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FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S KA.
Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku

OSWIADCZENIE ZARZADU

Zgodnie z wymogami art. 52 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z
2002 r. nr 76, poz. 694 z pdzniejszymi zmianami) Zarzgd Fundusz Hipoteczny Dom S.A. bedacy
Komplementariuszem Fundusz Hipoteczny DOM Spdtka Akcyjna S.K.A. przedstawia sprawozdanie
finansowe, na ktore skiada sie:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

2) bilans sporzadzony na dzien 31.12.2016 r., ktéry po stronie aktywéw i pasywow wykazuje
sume 30.455.527,85 PLN;

3) rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. wykazujgacy zysk netto
438.144,26 PLN;

) dodatkowe informacje i objasnienia.
i
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FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.KA.
Sprawozdanie finansowe za rok kofAczacy sig 31 grudnia 2016 roku

A.

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

INFORMACJE OGOLNE

Nazwa Spotki

Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka Akcyjna
Spotka Komandytowo — Akcyjna
Siedziba Spotki

00 — 867 Warszawa, Al. Jana Pawta Il 29

Spotka jest wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy,
XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000354255.

Spoice nadano numer statystyczny REGON 142401602 oraz numer identyfikaci podatkowej
NIP 5272628761.

Czas trwania Spoiki jest nieoznaczony.
Wedtug umowy Spofki przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

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

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

OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM

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 01.01.2015 r. do
31.12.2015r.

ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Sprawozdanie finansowe Spotki zostalo sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci.

Zarzad Komplementariusza stwierdza nadzien podpisania sprawozdania finansowego
ograniczone ryzyko istnienia faktéw i okolicznosci, ktore wskazywatyby na zagrozenia
dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Spotke w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania, badz istotnego
ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

Spoétka na biezgco korzysta ze srodkow finansowych przekazywanych w zamian za weksle
wiasne przez jednostke dominujgcg i powigzang. Spotki te zabezpieczajg biezgce zasilenie
w krotkoterminowe zrédia finansowania, co zapewnia utrzymanie biezacej ptynnosci
finansowej i istotnie ogranicza ryzyko utraty ptynnosci. \
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FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S. KA.
Sprawozdanie finansowe za rok korczacy sie 31 grudnia 2016 roku

4.1.

4.2

4.3.

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 2002 r. Nr 76, poz. 694 z pdzniejszymi zmianami)
[.Ustawa"].

Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne ujmuje sig w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia
pomnigjszonych o umorzenie. Wartosci niematerialne i prawne o wartosci przekraczajgcej
3500,00 PLN sg 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
materiatéw w miesigcu przekazania do uzywania.

Srodki trwate

Warto$¢ poczatkowg srodkéw trwalych ujmuje sie w ksiggach wediug cen nabycia lub
kosztéw wytworzenia lub wartosci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny $rodkow
trwatych), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe), a takze o odpisy z tytutu
trwatej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkow trwatych obejmuje ogét ich kosztéw 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.

Warto$¢ poczatkowg stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego
powigkszajg koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji, powodujacego, ze warto$¢ uzytkowa tego $rodka po
zakoniczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$é
uzytkowa.

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

Srodki trwate o wartosci nie przekraczajgcej 3500,00 PLN zaliczane sg w koszty zuzycia
materiatdw w miesigcu przekazania do uzywania. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie
wczesniej niz po przyjeciu $rodka trwatego do uzywania.

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokosci ogolu kosztéw pozostajacych
w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztow finansowych,
pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. W ramach $rodkow trwatych
w budowie wykazywane sg réowniez materiaty inwestycyjne. Srodki trwate w budowie nie sg
amortyzowane do momentu zakorczenia ich budowy i oddania do uzytkowania.




FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.KA.
Sprawozdanie finansowe za rok konczgcy sie 31 grudnia 2016 roku

4.4. Inwestycje
4.4.1. Inwestycje w nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sg — wediug warto$ci godziwej uwzgledniajgcej
obcigzenie nieruchomosci prawem dozywocia wg modelu wyceny przyjetego w wycenie
rzeczoznawcy z momentu zawarcia umowy dozywocia. Do inwestycji w nieruchomosci
obejmujgcych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania oraz budynki i budowle
zalicza sie takie nieruchomosci, ktorych Spdtka nie uzytkuje na wiasne potrzeby, ale ktore
zostaly nabyte lub wytworzone w celu przynoszenia korzysci w postaci przyrostu wartosci
oraz przychodéw z wynajmu.

4.5, Naleznosci i zobowigzania

Naleznosci sg wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy
aktualizujgce.

Warto$é 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, ktorej
dotyczy odpis aktualizujgcy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach w kwocie wymagajgcej zapiaty, przy czym
zobowigzania finansowe, ktorych uregulowanie zgodnie z umowa nastepuje drogg wydania
aktywow finansowych innych niz $rodki pieniezne lub wymiany na instrumenty finansowe,
wedlug wartosci godziwej.

Wycena zobowigzania finansowego z tytutu renty wobec osoby bedgcej strong umowy
odwréconej hipoteki na moment pierwszego ujecia w ksiegach jest rowna przewidywanym
do zaptaty zobowigzaniom z tytutu rent i kosztéw czynszu w okresie oszacowanym na
podstawie okresu zycia tej osoby. Szacunku takiego jednostka dokonuje za pomoca tablic
.Irwanie zycia - miasta” publikowanych przez GUS z dnia zawarcia umowy — po
zdyskontowaniu efektywng stopg procentowg — wycena na moment nabycia.

Stopa dyskontowa uzywana przez jednostke do dyskontowania przeptywéw pienieznych
zwigzanych z nabyciem nieruchomosci odpowiada sumie:

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

- ryzyka kredytowego Funduszu.

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

Rewaloryzacja $wiadczenia 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 szczegdlnosci zmiany bedg dotyczyé: \

- okresu trwania wyptat z tytutu renty,
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FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.
Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

4.9.1.

- wartoéci rewaloryzacji uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen.

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

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienigeznych

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

Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotyczg one
przysztych okreséw sprawozdawczych i kwota $wiadczenia przekracza 500,00 PLN.
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw obejmujg réwnowarto$¢ otrzymanych lub
naleznych od kontrahentow Srodkow z tytutu Swiadczen, ktérych wykonanie nastgpi w
nastepnych okresach sprawozdawczych.

Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg woéwczas, gdy na Spoice cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub
zwyczajowy) wynikajgcy ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce
prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkow,
oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Przychody i koszty

Przychody ze sprzedazy

Z uwagi na fakt, ze dziatalnoscig jednostki jest wyptacanie rent dozywotnich w zamian za
przeniesienie praw wiasnosci do nieruchomosci jednostka do przychodéw ze sprzedazy
zalicza zyski z:

a) wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktére powstajg w momencie:

- zawarcia umowy, gdy wycena nieruchomosci dokonana przez rzeczoznawce z
uwzglednieniem obcigzenia dozywotnim prawem do nieruchomosci jest wieksza niz
szacowane do zapiaty zobowigzanie z tytutu renty dozywotniej oraz poniesione koszty
bezposrednio zwigzane z zawarciem umowy,

- Wygasnigcia obcigzenia nieruchomosci prawem dozywocia — wycena nieruchomosci wg
wartosci dokonanej przez rzeczoznawce bez obcigzenia dozywotnim prawem stuzebnosci,

- zmniejszania si¢ warto$ci prawa obcigzenia, z uwagi na uplyw czasu, przez ktéry
nieruchomos$¢ bytaby obcigzona,

- wzrostu wartosci nieruchomosci,

) wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich, ktére powstaja w sytuacji zmiany
szacunkow. W szczegoélnosci zmiany beda dotyczyé:

g ¥
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FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.
Sprawozdanie finansowe za rok korczacy sie 31 grudnia 2016 roku

4.9.2.

- okresu trwania wyptat z tytutu renty,
- wartosci rewaloryzacji uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen.

c) sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, tj. wynik na sprzedazy — kwota netto nalezna
od nabywcy nieruchomosci jest wyzsza niz wycena dokonana przez rzeczoznawce,

Koszty

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

a) straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktére powstajg w momencie:

- zawarcia umowy, gdy wycena nieruchomosci dokonana przez rzeczoznawce z
uwzglednieniem obcigzenia dozywotnim prawem do nieruchomosci jest nizsza niz
szacowane do zaptaty zobowigzanie z tytutu renty dozywotniej oraz poniesione koszty
bezposrednio zwigzane z zwarciem umowy,

- spadku wartosci nieruchomosci,

b) straty z wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich, ktére powstajg w sytuacji zmiany
szacunkow. W szczegdlnosci zmiany beda dotyczy¢:

- okresu trwania wyptat z tytutu renty,
- wartosci rewaloryzacji uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen.

c) straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, tj. wynik na sprzedazy — kwota netto
nalezna od nabywcy nieruchomosci jest nizsza niz wycena dokonana przez
rzeczoznawce.

- koszty obstugi nieruchomosci (np. podatki, ubezpieczenie),
- koszty odsetek od zobowigzan z tytutu rent dozywotnich.

Spotka wyniki:

- Z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych,

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

prezentuje odrebnie dla kazdej z zawartych umow.

Spotka prowadzi ewidencje kosztéw w ukiadzie rodzajowym i kalkulacyjnym oraz sporzadza
poréwnawczy wariant rachunku zyskoéw i strat.




FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.
Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN)

Bilans

AKTYWA | 31.12.2015r. ‘ 31.12.2016r.

AKTYWA TRWALE 29 370 106,00 29 774 562,51
Wartosci niematerialne i prawne -

Koszty zakoriczonych prac rozwojowych - -
Wartos¢ firmy - -
Inne wartosci niematerialne i prawne # -
zaliczki na wartosci niematerialne | prawne = B
Rzeczowe aktywa trwate - -
Srodki trwate . =
grunty ( w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) - -
budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej | wodnej = -
urzgdzenia techniczne i maszyny = 5
srodki transportu - -
inne $rodki trwate - .
Srodki trwate w budowie = -
Zaliczki na érodki trwate w budowie - .
Naleznosci dtugoterminowe - -
0d jednostek powigzanych - -
0Od jednostek powigzanych, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w

mon oo Hn.hwwul-qb

HEWM

kapitale 7 C
Od pozostatych jednostek - -
Inwestycje dlugoterminowe 29 370 106,00 29 774 562,51

Nieruchomosci 29 370 106,00 25 774 562,51

Wartosci niematerialne i prawne = =
Diugoterminowe aktywa finansowe - -
w jednostkach powigzanych - -
-udziaty lub akcje - -
-inne papiery wartosciowe B E
-udzielone pozyczki £ =
-inne dtugoterminowe aktywa finansowe - #
w pozostatych jednostkach w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w
b  kapitale i »
-udziaty lub akcje - -
-inne papiery wartosciowe z ™
-udzielone pozyczki = =
-inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
b w pozostatych jednostkach - <
-udziaty lub akcje - -
-inne papiery wartosciowe = 2
-udzielone pozyczki g -
-inne diugoterminowe aktywa finansowe - -
Inne inwestycje dtugoterminowe = -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - -
Aktywa z odroczonego podatku dochodowego - -
Inne rozliczenia miedzyokresowe
AKTYWA OBROTOWE 457 546,12 680 965,34
Zapasy - -
Materiaty
Potprodukty i produkty w toku : -
Produkty gotowe - -
Towary " s
Zaliczki na dostawy i ustugi .
Naleznosci krétkoterminowe 39 319,37 22 104,97
Naleznosci od jednostek powigzanych - -
2 tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty - -
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy = =
b inne -
Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
2 zaangazowanie w kapitale s =
a 2z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty: - -
- do 12 miesiecy -
- powyzej 12 miesiecy - -
inne - -
Naleznosci od pozostatych jednostek 39 319,37 22 104,97
z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty - -
- do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy - -
z tytutu podatkow, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych
oraz innych swiadczen

inne 39 319,37 22 104,97
dochodzone na drodze sgdowej i

Inwestycje krétkoterminowe 381 049,27\ 658 860,37
h L4
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FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S KA.
Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN)

1 Krotkoterminowe aktywa finansowe 381 049,22 658 860,37

a w jednostkach powigzanych - -
-udziaty lub akcje - -
-inne papiery wartosciowe - -
-udzielone pozyczki - -
-inne krotkoterminowe aktywa finansowe - -

b w pozostalych jednostkach 46 792,61 27 584,54
-udzialy lub akcje 3 =
-inne papiery wartosciowe .

-udzielone pozyczki 46 792,61 27 584,54
-inne krotkoterminowe aktywa finansowe - =
¢ srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 334 256,61 631 275,83
- érodki pieniezne w kasie i na rachunkach 84 256,61 381 275,83
- inne srodki pieniezne 250 000,00 250 000,00
- inne aktywa pieniezne - -
2 Inne inwestycje krotkoterminowe % -
IV Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 37 177,53 -
C Nalezne wplaty na kapitat (fundusz) podstawowy - -
D Udziaty (akcje) whasne - -
Aktywa razem | 29 827 652,12[ 30 455 527,85

Warszawa, 15.03.2017r. / M
,??M%L/

bert Majkowski Dominik Maciejak
Sporzadzajacy




FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.

Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku

(wszystkie dane liczbowe w PLN)

Bilans
| PASYWA 31.12.2015r. |  31.12,2016r. |
A  KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 5 765 246,18 6 203 390,44
I  Kapitatl (fundusz) podstawowy 1 657 700,00 1 657 700,00
II Kapitat ( fundusz) zapasowy, w tym: 5057 455,82 4 107 546,18
-nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscia
nominalng udziatow (akgji) % &
V  Kapitat ( fundusz) z aktualizacji wyceny w tym: = -
- Z tytutu aktualizacji wartosci godziwej - -
VI Pozostate kapitaly ( fundusze) rezerwowe = =
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki - s
- na udziaty (akcje) whasne - -
VII Zysk (strata) z lat ubiegtych - -
VIII Zysk ( strata) netto - 949 909,64 438 144,26
IX Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrot. (wielkos¢ ujemna) - -
B  Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 24 062 405,94 24 252 137,41
I Rezerwy na zobowigzania 8421,60 8 610,00
1  Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne - -
-dtugoterminowa - -
-krétkoterminowa - %
3 Pozostate rezerwy 8421,60 8 610,00
-dtugoterminowe - -
-krétkoterminowe 8 421,60 8 610,00
II Zobowigzania dlugoterminowe 18 875 977,70 8 523 999,05
1 Wobec jednostek powigzanych - -
Wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
2  zaangazowanie w kapitale ™ =
3 Wobec pozostatych jednostek 18 875 977,70 8 523 999,05
a  kredyty i pozyczki 1 824 850,00 532 250,50
bz tytulu emisji diuznych papieréw wartosciowych 8 566 000,00 -
¢ inne zobowigzania finansowe - -
d  zobowigzania wekslowe - -
e  zob. fin. z tyt. zawartych um. dozywocia 8 485 127,70 7 991 748,55
f inne - -
III Zobowigzania krétkoterminowe 5178 006,64 15 698 528,36
1 Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 4121 022,79 6 069 072,06
a  z tytulu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci: 193 925,29 1 008 449,56
- do 12 miesiecy 193 925,29 1 008 449,56
- powyzej 12 miesiecy - -
b inne 3927 097,50 5 060 622,50
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka
2  posiada zaangazowanie w kapitale - -
a 2z tytutu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci: - -
- do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy 2 5
b inne - -
3  Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 1 056 983,85 9 629 456,30
a  kredyty i pozyczki 150 000,50 200 000,00
bz tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych 100 949,07 8 666 824,67
¢ inne zobowiazania finansowe - -
d  zob. fin. z tyt. zawartych um. dozywocia 747 633,07 731 568,84
e  ztytulu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci: 41 802,80 20 817,27
- do 12 miesiecy 41 802,80 20 817,27
- powyzej 12 miesiecy B B
f  zaliczki otrzymane na dostawy - ;
g zobowigzania wekslowe " .
h  z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen 9 455,41 9 013,15
iz tytulu wynagrodzen - _
j  inne 7 143,00 1232,37
3 Fundusze specjalne 2 -
IV Rozliczenia migdzyokresowe - 21 000,00
1 Ujemna wartosc firmy = i
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe - 21 000,00
diugoterminowe - .
krotkoterminowe 21 000,00
[ Pasywa razem 29 827 652, 12 | 30 455 527,85 |

Warszawa, 15.03.2017r.

\M Dod Jod

Robert a]kowsIﬂ Dominik Maciejak

Sporzadzajacy




FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.

Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku

(wszystkie dane liczbowe w PLN)

Rachunek zyskow i strat

Wariant poréwnawczy 01.01.2015r.- 01.01.2016r.-
31.12.2015r. 31.12.2016r.

A. Przychody ze sprzedazy i zrownane z nimi 3651 337,52 4 651 846,38
- od jednostek powigzanych : =
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow = -
I1. Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie(+), zmniejszenie(-)) - .
III. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki = »
IV. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow - »
V. Zyski z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 2903 700,23 3 551 827,12
VI. Zyski z wyceny zobowiazan z tyt. rent dozywotnich 747 637,29 1 069 263,26
VII. Zyski ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych = 30 756,00

B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 3 404 031,27 2915 513,74
I. Amortyzacja 2 =
II. Zuzycie materiatéw i energii 361,55 1 010,92
III. Ustugi obce 1259 542,24 1131 368,14
1IV. Podatki i optaty, w tym: 32 686,01 41 753,87
- podatek akcyzowy - -
V. Wynagrodzenia 3 954,95 22 492,75
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia - -
- emerytalne - .
VII. Pozostatle koszty rodzajowe 12 507,62 14 050,19
VIII. Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw - -
IX. Koszty odsetek od zob. z tyt. rent dozywotnich 715 604,21 645 457,70
X. Straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 555 712,00 -
XI. Straty z wyceny zobowigzan z tyt. rent dozywotnich 589 236,69 345 094,92
XII. Straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 234 426,00 714 285,25

C. Zysk /Strata ze sprzedazy (A-B) 247 306,25 1736 332,64

D. Pozostate przychody operacyjne 22 629,67 285 774,52
I. Zysk ze rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
II. Dotacje = -
III. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 8 -
IV. Inne przychody operacyjne 22 629,67 285 774,52

E. Pozostate koszty operacyjne 90 233,61 367 704,72
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
II. Aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych . -
III. Inne koszty operacyjne 90 233,61 367 704,72

F. Zysk / Strata z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 179 702,31 1654 402,44

G. Przychody finansowe 5939,22 12 506,94
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: - -
a) od jednostek powigzanych, w tym: -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - .
b) od jednostek pozostatych, w tym: r
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
II. Odsetki, w tym: 5939,22 12 506,94

- od jednostek powigzanych
III. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym:
- w jednostek powigzanych
IV, Aktualizacja aktywoéw finansowych
V. Inne
H. Koszty finansowe

1135551,17

1228 765,12

i 8 Odgetki, w tym: ) 1:135 551,17 1228 765,12
- dla jednostek powigzanych 208 880,83 401 525,00
II. Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: - g
- w jednostek powigzanych .
III. Aktualizacja wartoéci aktywéw finansowych - 7
IV. Inne - =
1. Zysk / Strata brutto (F+G-H) - 949 909,64 438 144,26
J. Podatek dochodowy - =
K. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwlqkszenla straty) - -
L. Zysk / Strata netto (I-J-K) \ - 949 909,64 438 144,26

\ \ '. |

‘) :

oAl

Robert I#]ajkowski

\

Warszawa, 15.03.2017 r.

Dominik Maciejak
Sporzadzajacy
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Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku

FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.

(wszystkie dane liczbowe w PLN)

B. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

1 RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Nie wystapity.

Spotka nie posiada gruntdéw w uzytkowaniu wieczystym.

Spotka nie posiada srodkow trwatych uzytkowanych na podstawie umow leasingu.

Spotka nie posiada zobowigzan wobec budzetu panstwa ani jednostek samorzgdu
terytorialnego z tytutu uzyskania prawa witasnosci budynkow i budowli.

2 WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE

Nie wystapity.

3 INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE

Wartosci Diugoterminowe Inne inwestycje
Nieruchomosci niematerialne aktywa : Razem
i prawne finansowe clugotemminawe
Saldo otwarcia, z tego: 29.370.106,00 - - 29.370.106,00

Wartos¢ brutto
Odpisy aktualizujace

Zwigkszenia, w tym:
Nabycie
Aktualizacja wartosci
Inne

Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz
Aktualizacja wartosci
Inne

Saldo zamkniecia,

z tego:

29.370.108,00

6.252.841,62
2.701.014,50
3.551.827,12

5.848.385,11
4.039.529,25

1.808.855,86
29.774.562,51

29.370.106,00

6.252.841,62
2.701.014,50
3.5651.827,12

5.848.385,11
4.039.529,25

1.808.855,86
29.774.562,51

Wartosc¢ brutto

29.774.562,51

29.774.562,51

Odpisy aktualizujace

& KAPITALY

Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy Spétki wynosit 1.657.700,00 PLN i byt podzielony
na 1.657.700,00 akcji o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda.




FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.
Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN)

Na dzien bilansowy struktura wtasnosci kapitatu zakladowego Spétki byla nastepujgca:

: o Wartosc Udziat w
L‘CZb"t‘ a!<cp ) Liczba gtoséw  nominalna akcji / kapitale
udziatow ; ivic
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 - 100,00%
za okres za okres
Zmiany w kapitatach zapasowych i rezerwowych 01.01.2016r.-  01.01.2015r. -
31.12.2016 r. 31.12.2015 .

. Kapitat zapasowy na poczatek okresu 5.057.455,82 6.954.918,34

1.1. Zmiany kapitalu zapasowego 949.909,64 1.897.462,52

a) zwiekszenie (z tytulu) - -

- emisji udziatow powyzej wartosci nominalnej - -

- z podzialu zysku - -

- z podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartosc) - -

- wplaty udzialowcow - -

b) zmniejszenie (z tytutu) 949.909,64 1.897.462,52

- pokrycia straty 949.909, 64 1.897.462,52

- inne - =

1.2. Stan kapitatu zapasowego na koniec okresu 4.107.546,18 5.057.455,82

2.  Pozostale kapitaty rezerwowe na poczatek okresu
2.1. Zmiany pozostatych kapitalow rezerwowych

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytulu)

2.2. Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu =

5 PROPOZYCJE CO DO SPOSOBU POKRYCIA STRATY

Zarzad Fundusz Hipoteczny DOM S.A. bedgcy Komplementariuszem Fundusz Hipoteczny
DOM Spoétka Akeyjna S.K.A. proponuje, aby zysk za rok obrotowy koriczgcy sie 31.12.2016
r. zostata przeznaczony w catosci na kapitat zapasowy.

6 REZERWY
Rezerwa z tytutu Rezerwa na Rezerwy na
odroczonego swiadczenia badanie i Koszty R
podatku emerytaine przygotowanie  dziatalnosci e

dochodowego i podobne sprawozdania
Stan na 01.01.2016 - - 8.421,60 0,00 8.421,60
Zwigkszenia - - 8.610,00 0,00 8.610,00
Wykorzystanie - - 8.241,00 0,00 8.241,00
Rozwigzanie - - 0,00 0,00 0,00
Stan na 31.12.2016
tym: - - 8.610,00 0,00 8.610,00
Diugoterminowe - - - - -
Krotkoterminowe - - 8.610,00 0,00 8.610,00
7  ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

Spotka nie dokonywata w 2015 r. i w 2016 r. odpiséw aktualizujgcych.
13



FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.
Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN)

8 STRUKTURA ZOBOWIAZAN

Struktura wymagalnosci do 1 roku 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat Razem

Zobowiazania diugoterminowe
wobec jednostek pozostatych, w

tym: 9.598.393,51 2.150.458,26 1.735.477.78 4.638.063,01 18.122.392,56
a) kredyty i pozyczki, w tym: 200.000,00 532.250,50 - - 732.250,50
- krétkoterminowe 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 - - B 8.666.824,67
- krétkoterminowe™ 8.666.824,67 - - - 8.666.824 67
- diugoterminowe* . 5 - - -
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
-krétkoterminowe 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.

9 ROZLICZENIA MIEDZYOKRSOWE CZYNNE

31.12.2016 31.12.2015
Koszty poniesione na zawarcie umow odwréconej hipoteki 0,00 37177.53
nie zak. do dnia bilansowego podpisaniem um. ostatecznej
Prowizja za udzielenie kredytu - -
Razem krotkoterminowe 0,00 37.177,53
Rozliczenia miedzyokresowe czynne, razem 0,00 37.177,53

10 ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU SPOLKI

31.12.2016 31.12.2015
hipoteka na 12.300.000,00 12.300.000,00
nieruchomosciach

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

llill -1 4 ]



FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.
Sprawozdanie finansowe za rok korficzacy sie 31 grudnia 2016 roku
(wszystkie dane liczbowe w PLN)
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12
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ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ SPOLKE
GWARANCJE | PORECZENIA, TAKZE WEKSLOWE

W dniu 26 lipca 2013 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wniost do Sgdu
powodztwo o uznanie za niedozwolone i zakazanie stosowania postanowien zawartych we
wzorcach umownych stosowanych w obrocie z konsumentami przez spotke. Jesli
powddztwo Prezesa UOKIK zostatoby uwzglednione i wyrok uprawomocnitby sie, Spdtka nie
mogtaby stosowa¢ w umowach z konsumentami postanowien, ktére zostatyby uznane za
niedozwolone. W dniu 24.09.2015r. Sad wydat wyrok, uznajgc za niedozwolone
postanowienia stosowane wzorca umownego — wyrok prawomaocny.

W dniu 9 listopada 2015 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wszczat
postgpowanie wyjasniajgce, majgce na celu wstepne wyjasnienie, czy w zwigzku z
czynnosciami podejmowanymi przez Fundusz Hipoteczny DOM Spétke Akcyjng Spotke
komandytowo-akcyjng z siedzibg w Warszawie (dalej; Fundusz) majgcymi na celu
wymeldowanie konsumenta z lokalu, do ktérego prawo zostato przeniesione na Fundusz na
podstawie umowy o dozywocie/lumowy renty odptatnej, dochodzi do naruszen
uzasadniajgcych wszczecie postepowania w sprawie zakazu stosowania praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 w zw. z ust. 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

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

Poza tym spotka jest strong w czterech sprawach, w ktérych Powodzi wnoszg o stwierdzenie
przez Sad niewaznosci zawartych uméw renty odptatnej. taczna kwota przedmiotu sporu z
tych dwoch pozwdw zostata w pozwach okre$lona na 671.552,00PLN. W jednej z nich
15.03.2016 r. Sad wydat wyrok, w ktérym stwierdzit niewazno$¢ umowy zawartej pomiedzy
Powodem, a Spétka. Spotka odwotata sie od wyroku | instancii.

Ponadto Spotka 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 Spotki powyzsze pozwy nie sg zasadne. Spotka w odpowiedziach na pozwy oraz
W postepowaniu sgdowym bedzie starata sie tego dowiesé.

STRUKTURA SPRZEDAZY
za okres za okres
Struktura terytorialna 01.01.2016 . - 01.01.2015r. -
31.12.2016 r. 31.12.2015r.
Kraj 4.651.846,38 3.651.337,52
Poza terytorium kraju 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy, razem 4.651.846,38 3.651.337,52

WYSOKOSC | WYJASNIENIE PRZYCZYN ODPISOW AKTUALIZUJACYCH $RODKI
TRWALE

Nie wystepujg.
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Sprawozdanie finansowe za rok koriczacy sie 31 grudnia 2016 roku

(wszystkie dane liczbowe w PLN)
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WYSOKOSC ODPISOW AKTUALIZUJACYCH ZAPASY

Nie wystepuja.

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

W ROKU NASTEPNYM

W roku obrotowym Spétka nie zaniechata i w kolejnym roku nie planuje zaniechania

zadnego rodzaju dziatalnosci.

PONIESIONE W OSTATNIM ROKU | PLANOWANE W NASTEPNY ROK NAKLADY NA

NIEFINANSOWE AKTYWA TRWALE

Nie dotyczy.

PODATEK DOCHODOWY

Uzgodnienie zysku (straty) brutto do podstawy opodatkowania przedstawia sie nastepujaco:

za okres
01.01.2016r —

za okres

31.12.2016 1. D;ﬂ;g&f 5r',-

Wynik brutto 438.144,26 -949.909,64

Przychody nie zaliczane do dochodu do opodatkowania 1.381.000,78 2.115.284,91
Odpis akt. aktywa 1.381.000,78 2.115.284 91

Przychody zaliczone do dochodu do opodatkowania - -

Koszty podatkowe nie zaliczone do kosztéw rachunkowych 1.165.894,56 290.073,89
Zaptacone odsetki - -
Zaptacone Swiadczenia okresowe 1.157.653,56 290.073,89
Badanie sf za rok poprzedni 8.241,00 -

Koszty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu 2.505.116,86 2.395.810,75
Rezerwa na koszty 8.610,00 -
Aktualizacja aktywa 2.068.160,37 2.177.222,26
Naliczone odsetki 428.319,83 217.233,54
Nie wyplacone umowy zlecenia - 1.354,95
Inne koszty (nkup) 26,66 -
Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 396.365,78 -959.457,69
Straty z lat poprzednich - 396.365,78 -
Stawka podatkowa 19% 19%

Podatek dochodowy (biezgce zobowiazanie)

Podatek dochodowy - razem

INFORMACJE O ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE ISTOTNYCH UMOWACH

NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE, ISTOTNYCH TRANSAKCJACH
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Jednostka w roku obrotowym nie zawierata umoéw, ktoére nie zostaly uwzglednione w
bilansie. Transakcje w roku obrotowym z jednostkami powigzanymi w ocenie Zarzgdu
Komplementariusza jednostka zawierata na warunkach rynkowych.

INFORMACJE O PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY
ZAWODOWE

Spotka nie zatrudniata pracownikow na umowe o prace w 2015 r. iw 2016 r..

INFORMACJE O WYNAGRODZENIACH, £tACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z ZYSKU,
WYPLACONYCH LUB NALEZNYCH OSOBOM WCHODZACYM W SKLAD ORGANOW
ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

Nie wystagpity.

INFORMACJE O POZYCZKACH | SWIADCZENIACH O PODOBNYM CHARAKTERZE
UDZIELONYCH OSOBOM WCHODZACYM W SKLAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH |
NADZORUJACYCH

Nie wystapity.

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

; Rok koniczacy si Rok koncz i
 Wyragrodzsrie 31120016 3112.2015
Badanie rocznego spr. fin. 7.000,00 6.700,00
Inne ustugi poswiadczajgce - &
Uslugi doradztwa podatkowego - .
Pozostate ustugi - -
Wynagrodzenia, razem 7.000,00 6.700,00

INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Nie dotyczy.

INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU
BILANSOWYM, A NIE UWZGLEDNIONYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

W dniu 15 marca 2016 r. Sad wydat wyrok, w ktorym stwierdzit niewazno$é umowy zawartej

pomigdzy Powodem a Funduszem, obcigzyt Fundusz kosztami postepowania procesowego.

Spotka w dniu 17 marca 2016 r. zozyta wniosek o sporzadzeniq\i doreczenie pisemnego
P
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Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31 grudnia 2016 roku
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uzasadnienia zapadtego wyroku — Spotka zlozyla apelacje od przedmiotowego wyroku. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania, Sad | instancji przestat akta sprawy do Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu. W powyzszej sprawie warto$¢ przedmiotu sporu zostata
okreslona na kwote 209.000 zt.

25 INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

a. Podmiot dominujacy

Podmiotem dominujgcym wobec Spotki jest Fundusz Hipoteczny DOM S.A. z siedzibg
w Warszawie.

b. Podmioty powigzane

Wielkos¢ transakciji z podmiotami powigzanymi w roku obrotowym oraz stan rozrachunkéw
na dzien bilansowy sg nastepujace:

Fundusz Hipoteczny Dom S.A.

Zakupy 920.474 27
Sprzedaz 2
Naleznosci z wyjgtkiem pozyczek -
Zobowigzania z wyjatkiem pozyczek 1.008.449 56

c. Istotne transakcje ze spétkami powigzanymi zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Nie dotyczy.

d. Informacja o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie

finansowe na najwyzszym szczebli grupy kapitatowej, w ktorej sktad wchodzi spétka
jako jednostka zalezna:

Fundusz Hipoteczny DOM Spoétka Akcyjna
Al. Jana Pawia Il 29
00 - 867 Warszawa
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