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(hrupa Kapitedowa, w ltdref jednostiy dominuggeg jest Frndusz Hipotecome DOAMS, AL
Opinia nieznleznego bieglego revidenta.

OPINTA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

e Walnego Zgromadenia Spotki Fundusy Hipotecoy DOM S.A.

Sprawozdanie z badania skonsolidowanego sprawozdanis finansowegs

Przeprowadzilismy badanie zalgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego  grupy
kapitatowe], w ktore] jednostkg dominujgea jest Fundusz Hipoteczny DOM S.A. z siedziba
w Warszawie, Al lana Pawla II 29, na ktore skladaja sie: wprowadzenie do skongolidowanego
sprawozdania finansowego, skonsolidowany bilans sporzadzonvy na dzien 31 grudaia 2016 roku.
skonsolidowany rachunck zyskéw 1 strat, zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym,
skonsolidowany rachunek przeptywoéw piemiezuych za rok obrotowy od 1 stvezaia 2016 roku do
31 grudnia 2016 roku oraz dodatkowe informacje 1 objasnienia.

Odpowiedzialnesé Zarzqdu jednostki domimjgeej oraz Rady Nadzorczej zo skonsolidowane
sprawozdanie fisamsowe

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego 1 za jego rretelng prezemtacie zeodmic z wstawy z dnia 29 wrzesnia 1994 1.
o rachumkowoset (Dz.U. z 2016 r. poz. 1047, z pdzn. zm.), zwana dalej ,,ustawa o rachunkowosci”,
wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujgeymi przepisami
prawa. Zarzad jednostki dominmjgeej jest rowniez odpowicdzialny za kontrole wewnetrzng. ktora
uznaje za niezbedng dla sporzadzenia skonsolidowancgo sprawozdania finansowego niczawicrajacego
istotnege znicksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnic z ustawg o rachunkowosci, Zarzad jedoostki domimujacej oraz czionkowic Rady Nadzorczej
jednostki dominujgeej s zobowiazani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanic finansowe
spehiialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta

Jestedmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym skonsolidowanvm sprawezdaniu finansowym na
podstawie przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadzibsmy stosownie do postanowien rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosdcl oraz
zgodnic z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowe] w brzmicniy Migdzynarodowych Standardéw
Badania przyjetvmi uchwala nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bicglych Rewidentow z dnia 10 lutego
2015 vz pbdin. zm. Standardy te wymagaja przestrzegania wymogdw etycznych oraz zaplanowania
1 przeprowadzenia badania w taki sposdb, aby uzyskaé wystarczajacg pewnosé, ze skonsolidowanc
sprawozdanie finansowe nig zawiera istotnego znicksztalcenia.




Grupa Kapitalowa, w kidref jednostly dominujgeq jest Fundusz Hiporeczny DOM S A,
Opinia niczaleznego bicglego rewidenta,

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur sluzgcych uzyskaniu dowoddéw badania kwot
twawnisht w skonsolidowanym gprawozdaniu finansowyvm. Dobdr procedur badania zalezy od osadu
bicglego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem. Dokonujge oceny tego rvzyka
biegly rcwident bierze pod uwage dziafanie kontroli wewngtrzne], w zalaesie dotyozacym
sporzadzania 1 rzetelnej prezentacji przez jednostkg dominuwjacy skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie
zad wyrazenia opinii na temat skatecznosder kontroli wewngtrznej jednostki. Badanie obejmuje takze
oceng odpowiednio$el przyjetych zasad (polityks) rachuukowosci, racjonalnosci ustalonych przez
Zarzad jednostlki dominujacej wartodct szacunkowych, jak rowniez oceng ogdlne] prezentacii
skonsofidowanego sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonaate, ze nzvskane preez nas dowody badaunia  stanowia  wystarczajgea
1 odpowicdnig podstawe do wyraZenia przez nas opinii z badania.

Opinic
Naszym zdaniem, zalgezone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

a)  przekazuje rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majatkowej 1 fnansowej grupy kapitalowe) na dzicn
31 grudnia 2016 rokn, oraz joj wynik finansowy za rok obrotowy od 1 stycznia’ 2016 roku do
31 grudnia 2016 roku, zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy o raclunkowosci
i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosgei jednostki dominujgeei,

b) Jest zgodne co do formy 1 treSci z obowigzujgeymi grupe kapitalows przepisami prawa
i postanowicniam statiy jedacstld dominujace).

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Opinia na femat sprawozdania z dziclalnosel grupy kapitalowey

Nasza opinia z badania skonsolidowancgo sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania
z dziatalnogci grapy kapitalowe].

Za sporzadzenie sprawozdania z dzialalnosel grupy kapitalowej zgodnie z ustawa o rachunkowosei
oraz innymi obowigzujgcynii przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad jednostki dominujgcey.
Ponadtc Zarzad jednostki dominujace oraz czlonkowic Rady Nadzorczej jednostki dominujacej sg
zobowigzani do zapewnienia. aby sprawozdanie z dzialalnodel grupy kapitalowej spetnialo wymagania
przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem bylo, w zwigzku 2z przeprowadzonym badaniem skonsolidowancgo
sprawozdania finansowego, zapoznanie si¢ z trescig sprawozdania z dzialalnosci grupy kapitalows;
twskazanic czy informagie w nim zawarte uwzglgdmiajg postanowicnia art. 49 ustawy
o rachunkowosces 1 ¢czy s one zgodue z informacjami zawartymi w zalaczonym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkicm bylo takze zlozenic o$wiadczenia, czy w $wictle
nasze] wiedzy o grupie kapifalowej i jej otoczeniu wzyskanc] podczas badania skonsolidowanego
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Grupa Kapitalowa, w Itérej jednostia dominujgeyg jest Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
Opiria niezaleznego hieglego rewidenta.

sprawozdania finansowego stwierdzilis$my w sprawozdaniu z dzialalnosci grupy kapitalowej istotne
zrieksrtalcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnodct grupy kapttalowej uwzgledniaja
postanowicnta art. 49 ustawy o rachunkowoscl 1 53 zgodne z informacgjamt zawartymi w zalgczenvm
skonsolidowanym sprawozdamu finansowvin. Ponadto, w $wictle wiedzy o grupie kapitalows] i igj
otoczenin uzyskane] podezas Dbadania  skonsolidowanego sprawozdania  finansowego  nic
stwierdzilismy istotnyvch znickszialcen w sprawozdaniu z dzialalnosct grapy kapitatows).

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowancgo sprawozdania finansowego, naszyin
obowigzkiem bylo rowniez zapoznanie sig z odwiadczeniom jednostki dominujgeei o stosowaniu tadu
korporacyjnego stanowracym wyodrgbniona cze$¢ sprawozdania z dzialalnodct grupy kapitalowej.
Magzvm zdaniem w ofwiadczeniu tym jednostka domiaujaca zawarla mformacie wymagane zgodnic
z zakresem okreslonvm w regulaminach wydanych na podstawie art. 61 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o ofercie publiczne] 1 warunkach wprowadzania instrumentdw finansowvch do zorganizowancgo
systemu obrotu oraz ¢ spélkach publicznyveh (Dz.U. 2 2016 1. poz. 1639, z pdzn. zm.}. Informacje te sa
zgodne z majacymt zastosowanie przepisany oraz z mformacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Maria Kersz

|
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Biegly Rewident
Nr 12123

Biegly rewident grupy, kluczowy biegly rewident
przeprowadzajaey badanie w imiemiy

Misters Audvior Adviser Spolka z 6.0,
Warszawa, ul. Wisniowa 40 lok.5

Podmiol wpisany na liste podmiotdw
uprawnionych do badania pod pozyeja 3704

Warszawa, dinra 15 marca 2017 roku
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Raport
z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy zakoficzony
w dniu 31 grudnia 2016 roku

Grupy Kapitalowej, w ktérej jednostkg dominujgcy jest

Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawla [ 29

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0,
Warszawa, 15 marca 2017 roku
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(rrupa Kapitalowa, w ktovef jednostia dominuggeg jest Fundusz Hipoteczny DOA S
deor‘ badeania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1 styeznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku

Cre$é ogdlna raportu
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informacje wsiepne

Niniejsze badanie zostalo przeprowadzone na podstawie umowy z dnia 31 stvezmia 2017 roku,
zawarte] nomigdzy Fundusz Hipoteczny DOM S.A. a firmg Misters Audytor Adviser Sp. z 00,

micszczacy sie w Warszawie, przy ul. Wisniowej 40 lok. 5. Powyvzsza umowg zawarto na
podstawie uchwaly Rady Nadzorczej nr | z dnia 25 stycznia 2017 roku.

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. jest wpisana na prowadrzong przez Krajowg Rade Bieglveh
Rewidentow liste podmiotdw uprawnionyeh do badania sprawozdan finansowych pod nr 3704,

Przedmictem badania byio skonsolidowane sprawozdanic finansowe chejmujgcee:
1) wprowadzenic do skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

2) skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudmia 2016 roku, ktéry po stronie
aktywow 1 pasywow wykazuje sume 30 677 234,18 zlotvch (slownie: trzydziesci milionow
szescset siedemdziesiqt siedem tysiecy dwiescie trzydziesci cztery zlote 18/100);

3) skonsolidowany rachunek zxskov& 1 strat za rok obrotowy od 1 styeznmia 2016 roku do
31 grudnia 2016 rokn wykaznjacy sivaig netio w kwocie 342 744 56 zlotych (siownie:
piecset czterdziesci dwa tysigee siedemset czterdziesci cziery ziote 56 100},

4y  skonsolidowany rachunck przephywoéw picniginvch za rok obrotowy od 1 styeznia 2016
roku do 31 grudnia 2016 roku, wykazujacy zwigkszenie Srodkow pienigznveh o kwotg
129 379,32 zlotych (slownie: sto dwadziescia dziewied tysigey irzysta siedemdziesiat
dziewigd zlotych 532/100);

(&) ]
fmitr

zestawienie zmuan w skonsolidowanvm kapitale wiasnvm wykazujace spadek kapitalu
wlasnego o kwotg 542 741,09 zlotvch (sfownie: piegései zterdzieSci dwa tysigee siedemset
czterdziesci jeden zlotych 09/100),

6) dodatkowe informacije 1 objasnienia

oraz dokumentacja konsolidacvina za okres od 1 stvcznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku. na
podstawie ktérej sprawozdanie to sporzadzono.

Do sprawozdania zalgczone zostalo sprawozdanie Zarzadu jednostki dominujacej z dzialalnosel
Grupy Kapitalowe) za rok obrotowy 2016,

W ramach przeprowadzonego badania dokonano oceny, we wszystkich istotnych dla
skonsolidowanego sprawozdania finansowego aspektach, prawidlowosci stosowanego systemu
ksiggowoscl.

Zarzad jednostki dominujace] zlozyvl w dniu 13 marca 2017 roku odwiadczenie o kompletnosei,
rzetelnoset 1 zgodnoset z zastosowanymi zasadami (politvk;;} rachunkowosdci skonsolidowanego
sprawozdania finansowego przedioZzoneso do badania oraz ¢ miezaistnieniu do dnia zakonczenia
badania zdarzen, wplvwajacych w sposob znaczacy na wielkos¢ danveh wykazanych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowvm za rok badany.

W trakcie badania nie nastapily ogranmiczenia zakvesu badania, a jednostka dominuiaca
udostepnila wskazane przez bieglego rewidenta dane, mformacie, wyjasnienia 1 oéwiadczenia,
niezbgdne dla potrzeb werviikacji przedlozonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. jest niczalezna od jednostek wehodzacych w sklad Grupy
Kapitalowe], a zakres planowanej 1 wykonvwanej przez nas pracy nie zostal w zaden sposdb
ograniczonv Zakres 1 sposGb przeprowadzonego przez nas badania u\mka ze sporzadzonei

i przechowywanej przez Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. c'fi‘;}c;aamf.:ﬁ acji rewizyjne) z badania.

W

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0.
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(rupa Kapitalowa, w ktorej fednostle dominujacg jest Fundusz Hipoteczny DOM 5.4,
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansewego

za okres obroiowy od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku.

8. Badanic sprawozdania finansowego przeprowadzil kluczowy biegly rewident Maria Kersz
nr ew. 12123, Badanic wykonano w Centrum Doradztwa Biznesowego Sp. z 0.0. prowadzacym
na zlecenie ksiggi rachunkowe Spolki. ti. w Warszawie, przy ul. Mariensztat 8 w okresie od
21 lutego 2017 roku do IS5 marca 2017 roku (z przerwami). Biegly rewident jest niczalezny od
Spolki w rozemieniu art. 56 ust. 3 1 4 ustawy o bieglvch rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym
(Dz.U z 2016 1. poz. 16GO).

9. Biegly rewident jest niezalezny od jednostek wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowej
W rozumicniu ait. 56 ust. 3 1 4 ustawy o bicglveh rewidentach i ich samorzadzie, podmioctach
upravwnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. 2016
poz. 1000).

10. Nierozlaczna czescig niniejszego raportu jest skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitalowe] za rok obrotowy konczacy si¢ 31 grudnia 2016 roku.

il. Podstawowe informacje o dzialalns§ci Grupy Kapitalowej

1. Jednostka dominujaca:

Fundusz Hipoteczny DOM S.A_, zwana dalej Spolka Iub jednostka dominujgea, prowadzi swoja
dzialalno$¢ w oparciu o statut Spdlki oraz o przepisy ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks
spolek handlowych (Dz.U. z 2016 1. poz. 1378 z pdinieiszymi zmianami). Siedziba jednostki
dominuigee] micéei sig w Warszawie przy Al Jana Pawla II 29

Jednostka dominujaca jest zarejestrowana w Kragouy R‘j estrze Spolek prowadzomm przez
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIT Wydzial Gospodarczy Rejestrowy, pod numerem KRS
0000389370,

2. Podmioty wchodzace w sklad Grupy Kapitalowej, objete skonsolidowanym sprawozdaniem

finansowym:
. . o Drziet
Lp. Nazwa jednostki Retoda konsolidacji ; i
bilansowy
1. Fundusz Hipoteczny DOM S A pelna 31.12.2016
2. Fundusz Hipoteczny DOM S. A SKA peina 31.12.2016
3. Przedmiof dzialalnosci Grupy Kapitalowej
Gléwnym przedmiotem dzialalnosci jednostka dominuiace] jest:
~  Zarzgdzanic porifelem nieruchomoscet,
—~ Pozyskiwanie klientéw na obslugg hipoteki odwrécone;.
Giownym przedmiotem dzialainodcl jednostek zaleznveh sa:
— Pozostala finansowa dzialalno§¢ wushugowa, gdzie indziej nic sklasyfikowana,
s vw;qczenicm nbezpieczen 1 funduszy emerytaim‘ch
Wyplacanie rent dozywotnich w zamian za przeniesienie praw do nieruchomosel.

4. Kapital podstawowy jednostki dominujgoej wedlug stanu na dzied 31 grudnia 2016 roku wynosit
666 400,00 ziotvch 1 dzielil si¢ na 6.664.000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazdy. Na dzien
bilansowy wartos¢ kapitalz wlasnego Grupy Kapitalowej wynosila 9 533 710,25 zotyc

5. Rokiem obrotowyvm Grupy Kapitalowe jest rok kalendarzowy

6. Nadzien 31 grudnia 2016 roku w skiad Zarzadu wehodzili:

Misters Audyvtor Adviser Sp. z o.0. 4



Grupa Kapitalowa, w kioref jednosiliq dominujgeg jest Fundusz Hipoteezy DOM S.A
Rapori z badania skonsolidovwanego spravwozdania finansow ego
za okres obrotowy od 1 styeznia 2016 roku de 31 grudnia 2016 rolu

e

eee
Jenm

!.\-J

LS ]

Ly

lf,?\

imie i Nazwisko Funkeja

Robert M.;jk@ﬁ ski Prezes Zarzadu
Do dnia zakonczenia badania skiad Zarzadu nic ulegl zmianie.

¥
1

V sidad Rady Nadzorczej na 31 grudnia 2016 roku wehodzili:

Imie i Nazwisko Funkeja

Tomasz Matczuk Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Robert Przytula czlonek Rady Nadzorcze]

Konrad Lapinski czionck Rady Nadzorczej

Piotr Wicczorek czlonek Rady Nadzorcze]

Marek Dybalski czionek Rady Nadzorcze

Do dnia zakonczema badama sklad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.

Pozostale informacje

)
N
N

ialalnos¢ Grupy Kapitalowej w 2015 roku zamkngla si¢ stratg netto w kwocie 2 318 078,64
:\Ch.

]
e
=]
e

Skonsohidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 zostalo zbadane przez bieglego
rewidenta Magdaleng Biemacka. nr ew. 12917, Opinia biCOieﬂo rewidenta zawicrala ob;;mmgma,
nastepuiace; tredei:

.Nie zglaszajac zastrzeZzen do praw idlowosel 1 rzetelnosci  zbadanego spra\\ ozdania
skonsolidowanego zwracamy uwage, iz Spéltka zalezna - Fundusz Hipoteczny DOM S.A. SKA -
w sprawozdaniu finansowvm wykaznje przychody z dzialalnodci podstawowe] gmwni&: na
podstawic szacunkéw wycen nieruchomosel inwestycyvinych oraz wycen zobowigzan. Ponadto
Spoélka ta posiada niski poziom kapitatu zakladowego w stosunku do zobowigzan finansowvch
z tytulu zawartych umow na dozywocie. ‘Q.gﬂ'fﬁ% zapasowy powstal z wynikow finansowyvch
w latach pomrzcdnich kidre w znaczngj czgscl dotyvezyly przychodow z wyeen. Ma to wphyw na
niski pumorn plynnosci tej Spoélki. Istnicje Ronucmosé zapewnienia srédet dlugoterminowego
finansowania tejze Spotki.”

W dniu 9 czerwca 2016 roku Zwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spolki uchwala nr 9
zatwierdzilo skonsolidowane sprawozdanic finansowe za 2015 rok.

Skonsohidowane sprawozdanie E- sowe za rok obrotowv 2013 zostalo zlofone w Sadz
Rejonowym dla m. st. Warszawy \H Wydzial Gcbpodarczx Krajowego Rejestru Sadowego
w dniu 1 lipca 2016 roku.

Celem badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2016 rok byio wyraienic
pisemmne] opinii wiaz z raportem o tym, czyv skonsolidowane sprawozdanie finansowe rzetelnie
1jasno przedstawia syluacie ma;z;ﬂ\oug i finansowsa oraz wynik finansowy badanej (}mp‘.
Kapitalowe] zgodnic z majgcymi zastosowanic przepisami ustawy 1 przyvictvmi zasadami
(polityka} rachunkowosci jednostki dominujace;.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez wszystkich czionkow Zarzadn

jednostki dominujacej. Oznacza to, Ze Zarzad przyjal odpowiedzialno$é za prawidlowosé
sporzadzenia przedlozonego do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Misters Audvior Adviser Sp. z 0.0. ' 5



Grupa Kapitatowa, w kiorej jednostla dominujqeq jest Fundusz Hipoteczny DOV S. AL
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od [ styeznia 2016 rolu do 31 erudnia 2016 roku

Informacje o badanych
finansowym.

P

Nazwa (firma)

* jednostki

sprawozdaniach jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem

Podmiot badajacy

Metoda

Rizda) opini konsolidacji

Fundusy, Hipoteczny

DOM SA

Fundusz Hipoteczny

DOM SA SKA

Misters Audvtor Adviser Sp. z 0.0

Misters Audvtor Adviser Sp. 7 0.0.

hez zastrzeren  poloa

bez zastrzezen pelna

Aisters Audvtor Adviser Sp. z o.0.



Grupa Rapitatows, w kidref jednosthq dominujgeg jest Fundusz Hipoteczny DOM S A
Raport z badania shensolidowanego sprawezdania finansowago
zaa ohres obrotowy od 1 styeznia 2016 volu do 31 grudnia 2016 rofu

Cresé analityczna raportu

L

Ogdlna analiza skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Analiza finansowa Grupy Kapitalowej

BILANS

AKTYWA wraz z danymi pordwnawczymi

% suray

% sumy

% sumy

AKTYWA 31122016 g e 31.12.2018 : YL 31122014 " i
hilansowej hilansowej bilansowej
A, Aktywa trwale
I Wartoéci niematerialne i prawne 0,00 0.00 18 110,08 0,1
II.  Rzeczowe aktywa trwale 0,00 1 124,51 0.0 20599212 0.7
III. Naleinosel dlugoterminowe 91 102,48 0.3 118 322,49 0.4 128 470,28 0.4
IV. Inwestycje dlugoterminowe 29 774 562,51 971 29370 106,00 97.1 27 866 764,00 93,6
V. Dlugoterminowe rozliczenia migdzvokresowe 0,00 0.00 0,00
29 865 664,99 97,4 29 489 553,00 97,5 28219 336,48 94,8
B. Alktywa obrotowe
I.  Zapasy 0,00 0,00 0,00
Il Nalenodel ladtlkoterminowe 38 790,12 0.1 52479.19 0.2 59 932,38 0.2
L Inwestyeje krotkoterminowe 738 217.01 2.4 628 045,56 2.1 136994438 4.6
IV, Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 34 362,06 0,1 77 73771 0.3 109 939,88 0.4
811 569,19 2,6 758 262,46 2,5 153981604 5,2
C. Naleine wplaty na kapital podstawowy 0.00 0.60 0,00
D, Akcje wiasne 0,00 0,60 0.00
SUMA AKTYWOW 30 677 234,18 100,030 247 815,46 100,0 29 759 183,12 14:0,0

Misters Audyvior Adviser Sp. = o.0.
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Grupa Kapitatowa, w Kiovej jednosthy dominujaeq jest Fundusz Hipoteczny DOM S, A

Raport = badania skonsolidowanego sprawozdania flnansowego
za okres obrotowy od | stveznia 2016 rofa do 31 grudnia 2016 roku

PASYWA wraz z danymi poréwnawczymi

PASYWA 31122016 % sumy bilansowej 30.12.2015 % sumy bilansowe]  31.12.2014 % sumy bilansowej
A, Kapital wlasny
1, Kapital podstawowy 666 400,00 22 6066 400,00 2.2 360 000,00 1.2
11. Kapital zapasowy 27 540 728,41 89.8 27 540 728,41 91.1 21 840 700,91 73,4
III. Kapital z aktualizacji wyceny 0.00 0.00 0,00
1V. Pozostale kapitaly rezerwowe 0.00 0,00 0,00
V. Réznice kursowe 7z przeliczenia 0,00 0.00 0,00
V1. Zysk/Strata z lat ubiegtych -18 130 673.60 ~39.1  -15 812 604,08 =523 11621 349,61 -39.1
VII. Zysk/Strata netto -542 744,56 -1.8 -2 318 078.64 =77 -4 191 228,96 ~14.1
VIIL Odpisy z zysku w ciagu roku obrotowego 0,00 0,00 0,00
B. Kapitaly mniejszosci 3,48 12,34 16,05
C. Ujemna wartosé firmy jednostek
podporzadkowanych 0,00 0,00 0,00
I. Ujemna wartos¢ firmy -jednostki zalezne 0,00 0,00 0.00
I, Ujemna wartos¢ firmy -jednostld
wspolzalezne 0,00 0,00 0.00
9 533 710,25 31 10476 445,69 33,3 6 388 122,34 21,5
D. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
L. Rezerwy na zobowigzania 153 303,00 0.3 [15 181,92 0.4 199 423,98 0.7
I1. Zobowigzania diugoterminowe 8 523 999,05 27.8 18 875 977.70 62,4 17 159 825,62 57,7
[11. Zobowigzania krotkoterminowe 12 445 216,40 40,6 1 L8O 197.81 3.9 6011 765,13 20.2
IV. Rozliczenia migdzyokresowe 21 000,00 0.1 0.00 0,00
21 143 520,45 68,9 2017135743 66,7 23 371014,73 78,5
SUMA PASYWOW 30 677 234,18 100,030 247 815,40 00,0 29759 153,12 100.0
8
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Crrupa Kapiialowa, w lidvel jednostla dominujaey jest Fundusz Hipoteezny DOM S.A.
/ i e '

Raport z badania skonsol il waitego sprawozdania finansowego

za okres obrotowy od 1 styeziia 2016 voku do 31 m.,:n?_ 2016 roku

RZIS wraz z danymi porownawczynii

POROWNAWCZY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
01.01.2016- przyrost 01.01.2015~ przyrost 01,01,2014-
31122016 2016/2015  3L12.2018  20018/2004  31.12.2014

A, Prrychody ze spreedaiy i zrdwnane z nimi

L. Przychédd netto ze sprzedazy produltow 0,00 0,00 0,00

11, Zmiana stanu produktow 0.00 0,00 0,00

1L Kosit wytworzenia Eo&._%aﬁ, na wh.potrzeby 0.00 (1,00 0,00

V. Przychdd ze sprzedazy towardw i materialow 0.00 0.00 0.00

V. Zyski z wyceny nigruchomosci 3 351827,12 22.32% 290370023 <7.29% 313219007
inwestycyjnych

VI, Zyski z wyceny zobowiazar z tytulu rent 1 069 263,26 43,02% 747 637,29 136,00% 316 792.20
dozywotnich

VIE.  Zyski ze sprzedazy nieruchomosei 30 756,00 100,00% (3,00 -100.00% 4 995,00

inwestycyjnych

4 651 846,38 27,40% & 651 337,52 5,711% 3453 977,27

B. Koszty dzialalno$ci operacyjn

I Amortyzacja 1 124,51 -98.98% 110 108,11 -48.73% 214 759,99

11, Zuzycie materiatdow 1 energii 48 73927 -37.21% 77 624,60 -1%.33% 95 049,44

L. Uslugi obce 1 496 496,21 -12,82% 1 716 503,09 -9,17% 1 889 761.40

[V.  Podatkii oplaty 48 555,87 42.45% 34 086,01 -1,63% 34 652,10

V. Winagrodzenia 707 628,31 41,79% 499 067 43 ~18,54% 612 623,10

VI Swiadczenia na rzecz pracownikéw 70 765,92 -26.34% 96 067,34 -25,70% 129 303,24

VII,  Pozostale 161 130,27 6.86% 150 788,23 <70.52% 511 557,17

VI Wartosc sprzedanych towardw 1 materialdw 0,00 0,00 (1.00

IX,  Kossty adsetek od zobowigzan z tvtulu rent 645 457,70 -9,80% 715 604.21 ~5,76% 759 318.24
dozywotnich

X Starty z wyceny nieruchomosci 0.00  -100.00% 555 712,00 -05,16% 159512332
inwestycyjnyeh

XL Straty z wyceny zobowiazan z tytulu rent 345 094,92 -41.43% 589 236,69 100.00% 0,00
dozywotnich

XM Straty ze sprzedazy nicruchomodel 714 2852 2047 234 426,00 -12.09% 266 656,00

inwestyeyjnveh e e

4 239278,23 -11,30% 4779 223,73 -21,76% 6 108 803,96

Misters Audyvtor Adviser Sp. z 0.0. 9




Urrupa Kapitalowa, w ktoref jednostlg dominujaey jest Fundusz Hipoteczay DOM S A
Raport z badaria skonsolidowanego spravwozdania finansewego

za okres obrotowy ad 1 stveznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku

ZyskiStrata ze sprzedazy

Pozostale przychody operacyjne

L. Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych
aktywow trwalyvch

II. Dotacje

115 Akinalizacja wartosci akiywow niefinans,

1V.  Inne przychody operacyjne

Pozostale koszty operacyjne
L Strata 7z tytulu rozchodu nicfinansowych
aktywow trwalych

1L Altualizacja wartosci aktywow niefinans.

[I.  Inne koszty operacyjne

Zysk/Strata na dzialalnodci operacyjne]

Przychody finansowe
L Dywidendy i udziaty w zyskach
1L Odsetki, w tym:
- dla jednostek powigzanych
IIL Zysk 7 tytulu rozchodu aktywow finans.
IV, Aktualizacja wartosci inwestycji
V. Inne

Koszty finansowe

I. Odsetki, w tym:
- dla jednostck powigzanych
IL. Strata z tytulu rozchodu aktywow finans.

I, Aktualizacja wartosci inwestycji
Iv. Inne

412 568,18

0,00

0.00
0.00
323 314,85

323 314,85

0,00

0.00
368 828,37
368 828,37

367 054,63

0.00

15 774.87

0.00

0.00

0.00
000
15 774,87

925 573.80
98 287,67
0,00

0,00
000
925 573,80

136,58% -1 127 886,21

0,00

0.00

0.00

148.26% 130 232,62

148,26% 130 232,62
-100,00% 41 243,57
0.00

288,13% 9502742

170,66% 136 270,99

132,37% -1 133 924,58

0.00
67.55% 9 415.16
0.00
0.00
0.00
0.00
67,55% 9 415,16

-22.45% 1193 570,94
265 542,98
0,00

0,00

0.00

~22,45% 1 193 576,94

57,52%

106.55%
106,55%

-85.88%

-39.61%

-69,08%

62,71%

142,59%

27.22%

-100,00%
3,44%

~2 654 826,69

{100

0.00
0,00
03 051,79

63 051,79

202 110,71

0,00
LS57 34%9.52
449 460,23

-3 041 235,13

0,00
3 881,08
0,00
0,00
0,00
0,00

3 881,08

938 198.34
546 991,76
0,00
0,00
215 680,00

1153 878,34

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0.
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71

Cirpa Eapitalowa, w kidref jednostla dominuiaog jest Fundusz Hipoteczmy DOM 8. A

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdanta finanso

0

zit okres obrotowy od I stveznia 2010 vola do 31 grudnia 2016 voku

L Zysk (Strata) na sprecdaiy calescl lub cegled

ndzialow jednostek podporzadlkowanyeh
d. Zysk/Strata z dzialalnodel gospodarcze]

K. Odpis wartosei firmy

i Odpis ujemmej wartosci firmy

M.  Zysk (Strata) z wdzialow w jednostkach
podporzadkowanyeh wyeenianyveh metods praw
wiasnosci

N.  Zysk (Strata) brutfo
0. Podatel dochodowy

P. Porostale obowiazkowe zmniejszenia zysku
R,  Zyski (Straty) mniejszosci

S, Zysk/strata netto

4,00

-542 744,30

0,00
0,00
0,00

542 744,30
0,00

0,00
0,26

542 744,56

T6,59%

76,59%

76,59%

0,00

-1 318 080,36

0,00
0,00
0,00

-2 318 080,36
0,00

0,00
-1,72

-2 318 078,64

0,00

44,69% -4 191 232,39

0,00
0,00
0,00

44,69% -4 191 232,39
0,00

0,00
-3,43

44,69% -4 191 228,96

Misters Audvior Adviser Sp. z o.0.
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Urupa Kapitalowa, w ktdref jednostiq doninujaeq jest Fundusz Hipoteczny DOM 8.4
W %RA!}N IKEFIN &NQOWE

+ : T -
& i A P N

Rapori z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od I stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku

‘g“

Junwdt
L

Kentowno#t p@ésfm owe] drialainosei

wynik na sprzedazy x 100%

Rentownosé majatku (ROA)

wynik finansowy neito x 100%

sredani stan aktywoéw

pizychody z¢ sprzedazy produktow, materialow i towaréw

o] -30.89%

% | -76,86%)

Reniownosé kap;tain wiasnego (ROK)

wynik finansowy netto x 100%

-7,73%

$redni stan kapitahy wlasnego
cht(sﬁ 2GS neito sprzedazy

ey

-14,37%

wynik finansowy netto x 100%

1% | -28,16%

e
=] _’G;"’

Rentownos¢ brutfo sprzedary

5 | -28,16% | 49,
przychedy ze spizedazy produkidw, materialow i towardw

wynik finansowy brutto x 100
przychody ze sprzedazy produktéw

[ -1167%) 63.49% 1

Szv. bkos¢ obrotu naleZnobci

ow | | -11.67%
_$redni stan naleZnodci z tﬁﬁ-ﬂu dostaw i ushug x 360 dm _

. materifdéw i towardw

-63.49% | 12

| prEvchody ze sprzedazy produkiéw, mate
Szybiwest obrote zapaséw

uiuﬂ

ialdw i towardw

dni

 sredni stan Zapasow X 360 dm
k@sﬁv {)pemc -7migng siay

£33 1‘;1

Szybkoé&f obrote zobowigzas

: 7.7-1'05.11 Wma nawi not

$redni stan zobowiazan z tyiutu dostaw 1 uslug x 360 dni
icru:rh Oporac -Zmiana

dni |

stamy prod. -koszt wit

| FINANSOWANIE

dai

| WskaZnik zadluZenia

zobomazama ofro}em x 101 100%
Aktywa

 Wskanik zadlusenia diugotermines

rOLED

¥ m

zobowiazania dlugoterminowe™ | \ i(}()%
Akdywa

W%kazmk zadiuienia Kapitalu wiasnego

~ Rezerwy i zobowiazania x 100%

) i;am*di u}ﬁbi"ﬁ -
| Wskaznik zadiuZenia dingoterminowego ka
| wlasnego

=t YN

p;lﬂhi
R mbmusgaﬁm&iugm\,mmm“e X ”‘d"

kapital wlasny
A

WskaZaik pokrycia majatke trwalege kapitalem wiasaym
kapital wlasny x 106%

62.40%

78% | 200,18% | 3

89,41% | 187,33%

_ aklywa trwale
vskaznik pokrycia majathu ¢

£k B2

268,62%

rwalego kapitalem stalym

31.92% | 34,17%

{kapitat wiasny + zobowiazania dlugoterminowe™) x 10{)%

Misters dudyior ddviser Sp. 2 v.0

aktywa trwale

22.64%

60.46%

98,18%

83,45%]




Grupa Kapitalowa, w ktoref fednosthy dominujaca jest Fundusz Hipotecziy DOM S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2018 roku

o aktma onrotou Ladll !
gnbomz;zanm n'mtkotcrmno“c“* o 1 0ope] 0,39 0,25

aktwva obrotowe*®* - zapasy _
zobo*mgzmua krétkoterminowe - 006 0,59 025

D?w nnosd Tl b

akm‘a obrotowe** - z,apasv - naleznosci

zobowigzania krétkoterminowe™** | 006 3,54 0,24
% obejmujg rownicz diugoterminowe rezerwy, zobowiazania z tytule dostaw 1 wshug powyzej 12 miesigey, ujemna wartosé firmy
1 dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
*% bez "z tytulu dostaw 1 uslug powvize] 12 miesigey”

#8%  bez "z tviudu dostaw 1 ushag powy
migdavokresowe

z¢i 12 maigsieoy”, powighszone o kedtkoterminowe rezerwy i kedikoterminowe rozliczenia

Kluczowe wskaZniki charakteryzujgce wynik finansowy oraz sytuacje majatkows
Grupy Kapitalowej

Welkadniki rentownoset

Wskazniki rentownodci w 2016 roku poprawily si¢ wzgledu na osiagnigty zvsk z dziatalnosci.

Wskazniki rotacji

¥

Wskazmk szybkeosct obrotu naleznodei okresla w jakim okresie Spotka kredviuie swoich odbiorcow.
Wskaznik szybkosci obrotu zobowiazan informuje. po ilu dniach przecietnie podmiot reguluje swoje
zobowiazania z tviuhi dostaw.

Ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dzialalnosci prezentowane wskazniki nic odzwierciedlaja
przyjgtych definicji

Stopa zadluienia

przez Spolke. W badanym roku stopa zadluzZenia wzrosla w stosunku do roku poprzedniego o 2,24
punkiu procentowego 1 osiagnela poziom 68,92%

Wskazmiki finansowania dzialalnosci shiza do oceny stopnia zadinzenia 1 mozliwosel jego obshugi

Wskainiki plyanosci

Wskazniki plynnosci shuza do oceny zdolnodei jednostki do terminowego regulowania biczacych
zobowigzan. Wskazniki ponizej poziomu uznancga Za NOTrme wskazujq na r_w_zyko utraty zdolnosci do
terminowego regulowania zobowigzan. W przypadku, gdy wskazniki sa zbvt wysokie, moze to
$wiadczy¢ o zamrozenin $rodkow obrotowych. co obmiza mosliwa do uzyskamia zyskownosé
kapitalow. Wszystkic wskazniki plvanosci ulegly pogorszeniu w stosunku do roku ubicglego
i uksztaltowaly si¢ na poziomic 0.06; w roku 2015 wskazniki plynnosci I i II wynosily .39,
a wskaznik plynnosci I 0,54,

ad

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0. i



rrupa Kapitatowa, w kiorej jednostha dominujaca jest Fundusz Hipotecziny DUV 8.4,

Raport z badunia skonsolidowanego spravwozdenia finansowego
za okres obrotowy od 1 styczmia 2016 voku do 31 grudnic 2016 roku

Czedd szezegdiowa raportu
1. Ksiggi rachunkowe

Jednostka dominujaca posiada dokumentacj¢ opisujaca przyjete zasady (politvke) rachunkowosci.
Zasady te stosowane s3 w sposob ciagly. Dane jednostki zaleinej, stanowigce podstawe konsolidacii,
?Gst;‘u} przyveotowane zgodnie z przyjetymi przez jednostke dominujaca zasadami (politvka)
rachunkowosci dla Grupy Kapitalowej na ten sam dziea bilansowy, co sprawozdanic finansowe
jednostki dominujace].

if. Zasady sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej, w kidrej jednostka dominujaca jest
Fundusz Hipoteczny DOM S A z siedzibg w ‘ﬁ arszawic . przy Al Jana Pawla II 29, sporzadzone
zostalo zgodnie z wymogami odnosnie sprawozdan finansowych jednostek powiazanych zawartymi
w rozdziale 6 ustawy ¢ rachunkowodci oraz przepisaml wydanvini na jej podstawie.

Podstawe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowila dokumentacja
konsolidacyjna. sporzadzona na podstawie wymogéw rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia
25 wrzeSma 2009 r. w sprawie szczegdlowyeh zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki.
zaklady ubczpieczen 1 zaklady reasckuracji skonsolidowanveh sprawozdan finansowyceh grup
kapitalowych (Dz. U. z 2009 r_ nr 169, poz. 1327 z p6zn. zm.).

iil. Konsolidacja kapitalow i ustalenie udzialéw nickontrolujgcych

Kapitalem zakladowym Grupy Kapitalowej jest kapital zakladowy jednostki dominujace;.

Wiyliczenia pozostaiych skiadnikéw kapitalu wlasnego Grupy Kapitalowej dokonano poprzez dodanie
do poszczegoinych skladnikéw kapitalu wlasnego jednostki dominujacej odpowiednich skladnikéw
kapitalu wlasnego jednostck zaleznvch objetvch skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
odpowiadajacych udzialowi jednostki dominujacej we wlasnosei jednostki zaleznej wedlug stanu na
dzien bilansowy. Do kapitalu wiasnego Grupy Kapitalowej wiaczono tylko te czgsci odpowiednich
skladnikow kapitalu wlasnego jednostek zaleznyeh, ktdre powstaly od dnia objecia kontroli nad nimi
przez jednostke dominujaca. Kwoetg wynikajaca z wylgezenia z kapitalu zapasowego jednosiki
dominujace) zyskow zrealizowanych w zwigzku z transakcjami dokonanymi pomiedzy spotkami
objetymi konsolidacjg zaprezentowano jako strate z lat ubieghych.

IV. Wylgczenia wzajemnych rozrachunkow oraz obrotéw wewnetrznych, takie
pozostale wylaczenia

Dokonano rzetelnic i prawidiowo niezbednveh korekt 1 wylgezen konsolidacyinveh dotyezacyeh

wzajemnych rozrachunkdw {(maleznosc: 1 zo n’!a[zan\ oraz obrotow wewngtrznvch {przychoddw
1 kosztéw} jednostek objgtych komsolidacia. a taLze wylaczen wynikow mczreahzowanych przcz
jednostki objete konsolidacia. zawariveh w wartose aktyvwdw oraz z tvinls dywidend.

Wylaczenia i korekty konsolidacyjne zostaly dokonane na podstawie kompletnej i poprawnej
dokumentacji konsolidacyjnej.

W zwigzku ze zbyciem przez jednostke dominujaca jednego udzialu w spolee zaleznej objetei
konsolidacja dokonano ustalenia kapitalu mniejszosci.

Noty objasniajace do skonsolidewanego sprawozdania finansowego
¥

Dane zawarte w notach objasniajacych do skonmsolidowancgo sprawozdania finansowego zostaly
przedstawione przez jednostke dominmiaca kompletnie i prawidiowe. Dedatkowe informacie
1 objasnienia stanowia integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Aisters A z.f;e_;{-'ror Adviser Sp. z o.0. 14



Grupa Kapitalowa, w kioref jednostioq donvinujaeg jest Fundusz Hipoteczny DOM 8.4,
HRaport 2 badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okves obrotowy od I stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku

pmwe éame Zarzgéu Z dzsa*a noécl Grupy Kapitalowej

Dane finansowe zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej sporzadzonym przez
Zarzad jednostki dominujace} sg zgodne ze sporzadzonvm skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym 1 uwzgledniaja mformacje. o ktorveh mowa w art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci,
a zawarte W nim mformacgo finansowe, pochodzqce ze Fbadanego skonsolidowanego sprawozdania
ﬁna“s.mw;o sq z nim zgodne. Prma-:i?o, v §wietle wiedzy o jednosice i jej ofoczeniu uzyskanej
podczas badania sprawozdani ﬂnansmf‘go nic stwierdziliémy  istotnych znieksztalcen
w sprawozdaniu z dzialainosci.

w

/11, Zgodnos¢ z przepisami prawa

Biegly rewident otrzymal od Zarzqdu jednostki dominujacej pisemne oswiadczenie, w ktorvm Zarzad

£
stwierdzil. iz jednostka dominujgca 1 jednostki zaleZne przestrzegaly przepiséw prawa.

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. oraz ponizej podpisany bicgly rewident potwierdzaja, iz sg
uprawnieni do badania sprawozdan finansowych oraz spelniaja warunki okre$lone w art. 56 ustawy
o bicglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz nadzorze publicznym, do wyraZzenia bezstronnel 1 niczaleZng]  opinil
o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowvm Grupy Kapitalowe], w ktorej jednostka dominujaca
1est Fundusz Hipoteczny DOM S A

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone zgodnie z Krajowymi
standardami rewizji finansowej ustanowionymi przez Krajowa Rade Bieglvech Rewidentow
i zatwierdzonymi przez Komisje Nadzoru Audytowego.

Maria Kersz

oy

Biegly Rewident
Nr 1Zi23

Biealy rewident grupy, kluczowy biegly rewident

przeprowadzajacy badanie w imieniu

Misters Audyvtor Adviser Spolka z o.0.
Warszawa, ul. Wisniowa 40 lok.5

Podmiot wpisany na list¢ podmioctow
uprawnionych do badania pod pozyeia 3704

Warszawa, dnia 15 marca 2017 roku

L

Misters Audvtor Adviser Sp. z o.c. ' -



