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I. PISMO ZARZADU DO OBLIGATARIUSZY
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Szanowni Obligatariusze,

Na wstepie w imieniu Zarzgdu MAK DOM Sp. z o.o. pragng podzigkowaé Paristwu za zaufanie
Jjakim nas po raz kolejny obdarzyliscie, obejmujgc wyemitowane przez Spétke w 2014 roku obligacje na
okaziciela serii E. Mam nadzieje, ze osiggnigte przez Spétke wyniki finansowe utwierdzajg Paristwa w

stusznosci tej decyzji oraz zachegcq do przysztego inwestowania w MAK DOM sp. z o.o.

Rok 2015 byt dla nas okresem realizacji wczesniej przyjetych zalozen. W ozywionym a zarazem
wymagajgcym dla branzy deweloperskiej czasie jakim byt rok 2015 Spétka osiggnela dobre wyniki z
dzialalnosci, szczegélowo opisane w zalgczonym Sprawozdaniu Finansowym, oscylujgce w swoich
wartosciach w poblizu zakladanych na poczqgtku okresu poziomach. Przeprowadzone od 2011 roku
emisje obligacji serii A, B, C, D, E oraz F przyczynily si¢ zaréwno do powigkszenia banku ziemi w
atrakcyjnych lokalizacjach w kraju, jak i do poszerzenia o nowe regiony obszaru dziatalnosci
inwestycyjnej Spotki.

W ubieglym roku konsekwentnie kontynuowalismy strategie dywersyfikacji regionalnej naszej
dzialalnosci. Wzmozone dzialania marketingowe i inwestycyjne pozwolily nam umocnié pozycje Spétki
na dotychczasowych rynkach m.in. w Lublinie, Szczecinie, Krakowie, Warszawie oraz Rzeszowie. Dzigki
uruchomieniu kilku nowych projektow odnotowalismy historyczny poziom przedsprzedazy, giéwnie w

segmencie mieszkan popularnych.

W 2016 roku, juz rozpoczete nowe projekty w sposéb zmaczqcy wplyng na prognozowany
pozytywny wynik finansowy oraz zapewniq stabilng sytuacje finansowg Spétki. Jednoczesnie Spotka
planuje pozyskiwac kolejne, atrakcyjne cenowo i ciekawie zlokalizowane dziatki gruntéw pod przyszle
projekty.

W tym miejscu pragne rowniez podziekowaé Radzie Nadzorczej, kadrze menedzerskiej oraz
wszystkim pracownikom Spotki za wysitek wiozony w jej rozwdj oraz za wypracowanie zaktadanych na

rok 2015 wynikow finansowych.

Wyrazam nadzieje, ze nasze dotychczasowe dzialania oraz plany dalszego rozwoju znajdg
uznanie i wplynq pozytywnie na Wasze, Drodzy Obligatariusze, przyszie decyzje inwestycyjne zwigzane
z MAK DOM Sp. z o.o.

Michal Kubasiewicz

Prezes Zarzadu MAK DOM sp. z 0.0.
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II. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE

I_’eina nazwa: 5 Mak Dom Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Siedzibﬁ: Stara Iwiczna

ul. Nowa 23, 05-500 Piaseczno, Stara lwiczna
+48 (22) 7377080 :

| +48 (22) 750 6242

41 makdom@makdom.pl

www.makdom.pl
5210080462

010101561

Adres poczty elektronicznej:

" Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy KRS
~ 0000132540

Zarzad Emitenta:

Michat Kubasiewicz - Prezes Zarzadu
Witold Wolinski - Cztonek Zarzadu

Struktura udziatow Emitenta:

5 Udziatowiec : llosc udziatow Struktura
Andrzej Kubasiewicz 5143 32,80%
| MichatKubasiewicz | 5434 34,66% }
Joanna Oppeln-Bronikowska 5103 1 3254%)|
{.aCZl“IViéW G S = | 100,00%
Dane na dzien 30.06.2016r.

Spétka funkcjonuje na rynku nieruchomosci od 1992 r. Spétka prowadzi dziatalnos¢
deweloperska w segmencie budownictwa mieszkaniowego, handlowego, biurowego oraz
przemystowo - magazynowego na terenie catego kraju.

Gléwna siedziba Spétki zlokalizowana jest w Starej Iwicznej koto Warszawy. Spoétka
posiada dwa oddziaty terenowe w Lublinie i Szczecinie oraz biura sprzedazy na terenie catej
Polski, m.in. w Warszawie, Putawach, Krakowie, Rzeszowie i Zakopanem.

Kapitat zaktadowy obecnie wynosi 15 680 000,00 PLN (pietnascie milionéw szescset
osiemdziesiat tysiecy ziotych) i dzieli sie¢ na 15680 (pietnascie tysigcy szeséset
osiemdziesiat) udziatéw o wartoéci nominalnej 1 000,00 PLN (jeden tysigc ztotych) kazdy.

Czas trwania Spoiki jest nieograniczony.

Liczba oséb zatrudnionych przez Emitenta w przeliczeniu na petne etaty, zgodnie ze
stanem na dzien 30.06.2016r., wynosi 24 osoby.

Emitent nie publikowat prognoz finansowych.
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Obligacje korporacyjne:

- na okaziciela serii B nie sa notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku
Catalyst - dniem wykupu jest 25 kwiecien 2016 roku; obligacje zostaty wykupione w
terminie,

- na okaziciela serii C nie sa notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku
Catalyst - dniem wykupu jest 19 lipiec 2016 roku,

- na okaziciela serii D nie sq notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku
Catalyst - dniem wykupu jest 3 styczen 2017 roku,

- na okaziciela serii E sa notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst
od dnia 30 wrzesnia 2014 roku - dniem wykupu jest 31 marzec 2017 roku,

- na okaziciela serii F nie s3 notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku
Catalyst - dniem wykupu jest 18 wrzesien 2018 roku,

- na okaziciela serii A, wyemitowane przez spétke zalezng MD CAPITAL Sp. z 0.0., nie sg
notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst - dniem wykupu jest 15
styczen 2019 roku.

Oferta produktowa Spoétki w segmencie mieszkaniowym:

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 materiatow wysokiej jakosci.

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

Pozostate obszary dziatalnosci Spotki

Poza dziatalno$cig deweloperska w segmencie budownictwa mieszkaniowego Spétka
realizuje projekty w obszarach budownictwa ogdlnego (centra handlowe, budynki biurowe,
magazynowe oraz produkcyjne) oraz w segmencie specjalistycznych prac budowlanych.

Segment budownictwa komercyjnego - Spétka specjalizuje sie w przygotowaniu terenéw
pod budowe centréow handlowych, wraz z petng obstugq dokumentacyjno - prawng
inwestycji.

Segment budownictwa biurowego i ogélnoprzemystowego - Spétka posiada do$wiadczenie
w zakresie generalnego wykonawcy oraz podwykonawcy obiektéw budownictwa
komercyjnego (biurowce) oraz przemystowego (hale produkcyjne, magazyny). W latach
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1995-2005 Spétka byla generalnym wykonawcg prac budowlanych wielu obiektow
przemystowych w Piasecznie, Wroctawiu, Krakowie, Gdyni, Biatymstoku i Poznaniu.

Segment prac specjalistycznych - w segmencie prac specjalistycznych Spétka byta m.in.
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 dostepu.

Segment wynajmu nieruchomosci - Spétka prowadzi wynajem posiadanych nieruchomosci
uzytkowych, powierzchni przemystowo-magazynowych oraz garazowych. Zlokalizowane sg
one w Lublinie, Putawach oraz Szczecinie.

III. WYBRANE DANE FINANSOWE SPOLKI ZAWIERAJACE PODSTAWOWE POZYCJE
ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

S

e o 01.01.2015 01.01.2014 01.01.2015  01.01.2014
yardneaanemnansowe -31.12.2015  -31.12.2014 | -31.12.2015  -31.12.2014

Przychody netto ze sprzedazy. 77653,1 67286,1 18558,2 16061,4
Zysk ze sprzedazy. : 9 369,0 10 346,1 2239,1 2469,7
Zysk na dziatalnosciloperacyjnej 107652 14299,0 2572,8 3413,2
Amortyzacja 135,1 158,2 323 37,8
EBITDA** 10900,3 14457,2 2605,0 3451,0
Zyskz dziatalnosci gospodarczej 4209,4 7244,6 1006,0 1729,3
Zysk brutto ' 42094 72446 10060 17293
Zysk netto 3417,7 583060 0 jel6B 5030
* Kurs EURQ - Srednia arytmetyczna srednich kursow ogtaszanych przez Narodowy Bank Polski il 4’ 18 4; :‘ - 4:1 893 l

| ohowigzujgcych na ostatni dzieni kozdego miesigca objeteqo danymi finansowymi
**EBITDA = Zysk na dziatalnoSci operacyjnej powiekszony o amortyzacje

DANE WTYS.PLN DANE W TYS. EURO* '

BILANS X T o A
Wvb d £ Stan na dzien: Stan nadzien: | Stannadzien: Stannadzien:
yarane.gancinansowe 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014

Aktywa trwate 60524,9 36197,8 14202,7 8492,5

Rzeczowe aktywa trwate 19 971,5 21359,5 4686,5 5011,3
(Naleznoscidiugoterminowe | 00 00 0,0 00
Aktywa obrotowe 1477355  198469,1 346675 = 465639
Naleznosci krotketerminowe » ‘10'2687,75: Ziwm* Zgéis,g - 2395,5\ - 6612,‘1”‘3
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 7 118143 12036,3 27723 28239
Kapitat wiasny 936597 902421 219781 211722
Zobowiazania diugoterminowe - 67805,3 ~ 92790,6 159111 1217701
Zobowiazania krotkoterminowe 7 320163 203163 75129 47665
Suma bilansowa 208260,4 2346669 488702  55056,4

* Kurs EURO - Sredni kurs ogloszony przez NBP na koniec okresu sprawozdawczego 4,2615 1 4,2623 ’

‘ :
RACHUNEK PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH 2l D LoRE

s e 01.01,2015  01.01.2014 | 01.01.2015  01.01.2014
ybranecanetinansowe -31.12.2015 -31.12.2014 | -31.12.2015 -31.12.2014

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 37046,3 -8901,8 885364 -21249
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosciinwestycyjnej -22024,3 -1484,1 -5 263,56 - -3543
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-15244,1 15317,6 -3643,17 3 656,4
-222,1 4931,7 -53,08 1177,2
Narodowy Bank Polski.

o=l 4,1843 4,1893
2teqo danymifinansowymi

IV. OPIS PODSTAWOWYCH RYZYK ZWIAZANYCH Z DZIALALNOSCIA SPOLKI

Ryzyko zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym

Przychody Spétki realizowane sg na rynku polskim i sg zalezne od czynnikéw
makroekonomicznych charakteryzujacych krajowa gospodarke. Ewentualna zmiana
sytuacji makroekonomicznej, w tym w szczegdlnosci zmiany dynamiki PKB, stopy inflacji,
poziomu deficytu budzetowego, poziomu stéop procentowych i stopy bezrobocia oraz
niestabilnos¢ polskiej waluty moga wptywac na realizacje zatozonych przez Spétke celow
strategicznych oraz na osiggane przez nig wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z dostepnoscig kredytow hipotecznych

Dostepno$¢ kredytow hipotecznych oraz zdolno$¢ do ich obstugi przez
kredytobiorcow ma bezposrednie przetozenie na popyt zgtaszany na mieszkania i domy. W
przypadku ograniczenia dostepnosci tego typu finansowania mozliwe jest zmniejszenie
liczby oséb, dla ktérych dostepne bedg kredyty hipoteczne, wykorzystywane do nabywania
mieszkan sprzedawanych przez Spoétke, co moze mieé¢ wptyw na osiggane przez nig wyniki
finansowe.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabywania gruntéw pod nowe inwestycje

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

- wewnetrznych, zwigzanych z dziataniami kadry zarzadzajacej 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 gruntow.

W przypadku braku mozliwosci nabycia nieruchomosci spetniajgcych kryteria
przyjete przez Zarzad, Spotka moze nie zidentyfikowac oraz nie pozyskac nowych gruntéw,
co moze wptynaé na zmniejszenie dynamiki rozwoju Spétki oraz istotnie wptyngé na jej
przyszig pozycje rynkowa.

Ryzyko zwigzane z opdznieniem realizacji inwestycji

Istnieje wiele czynnikéw niezaleznych od Spoétki, ktére spowodowaé mogq
opdznienie realizacji inwestycji zaréwno planowanych jak i znajdujacych sie w realizacji.

Podstawowym czynnikiem powodujacym powyzsze zagrozenie jest udziat oséb
trzecich (wiascicieli nieruchomosci sasiednich w stosunku do nieruchomosci, na ktorej
realizowana jest inwestycja) w postepowaniach administracyjnych dotyczacych warunkoéow
zabudowy oraz pozwolen na budowe toczacych sie na wniosek Spotki. Negatywne
nastawienie ww. os6b do planowanych inwestycji deweloperskich w ich sasiedztwie
spowodowa¢ moze znaczne opoéznienie realizacji planowanych inwestycji poprzez
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wydtuzanie toczacych sie postepowan administracyjnych (sktadanie zazalen, odwotan,
wznawianie zakonczonych postepowan administracyjnych).

Kolejnym czynnikiem majacym wptyw na planowane i realizowane przez Spoétke
inwestycje budowlane jest mozliwos¢ zmian przepiséw administracyjnych, w tym w
szczegdlnosci prawa budowlanego, wymuszajacych na Spotce dostosowanie jej planéw
inwestycyjnych do nowych wymogow prawa.

Znaczne opdznienie procesu budowlanego spowodowac¢ moze réwniez zwiekszenie
kosztéw 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.

V. OSWIADCZENIA ZARZADU DOTYCZACE INFORMACJI ZAWARTYCH W
NINIEJSZYM RAPORCIE

Zarzad Spotki Mak Dom Spoétka z o.0. o$wiadcza, ze wediug jego najlepszej wiedzy, roczne
sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 i dane poréwnywalne za rok obrotowy 2014
sporzadzone zostaly zgodnie 2z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg
Spoétki oraz jej wynik finansowy. Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok 2015 zawiera
prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Emitenta, w tym opis podstawowych
zagrozen i ryzyk.

7. (ﬂ'{’"(-&(au,,

Michal Kubasiewicz

Prezes Zarzadu MAK DOM sp. z 0.0.

Zarzad Spotki Mak Dom Spoétka z o.0. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych, tj. AVANTA Auditors & Advisors z siedzibg w Warszawie przy
ul. Bonifraterskiej 17 wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych w KIBR pod numerem 3846, dokonujacy badania rocznego sprawozdania
finansowego za rok 2015, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Ponadto Zarzad
oswiadcza, iz w/w podmiot oraz biegli rewidenci dokonujacy badania rocznego
sprawozdania finansowego za rok 2015 spetnili warunki do wyrazenia bezstronnej i
niezaleznej opinii o badanym sprawdzaniu finansowym, zgodnie z wiasciwymi przepisami
prawa krajowego. .

[ Tha (L%/A

Michat Kubasiewicz

Prezes Zarzadu MAK DOM sp. z 0.0.



