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Dom Development S.A.
Wprowadzenie do skrdconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku.

I. WPROWADZENIE DO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

1. Podstawowe informacje o spétce dominujacej Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A.

Dominujacq spotkq Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,Grupa”) jest Spotka Akcyjna Dom Development S.A.
(,Spotka”/,jednostka dominujaca”) z siedzibg w Warszawie (00-078 Warszawa, pl. Pitsudskiego 3) wpisanej
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 Grupy
jest budownictwo i inwestycje zwigzane z nieruchomosciami — PKD 7011Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Grupy jest
przede wszystkim Warszawa i jej okolice.

Spotka jest w wiekszosci wiasnoscig Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien 31 grudnia 2007 r.
jednostka dominujgca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Dom Development B.V., ktdra posiadata 63,10%
akcji Spotki.

2. Podstawowe informacje o Grupie

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujacej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezacych do Grupy na dzien
31 grudnia 2007 r. prezentuje ponizsza tabela:

Udziat jednostki

. S Udziat jednostki
. Panstwo dominujacej w ! _J .. ! Metoda
Podmiot N .. ; dominujacej . .
rejestracji kapitale konsolidacji
w prawach glosu
podstawowym
Jednostki zalezne
Dom Development na Dolnej sp. z 0.0. ........... Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0. ....... Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development — Zarzadzanie
Nieruchomosciami Sp. Z 0.0. ..ecvevevieerinveeeeennn. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Wspolne przedsiewziecie
. k lidacj
Fort MokotOw Sp. Z 0.0. ...eevvviiiiiniieeinniiiinines Polska 49% 49% onsalcaga

proporcjonalna

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotek wchodzacych w sktad Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomosci
mieszkalnych.

Przedmiot dziatalnosci jednostki stowarzyszonej Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych ,Bezpieczny Dom” stanowig
ubezpieczenia ryzyka finansowego.

Czas trwania spdtki Fort Mokotow sp. z 0.0. jest ograniczony do czasu zakonczenia inwestycji budowlanej Marina
Mokotdw, jednak nie dtuzej niz do 31 grudnia 2011 r. (zgodnie ze statutem spotki).

Wszystkie spdtki wchodzace w sktad Grupy prowadza dziatalno$¢ gospodarcza na terytorium Polski zgodnie z Kodeksem
Spdtek Handlowych i z wyjatkiem spotki Fort Mokotdw sp. z 0.0. czas ich trwania jest nieograniczony.

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2007 r. Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej
dziatalnosci.

3. Podstawa sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Spétka zastosowata w ninigjszym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres trzech miesiecy
zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku (,skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe”) wszystkie majace



Dom Development S.A.
Wprowadzenie do skrdconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku.
zastosowanie Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjete przez Unie Europejskg i
obowigzujace dla okreséw rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2007 roku oraz standardy, ktore weszty w zycie przed dniem
31 grudnia 2007 roku.

Powyzsze standardy, okresSlane 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 skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 "Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa" przy zastosowaniu tych samych zasad dla okresu biezacego i poréwnywalnego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej
Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci oraz przekonaniu, ze nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w ztotych polskich (,zt”). Dane finansowe prezentowane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w zitotych polskich lub w tysigcach ztotych polskich
(tam, gdzie zostato to wyraznie zaznaczone).

4. Istotne zasady rachunkowosci

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

Mozliwe nowe interpretacje do Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci, ktore miatyby
zastosowanie do sprawozdan finansowych Grupy.

Mozliwe jest, ze przyszte sprawozdania finansowe mogg by¢ sporzadzone w sposéb odmienny w odniesieniu do sposobu
rozpoznawania przychodu na sprzedazy. Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
(KIMSF) prowadzi obecnie prace dotyczace interpretacji momentu rozpoznania przychoddéw w odniesieniu do sprzedazy
nieruchomosci w oparciu o0 MSR 11 i MSR 18.

KIMSF przygotowat projekt interpretacji (D-21 Real Estate Sales), ktéry moze wprowadzi¢ zmiany do obecnie
obowigzujacych zasad dotyczacych stosowania Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci w odniesieniu do
sprzedazy nieruchomosci. Projekt ten jest po pierwszej fazie konsultacji z zainteresowanymi stronami. Czes¢
respondentéw zgtosita do tego projektu szereg uwag i zastrzezen, w wyniku czego projekt jest ponownie analizowany
przez KIMSF a jego nowa tre$¢ na dzien sporzadzenia niniejszych sprawozdan finansowych nie jest znana.

Obecnie Grupa sporzadza sprawozdania finansowe w oparciu 0 MSR 11 stosujac ,metode procentowg”. W przypadku
wydania przez KIMSF powyzszej interpretacji w pierwotnie proponowanym brzmieniu, Grupa musialaby w odmienny
sposob dokonywac rozpoznania przychodow.

Ta mozliwa zmiana w zasadach rachunkowosci nie wplynetaby na zyskownos$¢ zakonczonych projektéw, ale moze
wptyna¢ na wielkos¢ przychoddw i kosztdw sprzedazy przypisywanych do poszczegolnych okreséw sprawozdawczych.



Dom Development S.A.
Skonsolidowane bilanse

na dzien 31 grudnia 2007 r. i 31 grudnia 2006 r.

II. SKONSOLIDOWANE BILANSE

AKTYWA Nota 31.12.2007 31.12.2006
Aktywa trwate

WartoSci niematerialNg i PraWnE .....ccueeeicuieisiiiiee s isiie e ssrre e srr e srre e 707.451,46 730.169,87
Rzeczowe aktywa trWate .....ccovviiiiiiiiiicciceeeeeeeeeeeeee e 6.547.462,68 5.534.553,46
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych .... 1.024.404,10 841.053,08
Aktywa z tytutu podatku 0drOCZONEJO ......ccceviiirirrrriiiriiiiirrrre e 10.577.972,83 7.517.265,14
DHugOterminOWE NAlEZNOSCH ....vveiveieieriieesieeseeesieeeste e ste s see e sre e e sb e e b e e sre e snee e sreeereee s 1.552.195,11 1.517.905,36
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokreSowe KOSZEOW .........ccceeeiueeriueesisvnneeeesssnsneeens 1.471.104,74 904.749,71
AKtywa trwale razem .....ccccccieeemmimiesemmmmssssss s ————————_ 21.880.590,92 17.045.696,62
Aktywa obrotowe

4 0 13 VPPN 1 862.357.926,62 594.864.513,45
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 65.914.745,14 60.807.971,57
Pozostate aktywa ObrotOWE .....cccooeiiiiiiiiiicce 26.424.785,21 23.669.995,65
Srodki pieniezne i ich EKWIWAIENTY .....vvecvcveesieieceeesisssetse st s st sesress s 3 275.488.625,90 227.534.966,53
Aktywa obrotowe razem ........cccciimmecsiimmsssssmmmesssimmnsesmmssssnasssnnnssanssaass 1.230.186.082,87 906.877.447,20
AKLYWQ FAZEIMN 1ueecrrrrisissnnnsnrsssssnssssnssssssssssnnsssssssssenssssssssssnssssssssssensssssssnnnnnnnnnsnnss 1.252.066.673,79 923.923.143,82
PASYWA Nota 31.12.2007 31.12.2006
Kapitat wiasny

Kapitat ZAKKAAOWY .....vuvevviesceseeseeiesessessssssssesssssssstsssssssstsssssssssssssssssssesesssssesessssases 4 24.560.222,00 24.050.372,00
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

POMNIEJSZONA 0 AKCIE WIASNIE ..vvvvviieiirrriiee s s ssirrrr e e s s s ssnrrr e e e s s s e e e s s s ssnnn e s 231.534.663,27 230.370.719,33
Kapitat rezerwowy z Wyceny Opcji M@ KGIE ..cv.vevrececeersessseessesesssessssesssssessssessesssssnns 7.128.099,74 1.505.790,64
Pozostate kapitaty (kapitat zapasowy) 191.556.295,54 79.301.372,18
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 509.850,00 509.850,00
Niepodzielony Wynik fINANSOWY ......c.ueeriiiiiiiiiiiriiin e 240.848.823,74 156.143.838,13
Kapitat WIISNY FAZEM ccuvvuveisirsssessssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssnssssssnssnes 696.137.954,29 491.881.942,28
Zobowigzania diugoterminowe

Kredyty i pozyczki dHUGOLEIMINOWE ....c..vveierersesesee s ssssse e st b sssesssbssssssssse s snanas 5 41.779.280,00 22.200.000,00
Zobowigzanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego .... 87.875.959,63 52.004.236,25
03] oy < OO 6 200.000.000,00 80.000.000,00
012U 763.956,03 609.941,69
Zobowiazania dHUGOtErMiNOWE FAZEM ...uvcerererssssssssssssssssssassesssssssnssssssssnsanss 330.419.195,66 154.814.177,94
Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate ZObOWIGZaNIa ........c.ceeererrervereennns 120.994.739,18  143.801.348,56
Kredyty i poZyczKi KIGtKOLEIMINOWE ........vcvevevieeeesesessessesesesssesesssssessessssssssesessseseneas 5 37.005.453,52 98,915.383,99
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkow 6.088.202,00 638.501,42
ReZErWy KrOtKOLEIMINOWE ....veiiuveiieiiisieesiieesteesiressteessseesbe e sare e sseeesseesbessate e snaesnnaeeae s 12.444.329,80 3.663.773,99
ROZIICZENIE MIEAZYOKIESOWE ...veerererererererererssessesesesesesesesesesesesesasesesesesssesaseseseeeeens 48.976.799,34 30.208.015,64
Zobowiazania KrotkoterminOWE FaZEeM .....ucuiceisssssssssssssssssssssssssssssasssssssnssnssnss 225.509.523,84  277.227.023,60
ZODOWIAZANIA FAZEM ..evrererueererasseesessssnsesessssssesssssassssssssassesssssassssesssassesssssnsans 555.928.719,50  432.041.201,54
PASYW@ FAZEIM 11eurracsnissenssssnssssnssssassssassnssssnssssnssssassssassnssssnssssnssssassssassnssssnssnssses 1.252.066.673,79 923.923.143,82




Dom Development S.A.

Skonsolidowane rachunki zyskow i strat

za okresy dwunastu miesiecy zakonczone dnia 31 grudnia 2007 i 2006 r.,
oraz za okresy trzech miesiecy zakonczone dnia 31 grudnia 2007 i 2006 r.

III.SKONSOLIDOWANE RACHUNKI ZYSKOW I STRAT

Nota

Okres dwunastu miesiecy
zakonczony

31.12.2007

31.12.2006

Okres trzech miesiecy
zakonczony

31.12.2007

31.12.2006

Przychody ze sprzedazy
Koszt wiasny sprzedazy
Zysk brutto ze sprzedazy .........ceuuniee

878.752.763,28
545.666.184,29
333.086.578,99

729.816.267,55
496.870.869,09
232.945.398,46

204.194.272,87
125.719.251,15
78.475.021,72

207.512.974,00
134.327.384,48

73.185.589,52

Koszty sprzedazy ........cccvvvvviennnernnnnn, 11 22.367.727,18 21.669.004,60 2.610.729,54 5.129.611,05
Koszty 0gdlnego zarzadu .........cc.cevuvenes 11 57.698.858,82 41.291.638,68 19.088.732,39 14.924.585,77
Pozostate przychody operacyjne ............ 4.072.558,17 5.730.671,97 638.483,04 1.928.174,92
Pozostate koszty operacyjne 16.133.533,57 10.757.377,76 5.090.338,07 3.557.004,77
Zysk na dziatalnosci operacyjnej ..... 240.959.017,59 164.958.049,39 52.323.704,76 51.502.562,85
Przychody finanSOWE .......ccveeereeiiveenrennns 12 11.634.280,54 7.152.224,62 2.526.461,48 3.791.640,53
Koszty finanSowe ........ccoveviireninennninnnen, 2.230.663,00 4.337.407,39 453.114,10 613.989,75
Zysk brutto ......cccusemmminnennnnnnnnnnnnnnnn 250.362.635,13 167.772.866,62 54.397.052,14 54.680.213,63
Podatek dochodowy .........ccevvevinennnnen. 13 49.718.692,86 32.574.210,15 11.275.605,48 10.917.056,08
AYE Q3 T=1 o (o 200.643.942,27 135.198.656,47 43.121.446,66 43.763.157,55
Zysk na jedna akcje zwykia:

POASTAWOWY ...veeveereereciiecieere et 7 8,17 6,06 1,76 1,85
ROZWOANIONY v.eveveereeereiveeveeeeecveenveanee 7 8,17 6,06 1,76 1,85




IV. SKONSOLIDOWANE RACHUNKI PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Dom Development S.A.

Skonsolidowane rachunki przeptywéw pienieznych

za okresy dwunastu miesiecy zakonczone dnia 31 grudnia 2007 i 2006 r.,
oraz za okresy trzech miesiecy zakonczone dnia 31 grudnia 2007 i 2006 r.

Okres dwunastu miesiecy

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk przed opodatkOWaniem..........eeeeieeecrrrreessssssirnrre e s sssrrrre e s s ssnrneees

Korekty o pozycje:
Amortyzacja

Zysk/strata z tytutu réznic kursowych

Zysk/strata na inwestycjach

WYCENA OPCJiiiiiiiiiiiiie e

Zmiany w kapitale

Zmiana stanu rezerw

obrotowym

ZMiaNa StANU ZAPASOW. ..euveeerreerreesreesseessseesaseesseesssesssessssessnsesssessseess

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych z wyjatkiem pozyczek i kredytow..............

Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

INNE KOFEKLY...coii i

S$rodki pieniezne wygenerowane w dziatalnoéci operacyjnej

Odsetki zaptacone

Zaptacony podatek dochodowy

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy ze sprzedazy aktywoéw finansowych

Wplywy ze sprzedazy warto$ci niematerialnych i prawnych

oraz rzeczowych a

KEyWOW TrWatyChi.eocuveecee e

Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych ..............

Nabycie aktywow finansowych

Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej

Przeplywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wplywy z tytutu emisji @kGji...uvveeeriiiiiiiiii e

Wplywy z tytutu zaciagniecia kredytow i pozyczek
Sptata kredytow i pozyczek.
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

Wykup dtuznych p

Wydatki z tytutu podziatu zysku (dywidenda)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umdw leasingu finansowego

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

apieréw wartosciowych

Zwiekszenie (zmniejszenie) netto stanu srodkow pienieznych

i ekwiwalentow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

$rodkOw pieni@Znych.........cccmmrmnssssmnnssmnsssanmsnnnnnssas

zakonczony

31.12.2007 31.12.2006
250.362.635,13 167.772.866,62
2.225.529,97 1.566.649,57
53.276,34 229.440,78
405.571,00 1.310.364,37
9.804.424,64 13.032.456,18
5.622.309,10 1.505.790,64
8.519.935,81 (714.106,82)
(264.879.067,44)  (193.011.707,37)
(13.662.088,29) (25.267.482,60)
(17.202.894,46) 6.434.859,01
16.051.497,16 21.211.286,41
1.437.166,58 (720.729,76)
(1.261.704,46) (6.650.312,97)
(12.628.193,19) (17.750.619,69)
(8.386.652,20) (5.900.234,61)
(22.276.549,85) (30.301.167,27)
480.343,45 562.699,92
(4.101.635,23) (1.982.248,95)
- (337.575,00)
(3.621.291,78) (1.757.124,03)

- 220.528.838,35

71.185.823,55 46.302.580,00
(113.516.474,02)  (110.968.322,11)
200.000.000,00 30.000.000,00
(80.000.000,00) -
(3.684.033,30) -
(133.815,23) (107.148,39)
73.851.501,00 185.755.947,85
47.953.659,37 153.697.656,55
227.534.966,53 73.837.309,98
275.488.625,90 227.534.966,53




za okresy dwunastu miesiecy zakonczone dnia 31 grudnia 2007 i 2006 .

Dom Development S.A.
Zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym

V. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM

Nadwyzka
= SP neda.zy. Pozostale Kapitat Kapitat .
akeji powyzej kapitat rezerwowy z rezerwowy z  Niepodzielon nik Kapitat
Kapitat zaktadowy ich wartosci p. v obnizenia wy" P . ¥ wy wiasny
) R (kapitat y wyceny opcji finansowy
nominalnej zapasowy) kapitatu na akcie razem
pomniejszona pasowy akcyjnego 9
0 akcje wiasne
Saldo na dzien
1 stycznia 2007......cccmmvsssssnnrnnnns 24.050.372,00 230.370.719,33 79.301.372,18  509.850,00 1.505.790,64 156.143.838,13 491.881.942,28
Podwyzszenie kapitatu w wyniku
emisji akdji
Obnizenie kapitatu akcyjnego... 509.850,00 1.163.943,94 - - - - 1.673.793,94
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji na
akdje ... - - - - 5.622.309,10 - 5.622.309,10
Przeniesienie zysku do kapitatu
ZAPASOWEQO. ...uvreressisirrrriesssssssnnnnnns - - 112.254.923,36 - - (112.254.923,36) -
Zysk za okres dwunastu miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2007 r. ....... - - - - - 200.643.942,27 200.643.942,27
Wyptata dywidendy dla
aKCJONAMUSZY...ccvevreiirie e - - - - - (3.684.033,30)  (3.684.033,30)
Saldo na dzien
31 grudnia 2007........ceeeeisuneencess 24.560.222,00 231.534.663,27 191.556.295,54  509.850,00  7.128.099,74 240.848.823,74 696.137.954,29




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do skrdconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2007 r.

Przeniesienie zysku do kapitatu - Nadwyzka - 25.@.118,74 - - (25.@.118,74)
ZAPASOWEGO. .evrerreenersnereneenneesnneeess ze sprzedazy Pozostate Kapitat Kapitat
akcji powyzej Kapitaly rezerwowy z rezer:rowy 2 Niepodzielony Kapitat

Zysk za okres dwunastu miesiecy Kapitat zaktadowy ich V\{artoéc_i (kapitat obniieniz_i kapitatu wyceny opcji na 135.981856,47 135vi558Y656,47
zakonczony 31 grudnia 2006 r. .......... - p::.:;:;;:::a - zapasowy) akcyjnego akcje - finansowy razem

aldo-na-dzien ,00 SFksHY 9.301.372,18 09.850,00 1.505.790,64 6.143.838, 491.881.942,28
8A1ae RRAPDG...... e
1 stycznia 2006........ccusiiirirnnnniinins 21.854.340,00 10.819.818,87 53.403.253,44 - - 47.333.300,40 133.410.712,71

Zakup i sprzedaz

akcji whasnych.....cocveneninniini, - (71.570,89) - - - - (71.570,89)
Umorzenie akcji whasnych................... (509.850,00) - - 509.850,00 - -
Wyptata premii z zysku w Fort
MOKOLOW SP. Z 0.0.ueeververeeiesiveasenens

- - - - - (490.000,00) (490.000,00)
Podwyzszenie kapitatu w wyniku emisji
AKGiverieiiren 2.705.882,00 227.294.088,00 - - - - 229.999.970,00
Koszty emisji akcji, netto ........ccceernes - (7.671.616,65) - - - - (7.671.616,65)
Utworzenie kapitatu rezerwowego z
wyceny opcji pracowniczych................ - - - - 1.505.790,64 - 1.505.790,64

VI. DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nota 1. Zapasy

ZAPASY 31.12.2007 31.12.2006

P2 ol = Io (0 = 1N 150.853.494,85 104.632.284,25
w tym: wedtug ceny nabycia/KoSzZtu WYtWOIZENIA ......ceeeecurrreeeessisirreeee s s s sssreeeeeeesrennnnnnns 150.853.494,85 104.632.284,25
W tym: odpiS @KEUAIIZUJGCY +vvveeeriirimrnniiniiiiniiiniiie s - -

Potprodukty i produkcja W EOKU ....eeeeeeeiieeiie ettt e e e e 611.762.619,91 477.574.316,97
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia ...........cccceeiiii i, 619.269.922,55 481.187.549,05
W tym: OdpiS @KEUANIZUJACY +vvveeerirrrinnreiieeiiesinrie e (7.507.302,64) (3.613.232,08)

WYFODY GOTOWE ...uvviiiiiiin it s e 99.741.811,86 12.657.912,23
w tym: wedtug ceny nabycia/KoSzZtu WYtWOIZENIA .......cevecerreereessiniirrreeesssssnreeeeeeeeennnnnnnns 100.697.754,13 13.808.292,07
W tym: odpis @KEUBIIZUJCY +vvvverrirnrmrnriiiiiiiiiniiie s (955.942,27) (1.150.379,84)

LI /7 - -
w tym: wedtug ceny nabycia/KoSZtu WYEWOIZENIA .......covvuvrerrieiiiniiiieree s - -
W tym: OdpiS @KEUAIIZUJACY +vvveeerirrrnrneiieeiiesiirriee e e - -

- | e 862.357.926,62 594.864.513,45

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW

Saldo na dzien 1 stycznia 2007 4.763.611,92
Zwiekszenie 3.894.070,56
LY ] 4] = 1= RSP P PP -
(20 74T = = 1 = PPN 194.437,57
Saldo na dzien 31 Erudnia 7 0L 7 PP 8.463.244,91
Saldo na dzien 1 stycznia 2006 3.336.449,24
Zwiekszenie 4.125.222,74
L0 ) 741 = 1= PP -
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(2042421 1 = PPN 2.698.060,06
Saldo na dzien 31 grudnia 7 L 4.763.611,92
Wartosc¢ bilansowa zapasow stanowiacych zabezpieczenie sptaty zobowiazan

ZABEZPIECZENIE NA ZAPASACH — HIPOTEKA 31.12.2007 31.12.2006

Warto$¢ bilansowa zapaséw stanowigcych zabezpieczenie

. 170.368.777,61
)0 011 = 2 o [ RPN
Kwota zabezpieczenia — zakup nieruchomosci -

Kwota zabezpieczenia — Kredyty .......cceveeveerevrereerennnns 250.846.384,08

Kwota zabezpieczenia — obligacje

203.611.779,32

60.000.000,00
229.571.730,78
160.000.000,00

Nota 2. Zmiana stanu odpisow aktualizacyjnych wartosci naleznosci krotkoterminowych

ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI Z 01.01- 01.01-
TYTULU DOSTAW I USLUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI -31.12.2007 -31.12.2006
Stan na poczatek okresu 5.894.703,65 6.356.997,76
a) Zwiekszenia ......o...... 1.487.733,74 300.000,00
o)A 101 1=3 4= 1 I 4.835.415,65 762.294,11
Stan na koniec okresu 2.547.021,74 5.894.703,65

Nota 3. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku i w kasie jest to gotéwka oraz krétkoterminowe depozyty o terminie zapadalnosci do

3 miesiecy. Wartos¢ ksiegowa tych aktywdw odpowiada ich wartosci godziwe;j.

SRODKI PIENIEiNE I ICH EKWIWALENTY 31.12.2007 31.12.2006

Srodki pieniezne W banku i KQSIE ......uvvvveriiiriirrnriiesissiiirerees s sssisnreee s s ssssrnree e s s ssssnnneesssenns 15.048.078,62 10.302.819,25
Lokaty krdtkoterminowe i bony skarbowe 259.848.004,27 216.934.184,07
1112 1= YT 592.543,01 297.963,21
RAZEIM 1rivssssssssssssssssssnsnsnnnsnsnsnssssssssssssnesensssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnss 275.488.625,90 227.534.966,53

Nota 4. Kapital zakladowy

KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2007

Wartos¢ serii

. Rodzaj Rodzaj . . Sposob Prawo do
Seria / . . . . . Liczba / emisji wg . Data )
. Rodzaj akcji  uprzywilejowan  ograniczenia .. , . pokrycia . . dywidendy
emisja ; N N akgji wartosci . rejestracji
ia akcji praw do akgji . . kapitatu (od daty)
nominalnej
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 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
I Na okaziciela - - 92.700 92.700 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
J 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 ...cuuvisssessessssssssssmnnnsnssssssssssssnnnnsssnnnns 24.560.222
Kapital zakladowy razem ......cceceeeeissssmnmnmmnnssssinnsssnnnnns 24.560.222

Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1 zt

KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2006
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Wartos¢ serii ,
. Rodzaj Rodzaj . @ O_S_C_ sertl Sposdb Prawo do
Seria / . . . . . Liczba / emisji wg . Data )
. Rodzaj akcji  uprzywilejowan  ograniczenia .. , . pokrycia . .. dywidendy
emisja . . .. akgji wartosci . rejestracji
ia akcji praw do akgji . . kapitatu (od daty)
nominalnej
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 gotéwka  31.10.2006 31.10.2006
Liczba akCji razem ....uuvisssessessssssssssmnnnnnssssssssssssnnnssssnnnns 24.050.372
Kapital zakladowy razem ......cceceeeensssismnmmmmnnssssinnsssinnnns 24.050.372

Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1 zt

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. petni role powiernika w tym
programie).

W dniu 28 stycznia 2008 roku UniCredit CA IB Polska S.A. oraz Centralny Dom Maklerski Pekao S.A. zawarty umowe
sprzedazy oddziatu stanowigcego zorganizowang czeSC przedsiebiorstwa CDM, na mocy ktdrej w ramach grupy
kapitatowej UniCredit S.p.A. kompleksowe ustugi w zakresie dziatalnoéci maklerskiej $wiadczone dotychczas przez CDM
na rzecz polskich i zagranicznych klientdw instytucjonalnych bedq $wiadczone wylacznie przez UniCredit CA IB Polska
S.A.. W zwigzku z powyzszym w dniu 28 stycznia 2008 r. wszystkie prawa i obowigzki wynikajace z zawartej w dniu 26
pazdziernika 2006 roku z CDM umowy powierniczej zostaty przejete przez UniCredit CA IB Polska S.A.

Opis zmian w kapitale zakladowym Spotki w okresie od 1 stycznia 2007 r. do daty sporzadzenia
sprawozdania finansowego.

W dniu 29 grudnia 2006 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto Uchwate nr 8 w sprawie zmiany uchwaty
nr 5 z dnia 2 sierpnia 2006 roku w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego, z kwoty 24.050.372 zt do kwoty
24.560.222 poprzez emisje 172.200 akcji zwyktych na okaziciela serii H, 92.700 akcji zwyktych na okaziciela serii I,
96.750 akcji zwyktych na okaziciela serii J oraz 148.200 akcji zwyktych na okaziciela serii L.

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 zaktadowego do kwoty 24.560.222 zt. w zwigzku
emisjg 172.200 akcji zwyktych na okaziciela serii H, 92.700 akcji zwyktych na okaziciela serii I, 96.750 akcji 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 glos6w na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego za czwarty kwartat 2007r.

Liczba gtosow na

Akcje % kapitatu WZA % gtosdw na WZA
Dom Development B.V. 15.496.386 63,10 15.496.386 63,10
Jarostaw SzanajCa........ccccveeiiiieiie 1.734.05Q.......iiiiiiiinnn. 7,06........ 1.734.050 7,06
Grzegorz KietpSz......cccuveeeviiiiisiineeees e 1.390.750.........cciiiiii, 5,66....... 1.390.750 5,66

W okresie od dnia sporzadzenia poprzedniego kwartalnego sprawozdania finansowego liczba akcji posiadanych przez
ww. akcjonariuszy oraz ich udziat procentowy w kapitale zaktadowym i w ogdinej liczbie gtoséw na WZA nie ulegt
zmianie.

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 2007r.
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Akcje Opcje na akcje Razem

Zarzad

Jarostaw Szan@jCa.......eeevvviiiiiirrriiniiiir e 1.734.050....cciiiiiiieei, - 1.734.050
Grzegorz KietpSz......cccuvveeiiiiiiiiire e 1390.750.. .. i - 1.390.750
LeSzek PIOtr NatQCZ....uvvvvi ittt s P 40.000 40.000
JEIZY SIUSAISKi..v.veveevevrrereeseessssesessssssssesesesssesssssessssessssssssssessssssens 363 36.850 37.213
JanUSZ SEOlArCzykK.......covviiiiiniiiiiiiri 106.200.....0ciiiiiiiiinreiens 20.850 127.050
QL= 728 200 (o) o 58.500......cciiiiiiiiiiinies 50.000 108.500
Rada Nadzorcza

Zygmunt Kostkiewicz 39.376 - 39.376

W okresie od dnia sporzadzenia poprzedniego kwartalnego sprawozdania finansowego zmienit sie stan posiadania opcji
na akcje u Pana Piotra Natecza (z 0 na 40.000), u Pana Janusza Stolarczyka (z 5.850 na 20.850) oraz stan posiadania
akcji u Pana Zygmunta Kostkiewicza (z 43.000 na 39.376).

W dniu 14.11.2007 r. Pan Jerzy Slusarski zostat powotany na Cztonka Zarzadu Dom Development S.A. i dane odnoénie
posiadanych przez niego akcji i opcji zostaty wykazane po raz pierwszy.

Nota 5. Kredyty i pozyczki

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI

31.12.2007

31.12.2006

Do 1 roku

Powyzej 1 roku do 2 lat ....
Powyzej 2 lat do 5 lat

Powyzej 5 lat
Razem kredyty

W tym: dtugoterminowe
krétkoterminowe

37.005.453,52
41.779.280,00

78.784.733,52
41.779.280,00
37.005.453,52

98.915.383,99
22.200.000,00

121.115.383,99
22.200.000,00
98.915.383,99

Na dzien 31 grudnia 2007 r. i na dzien 31 grudnia 2006 r. Grupa nie posiadata zadtuzenia z tytutu pozyczek.

Na dzier 31 grudnia 2007 r. i na dzien 31 grudnia 2006 r. wszystkie zaciagniete przez Grupe kredyty wyrazone byly w
zZtotych polskich.

Nota 6. Obligacje

OBLIGACIJE 31.12.2007 31.12.2006
Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji ....cccuueemmssssmmsssnsmisnsssnnsmmnnnsssssssnnes 200.000.000,00 80.000.000,00
Odsetki do zaptacenia na dzien bilansowy wykazane w pozycji Rozliczenia

MNIEAZYOKIESOWE  ..iiiiiiiiieiiieiee 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 e eessssssasassaassaassssassasasassssaessesserssnsserrsnnsanes 1.250.900,00 1.594.138,05

W dniu 5 listopada 2007 r. zostata podpisana Umowa o przeprowadzenie Programu Emisji Obligacji pomiedzy Spdtka a
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Bankiem BPH S.A. W okresie siedmiu lat trwania programu Dom Development S.A. planuje emitowaé obligacje
$rednioterminowe (z terminem zapadalnos$ci powyzej 1 roku, jednak nie dtuzszym niz 7 lat) o tacznej wartosci
nieprzekraczajacej 400.000.000 zilotych, rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i
niewykupionych obligacji w kazdym dniu trwania Programu. Rentowno$¢ obligacji bedzie uzalezniona od warunkow
rynkowych w dniu sprzedazy i odnoszona do stawki WIBOR 3M + marza. Srodki z emisji obligacji beda stuzyly
finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spétki. Obligacje bedg emitowane w seriach i oferowane wybranym inwestorom.
Spotka 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.

28 listopada 2007 r., na podstawie wyzej opisanej umowy, Spdtka wyemitowata 20.000 obligacji serii I o wartosci
nominalnej 10.000 zlotych kazda o tacznej wartosci nominalnej 200.000.000 ztotych 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 wysokos$ci WIBOR 3M plus marza banku sg ptatne co trzy miesigce do dnia
rozliczenia. Odsetki sg wymagalne w lutym, maju, sierpniu i listopadzie przez okres trwania umowy. Srodki z emisji
obligacji bedg stuzyty finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spoétki. Obligacje stanowig niezabezpieczone zobowigzanie
Spotki.

Nota 7. Zysk na akcje

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO I 01.01- 01.01- 01.10- 01.10-
ROZWODNIONEGO NA AKCIE -31.12.2007 -31.12.2006  -31.12,2007 -31.12.2006
Podstawowy zysk na akcje

Zysk do wyliczenia podstawowego zysku Na akgjg .........ceeeenes 200.643.942,27....135.198.656,47... 43.121.446,66 43.763.157,55
Srednia wazona liczba akcji zwyktych Spétki do wyliczenia

podstawowego zysku na akcje *) ... 24.560.222 24.560.222 23.677.869
Podstawowy zysk na akcje 1,76 1,85

Rozwodniony zysk na akcje

Zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje ..........ceee.... 200.643.942,27....135.198.656,47... 43.121.446,66 43.763.157,55
Potencjalne akcje rozwadniajace dotyczace opcji na akcje

z Programu II Opcji Menedzerskich **)

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych Spotki

do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje *) ..o, 24.560.222.......... 22.313.969... 24.560.222 23.677.869

Rozwodniony Zysk Na akCje ..uieeeuiiireeariiimmmsismmmmnsisinnnasisimnnsssnsnnsssns 5 Iy 6,06... 1,76 1,85

*) W celu wyliczenia zysku na akcje przyjeto, ze 509.850 akcji (akcje serii H, I, J oraz L) powinno by¢ uwzglednionych w $redniej
wazonej liczbie akcji zwyktych stuzacych do wyliczenia rozwodnionego a takze podstawowego zysku na akcje juz w roku 2006. Na dzien
31 grudnia 2006 roku akcje te byty w petni subskrybowane a ich rejestracja przez wtasciwy Sad Rejestrowy zostata dokonana w dniu 14
lutego 2007 r.

**) Opcje na akcje wyemitowane w ramach programu IB nie powodujg rozwodnienia zysku na akcje gdyz sq wyemitowane i ujete w
kapitale zaktadowym. Akcje te sg zdeponowane w CDM PEKAO S.A., ktéry petni role powiernika w tym programie (patrz nota 4).

W Grupie nie wystepuje dziatalnos¢ zaniechana, w zwigzku z tym zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej jest réwny
zyskowi na akcje wyliczonemu powyzej.
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Nota 8. Kluczowe zatozenia i zrodta szacunkow
Podstawg do obliczania przychoddéw ze sprzedazy produktéw oraz kosztu sprzedanych produktéw (patrz czesé
zatytutowana ,Zasady ewidencji kontraktéow dlugoterminowych”) sg szczegdtowe budzety poszczegdlnych projektow

budowlanych sporzadzone zgodnie z najlepsza wiedzq i do$wiadczeniem Spotki. W czasie realizacji wszystkie budzety
projektow budowlanych sg uaktualniane nie rzadziej niz co 3 miesigce.

Nota 9. Sprawozdawczo$¢ segmentowa

Grupa nie sporzadza informacji segmentowej z uwagi na fakt, iz prowadzi jednorodng dziatalnos¢ w obrebie jednego
segmentu.

Nota 10. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

. 01.01- 01.01- 01.10- 01.10-
ANALIZA PRZYCHODOW -31.12.2007 -31.12.2006 -31.12.2007 -31.12.2006
Przychody ze sprzedazy wyrobdw gotowych ................ 840.505.184,99 701.348.364,56 189.000.106,43 199.980.948,02
Przychody ze sprzedazy ustug ..........cccoevevviiieinnnnennnnn 29.641.652,07 25.748.830,88 6.588.240,22 7.353.937,48
Przychody ze sprzedazy towardw (gruntow) ................ 8.605.926,22 2.719.072,11 8.605.926,22 178.088,50
L1 2= 1 878.752.763,28 729.816.267,55 204.194.272,87 207.512.974,00
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Nota 11. Koszty dzialalnosci operacyjnej

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJINE]

01.01-
-31.12.2007

01.01-
-31.12.2006

01.10-
-31.12.2007

01.10-
-31.12.2006

Koszt wiasny sprzedazy
Koszty sprzedazy wyrobow gotowych ...

Koszty sprzedazy UStUg ....ceeveveeeeeeereeeniin e eeeeeeeeennnnns
Koszty sprzedazy towardw (gruntow) .......ccceeeeeeeerennns
Razem koszt wiasny sprzedazy ...........coosrssesnannnns

Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu
KOSzZty SPrzedazy ........ccccvveeeriiiiiiiniiene e

Koszty ogdlnego zarzadu ..
Razem koszty sprzedazy i koszty ogdélnego

ZArZadu ...ceeiireeeinirn s

Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu wg
rodzaju

AMOITYZAGIA ...

Zuzycie materiatow i energii

515.146.813,36
21.916.917,60
8.602.453,33
545.666.184,29

22.367.727,18
57.698.858,82

80.066.586,00

2.225.529,97
6.317.200,52

473.475.977,96
19.429.733,86
3.965.157,27
496.870.869,09

21.669.004,60
41.291.638,68

62.960.643,28

1.566.649,57
4.520.164,33

114.198.051,03
2.918.746,79
8.602.453,33
125.719.251,15

2.610.729,54
19.088.732,39

21.699.461,93

627.395,32
2.473.977,37

128.304.324,10
5.844.971,88
178.088,50
134.327.384,48

5.129.611,05
14.924.585,77

20.054.196,82

376.402,08
1.318.363,69

USHIGE ODCE «.evvveveveectete ettt s e bese s 24.234.414,57 20.212.071,21 6.459.761,02 6.313.699,29
Podatki | OPRALY cvevevevererererererereterere ettt rees 471.688,24 383.951,69 126.557,09 129.856,40
WYNAGIrOAZENIA ..veveerevereeeeerereseeeteteseseestereeeseseeesens 34.391.508,61 29.334.077,76 9.547.278,97 9.635.448,63
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia ................. 3.581.585,73 3.297.691,85 744.007,81 880.036,78
Program opcji Menadzerskich............cevereerereenseererenns 5.622.309,10 1.505.790,64 920.011,48 707.901,70
Pozostate KOSzty FrOdZaJOWE .....c.cvevreeervevresiesesseseereenes 3.222.349,26 2.140.246,23 800.472,87 692.488,25
Razem koszty sprzedazy i koszty ogdélnego
zarzgdu wg o Xe 7 ) L 80.066.586,00 62.960.643,28 21.699.461,93 20.054.196,82
Nota 12. Przychody finansowe
01.01- 01.01- 01.10- 01.10-
PRZYCHODY FINANSOWE
cHo so -31.12.2007 -31.12.2006 -31.12.2007 -31.12.2006
DYWIAENAY.....eiieiiiiiiiiiiri e Besssssssenanansaanaes - - -
Odsetki 11.403.574,57.......... 7.129.780,23 2.304.936,47 3.792.201,21
TIIE ervvveeeeeeeeeeeseeeessesseeeess e seeessesseesess s eeees s eeeeesssseenessens 230.705,97....vvvn. 22.444,39 221.525,01 (560,68)
{2 2= 3 11.634.280,54......... 2.152.224,62 2.526.461,48 3.791.640,53
Nota 13. Podatek dochodowy
01.01- 01.01- 01.10- 01.10-
PODATEK DOCHODOWY
o 0CHODO -31.12.2007 -31.12.2006 -31.12.2007 -31.12.2006

Podatek dochodowy bieZaCy .......ccccevvvrmreeeriinninnnniennnnnns
Podatek dochodowy 0droczony ........cceeeevviinninnneennsinnnnns

e 46.907:673,81
----- 32.811.019,05
err-40,728.692,86: -

weene1:1.392.887,30
...... 21.181.:322,85
----- 32:574:210,15

6.091.253,26
5.184.352,22
11.275.605,48

7.677.830,09
3.239.225,99
10.917.056,08
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Nota 14. Transakcje z podmiotam

i powiazanymi

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2007 i 2006 r. Spdtka byta strong przedstawionych ponizej
transakcji z podmiotami powigzanymi. Opisy transakcji przedstawione zostaty w formie tabel. W szczegdlnych
przypadkach opisy poszczegdlnych umoéw lub wyjasnienia, ujete zostaty réwniez w formie opisowej. Ze wzgledu na
wielkos¢ obrotéw Spotki przyjeto, ze w przypadku gdy transakcje z podmiotem powigzanym w zadnym z prezentowanych
okresow nie przekroczyty 100 tys. zt, wowczas transakcje z tym podmiotem zostaty pominiete w zestawieniu.

Dom Development S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi

. P " 01.01- 01.01-

Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Woodsford Consulting Limited................... Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 1 lutego 2000 r. 1.903.377,61  2.093.503,23

Z pozniejszymi aneksami
Hansom Property Company Limited........... Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 31 marca 1999 r. 193.094,43 234.295,84
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych

Ubezpieczenie ryzyka powstania strat finansowych 1.225.032,46  1.031.296,22
Bezpieczny DOm” .....ccccvrreeeiisisirrrreenneeseeeeenes
Dom Development Grunty sp. z 0.0. .........\Mykonanie ustugi wg umowy z 12 kwietnia 2007 z 127.786,89 -

pdzniejszymi aneksami

Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvveeervireeesrireeenranne Koszty zarzadzania nieruchomosciami 5.586.277,88  1.483.574,37
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .evveeervveeesrireeenranns Pozostate 174.650,16 62.624,98
Dom Development S.A. kupujacy grunt w ramach umowy posrednictwa
" o " 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakcji -31.12.2007  -31.12.2006

Dom Development Grunty sp. z 0.0. .........

Dom Development Grunty sp. z 0.0. ........

Dom Development Grunty sp. z 0.0. .........

Kwoty zaliczek przekazanych do Dom Development
Grunty sp. z 0.0. w celu nabycia gruntéw w ramach
umow zlecen

.Wartos¢ gruntéw przekazanych do Dom Development

S.A. w realizacji uméw zlecenia
Doptaty VAT do faktur przenoszacych wiasno$¢ gruntu

do Dom Development S.A.

55.548.371,10

12.421.544,32

1.431.229,64

32.396.479,64

23.190.982,61

4.924.799,57

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

. P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvveeerviveeerrireererans Umowa na Generalng Realizacje Inwestycji, 212.309,85  3.110.384,90
umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Fort Mokotéw sp. z 0.0. Umowa zlecenia sprzedazy oraz umowa 1.964.292,28  6.245.132,75
........................................................... o éwiadczenie ustug reklamowych i marketingowych,
Umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..vveeerviveeerriveeeerans Umowa z dnia 22.07.2005 r. dot. wykonania napraw 120.000,00 -
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..evveeerieeeiiersreenanes Koszty zarzadzania nieruchomosciami 876.305,29 741.053,41
Fort MOKOtOW SpP. Z 0.0. ..evvereirerriiersveenane Pozostate 123.149,58 31.623,13
Dom Development S.A. jako wptacajacy kapitat zaktadowy lub doptaty do kapitatu
. P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ......... Zakup udziatéw PTI Sp. z o.0. - 24.000,00
PTI Sp. Z0.0. vvvviiiiiiii e, Wptata na pokrycie straty — doptata do kapitatu 12.480,00 -
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych
Zakup udziatow - 175.000,00

,Bezpieczny Dom” ...,
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Dom Development S.A. jako otrzymujacy dywidende

" P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
, . 14.245.976,
Fort MokotOw Sp. Z 0.0. ...cevvviiiiinieiinninnnns Dywidenda (brutto) 29.400.000,00 >-976 3
Dom Development S.A. jako wyptacajacy dywidende
. - .. 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakgcji -31.12.2007 -31.12.2006
Dom Development B.V........ccoeeviiiiinnnnn, Dywidenda (brutto) 2.324.458,00 -
Dom Development S.A. jako otrzymujacy zwrot doptaty do kapitatu
" P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..uveeeerreeeriiveeensanns Zwrot doptaty do kapitatu - 28.910.000,00
Dom Development
Morskie OKO SP. Z 0.0. ...ccvvviiiiinnriieiiiinnnnis Zwrot doptaty do kapitatu - 16.500.000,00
Dom Development S.A. jako ptatnik odsetek od pozyczek od udzialowcow
. - . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Dom Development B.V. Koszty odsetek z tytutu umoéw pozyczek od udziatowca - 874.251,29

Dom Development B.V.

Kapitat sptacony z umowy pozyczki

10.148.676,76

Salda z podmiotami powiazanymi

Salda z punktu widzenia Spotki (w tys. zt)

Podmiot
Saldo razem.....c.ccuiemmuiiremesininnesin s aans
Salda ponizej 100 tys. zt
Salda powyzej 100 tys. Zh....ccceeiviiiiiiiir e
Jednostki zalezne

Dom Development Na DoIngj Sp. Z 0.0. ....cevvvvviiiiiisiann
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0.

doptaty do KapitatU.......cceeeeeeriinicnnreeie e
Jednostki stowarzyszone
Dom Development Grunty Sp. Z 0.0. ...coovviiireiiiniinninnnii,
Towarzystwo Ubezpieczern Wzajemnych ,Bezpieczny Dom” ......

Jednostki wspoétzalezne
FOrt MOKOEOW SP. Z 0.0. 1uvveeirrererireresirersssreesssreesssssesesenannes
Fort Mokotow sp. z 0.0. doptaty do kapitatU........ccceeveevererinnnnnns
Pozostate podmioty.........ccoimmmsessesmnniininn

Woodsford Consulting Limited
Dom Development B.V. .....cccocoiiiiiiiiiii

Naleznosci od podmiotow

Zobowiazania wobec

powiazanych podmiotéw powiazanych
31.12.2007 31.12.2006 31.12..2007 31.12.2006
87.604 35.269 1.530 264
28 44 11 31
87.576 35.225 1.519 233
1.147 1.147 - -
1.147 1.147 - -
86.429 33.590 - -
86.429 33.590 - -
- 488 1.268 -
- 488 1.268 -
- - 251 233
- - 251 233
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Dom Development S.A. jako nabywca/sprzedajacy akcje witasne (transakcje z podmiotami powigzanymi)

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2007 r. nie mialy miejsca transakcje sprzedazy/nabycia akcji
wiasnych.

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2006 r. miaty miejsca nastepujace transakcje sprzedazy/nabycia
akgji wiasnych:

W dniu 20 stycznia 2006 r. Spotka zawarta z Januszem Stolarczykiem umowe nabycia przez Janusza Stolarczyka od
Spotki 72.000 Akcji serii E Spotki za taczng kwote 200.311,97 zt (realizacja opcji przyznanych w ramach Planu
Motywacyjnego).

W dniu 23 lutego 2006 r. Spétka zawarta z Terrym Roydonem umowe nabycia przez Terry’ego Roydona od Spdtki
36.000 Akgcji serii F Spotki za faczng kwote 149.760,00 zt.

W dniu 15 marca 2006 r. Spotka zawarta z Januszem Zalewskim umowe nabycia przez Janusza Zalewskiego od
Spotki 77.700 Akcji serii E Spotki za faczng kwote 219.637,23 zt (realizacja opcji przyznanych w ramach Planu
Motywacyjnego).

W dniu 28 czerwca 2006 r. Spdtka zawarta z Terrym Roydonem umowe nabycia przez Terry’ego Roydona od Spétki
22.500 Akcji serii E Spotki za taczng kwote 61.505,91 zt (realizacja opcji przyznanych w ramach Planu
Motywacyjnego).

w dniu 2 sierpnia 2006 r. zostaty zawarte umowy nabycia akcji przez Dom Development S.A. (w celu umorzenia za
wynagrodzeniem)z:

a. Januszem Zalewskim — dotyczacej nabycia 77.700 akcji zwyktych imiennych serii E oraz 92.700 akcji zwyktych
imiennych serii G,

b. Januszem Stolarczykiem — dotyczacej nabycia 72.000 akcji zwyktych imiennych serii E,
c. Terrym Roydonem - dotyczacej nabycia 22.500 akcji zwyktych imiennych serii E,

w dniu 10 sierpnia 2006 r. zostaly zawarte umowy objecia akcji w podwyzszonym kapitale zaktadowym Dom
Development S.A. z:

a. Terrym Roydonem — dotyczacej objecia 22.500 akcji zwyktych na okaziciela serii H,

b. Januszem Zalewskim — dotyczacej objecia 77.700 akcji zwykiych na okaziciela serii H, 92.700 akcji zwyktych
na okaziciela serii I, 74.100 akcji zwyktych na okaziciela serii L (realizacja opcji przyznanych w ramach Planu
Motywacyjnego- Program I opisanego w nocie 37),

¢. Januszem Stolarczykiem — dotyczacej objecia 72.000 akcji zwyktych na okaziciela serii H.

w dniu 26 pazdziernika 2006 r. zostata zawarta z Januszem Zalewskim umowa objecia 74.100 akcji zwyktych na
okaziciela serii L w podwyzszonym kapitale zaktadowym Dom Development S.A..
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Umowy przyrzeczenia oraz przyrzeczone sprzedazy lokali mieszkalnych kadrze kierowniczej i cztonkom

ich rodzin

Platnosci dokonane

Wartosc na dzien

Osoba powigzana Data Opis w zi 31 grudnia 2007
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.
Jerzy Slusarski oraz 27.11.2006 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 379.052,00 284.289,00
Ewa Slusarska mieszkalnego o powierzchni 58,20 m kw.

wraz z 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.
Jakub Domalik - Plakwicz 31.01.2007 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 779.125,20 701.432,54

mieszkalnego o powierzchni 59,40m kw.

wraz z_miejscem postojowym.
Wojciech Sadowski 29.05.2007 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 454.332,00 159.016,20

mieszkalnego o powierzchni 48,10 m kw.
wraz z pomieszczeniem pomocniczym
oraz miejscem parkingowym.

Nota 15. Plan Motywacyjny — Programy Opcji Menedzerskich

Na dzien 31 grudnia 2007 r. w podmiocie dominujgcym istniaty trzy Programy Opcji Menedzerskich przyjete w ramach
Planu Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spotki. Sa to:

Opcje w Opcje Opcje Opcje w Opcje Opcje
Nazwa Programu ramach przyznane wyl_(onane ramach przyznane wyl_(onane
programu (liczba (liczba programu (liczba (liczba
(liczba akcji) akcji) akgcji) (liczba akcji) akgcji) akcji)
31.12.2007 31.12.2006
Program I ...cccceeviiiinnnee 413.100 413.100 413.100 413.100 413.100 413.100
Program I B .....c.ccovveeee. 96.750 96.750 - 96.750 96.750 -
Program Il ..........c...eeee 726.000 435.950 - 726.000 234.538 -

Z uwagi na rozwigzanie umowy o prace z panem Januszem Zalewskim, posiadane przez niego 40.588 opcji na akcje
(przydzielonych w ramach Programu II) wygasty.

W dniu 7 grudnia 2007 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. podjeta uchwate w sprawie okre$lenia osob
uprawnionych do wziecia udziatu w drugiej transzy Programu II Opcji Menedzerskich dotyczacym 726.000 akcji Dom
Development S.A. oraz liczby i ceny akcji dla kazdej z tych osob. Zgodnie z ww. uchwatg przyznano kolejne 242.000

opcji na akcje 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
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przyznania opcji. Ponizej przedstawione sg zatozenia wejsciowe przyjete do modelu dla wyceny opcji przyznanych w
ramach drugiej transzy Programu II:

Stopa dywidendy (%) 1,30
Przewidywany wskaznik zmiennosci (%) 36,00
Stopa procentowa wolna od ryzyka (%) 5,78
Spodziewany okres realizacji opcji (w latach) 5,00
Cena realizacji opcji (zf) 114,48
Biezaca cena akcji (z4) 113,20

Wartos¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie wyzej opisanego modelu i zatozen wyniosta 9.969.546,91
zt. Warto$¢ ta jest odnoszona rownomiernie do rachunku zyskow i strat przez okres trzech lat.

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2007 i 2006 roku do rachunku zyskéw i strat odniesiono
odpowiednio 920.011,48 zt i 707.901,70 zt z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.

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

OPCJE NA AKCJE 31.12.2007 31.12.2006
Opcje niezrealizowane TI0BC.1+vvvvrveeveeeeeeeeseeeessssssses s seessssssseseeeesssess s seeeseeeees 532.700 331.288
na dzien bilansowy

Catkowita cena realizacji.........ccoeeveeeeiiiiiiie, 50.497.731,00 27.440.085,24
Opcje mozliwe do zrealizowania L,

o PP - -

na dzien bilansowy

Nota 16. Zobowiazania warunkowe

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.12.2007 31.12.2006
Weksle, W tym: oo P 112.000.000,00 156.463.340,00
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen banku BOS

wynikajacych z udzielonego KredytU........oivvuiieeiiiiiiii i, 70.000.000,00  74.053.340,00
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczer banku PKO BP

wynikajacych z udzielonego KredytU.........oicurreeiiiiiiiiirie e 40.000.000,00  80.410.000,00

— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen banku BOS
wynikajacych z tréjstronnej umowy ubezpieczenia poreczen kredytow

KHENEOW GIUDY....veeureeieesteeieeeessees e s s s ne e smeesr e e e smeesne e e e smeesneseesmeesneennesnne e e nnneas 2.000.000,00 2.000.000,00
(17T =T o o PO TR 9.800.000,00 26.875,00
Lo =070 o1 - PPN 1.214.393,00 2.248.994,00
RAZEIM . 1arerrresssnsssnsssssassssssnsnsnsnsnsssssssssssssssssssnsnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssstsssssssssssssssssssss 123.014.393,00 158.739.209,00

Nota 17. Istotne sprawy sadowe na 31 grudnia 2007 r.

Podmioty wchodzace w sktad Grupy nie s strong istotnych postepowan sadowych na dzien 31 grudnia 2007
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Nota 18. Dodatkowa informacja o dziatalnosci operacyjnej Spotki

W okresie dwunastu miesiecy 2007 r. miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez
Grupe inwestycji deweloperskich:

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

Projekt po-lz):lz:i!?uo-na Segment mli';‘;zz?;ﬁ
uzytkowanie
Olimpia 2 faza 3.....ccccceviiiiiiirrceni s Lkw. 2007 Popularny 116
Derby 7 faza 1/2 ..o, II.kw. 2007 Popularny 127
Olimpia 2 faza 2......cccccevviiiiiieni e IIL kw. 2007 Popularny 273
Patria faza 1.....cccocvvviiiiiiiiiiir e IIL kw. 2007 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 129
Patria faza 2........ccccveeviiiiiiie IIL kw. 2007 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 113
GAANSKIeeevveeeerrrreeerrreessreeesssresesneeesnsneees IIL kw. 2007 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 260
Olimpia 2 faza 4.....cccovvvviiiiiiiiiiee e, IV. kw. 2007 Popularny 282
Derby 8 IV.kw. 2007 Popularny 263
(D114 O NN IV.kw. 2007 Popularny 359
Projekty rozpoczete, czyli projekty dla ktorych rozpoczeto budowe i sprzedaz:
Rozpoczecie .
Projekt buI:Iow; i Segment mli-:;zzil)(:r'n
sprzedazy
Derby 15. ..., Lkw. 2007 Popularny 277
Olbrachta faza 1.....cccccoovvviveinnniiiiiiinneees II.kw. 2007 Popularny 243
Olimpia 2 faza 5......cccceevviiiiiini s II.kw. 2007 Popularny 63
Derby 17...ccoieiie e II.kw. 2007 Popularny 185
Olbrachta faza 2........ccccoccviveiviiiiiiiiinees IIL kw. 2007 Popularny 205
Regaty faza 1.......ccccceeeieiiiiiie, IIL kw. 2007 Popularny 148
Regaty faza 2........coovvvvvveeniiiniieccceeen IV.kw. 2007 Popularny 242
Derby 13
Popularny 174

Nota 19. Czynniki, ktére beda mialy wplyw na osiagniete przez Grupe wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu

Do najistotniejszych czynnikdbw mogacych mie¢ wplyw na sytuacje finansowa Grupy w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu nalezy uznac:

« terminowa, zgodna z ustalonymi harmonogramami, realizacja prac budowlanych przez firmy budowlane realizujace
poszczegodlne inwestycje Grupy w systemie generalnego wykonawstwa,

« wykonanie zaplanowanego wolumenu sprzedazy w ujeciu ilosciowym i wartoSciowym oraz w poszczegolnych
segmentach rynkowych,

«  brak gwattownych zmian w przepisach prawnych i podatkowych mogacych wptywac¢ w niekontrolowany sposéb na
popyt na rynku produktéw oferowanych przez Spotki Grupy,

«  dostepnos¢ kredytdw mieszkaniowych, a w szczegolnosci ich atrakcyjnosc dla potencjalnych klientow,

» utrzymanie stabilnej sytuacji politycznej oraz tworzenie pozytywnego klimatu gospodarczego przez rzad i wtadze
lokalne.
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Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do skrdconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2007 r.

Nota 20. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego za czwarty kwartat 2007r.

nie miaty miejsca istotne zdarzenia po dacie bilansowej.

Nota 21. Wybrane skonsolidowane dane finansowe przeliczone na EURO

Zgodnie z wymogami sprawozdawczymi nastepujace dane finansowe Grupy zostaty przeliczone na euro:

WYBRANE DANE ZE
SKONSOLIDOWANEGO BILANSU

31.12.2007

31.12.2006

Aktywa Obrotowe razem...........cccevenierreerrennnnns
AKEYW FaZEM....eiieieieeeeeersnneeeee e e e e eeeeennnns
Kapitat wiasny razem
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe ...........ccccuvunns
Zobowigzania razem.......ccceeeeiiinnens

EURO
343.435.534,02
349.544.018,37
194.343.370,82

92.244.331,56

62.956.315,98
155.200.647,54

EURO
236.708.458,76
241.157.638,29
128.388.479,40

40.408.795,66
72.360.363,23
112.769.158,89

Kurs PLN/EURO na dzieri bilansowy ................. 3,5820 3,8312
WYBRANE DANE ZE
01.01- 01.01- 01.09- 01.09-
SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU
ZYSKOW I STRAT -31.12.2007 -31.12.2006 -31.12.2007 -31.12.2006
EURO EURO EURO EURO

Przychody ze sprzedazy..........ccovuvvvvrierinnnnnnnnn,

Zysk brutto ze sprzedazy...........
Zysk na dziatalnosci operacyjngj........cceeeeuveen.

232.671.246,37
88.192.803,16
63.799.782,25

187.175.570,66
59.743.376,28
42.306.698,83

56.514.979,62
21.719.582,00
14.481.665,26

53.970.031,99
19.034.128,48
13.394.800,87

Zysk Brutto 66.289.619,55 43.028.613,43 15.055.506,94 14.221.245,17
Zysk Netto.... 53.125.381,88 34.674.323,94 11.934.750,40 11.381.934,19
Kurs PLN/EURO sredni za okres

SPIrAWOZAAWCZY vvveesssssssssssssssssssssssssssssssssansenes 3,7768 3,8991 36131 3,8450

Warszawa, 26 lutego 2008 r.

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Leszek Piotr Natecz, Wiceprezes Zarzadu
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