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. stosuje krajowe standardy rachunkowosci (KSR) zgodnie z Ustawa o
Rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku (Dz. U. Nr 121, poz. 591 z pozniejszymi
zmianami). W okresie od dnia 31 stycznia 2007 roku do dnia przekazania niniejszego
sprawozdania nie byly 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 III kwartale 2008 roku w Spodtce nie nastgpity istotne zmiany wielkosci szacunkowych,
korekty z tytutu rezerw, rezerwy i aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego
oraz odpiséw aktualizujacych wartos¢ sktadnikow aktywow.

3. Istotne dokonania AD.DRAGOWSKI S.A.

W miesigcu pazdzierniku 2008 roku Emitent wdrozyt 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, na koncowym etapie wdrazania znajduje si¢ nowa strona
internetowa, ktéra umocni wizerunek Spotki oraz reklame posiadanych w bazie ofert.

W dniu 26.05.2008 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita Prospekt Emisyjny
Spotki. Po tej dacie Komisja zatwierdzita 6 Anekséw do Prospektu Emisyjnego. Wymienione
dokumenty zostaly upublicznione i zamieszczone na stronie internetowej Spodtki
www.dragowski.pl w zakladce ,Relacje Inwestorskie”. Dodatkowo w dniu 12.08.2008 r.
Spotka zlozyta wniosek do Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. o
dopuszczenie akcji Spotki do obrotu gietdowego na Gléwnym Rynku Gieldy Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A.. Uchwalg Nr 709/2008 z dnia 23.09.2008 r. Zarzad GPW w
Warszawie S.A. dopuscil do obrotu gieldowego na rynku réownolegltym 400.000 (czterysta
tysiecy) akgji zwyklych na okaziciela serii B AD.DRAGOWSKI S.A. o warto$ci nominalnej 1
zt (jeden zloty) kazda. W dniu 24.09.2008 r. Spotka ztozyla do Gieldy Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. wniosek o wprowadzenie akcji do obrotu na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. na rynku réwnolegtym. Uchwatg Nr 714/2008 z
dnia 25.09.2008 r. Zarzad GPW w Warszawie S.A. postanowil wprowadzi¢ z dniem
29.09.2008 r. w trybie zwyklym do obrotu gieldowego na rynku réwnolegtym 400.000
(czterysta tysiecy) akcji zwyklych na okaziciela serii B Spotki AD.DRAGOWSKI S.A. o



http://www.dragowski.pl/

wartosci nominalnej 1 zt (jeden zloty) kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. kodem ,,PLADDRGO00015” i notowa¢ akcje Spotki w systemie notowan
cigglych pod nazwa skrocong ,DRAGOWSKI” i oznaczeniem ,,ADD”. W dniu 29.09.2008 r.
odbyt sie debiut Spotki na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A..

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

W III kwartale 2008 roku znaczacy wplyw na osiagniete przez Emitenta wyniki finansowe

mialy nastepujace czynniki:

e koniunktura gospodarcza w Polsce, w tym w szczegdlnosci takie czynniki jak: tempo
wzrostu PKB, poziom inflacji, stopa bezrobocia, poziom kurséw walutowych, wysokos¢
stop procentowych,

e polityka gospodarcza i fiskalna rzadu,

e dostepnosci poziom oprocentowania kredytow hipotecznych,

e poziom cen nieruchomosci w Polsce,

e ilos¢ transakgji zawieranych na rynku nieruchomosci,

* zapotrzebowanie do zawierania transakcji za posrednictwem agencji nieruchomosci,

e skutecznos¢ realizacji strategii Emitenta w zakresie ekspansji terytorialnej i rozwoju
roznych ustug zwigzanych z rynkiem nieruchomosci.

Istniejg réwniez czynniki zwigzane wylacznie z rynkiem nieruchomosci, zaréwno
fiskalne (opodatkowanie VAT i podatkiem dochodowym), jak i organizacyjne
(licencjonowanie zawodu, mozliwo$¢ przeksztatcenia spoldzielczego lokatorskiego -
niezbywalnego - prawa do lokalu, na prawo wlasnosciowe - zbywalne). Wplyw na
dziatalno$¢ Emitenta moga mie¢ zmiany ustawodawstwa dotyczace:

e podatku VAT na rynku nieruchomosci, co zwiazane jest z definicjg tzw. ,,budownictwa
spolecznego” i oznacza wzrost stawek VAT na najwigksze mieszkania i domy.
Wprowadzenie wyzszej stawki VAT, na rynku pierwotnym, moze przyczyni¢ si¢ do
wzrostu cen mieszkant o powierzchni ponad 150 m? oraz domoéw jednorodzinnych
wigkszych niz 300 metrow,

e planowanego uproszczenia procedur w zakresie ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe
domu jednorodzinnego, co moze zmniejszy¢ zainteresowanie zakupem,

e zmiany przepisOw prawa w celu ufatwienia dostepu do zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami, co przyczyni si¢ do ewentualnego powiekszenia ilosci o0sob
wykonujacych ten zawdd.

Aktualna sytuacja rynkowa wskazuje, ze Emitent utrzyma stabilng sytuacje finansowa.

Ceny nieruchomosci na rynku wtérnym ulegaja stopniowej stabilizacji i urealnieniu, w

stosunku do kilku poprzednich miesigcy charakteryzujacych zawyzonymi cenami, co tworzy

dobra perspektywe rynkowa. Z drugiej strony ograniczeniu ulegaja mozliwosci uzyskania
kredytowania przez potencjalnych klientéw. Te dwie nakladajace si¢ tendencje wzajemnie
sie rownowaza i prowokuja do wyciagniecia wskazanego powyzej wniosku.

Pozytywne perspektywy rynkowe, tym samym zwiekszenie przychodow — zwiazane jest z

posrednictwem na rynku komercji. Ten segment rynku posiada potezna diugofalowa

perspektywe rozwojowa. Emitent zmierza do maksymalnej dynamizacji obstugi tego
segmentu rynku.



5. Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci AD.DRAGOWSKI
S.A. w prezentowanym okresie.

Dziatalno$¢ prowadzona przez Emitenta jest dzialalnoscia ciagla. Sezonowos¢ i cyklicznos¢
w dziatalnosci AD.DRAGOWSKI S.A. nie wystepuje.

6. Informacje dotyczace emisji, wykupu i splaty dluznych i kapitalowych papierow
wartosciowych, opis wykorzystania S$rodkéw pozyskanych z emisji papierow
wartosciowych wraz z przedstawieniem stanu srodkow pozostatych do wykorzystania.

W dniu 17 czerwca 2008 roku Zarzad Spétki podjat uchwate (Uchwata Nr 6) o odstapieniu
od emisji akqi po dniu publikacji Prospektu Emisyjnego. W zwiazku z tym powyzsze
zdarzenia nie wystapily. Nie byto wplywéw z emis;ji.

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

W III kwartale 2008 roku oraz na dzien publikacji niniejszego raportu Emitent nie wyplacit,
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
sposdb wplynac na przyszte wyniki finansowe AD.DRAGOWSKI S.A..

W miesigcu pazdzierniku br. Spotka dokonata pierwszego zakupu lokalu mieszkalnego (w
ramach zlecenia wlasciciela nieruchomosci) do dalszej odsprzedazy, tym samym poszerzyla
zakres wykonywanej dziatalnosci o nowa ustuge. Spotka widzi potencjal w nowym obszarze
dziatalnosci. Powyzsze wydarzenie wplynie pozytywnie na wysokos¢ obrotow Spotki i
proporcjonalnie podwyzszy jej zysk.

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

Zobowiazania i aktywa warunkowe nie wystepuja w AD.DRAGOWSKIS.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 papieréw wartosciowych (Dz. U. Nr 209, poz. 1744).

1. Wybrane dane finansowe na dzien 30 wrzesnia 2008 roku.

WYBRANE DANE FINANSOWE w tys. zt w tys. EUR
3 kwartal(y) | 3 kwartal(y) | 3 kwartal(y) | 3 kwartal(y)
narastajaco /| narastajaco /| narastajaco /| narastajaco /
2008 okres|2007 okres|2008 okres|2007 okres
od 2008-01-|od 2007-01-|od 2008-01-|od 2007-01-
01 do 2008-|01 do 2007-|01 do 2008-|01 do 2007-
09-30 09-30 09-30 09-30

Przychody netto ze sprzedazy produktéow, towaréw i

materiatow 7848 8053 2291 2102

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyijnej 453 690 132 180

Zysk (strata) brutto 321 632 94 165

Zysk (strata) netto 250 503 73 131

Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci operacyjnej 957 373 279 97

Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej | 26 -1466 8 -383

Przeplywy pieniezne netto z dzialalnos$ci finansowej -1184 580 -346 151

Przeplywy pieniezne netto, razem -201 -513 -59 -134

Aktywa, razem 12048 11832 3535 3132

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 2158 1935 633 512

Zobowiazania dlugoterminowe 563 693 165 183

Zobowiazania krotkoterminowe 1594 1239 468 328

Kapitat wlasny 9890 9897 2902 2620

Kapitat zakladowy 9350 9350 2743 2475

Liczba akcji (w szt.) 400000 400000 400000 400000

Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w zl/ EUR) 0,63 1,26 0,18 0,33

Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w

z}/EUR)

Wartos¢ ksiegowa na jedng akgje (w zI/EUR) 1,29 1,27 0,38 0,34

Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w

z}/EUR)

Zadeklarowana lub wyplacona dywidenda na jedna

akcje (w zt/EUR)

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

AD.DRAGOWSKI (dalej , Emitent”, , Spotka” nie tworzy Grupy Kapitalowej w rozumieniu
art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy o rachunkowosci.

W dniu 21 listopada 2007 roku Postanowieniem Sadu Rejonowego w Warszawie, XII
Wydziat 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 zt, w drodze utworzenia nowych 11.000 udziatéw. Emitent objat
znaczacy pakiet udziatéw, posiada 91,6% gltoséw na Walnym Zgromadzeniu. Nabycie

Gospodarczy

udziatlow 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 przedsigbiorstwa Emitenta wymienionych w paragrafach 91 - 94 Rekomendadji
CESR w sprawie spdjnej implementacji Rozporzadzenia Komisji Europejskiej nr 809/2004 o
prospekcie, w zwigzku z pkt. 9 preambuly Rozporzadzenia Komisji (WE) Nr 809/2004.
Najwyzszy wskaznik ,aktywa ogolem” wynosi 6,41%. Ponadto Emitent informuje, Ze Reiton
Plus sp. z o0.0. nie podjeta dzialalnosci w zwigzku z tym nie ma przychodéw oraz
zobowiazan, a takze nie posiada innych wskaznikéw do poréwnania.

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 III kwartatu 2008 roku nie nastapily zmiany w strukturze AD.DRAGOWSKI S.A..

4. Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikow 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% ogolnej liczby glosow na Walnym zgromadzeniu
AD.DRAGOWSKI S.A. na dzien przekazania raportu kwartalnego.

1. Lech Dragowski posiada:
a) 6.324.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do glosu serii A oraz 282.640 akcji
zwyklych na okaziciela serii B, co stanowi 70,7% kapitatu zakladowego Emitenta,
b) 12.930.640 (slownie: dwanascie milionow dziewieéset trzydziesci tysiecy szeséset
czterdziesci) gtosow na walnym zgromadzeniu na ogdlna liczbe gtosow wynoszaca
18.300.000, co stanowi 70,7 % 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 % kapitatu zakladowego Emitenta,

b) 4.142.560 (slownie: cztery miliony sto czterdziesci dwa tysiace pigcset szesédziesiat)
glosow na walnym zgromadzeniu na ogolna liczbe glosow wynoszaca 18.300.000, co
stanowi 22,6 % ogdlnej liczby glosow.

3. Lukasz 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 % kapitatu zakladowego Emitenta,

b) 1.226.800 (stownie: jeden milion dwiescie dwadziescia sze$¢ tysiecy osiemset) gtoséw
na walnym zgromadzeniu na ogolna liczbe gtoséw wynoszaca 18.300.000, co stanowi
6,7 % ogolnej liczby gloséw.

Lech Dragowski, Malgorzata Dragowska i Lukasz Dragowski dzialaja w ustnym
porozumieniu miedzy soba i razem posiadaja:

a) 9.350.000 akcji Emitenta, co stanowi 100 % kapitalu zakladowego Emitenta,




b) 18.300.000 gloséw na walnym zgromadzeniu, co stanowi 100 % ogdlnej liczby
gloséw, dlatego nalezy uznac¢ wskazane osoby za podmioty dominujace.

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

Na dzien przekazania niniejszego raportu kapitat zakladowy Emitenta wynosi 9 350 000
ztotych i dzieli si¢ na 9 350 000 (dziewie¢ miliondw trzysta piecdziesiat tysiecy) akcji o
wartosci nominalnej 1,00 ztotych kazda, w tym:
e 8 950 000 (osiem milionéw dziewigéset piecdziesiat tysiecy) akcji imiennych,

uprzywilejowanych Serii A,

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

Osoby zarzadzajace i nadzorujace, ktore posiadaja akcje Emitenta:

AKCJONARIUSZ ILOSC POSIADANYCH | WARTOSC NOMINALNA
AK(CJI AK(CJI
SERIT AIB (SZT.) W ZLOTYCH

Lukasz Dragowski 626 800 626 800

Prezes Zarzadu

Malgorzata Dragowska 2116 560 2116 560

Przewodniczacy Rady

Nadzorczej

Struktura akcji przedstawia sie nastepujaco:

Akgje serii A:

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

Lukasz Dragowski 600 000 600 000

Prezes Zarzadu

Malgorzata Dragowska 2026 000 2026 000

Przewodniczacy Rady

Nadzorczej

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

Akdje serii B:

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

Lukasz Dragowski 26 800 26 800

Prezes Zarzadu

Malgorzata Dragowska 90 560 90 560

Przewodniczacy Rady

Nadzorczej

Akcje serii B sa akcjami zwyklymi 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 III kwartatu 2008 roku oraz do dnia przekazania niniejszego raportu nie tocza si¢
zadne postgpowania sagdowe ani arbitrazowe z udzialem AD.DRAGOWSKI S.A., ktdérych
wartos¢ zobowigzan i/lub wierzytelnosci jednostkowa lub faczna stanowita co najmniej 10 %
kapitatow wiasnych Spofki.

8. Informacje o zawarciu przez AD.DRAGOWSKI S.A. lub spoétke 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 Spoétki.

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

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 IIl. Prospektu Emisyjnego
Spolki. Prospekt jest dostepny na stronie internetowej www.dragowski.pl w zakltadce
,Relacje Inwestorskie”.



http://www.dragowski.pl/

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

Czynniki, ktore beda miaty wplyw na osiagniete przez Spotke wyniki w perspektywie co
najmniej najblizszego kwartatu zostaly opublikowane w Czesci II. — Czynniki Ryzyka
Prospektu Emisyjnego Spotki. Prospekt jest dostepny na stronie internetowej
www.dragowski.pl w zaktadce ,Relacje Inwestorskie”.

12.Zatwierdzenie sprawozdania finansowego.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Spotki do publikacji
w dniu 04 listopada 2008 roku.

1. tukasz Dragowski

Prezes Zarzadu

2. Danuta Grelewicz- Pogorska
Wiceprezes Zarzadu

3. Bogumita Stanczak
Wiceprezes Zarzadu
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