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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Kapitalowej Dom Development S.A.
w pierwszym potroczu 2008 roku

WPROWADZENIE

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

Spétka Dom Development zostata zatozona w 1995 roku przez grupe miedzynarodowych inwestordw,
natomiast w listopadzie 1996 dofaczyta do Spoétki krajowa kadra zarzadzajgca. Udziat grupy
miedzynarodowych inwestorow gwarantowat wdrozenie zachodnioeuropejskich doswiadczen i standardéw w
zakresie budownictwa mieszkaniowego na rynku warszawskim.

Spoétka jest w wiekszosci wiasnoscig Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien 30 czerwca
2008 r. Spoétka byta kontrolowana przez Dom Development B.V., ktdra posiadata 63,10% akcji Spotki.
Akcjonariuszami mniejszosciowymi posiadajacymi ponad 5% akcji sq Jarostaw Szanajca — 7,06% i Grzegorz
Kietpsz — 5,66%.

1. Struktura Grupy Kapitalowej Dom Development S.A.

Strukture Grupy oraz udziat Spotki w kapitale podstawowym podmiotéw nalezacych do Grupy na dzien 30
czerwca 2008 r. prezentuje ponizsza tabela:

Udziat jednostki
o ziatjednostid |\ 4ziat jednostki
. Siedziba dominujacej w S Metoda
Podmiot P . dominujacej e
spotki kapitale konsolidacji
w prawach glosu
podstawowym
Jednostki zalezne:
Dom Development na Dolnej sp. z Warszawa 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Morskie Oko sp. z Warszawa 100% 100% konsolidacja petna
0.0.
D_om DeveIoE)rpen_t - Zarzadzanie Warszawa 100% 100% konsolidacja petna
Nieruchomosciami sp. z 0.0.
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Warszawa 46% 100% konsolidacja petna
Wspolne przedsiewziecie:
Fort Mokotéw sp. z 0.0. Warszawa 49% 49% konsol!daqa
proporcjonalna

Na dzien 30 czerwca 2008 r. Spdtka posiadata réwniez udziaty w podmiotach stowarzyszonych,
konsolidowanych metodg praw wiasnosci:

«  Towarzystwo Ubezpieczerh Wzajemnych ,Bezpieczny Dom” z siedzibg w Warszawie: 42,30% udziatu w

kapitale podstawowym,

Spoétka oraz Grupa beda kontynuowac swojg dziatalno$¢ przez co najmniej 12 miesiecy po dniu 30 czerwca

2008 roku.
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2. Przedmiot dziatalnosci Grupy Kapitalowej Dom Development S.A.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotek wchodzacych w sklad Grupy jest budowa i sprzedaz
nieruchomo$ci mieszkalnych. Dziatalno$¢ Grupy skoncentrowana jest na obszarze Warszawy i okolic.
Projekty deweloperskie Grupy realizowane sg na ogot bezposrednio przez Dom Development S.A. W
przypadku prowadzenia projektow przez specjalnie powotane w tym celu spotki celowe (spétka zalezna Dom
Development Morskie Oko sp. z 0.0. i spdtka wspotkontrolowana Fort Mokotéw sp. z 0.0.) nadzér nad
realizacjq inwestycji budowlanych oraz sprzedaz prowadzone sq przez Dom Development S.A.

Przedmiot dziatalno$ci jednostki stowarzyszonej Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych ,Bezpieczny Dom”
stanowig ubezpieczenia ryzyka finansowego.

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2008 r. Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju
prowadzonej dziatalnosci.

3. Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe, ujawnione w __skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym Grupy za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca
2008 r.

Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku zyskow i strat (w tys. zt)

I pot. 2008 I pot. 2007 Zmiana
Przychody ze sprzedazy ..........cccceeieiiiienneens 455.534 401.886 13%
Koszty sprzedazy..........ceevvivveeniineiniinnennns 15.929 14.109 13%
Koszty ogdinego zarzadu............cccvveeeeeeennne 32.149 24.788 30%
ZySK OPEraCyjny .....ooeveerernrinrrassinnninnnninnns 136.039 109.886 24%
EBITDA....ooiiitiir it 137.130 110.924 24%
Zysk netto..........coccveeriiien e 114.083 92.104 24%
Zysk na akcje (PLN) 4,65 3,75 24%

Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego bilansu - aktywa (w tys. z})

30.06.2008 31.12.2007 Zmiana
Aktywa OgHeM ....cevveiiiiiiiie e 1.331.601 1.252.067 6%
Aktywa trwate......ccoovvviiiie 23.528 21.881 8%
Aktywa obrotowe, w tym: ..., 1.308.073 1.230.186 6%
4] = N 1.045.417 862.358 21%
Naleznosci z tytutu towardw i ustug oraz
pozostate NaleznosCi.........cccvuvveeereriivvenennnnn 104.710 65.914 59%
Pozostate aktywa obrotowe..........cccevvrvieene 80.227 26.425 204%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty .............. 77.719 275.489 -72%
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Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego bilansu - pasywa (w tys. zi)

30.06.2008 31.12.2007 Zmiana
Kapitat wtasny i zobowiazania ogétem.......... 1.331.601 1.252.067 6%
Kapitat podstawowy ..........cceeevevieiiiininiennne 24.560 24.560 0%
Kapitat wiasny .......ccoovvveiiiiiieninccene e, 763.844 696.138 10%
Zobowigzania ogotem ........cccevveeiieiiinnnnnns 567.757 555.929 2%
Zobowigzania diugoterminowe.................... 325.633 330.419 -1%
Zobowigzania krétkoterminowe...............ue. 242.124 225.510 7%

4. Istotne zdarzenia oraz opis dziatalnosci Grupy

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2008 r. Grupa kontynuowata swojg dziatalnosé
developerska polegajacg na budowie i sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych. Budowy prowadzone sg w
systemie generalnego wykonawstwa, zlecanego wyspecjalizowanym zewnetrznym spétkom budowlanym.

W Grupie prowadzonych jest jednoczesnie kilkanascie projektow developerskich. Zarzad Spdtki na biezaco
dokonuje przegladu i oceny:

- biezacych projektdw w okresie ich realizacji, zardbwno od strony postepu prac budowlanych jak réwniez
osigganych i  spodziewanych przychodéw ze sprzedazy,

- mozliwie najlepszego wykorzystania istniejgcych w Grupie zasobdw ziemi (land-bank),

- mozliwych do zakupu gruntéw pod kolejne projekty developerskie do realizacji w kolejnych latach, w tym
rowniez gruntdw w innych niz Warszawa najwiekszych miastach Polski,

- optymalizacji finansowania dziatalnosci operacyjnej Grupy.

W pierwszym potroczu 2008 r. mialy miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela
realizowanych przez Grupe inwestycji deweloperskich:

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

Decyzja o .
Projekt pozwoleniu na Segment I..|czba P
. . mieszkan
uzytkowanie
Zawiszy faza l......coccoineeiinininnnnen, 1T kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 194
Bruna ..oceeeeeeeiieeeeeeeeeeeee e e e 1T kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 247
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Projekty rozpoczete, czyli projekty dla ktorych rozpoczeto budowe i sprzedaz:

Rozpoczecie

Projekt budowy_ i Segment mli':;z:(:ﬁ
sprzedazy

Derby 18....ivviiieiieiiieieeeeieee e I kw. 2008 Popularny 82
Réza Wiatréow T kw. 2008 Popularny 184
Grzybowska .......ccccieiiinininiinenn I kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 287
Derby 16....ccvviiiiiiiieeieieiireeireeeneneens I kw. 2008 Popularny 276
Laguna IL.....ccooveviiiniiiiiininicciniens IT kw. 2008 Domy jednorodzinne 26
Regaty I etap 3......ooocciineniiiiiiinnns IT kw. 2008 Popularny 166
Regaty IT etap 9/1...cccvvvvvvvivevinnnnnns 1T kw. 2008 Domy jednorodzinne 27
Regaty II etap 9/3...cccvvvvrevieriinnnnnns 1T kw. 2008 Domy jednorodzinne 31
Akacie 11...ccoiiiiiiieennees 1T kw. 2008 Popularny 77

5. Przyszie inwestycje

Wedilug stanu na dzien 30 czerwca 2008 roku Grupa posiada w planie zdefiniowane nowe projekty
developerskie:

Segment liczba mieszkari
[910] 0101 =T o VPPN 7.182
apartamenty o podwyzszonym standardzie ..... 269
apartamenty [UKSUSOWE. .........ccueeeeiiiiinieneeenes 67
domy jednorodzinne.........cceevvueeeirerennninneennnns 102

6. Zobowiazania z tytutu kredytéw, pozyczek i obligacji

Catkowita kwota niesptaconych kredytdw, pozyczek oraz obligacji wynosita na dzien 30 czerwca 2008 roku
256.855 tysiecy ztotych.

Szczegotowe informacje dotyczace powyzszych zobowigzan przedstawiono w notach 14 i 16
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 30 czerwca 2008 roku.
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7. Zarzadzanie finansami

Skonsolidowana struktura finansowania aktywow Grupy (w tys. z})

30.06.2008 30.06.2007 Zmiana

Aktywa Ogotem .......coovvviieiiiee e 1.331.601 1.252.067 6%
Kapitat wiasny .........ceeeiiiiiiiiiiiiiienens 763.844 696.138 10%
Zobowigzania 0gotem ..........cccvcvveeeeeriiniunnns 567.757 555.929 2%
Zobowigzania diugoterminowe..............oee.. 325.633 330.419 -1%
e okt 6 277 1
Kredyty i pozyczki krétkoterminowe............. 17.242 37.005 -53%
T e e 7% s6%

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia............cccuuuee 43% 44%

Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego ...... 43% 47%

Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego ..... 32% 32%

Wskaznik zadtuzenia do kapitatu................. 74% 80%

Wskaznik ptynnosci 1......cceeveeiiiveerieniennnnee. 5,40 5,46

Wskaznik ptynnosci 2 (szybKi).......ceeereeriunnns 1,08 1,63

Wskaznik ptynnosci 3 (natychmiastowy) ..... 0,32 1,22

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2008 roku stan finansowy Spoétki i catej Grupy byt
dobry. Poziom uzyskiwanych przez Grupe wskaznikdw ptynnosci jest na poziomie wystarczajgcym aby
zapewni¢ bezpieczng i efektywng dziatalnos¢ Grupy.

Réwniez poziom wskaznika pokrycia aktywow kapitatem wiasnym oraz poziom wskaznikow dzwigni
finansowej (wskaznik ogdlnego zadtuzenia i wskaznik zadtuzenia do kapitatu) na dzien 30 czerwca 2008
roku zapewnia z duzym prawdopodobienstwem, ze Grupa bedzie w stanie sptaci¢ swoje zobowigzania.

Skonsolidowane przeplywy srodkow pienieznych (w tys. zt)

I pot. 2008 I pot. 2007 Zmiana

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na

275.4 227. 21%

poczatek okresu obrachunkowego............ 5489 >35 °

Przep’rywy. plgnlezne z dziatalnosci 124.341 20383 n/d
operacyjnej Netto .....cevvveeeeeeeeeieeeeeeeeeee

Pr'zep’rywy pllen.lezne z dziatalnosci -1.288 1.514 n/d
inwestycyjnej Netto .......ccevvveeniiiniiinniennns

Prz_ep’rywy pl.enlezne z dziatalnosci 72141 3.151 n/d
finansowej Netto ......ccovvvvvviiiiiiiiiniieeens

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec 77,719 202.487 62%

okresu obrachunkowego .............uvvieeienns
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8. Opis zewnetrznych i wewnetrznych czynnikdow, ktére moga wplywaé¢ na dziatalnosé
Spotki

Ryzyka, ktore postrzegane sg przez Zarzad Spoétki jako te o kluczowym znaczeniu, sg to:

Ryzyko zwigzane z mozliwoscia nabycia kolejnych gruntow - rozwoj oraz zyskownos$¢ Grupy zalezg
w szczegolnosci od zdolnosci pozyskiwania dobrych terenéw pod budowe po konkurencyjnych cenach oraz
ich wtasciwego zagospodarowania, a nastepnie od zdolnosci sprzedania przez Grupe wybudowanych
mieszkan i doméw w odpowiednim terminie i z dobrg marza. Zdolno$¢ do wypetnienia powyzszych zatozen
zalezy w duzej mierze od kondycji rynku budownictwa mieszkaniowego w Polsce, a w szczegdlnosci w
Warszawie.

Ryzyko zwiazane z konkurencja — konkurencja ze strony innych deweloperéw szczegdlnie na etapie
identyfikacji i pozyskiwania odpowiednich gruntéw. Konkurencja moze takze spowodowac nadpodaz
mieszkan i doméw wywotang zbyt duza liczbg dostepnych projektéw deweloperskich lub zawyzenie cen
gruntow.

Ryzyko zwigzane z cenami nieruchomosci - w przypadku spadku cen nieruchomosci moze wystgpic¢
problem ze sprzedazg wybudowanych mieszkan i doméw po korzystnych cenach.

Ryzyko kursowe - ryzyko kursowe zwigzane z kursami wymiany walut obcych, w ktdrych udzielane sg
kredyty hipoteczne zaciggane przez nabywcow w celu sfinansowania kupna nieruchomoséci mieszkaniowych.
Obnizenie kursu ztotego w stosunku do walut obcych, moze spowodowaé, ze nabywcy nie bedg w stanie
sptaca¢ zaciggnietych kredytow hipotecznych lub ograniczona zostanie zdolno$¢ nowych nabywcéw do
zaciggniecia takich kredytow. Moze to spowodowac istotne obnizenie zapotrzebowania na nowe mieszkania i
domy oraz doprowadzi¢ do zwiekszonej liczby przeje¢ nieruchomosci przez banki.

Ryzyko zwiazane z infrastrukturg - Projekt deweloperski moze by¢ realizowany wylacznie przy
zapewnieniu wymaganej prawem infrastruktury. Pomimo pozytywnych wynikdw analizy prawnej i
technicznej, brak koniecznej infrastruktury powodowa¢ moze, iz realizacja projektu deweloperskiego na
danym gruncie bedzie niemozliwa lub w przypadku koniecznosci zapewnienia infrastruktury przez Grupe
zbyt kosztowna. Zwtaszcza w przypadku wiekszych projektéw deweloperskich, Grupa ustanawia odrebny
nadzor nad zapewnieniem/doprowadzeniem infrastruktury. Pomimo tego istnieje ryzyko, iz ze wzgledu na
opdznienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w szczegdlnosci wynikajacych z czynnikéw
niezaleznych od Grupy

Ryzyko zwiazane z zalamaniem cen gruntow - Zgodnie z przyjeta w Europie Zachodniej praktykg w
branzy Grupa posiada bank ziemi. Pozyskiwanie gruntéw dla tego banku obejmuje nabywanie gruntéw lub
ich rezerwacje poprzez zawieranie przedwstepnych umow sprzedazy. Nagle zatamanie sie cen gruntow
spowodowatby obnizenie sie wartosci gruntow juz posiadanych przez Grupe i w zaleznosci od warunkéw
rynkowych: (i) nabywanie gruntdw powyzej cen rynkowych albo (ii) utrate uiszczonych zadatkdow.

Ryzyko zwiazane z dZzwignia finansowa - W celu finansowania swojej dziatalnosci, Grupa korzysta z
kredytdw, pozyczek i instrumentéw dtuznych. Prawie wszystkie ww. zobowigzania zabezpieczone sg na
majatku Spotki. Brak mozliwosci obstugi tego zadtuzenia lub ztamanie warunkéw okreslonych w umowach
mogtoby spowodowac¢ natychmiastowg wymagalnos¢ catosci lub czesci okreslonego zobowigzania.
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Zarzadzanie ryzykiem w Dom Development S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej
identyfikacji, analizy i oceny czynnikéw ryzyka. W procesie tym (zwanym ,Risk Management”) dla
zidentyfikowanych ryzyk ustalane sg odpowiednie procedury i procesy, ktdrych wprowadzenie ma na celu
eliminacje, badzZ ograniczenie ryzyka dla Spotki i Grupy.

9, Zasady zarzadzania Spo6tka i Grupa

W szeSciomiesiecznym okresie konczacym sie 30 czerwca 2008 roku nie nastgpity zadne zmiany w
zarzadzaniu Spotka i Grupa.

10. Zarzad i Rada Nadzorcza

Sktad Zarzadu podmiotu dominujgacego Grupy na dzien 30 czerwca 2008 r.

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Grzegorz Kietpsz — Wiceprezes Zarzadu
Leszek Piotr Natecz — Wiceprezes Zarzadu
Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Jerzy Slusarski — Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 30 czerwca 2008 r.

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

Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej

Markham Dumas - Cztonek Rady Nadzorczej

Wiodzimierz Bogucki - Cztonek Rady Nadzorczej
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11. Kapitat podstawowy Spotki

Na dzien 30 czerwca 2008 roku, struktura kapitatu akcyjnego przedstawiata sie nastepujgco:

Rodzaj Warto$¢ serii

Se/ria Rodzaj akgcji uprzyl\jvci)liz'z{/vania ograniczenia Liczba akcji / emisji wg psoplfril?:?a Data dF;:’v?/\i/éz:gy
emisja akc]ji praw_(_jo wartoéci_ kapitatu rejestracji (od daty)
akgji nominalnej
A Na okaziciela - - 21.344.490 21.344.490 gotdwka 12.09.2006 12.09.2006
F Na okaziciela - - 2.705.882  2.705.882 gotowka 31.10.2006 31.10.2006
H Na okaziciela - - 172.200 172.200 gotéwka 14.02.2007 14.02.2007
I Na okaziciela - - 92.700 92.700 gotéwka 14.02.2007 14.02.2007
] Na okaziciela - - 96.750 96.750 gotdwka 14.02.2007 14.02.2007
L Na okaziciela - - 148.200 148.200 gotéwka 14.02.2007 14.02.2007
Liczba akcji razem 24.560.222
Kapitat zakladowy razem 24.560.222

Wartos$¢ nominalna jednej akcji = 1 zt

Na dzier 30 czerwca 2008 r. Spétka byta kontrolowana przez Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii,
ktéra posiadata 63,10% akcji Spotki. Akcjonariuszami mniejszosciowymi posiadajacymi ponad 5% akcji s
Jarostaw Szanajca — 7,06% i Grzegorz Kietpsz — 5,66%.

Szczegbtowe informacje odnosnie akcji Spétki opisano w nocie 11 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego przygotowanego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2008 roku.

12. Opcje na akcje

W okresie szesciu miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2008 roku w Spétce nie miato miejsca przydzielenie
opcji na akcje w ramach Programu Opcji Menedzerskich, dotyczacych akcji Dom Development S.A.

Szczegbtowe informacje odnosnie opcji na akcje Spotki w ramach Programéw Opcji Menedzerskich opisano
w nocie 37 skonsolidowanego sprawozdania finansowego przygotowanego za okres zakonczony 30 czerwca
2008 roku.

13. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje wewnatrzzakltadowe byly przeprowadzone w trakcie regularnej dziatalnosci na bazie cen
rynkowych.

Transakcje z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione w nocie 36 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres konczacy sie 30 czerwca 2008 roku.
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14. Wazne zdarzenia po 30 czerwca 2008 roku
W okresie po 30 czerwca 2008 r. miaty miejsca nastepujace, istotne zdarzenia po dacie bilansowej:

W dniu 30 lipca 2008 r. Zarzad spétki Dom Development S.A zawart z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank
Polski S.A. umowe, ktérej przedmiotem jest udostepnienie przez Bank Kredytobiorcy kredytu o tacznej
wysokosci 200.000.000 PLN (dwiescie miliondw ztotych) z przeznaczeniem na cele statutowe Kredytobiorcy
jak i spotek celowych, w ktérych Kredytobiorca bedzie posiadat wiecej niz 50% udziatdw. Umowa zostata
zawarta na czas okreslony, do 31 grudnia 2012 roku. Przedmiotowa wierzytelno$¢ Banku z tytutu tej umowy
bedzie zabezpieczona przez hipoteke umowng zwyklg faczng oraz hipoteke kaucyjng taczna.
Oprocentowanie kredytu oparte jest o stope procentowg dla miedzybankowych depozytéw trzymiesiecznych
oferowanych na warszawskim rynku miedzybankowym WIBOR 3M plus marza Banku.

W dniu 30 lipca 2008 r. Zarzad spotki Dom Development S.A. zawart z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.
umowe, ktérej przedmiotem jest udostepnienie przez Bank Kredytobiorcy kredytu o tacznej wysokosci
100.000.000 PLN (sto miliondw ztotych) z przeznaczeniem na finansowanie zakupu nieruchomosci
przeznaczonych pod budowe osiedli mieszkaniowych (budownictwo wielo- i jednorodzinne) lub do dalszej
odsprzedazy oraz na refinansowanie zakupow ziemi na ww. cele w przypadku wczesniejszego zakupu ziemi
przez Kredytobiorce ze $rodkéw wiasnych. Umowa zostata zawarta na czas okreslony, do 30.06.2011 roku.
Przedmiotowa wierzytelno$¢ Banku z tytutu tej umowy bedzie zabezpieczona przez hipoteke zwyktg oraz
hipoteke kaucyjng. Oprocentowanie kredytu oparte jest o stope procentowa dla miedzybankowych
depozytdw jednomiesiecznych oferowanych na warszawskim rynku miedzybankowym WIBOR 1M plus
marza Banku.
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