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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Zgromadzenia Wspolnikow i Rady Nadzorczej Fundusz Hipoteczny DOM S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
(,,Spétka”), ktore sktada si¢ z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu sporzgdzonego na
dzien 31 grudnia 2018 r. oraz rachunku zyskow i strat, zestawienia zmian w kapitale wtasnym, rachunku
przeptywow pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r. oraz dodatkowych
informacji i objasnien (,,sprawozdanie finansowe)

Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia
2018r oraz jej wyniku finansowego i1 przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy zakonczony w tym
dniu zgodnie z majagcymi zastosowanie przepisami ustawy zdn. 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowos$ci (,,Ustawa o rachunkowosci” — Dz. U. z 2019 r., poz. 351) oraz przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz statutem Spotki;

- zostato sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z
przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardow Badania przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Bieglych Rewidentow nr
2039/37a/2018 z dnia 19 lutego 2018 r. w sprawie krajowych standardow badania (700 (Z), 701, 705 (Z),
706 (Z), 720 (2), 260 (Z), 570 (2)) oraz nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie krajowych
standardow wykonywania zawodu (,,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dn. 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach” — Dz. U. z
2017 r., poz. 1089 z pozn. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej
opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania
finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spotki zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiggowych Migdzynarodowe;j
Federacji Ksiggowych (,,Kodeks IFAC”) przyjetym uchwatami Krajowej Rady Bieglych Rewidentow
oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w
Polsce. Wypelnili$my nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. W
trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od
Spotki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o bieglych rewidentach.
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Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii.

Objasnienie ze zwroceniem uwagi

Zwracamy uwage na not¢ ( informacje ) ujeta we Wprowadzeniu do sprawozdania finansowego, W
ktorej Zarzad informuje, Zze spotka prezentujac w sprawozdaniu finansowym dane poréwnawcze W celu
rzetelnego 1 jasnego przedstawienia sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
zastosowala odstepstwo od art. 44b pkt 16 i przedstawila dane porownawcze potgczonych spotek
zgodnie z art. 44c pkt 6. Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia do tej sprawy.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktore wedtug naszego zawodowego osadu byly najbardziej
znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy. Obejmuja one
najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka
istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy si¢ w kontekscie
naszego badania sprawozdania finansowego jako cato$ci oraz przy formulowaniu naszej opinii oraz
podsumowali$my naszg reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktorych uznaliSmy za stosowne
przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odnioslo si¢ do tej sprawy
Rozpoznawanie przychodow Procedury audytowe w tym obszarze obejmowaty w
szczegolnosci:

Dzialalno§¢ gospodarcza Spétki po przejeciu
spOkki zaleznej obejmuje zawieranie umoéw o e przeglad polityki rachunkowo$ci w czg¢Sci
dozywocie i renty odplatnej z osobami w wieku dotyczacej rozpoznawania przychodéw i
emerytalnym zainteresowanymi dodatkowymi kosztéw i zwiazanych z nimi szacunkow

Swiadczeniami pienieznymi w zamian za prze- y ’
kazanie prawa wlasnosci do zajmowanego e zapoznanic sic z modelem szacowania
mieszkania lub domu. Na podstawie zawartych przychodéw zebranie informacji
umoéw Spoétka wyplaca Seniorom $wiadcezenia z ’
tytulu zawartych uméw dozywocia lub renty
odptatne;. e ocene czy stosowane zasady ustalania

przychodow sa stosowane w sposob ciggly i

dotyczacych zatozen,

Ze wzgledu na specyfike S§wiadczonych uslug

Spétka do przychodéw ze sprzedazy zalicza czy nie naStqpi_la zmiana w stosunku do
zyski z tytulu: wyceny nieruchomosci okresu poprzedniego,

i tycyjnych, bowigzan z tytut . C L
;rglvtes ycyar;;;;wox}i/s}elny Zoor(;vzvmzansgrzg(‘;gzl; e sprawdzenie na wybranej probie poprawnos$ci
nieruchomoéci inwestycyjnych. W przypadku Stosowan¥0h _ Wyllc%eﬁ oraz  ujecia
ujemnego wyniku na wskazanych pozycjach przychodéw i kosztow w odpowiedniej
Spoélka zalicza je do kosztoéw operacyjnych. wysokos$ci i odpowiednim okresie

Spotka szacuje przychody w oparciu o sprawozdawczym .

opracowany model.

Istnieje ryzyko wykazania przychodow w
nieprawidlowej wartosci .
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Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i
finansowej i wyniku finansowego Spotki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowos$ci oraz z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa i statutem, a takze
za kontrole wewnetrzng, ktora Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwié¢ sporzadzenie sprawozdania
finansowego niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spotki do
kontynuowania dziatalno$ci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja
dziatalnos$ci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem
sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji Spolki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci
albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalno$ci.

Zarzad Spotki oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowos$ci. Cztonkowie Rady Nadzorczej
sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczo$ci finansowej Spoiki.

Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie zawiera
istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania
zawierajgcego nasza opinie. Racjonalna pewno$¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje,
ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztalcenie.
Znieksztalcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa lub bledu i sa uwazane za istotne, jezeli mozna
racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub lacznie moglyby wplynaé na decyzje gospodarcze
uzytkownikow podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego. Koncepcja istotnosci stosowana
jest przez bieglego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania jak i przy ocenie
wpltywu rozpoznanych podczas badania znieksztalcen oraz nieskorygowanych znieksztalcen, jesli
wystepuja, na sprawozdanie finansowe, a takze przy formulowaniu opinii biegtego rewidenta. W zwiazku
z powyzszym wszystkie opinie i stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu z badania sa wyrazane z
uwzglednieniem jako$ciowego i warto§ciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami
badania i zawodowym osagdem bieglego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszilej rentownosci Spotki ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spoltki obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a
takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sg wystarczajace i odpowiednie,
aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia
wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze
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dotyczy¢é zmowy, falszerstwa, celowych pomini¢¢, wprowadzenia w biad Iub obejscia kontroli
wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewngtrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii
na temat skutecznosci kontroli wewngtrznej Spotki;

- oceniamy odpowiednio$§¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos$é
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spétki zasady
kontynuacji dzialalno$ci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodow
badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéora moze
poddawa¢ w znaczaca watpliwos¢ zdolno$¢ Spotki do kontynuacji dziatalno$ci. Jezeli dochodzimy
do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnos$¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym
sprawozdaniu bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli
takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opini¢. Nasze wnioski sa oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta,
jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Spotka zaprzestanie kontynuacji
dziatalnosci,

- oceniamy 0gdlng prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia,
oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje 1 zdarzenia w sposob
zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczgcych stabosciach
kontroli wewngtrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalno$ci

Na inne informacje sktada si¢ sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2018 r. (,,Sprawozdanie z dziatalno$ci”)

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalno$ci zgodnie z przepisami
prawa.

Zarzad Spotki oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowiagzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z
dziatalnosci Spotki spelniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku
z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z
dziatalno$ci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub
nasza wiedza uzyskang podczas badania, lub w inny sposob wydaje si¢ istotnie znieksztalcone. Jesli na
podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dziatalno$ci, jesteSmy
zobowigzani poinformowa¢ o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z
wymogami ustawy 0 biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalno$ci
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zostatlo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi
w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnoSci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnos$ci Spotki:
- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spotce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o§wiadczamy, ze
nie stwierdziliémy w Sprawozdaniu z dzialalnoS$ci istotnych znieksztatcen.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Maria Kersz.

Dziatajacy w imieniu Misters Audytor Adviser sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie wpisanej na liste firm
audytorskich pod numerem 3740 w imieniu, ktorego kluczowy biegly rewident zbadat sprawozdanie
finansowe.

Podpisany certyfikatem
wystawionym dla MARIA
TERESA KERSZ (Certyfikat
kw alif kowa ny).
Utworzony w dniu:
2019-03-21 19:28:08 +0100

Maria Kersz
Nr w rejestrze 12123

Warszawa, 21 marca 2019 roku
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