I. INFORMACJA DODATKOWA

Zgodnie z §91 ust. 3 i 4 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 pazdziernika 2005
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych (Dz. U. Nr 209, poz. 1744).

1. Informacja o zasadach przyjetych przy sporzadzeniu raportu.

AD.DRAGOWSKI S.A. (dalej ,Emitent”, ,Spotka”) stosuje krajowe standardy
rachunkowosci (KSR) zgodnie z Ustawg o Rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku (Dz.
U. Nr 121, poz. 591 z pdzniejszymi zmianami). W okresie od dnia 31 stycznia 2007 roku do
dnia przekazania niniejszego sprawozdania nie byty zmieniane zasady ksiegowania.

2. Informacja o istotnych zmianach wielkosci szacunkowych, w tym o korektach z tytulu
rezerw, rezerwie i aktywach z tytulu odroczonego podatku dochodowego, dokonanych
odpisach aktualizujacych wartos¢ skladnikow aktywow.

W IV kwartale 2008 roku w Spoélce nie nastgpily istotne zmiany wielkosci szacunkowych,
korekty z tytulu rezerw, rezerwy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz
odpisow aktualizujacych wartos¢ sktadnikéw aktywow.

3. Istotne dokonania AD.DRAGOWSKI S.A.

W miesigcu pazdzierniku 2008 roku Emitent wdrozyl nowa wersje oprogramowania
C.R.E.T. 7.0. przystosowanego do obstugi i wymiany bazy danych o nieruchomosciach.
Program C.R.E.T. 7.0 przystosowany jest do nowych systemdw operacyjnych, automatycznie
przesyta informacje o ofertach z systeméw wewnetrznych firmy do Internetu na strony
wlasne oraz strony wspotpracujacych portali nieruchomosciowych. Oprogramowanie w
nowej wersji znacznie przyspieszy przeplyw informacji o posiadanych ofertach (wymiana
danych pomiedzy filiami w systemie ,on line”), co bedzie skutkowalo wzrostem ilosci
transakcji. Dodatkowo, wdrozona zostala nowa strona internetowa, ktéra umocni wizerunek
Spotki oraz reklame posiadanych w bazie ofert.

Réwniez w miesigcu pazdzierniku br. Emitent dokonal pierwszego zakupu lokalu
mieszkalnego (w ramach zlecenia wiasciciela nieruchomosci) do dalszej odsprzedazy, tym
samym poszerzyt zakres wykonywanej dziatalnosci o nowa ustuge. Emitent widzi potencjat
w nowym obszarze dzialalno$ci. Powyzsze wydarzenie wplynie pozytywnie na wysokosc¢
obrotow Emitenta i proporcjonalnie podwyzszy jego zysk.

W koncu 2008 roku Zarzad zamknat finansowanie projektu ,Best Property Center” i w dniu
30 grudnia 2008 roku podjat uchwate o przeznaczeniu tego projektu do amortyzacji. W sklad
projektu wchodzi katalog ,LOKUM” tacznie z systemem dystrybucyjnym oraz sie¢ biur
ulokowanych w okolicach podwarszawskich, w sumie Spotka wydatkowata na ten cel
1.889.905,90 ztotych.



4. Czynniki i zdarzenia, w szczego6lnosci o nietypowym charakterze, majace znaczacy
wplyw na osiagniete przez AD.DRAGOWSKI S.A. wyniki finansowe.

W IV kwartale 2008 roku znaczacy wplyw na osiagniete przez Emitenta wyniki finansowe
mialy nastepujace czynniki:

1. W miesigcu pazdzierniku 2008 roku banki zaprzestaly udzielania kredytow
hipotecznych co spowodowato masowe rozwigzania uméw juz zawartych oraz
wstrzymanie kupcow do podejmowania decyzji o zawieraniu transakgji.

2. W miesiacu listopadzie 2008 roku rynek finansowy zdominowany byl oferta
bankéw na lokaty krotkoterminowe i $rednio terminowe bardzo wysoko
oprocentowane (do 9%). Oferta spowodowata gwattowne zmniejszenie pienigdza
w obiegu na rynku przeznaczonym na cele inwestycyjne.

3. Powyzsze okolicznosci ekonomiczne, a takze okres Swiateczno — noworoczny
zdominowaty wynik IV kwartalu 2008 roku na catym rynku nieruchomosci w
Polsce.

4. W miesigcu grudniu 2008 roku sytuacje gospodarcza kraju zdominowata
gwaltowna dewaluacja zlotego wobec podstawowych walut wymienialnych
(EURO, USD).

W ocenie Emitenta, jedyna przyczyna zmniejszenia przychodow w analizowanym kwartale
byly wymienione powyzej okoliczno$ci ekonomiczne tj.:
> Powazne ograniczenie, a nawet wstrzymanie realizacji kredytow hipotecznych przez
banki.
» Zmniejszenie podazy pienigdza na skutek niebywale wysokiego oprocentowania
lokat.
» Dewaluacja ztotowki, ktéra spowodowata obnizenie wartosci rynku w stosunku do

walut wymienialnych o 35%.

Analitycy naszej Spotki oceniaja, ze ozywienie rynku nastapi powoli, systematycznie na
przetomie I'i I kwartatu 2009 roku.

5. Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dzialalno$ci AD.DRAGOWSKI
S.A. w prezentowanym okresie.

Dziatalnos¢ prowadzona przez Emitenta jest dzialalnos$cia ciagla. Sezonowos¢ i cyklicznosé¢
w dzialalnosci AD.DRAGOWSKI S.A. nie wystepuje.

6. Informacje dotyczace emisji, wykupu i splaty dluznych i kapitalowych papierow
wartosciowych, opis wykorzystania sSrodkéw pozyskanych z emisji papierow
wartosciowych wraz z przedstawieniem stanu srodkow pozostalych do wykorzystania.

W dniu 17 czerwca 2008 roku Zarzad Spdtki podjal uchwate (Uchwata Nr 6) o odstapieniu
od emisji akcji po dniu publikacji Prospektu Emisyjnego. W zwiazku z tym powyzsze
zdarzenia nie wystapily. Nie byto wptywow z emisji.

7. Informacje dotyczace wyplaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, lacznie w
przeliczeniu na jedna akcje, z podzialem na akcje zwykle i uprzywilejowane.



W IV kwartale 2008 roku oraz na dzien publikacji niniejszego raportu Emitent nie wyptacil,
ani nie zadeklarowat wyplaty dywidendy.

8. Zdarzenia, ktore wystapily po dniu, na ktéry sporzadzono skrocone kwartalne
sprawozdanie finansowe, nieujetych w tym sprawozdaniu, a mogace w znaczacy
sposob wplynac na przyszlte wyniki finansowe AD.DRAGOWSKI S.A..

W dniu 06 stycznia 2009 roku Emitent zawart przedwstepng warunkowa umowe zamiany z
akcjonariuszem wigkszosciowym Panem Lechem Dragowskim w sprawie posiadanych
przez Emitenta 550.000 (pigc¢set piecdziesiat tysiecy) udziatdéw w spolce ,Reiton Plus” Sp. z
0.0. 0 wartosci nominalnej 55.000,- zt (pigcset piecdziesiat tysiecy ztotych), co stanowi 91,7%
kapitatu zakladowego Reiton Plus Sp. z 0.0. oraz uprawnia do 550.000 (pigcset piecdziesiat
tysiecy) gtosow na Zgromadzeniu Wspdlnikow, co stanowi 91,7% w ogolnej liczbie gloséw
oraz samochodu ciezarowego marki BMW 2z 2005 roku budowy w zamian za lokal
mieszkalny w centrum Warszawy o powierzchni 55 m?, gdzie Emitent prowadzi dzialalnos¢
gospodarcza oraz w zamian za wierzytelnosci Lecha Dragowskiego z tytutu honorarium
autorskiego i innych rozliczen. Strony umowy ustality, ze od daty zawarcia umowy,
przedmioty objete umowa , tj. lokal oraz samochodd, zostaja wzajemnie nieodplatnie
uzyczone. Przewidywany termin zawarcia umowy przyrzeczonej ustalono na pierwsze
potrocze 2009 roku. Do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej strony wzajemnie
zobowiazuja si¢ do uzgodnienia wartosci przedmiotéw i praw objetych umowa oraz do
zdjecia praw osob trzecich.

Przewidywana warto$¢ umowy przyrzeczonej wynosi okoto 700.000,- zt (siedemset tysiecy
zlotych).

W dniu 14 stycznia 2009 roku , na posiedzeniu Rady Nadzorczej podjeta zostata
jednomys$lnie uchwala o zawieszeniu, z waznych przyczyn, w czynnosciach Prezesa
Zarzadu - Pana Lukasza Dragowskiego.

9. Informacje dotyczace zmian zobowiazan warunkowych lub aktywoéw warunkowych,
ktdre nastapily od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego.

Zobowiazania i aktywa warunkowe nie wystepuja w AD.DRAGOWSKI S.A.

II. POZOSTALE INFORMAC]JE

Zgodnie z §91 ust.6 pkt 2-11 Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 pazdziernika
2005 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych (Dz. U. Nr 209, poz. 1744).



1. Wybrane dane finansowe na dzien 31 grudnia 2008 roku.

w tys w tys. EUR
4
kwartal(y) | kwartal(y) kwartal(y)
WYBRANE DANE FINANSOWE narastajaco | narastajaco | 4 kwartal(y) | narastajaco

/2008 /2007 narastajaco | /2007

okres od okres od / 2008 okres | okres od

2008-01-01 |2007-01-01 | od 2008-01- |2007-01-01

do 2008-12- | do 2007- 01 do 2008- | do 2007-

31 12-31 12-31 12-31
Przychody netto ze sprzedazy produktdéw, towardw i materiatldw 9285 11074 2629 2932
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 227 1468 64 389
Zysk (strata) brutto 43 1352 12 358
Zysk (strata) netto 7 1082 2 286
Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 2790 -68 790 -18
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej -2025 -1019 -573 -270
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej -968 165 -274 44
Przeplywy pieniezne netto, razem -203 -922 -57 -244
Aktywa, razem 12391 12502 2970 3490
Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania 2744 2025 658 565
Zobowigzania dtugoterminowe 786 791 188 221
Zobowiagzania krotkoterminowe 1943 1232 466 344
Kapitat wlasny 9647 10477 2312 2925
Kapitat zakladowy 9350 9350 2241 2610
Liczba akcji (w szt.) 400000 400000 400000 400000
Zysk (strata) na jedng akcje zwykla (w zt/ EUR) 0,02 2,71 0,01 0,72
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w z{/EUR)
Wartos¢ ksiegowa na jedng akgje (w zI/EUR) 1,33 1,34 0,32 0,37
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w zt/EUR)
Zadeklarowana lub wyplacona dywidenda na jedng akcje (w z{/EUR)

2. Opis organizacji Grupy Kapitalowej AD.DRAGOWSKI S.A.

Na dzien przekazania raportu za IV kwartat 2008 roku AD.DRAGOWSKI S.A. nie tworzy
Grupy Kapitatowej w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy o rachunkowosci.

W dniu 21 listopada 2007 roku Postanowieniem Sadu Rejonowego w Warszawie, XII
Wydzial  Gospodarczy  Krajowego Rejestru  Sadowego  (sygn. WAXII  NS-
REJ.KRS/029693/07/372) nastapilo zarejestrowanie podniesienia kapitatu, w Reiton Plus sp. z
0.0., wartosci 550.000 zl, w drodze utworzenia nowych 11.000 udziatéw. Emitent objat
znaczacy pakiet udziatéw, posiada 91,7% gltoséw na Walnym Zgromadzeniu. Nabycie
udzialéw w Reiton Plus sp. z o0.0. nie stanowi przestanki do sporzadzenia informacji
finansowej pro forma, poniewaz w zwiazku z tg transakcja nie nastgpila znaczaca zmiana
brutto sytuacji Emitenta przez przekroczenie 25% jednego lub wigkszej liczby wskaznikow
wielkosci przedsiebiorstwa Emitenta wymienionych w paragrafach 91 - 94 Rekomendacji
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CESR w sprawie spojnej implementacji Rozporzadzenia Komisji Europejskiej nr 809/2004 o
prospekcie, w zwiazku z pkt. 9 preambuly Rozporzadzenia Komisji (WE) Nr 809/2004.
Najwyzszy wskaznik ,, aktywa ogdtem” wynosi 6,41%. Ponadto Emitent informuje, Ze Reiton
Plus sp. z o0.0. nie podjeta dziatalnoSci w zwiazku z tym nie ma przychodéw oraz
zobowigzan, a takze nie posiada innych wskaznikéw do poréwnania.

(patrz informacje zawarte w punkcie I. ppkt 8 INFORMAC]I DODATKOWE] niniejszego
raportu).

3. Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku
polaczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek Grupy
Kapitalowej Spotki, Inwestycji dlugoterminowych, podzialu, restrukturyzacji i
zaniechania dzialalnosci.

W okresie IV kwartatu 2008 roku nie nastapity zmiany w strukturze AD.DRAGOWSKI S.A..

4. Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok.

Emitent nie przekazywat do publicznej wiadomosci prognoz wynikow finansowych na rok
2008.

5. Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu
AD.DRAGOWSKI S.A. na dzien przekazania raportu kwartalnego za IV kwartat 2008
roku.

Od dnia przekazania raportu kwartalnego za IIl kwartat 2008 roku do dnia przekazania

raportu kwartalnego za IV kwartat 2008 roku nie miaty miejsca Zadne zmiany w stanie

posiadania akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% ogolnej
liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy AD.DRAGOWSKIS.A.

1. Lech Dragowski posiada:
a) 6.324.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do gtosu serii A oraz 207.640 akgcji

zwyktych na okaziciela serii B, co stanowi 69,9% kapitatu zaktadowego Emitenta,

b) 12.855.640 (stownie: dwanascie milionéw dziewigcset trzydziesci tysiecy szes$éset
czterdziesci) gtosow na walnym zgromadzeniu na ogdlna liczbe gtosow wynoszaca
18.300.000, co stanowi 70,3 % ogolnej liczby gltosdw.

2. Matgorzata Dragowska posiada:
a) 2.026.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do glosu serii A oraz 90.560 akcji

zwyklych na okaziciela serii B, co stanowi 22,6 % kapitalu zakladowego Emitenta,

b) 4.142.560 (stownie: cztery miliony sto czterdziesci dwa tysiace pieéset szes¢dziesiat)
glosow na walnym zgromadzeniu na ogolna liczbe glosow wynoszaca 18.300.000, co
stanowi 22,6 % ogolnej liczby glosow.

3. tukasz Dragowski posiada:
a) 600.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do glosu serii A oraz 26.800 akcji

zwyklych na okaziciela serii B, co stanowi 6,7 % kapitalu zakladowego Emitenta,
b) 1.226.800 (stownie: jeden milion dwiescie dwadziescia szes¢ tysiecy osiemset) gloséw
na walnym zgromadzeniu na ogolna liczbe gtoséw wynoszaca 18.300.000, co stanowi
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6,7 % ogolnej liczby glosow.
Lech Dragowski, Malgorzata Dragowska i bLukasz Dragowski dzialaja w ustnym
porozumieniu miedzy soba i razem posiadaja:
a) 9.275.000 akcji Emitenta, co stanowi 99,2 % kapitalu zakladowego Emitenta,
b) 18.225.000 gloséw na walnym zgromadzeniu, co stanowi 99,6 % ogodlnej liczby
gltosow, dlatego nalezy uznac wskazane osoby za podmioty dominujace.

6. Stan posiadania akcji Spoétki lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace Spotki na dzien przekazania niniejszego raportu.

Na dzien przekazania niniejszego raportu kapital zaktadowy Emitenta wynosi 9 350 000

ztotych i dzieli si¢ na 9 350 000 (dziewie¢ milionow trzysta piecdziesiat tysiecy) akcji o

wartosci nominalnej 1,00 ztotych kazda, w tym:

e 8 950 000 (osiem milionéw dziewigeéset piecdziesiat tysiecy) akcji imiennych,
uprzywilejowanych Serii A,

e 400 000 (czterysta tysiecy) akcji zwyklych na okaziciela Serii B.

W miesigcu pazdzierniku 2008 roku Emitent zlozyt w Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, Sad Gospodarczy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod sygnaturg akt: WA XII Ns Rej KRS 29053/08/485 wniosek o podniesienie
kapitalu akcyjnego spotki w drodze emisji 1.100.000 (jeden milion sto tysiecy) akgji
imiennych uprzywilejowanych serii C do wybranego akcjonariusza od numeru 0.000.001 do
numeru 1.100.000, o wartosci nominalnej 1,00 zt (jeden ztoty) kazda akgja.

Osoby zarzadzajace i nadzorujace, ktdre posiadaja akcje Emitenta:

AKCJONARIUSZ ILOSC POSIADANYCH | WARTOSC NOMINALNA
AKCJI AKQJI
SERII A I B (SZT.) W ZLOTYCH

Lukasz Dragowski 626 800 626 800

Prezes Zarzadu (zawieszony w

czynnosciach)

Matgorzata Dragowska 2116 560 2116 560

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Struktura akcji przedstawia sie nastepujaco:

Akcje serii A:

AKCJONARIUSZ ILOSC  POSIADANYCH | WARTOSC NOMINALNA
AK(CJI AKCJI
SERII A (SZT.) W ZLOTYCH

Lukasz Dragowski 600 000 600 000

Prezes Zarzadu (zawieszony w

czynnosciach)

Malgorzata Dragowska 2026 000 2 026 000

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Akcje serii A sa imienne, uprzywilejowane, co do glosu, kazda akcja uprzywilejowana daje
prawo do dwoch glosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
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Akgje serii B:

AKCJONARIUSZ ILOSC POSIADANYCH | WARTOSC NOMINALNA
AKCJI AKCJI
SERII B (SZT.) W ZLOTYCH

Lukasz Dragowski 26 800 26 800

Prezes Zarzadu (zawieszony w

czynnosciach)

Matgorzata Dragowska 90 560 90 560

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Akcje serii B sa akcjami zwyktymi na okaziciela.

7. Postepowania toczace sie przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczace :

a) postepowania dotyczacego zobowiazan albo wierzytelnosci AD.DRAGOWSKI
S.A. lub spélki od niej zaleznej, ktdrego wartos¢ stanowi co najmniej 10%
kapitalow wlasnych AD.DRAGOWSKI;

b) dwu lub wiecej postepowan dotyczacych zobowiazan lub wierzytelnosci, ktorych
laczna warto$¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitalow wlasnych
AD.DRAGOWSKI.

W okresie IV kwartalu 2008 roku oraz do dnia przekazania niniejszego raportu nie tocza si¢
zadne postepowania sadowe ani arbitrazowe z udziatem AD.DRAGOWSKI S.A., ktorych
wartos¢ zobowiazan i/lub wierzytelnosci jednostkowo lub tacznie stanowita co najmniej 10 %
kapitatow wiasnych Spofki.

8. Informacje o zawarciu przez AD.DRAGOWSKI S.A. lub spétke zalezna jednej lub
wielu transakcji z podmiotami powiazanymi, jezeli laczna wartos¢ wszystkich
transakcji zawartych od poczatku roku obrotowego przekracza wyrazona w zlotych
rownowartos¢ kwoty 500 000,- EURO.

W okresie od poczatku roku obrotowego do dnia przekazania niniejszego raportu Spoétka nie
zawierala z podmiotami powiazanymi transakcji o Iacznej wartosci przekraczajacej
rownowarto$¢ w ztotych kwoty 500 000,- EURO odbiegajacych charakterem od typowych,
rynkowych warunkéw wynikajacych z biezacej dziatalnosci operacyjne;j.

9. Udzielone przez AD.DRAGOWSKI S.A. poreczenia kredytu, pozyczki lub gwarancje —
lacznie jednemu podmiotowi lub spolce zaleznej od tego podmiotu, jezeli laczna
wartos¢ istniejacych poreczen lub gwarancji stanowi rownowartos¢ co najmniej 10%
kapitalow wlasnych Spétki.

W okresie IV kwartatu 2008 roku oraz do dnia przekazania niniejszego raportu Spoétka nie
udzielita poreczen kredytu lub pozyczki oraz nie udzielita gwarancji — tacznie jednemu
podmiotowi lub spodtce zaleznej od tego podmiotu, ktérych taczna warto$¢ stanowitaby co
najmniej 10% kapitatow wlasnych Spétki.




10.Inne informacje, ktore zdaniem AD.DRAGOWSKI S.A. sa istotne dla oceny sytuacji
kadrowej, finansowej, majatkowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz informacje,
ktdre sa istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowiazan przez Spotke.

Wszystkie istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego
i ich zmian oraz informacje, ktore sa istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowiazan
przez Spotke zostaly opublikowane w Czesci II. oraz Czesci III. Prospektu Emisyjnego
Spoltki. Prospekt jest dostepny na stronie internetowej www.dragowski.pl w zakladce
,Relacje Inwestorskie”.

11. Czynniki, ktéore w ocenie AD.DRAGOWSKI S.A. beda mialy wplyw na osiagniete
przez Spotke wyniki w perspektywie co najmniej jednego kwartatu.

Czynniki, ktore beda mialy wplyw na osiagniete przez Spotke wyniki w perspektywie co
najmniej najblizszego kwartalu zostaly omoéwione w punkcie 1. ppkt 4 INFORMAC]I
DODATKOWE] niniejszego raportu, jak réwniez opublikowane zostaly w Czesci II. -
Czynniki Ryzyka Prospektu Emisyjnego Spotki. Prospekt jest dostepny na stronie
internetowej www.dragowski.pl w zakfadce ,Relacje Inwestorskie”.

12.Zatwierdzenie sprawozdania finansowego.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Spotki do publikacji
w dniu 16 lutego 2009 roku.

1. Bogumita Stanczak
Wiceprezes Zarzadu

2. Danuta Grelewicz- Pogorska
Wiceprezes Zarzadu
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