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I. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Podstawowe informacje o spotce Dom Development S.A.

Spoétka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spétka”™) jest jednostka dominujacg Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie (00-078 Warszawa, pl. Pitsudskiego 3). Spdtka wpisana jest do Krajowego
Rejestru Sagdowego pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego.

Wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci przedmiotem dziatalnosci Spotki jest realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 4110Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spotki jest przede wszystkim
Warszawa i jej okolice.

Spodtka jest w wiekszosci witasnosciag Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien 31 grudnia 2008 r. Dom
Development B.V. posiadata 63,15 % akcji Spotki.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoétki jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

Spotka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na terytorium Polski zgodnie z Kodeksem Spétek Handlowych a czas jej trwania
jest nieograniczony.

W okresie dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2008 r. Spdtka nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej
dziatalnosci.

2. Podstawa sporzadzania sprawozdan finansowych

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na podstawie historycznej ceny nabycia, ceny zakupu lub kosztu
wytworzenia, z wyjatkiem wyceny pochodnych instrumentéw finansowych, ktére zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) wycenione zostaty wedtug wartosci godziwej. Wartos¢ aktywow
i pasywow bedacych przedmiotem transakcji zabezpieczajacych, ktdre zazwyczaj wyceniane sg w cenie nabycia lub w
kwocie wymagajacej zaptaty, zostaje skorygowana tak, aby odzwierciedlic zysk lub strate powstatg na wycenie
zabezpieczenia, a wartosc tej korekty zostaje ujeta zgodnie z odpowiednimi standardami MSSF.

Sprawozdania finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej Dom Development
S.A. w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci oraz przekonaniu, ze nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

Metody wyceny aktywow i pasywow bilansu oraz ustalanie wyniku finansowego stosowane sg w sposob ciggty.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w ziotych polskich (,PLN”). Dane finansowe prezentowane w
sprawozdaniu finansowym wyrazone s w tysiacach ztotych polskich, o ile nie zaznaczono inaczej.

Oswiadczenie o bezwarunkowej zgodnosci z MSSF

Spétka Dom Development S.A. sporzadzita sprawozdanie finansowe zgodnie z zasadami rachunkowosci wydanymi przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), przyjetymi przez Unie Europejska.

Powyzsze standardy, okresSlane wspdlnie jako Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF),
obejmujg réwniez Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) oraz Interpretacje wydane przez Staty Komitet ds.
Interpretacji oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowej.

Spotka zastosowata wszystkie standardy i interpretacje obowigzujace w Unii Europejskiej na dzien 31 grudnia 2008
roku.
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3. Istotne zasady rachunkowosci

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i w jednostce wspoétkontrolowanej

Spotka wycenia inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdinym przedsiewzieciu na postawie
historycznej ceny nabycia pomniejszanej o odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci.

Rzeczowe aktywa trwate

Wszystkie rzeczowe aktywa trwale s wykazywane wediug ceny nabycia pomniejszonej o umorzenie (z wyjatkiem
gruntéw) oraz skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. W sktad ceny nabycia wchodzi réowniez koszt
wymiany czesci skltadowych urzadzen w momencie poniesienia, jesli jest to istotne. Amortyzacja jest naliczana metodg
liniowq, przez okres uzytkowania danego sktadnika aktywoéw. Budynki i budowle sg amortyzowane stawkami od 2,5% do
4,5%, a urzadzenia techniczne i maszyny od 10% do 30%. Niskowartosciowe Srodki trwate sg umarzane w catosci
w miesigcu oddania do uzytkowania.

Zapasy

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim jednostki mieszkalne i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe wyceniane s wedtug
nizszej z dwoch wartosci: kosztu wytworzenia lub ceny sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena
sprzedazy oceniana przez Zarzad na podstawie informacji z Dziatu Sprzedazy.

Produkcja w toku

Produkcja w toku jest wyceniana na podstawie zasad opisanych w czesci zatytutowanej ,Zasady ewidencji kontraktow
dtugoterminowych”.

Test na utrate wartosci zapasow

Zgodnie z MSR 11, jesli przewiduje sie, ze projekt budowlany bedzie generowat strate, skutkuje to odpisem
aktualizujacym wartos¢ produkcji w toku (w tym wartosci ziemi), ktdry ujmowany jest niezwtocznie w rachunku zyskéw i
strat.

Dla kazdego projektu developerskiego przygotowywane sg budzety, ktére obejmujg zaréwno dokonane jak i przyszte
przeptywy $rodkéw pienieznych dla kazdego realizowanego projektu. Budzety te aktualizowane sa przynajmniej raz na
kwartat. Dla celéw badania utraty wartosci budzety projektow obejmuja wszelkie przeszte i przewidywane przychody
netto pomniejszone o bezposrednie koszty nabycia gruntu, projektowania, budowy oraz inne koszty zwigzane z
przygotowaniem projektu, lokalami pokazowymi oraz biurem sprzedazy na terenie budowy. Budzety te sg réwniez
obcigzane powigzanymi z nimi przesztymi i przewidywanymi kosztami finansowania zewnetrznego oraz przewidywanymi
roszczeniami klientéw (jesli dotyczy to projektu).

Budzety projektéw opracowywane sg z zastosowaniem zasady ostroznej wyceny.

Jesli marza na projekcie, wyliczona z uwzglednieniem wszystkich przychoddw i ww. kosztéw, jest dodatnia, woéwczas nie
ma potrzeby tworzenia odpisu z tytutu utraty wartosci zapaséw. Ujemna marza wskazuje na potencjalny problem utraty
wartosci, co po doktadnej weryfikacji przeptywow srodkéw pienieznych dla danego projektu skutkuje zaksiegowaniem
odpisu na utrate wartosci zapasow w kwocie oszacowanej ujemnej wartosci tej marzy.

Odpis aktualizacyjny ujmowany jest w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,pozostate koszty operacyjne”. Ewentualne
odwrocenie takiego odpisu na utrate wartosci dla danego projektu jest mozliwe, jesli przewidywana warto$¢ marzy na
tym projekcie przybierze warto$¢ dodatnia.

Jesli projekt sktada sie z kilku etapow, wowczas badanie utraty wartosci zapaséw przeprowadza sie w nastepujacy
sposodb:

a) wszelkie przyszte etapy projektu traktowane sg jako jeden projekt dla celéw badania utraty wartosci.

b) kazdy etap projektu, w ktdrym zaczeto sprzedaz i proces budowy, zostaje odtaczony od reszty projektu (budowy) i dla
celéw badania utraty wartosci rozpatruje sie go osobno.
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Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w okresie w ktorym je poniesiono z wyjatkiem kosztow
aktywowanych, czyli kosztéw ktdére mozna przyporzadkowaé do kosztow wytworzenia dostosowanych sktadnikéw
aktywow (w przypadku Spotki: do produkcji w toku) jako czes¢ ich kosztu wytworzenia.

Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylko w okresie kiedy projekt developerski jest aktywny. Projekt
uwaza sie za aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw prowadzone s prace projektowe lub budowlane oraz podczas
procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych do prowadzenia projektu.

Koszty finansowe przestajg by¢ aktywowane z chwilg, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktérych przeprowadzenie jest
konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom zostaty zakonczone.

Aktywowanie kosztow finansowych jest zawieszane w przypadku wstrzymania dziatan zwigzanych z dziatalnoscig
inwestycyjng na projekcie, w tym prac zwigzanych z projektowaniem, procesem budowlanym lub uzyskiwaniem
odpowiednich zezwolen i postanowien administracyjnych dotyczacych projektu.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sa ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem rezerwy na niesciggalne naleznosci. Odpis aktualizujacy na naleznosci watpliwe oszacowywany jest
wtedy, gdy Sciggniecie petnej kwoty naleznosci przez Spdtke przestato by¢ prawdopodobne.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane s3 w bilansie w wartoéci nominalnej i obejmuja érodki pieniezne w
banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesiecy.

Ujmowanie przychodow

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spdtka uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb. Zanim przychody zostang
ujete, muszg zosta¢ spetnione nastepujace kryteria:

Sprzedaz jednostek mieszkalnych

Przychody ze sprzedazy jednostek mieszkalnych sg ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania ich realizacji.
Szczegdtowy opis ustalenia procentowego stanu zaawansowania realizacji projektow deweloperskich przedstawiony jest
w czesci zatytutowanej ,Zasady ewidencji kontraktow dtugoterminowych”.

Spdtka wykazuje przychody na kontrakcie budowlanym (projekcie deweloperskim) po podpisaniu przedwstepnej umowy
sprzedazy z klientem. Przychody sg wykazywane stopniowo odpowiednio do postepu wykonanych prac oraz postepu
sprzedazy do zakonczenia budowy. Powyzsza zasada wynika z wczesniejszych doswiadczen, ktére wskazuja, ze
praktycznie cato$¢ sprzedazy wynikajacej z przedwstepnych umow sprzedazy zostaje sfinalizowana i na mocy aktu
notarialnego tytut witasnosci przechodzi na nabywce. Na kazdy dzien bilansowy Zarzad dokonuje oceny stopnia
przeksztatcenia przedwstepnych umoéw sprzedazy na ostateczne akty notarialne przenoszace tytut witasnosci w celu
weryfikacji czy obecnie stosowana metoda uznawania przychodéw jest nadal adekwatna.

Sprzedaz ustug

Przychody ze sprzedazy ustug, w tym przychody z tytutu administrowania osiedlami, wykazywane sa w wartosci godziwej
wptlat otrzymywanych lub naleznych (pomniejszonych o VAT) za dostarczone ustugi w ramach biezacej dziatalnosci
operacyjnej.

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane w ziotych polskich, ktore s walutg funkcjonalng (wyceny) i walutg
prezentacji Spdtki. Transakcje wyrazone w walutach obcych s poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty
funkcjonalnej obowigzujacego na dzien zawarcia transakcji. Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach
obcych sg przeliczane po kursie waluty funkcjonalnej obowigzujacym na dzien bilansowy. Réznice kursowe sg ujmowane
w rachunku zyskéw i strat jako przychody/koszty finansowe.
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Podatki

Podatek bieZzacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organdéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organdw podatkowych)
zZ zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktdre obowigzywaty na dzien bilansowy.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych
w stosunku do réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowq aktywoéw i pasywow
a ich wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdznic
przej$ciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych
na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Zze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania,
ktdry pozwoli wykorzysta¢ ww. rdznice, ulgi i straty.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania skfadnika aktywdéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na
kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci
dochoddw do opodatkowania, ktdre pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywdw.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona w wysokosci kwoty podatku dochodowego wymagajacej w przysziosci
zaptaty w zwigzku z wystepowaniem dodatnich przejsciowych réznic, to jest roznic, ktdre spowodujg w przysztosci
zwiekszenia podstawy obliczenia podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik aktywdw zostanie
zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) prawnie lub
faktycznie obowigzujace na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym jest ujmowany w kapitale wtasnym,
a nie w rachunku zyskow i strat.

Spdtka kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat naleznosci z rezerwami z tytutu biezacego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym
samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Zasady ewidencji i wyceny kontraktow diugoterminowych

a. ,Produkcja w toku” jest wyceniana na podstawie MSR 11 ,Kontrakty budowlane”. Na podstawie dotychczasowych
doswiadczen Zarzadu Spétki stwierdzono, ze model rozpoznawania przychoddw i kosztéw opisany w tym standardzie
jest najbardziej odpowiedni dla dziatalnosci Spétki. Budowa jednego projektu przekracza dwanascie miesiecy,
a sprzedaz mieszkan na osiedlach polega na zawieraniu licznych pojedynczych kontraktéw na budowe mieszkan.

W przypadku kiedy istnieje prawdopodobienstwo, ze faczna kwota kosztow projektu developerskiego przekroczy
taczng kwote przewidywanych przychoddéw dla tego projektu, wdwczas, zgodnie ze standardem MSR 11,
przewidywang strate ujmuje sie bezzwitocznie jako koszt.

b. Produkcje w toku wycenia sie poczatkowo w wysokosci poniesionych wydatkow.

c. Co miesigc nastepuje korekta wartosci ,Produkcji w toku” zgodnie z opisang ponizej ,metodg procentowg”.
W zwigzku ze stosowaniem metody procentowej w celu ustalenia wyniku na sprzedazy lokali na osiedlach w trakcie
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budowy, zafakturowane zaliczki nie stanowig ,Przychodu ze sprzedazy”, ale do momentu oddania osiedla do
uzytkowania zwiekszajq ,Rozliczenia miedzyokresowe przychodow”.

Lokale mieszkalne sg formalnie przekazywane kupujgcym po ukonczeniu budowy i otrzymaniu pozwolenia na
uzytkowanie, podczas gdy faktury za mieszkania wystawiane sg zgodnie z harmonogramem uzgodnionym uprzednio
z klientem.

Metoda procentowa polega na uznawaniu przychodéw w oparciu o wynik obliczony z zastosowaniem nastepujacego
wzoru:

przychod statystyczny = wskaznik kosztow * wskaznik przychodow * przychody planowane
Zgodnie z metodg procentowg koszty statystyczne ujmuje sie w wysoko$ci wynikajacej z nastepujacego wzoru:

koszty wedtug budzetu

koszt statystyczny = przychody statystyczne * -
przychody wedtug budzetu
Wskaznik kosztow ustalany jest jako relacja poniesionych kosztow rzeczywistych (pomniejszanych o koszt zakupu
ziemi) do kosztow planowanych (catkowitych kosztow planowanych pomniejszanych o planowane koszty zakupu
ziemi).
koszty aktualnie poniesione

wskaznik kosztéw =
koszty planowane

Wskaznik przychoddw jest ustalany jako relacja sumy przychoddéw z tytutu zawartych przedwstepnych umoéw
sprzedazy do planowanych przychoddw budzetowych z tytutu sprzedazy wszystkich obiektow.

przychody zakontraktowane

wskaznik przychodéw =
przychody planowane

Wyliczenie przychodu statystycznego pozwala na ujecie w rachunku zyskow i strat czesci przychodéw w relacji do
postepu prac i sprzedazy wyliczonej przy uzyciu wskaznika kosztéw i przychoddw.

Wyliczenie kosztu statystycznego pozwala na ujecie w rachunku zyskow i strat kosztow w tej samej proporcji,
w ktorej zostaty rozpoznane przychody (proporcjonalnie do rozpoznanej sprzedazy).

Z chwilg otrzymania pozwolenia na oddanie osiedla do uzytkowania metoda procentowa jest zastepowana.
Zafakturowane przychody ze sprzedazy i poniesione koszty (zafakturowane i te, na ktére utworzono rezerwy) sq
ujmowane w rachunku zyskow i strat. Niesprzedane lokale i powierzchnie parkingowe sg przeksiegowywane
z produkcji w toku do wyrobow gotowych, az do momentu, kiedy zostang sprzedane i ujete w kosztach rachunku
zyskow i strat.

Wartos$¢ zafakturowanej sprzedazy oraz warto$¢ niezafakturowanej czesci zakontraktowanej sprzedazy i odpowia-
dajacy koszt ksieguje sie nastepujaco:

Dt: Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Ct: Przychody ze sprzedazy

Dt: Koszt sprzedanych produktow
Ct: Produkcja w toku

. Jesli ,Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw” sg ujemne (co moze mie¢ miejsce w sytuacji relatywnie niskiego
poziomu zafakturowania sprzedazy w stosunku do wartosci zawartych kontraktow i zaawansowania robdt) nastepuje
ich wyzerowanie i zwiekszenie wartosci rozliczen miedzyokresowych (cze$¢ pozycji ,Pozostate aktywa obrotowe”).

Dt: Rozliczenia miedzyokresowe (cze$¢ pozycji “Pozostate aktywa obrotowe")
Ct: Rozliczenia miedzyokresowe przychodow
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Istotna zmiana zasad rachunkowosci, ktora zostanie wprowadzona przez Spotke od 1 stycznia 2009 roku.

Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF) zakonczyt prace dotyczace
interpretacji momentu rozpoznania przychodow w odniesieniu do sprzedazy nieruchomo$ci w oparciu o MSR 11
(,Umowy o ustuge budowlang”) i MSR 18 (,,Przychody”).

Przygotowany przez KIMSF projekt interpretacji (D-21 Real Estate Sales) zostat zatwierdzony przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) w czerwcu 2008 r a nastepnie opublikowany przez IFRIC
w formie interpretacji (IFRIC-15 Agreements for the Construction of Real Estate) w dniu 2 lipca 2008 r.

Interpretacja ta, ktorej zastosowanie przez Spotke bedzie wymagane do sprawozdan finansowych za okres
rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2009 r., wprowadzi zmiany do obecnie stosowanych przez Spétke zasad rachunkowosci w
odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci.

Obecnie Spotka sporzadza sprawozdania finansowe w oparciu o MSR 11 stosujgc ,metode procentowg”, opisang
w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym Spoétki w rozdziale ,Istotne zasady rachunkowosci”. Zastosowanie
powyzszej interpretacji spowoduje, ze Spotka bedzie musiata w odmienny niz dotychczas sposdb dokonywac rozpoznania
przychodéw zgodnie z MSR 18.

Opis i wptyw zmian na sprawozdania finansowe Spdtki bedacych skutkiem zastosowania nowej interpretacji (IFRIC-15)
po raz pierwszy, opisany zostat w Nocie 44 w rozdziale ,Dodatkowe Informacje i Objasnienia do Sprawozdania
Finansowego”.




Dom Development S.A.
Bilanse

na dzien 31 grudnia 2008 roku i na dzien 31 grudnia 2007 roku.

(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

II. BILANSE

AKTYWA Nota 31.12.2008 31.12.2007
Aktywa trwate

Wartosci niematerialng i Prawne .........coveeniiiiniinisn e 1 1.359 704
Rzeczowe aktywa trwate ..o 2 6.732 6.440
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych ..........cccccciiiiiiiniiiiii e, 5 3.081 3.081
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 15 8.376 9.525
DHGOtErMINOWE NAIEZNOSC .ve.veerirueerieestiseesieesteeeeseesreesseseesreesreseesseesseesnesseesneesnens 6 2.910 1.552
Dhugoterminowe rozliczenia miedzyokreSowe KOSZEOW .......cceeveesreerrernenseesesseesieeseens 361 1.471
Aktywa trwale razem ... 22.819 22.773
Aktywa obrotowe

ZAPASY  rrreeiiii i e 7 1.141.898 860.027
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 8 65.756 65.455
Pozostate aktywa ObrotOWE ........ccceiviiiiiiiiiii i 10 80.527 26.001
Srodki pieniezne i ich EKWIWAIENLY .......ceeveeevieeesieeesseeesssesssssssssssssssssssssssssssesssssnsesns 9 213.168 262.166
Aktywa obrotowe razem ..o —————————————— 1.501.349 1.213.648
AKtYWa razZem ......cceeeeeeeeemeeeeeeeeseseseeennsnsnnsnansnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnnnnnnns 1.524.168 1.236.421
PASYWA Nota 31.12.2008 31.12.2007
Kapitat wiasny

Kapital zakladowy .......ccoviiiiiiiiii 11 24.560 24.560
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

POMNIEjSZONa 0 AKCJE WIASNE .....uviieiiiiiiiiiiiin i 12 231.535 231.535
Kapitat rezerwowy z wyceny opgji na akcje 13.908 7.128
Pozostate kapitaty (kapitat Zapasowy) ..o 371.837 191.556
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego .... 510 510
Niepodzielony wynik fin@NSOWY ......ccceviiiiiininninnn s 142.162 230.384
Kapital wiasny razem ... 784.512 685.673
Zobowigzania diugoterminowe

Kredyty i pozyczki dtugoterminowe ... 14 233.283 41.779
Zobowigzanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego ........cc.cvvinninininininnnns 15 54.929 86.291
(01011 F= o LTS 16 200.000 200.000
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - -
Zobowiazania dlugoterminowe razem ... ————— 488.212 328.070
Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania ...........ccecevvviiiiinnns 17 144.874 120.922
Kredyty i pozyczki KrOtkOTEIMINOWE ......veeivieieiiieeeiee sttt e 14 62.510 37.005
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkOw ........c.ceceveieiiieniieennieesee e 7.203 5.117
RezZErwy KIOtKOTEIMINOWE ......eeeiveeriieiieesiiiesieeesieesbeesteessee e sae e sbe e s re e sreesneessneennneens 19 10.621 12.183
Rozliczenia miedzyokresowe 20 26.236 47.451
Zobowiazania KrotkoterminOWe FazZem .......ccuussssssssssssssssssssssssmssssssssnssssnsensss 251.444 222.678
ZobOWIQZania raZeM ...cuiseessssssssmmmsssssssmmmmmmmssssssmn s 739.656 550.748
L T T - = 1 1.524.168 1.236.421




Dom Development S.A.
Rachunki zyskéw i strat
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 2007 r.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

III. RACHUNKI ZYSKOW I STRAT

Okres dwunastu miesiecy

zakonczony

Nota 31.12.2008 31.12.2007
Przychody ze sprzedazy .........ccovieiiieniiiiniiinsneciene, 28 697.132 873.485
Koszt wasny Sprzedazy ........cccoevenenienienienieniesenienene, 29 (427.899) (544.539)
Zysk brutto ze sprzedazy ......coossemnsinmninnssssn. 269.233 328.946
KOSzty SPrzedazy .......ccccoovvvvireiiiininineeee s 29 (30.000) (27.679)
Koszty ogdlnego zarzadu .... 29 (59.482) (49.033)
Pozostate przychody operacyjne 31 5.867 3.796
Pozostate koszty operacyjne ........ccccveeniniiniennienninnen, 32 (14.691) (13.499)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej ......cccceerssssanmnnnnens 170.927 242.531
Przychody finanSOWe .........cccuvveiiiiiiniiini e 33 11.563 39.751
Koszty fin@nSOWE ......cccvvviiiiiiniiiiiiree e 34 (4.885) (2.235)
Zysk brutto ... ————— 177.605 280.047
Podatek dochodowy 25 (35.443) (49.663)
Zysk netto ... ——— 142.162 230.384
Zysk na jedna akcje zwykia:
Podstawowy (PLN) ...coeiiiiiiiiiiiie e 24 5,79 9,38
Rozwodniony (PLN) .ccoeeevviiiieeeeeeeeeeeeeeeeees 24 5,79 9,38




Dom Development S.A.
Rachunki przeptywdw pienieznych
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 2007 r.

(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

IV. RACHUNKI PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres dwunastu miesiecy

zakonczony
31.12.2008 31.12.2007

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed 0pOdatKOWANIEM .........iiiuriiriiiiiiiiirrr e snnrnes 177.605 280.047
Korekty o pozycje:

34T 5 0= o - N 2.386 2.146

Zysk/strata z tytutu réznic kursowych ... (64) 53

Zysk/strata Na iNWESLYCIACh ...cceoviiiiieiie e . 123 (28.979)

Koszty z tytutu odsetek zaptaconych i naliczonych ......ccccoovvcciiieiiiiiic e, . 11.698 9.801

Koszty z tyt. programu opcji menadzerskich 6.780 5.622
Zmiany w kapitale obrotowym

ZMIANA SEANU FEZEIW ..uuvuussssniniiiiiiiii e n s (1.562) 8.996

ZMIANA StANU ZAPASOW +reverrrererisrereisrererasererssserssassseesssssesassssessssssessssssessssssssssssssssssnes (268.908) (268.826)

4 1= 0 IR = U 4= (7 o ol R (4.716) (10.588)

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem pozyczek i kredytow.............. 26.039 (9.443)

Zmiana stanu rozliczen MiedzyoKreSOWYCH ........cuiiiererieeiiieesireesireesreesseesaeeesseeesresssreess (73.664) 10.226

INNE KOFEKLY it 64 1.449
Srodki pieniezne wygenerowane w dziatalnosci operacyjnej.....cccevesserersrsereransenens (124.219) 504
(00 (ST 2= o = ol = PP (25.392) (12.628)
Zaptacony podatek dOChOAOWY ........ccuviriiiiiiiiiiiii e (62.600) (2.406)
Srodki pieniezne netto z dziatalnoSCi OPErACYINEj.urrrrersrserssssrsesssssssessssssssssssssssssnns (212.211) (14.530)
Przeplywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych akbyWOW trWalyCh.......cooiiieiiiiiei e 275 442
Wptywy z aktywow finansowych (dywidendy) ........ccceeriiieeesiiieeesiieessseeeessnneessssneessnnneens - 29.400
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych .............. (3.733) (4.037)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej ....cevererersesens (3.458) 25.805
Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci finanSOWej.....cccivuissssennnnrensssssnnnns
Wplywy z tytutu zaciggniecia kredytdw i pOZyczek .......cccoeieeeieiiiiei i 253.283 71.186
Emisja dtuznych papierdw wWartoSCIOWYCh...........ceeiririeiirie e - 200.000
Splata KredytOW i POZYCZEK .....ccveeriuereiei ittt sttt re e e e e (36.275) (113.516)
Wykup dtuznych papierdw WartOSCIOWYCH ........oceieirerriieriieesreesieeesiee e re e e seeeseee s - (80.000)
Wydatki z tyt. podziatu zysku (dywidenda) .........cccceeeiiiii (50.103) (3.684)
Ptatnosci z tytutu umow 1easingu fiNANSOWEGO. ......uveeerrrererirrresrreressreeessssreessssseessssneesns (234) (130)
Srodki pieniezne netto z dziatalNoSCi fiNANSOWE] ....ceurerseimssssessssssssssasssssssssssssassnsnss 166.671 73.856
Zwiekszenie /(zmniejszenie) netto stanu srodkow pienieznych
i ekwiwalentow SrodkOw pienie@ZNyCh......ccciiiiisisssesnnnmmmnssssssssnnnmemn .. (48.998) 85.131
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek OKFreSU......cuurrursssesssssssssssssssassnsnss 262.166 177.035
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na KON OKFreSU .....cuvuiuesisessssssssssnssesssssassnenss 213.168 262.166




Dom Development S.A.

Zestawienie zmian w kapitale wiasnym
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 2007 r.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

V. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLEASNYM

Nadwyzka
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy "
Kapitat akcji powyzej P:az ;i:;e z obnizenia rezlt(:r‘:::::y 2 Niepodzielony Kapitat
zaktadowy ich w_artosc_n (kapitat kapl_ta u wyceny opcji na wynik wiasny
nominalnej akcyjnego Keie finansowy razem
pomniejszona zapasowy) aq
0 akcje wiasne
Saldo na dzien
1 stycznia 2008 .......ccuceermissmsmssssnssssssnnssssnn 24,560 231.535 191.556 510 7.128 230.384  685.673
Utworzenie kapitatu rezerwowego z wyceny
OPC)i N AKCIE weveeeerrereeree e - - - - 6.780 - 6.780
Przeniesienie zysku do kapitatu zapasowego ..... - - 180.281 - - (180.281) -
Wyptata dywidendy dla akcjonariuszy................ - - - - - (50.103) (50.103)
Zysk za okres dwunastu miesiecy zakofnczony
31 grudnia 2008 I ..cocceeverrieniirie e - - - - - 142.162 142.162
Saldo na dzien
31 grudnia 2008 ......cccsseemmsssnnnssssnsnssssnnnnn 24.560 231.535 371.837 510 13.908 142.162  784.512
Nadwyzka
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy z .
Kapitat akcji powyzej Plf: :;:‘Ye obnizenia kapitatu rez::"::::y 2 Niepodzielony Kapitat
zaktadowy ich "‘fa"‘“‘_' (kapitat akeyjnego wyceny opcji na wynik wiasny
nominalnej zapasowy) akcie finansowy razem
pomniejszona P v 7
o akcje wiasne
Saldo na dzien
1 stycznia 2007 .....ccurssenmsssnnnnssansnsssansssssnns 24,050 230.371 79.301 510 1.506 115.939  451.677
Podwyzszenie kapitatu w wyniku emisji akcji..... 510 1.164 - - - - 1.674
Utworzenie kapitatu rezerwowego z wyceny
OpPCji PraCOWNICZYCH .vvveeeeeeieeeeeeereeseeseeeeenes - - - - 5.622 - 5.622
Przeniesienie zysku do kapitatu zapasowego .... - - 112.255 - - (112.255) -
Wyptata dywidendy dla akcjonariuszy .............. - - - - - (3.684) (3.684)
Zysk za okres dwunastu miesiecy zakoficzony
31 grudnia 2007 I. ceceveeveeeeeeereeeeee et - - - - - 230.384  230.384
Saldo na dzien
31 grudnia 2007 .........crssermsnensseessnssssnssnns 24,560 231,535 191.556 510 7.128 230.384 685.673
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Dom Development S.A.

Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 roku.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

VI. DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nota 1. Wartosci niematerialne i prawne

Inne wartosci Oprogramowanie Razem
niematerialne komputerowe
WARTOSC BRUTTO
Saldo na 1 stycznia 2007 956 1.316 2.272
ZWIEKSZENIA 1vvvvvririisrrereressssssnnnereeesssssnnnnnees 431 89 520
(ZMniejszenia) ...cocvvvvvreriiniriin s (344) (189) (533)
Saldo na 31 grudnia 2007 1.043 1.216 2.259
ZWIEKSZENIA ivvviiiiiiiii 95 1.287 1.382
(Zmnigjszenia) ......cccvvieiiiieniien i, - - -
Saldo na 31 grudnia 2008 1.138 2.503 3.641
AMORTYZACIA
Saldo na 1 stycznia 2007 329 1.215 1.544
ZWIieKSZENIa ..oooveieie e, 456 88 544
(ZMniejszenia) ...ccvvvvireivininin s (344) (189) (533)
Saldo na 31 grudnia 2007 441 1.114 1.555
ZWIEKSZENIA .vvvvvviiiiiiiireiie s isirre e 479 248 727
(ZMNigJszenia) .....eeeevviiiiiiiinii - - -
Saldo na 31 grudnia 2008 ...........ccccenreennns 920 1.362 2.282
WARTOSC BILANSOWA
na 31 grudnia 2007 602 102 704
na 31 grudnia 2008 218 1.141 1.359

Warto$ci niematerialne i prawne sq amortyzowane przez okres ich szacunkowej, ekonomicznej uzytecznosci, ktéry dla

oprogramowania komputerowego wynosi

o nieokreslonym okresie uzytkowania.

przecietnie 2 lata.

Nie wystepuja wartoSci niematerialne i prawne

Na dzien 31 grudnia 2008 roku nie wystapity okolicznosci, w wyniku ktorych Spétka winna utworzy¢ odpisy aktualizujace

wartosci niematerialne i prawne.

Koszty amortyzacji wartosci niematerialnych i prawnych zostaty w catosci ujete w kosztach ogdlnego zarzadu.

Na wartosciach niematerialnych i prawnych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

Nota 2. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31.12,2008 31.12,2007
a) rzeczowe aktywa trwale, w tym: ......ccccciiimmiiimmnnine s —————-
- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) .........cceeiienniiniieneene, 1.347 1.347
- budynki, lokale i obiekty inzynierii Iadowe]j i WOdNE] .......oovivviviiiiiiiiiiire e - 77
- urzadzenia techniCzne i MASZYNY.......ooviiiiiiiii 630 721
= STOAKI TrANSPOMUL 1. vveeveieteeetee st e st e sieeesbee et e e sb e e st e e sar e e saeeesbeesbeeebeesneesaseessneensneenes 3.136 3.485
- iNNe rzeczowe aktywa trwate .......oviviniiini 1.619 810
Rzeczowe aktywa trwale razem........cccovmimimininininisisisisisisissssssssssssssesssssssssananana. 6.732 6.440
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Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 roku.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Urzadzenia
Grunty Srodki i pozostale
i budynki transportu srodki trwate Razem
WARTOSC BRUTTO
Saldo na 1 stycznia 2007 1.868 3.691 3.940 9.499
Zwiekszenia 71 2.449 1.097 3.617
(Zmniejszenia) (123) (1.295) (2.011) (3.429)
Saldo na 31 grudnia 2007 ..eeierernnnrnrarnnnn 1.816 4.845 3.026 9.687
ZWIEKSZENIA oivvviiiiiiiiii 1.194 1.073 1.311 3.578
(Zmniejszenia) ... (1.663) (889) (164) (2.716)
Saldo na 31 grudnia 2008 1.347 5.029 4.173 10.549
SKUMULOWANA AMORTYZACJA
Saldo na 1 stycznia 2007 ......cccccevveeriicnrneeenennnnns 319 1.547 2.245 4.111
ZWIEKSZENIA .ooovvviieieeeeie 73 811 719 1.603
(Zmniejszenia) ......ccocvrvieiiiiiniii - (998) (1.469) (2.467)
Saldo na 31 grudnia 2007 ........cceeesumremssnnnnas 392 1.360 1.495 3.247
ZWIEKSZENIA ..vvvvev i 73 1.010 577 1.660
(Zmniejszenia) (465) (477) (148) (1.090)
Saldo na 31 grudnia2 008 ..................ce..eeee - 1.893 1.924 3.817
WARTOSC BILANSOWA
na 31 grudnia 2007 .......ccccssmrrmmssrrnnsssrnnnssnenes 1.424 3.485 1.531 6.440
na 31 grudnia 2008 .........ccccumeeninnnenninnansnn.. 1.347 3.136 2.249 6.732

Zwiekszenia rzeczowych aktywdw trwatych nastapity w wyniku ich nabycia lub tez w wyniku wytworzenia we wiasnym
zakresie.

Ponizsza tabela prezentuje rzeczowe aktywa trwate w wartosci netto wytworzone we wtasnym zakresie.

31.12.2008 31.12.2007

Budynki (pojedyncze lokale uzytkowe) - 77
BUAOWIE....iiitiiii it -
Rzeczowe aktywa trwate wytworzone we wiasnym zakresie w wartosci netto-razem - 77
Koszty amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych zostaty w catosci ujete w kosztach ogdinego zarzadu.
Na srodkach trwatych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.
RZECZOWE AKTYWA TRWALE BILANSOWE
. 31.12.2008 31.12.2007
(STRUKTURA WEASNOSCIOWA)
L= TN 3.421 2.966
uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy
lub innej umowy, w tym umowy leasingu, W tym: .......cccciiiiiiiniin 3.311 3.474
N =T 3 PPN 3.311 3.474
Rzeczowe aktywa trwale bilansowe razem.......cccsimisssssisisisssinnnmnmsssnsssssssssssssssnane. 6.732 6.440
RZECZOWE AKTYWA TRWALE
WYKAZYWANE POZABILANSOWO 31.12.2008 31.12.2007
uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy
lub innej umowy, w tym umowy leasingu, W tym: .....cccciciiiiii 383 261
- wartos¢ ewidencyjna przedmiotdw leasingu OpPeracyjnego ......cveevveerreeseeeseessrerssseesnes 383 261
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Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 roku.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Nota 3. Aktywa dostepne do sprzedazy

31.12.2008 31.12.2007
Aktywa dostepne do sprzedazy brutto.......c.ccceviiiiiiiiniii i 1.347 1.347
Odpis aktualizujacy aktywa dostepne do SPrzedazy ..........cccecverirsiirrreresssnssnnnreeessssssnneneens - -
Aktywa dostepne do sprzedazy NEtO ......ccouummmmmmmmsssssimmmmsssssssnmmmmnssssssmmnmmssnssssnn. 1.347 1.347

Rzeczowe aktywa trwate na sprzedaz sa to dziatki budowlane przeznaczone na sprzedaz.

Nota 4. Leasing

Spotka jest strong umdw leasingowych (leasingobiorcg) Srodkdw trwatych, ktore sg rozpatrywane ksiegowo jako leasing
finansowy. Umowy leasingu sg zawierane co do zasady na okres 3 lat i w zwigzku z tym wszystkie zobowigzania sq
w przedziale do 3 lat. Przedmiotami leasingu sg gtéwnie samochody. Umowy zawierajq klauzule o mozliwosci nabycia
Srodkow trwatych po zakonczeniu okresu leasingu.

LEASING 31.12.2008 31.12.2007
Srodki trwate brutto 4.502 4.674
L0 0] = = (1.191) (1.200)
Wartosc bilansowa rzeczowych skladnikéw majatku trwatego 3.311 3.474
o ¢ . ) - .

% Srodkow trwatych leasingowanych do ogotu Srodkow trwatyCh.........occvvveiiiiiiiiiineinnnn, 49,19% 53,95%
Zobowigzanie 1easingOWe .........ccivvissmsmnnssnssmnnsssnnsssss s s s nnnns 2.258 2.546
Amortyzacja przedmiotdw leasingu

rozpoznana jako KOSzt OPEracyjNy .....ccccceciiiiiiiiiiiii i i 936 787
Odsetki od umoéw leasingowych rozpoznane jako koszt finansowy 234 130

Wartos¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu odpowiada ich wartosci ksiegowej.
Zabezpieczeniem zobowigzan Spdtki z tytutu leasingu finansowego s przedmioty leasingu.

Warto$¢ minimalnych optat leasingowych oraz ich warto$¢ biezaca nie rdzni sie istotnie od wartosci zobowigzania
leasingowego wykazanego w pasywach bilansu jako zobowigzanie krétko- i dtugoterminowe.

Nota 5. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétkontrolowanych

Spotka posiada 40,32% udziatu w kapitale przy 0% udziatu w zarzadzie Towarzystwa Ubezpieczen Wzajemnych
.Bezpieczny Dom”. Warto$¢ nominalna udziatdbw Towarzystwa nalezaca do Spotki wynosi 1.000.000,00 zt. Z uwagi na
prezentowane przez Towarzystwo dodatnie aktywa netto, na dzien 31 grudnia 2008 roku oraz 2007 roku nie byto
koniecznosci dokonywania odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatdw w tym podmiocie.

Spotka posiada 49,00% udziatu w kapitale przy 50% udziatu w zarzadzie spdtki wspdtkontrolowanej Fort Mokotéw sp. z
0.0. Warto$¢ nominalna udziatéw w podmiocie wspétkontrolowanym nalezacych do Spdtki, réwna historycznej cenie ich
nabycia wynosi 1.960.000,00 zt. Na dzien 31 grudnia 2008 roku oraz 2007 roku nie byto koniecznosci dokonywania
odpiséw aktualizujacych wartos¢ udziatéw w tym podmiocie.

Nota 6. Naleznosci dtugoterminowe

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2008 roku i 31 grudnia 2007 roku Spétka wykazuje naleznosci diugoterminowe
w wysokosci odpowiednio 2.910 tys. PLN oraz 1.552 tys. PLN. Na stan naleznosci dtugoterminowych na dzien 31 grudnia
2008 roku sktadajg sie naleznosci z tytutu ustanowionych kaucji w wysokosci 1.622 tys. PLN., naleznosci
dtugoterminowych z tytutu sprzedazy wyrobow 1.200 tys. PLN oraz z tytutu innych naleznoséci w wysokosci 88 tys. PLN.
Na stan naleznosci dtugoterminowych na dzien 31 grudnia 2007 roku sktadajq sie naleznosci z tytutu ustanowionych
kaucji w wysokosci 1.552 tys. PLN. Wszystkie te naleznosci sg denominowane w polskich ztotych.

Nie ma konieczno$ci utworzenia odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci dtugoterminowych.
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 roku.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Nota 7. Zapasy

ZAPASY 31.12.2008 31.12.2007
= o7 (I = s (011 1= 1 67.253 150.853
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu WytWOrzZenia ........cceeveeeiieiieeieeeeeeieneeereeeeeeeereeeeennnnne 67.322 150.853
W tym: odpis aKtUANZUJACY «vvvvveieurrrrreeiiiissirrreee e s s e e e s e e e e (69) -
Potprodukty i produkCja W tOKU .eviueviiesiiiisee et e 988.977 611.763
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu WytWOrZenia ........ccccovvminreiiiiniinne e 999.880 618.367
w tym: odpis aktualizujacy (10.903) (6.604)
Wyroby gotowe ...........coeeeenenn. 85.668 97.411
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 86.102 98.367
W tym: odpis aKtUANIZUJACY «vvvvvvierrrrrieiriissirerr e e es e e e e s e e s s e e (434) (956)
2 = 1 S 1.141.898 860.027
‘s , 01.01- 01.01-
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW -31.12.2008 -31.12.2007
Stan na poczatek OKIreSU ...iueeeesssissmmmsssssssssmmmmnnsssssssmmmmmnsssssssssmnnsnsssssssnsssnnnsssssssnnnns 7.560 4.625
ZWIEKSZENIA 11viiiusrreeeiessssssrrrreeesssssssrrrreessssssssnnreeessssssnnrrnneeessssnnrrneeessessnnnrrneeeessennnnnns 7.498 3.130
ROZWIGZANIE +vvvrrvieiiisrrrrriesssssssrrrreesssssssrrrreeesssssnnnnreeessssssssnnneesesssssnnnnenesssssnnsnnnnsesssnnns (3.652) (195)
Stan Na KONIEC OKIr@SU ..cuurieesesssssmmmmmssmsssimmmmmnsssssssisssssssssssssssnssssssssssssmnnsssnsnssssnnnnnns 11.406 7.560

Z uwagi na sytuacje rynkowa na rynku nieruchomosci, na ktérym dziata Spétka, na koniec 2008 r. Spétka podeszta
szczegolnie rygorystycznie do badania wartosci zapaséw pod katem utraty wartosci. W wyniku przeprowadzonych analiz i
testdw na utrate wartosci, Spdétka dokonata odpiséw aktualizujgcych warto$¢ projektéow znajdujacych sie w trakcie

realizacji oraz gruntéw pod przyszte projekty na taczna kwote 7.429 tys.PLN.

Metodologia badania zapaséw pod katem utraty wartosSci opisana zostala we wprowadzeniu do sprawozdania

finansowego w rozdziale ,Istotne zasady rachunkowosci”.

Wartos¢ bilansowa zapasow stanowiacych zabezpieczenie splaty zobowiazan

ZABEZPIECZENIE NA ZAPASACH — HIPOTEKA 31.12.2008 31.12.2007
Wartos¢ bil OW st i h i i

ar os_c bllansowa zapasow stanowigcych zabezpieczenie 340,167 170.369
ZODOWIGZAN .iiiiiiii i
Wartos¢ hipotek zabezpieczajacych zobowigzania Kredytowe .........ccveervieeeevineeesnnneesnnnnns 514.177 250.846

Prace przygotowawcze

W przypadku braku pewnosci co do mozliwosci zakupu ziemi dla potencjalnego projektu, koszty prac przygotowawczych
zwigzanych z tymi projektami obcigzajq rachunek zyskéw i strat Spétki w okresie, w ktorym powstaty. Pozostate prace

przygotowawcze sg aktywowane w produkcji w toku.

Ponizsza tabela prezentuje prace przygotowawcze rozpoznane w rachunku zyskéw i strat.

01.01-
-31.12.2008

01.01-
-31.12.2007

Prace przygotOWaAWECZE .........eeeeieiimniiii s 1.715

812
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 roku.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Kontrakty budowlane

Przychody, koszty i produkcja w toku sa ksiegowane przy uzyciu metody procentowej opisanej w czesci zatytutowanej

+Wprowadzenie do sprawozdania finansowego”.

ROZLICZANIE PRODUKCJII W TOKU 31.12.2008 31.12.2007
Planowane przychody z biezacych ProjektOW .........ceeieeererinen e 1.315.426 1.151.304
Planowane koszty bieZaCych ProJEKEOW .....cuuveiiceeriiiireeiireeessrreessneeessnneeessnneeesssneessnnnes 1.054.387 749.017
Planowana marza na biezacych projeKtach ......ccccvvcieeeriiieeesiieneesrneessnneessssneessssseessnnsns 261.039 402.287
Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zyskOw i Strat ........cccccevveeeiieniieniieenns 155.246 460.212
Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zySkOW i SErat ........cceceevieeevieecsenssiensienenns 126.130 290.386
Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zySKOW i SErat .......cccceevereenesneeniensieeneenns 29.116 169.826
Marza pozostajaca do rozpoznania w nastepnych okresach ........cccccceeviiic e, 231 .923 232.461
Procent marzy pozostajacej do rozpoznania w nastepnych okresach ........c.ceeevveeereeieninen. 88,85% 57,78%

Ponizej przedstawiono warto$¢ zobowigzan z tytutu kaucji gwarancyjnych zatrzymanych w zwigzku z realizacjq projektow

developerskich.

31.12.2008

31.12.2007

Zatrzymane Kaucje gWaranCyjne ........ccccieieiiinin s 41.785

32.595

Nota 8. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Na dzien bilansowy naleznosci handlowe i inne naleznosci wyniosty 65.756 tys. PLN na 31 grudnia 2008 r.

oraz 65.454 tys. PLN na dzien 31 grudnia 2007 r.

Spodtka utworzyta odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci, ktdre zostaty ujete w pozostatych kosztach operacyjnych.

Odpisy aktualizujace zostaty utworzone zgodnie z najlepsza wiedza i doSwiadczeniem Spotki.

STRUKTURA WIEKOWA NALEZNOSCI HANDLOWYCH 31.12.2008 31.12.2007
DO 3 MIBSIEY i 14.512 23.600
Powyzej 3 miesieCy dO 6 MIESIECY ...ccvrrrrreriiiisrrrreeessssssrrrrreesssssnnrreeessssssssnnreeeesssnnnes 19.532 2.575
Powyzej 6 MIeSIECY dO 1 FOKU .evvviiiicirrreiiie i isirrr e e e e e e e e e nnns 1.767 985
POWYZE] 1 FOKU ettt s 3.079 2.818
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, brutto ... 38.890 29.978
Odpisy aktualizujace WartoS€ NAIEZNOSCT .....c.vvveiiiiiiiiiiii s (1.627) (2.247)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Netto ..........cccvmmmmrinniiismmmmnn————————— 37.263 27.731
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI 31.12.2008 31.12.2007
Naleznosci haNdIOWE .......ciiiiiiiiiiiri 37.263 27.731
Naleznosci od jednostek powigzanych 11.768 941
Naleznosci z tytutu podatkdw............... 16.723 36.773
Pozostate naleznosci.......ccuvevvireninennninnn 2 9
RAzZeM ...ccciiiiiiiiri e 65.756 65.454
ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI Z 01.01- 01.01-
TYTULU DOSTAW I USLUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI -31.12.2008 -31.12.2007
Stan na poczatek OKresU .....ciieeeesiimmmmmmssssss s —————— 2.781 6.128
Eo ) I A1) 7.0 T 506 1.488




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 roku.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

b) Zmniejszenia ... (1.126) (4.835)
Stan na koniec OKresu ... 2.161 2.781

Na dni bilansowe nie wystepowaty naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci w walutach obcych.

Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujacych rozpoznane sg odpowiednio w
pozostatych kosztach operacyjnych lub pozostatych przychodach operacyjnych.

Nota 9. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sg to Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz krotkoterminowe aktywa finansowe o
terminie zapadalnosci do 3 miesiecy. Warto$¢ ksiegowa tych aktywdw odpowiada ich wartosci godziwe;j.

$RODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY 31.12.2008 31.12.2007
Srodki pienigzne w banku i Kasie .........cccooiiiiiiiii i 2.757 12.237
Lokaty krétkoterminowe i bony skarbowe 278.184 249.337
Kredyty W rachunku bDIi€ZGCYM ......uuuui e (67.820) -
INNE oo 47 592
RAZEIM tuutamaunnnnsnnssanssnnnsssss s sns e ssssnssssensssssssssssees s e e . 213.168 262.166

Spotka prezentuje kredyty w rachunku biezacym (overdraft) jako pomniejszenie $rodkdw pienieznych, ze wzgledu na
posiadanie w tych samych bankach kredytujacych lokat bankowych przewyzszajacych kwote powyzszych kredytow (patrz
nota 14). Sptata tych kredytéw nastgpita odpowiednio 29.980 tys.PLN w dniu 2 stycznia 2009 r. i 37.840 tys. PLN do
dnia 9 stycznia 2009 r. w korespondencji z zakoriczonymi lokatami.

Nota 10. Pozostate aktywa obrotowe

31.12.2008 31.12.2007
POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE .......coonssunmmmssmmmmmssssssnsssnsssssssssnsnsssnsnsssssnnnnsssnnnnns 80.527 26.001
W tym:
Naleznosci do zafakturowania w przysztych okresach
zwigzane z UKoACZONYMIi ProOJEKEAMI ..vvviiversrirrisiee st 74.521 22.436
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow ..... 4.003 3.565
Naliczone przychody finansowe od lokat 2.003 -

Wszystkie niezafakturowane kwoty dotyczace sprzedanych obiektéw na osiedlach oddanych do uzytkowania
s ksiegowane w bilansie jako pozostate aktywa obrotowe.

Nota 11. Kapital zakladowy

KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2008

Wartos¢ serii

) Rodzaj Rodzaj . / emisji wg Sposob Prawo do
Seria / . .. i . . Liczba , . . Data .
emisfa Rodzaj akgji uprz_yW|IeJ?wan ogranlczenla" akaji wa.rtosc1 . pok.ryC|a rejestradj dywidendy

ia akcji praw do akgji nominalnej kapitatu (od daty)
(PLN)

A Na okaziciela - - 21.344.490 21.344.490 gotdwka 12.09.2006  12.09.2006
F Na okaziciela - - 2.705.882 2.705.882 gotdwka  31.10.2006 31.10.2006
H Na okaziciela - - 172.200 172.200 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
I Na okaziciela - - 92.700 92.700 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
] Na okaziciela - - 96.750 96.750 gotéwka  14.02.2007 14.02.2007
L Na okaziciela - - 148.200 148.200 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
Liczba akcji razem ......coriseeessssssmnmmnsssssssssmnnnsnnsssssssnnnnns 24.560.222

Kapitat zakladowy razem 24.560.222
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 roku.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1 PLN

KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2007

Warto$¢ serii
Seria / o R0(_12§j Roc?zaj . Liczba / emisji,vx_/g Sposép Data Pl’a\-NO do
emisja Rodzaj akgji uprz_ywﬂep_wan ogramczema?_ akg wal_*tosa _ pokwaa rejestraci dywidendy
ia akgji praw do akdji nominalnej kapitatu (od daty)
(PLN)
A Na okaziciela - - 21.344.490 21.344.490 gotowka  12.09.2006  12.09.2006
F Na okaziciela - - 2.705.882 2.705.882 gotébwka  31.10.2006  31.10.2006
H Na okaziciela - - 172.200 172.200 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
I Na okaziciela - - 92.700 92.700 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
] Na okaziciela - - 96.750 96.750 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
L Na okaziciela - - 148.200 148.200 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
Liczba aKCji raZe€m .....cccereeemrmmsssrmsssssmnssssmsssssnsnssssnnnnsss 24.560.222
Kapitat zakladowy razem 24.560.222

Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1 PLN

W dniu 27 pazdziernika 2006 r. zostata zawarta z CDM PEKAO S.A. umowa objecia 96.750 akcji serii J w podwyzszonym
kapitale zaktadowym Dom Development S.A. (powyzsze akcje dotycza Programu IB Opcji Menedzerskich a CDM PEKAO
S.A., na podstawie umowy powierniczej z dnia 26 pazdziernika 2006 r. CDM PEKAO S.A. petnit role powiernika w tym
programie).

W dniu 28 stycznia 2008 r. wszystkie prawa i obowigzki wynikajace z zawartej z CDM w/w umowy powierniczej zostaty
przejete przez UniCredit CA IB Polska S.A.

Opis zmian w kapitale zakltadowym Spotki w okresie od 1 stycznia 2008 r. do daty sporzadzenia
sprawozdania finansowego.

W okresie od 1 stycznia 2008 r. do daty sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie nastapity zadne zmiany
w kapitale zaktadowym spoiki.

W dniu 14 lutego 2007 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
wydat postanowienie w sprawie zarejestrowania podwyzszenia kapitatu zakladowego do kwoty 24.560.222 PLN.
w zwigzku emisjg 172.200 akcji zwyktych na okaziciela serii H, 92.700 akcji zwyktych na okaziciela serii I, 96.750 akgcji
zwyktych na okaziciela serii J oraz 148.200 akcji zwyktych na okaziciela serii L.

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5 %
ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2008 roku.

Liczba gtoséw na

Akcje % kapitatu WZA % gtoséw na WZA
Dom Development B.V. 15.509.386 63,15 15.509.386 63,15
Jarostaw Szanajca .......cccceeeeeiiiiieeennn, 1.734.050 7,06 1.734.050 7,06
Grzegorz Kielpsz.......ccoeeueeennnnnnnnnnnnnnns 1.390.750 5,66 1.390.750 5,66
INGTFI S. A¥) s 1.270.552 5,17 1.270.552 5,17

* stan na dzien 17 pazdziernika 2008

Zgodnie z otrzymanym zawiadomieniem na dzien 17 pazdziernika 2008 r. fundusze inwestycyjne zarzadzane
przez ING Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. posiadaty facznie 1.270,552 szt. akcji Dom Development S.A.,
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co stanowito 5,17% kapitatu zaktadowego Spdtki. Przed zmiang udziatu, fundusze inwestycyjne zarzadzane przez ING
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. posiadaty tacznie 1.199.392 szt. akcji Dom Development S.A. co stanowito
4,88% kapitatu zakladowego.

Zestawienie stanu posiadania akcji Dom Development S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby
zarzadzajace i nadzorujace Dom Development SA na dzien 31 grudnia 2008 roku.

Akcje Opcje na akcje Razem
Zarzad
Jarostaw Szanajca .....eeeeeeiiiiii e, 1.734.050 - 1.734.050
Janusz Zalewski* .........ccceviiininiiinininen, 436.000 - 436.000
JEIZY SIUSAISKiv.v.vevrerrereeeeereereessessesesesenenaens 5.363 67.850 73.213
Janusz Stolarczyk ... 107.200 35.850 143.050
Terry ROydon ....ccovcveviiiiinini e, 58.500 50.000 108.500
Rada Nadzorcza
Zygmunt KOStKIEWICZ .......cccvvvveiniiiiiiinnneenn, 29.500 - 29.500
Grzegorz Kietpsz......ccvuvvvrmenmnnnninniiinnniiinnnnns 1.390.750 - 1.390.750

*) W zwigzku z rezygnacjg pana Leszka Piotra Natecza z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego
za finanse Spdtki ze skutkiem od dnia 30 grudnia 2008, z dniem 31 grudnia 2008 r. zostat powotany
na to stanowisko pan Janusz Zalewski, ktory na dzien 31 grudnia 2008 r posiada 436.000 akcji Spotki. W dniu 16
stycznia 2009 r. przyznano panu Januszowi Zalewskiemu 31.000 warrantdw subskrypcyjnych uprawniajacych do zapisu
na 31.000 akcji zwyktych Dom Development S.A. przydzielonych w ramach trzeciej transzy Programu II Opdji
Menedzerskich dotyczacych Akcji Dom Development S.A.

Nota 12. Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej pomniejszona o akcje wiasne

ZMIANA STANU NADWYZKI ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ ICH WARTOSCI 01.01- 01.01-
NOMINALNEJ POMNIEJSZONE]J O AKCJE WLASNE -31.12.2008 -31.12.2007
Stan Na POCZAtEK OKIESU ....vvviiiiiiiii it 231.535 230.371
Zmniejszenia/zwiekszenia z tytutu emisji akcji oraz nabycia/sprzedazy akcji wiasnych ....... - 1.164

Zwiekszenia z tytutu emisji publicznej nowych akcji .....oovviiiiieiiiiiii - -
Stan na konieC OKIreSU ......ciuiimmssemssssimmmmssssssmmmmmmsssssssnmss s s snsnsssssnn s nnnnnssnsnns 231.535 231.535

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2007 r. warto$¢ pozycji ,Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej
ich wartosci nominalnej pomniejszona o akcje wlasne” powiekszyta sie 0 1.163.943,94PLN w wyniku rejestracji 509.850
akcji na okaziciela (akcje serii H, I, J oraz L).

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2008 r. warto$¢ pozycji ,Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej
ich wartosci nominalnej pomniejszona o akcje wtasne” nie ulegta zmianie.

Akcje wiasne

W okresie dwunastu miesiecy konczacym sie 31 grudnia 2007 r. oraz w okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31
grudnia 2008 r. Spétka nie posiadata akcji wtasnych.
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Nota 13. Dodatkowe informacje dotyczace kapitalow wiasnych
Na dzien 31 grudnia 2008 r. oraz 31 grudnia 2007 r. akcje Spotki nie byty wlasnoscig jej jednostek podporzadkowanych.

W jednostkach zaleznych, ktore sg konsolidowane metodg petna, wystepujg kapitaty mniejszosci, poniewaz Spoétka nie

posiada 100% ich kapitatu zaktadowego.

Nota 14. Kredyty i pozyczki

Pozyczki
Na dzien 31 grudnia 2008 r. oraz na 31 grudnia 2007 r. Spétka nie posiadata zadnych pozyczek.

Kredyty
KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.12.2008 31.12.2007
[ Lo T A 0] U T 62.510 37.005
Powyzej 1 roku do 2 [at .....eevieeiiiiiiiiiii 71.663 41.779
Powyzej 2 latdo 5 1at ......occcivveiiiiiiiiiieenn, 161.620 -
POWYZE] 5 1AL oo - -
Razem Kredyly .....cccccimrmecsimmmmsimmessmmmesssmmsssssmmnssssnsssssmmsssssmnsssssnnnsssnsnsssnnnnssses 295.793 78.784
W tym: dtugoterminowe 233.283 41.779
krétkoterminowe 62.510 37.005

Na dzien 31 grudnia 2008 r. i na dzien 31 grudnia 2007 r. wszystkie zaciggniete przez Spotke kredyty wyrazone byty
w ztotych polskich.

Zobowiazania z tytutu kredytow na dzien 31 grudnia 2008 r.

KREDYTY BANKOWE WYKAZANE W PASYWACH NA 31.12.2008

Walutai kwota

Siedziba Kwota kredytu
Bank banku kredytu wg Waluta pozostata do Waluta Termin splaty
umowy spiaty (bez
odsetek)
ING BANK SLASKI ~ Warszawa 39.613 PLN 39.613 PLN 30.09.2009
PKO BP Warszawa 7.241 PLN 2.897 PLN 01.04.2009
BOS Warszawa 100.000 PLN 53.283 PLN 30.06.2011
PKO BP Warszawa 200.000 PLN 200.000 PLN 31.12.2012
Razem kredyty bankowe
wykazane w pasywach .......ccooiiinn 346.854 PLN 295.793 PLN

Na dzien 31 grudnia 2008 r. Spdtka posiadata dwa kredyty w rachunku biezacym, ktore zostaty zaprezentowane w
niniejszym sprawozdaniu finansowym jako pomniejszenie Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw (patrz nota 3). Taka
prezentacja podyktowana jest faktem, ze posiadane w tych samych bankach kredytujacych lokaty bankowe przewyzszaja
kwote tych kredytdw i termin ich zakorczenia poprzedzat date sptaty kredytéw w rachunku biezacym.

19



Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 roku.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

KREDYTY BANKOWE POMNIEJSZAJACE AKTYWA NA 31.12.2008

Walutai kwota

Siedziba Kwota kredytu
Bank kredytu wg Waluta pozostata do Waluta Termin splaty
banku
umowy splaty (bez
odsetek)

BOS Warszawa 40.000 PLN 29.980 PLN 23.04.2010
PKO BP Warszawa 40.000 PLN 37.840 PLN 16.03.2010
Razem kredyty w rachunku
[+ 117 =T V/ 1 1 [ 80.000 PLN 67.820 PLN

Zarzad Spdiki szacuje, ze wartos¢ godziwa kredytdw i pozyczek zaciggnietych przez Spotke jest w przyblizeniu réwna
wartosci ksiegowej tych kredytdw i pozyczek.

Nota 15. Zobowiazanie i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ZOBOWIAZANIE I AKTYWA NA PODATEK ODROCZONY — wptyw na bilans

31.12.2008 31.12.2007
Zobowigzanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego
ROZNICE KUFSOWE ....veeuvieueesieesseeeesseesseessesneesseessesssesseessesnsesssesseessesssessesssesssesnssssesssesnsesnesssens 41 31
Odsetki NAIICZONE ...veviieiiiiniii 380 97
Zysk z rozliczenia uméw na osiedlach rozliczanych z zastosowaniem metody procentowej ..... 5.532 24.933
Wynik na sprzedazy lokali , dla ktérych nie zawarto jeszcze umdw przeniesienia wtasnosci .... 33.781 56.470
Kary UMOWNE .. ne e - 375
Rezerwa na przychody z tyt. sprzedazy 11.532 4.205
Koszty finansowe skapitalizowane .. 3.535 -
POZOSEAIE ..iiiiiiii i 128 180
Razem zobowiazanie z tytulu odroczonego podatku dochodowego .........cosrsenmannnns 54.929 86.291
Odniesione Na WyniK fINANSOWY ......iiiiiiiriiiniiiir e 54.929 86.291
Odniesione na Kapitat WISNY ......cuviiiiiiiiiiir i - -
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa Na KOSZLY 0SIEAlI ...vveevviiiiiiiiiiiiin i 2.391 4.419
Aktualizacja wyceny zapasow 2.154 1.436
Odpisy aktualizujace naleznosci i pozostate rezerwy 1.159 1.882
Rezerwa na SWiadCzenia PraCoOWNICZE .....ivveeevireresiireresisreessisssessissseessssnessssseessssssessssssesssnnes 1.115 837
REZEIWA NA KOSZLY +vveviiiiiiiirrrrieessssiirrresesssssnsnreeeessssssnnnreeesssssssnnnreeesssssnnnnneesssssnnnnnnnnnenss 1.202 933
KOSZty fINANSOWE ..vvviiiiiiiiiiiiiiii i 340 -
POZOSEAIE wuvviiiiiiiiiirii 15 18
Razem aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ........cceeeeeeisssnnsnmmananns 8.376 9.525
Odniesione na wynik finansowy .. 8.376 9.525
Odniesione na kapitat Wiasny .......cccccciii - -
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PODATEK ODROCZONY — wptyw na rachunek zyskow i strat

01.01- 01.01-

-31.12.2008 -31.12.2007
Zobowiazanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego
ROZNICE KUMSOWE ...viiviiiiisiisii st bbb 9 (6)
Odsetki NAlICZONE ....civiiiiiiiiiii i 284 46
Zysk z rozliczenia uméw na osiedlach rozliczanych z zastosowaniem metody procentowej ...... (19.400) 1.360
Wynik na sprzedazy lokali , dla ktdrych nie zawarto jeszcze uméw przeniesienia wtasnosci ..... (22.701) 40.389
Rezerwa na przychody z tytutu SPrzedazy .......ccccccccciiiiiiiiii s 7.327 3.663
REZEMWA N@ NAIEZNOSCI ... vuveveerirtesieestesisesee st eresiee st esre s e e sre e seseesaeesresssesreesressesneesreensenns (375) 375
Koszty finansowe skapitaliZOWane...........ooveiiiiiiiniiiin i e 3.535 -
POZOSEAIE ..vviiiiiiiii e (52) 8
Razem zmiana zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego ........... (31.373) 45.835
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa na Koszt 0Siedli ......cviviviiiiiiiiiiiiiii i (2.028) 3.328
AKEURIIZAC]a WYCENY ZAPASOW .vveeerurreeeriureeesisreeesisreresiseresisssesssassessssssessassssesssssessssssseessnsenes 718 558
Aktualizacja wyceny aktywow trwatych - (36)
Odpisy aktualizujace naleznosci i pozostate rezerwy (723) 1.077
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 278 45
Rezerwa na koszty 269 (517)
KOSZEY fIN@NSOWE ..eviiiiiiiiiiiiiiii i 340 -
POZOSEAIE ..uviiiiiiiiiici 3) (32)
Razem zmiana aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ..........creuussreee (1.149) 4.423
Zmiana netto rezerwy/aktywa na podatek odroczony — wpltyw
na rachunek zZySkOW i Strat .....ccccvrrrrmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmsmssssssssssssss s sssssssssssssssnsssnsnns (30.224) 41.412
Nota 16. Obligacje
OBLIGACIJE 31.12.2008 31.12.2007
Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacjl ..cccuuceeeerrrmmmsssssssmsmssssmsssssssmssssssnnssns 200.000 200.000
Odsetki do zaptacenia na dzier bilansowy wykazane w pozycji Rozliczenia
LR T1=T6 4T 0] =01t 1.460 1.251

Na dzien 31 grudnia 2008 r. wyemitowana byla jedna emisja obligacji przez Spotke:

W dniu 5 listopada 2007 r. zostata podpisana Umowa o przeprowadzenie Programu Emisji Obligacji pomiedzy Spdtka a
Bankiem BPH S.A. W okresie siedmiu lat trwania programu Dom Development S.A. planuje emitowaé obligacje
Srednioterminowe (z terminem zapadalnosci powyzej 1 roku, jednak nie dtuzszym niz 7 lat) o tacznej wartosci
nieprzekraczajacej 400.000.000 ztotych, rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i
niewykupionych obligacji w kazdym dniu trwania Programu. Rentownos¢ obligacji bedzie uzalezniona od warunkéw
rynkowych w dniu sprzedazy i odnoszona do stawki WIBOR 3M + marza. Srodki z emisji obligacji beda stuzyty
finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spdtki. Obligacje beda emitowane w seriach i oferowane wybranym inwestorom.
Spoétka nie planuje ubiegania sie o wprowadzenie emitowanych w ramach programu obligacji do publicznego obrotu.
Zapisy Umowy zawartej z Bankiem BPH S.A. nie odbiegajq od standardéw zwigzanych z obstugg tego typu programow.

Dnia 28 listopada 2007 r., na podstawie wyzej opisanej umowy, Spotka wyemitowata 20.000 obligacji serii I o wartosci
nominalnej 10.000 zlotych kazda o tacznej wartosci nominalnej 200.000.000 PLN. na podstawie Umowy o
Przeprowadzenie programu emisji obligacji z Bankiem BPH S.A z dnia 5 listopada 2007 roku. Termin wykupu obligacji

21



Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 roku.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

przypada na 28 listopada 2012 r., a odsetki w wysokosci WIBOR 3M plus marza banku sg ptatne co trzy miesigce do dnia
rozliczenia. Odsetki sq wymagalne w lutym, maju, sierpniu i listopadzie przez okres trwania umowy. Srodki z emisji
obligacji bedg stuzyty finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spotki. Obligacje stanowig niezabezpieczone zobowigzanie
Spotki.

Nota 17. Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG

ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.12.2008 31.12.2007

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

144.612 120.687
Fundusze Specjalne 260 231
Pozostate ZODOWIGZANI@ .......ceeiviiiiiiiiiiiiiii i 2 4
2= 2= 3 144.874 120.922

Nota 18. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkow

Na krétkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkéw sktadajg sie w gtdwnej mierze zobowigzania z tytutu ubezpieczen
spotecznych oraz zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od oséb fizycznych i podatku dochodowego od osdb
prawnych.

Nota 19. Rezerwy kroétkoterminowe

REZERWY KROTKOTERMINOWE 31.12.2008 31.12.2007

Stan na poczatek oKresu ... 12.183 3.187
Utworzenie rezerw w Ciggu roku ODrOtOWEGO ......ceueeueeiriiiiiiiasies s 5.257 9.502
Wykorzystanie rezerw w ciggu roku ODrotOWEGO ........eeveriiiiiiiiiiniiiiirr e (6.819) (506)
Stan na koniec OKreSU ....imiiisisisionsssisionsissmesusisisnssisnensimssesasissionssessssnsisssssasisnsnassesons 10.621 12.183

Nota 20. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow i rozliczenia miedzyokresowe przychodow

KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 31.12.2008 31.12.2007

Rozliczenia miedzyokresowe KOSztOW, W tym: .....cciceeemmmmismsssssssssnnmsmsssssssssssnsmnssssssnsnnnnnnns 26.236 46.878

Rezerwa na nie zafakturowane koszty produkcji w toku 3.789 11.163
Rezerwa na koszty osiedli oddanych do uzytkowania ............ 9.867 23.511
Rezerwa na SwiadCzenia PraCoWNICZE .....civirviiseririrssiies s 5.472 4.240
Rezerwa na koszty zarzadzania NieruChOMOSCIAMI ....ovveerveeseereesieesieeeesree st see s e seesee e seeeneens 1.534 3.260
Rezerwa na koszty odsetek od kredytow i OblIgacji ......ververrrireeiiniiiiiiieeee e 2.965 1.251
Rezerwa na koszty najmu 1.181 1.586
Pozostate .......ccccoiiiiiiiinnn, 1.428 1.867
Rozliczenia miedzyokresowe przyChodOW, W tym: .......cccccusssssmmsmsmsmmssssssmssssssssssssssnssnnnens - 573
Przychody przysztych okresow dotyczace wptat klientdw jeszcze nie rozliczonych do

FACHUNKU ZYSKOW T SEFAL .veevireiieeesiieieesieesiee st see st et sr e e s sr e sae e sre e r e sneesre e resneesnenreens - 573
POZOSEAIE 1oiiiiiiii it - -
L | . 26.236 47.451
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Nota 21. Swiadczenia po okresie zatrudnienia

W Spdtce nie ma specjalnych programéw $wiadczen dla pracownikdw po okresie zatrudnienia.

Nota 22. Aktywa i pasywa finansowe

Kategorie aktywéw finansowych i zobowigzan finansowych oraz maksymalna ekspozycja na ryzyko

kredytowe

AKTYWA I PASYWA FINANSOWE 31.12.2008 31.12.2007
AKTYWA FINANSOWE tys. PLN tys. PLN
DHIGOLErMINOWE NAIEZNOSCI ..veviuveeireiiireriieeiireesieeeseeesseessseesseesseesseeesseeesseessessseesaseesanesnsessnsensn 2.910 1.552
NalEZNOSCi NANAIOWE .....eevieeirieesie e s r e s esme e r e s e sneesneenennnenrean 37.263 27.731
Naleznosci od jednostek POWIGZANYCH ......eeiiiiiiiiiiee ittt 11.768 941
POzyczKi i NAl@ZNOSCH, FAZEM .iiiiiiiinsmsnsirmssssssmsnsmmmmssssssnnnssnnmsssssssnnssnnenssssssnnnnnsnsesssssnnnnnnnns 51.941 30.224
Bony i obligacje skarbowe - -
POZOSEAIE ..uveiiiii it 47 592
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat

(przeznaczone do OBFrOtU) ...c..icieceiirreesirmmssmrnnesr s nss e rna s aa s e nnns e nnnsssnnnnssnnnnnsnnnnn 47 592
SrodKi pienieZNe W DaNKU i KASIE ....v.vivververivieceesesisssssesesssssssessssssssssesssssssssssssssssesessssssssesssssnns 2.757 12.237
Kredyty w rachunku bieZacym .........ccciieiiiiiiiiiiii i (67.820) -
Lokaty krétkoterminowe 278.184 249.337
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe 265.109 292.390
PASYWA FINANSOWE tys. PLN tys. PLN
Z0obowigzania Z tytuh KFEAYTOW .......eciviereiriieesiieeieeesiree sttt e sre e s st sb e s e snn e sseeeseeenes 295.793 78.785
Obligacje wtasne WYemMItOWEANE ........oiiiiiiiiiiiiiiiiii i 200.000 200.000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 144.612 119.053
Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu ............ccccccccvvvviennnnns 640.405 397.838

Nota 23. Zarzadzanie Ryzykiem Finansowym

Spdtka posiada ekspozycje na nastepujace rodzaje ryzyka finansowego
e Ryzyko Rynkowe (ryzyko stopy procentowej)
e  Ryzyko Kredytowe
e Ryzyko Ptynnosci

Ryzyko Rynkowe

Ryzyko rynkowe jest takim rodzajem ryzyka, ktore odzwierciedla wptyw zmian cen rynkowych takich, jak kursy wymiany
walut, stopy procentowe, czy ceny instrumentdw kapitatowych, na przychody Spétki lub na warto$¢ posiadanych

instrumentow finansowych.

Ryzyko rynkowe obejmuje gtdwnie nastepujace rodzaje ryzyk:
e ryzyko walutowe
e ryzyko stopy procentowej

Ryzyko walutowe
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W przypadku istnienia znaczacych pozycji walutowych, Spotka stosuje walutowe instrumenty pochodne typu forward i
swap do zabezpieczania znaczacych przyszitych transakcji walutowych.

Na dzien 31 grudnia 2007 r. oraz 31 grudnia 2008 r. Spétka nie posiadata zadnych istotnych aktywow, pasywow oraz
przysztych ptatnoéci w walutach obcych, w zwiazku z czym nie bylo potrzeby zawierania walutowych instrumentow
pochodnych zabezpieczajacych.

Ryzyko stopy procentowej

Kredyty bankowe zaciggniete przy zastosowaniu statych stop procentowych narazajg Spotke na ryzyko wartosci godziwej
stopy procentowej. Kredyty i pozyczki zaciggniete po zmiennych stopach procentowych powoduijg ryzyko przeptywdw
pienieznych.

Wedtug aktualnej struktury finansowania Spétka nie posiada kredytdéw o statym oprocentowaniu. Obecnie Spétka posiada
jedynie krétko i Srednioterminowe kredyty i obligacje na zmienng stope procentowg, co powoduje ekspozycje na ryzyko
przeptywow pienieznych.

Ponadto Spotka posiada krotkoterminowe lokaty bankowe, bony skarbowe oraz diugoterminowe obligacje skarbowe
oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej, z ktdrych wysokos¢ zysku uzalezniona jest od zmiany bazowych stép
procentowych i czeSciowo rownowazy ryzyko przeptywow pienieznych z tytutu finansowania.

Na date bilansowg Spotka nie posiadata dtugoterminowych instrumentéw finansowych oprocentowanych wg statej stopy
procentowe;j.

Struktura instrumentdw finansowych oprocentowanych wg zmiennej stopy procentowej na date bilansowa przedstawiata
sie nastepujgco:

31.12.2008 31.12.2007

INSTRUMENTY ZMIENNOPROCENTOWE tys. PLN tys. PLN
AKtywa fINANSOWE *) uuuiiiiiiiiiiiiiir 278.184 249.337
Pasywa fINANSOWE ) .ciiiiiiiiiiiicii 563.613 278.785
Razem, NELO ... (285.429) (29.448)

*) pasywa finansowe uwzgledniaja kredyty w rachunku biezacym wykazane w sprawozdaniu finansowym jako
pomniejszenie aktwywow.

Jako aktywa finansowe wykazane sa oprocentowane aktywa finansowe, tj. lokaty bankowe, bony i obligacje skarbowe.
Jako zobowigzania finansowe wykazane sg oprocentowane zobowigzania finansowe, tj. kredyty, obligacje wtasne oraz
zobowiazania z tytutu leasingu finansowego.

Analiza wrazliwosci wysokosci przeptywow pienieznych na zmiane stopy procentowe

Zmiana o 100 punktéw bazowych (,pb™) w oprocentowaniu instrumentdw na date bilansowg zwiekszytaby
(zmniejszytaby) aktywa netto i rachunek zyskéw i strat o kwoty wykazane w ponizszej tabeli. Analiza ta wykonana dla
okresow dwunastu miesiecy konczacych sie 31 grudnia 2008 i 31 grudnia 2007 zaktada, ze wszystkie pozostate
zmienne pozostajg state.

Rachunek zyskow i strat Aktywa netto
Wzrost o 100 pb Spadek o 100 pb Wzrost 0 100 pb Spadek o 100 pb

31 grudnia 2008 tys. PLN tys. PLN tys. PLN tys. PLN
Aktywa zmiennoprocentowe..........cccceeveveiieenenn, 2.253 (2.253) 2.253 (2.253)
Pasywa zmiennoprocentowe *............ccccevvennnee. (1.522) 1.522 (1.522) 1.522
Wrazliwos¢ netto ...uvusesesnmmnssssssssssnnnennans 731 (731) 731 (731)
31 grudnia 2007

Aktywa zmiennoprocentowe..........ccceeeeeeeieeeenn, 2.020 (2.020) 2.020 (2.020)
Pasywa zmiennoprocentowe *...........cccvvvevnnnnnn, (753) 753 (753) 753
WrazliwoS$E NettO ..uuvvveeerernnnsnsnsssssnsnsnnnnnnnns 1.267 (1.267) 1.267 (1.267)
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* Koszty finansowe dotyczace kredytow i obligacji sg kapitalizowane przez Spotke do produkcji w toku. Koszty te przenoszone sg
stopniowo do rachunku zyskéw i strat razem z kosztami wytworzenia sprzedanych zapasdéw. W przedstawionej wyzej analizie
przyjeto, ze jedna trzecia kosztdw finansowych naliczonych i skapitalizowanych w danym okresie jest odniesiona do rachunku
zyskow i strat wraz z kosztami wytworzenia sprzedanych zapaséw danego okresu a pozostata czes¢ kosztow pozostaje na zapasach
i zostanie odniesiona do rachunku zyskow i strat w kolejnych okresach rozliczeniowych.

Ryzyko Kredytowe

Gtownymi aktywami finansowymi Spdtki sa srodki na rachunkach bankowych, gotéwka, naleznosci z tytutu dostaw
i ustug, inne naleznosci oraz inwestycje, ktore reprezentujq najwieksza ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do
aktywdw finansowych.

Ryzyko kredytowe Spétki jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie
sq kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpisdw aktualizujgcych warto$¢ watpliwych naleznosci oszacowanych przez
Zarzad Spotki na podstawie wczesniejszych doswiadczen, specyfiki prowadzonej dziatalnosci i ich oceny obecnego
otoczenia gospodarczego.

Ryzyko kredytowe zwigzane z funduszami ptynnymi i pochodnymi instrumentami finansowymi jest ograniczone,
poniewaz stronami transakcji sq banki o ustalonej reputacji, posiadajgce wysoki rating kredytowy przyznany przez
miedzynarodowe agencje ratingowe.

Spotka nie posiada znaczacej koncentracji ryzyka kredytowego. Ryzyko roztozone jest na duzg ilos¢ partnerow i klientow.
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze naleznosci dotyczace gtéwnej dziatalnosci Spotki tj. sprzedazy mieszkan i domoéw
jednorodzinnych, sq w petni zabezpieczone gdyz wydanie przedmiotu sprzedazy nastepuje po zapfaceniu przez
nabywcow catkowitej ceny wynikajacej z umowy przedwstepnej sprzedazy.

Struktura naleznosci handlowych w podziale na okres przeterminowania przedstawiona jest w nocie 8 ,Naleznosci z
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci”.

Ryzyko Plynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko ze Spdtka nie bedzie w stanie regulowacé swoich zobowigzan finansowych w terminie ich
zapadalnosci. Celem Spétki jest zapewnienie, w najwyzszym mozliwym stopniu, ze jej ptynnosC bedzie zawsze
zachowana na poziomie pozwalajacym na regulowanie zobowigzan w terminie ich zapadalnosci, bez ponoszenia
niemozliwych do przyjecia strat lub ryzyka narazenia na szwank reputacji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia zobowigzania finansowe Spétki w rozbiciu na kontraktowe terminy zapadalnosci:

Wartos¢ 0-6 6-12 1-2 2-5
bilansowa miesiecy miesiecy lata Lat

31 grudnia 2008 tys. PLN tys. PLN tys. PLN tys. PLN tys. PLN
Zobowigzania z tytutu kredytow ................. 295.793 22.897 39.613 71.663 161.620
Obligacje wiasne wyemitowane ................. 200.000 - - - 200.000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.......... 142.354 105.412 9.905 20.190 6.847
Zobowigzania z tytutu leasingu

fiNANSOWEGO ..covvvviiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 2.258 565 565 753 375
[ = 1 640.405 128.874 50.083 92.606 368.842
31 grudnia 2007 tys. PLN tys. PLN tys. PLN tys. PLN tys. PLN
Zobowigzania z tytutu kredytow ................. 78.785 22.656 14.350 41.779 -
Obligacje wiasne wyemitowane ................. 200.000 - - - 200.000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.......... 116.507 73.502 17.997 3.268 21.740
Zobowigzania z tytutu leasingu

fiNANSOWEGO ..oovvvvviiiieeeeieeeeeee e 2.546 637 637 848 424
257 2= 1 1 397.838 96.795 32.984 45.895 222.164
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Zarzadzanie ptynnoscig Spotki odbywa sie gtdwnie poprzez:

e krotko, Srednio i dtugo-terminowe planowanie przeptywdw gotéwkowych; szczegétowe plany krétkoterminowe

aktualizowane sg przynajmniej raz na miesiac,

e dobor odpowiednich zrodet finansowania na podstawie analizy potrzeb Spoétki oraz analizy rynku,

e biezacy monitoring wskaznikéw wynikajacych z umdw z bankami,
o dywersyfikacje zrodet finansowania prowadzonej dziatalnosci developerskiej,
e wspoOtprace z instytucjami finansowymi o ustalonej, wysokiej reputaciji.

Zarzadzanie Kapitatem

Polityka Zarzadu zaktada utrzymywanie silnej bazy kapitatowej w celu zachowania zaufania inwestorow, wierzycieli i

rynku oraz w celu zapewnienia dalszego rozwoju dziatalnosci Spotki.

Za lata konczace sie 31 grudnia 2008 i 2007 r. stopa zwrotu z kapitatu (obliczany jako zysk netto do Sredniorocznej
wartosci kapitatdw wiasnych) wynosita odpowiednio 18% i 34%. W tym czasie Sredni wazony koszt oprocentowania

zadtuzenia Spdtki wynosit 7,25% w 2008 roku i 6,88% w 2007 roku.

Spotka nie posiada zdefiniowanego planu wykupu akcji wkasnych.

Ani Spétka ani jej spdtki zalezne nie podlegajg zadnym zewnetrznie okre$lonym wymogom kapitatowym.

Nota 24. Zysk na akcje

01.01- 01.01-
KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO I ROZWODNIONEGO NA AKCJE -31.12.2008 -31.12.2007
Podstawowy zysk na akcje
Zysk do wyliczenia podstawowego zysku na akgje ..., 142.162 230.384
Srednia wazona liczba akgji zwyktych Spétki do wyliczenia podstawowego zysku na akcje . 24.560.222 24.560.222
Podstawowy zysk na akcje (PLN) ..cccciiimmmmesmsssssmmmmmnnssssssssmmsssssssssssnnsnsssssssssnnnnnsssss 5,79 9,38
Rozwodniony zysk na akcje
Teoretyczny zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku Na akCie ..eevvvvvvvrrreeiniiiiiiinneennnnnnns 142.162 230.384
Potencjalne akcje rozwadniajace dotyczace opcji na akcje z Programu II Opgji
MENEAZEISKICN ) ...t s - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych Spétki do wyliczenia rozwodnionego
ZYSKU N@ @KCIE 1oviiiiiii i 24.560.222 24.560.222
Rozwodniony zysk na akCje@ (PLN) ...ccceeirreesimmmmsssmmsssssmsssssrmsssssssnssssnsnsssssnsssnnnssssnns 5,79 9,38

*) Opcje na akcje wyemitowane w ramach programu IB nie powodujg rozwodnienia zysku na akcje gdyz sa wyemitowane i ujete w
kapitale zaktadowym. Akcje te sq zdeponowane w Unicredit CA IB Polska S.A., ktdry petni role powiernika w tym programie (patrz nota

4).

W Spétce nie wystepuje dziatalnos¢ zaniechana, w zwigzku z tym zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej jest rowny

zyskowi na akcje wyliczconemu powyzej.

Nota 25. Podatek dochodowy

01.01- 01.01-
PODATEK DOCHODOWY -31.12.2008 -31.12.2007
Podatek dochodowy DIEZACY .....eeiiiriiiiiiiiiniiiiies e 65.667 8.251
Podatek dochodowy 0drOCZONY .......ccvieeiiiriiiiiiniiini e (30.224) 41.412
RAZEM torusnennnnninnnmnnsennnneesssessnensmemsssessssomsisssssmeeseesn .. 35.443 49.663

Uzgodnienie pomiedzy podatkiem dochodowym obliczonym jako iloczyn zysku brutto przed opodatkowaniem i ustawowej
stawki podatku a rzeczywistym obcigzeniem z tytutu podatku dochodowego wykazanym w rachunku zyskdw i strat Spotki

zaprezentowane jest ponizej.
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01.01- 01.01-

UZGODNIENIE -31.12.2008 -31.12.2007
Zysk brutto przed opodatkOwaniem ........cccciiiiiiiiir 177.605 280.047
Stawka podatku dochodowego: 19% .........covverriiiiiiiiiiiiirrie e 33.745 53.209
Trwate rdznice nie objete podatkiem dochodowym biezacym i odroczonym w 410 972
SPrawozdaniu fINANSOWYM .....eeeeiiiiiirrirrees s s ssssrrrrr e e s s s sssrrrr e e e s s s ssssnnrreeessesssnsnnneessssssnnnnnnns
Efekt podatkowy opcji menadzerskich trwale nie stanowigcych kosztu uzyskania

‘ 1.288 1.068
9] 740 T o [ 1Y TP PP P PPPTTP
(015747 aa =T = 1a AT T 1= o T - PP - (5.586)
Obciazenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego .........cirrmeesirnnmssinnnnsn 35.443 49.663
Efektywna stawka POdatkOWa ......ccveerserssersssrssnssssssssssssssansssnsssssssssssssasssnsssasssnnsses 19,96% 17,73%

Na skutek czestych zmian w systemie podatkowym przepisy prawne dotyczace podatku VAT, podatku dochodowego od
0sOb prawnych, podatku dochodowego od o0sdb fizycznych oraz sktadek ZUS réwniez czesto ulegajg zmianie.
Obowigzujace regulacje prawne zawierajq niejasnosci, co wywotuje réznice w interpretacjach przepiséw podatkowych
zaréwno pomiedzy organami podatkowymi, jak i pomiedzy organami podatkowymi a podatnikami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (takie jak cto czy transakcje z podmiotami zagranicznymi) mogg by¢
przedmiotem kontroli przez organy podatkowe albo inne organy, ktdre sg uprawnione do naktadania znaczacych kar.
Wszystkie ujawnione w wyniku kontroli zalegtosci podatkowe sg obcigzone znacznymi odsetkami. Rozliczenia podatkowe
mogg by¢ przedmiotem kontroli w kazdym czasie w ciagu 5 lat od zakoriczenia roku obrotowego, ktérego dotycza.
W takich warunkach ryzyko podatkowe w Polsce jest znacznie wieksze niz w innych krajach o ustabilizowanych
systemach podatkowych.

Nota 26. Kluczowe zatozenia i zrodta szacunkow

Podstawg do obliczania przychodéw ze sprzedazy produktéw oraz kosztu sprzedanych produktow (patrz czesc
zatytutowana ,Zasady ewidencji kontraktow dtugoterminowych”) sg szczegétowe budzety poszczegdlnych projektow
budowlanych sporzadzone zgodnie z najlepsza wiedzg i doswiadczeniem Spotki. W czasie realizacji wszystkie budzety
projektow budowlanych sg uaktualniane nie rzadziej niz co 3 miesigce.

Nota 27. Sprawozdawczos¢ segmentowa

Spoétka nie sporzadza informacji segmentowej z uwagi na fakt, iz prowadzi jednorodng dziatalno$¢ w obrebie jednego
segmentu.

Nota 28. Przychody z dzialalnosci operacyjnej

. 01.01- 01.01-
ANALIZA PRZYCHODOW -31.12.2008 -31.12.2007
Przychody ze sprzedazy wyrobOw gotowych .......ccocceevieineeniieeiee e 676.477 834.679
Przychody ze sprzedazy USHUG .....cooooeeiiiiiii e 19.384 30.200
Przychody ze sprzedazy towarOw (GruntOW) .....ccceveceeeersiereessinneeessneeessseeesssenes 1.271 8.606
L2 - 1 697.132 873.485
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Nota 29. Koszty dziatalnosci operacyjnej

p 01.01- 01.01-

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNE] -31.12.2008 -31.12.2007
Koszt wiasny sprzedazy
Koszty sprzedazy wyrobdw gotowych ........cccceeievreennne (410.515) (512.687)
Koszty sprzedazy UstUg ......ccccoevviiiiinneinnnninniineeeenes (16.348) (23.250)
Koszty sprzedazy towarow (gruntdw) .......cccceveeeeerneen (1.036) (8.602)
Razem koszt wiasny sprzedazy (427.899) (544.539)
Koszty sprzedazy i koszty ogdolnego zarzadu
KOSzZty SPrzedazy ........ccocvvveviiiiiiniiiniiees e (30.000) (27.679)
Koszty 0g0Inego zarzadu .....ccceccveerviveeeesineessseneesnnnnns (59.482) (49.033)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu (89.482) (76.712)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg rodzaju
AMOMYZACJa wevvvveiiiiiiiiiiiii i (2.386) (2.146)
Zuzycie materiatow i energii .......ocevvvvrnninnnnsiienn, (8.380) (6.249)
UStUgi ODCE ..vvvvvviiiiiiiiii (26.133) (22.911)
Podatki i optaty ...cccovviiiiiii (392) (413)
WYNAgrodzenia .....cccveeeveeririsnrnrreeessssssserneeesssssssnnnnnes (37.430) (32.688)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (4.747) (3.509)
Program opcji menadzerskich ...........cccceiiiiiiinneinnnnns (6.780) (5.622)
Pozostate koszty rodzajowe ...........cccviiiiiiieiiiiininenns (3.234) (3.174)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg rodzaju (89.482) (76.712)
Nota 30. Koszty wynagrodzen
SREDNI MIESIECZNY STAN ZATRUDNIENIA (wraz z kadra zarzadcza) -31(?:."2(:.’;008 _3::"2(?;007
Poszczegdine kategorie zatrudnionych (liczba zatrudnionych) 179 169

Kategoria — UMYSIOWI ....uuueeiiii s 179 169

Kategoria — fizyczni - -
Ogdlne wynagrodzenie w podziale na: 42,177 36.197

LA o[ (T 72=T o1 - PN 37.430 32.688

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia ... 4.747 3.509
Nota 31. Pozostale przychody operacyjne

1.01- 1.01-

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE -31(?12(?2008 _3:122007
Przychody z tytutu kar umownych, porozumien i odszkodowan ...........ccceeveenee. 1.309 3.326
Rozwigzanie rezerwy na KoSzty .......cccceiiiniiiiniin 4,281 18
Rozwigzanie rezerwy Na NAIEZNO0SCE .....eviveervererierriieesireeseeesseessseesnseesreesseeenans - 96
Aktualizacja wyceny $rodkdw trwatych - 190
POZOSEAtE ..oiiiiiire 277 166
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2. =T 1 1 5.867 3.796
Nota 32. Pozostate koszty operacyjne
01.01- 01.01-
POZOSTALE KOSZTY OPERACYJINE -31.12.2008 -31.12.2007
Rezerwa z tytutu kar i porozumien z KIentami ........cooceeieeeneennen e - 2.004
DAFOWIZINY .ovvvviiiriiiinisiiiiiiiii 160 169
OdPISANE NAIEZNOSCH ..vvieuveeereeeiee st ste et et et e s b s ee st e e s se e e sae e e sseeeseesreesareesaeeesnneenne 861 445
Rezerwa na KoSzty WYNAGrOAZEN .....cveeiireeeerirereeiiseesssseessssssesssssesssssnesssssssssssssesssssneees 306 943
Rezerwa na sprawy sporne 293 4.779
Rezerwa na pozostate koszty 1.635 1.005
Aktualizacja WartoSCi ZAPASOW ...cueievreeiiieriseeiseeseeesseeesseesssesssseesssesssessssessssessssssssessnsensn 6.907 2.935
Aktualizacja wyceny SrodkOW trwalyCh .........cooeiiiiiiie e - 492
Koszty napraw i usterek (W tym rezerwa) .....cccccvviiiniiiiniiir 1.801 -
Koszty prac rozwojowych i zaniechanych projektOw ........cccoceveieviiieniiinneee e 2.127 -
Pozostate 601 727
14.691 13.499
Nota 33. Przychody finansowe
01.01- 01.01-
PRZYCHODY FINANSOWE -31.12.2008 -31.12.2007
DYWIdeNndY .....ueeiiiiiiiiiisiinin i - 29.400
OdSEEKI ovviiiii i 11.479 10.116
POZOSEAE ... 84 235
L2 =T 1 1 11.563 39.751
Nota 34. Koszty finansowe
01.01- 01.01-
KOSZTY FINANSOWE -31.12.2008 -31.12.2007
Odsetki od kredytéw i obligacji (cze$¢ nie skapitalizowana) 3.744 -
OdSetki POZOSEAIE .....vvviiiiiiiiiiiri i 174 932
ROZNICE KUFSOWE ..eeuveeueisieesieeressee st et sre e s ee e sne e e sseesneene s e e sneenne s e e smeesneennesneenreen 20 75
Ubezpieczenie kredytdw hipOtECZNYCH .....cvvviiiieee e e sree e e srre e s ree s e rnne e s enne e s ennee s 25 112
ProWizj€ | OPIALY .evveeeeiiiiiicririie it e e s e nnnnnes 596 636
POZOSEAIE ..iviiiiiiiii i 326 480
2. = 1 S 4,885 2.235
Nota 35. Koszty finansowe z tytulu odsetek
01.01- 01.01-
KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK -31.12.2008 -31.12.2007
Warto$¢ kosztéw finansowych (odsetek) aktywowanych w produkcji w toku * .................. 20.729 11.362
Wartos¢ kosztow finansowych (odsetek) ujetych w rachunku zyskdw i strat .........ccceeeeens 3.744 -
Catkowita wartos$¢ poniesionych kosztow finansowych z tytutu odsetek ........... 24.473 11.362

* Koszty finansowe poniesione w wyniku finansowania projektéw developerskich sg co do zasady kapitalizowane jako produkcja w toku
i dotyczg odsetek od obligacji oraz kredytdw zaciagnietych na realizacje projektow developerskich.
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Nota 36. Transakcje z podmiotami powigazanymi

Umowy przyrzeczenia oraz przyrzeczone sprzedazy lokali mieszkalnych kadrze kierowniczej i cztonkom

ich rodzin

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2008 i 2007 r. Spdtka byta strong przedstawionych ponizej
transakcji z podmiotami powigzanymi. Opisy transakcji przedstawione zostaty w formie tabel. W szczegdlnych
przypadkach opisy poszczegdinych umoéw lub wyjasnienia, ujete zostaly réwniez w formie opisowej. Ze wzgledu na
wielko$¢ obrotow Spdiki przyjeto, ze w przypadku gdy transakcje z podmiotem powigzanym w zadnym z prezentowanych
okreséw nie przekroczyly 100 tys. PLN, woéwczas transakcje z tym podmiotem zostaty pominiete w zestawieniu.

Dom Development S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi

. . . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2008 -31.12.2007
Woodsford Consulting Limited................. Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 1 lutego 2000 r. 1.773 1.903
z pbzniejszymi aneksami ' '
Hansom Property Company Limited......... Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 31 marca 1999 r. 212 193
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych 475 1.225
Bezpieczny Dom” ......coovvvviiiiiiiiiiiieiiinnnns Ubezpieczenie ryzyka powstania strat finansowych
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... Wykonanie ustugi zgodnie z ankesem do Umowy z dn.
85 128
12.04.2007 r.
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .eecevvriveeriienieenns Koszty zarzadzania nieruchomosciami - 5.586
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..vveverveeerrivnnesnnns Pozostate 145 175
Dom Development S.A. kupujacy grunt w ramach umowy posrednictwa
. - .. 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 31.12.2008  -31.12.2007
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... Kwoty zaliczek przekazanych do Dom Development
Grunty sp. z 0.0. w celu nabycia gruntéw w ramach 10.267 55.548
umow zlecen
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... Wartos$¢ gruntow przekazanych do Dom Development 47.381 13.853

S.A. w realizacji uméw zlecen

Dom Development S.A. swiadczacy ustugi (sprzedajacy) — wartos¢ ustug zafakturowanych w okresie

" P i 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakcji -31.12.2008 -31.12.2007
Fort MOKOtOW Sp. Z 0.0. .eeceveiveeeiieniieens Umowa na Generalng Realizacje Inwestycji, ) 212
umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vveevrveeerrivnnesnnns Umowa zlecenia sprzedazy oraz umowa 650 1.964
o $wiadczenie ustug reklamowych i marketingowych,
Umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .eeveveiveviiveniieennns Umowa z dnia 22.07.2005 r. dot. wykonania napraw 156 120
Fort Mokotow sp. Z 0.0. .......... .. Koszty zarzadzania nieruchomosciami 10 876
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvevvireeeriivneesinns Pozostate 115 123
Dom Development S.A. jako wyptacajacy dywidende
. P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2008 -31.12.2007
Dom Development B.V. ........ooccvvveeininnne Dywidenda (brutto) 31.613 2.324
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Dom Development S.A. jako otrzymujacy dywidende

" P " 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakcji -31.12.2008 -31.12.2007
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .evveveiveriiveniieennns Dywidenda (brutto) - 29.400

Dom Development S.A. jako wplacajacy doptaty do kapitatu

" P " 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakcji -31.12.2008 -31.12.2007
Dom Development Na Dolnej Sp. z 0.0. ....... Whptata na pokrycie straty /doptaty do kapitatu 31 -
PTI SP. Z 0.0, wervvviiiirirrreee e e e e Whpfata na pokrycie straty /dopfaty do kapitatu - 12

Salda z podmiotami powigzanymi

Salda z punktu widzenia Spotki

Podmiot

Saldo razem
Salda ponizej 100 tys. PLN
Salda powyzej 100 tys. PLN
Jednostki zalezne

Naleznosci od podmiotow
powiazanych

Zobowigzania wobec
podmiotéw powiazanych

Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0.

doptaty do kapitatu
Dom Development Grunty sp.

Jednostki wspétzalezne ....
Fort Mokotow sp. z 0.0. ........

Pozostate podmioty
Woodsford Consulting Limited

31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

.............................................. 56.833 87.604 3 1530
9 28 3 11

................................................. 56.824 87.576 - 1.519
56.727 87.576 - -

................................................. 1.147 1.147 - -
0.0 werveeereeteesree st 55.580 86.429 - -
.............................................. 97 - - 1.268
................................................. 97 - - 1.268
- - - 251

................................................. - - - 251

Umowy przyrzeczenia oraz przyrzeczone sprzedazy lokali mieszkalnych kadrze kierowniczej i czionkom

ich rodzin
Platnosci dokonane
na dzien
Wartosc 31 grudnia 2008 r.
Osoba powigzana Data Opis w PLN w PLN
Jakub Domalik - Plakwicz 31.01.2007 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 797.472,20 797.472,20
mieszkalnego o powierzchni 59,40 m kw.
wraz z miejscem postojowym.
Janusz Stolarczyk oraz 22.03.2007 Aneks nr 1 do umowy przyrzeczenia sprzedazy 9.000,00 9.000,00
Danuta Stolarczyk lokalu mieszkalnego o powierzchni 89,1 m kw.
wraz z dwoma pomieszczeniami pomocniczymi
oraz dwoma miejscami parkingowymi dot.
dokupienia dodatkowego miejsca postojowego.
Janusz Stolarczyk oraz 18.04.2007 Aneks nr 1 do umowy przyrzeczenia sprzedazy 36.000,00 36.000,00
Danuta Stolarczyk lokalu mieszkalnego o powierzchni 122,93 m kw.
wraz z dwoma miejscami parkingowymi dot.
dokupienia dodatkowego miejsca postojowego.
Wojciech Sadowski 29.05.2007 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 455.053,60 409.620,40
mieszkalnego o powierzchni 48,10 m kw.
wraz z pomieszczeniem pomochiczym
oraz miejscem parkingowym.
Jerzy Slusarski oraz 04.07.2007 Aneks nr 1 do umowy przyrzeczenia sprzedazy 5.350,00 5.350,00

Ewa Slusarska

lokalu mieszkalnego o powierzchni 58,20 m kw.
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Platnosci dokonane

na dzien
Wartosc 31 grudnia 2008 r.
Osoba powigzana Data Opis w PLN w PLN
wraz z miejscem parkingowym, dot. zmian
lokatorskich.
Pawet i Marta Plakwicz 17.04.2008 Umowa zbycia wierzytelnosci na rzecz osoby 1.710.074,00 85.503,70

trzeciej — cesja na lokal mieszkalny o pow.
104,58 m kw. wraz z miejscem postojowym.
Jerzy i Ewa Slusarscy 28.07.2008 Przedwstepna umowa sprzedazy dot. lokalu 641.154,00 641.154,00
ustugowego o powierzchni 76,40 m 2 wraz z
miejscem postojowym.

Pozostate informacje o podmiotach powiazanych

Dom Land Sp. z 0.0. jako spdtka powigzana w inny sposob niz kapitatowo, uczestniczy jako udziatowiec spotki Dom
Development Grunty Sp. z 0.0. w zakupie gruntdw, ktdére nastepnie stanowig element projektdw realizowanych przez
Dom Development S.A. Transakcje miedzy podmiotami powigzanymi odbywajg sie na zasadach rynkowych.

Nota 37. Plan Motywacyjny — Programy Opcji Menedzerskich

Na dzien 31 grudnia 2008 r. w Spoétce istniaty trzy Programy Opcji Menedzerskich przyjete w ramach Planu
Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spotki. Sg to:

Opcje w Opcje Opcje Opcje w Opcje Opcje
ramach przyznane wykonane ramach przyznane wykonane
Nazwa Programu programu (liczba (liczba programu (liczba (liczba
(liczba akcji) akgji) akgji) (liczba akcji) akcji) akcji)
31.12.2008 31.12.2007
Program I ......cccccoeiiinns 413.100 413.100 413.100 413.100 413.100 413.100
Program IB ....ccccevrrnnn. 92.500 92.500 - 96.750 96.750 -
Program II ......ccccvvnennn 726.000 565.475 - 726.000 435.950 -

2008 roku nastapito zwiekszenie ilosci opcji przyznanych w ramach Programu II. Bylo to wynikiem przyznania 242.000
opcji w ramach trzeciej transzy tego programu (zwiekszenie ilosci przyznanych opcji) przy jednoczesnym zmniejszeniu o
116.725 opcji w wyniku rozwigzania uméw o prace z kilkoma pracownikami uprawnionymi do wziecia udziatu w
Programie II Opcji Menadzerskich (112.475 opcji) i Programie I B Opcji Menadzerskich (4.250 opcji).

ProgramIB

W dniu 22 marca 2006 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. przyjeta postanowienia Programu I A Opgdji
Menedzerskich dotyczacych Akcji serii E Dom Development S.A. (,Program I A”). Zgodnie z postanowieniami Programu I
A osobom uprawnionym, do ktdrych zostat skierowany Program I A i ktére zawarty umowy przedwstepne sprzedazy
akgji, przystuguje prawo do zadania zawarcia przez Spétke z takq osobg uprawniong umowy sprzedazy akcji w okresie
opcji, tj. w dacie wskazanej przez osobe uprawniong, ktora nie moze jednakze przypas¢ wczesniej niz 22 marca 2009 r. i
nie pdzniej niz 22 marca 2013 r. na warunkach okreslonych w umowie z takg osoba uprawniong i w Programie I A.
Program obejmuje 96.750 akcji Spotki. Wszystkie akcje zostaty zaoferowane czionkom kadry menedzerskiej Spotki w
maju 2006 roku.

W dniu 9 sierpnia 2006 r. Walne Zgromadzenie Spoétki podjeto uchwate w sprawie upowaznienia Rady Nadzorczej Spotki
do zmiany i przyjecia zmienionych postanowien Programu IA Opcji Menedzerskich dotyczacego 96.750 akcji serii E Dom
Development oraz upowaznienia Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki do realizacji wyzej wymienionego Programu. Jedyne
zmiany, ktére majq nastapi¢, sa zwigzane z wprowadzeniem instytucji powiernika, ktérym zostat CDM PEKAO S.A. (patrz
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nota 12 ,Kapitat zaktadowy”). Zamiarem Spotki jest kontynuacja Programu IA jako Programu IB opcji menedzerskich
dotyczacych 96.750 akgji serii J Dom Development S.A.

Zmiany dotyczace akgji objetych Programem IA opisane sa w nocie 11 ,Kapitat zaktadowy”.

Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona
wyniosta 4.555 tys. PLN. Wartosc ta jest odnoszona rownomiernie do rachunku zyskdéw i strat przez okres trzech lat.

Program II

W dniu 20 kwietnia 2006 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A. zaakceptowato
Program II Opcji Menedzerskich dotyczacy 120.150 akcji Spotki oraz upowaznito Zarzad i Rade Nadzorcza do jego
realizacji. W dniu 9 sierpnia 2006 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A. podjeto uchwate w
sprawie upowaznienia Rady Nadzorczej do zmiany i przyjecia zmienionych postanowien Programu II Opcji Menedzerskich
w ten sposob, ze zostang one zastgpione Postanowieniami Programu II Opcji Menedzerskich dotyczacego 726.000 akcji
Dom Development S.A. (,Program II”) z zastrzezeniem, iz przyznanie opcji bedzie limitowane do 242.000 akcji w
jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy. Ponadto Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy upowaznito Zarzad i Rade
Nadzorcza do realizacji ww. Programu II.

Zgodnie z postanowieniami Programu II planowana jest jedna lub kilka emisji akcji o wartosci nominalnej 1,00 PLN
kazda (, Transze”). Przyznania opcji dokonuje Rada Nadzorcza w formie uchwaty. Dzien podjecia uchwaty przyznajacej
opcje przez Rade Nadzorczg jest dniem przyznania opgji (,Dzien Przyznania”). Uchwata Rady Nadzorczej okresli osoby
uprawnione do wziecia udziatu w Programie II wraz z liczbg i ceng emisyjng akgcji dla kazdej z tych osdb. Cena po jakiej
akcje mogg zosta¢ nabyte w ramach wykonywania opcji przyznanej na mocy Programu wynosi 114,48 PLN. Osobom,
ktére zaakceptujg uczestnictwo w Programie II, Spotka potwierdzi przyznanie opcji objecia okreSlonej liczby akcji po
okreslonej cenie i w okreslonych datach (,Opcja”). Rada Nadzorcza moze okresli¢ dodatkowe warunki wymagane do
zrealizowania opcji. Opcja nie moze by¢ wykonana wczesniej niz przed uptywem 3 lat od jej przyznania i pdzniej niz po
uptywie 7 lat od jej przyznania. W celu realizacji Programu II Walne Zgromadzenie w dniu 10 sierpnia 2006 r.
upowaznito Zarzad do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w ramach kapitatu docelowego oraz do emis;ji
warrantéw subskrypcyjnych pozwalajacych na wykonanie prawa do zapisu na akcje Spotki w okresie 3 lat od daty
rejestracji zmiany Statutu. Program II przewiduje, iz o ile to bedzie konieczne, po Dniu Przyznania dla danej Transzy
Zarzad zaproponuje Walnemu Zgromadzeniu podjecie uchwaly o zmianie Statutu i odnowieniu upowaznienia Zarzadu, na
okres 3 lat od daty rejestracji zmiany Statutu, do podwyzszenia kapitatu zaktadowego maksymalnie o 726.000 akgji
minus akcje juz wyemitowane na podstawie Programu II oraz objete kapitatem docelowym, wytaczenia prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy za zgoda Rady Nadzorczej oraz emisji warrantow subskrypcyjnych.

W dniu 10 lipca 2008 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. przyjeta zmienione postanowienia Programu II Opcji
Menedzerskich dotyczacych 726.000 Akcji Dom Development S.A. Przedmiotowa zmiana dotyczy ceny, po ktorej akcje
moga zosta¢ nabyte, okreslonej w pkt IV.2. Programu II, z ceny 114,48 PLN na cene okreslong jako nie nizszg niz 90%
Sredniej arytmetycznej kurséw zamkniecia za 30 kolejnych dni obrotu akcjami Spdtki na rynku publicznym,
poprzedzajacych daty podjecia uchwat Rady Nadzorczej, w ktdrych Rada Nadzorcza okresla osoby uprawione do wziecia
udziatu w Programie II oraz liczbe i cene emisyjng akgcji dla kazdej z tych osdb, jednakze nie wyzszg niz 114,48 PLN.

W dniu 6 grudnia 2006 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. podjefa uchwate w sprawie okreSlenia oséb
uprawnionych do wziecia udziatu w Programie II Opcji Menedzerskich dotyczacym 726.000 Akcji Dom Development S.A.,
liczby i ceny akcji dla kazdej z tych oséb. Zgodnie z ww. uchwatg przyznano 234.538 opcji na akcje Spotki.

Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona
wyniosta 14.273 tys. PLN. Wartos¢ ta jest odnoszona réwnomiernie do rachunku zyskoéw i strat przez okres trzech lat.

W dniu 7 grudnia 2007 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. podjeta uchwate w sprawie okreslenia osob
uprawnionych do wziecia udziatu w drugiej transzy Programu II Opcji Menedzerskich dotyczacym 726.000 akcji Dom
Development S.A. oraz liczby i ceny akcji dla kazdej z tych osob. Zgodnie z ww. uchwatg przyznano kolejne 242.000
opcji na akcje Spoiki.
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Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona
wyniosta 9.970 tys. PLN. Wartosc ta jest odnoszona réwnomiernie do rachunku zyskéw i strat przez okres trzech lat.

W dniu 8 grudnia 2008 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. podjeta uchwate w sprawie okreslenia osob
uprawnionych do wziecia udziatu w trzeciej transzy Programu II Opcji Menedzerskich dotyczacym 726.000 akcji Dom
Development S.A. oraz liczby i ceny akcji dla kazdej z tych osdb. Zgodnie z ww. uchwatg przyznano kolejne 242.000
opcji na akcje Spoiki.

Warto$¢ godziwa przyznanych w tej transzy opcji zamiennych na akcje zostata oszacowana na dzien przyznania opcji na
podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona biorac pod uwage warunki istniejace na dzien
przyznania opcji. Ponizej przedstawione sg zatozenia wejsciowe przyjete do modelu dla wyceny opcji przyznanych w
ramach trzeciej transzy Programu II:

Stopa dywidendy (%) 1,30
Przewidywany wskaznik zmiennosci (%) 52,75
Stopa procentowa wolna od ryzyka (%) 4,36
Spodziewany okres realizacji opcji (w latach) 3,00
Cena realizacji opcji (PLN) 14,91
Biezaca cena akcji (PLN) 18,86

Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie wyzej opisanego modelu i zatozen wyniosta 2.047 tys.
PLN. Wartos¢ ta jest odnoszona réwnomiernie do rachunku zyskdéw i strat przez okres trzech lat.

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2008 i 2007 roku do rachunku zyskéw i strat odniesiono
odpowiednio 6.780 tys. PLN i 5.622 tys. PLN z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.

Opcje na akcje przydzielone i mozliwe do realizacji na poszczegolne dni bilansowe oraz zmiany
w prezentowanych okresach:

01.01- 01.01-
OPCJE NA AKCIE 31.12.2008 -31.12.2007
Opcje niezrealizowane 532.700 331.288
na poczatek okresu 50.498 27.440
Opcje przyznane 242.000 242.000
w okresie 3.608 27.704
Opcje wygaste 116.725 40.588
w okresie 9.816 4.646
Opcje zrealizowane - -
w okresie - -
Opcje niezrealizowane 657.975 532.700
na koniec okresu 44.290 50.498

Opcje mozliwe do zrealizowania
na poczatek okresu

Opcje mozliwe do zrealizowania
na koniec okresu
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Nota 38. Wynagrodzenie osob wchodzacych w skiad organdw zarzadzajacych i nadzorczych Spotki

01.01- 01.01-

Wynagrodzenia -31.12.2008 -31.12.2007

1. Zarzad

LY a =T T 4= o= PP 5.575 4.694
W tym wynagrodzenie z zysku ...

2. Rada nadzorcza:
LY aE=Te T b2 o 1= PP 622 456

Sktady Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki na dzien 31 grudnia 2008 r. przedstawione sg w nocie 41.

Umowy o swiadczenie ustug przez cztonkow organoéw zarzadzajacych i nadzorczych zawarte ze Spoétka lub
jej podmiotami zaleznymi okreslajace $wiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy

Czlonkowie Zarzadu Spotki: Jarostaw Szanajca, Janusz Zalewski, Janusz Stolarczyk i Jerzy Slusarski zatrudnieni sg
w Spotce na podstawie umow o prace.

Zgodnie z postanowieniami umow o prace rozwigzanie stosunku pracy z poszczegdlnymi cztonkami Zarzadu Spotki
nastepuje na nastepujacych zasadach:

Diugos¢ okresu

Imie i nazwisko wypowiedzenia

czionka zarzadu umowy (w miesiacach) Uwagi
Przez Przez
Spotke  Pracownika
50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Szanajca Jarostaw ............. 8 okres o$Smiu miesiecy ptatne wyptacone w 5 réwnych ratach
po ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych
, B tk h zapis6
Slusarski Jerzy .......cccevvrnnnne 6 ez dodatkowych zapisow
Janusz Zalewski ................. 6 Bez dodatkowych zapisow
50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Stolarczyk Janusz .............. 9 3 okres dziewieciu miesiecy ptatne wyptacone w 8 réwnych ratach
po ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych
Nota 39. Zobowiazania warunkowe
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.12.2008 31.12.2007
L] =] oy =R 9.904 9.800
{01 =T 7.0= o1 - PPN 1.109 1.214
2 11.013 11.014
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Ponadto niektére zobowigzania Spotki zabezpieczone sg wekslami:

ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZAI"I SPOLKI 31.12.2008 31.12.2007
WEKSIE, W By i
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen banku BOS

wynikajacych z udzielonego Kredytu ..........ueeeeeeeiii s 140.000 70.000
- wekéle §tanOW|qce fiodatkowe zabezpieczenie roszczen banku PKO BP 47241 40.000

wynikajacych z udzielonego Kredytu .........uueeeueeeiiiii s
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen banku BOS

wynikajacych z tréjstronnej umowy ubezpieczenia poreczen kredytow

LT g1 oo USRI 2.000 2.000
- weksle stanowigce pozostate zabezpieCZenia ......cviveeiieririieiniiiii 1.452 -
2T 190.693 112.000

Nota 40. Istotne sprawy sadowe na 31 grudnia 2008 r.

Podmioty wchodzace w sktad Spétki nie sg strong istotnych postepowan sadowych na dzien 31 grudnia 2008 r.

Nota 41. Zmiany w skiadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

Sktad osobowy Zarzadu:

Na dzien 31 grudnia 2008 roku Zarzad spdtki Dom Development S.A. liczyt 5 Czionkdw.

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu
Jerzy Slusarski — Wiceprezes Zarzadu
Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

W zwigzku z rezygnacja pana Grzegorza Kietpsza z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu, Rada Nadzorcza spétki Dom
Development S.A. na posiedzeniu w dniu 3 kwietnia 2008 r. powierzyta z dniem 17 wrzesnia 2008 r. funkcje Wiceprezesa
Zarzadu Panu Jerzemu Slusarskiemu, dotychczasowemu Cztonkowi Zarzadu. Ponadto w zwiazku z rezygnacjq pana
Leszka Piotra Natecza z petnionej funkcji Wiceprezesa Zarzadu spdtki Dom Development S.A., stanowisko to objat w dniu
31 grudnia 2008 r. pan Janusz Zalewski.

Sktad osobowy Rady Nadzorczej

Na dzien 31 grudnia 2008 roku Rada Nadzorcza liczyta 7 cztonkdw.

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Zygmunt Kostkiewicz — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Richard Lewis — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Stanistaw Plakwicz — Cztonek Rady Nadzorczej

Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej

Markham Dumas — Cztonek Rady Nadzorczej

Wiodzimierz Bogucki — Cztonek Rady Nadzorczej

Akcjonariusz posiadajacy ponad 50,1% akcji spotki, tj. Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii, powotat od dnia 17
wrzesnia 2008 r. Pana Grzegorza Kietpsza na cztonka Rady Nadzorczej. W tym samym dniu Rada Nadzorcza spétki Dom
Development S.A. powierzyta funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej Panu Grzegorzowi Kietpszowi. Jednoczesnie
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dotychczasowemu przewodniczacemu Rady Nadzorczej, Panu Zygmuntowi Kostkiewiczowi zostata powierzona funkcja
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.

Nota 42. Dodatkowa informacja o dziatalnosci operacyjnej Spotki

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2008 r. miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace
portfela realizowanych przez Spétke inwestycji deweloperskich:

Projekty zakonczone, czyli projekty dla ktorych otrzymano decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie:

Decyzja o Liczba
Projekt pozwoleniu na Segment . P
- - mieszkan
uzytkowanie
Zawiszy faza 1 ..ccccvvvviviiiiiiiiiiiieenn, II kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 194
Bruna .......oooiii IT kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 247
Zawiszy faza 2 ..cccevvvvvviiiiiiiiieiee, IIT kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 161
Derby 15 ... IIT kw. 2008 Popularny 277
Derby 17 ..eiiieeiiiiiiiiieeeee s IIT kw. 2008 Popularny 185
Olimpia 2 faza 5.....cccceevviiiiiiiiiiinnns IV kw. 2008 Popularny 63
Olbrachta faza 1.....cccccevriiiiinnnnenn. IV kw. 2008 Popularny 243
Olbrachta faza 2......ccceevvviiiiiiiinnnne IV kw. 2008 Popularny 205
Projekty rozpoczete, czyli projekty dla ktorych rozpoczeto budowe i sprzedaz:
Rozpoczecie .
Projekt budowy i Segment I_'ICZba ,
. mieszkan
sprzedazy
Derby 18 ... I kw. 2008 Popularny 82
R&OZa WIatrOW ....eeevveveeeriveeeesinnneens T kw. 2008 Popularny 184
Grzybowska .......cccceiiiiiiinineenn, I kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 287
Derby 16 ..., I kw. 2008 Popularny 276
Laguna IL........cooiiii, IT kw. 2008 Domy jednorodzinne 26
Regaty Ietap3.....cccccceeeiiiiinnnnnnn, 1I kw. 2008 Popularny 166
Regaty IT etap 9......cccvvvvereerrrniinnnns 1I kw. 2008 Domy jednorodzinne 88
AKacgje 11 ., IT kw. 2008 Popularny 77

Nota 43. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie mialy miejsca istotne
zdarzenia po dacie bilansowej.

Nota 44. Zmiany zasad rachunkowosci - opis i wplyw zmiany, ktdra zostanie wprowadzona przez Spotke
od 1 stycznia 2009 roku.

Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF) zakonczyt prace dotyczace
interpretacji momentu rozpoznania przychodéw w odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci w oparciu 0 MSR 11 i
MSR 18.
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Przygotowany przez KIMSF projekt interpretacji (D-21 Real Estate Sales) zostat zatwierdzony przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w czerwcu 2008 r. a nastepnie opublikowany przez IFRIC w formie
interpretacji (IFRIC-15 Agreements for the Construction of Real Estate) w dniu 2 lipca 2008 r.

Interpretacja ta, ktorej zastosowanie przez Spotke bedzie wymagane do skonsolidowanych sprawozdan finansowych za
okres rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2009 r., wprowadzi zmiany do obecnie stosowanych przez Spoétke zasad
rachunkowosci w odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci.

Do dnia 31 grudnia 2008 r. Spdtka rozpoznawata przychody ze sprzedazy w oparciu o MSR 11 stosujac ,metode
procentowg”, opisang w rozdziale ,Istotne zasady rachunkowosci”. Stosujac MSR 11, Spotka rozpoznawata przychody ze
sprzedazy proporcjonalnie do zaawansowania sprzedazy i budowy na poszczegdinych projektach inwestycyjnych.

Zastosowanie interpretacji IFRIC-15 spowoduje, Zze Spétka bedzie musiata w odmienny niz dotychczas sposob
dokonywac rozpoznania przychodéw, czyli zgodnie z MSR 18. Od 1 stycznia 2009 r. przychody ze sprzedazy
nieruchomosci bedg rozpoznawane dopiero w momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na podstawie podpisanego
przez strony protokotu odbioru (,metoda przekazan”).

Powyzsza zmiana spowoduje przede wszystkim, ze przychody ze sprzedazy, koszt wtasny sprzedazy (a co za tym idzie -
marza na sprzedazy) rozpoznawane bedg znacznie pdzniej niz miato to miejsce dotychczas. Od 1 stycznia 2009 r.
przychody na poszczegolnych inwestycjach deweloperskich beda rozpoznawane nie wczesniej niz po zakorczeniu
procesu budowlanego na danej inwestycji.

Spodtka oszacowata wptyw wyzej opisanej zmiany zasady rachunkowosci na sprawozdanie finansowe Spodtki za okres, w
ktoérym nowa zasada zastosowana bedzie po raz pierwszy, czyli za okres rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2009 roku.

Zmiany te spowodujg korekte bilansu otwarcia kapitatdw wiasnych na dzien 1 stycznia 2009 roku, ktéra wynikac bedzie
z:

a/ Korekty bilansu otwarcia kapitatéw wiasnych na dzien 1 stycznia 2008 r. 0 193.796 tys. PLN.

”

Korekta ta wyeliminuje tg cze$¢ zysku z lat ubiegtych, czyli zysku netto rozpoznanego ,metodg procentowq’
narastajgco do dnia 31 grudnia 2007 r., ktdra na ten dzien nie bytaby rozpoznana przy zastosowaniu ,metody
przekazan”. Dotyczy to zysku wyliczonego ,metodq procentowg” na wyrobach, na ktdre podpisana byta umowa
przedwstepna sprzedazy, ale ktére do dnia 31 grudnia 2007 r. nie zostaty jeszcze przekazane kupujacemu.

b/ Korekty zysku netto za rok zakonczony 31 grudnia 2008 r.

Korekta ta stanowi¢ bedzie rdznice pomiedzy zyskiem netto rozpoznanym przy zastosowaniu ,metody
procentowej” (wykazanym w niniejszym sprawozdaniu finansowym) a zyskiem netto jaki bytby rozpoznany za
ten okres przy zastosowaniu ,metody przekazan”.

Wptyw ww. korekt na bilans otwarcia kapitatdw wiasnych na dzien 1 stycznia 2009 roku prezentuje ponizsza tabela.

KAPITAL WEASNY
Kapitat wiasny na dzien 31 grudnia 2008 r. (przy zastosowaniu MSR 11) ....... 784.512
a/ Korekta bilansu otwarcia na dzien 1 stycznia 2008 I. .....cccevceveiverrieriiieeseeeneeesee s (193.796)

b/ Korekta zysku netto za rok zakonczony 31 grudnia 2008 r., na ktorg sktada sie:
- eliminacja zysku za rok 2008 rozpoznanego przy zastosowaniu MSR 11 (czyli przed zmiang,

ZaS80 TACAUNKOWOSCI) ..ottt (142.162)
- zysk za rok 2008 rozpoznany przy zastosowaniu MSR 18 (czyli po zmianie zasad
TACHUNKOWOSCI) ..ottt ettt bbbttt tnns 229.968
Korekta zysku netto za rok zakoficzony 31 grudnia 2008 I. .....ccceeveerceerrieerseensieennnes 87.806
Kapitat wiasny na dzien 1 stycznia 2009 r. (przy zastosowaniu MSR 18) ........ 678.522

Powyzsza zmiana w zasadach rachunkowosci nie wplynie na zyskowno$¢ projektow deweloperskich, ale wptynie na
wielkos¢ przychodow i kosztdw sprzedazy przypisywanych do poszczegdlnych okresow sprawozdawczych.
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Nota 45. Prognozy

Zarzad Dom Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych zaréwno w odniesieniu do podmiotu dominujacego,
jak i Grupy Kapitatowej.

Nota 46. Wybrane dane finansowe przeliczone na EURO

Zgodnie z wymogami sprawozdawczymi nastepujace dane finansowe Spoétki zostaty przeliczone na EURO:

WYBRANE DANE ZE BILANSU 31.12.2008 31.12.2007
tys. EURO tys. EURO
Aktywa Obrotowe razem ........cccceeeveerveeseenennns 359.829 338.819
AKLYWA FaZEM ..evveeeeeeeeesieeieeee e seeeeeseesneens 365.298 345.176
Kapitat wiasny razem........ccccooiiiiinnnnnniininnnns 188.024 191.422
Zobowigzania dtugoterminowe 117.010 91.588
Zobowigzania krétkoterminowe 60.264 62.166
Z0bOWIgZania razem .....cvveevvveeeerirneessinneeennanns 177.274 153.754
Kurs PLN/EURO na dzieri bilansowy ................ 4,1724 3,5820
WYBRANE DANE ZE RACHUNKU 01.01- 01.01-
ZYSKOW I STRAT -31.12.2008 -31.12.2007
tys. EURO tys. EURO
Przychody ze sprzedazy .....cccccoeevveeeenessnninnnns 197.370 231.276
Zysk brutto ze sprzedazy........ 76.224 87.096
Zysk na dziatalnosci operacyjngj........ccceeeeneeenn 48.391 64.215
Zysk Brutto 50.282 74.148
Zysk Netto 40.247 60.999
Kurs PLN/EURQO sredni za okres 35321 37768

sprawozdawczy

Warszawa, dn.

12 marca 2009 r.

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Janusz Zalewski, Wiceprezes Zarzadu

Jerzy Slusarski, Wiceprezes Zarzadu
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Janusz Stolarczyk, Cztonek Zarzadu Terry R. Roydon, Cztonek Zarzadu
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