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CZESC OGOLNA
Informacje ogélne

Jednostka dominujaca w Grupie Kapitalowej Dom Development S.A. (zwanej dalej ,,Grupa”
lub ,,Grupg Kapitalowa™) jest Dom Development S.A. (,jednostka dominujaca”, ,,Spotka™).

Jednostka dominujaca zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 25 lutego 1999 roku
z przeksztalcenia Dom Development Sp. z o.0. utworzonej 2 listopada 1995 roku.
Siedziba jednostki dominujacej miesci si¢ w Warszawie, ul. Plac Pilsudskiego 3.

Jednostka dominujaca jest emitentem papieréw warto$ciowych, o ktérych mowa w art.
4 rozporzadzenia Zakres dzialalno$ci podmiotéw zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych
jest zwiazany z dzialalnoscia jednostki dominujace;.

Parlamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej z dnia 19 lipca 2002 r. nr 1606/2002/WE w
sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci (Dz. Urz. WE L 243 z 11
wrzesnia 2002 roku, str. 1; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 13, t. 29, str. 609) i
na podstawie art. 55.5 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. nr 152 z
2009 roku poz. 1223, z pozn. zm. — ,,ustawa o rachunkowosci™) sporzadza skonsolidowane
sprawozdania finansowe Grupy zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez UE.

W dniu 8 sierpnia 2001 roku jednostka dominujaca zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000031483.

Jednostka dominujaca posiada numer NIP: 5251492233 nadany w dniu 15 listopada 1996 roku
oraz symbol REGON: 012212483 nadany w dniu 8 listopada 1996 roku.

Podmiotem dominujacym wobec Dom Development S.A. jest Dom Development B.V.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej jest:
¢ Budowa lokali mieszkalnych i inwestycje oraz sprzedaz tych lokali osobom prawnym
i fizycznym,
s Zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie,
o Dzialalnos$¢ rachunkowo-ksiegowa.

W dniu 31 grudnia 2012 roku kapital podstawowy jednostki dominujacej wynosit 24 715
tysigcy zlotych. Kapital wlasny Grupy na ten dzien wynosit 892 401 tysiecy zlotych.
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Na podstawie informacji ze Sprawozdania z dziatalnosci Grupy i raportéw biezacych
opublikowanych przez jednostke dominujaca na dziei 31 grudnia 2012 roku struktura
wiasnosci kapitatu podstawowego jednostki dominujacej byla nastepujaca:

Tios¢ akeji Ilos¢ glosow Wmoéé ;e Udzialiw kapitgle
nominalna akcji podstawowym

Dom Development B.V. 15206 172 15206 172 1,00 61,53%
Jarostaw Szanajca 1534050 1534 050 1,00 6,21%
Aviva Otwarty Fundusz
Emerytalny Aviva BZ
WBK 1313383 1313383 1,00 5,31%
Grzegorz Kielpisz 1280750 1280 750 1,00 5,18%
Pozostali akcjonariusze 5380917 5380917 1,00 21,77%
Razem 24715272 24715272 - 100%

Zgodnie z odpisem z KRS z dnia 26 lutego 2012 kapital zakladowy Spétki wynosi 24 715
tysigcy ztotych. W roku obrotowym oraz po dacie bilansowej do dnia wydania opinii miaty
miejsce nastepujace zmiany w strukturze wlasnosciowej kapitalu podstawowego Spoiki:

W dniu 20 stycznia 2012 Zarzad Spétki podjat uchwate o podwyzszeniu w ramach docelowego
kapitatu zakladowego Spoélki z dotychczasowej kwoty 24 560 tysiecy zlotych od kwoty 24 670
tysiecy ztotych, w drodze emisji 110 175 sztuk akcji zwyktych na okaziciela serii L.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego w dniu 12 marca 2012 roku zarejestrowal podwyzszenie kapitatu
zakladowego Spotki w drodze emisji 110 175 akcji zwyktych na okaziciela serii 1.. Emisja akcji
serii L. nastapila w drodze subskrypcji prywatnej, ktdra byla skierowana do uczestnikéw
Programu II Opcji Menedzerskich.

Zarzad Spoiki, na podstawie uchwatly podjetej w dniu 9 sierpnia 2012 r. i zmienionej w dniu 11
wrzesnia 2012 r., podwyzszyl kapital zakladowy Spoitki w ramach kapitalu docelowego
z dotychczasowej kwoty 24 670 tysiecy zlotych PLN do kwoty 24 715 tysiecy zlotych, w
drodze emisji 24 875 sztuk akcji zwyklych na okaziciela serii M oraz 20 000 sztuk akcji
zwyklych na okaziciela serii N.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego zarejestrowal powyzsze podwyzszenie kapitalu zakladowego Spoitki
w dniu 3 pazdziernika 2012 roku. Emisja akcji serii M oraz serii N nastapila w drodze
subskrypcji prywatnej, ktora byla skierowana do uczestnikéw Programu II Opcji
Menedzerskich.

W dniu 21 stycznia 2013 roku Zarzad Dom Development S.A. podjat uchwale w sprawie
podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki w drodze emisji akcji serii O w ramach kapitatu
docelowego z dotychczasowej kwoty 24 715 tysigcy zlotych, do kwoty 24 741 tysigcy zlotych,
to jest o kwote 26 tysigcy PLN, w drodze emisji 26 000 sztuk akcji zwyklych na okaziciela serii
O. Emisja akcji serii O nastepuje w drodze subskrypcji prywatnej skierowanej
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do uczestnikéw Programu II Opcji Menedzerskich. Akcje te nie zostaly jeszcze zarejestrowane

przez Sad Rejestrowy.

Zmiany kapitalu podstawowego Spoiki w roku obrotowym byly nastepujace:

llosé akcji Wartos¢ nominalna akcji

[tys]
Stan na poczatek okresu 24 560 1,00
Podwyzszenie kapitatu 155 1,00
Stan na koniec okresu 24 715 -

W sklad Zarzadu Spoéiki na dzien 26 lutego 2013 roku wchodzili:

Jarostaw Szanajca -
Jerzy Slusarski -
Janusz Zalewski -
Janusz Stolarczyk -

Terry Roydon -

W okresie sprawozdawczym oraz od
w skladzie Zarzadu Spotki.

Sklad Grupy Kapitalowej

Prezes Zarzadu
Wiceprezes Zarzadu
Wiceprezes Zarzadu
Czonek Zarzadu
Czlonek Zarzadu

dnia bilansowego do daty opinii nie bylo zmian

Na dzien 31 grudnia 2012 roku w sktad Grupy Kapitalowej Dom Development S.A wchodzily
nastepujace jednostki zalezne (bezposrednio i posrednio):

podmiot dzien
rodzaj opinii  uprawniony, ktéry  bilansowy, na
. . metoda o przeprowadzit ktéry
nazwa jednostki konsolidacji sprawozdaniu badanie sporzadzono
finansowym sprawozdania sprawozdanie
finansowego finansowe
Dom Development Morskie konsolidacja nie dotyczy nie dotyczy 31 grudnia 2012
Oko Sp. z 0.0. petna
Dom Development Grunty Sp.  konsolidacja nie dotyczy nie dotyczy 31 grudnia 2012
Z 0.0. pelna
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Na dzien 31 grudnia 2012 roku w sktad Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. wchodzita
jednostka wspotkontrolowana:

podmiot dzief
rodzaj opinii uprawniony, ktéry  bilansowy, na
3 . metoda 0 przeprowadzil ktéry
maZyajAdpgsi konsolidacji ~ sprawozdaniu badanie sporzadzono
finansowym sprawozdania sprawozdanie
finansowego finansowe
Fort Mokotow Sp. z 0.0. W konsolidacja nie dotyczy nie dotyczy 31 grudnia 2012
likwidacji proporcjonalna

W poréwnaniu do roku ubieglego nie byto zmian w zakresie jednostek objetych konsolidacja.

3. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

3.1 Opinia bieglego rewidenta oraz badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Emst & Young Audit sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, Rondo ONZ 1 jest podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na list¢ pod numerem 130.

Emst & Young Audit sp. z 0.0. w dniu 29 marca 2012 roku zostala wybrana przez Rade
Nadzorcza do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.

Emst & Young Audit sp. z 0.0. oraz kluczowy biegly rewident spelniaja, w rozumieniu art. 56
ust. 3 i 4 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. z 2009

roku, nr 77,

poz. 649, z pdézn. zm.), warunki do

i niezaleznej opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

wyrazenia

bezstronnej

Na podstawie umowy zawartej w dniu 31 marca 2010 roku z Zarzadem jednostki dominujace;j
przeprowadziliSmy badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoficzony
dnia 31 grudnia 2012 roku.

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na -
podstawie przeprowadzonego przez nas badania. Przeprowadzone w trakcie badania

skonsolidowanego

sprawozdania finansowego procedury byly

zaprojektowane

tak,

aby umozliwi¢ wydanie opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym traktowanym
jako calosé. Nasze procedury nie obejmowaly uzupehlniajacych informacji, ktére nie maja
wplywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe traktowane jako cato$é.
Na podstawie naszego badania, z dniem 26 lutego 2013 roku wydaliSmy opinie bieglego
rewidenta o nastepujacej tresci:
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»Dla Rady Nadzorczej Dom Development S.A.

1. Przeprowadzilismy badanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitalowej Dom Development S.A. (,,Grupa™), w ktérej jednostka dominujaca jest Dom
Development S.A. (,,Spoika™) z siedziba w Warszawie, ul. Plac Pilsudskiego 3,
za rok zakonficzony dnia 31 grudnia 2012 roku, obejmujacego skonsolidowany bilans
sporzadzony na dzien 31 grudnia 2012 roku, skonsolidowany rachunek zyskéw i strat,
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane zestawienie zmian
w kapitale wlasnym, skonsolidowany rachunek przeplywow pienieznych za okres od dnia
1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku oraz zasady (polityki) rachunkowosci oraz
dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego (,,zalaczone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe™).

2.  Zarzetelnosc i jasnosé zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, jak réwniez
za jego sporzadzenie zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz za prawidlowos¢ dokumentacji konsolidacyjnej odpowiada Zarzad Spoiki.
Ponadto Zarzad Spoétki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki sa zobowiazani
do zapewnienia, aby zalaczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie
z dzialalnosci Grupy spelnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994
roku o rachunkowosci (Dz.U. nr 152 z 2009 roku poz. 1223, z pdzn. zm. — ,ustawa
o rachunkowosci”). Naszym zadaniem bylo zbadanie zalaczonego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz wyrazenie, na podstawie badania, opinii o tym czy jest ono
we wszystkich istotnych aspektach zgodne z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik finansowy Grupy.

3. Badanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy
stosownie do postanowien:

o rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci,

e krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce,

w taki sposob, aby uzyska¢ racjonalng pewno$¢, czy sprawozdanie to nie zawiera istotnych
nieprawidlowosci. W szczego6lnosci, badanie obejmowalo sprawdzenie — w duzej mierze
metoda wyrywkowa — dokumentacji, z ktorej wynikaja kwoty i informacje zawarte
w zalaczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Badanie obejmowato réwniez
ocen¢ poprawnosci przyjetych i stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci i znaczacych
szacunkow dokonanych przez Zarzad Spotki, jak i ogélnej prezentacji zalaczonego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Uwazamy, Zze przeprowadzone przez nas
badanie dostarczylo nam wystarczajacych podstaw do wyrazenia opinii o zalaczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym traktowanym jako catos¢.

4. Naszym zdaniem zalaczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych
aspektach:

 przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego
dzialalnosci gospodarczej za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012
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3.2

roku, jak tez sytuacji majatkowej i finansowej badanej Grupy na dzien 31 grudnia 2012
roku,;

o sporzadzone zostalo zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez UE;

* jest zgodne z wplywajacymi na forme i tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujacymi przygotowanie sprawozdan finansowych.

ZapoznaliSmy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu Spéiki na temat dziatalnosci Grupy w okresie
od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku oraz zasad sporzadzenia rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego (,,sprawozdanie z dzialalnosci”) i uznali$my,
ze informacje pochodzace z zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sa z nim zgodne. Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci uwzgledniaja odpowiednie
postanowienia rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartoSciowych
oraz warunk6w uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa parstwa
niebgdacego pafistwem czionkowskim (Dz. U. nr 33, poz. 259, z pézn. zm. - ,rozporzadzenie
w sprawie informacji biezacych i okresowych™).”

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spétki przeprowadziliSmy w okresie
od 19 listopada 2012 roku do 30 listopada 2012 roku oraz od 4 lutego 2013 do dnia 26 lutego
2013, wtym w siedzibie jednostki dominujacej od 19 listopada 2012 do 30 listopada 2012
oraz od 4 lutego 2013 do 22 lutego 2013.

Oswiadczenia otrzymane i dostgpnosé danych

Zarzad jednostki dominujacej potwierdzil swoja odpowiedzialnoéé za rzetelna prezentacje
sprawozdania finansowego jak réwniez za jego sporzadzenie zgodnie z wymagajacymi
zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz prawidlowo$é dokumentacji
konsolidacyjnej. Os$wiadczyl on, iz udostepnit nam wszystkie sprawozdania finansowe
Jjednostek  objetych  skonsolidowanym  sprawozdaniem finansowym, dokumentacje
konsolidacyjna oraz pozostale wymagane dokumenty oraz udzielit niezbednych wyjasnien.
Otrzymali$my rowniez pisemne o$wiadczenie z dnia 26 lutego 2013 roku Zarzadu jednostki
dominujacej o:
» kompletnym ujeciu informacji w dokumentacji konsolidacyjne;j,
» wykazaniu wszelkich zobowiazaii warunkowych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, oraz
 ujawnieniu w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wszelkich istotnych zdarzen,
ktére nastapily po dacie bilansu do dnia zlozenia o§wiadczenia.

W oswiadczeniu potwierdzono, ze przekazane nam informacje byly rzetelne i prawdziwe
zgodnie z przekonaniem i najlepsza wiedza Zarzadu jednostki dominujacej i objely wszelkie
zdarzenia mogace mie¢ wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Jednoczesnie o$wiadczamy, ze w trakcie badania sprawozdania finansowego nie nastapily
ograniczenia zakresu badania.
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3.3 Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za poprzedni rok

obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku
zostalo zbadane przez Jarostawa Dac, kluczowego bieglego rewidenta nr 10138, dziatajacego w
imieniu Ernst & Young Audit sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, Rondo ONZ 1. Dzialajacy w
imieniu podmiotu uprawnionego kluczowy biegly rewident wydat o tym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 roku opinie bez zastrzezefi.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku
zostalo zatwierdzone na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 23 maja 2012 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok obrotowy zakoniczony dnia 31 grudnia
2011 roku wraz z opinia bieglego rewidenta, odpisem uchwaly o zatwierdzeniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, sprawozdaniem z dzialalnosci Grupy zostalo
ztozone w dniu 30 maja 2012 roku w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Skonsolidowany bilans na dziei 31 grudnia 2011 roku, skonsolidowany rachunek zyskow
i strat, zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym oraz skonsolidowany rachunek
przeplywow  pienigznych za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku
wraz z opinia bieglego rewidenta, odpisem uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego, w dniu 7 sierpnia 2012 roku zostaly ogloszone w Monitorze Polskim B
numer 1667.

4. Sytuacja finansowa
4.1 Podstawowe dane i wskazniki finansowe
Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa Grupy
w latach 2010 — 2012, wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych
w sprawozdaniach finansowych za lata zakoticzone dnia 31 grudnia 2011 roku i dnia 31 grudnia
2012 roku.
Wskazniki za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku, za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2011 roku oraz za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2010 roku wyliczono na podstawie danych
finansowych zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku oraz w zatwierdzonym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 roku, ktdre byly przedmiotem naszego
badania.
2012 2011 2010
suma bilansowa 1759 690 1916 100 1623 749
kapital wlasny 892 401 835 069 773 380
wynik finansowy netto 91233 82123 40 480
rentownos$¢ majatku (%) 5,2% 4,3% 2,5%
wynik finansowy netto x 100
suma aktywow
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2012

2011

2010

rentownos¢ kapitalu wlasnego (%) 10,9%

wynik finansowy netto x 100
kapital wiasny na poczatek okresu

rentowno$é netto sprzedazy (%) 10,7%

wynik finansowy netto x 100

przychody ze sprzedazy produktéw, towardéw
i materiatow

plynnos$é — wskaznik plynnoseci I 4,2

aktywa obrotowe ogélem
zobowiazania krétkoterminowe

plynnosé — wskaznik plynnosci III 0,4

srodki pienigzne

zobowigzania krétkoterminowe
szybkosé obrotu naleznoSci 10 dni
naleznosci z tytuhu dostaw i ustug x 365 dni

przychody ze sprzedazy produktéw, towardéw
i materialow

okres splaty zobowigzan 59 dni

zobowiazania z tytutu dostaw i ustug x 365
dni
warto$é sprzedanych towaréw i materialow +
koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

szybko$¢ obrotu zapaséw 736 dni

zapasy X 365 dni

wartos¢ sprzedanych towaréw i materialéw
+ koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

trwalo$é€ struktury finansowania (%) 76,4%

(kapitat wlasny + rezerwy i zobowiazania
dlugoterminowe) x 100

suma pasywow

10,6%

14,2%*

2,5

0,5

27 dni

161 dni*

1378 dni*

60,3%

5,4%

7,9%

3,7

1,0

28 dni

91 dni

1 063 dni

73,2%
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(w tysiqcach ztotych)

2012 2011 2010
49,3% 56,4% 52,4%

obciazenie majatku zobowigzaniami (%)

(suma pasywow— kapital wlasny) x 100

suma aktywow
wskaznik inflacji: .
$rednioroczny 3,7% 4,3% 2,6%
od grudnia do grudnia 2,4% 4,6% 3,1%

* zmiana wskaznikéw wynika ze zmiany w sposobie prezentacji przychodow dotyczacych refakturowanych kosztéw.

4.2 Komentarz
Przedstawione wskazniki wskazuja na nastepujace trendy:

- wskaznik rentownosci majatku za 2012 rok wyniést 5,2% i byl wyzszy od osiagnigtego
w 2011 roku i 2010 roku, kiedy to wskazniki te wyniosty odpowiednio 4,3% oraz 2,5%,

- wskaznik rentownosci kapitalu wlasnego za rok 2012 wyniést 10,9% i byt wyzszy niz
wskazniki osiagnigte w 2011 roku i 2010 roku, kiedy to wskazniki te wyniosty odpowiednio
10,6% i 5,4%,

- wskaZznik rentownosci netto sprzedazy uksztattowat sie¢ w 2012 roku na poziomie 10,7%,
dla poréwnania w roku 2011 i 2010, wskaznik ten wynosil odpowiednio 14,2% oraz 7,9%.

- wskaznik plynnosci I na koniec 2012 roku osiagnat poziom 4,2 i byt wyzszy niz w roku 2011
i w roku 2010, kiedy to wskazniki te wyniosty odpowiednio 2,5 i 3,7,

- wskaznik plynnosci III na koniec 2012 roku osiagnat poziom 0,4 i byl nizszy niz w 2011 roku
i 2010 roku, kiedy to osiagnat on odpowiednio 0,5 i 1,0,

- wskaznik szybkos$ci obrotu naleznosci w 2012 roku wynidst 10 dni, dla poréwnania w 2011
roku i w 2010 roku wynosil on odpowiednio 27 dni i 28 dni,

- wskaznik okresu splaty zobowigzan zmniejszyl sie w 2012 roku w poréwnaniu do 2011 roku
i wyni6st 59 dni, dla poréwnania w 2011 roku wskaznik ten wynidst 161 dni, a w 2010 roku
91 dni,

- wskaznik szybkosci obrotu zapasami za rok 2012 uksztaltowal sie na poziomie 736 dni i byt

nizszy niz w roku 2011 i roku 2010, kiedy to wyniést odpowiednio 1 378 dni oraz 1 063 dni,

- wskaznik trwatosci struktury finansowania na dzien 31 grudnia 2012 roku wynidst 76,4% i byt
wyzszy niz w 2011 roku i 2010 roku, kiedy to wyniost odpowiednio 60,3% i 73,2%,

- wskaznik obcigzenia majatku zobowiazaniami spadl w poréwnaniu do roku 2011 i roku 2010
i na dzien 31 grudnia 2012 roku wyni6st 49,3%, dla poréwnania wskaznik ten wyniést na dzien
31 grudnia 2011 56,4% oraz na dziefi 31 grudnia 2010 roku 52,4%.
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GRUPA KAPITALEOWA DOM DEVELOPMENT S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoviczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(w tysiqcach =totych)

4.3 Kontynuacja dzialalnosci

Podczas naszego badania nic nie zwrécito naszej uwagi, co powodowaloby nasze przekonanie,
ze jednostka dominujaca nie jest w stanie kontynuowaé dziatalno$ci przez co najmniej
12 miesigcy liczac od dnia 31 grudnia 2012 roku na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nia dotychczasowej dziatalno$ci.

W nocie 7.3 informacji dodatkowej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku Zarzad jednostki dominujacej wskazat,
7ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu
kontynuowania dzialalnoSci gospodarczej przez spdétki Grupy w dajacej sie przewidzie¢
przyszto$ci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
nie stwierdza si¢ istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci przez Grupg.
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GRUPA KAPITALOWA DOM DEVELOPMENT S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zako¥iczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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IL.

3.1

3.2

4.1

CZESC SZCZEGOLOWA

Kompletnosé i poprawnos$é dokumentacji konsolidacyjnej

Podczas badania nie stwierdziliSmy mogacych mie¢ istotny wptyw na zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe nieprawidlowosci dokumentacji konsolidacyjnej, ktore nie zostalyby
usunigte, w tym w zakresie spelnienia warunkéw, jakim powinna odpowiada¢ dokumentacja
konsolidacyjna (a w szczegélnosci obejmujacych wylaczenia dotyczace korekt
konsolidacyjnych).

Zasady i metody wyceny aktywo6w i zobowigzan oraz kapitalow wlasnych

Zasady (polityke) rachunkowosci Grupy oraz wykazywania danych przedstawiono w nocie 7.3
oraz w nocie 7.5 informacji dodatkowej w sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakoficzony
dnia 31 grudnia 2012 roku.

Charakterystyka skladnikéw skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Struktura aktywow, zobowiazafi i kapitalbw wilasnych Grupy zostala przedstawiona
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku.

Dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sa zgodne z dokumentacja
konsolidacyjna.

Kapital wlasny, w tym udzialy niekontrolujace

Wykazany stan kapitalow wlasnych, w tym udzialéw niekontrolujacych jest zgodny
z dokumentacja konsolidacyjna iodpowiednimi dokumentami prawnymi. Udzialy
niekontrolujace na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosily -621 tysiecy ztotych. Udzialy
niekontrolujace zostaly ustalone prawidlowo i sa zgodne z dokumentacja konsolidacyjna.

Dane dotyczace kapitaléw wlasnych przedstawiono w nocie 7.17 oraz w nocie 7.45 informacji
dodatkowej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Rok obrotowy

Sprawozdania finansowe, bedace podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, wszystkich jednostek wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowej zostaly
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2012 roku i obejmuja dane finansowe za okres
sprawozdawczy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku.

Wylaczenia konsolidacyjne
Wylaczenia wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci i zobowigzan) oraz obrotéw

wewngtrznych (przychodow i kosztéw) jednostek objetych konsolidacja

Dokonane wylaczenia wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci i zobowiazaf) oraz obrotow
wewngetrznych (przychodéw i kosztéw) jednostek objetych konsolidacja sa zgodne
z dokumentacja konsolidacyjna.
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4.2 Wylaczenia wynikéw niezrealizowanych przez jednostki objete konsolidacja, zawartych w
wartosci aktywow oraz z tytulu dywidend

Dokonane wylaczenia wynikéw niezrealizowanych przez jednostki objete konsolidacja
zawartych w wartosci aktywow oraz z tytulu dywidend sa zgodne z dokumentacja
konsolidacyjna.

5. Sprzedaz calo$ci Inb cz¢$ci ndzialéw (akeji) w jednostce podporzadkowanej

W roku obrotowym Grupa nie sprzedala zadnych udzialéw (akcji) w jednostkach
podporzadkowanych.

6. Pozycje ksztaltujace wynik dzialalnosci Grupy

Charakterystyka pozycji ksztaltujacych wynik dzialalnosci Grupy zostala przedstawiona
w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoriczony dnia 31 grudnia
2012 roku.

7. Slusznos$é odstepstw od zasad konsolidacji i stosowania metody praw wlasnosci
okreslonych w Migdzynarodowych Standardach Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktére
zostaly zatwierdzone przez UE

W procesie sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie mialy miejsca
odstepstwa od zasad konsolidacji i stosowania metody praw wiasnosci, ktore spowodowalyby
modyfikacje w opinii bieglego rewidenta.

8. Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2012 roku sporzadzona zostala, we wszystkich istotnych aspektach zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie
Europejska.

9. Sprawozdanie z dzialalno$ci Grupy

ZapoznaliSmy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu Spoiki na temat dziatalnosci Grupy w okresie
od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku oraz zasad sporzadzenia rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego (,,sprawozdanie z dzialalnosci”) i uznali$my,
ze informacje pochodzace z zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sa z nim zgodne. Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci uwzgledniaja odpowiednie
postanowienia rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych
oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa
niebedacego panstwem czionkowskim (Dz. U. nr 33, poz. 259, z p6zn. zm.).
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10. Zgodno$¢ z prawem

UzyskaliSmy pisemne potwierdzenie od Zarzadu jednostki dominujacej, iz w roku
sprawozdawczym nie zostaly naruszone przepisy prawa, a takze postanowienia statutéw/ umow
jednostek Grupy majace wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

W imieniu
Emst & Young Audit sp. z o.0.
Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa
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