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Dom Development S.A.
Bilans
na dzien 31 grudnia 2010 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

I. BILANS

AKTYWA Nota 31.12.2010 31.12.2009
Aktywa trwate

WartoSci NIEMELErIalNg .........eeieieieeeiee e 5 852 717
Rzeczowe aktywa trwate 6 4 606 5432
Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspotkontrolowanych ........... 8 2 931 1 642
DHugOtermMinOWE NAIEZNOSCE ...e.vvevirueerreerreeieesressresee s e see e sreer e e e s sneenesresneesneas 9 15 791 2 438
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow - 74
Aktywa trwale razem .......ccccicieieisisissssss i ——————— 24 180 10 303
Aktywa obrotowe

ZAPASY .uuunnnnniiniiiii e 10 1118 968 1 295 762
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate NAlEZNOSCH ......cveeervrreeerrieereesineennnns 11 42 600 37 171
Pozostate aktywa 0brotowe .........cccociiieiiiniii 13 3 398 4 959
Srodki PIENiEZNe i ICh EKWIWAIENLY ...v.vevevreerererreeeseseeeeeeesesessseseeeeseessesesesesessseesseaseens 12 430 751 225 828
Aktywa obrotowe razem ........ccomsesessimmmmmsssssssnsss——————————— 1 595 717 1563 720
T T = 1 619 897 1574 023
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA Nota 31.12.2010 31.12.2009
Kapitat wiasny
Kapitat ZakladOWY ......cooiiiiiiiiiie e 14 24 560 24 560
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalngj .....c..cccovvevevevireniivennns 231535 231535
Kapitat rezerwowy z wyceny opcji na akcje 22 610 18 726
Pozostate kapitaty (kapitat zapasowy) .........cccceeevine 453 943 388 361
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 510 510
Niepodzielony Wynik fINANSOWY .....iiicccirriiieeiiiiirireee s ssrrrr e ssrrrr e e e s snnne e s s eas 39 689 85 230
Kapitat wiasny razem 772 847 748 922
Zobowiazania
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty dtUGOTErMINOWE .......eviiiiii i 18 107 330 184 945
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 19 4 398 11 668
(07 011 oy = 20 270 000 200 000
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.... 19018 18 592
Zobowigzania dlugoterminowe raz€m ....icceccsssssrrmmsssssssssnnmmsssssssssrnnssnssssssnnnnns 400 746 415 205
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkdw oraz pozostate zobowigzania ............ 22 132 340 112 141
Krétkoterminowa cze$¢ kredytdw dtugoterminowych .......ccccvvciiiininiiiinneis 18 100 532 134 218
Zobowigzania z tytutu odsetek od kredytow i 0bligacji.........cceereverrieersieeeseeeiee e 21 1637 1861
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od osdb prawnych .... 564 2 346
Rezerwy KrotkOtErMINOWE .....ciicieviieiiiiisieeisiessiessieesseessses st s sre s saessneesseesssessneeanns 23 16 118 13 018
Przychody przysztyCh OKIESOW .......ceciceiiiieiiiieniies i sieessies s s s s s sse e snessaas e e 24 195 113 146 312
Zobowigzania krotkoterminowe razem .... 446 304 409 896
Zobowigzania razem ... ———————————————————— 847 050 825 101
Kapitat wiasny i zobowigzania razem ......ccoseeeeesssssmmmmsssssssmmmmsssssssrnnmssssssmns 1 619 897 1574 023




za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku

Dom Development S.A.
Rachunek zyskoéw i strat

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

II. RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Nota Rok zakonczony
31.12.2010 31.12.2009

Przychody ze sprzedazy ..........cccocuvvunnne 31 513 783 701 129
Koszt wlasny sprzedazy ......ccccccceeeeeeeenns 32 (384 134) (519 853)
Zysk brutto ze sprzedazy .......ccuniees 129 649 181 276
Koszty sprzedazy .......c.ccoueinriiieniennnennns 32 (26 316) (22 266)
Koszty ogdlnego zarzadu .........ccccevenenn 32 (42 353) (41 923)
Pozostate przychody operacyjne ............ 34 4118 5749
Pozostate koszty operacyjne ..........ceee.. 35 (6 214) (11 551)
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 58 884 111 285
Przychody finansowe ........ccccccovvivveeennn. 36 4326 9 295
Koszty finanSowe .........ceevrvrnriieniennnenans 37 (13 023) (14 853)
Zysk brutto 50 187 105 727
Podatek dochodowy ........cceiieiiiiininne, 29 (10 498) (20 497)
Zysk netto .......ccoveseesninnnnnnnse.. 39 689 85 230
Zysk na jedna akcje zwykia:

Podstawowy (PLN) ...ccceveereereeeeieeneeeenennns 28 1,62 3,47
Rozwodniony (PLN) .......ccccveeriinenninnenns 28 1,61 3,46




Dom Development S.A.
Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

III. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Rok zakonczony

31.12.2010 31.12.2009
A VA Q) T o o 39 689 85 230
Inne catkowite dochody .....cccccremeunns - -
Catkowite dochody razem ............... 39 689 85 230




Dom Development S.A.
Rachunek przeptywdw pienieznych

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku

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

IV. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok zakonczony
31.12.2010 31.12.2009

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkOWanIEM ......ueiiiiireiiiiriiiri 50 187 105 727
Korekta o pozycje:

41148 o - 2361 2 403

Zysk/strata z tytutu réznic KUrSOWYCH ......coicviiiiieiii e 7 105

Zysk/strata na iNWeStYCJach ..., (139) (4 935)

Koszty/przychody finansowe z tytutu odsetek ........cccovvveviiiniiniiniinni e 23 204 21 102

Koszty z tytutu programéw opcji menedzerskich... 3 884 4818
Zmiany w kapitale obrotowym

ZMIANY SEANU FEZEIW 1eeiuveiiieririe et ba e s be s s ne e b e b san s 3100 239

Zmiany StaNU ZAPASOW .....cvevuessessisssssesiesississsssss sttt st s s s sbs bbbttt 176 057 156 915

Zmiany stanu NAlEZNOSCI .....ccuriiriisiesiesieis (18 782) 34 057

Zmiany stanu zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan ..........cccceevvreeneenne. 20 626 (17 818)

Zmiany stanu rozliczen miedzyokresowych i przychodéw przyszlych okreséw............. 50 004 (239 992)

INNE KOFEKLY 1iuuvriiiiirii ittt s (70) (111)
S$rodki pieniezne wygenerowane z dziatalnoSci OpPeracyjnej ....oeeeererarsrsesesens 310 439 64 667
Odsetki zaptacone i Otrzymane........cccceviiin i (21 342) (26 144)
Zaptacony podatek dochOdOWY .....cccciiiiiiiiiiiiiii i, (19 550) (34 840)
Srodki pieniezne netto z dzialalnoSCi OPEracying] .....cvvrrsesererereserasarssssseseens 269 547 3683
Przeplywy srodkow pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
Wplywy ze sprzedazy warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych ..... 1 597 380
Wplywy z aktywdw finansowych (dywidenda) ........cccoooeeeiiereieniieesiieeseeesee e - 6 370
Woptaty z tytutu udzielonych pozyczek ........cccocviiiiiiiniiiiinii e 26 -
Inne wptywy z aktywOw finanSowych ..o 40 224
Wydatki z tytutu udzielonych pozZyCzekK..........uuuuummmiimiiii e (1 300) -
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych ..........ccoevreenen. (3 096) (1 054)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej.....ususseees (2733) 5920
Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy z tytutu zaciggnigtych KredytOw ..o 83 416 103 752
Emisja dtuznych papierow wWartoSCIOWYCH ........cccvecvieerernreneeseesesee e 99 690 -
SPHAtA KIEAYEOW .e.eviieeeiteeiieee et ne e e sr e n e s (195 204) (80 869)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (30 000) -
Wydatki z tytutu podziatu zysku (dywidenda) .........ccceeriineniininniiie e (19 648) (19 648)
Patnosci z tytutu umow leasingu fiNANSOWEGO .....vvvveireririieiiee e (145) (178)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finanSOWej ........cusseseess (61 891) 3057
Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto stanu srodkow pienieznych i ich
ekwiwalentow ... ——— 204 923 12 660
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek oKresu ........ouussesessssssssssseseas 225 828 213 168
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na Koniec OKFreSU......oureeereresesesssssarseseses 430 751 225 828




Dom Development S.A.
Zestawienie zmian w kapitale wtasnym

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku

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

V. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Nadwyzka

Kapitat

. Pozostate Kapitat . . .
. ze sprzedazy 3 rezerwowy z Niepodzielony Kapitat
l:: p:jtal akcji powyzej k: pl'f:z obnizenia reze “”°‘”‘_'. z wynik wiasny
zakfacowy ich wartosci (kapi kapitatu wycenlo_pql na finansowy razem
nominalnej Zapasony) akcyjnego aae
Saldo na dzien 1 stycznia 2010 ......... 24 560 231535 388361 510 18 726 85230 748922
Przeniesienie zysku do kapitatu
ZAPASOWEGO vveeeerrrrrrressesssssrnneesessssnsnnnns - - 65 582 - - (65 582) -
Wypfata dywidendy dla akcjonariuszy ...... - - - - - (19648) (19 648)
Utworzenie kapitatu rezerwowego z
wyceny opcji N aKGe ..uvvvvveeviiininiiieenns - - - - 3 884 - 3884
Catkowity dochdd za rok zakonczony
31 grudnia 2010 1. .o - - - - - 39 689 39 689
Saldo na dzien
31 grudnia 2010 ........cccemnnnmnnnnsnennn 24 560 231535 453943 510 22 610 39 689 772 847
Nadwyzka Kapitat "
Kavitat ze sprzedazy P: zo_::le rezerwowy z Kapitat Niepodzielony Kapitat
ki: p; akcji powyzej :pl ) taz obnizenia reze nuow! z wynik wiasny
zakladowy ich wartosci (kapi kapitatu wycenr(o_pc;l na finansowy razem
nominalnej EEREEDY) akcyjnego chias
Saldo na dzien 1 stycznia 2009 ......... 24 560 231535 371837 510 13 908 36172 678522
Przeniesienie zysku do kapitatu
ZAPASOWEGO .evvvvunnriirrrnnnninssrrennnniinnsnaennns - - 122 514 - - (122 514) -
Wyptata dywidendy dla akcjonariuszy ...... - - - - - (19648) (19 648)
Przeniesienie korekty bilansu otwarcia na
kapitat zapasowy (zastosowanie KIMSF-
1) - - (105 990) - - 105 990 -
Utworzenie kapitatu rezerwowego z
wyceny opcji N aKCJe ....evvvvineviinineeniinen, - - - - 4 818 - 4 818
Catkowity dochéd za rok zakonczony
31 grudnia 2009 r. ..occeeviiinenree s - - - - - 85 230 85 230
Saldo na dzien
31 grudnia 2009 ........ccocssmssinnnnnn 24 560 231535 388 361 510 18 726 85230 748922




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

VI. DODATKOWE INFORMACIJE I OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

Spétka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spotka”) jest jednostka dominujaca Grupy Kapitalowej Dom Development.
Siedziba Spétki miesci sie w Warszawie (00-078 Warszawa, Pl. Pitsudskiego 3). Spotka wpisana jest 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 Spoétki jest realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 4110Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spotki jest przede wszystkim
Warszawa i jej okolice.

Spodtka jest w wiekszosci whasnoscia Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien 31 grudnia 2010 r. spotka
Dom Development B.V. posiadata 63,10 % akcji i byta podmiotem dominujacym dla Dom Development S.A..

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki jest budowa i sprzedaz nieruchomos$ci mieszkalnych.

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

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2010 r. Spétka nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej
dziatalnosci.

Nota 2. Istotne zasady rachunkowosci

Podstawa sporzadzania sprawozdan finansowych
Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w konwencji kosztu historycznego.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej Spotki w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spétke.

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

Spotka sporzadza réwniez skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za okres
dwunastu miesiecy zakoniczony 31 grudnia 2010 roku, ktore zostato zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 8 marca
2011 roku.

Zasady rachunkowosci

Polskie regulacje prawne nakladaja na Spotke obowigzek sporzadzania sprawozdania finansowego zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Unie Europejska (,UE").
Obecnie ze wzgledu na proces akceptacji MSSF przez UE i rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Spotke nie istniejq
roznice w zakresie stosowanych przez Spoétke zasad rachunkowosci zgodnie z MSSF, a MSSF przyjetymi przez UE.

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

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

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére
zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spoétki za rok zakonczony 31 grudnia 2009 roku, z wyjatkiem
zastosowania nastepujacych zmian do standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie w dniu 1 stycznia 2010 roku:




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

MSSF 3 Pofaczenia jednostek (znowelizowany). Zastosowanie tej nowelizacji nie miato wptywu na sytuacje finansowg
ani na wyniki dziatalnosci Spofki.

MSR 27 Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe (zmieniony). Zastosowanie tej zmiany nie miato
wplywu na sytuacje finansowg ani na wyniki dziatalnosci Spétki.

Zmiany do MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena: Spefniajgce kryteria pozycje zabezpieczane.
Zastosowanie tej zmiany nie miato wptywu na sytuacje finansowa ani na wyniki dziatalnosci Spétki.

Przeksztatcony MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy
(znowelizowany w listopadzie 2008). Zastosowanie tej zmiany nie miato wptywu na sytuacje finansowg ani na wyniki
dziatalnosci Spotki.

Interpretacja KIMSF 17 Przekazanie aktywow niegotowkowych wiascicielom. Zastosowanie tej interpretacji nie miato
wptywu na sytuacje finansowa ani na wyniki dziatalnosci Spotki.

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF (opublikowane w kwietniu 2009 roku). Zastosowanie tych zmian nie miato
wplywu na sytuacje finansowg ani na wyniki dziatalnosci Spétki.

Zmiany do MSSF 2 Platnosci w formie akcji: grupowe transakcie pfatnosci w formie akcji rozliczane w srodkach
plenieZnych. Zastosowanie tej zmiany nie miato wplywu na przedstawiong sytuacje finansowg ani na wyniki
dziatalnosci Spoiki.

Nastepujace zmiany do Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej zostaty wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej, a nie weszly jeszcze w zycie:

MSR 24 Ujawnianie informacji na temat podmiotow powigzanych (znowelizowany w listopadzie 2009) — majacy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2011 roku lub pdzniej,

Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe. prezentacja: Klasyfikacia emisji praw poboru — majacy zastosowanie dla
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lutego 2010 roku lub pdzniej,

MSSF 9 Instrumenty finansowe — majacy zastosowanie dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013
roku lub pdzniej, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE,

Zmiany do KIMSF 14 MSR 19 - Limit wyceny aktywow z tytutu okreslonych swiadczeri, minimalne wymogi
finansowania oraz ich wzajemne zaleznosci: przedpfaty minimainych wymogow finansowania — majace zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2011 roku lub pozniej,

KIMSF 19 Regulowanie zobowiazari finansowych przy pomocy instrumentow kapitatowych — majaca zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2010 roku lub pdzniej,

Zmiana do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy:
ograniczone zwolnienie z obowigzku prezentowania danych porownawczych wymaganych przez MSSF 7 dla
stosujgcych MSSF po raz pierwszy — majaca zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2010
roku lub pdzniej,

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF (opublikowane w maju 2010 roku) — cze$¢ zmian ma zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2010 roku, a cze$¢ dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2011
roku,

Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: transfer aktywow finansowych - majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 roku lub pdzniej - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Realizacia podatkowa aktywow — majace zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2012 roku lub pézniej - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy:
znaczgca hiperinflacia i usuniecie statych dat dla stosujacych MSSF po raz pierwszy - majace zastosowanie dla
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1lipca 2011 roku lub pdzniej - do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE.

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




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

Nota 3. Istotne zasady rachunkowosci

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdinych przedsiewzieciach wykazywane sg wedtug kosztu
historycznego po uwzglednieniu odpisoéw z tytutu utraty wartosci.

Rzeczowe aktywa trwate

Wszystkie rzeczowe aktywa trwale s wykazywane wedtug ceny nabycia pomniejszonej o umorzenie (z wyjatkiem
gruntéw) oraz skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. W sktad ceny nabycia wchodzi rowniez koszt
wymiany czesci sktadowych urzadzerh w momencie poniesienia, jesli jest to istotne. Amortyzacja jest naliczana metoda
liniowa, przez okres uzytkowania danego sktadnika aktywdw. Budynki i budowle sa 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 Spotki na podstawie cen rynkowych.
Produkcja w toku

Produkcja w toku jest wyceniana wg nizszej z dwoch wartosci: cena nabycia/koszt wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. W przypadku rozbieznosci dokonywany jest odpis aktualizacyjny. W przypadku projektow
deweloperskich Spdtki, 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 zapaséw:

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

Dla kazdego projektu deweloperskiego przygotowywane sg budzety, ktére obejmujg zaréwno dokonane jak i
przyszte przeptywy Srodkéw pienieznych dla kazdego realizowanego projektu. Budzety te aktualizowane sa
przynajmniej raz na kwartat. Dla celéw badania utraty wartosci budzety projektéw obejmujg wszelkie przeszte 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 sa réwniez obcigzane powigzanymi z nimi przesztymi i przewidywanymi kosztami
finansowania zewnetrznego oraz przewidywanymi roszczeniami klientdw (jesli dotyczy to projektu).

Budzety projektéw opracowywane sq z zastosowaniem zasady ostroznej wyceny.

Jesli marza na projekcie, wyliczona z uwzglednieniem wszystkich przychodéw i ww. kosztdw, jest dodatnia,
wdwczas nie ma potrzeby tworzenia odpisu z tytutu utraty wartosci zapaséw. Ujemna marza wskazuje na
potencjalny problem utraty wartosci, co po doktadnej weryfikacji przeptywdéw Srodkéw pienieznych dla danego
projektu skutkuje zaksiegowaniem odpisu na utrate wartosci zapaséw w kwocie oszacowanej ujemnej wartosci
tej marzy.

Odpis aktualizacyjny ujmowany jest w koszcie wtasnym sprzedazy w pozycji ,Korekta wartosci zapaséw do
wartosci netto mozliwej do uzyskania”. Ewentualne odwrdcenie takiego odpisu na utrate wartosci dla danego
projektu jest mozliwe, jesli przewidywana warto$¢ marzy na tym projekcie przybierze warto$¢ dodatnia.

Jedli projekt sklada sie z kilku etapdéw, wdéwczas badanie utraty wartosci zapasdéw przeprowadza sie w
nastepujacy sposdb:

a) wszelkie przyszte etapy projektu traktowane sg jako jeden projekt dla celéw badania utraty wartosci.




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

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

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuije sie jako koszty w rachunku zyskdw i strat w okresie w ktérym je poniesiono z
wyjatkiem kosztow aktywowanych, czyli kosztéw ktdre mozna przyporzadkowac do kosztéw wytworzenia dostosowanych
sktadnikéw aktywow (w przypadku Spotki: 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 przestajq by¢ aktywowane z chwilg, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktdrych przeprowadzenie jest
konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom zostaty zakonczone.

Aktywowanie kosztow 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 postanowien administracyjnych dotyczacych projektu.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

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

W przypadku, gdy wplyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej. Jezeli zastosowana zostata
metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznoéci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako
przychody finansowe.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane s3 W bilansie w wartosci nominalnej i obejmujq $rodki pieniezne w
banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesiecy.
Saldo $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu w rachunku przeptywow pienieznych skiada
sie z okreslonych powyzej srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw, pomniejszonych o niesptacone kredyty w rachunkach
biezacych.

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dituzne

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 sa wyceniane wedlug 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 zobowigzaniem.

Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkdw oraz pozostate zobowigzania

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

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

Rezerwy tworzone sg wodwczas, gdy na Spotce cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢
wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Koszty
dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskdw i strat / sprawozdaniu z catkowitych dochodéw po
pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Ujmowanie przychodow

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spdtka uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcja oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb. Zanim przychody zostang
ujete, musza zostac spetnione nastepujace 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 kupujacego 100% wpfat na poczet ceny
nabycia nieruchomosci.

Sprzedaz ustug

Przychody ze sprzedazy ustug, w tym przychody z tytutu administrowania osiedlami, wykazywane sg w wartosci godziwej
wptat otrzymywanych lub naleznych (pomniejszonych o VAT) za dostarczone ustugi w ramach biezacej dziatalnosci
operacyjnej.

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane w zitotych polskich, ktére sg walutg funkcjonalng (wyceny) i walutq
prezentacji Spétki. Transakcje wyrazone w walutach obcych sg poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty
funkcjonalnej obowigzujacego na dzien zawarcia transakcji. Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach
obcych sg przeliczane po kursie waluty funkcjonalnej obowigzujacym na dzien bilansowy. Réznice kursowe sg ujmowane
w rachunku zyskéw 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 organdéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organéw podatkowych)
z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére obowigzywaty na dzien bilansowy.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan bilansowych
w stosunku do rdznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywoéw
i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg wykazana w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdznic
przejéciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych
na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania,
ktory pozwoli wykorzystaé ww. rdznice, ulgi i straty.
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Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywoéw 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
wystarczajacego 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 odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci
dochoddw do opodatkowania, ktdre pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona w wysokosci kwoty podatku dochodowego wymagajacej w przysztosci
zaptaty w zwigzku z wystepowaniem dodatnich przejsciowych réznic, to jest rdznic, ktdre 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, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywa¢ 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
wiasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wkasnym.

Spotka kompensuje ze sobg aktywa z tytutu 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 zwiazek z tym
samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Dywidendy

Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcdw 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
wazonag liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

Nota 4. Kluczowe zatozenia i zrodla szacunkow

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

BudZety projektow budowlanych

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

«  weryfikacji ich rentownosci i weryfikacji ewentualnego odpisu aktualizujacego warto$¢ zapasow,

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

Ujmowanie przychodow ze sprzedazy produktow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) s rozpoznawane w
momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomoscia oraz znaczacych ryzyk i korzysci
wihasciwych dla prawa wiasnosci. Wedtug oceny kadry zarzadzajacej Spotki nastepuje to w momencie wydania
nieruchomosci kupujacemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem dokonania przez
kupujacego 100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci.
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Nota 5. Wartosci niematerialne

Inne wartosci Oprogramowanie

niematerialne komputerowe Razem
WARTOSC BRUTTO
Saldo na 1 stycznia 20009............ceeemeeeneneees 1138 2503 3641
ZWIEKSZENIA ..ovvviiiiiiiic i - 231 231
(Zmniejszenia) - - -
Saldo na 31 grudnia 2009 1138 2734 3872
ZWIEKSZENIA .vvvvvvviiiireeeeeeeeessnneeee e e e esnrreeeeens - 883 883
(Zmniejszenia) - - -
Saldo na 31 grudnia 2010 ........cccisermmnsenns 1138 3617 4 755
AMORTYZACIA
Saldo na 1 stycznia 2009 .........ccccciiermnnsnnes 920 1362 2282
ZWIEKSZENIA ..vevviviiiii it 90 783 873
(ZMNI€JSZENIA) .uvvveereeerresirrrreee e - - -
Saldo na 31 grudnia 2009 ...........ccceeeeeeees 1010 2145 3155
ZWIEKSZENIA .vvvvveveeiinireeeeeeessssreeeee e e esnrneeeee s 26 722 748
(Zmnigjszenia) .....cccocevveiiiin i - - -
Saldo na 31 grudnia 2010 .......ccccssrrmmnsnns 1036 2 867 3903
WARTOSC BILANSOWA
na 31 grudnia 2009 ........coceveerninnininnienen e, 128 589 717
na 31 grudnia 2010 ......cccvrveerniiniiinneeee 102 750 852

Wartoéci niematerialne sq amortyzowane przez okres ich szacunkowej, ekonomicznej uzytecznosci, ktéry dla
oprogramowania komputerowego wynosi przecietnie 2 lata. Nie wystepujq wartosci niematerialne o nieokreslonym
okresie uzytkowania.

Na dzien 31 grudnia 2010 roku nie wystapity okolicznosci, w wyniku ktérych Spétka winna utworzy¢ odpisy aktualizujace
wartosci niematerialne.

Koszty amortyzacji wartosci niematerialnych zostaty w catosci ujete w kosztach ogdlnego zarzadu.

Na wartosciach niematerialnych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

Nota 6. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31.12.2010 31.12.2009
Rzeczowe aktywa trwate, w tym: ...
- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) .....cccccceevveeeieeeeeeeennnnn, - 1 347

- budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodn€j ........cccvvvvveiiiiiiiiiiiiiiiniieenn, - -

- urzadzenia techniczne i maszyny.... 1181 394
S (s LR = 41 oo o £ PRSP 2 095 2278
- inne rzeczowe aktywa trwate .....coooi i 1330 1413
Rzeczowe aktywa trwale razem....cccccuiisrimmeesssssimmmmsnmssssssssssmmnsssssssssnnnsnnnnn 4 606 5432
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Urzadzenia

Grunty Srodki i pozostate
RZECZOWE AKTYWA TRWALE i budynki transportu srodki trwate Razem
WARTOSC BRUTTO
Saldo na 1 stycznia 2009 1347 5029 4173 10 549
ZWIEKSZENIA .vvvvvviiiirrreeeeeesssrrer e e e e s snrreree e s - 606 217 823
(Zmnigjszenia) .....ccoveeeveiiiiniiie e - (1133) (214) (1347)
Saldo na 31 grudnia 2009 ........cccccsirrmnnennnes 1347 4502 4176 10 025
ZWIEKSZENIA .vvvvvviiiirrereeeeeessrreeee e e e s snrrreee e e - 706 1 506 2212
(ZMNIEISZENIA) vevvvvererirrreesiereeeirr e e sree e srree e (1 347) (249) (871) (2 467)
Saldo na 31 grudnia 2010 ........cccccivrrmnnnenenes - 4 959 4811 9770
SKUMULOWANA AMORTYZACJA
Saldo na 1 stycznia 2009 - 1893 1924 3817
Zwiekszenia .........ccceeeeeeeeee, - 881 648 1529
(Zmniejszenia) - (550) (203) (753)
Saldo na 31 grudnia 2009 ........ccccesirmmsnenenes - 2224 2369 4593
ZWIEKSZENIA .vvvvveriieirereeeeeeessrreree e e e s snrreeee e s - 872 742 1614
(ZMnigjszenia) .....ccvcevvneiiiiniiie - (232) (811) (1 043)
Saldo na 31 grudnia 2010 .....cc.coreemurrrmnnsrnnnes - 2 864 2300 5164
WARTOSC BILANSOWA
na 31 grudnia 2009 1347 2278 1807 5432
na 31 grudnia 2010 - 2 095 2511 4 606

Zwiekszenia rzeczowych aktywdw trwatych nastgpity w wyniku ich nabycia lub tez w wyniku wytworzenia we wiasnym

zakresie.

Na $rodkach trwatych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

RZECZOWE AKTYWA TRWALE BILANSOWE

n 31.12.2010 31.12.2009

(STRUKTURA WEASNOSCIOWA)
WIBSTIE Lt 3195 3110
uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy

L . . 1411 2322
lub innej umowy, w tym umowy leasingu, W tym: .......ccceeriiiinninienn e
= 1EASING ...ttt 1411 2322
Rzeczowe aktywa trwate bilansowe razem........coievmmmmmmmmmmmmmmmmnn 4 606 5432
RZECZOWE AKTYWA TRWALE
WYKAZYWANE POZABILANSOWO 31.12.2010 31.12.2009
uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy

L - . 70 77
lub innej umowy, w tym umowy leasingu, W tym: ......cccccevviinnninnini—.
- warto$¢ ewidencyjna przedmiotdw leasingu Operacyjnego .......coeevceeereeeererrseeesanns 70 77
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Nota 7. Leasing

Spotka jest strong uméw leasingowych (leasingobiorca) srodkéw trwatych, ktdre sg rozpatrywane ksiegowo jako leasing
finansowy. Umowy leasingu sa zawierane co do zasady na okres 3 lat i w zwigzku z tym wszystkie zobowigzania sg
w przedziale do 3 lat. Przedmiotami leasingu sg gtéwnie samochody. Umowy zawierajg klauzule o mozliwosci nabycia
$rodkéw trwatych po zakonczeniu okresu leasingu.

LEASING 31.12.2010 31.12.2009
SrOAKI trWEHE DIULEO 1vuvvuvesovearesseseessssssesessessssssesessesssnsssssessessessssssessessessssssessanssssnssessanens 2 204 3379
LU 30T T o 1= PP (793) (1057)
Wartos¢ bilansowa rzeczowych skiadnikow majatku trwatego ......ccceveeeeeenennnnnnnes 1411 2322
% S$rodkow trwatych leasingowanych do ogdtu srodkdw trwatych........cceeeceeeieiiieeicieeee 30,63% 42,74%
Zobowigzanie |eaSiNngOWE .....uuuisesesssissmmmmssssssssssmmmmmnsssssssmmmnssssssssmmmmsansnsssssssnnnnnnnssssns 516 1420
Amortyzacja przedmiotdw leasingu rozpoznana jako KOSzt OPeracyjny ......cccveveeersvreeersienens 660 835
Odsetki od umdw leasingowych rozpoznane jako koszt finanSOWY .........cccceceeerieerseersenrnenn, 145 178

Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu odpowiada ich wartosci ksiegowe;j.

Zabezpieczeniem zobowigzan Spoiki z tytutu leasingu finansowego sg przedmioty leasingu.

Nota 8. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspétkontrolowanych

Spotka posiada 40,32% udziatu w kapitale Towarzystwa Ubezpieczenn Wzajemnych ,Bezpieczny Dom” w  likwidacji
(,Towarzystwo”). Warto$¢ nominalna udziatéw Towarzystwa wykazywana w bilansie Spotki wynosi 965 tys. zt. Z uwagi
na prezentowane przez Towarzystwo dodatnie skumulowane wyniki finansowe na dzien 31 grudnia 2010 i 2009 roku
oraz ocene Zarzadu Spdtki, nie byto koniecznosci dokonywania odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatdw w tym
podmiocie. Na dzien 31 grudnia 2010 roku Towarzystwo byto objete procesem likwidacyjnym. Na podstawie zbadanego
sprawozdania finansowego Towarzystwa sporzadzonego na dzien 21 lipca 2010 roku (czyli na dzien poprzedzajacy dzien
postawienia Towarzystwa w stan likwidacji) oraz najlepszej swojej wiedzy, Zarzad Spétki ocenia, ze nie ma ryzyka utraty
wartosci udziatéw Towarzystwa posiadanych przez Spotke.

Spétka posiada 49,00% udziatu w kapitale przy 50% udziatu w zarzadzie spétki Fort Mokotow sp. z 0.0. (wspdlne
przedsiewziecie). Wartos¢ nominalna nalezacych do Spétki udziatdbw we wspdinym przedsiewzieciu, jest réwna
historycznej cenie ich nabycia wynosi 1960 tys. z. Na dzien 31 grudnia 2010 roku Spdtka dokonata odpisu
aktualizujacego warto$¢ tych udziatéow w wysokosci 1 344 tys. zt.

Spotka posiada 46,00% udziatu w kapitale spotki Dom Development Grunty spdtka z 0.0. - spofce uczestniczacej w
transakcjach obrotu nieruchomosciami w ramach Grupy. Warto$¢ nominalna udziatéw wykazywana w bilansie Spotki
wynosi 24 tys. zt. Z uwagi na prezentowane przez Dom Development Grunty spétka z 0.0. ujemne skumulowane wyniki
finansowe na dzien 31 grudnia 2010 i na dzien 31 grudnia 2009 roku oraz ocene Zarzadu Spoétki, dokonano catkowitego
odpisu aktualizacyjnego wartosci udziatéw w tym podmiocie. Na dzien 31 grudnia 2010 roku warto$¢ udziatéw w bilansie
Spdtki wynosi zero.

W dniu 20 lipca 2010 roku Spdtka udzielita pozyczki na kwote 1 300 tys. zt przeznaczonej na biezacg dziatalnosé
gospodarczg prowadzong przez Dom Development Grunty spoétka z 0.0. Zgodnie z umowg pozyczka zostanie zwrdécona w
terminie do dnia 31 maja 2013 r. Pozyczka oprocentowana jest na warunkach rynkowych.

Spotka posiada 100% udziatu w kapitale Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0. Warto$¢ nominalna nalezacych do
Spotki udziatdw w tym podmiocie, jest rowna historycznej cenie ich nabycia i wynosi 50 tys. zt. Na dzien 31 grudnia 2010
roku i 31 grudnia 2009 roku Spdtka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych warto$¢ tych udziatow.

Nota 9. Naleznosci dlugoterminowe

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2010 roku i 31 grudnia 2009 roku Spdtka wykazuje naleznosci dtugoterminowe w
wysokosci odpowiednio 15 791 tys. PLN i 2 438 tys. PLN. Na stan naleznosci dtugoterminowych na dzien 31 grudnia

14



Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

2010 roku skfadajg sie naleznosci z tytutu sprzedazy elementdéw infrastruktury w wysokosci 14 511 tys. PLN,
ustanowionych kaucji w wysokosci 1 086 tys. PLN oraz z tytutu innych naleznosci w wysokosci 194 tys. PLN. Na stan
naleznosci dtugoterminowych na dzien 31 grudnia 2009 roku sktadajq sie naleznosci z tytutu ustanowionych kaucji w
wysokosci 1 156 tys. PLN., oraz z tytutu innych nalezno$ci w wysokosci 1 282 tys. PLN. Wszystkie te naleznosci sg
denominowane w polskich ztotych.

Nie ma koniecznosci utworzenia odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci dtugoterminowych.

Nota 10. Zapasy

ZAPASY 31.12.2010 31.12.2009
Zaliczki NA dOStAWY ..uvvrreeesssissmmmmsssssssimmmmmmmsssssssmmmmmsssssssismmmnsssssssssmmmsnnssssssssssnsnnsnnnnss 22 375 52823
w tym: wedtug ceny nabycia/KoSztu WYEWOIZENIA ........occcuvrereeeiiiiiiireeee e 22 444 52 892
w tym: spisanie do wartosci netto mozliwej do uzyskania.............ccoevvininiiinnniscscs (69) (69)
Potprodukty i produkcja W toKU ....ceiviiemsmmisssmmisssmmmsessss s, 899 712 733 001
w tym: wedtug ceny nabycCia/KOSZtu WYEWOIZENIA .....cceevviirrerrreesiiiiirereee s eee e e s 909 435 757 936
w tym: spisanie do wartosci netto mozliwej do UzysKania.........ccevvrreereererieesieeseennesee s (9723) (24 935)
WYroby gotowe ... s s s 196 881 509 938
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu WYtWOIrZenia .........cccoceviiiniiiisiin i 200 078 510 383
w tym: spisanie do wartosci netto mozliwej do Uzyskania.........ccovvererieereenienenieseeseennens (3197) (445)
RAZEM 1oiviiisrsssssssssss s ———— 1118 968 1295762
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW e 1; 12':11 . ) 31'1?'2%;9
Stan na poczatek okresu 25 449 11436
Zwiekszenia 5089 17 058
Rozwigzanie (17 549) (3 045)
Stan na koniec okresu 12989 25 449

Metodologia badania zapaséw pod katem utraty wartosci opisana zostata w nocie 3 ,Istotne zasady rachunkowosci”.

Wartos¢ bilansowa zapasow stanowiacych zabezpieczenie spltaty zobowigzan

ZABEZPIECZENIE NA ZAPASACH — HIPOTEKA 31.12.2010 31.12.2009
Warto$¢ bilansowa zapasow stanowigcych zabezpieczenie zobowigzan ............. 379 468 629 183
Warto$c¢ hipotek zabezpieczajacych zobowigzania Kredytowe .........cceeeevcvveeeeineesnvnessnienens 776 111 987 900

Prace przygotowawcze

W przypadku braku pewnosci co do mozliwosci zakupu ziemi dla potencjalnego projektu, koszty prac przygotowawczych
zwigzanych z tymi projektami obcigzajg rachunek zyskéw i strat Spétki w okresie, w ktérym powstaty. Pozostate prace
przygotowawcze sq aktywowane w produkcji w toku.
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Ponizsza tabela prezentuje koszt prac przygotowawczych rozpoznany w rachunku zyskéw i strat.

01.01-
-31.12.2010

01.01-
-31.12.2009

Prace przygotOWAWGEZE .........ccevuuuiiiiiiiinii s s s s s s s s s s s e nanaans 393

172

Nota 11. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Na dzien bilansowy naleznosci handlowe i inne naleznosci wyniosty 42 600 tys. PLN na 31 grudnia 2010 r. oraz 37 171

tys. PLN na 31 grudnia 2009 r.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USEUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI

31.12.2010 31.12.2009
NaIEZNOSCI NANAIOWE ....eiuvviiiieciee ittt aa g saeeenree s 38 675 24 358
Naleznosci od jednostek powigzanyCh........ccuveviiiiiiiiiinn s 252 10 991
NaleZnosci Z tytutu POAATKOW .....veviieiiieiciie et 2 600 749
POZOStAtE NAIEZNOSC. . vveiiverireeiiteeitee st e stes et e e e sre s s sbe e b e e e sbe e e nbe s s b e e sbe e saneensee s 1073 1073
RAZEM ..o 42 600 37171

Spotka utworzyta odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci, ktore zostaty ujete w pozostatych kosztach operacyjnych.

Odpisy aktualizujace zostaty utworzone zgodnie z najlepsza wiedzg i doswiadczeniem Spdtki w oparciu o indywidualng

analize poszczegdinych sald.

STRUKTURA WIEKOWA NALEZNOSCI HANDLOWYCH

31.12.2010 31.12.2009
DO 3 MIESIECY .vuvvviierrrrriiieiieeerrnnaeeeens 17 853 3352
Powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 1426 177
Powyzej 6 miesiecy do 1 roku 262 717
Powyzej 1 rokU .coeeeeeeceececccceee, 21 411 22 359
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug, brutto 40 952 26 605
Odpisy aktualizujace WartoS€ NAlEZNOSCE .....evvveiiireririeniiren i e see et e e re e (2277) (2 247)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, NEttO .....cccvirmrrmiimr s ————— 38 675 24 358

Odpisy aktualizacyjne dotycza w catosci naleznosci handlowych przeterminowanych.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. gtdwng pozycjg naleznosci handlowych powyzej jednego roku jest kwota naleznosci w
wysokosci 18 580 tys. zt od spétki Erabud z tytutu zwrotu zaliczki na zakup nieruchomosci. Na dzien 31 grudnia 2010 r.
kwota ta jest przedmiotem sporu sadowego (patrz nota 43 Istotne sprawy sadowe i nota 46 Istotne zdarzenia po dacie

bilansowej).

ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI Z 01.01- 01.01-
TYTULU DOSTAW I USEUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI -31.12.2010 -31.12.2009
Stan na poczatek okresu 3547 2161
a) Zwiekszenia 641 1429
b) Zmniejszenia (611) (43)
Stan Na KONIEC OKI@SU ..uceeuusiirrmmnsmssssssmmmmmmsssssssssnmmmnsssssssssnnnsnsssssssssnnsnssssssssssnnnnns 3577 3547

Na dni bilansowe nie wystepowaty naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci w walutach obcych.
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Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci rozpoznane sg

odpowiednio w pozostatych kosztach operacyjnych lub pozostatych przychodach operacyjnych.

Nota 12. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

31.12.2010 31.12.2009
Srodki PIEnieZNe W BanKU i KASIE ....u.vuvecvecrecrcreesesaesesessessese s sestessessese st sessessesassans 1737 1828
Lokaty KrOtKOtEIMINOWE ...viiveiiiieiiieeiieestee s st st s st siae e e s nre bbb s sre e snnesnans 428 982 223 957
TNNE 1o 32 43
2 2= 1 430 751 225 828
Nota 13. Pozostale aktywa obrotowe
POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE 31.12.2010 31.12.2009
Rozliczenia miedzyokreSOWe KOSZEOW ......ciieeiiiiiriieniiinnisis e, 1871 3618
Naliczone przychody finansowe 0d I0KAL ...........eeeviriiiiiirerrieer e 1527 1341
L = 1 PN 3398 4 959
Nota 14. Kapitat zakladowy
KAPITAL ZAKEADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2010 i 31.12.2009
Warto$¢ serii
Seria / . i RoFIz:.:u RoFIzaJ . Liczba / emISJIIV\.Ig Sposop Data Pra\./vo do
emisia Rodzaj akcji  uprzywilejowan  ograniczenia akaii wartosci pokrycia reiestracii dywidendy
) ia akcji praw do akcji ) nominalnej kapitatu ) ) (od daty)
(PLN)

A Na okaziciela - - 21344490 21344490 gotdwka  12.09.2006  12.09.2006
F Na okaziciela - - 2 705 882 2705882 gotdwka  31.10.2006 31.10.2006
H Na okaziciela - - 172 200 172200 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
I Na okaziciela - - 92 700 92700 gotéowka  14.02.2007  14.02.2007
] Na okaziciela - - 96 750 96750 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
L Na okaziciela - - 148 200 148200 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
Liczba aKCji razem .....cccemeesirrsesimmssssmmmssssssmnssssnnssssnnnnns 24 560 222
Kapitat zakladowy razem 24 560 222

Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1 PLN

Opis zmian w kapitale zakladowym Spoétki w okresie od 1 stycznia 2010 r. do daty sporzadzenia i
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego.

W okresie od 1 stycznia 2010 r. do daty sporzadzenia i zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie
nastapity zadne zmiany w kapitale zakladowym Spotki.
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Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5 %
ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy (,WZA") na dzien 31 grudnia 2010 r.

Stan na dzien 31 grudnia 2010

Akcje % kapitatu Liczban?ﬁ(;vx % nir(i:/(;v/-\(
Dom Development B.V. ......ccccvveveeeeees 15 496 386 63,10 15 496 386 63,10
Jarostaw Szanajca .........ceeeeriiieeeniinn, 1 534 050 6,25 1 534 050 6,25
Grzegorz Kietpsz........oocveeiiieenniiinnnns 1 280 750 5,21 1 280 750 5,21

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 2010 r.

Stan na dzien 31 grudnia 2010

Akcje ?::(::JJZ Tka) Razem
Zarzad
Jarostaw Szanajca .........cccvieeenne 1 534 050 - 1 534 050
Janusz ZalewskKi .......c.ooceeeiiinennne 300 000 100 000 400 000
Jerzy SIUSArsKi ..oovvevevevvrseresnenns 9 363 86 100 95 463
Janusz Stolarczyk ..........cceeee. 100 200 52 680 152 880
Terry Roydon .......cccoeeeveeiieeeenn, 58 500 50 000 108 500
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz ......ccccveviiveennnns 1 280 750 - 1 280 750
Zygmunt Kostkiewicz ..........cc...... 29 500 - 29 500

*) Wymienione w powyzszej tabeli ilosci opcji na akcje nie uwzgledniajg opcji przyznanych warunkowo, co do ktérych
Rada Nadzorcza podjeta uchwate warunkowg w dniu 13 grudnia 2010 roku w ramach pierwszej transzy Programu III
(opisanego w nocie 40). W uchwale warunkowej okreslono ilos¢ akcji, do zapisu na ktére bedg mieli prawo nizej

wymienieni cztonkowie Zarzadu Spotki:

Tlos¢ opcji na akcje
przyznanych warunkowo
Cztonkom Zarzadu

w ramach Programu III

Janusz ZalewsKi ............. 23534
Jerzy Slusarski ........o..... 23534
Janusz Stolarczyk ........... 11 767
Terry Roydon .......cccuueeee 11 767

Nota 15. Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2010 r. i 31 grudnia 2009 r. warto$¢ pozycji ,Nadwyzka ze

sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej” nie ulegta zmianie.

W okresie dwunastu miesiecy konczacym sie 31 grudnia 2010 i 2009 r. Spétka nie posiadata akcji wtasnych.
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Nota 16. Dodatkowe informacje dotyczace kapitatow wiasnych

Na dzien 31 grudnia 2010 r. i 31 grudnia 2009 r. akcje Spétki nie byty wiasnoscia jej jednostek podporzadkowanych.

Nota 17. Dywidenda

Zwyczajne walne zgromadzenie akcjonariuszy Spotki zdecydowato w dniu 20 maja 2010 r. o przeznaczeniu 19 648 tys. zt
z zysku Spétki za 2009 rok, na dywidende, co oznacza wyptate w wysokosci 0,80 zt na akcje.
Jako dzien dywidendy ustalono 8 czerwca 2010 r., za$ dzien wyptaty dywidendy ustalono na 23 czerwca 2010 r.
Dywidenda zostata wyptacona zgodnie z uchwata.

W roku poprzednim na dywidende przeznaczono rowniez 19 648 tys. zt, co dato wyptate w wysokosci takze 0,80 zt na
akcje.

Nota 18. Kredyty i pozyczki

Pozyczki
Na dzien 31 grudnia 2010 r. i 31 grudnia 2009 r. Spétka nie posiadata zadtuzenia z tytutu pozyczek.

Kredyty
KREDYTY WEDtUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.12.2010 31.12.2009
[T T (o) U PSP SOPPPPPPPPN 100 532 134 218
Powyzej 1 roku do 2 [at ..ccoeveeeiiiii i 107 330 94 945
Powyzej 2 1at do 5 1at ..occuviiiiiiiii i - 90 000
POWYZE] 5 1At ittt - -
Razem kredyty ... 207 862 319 163
W tym: diUGOtErMINOWE ......eeeiieiiiee e 107 330 184 945
KrOtkOtErmMiNOWE ....viiviiviiiiiiiiii i 100 532 134 218

Na dzien 31 grudnia 2010 r. i na dzien 31 grudnia 2009 r. wszystkie zaciagniete przez Spétke kredyty wyrazone byty
w ziotych polskich.
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Zobowigzania z tytutu kredytow na dzien 31 grudnia 2010 r.

KREDYTY BANKOWE NA 31.12.2010

Walutai kwota

Siedziba Kwota kredytu
Bank kredytu wg Waluta pozostata do Waluta Termin splaty
banku
umowy splaty (bez
odsetek)
BOS Warszawa 100000 PpLN 49945 pLN 30.06.2011
PKO BP Warszawa 200000 PpLN 135000 pPLN 31.12.2012
PKO BP Warszawa 65000 PLN 4013 PLN 31.01.2011
PKO BP Warszawa 65000 PLN 0 PLN 31.03.2012
BOS Warszawa 17330 PLN 17330 pLN 30.09.2012
BOS Warszawa 11990 PLN 1574 PLN 30.12.2011
Razem kredyty bankowe.............. 207 862 PLN

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie kredytow jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spotki
szacuje, ze warto$¢ godziwa kredytow i pozyczek zaciggnietych przez Spdtke jest w przyblizeniu réwna wartosci
ksiegowej tych kredytdw i pozyczek.

Kredyty Bankowe w rachunku biezacym

KREDYTY BANKOWE W RACHUNKU BIEZACYM POMNIEJSZAJACE AKTYWA NA 31.12.2009

Kwota kredytu

Siedziba Kwota pozostata do
Bank banku kr:cl:1y:u wg Waluta splaty (bez Waluta Termin spiaty
wy odsetek)

BOS Warszawa 40000 PLN - PIN 23.04.2010
PKO BP Warszawa 40 000 PLN - PLN 16.03.2010
Razem kredyty w rachunku
biezacym ..., 80000 PLN - PLN

KREDYTY BANKOWE W RACHUNKU BIEZACYM POMNIEJSZAJACE AKTYWA NA 31.12.2010

Kwota kredytu

Siedziba Kwota pozostata do
Bank banku krzclLy:u wg Waluta splaty (bez Waluta Termin splaty
"y odsetek)
BOS Warszawa 5000 PLN - PLN 19.08.2012
Razem kredyty w rachunku
biezacym ......cccciiimmmiinnninnnns. 5000 PLN - PLN

Zarzad Spoiki szacuje, ze wartos¢ godziwa kredytéw i pozyczek zaciagnietych przez Spétke jest w przyblizeniu réwna
wartosci ksiegowej tych kredytdw i pozyczek.
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Nota 19. Rezerwy i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:

Rachunek zyskéw i strat/
Sprawozdanie z catkowitych
Bilans dochodow

01.01- 01.01-
31122010 31122009 . 0o oo 00o

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ROZNICE KUISOWE ... veeuvieueesieesteeresieesseeseesseesre s e smeesneessesneesre e e smeesneessesnnesneas 41 39 2 )
Odsetki NAlICZONE ....uvvvviiiiii i 290 255 35 (126)
Dyskontowanie ZODOWIGZAN .........ccverrerrerienrisrisiesresresre s 438 - 438 -
Wynik na sprzedazy lokali , dla ktérych nie zawarto jeszcze uméw

przeniesienia WIaSN0SCH ......cvvriirirriiisesese e 5186 14 744 (9 558) (10 463)
Koszty finansowe skapitalizowane ..........cccccceeiiicc 6 323 5910 413 2 275
POZOSEAIE ...uviiiiiiiiicen 56 74 17) (55)
Razem rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ............ 12 334 21 022 (8 687) (8 371)

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa na koszty 0Siedli ......ccoivveiiiiiiiiiiiin i e - 128 (128) (2 263)
Aktualizacja wyceny zapaséw 2 455 4822 (2 367) 2 663
Odpisy aktualizujace naleznosci i pozostate rezerwy 1026 1461 (435) 302
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 1126 950 176 (165)
Rezerwa na Koszty 2319 1261 1 059 58
KOSZty fINANSOWE ....evvreieeiiiiiiire e 673 673 - 333
Dyskontowanie naleznosci 334 - 334 -
POZOSEAE ...vicciiiiiiiici 3 59 (56) 44
Razem aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego .........c... 7 936 9354 (1417) 972
Obciazenie z tytutu odroczonego podatku dochodowego ............iseee. (7 270) (9 343)
Wykazana w bilansie rezerwa netto z tytutu odroczonego podatku

e ool 3 Lo T [T = o T 4 398 11 668

Spodtka zmienita prezentacje aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego. W bilansie zamieszczonym w sprawozdaniu
finansowym za okres dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2009 r. aktywa i rezerwy z tytutu podatku
odroczonego byly prezentowane oddzielnie jako odpowiednie pozycje aktywow i zobowigzan. W niniejszym
sprawozdaniu pozycje te zostaly zaprezentowane netto. Zmiana prezentacji zostata przedstawiona w ponizszej tabeli.

Podatek odroczony wykazany w bilansie na dzien 31.12.2009 Aktywa Zobowiazania
Przed zmiang sposobu prezentacji w bilansie ...........ccooceviiiiiiiniin 9 354 21 022
Po zmianie sposobu prezentacji W bilansie ... - 11 668
Podatek odroczony wykazany w bilansie na dzief 01.01.2009 Aktywa Zobowiazania
Przed zmiang sposobu prezentacji w bilansie ... 8381 29 393
Po zmianie sposobu prezentacji W bilansie ..........ccveeviiiiniiiiiii - 21 012
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Nota 20. Obligacje

OBLIGACIE 31.12.2010 31.12.2009

Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji ........ccoccieviiniiiii s 270 000 200 000

W dniu 5 listopada 2007 r. zostata podpisana Umowa o przeprowadzenie Programu Emisji Obligacji pomiedzy Spdtka
a Bankiem BPH S.A., na podstawie ktérej w okresie siedmiu lat trwania programu Dom Development S.A. moze
emitowac obligacje Srednioterminowe (z terminem zapadalnosci powyzej 1 roku, jednak nie diuzszym niz 7 lat) o tacznej
wartosci nieprzekraczajacej 400 000 000 zitotych, rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych
i niewykupionych obligacji w kazdym dniu trwania Programu. Rentownos$¢ obligacji jest uzalezniona od warunkéw
rynkowych w dniu sprzedazy i odnoszona do stawki WIBOR 3M plus marza. Zgodnie z postanowieniami umowy, obligacje
bedg emitowane w seriach i oferowane wybranym inwestorom. Spétka nie planuje ubiegania sie o wprowadzenie
emitowanych w ramach programu obligacji do publicznego obrotu. Zapisy Umowy zawartej z Bankiem BPH S.A. nie
odbiegajg od standardéw zwigzanych z obstugg tego typu programéw.

W dniu 28 listopada 2007 r., na podstawie wyzej opisanej umowy, Spotka wyemitowata 20 000 obligacji serii I o wartosci
nominalnej 10 000 ztotych kazda o tacznej wartosci nominalnej 200 000 000 ztotych na podstawie Umowy
0 Przeprowadzenie programu emisji obligacji z Bankiem BPH S.A z dnia 5 listopada 2007 roku. Termin wykupu obligacji
przypada na dzien 28 listopada 2012 r., a odsetki w wysokosci WIBOR 3M plus marza banku sg ptatne co trzy miesigce
do dnia rozliczenia. Odsetki s3 wymagalne w lutym, maiju, sierpniu i listopadzie przez okres trwania umowy. Srodki z
emisji obligacji stuzg finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spdtki. Obligacje te stanowig niezabezpieczone zobowigzanie
Spoiki.

W dniu 22 grudnia 2010 roku Spdtka wykupita 3 000 obligacji serii I o tacznej wartosci 30 000 000 PLN.

W dniu 30 czerwca 2010 r. Spotka wyemitowata 8 500 niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela serii II o
wartosci nominalnej 10 000 PLN kazda i o facznej wartosci nominalnej 85 000 000 PLN z datg wykupu przypadajaca w
dniu 30 czerwca 2015 roku. Warto$¢ emisyjna odpowiada ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalone
zostato w oparciu o stawke WIBOR 6M plus marza. Obligacje te stanowig niezabezpieczone zobowigzanie Spotki.

W dniu 15 lipca 2010 r. Spétka wyemitowata kolejnych 1 500 niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela serii
IT o wartosci nominalnej 10 000 PLN kazda i o tacznej wartosci nominalnej 15 000 000 PLN z datg wykupu przypadajacq
w dniu 30 czerwca 2015 roku. Warto$¢ emisyjna odpowiada ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalone
zostato w oparciu o stawke WIBOR 6M plus marza. Obligacje te stanowig niezabezpieczone zobowigzanie Spotki.

EMISJE OBLIGACJI NA DZIEN 31 grudnia 2010

Data wykupu
Seria Data emisji Kwota Waluta zgodnie
Z umowa
I 28.11.2007 170 000 PLN 28.11.2012
II 30.06.2010 85 000 PLN 30.06.2015
II 15.07.2010 15 000 PLN 30.06.2015

Razem: 270 000 PLN

Nota 21. Zobowiazanie z tytutu odsetek od kredytéw i obligacji

Zobowigazanie z tytutu odsetek od kredytow i obligacji. 31.12.2010 31.12.2009
Zobowigzanie z tytutu odsetek od obligacji ..., 963 1022
Zobowigzanie z tytutu odsetek 0d KredytOW .........cccvvininiiinnn 674 839
Razem zobowiazanie z tytutu odsetek od kredytow .......cocusesmmsmsmsssssmsssssssssssansnans 1637 1861

W bilansie zamieszczonym w sprawozdaniu finansowym za okres dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2009 r.
zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw i obligacji byly prezentowane w pozycji ,Rozliczenia miedzyokresowe”.
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Nota 22. Zobowiazania z tytutu dostaw, ustug i podatkéw oraz pozostate zobowiazania

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW, USLUG I PODATKOW

ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.12.2010 31.12.2009

Zobowigzania z tytutu doStaW i USIUG .....ceeeveriiiiiiiiien e 95 485 82 895
Zobowigzania z tytutu POdAtKOW ........cceiiieeiiiiiiii s 24 166 5721
Rozliczenia miedzyokreSOWe KOSZEOW ......ciieiiriririieniinrinis s, 12 311 23 151
Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych 376 373
POZOSEAIE ...veieii it e 2 1
Razem zoboWigzania.....ccccsirrmmssimmmssmrmnmsinmmmssssmmsssssmnssssrnssssmsssssmssnssssnnnsssnsnsssnnnnsnss 132 340 112 141
Struktura rozliczen miedzyokreSOWych KOSZEOW: ........cceerrerieereeseesreneesieseeseeesresnnesneenens 12 311 23151
- koszty budowanych osiedli........cccocuiiiiiiiiniii 5747 15997
- KOSZtY PraCOWNICZE ...eiiveiiiieieie it 5559 4 681
= POZOSEAE vttt 1 005 2 473

Ponizej przedstawiono warto$¢ zobowigzan z tytutu kaucji gwarancyjnych zatrzymanych w zwigzku z realizacja, projektow
deweloperskich. Kaucje te zawierajg sie w pozycji dtugoterminowych i krétkoterminowych zobowigzan z tytutu dostaw i
ustug. W sprawozdaniu finansowym za rok 2010 Spdtka zmienita prezentacje zatrzymanych kaucji gwarancyjnych
zapadalnych powyzej 1 roku, ktdre zostaty zaprezentowane jako dtugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

31.12.2010

31.12.2009

Zatrzymane Kaucje gWaranCyjNE ....cciiviiieeiieeeiiiiiiiieisisesisseeseseseeeeeesseessesseseseessssssssssssseeen:

28 281

36 556

Na dzien 1 stycznia 2009 roku wartos¢ zatrzymanych kaucji gwarancyjnych wynosita 41 785 tys. zt, w tym warto$¢ kaugji

o okresie zapadalnosci ponad 1 rok wynosita 18 461 tys. zt.

Nota 23. Rezerwy krétkoterminowe

REZERWY KROTKOTERMINOWE 31.12.2010 31.12.2009
ReZErwa Na KOSZLY NAPIAW ...veiiiieeieiiiiessiieessteeessseesssieeessine e s sssneesssreeessnneeessnreeesnnsnes 11 479 4916
REZEIWa NA SPraWY SPOME .. .veiiiiurresisireessssrresssseeesssseeessssreesssseeesssssesssssessssssenesassenessnsnnes 4279 7 729
Rezerwa na Swiadczenia EMENYLAINE ....uvviiceeeeiieererrreeerrreesssree e e ssrreeesraeeesssseeessreeesnnnnens 360 313
1001 - SO - 60
2 = 1 16 118 13 018
p 01.01- 01.01-
REZERWY KROTKOTERMINOWE - ZMIANY -31.12.2010 -31.12.2009
Stan na poczatek OKreSU ....ciiiesesssismmmmmssssssssssmmmmmssssssssmmmmmsssssssmmsmmnsnsssssssssssnnnnnnsns 13 018 10 621
Utworzenie rezerw w Ciggu roku ObrotOWEgO0 ........cevvviiiiiirriiiiniiisirre e 6610 6 168
Wykorzystanie rezerw w ciggu roku ObrotOWEGO ......ceevveiiiiiiiieniien i, (3 510) (3771)
Stan na koniec okresu 16 118 13 018
Nota 24. Przychody przyszitych okreséw
PRZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW 31.12.2010 31.12.2009
Przychody przysztych okresow dotyczace wptat klientdw na poczet zakupu produktow,
jeszcze nie rozliczonych do przychodéw w rachunku zyskOw i strat .......ccceeeveeriiiieeniniinen, 195 113 146 312
L0701 = SO - -
RAZEM ... 195 113 146 312
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Nota 25. Swiadczenia po okresie zatrudnienia

W Spotce nie ma specjalnych programéw Swiadczen dla pracownikéw po okresie zatrudnienia.

Nota 26. Aktywa i zobowiazania finansowe

Kategorie aktywow finansowych i zobowiazah finansowych oraz maksymalna ekspozycja na ryzyko

kredytowe

AKTYWA I ZOBOWIAZANIA FINANSOWE 31.12.2010 31.12.2009
AKTYWA FINANSOWE

DHugOtermMinOWE NAIEZNOSCI ..vvviivureiiiiiiesiiiiee s st s s ssire e e sre s rre e s s sb e e e s sb e e s sbr e e s srr e e, 15 791 2 438
NaleznoSci handIOWE i POZOSTAIE ........cveeiiirere st e e e e e e srr e s sre e e s sreeeeen, 39 748 25 431
Naleznosci od jednoSteK POWIGZANYCN .....icvereiieereiirreeerireesssreeessseesssssneeessseeesssnessssenesnn: 1 552 10 991
Pozyczki i naleznosci, razem 57 091 38 860
Bony i obligacje SKarbOWe .........cceiiiiiiiiiiiii i - -
POZOSEAIE 1.iiiiiiiiiiiiii i 32 43
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i

strat (przeznaczone do obrotu) ... —————— 32 43
SrodKi PIENIEZNE W DANKU T KBSIE +.v.vvvveveeeeeesesesesssesesseeeeesesesessseseseseseseseseseseresesesasesesenenenen 1737 1828
Kredyty w rachunku biezacym - -
Lokaty KrotkOtErMINOWE .....cuueiiiiiieis et s sttt s be e s sbe e e s sbn e, 428 982 223 957
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe .........cceeeusnmmmsssmmsssssmssssssssssssnsnnsssenns 487 842 264 688
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania z tytutu KredytOW ......coiiiieiiiiieii i e e, 208 536 320 002
Obligacje wasne wyemitowane 270 963 201 022
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, rozliczenia miedzyokresowe i pozostate 126 816 124 639
Zobowiazania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu ....................... 606 315 645 663

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

Nota 27. Zarzadzanie Ryzykiem Finansowym

Spotka posiada ekspozycje na nastepujace rodzaje ryzyka finansowego
e Ryzyko Rynkowe (ryzyko stopy procentowej)
*  Ryzyko Kredytowe
»  Ryzyko Ptynnosci

Ryzyko Rynkowe

Ryzyko rynkowe jest takim rodzajem ryzyka, ktére odzwierciedla wptyw zmian cen rynkowych takich, jak kursy wymiany
walut, stopy procentowe, czy ceny instrumentéw kapitatowych, na wynik finansowy Spétki lub na warto$¢ posiadanych
instrumentéw finansowych.
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Ryzyko rynkowe obejmuje gtéwnie nastepujace rodzaje ryzyk:
e ryzyko walutowe
*  ryzyko stopy procentowej

Ryzyko walutowe

W przypadku istnienia znaczacych pozycji walutowych, Spétka stosuje walutowe instrumenty pochodne typu forward i
swap do zabezpieczania znaczacych przysztych transakcji walutowych.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. oraz 31 grudnia 2009 r. Spotka nie posiadata zadnych istotnych aktywdéw, zobowigzan oraz
przysztych ptatnosci w walutach obcych, w zwigzku z czym nie byto potrzeby zawierania walutowych instrumentéw
pochodnych zabezpieczajacych.

Ryzyko stopy procentowej

Kredyty bankowe zaciagniete przy zastosowaniu statych stop procentowych narazajq Spdtke na ryzyko zmiany wartosci
godziwej kredytdw. Kredyty i pozyczki zaciggniete po zmiennych stopach procentowych powodujg ryzyko przeptywow
pienieznych.

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

Ponadto Spotka posiada krotkoterminowe lokaty bankowe oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej, z ktérych
wysokos$¢ zysku uzalezniona jest od zmiany bazowych stép procentowych i czesciowo réwnowazy ryzyko przeptywow
pienieznych z tytutu finansowania.

Na date bilansowg Spodtka nie posiadata dtugoterminowych instrumentéw finansowych oprocentowanych wg statej stopy
procentowej.

Struktura instrumentéw finansowych oprocentowanych wg zmiennej stopy procentowej na date bilansowa przedstawiata
sie nastepujaco:

31.12.2010 31.12.2009
INSTRUMENTY ZMIENNOPROCENTOWE
AKEYWa fiNANSOWE ..iiiiiiiiiii e et s e e s e e e s e eeeenes 430 719 225 785
Zobowigzania fINANSOWE .......civiiiieiiiieiier e rrr e s sereee 479 499 521 024
Razem, NELEO ... (48 780) (295 239)

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 punktéow bazowych (,pb”) w oprocentowaniu instrumentéw na date bilansowg zwiekszytaby
(zmniejszytaby) aktywa netto i rachunek zyskdw i strat o kwoty wykazane w ponizszej tabeli. Analiza ta wykonana dla
okresow dwunastu miesiecy konczacych sie 31 grudnia 2010 r. i 31 grudnia 2009 r. zaklada, ze wszystkie pozostate
zmienne pozostajg state.
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Rachunek zyskow i strat Aktywa netto
Wzrost o 100 pb Spadek o 100 pb Wzrost o 100 pb Spadek o 100 pb

31 grudnia 2010

Aktywa zmiennoprocentowe...........ccuuunes 3489 (3 489) 3 489 (3 489)
Zobowigzania zmiennoprocentowe *........ (1 295) 1295 (1 295) 1295
Wrazliwos$¢ netto ....cccuissseemsnnninssssnnns 2194 (2 194) 2194 (2 194)

31 grudnia 2009

Aktywa zmiennoprocentowe............eeeeens 1829 (1 829) 1 829 (1 829)
Zobowigzania zmiennoprocentowe *........ (1 407) 1407 (1 407) 1 407
Wrazliwos$¢ netto .....ceeeeeeeeeeeeenenennnnees 422 (422) 422 (422)

* Koszty finansowe dotyczace kredytow i obligacji sq kapitalizowane przez Spdtke do produkcji w toku. Koszty te przenoszone sg
stopniowo do rachunku zyskow i strat razem z kosztami wytworzenia sprzedanych zapasow. W przedstawionej wyzej analizie
przyjeto, ze jedna trzecia kosztow finansowych naliczonych i skapitalizowanych w danym okresie jest odniesiona do rachunku
zyskéw i strat wraz z kosztami wytworzenia sprzedanych zapaséw danego okresu a pozostata cze$¢ kosztéw pozostaje na zapasach
i zostanie odniesiona do rachunku zyskow i strat w kolejnych okresach rozliczeniowych.

Ryzyko Kredytowe

Gtdwnymi aktywami finansowymi Spotki s Srodki na rachunkach bankowych, gotdwka, naleznosci z tytutu dostaw
i ustug oraz inne naleznosci, ktére reprezentujq najwieksza ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do aktywdw
finansowych.

Ryzyko kredytowe Spéiki jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie
sq kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpiséw aktualizujacych 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 s banki o ustalonej reputacji, posiadajace wysoki rating kredytowy przyznany przez
miedzynarodowe agencje ratingowe.

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

Struktura naleznosci handlowych w podziale na okres przeterminowania przedstawiona jest w nocie 11 ,Naleznosci z
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci”.

Ryzyko Plynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko ze Spétka nie bedzie w stanie regulowac swoich zobowigzan finansowych w terminie ich
zapadalnosci. Celem Spotki jest zapewnienie, w najwyzszym mozliwym stopniu, ze jej ptynno$¢ bedzie zawsze
zachowana na poziomie pozwalajagcym na regulowanie zobowigzan w terminie ich zapadalnosci, bez ponoszenia
niemozliwych do przyjecia strat lub ryzyka narazenia na szwank reputacji Spotki.
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Ponizsza tabela przedstawia zobowigzania finansowe Spétki w rozbiciu na kontraktowe terminy zapadalnosci:

Wartos¢ 0-6 6-12 1-2 2-5

bilansowa miesiecy miesiecy lata lata
31 grudnia 2010
Zobowigzania z tytutu kredytow ................. 208 536 99 632 - 108 904 -
Obligacje wtasne wyemitowane ................. 270 963 963 - 170 000 100 000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i
POZOSEAE vvvviiiicciirrrre e 126 300 105 345 1937 6 181 16 833
Zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego 516 282 152 78 4
Razem ....ccccciiiiiimcinnsinsneeee 606 315 206 222 2 089 285 163 116 837
31 grudnia 2009
Zobowigzania z tytutu kredytow ................. 320 002 85 032 50 025 94 945 90 000
Obligacje wtasne wyemitowane ................. 201 022 1022 - - 200 000
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug.......... 123 219 90 370 9 826 1852 21171
Zobowigzania z tytutu leasingu
fiNANSOWEGO ...cvvviiiiiiiiiiii 1 420 355 355 473 237
Razem 645 663 176 779 60 206 97 270 311 408

Zarzadzanie ptynnoscig Spotki odbywa sie gtdwnie poprzez:

«  krétko, $rednio i dtugo-terminowe planowanie przeptywdw gotéwkowych; szczegétowe plany krétkoterminowe
aktualizowane sg przynajmniej raz na miesiac,

«  dobdr odpowiednich zrédet finansowania na podstawie analizy potrzeb Spétki oraz analizy rynku,
«  biezacy monitoring wskaznikow wynikajacych z uméw z bankami,
«  dywersyfikacje zrédet finansowania prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej,

«  wspotprace z instytucjami finansowymi o ustalonej, wysokiej reputacji.

Zarzadzanie Kapitatem

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

Za lata konczace sie 31 grudnia 2010 i 2009 r. stopa zwrotu z kapitatu (obliczana jako zysk netto do Sredniorocznej
wartosci kapitatdw witasnych) wynosita odpowiednio 5,2% i 11,9%. W tym czasie $redni wazony koszt oprocentowania
zadtuzenia Spotki wynosit 6,0% w 2010 roku i 6,3% w 2009 roku.

Spotka nie posiada zdefiniowanego planu wykupu akcji wtasnych.

Spotka nie podlega zadnym zewnetrznie okreslonym wymogom kapitatowym z wyjgtkiem wymogéw ustawowych
okreslonych w Kodeksie Spétek Handlowych.
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Nota 28. Zysk na akcje

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO

I ROZWODNIONEGO NA AKCIE 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009

Podstawowy zysk na akcje

Zysk do wyliczenia podstawowego zysku Na akGJg ......eevviveerrinnenniiiennsiees e, 39 689 85 230
Sre(_jnla wazona liczba akcji zwyktych Spétki do wyliczenia podstawowego zysku na 24 560 222 24 560 222
AKCIE 1 ittt
Podstawowy zysk na akcje (PLN) .... 1,62 3,47
Rozwodniony zysk na akcje
Teoretyczny zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na akgjg ........cceevvrrveeriiinennnnns 39 689 85 230
Potencjalne akcje rozwadniajace dotyczace opcji na akcje z Programu II Opgcji

J. . ) JE tyczace opcj ) g pc) 136 199 87 236
MENEAZEISKICH ...tiieeeie ettt e e s s s e e e e e e e enrrr e e e e neenan
Srednia \{vazona rozwodniona_ liczba akcji zwyktych Spétki do wyliczenia 24 696 421 24 647 458
rozwodnionego ZySKU NA @KCI...iiiiiiiiiiiiiii e
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) ..cicciirreesirmsssmmmsssmmmssssssmsssssmmssssssnsssssnnsssnnn 1,61 3,46

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

Nota 29. Podatek dochodowy

01.01- 01.01-
PODATEK DOCHODOWY -31.12.2010 -31.12.2009
Podatek dOChOdOWY DIEZGCY ..vviiiiiiirrrriiiii i ie s essirrrr e e innees 17 768 29 840
Podatek dochodowy OArOCZONY ....cccuvvreriiiiiisiiireiee s essrrrr e e srrr e e e e e e s snnnees (7 270) (9 343)
2 =] 1 10 498 20 497

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 zyskdw i strat Spotki
zaprezentowane jest ponizej.

01.01- 01.01-
UZGODNIENIE -31.12.2010 -31.12.2009
Zysk brutto przed opodatkowaniem .........cccciiiiniiii 50 187 105 727
Stawka podatku dochodowego: 19% .......ccccviiiriiiiiiiin i 9536 20 088
Trwate rdznice nie objete podatkiem dochodowym biezacym i odroczonym w
sprawozdaniu fiNANSOWYM ......cccuiiieiiiiiisin i e 224 704
Efekt podatkowy opcji menadzerskich trwale nie stanowiacych kosztu uzyskania
9174770 3o o APPSR 738 915
Otrzymana dywidenda - (1210)
Obciazenie rzeczywiste z tytulu podatku dochodowego 10 498 20 497
Efektywna stawka podatkowa ..., 20,92% 19,39%

Na skutek czestych zmian w systemie podatkowym przepisy prawne dotyczace podatku VAT, podatku dochodowego od
0s6b prawnych, podatku dochodowego od o0sdb fizycznych oraz sktadek ZUS rdwniez czesto ulegajg zmianie.
Obowigzujace regulacje prawne zawierajg niejasnosci, co wywotuje réznice w interpretacjach przepisow podatkowych
zaréwno pomiedzy organami podatkowymi, jak i pomiedzy organami podatkowymi a podatnikami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (takie jak clo czy transakcje z podmiotami zagranicznymi) mogg byc¢
przedmiotem kontroli przez organy podatkowe albo inne organy, ktére sg uprawnione do naktadania znaczacych kar.
Wszystkie ujawnione w wyniku kontroli zalegtosci podatkowe sg obcigzone znacznymi odsetkami. Rozliczenia podatkowe
moga by¢ przedmiotem kontroli w kazdym czasie w ciggu 5 lat od zakonczenia roku obrotowego, ktérego dotycza.
W takich warunkach ryzyko podatkowe w Polsce jest znacznie wieksze niz w innych krajach o ustabilizowanych
systemach podatkowych.
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Nota 30. Sprawozdawczos$¢ segmentowa

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

segmentu.

Nota 31. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

ANALIZA PRZYCHODOW 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009
Przychody ze sprzedazy wyrobOw gotowyCh .......cccccieeiiiiiiiiiiien e 501 632 684 260
Przychody ze Sprzedazy USIUG .......ccccveeiiiiiiiiiiirceee e 12 151 15 235
Przychody ze sprzedazy towarow (gruntow) - 1634
RAZEM ivvvvirrrsms s s ———— 513 783 701129
Nota 32. Koszty dzialalnosci operacyjnej

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYINEJ] 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009

Koszt wiasny sprzedazy

Koszty sprzedazy wyrobOw gotoWyCh ......cccciieiiinniiinnii e (370 475) (491 154)

Koszty sprzedazy UStUG ........ccocoiviiiiiiiiiin i (14 162) (12 828)

Koszty sprzedazy towaroW (GrUNEOW) .....ceeeceerseesieessuersssessssessssesssesssessssessssssssessnsenns - (1 858)

Korekta wartosci zapasow do wartosci netto mozliwej do Uzyskania..........oevevveeervensnenn, 503 (14 013)

Razem koszt wiasny sprzedazy ........msssssssss———— (384 134) (519 853)

Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu

KOSZty SPrzedazy .......cccocviviiiiiiiiiin i (26 316) (22 266)

Koszty 0gOINego Zarzadu .........ccuieririiiniiiniiiin i (42 353) (41 923)

Razem koszty sprzedazy i koszty ogoélnego zarzadu .... (68 669) (64 189)

Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu wg rodzaju

2110 7.2 o - P (2 361) (2 403)

Zuzycie materiatéw i energii (9 047) (6 943)

USHUGi ODCE .ttt (17 677) (16 427)

Podatki i Optaty ...ccevieiiii i (183) (174)

WYNAGrOAZENIA .vvvveiiiiiiiiiisii i (29 353) (27 946)

Ubezpieczenia spoteczne i inne SWIadCzenia ........ccocvveeereererieereesesee e e (3738) (3 242)

Program opcji MenadzZerskiCh .........ccuuverririiiiiiireee e (3 884) (4 818)

Pozostate KOSzty rodzZajowe ......cccciceeiiiiiiniiii i (2 426) (2 236)

Razem koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg rodzaju ......ccceevesesnsnns (68 669) (64 189)

Nota 33. Koszty wynagrodzen

KOSZTY WYNAGRODZEN I SREDNI STAN ZATRUDNIENIA 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009

(wraz z kadra zarzadcza)

Poszczegodlne kategorie zatrudnionych (liczba zatrudnionych) 119 120
Kategoria — UMYSIOWI ...ccccuiviiiiiiiiis i 119 120
Kategoria — fiIZyCZNi ....eooiieiiiiiiii i R -

Ogdlne wynagrodzenie w podziale na: 33 091 31 188
WYNAGroAZENIA ...cveiieiiiieiciii s 29 353 27 946
Ubezpieczenia spoteczne i inne SWIadczenia .......ocvvvveninininesinessseeeesenns 3738 3242

29



Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

Nota 34. Pozostale przychody operacyjne

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009

Przychody z tytutu kar umownych, porozumien i odszkodowan .........c..cceeeceeereerseennnenn, 811 2737
Rozwigzanie rezerwy Na KOSZLY .........uevevuuuumummmmuiriiiiisssiisssssssessssnsnnn—————.n 2 061 2710
Rozwigzanie rezerwy na naleznosci 421 -
POZOSEAIE .viiiiiiiiii i 825 302
2 2= 1 | 4118 5749
Nota 35. Pozostate koszty operacyjne

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJINE 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009
Rezerwa z tytutu kar i porozumien z Kentami .......cccocceeeieeeneresee e, 175 297
1972 101 4 TP 197 92
[0 [ 1T g TN =1 74 To =T 46 1751
Rezerwa na KoSzty WYNAGrOGZEN ....cveeeiieeeerieresiireresssreeessssseessssseessssssesssssssssssessssssnnes - 59
REZEIWa N@ SPraWy SPOIMIE ...eviuveeiureeiseeesseeereesresssseesseessneessseesaseesneesnessanessaneesneesnneens - 3427
Rezerwa nNa pozostale KOSZLY .........uuverueuuuumuiiriiiiiiiiiiiisiisisissssssssasaasrssssssrsnssnnn., - 130
Koszty napraw i usterek (W tym Zmiana reZErwy) .......ccccvrimeniiiininnnines e ssieens 5493 4 526
Koszty prac rozwojowych i zaniechanych projektOw .........cccoceveieeiiennieesen e, - 604
POZOSEAIE ....eviiiiiiis i 303 665
2 2= 1 | 6214 11 551
Nota 36. Przychody finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009
DYWIAENAY ..ttt nnnnnnnnnnnnnnnnns - 6 370
Odsetki od lokat bankowych i inne 4162 2738
POZOSEAIE ...ttt 164 187
2 2= 1 4 326 9 295
Nota 37. Koszty finansowe

KOSZTY FINANSOWE 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009
Odsetki od kredytow i obligacji (cze$¢ nie skapitalizowana) ......cccceveveeeeriveeesnieneesienenn, 11 578 11 604
Odsetki POZOSTAtE ....ccooiiiiii i 44 302
ROZNICE KUISOWE ..eiiveeurieeesieesieeee e see s et s s e e n s s re s e e sneenne e e e s e nnnesneenresnnenns 27 116
Prowizje i OpRaty ..eeeviiieiiiiiii i 1120 1313
Aktualizacja wyceny inwestycji dhugoterminowych .......ccccoivieiiiiiiin i, - 1344
POZOSEAIE ....veieii it 254 174
2 2= 1 13 023 14 853
Nota 38. Koszty finansowe z tytulu odsetek

KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009
Warto$¢ kosztéw finansowych (odsetek) aktywowanych w produkgji w toku * ............... 12 832 15 768
Warto$¢ kosztéw finansowych (odsetek) ujetych w rachunku zyskdw i strat ................... 11 578 11 604
Catkowita wartos$¢ poniesionych kosztow finansowych z tytutu odsetek ......... 24 410 27 372

* Koszty finansowe poniesione w wyniku finansowania projektéw deweloperskich sg co do zasady kapitalizowane jako produkcja w toku
i dotyczq odsetek, prowizji i optat od obligacji oraz kredytéw zaciagnietych na realizacje projektéw deweloperskich. Kwota ta stanowi
roznice pomiedzy kosztami finansowymi od ww. zrodet finansowania a przychodami finansowymi uzyskanymi w efekcie inwestowania
wolnych $rodkéw finansowych w krétkoterminowe lokaty i podobne instrumenty finansowe.
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Nota 39. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresach dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2010 i 2009 r. Spdtka byta strong przedstawionych ponizej
transakcji z podmiotami powigzanymi. Opisy transakcji przedstawione zostaty w formie tabel. W szczegdlnych
przypadkach opisy poszczegélnych uméw lub wyjasnienia, ujete zostaty réwniez w formie opisowej. Ze wzgledu na
wielko$¢ obrotow Spéiki przyjeto, ze w przypadku gdy transakcje z podmiotem powigzanym w zadnym z prezentowanych
okresow nie przekroczyty 100 tys. PLN, wdwczas transakcje z tym podmiotem zostaty pominiete w zestawieniu.

Dom Development S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi

Druga strona transakcji

Okreslenie transakcji

01.01-31.12.2010

01.01-31.12.2009

Woodsford Consulting Limited.................

Hansom Property Company Limited.........
Holland Park Advisory Limited.................

Towarzystwo Ubezpieczer Wzajemnych
Bezpieczny Dom” w likwidacji .........cceeuee

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

Fort MokotOw Sp. Z 0.0. .eccceveieeeeiienrieennns

Ustugi konsultingowe wg umowy z
dnia 1 lutego 2000 r. z pdzniejszymi
aneksami

Ustugi konsultingowe wg umowy z
dnia 31 marca 1999 r.

Ustugi konsultingowe wg umowy z
dnia 5 stycznia 2010 r.

Ubezpieczenie ryzyka powstania strat
finansowych

Wykonanie ustugi zgodnie z aneksem
do Umowy z dn. 12.04.2007 r.
Pozostate

1383

223

370

(121)

85

1 684

240

(40)

85
(2)

Dom Development S.A. kupujacy grunt w ramach umowy posrednictwa

Druga strona transakcji

Okreslenie transakcji

01.01-31.12.2010

01.01-31.12.2009

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

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

Kwoty zaliczek przekazanych do
Dom Development Grunty sp. z o.0.
w celu nabycia gruntdw w ramach
umow zlecen

Warto$¢ gruntéw przekazanych do
Dom Development S.A. w realizacji
umow zlecenia

967

54 796

301

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

Druga strona transakcji

Okreslenie transakcji

01.01-31.12.2010

01.01-31.12.2009

Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..vveevruveeersvenennnns

Fort MokotOw Sp. Z 0.0. .ecccevereeeeiienrieeenns

Umowa zlecenia sprzedazy oraz
umowa o Swiadczenie ustug
reklamowych i marketingowych,
Umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Umowa z dnia 22.07.2005 r. dot.
wykonania napraw

144

Fort Mokotow sp. Z 0.0. ..ccceveiicincciae, Pozostate
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... Pozostate
Dom Development Morskie Oko sp. z

[0 o TN Pozostate

67

51

600

144
27

10

Dom Development S.A. jako wyptacajacy dywidende

Druga strona transakcji Okreslenie transakcji

01.01-31.12.2010

01.01-31.12.2009

Dom Development B.V. ......c.cccoceviiininnnne Dywidenda (brutto)

12 397

12 397

Dom Development S.A. jako otrzymujacy dywidende

Druga strona transakcji Okreslenie transakcji

01.01-31.12.2010

01.01-31.12.2009

Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..vvvevrveeerrvneesnnnns Dywidenda (brutto)

6 370
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Dom Development S.A. jako wptacajacy doptaty do kapitatu

Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Zwrot dopfat na pokrycie ) 175
»Bezpieczny Dom” w likwidagji.......c.cccveernnne strat TUW
Dom Development Zarzadzanie Zwrot dopfat na pokrycie ) 49
Nieruchomosciami Sp. 2 0.0. ...cccevvvveveeeeeeennn. strat DD ZN
Dom Development S.A. jako udzielajacy pozyczki
Druga strona transakcji Okresélenie transakcji 01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009
Dom Development Grunty sp. Z 0.0. ............. Kwota z tytutu umowy
pozyczki 1300 )
Dom Development Grunty sp. Z 0.0. ......cc... Koszty naliczonych i
zaptaconych odsetek z tytutu 26 -
umowy pozyczki
Salda z podmiotami powigzanymi
Salda z punktu widzenia Spotki
Naleznosci Zobowiazania
Podmiot 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009
Saldo razem .........ccceeememsmnnnnnnnnnnnnnnanannna, 2552 57 122 220 173
Salda ponizej 100 tys. PLN......cccovivreiniinnnnns 89 15 - 1
Salda powyzej 100 tys. PLN .......cccoevieviiinnen, 2 463 57 107 220 172
Jednostki zalezne ..........ccovemniiniennininn 2 463 57 028 - -
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0. ..... 16 - - -
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0.
doptaty do kapitatu ........cceeeviineininiiiiniiiinn, 1147 1147 - -
Dom Development Grunty sp. Z 0.0. ............. 1 300 55 881 - -
Jednostki wspotzalezne..........cccniiannnns 83 79 - -
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..ecvveieieiiisisiea, 83 79 - -
Pozostate podmioty ......cccceiiiiiiisnnmnnnnnns - - 220 172
Woodsford Consulting Limited..........cccoceene, - - 130 172
Holland Park Advisory Limited............c.co...... - - 90 -

Umowy sprzedazy lokali mieszkalnych kadrze kierowniczej i czilonkom ich rodzin.

Warto$¢ umowy

ze Spotka
Osoba powiazana Data Opis w PLN
Janusz Zalewski 29.09.2010 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu mieszkalnego o 701 659,20
powierzchni 99,8 m kw. wraz z dwoma miejscami postojowymi i
pomieszczeniem gospodarczym, na terenie inwestycji Saska.
Yves Jean Marc Bonavero 18.11.2010 Umowa przyrzeczenia sprzedazy udziatu w lokalu uzytkowym - 50 000,00
garazu a nastepnie w dniu 21 grudnia 2010 roku umowe
przeniesienia wiasnosci, na terenie inwestycji Opera.
Yves Jean Marc Bonavero 22.12.2010 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu mieszkalnego o 2 634 554,00

powierzchni 167,50 m2 wraz z dwoma miejscami parkingowymi,
a nastepnie w dniu 27 stycznia 2011 roku umowe dotyczacq
wykonczenia wymienionego lokalu , na terenie inwestycji Patria.

Transakcje miedzy podmiotami powigzanymi odbywajq sie na zasadach rynkowych.
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Nota 40. Plan Motywacyjny — Programy Opcji Menedzerskich

Na dzien 31 grudnia 2010 r. w Spofce istniaty dwa aktywne Programy Opcji Menedzerskich przyjety w ramach Planu
Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spotki.

Opcje w Opcje Opcje Opcje w Opcje Opcje
e e ramach przyznane wyl_(onane ramach prz'yznane wyl'(onane
programu (liczba (liczba programu (liczba (liczba
(liczba akcji) akcji) akcji) (liczba akcji) akcji) akcji)
31.12.2010 31.12.2009
Program II .......ccccoeuneen. 726 000 726 000 - 726 000 726 000 -
Program III ........cc.cueuee. 360 000 -*) - - - -

*) powyzsze zestawienie nie obejmuje 120 000 opcji na akcje przyznanych warunkowo w ramach programu III.

Program II

Program II Opcji Menedzerskich dotyczy 726 000 akcji Dom Development S.A. (,Program II"). Zgodnie z
postanowieniami Programu II miato miejsce kilka emisji akcji o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda (,Transze”).
Przyznania opcji dokonuje Rada Nadzorcza w formie uchwaty. Dzien podjecia uchwaty przyznajacej opcje przez Rade
Nadzorcza jest dniem przyznania opgji (,Dzien Przyznania”). Uchwata Rady Nadzorczej okresli osoby uprawnione do
wziecia udziatu w Programie II wraz z liczbg i ceng emisyjng akcji dla kazdej z tych osob. Cena po jakiej akcje mogg
zosta¢ nabyte w ramach wykonywania opcji przyznanej na mocy Programu wynosi 114,48 PLN. Osobom, ktére
zaakceptujg uczestnictwo w Programie II, Spétka potwierdzi przyznanie opcji objecia okreslonej liczby akcji po okreslonej
cenie i w okreslonych datach (,,Opcja”). Rada Nadzorcza moze okresli¢ dodatkowe warunki wymagane do zrealizowania
opcji. Opcja nie moze by¢ wykonana wczesniej niz przed uptywem 3 lat od jej przyznania i pdzniej niz po uptywie 7 lat
od jej przyznania. W celu realizacji Programu II Walne Zgromadzenie w dniu 10 sierpnia 2006 r. upowaznito Zarzad do
podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki w ramach kapitatu docelowego oraz do emisji warrantdw subskrypcyjnych
pozwalajacych na wykonanie prawa do zapisu na akcje Spotki w okresie 3 lat od daty rejestracji zmiany Statutu. Program
IT przewiduje, iz o ile to bedzie konieczne, po Dniu Przyznania dla danej Transzy Zarzad zaproponuje Walnemu
Zgromadzeniu podjecie uchwaty o zmianie Statutu i odnowieniu upowaznienia Zarzadu, na okres 3 lat od daty rejestracji
zmiany Statutu, do podwyzszenia kapitatu zaktadowego maksymalnie o 726 000 akcji minus akcje juz wyemitowane na
podstawie Programu II oraz objete kapitalem docelowym, wytaczenia prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy za
zgoda Rady Nadzorczej oraz emisji warrantow subskrypcyjnych.

Rada Nadzorcza Dom Development S.A. przyznata wszystkie wyzej wymienione opcje w latach 2006-2009. Wartos¢
kazdej transzy przyznanych opcji byla 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

W dniu 2 grudnia 2010 roku Rada Nadzorcza Spétki, dziatajac na podstawie upowaznienia udzielonego jej przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki 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 Spotki okresli
w odniesieniu do minimalnej wysokosci zysku skonsolidowanego Spétki na akcje do osiggniecia w okresie
petnych 3 lat obrachunkowych po dniu, w ktérym opcja zostata przyznana,

«  cena po jakiej akcje mogq zosta¢ nabyte w ramach wykonania opcji bedzie wynosita 1 PLN za jedng akcje.
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W dniu 13 grudnia 2010 roku Rada Nadzorcza podjeta warunkowa uchwate, w ktorej okreslita osoby uprawione do
nabycia opcji w ramach pierwszej transzy Programu III oraz ilo$¢ akcji, do zapisu, ktorych bedg miaty prawo ww. osoby,
pod warunkiem postanowienia przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A., ze osoby te sg
uprawione do objecia akcji na zasadach i warunkach okreslonych w Programie III oraz w uchwatach Rady Nadzorczej
Dom Development S.A. dotyczacych Programu III. Pierwsza transza dotyczy warunkowego przyznania 120 000 opcji na
akcje Spotki.

Warto$¢ godziwa ww. opcji zamiennych na akcje zostata oszacowana na dzien podjecia uchwaty warunkowej na
podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona biorgc pod uwage warunki istniejace na dzien
podjecia uchwaty. Ponizej przedstawione sg zatozenia wejsciowe przyjete do modelu dla wyceny tych opcji:

Stopa dywidendy (%) 2,63
Przewidywany wskaznik zmiennosci (%) 34,01
Stopa procentowa wolna od ryzyka (%) 4,06
Spodziewany okres realizacji opcji (w latach) 4,00
Cena realizacji opcji (PLN) 1,00
Biezaca cena akcji (PLN) 45,00

Warto$¢ opcji na dzien ich warunkowego przyznania, wyliczona na podstawie wyzej opisanego modelu i zatozen wyniosta
4 758 tys. PLN. Warto$¢ ta, z uwzglednieniem prawdopodobienstwa realizacji tych opcji, jest odnoszona réwnomiernie do
rachunku zyskow i strat przez okres trzech i pdt roku.

Koszt opcji menedzerskich odniesiony do rachunku zyskow i strat

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2010 i 2009 roku do rachunku zyskéw i strat odniesiono
odpowiednio 3 884 tys. PLN i 4 818 tys. PLN z tytutu przyznanych (w tym przyznanych warunkowo) opcji menedzerskich.

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

01.01- 01.01-
OPCIJE NA AKCJE 31.12.2010 31.12.2009
Opcje niezrealizowane TIOSCurirsssssnnmnnnnsmnssssssnnsnnnnenssssssnsnnnenssssssnnnnnnnesssssssnnnnnnns 735 750 657 975
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji...cccceeuurissrrmmnnmmssssssrsnnnsnsnnans 46 990 44 290
Opcje przyznane *) TIOSC..ooiitisi - 229 025
w okresie Catkowita warto$€ wykonania OpGji -.e..ceeeeeeeseeesrersieensieennns - 8574
Opcje wygaste TIOSC ..ttt - 68 500
w okresie Catkowita wartoS¢ Wykonania OpGji «...ceeeevreeeersverersineensnnns - 5370

1oL o 9 750 82 750
Opcje zrealizowane Catkowita wartoé¢ wykonania opgji 60 504
w okresie , . . . L .

Srednia wazona cena wykonania opcji na jedng akcje ........ - -
Opcje niezrealizowane TI0SC.uumerisnnrssnnnsssnmssannsssnnsssnsmssnnsssmsssnnsssnsnssansssannsssnnnsans 726 000 735 750
na koniec okresu Catkowita cena realizacji 46 930 46 990
Opcje mozliwe do zrealizowania — II0SC......ccciiviiiiiiiiiii 159 150 -
na poczatek okresu Catkowita cena realizagji........... 17 163 -
Opcje mozliwe do zrealizowania TIOSC ettt 310 800 159 150
na koniec okresu Catkowita cena realizacji........ceeeeereererserersenieeseesiessenseens 35 580 17 163

*) powyzsze zestawienie nie obejmuje 120 000 opcji na akcje przyznanych warunkowo w ramach programu III.
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Struktura przydzielonych i niezrealizowanych opcji na akcje na dzier 31 grudnia 2010 r.:

Data . . Cena realizacji

) Liczba opgji . - -

Program przyznania %) jednej opgji

(PLN)

Program II .......ccovvevvninnne 6.12.2006 149 400 114,48

Program II ......ccccccvvvrrnnen. 7.12.2007 161 400 114,48

Program II ......cccccvvvrrnnen. 10.12.2008 186 175 14,91

Program II ......ccccccvvvrrnnen. 15.01.2009 31000 16,97

Program II ......cccccvverrnnen. 10.12.2009 198 025 40,64
Razem 726 000

*) powyzsze zestawienie nie obejmuje 120 000 opcji na akcje przyznanych warunkowo w ramach programu III.

Nota 41. Wynagrodzenie os6b wchodzacych w skiad organoéw zarzadzajacych i nadzorczych Spotki

Wynagrodzenia 01.01- 01.01-
-31.12.2010 -31.12.2009
1. Zarzad
LA o[ P=T PR 4784 3720
W tym wynagrodzenie z zysku - -
2. Rada Nadzorcza
LAY = Ta 0T 12T 3TN 852 792

Sktady Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31 grudnia 2010 r. przedstawione sa w nocie 44.

Ponadto Rada Nadzorcza podjeta uchwate warunkowa w dniu 13 grudnia 2010 roku co do ilosci opcji na akcje
przyznanych w ramach pierwszej transzy Programu III (opisanego w nocie 40). W uchwale warunkowej okreslono ilos¢
akcji, do zapisu na ktdre bedg mieli prawo nizej wymienieni cztonkowie Zarzadu Spotki:

Tlos¢ opcji na akcje
przyznanych warunkowo
Cztonkom Zarzadu

w ramach Programu III

Janusz Zalewski .............. 23 534
Jerzy Slusarski ...........ee... 23534
Janusz Stolarczyk ........... 11 767
Terry Roydon ................. 11 767

Umowy o swiadczenie ustug przez cztonkow organéw zarzadzajacych i nadzorczych zawarte ze Spétka lub
jej podmiotami zaleznymi okreslajace swiadczenia wyptacane w chwili rozwiazania stosunku pracy

Cztonkowie Zarzadu Spotki: Jarostaw Szanajca, Janusz Zalewski, Janusz Stolarczyk i Jerzy Slusarski zatrudnieni sq
w Spoice na podstawie uméw o prace.
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Zgodnie z postanowieniami umoéw o prace rozwigzanie stosunku pracy z poszczegoélnymi czionkami Zarzadu Spotki
nastepuje na nastepujacych zasadach:

Dlugosc okresu

.. . wypowiedzenia
e ek umowy (w miesigcach) Uwagi
czionka zarzadu a 9
Przez Przez

Spotke  Pracownika

50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Szanajca Jarostaw ............. 8 okres o$Smiu miesiecy ptatne wyptacone w 5 rdwnych ratach
po ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych
Slusarski JErzy ....ooveveveeen. 6 Bez dodatkowych zapisow
Janusz Zalewski ................. 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
Nota 42. Zobowigzania warunkowe
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.12.2010 31.12.2009
(17 1= o = PP 3051 102
[0 =741 o1 = PPN 804 1093
3855 1195
Ponadto niektdre zobowigzania Spotki zabezpieczone sg wekslami:
ZABEZPIECZENIA ZOBOWIA_ZAI‘] SPOLKI 31.12.2010 31.12.2009
A2 ST Y3 PP PRSPPPPPRPPT
— weksle stanowiace dodatkowe zabezpieczenie roszczer banku BOS
wynikajacych z udzielonego KredytU .........ccccccuuuriiiiii e 134 320 140 000
- weksle .stanowace fjodatkowe zabezpieczenie roszczen banku PKO BP 65 000 105 000
wynikajacych z udzielonego Kredytu ........oceeviiieiiiiiiin e
— weksle stanowiace dodatkowe zabezpieczenie roszczer banku BOS
wynikajacych z tréjstronnej umowy ubezpieczenia poreczen kredytéw
KIENEOW SPOIKI ...ttt se e e s e b e e s b e e sr e e s mn e e s neeeneeennes - 2 000
— weksle stanowigce pozostate zabezpieczenia ..........ccocviiiiiiiiiiin s 1889 -
L7 =Y 201 209 247 000

Nota 43. Istotne sprawy sadowe na 31 grudnia 2010 r.

Najwiekszym postepowaniem dotyczacym wierzytelnosci Spotki jest postepowanie egzekucyjne z wniosku Spétki z dnia
20 stycznia 2009 r. przeciwko Erabud Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie w celu wyegzekwowania kwoty stanowiacej
35 % wartosci ceny brutto nieruchomosci tj. 22 672 tys. zt., zaptaconej Erabud Sp. z 0.0. na podstawie przedwstepnej
umowy sprzedazy z dnia 4 stycznia 2008 r. dotyczacej nabycia nieruchomosci potozonej w Jdzefostawiu, gminie
Piaseczno, o powierzchni 88 495 m?. Ugoda zawarta w dniu 27 stycznia 2011 roku ze spétka Erabud Sp. z 0.0. zostata
opisana w nocie 46 Istotne zdarzenia po dacie bilansowej.

Pozostate postepowania, ktdrych strong jest Spotka, nie majg istotnego wptywu na dziatalnos¢ Spotki.
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Nota 44. Zmiany w skladzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki
W roku 2010 nie zaszty zmiany w sktadzie osobowym Zarzadu i Rady Nadzorczej.

Sktad osobowy Zarzadu:

Na dzien 31 grudnia 2010 roku Zarzad spétki Dom Development S.A. liczyt 5 Cztonkdw.

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu
Jerzy Slusarski — Wiceprezes Zarzadu
Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Skfad osobowy Rady Nadzorczej
Na dzien 31 grudnia 2010 roku Rada Nadzorcza liczyta 7 Cztonkéw.

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

Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej

Markham Dumas — Cztonek Rady Nadzorczej

Wtodzimierz Bogucki — Cztonek Rady Nadzorczej

Nota 45. Dodatkowa informacja o dzialalnosci operacyjnej Spotki

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2010 r. miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace
portfela realizowanych przez Spétke inwestycji deweloperskich:

Projekty rozpoczete w okresie od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r.:

Projekt Standard Liczba mieszkan
Regaty 4 etap ....cccocviiiiiiniiinninnn, Popularny 202
Regaty 5 etap ....ccceeiiiiiiiniiiininnn, Popularny 180
Saska I 2/1 etap....ccccvcveeriinenninns Popularny 190
Saska I 2/2 etap.....ccceeenrnnnnnnnnnnns Popularny 145
Klasykow 1 etap....c.ccvveeeviveneernnenn. Popularny 135
Klasykow 3 etap .....ccccveeeeriveneernnenn. Popularny 187
Adria 1 etap ..ccoceviveenniienneeee Popularny 256
Derby 11 ..o, Popularny 87
Derby 20.....ccccviiiiiniiieieiee, Popularny 90
Przy Ratuszu .......ccccooviiinnneinnnnnnn, Popularny 465
Wilno 1 etap (faza 1A) ....cccccvvnnnee Popularny 130
Wilno 1 etap (faza 1B) ......cccceuvnneee Popularny 84

W okresie od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. Spdtka nie zakonczyta realizacji zadnych projektow.

Nota 46. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

Spotka zawarta w dniu 27 stycznia 2011 roku warunkowq ugode ze spdtkg Erabud Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
ktéra zostata zatwierdzona przez sad w dniu 10 lutego 2011 roku. Na mocy przedmiotowej ugody Erabud Sp. z o.o.
zobowigzata sie do cofniecia wytoczonego przeciwko Spdtce powddztwa w przedmiocie wykonania przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 4 stycznia 2008 roku dotyczacej sprzedazy nieruchomosci potozonej w Jozefostawiu, gminie Piaseczno.
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Ponadto Erabud Sp. z 0.0. zobowigzata sie do zaptaty na rzecz Spétki kwoty 22 672 419 PLN (dwudziestu dwoch
milionéw szesciuset siedemdziesieciu dwdch tysiecy czterystu dziewietnastu ztotych) tytutem zwrotu wptaconej 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 22 672 419 PLN oraz odsetek jest poreczenie
udzielone przez spotke Sobiestaw Zasada S.A. z siedzibg w Krakowie, weksel in blanco wystawiony przez poreczyciela —
spotke Sobiestaw Zasada S.A. z siedzibg w Krakowie, ktdrego warunki wypetnienia okresla deklaracja (umowa) wekslowa
oraz hipoteka do sumy 45 344 838 PLN.

Jednoczesnie Spotka zobowigzata sie wystgpi¢é do komornika z wnioskiem o umorzenie egzekucji komorniczej

prowadzonej przeciwko Erabud Sp. z 0.0. dotyczacej zwrotu Spdtce 22 672 419 PLN.

Ponadto zaréwno Spdtka jak i Erabud Sp. z 0.0. zrzekty sie wobec siebie wszelkich mozliwych roszczen, za wyjatkiem
roszczen wynikajacych z przedmiotowej ugody.

Nota 47. Zatwierdzenie sprawozdan finansowych za rok 2009 oraz podziat zysku

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A. w dniu 20 maja 2010 r. zatwierdzito,
przedstawione przez Zarzad sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 r., sprawozdanie z
dziatalnosci Dom Development S.A. w 2009 roku oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2009 roku i sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. w 2008 roku. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy udzielito Zarzadowi absolutorium za
2009 rok.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spdtki Dom Development S.A. przeznaczyto cze$¢ zysku netto Spétki za
rok 2009 w kwocie 19 648 177,60 PLN tj. 0,80 PLN na kazda akcje, na wyptate dywidendy akcjonariuszom Spétki, a
cze$¢ zysku netto w kwocie 65 581 861,98 PLN przeznaczyto na powiekszenie kapitatu zapasowego Spétki. Jako dzien
dywidendy ustalono 8 czerwca 2010 r., za$ dzien wyptaty dywidendy 24 czerwca 2010 r. Dywidenda zostata wyptacona

w przewidzianym terminie.

Nota 48. Prognozy

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

Nota 49. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spoiki

wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku i dnia 31 grudnia 2009 roku w podziale na rodzaje

ustug:

RODZA USLUGE 311220100 311220090
— Obowigzkowe badanie rocznego oraz przeglad

potrocznego sprawozdania finansowego ..........ocvveeeennne. 290 245
— Inne ustugi poswiadczajaCe .....cuvvvvvrvrrersiieerniniineeens - 33
— Pozostate ustugi .........cooeeiiiiii e 5 -
L =] 1 1 PP, 295 278

*) odnosi sie do Ernst & Young Audit Sp. z o.0.
**) odnosi sie do BDO Sp. z o.0.
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Nota 50. Wybrane dane finansowe przeliczone na EURO

Zgodnie z wymogami sprawozdawczymi nastepujace dane finansowe Spdiki zostaty przeliczone na EURO:

WYBRANE DANE ZE BILANSU 31.12.2010 31.12.2009
tys. EURO tys. EURO
Aktywa obrotowe razem .......c.c.oeevvnenen 402 928 380 634
AKEYWa razZem ....coooeeeiieiiieee e 409 034 383 142
Kapitat wiasny razem............cccvivieennnnnns 195 149 182 299
Zobowigzania dtugoterminowe .............. 101 191 101 067
Zobowigzania krétkoterminowe ............. 112 694 99 776
Zobowigzania raz€M......cccceeeevuierernnnnnenns 213 885 200 843
Kurs PLN/EURO na dzieri bilansowy ........ 3,9603 4,1082
z 01.01- 01.01-
WYBRANE DANE ZE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT -31.12.2010 -31.12.2009
tys. EURO tys. EURO
Przychody ze sprzedazy ............ccvevvvnnnnn. 128 306 161 528
Zysk brutto ze sprzedazy........cccoeeviieeinans 32 377 41 763
Zysk na dziatalnosci operacyjnej ............. 14 704 25 637
ZysK Brutto....ccvveveeeieiiiiieieececeeeeeeeeeeee 12 532 24 356
AV Q=2 o S 9911 19 634
Kurs PLN/EURQO sredni za okres sprawozdawczy 4,0044 4,3406

Niniejsze sprawozdanie zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 8 marca 2011 r.

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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