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Dom Development S.A.
Wprowadzenie do skréconego sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2008 roku.

I. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

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

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

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

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spotki jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

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

W okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2008 r. Spdtka nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej
dziatalnosci.

2. Podstawa sporzadzania sprawozdan finansowych

Spotka zastosowata w niniejszym skroconym sprawozdaniu finansowym za okres trzech miesiecy zakonczonych dnia 31
grudnia 2008 roku (,skrocone sprawozdanie finansowe”) wszystkie majace zastosowanie Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjete przez Unie Europejska i obowigzujace dla okreséw rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2008 roku oraz standardy, ktore weszty w zycie i obowigzywaty przed dniem 31 grudnia 2008 roku.

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

Niniejsze skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 "Srédroczna sprawozdawczo$é
finansowa" przy zastosowaniu tych samych zasad rachunkowosci dla okresu biezacego i porownywalnego.

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

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




Dom Development S.A.
Wprowadzenie do skréconego sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2008 roku.

3. Istotne zasady rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato przy zastosowaniu tych samych zasad
rachunkowosci i metod obliczeniowych, ktore byly zastosowane i opisane w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym
Spotki.

Istotna zmiana zasad rachunkowosci, ktora zostanie wprowadzona przez Spotke od 1 stycznia 2009 roku.

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

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

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

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

Opis i wptyw zmian na sprawozdania finansowe Spétki bedacych skutkiem zastosowania nowej interpretacji (IFRIC-15)
po raz pierwszy, opisany zostat w Nocie 20 w rozdziale ,Dodatkowe Informacje i Objasnienia do Skréconego
Sprawozdania Finansowego”.




Dom Development S.A.
Bilanse

na dzien 31 grudnia 2008 roku i 31 grudnia 2007 roku

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

II. BILANSE

AKTYWA Nota 31.12.2008 31.12.2007
Aktywa trwate

Wartosci niematerialng i PraWne ... 1.359 704
Rzeczowe aktywa trwate .......cccoeiiiiiiin i 6.732 6.440
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych ...........ccccceeiiiiiiinii 3.081 3.081
Aktywa z tytutu podatku 0droCZONEJO .....eevviviiicirrrieiee e 8.376 9.525
DHUGOtErMINOWE NAIEZNOSCE 1.vvvvreeirrrrerirrreessisreesssreeesissessssssesessseessssseeessssssssssnsnsssnnes 2.910 1.552
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokreSowe KOSZEOW .........cccvvvrviiiiiininenenenennns 361 1.471
Aktywa trwale razem .....ccccieciimmeirmsssimmssss . 22.819 22.773
Aktywa obrotowe

ZAPASY  .uuunnnnnnnnnnnnnn 1 1.141.898 860.027
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 65.756 65.454
Pozostate aktywa ObrotOWE ........covviiiiiiiiiiiii e 80.527 26.001
Srodki pieniezne i ich EKWIWAIENTY .....c.cveviveereereereieeeeetessseseeressssssse s ssssessesesssssassesns 3 213.168 262.166
Aktywa obrotowe razem ... 1.501.349 1.213.648
AKtYyWa FaZem ...ccviiiiiiiissesssiiissssssss s s s 1.524.168 1.236.421
PASYWA Nota 31.12.2008 31.12.2007
Kapitat wiasny

Kapitat ZaktadoWy .......ccciiiiiiiiiiiii 4 24.560 24.560
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

POMNIEJSZONA 0 AKCJE WIASNIE ....eeeeeeiieiiiiiiieerie e e s e e e s s e e e s s e e e e s e nnnees 231.535 231.535
Kapitat rezerwowy z wyceny opcji N@ @KGCJE ....veuirieniininiiieie e 13.908 7.128
Pozostate kapitaty (kapitat Zapasowy) .......cccceeviiiniiniin 371.837 191.556
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego ........cccccvvvviiiiiiiiinii 510 510
Niepodzielony wynik fiNGNSOWY .......ccceiiiiiiiinniiiin i 142.162 230.384
Kapitat wlasny razem ... —————— 784.512 685.673
Zobowiazania diugoterminowe

Kredyty i pozyczki dtugoterminowe 5 233.283 41.779
Zobowigzanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego .........cccveeviiiniiiinnicnnnne, 54.929 86.291
L0 o] T = o [ 6 200.000 200.000
Pozostate zobowigzania dtugoterminOWe.........oovciiieriiiiiir - -
Zobowiazania dlugoterminowe razem 488.212 328.070
Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania ............cceeeeiieenenne 144.874 120.922
Kredyty i pozyczki Kr6tkoterminowe ... 5 62.510 37.005
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkOw .........c.cceeviieciiiniiiins 7.203 5117
Rezerwy KrotkoterminOWE .......cccciviciiiiiiii s 10.621 12.183
Rozliczenia miedzyokresowe 26.236 47.451
Zobowiazania krétkoterminowe razem ..o ———— 251.444 222.678
Zobowigzania razem ... ———————— 739.656 550.748
Pasywa razem ......cccuuiimssesssiimmmmssssssinmssssss s s 1.524.168 1.236.421




Dom Development S.A.
Rachunki zyskdw i strat

za okresy dwunastu miesiecy zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 2007 r.
oraz za okresy trzech miesiecy zakonczone 31 grudnia 2008 i 2007 r.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

III. RACHUNKI ZYSKOW I STRAT

Okres dwunastu miesiecy

Okres trzech miesiecy

zakonczony zakonczony

Nota 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
Przychody ze sprzedazy ........cccccevrrnnnne 10 697.132 873.485 91.118 203.757
Koszt wtasny sprzedazy .........ccccooveeens 11 (427.899) (544.539) (57.615) (126.067)
Zysk brutto ze sprzedazy .............. 269.233 328.946 33.503 77.690
Koszty sprzedazy .........cceoniieiviiiinnnnns 11 (30.000) (27.679) (6.014) (7.926)
Koszty ogdlnego zarzadu ..........cceeenee 11 (59.482) (49.033) (13.985) (13.043)
Pozostate przychody operacyjne ......... 5.867 3.796 4.279 572
Pozostate koszty operacyjne ............... (14.691) (13.499) (9.854) (3.238)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 170.927 242,531 7.929 54.055
Przychody finansowe .........c.cocvviivnnnns 12 11.563 39.751 4.073 2.379
Koszty finansowe .........coceviiveiniiinnnnns (4.885) (2.235) (4.043) (466)
Zysk brutto ..., 177.605 280.047 7.959 55.968
Podatek dochodowy ........cccccveiviiinennnns 13 (35.443) (49.663) (1.784) (11.505)
Zysk netto ..., 142.162 230.384 6.175 44.463
Zysk na jedna akcje zwykia:
Podstawowy (PLN).....cceevvivvcerrreeennnnnnns 7 5,79 9,38 0,25 1,81
Rozwodniony (PLN)....cevveviresrrreeennnnnnns 7 5,79 9,38 0,25 1,81




Dom Development S.A.
Rachunki przeptywdw pienieznych

za okresy dwunastu miesiecy zakonczone dnia 31 grudnia 2008 i 2007 r.
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

IV. RACHUNKI PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres dwunastu miesiecy

zakonczony
31.12.2008 31.12.2007

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkKOWANIEM .........oiviiiririiiiiiiiir e 177.605 280.047
Korekty o pozycje:

20310 1 Y72 T - PN 2.386 2.146

Zysk/strata z tytutu rOZNiC KUFSOWYCN ..vvvvuiereiiieeeiireeessrreessieseeessnneeessnneeessnnnesssnnnessnnnes (64) 53

Zysk/strata na iNWESLYCIACh ....ccoviiiiiiiiie e . 123 (28.979)

Koszty z tytutu odsetek zaptaconych i naliczonych .......cccccvveiiiiiiiii s . 11.698 9.801

Koszty z tyt. programu opcji MenadZerskiCh ...........cccveerrieriissirrneee e 6.780 5.622
Zmiany w kapitale obrotowym

ZMIANA SEANU FEZEIW ...uuvurssssnnnssiiiiiii e (1.562) 8.996

Zmiana stanu zapasow (268.908) (268.826)

A 012 0 B = TV 4= (7 o ol R (4.716) (10.588)

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

Zmiana stanu rozliczen MiedzyoKrESOWYCH ........cuiiieriiieeiiieesireesieeesreeseeesseeesseeessessnsenss (73.664) 10.226

INNE KOFEKLY ©vvvuiiiiiiiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s 64 1.449
Srodki pieniezne wygenerowane w dziatalnosci operacyjnej.....cccecvesrerersrseseransenens (124.219) 504
OdSetKi ZAPIaCONE. ...uuriiiiiiiiiiri i (25.392) (12.628)
Zaptacony podatek dOChOAOWY ........cccuviriiiiiiiiiiiii e (62.600) (2.406)
Srodki pieniezne netto z dzialalNoSCi OPEraCYINE]....eerrrrererserersrserersrsererasserersrsesenas (212.211) (14.530)
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy ze sprzedazy warto$ci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych akbyWOW trWalyCh.......cooiiieiiiiiee e e 275 442
Wplywy z aktywdw finansowych (dywidendy) .......occeveeeriieniiennieenie e - 29.400
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (3.733) (4.037)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestyCyinej ...uoueerssssssersens (3.458) 25.805
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finanSOWej......ccvvuisssssennnnrnsssssssnnns
Wplywy z tytutu zaciggniecia kredytdw i pOZYCZek ........coeerceriiiiiiiiesee e 253.283 71.186
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - 200.000
Spfata kredytdw i pozyczek .........ccccuenneee. (36.275) (113.516)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - (80.000)
Wydatki z tyt. podziatu zysku (dywidenda) .........cccoeeeiiiiii (50.103) (3.684)
Ptatnosci z tytutu umow leasingu finansowego (234) (130)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci fiNANSOWE] .civrrirrmnnsssssssmmnnmsssssssnnnnnsassssssssnnnns 166.671 73.856
Zwiekszenie /(zmniejszenie) netto stanu srodkow pienieznych
i ekwiwalentow $rodkOw pienieZnych......uiimmmmnmmmmmmmsmmmmmmmmms s (48.998) 85.131
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 262.166 177.035
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na KONieC OKFreSU .....uvcimssssessssssssmsnssessssssnsnss 213.168 262.166




Dom Development S.A.
Zestawienia zmian w kapitale wiasnym
za okresy dwunastu miesiecy zakoniczone 31 grudnia 2008 i 2007 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

V. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLEASNYM

Nadwyzka
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy "
Kapitat akcji powyzej P:az ;?;a};e z obnizenia rezt::ll:a} 2 Niepodzielony Kapitat
zakiadowy ich wartosci (kapitat kapitatu cen o“:‘li na wynik wiasny
nominalnej akcyjnego wy r( _p J finansowy razem
pomniejszona zapasowy) axae
o0 akcje wiasne
Saldo na dzien
1 stycznia 2008....... 24.560 231.535 191.556 510 7.128 230.384 685.673
Utworzenie kapitatu rezerwowego z wyceny
OPC)i N AKCIE werveereerrerieereesie e - - - - 6.780 - 6.780
Przeniesienie zysku do kapitatu zapasowego ..... - - 180.281 - - (180.281) -
Wyptata dywidendy dla akcjonariuszy................ - - - - - (50.103) (50.103)
Zysk za okres dwunastu miesiecy zakofnczony
31 grudnia 2008 I'. ..covceeverrieniirie e - - - - - 142.162 142.162
Saldo na dzien
31 grudnia 2008 ........cccesmnssnnssssnssnssnnsnnnnn 24.560 231.535 371.837 510 13.908 142,162 784.512
Nadwyzka
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy z .
Kapitat akcji powyzej P:: :;:e obnizenia kapitatu rez::x:al 2 Niepodzielony Kapitat
zakladow ich wartosci (kapitat akcyjnego ceny 0 v:yl na wynik wiasny
4 nominalnej P wy 1 _p J finansowy razem
pomniejszona zapasowy) aae
o0 akcje wiasne
Saldo na dzien
1 stycznia 2007 ....... 24,050 230.371 79.301 510 1.506 115.939 451.677
Podwyzszenie kapitatu w wyniku emisji akcji..... 510 1.164 - - - - 1.674
Utworzenie kapitatu rezerwowego z wyceny
OPCji PraCOWNICZYCN woveveueereieeeiesieee e sreeeeeas - - - - 5.622 - 5.622
Przeniesienie zysku do kapitatu zapasowego .... - - 112.255 - - (112.255) -
Wyptata dywidendy dla akcjonariuszy ............. - - - - - (3.684) (3.684)
Zysk za okres dwunastu miesiecy zakoficzony
31 grudnia 2007 I, eceveeveeeeeereeee e - - - - - 230.384  230.384
Saldo na dzien
31 grudnia 2007 ........cesnmsnnnssnnsssnssssssssssnssns 24.560 231.535 191.556 510 7.128 230.384 685.673




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

VI.
FINANSOWEGO

Nota 1. Zapasy

DODATKOWE INFORMACIE I OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SPRAWOZDANIA

ZAPASY

31.12.2008 31.12.2007

4 {174 N = T [0 1Sy = 1PN 67.253 150.853

w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu WytWorzenia ..........coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieieeeeeeeeeaenaaenns 67.322 150.853

W tym: odpis aktualiZujaCy .......ccvveeeriiiiiiiiiiiiiii i (69) -

Potprodukty i produkcja w toku 988.977 611.763

w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 999.880 618.367

w tym: odpis akKtualizujacCy ......cieviiiriiiiiniii i (10.903) (6.604)

WYFODY GOTOWE ..vvviiiiiiiiis ittt s 85.668 97.411

w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu WytWorzenia ..........coeeviiieiiiiiiiiiiiiiiieiiiieieeeeeeeeeeaaanens 86.102 98.367

w tym: odpis aktualizujacy (434) (956)

2. =T 11 1.141.898 860.027
L p 01.01- 01.01-
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW -31.12.2008 -31.12.2007
Stan na poczatek okresu 7.560 4.625
Zwiekszenia 7.498 3.130
Rozwigzanie (3.652) (195)
Stan na koniec okresu 11.406 7.560

Z uwagi na sytuacje rynkowg na rynku nieruchomosci, na ktérym dziata Spotka, na koniec czwartego kwartatu 2008 r.
Spdtka podeszta szczegdlnie rygorystycznie do badania wartosci zapaséw pod katem utraty wartosci. W wyniku
przeprowadzonych analiz i testow na utrate wartosci, Spotka dokonata odpiséw aktualizujgcych warto$¢ projektow

znajdujacych sie w trakcie realizacji oraz gruntéw pod przyszte projekty na taczng kwote 7.429 ty$ PLN.

Wartos¢ bilansowa zapasow stanowigcych zabezpieczenie splaty zobowiazan

ZABEZPIECZENIE NA ZAPASACH — HIPOTEKA 31.12.2008 31.12.2007
Wartosc¢ bilansowa zapasow stanowigcych zabezpieczenie ZobOWIgzan .uuvessssssssssesnsssenns 340.167 170.369
Wartos¢ hipotek zabezpieczajacych zobowigzania Kredytowe .........cccevevveeeevineeessinneesnnnnes 514.177 250.846
Nota 2. Zmiana stanu odpisow aktualizujacych wartosci naleznosci krotkoterminowych

ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI Z 01.01- 01.01-
TYTULU DOSTAW I USLUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI -31.12.2008 - 31.12.2007
Stan Na POCZLEK OKIESU ..uvviiureiiiiieiiiiirin i e 2.781 6.128
L) A 1= 7.4 1 P 506 1.488
D) ZMNi€JSzeNia ....veiviiiiiiii (1.126) (4.835)
Stan na Koniec OKIresuU ... —————- 2.161 2.781




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

Nota 3. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sg to Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz krotkoterminowe aktywa finansowe
o terminie zapadalnosci do 3 miesiecy. Wartos$¢ ksiegowa tych aktywow odpowiada ich wartosci godziwej.

SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY 31.12.2008 31.12.2007
Srodki pieniezne W banku i Kasie .........cccooiiiiiiiiiiniiii i 2.757 12.237
Lokaty krotkoterminowe i bony skarboWe ........ccevvceiiiin i 278.184 249.337
Kredyty w rachunku biezacym .... (67.820) -
INNE (o 47 592
RAZEM weeraniunnnannnnnnnnnnsssssnsssssns asss s senssssss s naae s s s s e a e ar s R R RS AR e R R R R R R AR A 213.168 262.166

Spotka prezentuje kredyty w rachunku biezacym (overdraft) jako pomniejszenie Srodéw pienieznych, ze wzgledu na
posiadanie w tych samych bankach kredytujacych lokat bankowych przewyzszajacych kwote powyzszych kredytow (patrz
nota 5). Sptata tych kredytéw nastgpita odpowiednio 29.980 ty$ PLN w dniu 2 stycznia 2009 r. i 37.840 ty$ PLN do dnia
9 stycznia 2009 r. w korespondencji z zakonczonymi lokatami.

Nota 4. Kapitatl zakladowy

KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2008

Warto$¢ serii
Seria / . ) Rot.:iz?j Rotltlzaj . Liczba / emisji’vYQ Sposéllj Data Pra\.No do
emisja Rodzaj akcji uprz_yW|IeJ?wan ogranlczenla{ akaji wartoscn _ pok.ryC|a rejestracji dywidendy
ia akgji praw do akdji nominalnej kapitatu (od daty)
(PLN)
A Na okaziciela - - 21.344.490 21.344.490 gotowka  12.09.2006  12.09.2006
F Na okaziciela - - 2.705.882 2.705.882 gotébwka  31.10.2006  31.10.2006
H Na okaziciela - - 172.200 172.200 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
I Na okaziciela - - 92.700 92.700 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
] Na okaziciela - - 96.750 96.750 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
L Na okaziciela - - 148.200 148.200 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
Liczba akcji razem ......covseseessssmmmmmsssssmmmmnnsssssss. 24.560.222
Kapital zakladowy razem ......c.ccmeiimmemssnmmsssinnsssnnnnns 24.560.222
Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1 PLN
KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2007
Warto$¢ serii
Seria / o R0(_12§j Roc?zaj . Liczba / emisjilvx_/g Sposép Data PraYVO do
emisja Rodzaj akgji uprz_ywﬂep_wan ogramczema?_ akgj wal_*tosa _ pokryaa rejestraci dywidendy
ia akcji praw do akgji nominalnej kapitatu (od daty)
(PLN)
A Na okaziciela - - 21.344.490 21.344.490 gotowka  12.09.2006  12.09.2006
F Na okaziciela - - 2.705.882 2.705.882 gotébwka  31.10.2006  31.10.2006
H Na okaziciela - - 172.200 172.200 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
I Na okaziciela - - 92.700 92.700 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
] Na okaziciela - - 96.750 96.750 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
L Na okaziciela - - 148.200 148.200 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
Liczba aKCji raZe€m .....cccoreesssrmmsssrmsssssmnssssnsssssnsnssssnnnnnss 24.560.222
Kapitat zakladowy razem .........ccomeeeeesssimnnmnenssssninnnn. 24.560.222

Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1 PLN




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

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

W dniu 28 stycznia 2008 r. wszystkie prawa i obowiazki wynikajace z zawartej z CDM ww. umowy powierniczej zostaly
przejete przez UniCredit CA IB Polska S.A..

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

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

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

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5 %
ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy (,WZA") na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego za czwarty kwartat 2008 r.

Liczba gtoséw na

Akcje % kapitatu % gtosdw na WZA

WZA
Dom Development B.V. 15.509.386 63,15 15.509.386 63,15
Jarostaw Szanajca .........ceeevriveeeninnen 1.734.050 7,06 1.734.050 7,06
Grzegorz KietpSz......ceevvvvvvineveeeennnnnnns 1.390.750 5,66 1.390.750 5,66
INGTFL S. A¥ e 1.270.552 5,17 1.270.552 517

* stan na dzien 17 pazdziernika 2008

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

W okresie od dnia sporzadzenia poprzedniego kwartalnego sprawozdania finansowego zmienita sie liczba akcji
posiadanych przez spéke Dom Development B.V. z 15.507.386 na 15.509.386 i udziat procentowy w kapitale
zaktadowym z 63,14% na 63,15%. Zgodnie z najlepszg wiedzg Spotki liczba akcji posiadanych przez pozostatych ww.
akcjonariuszy oraz ich udziat procentowy w kapitale zakladowym i w ogdlnej liczbie gtoséw na WZA nie ulegt zmianie w
okresie od dnia sporzadzenia poprzedniego kwartalnego sprawozdania finansowego.




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku

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

Zestawienie stanu posiadania akcji Dom Development S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby
zarzadzajace i nadzorujace Dom Development SA na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania

finansowego za czwarty kwartat 2008 r.

Akcje Opcje na akcje Razem

Zarzad

Jarostaw SzanajCa .......ceevvviiiniiienrininniniinns 1.734.050 - 1.734.050
Janusz Zalewski* ..o, 436.000 31.000 467.000
JEIZY SIUSAISKI.vvrerereeeseeeeererereeesesesesenenesens 5.363 67.850 73.213
Janusz StolarCzyk ........ueevvviiiniiveneinnniiniiins 107.200 35.850 1.050
Terry ROYdOn .....oovvvvvveiiniiiiiiieein e 58.500 50.000 108.500
Rada Nadzorcza

Zygmunt KoStKiEWICZ .......uvvvvvnnninininiiininnnnnns 29.500 - 29.500
Grzegorz KietpSz......cevvvviiiiiineiiini e, 1.390.750 - 1.390.750

*) W zwigzku z rezygnacjq pana Leszka Piotra Natecza z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego
za finanse Spdtki ze skutkiem od dnia 30 grudnia 2008, z dniem 31 grudnia 2008 r. zostat powotany
na to stanowisko pan Janusz Zalewski, ktory na dzien sporzadzenia raportu kwartalnego za 4 kwartat 2008 posiada
436.000 akcji Spdtki i 31.000 warrantdw 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.

Od daty sporzadzenia ostatniego raportu kwartalnego zmienit sie stan posiadania opcji na akcje u pana Janusza
Stolarczyka (z 20.850 na 35.850) oraz u pana Jerzego élusarskiego (z 36.850 na 67.850) w zwigzku
z przydziatem warrantow subskrypcyjnych uprawniajacych do zapisu na akcje w ramach trzeciej transzy Programy II

Opcji Menedzerskich dotyczacych Akcji Dom Development S.A.

Nota 5. Kredyty i pozyczki

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.12.2008 31.12,2007
[ o T o (RN 62.510 37.005
PowyZej 1 roKU d0 2 1@t ..oeeeeeeieee e e e e e 71.663 41.779
PowyZzej 2 1at dO 5 13t .ovvvvieiieeiie e 161.620 -
POWYZE] 5 1At .. - -
Razem Kredyty ... s s 295.793 78.784
W tym: dhugoterminOwe .......coooeiiiiiiiieeceee 233.283 41.779

KrOtKOTEIMINOWE ....vieeeieeiieee e e e 62.510 37.005

Na dzien 31 grudnia 2008 r. i na dzien 31 grudnia 2007 r. Spétka nie posiadata zadtuzenia z tytutu pozyczek.

Na dzien 31 grudnia 2008 r. i na dzien 31 grudnia 2007 r. wszystkie zaciagniete przez Spdtke kredyty wyrazone byty

w ztotych polskich.
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

Zobowigazania z tytutu kredytow na dzien 31 grudnia 2008 r.

KREDYTY BANKOWE WYKAZANE W PASYWACH NA 31.12.2008

Walutai kwota

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

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

KREDYTY BANKOWE POMNIEJSZAJACE AKTYWA NA 31.12.2008

Walutai kwota

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

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

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

Nota 6. Obligacje

OBLIGACIE 31.12.2008 31.12.2007

Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji ........ceceeeeememnmnmnnnnnnsnsnsssssssssssssssssssns 200.000 200.000

Odsetki do zaptacenia na dzien bilansowy wykazane w pozycji Rozliczenia
LR T1=T6 7AYo =0 1.460 1.251

W dniu 5 listopada 2007 r. zostata podpisana Umowa o przeprowadzenie Programu Emisji Obligacji pomiedzy Spotka
a Bankiem BPH S.A. W okresie siedmiu lat trwania programu Dom Development S.A. planuje emitowaé obligacje
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

Srednioterminowe (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 Spétki. 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 odbiegajq od standarddéw zwigzanych z obstugg tego typu programow.

28 listopada 2007 r., na podstawie wyzej opisanej umowy, Spotka wyemitowata 20.000 obligacji serii I o wartosci
nominalnej 10.000 ztotych kazda otacznej wartosci nominalnej 200.000.000 ziotych na podstawie Umowy
0 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 pfatne co trzy miesigce do dnia
rozliczenia. Odsetki sq wymagalne w lutym, maju, sierpniu i listopadzie przez okres trwania umowy. Srodki z emisji
obligagji stuza finansowaniu rozwoju dziatalno$ci Spétki. Obligacje stanowig niezabezpieczone zobowigzanie Spdtki.

Nota 7. Zysk na akcje

KALKULACIJA ZYSKU PODSTAWOWEGO 01.01.- 01.01- 01.10 - 01.10 -
I ROZWODNIONEGO NA AKCIE 31.12.2008 -31.12.2007 31.12.2008 -31.12.2007
Podstawowy zysk na akcje

Zysk do wyliczenia podstawowego zysku na akcje ............. 142,162 230.384 6.175 44.463
Srednia wazona liczba akcji zwyklych Spétki do wyliczenia

podstawowego zysku Na akCi@ .v..vvvvvvrrrrreeersssinnrreeneesnnnns 24.560.222 24.560.222 24.560.222 24.560.222
Podstawowy zysk na akcje (PLN) .......cccrmmemsssssssnnnnns 5,79 9,38 0,25 1,81

Rozwodniony zysk na akcje
Teoretyczny zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na

. 142.162 230.384 6.175 44.463
=) 1= PP
Potencjalne akcje rozwadniajace dotyczace opcji na akcje
z Programu II Opcji Menedzerskich *) .......cccccoiviiivnennnnnnnns - - - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwyktych Spotki
do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje ........cccceeeennn. 24.560.222 24.560.222 24.560.222 24.560.222
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) .......ccormmeesssssssnnnnes 5,79 9,38 0,25 1,81

*) Opcje na akcje wyemitowane w ramach programu IB nie powodujg rozwodnienia zysku na akcje gdyz sa wyemitowane i ujete
w kapitale zakladowym. Akcje te s zdeponowane w Unicredit CA IB Polska S.A., ktory petni role powiernika w tym programie
(patrz nota nr 4).

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

Nota 8. Kluczowe zatozenia i zrodla szacunkow

Podstawg do obliczania przychodéw ze sprzedazy produktow oraz kosztu sprzedanych produktow (patrz czesc
zatytutowana ,Zasady ewidencji kontraktéw dtugoterminowych” w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym Spotki)
sq szczegotowe budzety poszczegdélnych projektdw budowlanych sporzadzone zgodnie z najlepsza wiedzg
i doSwiadczeniem Spotki. W czasie realizacji wszystkie budzety projektéow budowlanych sg aktualizowane nie rzadziej
niz co 3 miesigce.
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

Nota 9. Sprawozdawczos$¢ segmentowa

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

segmentu.

Nota 10. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

p 01.01- 01.01- 01.10 - 01.10 -
ANALIZA PRZYCHODOW -31.12.2008 -31.12.2007 31.12.2008 -31.12.2007
Przychody ze sprzedazy wyrobdw gotowych ..... 676.477 834.679 87.059 189.122
Przychody ze sprzedazy ustug ..........ccccoeunennn, 19.384 30.200 2.942 6.029
Przychody ze sprzedazy towaréw (gruntéw) ..... 1.271 8.606 1.117 8.606
Razem .....ccciimmmeinmmesinnsss s, 697.132 873.485 91.118 203.757
Nota 11. Koszty dziatalnosci operacyjnej

2 01.01- 01.01- 01.10 - 01.10 -
KOSZTY DZIAEALNOSCI OPERACYINE) -31.12.2008 -31.12.2007 31.12.2008 -31.12.2007
Koszt wiasny sprzedazy
Koszty sprzedazy wyrobow gotowych .........ccceeeverennens (410.515) (512.687) (54.868) (113.919)
Koszty sprzedazy UStUG .......cccvvrviiiiininiiininn e (16.348) (23.250) (1.865) (3.546)
Koszty sprzedazy towardw (gruntow) .......c.cceeeeeseeeceernens (1.036) (8.602) (882) (8.602)
Razem koszt wiasny sprzedazy .......ccccccsssissisnnannnns (427.899) (544.539) (57.615) (126.067)
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu
Koszty Sprzedazy ........ccccovcviviniininininiiii i (30.000) (27.679) (6.014) (7.926)
Koszty 0gdInego zarzadu .........cceceereereereenneseeseeneennens (59.482) (49.033) (13.985) (13.043)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogélnego zarzadu .... (89.482) (76.712) (19.999) (20.969)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg
rodzaju
AMOMYZACIA .vvveeeiiee et (2.386) (2.146) (694) (619)
Zuzycie materiatdw i energii ... (8.380) (6.249) (1.624) (2.470)
UStugi ODCE .ovviiieicieicie e (26.133) (22.911) (6.941) (6.415)
Podatki i optaty .....covvieiiiiii (392) (413) (124) (119)
Wynagrodzenia ... (37.430) (32.688) (8.124) (8.915)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (4.747) (3.509) (668) (725)
Program opcji menadzerskich .........cccceeiiiiiinieinnn, (6.780) (5.622) (1.189) (920)
Pozostate koszty rodzajowe .... (3.234) (3.174) (635) (786)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu
WG FrOAZAJU ...coreerrrmmssmmmmssssmnssssmmssssssnnssssnsnsssnsnssssnnns (89.482) (76.712) (19.999) (20.969)
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku

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

Nota 12. Przychody finansowe

01.01- 01.01- 01.10 - 01.10 -
PRZYCHODY FINANSOWE -31.12.2008 -31.12.2007 31.12,2008 -31.12.2007
Dywidendy .......oevriniiinins - 29.400 - -
OSEEKI ..uvveeeeeeeseesrrrr e e e s s e e e s e e e e e e e e e e e 11.479 10.116 4.002 2.153
INNE 84 235 71 226
Razem ..o 11.563 39.751 4.073 2.379
Nota 13. Podatek dochodowy
01.01- 01.01- 01.10 - 01.10 -
PODATEK DOCHODOWY -31.12.2008 -31.12.2007 31.12.2008 -31.12.2007
Podatek dochodowy biezZacy ..........coveeeviiiiiiinnnninnnnnns 65.667 8.251 16.050 4.291
Podatek dochodowy 0droczony ........cceeevviiiinnnnneennnnnnns (30.224) 41.412 (14.266) 7.214
2 =] 1 35.443 49.663 1.784 11.505

Nota 14. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2008 i 2007 r. Spotka byta strong przedstawionych ponizej
transakcji z podmiotami powigzanymi. Opisy transakcji przedstawione zostaty w formie tabel. W szczegdinych
przypadkach opisy poszczegolnych uméw lub wyjasnienia, ujete zostaty rowniez w formie opisowej. Ze wzgledu na
wielkos¢ obrotéw Spditki przyjeto, ze w przypadku gdy transakcje z podmiotem powigzanym w zadnym z prezentowanych
okresow nie przekroczyty 100 tys. PLN, wéwczas transakcje z tym podmiotem zostaty pominiete w zestawieniu.

Dom Development S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi

" P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakgcji -31.12.2008 -31.12.2007
Woodsford Consulting Limited................. Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 1 lutego 2000 r. 1.631 1.903
z p6zniejszymi aneksami
Hansom Property Company Limited......... Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 31 marca 1999 r. 212 193
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych 475 1.225
Bezpieczny DOm” ....ccccveeveriiiiireeeeee s Ubezpieczenie ryzyka powstania strat finansowych
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... Wykonanie ustugi zgodnie z ankesem do Umowy z dn.
85 128
12.04.2007 r.
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vveevrveeeriivneernnns Koszty zarzadzania nieruchomosciami - 5.586
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvevvvveeeriivneeninns Pozostate 145 175
Dom Development S.A. kupujacy grunt w ramach umowy posrednictwa
" P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2008  -31.12.2007
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... Kwoty zaliczek przekazanych do Dom Development
Grunty sp. z 0.0. w celu nabycia gruntéw w ramach 10.267 55.548
umoéw zlecen
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... Wartos¢ gruntdw przekazanych do Dom Development 47.381 13.853

S.A. w realizacji uméw zlecen
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Dom Development S.A.

Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego

za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku

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

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

. P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakcji 31.12.2008 -31.12.2007
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..vveevrveeerrivneernans Umowa na Generalng Realizacje Inwestycji, i 212
umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .eecevevverriienreeans Umowa zlecenia sprzedazy oraz umowa 650 1.964
o $wiadczenie ustug reklamowych i marketingowych,
Umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .eeceveeereienieeanns Umowa z dnia 22.07.2005 r. dot. wykonania napraw 156 120
Fort Mokotow sp. Koszty zarzadzania nieruchomosciami 10 876
Fort Mokotow sp. Pozostate 115 123
Dom Development S.A. jako wyptacajacy dywidende
. . . 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakcji -31.12.2008 -31.12.2007
Dom Development B.V. ......ccoocvvivveeninnnnne Dywidenda (brutto) 31.613 2.324
Dom Development S.A. jako otrzymujacy dywidende
. . . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2008 -31.12.2007
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .eeceeveieeeeiieerieeanns Dywidenda (brutto) - 29.400
Dom Development S.A. jako wptacajacy doptaty do kapitatu
. P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakcji -31.12.2008 -31.12.2007
Dom Development Na Dolnej Sp. z 0.0. ....... Whptata na pokrycie straty /doptaty do kapitatu 31 -
PTISP. Z0.0. wivvviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens Whptata na pokrycie straty /doptaty do kapitatu - 12

Salda z podmiotami powigzanymi

Salda z punktu widzenia Spotki

Naleznosci od podmiotow

Zobowigzania wobec

powiazanych podmiotéw powiazanych

Podmiot 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
Saldo razem ...cccecissmmmmnssssssissmmnmnsssssmmnnnnsnsss——————————- 56.833 87.604 3 1.530
Salda ponizej 100 tys. PLN........coooeviiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 9 28 3 11
Salda powyzej 100 tyS. PLN ......ovverveiiiiiirrreee s sssnrereeee s sssinnes 56.824 87.576 - 1.519
Jednostki zaleZnNe ......ccciismrmmmnnnesssismmmnnnssssssimnnnnsnssss. 56.727 87.576 - -
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0.

doptaty do kapitatu ......ccoeeeeiiiiii 1.147 1.147 - -
Dom Development Grunty SP. Z 0.0. covvvvveeiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeen, 55.580 86.429 - -
Jednostki WSpOtzZalezZne ........covvmsssssssssssssssssssssssssssssnnnnnnns 97 - - 1.268
FOrt MOKOLOW SP. Z 0.0. uveevureeiieiesieresieessseessseessseessessseesseens 97 - - 1.268
Pozostate podmioty - - - 251
Woodsford Consulting Limited........cceceeviininiinnninnniieeen - - - 251
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

Umowy przyrzeczenia oraz przyrzeczone sprzedazy lokali mieszkalnych kadrze kierowniczej i czionkom

ich rodzin
Platnosci dokonane
na dzien
Wartosc 31 grudnia 2008 r.
Osoba powigzana Data Opis w PLN w PLN
Jakub Domalik - Plakwicz 31.01.2007 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 797.472,20 797.472,20
mieszkalnego o powierzchni 59,40 m kw.
wraz z miejscem postojowym.
Janusz Stolarczyk oraz 22.03.2007 Aneks nr 1 do umowy przyrzeczenia sprzedazy 9.000,00 9.000,00
Danuta Stolarczyk lokalu mieszkalnego o powierzchni 89,1 m kw.
wraz z dwoma pomieszczeniami pomocniczymi
oraz dwoma miejscami parkingowymi dot.
dokupienia dodatkowego miejsca postojowego.
Janusz Stolarczyk oraz 18.04.2007 Aneks nr 1 do umowy przyrzeczenia sprzedazy 36.000,00 36.000,00
Danuta Stolarczyk lokalu mieszkalnego o powierzchni 122,93 m kw.
wraz z dwoma miejscami parkingowymi dot.
dokupienia dodatkowego miejsca postojowego.
Wojciech Sadowski 29.05.2007 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 455.053,60 409.620,40
mieszkalnego o powierzchni 48,10 m kw.
wraz z pomieszczeniem pomochiczym
oraz miejscem parkingowym.
Jerzy Slusarski oraz 04.07.2007 Aneks nr 1 do umowy przyrzeczenia sprzedazy 5.350,00 5.350,00
Ewa Slusarska lokalu mieszkalnego o powierzchni 58,20 m kw.
wraz z miejscem parkingowym, dot. zmian
lokatorskich.
Pawet i Marta Plakwicz 17.04.2008 Umowa zbycia wierzytelnosci na rzecz osoby 1.710.074,00 85.503,70
trzeciej — cesja na lokal mieszkalny o pow.
104,58 m kw. wraz z miejscem postojowym.
Jerzy i Ewa Slusarscy 28.07.2008 Przedwstepna umowa sprzedazy dot. lokalu 641.154,00 641.154,00

ustugowego o powierzchni 76,40 m 2 wraz z
miejscem postojowym.

Nota 15. Plan Motywacyjny — Programy Opcji Menedzerskich

Na dzien 31 grudnia 2008 r. w Spdice istniaty trzy Programy

Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spdtki. Sg to:

Opcji Menedzerskich przyjete w ramach Planu

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

W czwartym kwartale 2008 roku nastapito zwiekszenie ilosci opcji przyznanych w ramach Programu II. Byto to wynikiem
przyznania 242.000 opcji w ramach trzeciej transzy tego programu (zwiekszenie ilosci przyznanych opcji) przy
jednoczesnym zmniejszeniu o 80.600 opcji w wyniku rozwigzania umoéw o prace z kilkoma pracownikami uprawnionymi
do wziecia udziatu w Programie II Opcji Menadzerskich.
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(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

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

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

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

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

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2008 i 2007 roku do rachunku zyskéw i strat odniesiono
odpowiednio 1.189 tys. PLN. i 920 tys. PLN z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.

Opcje na akcje przydzielone i mozliwe do realizacji na poszczegdlne dni bilansowe

OPCJE NA AKCJE 31.12.2008 31.12.2007
Opcje niezrealizowane 657.975 532.700
na dzien bilansowy 44.290 50.498

Opcje mozliwe do zrealizowania
na dzien bilansowy

W dniu 10 lipca 2008 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. przyjela zmienione postanowienia Programu II Opgji
Menedzerskich dotyczacych 726.000 Akcji Dom Development S.A.

Przedmiotowa zmiana dotyczy ceny, po ktdérej akcje mogg zosta¢ nabyte, okreSlonej w pkt IV.2. Programu II, z ceny
114,48 PLN na cene okreslong jako nie nizsza niz 90% Sredniej arytmetycznej kurséw zamkniecia za 30 kolejnych dni
obrotu akcjami Spoétki na rynku publicznym, poprzedzajacych daty podjecia uchwat Rady Nadzorczej, w ktorych Rada
Nadzorcza okresla osoby uprawione do wziecia udziatu w Programie II oraz liczbe i cene emisyjng akcji dla kazdej z tych
0sdb, jednakze nie wyzszg niz 114,48 PLN.

Nota 16. Zobowiazania warunkowe

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.12.2008 31.12.2007

WEKSIE, WYMot e e s 190.693 112.000
— weksle stanowiace dodatkowe zabezpieczenie banku BOS roszczer

Wynikajacych z UdZIEIONEGO KIEAYLU ..eevirueerreriiriesiee st sie sttt s s s 140.000 70.000
- wekéle §tanOW|qce fiodatkowe zabezpieczenie banku PKO BP roszczen 47.241 40.000

wynikajacych z udzielonego Kredytu .........uueeeei e
— weksle stanowiace dodatkowe zabezpieczenie banku BOS roszcze

wynikajacych z tréjstronnej umowy ubezpieczenia poreczen kredytow

KIENTEOW SPOIKI vveveiureeeiiureeesiiee e s siee e s ste e s s e e e e s te e e s s ae e e e s sate e e s saseeeessneeesssnaeessneeessnreessanrenesan 2.000 2.000
— weksle stanowigce pozostate zabezpieCzenia ........ccvevvviiiiiiie 1.452 -
Gwarancje 9.904 9.800
Poreczenia 1.109 1.214
1 T 201.706 123.014
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Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2008 roku
(w ztotych; wszystkie kwoty w tysigcach, o ile nie zaznaczone inaczej)

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 grudnia 2008 r. Spotka nie udzielita poreczen kredytu lub pozyczki oraz nie
udzielita gwarancji - tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce od niego zaleznej, ktorych wartos¢ stanowitaby co
najmniej 10% kapitatow wiasnych Spotki.

Nota 17. Istotne sprawy sadowe na dzien 31 grudnia 2008 r.

Spotka nie jest strong istotnych postepowan sadowych na dzien 31 grudnia 2008 r.

Nota 18. Dodatkowa informacja o dziatalnosci operacyjnej Spotki

W okresie od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2008 r. miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela
realizowanych przez Spotke inwestycji deweloperskich:

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

Projekt po?vevz‘llz::\aiuo_na Segment mli-:;zz?(aaﬁ
uzytkowanie
Zawiszy faza 1 ....cccceevviiiiiininnennn, 1T kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 194
Bruna ......oocc e II kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 247
Zawiszy faza 2 ....cceceviiiiiinneenn, IIT kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 161
Derby 15 cooviieiiii, IIT kw. 2008 Popularny 277
Derby 17 v IIT kw. 2008 Popularny 185
Olimpia 2 faza 5......ccceevnnnnnnnnnnnnn. IV kw. 2008 Popularny 63
Olbrachta faza 1......cccceviiiinnnnnnnnn. IV kw. 2008 Popularny 243
Olbrachta faza 2 ........ccecevviniiiiins IV kw. 2008 Popularny 205
Projekty rozpoczete, czyli projekty dla ktorych rozpoczeto budowe i sprzedaz:
Rozpoczecie
Projekt bu':Iow; i Segment mli.:;zzlla(:ﬁ
sprzedazy

Derby 18 .....vviiiiiiiiiiiirreee s I kw. 2008 Popularny 82
ROZa WIatrOW .....ceevverriveniireesinennnns I kw. 2008 Popularny 184
Grzybowska .......cccceeiiiiiiiiiinee, I kw. 2008 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 287
Derby 16 ... I kw. 2008 Popularny 276
Laguna IL........ooooiiiii 1T kw. 2008 Domy jednorodzinne 26
RegatyIetap3 .....cocceevveiiieeienenns II kw. 2008 Popularny 166
Regaty ITetap 9 .....cccvvvveeivniiiiiinns 1T kw. 2008 Domy jednorodzinne 88
Akacje 11, II kw. 2008 Popularny 77
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Nota 19. Czynniki, ktore beda mialy wplyw na osiagniete przez Spoétke wyniki w perspektywie
co najmniej kolejnych szesciu miesiecy

Do najistotniejszych czynnikdbw mogacych mie¢ wplyw na sytuacje finansowg Spotki w perspektywie co najmniej
kolejnych szesciu miesiecy nalezy uznaé:

¢  zatamanie koniunktury na rynku mieszkaniowym na ktérym dziata Grupa,
e dotarcie do Polski ogdlno$wiatowego kryzysu rynkdéw finansowych,
o  dostepnos¢ kredytdw mieszkaniowych, a w szczegdlnosci ich atrakcyjnos¢ dla potencjalnych klientow,

e wykonanie zaplanowanego wolumenu sprzedazy w ujeciu iloSciowym i wartoSciowym oraz w poszczegdlnych
segmentach rynkowych, w szczegdlnosci w Swietle obecnej dekoniunktury na rynku pierwotnym sprzedazy
mieszkan,

e terminowa, zgodng z ustalonymi harmonogramami, realizacje prac budowlanych przez firmy budowlane realizujace
poszczegdlne inwestycje Grupy w systemie generalnego wykonawstwa,

e dostepnosc finansowania zewnetrznego (kredyty, obligacje) dla podmiotéw z branzy deweloperskiej,

e brak gwattownych zmian w przepisach prawnych i podatkowych mogacych wptywaé w niekontrolowany sposéb na
popyt na rynku produktéw oferowanych przez Spétki Grupy,

e utrzymanie stabilnej sytuacji politycznej oraz tworzenie pozytywnego klimatu gospodarczego przez rzad i wiadze
lokalne.

Nota 20. Zmiany zasad rachunkowosci - opis i wptyw zmiany, ktdra zostanie wprowadzona przez Spotke
od 1 stycznia 2009 roku.

Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF) zakonczyt prace dotyczace
interpretacji momentu rozpoznania przychoddw w odniesieniu do sprzedazy nieruchomos$ci w oparciu o MSR 11 i
MSR 18.

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

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

Do dnia 31 grudnia 2008 r. Spotka rozpoznawata przychody ze sprzedazy w oparciu o MSR 11 stosujgc ,metode
procentowg”, opisang w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym Spotki w rozdziale ,,Istotne zasady rachunkowosci”.
Stosujac MSR 11, Spoétka rozpoznawata przychody ze sprzedazy proporcjonalnie do zaawansowania sprzedazy i budowy
na poszczegdlnych projektach inwestycyjnych.

Zastosowanie interpretacji IFRIC-15 spowoduje, ze Spotka bedzie musiata w odmienny niz dotychczas sposob
dokonywac¢ rozpoznania przychoddw, czyli zgodnie z MSR 18. Od 1 stycznia 2009 r. przychody ze sprzedazy
nieruchomoéci beda rozpoznawane dopiero w momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na podstawie podpisanego
przez strony protokotu odbioru (,metoda przekazan”).
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Powyzsza zmiana spowoduje przede wszystkim, ze przychody ze sprzedazy, koszt wtasny sprzedazy (a co za tym idzie -
marza na sprzedazy) rozpoznawane bedg znacznie pdzniej niz miato to miejsce dotychczas. Od 1 stycznia 2009 r.
przychody na poszczegdlnych inwestycjach deweloperskich beda rozpoznawane nie wczesniej niz po zakonczeniu
procesu budowlanego na danej inwestycji.

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

Zmiany te spowodujg korekte bilansu otwarcia kapitatdw wtasnych na dzien 1 stycznia 2009 roku, ktéra wynika¢ bedzie
z:

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

i

Korekta ta wyeliminuje tg czeS¢ zysku z lat ubiegtych, czyli zysku netto rozpoznanego ,metodg procentowg”
narastajaco do dnia 31 grudnia 2007 r., ktéra na ten dzien nie bytaby rozpoznana przy zastosowaniu ,metody
przekazan”. Dotyczy to zysku wyliczonego ,metoda procentowg” na wyrobach, na ktdre podpisana byta umowa
przedwstepna sprzedazy, ale ktére do dnia 31 grudnia 2007 r. nie zostaty jeszcze przekazane kupujgcemu.

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

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

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

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

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

ZaSa0 FACAUNKOWOSCI) .......cvoeeireriseici st (142.162)
- zysk za rok 2008 rozpoznany przy zastosowaniu MSR 18 (czyli po zmianie zasad
TACHUNKOWOSCI) ...ttt 229.968
Korekty zysku netto za rok zakonczony 31 grudnia 2008 . ......cceeceeriverrieeeseesseennnes 87.806
Kapitat wiasny na dzien 1 stycznia 2009 r. (przy zastosowaniu MSR 18) ........ 678.522

Powyzsza zmiana w zasadach rachunkowosci nie wplynie na zyskowno$¢ projektow deweloperskich, ale wptynie na
wielko$¢ przychoddw i kosztow sprzedazy przypisywanych do poszczegdlnych okreséw sprawozdawczych.

Nota 21. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego za czwarty kwartat 2008 r.
nie miaty miejsca zadne istotne z punktu widzenie sprawozdan zdarzenia.

Nota 22. Prognozy

Zarzad Dom Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych Spotki.
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Nota 23. Wybrane dane finansowe przeliczone na EURO

Nastepujace dane finansowe Spotki zostaty przeliczone na Euro:

WYBRANE DANE Z BILANSU 31.12.2008 31.12.2007
tys. Euro tys. Euro
Aktywa obrotowe razem 359.829 338.819
Aktywa razem ........cceeunnnes 365.298 345.176
Kapitat wiasny razem 188.024 191.422
Zobowigzania dtugoterminowe 117.010 91.588
Zobowigzania krétkoterminowe 60.264 62.166
Z0bOWIgZania razem .....cveevvveeeriveeessinneeesnnnns 177.274 153.754
Kurs PLN/EURO na dzieri bilansowy ................ 94,1724 3,5820
WYBRANE DANE Z RACHUNKU 01.01- 01.01- 01.10- 01.10-
ZYSKOW I STRAT -31.12.2008 -31.12.2007 -31.12.2008 -31.12.2007
tys. Euro tys. Euro tys. Euro tys. Euro
Przychody ze sprzedazy .....ccccccvveeveeeeeeeeeenennns 197.370 231.276 23.641 56.394
Zysk brutto ze sprzedazy.........ccccevveriiiiinennennn. 76.224 87.096 8.692 21.502
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 48.391 64.215 2.057 14.960
ZYSK BrUEEO ..veeeeee e 50.282 74.148 2.065 15.489
ZYSK NELEO ....vvvririi e 40.247 60.999 1.602 12.305
Kurs PLN/EURQO sredni za okres 35321 37768 38542 36131
SPIAWOZAAWCZY .vvvevrsveesssssssisssinnsssssssssssssssenss

Warszawa, dnia 26 lutego 2009 r.

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Janusz Zalewski, Wiceprezes Zarzadu
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