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L PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE

Petna nazwa: Mak Dom Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Siedziba: Stara lwiczna

Adres: ul. Nowa 23, 05-500 Piaseczno, Stara lwiczna
Telefon: +48 (22) 737 7080

Faks: +48 (22) 750 6242

Adres poczty

: X makdom@makdom.pl
elektronicznej:

Strona internetowa: www.makdom.pl

NIP: 5210080462

Regon: 010101561

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy KRS
Numer KRS: 132540

Spétka funkcjonuje na rynku nieruchomosci od 1992 r. Spoétka prowadzi dziatalnosé
deweloperskg w segmencie budownictwa mieszkaniowego na terenie catego kraju. Oferta
Spotki obejmuje mieszkania i lokale ustugowe charakteryzujace sie zréznicowanymi
cenami oraz zréznicowanym standardem wykonczenia - poczgwszy od mieszkan w
segmencie popularnym, az po apartamenty i domy w prestizowych lokalizacjach.

Giéwna siedziba Spoétki zlokalizowana jest w Starej Iwicznej koto Warszawy. Spotka
posiada dwa oddzialy terenowe w Lublinie i Szczecinie oraz 10 biur sprzedazy (dwa w
Warszawie oraz po jednym w Poznaniu, Putawach, Swidniku, Otwocku, Krakowie,
Zakopanem, Olsztynie i Rzeszowie).

Kapitat zakladowy obecnie wynosi 15 680 000,00 PLN (pietnascie milionéw szeséset
osiemdziesiat tysiecy zilotych) i dzieli sie na 15680 (pietnascie tysiecy szeséset
osiemdziesigt) udziatéw o wartosci nominalnej 1 000,00 PLN (jeden tysigc ztotych) kazdy.

Czas trwania Spotki jest nieograniczony.
Skiad Zarzadu:

Michat Kubasiewicz - Prezes Zarzadu
Witold Wolinski - Cztonek Zarzadu
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Oferta produktowa Spotki

Mieszkania w segmencie popularnym - lokale mieszkalne w budownictwie
wielorodzinnym o standardowych rozwigzaniach konstrukcyjnych, zoptymalizowane pod
katem oferowanej powierzchni, w dobrych lokalizacjach, projektowane i budowane ze
szczegdlnym uwzglednieniem stosunku ceny do jakosci.

Apartamenty - przestronne lokale znajdujace sie w wielorodzinnych, nowoczesnych
budynkach w obrebie strzezonych osiedli mieszkaniowych, zlokalizowane w modnych,
prestizowych lub bardzo dogodnych lokalizacjach. Budynki o wyjatkowej architekturze z
nowoczesnymi rozwigzaniami technologicznymi, wykonane z materiatéw wysokiej jakosci.

Domy jednorodzinne - budynki wolnostojace lub w zabudowie blizniaczej badz
szeregowej na atrakcyjnych dziatkach, na osiedlach zamknietych, w ciekawych
lokalizacjach. Osiedla charakteryzujgce sie nowoczesng i elegancka architekturg oraz
wyjatkowym designem. Prosta forma domoéw, wysokiej jakosci materiaty, duze
przeszklenia oraz atrakcyjne rozktady powierzchni. Technologie zapewniajace duzg
wydajnos¢ energetyczng.

Pozostale obszary dziatalnosci Spétki

Poza dziatalnoscia deweloperska w segmencie budownictwa mieszkaniowego Spotka
realizuje projekty w obszarach budownictwa ogdlnego (budynki biurowe, magazynowe
oraz produkcyjne) oraz w segmencie specjalistycznych prac budowlanych.

Segment budownictwa biurowego i ogdélnoprzemystowego - Spdtka posiada
doswiadczenie w zakresie generalnego wykonawcy oraz podwykonawcy obiektéw
budownictwa komercyjnego (biurowce) oraz przemystowego (hale produkcyjne,
magazyny). W latach 1995-2005 Spétka byta generalnym wykonawca prac budowlanych
wielu obiektow przemystowych w Piasecznie, Wroctawiu, Krakowie, Gdyni, Biatymstoku i
Poznaniu.

Segment prac specjalistycznych - w segmencie prac specjalistycznych Spétka byta
m.in. wykonawcg robdt budowlanych, elektrycznych i inzynieryjnych na projektach
elektrowni wiatrowych oraz podwykonawca inwestycji realizowanej przez polski oddziat
duzego koncernu telekomunikacyjnego. Inwestycja polegajaca na budowie 35 stacji
przekaznikowych byta obstugiwana przez Mak Dom w zakresie instalacji elektrycznych,
przeciwpozarowych, systemow automatyki, klimatyzacji oraz kontroli dostgpu.

Segment wynajmu nieruchomosci - Spétka prowadzi wynajem posiadanych
nieruchomosci uzytkowych, powierzchni przemystowo-magazynowych oraz garazowych.
Zlokalizowane sg one w Lublinie, Putawach, Szczecinie oraz Wroctawiu, a ich taczna
powierzchnia wynosi ponad 3,9 tys. m? PU.
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II.  WYBRANE DANE FINANSOWE SPOEKI ZAWIERAJACE PODSTAWOWE
POZYCJE ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO WRAZ Z
DANYMI POROWNYWALNYMI

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

DANE W PLN (w tys.) DANE W EUR* (w tys.)

Wybrane dane finansowe

01.01.2011
31.12.2011

01.01.2010
31.12.2010

01.01.2010
31.12.2010

01.01.2011
31.12.2011

Przychody netto ze sprzedazy 70 965,6 54 896,6 17 135,5 13 709,2
Zysk ze sprzedazy 21183,6 14 266,2 5115,1 3562,7
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 14 600,8 124140 3.525.5 3100,1
Amortyzacja 184,8 288,8 44,6 72,1

EBITDA** 14 785,6 12702,8 3570,1 3172,2
Zysk z dziatalnosci gospodarczej 10 288,5 11 163,8 24843 27879
Zysk brutto 10 288,5 11172,2 2484,3 2790,0
Zysk netto 8 315,7 9 105,9 2007,9 2274,0

* dla okresu ieqcego: 1 EUR = 4,1414 PLN; dla okresu poréwnawczego: 1 EUR = 4,0044 PLN

**EBITDA = Zysk na dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje

BILANS

DANE W PLN (w tys.) DANE W EUR* (w tys.)

Wybrane dane finansowe

Stan na dzien: Stan nadzien: | Stan na dzien: Stan na dzien:

31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2010

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate
Naleznosci diugoterminowe
Aktywa obrotowe
Naleznosci krotkoterminowe

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Kapitat wtasny
Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Suma bilansowa

34 656,3
32 567,6
0,0
183 343,5
29 2335
15153,4
74 040,6
61 720,7

19 437,6
217 959.9

31948
3138,6
0,0
148 679,9
20755,8
74383
65 724,9
20 264,8

15518,6
151 874,8

7 846,5
7373,6
0,0
41510,5
6 618,7
3430,9
16 763,4
13974,1

4400,8
45 357,0

806,7
7925
0,0
37542,6
5241,0
1878,2
16 595,9
5117,0

39185
38 349,3

* dla okresu biezgcego: 1 EUR = 4,4168; dia okresu porownawczego: 1 EUR = 3,9603 PLN
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

DANE W PLN (w tys.) DANE W EUR* (w tys.)

Wybrane dane finansowe

Przeptywy pieniezne netto |
01.01.2011 01.01.2010 01.01.2011 01.01.2010
31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2010
Z dziatalnosci operacyjnej 5524,8 -15175,8
Z dziatalnosci inwestycyjnej -36 294,5 11 270,2 -8 763,7 2 845,8
Z dziatalnosci finansowej 38 484,7 8 369,5 9292,6 2113,3
77151 4 463,9 1862,9 1127,2

Przeptywy pieniezne RAZEM
* dla okresu biezgcego: 1 EUR = 4,1414 PLN; dla okresu poréwnawczego: 1 EUR = 4,0044 PLN
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IIl. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZ_IALALNOSC SP(')LI’(I, JAKIE
NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM, A TAKZE PO JEGO ZAKONCZENIU,
DO DNIA ZATWIERDZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

W lutym 2011 roku Spétka zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowe kredytu
o wartosci 5 000 000,00 PLN na finansowanie I etapu inwestycji ,Stoneczne Piaski” w
Putawach obejmujacego budowe dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

W lutym 2011 roku Spétka zawarta z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim
S.A. umowe kredytu o wartosci 19 180 000 PLN z przeznaczeniem na budowe dwéch
blizniaczych budynkéw wielomieszkaniowych w inwestycji ,Zespdt Perty Kaliny” w
Lublinie.

W marcu 2011 roku Spétka na podstawie umowy kredytowej zawartej z Bankiem
Millennium S.A. uzyskala srodki w wysokosci 4 650 000 PLN z przeznaczeniem na
finansowanie biezacej dziatalnosci Spoétki, w szczegodlnosci finansowanie projektéw
deweloperskich w poczatkowych stadiach realizacji.

W maju 2011 roku Spétka zawarta z Bankiem Polskiej Spotdzielczosci S.A. dwie umowy
kredytowe. taczna wartos¢ uzyskanego finansowania w wysokosci 20 679 358 PLN
zostata przeznaczona w cafosci na zakup gruntu pod nowe inwestycje w Lublinie oraz
Rzeszowie.

W lipcu 2011 roku Spotka dokonata emisji obligjacji na okaziciela serii A w wysokosci
23 275 000 PLN.

W listopadzie 2011 roku Spotka zawarta umowe kredytu inwestycyjnego z Bankiem
Ochrony Srodowiska S.A. Pozyskane $rodki w wysokosci 9 380 000 PLN zostaty
przeznaczone na realizacje budowy kolejnego, II etapu inwestycji ,Stoneczne Piaski” w
Putawach.

W styczniu 2012 roku Spotka zawarta umowe kredytu obrotowego z Bankiem Polskiej
Spotdzielczosci S.A. Pozyskane srodki sg dedykowane na realizacje budowy I etapu
osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego ,Stoneczny Dom - Zadanie G” w Lublinie.

W catym roku obrachunkowym Spoétka dokonata sptaty zobowigzan z tytutu wczesniej
zaciggnietych kredytéw na kwote ponad 40,9 min PLN,

W 2011 roku Spétka uruchomita sprzedaz pieciu nowych inwestycji zlokalizowanych w
Piasecznie, Putawach, Lublinie, Szczecinie oraz Rzeszowie. W zwigzku z prowadzong
przez Spotke dziatalnoscig posrednictwa sprzedazy w ramach podpisanych umoéw
agencyjnych rozpoczeto réwniez sprzedaz kolejnych, nowych inwestycji zlokalizowanych
w Warszawie, Poznaniu, Szczecinie, Olsztynie, Swidniku oraz Otwocku.
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Iv. POSIADANE PRZEZ JEDNOSTKE ODDZIALY (ZAKYLADY)
Struktura organizacyjna Spotki obejmuje na terenie kraju:

- Centrale w Starej Iwicznej koto Piaseczna - bedacg réwnoczesnie siedzibg
Zarzadu,

- Oddziat w Lublinie - dedykowany do nadzoru, prowadzenia dziatan inwestycyjnych
oraz realizacje sprzedazy projektow w potudniowo-wschodnich rejonach kraju,

- Oddziat w Szczecinie - dedykowany do nadzoru, prowadzenia dziatan
inwestycyjnych oraz realizacje sprzedazy projektéw w potnocno-zachodnich
rejonach kraju,

- Terenowe Biura Sprzedazy - dedykowane do realizacji sprzedazy konkretnego
projektu - aktualnie na terenie catego kraju dziata 8 terenowych biur sprzedazy
zlokalizowanych w Olsztynie, Poznaniu, Warszawie, Otwocku, Krakowie, Putawach,
Swidniku oraz Rzeszowie.

- Centralne Biuro Sprzedazy w Warszawie — dedykowane do realizacji sprzedazy
projektow w centralnym rejonie kraju oraz do pelnienia nadzoru nad realizacjg
polityki marketingowej Spotki.

V. OPIS PODSTAWOWYCH RYZYK ZWIAZANYCH Z DZIALALNOSCIA
SPOLKI

Ryzyko zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym

Przychody Spoiki realizowane s na rynku polskim i sg zalezne od czynnikéw
makroekonomicznych charakteryzujacych krajowg gospodarke. Ewentualna zmiana
sytuacji makroekonomicznej, w tym w szczegélnosci zmiany dynamiki PKB, stopy inflacji,
poziomu deficytu budzetowego, poziomu stép procentowych i stopy bezrobocia oraz
niestabilno$¢ polskiej waluty moga wptywac na realizacje zatozonych przez Spoétke celéw
strategicznych oraz na osiggane przez nig wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z dostepnoscia kredytow hipotecznych

Dostepnosé kredytow hipotecznych oraz zdolnosé do ich obstugi przez kredytobiorcow ma
bezposrednie przelozenie na popyt zglaszany na mieszkania i domy. W przypadku
ograniczenia dostepnosci tego typu finansowania mozliwe jest zmniejszenie liczby osob,
dla ktérych dostepne bedg kredyty hipoteczne, wykorzystywane do nabywania mieszkan
sprzedawanych przez Spétke, co moze mie¢ wplyw na osiggane przez nig wyniki
finansowe.
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Ryzvko zwigzane z mozliwoscig nabywania gruntéw pod nowe inwestycje

Mozliwos¢ wyszukania i nabycia gruntow pod planowane projekty deweloperskie ma
wptyw na osiggane wyniki finansowe Spotki, co uzaleznione jest od dwdéch grup
czynnikéw: :

- wewnetrznych, zwigzanych z dziataniami kadry zarzadzajgcej i jej umiejetnosciami
zidentyfikowania odpowiednich gruntéw pod przyszte inwestycje;

- zewnetrznych, w tym przede wszystkim dziatan podmiotéw konkurencyjnych,
otoczenia prawnego i zwigzanych z nim ograniczen (m.in. obowigzujacy plan
zagospodarowania przestrzennego) oraz atrakcyjnosci lokalizacji i kosztow
pozyskania gruntéw.

W przypadku braku mozliwosci nabycia nieruchomosci spetniajgcych kryteria przyjete
przez Zarzad, Spoétka moze nie zidentyfikowac oraz nie pozyska¢ nowych gruntéw, co
moze wplynaé na zmniejszenie dynamiki rozwoju Spotki oraz istotnie wptynaé na jej
przyszlg pozycje rynkowa.

Ryzyvko zwigzane z opoznieniem realizacji inwestycji

Istnieje wiele czynnikéw niezaleznych od Spotki, ktére spowodowaé moga opdznienie
realizacji inwestycji zarowno planowanych jak i znajdujacych sig w realizacji.

Podstawowym czynnikiem powodujacym powyzsze zagrozenie jest udziat oséb trzecich
(wihascicieli nieruchomosci sasiednich w stosunku do nieruchomosci na ktérej realizowana
jest inwestycja) w postepowaniach administracyjnych dotyczacych warunkéw zabudowy
oraz pozwolen na budowe toczacych sie na wniosek Spotki. Negatywne nastawienie ww.
osob do planowanych inwestycji deweloperskich w ich sasiedztwie spowodowac moze
znaczne opoznienie realizacji planowanych inwestycji poprzez wydtuzanie toczacych sie
postepowan administracyjnych (sktadanie zazalen, odwotan, wznawianie zakonczonych
postepowan administracyjnych).

Kolejnym czynnikiem majacym wplyw na planowane i realizowane przez Spotke
inwestycje budowlane jest mozliwos¢ zmian przepisow administracyjnych, w tym w
szczegodlnosci prawa budowlanego, wymuszajgcych na Spotce dostosowanie jej planow
inwestycyjnych do nowych wymogow prawa.

Znaczne opoéznienie procesu budowlanego spowodowac¢ moze zwiekszenie kosztow
realizacji inwestycji, a takze powstanie po stronie Spoétki odpowiedzialnosci
odszkodowawczej wobec nabywcéw lokali w ramach danej inwestycji, zwigzanej z
nieterminowym wykonaniem przedwstepnych umoéw sprzedazy lokali.
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VL.  OSWIADCZENIA ZARZADU

Zarzad Spoétki Mak Dom Sp. z o0.0. oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy roczne
sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2011 i dane poréwnywalne za rok obrotowy
2010 sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg i finansowgq
Spotki oraz jej wynik finansowy. Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki w roku 2011 zawiera
prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis podstawowych
zagrozen i ryzyk.

W imieniu Zarzgdu Spotki:

Michat| Kubastewicz

Zarzad Spotki Mak Dom Sp. z o0.0. oswiadcza, Ze podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych tj. Eurokonsulting Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ul.
Kobielskiej 23/166 wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 1863, dokonujacy badania rocznego sprawozdania
finansowego za rok 2011, zostal wybrany zgodnie z przepisami prawa. Ponadto Zarzad
os$wiadcza, iz biegly rewident dokonujacy badania rocznego sprawozdania finansowego za
rok 2011 spetnia warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym
rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami
zawodowymi.

W imieniu Zarzadu Spotki:
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