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Dom Development S.A.
Bilans
na dzien 31 grudnia 2009 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

I. BILANS

AKTYWA Nota 31.12,2009 31.12.2008 01.01.2008
Aktywa trwate

Wartosci niematerialne i Prawne ........oovecviiinniiieniinie s 6 717 1 359 704
Rzeczowe aKtyWa TrWate ....coviiiiiiiieiiee e 7 5432 6732 6 440
Inwestycje w jednostkach StOWarzySzonych ........ccccovcccieeeeeenninssieeene e 9 1642 3081 3081
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 19 9 354 8 381 9 525
Dlugoterminowe NAlEZNOSCH ....viiereirernriiiiiiiii e 10 2438 2910 1552
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe KOSZEOW ........cccccceeereerieeerieeesensnreesnnes 74 361 1471
Aktywa trwale razem ... ———————— 19 657 22 824 22773
Aktywa obrotowe

74 o 1O 11 1295 762 1 446 616 1 243 567
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate NAlEZNOSCI ......ceevvvveerrieeerrieeeesieeennnns 12 36 098 65 756 65 454
Pozostate aktywa obrotowe .........cccoociviiiniinin 14 6 032 6 325 4026
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 225 828 213 168 262 166
Aktywa obrotowe razem ... ——————————— 1563 720 1731 865 1575213
AKEYWa razem .iicceceiiimmmmssssssimmmmmmssssssmsmmmssssssssmmmmssssssssssmmmmsssssssmmnsnssssnns 1583 377 1754 689 1597 986
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA Nota 31.12.2009 31.12,2008 01.01.2008
Kapitat wiasny

Kapitat zakladowy .......cccooviiiiiiiii 15 24 560 24 560 24 560
g S
Kapitat rezerwowy z wyceny OpCji N@ @KCJE ..vvveveviiiiirrrreiee e e e 18 726 13908 7 128
Pozostate kapitaly (kapitat Zapasowy) ......ccccceevviiiiiiier 388 361 371 837 191 556
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 510 510 510
Niepodzielony wynik finansowy 85 230 36172 36 588
Kapital wiasny razem .........coimeeeninmmmmmmsesssmmmmssssssss . 748 922 678 522 491 877
Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Kredyty i pozyczki dtugotermiNOWE ........cceeeriiieiiiiiii i 18 184 945 233 283 41 779
Zobowigzanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego ..........ccceeiiveiiiiieeniiiinennnns 19 21022 29 393 40 833
ODIIGACIE vuvvverrersetessesesssessssessssessssss st s st s st s st sttt s st s s b s st s enbes et s et st st 20 200 000 200 000 200 000
Pozostale zobowiazania dlugoterminowe.......cciseeeeesssssnsnmnsmsssssssnnnsnssssssssnnnnnas - - -
Zobowiazania dlugoterminowe razem 405 967 462 676 282 612
Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania ........c...cceevriiinennns 21 104 479 144 874 120 922
Kredyty i pozyczki KrotkoterminOWe ........ccocviiiniiiiniinii e 18 134 218 62 510 37 005
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkOw ..........ccevievniiiiinn e, 22 8 067 7 883 5117
Rezerwy KrotkoterminOWE ........cciieiiiiinniiiniini e 23 13018 10 621 12 183
Rozliczenia miedzyOKreSOWE ........cccciveiiiiiiiniin i 24 168 706 387 603 648 270
Zobowigzania krétkoterminowe razem ... —————— 428 488 613 491 823 497
Zobowiazania razem ... 834 455 1076 167 1106 109

Kapital wiasny i zobowiazania razem 1583 377 1754 689 1597 986




Dom Development S.A.
Rachunek zyskoéw i strat
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku

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

II. RACHUNEK

ZYSKOW I STRAT

Okres dwunastu miesiecy

zakonczony

Nota 31.12.2009 31.12.2008
Przychody ze sprzedazy .........cccevviiiiiniiiniiicen e, 31 701129 884 356
Koszt wiasny sprzedazy .........cccocviiiiiniiiniiie e, 32 (505 840) (506 691)
Zysk brutto ze sprzedazy ...........coininnsnnnn, 195 289 377 665
Koszty sprzedazy .........cccccviiniiiinninnnin e 32 (22 266) (30 000)
Koszty 0gdlnego zarzadu ........c.cccuereiiennininninensninnnnens 32 (41 923) (59 482)
Pozostate przychody operacyjne ..........cccevniiiiinniiieniane, 34 5749 5867
Pozostate koszty operacyjne ........ccccviiiiiiniiiinninninienn, 35 (25 564) (14 720)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej .......ccuusssssisssssssnnns 111 285 279 330
Przychody finansowe 36 9 295 11 563
Koszty finansowe 37 (14 853) (4 885)
Zysk Brutto ......ccccmmnemsmmnnesnmmses s 105 727 286 008
Podatek dochodowy .......cccccceiiiiiiiniiiin e 29 (20 497) (56 040)
Zysk netto ... ———— 85 230 229 968
Zysk na jedna akcje zwykia:
Podstawowy (PLN) ..eeeevviiiiiirerieee e e ssnreeeee e 28 3,47 9,36
ROzZWOdNIONY (PLN) ..eevvieiiiireieee e 28 3,46 9,36




Dom Development S.A.
Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku

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

III. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Okres dwunastu miesiecy

Zysk netto .........ccceiiiinnnnns

Inne catkowite dochody ..

Catkowite dochody razem

zakonczony
31.12.2009 31.12.2008
85 230 229 968
85 230 229 968




Dom Development S.A.
Rachunek przeptywdw pienieznych
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku

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

IV. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres dwunastu miesiecy

zakonczony
31.12.2009 31.12.2008

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkOWANIEM ....ueiiiiiiciireiee e essirrre s e e e ssrr e e s s e e snnr e e e s s s ssrrreeees 105727 286 008
Korekty o pozycje:

JaN g 1[0] 072 (o) - T 2 403 2 386

Zysk/strata z tytutu réznic kursowych ... 105 (64)

Zysk/strata na iNWESLYCJACH .....uuuuuiuiiii . (4 935) 123

Koszty z tytutu odsetek zapfaconych i naliczonych ........cccoviiiiiiiiii i, . 21102 13 053

Koszty z tyt. programu opcji menadzerskich 4 818 6 780
Zmiany w kapitale obrotowym

ZMIANA SEANU FEZEIW ..eivtuuieiiieietitieee s e s eserrssse s s s e eerese e s s e e easaaa s eseesnssssesseessnnsnssssssssennnn 2 396 (1562)

ZMIANA SEANU ZAPASOW .reeiiureieiiiresiiireessisesssssseessssseessssseesssssasssassssssssssessssssessnssesssansees 156 915 (191 442)

ZMIANA SEANU NAIEZNOSCH . .uvvvrereeeeeesirrereeeesiirrreeeessesssrereeesseesssnsseeseseessssssseessesnssrsneeses 35130 (5 396)

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem pozyczek i kredytéw.............. (40 212) 26 719

Zmiana stanu rozliczen mMiedzyoKreSOWYCH ......ccuvvriiierriiiee e e e ssree e ssrre e seree s nneeennees (218 671) (260 888)

8] TSI T < (111) 64
Srodki pieniezne wygenerowane w dziatalnoSci OPEracyjnej .ouueerssssessssesssssssersens 64 667 (124 219)
(06 Y= 2= o] = ol TR (26 144) (25 392)
Zaptacony podatek dOChOAOWY .......cccuviriiiiii it e e (34 840) (62 600)
Srodki pieniezne netto z dziatalNoSCi OPEracyiNe]. .. eererererersrararsrsssesesesesesssaes 3683 (212 211)
Przeplywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych i prawnych 380 275
oraz rzeczowych akbyWOw trwalyCh.......coooiieiiiiiei e e e
Wptywy z aktywow finansowych (dywidendy) .......cccvcviiiiieniiiiens e ssines e s 6 370 -
Inne wplywy z aktyWoOw fiNANSOWYCH ...cciiiuviiiiiiiiiiiiee i s 224 -
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych .............. (1 054) (3733)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inWestyCyjnej ....ccvvererasseness 5920 (3 458)
Przeptywy $srodkow pienieznych z dzialalnosci finanSOWe]......urruuusssssssssrrssssssssnnes
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytOw i POZYCZEK ....vvvvivceerevireeeiirreesseeeesseneessneeeenreeeens 103 752 253 283
Emisja dtuznych papierdw wartoSCIOWYCh..........c.eeiuieieiiiie et - -
Sptata KredytOW i POZYCZEK ...veiiiiieiiiiiiis s csiies sttt st sae e s s na e s sb e e sbee e (80 869) (36 275)
Wykup dtuznych papierdw WartoSCIOWYCH ........eeieriieriiie e - -
Wydatki z tyt. podziatu zysku (dywidenda) .......cccveeeiiiiiiiirieiein e (19 648) (50 103)
Ptatnosci z tytutu umow 1easingu fiNANSOWEGO. .......vverrirreerrireeeiireeeesirrreesssseeesssreeessnessnnes (178) (234)
Srodki pieniezne netto z dziatalNoSCi fiNANSOWE] ..uvsrvsrsersssssssrsssssssssesssssssssssssssssanns 3057 166 671
-Zwuglfszeme / (zn’1n|e]s’zen|-e) r-le.tto stanu srodkow pienieznych 12 660 (48 998)
i ekwiwalentow SrodkOw pieni€@ZNyCh......ccccciirrmmmssrmmmmsirmsmsismmnssmmsssssenssssrnnsssnnnnsns
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek OKFESU.....uuursmssessrsesssssssessssssssssnns 213 168 262166
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na KONIEC OKFESU uuvuvsesersssssssssssssssssessssssssssnns 225828 213168




Dom Development S.A.
Zestawienia zmian w kapitale wtasnym
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku
(w ziotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

V. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Nadwyzka
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy ’
Kapitat akcji powyzej P: zo:ta'le z obnizenia Kapitat Niepodzielony Kapitat
zak?:clloaw ich wartosci (;:' i:az kapitatu rt::‘rw:vgi T'la wynik wiasny
4 nominalnej P akcyjnego W {( _p J finansowy razem
pomniejszona zapasowy) axae
o akcje wiasne
Saldo na dzien
31 grudnia 2008 wykazane poprzednio ........ 24560 231535 371837 510 13 908 142162 784512
Wplyw zastosowania IFRIC-15*:
Korekta bilansu otwarcia na dzien 1.01.2008 r. - - - - - (193 796) (193 796)
Korekta zysku netto za rok zakonczony
31.12.2008 ....ccoviirriiie e - - - - - 87 806 87 806
Saldo na dzien 1 stycznia 2009
po przeksztatceniu 24 560 231535 371837 510 13 908 36172 678522
Przeniesienie zysku do kapitatu zapasowegdo ........ - - 122514 - - (122 514) -
Wyptata dywidendy dla akcjonariuszy - - - - - (19 648) (19 648)
Przeniesienie korekty bilansu otwarcia na kapitat
zapasowy (zastosowanie IFRIC-15%) ..........c..u..... - - (105 990) - - 105 990 -
Utworzenie kapitatu rezerwowego z wyceny opcji
N3 AKCE v, - - - - 4 818 - 4818
Catkowity dochdd za okres dwunastu miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2009 I. .....ccceeeviieeiiineenne - - - - - 85 230 85 230
Saldo na dzien
31 grudnia 2009 24 560 231535 388 361 510 18726 85 230 748 922
Nadwyzka
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy z "
y akcji powyzej Pozo.stale obnizenia kapitatu Kapitat Niepodzielony Kapitat
Kapitat . L kapitaly . rezerwowy z "
zakladowy ich wartosci (kapitat akcyjnego wyceny opcji na wynik wiasny
nominalnej . finansowy razem
. zapasowy) akcje
pomniejszona
o0 akcje wiasne
Saldo na dzien
1 stycznia 2008 wykazane poprzednio ..... 24560 231535 191556 510 7128 230384 685673
Wptyw zastosowania IFRIC-15*:
Korekta bilansu otwarcia na dziefi 1.01.2008 r. - - - - - (193 796) (193 796)
Saldo na dzien 1 stycznia 2008
po przeksztatceniu 24 560 231535 191556 510 7128 36588 491877
Przeniesienie zysku do kapitatu zapasowego ..... - - 180281 - - (180 281) -
Wypfata dywidendy dla akcjonariuszy ............... - - - - - (50 103) (50103)
Utworzenie kapitatu rezerwowego z wyceny
OPCji NA KGIE cvvverrereereireiree et - - - - 6 780 - 6780
Catkowity dochdd za okres dwunastu miesiecy
zakoriczony 31 grudnia 2008 r. .....ccceeveeerenne. - - - - - 229968 229968
Saldo na dzien
31 grudnia 2008 24 560 231535 371837 510 13908 36172 678 522

*) opis wptywu IFRIC-15 na kapitaly wiasne zamieszczony jest w Nocie 4 ,Zmiana w stosowanych zasadach
rachunkowosci”




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

VI. DODATKOWE INFORMACIJE I OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nota 1. Podstawowe informacje o spétce Dom Development S.A.

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

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

Spotka jest w wiekszosci wiasnoscig Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien 31 grudnia 2009 r. Dom
Development B.V. posiadata 63,15 % akcji Spotki.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

Spodtka prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na terytorium Polski zgodnie z Kodeksem Spotek Handlowych a czas jej trwania
jest nieograniczony.

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2009 r. Spétka nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej
dziatalnosci.

Nota 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 odzwierciedli¢ zysk lub strate powstatg na wycenie
zabezpieczenia, a wartos¢ 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¢ przysztosci oraz przekonaniu, ze nie istniejg okolicznoSci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

Metody wyceny aktywdw i pasywdw bilansu oraz ustalanie wyniku finansowego stosowane sg w sposob ciggty.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w zilotych polskich (,PLN”). Dane finansowe prezentowane w
sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich, o ile nie zaznaczono inaczej.

Oswiadczenie o bezwarunkowej zgodnosci z MSSF

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

Powyzsze standardy, okre$lane wspodlnie jako Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF),
obejmuja réwniez Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) oraz Interpretacje wydane przez Staty Komitet ds.
Interpretacji oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej.

Spotka zastosowata wszystkie standardy i interpretacje obowigzujace w Unii Europejskiej na dzien 31 grudnia 2009
roku.




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Nota 3. Istotne zasady rachunkowosci

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i w jednostce wspoétkontrolowanej

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

Rzeczowe aktywa trwate

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

Zapasy

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim jednostki mieszkalne i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe wyceniane sg wedtug
nizszej z dwdch 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 kosztu wytworzenia pomniejszonego o odpisy aktualizujgce ustalane na
podstawie opisanego nizej testu na utrate wartosci.

Test na utrate wartosci zapasow

Jesli przewiduje sie, ze projekt budowlany bedzie generowat strate, skutkuje to odpisem aktualizujgcym warto$¢
produkcji w toku (w tym wartosci ziemi), ktéry ujmowany jest niezwtocznie w rachunku zyskdw i strat.

Dla kazdego projektu developerskiego przygotowywane sg budzety, ktdre obejmujg zaréwno dokonane jak i przyszie
przeptywy $rodkéw pienieznych dla kazdego realizowanego projektu. Budzety te aktualizowane sa przynajmniej raz na
kwartat. Dla celéw badania utraty wartosci budzety projektéw obejmujg wszelkie przeszie 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 klientow (jesli dotyczy to projektu).

Budzety projektéw opracowywane sg z zastosowaniem zasady ostroznej wyceny.

Jesli marza na projekcie, wyliczona z uwzglednieniem wszystkich przychoddw i ww. kosztdw, jest dodatnia, wéwczas nie
ma potrzeby tworzenia odpisu z tytutu utraty wartosci zapaséw. Ujemna marza wskazuje na potencjalny problem utraty
wartosci, co po doktadnej weryfikacji przeptywéw Srodkéw pienieznych dla danego projektu skutkuje zaksiegowaniem
odpisu na utrate wartosci zapaséw 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 wartos¢ dodatnia.

Jesli projekt sktada sie z kilku etapdéw, wowczas badanie utraty wartosci zapasdéw przeprowadza sie w nastepujacy
Sposob:

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

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




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w okresie w ktdrym je poniesiono z wyjatkiem kosztow
aktywowanych, czyli kosztdw ktdre mozna przyporzadkowaé do kosztow wytworzenia dostosowanych sktadnikow
aktywdw (w przypadku Spétki: do produkcji w toku) jako czesc¢ 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 sg prace projektowe lub budowlane oraz podczas
procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych do prowadzenia projektu.

Koszty finansowe przestajq by¢ aktywowane z chwilg, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktorych 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 sq ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem rezerwy na niesciggalne naleznosci. Odpis aktualizujgcy na naleznosci watpliwe oszacowywany jest
wtedy, gdy Sciggniecie petnej kwoty naleznosci przez Spotke przestato by¢ prawdopodobne.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane s3 w bilansie w wartosci nominalnej i obejmujq $rodki 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 transakcja oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb. Zanim przychody zostang
ujete, muszg zostaé spetnione nastepujace kryteria:

Sprzedaz produktow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) s rozpoznawane w
momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru (,metoda
przekazan”).

(patrz Nota 4 ,,Zmiana w stosowanych zasadach rachunkowosci”)

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 zitotych polskich, ktére sg walutg funkcjonalng (wyceny) i walutg
prezentacji Spdtki. Transakcje wyrazone w walutach obcych sg poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty
funkcjonalnej obowiazujacego 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.




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Podatki

Podatek biezacy

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 organéw podatkowych)
z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktore obowigzywaty na dzien bilansowy.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan bilansowych
w stosunku do réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowa aktywdw i pasywow
a ich wartoscia bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdznic
przejéciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych
na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania,
ktory pozwoli wykorzystaé ww. rdznice, ulgi i straty.

Wartosc¢ bilansowa sktadnika aktywdw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestalto by¢ prawdopodobne osiagniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czeSciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywdéw 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 pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona w wysokosci kwoty podatku dochodowego wymagajacej w przysztosci
zaptaty w zwigzku z wystepowaniem dodatnich przejéciowych réznic, to jest rdznic, ktére 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 obowiazywa¢ 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 wiasnym,
a nie w rachunku zyskéw i strat.

Spotka 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 zwiazek z tym
samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Nota 4. Zmiana w stosowanych zasadach rachunkowosci

W czerwcu 2008 r. Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF) zakonczyt prace
dotyczace interpretacji momentu rozpoznania przychodéw w odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci w oparciu o
MSR 11 i MSR 18.

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

Zgodnie z przepisami przejSciowymi zamieszczonymi w powyzszej interpretacji, zastosowanie tej interpretacji w
przypadku Spotki wymagane jest do sprawozdan finansowych za okres rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2009 r., co
wprowadza zmiany do stosowanych wczesniej przez Spoétke zasad rachunkowosci w odniesieniu do momentu
rozpoznania sprzedazy nieruchomosci (produktow).
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Do dnia 31 grudnia 2008 r. Spétka rozpoznawata przychody ze sprzedazy w oparciu o0 MSR 11 stosujac ,metode
procentowq”, opisang W rozdziale ,Istotne zasady rachunkowosci” w sprawozdaniach finansowych za rok zakonczony 31
grudnia 2008 r.. Stosujgc MSR 11, Spétka rozpoznawata przychody ze sprzedazy proporcjonalnie do zaawansowania
sprzedazy i budowy na poszczegdinych projektach inwestycyjnych.

Zastosowanie interpretacji IFRIC-15 powoduje, ze Spdétka w odmienny niz dotychczas sposob rozpoznaje przychody ze
sprzedazy produktdw, czyli zgodnie z MSR 18. Od 1 stycznia 2009 r. przychody ze sprzedazy nieruchomosci s
rozpoznawane dopiero w momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na podstawie podpisanego przez strony
protokotu odbioru (,metoda przekazan”).

Powyzsza zmiana powoduje przede wszystkim, ze przychody ze sprzedazy, koszt wiasny sprzedazy (a co za tym idzie -
marza na sprzedazy) rozpoznawane sa znacznie pdzniej niz miato to uprzednio miejsce przy zastosowaniu ,metody
procentowej”. Od 1 stycznia 2009 roku przychody na poszczegolnych inwestycjach deweloperskich sg rozpoznawane nie
wczesniej niz po zakonczeniu procesu budowlanego na danej inwestycji. Zmiana ta nie wptywa w zadnym stopniu na
zyskowno$¢ projektow deweloperskich, ale wptywa na wielkoS¢ przychoddow i kosztow sprzedazy przypisywanych do
poszczegdinych okresdéw sprawozdawczych.

Zgodnie z wymogami interpretacji IFRIC-15, powyzsza zmiana zasad rachunkowosci zostata wprowadzona
retrospektywnie. Oznacza to, ze skorygowany zostat bilans otwarcia kapitatow wiasnych (w pozycji ,niepodzielony wynik
finansowy”) najwczesniejszego prezentowanego okresu, czyli na dzien 1 stycznia 2008 r. oraz dane poréwnawcze
zaprezentowane W niniegjszym sprawozdaniu finansowym, tak jak gdyby zmieniona zasada rachunkowosci byta
stosowana od zawsze.

Wplyw wyzej opisanej zmiany zasady rachunkowosci na sprawozdanie finansowe Spotki

KAPITALY WEASNE

a/ catkowita korekta bilansu otwarcia kapitatdw wiasnych na dzier 1 stycznia 2009 r., na ktdrg sktadajg sie:

i/ Korekta bilansu otwarcia kapitatéw wtasnych na dzien 1 stycznia 2008 r.

”

Korekta ta eliminuje tq cze$¢ zysku z lat ubiegtych, czyli zysku netto rozpoznanego ,metoda procentowq
narastajaco do dnia 31 grudnia 2007 r., ktéra 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.

ii/ Korekta zysku netto za rok zakoriczony 31 grudnia 2008 r.

Korekta ta stanowi réznice pomiedzy zyskiem netto rozpoznanym przy zastosowaniu ,metody procentowej”,
wykazanym w sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2008 r., a zyskiem netto jaki bytby
rozpoznany za ten okres przy zastosowaniu ,metody przekazan”.

KAPITAL WEASNY NA DZIEN 1 STYCZNIA 2009 ROKU

Kapitat wiasny na dzien 31 grudnia 2008 r. — wykazany poprzednio - (przy
ZastosOWaniu MSR 11) ... ——————————" 784 512

i/ Korekta bilansu otwarcia na dzien 1 stycznia 2008 I. .....cceevvveeriiiiiesiiiieeecsiree e snee e sree s (193 796)

ii/ 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,

ZaSAA TACHUNKOWOSCI) ....vvvvver ettt (142 162)
- zysk za rok 2008 rozpoznany przy zastosowaniu MSR 18 (czyli po zmianie zasad
TACHUNKOWOSCI) ...ttt bbbttt 229 968
Korekta zysku netto za rok zakonczony 31 grudnia 2008 . ......ccceeeervieererrieeresssnneessnessnnes 87 806
Kapital wiasny na dzien 1 stycznia 2009 r. — przeksztatcony - (przy zastosowaniu
1] 2 ) 678 522
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b/ korekta bilansu otwarcia kapitatéw wiasnych na dzien 1 stycznia 2008 roku, o 193 796 tys. PLN

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

KAPITAL WEASNY NA DZIEN 1 STYCZNIA 2008 ROKU

Kapitat wiasny na dzien 31 grudnia 2007 r. — wykazany poprzednio - (przy
ZastosOWaNiu MSR 11) ... ——————————s 685 673

Korekta bilansu otwarcia na dzien 1 stycznia 2008 I. ......ccceveviireeersirneersiseesssseeesssseeesssnessnnes (193 796)

Kapital wiasny na dzien 1 stycznia 2008 r. - przeksztatcony (przy zastosowaniu
0 2 3 491 877

Prezentacja korekt w zestawieniu zmian w kapitale wtasnym

W zestawieniu zmian w kapitale wtasnym za lata 2008 i 2009 korekty bilanséw otwarcia zaprezentowane zostaty w
pozycji ,niepodzielony wynik finansowy”: na dzien 1 stycznia 2008 r. w kwocie minus 193 796 tys. zt oraz korekta zysku
netto za rok zakoriczony 31 grudnia 2008 r. w kwocie 87 806 tys. zt.

Korekty te dotyczg opisywanych w niniejszej nocie zmian zasad rachunkowosci i sposobu ujmowania w poszczegolnych
okresach sprawozdawczych zysku netto (wczesniej ,metoda procentowa” obecnie ,metoda przekazan”).

Zarzad podjat decyzje o takim zaprezentowaniu tych korekt ze wzgledu na fakt, iz naktad pracy konieczny do
wyodrebnienia kwot, ktére powinny korygowa¢ odpowiednie pozycje kapitatow w zestawieniu zmian w kapitale wkasnym
(kapitat zapasowy, niepodzielony wynik finansowy), zwtaszcza za okres przed 1 stycznia 2008, bytby bardzo znaczacy i
nieproporcjonalny w stosunku do uzyskanych efektdw informacyjnych. Zdaniem Zarzadu korekty wyniku lat ubiegtych
dotyczace bilansu otwarcia na dzien 1 stycznia 2008 r. w wysokosci minus 193 796 tys. zt i zysku za rok 2008 w
wysokosci 87 806 tys. zt, zaprezentowane w cato$ci w pozycji ,niepodzielony wynik finansowy”, bez ich podziatu na
wspomniane wyzej pozycje, nie powodujg znieksztatcenia pozycji catkowitych kapitatéw wiasnych w zadnym z
prezentowanych okresdw. Tym samym kapitaty wiasne sg przedstawione w sposob rzetelny.

BILANS
POZYCIE AKTYW()W, KTORE ULEGLY PRZEKSZTALCENIU 31.12.2008 31.12.2008
przeksztatcone wykazan'e
poprzednio
Aktywa z tytutu podatku 0drOCZONEGO ......cceeeririeeiriiiiiiniirie e re e 8 381 8 376
4 o= VS ST PPt 1446 616 1141 898
Pozostate aktywa Obrotowe ........ccoicieiiiiiiiii 6 325 80 527
POZYCJE KAPITALOW WLEASNYCH I ZOBOWIAZAN,
KTORE ULEGLY PRZEKSZTALCENIU 31.12.2008 31.12.2008
przeksztatcone wykazar!e
poprzednio
Niepodzielony Wynik fiN@NSOWY .....cceeieeieerirmmieieimieeeeieeeeeeeeeeeeeeereerereererrresrsrrreeereee 36 172 142 162
Zobowigzanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego ..........ccccuvuumeiiiiiniiniinnnnnn, 29 393 54 929
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkOw .........cceeeeeicieenieienee e 7 883 7 203
Rozliczenia Mi@AzZYOKIESOWE .......cciiiuririiiiiiiiirin e r e 387 603 26 236
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

POZYCIE RACHUNKU ZYSKOW I Okres dwunastu miesiecy
STRAT, KTORE ULEGLY zakonczony
PRZEKSZTALCENIU 31.12.2008 31.12.2008
Wykazane
przeksztatcone Poprzednio
Przychody ze sprzedazy .........ccccccevernne 884 356 697 132
Koszt wiasny sprzedazy .........ccccooeeeernnne (506 691) (427 899)
Podatek dochodowy ..........ccevviueiiinnnnns (56 040) (35 443)

Zysk na jedna akcje zwykia:
Podstawowy (PLN) ....cccoeviiveiniiiininnnns 9,36 5,79
Rozwodniony (PLN) .....cccevvivvenniiininnnns 9,36 5,79

Nota 5. Kluczowe zalozenia i zrédta szacunkow

Podstawa do decyzji o zakupie nieruchomosci (gruntéw) sg analizy, ktdrych jednym z najwazniejszych elementdw sg tzw.
budzety zakupowe sporzadzane w celu oceny przysztej zyskownosci projektéw. Od momentu zakupu nieruchomosci,
budzety dla tych projektow budowlanych sa aktualizowane zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem kadry
kierowniczej Spotki. Wszystkie budzety projektdw budowlanych sg weryfikowane i w razie potrzeby aktualizowane nie
rzadziej niz co 3 miesigce.

Nota 6. Wartosci niematerialne i prawne

Inne wartosci Oprogramowanie

niematerialne komputerowe Razem
WARTOSC BRUTTO
Saldo na 1 stycznia 2008..........ccccsnemmmnsnnes 1043 1216 2259
ZWIEKSZENIA .evvvvvviiirreereeeeeessreee e e e s esnrreeeees 95 1287 1382
(Zmniejszenia) ... - - -
Saldo na 31 grudnia 2008 .........ccccssermmnsnns 1138 2503 3641
ZWIEKSZENIA .evvvvvviiirreereeeeeessreee e e e s esnrreeeees - 231 231
(Zmnigjszenia) ......ccocevvieiininii - - -
Saldo na 31 grudnia 2009 ............ceeeeeeeeeees 1138 2734 3872
AMORTYZACIA
Saldo na 1 stycznia 2008..........ccccsnemmmnsnnes 441 1114 1555
ZWIEKSZENIA .vvvvveeeeinireeeeeeeesssreeeee e e s snnneeeees 479 248 727
(Zmnigjszenia) .....ccovceevveiinie i, - - -
Saldo na 31 grudnia 2008 ...............ceeeeeee 920 1362 2282
ZWIEKSZENIA wvvvvveveieenireeeeeeeesssreeeee e e snrreeeee s 90 783 873
(ZMNI€JSZENIA) .uvvvrereeerrriirrrrree e e s - - -
Saldo na 31 grudnia 2009 .......ccccosmrmmnnnns 1010 2145 3155
WARTOSC BILANSOWA
na 1 stycznia 2008 602 102 704
na 31 grudnia 2008 218 1141 1359
na 31 grudnia 2009 128 589 717
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Wartosci niematerialne i prawne sq amortyzowane przez okres ich szacunkowej, ekonomicznej uzytecznosci, ktory dla
oprogramowania komputerowego wynosi przecietnie 2 lata. Nie wystepujg wartosci niematerialne i prawne
o0 nieokreslonym okresie uzytkowania.

Na dzien 31 grudnia 2009 roku nie wystapity okolicznosci, w wyniku ktérych Spétka winna utworzy¢ odpisy aktualizujace
wartosci niematerialne i prawne.

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

Na warto$ciach niematerialnych i prawnych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

Nota 7. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007
a) rzeczowe aktywa trwale, w tym: ...

- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) .....cccccceeeveeeeeerirnnnnnnn 1347 1347 1347

- budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodn€j ........cccvvvvveiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, - - 77

- urzadzenia techniCznNe i MASZYNY.....cccvvviiiiiiiiiiiiiceceeeeeeeee e 394 630 721

S (s LR = 41 oo o £ PSPPSR 2278 3136 3485

- inne rzeczowe aktywa trwate .....coooi i 1413 1619 810
Rzeczowe aktywa trwate razem... 5432 6 732 6 440

Urzadzenia
Grunty Srodki i pozostate
i budynki transportu $rodki trwate Razem

WARTOSC BRUTTO
Saldo na 1 stycznia 2008..........ccreemirmmnsennnns 1816 4 845 3026 9 687
ZWIEKSZENIA ..ovvviiieiiiis s 1194 1073 1311 3578
(ZMNIISZENIA) vevvvvererirrrersirreesirreesree e srreeaenes (1 663) (889) (164) (2716)
Saldo na 31 grudnia 2008 .......ccceeeesnssssrnnnnn 1347 5029 4173 10 549
ZWIEKSZENIA ..ovvviiieiiiis s - 606 217 823
(ZMNIEISZENIA) vevvevererirrreesiereesirre e see e srreeaenee - (1133) (214) (1347)
Saldo na 31 grudnia 2009 ..................ccc..... 1347 4502 4176 10 025
SKUMULOWANA AMORTYZACIJA
Saldo na 1 stycznia 2008............cocemmmmnnnnininns 392 1360 1495 3247
ZWIEKSZENIA ..veviviiiii it 73 1010 577 1 660
(ZMNIEISZENIA) vevvvverererrrersiereseiere e s e srrreaenes (465) (477) (148) (1 090)
Saldo na 31 grudnia2008 ....................c.c..... - 1893 1924 3817
ZWIEKSZENIA ..vvviviiiii it - 881 648 1529
(Zmniejszenia) ... - (550) (203) (753)
Saldo na 31 grudnia2 009 - 2224 2 369 4593
WARTOSC BILANSOWA
na 1 stycznia 2008...........cccvreeeiiiinninnneinn e 1424 3485 1531 6 440
na 31 grudnia 2008 .........ccccvmreerrrrrnnneeee s 1347 3136 2 249 6732
na 31 grudnia 2009 .......cceeeeeeeieerieeneesee e 1347 2278 1807 5432

Zwiekszenia rzeczowych aktywdw trwatych nastgpity w wyniku ich nabycia lub tez w wyniku wytworzenia we wiasnym
zakresie.
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Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

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

31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008

Budynki (pojedyncze lokale UZytkOWE) ........ccovvreiiiiieiniiiiin s - - 77
20T Lo = PP - - -
-Rzeczowe aktywa trwale wytworzone we wiasnym zakresie

w wartosci netto-razem ) ) 77

Koszty amortyzacji rzeczowych aktywdw trwatych zostaty w catosci ujete w kosztach ogdinego zarzadu.

Na $rodkach trwatych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

RZECZOWE AKTYWA TRWALE BILANSOWE
(STRUKTURA WLASNOéCIOWA)

WHBSTIE Lttt 3110 3421 2 966
uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy

31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008

L - 2322 3311 3474
lub innej umowy, w tym umowy leasingu, W tym: ......cccccvviiiiiiiii,

= 1EASING Liiieiiiie 2322 3311 3474

Rzeczowe aktywa trwate bilansowe razem........cooevmmmmmmmmmmmmmmmmn 5432 6 732 6 440

RZECZOWE AKTYWA TRWALE
WYKAZYWANE POZABILANSOWO
uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy
lub innej umowy, w tym umowy leasingu, W tym: ......ccccceviiinninnnnni—.
- warto$¢ ewidencyjna przedmiotéw leasingu Operacyjnego ......c.ceveeerveereeeseeenne 77 383 261

31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008

77 383 261

Nota 8. Leasing

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

LEASING 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
SrOAKT TWaKE DIULLO ©.vuvvurveresscsctsssessese et sstsssssse s ss st ss s s st sse s sssensnans 3379 4 502 4674
U To] T (1057) (1191) (1 200)
Wartos¢ bilansowa rzeczowych sktadnikéw majatku trwatego .................. 2322 3311 3474

% $rodkow trwatych leasingowanych do ogétu Srodkéw trwatych 42,74% 49,19% 53,95%
Zobowigzanie |easSiNngOWe ......ccrreeessssssrnmmnnssnsssssssnnsnsnssssssnnns 1420 2 258 2 546
Amortyzacja przedmiotdw leasingu

rozpoznana jako KOSzt OPeracyjny .......ccccvvvisiiniiiniininsin s 835 936 787
Odsetki od umoéw leasingowych rozpoznane jako koszt finansowy 178 234 130

Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu odpowiada ich wartosci ksiegowej.
Zabezpieczeniem zobowigzan Spétki z tytutu leasingu finansowego sg przedmioty leasingu.

Warto$¢ minimalnych optat leasingowych oraz ich wartos$¢ biezaca nie rézni sie istotnie od wartosci zobowigzania
leasingowego wykazanego w pasywach bilansu jako zobowigzanie krétko- i dtugoterminowe.
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Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Nota 9. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétkontrolowanych

Spotka posiada 40,32% udziatu w kapitale przy 0% udzialu w zarzadzie Towarzystwa Ubezpieczen Wzajemnych
.Bezpieczny Dom”. Warto$¢ nominalna udziatow Towarzystwa nalezaca do Spotki wynosi 1 000 tys. zt. Z uwagi na
prezentowane przez Towarzystwo dodatnie aktywa netto, na dzien 31 grudnia 2009 roku oraz 2008 i 2007 roku nie byto
koniecznosci dokonywania odpisow aktualizujacych warto$¢ udziatéw w tym podmiocie.

Spotka posiada 49,00% udziatu w kapitale przy 50% udziatu w zarzadzie spotki wspotkontrolowanej Fort Mokotow sp. z
0.0. Wartos¢ nominalna udziatéw w podmiocie wspdtkontrolowanym nalezacych do Spotki, réwna historycznej cenie ich
nabycia wynosi 1960 tys. zt. Na dzien 31 grudnia 2008 roku oraz 1 stycznia 2008 roku nie byto koniecznosci
dokonywania odpisow aktualizujacych warto$¢ udziatdw w tym podmiocie. Na dzien 31 grudnia 2009 roku Spdtka
dokonata odpisu aktualizujgcego wartos¢ tych udziatéw w wysokosci 1 344 tys. zt

Nota 10. Naleznosci dtugoterminowe

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2009 roku, 31 grudnia 2008 i 1 stycznia 2008 roku Spétka wykazuje naleznosci
dtugoterminowe w wysokosci odpowiednio 2 438 tys. PLN, 2 910 tys. PLN oraz 1 552 tys. PLN. Na stan naleznosci
dtugoterminowych na dzienn 31 grudnia 2009 roku sktadaja sie naleznosci z tytutu ustanowionych kaucji w wysokosci
1 156 tys. PLN. oraz tytutu innych naleznosci w wysokosci 1 282 tys. PLN. Na stan naleznosci dtugoterminowych na
dzien 31 grudnia 2008 roku skfadajg sie naleznosci z tytutu ustanowionych kaucji w wysokosci 1 622 tys. PLN., oraz z
tytutu innych naleznosci w wysokosci 1 288 tys. PLN. Na stan naleznosci dtugoterminowych na dzien 1 stycznia 2008
roku skladajg sie naleznosci z tytutu ustanowionych kaucji w wysokoséci 1 552 tys. PLN. Wszystkie te naleznosci sg
denominowane w polskich ztotych.

Nie ma koniecznosci utworzenia odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci dtugoterminowych.

Nota 11. Zapasy

ZAPASY 31.12,.2009 31.12.2008 01.01.2008
4 [ o 4 I T= T [T = . 52 823 67 253 150 853
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu WYtWOIrZeNia .........cccvrreveriiiiinnerrenssssneeeeeeee e 52 892 67 322 150 853
w tym: odpis aktualizujacy .......cecvvveiiiiiiiiin i (69) (69) -
Potprodukty i produkcja W toKU .ovvicicicrmmmmmmmmmmsmsmsssmsmsmsssnssssss s ssnsnsnsnsneen 733 001 1 270 900 821 024
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu WYtWOIrZenia .........ccccvreeeeriiininnereennsssnreeeeee e 757 936 1 281 803 827 628
W tym: 0dpiS @KEUAIIZUJACY .uvverrreerirsninneeeesssssirreree e s s s e e s s s s e e s s s ssnrrne e e e e enas (24 935) (10 903) (6 604)
WYroby gotowe ... ————— 509 938 108 463 271 690
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu WytWOrzenia .........cccoceviiinniinsin s 510 383 108 927 272 646
W tym: OdpiS @KEUAIIZUJACY ..uuvveerreerisssnneeeesssssirrer e e e s s s snree e e e s e s s s ssnnrn e e e (445) (464) (956)
L2 = 1295 762 1446 616 1 243 567

s . 01.01- 01.01-
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW - 31.12.2009 -31.12.2008
Stan na poczatek OKresu ... —————— 11436 7 560
ZWIEKSZENIA .uvviiiiiiiis it 17 058 7 498
ROZWIGZANIE ...viiiiiiiiiiiiiie i (3 045) (3 622)
Stan Na KONIEC OKF@SU ...ieuiiessirsssrmnssinsmmsssmsssmmssssnsssmnsssssssssssnnssensssnnsssnnsssnsssnsssnssnnnss 25 449 11 436
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

W wyniku przeprowadzonych analiz i testdw na utrate wartosci, w 2009 r. Spotka dokonata odpiséw aktualizujacych
wartos¢ projektéw znajdujacych sie w trakcie realizacji oraz gruntéw pod przyszte projekty na kwote 17 058 tys. PLN
(7 429 tys. PLN w roku 2008).

Metodologia badania zapaséw pod katem utraty wartosci opisana zostata w nocie 3 ,Istotne zasady rachunkowosci”.

Wartos¢ bilansowa zapasow stanowiacych zabezpieczenie sptaty zobowiazan

ZABEZPIECZENIE NA ZAPASACH — HIPOTEKA 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
Wartosc¢ bilansowa zapasdw stanowigcych zabezpieczenie zobowigzan ...... 629 183 352 289 170 369
Warto$¢ hipotek zabezpieczajacych zobowigzania kredytowe ........ccccveeviveriiiinennnnne 987 900 514 177 250 846

Prace przygotowawcze

W przypadku braku pewnosci co do mozliwosci zakupu ziemi dla potencjalnego projektu, koszty prac przygotowawczych
zwigzanych z tymi projektami obcigzajq rachunek zyskdw i strat Spotki w okresie, w ktdrym powstaty. Pozostate prace
przygotowawcze sq aktywowane w produkcji w toku.

Ponizsza tabela prezentuje koszt prac przygotowawczych rozpoznany w rachunku zyskéw i strat.

01.01- 01.01-
-31.12.2009 -31.12.2008

Prace przygotOWAWGEZE .......cccevreuuiiiiiieirrnsssssssrrrssssssssssrnssassssessnssssssssesssnnsnsnssssssnnnnnnnns 172 1715

Ponizej przedstawiono wartos¢ zobowigzan z tytutu kaucji gwarancyjnych zatrzymanych w zwigzku z realizacjq projektow
developerskich.

31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
Zatrzymane Kaucje gWaranCyjNe ......cccccerreeeersisssiunneeesssssssnneesssssssssssneessssssssssneeesns 36 556 41 785 32 595

Nota 12. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Na dzien bilansowy naleznosci handlowe i inne naleznosci wyniosty 36 098 tys. PLN na 31 grudnia 2009 r., 65 756 tys.
PLN na 31 grudnia 2008 r. oraz 65 454 tys. PLN na dzien 1 stycznia 2008 r.

Spotka utworzyta odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci, ktore zostaty ujete w pozostatych kosztach operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce zostaty utworzone zgodnie z najlepsza wiedzq i doSwiadczeniem Spotki.

STRUKTURA WIEKOWA NALEZNOSCI HANDLOWYCH 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008

DO 3 MIESIECY 1iiviirririiiii it 3352 14 512 23 600
Powyzej 3 miesigCy do 6 MIESIECY ...ivvvvviiieiiiniiniini e 177 19 532 2 575
Powyzej 6 mMiesi@Cy do 1 FOKU ....vieeiiiiiiiiiieniinin e 717 1767 985
POWYZE] 1 FOKU .uuuvririiiesieiiirrneesessessstreeee s s ssssrnnn e e e s s ssssnrneeeaesesssnnnnneaessssnsnneeensssnnns 22 359 3079 2 818
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, brutto ... 26 605 38 890 29 978
Odpisy aktualizujgce Warto$€ NAlEZNOSCT .......evvererriiriiririeree s (2 247) (1 627) (2 247)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, netto .....ccccccmmm i ———— 24 358 37 263 27 731

Na dzien 31 grudnia 2009 r. gtdwng pozycja naleznosci handlowych powyzej jednego roku jest kwota naleznosci w
wysokosci 18 580 tys. zt od spdtki Erabud z tytutu zwrotu zaliczki na zakup nieruchomosci. Kwota ta jest przedmiotem
sporu sadowego opisanego w nocie 43 dotyczacej istotnych spraw spornych.
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(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USEUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
NaleZN0SCi NANAIOWE .....vveeiireeeeeiriee e e reee e ssee e s srrre e s ssnre e e s srse e e essneessnnreessnnreessnnsaeesanes 24 358 37 263 27 731
Naleznosci od jednostek POWIGZANYCH....c.cicueeiiiiiieii it sree e 10 991 11 768 941
NalezZnoSci Z tytutu POEtKOW .....i.vveeiirieeeiiieeesieeeescrreessrnreesssnneeessnsneesssreessnnreeesnnes 749 16 723 36 773
120401 =LY =1 (<7 o ol 1 - 2 9
2 . 1 36 098 65 756 65 454
ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI Z 01.01- 01.01-
TYTULU DOSTAW I USLUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI -31.12.2009 -31.12.2008
Stan na poczatek OKIreSU .....c.iiireesimrsmsssmmsssssmmsssssmnsssssmsssssmsnsssrssssssnnnsssnsnssssnnnnnnss 2161 2781
Q) ZWIEKSZENIA iiiiiiiiiiii e ———— 1429 506
(o) V4 1412115 [-74=] o1 - TP P PRSP PPPPPPPPRPN (43) (1126)
Stan Na KONIEC OKIrESU .....ccieesuirmmsssmmsssssmmmssssmmsssssmssssssnsssssnssssssnnnssssnnsssnsnssssnnnnnnss 3547 2161

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 aktualizujgcych rozpoznane sa odpowiednio w
pozostatych kosztach operacyjnych lub pozostatych przychodach operacyjnych.

Nota 13. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
Srodki pienieZNe W banKU i KASIE .....vuveerercrererssesesessessessessesssessessessess s s sessessnes 1828 2757 12 237
Lokaty krétko terminowe i bony skarbowe .........cooceriiiiiiiii 223 957 278 184 249 337
Kredyty w rachunku bi€ZaCym ........ccuveeiieii i - (67 820) -
TNNE oot 43 47 592
2 =] 1 225 828 213 168 262 166

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 kredytdw (patrz
nota 18). Splata tych kredytéw nastapita 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 zakonczonymi lokatami.

Nota 14. Pozostale aktywa obrotowe

31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008

POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE .....covurusimssnssssnssnssssnsssssssnsssssssnssnssssnssnssssassssns 6 032 6 325 4026
W tym:

Naleznosci do zafakturowania w przysztych okresach 283 319 575
zwigzane z ukonczonymi ProJEKEAMI ...vvvevvcveeeriiieeesireeessrreeesreeessnreeeessnneeesssneessnseeenas

Rozliczenia miedzyoKreSOWE KOSZEOW .......uiivverisieriresieeissesssiesssesssesssessssesssssssssssnsensn 4 408 4003 3451
Naliczone przychody finansowe 0d I0Kat ...........ceeeviriiiirirreeeee e 1341 2 003 -

Wszystkie niezafakturowane kwoty dotyczace sprzedanych obiektéw na osiedlach oddanych do uzytkowania
sg ksiegowane w bilansie jako pozostate aktywa obrotowe.
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(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

Nota 15. Kapitat zakladowy

KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2009, 31.12.2008 i 01.01.2008

Wartos$¢ serii
Seria / . ) Ro<.:|zz.:1j Ro<.:|zaj . Liczba / emisjileg Sposép Data Pra\./vo do
emisja Rodzaj akgji uprZ}IW|IeJ?wan ogranlczenlai akdji wal.*tosa . pokryaa rejestracj dywidendy
ia akgji praw do akcji nominalnej kapitatu (od daty)
(PLN)
A Na okaziciela - - 21344490 21344490 gotdwka 12.09.2006 12.09.2006
F Na okaziciela - - 2 705 882 2705882 gotébwka  31.10.2006 31.10.2006
H Na okaziciela - - 172 200 172200 gotéwka  14.02.2007 14.02.2007
I Na okaziciela - - 92 700 92700 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 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
Liczba akcji razem .........cceeeeeeesesenneeeeeeenininnssssnsnsnnanane. 24 560 222
Kapital zakladowy razem .........cccccsimmmmssnnmnnsinnsnsnsnnnnns 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 zakladowym 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 Spoétki w okresie od 1 stycznia 2009 r. do daty sporzadzenia
sprawozdania finansowego.

W okresie od 1 stycznia 2009 r. do daty sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie nastapity zadne zmiany

w kapitale zakladowym spoiki.

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5 %
ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2009 roku.

Liczba gtosow na

Akcje % kapitatu WZA % gtosdw na WZA
Dom Development B.V. 15 509 386 63,15 15 509 386 63,15
Jarostaw Szanajca .......cceeeeeereeesieeenne 1 644 050 6,69 1 644 050 6,69
Grzegorz KietpSz.....ueevvieesieriensiennienns 1390 750 5,66 1390 750 5,66
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Zestawienie stanu posiadania akcji Dom Development S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby
zarzadzajqace i nadzorujace Dom Development SA na dzien 31 grudnia 2009 roku.

Akcje Opcje na akcje Razem

Zarzad

Jarostaw Szanajca........ccccceeiiiieeeee, 1 644 050 - 1 644 050
Janusz Zalewski ........coveviiieiinieniieniienienn, 359 000 100 000 459 000
JErzy SIUSAISKi....vvveecvireerseecseressessssssessnenns 21 363 86 100 107 463
Janusz Solarczyk ........cocveeviiieeninininsiiiennns 106 200 52 680 158 880
Terry Roydon ..., 58 500 50 000 108 500
Rada Nadzorcza

Zygmunt KOStKIEWICZ ......ccovveeriiieiniiineninnn 29 500 - 29 500
Grzegorz Kietpsz........oovveerineenniniees e 1 390 750 - 1 390 750

W dniu 16 stycznia 2009 r. przyznano panu Januszowi Zalewskiemu 31 000 warrantéw subskrypcyjnych uprawniajacych
do zapisu na 31 000 akcji zwyktych Dom Development S.A. przydzielonych w ramach trzeciej transzy Programu II Opcji
Menedzerskich dotyczacych Akcji Dom Development S.A.

W dniu 10 grudnia 2009 r. przyznano panu Januszowi Zalewskiemu 69 000 warrantéw subskrypcyjnych uprawniajacych
do zapisu na 69 000 akcji zwyklych Dom Development S.A. przydzielonych w ramach czwartej transzy Programu II Opcji
Menedzerskich dotyczacych Akcji Dom Development S.A.

W dniu 10 grudnia 2009 r. przyznano panu Jerzemu Slusarskiemu 34 250 warrantow subskrypcyjnych uprawniajacych
do zapisu na 34 250 zwyklych Dom Development S.A. przydzielonych w ramach czwartej transzy Programu II Opgji
Menedzerskich dotyczacych Akcji Dom Development S.A.

W dniu 10 grudnia 2009 r. przyznano panu Januszowi Stolarczykowi 16 830 warrantéw subskrypcyjnych uprawniajacych
do zapisu na 16 830 zwyklych Dom Development S.A. przydzielonych w ramach czwartej transzy Programu II Opgji
Menedzerskich dotyczacych Akcji Dom Development S.A.

Nota 16. Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej pomniejszona o akcje wiasne

W okresie dwunastu miesiecy zakoriczonym 31 grudnia 2009 r. i 31 grudnia 2008 r. wartos¢ pozycji ,Nadwyzka ze
sprzedazy akcji powyzej ich wartoéci nominalnej pomniejszona o akcje wtasne” nie ulegta zmianie.

Akcje wilasne

W okresie dwunastu miesiecy konczacym sie 31 grudnia 2009 i 2008 r. Spdtka nie posiadata akcji wtasnych.

Nota 17. Dodatkowe informacje dotyczace kapitatéw wiasnych

Na dzien 31 grudnia 2009 r. 31 grudnia 2008 r. i 1 stycznia 2008 r. akcje Spotki nie byty wiasnoscig jej jednostek
podporzadkowanych.

W jednostkach zaleznych, ktére sg konsolidowane metodq petna, wystepuja kapitaty mniejszosci, poniewaz Spétka nie
posiada 100% ich kapitatu zaktadowego.
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Nota 18. Kredyty i pozyczki

Pozyczki
Na dzien 31 grudnia 2009 r., 31 grudnia 2008 r. oraz na 1 stycznia 2008 r. Spétka nie posiadata zadnych pozyczek.

Kredyty
KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
DO 1 FOKU 1.iteiitie et 134218 62 510 37 005
Powyzej 1 roku do 2 1at oeeeeeeeeecececeeeeee e, 94 945 71 663 41 779
Powyzej 2 [at do 5 1at ..cceeeeeeeeeeeeeeeeeee 90 000 161 620 -
Powyzej 5 1at ..eoviiiieiiiiei e - - -
Razem Kredylty ......cccccirrmeimmmssmmmsssimmsssssmmsssssmnssssnsssssnsnsssssnnnsssnnn: 319 163 295 793 78 784
W tym: diUgOtErMINOWE .....ccceviriiiie e e e naneeee 184 945 233 283 41 779
Krotkoterminowe .......ccoveviininiiiii 134 218 62 510 37 005

Na dzien 31 grudnia 2009 r., 31 grudnia 2008 r. i na dzien 1 stycznia 2008 r. wszystkie zaciagniete przez Spotke kredyty
wyrazone byty w ztotych polskich.

Zobowiazania z tytutu kredytoéw na dzien 31 grudnia 2009 r.

KREDYTY BANKOWE WYKAZANE W PASYWACH NA 31.12.2009

Walutai kwota

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

BOS Warszawa 100 000 PLN 99970 PLN 30.06.2011
PKO BP Warszawa 200000 PLN 180 000 PLN 31.12.2012
PKO BP Warszawa 65000 PLN 39193 PLN 31.01.2011
Razem kredyty bankowe
wykazane w pasywach .......ccouveies 319163 PLN

W przypadku posiadania kredytu w rachunku biezacym w tych samych bankach, w ktérych Spétka posiada lokaty o
wartosci przewyzszajacej kwote tych kredytdw i termin ich zakonczenia poprzedza date sptaty kredytu w rachunku
biezacym, Spbtka prezentuje powyzsze kredyty jako pomniejszenie $Srodkdw pienieznych (patrz nota 13).

KREDYTY BANKOWE POMNIEJSZAJACE AKTYWA NA 31.12.2009

Walutai kwota

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

BOS Warszawa 40 000 PLN - PLN 23.04.2010
PKO BP Warszawa 40 000 PLN - PLN 16.03.2010
Razem kredyty w rachunku
biezacym ..., 80 000 PLN - PLN

Zarzad Spoiki szacuje, ze wartos¢ godziwa kredytow i pozyczek zaciagnietych przez Spotke jest w przyblizeniu réwna
wartosci ksiegowej tych kredytdw i pozyczek.
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Nota 19. Zobowiazanie i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ZOBOWIAZANIE I AKTYWA NA PODATEK ODROCZONY — wplyw na bilans

31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
Zobowiazanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego
ROZNICE KUISOWE ...ttt s 39 41 31
Odsetki NAlICZONE .....ccveiiiiiee 255 380 97
Wynik na sprzedazy lokali , dla ktorych nie zawarto jeszcze umow przeniesienia
L1 Lo ol PR 14 744 25 208 40 099
Kary UMOWNE .....vieiiiiiiinin st - - 375
Rezerwa na przychody z tyt. Sprzedazy ......ccccceeeeiiiiii - - 51
Koszty finansowe skapitalizowane ... 5910 3636 -
POZOSEAIE . 74 128 180
Razem zobowiazanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego ....... 21022 29 393 40 833
Odniesione na wynik finansowy 21022 29 393 40 833
Odniesione na kapitat WIasSNY ........cccciiiiiniiiiniii e R R R
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa na koszty 0Siedli ........ccvieeiiieiiininiini e, 128 2391 4 419
Aktualizacja wyceny zapaséw 4822 2 159 1436
Odpisy aktualizujace naleznosci i pozostate rezerwy 1 461 1159 1882
Rezerwa na Swiadczenia pracownicze 950 1115 837
Rezerwa na koszty .... 1261 1202 933
KOSZty fINANSOWE ...ueiiuiiiiciisiecse s 673 340 -
POZOSEAIE . 59 15 18
Razem aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego .................. 9 354 8381 9525
Odniesione na WyniK fiNANSOWY .....evvvivrininisessss s 9354 8381 9525
Odniesione Na kapitat WRSNY .......cooviiiiiiiiiiin e - - -
PODATEK ODROCZONY — wptyw na rachunek zyskdw i strat
01.01- 01.01-
-31.12.2009 -31.12.2008
Zobowigzanie z tytulu odroczonego podatku dochodowego
ROZNICE KUISOWE ....oviiiiiiiiiicii ) 9
Odsetki NAIICZONE ...vviiiiieiiiirie (126) 284
Wynik na sprzedazy lokali , dla ktorych nie zawarto jeszcze umow przeniesienia wtasnosci (10 463) (14 903)
Rezerwa na przychody z tytutu Sprzedazy ........ccccccccvviiniii e - (51)
REZEIWA NA NAIEZNOSCi. e vveriuerisueeisteristeeeittessesesresssresssesssseesseeesseessseesseessseessesssessaseasns - (375)
Koszty finansowe skapitalizowane............cccvuiiiiniiiiniiisi 2 275 3636
POZOSEAIE ..viiiiiiiiii (55) (52)
Razem zmiana zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (8 371) (11 452)
Aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa na koszt 0Siedli .....vevviiveiiiiiiii i (2 263) (2 028)
AKtUaliZacja WYCENY ZAPASOW ...cveererrerseersereesseesseseesseessessesseessesssesssessesssesssssesnsessees 2 663 723
Odpisy aktualizujgce NaleznoSci | POZOSLAtE FEZEIWY.....cveviveeeiiirrreesireressireeeesssreeessneersnes 302 (723)
Rezerwa na $wiadczenia PraCoWNICZE .......oooeeerieriieriireesreeseeesiee e eeesneeseeesneesneens (165) 278
Rezerwa Na KOSZLY ....cccuiiiiiiiiiiiiiiiii i 58 269
KOSzty fiINANSOWE ....oiuiiiiiiiiiiiiiiii i 333 340
POZOStAtE ....eiiiiici 44 (3)
Razem zmiana aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ........cceecun 972 (1 144)
Zmiana netto rezerwy/aktywa na podatek odroczony — wptyw
na rachunek zZySkOW i StFrat .....ccccerrrmsssssssssmmmmsssssssssssnsmmsssssssssssssenssssssnsnsnnnesnssnnns (9 343) (10 308)
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Nota 20. Obligacje

OBLIGACIE 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008

Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji ....cuuvuimimimimsmmmmmmsssmsssmnnnnn 200 000 200 000 200 000

Odsetki do zaptacenia na dzien bilansowy wykazane w pozycji Rozliczenia
MIEAZYOKIESOWE ...eiiviiiiiiiiiiiii i 1022 1 460 1251

Na dzien 31 grudnia 2009 r. wyemitowana byia jedna emisja obligacji przez Spoétke:

W dniu 5 listopada 2007 r. zostata podpisana Umowa o przeprowadzenie Programu Emisji Obligacji pomiedzy Spotkg a
Bankiem BPH S.A. W okresie siedmiu lat trwania programu Dom Development S.A. planuje emitowac obligacje
$rednioterminowe (z terminem zapadalnosci powyzej 1 roku, jednak nie dtuzszym niz 7 lat) o tacznej wartosci
nieprzekraczajacej 400 000 000 ztotych, rozumianej jako wartoS¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i
niewykupionych obligacji w kazdym dniu trwania Programu. Rentowno$¢ obligacji bedzie uzalezniona od warunkdéw
rynkowych w dniu sprzedazy i odnoszona do stawki WIBOR 3M + marza. Srodki z emisji obligacji beda stuzyty
finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spotki. Obligacje bedq emitowane w seriach i oferowane wybranym inwestorom.
Spodtka nie planuje ubiegania sie o wprowadzenie emitowanych w ramach programu obligacji do publicznego obrotu.
Zapisy Umowy zawartej z Bankiem BPH S.A. nie odbiegajg od standardéw zwigzanych z obstugg tego typu programéw.

Dnia 28 listopada 2007 r., na podstawie wyzej opisanej umowy, Spdtka wyemitowata 20 000 obligacji serii I o wartosci
nominalnej 10 000 ztotych 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
przypada na 28 listopada 2012 r., a odsetki w wysokosci WIBOR 3M plus marza banku sg ptatne co trzy miesigce do dnia
rozliczenia. Odsetki s3 wymagalne w lutym, maiju, sierpniu i listopadzie przez okres trwania umowy. Srodki z emisji
obligacji bedq stuzyty finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spotki. Obligacje stanowig niezabezpieczone zobowigzanie
Spotki.

Nota 21. Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG

ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008

Zobowigzania z tytutu dostaw i USIUG .......cccevciiiiiiiin i 104 105 144 612 120 687
FUNAUSZE SPECJAINE ..ooiiieieeeee e 373 260 231
Pozostate ZObOWIGZania ........ceveviieiirerieeiiiiiirrre e 1 2 4
L2 104 479 144 874 120922

Nota 22. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkow

Na krétkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkdw sktadajq sie w gtéwnej mierze zobowigzania z tytutu ubezpieczen
spotecznych oraz zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od o0séb fizycznych i podatku dochodowego od osob
prawnych.

Nota 23. Rezerwy krétkoterminowe

REZERWY KROTKOTERMINOWE 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
Stan na poczatek OKresu ... —————— 10 621 12183 3187
Utworzenie rezerw w ciggu roku 0brotowego ..........cevevieviiiinininniinsis s 6 168 5257 9 502
Wykorzystanie rezerw w ciggu roku Obrotowego ........cc.ceevvieiiiiiniiieniininsnn e (3771) (6 819) (506)
Stan na koniec OKresu ... ———————— 13 018 10 621 12183
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Nota 24. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow i rozliczenia miedzyokresowe przychodow

KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow, W tym: .....ccccsmssmsmsssssssmsnssannsans 22 394 26 236 46 878
Rezerwa na nie zafakturowane koszty produkcji W toku ........cocevevviiiiiniiieininnns 1416 3789 11 163
Rezerwa na koszty osiedli oddanych do uzytkowania ...........ccoceviiiniiiiiniinininne, 11 964 9867 23511
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 4 681 5472 4 240
Rezerwa na koszty zarzadzania nieruchomosSciami .......c..ccevvvveereererieesesnennnes 406 1 534 3260
Rezerwa na koszty odsetek od kredytow i obligacji .......cecveervrieereererieeseeneene 1861 2 965 1251
Rezerwa na Koszty NajMU......ccieiiiiiiiiiniii i 776 1181 1 586
POZOSEAte ..iiiiiiiiiirii 1290 1428 1867
Rozliczenia miedzyokresowe przychodow, w tym: ......ccciivimniinniiannnnns 146 312 361 367 601 392
Przychody przysztych okresdw dotyczace wptat klientdw jeszcze nie

rozliczonych do rachunku zySkOW i Strat ......ceeeeereerenieeseesesee e 146 312 361 367 601 392
POZOSEAIE ....veviiiiiiice - - -
RAZEM ..t s 168 706 387 603 648 270

Nota 25. Swiadczenia po okresie zatrudnienia

W Spotce nie ma specjalnych programéw $wiadczen dla pracownikéw po okresie zatrudnienia.

Nota 26. Aktywa i pasywa finansowe

Kategorie aktywdéw finansowych i zobowigzan finansowych oraz maksymalna ekspozycja na ryzyko
kredytowe

AKTYWA I PASYWA FINANSOWE 31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008
AKTYWA FINANSOWE

Dtugoterminowe naleznosci 2438 2910 1552
NaleZNoSCi haNAIOWE ........eeiieeiiieeiee e 24 358 37 263 27 731
Naleznosci od jednostek POWIZANYCH ....ccccveeeiireeesiireesrireesssnreesssneeesssseeesnnes 10991 11 768 941
Pozyczki i NAleZNoSCi, FAZEM ........ceeeeeemennnnnnnnnnnnnnnnnsnnnnnsnsnsnsnssnsssssssssnsnss 37 787 51941 30 224
Bony i obligacje SkarbOWe ..........ccceiiiiiiiiiiiiiii - - -
Pozostate 43 47 592
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek

zyskow i strat (przeznaczone do obrotu) .........ccceeermieesmmsssnaen. 43 47 592
Srodki pieniezne W BanKU i KASIE .........cueveereeeereeecseseessseessssssssssessssssssesssesenens 1828 2757 12 237
Kredyty w rachunku bieZaCym ........ccccoeemiiiiiiiiiri e - (67 820) -
Lokaty KrotkOterminOWE ........ceicveeieieieieeee e 223 957 278 184 249 337
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe 263 615 265 109 292 390
PASYWA FINANSOWE

Zobowigzania z tytutu KredyEOW ......ccccceeeeriiieeniineessieee s snee s snnee s ssenesessnneesnes 319 163 295 793 78 785
Obligacje wiasne WYemItOWaNE ........cceeeviiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeee e e 200 000 200 000 200 000
Zobowigzania z tytulu dostaw i USHUG .......cccceeviiininiiinin e 104 105 144 612 119 053
Zobowiazania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu ..... 623 268 640 405 397 838
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Nota 27. Zarzadzanie Ryzykiem Finansowym

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

Ryzyko Rynkowe

Ryzyko rynkowe jest takim rodzajem ryzyka, ktdre odzwierciedla wptyw zmian cen rynkowych takich, jak kursy wymiany
walut, stopy procentowe, czy ceny instrumentéw kapitatowych, na przychody Spotki lub na warto$¢ posiadanych
instrumentow finansowych.

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

Ryzyko walutowe

W przypadku istnienia znaczacych pozycji walutowych, Spétka stosuje walutowe instrumenty pochodne typu forward i
swap do zabezpieczania znaczacych przysztych transakcji walutowych.

Na dzien 01 stycznia 2008 r., 31 grudnia 2008 oraz 31 grudnia 2009 r. Spétka nie posiadata zadnych istotnych aktywéw,
pasywow oraz przysztych ptatnosci w walutach obcych, w zwiazku z czym nie byto potrzeby zawierania walutowych
instrumentéw pochodnych zabezpieczajacych.

Ryzyko stopy procentowej

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

Wedtug aktualnej struktury finansowania Spdtka nie posiada kredytdw o statym oprocentowaniu. Obecnie Spotka posiada
jedynie krétko i Srednioterminowe kredyty i obligacje na zmienng stope procentowg, co powoduje ekspozycje na ryzyko
przeptywdw pienieznych.

Ponadto Spdtka posiada krotkoterminowe lokaty bankowe, bony skarbowe oraz dtugoterminowe obligacje skarbowe
oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej, z ktdrych wysokos$¢ zysku uzalezniona jest od zmiany bazowych stop
procentowych i czeSciowo rownowazy ryzyko przeptywdw pienieznych z tytutu finansowania.

Na date bilansowg Spdtka nie posiadata dtugoterminowych instrumentdw finansowych oprocentowanych wg statej stopy
procentowej.

Struktura instrumentéw finansowych oprocentowanych wg zmiennej stopy procentowej na date bilansowg przedstawiata
sie nastepujaco:

31.12.2009 31.12.2008 01.01.2008

INSTRUMENTY ZMIENNOPROCENTOWE

Aktywa fin@aNSOWE *) .ociiiiiiiiiiiiierie e 223 957 278 184 249 337
Pasywa finansowe *) ....ocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 519 163 563 613 278 785
Razem, NEtO .........ccooiiiiii (295 206) (285 429) (29 448)

*) pasywa finansowe uwzgledniajgq kredyty w rachunku biezacym wykazane w sprawozdaniu finansowym jako
pomniejszenie aktywdw.
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Jako aktywa finansowe wykazane sg 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 punktéow bazowych (,pb”) w oprocentowaniu instrumentéw na date bilansowa 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 2009 r. 31 grudnia 2008 r. i 01 stycznia 2008 r. zaktada, ze
wszystkie pozostate zmienne pozostajq state.

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

31 grudnia 2009

Aktywa zmiennoprocentowe..................... 1814 (1814) 1814 (1814)
Pasywa zmiennoprocentowe *.........cc...... (1 402) 1402 (1 402) 1402
Wrazliwos$¢ netto ......ceeeeeeeeeeeeeenennnncees 412 (412) 412 (412)

31 grudnia 2008

Aktywa zmiennoprocentowe..................... 2253 (2 253) 2 253 (2 253)
Pasywa zmiennoprocentowe *................. (1522) 1522 (1522) 1522
Wrazliwos$€ netto ........cccovnsecmnnnissennnns 731 (731) 731 (731)

01 stycznia 2008

Aktywa zmiennoprocentowe.............ccee.e. 2020 (2 020) 2 020 (2 020)
Pasywa zmiennoprocentowe *................. (753) 753 (753) 753
Wrazliwos$¢ netto .....ceeeeeeeeeeeeeeenennnneees 1267 (1 267) 1267 (1267)

* Koszty finansowe dotyczace kredytoéw i obligacji sa kapitalizowane przez Spétke do produkcji w toku. Koszty te przenoszone sg
stopniowo do rachunku zyskéw i strat razem z kosztami wytworzenia sprzedanych zapaséw. W przedstawionej wyzej analizie
przyjeto, ze jedna trzecia kosztéw finansowych naliczonych i skapitalizowanych w danym okresie jest odniesiona do rachunku
zyskow i strat wraz z kosztami wytworzenia sprzedanych zapaséw danego okresu a pozostata cze$¢ kosztdw pozostaje na zapasach
i zostanie odniesiona do rachunku zyskow i strat w kolejnych okresach rozliczeniowych.

Ryzyko Kredytowe

Gtownymi aktywami finansowymi Spétki sa $rodki na rachunkach bankowych, gotéwka, naleznosci z tytutu dostaw
i ustug, inne naleznosci oraz inwestycje, ktore reprezentujg najwiekszg ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do
aktywodw finansowych.

Ryzyko kredytowe Spdiki jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie
sq kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpiséw aktualizujacych wartos$¢ watpliwych naleznosci oszacowanych przez
Zarzad Spétki 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 sa banki o ustalonej reputacji, posiadajace wysoki rating kredytowy przyznany przez
miedzynarodowe agencje ratingowe.

Spdtka nie posiada znaczacej koncentracji ryzyka kredytowego. Ryzyko roztozone jest na duzg iloS¢ partnerdw i klientow.
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze naleznosci dotyczace gtéwnej dziatalnosci Spotki tj. sprzedazy mieszkan i domoéw
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jednorodzinnych, sg w petni zabezpieczone gdyz wydanie przedmiotu sprzedazy nastepuje po zaptaceniu przez
nabywcéw 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 regulowac swoich zobowigzan finansowych w terminie ich
zapadalnosci. Celem Spotki jest zapewnienie, w najwyzszym mozliwym stopniu, ze jej ptynnos¢ bedzie zawsze
zachowana na poziomie pozwalajagcym 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 Spdtki w rozbiciu na kontraktowe terminy zapadalnosci:

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

31 grudnia 2009

Zobowigzania z tytutu kredytow.......... 319 163 84 193 50 025 94 945 90 000
Obligacje wtasne wyemitowane ......... 200 000 - - - 200 000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug .. 102 685 69 836 9826 1852 21171
Zobowigzania z tytutu leasingu

fiNANSOWEGO ....eune e 1420 35 355 473 237
Razem ......ccccumrmesmsmssmmssnnssnnnnsnnnnans 623 268 154 384 60 206 97 270 311 408
31 grudnia 2008

Zobowiazania z tytutu kredytow.......... 295 793 22 897 39613 71 663 161 620
Obligacje wtasne wyemitowane ......... 200 000 - - - 200 000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug .. 142 354 105 412 9905 20 190 6 847
Zobowigzania z tytutu leasingu

fiINANSOWEGO ...ovvvvviieiriiiieerieeeenis 2258 565 265 753 375
2= .= 1 o [ 640 405 128 874 50 083 92 606 368 842
01 stycznia 2008

Zobowiazania z tytutu kredytow.......... 78 785 22 656 14 350 41779 -
Obligacje wtasne wyemitowane ......... 200 000 - - - 200 000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug .. 116 507 73 502 17 997 3268 21 740
Zobowigzania z tytutu leasingu

fiNANSOWEGO ....eune s 2546 637 637 848 24
2 .= 1 o [ 397 838 96 795 32984 45 895 222 164

Zarzadzanie ptynnoscig Spétki odbywa sie gtdwnie poprzez:

«  krétko, $rednio i dtugo-terminowe planowanie przeptywdw gotéwkowych; szczegétowe plany krétkoterminowe
aktualizowane sg przynajmniej raz na miesiac,

«  dobdr odpowiednich zrédet finansowania na podstawie analizy potrzeb Spétki oraz analizy rynku,
«  biezacy monitoring wskaznikéw wynikajacych z uméw z bankami,
« dywersyfikacje zrédet finansowania prowadzonej dziatalnosci developerskiej,

«  wspdtprace z instytucjami finansowymi o ustalonej, wysokiej reputacji.
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Zarzadzanie Kapitatem

Polityka Zarzadu zakfada utrzymywanie silnej bazy kapitatowej w celu zachowania zaufania inwestoréw, wierzycieli i
rynku oraz w celu zapewnienia dalszego rozwoju dziatalnosci Spétki.

Za lata konczace sie 31 grudnia 2009 i 2008 r. stopa zwrotu z kapitatu (obliczany jako zysk netto do $redniorocznej
wartosci kapitatdw wiasnych) wynosita odpowiednio 12% i 39%. W tym czasie Sredni wazony koszt oprocentowania
zadtuzenia Spotki wynosit 6,32% w 2009 roku i 7,25% w 2008 roku.

Spotka nie posiada zdefiniowanego planu wykupu akgcji wtasnych.

Ani Spdtka ani jej spdtki zalezne nie podlegajq zadnym zewnetrznie okreslonym wymogom kapitatowym z wyjatkiem
wymogow ustawowych okreslonych w Kodeksie Spdtek Handlowych.

Nota 28. Zysk na akcje

01.01- 01.01-
KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO I ROZWODNIONEGO NA AKCJE -31.12.2009 -31.12.2008
Podstawowy zysk na akcje
Zysk do wyliczenia podstawowego ZySKU NA @KCJE .....ivrerriiurerriirein e 85 230 229 968
Srednia wazona liczba akcji zwyktych Spotki do wyliczenia podstawowego zysku na akcje . 24 560 222 24 560 222
Podstawowy zysk na akcj@ (PLN) ......ccceeeeeeemeemminmssnsssssssssssnsssnsssnsnsssnnsmsnsmsnsmssnnnnnns 3,47 9,36
Rozwodniony zysk na akcje
Teoretyczny zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku Na akGj€ ...evvvverrrrrrerererereeeeeeeeeeeenenns 85 230 229 968
Potencjalne akcje rozwadniajace dotyczace opcji na akcje z Programu II Opgji
MENEAZEISKICN) ... uuveii ittt s 87 236 6 787
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych Spétki do wyliczenia rozwodnionego
Zysku na akgje ..o, 24 647 458 24 567 009
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 3,46 9,36

W Spodtce nie wystepuje dziatalnos¢ zaniechana, w zwigzku z tym zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej jest rowny
zyskowi na akcje wyliczonemu powyzej.

Nota 29. Podatek dochodowy

01.01- 01.01-
PODATEK DOCHODOWY -31.12.2009 -31.12.2008
Podatek dochodOwy DIEZACY ......ceiiiieiiiiiiiiiiiiin i s 29 840 66 348
Podatek dochodowy 0droczony ... (9 343) (10 308)
2 = 1 20 497 56 040

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.

01.01- 01.01-
UZGODNIENIE -31.12.2009 -31.12.2008
Zysk brutto przed opodatkowaniem 105 727 286 008
Stawka podatku dochodowego: 19% 20 088 54 341
Trwate rdznice nie objete podatkiem dochodowym biezacym i odroczonym w
Sprawozdaniu fINANSOWYM .....ciiiiieiriiiiie e r e s re e ba s s sbne e 704 411
Efekt podatkowy opcji menadzerskich trwale nie stanowiacych kosztu uzyskania
o) 74 2o o o 1A 15 1288
0 - -
Otrzymana dywidenda (1210) -
Obciazenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego 20 497 56 040
Efektywna stawka podatkowa ..........ccccmmminneensss———— 19,39% 19,59%
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Na skutek czestych zmian w systemie podatkowym przepisy prawne dotyczace podatku VAT, podatku dochodowego od
0séb prawnych, podatku dochodowego od o0sdb fizycznych oraz sktadek ZUS rdwniez czesto ulegajg zmianie.
Obowigzujace regulacje prawne zawierajq niejasnosci, co wywotuje roznice w interpretacjach przepisow podatkowych
zarowno pomiedzy organami podatkowymi, jak i pomiedzy organami podatkowymi a podatnikami.

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

Nota 30. Sprawozdawczos¢ segmentowa
Spodtka nie sporzadza informacji segmentowej z uwagi na fakt, iz prowadzi jednorodng dziatalno$¢ w obrebie jednego

segmentu.

Nota 31. Przychody z dzialalnosci operacyjnej

ANALIZA PREYCHODOW 31123009 31123008
Przychody ze sprzedazy WyrobOW gotOWYCh ......c.ceevceerriieeeenineessreeessrneessneneens 684 260 863 701
Przychody ze sprzedazy USIUG .......cccccveiiiiiiiniiiii e e 15 235 19 384
Przychody ze sprzedazy towaréw (gruntéw) 1634 1271
2 =] 1 701 129 884 356
Nota 32. Koszty dzialalnosci operacyjnej
- 01.01- 01.01-

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYINE] -31.12.2009 -31.12.2008
Koszt wiasny sprzedazy

Koszty sprzedazy wyrobow gotowych ........cccceceveerrunnen. (491 154) (489 307)
Koszty sprzedazy UStUG ......cccccvvviiiieeeeeeenisireeeeeee e (12 828) (16 348)
Koszty sprzedazy towardw (gruntdw) .........ccceceeeerrnnen. (1858) (1 036)
Razem koszt wlasny sprzedazy ....ccccccosssssrsnsnnnnans (505 840) (506 691)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu

KOSZty SPrzedazy ........ccccovveeeiiinenninieinsinee e (22 266) (30 000)
Koszty ogdlnego zarzadu (41 923) (59 482)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (64 189) (89 482)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg rodzaju

AMOIYZACIA wvvvrrereeriiiiirrreeeesesssnrereeessssnrerreeeesessnnens (2 403) (2 386)
Zuzycie materiatow i energii (6 943) (8 380)
Ustugi 0bCE .ot (16 427) (26 133)
Podatki i Opfaty .....veeeviiiiiiiiriiie e (174) (392)
WYNagrodzenia ......ccceeeeeeriiiniinnreeessesssrreeee s snrneeees (27 946) (37 430)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (3242) (4 747)
Program opcji menadzerskich...........cccceeeenn. (4 818) (6 780)
Pozostate koszty rodzajowe ..........ccccceeveiiiiiiinneennnnnnns (2 236) (3234)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogélnego zarzadu wg rodzaju (64 189) (89 482)

28



Dom Development S.A.

Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku

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

Nota 33. Koszty wynagrodzen

p 01.01- 01.01-
SREDNI MIESIECZNY STAN ZATRUDNIENIA (wraz z kadrq zarzadczg) -31.12.2009 -31.12.2008
Poszczegdlne kategorie zatrudnionych (liczba zatrudnionych) 134 179
Kategoria — umystowi 134 179
Kategoria — fizyczni - -
Ogodlne wynagrodzenie w podziale na: 31188 42177
J L L= e e T =l - PP 27 946 37 430
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia ... 3242 4 747
Nota 34. Pozostale przychody operacyjne
POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJINE 01.01- 01.01-
-31.12.2009 -31.12.2008
Przychody z tytutu kar umownych, porozumien i 0dszkodowan ........ccccveveerreesieessieessnens 2737 1309
Rozwigzanie reZerwy Na KOSZLY ........cceviiieiiiiininiiiiinssinis e s s srne s 2 710 4281
Rozwigzanie reZ€rwy Na NAIEZNOSCE ...vvveiicreeerrirereriirreesiirereesisseessssseessssnesssssseesssseessssenenns - -
Aktualizacja wyceny SrodKOW trWatYCh ....ueeeccieeesiciee s srrer s srree s ssre e e ssre e e s s ene e s s nneesnnreesenes - -
POZOSEAIE ...uieiiiieie e 302 277
L = 1 R 5749 5867
Nota 35. Pozostate koszty operacyjne
01.01- 01.01-
POZOSTALE KOSZTY OPERACYJINE -31.12.2009 -31.12.2008
Rezerwa z tytutu kar i porozumien z KHentami .......ccooceeieeeneeesen e 297 -
[ 10114 VPP 92 160
Odpisane naleznosci 1751 861
Rezerwa na koszty wynagrodzen 59 306
REZEIWA N@ SPIraWY SPOIMIE ..eeiuveiireerreesreessessareesseessessssessseessseessessneessnessseessessneesaneesn 3427 293
Rezerwa na pozostate koszty .. 130 1635
Aktualizacja warto$ci zapaséw 14 013 6 936
Aktualizacja wyceny SrodkOW trwatyCh .........oooeieiii e - -
Koszty napraw i usterek (W tym reZerwa) .......cccceeiieeriiinenniiniessines e ssse s ssseessraee s 4 526 1 801
Koszty prac rozwojowych i zaniechanych projeKtOw ........cccocvevivieniieniiinniessee e 604 2127
POZOSEAtE .viiiiiiiii i 665 601
L = 1 25 564 14 720
Nota 36. Przychody finansowe
PRZYCHODY FINANSOWE 01.01- 01.01-
-31.12.2009 -31.12.2008
DY T T [T o e |V PSP PPPPP PP 6 370 -
[0 L= PP 2 738 11 479
POZOSEAIE ... 187 84
RAZEM ..o 9 295 11 563
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Nota 37. Koszty finansowe

01.01- 01.01-
KOSZTY FINANSOWE -31.12.2009 -31.12.2008
Odsetki od kredytow i obligacji (cze$¢ nie skapitalizowana) ......cccceveeeervirreernieeeesnieneeenienns 11 604 3744
OdSEtKi POZOSEAIE .....vveeiiiiiiiiieriie s e e s s e e e s e e e s e e nnnnee 302 174
ROZNICE KUFSOWE ..1vveeeeeiiiirrreeeeessessinnseesssessssreeeesssesssssssesessessssssssesessesssssssssessensssssneeees 116 20
Ubezpieczenie kredytdw hipoteCznyCh .......coccueeieiiiii i 2 25
Prowizje i optaty ....cocceviiiiiiii 1313 596
Aktualizacja wyceny inwestycji dhugoterminowych ........ccoiieiviiiiin e 1344 -
POZOSEAIE ..iiviiiiiiiiis i 172 326
L = 1 N 14 853 4 885
Nota 38. Koszty finansowe z tytutu odsetek

01.01- 01.01-
KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK -31.12.2009 -31.12.2008
Warto$¢ kosztéw finansowych (odsetek) aktywowanych w produkgji w toku * .................. 15 768 20 729
Warto$¢ kosztéw finansowych (odsetek) ujetych w rachunku zyskéw i strat ..........ccccceeeeee 11 604 3 744
Catkowita wartos¢ poniesionych kosztow finansowych z tytutu odsetek ........... 27 372 24 473

*

Koszty finansowe poniesione w wyniku finansowania projektéw developerskich sa co do zasady kapitalizowane jako produkcja w toku

i dotyczq odsetek, prowizji i optat od obligacji oraz kredytdw zaciggnietych na realizacje projektéw developerskich. Kwota ta stanowi

roznice
inwestowania wolnych srodkéw finansowych w krétkoterminowe lokaty i podobne instrumenty finansowe.

Nota 39. Transakcje z podmiotami powiazanymi

pomiedzy kosztami finansowymi od ww. Zzrodet finansowania a przychodami finansowymi uzyskanymi w efekcie

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2009, 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 uméw lub wyjasnienia, ujete zostaty réwniez w formie opisowej. Ze wzgledu na
wielko$¢ obrotow Spéiki przyjeto, ze w przypadku gdy transakcje z podmiotem powigzanym w zadnym z prezentowanych
okresow nie przekroczyty 100 tys. PLN, wowczas transakcje z tym podmiotem zostaty pominiete w zestawieniu.

Dom Development S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi

" o . 01.01- 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2009  -31.12.2008 31.12.2007
Woodsford Consulting Limited.................. Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia
1 lutego 2000 r. z pdzniejszymi 1 684 1773 1903
aneksami
Hansom Property Company Limited.......... Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 240 212 193
31 marca 1999 r.
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych
Bezpieczny Dom” .......coevviiiiiiiiiiiiieieeeenn, Ubezpieczenie ryzyka powstania strat (40) 475 1225
finansowych
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ........ Wykonanie ustugi zgodnie z aneksem 85 85 128
do Umowy z dn. 12.04.2007 r.
Fort Mokotow sp. z 0.0. ...... Koszty zarzadzania nieruchomosciami - - 5586
Fort MokotOw Sp. Z 0.0. .eecceeeieereiieesiieennn, Pozostate 2) 145 175
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Dom Development S.A. kupujacy grunt w ramach umowy posrednictwa

. . . 01.01- 01.01- 01.01-

Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 31.12.2009 -31.12.2008  -31.12.2007
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... Kwoty zaliczek przekazanych do

Dom Development Gr,unty Sp. z 0.0. 301 10 267 55 548

w celu nabycia gruntdw w ramach

umow zlecen
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... Wartos¢ gruntdw przekazanych do

Dom Development S.A. w realizacji - 47 381 13 853

umoéw zlecen

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

. . . 01.01- 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2009 -31.12.2008 -31.12.2007
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..vveevrveeerivneennnns Umowa na Generalng Realizacje
Inwestycji, umowa z dnia 15 - - 212
kwietnia 2002 .
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vveevrveeeriiveeennnns Umowa zlecenia sprzedazy oraz
umowa o SW|a.dczen|e.us4ug 600 650 1964
reklamowych i marketingowych,
Umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Fort Mokotdw sp. Z 0.0. ..ccvvveeeviieiieeeennns Umowa z dnia 22.07.2005 r. dot. 144 156 120
wykonania napraw
Fort MokotOw Sp. Z 0.0. .eccceveveeeeiienrieeanns Koszty zarzadzania
) . - 10 876
nieruchomog$ciami
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..vveevrveeeriivnnennnns Pozostate 27 115 123
Dom Development S.A. jako wyptacajacy dywidende
. P . 01.01- 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2009 -31.12.2008 -31.12.2007
Dom Development B.V. .....c.ccocviiininnnne Dywidenda (brutto) 12 397 31613 2324
Dom Development S.A. jako otrzymujacy dywidende
" P " 01.01- 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2009 -31.12.2008 -31.12.2007
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..vvverrveeerivneennnns Dywidenda (brutto) 6 370 - 29 400
Dom Development S.A. jako wplacajacy doptaty do kapitatu
" - . 01.01- 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2009 -31.12.2008 -31.12.2007
. Wptata na pokrycie straty
Dom Devel t Na Dolnej Sp. 0. ceeeen. - -
om Development Na Dolnej Sp. z 0.0 /doplaty do kapitatu 30
Whptata na pokrycie straty
PTI SP. Z 0.0 tevveeriiireessinee s ssisee e siee s eniree e - - 12
p.z0.0 /dopfaty do kapitatu
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Zwrot doptat na pokrycie 175 . .
LBezpieczny Dom” .....cccveviiiiiiiiieeeeen strat TUW
Dom Development Zarzadzanie Zwrot doptat na pokrycie 49 ) )

Nieruchomosciami Sp. Z 0.0. .....coovcveiviiiinenns strat DD ZN
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Salda z podmiotami powigzanymi

Salda z punktu widzenia Spotki

Podmiot

Saldo razem ....ccecssiimnmresesssinnnnnnnnsnnnssnn
Salda ponizej 100 tys. PLN........cccvvvvviieveeennen.
Salda powyzej 100 tys. PLN ......ccccccveiviinnennne
Jednostki zalezne .....cccccsisssrmnnnsesssssnnnnnnn
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0.

doptaty do kapitatu .......cceevvvvviiiiiiiiiiiiiiieee,
Dom Development Grunty sp. Z 0.0. .............
Jednostki wspotzalezne .........uunsmssssssnnnns
Fort MOKOtOW Sp. Z 0.0 .eevevvevriveeieeenieeeieans
Pozostale podmioty .......ccvevreisinnnsnnnnnnnns
Woodsford Consulting Limited..........ccccecueennne

Naleznosci Zobowiazania
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007
57 122 56 833 87 604 173 3 1530
15 9 28 1 3 11
57 107 56 824 87 576 172 - 1519
57 028 56 727 87576 - - -
1147 1147 1147 - - -
55 881 55 580 86 429 - - -
79 97 - - - 1268
79 97 - - - 1268
- - - 172 - 251
- - - 172 - 251

Umowy sprzedazy lokali mieszkalnych kadrze kierowniczej i czilonkom ich rodzin.

Osoba powiazana Data

Opis

Warto$¢ umowy
ze Spotka
w PLN

Jarostaw Szanajca oraz 28.04.2009

Iwona Jackowska-Szanajca

Michat Jackowski 11.08.2009

Umowa przeniesienia praw i obowigzkéw z umowy przyrzeczenia
sprzedazy dotyczacej lokalu mieszkalnego, pomieszczenia
gospodarczego oraz dwdch miejsc parkingowych w inwestycji
p.n. ,Patria”.

Umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci w/w lokalu i jego
sprzedazy dotyczaca lokalu mieszkalnego, pomieszczenia
gospodarczego oraz dwdch miejsc parkingowych w inwestycji
p.n. ,Patria”.

557 743,75

Marek Dalba oraz 06.05.2009

Krystyna Dalba

Umowa przeniesienia praw i obowigzkdw z umowy przyrzeczenia
sprzedazy udziatu w lokalu uzytkowym - garazu, ktérej
przedmiotem byly dwa miejsca parkingowe, zlokalizowane w
garazoparkingu podziemnym w inwestycji p.n. ,Kasztanowa
Aleja I”.

4 000,00

Zygmunt Kostkiewicz 18.06.2009

Umowa sprzedazy udziatu we wspdtwtasnosci dziatki gruntu, z
prawem do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci

stanowigcej dwa miejsca postojowe w inwestycji p.n. ,Akacje V".

600,00

Jacek Orkisz oraz 25.06.2009

Agnieszka Orkisz

Rozwigzanie umowy przyrzeczenia sprzedazy dotyczacej lokalu
mieszkalnego, miejsca parkingowego wraz z boksem oraz
miejsca parkingowego w inwestycji p.n. ,Grzybowska”.

1389 800,10

Pozostate informacje o podmiotach powigzanych

Dom Land Sp. z o.0. jako spotka powigzana w inny sposob niz kapitatowo, uczestniczy jako udziatowiec spotki Dom
Development Grunty Sp. z 0.0. w zakupie gruntdw, ktore nastepnie stanowig element projektdéw realizowanych przez
Dom Development S.A. Transakcje miedzy podmiotami powigzanymi odbywajq sie na zasadach rynkowych.
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Nota 40. Plan Motywacyjny — Programy Opcji Menedzerskich

Na dzien 31 grudnia 2009 r. w Spdtce istniat jeden aktywny Programy Opcji Menedzerskich przyjety w ramach Planu
Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spotki.

Opcje w Opcje Opcje Opcje w Opcje Opcje
ramach przyznane wykonane ramach przyznane wykonane
Nazwa Programu programu (liczba (liczba programu (liczba (liczba
(liczba akgji) akcji) akcji) (liczba akgji) akcji) akcji)
31.12.2009 31.12.2008
Programy zakonczone na
dzien 31 12 2009
Program I .......cccevrnen. 413 100 413 100 413 100 413 100 413 100 413 100
Program IB .....ccccceenn. 92 500 92 500 82 750 92 500 92 500 -
Program aktywny
na dzien 31 12 2009
Program II .....ccccceurrnne 726 000 726 000 - 726 000 565 475 -

W 2009 roku nastgpito zwiekszenie ilosci opcji przyznanych w ramach Programu II. Byto to wynikiem przyznania 229 025
opcji w ramach kolejnych transz tego programu (zwiekszenie ilosci przyznanych opcji) przy jednoczesnym zmniejszeniu
0 68 500 opcji w wyniku rozwigzania uméw o prace z kilkoma pracownikami uprawnionymi do wziecia udziatu w
Programie II Opcji Menadzerskich.

ProgramIB

W dniu 22 marca 2006 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. przyjeta postanowienia Programu I A Opgcji
Menedzerskich dotyczacych Akcji serii E Dom Development S.A. (,Program I A”). Zgodnie z postanowieniami Programu I
A osobom uprawnionym, do ktorych zostat skierowany Program I A i ktore zawarty umowy przedwstepne sprzedazy
akgji, przystuguje prawo do zadania zawarcia przez Spdtke z takg 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 taka osoba uprawniong i w Programie I A.
Program obejmuje 96 750 akcji Spotki. Wszystkie akcje zostaty zaoferowane cztonkom kadry menedzerskiej Spotki w
maju 2006 roku.

Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona
wyniosta 4 555 tys. PLN. Wartosc ta byta odnoszona réwnomiernie do rachunku zyskéw i strat przez okres trzech lat.

Program II

Program II Opcji Menedzerskich dotyczy 726 000 akcji Dom Development S.A. (,Program II"). Zgodnie z
postanowieniami Programu II miato miejsce 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
Nadzorcza jest dniem przyznania opgji (,Dzien Przyznania”). Uchwata Rady Nadzorczej okresli osoby uprawnione do
wziecia udziatu w Programie II wraz z liczbg i ceng emisyjng akcji dla kazdej z tych oséb. 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 zakladowego Spétki w ramach kapitatu docelowego oraz do emisji warrantéw subskrypcyjnych
pozwalajacych na wykonanie prawa do zapisu na akcje Spotki w okresie 3 lat od daty rejestracji zmiany Statutu. Program
IT przewiduje, iz o ile to bedzie konieczne, po Dniu Przyznania dla danej Transzy Zarzad zaproponuje Walnemu
Zgromadzeniu podjecie uchwaty o zmianie Statutu i odnowieniu upowaznienia Zarzadu, na okres 3 lat od daty rejestracji
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zmiany Statutu, do podwyzszenia kapitatu zaktadowego maksymalnie o 726 000 akcji 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 6 grudnia 2006 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. podjeta uchwate w sprawie okreslenia o0sob
uprawnionych do wziecia udziatu w Programie II Opcji Menedzerskich dotyczacym 726 000 Akcji Dom Development S.A.,
liczby i ceny akgji dla kazdej z tych oséb. Zgodnie z ww. uchwatg przyznano 234 538 opcji na akcje Spotki. Wartos¢ opcji
na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona wyniosta 14
273 tys. PLN. Wartosc¢ ta, pomniejszona o warto$¢ opcji wygastych, odnoszona byta rownomiernie do rachunku zyskow 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 oséb. Zgodnie z ww. uchwatg przyznano kolejne 242 000
opcji na akcje Spotki. Wartos¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie modelu bazujacego na metodzie
Blacka-Scholesa-Mertona wyniosta 9 970 tys. PLN. WartosS¢ ta, pomniejszona o warto$¢ opcji wygastych, jest odnoszona
réwnomiernie do rachunku zyskoéw i strat przez okres trzech lat.

W dniu 10 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 oséb. Zgodnie z ww. uchwatg przyznano kolejne 242 000
opcji na akcje Spotki. Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie wyzej opisanego modelu i zatozen
wyniosta 2 047 tys. PLN. Warto$¢ ta, pomniejszona o warto$¢ opcji wygastych, jest odnoszona réwnomiernie do
rachunku zyskow i strat przez okres trzech lat.

W dniu 15 stycznia 2009 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. podjeta uchwate w sprawie przyznania 31 000 opcji
w ramach Programu II Opcji Menedzerskich dotyczacym 726.000 akcji Dom Development S.A. oraz ceny akcji. Zgodnie
z ww uchwatg opcje te przyznano panu Januszowi Zalewskiemu, Wiceprezesowi Zarzadu Spofki.

Warto$¢ godziwa ww. opcji zamiennych na akcje zostata oszacowana na dzien przyznania opcji na podstawie modelu
bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona biorgc pod uwage warunki istniejgce na dziei przyznania opcji. Ponizej
przedstawione sg zatozenia wejsciowe przyjete do modelu dla wyceny tych opgji przyznanych w ramach Programu II:

Stopa dywidendy (%) 3,12
Przewidywany wskaznik zmiennosci (%) 52,75
Stopa procentowa wolna od ryzyka (%) 4,36
Spodziewany okres realizacji opcji (w latach) 4,00
Cena realizacji opcji (PLN) 16,97
Biezaca cena akcji (PLN) 18,02

Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie wyzej opisanego modelu i zatozen wyniosta 215 tys. PLN.
Warto$¢ ta jest odnoszona réwnomiernie do rachunku zyskow i strat przez okres trzech lat.
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W dniu 10 grudnia 2009 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 oséb. Zgodnie z ww. uchwatg przyznano kolejne 198 025
opcji na akcje Spotki.

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 (%) 1,86
Przewidywany wskaznik zmiennosci (%) 59,64
Stopa procentowa wolna od ryzyka (%) 4,00
Spodziewany okres realizacji opcji (w latach) 3,00
Cena realizacji opcji (PLN) 40,64
Biezaca cena akcji (PLN) 43,43

Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie wyzej opisanego modelu i zatozen wyniosta 3 533 tys.
PLN. Warto$¢ ta, pomniejszona o wartos¢ opcji wygastych, jest odnoszona réwnomiernie do rachunku zyskéw i strat
przez okres trzech lat.

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2009 i 2008 roku do rachunku zyskéw i strat odniesiono
odpowiednio 4 818 tys. PLN i 6 780 tys. PLN z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.

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

01.01- 01.01-
OPCJE NA AKCJE 31.12.2009 -31.12.2008
Opcje niezrealizowane T 657 975 532700
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji...ccoseeessssssrnrmnnmssssssssrnnnnnnssnans 44 290 50 498
Opcje przyznane TIOSC ..ttt 229 025 242 000
w okresie 8 574 3 608
Opcje wygaste 68 500 116 725
w okresie 5370 9 816
Opcje zrealizowane 82 750 -
w okresie
504 -
Opcje niezrealizowane TIOSCurrrsssssnnmnnnnsmmssssssnnsnnnsensssssssnnnnesssssssnnnnnnnssssssssnnnnnnns 735 750 657 975
na koniec okresu Catkowita cena realizacji 46 990 44 290
Opcje mozliwe do zrealizowania - -
na poczatek okresu - -
Opcje mozliwe do zrealizowania 159 150 -
na koniec okresu 17 163 -
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Struktura przydzielonych i niezrealizowanych opcji na akcje na dzier 31 grudnia 2009 r.:

Cena realizacji

Program Liczba opcji jednej opcji

(PLN)
ProgramIB ....cccvvvvevnnnnn. 9 750 6,10
Program II 310 800 114,48
Program II 186 175 14,91
Program II .......cccvveevininne 31 000 16,97
Program II .......cccvvveevnnnnne 198 025 40,64
Razem ........ccccvmeeiineninnns 735 750

Nota 41. Wynagrodzenie osob wchodzacych w sktad organdw zarzadzajacych i nadzorczych Spotki

Wynagrodzenia 01.01- 01.01-
-31.12.2009 -31.12.2008
1. Zarzad
LA o[ P=T PR 3720 5575
W tym wynagrodzeni€ Z ZySKU .........ccccceeviiinmmummummmnnnnnninnnsnes - -
2. Rada nadzorcza:
LAY = Ta 0T 12T 3TN 792 622

Sktady Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31 grudnia 2009 r. przedstawione sa w nocie 44.

Umowy o swiadczenie ustug przez cztonkow organéw zarzadzajacych i nadzorczych zawarte ze Spétka lub
jej podmiotami zaleznymi okreslajace swiadczenia wyptacane w chwili rozwiazania stosunku pracy

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

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

Dlugosc¢ okresu

wypowiedzenia
Imie i nazwisko P

czionka zarzadu umowy (w miesigcach) Uwagi
Przez Przez
Spotke  Pracownika
50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Szanajca Jarostaw ............. 8 okres o$miu miesiecy ptatne wyptacone w 5 réwnych ratach
po ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych
Slusarski Jerzy ......coovvevnn. 6 Bez dodatkowych zapisow
Janusz Zalewski .........c.ee.... 6 Bez dodatkowych zapisow
50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Stolarczyk Janusz .............. 9 3 okres dziewieciu miesiecy ptatne wyptacone w 8 rdwnych ratach
po ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych
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Nota 42. Zobowiazania warunkowe

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.12.2009 31.12,2008
L] = 3TN 102 9 904
L0 (=771~ ] - 1093 1109
2 72T | 1195 11013

Ponadto niektdre zobowigzania Spotki zabezpieczone sg wekslami:

ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZAN SPOLKI 31.12.2009 31.12.2008
WEKSIE, W Y oo ————
— weksle stanowiace dodatkowe zabezpieczenie roszczer banku BOS

wynikajacych z udzielonego Kredytu ........occueiiiiiiiiiiiinrie e e 140 000 140 000
- wek§le .stanOW|ace Flodatkowe zabezpieczenie roszczen banku PKO BP 105 000 47 241

wynikajacych z udzielonego KredytU .........cccccuiiiiiiiii
— weksle stanowiace dodatkowe zabezpieczenie roszczer banku BOS

wynikajacych z tréjstronnej umowy ubezpieczenia poreczen kredytow

KIENEOW SPOMKI 1.ttt ettt sttt sttt b e e b e b e et e e st e e s aae e s ae e e reeeanes 2 000 2 000
- weksle stanowigce pozostate zabezpieczenia - 1452
RAZEM .eovverrsansssannssssssssnsssssnsssassssanssssessanssssnnnss 247 000 190 693

Nota 43. Istotne sprawy sadowe na 31 grudnia 2009 r.

Najwiekszym postepowaniem dotyczacym wierzytelnosci Spotki jest postepowanie egzekucyjne z wniosku Spétki z dnia
20 stycznia 2009 r. przeciwko Erabud Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie w celu wyegzekwowania kwoty stanowigcej 35
% wartosci ceny brutto nieruchomosci tj. 22 672 tys. zt., zaptaconej Erabud Sp. z 0.0. na podstawie przedwstepnej
umowy sprzedazy z dnia 4 stycznia 2008 r. dotyczacej nabycia nieruchomosci potozonej w Jdozefostawiu, gminie
Piaseczno, o powierzchni 88 495 m?.

Najwieksze postepowanie dotyczace zobowigzan Spodtki jest Scisle powigzane z ww. postepowaniem egzekucyjnym. Jest
to sprawa z powddztwa Erabud Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o wykonanie ww. przedwstepnej umowy sprzedazy z
dnia 4 stycznia 2008 r. Pozew Erabud Sp. z 0.0. z dnia 26 wrzesnia 2009 r. zostat doreczony Spodtce w dniu 8
pazdziernika 2009 r. Wartos¢ przedmiotu sporu wynosi 64 778 tys. zt. i jest tozsama z taczng ceng brutto za ww.
nieruchomos¢ okreslong w ww. umowie przedwstepnej. W ocenie Zarzadu Spotki ww. pozew jest bezpodstawny. Spotka
skutecznie odstapita od ww. umowy przedwstepnej w dniu 17 wrzesnia 2008 r. Nastepnie, wobec braku dobrowolnego
zwrotu przez Erabud Sp. z 0.0. ww. kwoty 22 672 tys. zt. zadatku, Spdtka rozpoczeta powyzej opisang procedure
egzekucji komorniczej.

Pozostate postepowania, ktorych strong jest Spdtka, nie majg istotnego wptywu na dziatalno$¢ Spotki.
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Nota 44. Zmiany w skladzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

W roku 2009 nie zaszty zmiany w sktadzie osobowym Zarzadu i Rady Nadzorczej.
Skiad osobowy Zarzadu:
Na dzien 31 grudnia 2009 roku Zarzad spétki Dom Development S.A. liczyt 5 Cztonkdw.

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

Sktad osobowy Rady Nadzorczej

Na dzien 31 grudnia 2009 roku Rada Nadzorcza liczyta 7 cztonkéw.

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

Nota 45. Dodatkowa informacja o dziatalnosci operacyjnej Spotki

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2009 r. miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace
portfela realizowanych przez Spétke inwestycji deweloperskich:

Projekty zakonczone w 2009 roku:

Projekt po?v?lz‘llez:ri: na Segment miel;i:;la)Z
uzytkowanie
Regaty I etap ....cccceeviiiiinnneinnninnne I kw. 2009 Popularny 148
Regaty IT etap ..ccevvvevevreeeeeeeeenennnnns I kw. 2009 Popularny 242
Derby 18.....cccviiiiiiiiieiiiee, 1T kw. 2009 Popularny 82
(D114 )V J 1T kw. 2009 Popularny 174
Regaty IT etap 9...cevvvvviinivnneinninnnns III kw. 2009 Domy jednorodzinne 88
[ITo 0] o - I PR III kw. 2009 Domy jednorodzinne 26
ROZa WIiatrOW.....vveeevveeeeeieeee e IIT kw. 2009 Popularny 184
Derby 16.....cceviiiiiniiieieieen, III kw. 2009 Popularny 276
Akacje 11 ..., III kw. 2009 Popularny 77
Regaty IIT etap ....ccocvvviinnnnneinninnnn, IV kw. 2009 Popularny 166
Grzybowska .........eevevnnnnnnnnnnninininnns IV kw. 2009 Podwyzszony 287
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Projekty rozpoczete, czyli projekty dla ktdrych rozpoczeto budowe i sprzedaz:

Rozpoczecie .
Projekt budowy i Segment I_.|czba ;
. mieszkan
sprzedazy
(D140 )V IV kw. 2009 Popularny 258
Saska I/l ..ccoiceiiiiiein e IV kw. 2009 Popularny 325

Nota 46. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

Brak istotnych wydarzen po dacie bilansu.

Nota 47. Zatwierdzenie sprawozdan finansowych za rok 2009 oraz podziat zysku

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A. w dniu 21 maja 2009 r.
przedstawione przez Zarzad sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2008 r., sprawozdanie z
dziatalno$ci Dom Development S.A. w 2008 roku oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom

Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2008 roku i sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Dom Development S.A. w 2008 roku. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy udzielito Zarzadowi absolutorium za

2008 rok.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spdtki Dom Development S.A. przeznaczyto cze$¢ zysku netto Spétki za
rok 2008 w kwocie 19 648 177,60 PLN tj. 0,80 PLN na kazdg akcje, na wyptate dywidendy akcjonariuszom Spotki, a
cze$¢ zysku netto w kwocie 122 514 153,74 PLN przeznaczyto na powiekszenie kapitatu zapasowego Spotki. Jako dzien
dywidendy ustalono 9 czerwca 2009 r., za$ dzien wyptaty dywidendy 24 czerwca 2009 r. Dywidenda zostata wyptacona

w przewidzianym terminie.

Nota 48. Prognozy

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

jak i Grupy Kapitatowej.

Nota 49. Wybrane dane finansowe przeliczone na EURO

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

WYBRANE DANE ZE BILANSU 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007

tys. EURO tys. EURO tys. EURO
Aktywa ObrotOwe razem .........ccccovcveersiinennnnne 380 634 415 076 439 758
AKLYWA FAZEM ...vveviiiree e ciiien e sieee s ssiseessree s 385 418 420 547 446 116
Kapitat whasny razem........ccccccvveveevieiiiniieenennns 182 299 162 622 137 319
Zobowigzania diugoterminowe ............ccceveuee 98 819 110 890 78 898
Zobowigzania krotkoterminowe .........cceeeeenne 104 300 147 035 229 899
Zobowigzania razem .......cccceeeeeeieiieeeeeeeeeeeeen 203 119 257 925 308 797
Kurs PLN/EURO na dzieri bilansowy ................ 4,1082 41724 35820
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zatwierdzito,



Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczono inaczej)

WYBRANE DANE ZE RACHUNKU 01.01- 01.01-
ZYSKOW I STRAT -31.12.2009 -31.12.2008
tys. EURO tys. EURO
Przychody ze sprzedazy .....cc..ccoeevveveeeeriiiinnnns 161 528 250 377
Zysk brutto ze sprzedazy.........cccceveriiiiinneeennn. 44 991 106 924
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 25637 79 084
ZYSK BIUELO voveeveeeecieee e 24 356 80 975
ZySK NEtO ..vvveeiii i 19 634 65 109
Kurs PLN/EURO sredni za okres
sprawozzjawczy ............................................. 43406 #5321

Warszawa, dn. 10 marca 2010 r.

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Janusz Zalewski, Wiceprezes Zarzadu Jerzy Slusarski, Wiceprezes Zarzadu

Janusz Stolarczyk, Cztonek Zarzadu Terry R. Roydon, Cztonek Zarzadu
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