SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJ W KTOREJ
JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST

FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM
SPOLKA AKCYJNA

ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktorej jednostkg dominujgca jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczgcy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

OSWIADCZENIE ZARZADU

Zgodnie z wymogami art. 52 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z
2009 r. nr 152, poz. 1223 z pbézniejszymi zmianami) Zarzad Fundusz Hipoteczny Dom S.A.
przedstawia skonsolidowane sprawozdanie finansowe, na ktére skiada sie:

1)
2)

3)

4)

5)

wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego;

skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31.12.2016 r., ktéry po stronie aktywow i
pasywow wykazuje sume 30.677.234,18 PLN;

skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r.
wykazujgcy strate netto 542.744,56 PLN;

skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych wykazujgcy zwiekszenie stanu srodkow
pienieznych netto na kwote 129.379,52 PLN;

zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym wykazujgce zmniejszenie stanu
kapitatu wiasnego o kwote 542.741,09 PLN,

dodatkowe mformaqe i objasnienia.

\ DL

Robert N Majkowskl ’
Prezes Za.',lzqdu

Dy b

Dominik Maciejak !
Sporzgdzajgcy

Warszawa, 15 marca 2017 r.




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktorej jednostka dominujaca jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

A.

WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
INFORMACJE OGOLNE

Nazwa jednostki dominujacej

Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Akcyjna
Siedziba jednostki dominujacej

00 — 867 Warszawa, Al. Jana Pawta Il 29

Grupa jest wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000389370.

Grupie nadano numer statystyczny REGON 141621017 oraz numer identyfikacji podatkowe;
NIP 5272589498. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest:

- zarzgdzanie portfelem nieruchomosci,
- pozyskiwanie klientéw na ustuge hipoteki odwrocone;.

Ustugi te sg $wiadczone na rzecz spotki zaleznej Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka Akcyjna
Spotka Komandytowo — Akcyjna.

WYKAZ JEDNOSTEK ZALEZNYCH

Grupa kapitatowa [dalej ,Grupa”] skiada sie z jednostki dominujgcej oraz jednej jednostki
zaleznej. Dane jednostki zaleznej przedstawiono ponize;j.

Nazwa Spotki

Fundusz Hipoteczny Dom Spotka Akcyjna Spotka Komandytowo - Akcyjna.

Siedziba Spotki

00 — 867 Warszawa, Al. Jana Pawia Il 29

Przedmiotem dziatalnosci Spétki jest:

- wyptacanie rent dozywotnich w zamian za przeniesienie prawa do nieruchomosci,

- pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytgczeniem
ubezpieczen i funduszow emerytalnych.

Na dzien bilansowy udzial w kapitale podstawowym i catkowite] liczbie gtosow jednostki
zaleznej byt nastepujacy:

. o Wartosc¢ Udziat w
L'CZbE?' a!‘cj' ! Liczba gtoséw  nominalna akcji / kapitale
udziatow G
udziatow zaktadowym
Fundusz Hipoteczny DOM S.A.  1.657.699,00  1.657.700,00 1,00 99,99%
Robert Majkowski 1,00 2,00 1,00 0,01%
Razem 1.657.700,00 1.657.702,00 B 100,00%

Czas trwania jednostki zaleznej jest nieograniczony.
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5.1.

52

OKRES OBJETY SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane za okres od dnia
01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. Natomiast dane poréwnawcze sg za okres od dnia
01.01.2015r. do 31.12.2015 .

ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Sprawozdania finansowe stanowigce podstawe do sporzgdzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez jednostki powigzane w dajace] sie przewidzie¢ przysztosci.

Zarzad jednostki dominujgcej stwierdza na dzien podpisania sprawozdania finansowego
ograniczone ryzyko istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia
dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez jednostki Grupy Kapitalowej w okresie
12 miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania,
bad? istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

Grupa Kapitatowa na biezaco korzysta ze $rodkéw finansowych przekazywanych w zamian
za weksle wiasne przez wiekszosciowego akcjonariusza, co zapewnia utrzymanie biezacej
ptynnosci finansowej i ogranicza ryzyko utraty ptynnosci.

ZNACZACE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Podstawa prawna sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z przepisami ustawy zdnia
29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223 z pdzniejszymi zmianami)
[.Ustawa’], Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 25.09.2009 r. w sprawie
szczegotowych zasad sporzgdzania przez jednostki inne niz banki, zakiady ubezpieczen i
zaktady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitalowych (Dz. U.
z 2009 r. nr 169, poz. 1327) oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12.12.2001 r. w
sprawie szczegdlowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu
prezentacji instrumentow finansowych (Dz. U. z 2001 r. nr 149, poz. 1674 z pdzniejszymi
zmianami).

Zasady konsolidacji

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji petnej w okresie od objecia nad nimi kontroli przez
jednostke dominujgcg do czasu ustania kontroli. Wyjatek stanowig jednostki zalezne, ktorych
dane sg nieistotne dla oceny sytuacji finansowej i majatkowej Grupy Kapitatowej.
Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych i stowarzyszonych sporzgdzane sg za ten
sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej. Dla potrzeb
konsolidacji, dostosowano zasady rachunkowosci stosowane przez spéiki zalezne do zasad
obowigzujgcych w sprawozdaniu jednostki dominujgce;j.
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5.3.

5.4.

WartosSci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne ujmuje si¢ w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie. Wartosci niematerialne i prawne o wartosci przekraczajacej
3500,00 PLN s3 amortyzowane z wykorzystaniem stawek ustalanych na podstawie okresu
ekonomicznej uzytecznosci wartosci niematerialnych i prawnych. Wartosci niematerialne i
prawne o wartosci nie przekraczajgcej 3500,00 PLN zaliczane sg w koszty zuzycia
materiatow w miesigcu przekazania do uzywania.

Srodki trwafe

Wartos¢ poczatkowg srodkow trwalych ujmuje sie w ksiggach wediug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe), a takze o
odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkéw trwatych obejmuje ogdt ich kosztow poniesionych
przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia
bilansowego lub przyjecia do uzywania, w tym réwniez:

- nie podlegajgcy odliczeniu podatek od towaréw i ustug oraz podatek akcyzowy,
- koszt obstugi zobowigzan zaciagnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi,
réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Wartos¢ poczatkowg stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwalego
powigkszajg koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji, powodujgcego, ze warto$¢ uzytkowa tego $rodka po
zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania wartosé
uzytkowa.

Srodki trwate o wartosci przekraczajgcej 3500,00 PLN amortyzowane sg z wykorzystaniem
stawek ustalanych na podstawie okresu ekonomicznej uzytecznosci $rodkéw trwatych.

Inwestycje w obce $rodki trwate zaliczane do budynkéw o wartosci przekraczajacej 3500,00
PLN amortyzowane sg z wykorzystaniem stawek ustalanych na podstawie planowanego
czasu uzywania inwestycji w obce $rodki trwate.

Srodki trwate o wartosci nie przekraczajgcej 3500,00 PLN zaliczane sg w koszty zuzycia
materialow w miesigcu przekazania do uzywania. Rozpoczecie amortyzacii nastepuje nie
wczesniej niz po przyjeciu $rodka trwatego do uzywania. Srodki trwate o wartosci
przekraczajacej 3500,00 PLN amortyzowane sg z wykorzystaniem stawek, ktére ksztaltujg
sie nastepujgco:

Inwestycje w obce budynki 10 %
Zespoly komputerowe 30%
Samochody osobowe 20%
Inne $rodki trwate 20%

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokosci ogétu kosztéw pozostajgcych
W bezposrednim zwiazku z ich nabyciem Iub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowych,




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktorej jednostkg dominujacg jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

5.5.

5.6.1.

5.6.

5.7.

pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Srodki trwate w budowie nie sg
amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy i oddania do uzytkowania.

Inwestycje

Inwestycje w nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sg — wedtug warto$ci godziwej uwzgledniajgcej
obcigzenie nieruchomosci prawem dozywocia wg modelu wyceny przyjetego w wycenie
rzeczoznawcy z momentu zawarcia umowy dozywocia. Do inwestycji w nieruchomosci
obejmujacych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania oraz budynki i budowle
zalicza sie takie nieruchomosci, ktérych Spodtka nie uzytkuje na wiasne potrzeby, ale ktére
zostaty nabyte lub wytworzone w celu przynoszenia korzysci w postaci przyrostu wartosci
oraz przychodéw z wynajmu. Nie rzadziej niz na dzien bilansowy jednostka dokonuje
wyceny nieruchomosci w wartosci godziwej — wycena dokonywana przez spotke. Nie
rzadziej niz raz na dwa lata oraz w kazdym roku jezeli od ostatniej wyceny zaszly znaczgce
zmiany na rynku nieruchomos$ci wycena dokonywana jest przez niezaleznego
rzeczoznawce.,

Leasing

Spoétka jest strong umoéw leasingowych, na podstawie ktérych przyjmuje do odpfatnego
uzywania lub pobierania pozytkéw obce Srodki trwate przez uzgodniony okres. W przypadku
spetnienia co najmniej jednego z warunkdéw okreslonych w art. 3. ust. 4 Ustawy jednostka
srodki te zalicza do aktywow trwatych, a drugostronnie jako zobowigzania finansowe. Optaty
leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w
spos6b umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty
zobowigzania. Koszty finansowe ujmowane sg bezposrednio w rachunku zyskow i strat.

Srodki trwate uzywane na podstawie uméw leasingu finansowego sa amortyzowane przez
przewidywany okres uzytkowania.

Naleznosci i zobowigzania

Naleznosci sy wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy
aktualizujace.

Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych
kosztow operacyjnych lub do kosztéw finansowych — zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej
dotyczy odpis aktualizujgcy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach w kwocie wymagajacej zaplaty, przy czym
zobowigzania finansowe, ktérych uregulowanie zgodnie z umowg nastepuje droga wydania
aktywow finansowych innych niz $rodki pienigzne lub wymiany na instrumenty finansowe,
wedtug wartosci godziwe;j.

Wycena zobowigzania finansowego z tytutu renty wobec osoby bedgcej strong umowy
odwréconej hipoteki na moment pierwszego ujecia w ksiegach jest,réowna przewidywanym
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5.8.

5.9.

5.10.

do zapfaty zobowigzaniom z tytulu rent i kosztow czynszu w okresie oszacowanym na
podstawie okresu zycia tej osoby. Szacunku takiego jednostka dokonuje za pomocy tablic
,Trwanie zycia - miasta” publikowanych przez GUS 2z dnia zawarcia umowy - po
zdyskontowaniu efektywng stopg procentowg — wycena na moment nabycia.

Stopa dyskontowa uzywana przez jednostke do dyskontowania przeptywow pienieznych
zwigzanych z nabyciem nieruchomosci odpowiada sumie;

- stopy procentowej dla 10-letnich obligacji skarbowych EDO dla miesigca podpisania
ostatecznej umowy odwroconej hipoteki,

- ryzyka kredytowego Funduszu.

Wycena zobowigzania finansowego z tytulu renty dla Seniora w kolejnych okresach jest
dokonywana w zamortyzowanym koszcie.

Rewaloryzacja swiadczenia bedzie dokonywana o roczny wskaznik cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych publikowany przez Prezesa GUS za rok poprzedni.

Charakterystyczne dla tego typu zobowigzania jest to, ze szacunki bedg podlega¢ zmianom.
W szczegoinosci zmiany bedg dotyczyé:

- okresu trwania wyptat z tytutu renty,

- wartosci rewaloryzacji uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen.

W takiej sytuacji zmiana szacunkéw wplywa na wynik finansowy okresu w ktérym to
nastgpito.

Srodki pienigzne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe przechowywane do terminu
zapadalnosci wyceniane sg wedtug wartosci nominalne;j.

Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczeh miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotyczg one
przysztych okresow sprawozdawczych i kwota $wiadczenia przekracza 500,00 PLN.
Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw obejmujg réwnowartosé otrzymanych lub
naleznych od kontrahentéw $rodkéw z tytutu $wiadczen, ktorych wykonanie nastapi w
nastgpnych okresach sprawozdawczych.

Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na Spéice cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub
zwyczajowy) wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne Ilub wysoce
prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé wyptywu srodkéw,
oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.
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5.11. Odroczony podatek dochodowy

Rezerwa na podatek dochodowy jest tworzona metodg zobowigzan bilansowych w stosunku
do wszystkich réznic przejéciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig
podatkowg aktywdw i pasywéw a ich wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu
finansowym.

Aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty
przewidzianej w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi
roznicami przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy
uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysziosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich
roznic przejsciowych, to jest réznic, ktére spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego w przysziosci.

Wysokos¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy
uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku
podatkowego.

5.12. Przeptywy pieniezne
Spotka sporzadza rachunek przeptywédw pienieznych metodg posrednia.
5.13. Przychody i koszty

5.13.1. Przychody ze sprzedazy

Z uwagi na fakt, ze dziatalno$cig jednostki powigzanej jest wyptacanie rent dozywotnich w
zamian za przeniesienie praw wilasnosci do nieruchomosci. Jednostka do przychodéw ze
sprzedazy zalicza zyski z:

- wyceny nieruchomosci inwestycyjnych,

- wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich,

- sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych.

5.13.2. Koszty

Z uwagi na fakt, ze dziatalnoscig jednostki powigzanej jest wyptacanie rent dozywotnich w
zamian za przeniesienie praw wiasnosci do nieruchomosci. Jednostka do kosztow
dziatalnosci operacyjnej zalicza:

- straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, \
- straty z wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich, \ \
- straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, \J’
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- koszty obstugi nieruchomosci (np. podatki, ubezpieczenie),
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- koszty odsetek od zobowigzan z tytutu rent dozywotnich.

Spoétka wyniki:

- Z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych,

- Z wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich,
- ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych,

prezentuje odrebnie dla kazdej z zawartych uméw.

Spotka prowadzi ewidencje kosztow w ukiadzie rodzajowym i kalkulacyjnym oraz sporzgdza
poréwnawczy wariant rachunku zyskow i strat.
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Aktywa
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Aktywa trwale

Wartosci niematerialne i prawne

Koszty zakoriczonych prac rozwojowych

Wartosé firmy

Inne wartosci nismaterialne i prawne

Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne

Wartos¢ firmy jednostek podp ydi ych
Wartoéc¢ firmy - jednostki zalezne

Wartosc¢ firmy — jednostki wspdizalezne

Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwale

a)  grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b)  budynki lokale | obiekty inzynierii ladowej i wodnej
¢} urzadzenia techniczne i maszyny

d) Srodki transportu

&) inne srodki trwale

Sradki trwale w budowie

Zaliczki na srodki trwale w budowie

Od jednostek powigzanych

Od pozostalych jednostek, w kidrych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

Od pozostalych jednostek

Nieruchomosci
Wartosci niematerialne i prawne
Dlugoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach zaleznych | wspéizaleznych niewycenianych metodg
konsolidacji peinej lub proporcjonalnej
= udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
b} w jednostkach zaleinych, wspdlzaleinych i stowarzyszonych wycenianych
metodg praw wlasnosci
- udzialy lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne diugoterminowe aktywa finansowe
c) w pozostalych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
udzialy lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne diugoterminowe aktywa finansowe
d) w pozostalych jednostkach
- udzialy lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
Inne inwestycje diugoterminowe
Diug i rozli ia migdzyokresowe
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia migdzyokresowe
Aktywa obrotowe
Zapasy
Materi
Pélprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe
Towary
Zaliczki na dostawy
Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci od jednostek powigzanych
a)  ztytulu dostaw i uslug, o okresie splaty;
- do 12 miesigcy
- powyze| 12 miesigcy
b} inne
Naleznosci od pozostalych jednostek, ktdrych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale
a) 2 tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne
Naleznosci od pozostalych jednostek
a)  ztytulu dostaw i uslug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesigcy
b) Iztytuh.l podatkow, dotacii, cel, ubezpieczen spolecznych i zdrowotnych oraz
innych $wiadczen
c) inne
d) dochodzone na drodze sadowej
Inwestycje krétkoterminowe
Krétkaterminowe aktywa finansowe
a)  w jednostkach zaleznych i wspdlzaleznych
- udzialy lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowa
b}  w jednostkach stowarzyszonych
- udzialy lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
€) w pozostatych jednostkach

29 489 553,00

1124,51
112451

118 322,49

118 322,49
29 370 106,00
29 370 106,00

52 479,19

52 479,19

1198,00
5128119

628 045,56
628 045,56

46 792,61

29 B65 664,99

9110248

91 102,48
29774 562,51
29774 562,51

811 569,19

38 780,12

3879012
615,00
615,00

8115,00
30 060,12

738 217,01
738 217,01

27 584 54
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktorej jednostkg dominujacy jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

- udziaty lub akcje =

- inne papiery wartosciowe s %

- udzielone pozyczki 45 792 61 27 584 54

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe = =

d) $rodki pieniezne i inne aktywa pienigzne 581 252 85 7106832 47

- Srodki pienigzne w kasie | na rachunkach 331 252,95 460 832,47

- inne srodki pienigzne 250 000,00 250 000,00

- inne aktywa pienigzne 5 -

2. Inne inwestycje krétkoterminowe - -
V. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 77 737,71 34 562,06
C. Nalezne wpiaty na kapitaly pod: -
D.  Udzialy (akcje) wi y ) :
Aktywa razem 1l \ | T 30 247 815,46 30 677 234,18

~ ’
i« /C é " r
VoAt p
f U)\ i e &17
Warszawa, 15.03.2017r. ajkowski Dominik Maciejak

Prezes Zarzadu Sporzadzajacy
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktorej jednostkg dominujacg jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczhowe w PLN )

Bilans
Pasywa 31122015 31.12:2016
A, Kapital (fundusz) wlasny 10 076 445,69 9533710,25
I Kapital (fundusz) podstawowy 666 400,00 666 400,00
L. Kapital zapasowy 27 540 728,41 27 540 728,41
nadwyzka wartosci sprzedazylemisyjne; nad wartoscig nominaing udziaiow s =
{akeji}
. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym =
- Z tytulu aktualizac)i wartosci godziwe| - =
IV.  Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym B =
- tworzone zgodnie z umowalstatutem spotki - -
W, Roinice kursowe z przeliczenia = =
VI Zysk (strata) z lat ubieglych 15 812 604,08 - 18 130 673,60
Vil.  Zysk (strata) netto 2318 078,64 - 542 744,56
VIll.  Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielkosc ujemna) - -
B. Kapital mniejszosci 12,34 3.48
C.  Ujemna wartosé firmy jednostek podporzgdkowanych - Z
; Ujemna wartosc firmy — jednostki zalezne = =
Il Ujemna wartosc firmy — jednostk wspdlzalezne - =
D. Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania 20171 357,43 21 143 520,45
I. Rezerwy na zobowiazania 115 181,92 153 305,00
1 Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego = =
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytaine i podobne 3011715 833508
- dlugoterminowa - =
- krotkoterminowa 3011715 833508
3 Pozostale rezerwy 85 064,77 144 969 92
- diugoterminows - -
- krotkoterminowe 85 064 77 144 969,92
1l Zobowigzania dlug 18 875 977.70 8 523 999,05
1 Waobec jednostek powiazanych & g
2 Wobei: pozostatyeh jednostek, w klarych jednostka posiada zaangazowanie w -
kapitale
3 \Wobec pozostalych jednostek 18 875 977,70 8 523 999,05
a) kredyly | pozyczki 1 824 850,00 532 250,50
b)  z tytulu emisji diuznych papieraw wartosciowych 8 566 000,00 -
¢} inne zobowigzania finansowe -
d) inne - -
e) zobowigzania finansowe z tytutu zawartych umow dozywocia 848512770 7991 748,55
. Zobowigzania krotkoterminowe 1180 197,81 12 445 216,40
1 Wobec jednostek powiazanych = 2 698 287 67
a) ztytulu dostaw | ustug, o okresie wyrmagalnosci - -
- do 12 miesiecy - -
- powyze| 12 miesiecy - -
b) inne = 2 698 287 67
2 Wobec jednostek powigzanych, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w -
kapitale
a) z tytuiu dostaw | uslug, o okresie wymagainosci =
- do 12 miesigcy - =
- powyze) 12 miesigcy - -
B} inne - -
3 Wobec pozostatych jednostek 1171 557 99 9741 396,91
a) kredyty i pozyczki 150 000,50 200 000,00
by 2z tytulu emisji diuznych papierow wartosciowych 100 849,07 8 666 824 67
¢} zobowigzania finansowe - leasingowe -
d) inne zobowigzania finansowe - -
&) zobowigzania finansowe z tytulu zawartych umow dozywocia 747 633.07 731 568 84
fl 2 tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 126 183,98 103 393,08
- do 12 miesiecy 126 183,98 103 393,08
- powyzej 12 miesigcy - -
g) zaliczki otrzymane na dostawy -
h} zobowigzania wekslows - -
i}z tytulu podatkdw, cel, ubezpieczen | innych swiadczen 25110.36 34 51543
i CIT _
k) z tytulu wynagrodzen - &
I} inne 216810 509489
4. Fundusze specjalne 8639.82 5.531,82
V.  Roazli ia migdzy = 21 000,00
1 Uiemna wartose firmy o -
2 Inne rozliczenia miedzyokrasowe - 21 000.00
- diugoterminowe =4 =
- krotkoterminowe \ - 21000,00
Pasywa razem 1 Z 30 247 815,46 30 677 234,18

Warszawa, 15.03.2017r.

oo

Robent Majkowski
Prezes Zarzadu

Qﬁ’w""’“‘” l{w«,

Dominik Maciejak
Sporzadzajacy
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,

w ktorej jednostka dominujaca jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

Rachunek zyskdw i strat

za okres 01.01.2015r. -

za okres 01.01.2016 r. -

w!_r_ig.nt poréwnawczy 31.12.2015 r. _ 31.12.2016r.

A. Przychody netto ze sprzedazy | zréwnane z nimi, w tym: 3 651 337,52 4651 846,28
- od jednostek powigzanych nieobjetych metoda konsolidacii pelnej lub metoda y .
proporcjonalng

I Przychody netto ze sprzedazy produktow - -

I Zmiana stanu produktow (zwigkszenie - wartosé dodatnia, zmniejszenie - wartosé ~ }

) uemna)

1. Koszt wytworzenia produktow na wiasne potrzeby jednostki - =

IV, Przychody netto ze sprzedazy towartw | materialow & =

V. Zyski z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 290370023 3 551 827,12

Vi Zyski z wyceny zobowiazan z tytulu rent dozywotnich 747 637,29 1069 263,26

VI Zyski ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - 30 756,00

B. Koszty dzialalnosci operacyjnej 4779 223,73 4239 278,23

1. Amortyzacja 110 108,11 112451

. Zuzycie materiatow | energii 77 624,60 48 738 27

[} Usiugi obce 1716 503,09 1496 496 21

V. Podatki i optaty, w tym: 34 08501 48 555 87
- podatek akcyzowy - -

\ Wynagrodzenia 499 067 45 707 628,31

Vi Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 96 067,34 7076592

- emerytalne -

VII. Pozostale koszty rodzajowe 150 788,23 161 130,27

VIl Wartos¢ sprzedanych towardw | materialow = -

X Koszty odsetek od zobowigzan z tytulu rent dozywotnich 715 604,21 645 457,70

X, Straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 555 712,00 -

X1 Straty z wyceny zobowiazan z tytutu rent dozywotnich 589 236,68 345 094 92

XL Straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 234 426,00 714 28525

C. Zysk (Strata) ze sprzedazy (A-B) - 1127 886,21 412 568,15

D. Pozostale przychody operacyjne 130 232,62 323 314,85

L Zyski z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwalych - -

Il. Dotacje - -

. Aktualizacja wartosci aktywdw nisfinansowych -

V. Inne przychody operacyjne 130 232,62 323 314,85

E. P tale koszty of yine 136.270,99 368 828,37

I. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 4124357 -

I Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - -

[[[8 Inne koszty opaeracyjne 95 027,42 368 828,37

F. Zysk (Strata) z dziatalnoci operacyjnej (C+D-E) -1133 924,58 367 054,63

G. Przychody finansowe 9 415,16 15 774,87

. Dywidendy | udzialy w zyskach, w tym: - -
a) od jednostek powigzanych - -
-w ktérych posiada zaangazowanie w kapitale -
b) od pozostatych jednostek -
-w ktorych posiada zaangazowanie w kapitale -

1] Odsetki, w tym: 941516 1577487
- od jednostek powigzanych - -

M. Zysk z tytulu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
-w jednostkach powiazanych -

V. Aktualizacja wartosci inwestycji - -

V. Inne - -

H. Koszty finansowe 1193 570,94 925 573,80

I Odsetki, w tym: 11983 570,594 925 573,80
- dia jednostek powiazanych 265 542 98 98 287 67

Il Strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych, w tym - -
-w jednostkach powigzanych e

118 Aktualizacja wartosci inwestycji - =

V. Inne - -

| Zysk (Strata) na sprzedaty calosci lub czesci udzialéw jednostek i

) podporzadkowanych 5

J. Zysk (Strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H+/-1) - 2318 080,36 - 542 744,30

K. Odpis wartosci firmy = -

l. Odpis wartosci firmy — jednostki zalezne - .

L. Odpis wartosci firmy — jednostki wspdizalezne - -

L. Odpis ujemnej wartosci firmy - -

l. Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki zalezne - =

I Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki wspdizalezne - ~

M Zysk (Strata) z udzialow w jednostkach podporzadk y wy nych 3 .
metoda praw wlasnosci

N.  Zysk (Strata) brutto (J-K+L+/-M) - 2318 080,36 - 54274430

0. Podatek dochodowy . i

I Czeéc biezaca -

. Czesé odroczona -

B P tale obowiazkowe i i .

R. Zyski (Straty) mniejszosci - 1,72 i 0,26

S. Zysk (Strata) netto (N-O-P+/-R) -2 318 078,64 . 54274456

Warszawa, 15.03.2017r.

Robert Majkowski
Prezas Zarzadu

i / i
P
Dominik Maciejak
Sporzadzajacy




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowe],
w ktorej jednostkg dominujacy jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok koriczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych (metoda posrednia)

za okres 01.01.2015r.—  za okres 01.01.2016 r. -

31,12.2015 . 31.12.2016 .
A.  Przeptywy Srodkdw pienigznych z dzialalnosci operacyjnej
I Zysk (strata) netto - 2318 078,64 - 542744,56
Il.  Korekty razem - 246 689,34 -1 859 888,45
1. Zyski (straty) mnigjszosci - 1.72 - 0,26
2. Zysk (strata) z udziatow (akcji) w jednostkach wycenianych metodg praw wlasnosci - -
3. Amortyzacja 110 108,11 112451
4, Odpis wartosci firmy - -
5. Odpis ujemnej wartosci firmy = 4
6. Zyski (straty) z tytulu réznic kursowych - -
7. Odsetki | udzialy w zyskach (dywidendy) 1 884 744,07 1212990,25
8. Zysk (strata) z dzialainosci inwestycyjnej - 2101 783,46 -3 229 533,08
9. Zmiana stanu rezerw - B84 24206 141 272,14
10.  Zmiana stanu zapasow - -
11, Zmiana stanu naleznosci 33 096,68 25 586,08
12, Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow - 12581313 - 3307994
13.  Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych 37 20217 22 175,65
14.  Inne korekty dzialalnosci operacyjnej - - 423,80
ll. Przeplywy pienig netto z dziatalnosci operacyjnej (1£11) - 2564 767,98 -2 402 633,01
B. Przeplywy srodkéw pienigznych z dzialainosci ycyjnej -
L. Wplywy 1 589 003,47 3 565 373,82
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwalych 71626,01 -
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne | prawne 1 506 200,00 3 377 000,00
3. Z aktywow finansowych, w tym: - -
a} w jednostkach wycenianych metodg praw wiasnosci - -
b) w pozostalych jednostkach - )
- zbycie aktywow finansowych, - -
- dywidendy i udzialy w zyskach » R
- splata udzielonych pozyczek diugoterminowych = =
- odsetki - -
- inne wplywy z aktywow finansowych - -
4. Inne wplywy inwestycyjne 11177.46 188 373,82
1. Wydatki - -
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych - IR
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne | prawne - -
3. Na aktywa finansowe, w tym: - -
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wiasnosci - -
b) w pozostalych jednostkach -
- nabycie aktywow finansowych - -
- udzielone pozyczki diugoterminowe - -
4. Dywidendy i inne udzialy w zyskach wyplacone akcjonariuszom mniejszosciowym - -
5. Inne wydatki inwestycyjne - -
l.  Przeplywy pienieine netto z dzialainosci inwestycyjnej (I-l1) 1589 003,47 3 5652373,82
C. Przeplywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej -
L. Wplywy 3293 079,22 2612 506,94
1 Wpiywy netto z wydania udziatow (emisji akeji) i innych instrumentéw kapitaiowych oraz doptat do 513 134 01
* kapitalu . =
2. Kredyty i pozyczki - -
3. Emisja diuznych papierow wartosciowych - -
4. Inne wplywy finansowe 277994521 2612 506,94
. Wydatki 3049 452,66 3 645 868,23
1. Nabycie udziatow (akcji) wiasnych - -
2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wiascicieli - -
3. Inne, niz wyplaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytuiu podzialu zysku - -
4. Splaty kredytéw | pozyczek 398 479,90 1242 600,00
5. Wykup dluznych papierow wartosciowych = =
6. Ztytulu innych zobowigzan finansowych 1009 394,46 1574 747 B4
7. Platnosci zobowigzan z tytulu umdw leasingu finansowego 24 797 49 -
8. Odsetki 1616 780,81 B27 396,74
9. Inne wydatki finansowe - 112365
. Przeplywy pienigzne netto z dzialalnosci fi j (1) 243 626,56 -1033 361,29
D. Przeplywy pienigzne netto razem (A.IIIzB.1I£C.1I1) - 73213795 129 379,52
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienigznych, w tym - 73213795 129 379,52
- zmiana stanu Srodkow pienigznych z tytulu réznic kursowych - N
F.  Srodki pienig nap atek ol 1313 390,90 581 252,95
G. Srodki pienigzne na koni b {Ft;. tym \ ‘ . 581 252,95 710 632,47
- 0 ograniczone] mozliwosci dysponowani r’ - 250 000,00 250 000,00
1

Warszawa, 15.03.2017r. ) \ J m lu }5@”&

Robert Majkowski Dominik Maciejak
Prezes Zarzadu Sporzadzajacy
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,

w ktorej jednostkg dominujgcg jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku

(wszystkie dane liczbowe w PLN )

Zestawienie zmian w skonsoli y pitale wlasnym

za okres
01.01.201571. -
31.12.2015 1.

za okres
01.01.2016 1. -
31.12.2016 r.

1.2,

4.1,

4.2,

51

5.2,

6.1.

8.3.
8.4

8.5.

8.6.
8.7.

Kapital (fundusz) wiasny na poczatek ol (BO)
- korekty bledow
Kapital (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach bigdow
Kapitat (fundusz) podstawowy na poczgtek okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
a) zwigkszenie (z tytuiu)
- wydania udzialow (emisji akcji)

b) éfﬁﬁiejszenie (Z tytutu)
- umorzenia udzialow (akcji)

Kapital (fundusz) podstawowy na koniec okresu
Kapital {fundusz) zapasowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego
a) zwigkszenie (z tytulu)
- emisji akcji powyzej wartosci nominainegj
- Z podzialu zysku
- inne
b) zmnigjszenie (z tytulu)
- koszty emisji akcji poniesione przy podwyZszeniu kapitalu zakiadowego
- pokrycia straty
-inne
Stan kapitalu (funduszu) za go na koniec okresu
Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
a) zwigkszenie (z tytulu)

b) zmniejszenie (z tytulu)
- zbycia srodkdw trwatych
Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
Zmiany pozostalych kapitalow (funduszy) rezerwowych
a) zwigkszenie (z tytulu)
- wplacone lecz nie zarejestrowane podwyzszenie kapitalu podstawowego

b) zmnigjszenie (2 tytulu)

- zarejestrowanie podwyZzszenia kapitatu podstawowego
Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
Réznice kursowe z przeliczenia
Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu
- korekty bledow podstawowych
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
a) zwigkszenie (z tytuiu)

- podzialu zysku z lat ubieglych

b) zmnigjszenie (z tytutu)

Zysk z lat ubieglych na koniec okresu
Strata z lat ubieglych na poczgtek okresu,
- korekty biedow podstawowych
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
a) rwigkszenia (z tytulu)
- przeniesienie straty z lat ubiegiych do pokrycia
- inne
b) zmnigjszenie (2 tytulu)
= inne
Strata z lat ubieglych na koniec okresu
Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu
Wynik netto
a) zysk netto
b)  strata netto
c) odpisy z zysku
Kapital (fundusz) wlasny na koniec okre UP(BZ}

III Kapital wlasny, po uwzglednieniu propo aneg\ bodzialu z}sku (pokrycia straty)

Warszawa, 15.03.2017r.

6388 122,34

6388 122,34
360 000,00
306 400,00
306 400,00
306 400,00

666 400,00

21 840 700,91
5700 027,50
5 700 000,00
5.700.000,00

27,50

27 640 728,41

- 11621 349,61

- 11621 34961

- 11621 349 61
- 4191 254,47
- 4191 228,96

25,51

- 15 812 604,08
- 15812 604,08
- 231807864

231807864

10 076 445,69
10 076 445,69

10 076 445,69

10 076 445,69
666 400,00

666 400,00
27 540728 41

27 540 728,41

15812 604,08

- 15812 604,08
- 231807864
231807864

9,12
9,12
18 130 673,60
- 18 130 673,60
2 542 744,56

= 542 744,56

9533 710,25
9533 710,25

ol

Prezes arzqdu

Douirth

Dominik Maciejak
Sporzadzajacy
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktérej jednostkg dominujaca jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA
STRUKTURA WLASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO
Na dzien bilansowy kapitat akcyjny jednostki dominujgcej wynosit 666.400,00 PLN i byt
podzielony na 6.664.000,00 akcji o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda.
Na dzien bilansowy struktura wiasnosci kapitatu zakiadowego jednostki dominujacej byta
nastepujgca:
; . . . Wartosc Udziat w kapitale
e Liczba glosow nominalna akgji zaktadowym
Total FIZ 5.401.280 5.401.280 0,10 81,05%
Robert Majkowski 252.094 252.094 0,10 3,78%
Tomasz Jedrzejczak 184.101 184.101 0,10 2,76%
Pozostali 826.525 826.525 0,10 12,40%
Razem 6.664.000 6.664.000 - 100,00%
W roku 2016 nie byty podejmowane uchwaty o podniesieniu kapitatu podstawowego Spotki.
INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO
W niniejszym sprawozdaniu finansowym nie zostaty ujete istotne zdarzenia dotyczgce lat
ubiegtych.
INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU

BILANSOWYM, A NIE UWZGLEDNIONYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Grupa w 2017 r. zawarta z akcjonariuszem Total FIZ umoweg regulujgcg wystawienie
weksla. Za wystawiony przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A. weksel wiasny na kwote 1
milion ztotych Grupa otrzymata od Total FIZ kwote pieniezng na jakg opiewat weksel wiasny
tj. 1 milion ztotych. Grupa sptacita weksel wiasny na kwote 500 tys. ziotych oraz odsetki na
kwote 35 tys. ziotych.

Poza tym do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie wystgpily inne
istotne zdarzenia, ktore nie zostaty, a powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym.

¥




w ktorej jednostka dominujaca jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.

Skonsoclidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowe;j,

za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

4 WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE

Koszty
zakonriczonych
prac
rozwojowych

Wartosc firmy

Inne wartosci
niemateriaine

i prawne

Zaliczki na

wartosci
niematerial
i prawne

ne

Razem

Wartos¢ poczatkowa
Saldo otwarcia

Zwigkszenia, w tym:
Nabycie

Aktualizacja wartosci
Inne

Zmniejszenia, w tym
Aktualizacja wartosci
Inne

188.152,64

188.152,64

Saldo zamkniecia

188.152,64

188.152,64

Umorzenie

Saldo otwarcia
Zwigkszenia, w tym:
Amortyzacja okresu
Aktualizacja wartosci
Inne

Zmniejszenia, w tym
Aktualizacja wartosci
Inne

170.042,56
18.110,08
18.110,08

170.042,56
18.110,08
18.110,08

Saldo zamkniecia

188.152,64

188.152,64

Wartosc netto

Saldo otwarcia

18.110,08

18.110,08

Saldo zamknigcia

5 RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Budynki,
Grunty lokale i
obiekty

inzynierii *

Urzadzenia
techniczne
i maszyny

Srodki
transportu

Inne srodki
trwate

Srodki trwale
w budowie

Razem

Wartos¢ poczatkowa
Saldo otwarcia

Zwigkszenia, w tym:
Nabycie

Aktualizacja wartosci
Inne

Zmniejszenia, w tym:
Aktualizacja wartosci
Inne

2 ~ 29.620,60

21438511

5.779,98

249.795,69

Saldo zamkniecia

- = 29.620,60

214.385,11

5.779,98

249.795,69

Umorzenie

Saldo otwarcia, w tym:
Odpisy amortyzacyjne

Zwigkszenia, w tym:
Amortyzacja okresu
Aktualizacja wartosci
Inne

Zmniejszenia, w tym:
Aktualizacja wartosci
Inne

- = 29.620,60
] - 28.620,60

213.270,60
213.270,60
1.124,51
1.124,51

5.779,98
5.779,98

248.671,18
248.671,18
1.124,51
1.124,51

Saldo zamkniecia

= = 29.620,60

214.395,11

5.779,98

249.795,69

Wartos¢ netto

Saldo otwarcia

1.124,51

1.124,51

Saldo zamkniecia

* inwestycje w obce budynki
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktérej jednostkg dominujgcg jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

Grupa nie posiada gruntéw w uzytkowaniu wieczystym. Grupa nie posiada zobowiazan
wobec budzetu paristwa ani jednostek samorzadu terytorialnego z tytulu uzyskania prawa
witasnosci budynkéw i budowli. Grupa uzytkuje na podstawie uméw najmu pomieszczenia
biurowe, ktérych warto$¢ nie jest Grupie znana.

Koszt wytworzenia srodkow trwalych w budowie, w tym odsetki oraz skapitalizowane
réznice kursowe od zobowiazan zaciagnietych w celu ich sfinansowania

. ot Kosat W tym koszty finansowania:

a trwate
yw wytworzenia odsetki réznice kursowe
W budowie 0,00 0,00 0,00
Ogodtem 0,00 0,00 0,00

6 INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE

' B _Wartos:,ci Dtugoterminowe Inne inwestycje
Nieruchomosci nlgmaterialne aktywa diugoterminowe Razem
i prawne finansowe

Saldo otwarcia, z tego: 27.866.764,00 - - 27.866.764,00
Wartos¢ brutto 27.866.764,00 - - 27.866.764,00
Odpisy aktualizujgce - = - -
Zwiekszenia, w tym: 3.395.128,00 B - 3.395.128,00
Nabycie 1.217.387,77 - - 1.217.387,77
Aktualizacja wartosci 2.347.988,23 - - 2.347.988,23
Inne - - - -
Zmniejszenia, w tym: 2.064.234,00 - - 2.064.234,00
Sprzedaz 1.740.426,00 - - 1.740.426,00
Aktualizacja wartosci - - - -
Inne 323.808,00 - - 323.808,00
f?::;:zamk"’ec'a’ 29.370.106,00 . 29.370.106,00
Warto$¢ brutto 29.370.106,00 - - 29.370.106,00
Odpisy aktualizujgce - - - -

7 REZERWY

_Rgzema na Rezerwy na badgnie i Koszty
$wiadczenia przygotowanie dziatainosci Razem
emerytalne | podobne sprawozdania

Stan na 01.01.2016 30.117,15 35.121,60 49.943,17 115.181,92
Zwiekszenia - 36.310,00 58.716,75 95.026,75
Wykorzystanie - 34.941,00 - 34.941,00
Rozwiazanie 21.782,07 - - 21.782,07
Stan na 31.12.2016 tym: 8.335,08 36.310,00 108.659,92 153.305,00
Diugoterminowe - = 5 =
Krotkoterminowe 8.335,08 36.310,00 108,659,92 153.305,00

Wy

\
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitalowej,

w ktorej jednostkg dominujgca jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

8  ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI
Grupa nie dokonywata w 2015 r. i w 2016 r. odpiséw aktualizujgcych naleznosci.
9 STRUKTURA ZOBOWIAZAN
Struktura wymagalnosci do 1 roku 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat Razem
Zobowigzania diugoterminowe
wobec jednostek pozostatych, w
tym: 9.598.393,561  2.150.45826  1.735477,78  4.638.063.01  18.122.392,56
a) kredyty i pozyczki, w tym: 200.000,00 532.250,50 - 732.250,50
- krotkoterminowe 200.000,00 - - 200.000,00
- diugoterminowe - 532.250,50 - 532.250,50
b) z tytutu emisji dluznych
papierow wartosciowych, w
tym: 8.666.824,67 - - 8.666.824,67
- krotkoterminowe™ 8.666.824,67 - 8.666.824,67
- diugoterminowe* - - -
c) zob.fin. z tyt. zawartych
umow dozywocia, w tym: 731.568,84 1.618.207,76 1.735.477,78 4.638.063,01 8.723.317,39
-krotkoterminowe 731.568,84 - - - 731.568,84
-diugoterminowe - 1.618.207,76 1.735.477,78 4.638.063,01 7.991.748,55
Zobowigzania
krotkoterminowe,
razem 9.598.393,51 - - - 9.598.393,51
Zobowigzania
diugoterminowe, razem - 2.150.458,26 1.735.477,78 4.638.063,01 8.523.999,05
* obligacje serii A i B z terminem wykupu przypadajgcym w 2017r.
10 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE
31.12.2015 31.12.2016
Koszty ppn!esapne na zawarcie przedwstepnych umow 37.177,53 .
renty/dozywocia
Prowizja za udzielenie kredytu - -
Ubezpieczenia 4.045,86 3.694,07
Podatek naliczony VAT do rozliczenia w nast. okresie 7.450,43 13.260,95
Najem pomieszczen za styczen kolejnego roku 29.063,89 15.943,88
Pozostate - 1663,16
Razem krétkoterminowe 77.737,M 34.562,06
Rozliczenia miedzyokresowe czynne, razem TTI30T1 34.562,06

1"

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

Nie wystgpity.

Wy
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktorej jednostkg dominujgcy jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

12

13

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU JEDNOSTEK POWIAZANYCH

31.12.2015 31.12.2016
hipoteka na 12.300.000,00 12.300.000,00
nieruchomosciach

Hipoteka na nieruchomosciach jest zabezpieczeniem kredytu obrotowego udzielonego
Grupie przez Bank oraz obligacje serii A.

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ JEDNOSTKI
POWIAZANE GWARANCJE | PORECZENIA, TAKZE WEKSLOWE

W dniu 26 lipca 2013r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wniést do Sadu
powodztwo o uznanie za niedozwolone i zakazanie stosowania postanowien zawartych we
wzorcach umownych stosowanych w obrocie z konsumentami przez Grupe. Jesli powodztwo
Prezesa UOKIK zostaloby uwzglednione i wyrok uprawomocnitby sie, Spdtka nie mogtaby
stosowa¢ w umowach z konsumentami postanowien, ktére zostalyby uznane za
niedozwolone. W dniu 24.09.2015r. Sad wydal wyrok, uznajgc za niedozwolone
postanowienia stosowane wzorca umownego — wyrok prawomocny.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, brak jest jakichkolwiek informacji ze
strony Prezesa UOKIK o wszczeciu i prowadzeniu dalszego postepowania ww. sprawie.

Poza tym Grupa jest strong w czterech sprawach, w ktorych Powodzi wnoszg o stwierdzenie
przez Sgd niewaznosci zawartych uméw renty odptatnej. tgczna kwota przedmiotu sporu z
tych dwdch pozwow zostata w pozwach okreslona na 671.552,00PLN. W jednej z nich
15.03.2016 r. Sad wydat wyrok w ktorym stwierdzit niewaznos¢ umowy zawartej pomiedzy
Powodem, a Spdtkg

Ponadto Grupa jest strong czterech sprawy o eksmisje z lokalu mieszkalnego jak réwniez o
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu — warto$¢ przedmiotu sporu w tych
pozwach zostata okreslona na kwote 28.090,00PLN.

W ocenie Grupy powyzsze pozwy nie sg zasadne. Spotka w odpowiedziach na pozwy oraz
W postepowaniu sgdowym bedzie starata sie tego dowiescé.

Na Grupe decyzjg Prezesa UOKIK z dnia 30.12.2013 r. zostata natozona kara w wysokosci
43.464,00 PLN za stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw. Na
wysokos¢ kary Grupa utworzyta rezerwe w koszty dziatalnosci 2013 r. Grupa nie zgadzajac
si¢ z powyzszg decyzjg wniosta odwotanie do Sgdu 13.01.2014 r. W dniu 19.11.2015 r. Sad
Okregowy oddalit odwotanie Spotki w catosci. Spotka 22.12.2015 r. ziozyta apelacje od
powyzszego wyroku.




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,

w ktorej jednostkg dominujaca jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.

za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku

(wszystkie dane liczbowe w PLN )
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STRUKTURA SPRZEDAZY GRUPY

za okres za okres
Struktura terytorialna 01.01.2015r. - 01.01.2016 r. -
31.12.2015. 31.12.2016 1.
Kraj 3.651.337,52 4.652.346,38
Poza terytorium kraju 0,00 0,00
Zyski z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 2.903.700,23 3.651.827,12
Zyski z wyceny zob. z tyt. rent dozywotnich 747.637,29 1,069.263,26
Zyski ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych z 30.756,00
Reklama na portalu funduszu - 500,00
Przychody netto ze sprzedazy, razem 3.651.337,52 4.651.846,38

PODATEK DOCHODOWY

Uzgodnienie zysku (straty) brutto do podstawy opodatkowania przedstawia sig nastepujgco:

za okres

za okres

01.01.2015r. - 01.01.2016r. -
31122015 31.12.2016
Strata brutto -2.318.078,64 -542.744,56
Przychody nie zaliczane do dochodu do opodatkowania 2.142.483,23 1.402.782,85
Naliczone odsetki - -
Odpis akt. aktywa 2.142.483,23 2.061.171,66
Rozwigzane rezerwy - 21782,07
Przychody zaliczone do dochodu do opodatkowania - -
Zaptacone odsetki - -
Koszty podatkowe nie zaliczone do kosztow rachunkowych 533.605,44 1.192.594,56
Zaplacone $wiadczenia okresowe 290.073,89 1.157.653,56
Zaptacone raty leasingowe 24.797,49 -
Zaptacone odsetki 192.034,06 -
Badanie sf za 2012r. 26.700,00 34.941,00
Koszty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu 2.571.603,56 2.245.522 47
Rezerwa na koszty 26.700,00 36.310,00
Amortyzacja 64.750,63 1.124 .51
Aktualizacja aktywa 2.177.222,26 2.068.160,37
Naliczone odsetki 274.023,29 125.205,96
Nie wyptacone umowy zlecenia 8.401,18 655,00
Skiadki cztonkowskie 16.900,00 12.000,00
Reprezentacja 3.606,20 2.039,97
Inne koszty (nkup) - 26,66
Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym -2.422.563,75 -892.599,50
Straty z lat poprzednich - -
Stawka podatkowa 19% 19%

Podatek dochodowy (biezace zobowigzanie)

Zmiana stanu rezerwy/ aktywa z tytutlu odroczonego
dochodowego

podatku

Podatek dochodowy - razem

16

17

ROZNICE TRWALE
Nie wystepuja.

WYSOKOSC ODPISOW AKTUALIZUJACYCH ZAPASY
Nie wystepuja.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktoérej jednostkg dominujacy jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )

18 INFORMACJE O PRZYCHODACH, KOSZTACH | WYNIKACH DZIALALNOSCI
ZANIECHANEJ W ROKU OBROTOWYM LUB PRZEWIDZIANEJ DO ZANIECHANIA
W ROKU NASTEPNYM

W roku obrotowym ani ubiegtym Grupa nie zaniechata i w kolejnym roku nie planuje
zaniechania zadnego rodzaju dziatalnosci.

19  PONIESIONE W OSTATNIM ROKU | PLANOWANE W NASTEPNY ROK NAKLADY NA
NIEFINANSOWE AKTYWA TRWALE

Planowane Poniesione

aktywa trwate 0,00 0,00

ochrona srodowiska 0,00 0,00

20 PRZYCZYNY WYSTEPOWANIA ROZNIC POMIEDZY BILANSOWYMI ZMIANAMI
NIEKTORYCH POZYCJI ORAZ ZMIANAMI WYNIKAJACYMI Z RACHUNKU
PRZEPLYWU SRODKOW PIENIEZNYCH

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej:

A.ll.11. Zmiana stanu naleznosci

2015 2016
Zmiana bilansowa 17.600,98 40.909,08
Korekta o naleznosci z tyt. inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci 15.495,70 -15.323,92
niematerialne i prawne
Razem 33.096,68 25.585,16

A.ll.112. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem pozyczek i kredytow

2015 2016
Zmiana bilansowa -2.716.935,34 11.265.018,59
Korekta o zobowigzania z tyt. leasingu finansowego 24.797.49
Korekta o zobowiazania z tyt. nabycia wartosci niematerialnych i -
prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych
Korekta o zobowigzania z tyt. inwestycji w nieruchomosci oraz 126.023,39 -16.064,24
wartosci niematerialne i prawne
Korekta o zobowigzania z tytutu emisji dt. papieréw wartosciowych -7.476,47 8.565.875,60
Korekta o zmiane kredytu - 49.999,50
Korekta o zobowigzania wekslowe 2.447.777.80 2.698.287.67
Razem -125.813,13 33.079,94

T |
\ 1
\
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej,
w ktorej jednostkg dominujaca jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczgcy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )
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INFORMACJE O PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY
ZAWODOWE

Rok koriczacy sie Rok koriczacy sie

Grupa zatrudnionych 31.12.2015 31.12.2016

Zarzad 2 1
Pracownicy administraciji 13 9
Zatrudnienie, razem 15 10

INFORMACJE O WYNAGRODZENIACH, POZYCZKACH | SWIADCZENIACH O
PODOBNYM CHARAKTERZE, LACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z 2ZYSKU,
WYPLACONYCH LUB NALEZNYCH OSOBOM WCHODZACYM W SKLAD ORGANOW
ZARZADZAJACYCH | WCHODZACYCH W SKLAD RADY NADZORCZEJ

Rok konczacy sie  Rok konczacy sie
31.12.2015 31.12.2016
Zarzgd Spofki - -
Rada Nadzorcza - -
Wynagrodzenia, razem - -

Wynagrodzenia

INFORMACJE O WYNAGRODZENIU BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH WYPLACONYM LUB
NALEZNYM ZA ROK OBROTOWY

Wynagrodzenia Rok koriczacy sig Rok konczacy sig

31.12.2015 31.12.2016
Badanie rocznego jednostkowego spr. fin. 25.400,00 27.700,00
Badanie rocznego skonsolidowanego spr. fin. 8.000,00 8.000,00
Inne ustugi poswiadczajgce - -
Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate ustugi - -
Wynagrodzenia, razem 33.400,00 34.700,00

INSTRUMENTY FINANSOWE

Na koniec 2015 i 2016 roku Grupa nie posiadata instrumentow finansowych
zabezpieczajgcych ryzyka finansowe. Instrumenty finansowe w posiadaniu spétki
ograniczajg si¢ do srodkéw pienieznych, zobowigzan wekslowych oraz zobowigzan z tytutu
emisji obligacji. Ponadto Grupa wycenia wedtug metodologii zamortyzowanego kosztu
zobowigzania z tytutu zawartych uméw hipoteki odwréconej (umowy o dozywocie i umowy
renty odplatnej). Zobowigzania te obarczone sa ryzykiem zmiany wskaznika cen towaréw i
ustug, zmiany trwania zycia osoby bedacej strong umowy dozywocia.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem wskaznika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych

Zyskownos$¢ Grupy uzalezniona jest od wysokos$ci wyptacanych $wiadczen na rzecz
Seniorow, ktore podlegajg rewaloryzacji na koniec miesigca nastepujgcego po zakorczeniu
kwartatu kalendarzowego o wskaznik zmiany cen towaréw i usiug konsumpcyjnych,
publikowany przez GUS. Wzrost tego wskaznika powoduje zwiekszenie biezgcych kosztow
okresu z tytutu wyptacanych rent oraz moze wplyngé na poja \enie sie strat z wyceny

zobowigzan z tytutu rent dozywotnich na koniec roku. \ k
’l lj. I|‘
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w ktorej jednostka dominujacg jest FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN )
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Ryzyko zwigzane z diugosciag zycia Senioréw

Sytuacja finansowa Grupy jest w istotnym stopniu uzalezniona od dtugosci okresu
wyptacania Swiadczen na rzecz Senioréw, na co wplyw ma ich faktyczna diugo$¢ zycia.
Grupa opiera prognozy diugosci zycia Senioréw na aktualnych danych statystycznych
(tabele ,Trwanie zycia" publikowane przez GUS). Istnieje ryzyko, iz rzeczywista diugosc¢
zycia grupy Senioréw, z ktorymi Grupa zawarta umowy, moze by¢ znacznie diuzsza od
prognoz $redniej zycia publikowanych przez GUS, badz prognozy GUS okazg sie
nieprawidtowe. W takim przypadku wystapi koniecznos¢ wyptaty Swiadczenia przez diuzszy
okres, niz wynikato to z zalozen Grupy przyjetych w momencie zawierania umowy z
Seniorem, co spowoduje pogorszenie sytuacji finansowej Grupy, a w skrajnym przypadkach
wartos¢ wyptaconych $wiadczen moze nawet przewyzszy¢ wptywy ze sprzedazy uwolnionej
nieruchomosci.

Charakterystyczne dla tego typu zobowiazan jest to, ze szacunki bedg podlega¢ zmianom.
W szczegolnosci zmiany beda dotyczyc:

- wartosci rewaloryzacji uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen,

- okresu trwania wyptat z tytutu renty.

W takiej sytuacji zmiana szacunkéw wplywa na wynik finansowy okresu, w ktérym to
nastgpito.

INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Fundusz Hipoteczny Dom Fundusz Hipoteczny Dom
Spotka Akcyjna S.K.A. Spétka Akcyjna S.K.A.
2015r. 2016 r.
Zakupy = 5
Sprzedaz - -

Naleznosci z wyjatkiem pozyczek - -
Zobowigzania z wyjatkiem pozyczek - -

Grupa w 2016 r. w dokonata zawarcia umowy pomiedzy akcjonariuszem Total FIZ umoéw
regulujgcych wystawienie weksli na faczng kwote 2.698.287,67 ztotych.

Wystepujace transakcje pomiedzy jednostkami Grupy polegajg m.in. na $wiadczeniu ustug
zarzgdzania portfelem nieruchomosci oraz biezgcej obstugi administracyjnej.

Transakcje te podlegajg wytaczeniu w ramach konsolidacji.

Informacje o zawartych przez jednostki powigzane uméw nieuwzglednionych w bilansie
skonsolidowanym w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkowa,
finansowa i wynik finansowy grupy kapitatowej — Nie dotyczy.
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