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Opinia niezaleznego bieglego rewidenta
dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Dom Development S.A.

Przeprowadzilismy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego sporzadzonego wedlug
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) Dom Development
S.A. z siedziba przy Pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie, na ktére sktada sie:

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

- bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2008 roku, ktdry po stronie aktywow i
pasywow wykazuje sume 1 524 168 tysiecy zlotych;

- rachunek zyskow i strat za okres od dnia 1 stycznia 2008 roku do dnia 31 grudnia 2008
roku wykazujacy zysk netto w wysokosci 142 162 tysiecy zlotych;

- zestawienie zmian w kapitale wlasnym wykazujace wzrost kapitalu wlasnego o kwote
98 839 tysiecy zlotych;

- rachunek przeplywoéw pienigznych wykazujacy zmniejszenie stanu $rodkéw
pieni¢znych netto w okresie od dnia 1 stycznia 2008 roku do dnia 31 grudnia 2008 roku
o kwotg 48 998 tysiecy ztotych;

- dodatkowe informacje i objasnienia.

Za sporzadzenie tego sprawozdania odpowiada Zarzad.

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o rzetelnosci, prawidlowosci i jasnoscei
tego sprawozdania finansowego oraz prawidlowosci ksiag rachunkowych stanowigcych
podstawe jego sporzadzenia.

Badanie to przeprowadzilismy stosownie do postanowieri:

1) rozdziatu 7 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2002 r. nr 76,
poz. 694),

2) norm wykonywania zawodu bieglego rewidenta, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentow.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadziliSmy w taki sposob, aby
uzyskac racjonalng pewno$¢, pozwalajacg na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.

W szczegolnosci badanie obejmowalo sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spotke
zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie - w przewazajacej
mierze w sposob wyrywkowy - dowoddw i zapisdw ksiegowych, z ktérych wynikajq liczby i
informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak i calosciowa ocene sprawozdania
finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajacej podstawy do wyrazenia miarodajne] opinii.
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Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, obejmujace dane liczbowe i objasnienia
slowne:

- przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji
majgtkowej i finansowej Dom Development S.A. na dzief 31 grudnia 2008 roku, jak
tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia
2008,

- zostalo sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach prawidlowo, to jest zgodnie
z zasadami (polityka) rachunkowodci, wynikajacymi z Miedzynarodowych
Standardow Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacji
ogloszonych w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych Standardach - stosownie do wymogow Ustawy
o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych oraz na
podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

- jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
1 postanowieniami statutu Spotki.

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spélki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2
ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania
finansowego, sq z nim zgodne.

Warszawa, dnia 12 marca 2009 roku

BDO Numerica
International Auditors & Consultants Spolka z o.o.
ul. Postepu 12, 02-676 Warszawa,

Podmiot uprawniony nr 3355

Pr‘zep}owadzajqcy badanie Dzialajacy w imieniu
: 3 BDO Numerica
: Internatignal ud1t01s Consultants Sp. z o.0.
Marcip Jagodzinski j% Q\/
Biggly\Rewident Andrzej Wojciech Kinast
nr ¢wid. 90042/7384 Biegly Rewident nr ewid. 90003
Wiceprezes Zarzadu
BDO Numerica

International Auditors & Consultants Spélka z o.0.
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Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008
sporzadzonego zgodnie z MSSF

I. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identvfikujace Spélke

1.1 Nazwa i forma prawna

Dom Development Spétka Akcyjna.
1.2 Siedziba Spolki

00-078 Warszawa, PI. Pitsudskiego 3.
1.3 Przedmiot dzialalnoS$ci

Zgodnie z wpisem do rejestru przedmiotem dziatalnosci Spolki jest:

e budownictwo i inwestycje zwiazane z nieruchomogciami,

e budowa lokali mieszkalnych oraz sprzedaz tych lokali osobom prawnym i fizycznym,

e kupno, sprzedaz i wytwarzanie surowcéw, produktéw gotowych i potproduktow
przemystowych, w szczegolnosei zwigzanych z budownictwem,

e eksport i import wszelkich produktow, artykuléw i technologii, w szczegbélnosci
zwiazanych z budownictwem,

e Swiadczenie ushug w zakresie reklamy i konsultingu,

e prowadzenie innej dziatalnosci i $wiadczenie innych ustug przeznaczonych do
dziatalnosci wymienionej powyzej lub z nig zwigzanych.

W badanym okresie glownym przedmiotem dzialalnosci Spélki bylo budownictwo
1 inwestycje zwigzane z nieruchomosciami, budowa lokali mieszkalnych oraz sprzedaz tych
lokali osobom prawnym i fizycznym.

1.4 Podstawa dzialalnosci

Dom Development S.A. dziala na podstawie:

e  Statutu sporzadzonego w formie aktu notarialnego w dniu 25 lutego 1999 r. (Rep. A Nr
2534/99) wraz z pdzniejszymi zmianami oraz

e Kodeksu Spoltek Handlowych.

1.5 Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

W dniu 8 sierpnia 2001 roku Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie
Rejonowym dla miasta stolecznego Warszawy — XII Wydziat Gospodarczy Sekcja Rejestrowa
pod numerem KRS 0000031483.

Wezesniej Spolka byla zarejestrowana w rejestrze handlowym pod numerem RHB — 57462

BDO Numerica International Auditors & Consultants Spolka z o.o. 6
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Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008
sporzadzonego zgodnie z MSSF

1.6 Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewddzkim Urzedzie Statystycznym

NIP: 525-14-92-233
REGON: 012212483

1.7 Wysoko$¢ kapitalu wlasnego i jego zmiany w ciggu okresu sprawozdawczego

W 2008 roku kapital zakladowy Dom Development S.A. nie ulegt zmianie i wynosit 24 560
tysiecy zlotych.

Kapital z tyt. nadwyzki ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej nie ulegt zmianie
w 2008 roku i wynosit 231 535 tysiecy zlotych.

Kapital zapasowy Spotki zwigkszyl si¢ w 2008 roku w zwiazku z odpisem z zysku z
poprzedniego roku o 180 281 tysiecy zlotych i na dzief 31 grudnia 2008 wynosit 371 837
tysiecy zlotych.

Kapital rezerwowy z obnizenia kapitalu akcyjnego nie ulegt zmianie i wynosit w roku 2008
510 tysiecy ztotych.

Kapitat rezerwowy Spotki z wyceny opcji na akcje zwiekszyt sie w 2008 roku o 6 780 tysigcy
zlotych i na dzien 31 grudnia 2008 wynosit 13 908 tysiecy zlotych.

Zysk netto Spolki za 2008 rok wynidst 142 162 tysiecy zlotych.

Kapital wlasny Spotki zwigkszy! si¢ z 685 673 tysiecy zlotych na dzien 1 stycznia 2008 roku
do 784 512 tysigey zlotych na dzien 31 grudnia 2008 roku tj. o 98 839 tysiecy zlotych.

1.8 Zarzad Spolki

Na dzien 31 grudnia 2008 roku czlonkami Zarzadu byli:

Jaroslaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu
Jerzy Slusarski — Wiceprezes Zarzadu
Terry Roydon — Czlonek Zarzadu
Janusz Stolarczyk — Czlonek Zarzadu

e © o o o

W 2008 roku nastgpily zmiany w skladzie Zarzadu Spéiki.

Od 31 grudnia 2008 funkcje Wiceprezesa Zarzadu Spotki objaj Pan Janusz Zalewski,
w zwigzku z rezygnacja Pana Leszka Piotra Nalecza z pelnionej funkcji Wiceprezesa Zarzadu
Spoiki.

Z dniem 17 wrze$nia 2008 roku dotychczas pelnigey funkcje Czlonka Zarzadu Pan Jerzy
Slusarski  zostat powolany na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spélki, w zwiazku
z rezygnacjq Pana Grzegorza Kielpsza.

Do dnia zakoriczenia badania nie nastapily zmiany w skladzie Zarzadu Spotki.

BDO Numeriea International Auditors & Consultants Spélka z 0.0. 7



Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008
sporzadzonego zgodnie z MSSF

1.9 Rada Nadzorcza

Na dzieri 31 grudnia 2008 roku cztonkami Rady Nadzorczej byli:
Grzegorz Kielpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Zygmunt Kostkiewicz — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Richard Lewis — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Stanistaw Plakwicz — Czlonek Rady Nadzorczej

Michael Cronk — Czlonek rady Nadzoreczej

Markham Dumas — Czlonek rady Nadzorczej

Wiodzimierz Bogucki — Czlonek rady Nadzorczej

W 2008 roku nastapily zmiany w skiadzie Rady Nadzorczej Spolki.

Od 17 wrzesnia 2008 roku funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej objat Pan Grzegorz
Kielpsz. Dotychczasowemu przewodniczacemu Rady Nadzorczej, Panu Zygmuntowi
Kostkiewiczowi, zostala powierzona funkcja Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.

Do dnia zakoniczenia badania nie nastapily zmiany w skladzie Rady Nadzorczej Spotki.

1.10 Zatrudnienie

Sredni stan zatrudnienia w okresie od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2008 roku wyniost
179 osob.

1.11 Informacja o jednostkach powigzanych

Dom Development S.A. jest Spotka dominujaca wobec podmiotéw: Dom Development
Zarzgdzanie Nieruchomosciami Sp. z o.0., Dom Development Morskie Oko Sp. z 0.0., Dom
Development Na Dolnej Sp. z o.0.

Dom Development S.A. sprawuje réwniez kontrolg nad Dom Development Grunty Sp.zo.0.1
Dom Land Sp. z 0.0. w rozumieniu kontroli okreslonym w MSR.

Spotka sprawuje rowniez wspétkontrole wobec spolki Fort Mokotow Sp. z 0.0.

Podmiotami stowarzyszonymi sg Przedsigbiorstwo Techniczno-Inwestycyjne Sp. z 0.0. oraz
Towarzystwo Ubezpieczenn Wzajemnych ,,Bezpieczny Dom”.

Dom Development S.A. sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitalowej Dom Development S.A.

2. Dane identvfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania byto sprawozdanie finansowe Dom Development S. A. sporzadzone
wedtug MSSF za okres od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2008 roku obejmujace:

e wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

e bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2008 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow
wykazuje sume 1 524 168 tysiecy zlotych;

e rachunek zyskéw i strat za okres od dnia 1 stycznia 2008 roku do dnia 31 grudnia 2008
roku wykazujacy zysk netto w wysokosci 142 162 tysiecy zlotych;

BDO Numerica International Auditors & Consultants Spélka z o.0. 8
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Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008
sporzadzonego zgodnie z MSSF

e zestawienie zmian w kapitale wlasnym wykazujgce wzrost kapitatu wlasnego o kwote
98 839 tysigcy zlotych;

o rachunek przepltywow pienigznych wykazujacy zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych
netto w okresie od dnia 1 stycznia 2008 roku do dnia 31 grudnia 2008 roku o kwote
48 998 tysiecy zlotych;

e dodatkowe informacje i objasnienia;

e sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i bieglego rewidenta przeprowadzajacego
badanie

BDO Numerica International Auditors & Consultants Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie ul.
Postepu 12 jest podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na
liste pod nr 3355.

Badanie przeprowadzono na podstawie umowy podpisanej w dniu 4 wrzesnia 2008 roku,
w siedzibie Spoétki, w dniach w dniach od 9 lutego 2009 roku do 6 marca 2009 roku przez
BDO Numerica International Auditors & Consultants Sp. z 0.0. pod kierunkiem Marcina
Jagodzinskiego - bieglego rewidenta nr ewid. 90042/7384.

Biegly rewident zostal wybrany na audytora Dom Development S.A., przez Rade Nadzorcza
w drodze uchwaty podjetej 15 maja 2008 roku.

Oswiadczamy, ze podmiot uprawniony BDO Numerica International Auditors & Consultants
Sp. z 0.0. oraz biegly rewident badajacy opisane sprawozdanie spelniaja warunki do wyrazenia
bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym sprawozdaniu - zgodnie z Art. 66 ustawy
o rachunkowosci.

Spotka w czasie badania udostgpnita bieglemu rewidentowi zadane dane i udzielila informacii
i wyjasnien niezbgdnych do przeprowadzenia badania oraz poinformowala o istotnych

zdarzeniach, ktore nastapily po dacie bilansu, do dnia ztozenia oéwiadczenia.

Biegly nie byl ograniczony w doborze wlasciwych metod badania.

4. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawg otwarcia ksiag rachunkowych bylo sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres
od 1 stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2007 roku, ktére bylo badane przez BDO Numerica
S. A. (obecnie BDO Numerica International Auditors & Consultants Sp. z 0.0.) i uzyskalo
opini¢ z badania bez zastrzezen ze zwriceniem uwagi na kwestie momentu ujecia
przychodéw oraz na fakt, ze Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej kontynuuje prace nad interpretacjg D-21 (sprzedaz nieruchomosci). Kwestie te
zostaly blizej opisane w punkcie 4 wprowadzenia do sprawozdania finansowego "Istotne
zasady rachunkowosci".

Sprawozdanie finansowe Spélki za okres od 1 stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2007 roku

zostalo zatwierdzone Uchwalg nr 4 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 15 maja
2008 roku.

BDO Numerica International Auditors & Consultants Spotka z o.o. 9
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Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008
sporzadzonego zgodnie z MSSF

Uchwalg nr 8 Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowilo przeznaczy¢ czesé zysku
netto za okres od 1 stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2007 roku w kwocie 50 103 tysigce
ztotych na wyplate dywidendy dla akcjonariuszy, a czesé zysku netto w kwocie 180 281
tysigcy zlotych na kapital zapasowy Spolki.

Sprawozdanie finansowe za rok 2008 przekazano do Urzedu Skarbowego, do Sadu
Rejestrowego oraz opublikowano w Monitorze Polskim B nr 1058 z dnia 7 sierpnia 2008
roku.

5. Inne istotne informacje zaistniale w okresie sprawozdawczym

W badanym roku obrotowym miata miejsce w Spélce kontrola podatkowa w zakresie
prawidlowosci rozliczenia z budzetem panistwa podatku od towaréw i ustug za okres styczen
2008 roku. Nie stwierdzono istotnych nieprawidlowosci. ‘

BDO Numerica International Auditors & Consultants Spétka z 0.0. 10
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Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008
sporzadzonego zgodnie z MSSF

II. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci z rachunku zyskéw i strat, bilansu oraz
podstawowe wskazniki finansowe za okres badany i poprzedni.

1.1 Bilans (w tys. zb)
% sumy % sumy Yo sumy
31.12.2008 bilansowej 31.12.2007 bilansowej 31.12.2006 bilansowej
AKTYWA
Altywa trwale 22 819 1,5% 22773 1,8% 16 550 1,9%
Wartosci niematerialne i prawne 1339 0,1% 704 0,1% 728 0,1%
Rzeczowe aktywa trwale 6732 0.4% 6440 0,5% 5388 0,6%
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych 3081 0,2% 3081 0.2% 2909 0,3%
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 8376 0,5% 93525 0.8% 5102 0,6%
Diugoterminowe naleznosci 2910 0,2% 1552 0,1% 1518 0,2%
Dlugotermin. rozliczenia migdzyokresowe
kosziow 361 - 1471 0,1% 905 0,1%
Aktywa obrotowe 1501 349 98,5% 1213648 98,2% 839 938 98,1%
Zapasy 1141898 74.9% 860 027 69,6% 588 586 68,7%
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug i inne naleznosci 65 756 4,3% 65 454 3,3% 60 745 7.1%
Pozostale aktywa obrotowe 80 327 5.3% 26 001 2,1% 13572 1.6%
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 213 168 14,0% 262 166 21,2% 177 035 20,7%
SUMA AKTYWOW 1524168 100,0% 1236421 100,0% 856488 100,0%
PASYWA
Kapital wlasny 784512 51,5% 685673  55,5% 451677  52,7%
Kapital zakladowy 24 560 1,6% 24 560 2,0% 24 050 2.8%
Nadwyzka ze sprzedazy akeji powyzej ich
wartosci nominalnej pomnicjszona o akcje wlasne 231535 15,2% 231 533 18,7% 230 371 26,9%
Kapital rezerwowy z wyceny opcji na akeje 13 508 0,9% 7128 0,6% 1 506 0,2%
Pozostale kapitaly (kapital zapasowy) 371 837 24.4% 191 336 13,5% 79 301 9,3%
Kapital rezerwowy z obnizenia kapitalu akcyjnego 510 - 510 - 510 0,1%
Niepodzielony wynik finansowy 142 162 9.3% 230 384 18.6% 115939 13,5%
Zobowigzania dlugoterminowe 488 212 32,0% 328 070 26,5% 142 655 16,7%
Kredyty i pozyczki dlugoterminowe 233283 15,3% 41779 3,4% 22200 2,6%
Zobowiaz. z tyt. odroczon. podatku dochodowego 54 929 3,6% 86291 7.0% 40 455 4,7%
Obligacje 200 000 13,1% 200 000 16,2% 80 000 9.3%
Inne 0 - 0 - 0 -
Zobowigzanie krotkoterminowe 251 444 16,5% 222 678 18,0% 262 156 30,6%
Zobowiaz. z tyt. dostaw i uslug oraz inne
zobowiaz. 144 874 9.5% 120922 - 9.8% 135036 15.8%
Kredyty i pozyczki krétkoterminowe 62510 4,1% 37005 3,0% 98915 11,5%
Krétkoterminowe zobowigzania z tytulu podatkdw 7203 0,5% 5117 0,4% 445 0,1%
Rezerwy krétkoterminowe 10 621 0,7% 12 183 1,0% 3188 0,4%
Rozliczenia migdzyokresowe 26236 1,7% 47 451 3.8% 24 572 2,9%
SUMA PASYWOW 1524168 100,0% 1236421 100,0% 856 488 100,0%
BDO Numerica International Auditors & Consultants Spétka z o.0. 11
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Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008

sporzadzonego zgodnie z MSSF

1.2 Rachunek zyskow i strat (w tys. zb)
km’:cli?yl:‘y sie Dynamily ]{oﬁclzgil:iy sig Dyranika l'or’lcl;gtl:(y sig
: 2 2 3 2 g) by *
31.12.2008 2008:2007 31.12.2007 B 31.12.2006
Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy produktow 695 861 -19,5% 864 879 49.7% 577723
Przychody ze sprzedazy towaréw i materialéw 1271 -85.2% 8 606 216,5% 2719
697 132 -20,2% 873 485 50,5% 580 442
Koszty sprzedanych produktow
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 426 863 -20,4% 535937 38.5% 386 983
Wartos¢ sprzedanych towardw i materialdw 1036 -88,0% 8 602 117,0% 3 965
427 899 -21,4% 544 539 39,3% 390 948
Zysk brutto ze sprzedaiy 269 233 -18,2% 328 946 73,6% 189 494
Koszty sprzedazy 30 000 8,4% 27679 30,8% 21154
Koszty ogélnego zarzgdu 59 482 21,3% 49 033 30,8% 37 486
Zysk na sprzedazy 179 751 -28,7% 252 234 92,8% 130 854
Pozostale przychody operacyjne
Inne przychody operacyjne 5 867 54,6% 3796 -30,2% 5435
5867 54,6% 3 796 -30,2% 5435
Pozostale koszty operacyjne
Inne koszty operacyjne 14 691 8.8% 13 499 32,4% 10199
14 691 8,8% 13 499 32,4% 10199
Zysk z dzialalno$ci operacyjnej 170 927 -29,5% 242 531 92,3% 126 090
Przychody finansowe
Dywidendy 0 - 29400 106,4% 14 246
Odsetki 11479 13.5% 10116 99.0% 5083
Inne 84 -64,3% 235 968,2% 22
11563 -70,9% 39751 105,4% 19 351
Koszty finansowe
Odsetki 3918 320,4% 932 -68,3% 2939
Inne 967 -25,8% 1303 -T,1% 1402
4885 118,6% 2235 -48,5% 4 341
Wynik zdarzen nadzwyczajnych 0 - 0 - 0
Zysk brutto 177 605 -36,6% 280 047 98,5% 141 100
Podatek dochodowy od 0s6b prawnych 65 667 695,9% 8 251 16,5% 7 084
Inne obowigzkowe obcigZenia wyniku -30224  -173,0% 41412 129,1% 18 077
Zysk netto 142 162 -38,3% 230 384 98,7% 115939
BDO Numerica International Auditors & Consultants Spotka z o.0. 12
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1.3.Podstawowe wskazniki finansowe

01.01.2008 - 01.01.2007 - 01.01.2006 -
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
Rentowno$é majatku
wynik finansowy netto 9.33% 18,63% 13,54%
suma aktywow
Rentowno$é kapitalu wlasnego
wynik finansowy netto 18,12% 33,60% 25,67%
kapital wlasny
Rentownosé netto sprzedazy
wynik finansowy netto 20,39% 26,38% 19.97%
przychody ze sprzedazy produktow
Wskaznik plynnosci [
aktywa obrotowe ogdlem 5,97 5,43 3,20
zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik plynnosci II
akiywa obrotowe - zapasy 143 1,59 0,96

zobowigzania krétkoterminowe

Szybko§é splat nalezno$ci w dniach

$redni stan naleznosci z tytulu dostaw i
ustug *360 dni o 47 45

przychody ze sprzedazy produktow

Szybkosé splaty zobowigzai w dniach

sredni stan zobowigzan z tytulu dostaw i 5 . =
ushug *360 dni 12 & WS

koszt wiasny sprzedanych produktow

Szybkos¢ obrotu zapaséw

Sredni stan zapaséw*360 dni 843 479 428

koszt wlasny sprzedanych produktow

BDO Numerica International Auditors & Consultants Spotka z o.0. 13
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Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008
sporzadzonego zgodnie z MSSF

1.4 Interpretacja wskaznikéw i ogélna sytuacja ekonomiczna

Suma bilansowa Spoétki na 31 grudnia 2008 roku byla o 23% wyzsza w poréwnaniu ze stanem
na 31 grudnia 2007 roku.

Struktura aktywéw w badanym okresie w stosunku do poprzedniego uksztattowala sie na
zblizonym poziomie. Na dzieni 31 grudnia 2008 roku majatek obrotowy stanowit 98,5% sumy
bilansowej, a na dzien 31 grudnia 2007 roku wynosit 98,2%. Struktura aktywéw trwalych
praktycznie si¢ nie zmienila, natomiast niewielkiej zmianie ulegla struktura aktywow
obrotowych. Udzial zapaséw w sumie aktywow wzrdst z 69,6% na dzien 31 grudnia 2007
roku do 74,9% sumy aktywoéw na dziert 31 grudnia 2008 roku. Zmniejszyl siec natomiast
udziat srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow z 21,2% sumy aktywow na dzien 31 grudnia
2007 do 14% sumy aktywow na dzien 31 grudnia 2008.

Struktura pasywoéw bilansu na dzien 31 grudnia 2008 roku réwniez nie zmienita sig¢ istotnie
w stosunku do stanu na dziei 31 grudnia 2007 roku. Udzial kapitatéw wlasnych zmniejszyt
si¢ z 55,5% sumy pasywow na dzien 31 grudnia 2007 roku do 51,5% sumy pasywow na dzief
31 grudnia 2008 roku. Zmniejszyl sie rowniez udzial zobowiazan krétkoterminowych z 18%
sumy pasywow na dzien 31 grudnia 2007 roku do 16,5% sumy pasywéw na dzien 31 grudnia
2008 roku. Zwigkszyt sig natomiast udziat zobowiazan dlugoterminowych w sumie pasywow
z 26,5% na dzien 31 grudnia 2007 roku do 32% na dzien 31 grudnia 2008 roku.

W 2008 roku przychody ze sprzedazy spadty o 20,2%, koszty sprzedanych produktéw spadty
0 18,2%, natomiast koszty ogdlnego zarzadu wzrosty o 21,3% w stosunku do roku ubieglego.
Spowodowalo to spadek zysku na sprzedazy o 28,7% w stosunku do roku ubieglego. W roku
2008 przychody finansowe o spadly 70,9% w stosunku do roku ubieglego. Zysk netto spadt
0 38,3% w stosunku do roku ubieglego.

W wyniku spadku zysku netto pogorszyly si¢ wszystkie wskazniki rentownosei Spétki.
Wskaznik rentownosci kapitalu wlasnego osiagnat 18,2% wobec 33,6% w 2007 roku

Wskazniki plynnosci ulegly nieznacznym zmianom i nadal ksztattuja sie powyzej
przyjmowanych za optymalne norm. Zmianie ulegly proporcje wskaznikéw
charakteryzujacych sprawno$¢ dziatania. Do 34 dni zwiekszyt sig cykl inkasa naleznodci, przy
jednoczesnym zwigkszeniu okresu splaty zobowiazan do 112 dni.

Wskaznik szybko$ci obrotu zapasoéw wzr6st z 479 dni w roku 2007 do 843 dni w roku 2008.
Wzrost wskaznika szybkosei obrotu zapasow wynika ze zwiekszenia stanu zapaséw, przy
jednoczesnym spadku kosztu wilasnego sprzedanych produktéw. Jest to spowodowane
pogorszeniem si¢ koniunktury na rynku mieszkaniowym.

Osiggnigte wyniki jak i ogdlna sytuacja finansowa Spotki nie wskazuja na zagrozenie
kontynuacji dziatalnosci.

Uwaga

Analizujqe dane finansowe za 2008 rok nalezy pamietaé, ze w sprawozdaniu za rok 2009 dane te zostanq
przeksztalcone zgodnie = nowymi zasadami rachunkowosci. Szerzej o tej kwestii wspominamy w punkeie
. Informacje o wybranych pozycjach bilansu i rachunku zyskéw i strat” na stronicy 16 tego raportu.
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Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008
sporzadzonego zgodnie z MSSF

1. CZESC SZCZEGOELOWA RAPORTU

1. Ocena systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej

1.1 System rachunkowosci

Spolka posiada aktualna dokumentacje opisujaca przyjeta przez nig polityke rachunkowosci
1 jest ona zgodne z obowigzujacymi jednostke przepisami.

Spotka prowadzi ksiggowos¢ z wykorzystaniem programu Sun System 5,0. Spélka posiada
pelng dokumentacj¢ oprogramowania zawierajaca opis systemu informatycznego wraz z
opisem procedur i funkeji oraz instrukcje uzytkowania systemu.

Od 2005 roku Spotka korzysta z systemu komputerowego ‘Papirus’, shuzacego ewidencji
przychodow i kosztow zwigzanych z zarzadzaniem osiedlami.

W badanym roku nie nastapity zmiany zasad wyceny aktywow i pasywow oraz przychoddw i
kosztow. Zgodnie z zasadg ciaglosci, stany aktywow i pasywéw wykazane w ksiegach
rachunkowych na dzien 31.12.2008 r. zostaly ujete w tej samej wysokosci, w otwartych na
biezacy rok obrotowy ksiggach rachunkowych.

Zapisy w ksiggach sg prowadzone biezaco i chronologicznie na podstawie dowodow
zrodtowych.

Ksiggi rachunkowe prowadzone s rzetelnie i w sposéb umozliwiajacy powigzanie zapisow
dokonanych w systemie finansowo — ksiggowym z dowodami ksiegowymi i sprawozdaniem
finansowym.

System elektronicznego przetwarzania danych jest poprawny technicznie i powiazany
z zakladowym planem kont zapewnia sprawdzalnos¢ ksiag rachunkowych.
Spolka spetnia wymogi ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku z pézn. zm.

w zakresie zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przewazania oraz archiwizacji
dokumentacji oraz danych komputerowych.

1.2 Inwentaryzacja skladnikéw majatku

Organizacja i funkcjonowanie inwentaryzacji skiadnikéw majatkowych spetnia wymogi
okreslone w ustawie o rachunkowosci.

Inwentaryzacja w badanym okresie objeto:

e  drogq spisu z natury ilosci sktadnikéw majatku:

- srodki pienigzne w kasie na dzien 31 grudnia 2008 roku
- produkcja w toku na dzien 31 grudnia 2008 roku
- wyroby gotowe na dzien 31 grudnia 2008 roku

BDO Numerica International Auditors & Consultants Spétka z o.0. 15

1



Raport z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok 2008
sporzadzonego zgodnie z MSSF

e  droga uzyskania potwierdzen stanow sald od bankdéw i kontrahentéw:

- $rodki pienigzne na rachunkach bankowych na dzien 31 grudnia 2008 roku;
- naleznosci z tytulu dostaw 1 ustug od jednostek na dzien 31 grudnia 2008 roku;
powiazanych

e drogg poréwnania danych ksiag rachunkowych z odpowiednimi dokumentami
1 weryfikacji realnej wartosci:

- rozrachunki publiczno-prawne na dzieni 31 grudnia 2008 roku;
- rozrachunki pozostate na dzien 31 grudnia 2008 roku.

Przedstawiciel bieglego rewidenta uczestniczyl w inwentaryzacji produkcji w toku
1 potwierdzil rzetelno$¢ i prawidlowosé dokonanego spisu.

1.3 Kontrola wewnetrzna

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za opracowanie i funkcjonowanie systemu kontroli
wewnetrznej Spotki oraz zapobieganie i wykrywanie nieprawidlowosci.

Przy planowaniu i prowadzeniu badania sprawozdania finansowego Spotki za okres
zakonczony 31 grudnia 2008 roku wzigliSmy pod uwage procedury systemu kontroli
wewngetrznej, w takim zakresie jaki byl konieczny w celu okreslenia naszych procedur
niezbgdnych do wydania miarodajnej opinii o badanym sprawozdaniu finansowym.

Dlatego nasz przeglad systemu kontroli wewnetrznej mogl nie ujawnié wszystkich istotnych
stabosci w strukturze tego systemu.

BDO Numerica International Auditors & Consultants Spélka z o.0. 16
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2. Informacje o wybranych pozycjach bilansu i rachunku zyskow i strat

Przychody — zmiana polityki rachunkowosci

W zwigzku z koniecznoscig dostosowania si¢ z dniem 1 stycznia 2009 r. do wymogow
IFRIC-15 Agreements for the Construction of Real Estate, Spoétka od 1 stycznia 2009 r.
zmienita swoje zasady rachunkowosci. Podstawowa zmiana dotyczy ujmowania przychoddw
ze sprzedazy mieszkan w innym momencie niz dotychczas. Do kofica roku 2008 Spétka
ujmowata przychody proporcjonalnie do ilogci mieszkar objetych podpisanymi z klientami
umowami przedwstgpnymi. Od 1 stycznia 2009 roku Spétka ujmuje przychody ze sprzedazy
mieszkan, ktére przekazata klientom po oddaniu osiedla do uzytkowania. Ta zmiana sposobu
ujmowania przychodéw spowoduje konieczno$é przeksztalcenia danych za rok 2008
prezentowanych w srodrocznych i rocznych sprawozdaniach finansowych za rok 2009 r. jako
dane poréwnawcze. W zwiazku z tym dane finansowe za rok 2008 prezentowane
w sprawozdaniach finansowych za rok 2009 jako dane poréwnawcze beda sie istotnie réznié
od danych zaprezentowanych w sprawozdaniu za rok zakoriczony 31 grudnia 2008 r. Zmiana
polityki rachunkowosci nie jest zwigzana z zyskownoscia projektéw, ktéra nie ulega zmianie
z tego tytulu. Przeksztalcenie danych dotyczy ich innej prezentacji zwiazanej z innym,
pozniejszym niz dotychczas, momentem ujmowania przychodu. Spétka opisuje te kwestie w
punkcie 3 wprowadzeniu do sprawozdania finansowego oraz w nocie nr 44 dodatkowych
informacji i objasnien do sprawozdania finansowego

Szczeglowe informacje na temat pozycji bilansu i rachunku zyskéw i strat zawarte sa
w informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego Dom Development S.A.

3. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego i informacje dodatkowe, i objasnienia

Spolka sporzadzita informacje dodatkows obejmujaca wprowadzenie do sprawozdania
finansowego oraz  dodatkowe informacje 1 objasnienia  spelniajace wymogi
Migdzynarodowych ~Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej dotyczace zakresu
dokonywanych ujawnien.

Dane liczbowe w tych informacjach wynikajg z ewidencji ksiggowej i sa zgodne ze zbadanym
sprawozdaniem finansowym.

4. Zestawienie zmian w kapitale wlasnym

Zestawienie zmian w kapitale wlasnym wykazuje prawidlowo wzrost kapitatu wlasnego w
okresie w kwocie 98 839 tysigcy zlotych. Zostalo sporzadzone prawidlowo i wykazuje
prawidlowe powiazanie z bilansem oraz rachunkiem zyskéw i strat.

BDO Numerica International Auditors & Consultants Spétka z o.0. '
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5. Sprawozdanie z przeplywéw pienieznych

Sprawozdanie z przeplywéw pienigznych sporzadzone zostalo przez Spétke =z
uwzglednieniem przepisow Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci 7, metoda
posrednia 1 wykazuje prawidlowe powigzanie odpowiednio z bilansem, rachunkiem strat i
zyskow oraz zapisami w ksiegach rachunkowych.

6. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spélki

Zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci, Kodeksem spotek handlowych oraz
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych, Zarzad
sporzadzil Sprawozdanie z dzialalnosci Spétki w 2008 roku.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci sa zgodne z informacjami zawartymi
w zbadanym sprawozdaniu finansowym Spolki za 2008 rok.

7. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo Spéiki ztozylo pisemne o$wiadezenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowigzani warunkowych oraz o istotnych
zdarzeniach, ktore nastapily po dniu bilansowym.

Warszawa, dnia 12 marca 2009 roku

BDO Numerica International Auditors & Consultants Spélka z o.0.
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