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Dom Development S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku

1. ZATWIERDZENIE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO PRZEZ
ZARZAD SPOLKI

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku zostato sporzadzone
oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki Dom Development S.A. w dniu 26 lutego 2013 roku.

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Janusz Zalewski, Wiceprezes Zarzadu Jerzy Slusarski, Wiceprezes Zarzadu

Janusz Stolarczyk, Cztonek Zarzadu Terry R. Roydon, Cztonek Zarzadu
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2. SKONSOLIDOWANY BILANS

AKTYWA Nota 31.12.2012 31.12.2011
Aktywa trwate

Warto$ci niematerialne 7.7 1211 1204
Rzeczowe aktywa trwate 7.8 5308 4713
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych 7.10 - -
Naleznos$ci dtugoterminowe 7.11 1679 1 588
Pozostate aktywa finansowe 38 -
Aktywa trwate razem 8 236 7 505
Aktywa obrotowe

Zapasy 7.12 1 305 568 1 465 828
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7.13 27 980 49 271
Pozostate aktywa obrotowe 7.14 7 219 13 249
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7.15 234 769 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7.16 175918 380 247
Aktywa obrotowe razem 1751454 1908 595
Aktywa razem 1759 690 1916 100
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA Nota 31.12.2012 31.12.2011
Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy 7.17 24715 24 560
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7.18 233733 231 535
Pozostate kapitaty (kapitat zapasowy) 517 362 471 528
Kapitat rezerwowy z wyceny opcji na akcje 7.45 25089 24 280
Kapitat rezerwowy z wyceny zabezpieczen przeptywow pienieznych 7.45 (58) -
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 510 510
Niepodzielony wynik finansowy 91 671 83 293
Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 893 022 835 706
Udziaty niekontrolujace (621) (637)
Kapitat wiasny razem 892 401 835 069
Zobowiazania

Zobowiazania diugoterminowe

Kredyty dtugoterminowe 7.21 177 000 160 000
Obligacje czes$¢ dtugoterminowa 7.25 220 000 100 000
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7.22 7 866 10 328
Rezerwy dlugoterminowe 7.23 15 237 15 216
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 7.24 32 583 35049
Zobowiazania dlugoterminowe razem 452 686 320 593
Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkéw oraz pozostate zobowigzania 7.27 131 548 196 640
Krétkoterminowa czes¢ kredytow dtugoterminowych 7.21 33 000 57 134
Obligacje czes¢ krdtkoterminowa 7.25 - 170 000
Zobowigzania z tytutu odsetek od kredytow i obligacji 7.26 4310 2220
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od 0sdb prawnych 2 507 2194
Rezerwy krétkoterminowe 7.28 6 325 4 935
Przychody przysztych okresow 7.29 236 913 327 315
Zobowiazania krotkoterminowe razem 414 603 760 438
Zobowiazania razem 867 289 1081031
Kapital wiasny i zobowigzania razem 1759 690 1916 100
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3. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Rok zakonczony

Nota 31.12.2012 31.12.2011
Przychody ze sprzedazy 7.36 851 413 578 674
Koszt whasny sprzedazy 7.37 (647 435) (388 235)
Zysk brutto ze sprzedazy 203 978 190 439
Koszty sprzedazy 7.37 (38 837) (35 308)
Koszty ogdlnego zarzadu 7.37 (46 395) (44 134)
Pozostate przychody operacyjne 7.39 3983 4 059
Pozostate koszty operacyjne 7.40 (9 218) (11 875)
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 113511 103 181
Przychody finansowe 7.41 6 816 6 512
Koszty finansowe 7.42 (6 815) (6 881)
Zysk brutto 113512 102 812
Podatek dochodowy 7.34 (22 279) (20 689)
Zysk netto 91 233 82123
Zysk netto przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujacej 91 217 82 659
Udziaty niekontrolujace 16 (536)
Zysk na jedna akcje zwykia:
Podstawowy z zysku za okres przypadajacego
akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN) 7.33 3,70 3,37
Rozwodniony z zysku za okres przypadajgcego 7.33 3,69 3,35

akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN)




Dom Development S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczone inaczej)

4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Rok zakonczony

31.12.2012 31.12.2011
Zysk netto 91 233 82123
Inne catkowite dochody -
Zmiana netto z tytutu zabezpieczenia przeptywdw pienieznych (72) -
Podatek dochodowy 14 -
Inne catkowite dochody netto (58) -
Catkowite dochody netto 91175 82123
Catkowite dochody netto przypadajace na:
Akcjonariuszy jednostki dominujgcej 91 159 82 659
Udziaty niekontrolujace 16 (536)
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5. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok zakonczony
Nota 31.12.2012 31.12.2011

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 113512 102812
Korekta o pozycje:

Amortyzacja 2 994 2 450

(Zysk)/strata z tytutu réznic kursowych 321 (161)

(Zysk)/strata na inwestycjach 563 (790)

Koszty/(przychody) finansowe z tytutu odsetek 19 094 13 207

Koszty z tytutu programdw opcji menedzerskich 809 1670
Zmiany w kapitale obrotowym

Zmiany stanu rezerw 1411 1211

Zmiany stanu zapasow 160 688 (354 950)

Zmiany stanu naleznosci 21 199 8 683

Zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan (68 430) 79 960

Zmiany stanu rozliczen miedzyokresowych i przychoddw przysztych okresow (90 518) 131 906

Inne korekty (321) 814
Srodki pieniezne wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej 161 322 (13 188)
Odsetki otrzymane 24 077 15 084
Odsetki zaptacone (35 359) (29 073)
Zaptacony podatek dochodowy (24 415) (13 255)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 125 625 (40 432)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 268 60
Wplywy z aktywdw finansowych, w tym dywidenda - 732
Inne wplywy z aktywdw finansowych - 1014
Utworzenie lokat bankowych z terminem zapadalnosci powyzej trzech miesiecy (233 910) -
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (3641) (2 905)
Nabycie aktywoéw finansowych (880) -
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej (238 163) (1 099)
Przepltywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy z tytutu emisji akcji (realizacje opcji na akcje) 2 353 -
Wplywy z tytutu zaciggnietych kredytdéw 7.21 50 000 189 317
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 7.25 120 000 -
Sptata kredytow 7.21 (57 134) (180 045)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 7.25 (170 000) -
Wydatki z tytutu podziatu zysku (dywidenda) 7.20 (37 006) (22 104)
Patnosci z tytutu uméw leasingu finansowego 4) (81)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej (91 791) (12913)
_Zyvieksze_nie/ (znlniejszenie) netto stanu srodkow pienieznych (204 329) (54 444)
i ich ekwiwalentow
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 380 247 434 691
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 7.16 175918 380 247
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6. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WELASNYM

Nadwyzka
ze sprzedazy

Kapitat rezerwowy

o oo Kapital wiasny
Kaital ait;?waor:g;? Plf:oi?:lye Niepodzie- przypadajacy na  Udziaty Kapitat
zaklg do e (kg itat . z wyceny lony wynik  akcjonariuszy niekon- wiasny
wy inainej P z obnizenia zabezpieczen  2WYC®MY  finansowy jednostki trolujace razem
poniniejszona zapasowy) kapitatu rzeplywow opcji na dominujacej
o akcje akcyjnego  PrZeP akcje
wiasne pienieznych
J2do na dzien 24560 231535 471528 510 - 24280 83293 835706  (637) 835069
stycznia 2012
Podwyzszenie kapitatu
zakladowego w drodze
realizacji opcji na akcje 155 2198 : - - - - 2353 - 2353
(nota 7.8)
Przeniesienie zysku do } } 45 834 } } ) (45 834) _ _ _
kapitatu zapasowego
Wyptata dywidendy dla B B ~ B B B .
akcjonariuszy (37 005) (37 005) (37 005)
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji - - - - - 809 - 809 - 809
na akcje
Zysk netto za okres } ) } ) ) }
sprawozdawczy 91 217 91 217 16 91 233
Inne catkowite dochody netto } } : } ) } _
za okres sprawozdawczy (58) (58) (58)
Saldo na dzien
31 grudnia 2012 24 715 233733 517 362 510 (58) 25 089 91 671 893 022 (621) 892 401
Nadwyzka i
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy Kapital wiasny
Kapitat ailéﬁw:r:voy;? Plf:oi:;a';e Niepodzie- przypadajacy na  Udziaty Kapitat
P . 3 Pt . z wyceny lony wynik  akcjonariuszy niekon- wiasny
zaktadowy nominalnej (kapitat z obnizenia y . zwyceny fi ed ki )
fas . zabezp|eczen . Inansowy jednostki trolu;|ace razem
pomni€jszona zapasowy) kapitatu rzeplywow opcji na dominujacej
o akcje akcyjnego  PrZePY akcje
wiasne pienieznych
fa'd° na dzien 24 560 231535 453943 510 - 22610 40323 773481  (101) 773380
stycznia 2011
Podwyzszenie kapitatu } } : } } ) } B ) )
zaktadowego
Przeniesienie zysku do ) ) ) ) ) ) _ }
kapitatu zapasowego 17,585 (17585)
Wyptata dywidendy dia - - - - - - (22104) (22104) - (22104)
akcjonariuszy
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji - - - - - 1670 - 1670 1670
na akcje
Zysk netfo za okres ; ; ; ; ; ; 82 659 82659  (535) 82123
sprawozdawczy
Inne catkowite dochody netto } } : } } ) } B ) i
za okres sprawozdawczy
Saldo na dzien 24 560 231535 471528 510 - 24280 83293 835706  (637) 835069

31 grudnia 2011
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7. DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

Dominujgcg spotkg Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,Grupa”) jest Spotka Akcyjna Dom Development S.A.
(,Spotka”/,jednostka dominujgca”) z siedzibg w Warszawie (00-078 Warszawa, Plac Pitsudskiego 3) wpisana 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 Spdtki jest realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 4110Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Grupy jest przede wszystkim
Warszawa i jej okolice oraz Wroctaw.

Spotka jest w wiekszosci wrasnoscig Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien 31 grudnia 2012 r. jednostka
dominujgca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Dom Development B.V., ktdra posiadata 61,53% akcji Spotki.

7.2.Podstawowe informacje o Grupie

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezacych do Grupy na dzien
31 grudnia 2012 r. prezentuje ponizsza tabela:

Udziat
z Udziat jednostki jednostki
Podmiot P?nstwo__ dominujacej w kapitale dominujacej Metc_ada -
rejestracji konsolidacji
podstawowym w prawach
gtosu
Jednostki zalezne
DOF“ D_eve!gpment Morskie Oko sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
w likwidacji
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Polska 46% 100% konsolidacja petna
Ponadto Grupa jest zaangazowana we wspdlne przedsiewzigcie:
Fort Mokotéw sp. z 0.0. w likwidadji Polska 49% 49% konsolidacja

proporcjonalna

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

Przedmiotem dziatalnosci spotki zaleznej Dom Development Grunty sp. z 0.0. jest zakup nieruchomosci na potrzeby
dziatalnosci deweloperskiej Grupy.

Po zakonczeniu realizacji inwestycji budowlanej Marina Mokotéw, w dniu 28 lipca 2011 roku otwarty zostat proces
likwidacji Spotki Fort Mokotdw sp. z 0.0. w likwidacji.

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

W okresie dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2012 r. Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2012 r. Grupa nie dokonata zadnych istotnych zmian w swojej
strukturze, w tym w wyniku potaczenia, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji
dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci.
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7.3.Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w konwengcji kosztu historycznego.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez Grupe.

Walutg funkcjonalng jednostki dominujacej i innych spoétek uwzglednionych w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym jest zloty polski. Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w ztotych polskich
(,PLN", ,zt"). Dane finansowe prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w tysigcach
ztotych polskich, o ile nie zaznaczono inaczej.

Prezentowane w informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zasady wyceny aktywdow
i zobowigzan oraz pomiaru wyniku finansowego sg zgodne z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez jednostke dominujaca.

7.4.0swiadczenie o zgodnosci z przepisami

Polskie regulacje prawne naktadajg na Grupe obowigzek sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Unie Europejska
(,UE"). Biorac pod uwage toczacy sie w UE proces wprowadzania standardéw MSSF oraz prowadzong przez Grupe
dziatalno$¢, w zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci nie ma roznicy miedzy standardami MSSF, ktdre
weszly w zycie, a standardami MSSF zatwierdzonymi przez UE dla roku finansowego zakonczonego 31 grudnia 2012
roku.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie ze wszystkimi majacymi zastosowanie
MSSF przyjetymi przez Unie Europejska.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(,RMSR™) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,KIMSF”).

Niektore jednostki Grupy prowadza swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z politykg (zasadami) rachunkowosci okreslonymi
przez Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,Ustawa”) z pdzniejszymi zmianami i wydanymi na jej
podstawie przepisami (,,polskie standardy rachunkowosci”). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty nie
zawarte w ksiegach rachunkowych ww. jednostek Grupy wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych
tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku, z wyjatkiem zastosowania nastepujacych zmian do standardéw oraz nowych
interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2012 roku:

o Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: transfer aktywow finansowych — majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2011 roku lub pdzniej. Zastosowanie tych zmian nie
miato wptywu na sytuacje finansowa ani na wyniki dziatalnosci Spdtki ani tez na zakres informacji prezentowanych w
sprawozdaniu finansowym Spotki.

Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra zostata
opublikowana, lecz nie weszia dotychczas w zycie.
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Nastepujace standardy i interpretacje zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci lub
Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszly jeszcze w zycie:

Faza pierwsza standardu MSSF 9 Instrumenty Finansowe: Klasyfikacja i wycena — majaca zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2015 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia ninigjszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzona przez UE. W kolejnych fazach Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
zajmuje sie rachunkowoscig zabezpieczen i utratg wartosci. Zastosowanie pierwszej fazy MSSF 9 bedzie miato wptyw
na klasyfikacje i wycene aktywow finansowych Spoétki. Spotka dokonana oceny tego wptywu w powigzaniu z innymi
fazami, gdy zostang one opublikowane, w celu zaprezentowania spojnego obrazu,

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Realizacja podatkowa aktywow — majgce zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2012 roku lub pdzniej - w UE majgcy zastosowanie najpozniej dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdznej,

Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy:
znaczgca hiperinflacia i usuniecie statych dat dla stosujgcych MSSF po raz pierwszy — majace zastosowanie dla
okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2011 roku lub pdzniej - w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla
okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdznej,

MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych
sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych
sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub pdznej,

MSSF 11 Wspoine przedsiewziecia— majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013
roku lub pdzniej — w UE majacy zastosowanie najpozniej dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2014 roku lub pdznej,

MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udziatow w innych jednostkach — majacy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub pdznej,

MSSF 13 Wycena wedfug wartosci godziwej — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2013 roku lub pdzniej,

Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze - majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2013 roku lub pdzniej,

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdari finansowych: Prezentacja pozycji pozostatych catkowitych dochodow -
majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2012 roku lub pdzniej,

KIMSF 20 Koszty usuwania nadktadu w fazie produkcyjnej w kopalni odkrywkowejf- majgca zastosowanie dla
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej,

Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: Kompensowanie aktywow finansowych i
zobowiazar finansowych - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub
pozniej,

Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Kompensowanie aktywow finansowych i zobowigzari
finansowych - majace zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pdzniej,

Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12 Przepisy przejsciowe — majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE,

MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okresow rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2013 lub pdzniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1
stycznia 2014 roku lub péznej,

MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdine przedsiewziecia — majacy zastosowanie dla okresow
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 lub pdzniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub poznej,

Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy:
Pozyczki rzagdowe — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub
pozniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,



DEVELOPMENT

o Zmiany wynikajace z przegladu MSSF (opublikowane w maju 2012 roku) - majace zastosowanie dla okresdw
rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

o Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 oraz MSR 27 Jednostki inwestycyjne (opublikowane dnia 31 pazdziernika 2012 roku) —
majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2014 roku — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania niezatwierdzone przez UE.

Zarzad nie przewiduje, aby wprowadzenie powyzszych standardéw oraz interpretacji miato istotny wptyw na stosowane
przez Grupe zasady (polityke) rachunkowosci.

Grupa zamierza zastosowal ww. zmiany dotyczace konsolidacji i prezentacji wspdinych przedsiewzie¢ w
skonsolidowanych sprawozdaniach Grupy za rok 2013 oraz w $rddrocznych skréconych sprawozdaniach finansowych
Grupy w roku 2013.

7.5.1Istotne zasady rachunkowosci

Zasady konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. oraz
sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone kazdorazowo za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012
roku. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, po uwzglednieniu korekt doprowadzajgcych do zgodnosci z MSSF,
sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu spdjnych
zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych
o podobnym charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowosci
wprowadza sie korekty.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajgce z transakdji
w ramach Grupy, zostaty w catosci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sg eliminowane, chyba Zze dowodza
wystgpienia utraty wartosci.

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestajg by¢
konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez jednostke dominujgcg ma miejsce wtedy, gdy posiada
ona bezposrednio lub posrednio, poprzez swoje jednostki zalezne, wiecej niz potowe liczby gtoséw w danej spétce, chyba ze
mozliwe jest do udowodnienia, ze taka wiasno$¢ nie stanowi o sprawowaniu kontroli. Sprawowanie kontroli ma miejsce
rowniez wtedy, gdy Spdtka ma mozliwos$¢ kierowania polityka finansowg i operacyjng danej jednostki.

Zmiany w udziale wiasnosciowym jednostki dominujgcej, ktore nie skutkujg utratg kontroli nad jednostka zalezng sa
ujmowane jako transakcje kapitatowe. W takich przypadkach w celu odzwierciedlenia zmian we wzglednych udziatach w
jednostce zaleznej Grupa dokonuje korekty wartosci bilansowej udziatéw kontrolujgcych oraz udziatéw niekontrolujgcych.
Wszelkie rdznice pomiedzy kwotg korekty udziatdw niekontrolujgcych a wartoscig godziwg kwoty zaptaconej lub
otrzymanej odnoszone s3 na kapitat wtasny i przypisywane do wiascicieli jednostki dominujacej.

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sg ujmowane metodg praw wiasnosci. Sg to jednostki, na ktére jednostka
dominujaca bezposrednio lub poprzez spoétki zalezne wywiera znaczacy wptyw i ktére nie sg ani jej jednostkami
zaleznymi, ani wspolnymi przedsiewzieciami. Sprawozdania finansowe jednostek stowarzyszonych sg podstawg wyceny
posiadanych przez jednostke dominujacg udziatéw metodg praw wiasnosci. Rok obrotowy jednostek stowarzyszonych i
jednostki dominujacej jest jednakowy, za wyjatkiem Towarzystwa Ubezpieczen Wzajemnych ,Bezpieczny Dom” (co
opisano w nocie 7.10). Spdtki stowarzyszone stosujg zasady rachunkowosci zawarte w Ustawie. Przed obliczeniem
udziatu w aktywach netto jednostek stowarzyszonych dokonuje sie odpowiednich korekt w celu doprowadzenia danych
finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF stosowanymi przez Grupe. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
sg wykazywane w bilansie wedtug ceny nabycia powiekszonej o p6zniejsze zmiany udziatu jednostki dominujacej w
aktywach netto tych jednostek, pomniejszonej o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Udziat w zyskach lub
stratach jednostek stowarzyszonych odzwierciedlany jest w skonsolidowanym zysku lub stracie. Korekta wartosci
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bilansowej moze by¢ takze konieczna ze wzgledu na zmiany proporcji udziatu w jednostce stowarzyszonej, wynikajgce ze
zmian w innych catkowitych dochodach tej jednostki. Udziat Grupy w tych zmianach ujmuje sie w innych catkowitych
dochodach Grupy.

Ocena inwestycji w jednostki stowarzyszone pod katem utraty wartosci ma miejsce, kiedy istniejg przestanki wskazujace na
to, ze nastgpita utrata wartosci lub odpis z tytutu utraty wartosci dokonany w latach poprzednich juz nie jest wymagany.

Udziat we wspdélnym przedsiewzieciu

Udziat Grupy we wspdinych przedsiewzieciach jest ujmowany metodg konsolidacji proporcjonalnej, zgodnie z ktorg
proporcjonalny udziat w aktywach, zobowigzaniach, przychodach i kosztach wspdlnego przedsiewziecia jest ujmowany,
pozycja po pozycji, facznie z podobnymi pozycjami w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Przed wigczeniem
danych finansowych wspdlnego przedsiewziecia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego dokonuje sie
odpowiednich korekt w celu doprowadzenia tych danych do zgodnosci z MSSF stosowanymi przez Grupe.

Rzeczowe aktywa trwate

Wszystkie rzeczowe aktywa trwate sa wykazywane wedtug ceny nabycia pomniejszonej o umorzenie (z wyjatkiem
gruntdw) oraz skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. W sktad ceny nabycia wchodzi réwniez koszt
wymiany czesci sktadowych urzadzen w momencie poniesienia, jesli jest to istotne. Amortyzacja jest naliczana metodg
liniowa przez okres uzytkowania danego sktadnika aktywdw. Budynki i budowle s3 amortyzowane stawkami od 2,5% do
4,5%, a urzadzenia techniczne i maszyny od 10% do 30%.

Zapasy

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim jednostki mieszkalne i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe wyceniane sg wedtug
nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez Zarzad Spétki na podstawie cen rynkowych.

Produkcja w toku

Produkcja w toku jest wyceniana wg nizszej z dwdch wartosci: cena nabycia/koszt wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. W przypadku rozbieznosci dokonywany jest odpis aktualizacyjny. W przypadku projektow
deweloperskich Spotki, ocena koniecznosci dokonania odpisu aktualizacyjnego dokonywana jest na podstawie opisanego
nizej ,testu na utrate wartosci” opartego na analizie kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Test na utrate wartosci zapasow:

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

Dla kazdego projektu deweloperskiego przygotowywane sg budzety, ktére obejmujg zarédwno dokonane jak i przyszte
przeptywy $rodkéw pienieznych dla kazdego realizowanego projektu. Budzety te aktualizowane sg przynajmniej raz na
kwartat. Dla celéw badania utraty wartosci budzety projektéw obejmujg wszelkie przeszie i przewidywane przychody
netto pomniejszone o bezposrednie koszty nabycia gruntu, projektowania, budowy oraz inne koszty zwigzane z
przygotowaniem projektu, lokalami pokazowymi oraz biurem sprzedazy na terenie budowy. Budzety te sg réwniez
obcigzane powigzanymi z nimi przesztymi i przewidywanymi kosztami finansowania zewnetrznego oraz przewidywanymi
roszczeniami klientéw (jesli dotyczy to projektu).

Budzety projektdw opracowywane sg z zastosowaniem zasady ostroznej wyceny.

Jesli marza na projekcie, wyliczona z uwzglednieniem wszystkich przychodéw i ww. kosztéw, jest dodatnia, wéwczas nie
ma potrzeby tworzenia odpisu z tytutu utraty wartosci zapaséw. Ujemna marza wskazuje na potencjalny problem utraty
wartosci, co po doktadnej weryfikacji przeptywdw Srodkdw pienieznych dla danego projektu skutkuje zaksiegowaniem
odpisu na utrate wartosci zapaséw w kwocie oszacowanej ujemnej wartosci tej marzy.
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Odpis aktualizacyjny ujmowany jest w koszcie wtasnym sprzedazy w pozycji ,Korekta wartosci zapasow do wartosci
netto mozliwej do uzyskania”. Ewentualne odwrdcenie takiego odpisu na utrate wartosci dla danego projektu jest
mozliwe, jesli przewidywana warto$¢ marzy na tym projekcie przybierze wartos¢ dodatnig.

Jesli projekt sktada sie z kilku etapéw, wéwczas badanie utraty wartosci zapaséw przeprowadza sie w nastepujacy sposdb:
a) wszelkie przyszte etapy projektu traktowane sg jako jeden projekt dla celéw badania utraty wartosci.

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

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktérym je poniesiono z
wyjatkiem kosztow aktywowanych, czyli kosztow ktére mozna przyporzadkowac do kosztéw wytworzenia dostosowanych
sktadnikow aktywow (w przypadku Grupy: do produkcji w toku) jako czes¢ ich kosztu wytworzenia.

Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylko w okresie kiedy projekt deweloperski jest aktywny. Projekt
uwaza sie za aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw prowadzone sg prace projektowe lub budowlane oraz podczas
procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych do prowadzenia projektu.

Koszty finansowe przestaja by¢ aktywowane z chwilg, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktorych przeprowadzenie jest
konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom zostaty zakonczone.

Aktywowanie kosztéw finansowych jest zawieszane w przypadku wstrzymania dziatan zwigzanych z dziatalnoscig
inwestycyjng na projekcie, w tym prac zwigzanych z projektowaniem, procesem budowlanym lub uzyskiwaniem
odpowiednich zezwolen i postanowier administracyjnych dotyczacych projektu.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sa ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem rezerwy na niesciggalne naleznosci. Odpis aktualizujgcy na naleznosci watpliwe oszacowywany jest
wtedy, gdy Sciaggniecie petnej kwoty naleznosci przez Grupe przestato by¢ prawdopodobne.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezgcej. Jezeli zastosowana zostata
metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako
przychody finansowe.

Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy

Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesiecy (na dzien ich utworzenia) prezentowane sg w pozycji
~Krétkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane sa w bilansie w wartoéci nominalnej i obejmuja érodki pieniezne w banku i
w kasie oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy. Saldo srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w sprawozdaniu w rachunku przeptywéw pienieznych skiada sie z okreslonych
powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw, pomniejszonych o niesptacone kredyty w rachunkach biezacych.

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery diuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug wartosci
godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery diuzne sg wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz
dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku z ich pozyskaniem.
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Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkéw oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw, ustug i podatkdw oraz pozostate zobowigzania wykazywane sg w kwocie
wymagajacej zaptaty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny (w szczegdlnosci dotyczy to zatrzymanych kaucji
gwarancyjnych), warto$¢ zobowigzan jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow
pienieznych do wartosci biezacej. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie
zobowigzania w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na spbtce Grupy cigzy istniejagcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosc¢
wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Koszty
dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Ujmowanie przychodow

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcja oraz gdy kwote przychoddéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb. Zanim przychody zostang
ujete, muszg zostac spetnione nastepujgce kryteria:

Sprzedaz produktow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) — zgodnie z wytycznymi
zawartymi w KIMSF 15 ,Umowy dotyczace budowy nieruchomosci” — sg rozpoznawane w momencie przejscia na
nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomoscig oraz znaczacych ryzyk i korzysci wiasciwych dla prawa
wiasnosci. Wedtug oceny Spotki nastepuje to w momencie wydania nieruchomosci kupujgcemu na podstawie
podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem dokonania przez kupujgcego 100% wptat na poczet ceny
nabycia nieruchomosci.

Sprzedaz ustug

Przychody ze sprzedazy ustug, w tym przychody z tytutu administrowania osiedlami, wykazywane s w okresie kiedy ustuga
jest Swiadczona.

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane w ztotych polskich, ktére sg walutg funkcjonalng (wyceny) i walutg
prezentacji Grupy. Transakcje wyrazone w walutach obcych sg poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty
funkcjonalnej obowiazujacego na dzien zawarcia transakcji. Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach
obcych sg przeliczane po kursie waluty funkcjonalnej obowigzujgcym na dzien bilansowy. Réznice kursowe sg ujmowane
w rachunku zyskow i strat jako przychody/koszty finansowe.

Podatki

Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organdw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organdéw podatkowych)
z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére obowigzywaty na dzien bilansowy.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych
w stosunku do réznic przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscia podatkowg aktywow
i zobowigzan a ich wartoscia bilansowa wykazana w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przej$ciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych
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na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Zze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania,
ktdry pozwoli wykorzysta¢ ww. rdznice, ulgi i straty.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czeSciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywdéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywdéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na
kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci
dochoddw do opodatkowania, ktdre pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona w wysokosci kwoty podatku dochodowego wymagajgcej w przysztosci
zaptaty w zwigzku z wystepowaniem dodatnich przejsciowych rdznic, to jest rdznic, ktore spowodujg w przysztosci
zwiekszenia podstawy obliczenia podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktore wedlug przewidywan bedg obowigzywaC w okresie, gdy sktadnik aktywdw zostanie
zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) prawnie lub
faktycznie obowigzujgce na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub stratg: w
innych catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale
wihasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wkasnym.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat naleznosci z rezerwami z tytutu biezacego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym
samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Dywidendy

Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez Srednig
wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

7.6.Kluczowe wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i zrédta szacunkow

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprocz
szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa i przyjete zatozenia.

Budzety projektow budowlanych

Podstawg do decyzji o zakupie nieruchomosci (gruntéw) sg analizy, ktérych jednym z najwazniejszych elementéw sg tzw.
budzety zakupowe sporzadzane w celu oceny przysztej zyskownosci projektdw. Od momentu zakupu nieruchomosci,
budzety dla tych projektéw budowlanych sg aktualizowane zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem kadry
kierowniczej Spotki. Wszystkie budzety projektéow budowlanych sg weryfikowane i w razie potrzeby aktualizowane nie
rzadziej niz co 3 miesigce. Aktualizowane budzety projektéw stanowig podstawe do:

« weryfikacji ich rentownosci i weryfikacji ewentualnego odpisu aktualizujgcego wartos$¢ zapasow,

« tworzenia prognoz finansowych, budzetéw rocznych i planéw $rednioterminowych.

Ujmowanie przychodow ze sprzedaZy produktow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) sg rozpoznawane w
momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomoscig oraz znaczacych ryzyk i korzysci
wihasciwych dla prawa wiasnosci. Wedtug oceny kadry zarzadzajgcej Spotki nastepuje to w momencie wydania
nieruchomosci kupujgcemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem dokonania przez
kupujgcego 100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci.
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7.7.Wartosci niematerialne

Inne wartosci

Oprogramowanie

Razem

niematerialne komputerowe

WARTOSC BRUTTO

Saldo na 1 stycznia 2011 1136 3632 4768
Zwiekszenia 43 950 993
(Zmniejszenia) - - -

Saldo na 31 grudnia 2011 1179 4 582 5761
Zwiekszenia 175 828 1003
(Zmniejszenia) - - -

Saldo na 31 grudnia 2012 1354 5410 6 764

AMORTYZACJA

Saldo na 1 stycznia 2011 1034 2 882 3916
Zwiekszenia 7 634 641
(Zmniejszenia) - - -

Saldo na 31 grudnia 2011 1041 3516 4 557
Zwiekszenia - - -
(Zmniejszenia) 89 907 996

Saldo na 31 grudnia 2012 1130 4423 5553

WARTOSC NETTO

na 31 grudnia 2011 138 1 066 1204

na 31 grudnia 2012 224 987 1211

Wartosci niematerialne sg amortyzowane przez okres ich szacunkowej, ekonomicznej uzytecznosci, ktéry dla oprogramowania

komputerowego wynosi przecietnie 2 lata. Nie wystepujg wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku nie wystgpity okolicznosci, w wyniku ktorych Grupa winna utworzy¢ odpisy aktualizujace

wartosci niematerialne.

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

Na warto$ciach niematerialnych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.
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7.8.Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31.12.2012 31.12.2011
Rzeczowe aktywa trwale, w tym:
- urzadzenia techniczne i maszyny 1129 1 056
- $rodki transportu 2931 2 338
- inne rzeczowe aktywa trwate 1248 1319
Rzeczowe aktywa trwale razem 5 308 4713
E . Urzadzenia
RZECZOWE AKTYWA TRWALE : g:“;';f‘yki tr:;:::;tu i pozots?:ale érodki Razem
rwate
WARTOSC BRUTTO
Saldo na 1 stycznia 2011 8 5023 4917 9 948
Zwiekszenia - 1191 721 1912
(Zmniejszenia) - (201) (266) (467)
Saldo na 31 grudnia 2011 8 6 013 5372 11 393
Zwiekszenia - 1689 966 2 655
(Zmniejszenia) - (958) (214) (1172)
Saldo na 31 grudnia 2012 8 6 744 6124 12876
SKUMULOWANA AMORTYZACJA
Saldo na 1 stycznia 2011 8 2928 2401 5337
Zwiekszenia - 948 861 1 809
(Zmniejszenia) - (201) (265) (466)
Saldo na 31 grudnia 2011 8 3675 2997 6 680
Zwiekszenia - 1035 964 1999
(Zmniejszenia) - (896) (215) (1111)
Saldo na 31 grudnia 2012 8 3814 3 746 7 568
WARTOSC NETTO
na 31 grudnia 2011 - 2 338 2375 4713
na 31 grudnia 2012 - 2 930 2 378 5308
Zwiekszenia rzeczowych aktywdw trwatych nastgpity w wyniku ich nabycia.
Na $rodkach trwatych nie ustanowiono Zzadnych zabezpieczen.
RZECZOWE AKTYWA TRWALE BILANSOWE
(STRUKTURA WEASNOSCIOWA) 31.12.2012 31.12.2011
wihasne 5280 4 350
uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy
lub innej umowy, w tym umowy leasingu, w tym: 28 363
- leasing 28 363
Rzeczowe aktywa trwale bilansowe razem 5 308 4713




DEVELOPMENT

7.9. Leasing

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

LEASING 31.12.2012 31.12.2011
Srodki trwate brutto 74 807
Umorzenie (46) (444)
Wartosc¢ bilansowa rzeczowych skladnikéw majatku trwatego 28 363
% $rodkow trwatych leasingowanych do ogétu Srodkéw trwatych 0,52% 7,7%
Zobowigzanie leasingowe 4 85
Amortyzacja przedmiotdw leasingu rozpoznana jako koszt operacyjny 89 349
Odsetki od umoéw leasingowych rozpoznane jako koszt finansowy 4 81

Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu jest zblizona do ich wartosci ksiegowej. Zabezpieczeniem zobowigzan
Spoiki z tytutu leasingu finansowego sg przedmioty leasingu.

Grupa jest strong umowy najmu powierzchni biurowej i miejsc parkingowych dla swojej gtdwnej siedziby w Warszawie
(leasing operacyjny). Umowa podpisana jest na okres siedmiu lat konczacy sie 15 listopada 2018 roku. Koszt czynszu
ustalany jest w Euro i jest corocznie indeksowany w oparciu o Consumer Price Index.

7.10. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétkontrolowanych

Skrécone informacje dotyczace jednostki wspdtkontrolowane;j:

) Dzien bilansowy
FORT MOKOTOW SP. Z 0.0. W LIKWIDACII *)

31.12.2012 31.12.2011
Dane finansowe:
Aktywa obrotowe 4 466 5551
Aktywa trwate 1 4
Kapitaty wiasne 1) 999
Zobowigzania krétkoterminowe 481 857
Zobowiagzania dtugoterminowe - -
Przychody ze sprzedazy - -
Wynik na dziatalno$ci operacyjnej (1192) (1 153)
Wynik finansowy netto (1 000) (1 306)
Udziat 49,00% 49,00%

*) Dla potrzeb sprawozdania skonsolidowanego spdtka Fort Mokotow sp. z 0.0. w likwidacji jest konsolidowana metoda proporcjonalng i
jest traktowana jako wspdine przedsiewziecie.

W latach zakonczonych 31 grudnia 2012 i 2011 r. nie mialy miejsca zmiany odpiséw aktualizujgcych wartosci udziatow
jednostek stowarzyszonych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.

7.11. Naleznosci dlugoterminowe

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku Grupa wykazuje naleznosci dtugoterminowe w
wysokosci odpowiednio 1 679 tys. PLN i 1 588 tys. PLN. Na stan naleznosci dtugoterminowych na dzien 31 grudnia 2012
roku skfadajg sie naleznosci z tytutu ustanowionych kaucji w wysokosci 1 537 tys. PLN oraz z tytutu innych naleznosci w
wysokosci 142 tys. PLN. Na stan naleznosci dtugoterminowych na dziert 31 grudnia 2011 roku sktadaja sie naleznosci z
tytutu ustanowionych kaucji w wysokosci 1 426 tys. PLN oraz z tytutu innych naleznosci w wysokosci 162 tys. PLN.
Wszystkie te naleznosci sg denominowane w polskich ztotych.

Nie ma koniecznosci utworzenia odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci dtugoterminowych.
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7.12. Zapasy

ZAPASY 31.12.2012 31.12.2011
Zaliczki na dostawy 16 614 8197
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 16 683 8 266
spisanie do wartosci netto mozliwej do uzyskania (69) (69)
Potprodukty i produkcja w toku 945 529 1237 579
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 960 380 1248 933
spisanie do wartosci netto mozliwej do uzyskania (14 851) (11 354)

Wyroby gotowe 343 425 220 052
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 350 073 227 260
spisanie do wartosci netto mozliwej do uzyskania (6 648) (7 208)

Razem 1 305 568 1465 828

v < 01.01- 01.01-

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW -31.12.2012 -31.12.2011
Stan na poczatek okresu 18 631 14 371
Zwiekszenia 9970 4 625
Wykorzystanie (7 033) (365)
Stan na koniec okresu 21 568 18 631

Okreslenie wartosci odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasdw jest wynikiem przeprowadzonych przez Grupe analiz i
testow na utrate wartosci.

Metodologia badania zapasdéw pod katem utraty wartosci opisana zostata w nocie 7.5 ,Istotne zasady rachunkowosci”.

WARTOSC BILANSOWA ZAPASOW STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE SPLATY

ZOBOWIAZAN ORAZ WYSOKOSC USTANOWIONYCH HIPOTEK 2z 2ot 31.12.2011
Wartos¢ bilansowa zapasdw stanowigcych zabezpieczenie zobowigzan 337 000 454 000
Hipoteki:

Wartos¢ hipotek zabezpieczajgcych zobowigzania wynikajgcych z umoéw zakupu

nieruchomosci 22 000 34 000
Wartosc¢ hipotek zabezpieczajgcych zobowigzania kredytowe 315 000 420 000

Prace przygotowawcze

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

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

01.01- 01.01-
-31.12.2012 -31.12.2011

Prace przygotowawcze 890 666
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7.13. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Na dzier bilansowy naleznosci handlowe i inne naleznosci wyniosty 27 980 tys. PLN na 31 grudnia 2012 r. oraz 49 271
tys. PLN na 31 grudnia 2011 r.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI 31.12.2012 31.12.2011
Nalezno$ci handlowe 22 818 43 435
Naleznosci od jednostek powigzanych - -
Naleznosci z tytutu podatkow 4 408 4 663
Pozostate naleznosci 754 1173
Razem 27 980 49 271

Grupa utworzyta odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci, ktore zostaty ujete w pozostatych kosztach operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce zostaty utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem Spotki w oparciu o indywidualng
analize poszczegdlnych sald.

STRUKTURA WIEKOWA NALEZNOSCI HANDLOWYCH 31.12.2012 31.12.2011
Do 3 miesiecy 3490 24 864
Powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 3 29
Powyzej 6 miesiecy do 1 roku 582 122
Powyzej 1 roku 21 592 21 007
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, brutto 25 667 46 022
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci (2 849) (2 587)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, netto 22 818 43 435

Odpisy aktualizacyjne dotycza w catosci naleznosci handlowych przeterminowanych.

Na dzien 31 grudnia 2012 r. gtdwng pozycjg naleznosci handlowych powyzej jednego roku jest kwota naleznosci w
wartoséci nominalnej 18 580 tys. zt od spotki Erabud z tytutu zwrotu zaliczki na zakup nieruchomosci (kwota netto nie
zawierajgca podatku VAT)

Spoétka zawarta w dniu 27 stycznia 2011 roku warunkowg ugode ze spdtkg Erabud Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
ktdra zostata zatwierdzona przez sad w dniu 10 lutego 2011 roku. Na mocy przedmiotowej ugody Erabud Sp. z o.0.
zobowigzata sie do cofniecia wytoczonego przeciwko Spétce powddztwa w przedmiocie wykonania przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 4 stycznia 2008 roku dotyczacej sprzedazy nieruchomosci potozonej w Jézefostawiu, gminie Piaseczno.
Ponadto Erabud Sp. z 0.0. zobowigzata sie do zaptaty na rzecz Spétki kwoty 22 672 tys. zt (w tym podatek VAT) tytutem
zwrotu wplaconej na rzecz Erabud Sp. z 0.0. przez Spotke przy zawieraniu ww. przedwstepnej umowy sprzedazy zaliczki
na poczet ceny ww. nieruchomosci, w terminie 36 miesiecy od dnia zawarcia ugody.

Zabezpieczeniem roszczen Spotki o zaptate przez Erabud Sp. z 0.0. kwoty 22 672 tys. zt oraz odsetek jest poreczenie
udzielone przez spétke Sobiestaw Zasada S.A. z siedziba w Krakowie, weksel in blanco wystawiony przez poreczyciela —
spdtke Sobiestaw Zasada S.A. z siedzibg w Krakowie, ktorego warunki wypetnienia okresla deklaracja (umowa) wekslowa
oraz hipoteka do sumy 45 345 tys. zi.

ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH yVAR,Toéé NALEZNOSCI 01.01- 01.01-
Z TYTULU DOSTAW I USLUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI -31.12.2012 -31.12.2011
Stan na poczatek okresu 3017 2785
a) Zwiekszenia 502 232
b) Zmniejszenia (240) -
Stan na koniec okresu 3 279 3017

Na dni bilansowe nie wystepowaty naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci w walutach obcych.

Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpisdw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci rozpoznane sg
odpowiednio w pozostatych kosztach operacyjnych lub pozostatych przychodach operacyjnych.



DEVELOPMENT

7.14. Pozostate aktywa obrotowe

POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE 31.12.2012 31.12.2011
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow 2 569 2 303
Naliczone przychody finansowe od lokat 4 650 2 946
Zaliczka na poczet warunkowego zakupu udziatéw - 8 000
Razem 7 219 13 249

30 grudnia 2011 roku Spdtka nabyla 51% udziatdbw w spotce Perlo Sp. z 0.0.. Zgodnie z postanowieniami umowy
sprzedazy udziatéw, Spoétka ztozyta do depozytu notarialnego kwote 8 milionéw z+ majacg stanowic ptatnos$¢ ceny za
nabyte udziaty. Ptatnos¢ ta miata zostaé przekazana sprzedajgcemu po spetnieniu sie okreslonych w umowie warunkéw.
Poniewaz warunki te nie zostaty spetnione, w dniu 2 lutego 2012 Spdtka wykonata prawo odstgpienia od ww. umowy. W
dniu 3 lutego 2012 otrzymata z depozytu notarialnego catg wptacona kwote.

7.15. Krotkoterminowe aktywa finansowe

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31.12.2012 31.12.2011
Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy 233910 -
Srodki pieniezne na rachunku powierniczym 859 -
Razem 234 769 -

W pozycji ,Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy” prezentowane s3 lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej
trzech miesiecy na dzien ich utworzenia.

Spotka tworzy lokaty bankowe o réznym okresie zapadalnosci w oparciu o biezacq analize potrzeb gotéwkowych Spotki
oraz mozliwej do uzyskania stopy zwrotu na oferowanych przez banki lokatach.

W pozycji ,Srodki pieniezne na rachunku powierniczym” prezentowane sa otrzymane od klientdw Grupy érodki pieniezne
stanowigce zaliczki na sprzedaz produktéw, ktdére do momentu spetnienia odpowiednich wymogéw okreSlonych w
L,Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego” zdeponowane sg na rachunkach
powierniczych.

7.16. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sg to érodki pieniezne w banku i w kasie, w tym depozyty bankowe z okresem
zapadalnosci do 3 miesiecy na dzien ich utworzenia. Warto$¢ ksiegowa tych aktywdéw odpowiada ich warto$ci godziwej.

SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY 31.12.2012 31.12.2011
Srodki pieniezne w banku i kasie 8 239 6 309
Lokaty krdtkoterminowe 167 634 373 887
Inne 45 51
Razem 175918 380 247

Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci, Spdtka prezentuje kredyty w rachunku biezgcym (overdraft) jako
pomniejszenie srodkdw pienieznych, gdy posiada w tych samych bankach kredytujacych lokaty bankowe o wartosci
przewyzszajgcej kwoty kredytdw w rachunku biezgcym.
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7.17. Kapital zakladowy

KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2012

Wartosc¢ serii /

Seria / d ke ROdzan i Liczba emisji wg Splf) sob Data dPravzio dg

. Rodzaj akdji uprzywilejo  ograniczenia - s pokrycia . . ywidendy
emisja wania akcji praw do akgcji akgjl nomivr\::lr;cg?c(lPLN) kapitatu T8 EEE (od daty)
A Na okaziciela - - 21 344 490 21344490  gotowka 12.09.2006  12.09.2006
F Na okaziciela - - 2 705 882 2705882  gotéwka 31.10.2006  31.10.2006
H Na okaziciela - - 172 200 172 200 gotédwka 14.02.2007  14.02.2007
I Na okaziciela - - 92 700 92700  gotéwka 14.02.2007  14.02.2007
] Na okaziciela - - 96 750 96 750  gotdwka 14.02.2007  14.02.2007
L Na okaziciela - - 148 200 148200  gotowka 14.02.2007  14.02.2007
L Na okaziciela - - 110 175 110175  gotdéwka 12.03.2012  07.05.2012
M Na okaziciela - - 24 875 24 875 gotéwka 03.10.2012  09.11.2012
N Na okaziciela - - 20 000 20000  gotéwka 03.10.2012  09.11.2012
Liczba akcji razem 24 715 272
Kapitat zakladowy razem 24 715 272
Wartos$¢ nominalna jednej akcji = 1 PLN
KAPITAL ZAKEADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2011

. . Wartosc serii 2
Seria / Rodzaj Rodzaj Liczba emisji wg / Sposob Data Prawo do
emisja Rodzaj akdji uprzywilejo  ograniczenia akgji wartosd pokrycia rejestragi dywidendy
wania akcji  praw do akgji nominalnej (PLN) kapitatu (od daty)

A Na okaziciela - - 21 344 490 21344490  gotéwka 12.09.2006  12.09.2006
F Na okaziciela - - 2 705 882 2705882  gotowka 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 92700  gotoéwka 14.02.2007  14.02.2007
] Na okaziciela - - 96 750 96 750  gotdwka 14.02.2007  14.02.2007
L Na okaziciela - - 148 200 148 200 gotéwka 14.02.2007  14.02.2007
Liczba akcji razem 24 560 222
Kapitat zakladowy razem 24 560 222

Wartos$¢ nominalna jednej akcji = 1 PLN

Opis zmian w kapitale zakladowym Spétki w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 .

W dniu 20 stycznia 2012 roku Zarzad Spétki podjgt uchwate o podwyzszeniu w ramach kapitatu docelowego kapitatu
zaktadowego Spéitki z dotychczasowej kwoty 24 560 222,00 PLN do kwoty 24 670 397,00 PLN, w drodze emisji 110 175
sztuk akgcji zwyktych na okaziciela serii t.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 12
marca 2012 roku zarejestrowat podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki w drodze emisji 110 175 akgcji zwyktych na
okaziciela serii £. Emisja akgji serii £ nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej, ktora byta skierowana do uczestnikow
Programu II Opcji Menedzerskich.

Zarzad Spétki, na podstawie uchwaty podjetej w dniu 9 sierpnia 2012 r. i zmienionej w dniu 11 wrzesnia 2012 r.,
podwyzszyt kapitat zakladowy Spotki w ramach kapitatu docelowego z dotychczasowej kwoty 24 670 397,00 PLN do
kwoty 24 715 272 PLN, w drodze emisji 24 875 sztuk akcji zwyktych na okaziciela serii M oraz 20 000 sztuk akgji
zwyktych na okaziciela serii N.
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Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego zarejestrowat
powyzsze podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki w dniu 3 pazdziernika 2012 roku. Emisja akcji serii M oraz serii N
nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej, ktdra byta skierowana do uczestnikéw Programu II Opcji Menedzerskich.

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5 %
ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy (,,WZA") na dzien 31 grudnia 2012 r.

Stan na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego

Akcje °_/o Liczba gltoséw % glosow
kapitatu na WZA na WZA
Dom Development B.V. 15206 172 61,53 15206 172 61,53
Jarostaw Szanajca 1534 050 6,21 1 534 050 6,21
Aviva Powszechne Towarzystwo 1313383 531
Emerytalne Aviva BZ WBKéA *) 1313 383 331
Grzegorz Kietpsz 1280 750 518 1280 750 5,18

*) Stan posiadania akcji przez Aviva Powszechne Towarzystwo Emerytalne Aviva BZ WBK S.A. (, Towarzystwo”) podano wedtug
ostatniego zawiadomienia na dzien 11.07.2011r. jakie Spotka otrzymata od Towarzystwa.

Zestawienie stanu posiadania akcji Dom Development S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby
zarzadzajace i nadzorujace Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2012 r.

Stan na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego

Akcje 0|;::(_'|cej : a Razem

Zarzad

Jarostaw Szanajca 1 534 050 - 1 534 050

Janusz Zalewski 300 000 103 534 403 534

Jerzy Slusarski 5 363 78 634 83 997

Janusz Stolarczyk 105 200 49 447 154 647

Terry Roydon 58 500 61 767 120 267
Rada Nadzorcza

Grzegorz Kietpsz 1 280 750 - 1280 750

Markham Dumas 5 000 - 5 000

Mark Spiteri 711 12 330 13 041

7.18. Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2012 r. warto$¢ pozycji ,Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej
ich wartosci nominalnej” ulegta zmianie o 2 198 tys. PLN w wyniku podwyzszenia kapitatu akcyjnego opisanego w nocie
7.17.

Na dzien 31 grudnia 2012 r. i 31 grudnia 2011 r. warto$¢ nadwyzki ze sprzedazy akcji wtasnych powyzej ich wartosci
nominalnej wyniosta odpowiednio 233 733 tys. PLN i 231 535 tys. PLN.

7.19. Dodatkowe informacje dotyczace kapitatéow wiasnych

Na dzien 31 grudnia 2012 r. i 31 grudnia 2011 r. akcje Spdtki nie byly wiasnoscia jej jednostek podporzadkowanych.

W okresie dwunastu miesiecy konczacym sie 31 grudnia 2012 i 2011 r. Spétka nie posiadata akcji wtasnych.
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7.20. Dywidenda i podziat zysku

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki zdecydowato w dniu 23 maja 2012 r. o przeznaczeniu 37 005 tys.
PLN z zysku Spotki za 2011 rok, na dywidende, co oznacza wyptate w wysokosci 1,50 PLN na akcje.
Jako dzien dywidendy ustalono 12 czerwca 2012 r., za$ dzien wyptaty dywidendy ustalito na 26 czerwca 2012 r.
Dywidenda zostata wyptacona zgodnie z uchwata. Kwote 45 834 tys. PLN postanowiono przeznaczy¢ na powiekszenie
kapitatu zapasowego Spoétki. W roku zakonczonym 31 grudnia 2011r. na dywidende przeznaczono 22 104 tys. PLN, co
dato wyptate w wysokosci 0,90 PLN na akcje.

7.21. Kredyty

Opis istotnych zmian w okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2012 r.

W 2012 roku Grupa dokonata wczesniejszej sptaty dwoch kredytdw: ostatniej raty kredytu udzielonego przez PKO BP
S.A. w wysokosci 45 min PLN z terminem sptaty 31 grudnia 2012 r. oraz kredytu inwestycyjnego udzielonego przez Bank
Millennium S.A. w wysokosci 12,1 min PLN z terminem sptaty 30 czerwca 2012 r. W dniu 29 marca 2012 roku Spotka
podpisata z PKO BP S.A. Aneks nr 1 do umowy kredytu inwestorskiego z dnia 11 pazdziernika 2011 roku, na mocy
ktérego kwota udzielonego kredytu zostata zwiekszona o 50 min PLN czyli do kwoty 210 min PLN. Catkowita sptata
kredytu nastapi w grudniu 2016 r.

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.12.2012 31.12.2011
Do 1 roku 33 000 57 134
Powyzej 1 roku do 2 lat 33 000 25 000
Powyzej 2 lat do 5 lat 144 000 135 000
Powyzej 5 lat - -
Razem kredyty 210 000 217 134
W tym: dtugoterminowe 177 000 160 000

krétkoterminowe 33 000 57 134

Na dzief 31 grudnia 2012 r. i na dzien 31 grudnia 2011 r. wszystkie zaciggniete przez Grupe kredyty wyrazone byly w
ztotych polskich.

KREDYTY BANKOWE NA 31.12.2012

- Kwota Waluta i kwota
Bank SIIJeac:'IZI:za kredytu wg Waluta kred(yll;usﬁaz&stala Waluta Termin splaty
umowy (bez odsetek)
PKO BP Warszawa 210000 PLN 210000 PLN 31.12.2016
Razem kredyty bankowe 210000 PLN

W pozycji ,Kredyty” Grupa wykazuje warto$¢ nominalng zobowigzania, natomiast naliczone na dzien bilansowy odsetki
prezentowane sg 0sobno w pozycji ,Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw i obligacji”.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie kredytéw jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spotki
szacuje, ze warto$¢ godziwa kredytdw zaciggnietych przez Spdtke jest w przyblizeniu rowna wartosci ksiegowej tych
kredytéw z uwzglednieniem naliczonych odsetek.

Kredyty bankowe w rachunku biezagcym

W przypadku posiadania kredytu w rachunku biezacym w tych samych bankach, w ktérych Spétka posiada lokaty o wartosci
przewyzszajacej kwote tych kredytéw i termin ich zakonczenia poprzedza date sptaty kredytu w rachunku biezacym, Spdtka
prezentuje powyzsze kredyty w bilansie jako pomniejszenie $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw.
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KREDYTY BANKOWE W RACHUNKU BIEZACYM NA 31.12.2012

Kwota kredytu

Bank Siedziba banku Kv:vote:lrl;r:dytu Waluta pozostala do sptaty Waluta .I;e::‘t':
g umowy (bez odsetek) P
Bank Pocztowy Warszawa 5000 PLN - PLN 05.07.2013
Razem kredyty w rachunku biezagcym 5000 PLN - PLN
KREDYTY BANKOWE W RACHUNKU BIEiACYM NA 31.12.2011
Kwota kredytu .
Bank Siedziba banku Kv:vote:lrl;r:dytu Waluta pozostala do sptaty Waluta .I;e::‘t':
g umowy (bez odsetek) P
BOS Warszawa 5000 PLN - PLN 19.08.2012
Razem kredyty w rachunku biezacym 5000 PLN - PLN

Zarzad Spotki szacuje, ze warto$¢ godziwa kredytdw w rachunku biezgcym zaciggnietych przez Spoétke jest w przyblizeniu

rowna wartosci ksiegowej tych kredytow.

7.22. Rezerwy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:

Rachunek zyskow i

Bilans strat/ Sprawozdanie
z catkowitych dochodow
01.01- 01.01-
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
R&znice kursowe - 78 (78) 37
Odsetki naliczone 883 575 308 285
Dyskontowanie zobowigzan 629 357 272 (81)
Wynik na sprzedazy lokali , dla ktérych nie zawarto jeszcze uméw
przeniesienia wkasnosci 12 964 12 806 158 7 620
Koszty finansowe skapitalizowane 5418 6 409 (991) 86
Pozostate 2 12 (10) (168)
Razem rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 896 20 237 (341) 7779
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
R&znice kursowe 28 - 28 -
Aktualizacja wyceny zapasow 3822 3264 558 809
Odpisy aktualizujgce naleznosci i pozostate rezerwy 627 739 (112) (287)
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 2 309 1609 700 483
Rezerwa na koszty 4 453 3371 1082 1052
Koszty finansowe 673 673 - -
Dyskontowanie naleznosci 9 252 (243) (82)
Wycena aktywdw finansowych 104 - 104
Pozostate 5 1 4 2
Razem aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 030 9 909 2121 1973
o e sy dochodonrego @us  se
Obciazenie z tytulu odroczonego podatku dochodowego (14) -

dotyczace innych catkowitych dochodow netto

Wykazana w bilansie rezerwa netto z tytutu odroczonego

podatku dochodowego 7 866 10 328
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7.23. Rezerwy diugoterminowe

REZERWY DtUGOTERMINOWE 31.12.2012 31.12.2011
Rezerwa na koszty napraw — czes¢ dtugoterminowa 13011 12793
Rezerwa na sprawy sporne 1170 1 600
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne 462 411
Pozostate 594 412
Razem 15 237 15 216
01.01- 01.01-
REZERWY DLUGOTERMINOWE - ZMIANY -31.12.2012 -31.12.2011
Stan na poczatek okresu 15 216 14 296
Utworzenie rezerw w ciggu roku obrotowego 1491 3114
Wykorzystanie rezerw w ciggu roku obrotowego (1 470) (2194)
Stan na koniec okresu 15 237 15 216
7.24. Pozostale zobowigzania dtugoterminowe
01.01- 01.01-
POZOSTALE ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE -31.12.2012 -31.12.2011
Kaucje gwarancyjne - czes¢ dtugoterminowa 21548 17 603
Zobowigzanie z tytutu zakupu nieruchomosci 9 096 17 384
Pozostate 1939 62
Stan na koniec okresu 32583 35 049
7.25. Obligacje
OBLIGACIE 31.12.2012 31.12.2011
Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji - cze$¢ dtugoterminowa 220 000 100 000
iy . . N s . - 170 000
Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji — cze$¢ krétkoterminowa
Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji 220 000 270 000

W pozycji ,,Obligacje” Grupa wykazuje wartos¢ nominalng zobowigzania, natomiast naliczone na dzien bilansowy odsetki
prezentowane sg 0sobno w pozycji ,Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw i obligacji”.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie obligacji jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spotki
szacuje, ze warto$¢ godziwa obligacji wyemitowanych przez Grupe jest w przyblizeniu réwna wartosci ksiegowej tych

obligacji z uwzglednieniem naliczonych odsetek.
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W dniu 5 listopada 2007 r. zostata podpisana Umowa o przeprowadzenie Programu Emisji Obligacji pomiedzy Spdtka
a Bankiem BPH S.A. (obecnie Pekao S.A.), na podstawie ktorej Dom Development S.A. moze emitowac obligacje
Srednioterminowe (z terminem zapadalnosci powyzej 1 roku, jednak nie dluzszym niz 7 lat) o tacznej wartosci
nieprzekraczajgcej 400 miliondw PLN, rozumianej jako wartos¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych
obligacji w kazdym dniu trwania Programu.

W dniu 2 lutego 2012 r. Spotka wyemitowata 12 000 niezabezpieczonych obligacji o wartosci nominalnej 10 000 PLN
kazda o tacznej wartosci nominalnej 120 000 tys. PLN z terminem wykupu przypadajacym na dzien 2 lutego 2017 r.
Wartos$¢ emisyjna odpowiada ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalone zostato w oparciu o stawke
WIBOR 6M plus marza.

Jednoczesnie w dniu 2 lutego 2012 r. oraz 24 lutego 2012 r. Spétka nabyta w celu umorzenia odpowiednio 9 120
obligacji o wartosci nominalnej 8 500 PLN kazda i o tgcznej wartosci nominalnej 77 520 tys. PLN oraz 700 obligacji o
wartosci nominalnej 8 500 PLN kazda i o facznej wartosci nominalnej 5 950 tys. PLN z datg wykupu przypadajaca na 28
listopada 2012 roku. Cena nabycia odpowiada ich wartosci nominalnej.

W dniu 3 kwietnia 2012 roku Spdtka nabyta w celu umorzenia 4 000 obligacji o wartosci nominalnej 8 500 PLN kazda i o
facznej wartosci nominalnej 34 000 tys. PLN z datg wykupu przypadajacg na 28 listopada 2012 roku. Cena nabycia
odpowiada ich wartosci nominalnej.

W dniu 28 listopada 2012 roku, w dacie zapadalnosci, Spétka wykupita 6 180 obligacji o wartosci nominalnej 8 500 PLN
kazda i o tgcznej wartosci nominalnej 52 530 tys. PLN.

EMISJE OBLIGACJI NA DZIEN 31 grudnia 2012

Data wykupu zgodnie

Seria . Kwota Waluta
Data emisji Z umowa
II 30.06.2010 85 000 PLN 30.06.2015
II 15.07.2010 15 000 PLN 30.06.2015
III 02.02.2012 120 000 PLN 02.02.2017
Razem: 220 000 PLN

7.26. Zobowiazanie z tytutu odsetek od kredytow i obligacji

ZOBOWIAZANIE Z TYTULU ODSETEK OD KREDYTOW I OBLIGACJII 31.12.2012 31.12.2011
Zobowigzanie z tytutu odsetek od obligacji 4310 1093
Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow - 1127

Razem zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow 4310 2220
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7.27. Zobowiazania z tytutu dostaw, ustug i podatkow oraz pozostate zobowigzania

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW, USLUG I PODATKOW

ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.12.2012 31.12.2011
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, w tym zatrzymane kaucje gwarancyjne (cze$¢
krétkoterminowa) 103 936 171731
Zobowigzania z tytutu podatkow 1075 2170
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow 25 957 22 238
Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych 501 414
Pozostate 79 87
Razem zobowigzania 131 548 196 640
Struktura rozliczen miedzyokresowych kosztow: 25 957 22 238
- koszty budowanych osied|i 10 209 11 700
- koszty pracownicze 9 517 8 048
- koszty czynszu za powierzchnie biurowa 1284 173
- pozostate 4 947 2 317

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg zobowigzaniami nie-odsetkowymi. Poza kaucjami gwarancyjnymi (opisanymi

nizej) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug majg okres zapadalnosci od 14 do 120 dni.

Ponizej przedstawiono wartos¢ bilansowg zobowigzan z tytutu kaucji gwarancyjnych zatrzymanych w zwigzku z realizacjg
projektow deweloperskich. Czes$¢ krdtkoterminowa i dtugoterminowa tych zobowigzan wykazane s w odpowiednich

pozycjach zobowigzan krdtkoterminowych i dtugoterminowych.

31.12.2012 31.12.2011
Zatrzymane kaucje gwarancyjne — czes¢ krotkoterminowa 26 121 19 729
Zatrzymane kaucje gwarancyjne — cze$¢ dtugoterminowa 21 548 17 603
Zatrzymane kaucje gwarancyjne razem 47 669 37 332
7.28. Rezerwy krotkoterminowe
REZERWY KROTKOTERMINOWE 31.12.2012 31.12.2011
Rezerwa na koszty napraw — cze$¢ krétkoterminowa 4 337 4 264
Rezerwa na sprawy sporne 1290 534
Pozostate 698 137
Razem 6 325 4 935
< 01.01- 01.01-
REZERWY KROTKOTERMINOWE - ZMIANY -31.12.2012 -31.12.2011
Stan na poczatek okresu 4934 4 645
Utworzenie rezerw w ciggu roku obrotowego 5785 4 426
Wykorzystanie rezerw w ciggu roku obrotowego (4 394) (4 136)
Stan na koniec okresu 6 325 4 935
7.29. Przychody przysztych okresow
PRZYCHODY PRZYSZtLYCH OKRESOW 31.12.2012 31.12.2011
Przychody przysztych okresow dotyczace wptat klientéw na poczet zakupu produktéw,
jeszcze nie rozliczonych do przychodéw w rachunku zyskow i strat 236913 327 315
Pozostate - -
Razem 236 913 327 315
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7.30. Swiadczenia po okresie zatrudnienia

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

7.31. Aktywa i zobowigzania finansowe

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

AKTYWA I ZOBOWIAZANIA FINANSOWE 31.12.2012 31.12.2011
AKTYWA FINANSOWE

Dtugoterminowe naleznosci 1679 1 588
Naleznosci handlowe i pozostate 23 572 44 608
Naleznosci od jednostek powigzanych - -
Pozyczki i naleznosci, razem 25 251 46 196
Pozostate 45 51
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat 45 51
(przeznaczone do obrotu)

Srodki pieniezne w banku i kasie 8 239 6 309
Lokaty krétkoterminowe 167 634 373 887
Krétkoterminowe aktywa finansowe 234 769 -
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe 435938 426 443
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania z tytutu kredytow 210 000 218 261
Obligacje wiasne wyemitowane 224 310 271 093
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, rozliczenia miedzyokresowe i pozostate 162 555 229 105
Zobowiazania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu 596 865 718 459

Warto$¢ godziwa aktywdw i zobowigzan finansowych Grupy nie rozni sie istotnie od ich wartosci bilansowej.

7.32. Zarzadzanie Ryzykiem Finansowym
Grupa posiada ekspozycje na nastepujgce rodzaje ryzyka finansowego:

o ryzyko rynkowe (ryzyko stopy procentowej)
o ryzyko kredytowe
e ryzyko ptynnosci

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe jest takim rodzajem ryzyka, ktore odzwierciedla wptyw zmian cen rynkowych takich, jak kursy wymiany
walut, stopy procentowe, czy ceny instrumentéw kapitatowych, na wynik finansowy Spoétki lub na warto$¢ posiadanych

instrumentéw finansowych.
Ryzyko rynkowe obejmuje gtéwnie nastepujgce rodzaje ryzyk:

e ryzyko walutowe
o ryzyko stopy procentowej

Ryzyko walutowe

W przypadku istnienia znaczacych pozycji walutowych, Grupa stosuje walutowe instrumenty pochodne typu forward

i swap do zabezpieczania znaczacych przysztych transakcji walutowych.

Na dzien 31 grudnia 2012 r. oraz 31 grudnia 2011 r. Grupa nie posiadata zadnych istotnych aktywéw, zobowigzan oraz
przysztych pfatnosci w walutach obcych, w zwigzku z czym nie byto potrzeby zawierania walutowych instrumentéw

pochodnych zabezpieczajacych.
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Ryzyko stopy procentowej

Kredyty bankowe zaciggniete przy zastosowaniu statych stop procentowych narazajg Spotke na ryzyko zmiany
wartosci godziwej kredytdw. Kredyty i pozyczki zaciggniete po zmiennych stopach procentowych powoduijg ryzyko
przeptywow pienieznych.

Wedtug aktualnej struktury finansowania Grupa nie posiada kredytéw o statym oprocentowaniu. Obecnie Grupa posiada
jedynie krétko i Srednioterminowe kredyty i obligacje na zmienng stope procentowa, co powoduje ekspozycje na ryzyko
przeptywow pienieznych.

Ponadto Grupa posiada krotkoterminowe lokaty bankowe oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej, z ktdrych
wysoko$¢ zysku uzalezniona jest od zmiany bazowych stop procentowych i czeSciowo réwnowazy ryzyko przeptywow
pienieznych z tytutu finansowania.

Na date bilansowa Grupa nie posiadata dtugoterminowych instrumentdéw finansowych oprocentowanych wg statej
stopy procentowej.

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

31.12.2012 31.12.2011
INSTRUMENTY ZMIENNOPROCENTOWE
Aktywa finansowe 410 642 380 196
Zobowigzania finansowe 434 310 489 354
Razem, netto (23 668) (109 158)

Jako aktywa finansowe wykazane s oprocentowane aktywa finansowe, tj. lokaty bankowe. Jako zobowigzania
finansowe wykazane sg oprocentowane zobowigzania finansowe, tj. kredyty, obligacje wtasne oraz zobowigzania z tytutu
leasingu finansowego.

Analiza wrazliwosci wyniku finansowego na zmiane stopy procentowej

Zmiana o 100 punktéw bazowych (,pb”) w oprocentowaniu instrumentéw na date bilansowg zwiekszytaby
(zmniejszytaby) aktywa netto i rachunek zyskow i strat (po opodatkowaniu) o kwoty wykazane w ponizszej tabeli.
Analiza ta wykonana dla okreséw dwunastu miesiecy koriczacych sie 31 grudnia 2012 r. i 31 grudnia 2011 r. zaktada, ze
wszystkie pozostate zmienne pozostajg state.

Rachunek zyskow i strat Aktywa netto

Wzrost 0 100 pb Spadek 0 100 pb Wzrost 0 100 pb Spadek o 100 pb

31 grudnia 2012

Aktywa zmiennoprocentowe 1109 (1109) 1109 (1109)
Zobowigzania zmiennoprocentowe * (1173) 1173 (1173) 1173
Wrazliwos¢ netto (64) 64 (64) 64

31 grudnia 2011

Aktywa zmiennoprocentowe 1027 (1027) 1027 (1027)
Zobowigzania zmiennoprocentowe * (1321) 1321 (1321) 1321
Wrazliwo$¢ netto (295) 295 (295) 295

*  Koszty finansowe dotyczace kredytdw i obligacji oraz przychody finansowe dotyczace lokat sg kapitalizowane przez Spétke do
produkcji w toku. Koszty te (i przychody) przenoszone sg stopniowo do rachunku zyskéw i strat razem z kosztami wytworzenia
sprzedanych zapasdw. W przedstawionej wyzej analizie przyjeto, ze jedna trzecia kosztow i przychoddw finansowych naliczonych w
danym okresie jest odniesiona do rachunku zyskow i strat, natomiast pozostata czeS¢ jest skapitalizowana w zapasach i zostanie
odniesiona do rachunku zyskow i strat w kolejnych okresach rozliczeniowych.
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Ryzyko kredytowe

Gtéwnymi aktywami finansowymi Spétki sg srodki na rachunkach bankowych, gotdéwka, naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
inne naleznosci, ktdre reprezentujg najwiekszg ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do aktywdw finansowych.

Ryzyko kredytowe Spdtki jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie
sg kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych wartos¢ watpliwych naleznosci oszacowanych przez
Zarzad Spdtki na podstawie wczesniejszych doswiadczen, specyfiki prowadzonej dziatalnosci i ich oceny obecnego
otoczenia gospodarczego.

Ryzyko kredytowe zwigzane z funduszami ptynnymi i pochodnymi instrumentami finansowymi jest ograniczone,
poniewaz stronami transakcji sg banki o ustalonej reputacji, posiadajgce wysoki rating kredytowy przyznany przez
miedzynarodowe agencje ratingowe.

W celu utrzymania ptynnosci finansowej oraz dostepnosci srodkéw finansowych na zaktadanym poziomie, w Grupie
istnieje wyspecjalizowana komdrka, ktdra monitoruje to zagadnienie. Komodrka ta na biezaco monitoruje stan ptynnych
funduszy oraz prognozowane wartosci przeptywow pienieznych i na tej podstawie podejmuje decyzje o ich odpowiednim
lokowaniu w celu maksymalizacji mozliwych do osiagniecia przychoddw finansowych przy jednoczesnym zabezpieczeniu
Grupy przed ryzykiem kredytowym.

Grupa nie posiada znaczacej koncentracji ryzyka kredytowego. Ryzyko roztozone jest na duzg ilos¢ partnerdw i klientow.
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze naleznosci dotyczace gtdwnej dziatalnosci Spotki tj. sprzedazy mieszkan i doméw
jednorodzinnych, sg w petni zabezpieczone gdyz wydanie przedmiotu sprzedazy nastepuje po zaptaceniu przez
nabywcow catkowitej ceny wynikajgcej z umowy przedwstepnej sprzedazy.

Struktura naleznosci handlowych w podziale na okres przeterminowania przedstawiona jest w nocie 7.13 ,Naleznosci z
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci”.

Ryzyko plynnosci

Ryzyko piynnosci jest to ryzyko polegajgce na braku mozliwosci regulowania przez Grupe swoich zobowigzan
finansowych w terminie ich zapadalnosci. Celem Grupy jest zapewnienie, w najwyzszym mozliwym stopniu, ze jej
ptynno$¢ bedzie zawsze zachowana na poziomie pozwalajgcym na regulowanie zobowigzan w terminie ich zapadalnosci,
bez ponoszenia niemozliwych do przyjecia strat lub ryzyka narazenia na szwank reputacji Grupy.

Ponizsza tabela przedstawia catkowitg warto$¢ przysztych niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych z tytutu
zobowigzan finansowych Grupy w rozbiciu na kontraktowe terminy zapadalnosci:

suma 9= 6-12 1-2 2-5
miesiecy miesiecy lata lat

31 grudnia 2012

Zobowigzania z tytutu kredytow 249 282 6773 39773 44 417 158 319
Obligacje wasne wyemitowane 275 352 8228 8228 16 456 242 440
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

i pozostate 168 481 131 976 9 755 4711 22 039
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 4 4 - - -
Razem 693 119 146 981 57 756 65 584 422 798
31 grudnia 2011

Zobowigzania z tytutu kredytow 259 915 18 749 51 462 35221 154 483
Obligacje wiasne wyemitowane 309 389 10 204 179 119 8 040 112 026
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 233617 203 355 8 619 7 492 14 151
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 85 37 21 27 -

Razem 803 006 232 345 239 221 50 780 280 660
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Zarzadzanie ptynnos$cig Grupy odbywa sie gtéwnie poprzez:

o krétko, Srednio i dtugo-terminowe planowanie przeptywdw gotéwkowych; szczegdtowe plany krétkoterminowe
aktualizowane sg przynajmniej raz na miesiac,

o dobor odpowiednich zrédet finansowania na podstawie analizy potrzeb Spéitki oraz analizy rynku,

o biezgcy monitoring wskaznikéw wynikajgcych z uméw z bankami,

« dywersyfikacje zrodet finansowania prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej,

o wspoOtprace z instytucjami finansowymi o ustalonej, wysokiej reputacji.

Zarzadzanie kapitatem

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

Za lata konczace sie 31 grudnia 2012 i 2011 r. stopa zwrotu z kapitatu (liczona jako zysk netto do $redniorocznej
wartosci kapitatow wiasnych) wynosita odpowiednio 10,6% i 10,3%. W tym czasie $redni wazony koszt oprocentowania
zadtuzenia Spotki wynosit 7,5% w 2012 roku i 6,5% w 2011 roku.

Na dzien 31 grudnia 2012 i 2011 wspdtczynnik dzwigni finansowej netto (liczony jako zadtuzenie z tytutu kredytow i
obligacji pomniejszone o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz krétkoterminowe aktywa finansowe podzielone przez
kapitaty wiasne) wynosit odpowiednio 2,5% i 13,2%.

Grupa nie posiada zdefiniowanego planu wykupu akcji wtasnych.

Spétki Grupy nie podlegajg zadnym zewnetrznie okreslonym wymogom kapitatowym z wyjatkiem wymogdéw ustawowych
okreslonych w Kodeksie Spdtek Handlowych.

7.33. Zysk na akcje

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO 01.01- 01.01-
I ROZWODNIONEGO NA AKCIE 31.12.2012 31.12.2011
Podstawowy zysk na akcje

Zysk do wyliczenia podstawowego zysku na akcje 91217 82 659
Srednia wazona liczba akcji z_wyklych Spotki do wyliczenia 24 659 635 24 560 222
podstawowego zysku na akcje

Podstawowy zysk na akcje (PLN) 3,70 3,37
Rozwodniony zysk na akcje

Zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje 91 217 82 659
Potencjalne akcje rozwadniajgce dotyczace opcji na akcje z Programu Opcji Menedzerskich 30930 132 308
Srednia \_Naiona rozwodniona_ liczba akcji zwyktych Spotki do wyliczenia 24 690 565 24 692 530
rozwodnionego zysku na akcje

Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 3,69 3,35

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

7.34. Podatek dochodowy

01.01- 01.01-
R R -31.12.2012  -31.12.2011
Podatek dochodowy biezacy 24 727 14 883
Podatek dochodowy odroczony (2 448) 5 806

Razem 22 279 20 689
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Uzgodnienie pomiedzy podatkiem dochodowym obliczonym jako iloczyn zysku brutto przed opodatkowaniem i ustawowej
stawki podatku a rzeczywistym obcigzeniem z tytutu podatku dochodowego wykazanym w rachunku zyskéw i strat Spotki
zaprezentowane jest ponizej.

01.01- 01.01-
Leadeblv A -31.12.2012 -31.12.2011
Zysk brutto przed opodatkowaniem 113512 102 812
Wedtug stawki podatkowej wynoszacej 19% 21 567 19 534
Trwate rdznice nie objete podatkiem dochodowym biezacym i odroczonym
w sprawozdaniu finansowym (z wytgczeniem kosztu opcji menedzerskich i otrzymanej
dywidendy) 558 977
Efekt podatkowy opcji menadzerskich trwale nie stanowigcych kosztu uzyskania przychodéw 154 317
Otrzymana dywidenda - (139)
Obcigzenie rzeczywiste z tytulu podatku dochodowego 22 279 20 689
Efektywna stawka podatkowa 19,63% 20,12%

Na skutek czestych zmian w systemie podatkowym przepisy prawne dotyczace podatku VAT, podatku dochodowego od
0s0b prawnych, podatku dochodowego od o0sdb fizycznych oraz sktadek ZUS réwniez czesto ulegajg zmianie.
Obowigzujgce regulacje prawne zawierajg niejasnosci, co wywotuje rdznice w interpretacjach przepisow podatkowych
zaréwno pomiedzy organami podatkowymi, jak i pomiedzy organami podatkowymi a podatnikami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (takie jak cto czy transakcje z podmiotami zagranicznymi) moga by¢
przedmiotem kontroli przez organy podatkowe albo inne organy, ktore sg uprawnione do naktadania znaczacych kar.
Wszystkie ujawnione w wyniku kontroli zalegtosci podatkowe sg obcigzone znacznymi odsetkami. Rozliczenia podatkowe
mogg by¢ przedmiotem kontroli w kazdym czasie w ciggu 5 lat od zakonficzenia roku obrotowego, na ktéry przypada
termin pfatnosci zobowiazania podatkowego. W takich warunkach ryzyko podatkowe w Polsce jest znacznie wieksze niz
w innych krajach o ustabilizowanych systemach podatkowych.

7.35. Sprawozdawczos$¢ segmentowa

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

7.36. Przychody z dzialalnosci operacyjnej

< 01.01- 01.01-
ANALIZA PRZYCHODOW 31.12.2012 31.12.2011
Przychody ze sprzedazy wyrobdw gotowych 838 799 568 082
Przychody ze sprzedazy ustug 12 614 10 592
Przychody ze sprzedazy towardw (gruntow) - -
Razem 851 413 578 674

Grupa zmienita prezentacje przychodéw dotyczacych refakturowanych kosztéw. Gtdéwnie sg to ponoszone przez Grupe
koszty medidéw, ktdrymi nastepnie obcigzani sg zatrudnieni przez Grupe wykonawcy rob6t budowlanych. W
skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat zamieszczonym w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok 2011
przychody dotyczace kosztdéw refakturowanych oraz koszty bedace przedmiotem refakturowania, wykazane byty w szyku
rozwartym, czyli wykazane byly odpowiednio w ,Przychodach ze sprzedazy ustug” i w ,Kosztach sprzedazy ustug”. W
niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ww. przychody i koszty wykazane sg netto. W wyniku tej
zmiany, w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat za rok 2011, zamieszczonym w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, ww. przychody oraz koszty zostaty pomniejszone odpowiednio o kwote 5 592 tys. zt.
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7.37. Koszty dziatalnosci operacyjnej

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJINEJ 31_13_ ;:ﬁ 31_12 ;::1-
Koszt wiasny sprzedazy
Koszty sprzedazy wyrobdw gotowych (630 270) (372 653)
Koszty sprzedazy ustug (14 040) (11 322)
Koszty sprzedazy towarow - -
Korekta wartosci zapaséw do wartosci netto mozliwej do uzyskania (3125) (4 260)
Razem koszt wiasny sprzedazy (647 435) (388 235)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu
Koszty sprzedazy (38 837) (35 308)
Koszty ogdlnego zarzadu (46 395) (44 134)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogélnego zarzadu (85 232) (79 442)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg rodzaju
Amortyzacja (2994) (2 450)
Zuzycie materiatdéw i energii (11 958) (12 595)
Ustugi obce (23 446) (20 587)
Podatki i optaty (221) (213)
Wynagrodzenia (38 176) (34 260)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (4 032) (4 082)
Program opcji menadzerskich (809) (1 670)
Pozostate koszty rodzajowe (3 596) (3 585)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg rodzaju (85 232) (79 442)
Grupa zmienita prezentacje refakturowanych kosztéw, co zostato oméwione w nocie 7.36.
7.38. Koszty wynagrodzen
KOSZTY WYNAGRODZEN I SREDNI STAN ZATRUDNIENIA 01.01- 01.01-
(wraz z kadra zarzadcza) 31.12.2012 31.12.2011
Poszczegolne kategorie zatrudnionych (liczba zatrudnionych) 153 134
Kategoria — umystowi 153 134
Kategoria — fizyczni - -
Ogolne wynagrodzenie w podziale na: 42 208 38 342
Wynagrodzenia 38 176 34 260
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 4 032 4 082
7.39. Pozostate przychody operacyjne
POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE 31.12 ]2':]].; 31_12 ]2':]].'1-
Przychody z tytutu kar umownych, porozumien i odszkodowan 2 991 425
Rozwigzanie rezerwy na koszty 170 421
Rozwigzanie rezerwy na naleznosci 582 -
Pozostate 240 3213
Razem 3983 4 059
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7.40. Pozostale koszty operacyjne

01.01- 01.01-
POZOSTALE KOSZTY OPERACYJINE 31.12.2012 31.12.2011
Rezerwa z tytutu kar i porozumien z klientami 1033 433
Darowizny 173 91
Rezerwa na pozostate koszty 1931 2414
Koszty napraw i usterek (w tym zmiana rezerwy) 5180 6 255
Koszty prac rozwojowych i zaniechanych projektow 315 2 500
Pozostate 586 182
Razem 9 218 11 875
7.41. Przychody finansowe
01.01- 01.01-
il b b= 2 31.12.2012 31.12.2011
Dywidendy - 78
Odsetki od lokat bankowych i inne (czes$¢ nie skapitalizowana) 3987 6214
Przychody z tytutu dyskontowania naleznosci i zobowigzan 2714 -
Pozostate 115 220
Razem 6 816 6 512
7.42. Koszty finansowe
01.01- 01.01-
Lean/ il o 2 31.12.2012 31.12.2011
Odsetki od kredytow i obligacji (cze$¢ nie skapitalizowana) 5359 6 283
Odsetki pozostate 43 168
R&znice kursowe 375 59
Prowizje i optaty 261 279
Wycena inwestycji dtugoterminowych 770 -
Pozostate 7 92
Razem 6 815 6 881
7.43. Koszty finansowe z tytutu odsetek
01.01- 01.01-
KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK 31.12.2012 31.12.2011
Warto$¢ kosztow finansowych (odsetek) aktywowanych w produkcji w toku *) 9 693 10 128
Warto$¢ kosztdw finansowych (odsetek) ujetych w rachunku zyskdw i strat 5359 6 283
Catkowita wartos¢ poniesionych kosztow finansowych z tytutu odsetek 15 052 16 411

*) Koszty finansowe poniesione w wyniku finansowania projektow deweloperskich sg co do zasady kapitalizowane jako produkcja w
toku i dotycza odsetek, prowizji i optat od obligacji oraz kredytéw zaciggnietych na realizacje projektow deweloperskich. Kwota ta
stanowi roznice pomiedzy kosztami finansowymi od ww. zrodet finansowania a przychodami finansowymi uzyskanymi w efekcie
inwestowania wolnych $rodkdw finansowych w krétkoterminowe lokaty i podobne instrumenty finansowe.
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7.44. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2012 i 2011 r. Spotka byta strong przedstawionych ponizej
transakcji z podmiotami powigzanymi. Opisy transakcji przedstawione zostalty w formie tabel. W szczegdinych
przypadkach opisy poszczegdlnych umdw lub wyjasnienia, ujete zostaty réwniez w formie opisowej.

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO KUPUJACY PRODUKTY LUB USLUGI

01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakgji 31.12.2012  31.12.2011
Woodsford Consulting Limited Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 1606 1471

27 czerwca 2007 r.
- Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia
Hansom Property Company Limited 31 marca 1999 r. 255 238
. . Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia
Holland Park Advisory Limited 5 stycznia 2011 . 98 384
: - - Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 01 marca
Kirkley Advisory Limited 2012 roku 50 -
Wykonanie ustug zgodnie z aneksem do umowy z 12

Dom Development Grunty sp. z 0.0. kwietnia 2007 r. 85 85
DOM DEVELOPMENT S.A. SWIADCZACY USLUGI (SPRZEDAJACY)

01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 31.12.2012  31.12.2011
Fort Mokotéw sp. z 0.0. w likwidagji Umowa z dnia 22.07.2005 . dot. wykonania 414 336

napraw

Fort Mokotow sp. z 0.0. w likwidacji Pozostate 21 41
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Pozostate 6 6
Dom Development B.V. Pozostate - 25
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0. Pozostate 5 5
DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO OTRZYMUJACY ZWROT WARTOSCI WNIESIONYCH UDZIALOW

01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 31.12.2012 31.12.2011
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Zwrot wartosci udziatdw w zwigzku z likwidacja } 1674
.Bezpieczny Dom” w likwidagji Towarzystwa
DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO UDZIELAJACY POZYCZKI

01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakcji 31.12.2012  31.12.2011
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Naliczone odsetki od pozyczki 59 78
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DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO WYPLACAJACY DYWIDENDE

01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 31.12.2012  31.12.2011
Dom Development B.V. Dywidenda 22 809 13 686

SALDA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI - salda z punktu widzenia Spotki

Podmiot

Naleznosci od podmiotow

powiazanych

Zobowigzania wobec podmiotow
powiazanych

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Saldo razem 2470 2 646 128 224
Jednostki zalezne 2447 2525 - -
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0.
doptaty do kapitatu 1147 1147 - -
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0. - - -
Dom Development Grunty sp. z 0.0. 1 300 1378 - -
Jednostki wspotzalezne 23 121 - -
Fort Mokotow sp. z 0.0. w likwidagji 23 121 - -
Pozostate podmioty - - 128 224
Woodsford Consulting Limited - - 128 120
Holland Park Advisory Limited - - - 104

W roku 2012 Spoétka nie zawarta zadnych uméw z tytutu sprzedazy z cztonkami kadry kierowniczej lub cztonkami ich

rodzin.

Transakcje miedzy podmiotami powigzanymi odbywajga sie na zasadach rynkowych.

Wykazane wyzej transakcje obejmujg rowniez transakcje z podmiotami zaleznymi i wspdlnym przedsiewzieciem, ktdre
zostaty odpowiednio wyeliminowane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

7.45. Plan Motywacyjny — Programy Opcji Menedzerskich

Na dzien 31 grudnia 2012 r. w Spofce istniaty dwa aktywne Programy Opcji Menedzerskich przyjety w ramach Planu
Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spotki.

Opcje Opcje Opcje Opcje Opcje
w ramach Opcje w ramach

Nazwa Programu rogramu przyznane COLEEND rogramu (liczba PREEES

9 P (“?:zba (liczba (liczba prog akeil) (liczba (liczba

akei) akgji) akcji) ] akgji) akcji)

31.12.2012 31.12.2011

Program II 726 000 726 000 155 050 726 000 726 000 -
Program III 360 000 120 000 - 360 000 120 000 -
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Program II Opcji Menedzerskich

Program II Opcji Menedzerskich dotyczy 726 000 akcji Dom Development S.A. (,Program II”). Zgodnie z
postanowieniami Programu II miato miejsce kilka emisji opcji na akcje o warto$ci nominalnej 1,00 PLN kazda
(,Transze"). Opcja nie moze by¢ wykonana wczesniej niz przed uptywem 3 lat od jej przyznania i pdzniej niz po
uptywie 7 lat od jej przyznania.

Rada Nadzorcza Dom Development S.A. przyznata wszystkie wyzej wymienione opcje w latach 2006-2012. Wartos¢
kazdej Transzy przyznanych opcji byta ustalana kazdorazowo na dzien ich przyznania. Wartosci te, pomniejszone o
wartosci opcji wygastych, odnoszone sg réwnomiernie do rachunku zyskéw i strat przez okres trzech lat, tj. przez okres
nabywania uprawnien do wykonania opcji. Okres ten byt ustalony osobno dla kazdej transzy.

Program III Opcji Menedzerskich

W dniu 2 grudnia 2010 roku Rada Nadzorcza Spotki, dziatajgc na podstawie upowaznienia udzielonego jej przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki w dniu 20 maja 2010 roku, przyjeta Postanowienia Programu III
Opcji Menedzerskich Dla Kadry Wyzszej, Dotyczacych 360 000 Akcji Dom Development S.A. (,Program III"). Program III
opiera sie na ponizszych warunkach oraz zasadach przyznania i wykonania opcji:

e przyznanie opcji bedzie limitowane do 120 000 akcji w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy,

« wykonanie opcji bedzie uzaleznione m.in. od spetnienia istotnego warunku, ktéry Rada Nadzorcza Spétki okresli w
odniesieniu do minimalnej wysokosci zysku skonsolidowanego Spétki na akcje do osiggniecia w okresie petnych 3 lat
obrachunkowych po dniu, w ktdrym opcja zostata przyznana,

« cena po jakiej akcje mogg zostac nabyte w ramach wykonania opcji bedzie wynosita 1 PLN za jedna akcje.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 19 maja 2011 podjeto uchwate, w ktorej ustalono osoby uprawnione do
wziecia udziatu w Programie III, w szczegolno$ci do objecia 120 000 akcji w ramach pierwszej transzy Programu III na
zasadach i warunkach okreslonych w uchwale Rady Nadzorczej z dnia 13 grudnia 2010 roku.

Zmiany w Programach Opcji Menadzerskich

W dniu 29 marca 2012 roku Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate w sprawie Programu II Opcji Menadzerskich
dotyczacych 726.000 Akcji Dom Development S.A. (dalej ,Program II”) oraz Programu III Opcji Menadzerskich dla Kadry
Wyzszej dotyczacych 360.000 Akcji Dom Development S.A. (dalej ,Program III”), zgodnie z ktdrg Rada Nadzorcza
postanowita, iz nie przyzna zadnej osobie na podstawie przedmiotowych programéw jakichkolwiek opgji.

W ramach Programu II Rada Nadzorcza przyznata 726.000 opcji. W przypadku wygasniecia ktorejkolwiek z tych opcji,
Rada Nadzorcza nie uwzgledni liczby akcji, w stosunku do ktérych opcje wygasty i nie przyzna opcji ponownie.

W ramach Programu III zostato przyznanych 120.000 opcji. Zadna z pozostatych 240.000 opcji nie zostanie juz
przyznana przez Rade Nadzorcza. Podobnie jak w przypadku Programu II, w razie wygasniecia ktdrejkolwiek z
przyznanych 120.000 opcji, Rada Nadzorcza nie uwzgledni liczby akcji, w stosunku do ktdrych opcje wygasty i nie
przyzna opcji ponownie.

Przyznanie nowych opcji na akcje

W okresie dwunastu miesiecy zakoriczonym 31 grudnia 2012 roku Spétka nie przyznata nowych opcji na akcje.

Wykonanie opcji na akcje

W dniu 12 marca 2012 roku zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki w drodze emisji 110 175
akcji zwyktych na okaziciela serii £ (patrz nota 7.16). Emisja akcji serii £ nastapita w drodze subskrypcji prywatnej, ktéra
byta skierowana do uczestnikéw Programu II Opcji Menedzerskich.

W dniu 3 pazdziernika 2012 roku zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zakladowego Spétki w drodze emisji
24 875 akcji zwyklych na okaziciela serii M oraz 20 000 akcji zwyktych na okaziciela serii N (patrz nota 7.16). Emisja akcji
serii M oraz serii N nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej, ktéra byta skierowana do uczestnikéw Programu II Opgcji
Menedzerskich.
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Wygasniecie opcji na akcje

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2012 r. liczba opcji uprawniajacych do wziecia udziatu w
Programie II Opcji Menadzerskich ulegta zmniejszeniu o 30 510 opcji a liczba opcji uprawniajgcych do wziecia udziatu w
Programie III Opcji Menadzerskich ulegta zmnigjszeniu o 11 767 opcji w wyniku rozwigzania uméw o prace z osobami
uprawnionymi do wziecia udziatu w ww. Programach.

Koszt opcji menedzerskich odniesiony do rachunku zyskoéw i strat

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2012 i 2011 roku do rachunku zyskdéw i strat oraz na kapitat
rezerwowy z wyceny opcji ha akcje odniesiono odpowiednio 809 tys. PLN i 1 670 tys. PLN z tytutu przyznanych opcji
menedzerskich.

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

01.01- 01.01-

a3l s 31.12.2012 31.12.2011
Opcje niezrealizowane Ilos¢ 846 000 726 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 46 927 46 930
Opcje przyznane Tlos¢ - 126 000
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji - 385
Opcje wygaste Tlos¢ 42 277 6 000
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji 2101 388
Onci i Tlo¢ 155 050 -
ngll(?ezsri:a lzowane Catkowita warto$¢ wykonania opcji 2 353 -
Srednia wazona cena wykonania opcji na jedna akcje -

Opcje niezrealizowane Tlos¢ 648 673 846 000
na koniec okresu Calkowita cena realizacji 42473 46 927
Opcje mozliwe do zrealizowania  Ilos¢ 490 975 310 800
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 37 968 35 580
Opcje mozliwe do zrealizowania ~ Ilos¢ 534 440 490 975
na koniec okresu Catkowita cena realizacji 42 100 37 968

Struktura przydzielonych i niezrealizowanych i niewygastych opcji na akcje na dzien 31 grudnia 2012 r.:

Program Data przyznania Liczba opcji Cena realizacji jednej opcji (PLN)
Program 1II 6.12.2006 144 900 114,48
Program II 7.12.2007 151 400 114,48
Program II 10.12.2008 48 125 14,91
Program II 15.01.2009 11 000 16,97
Program II 10.12.2009 179 015 40,64
Program II 12.07.2011 6 000 44,16
Program III 13.12.2010 108 233 1,00

Razem 648 673
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7.46. Wynagrodzenie os6b wchodzacych w skiad organdw zarzadzajacych i nadzorczych Spotki

Wynagrodzenia kluczowej kadry menedzerskiej - 12 123:2' - 12 ;::1'
1. Zarzad

Wynagrodzenie 5163 4 651

W tym wynagrodzenie z zysku - -
2. Rada Nadzorcza

Wynagrodzenie 1032 1032

Sktady Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki na dzien 31 grudnia 2012 r. przedstawione sg w nocie 7.49.

Umowy o swiadczenie ustug przez cztonkéw organdw zarzadzajacych i nadzorczych zawarte ze Spotka lub
jej podmiotami zaleznymi okreslajace swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy

Cztonkowie Zarzadu Spotki: Jarostaw Szanajca, Janusz Zalewski, Janusz Stolarczyk i Jerzy Slusarski zatrudnieni sa

w Spotce na podstawie umow o prace.

Zgodnie z postanowieniami umow o prace rozwigzanie stosunku pracy z poszczegdlnymi czionkami Zarzadu Spotki

nastepuje na nastepujacych zasadach:

Dlugosc okresu
- ; wypowiedzenia
Imie i nazwisko umowy (w miesiacach)

cztonka zarzadu L
Przez Przez
Spotke  Pracownika
50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Szanajca Jarostaw 8 8 okres o$miu miesiecy ptatne wyptacone w 5 réwnych ratach
po ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych
Slusarski Jerzy 6 6 Bez dodatkowych zapiséw
Janusz Zalewski 6 6 Bez dodatkowych zapisow
50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Stolarczyk Janusz 9 3 okres dziewieciu miesiecy ptatne wyptacone w 8 réwnych ratach
po ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych
7.47. Zobowigzania warunkowe
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.12.2012 31.12.2011
Gwarancje 2 105 2110
Poreczenia 489 727
Razem 2594 2837

Ponadto niektdre zobowigzania Spotki zabezpieczone sg wekslami:

ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZAN SPOLKI 31.12.2012 31.12.2011
Weksle, w tym:
- weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczer banku BOS
- h - 5000
wynikajacych z udzielonego kredytu
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen Banku Pocztowego
- h 5000 -
wynikajacych z udzielonego kredytu
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen banku PKO BP
wynikajacych z udzielonego kredytu 210 000 175000
— weksle stanowigce pozostate zabezpieczenia 1 889 1 889
Razem 216 889 181 889




DEVELOPMENT

7.48. Istotne sprawy sadowe na dzien 31 grudnia 2012 r.
Na dzier 31 grudnia 2012 roku spétki Grupy nie byty strong istotnych postepowan sadowych.

7.49. Zmiany w skladzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

Zarzad

W roku 2012 nie zaszty zmiany w skitadzie osobowym Zarzadu.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku Zarzad spdtki Dom Development S.A. liczyt 5 Czionkdw:
Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu

Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu

Jerzy Slusarski — Wiceprezes Zarzadu

Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza

W okresie od dnia 1 stycznia do dnia 31 marca 2012 r. Rada Nadzorcza dziatata w sktadzie:
Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

Marek Moczulski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

Richard Lewis — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej,

Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej,

Markham Dumas — Cztonek Rady Nadzorczej,

Wiodzimierz Bogucki — Cztonek Rady Nadzorczej.

W dniu 28 listopada 2011 r. Pan Richard Lewis ztozyt, ze skutkiem od dnia 31 marca 2012 roku, rezygnacje z petnionej
funkcji Cztonka i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. Przyczyng rezygnacji byto przejscie przez Pana Richarda

Lewisa na emeryture z dniem 31 marca 2012 roku.

W zwigzku z powyzszym, Dom Development B.V. z siedzibg w Rotterdamie, dziatajac na podstawie pkt 7.4 Statutu
Spétki, powotato z dniem 1 kwietnia 2012 roku Pana Marka Spiteri na Cztonka Rady Nadzorczej, natomiast Pana

Markhama Dumasa na Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.

W okresie od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2012 r. Rada Nadzorcza dziatata w skfadzie:

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
Markham Dumas — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
Marek Moczulski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,

Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej,

Wtodzimierz Bogucki — Cztonek Rady Nadzorczej,
Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej.
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7.50. Dodatkowa informacja o dziatalnosci operacyjnej Spotki

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2012 r. mialy miejsce nastepujgce istotne zmiany dotyczace
portfela realizowanych przez Spdtke inwestycji deweloperskich:

Projekty, ktorych budowe rozpoczeto w okresie od dnia 1 stycznia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2012 r.:

Projekt Standard Liczba mieszkan
Derby 14 etap 2 Popularny 154
Wilno etap 4 Popularny 109
Miyny Krélewskie Popularny 294
Saska I etap 3/1 Popularny 159
Wilno etap 2B Popularny 124
Derby 14 etap 3 Popularny 189
Klasykéw I etap 2 Popularny 236
Saska I etap 3/2 Popularny 163
Willa na Harfowej Popularny 90
Adria etap 3 Popularny 183

Projekty, ktorych budowe zakonczono w okresie od dnia 1 stycznia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2012 r.:

Projekt Standard Liczba mieszkan
Wilno 1 etap (faza 1A) Popularny 130
Regaty etap 5 Popularny 180
Klasykow I etap 3 Popularny 187
Opera B Apartamenty luksusowe 11
Przy Ratuszu Popularny 465
Saska I etap 2/1 Popularny 190
Wilno etap 1B Popularny 84
Derby 14 etap 1 Popularny 174
Adria etap 2 Popularny 230
Saska I etap 2/2 Popularny 144
Wilno etap 2 (faza 2A) Popularny 117
Akropol Popularny 366
Oaza etap 1 Popularny 116
Saska I etap 2/3 Popularny 105

7.51. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

Podwyzszenia kapitatu zakladowego

W dniu 21 stycznia 2013 roku Zarzad Dom Development S.A. podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spétki w drodze emisji akcji serii O w ramach kapitatu docelowego z dotychczasowej kwoty 24 715 272,00
PLN, do kwoty 24 741 272,00 PLN, to jest o kwote 26 000,00 PLN, w drodze emisji 26 000 sztuk akcji zwyktych na
okaziciela serii O. Emisja akgji serii O nastepuje w drodze subskrypcji prywatnej skierowanej do uczestnikdw Programu II
Opcji Menedzerskich. Wedtug stanu na dzien 21 lutego 2013 r. wszystkie 26 000 akcji zostato objetych. Akcje te nie
zostaly jeszcze zarejestrowane przez Sad Rejestrowy.
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7.52. Zatwierdzenie sprawozdan finansowych za rok 2011

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A. w dniu 23 maja 2012 r. zatwierdzito, przedstawione
przez Zarzad sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2011 r., sprawozdanie z dziatalnosci Dom
Development S.A. w 2011 roku oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku i sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
w 2011 roku. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy udzielito Zarzadowi absolutorium za 2011 rok.

7.53. Prognozy

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

jak i Grupy Kapitatowe;j.

7.54. Informacje o wynagrodzeniu biegltego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania

sprawozdan finansowych

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie (netto bez podatku VAT) podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych Spdtki - Ernst & Young spétka z 0.0., wyptacone lub nalezne za rok zakorczony dnia 31 grudnia 2012 roku i dnia

31 grudnia 2011 roku w podziale na rodzaje ustug:

R -31(?:.“2?;012 -31?:1‘."2?;011
- Opowiazkowe badanie rocznego oraz przeglad 270 280
potrocznego sprawozdania finansowego
— Inne ustugi poswiadczajgce 40 -
— Pozostate ustugi 7 4
Razem 317 284
7.55. Wybrane dane finansowe przeliczone na EURO
Zgodnie z wymogami sprawozdawczymi nastepujgce dane finansowe Spétki zostaty przeliczone na EURO:
31.12.2012 31.12.2011
WYBRANE DANE ZE BILANSU
tys. EURO tys. EURO
Aktywa obrotowe razem 428 417 432122
Aktywa razem 430 431 433 821
Kapitat wiasny razem 218 287 189 067
Zobowiazania dtugoterminowe 110 730 72 585
Zobowigzania krétkoterminowe 101 415 172 169
Zobowigzania razem 212 144 244 754
Kurs PLN/EURO na dzien bilansowy 4,0882 4,4168
01.01- 01.01-
WYBRANE DANE ZE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT -31.12.2012 -31.12.2011
tys. EURO tys. EURO
Przychody ze sprzedazy 204 000 139 773
Zysk brutto ze sprzedazy 48 874 45999
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 27 198 24 923
Zysk Brutto 27 198 24 834
Zysk Netto 21 860 19 836
Kurs PLN/EURO sredni za okres sprawozdawczy 4,1736 4,1401




