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01.07.2019r. do 30.09.2019 r. — dane w PLN.

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl|
Wydziat Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potgczenia Emitenta (Spétka Przejmujgca) ze
spotkg zalezng, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spotka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie
(00-867) przy Al. Jana Pawta Il 29, KRS 0000354255 (Spétka Przejmowana). Potgczenie
nastgpito poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujgcg catego majgtku Spotki Przejmowane;j,

bez podwyzszania kapitatu zakladowego Spétki Przejmujace;.

W zwigzku z powyzszym jako dane poréwnywalne za Il kwartat 2018 r. przedstawiono
skonsolidowane dane finansowe Grupy Kapitatowej Emitenta (ktorg w Il kwartale 2018 r.
tworzyt Emitent wraz ze spotkg zalezng Fundusz Hipoteczny DOM Spodtka Akcyjna S.K.A.).
Powyzsze pozwolito na zachowanie poréwnywalnosci danych finansowych Emitenta za Il
kwartat 2019 r. w odniesieniu do Ill kwartatu 2018 r. (w okresie ktérego istniaty jeszcze dwie

odrebne spdtki tworzace Grupe Kapitatowg Emitenta).

Fundusz Hipoteczny Dom S.A. za okres od

Bilans
Aktywa 2019-09-30 2018-09-30
A. Aktywa trwate 30 326 074,85 29 550 346,03
l. Wartosci niematerialne i prawne 5 567,98
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2. Wartos¢ firmy
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 5 567,98
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
1. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych
1. Wartos$¢ firmy — jednostki zalezne
2. Wartos¢ firmy — jednostki wspotzalezne
Ill. | Rzeczowe aktywa trwate 55 354,65 79 078,04
1. Srodki trwate 55 354,65 79 078,04
a) | grunty (wtym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) | budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej
¢) | urzadzenia techniczne i maszyny
d) | $rodkitransportu 55 354,65 79 078,04
e) | inne srodki trwate
2. | Srodki trwate w budowie
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie
IV. | Naleznosci dlugoterminowe 91 742,08 91 102,48
1. Od jednostek powigzanych
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Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

Od pozostatych jednostek

91 742,08

91 102,48

Inwestycje dtugoterminowe

30178 978,12

29 374 597,53

Nieruchomosci

30178 978,12

29 374 597,53

Wartosci niematerialne i prawne

Diugoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych niewycenianych
metodg konsolidacji petnej lub proporcjonalnej

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe

b) w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych i
stowarzyszonych wycenianych metodg praw wtasnosci

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- 0,050789335

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe

¢) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne diugoterminowe aktywa finansowe

d) w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

Inne inwestycje dtugoterminowe

VI.

Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Inne rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa obrotowe

652 300,24

235 647,15
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Zapasy

5661,40

Materiaty

Pétprodukty i produkty w toku

Produkty gotowe

Towary

Zaliczki na dostawy

5 661,40

Naleznosci krotkoterminowe

135 418,26

96 164,29

Naleznosci od jednostek powigzanych

a) | ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) | inne

Naleznosci od pozostatych jednostek, ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

a) | ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) | inne

Naleznosci od pozostatych jednostek

135 418,26

96 164,29

a) | ztytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

102,35

- do 12 miesiecy

102,35

- powyzej 12 miesiecy

b) | ztytutu podatkdéw, dotaciji, cet, ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz innych $wiadczen

34 753,86

3 876,39

c) | inne

100 664,40

92 185,55

d) | dochodzone na drodze sadowej

Inwestycje krotkoterminowe

474 510,96

63 720,38

Kroétkoterminowe aktywa finansowe

474 510,96

63 720,38

a) | wjednostkach zaleznych i wspoétzaleznych

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe

b) | wjednostkach stowarzyszonych
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- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

c) | w pozostatych jednostkach 9 920,56 9 920,56

- udziaty lub akcje - -

- inne papiery wartosciowe - -

- udzielone pozyczki 9 920,56 9 920,56

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe - -

d) | $rodki pieniezne i inne aktywa pienigzne 464 590,40 53 799,82

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 464 590,40 53 799,82

- inne $rodki pieniezne - R

- inne aktywa pieniezne - -

2. Inne inwestycje krétkoterminowe - -

IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 36 709,62 75 762,48

C. Nalezne wptaty na kapitaly podstawowe - -

D. | Udziatly (akcje) wtasne - R

Aktywa razem 30978 375,09 29 785 993,18

Pasywa 2019-09-30 2018-09-30
A. Kapitat (fundusz) wtasny 11552 432,15 13 046 646,23
I Kapitat (fundusz) podstawowy 867 400,00 867 400,00

Kapitat zapasowy

36 529 070,30

36 531 091,00

- nadwyzka wartosci sprzedazy/emisyjnej nad

wartoscig nominalng udziatéw (akcji)

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym

- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej

\A Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym - -
- tworzone zgodnie z umowa/statutem spotki - -
V. Réznice kursowe z przeliczenia - -
VI. Zysk (strata) z lat ubiegtych 24 119 377,59 22 757 733,55
VII. | Zysk (strata) netto 1724 660,56 1594 111,22
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VIIl. | Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ - -

ujemna)

Kapitat mniejszosci

Ujemna wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Ujemna wartos¢ firmy — jednostki zalezne

Ujemna wartos¢ firmy — jednostki wspétzalezne

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

19425 942,94

16 739 346,95

Rezerwy na zobowigzania

868 635,25

987 991,68

Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne

13 649,37

- dlugoterminowa

- krétkoterminowa

13 649,37

Pozostate rezerwy

854 985,88

987 991,68

- dlugoterminowe

- krétkoterminowe

854 985,88

987 991,68

Zobowiazania dtugoterminowe

10 647 751,75

9 953 462,20

Wobec jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

Wobec pozostatych jednostek

10 647 751,75

9 953 462,20

a) | kredyty i pozyczki

b) | z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

c) | inne zobowigzania finansowe

d) | inne

48 026,93

e) | zobowiagzania finansowe z tytutu zawartych umow
dozywocia

10599 724,82

9 953 462,20

Zobowigzania krotkoterminowe

7909 555,94

5690 393,07

Wobec jednostek powigzanych

6 953 575,34

4579 687,67

a) | ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesigcy

b) | inne

6 953 575,34

4579 687,67

Wobec jednostek powigzanych, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

a) | ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
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- do 12 miesiecy - R
- powyzej 12 miesigecy - -
b) | inne - B
3 Wobec pozostatych jednostek 953 298,78 1108 023,58
a) | kredyty i pozyczki - N
b) | ztytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - -
c) | zobowigzania finansowe - leasingowe 22 376,28 22 376,28
d) | inne zobowigzania finansowe - -
e) | zobowigzania finansowe z tytutu zawartych uméw 755 269,48 667 211,88
dozywocia
f) | ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 144 695,86 373 480,09
- do 12 miesiecy 144 695,86 373 480,09
- powyzej 12 miesiecy - -
g) | zaliczki otrzymane na dostawy - -
h) | zobowigzania wekslowe - -
i) | ztytutu podatkéw, cet, ubezpieczen i innych 23529,11 33678,81
Swiadczen
i) CIT N N
k) | ztytulu wynagrodzen - -
1) inne 7 428,05 11 276,52
4, Fundusze specjalne 2 681,82 2 681,82
V. Rozliczenia miedzyokresowe - 107 500,00
1. Ujemna wartos¢ firmy - -
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe - 107 500,00
- dlugoterminowe - B
- krétkoterminowe - 107 500,00
Pasywa razem 30978 375,09 29 785 993,18
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Rachunek zyskow i strat

Rachunek zyskow i strat

Wariant poréwnawczy

za okres
01.01.2019r. -
30.09.2019 .

za okres
01.01.2018r. —
30.09.2018 r.

za okres
01.07.2019r. -
30.09.2019 r.

za okres
01.07.2018r. —
30.09.2018 r.

Przychody netto ze
sprzedazy i zréwnane z
nimi, w tym:

3220 513,04

3714 160,36

701 861,07

673 409,30

- od jednostek powigzanych
nieobjetych metodg
konsolidacji petnej lub
metodg proporcjonalng

Przychody netto ze
sprzedazy produktéw

Zmiana stanu produktow
(zwiekszenie - wartos$é
dodatnia, zmniejszenie -
warto$¢ ujemna)

Koszt wytworzenia
produktéw na wlasne
potrzeby jednostki

Przychody netto ze
sprzedazy towarow i
materiatow

Zyski z wyceny
nieruchomosci
inwestycyjnych

2397 751,85

2833 251,63

491 690,24

500 511,65

VI.

Zyski z wyceny zobowigzan
z tytutu rent dozywotnich

541 861,19

607 308,73

134 470,83

95 897,65

Vil

Zyski ze sprzedazy
nieruchomosci
inwestycyjnych

280 900,00

273 600,00

75 700,00

77 000,00

Koszty dziatalnosci
operacyjnej

4 337 893,74

5182 788,66

1217 737,91

1718 129,54

Amortyzacja

20974,13

24 951,15

5930,82

8 317,05

Zuzycie materiatéw i energii

116 699,78

58 212,03

39 601,55

31428,28

Ustugi obce

1273 595,87

1722 217,71

376 796,24

528 306,73

Podatki i optaty, w tym:

95 781,27

76 228,16

10 932,68

41 510,26

- podatek akcyzowy

Wynagrodzenia

676 995,69

629 240,52

207 082,86

227 111,44

VI.

Ubezpieczenia spoteczne i
inne $wiadczenia

81 057,40

77 512,35

23 307,54

27 318,31

emerytalne

Vil

Pozostate koszty rodzajowe

987 363,37

1016 592,15

200 298,01

395 610,95

Vil

Warto$¢ sprzedanych
towardw i materiatéw

IX.

Koszty odsetek od
zobowigzan z tytutu rent
dozywotnich

543 343,51

519 510,68

183 207,67

173 250,99

Straty z wyceny
nieruchomosci
inwestycyjnych

12 208,41

36 831,66

4 844,78

XI.

Straty z wyceny zobowigzan
z tytutu rent dozywotnich

513 874,31

614 792,25

170 580,54

204 930,75

Xl

Straty ze sprzedazy
nieruchomosci
inwestycyjnych

16 000,00

406 700,00

75 500,00

Zysk (Strata) ze sprzedazy
(A-B)

-1117 380,70

1468 628,30

- 515876,84

- 1044 720,24

Pozostate przychody
operacyjne

481 678,39

51 088,26

107 407,02

12 246,93

Zyski z tytutu rozchodu
niefinansowych aktywéw
trwatych
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Dotacje

Aktualizacja wartosci
aktywow niefinansowych

Inne przychody operacyjne

481 678,39

51 088,26

107 407,02

12 246,93

Pozostate koszty
operacyjne

837 403,45

3 355,34

123 402,44

0,30

Strata ze zbycia
niefinansowych aktywéw
trwatych

Aktualizacja wartosci
aktywdw niefinansowych

Inne koszty operacyjne

837 403,45

3 355,34

123 402,44

0,30

Zysk (Strata) z
dziatalnosci operacyjnej
(C+D-E)

-1473 105,76

1420 895,38

531 872,26

1032 473,61

Przychody finansowe

757,24

200,05

189,34

90,42

Dywidendy i udziaty w
zyskach, w tym:

a) od jednostek
powigzanych

-w ktorych posiada
zaangazowanie w kapitale

b) od pozostatych jednostek

-w ktoérych posiada
zaangazowanie w kapitale

Odsetki, w tym:

- od jednostek powigzanych

Zysk z tytutu rozchodu
aktywow finansowych, w
tym:

-w jednostkach powigzanych

Aktualizacja wartosci
inwestycji

Inne

Koszty finansowe

252 312,04

173 415,89

100 209,04

60 961,33

Odsetki, w tym:

251 016,19

173 403,25

98 968,04

60 948,69

- dla jednostek powigzanych

241 969,86

169 956,17

97 956,15

59 868,29

Strata z tytutu rozchodu
aktywow finansowych, w
tym

-w jednostkach powigzanych

Aktualizacja wartosci
inwestycji

Inne

1295,85

1 241,00

Zysk (Strata) na sprzedazy
catosci lub czesci
udziatéw jednostek
podporzadkowanych

Zysk (Strata) z
dziatalnosci gospodarczej
(F+G—H+/-I)

- 1724 660,56

1594 111,22

631 891,96

1093 344,52

Odpis wartosci firmy

Odpis wartosci firmy —
jednostki zalezne

Odpis wartosci firmy —
jednostki wspéizalezne

Odpis ujemnej wartosci
firmy

Odpis ujemnej wartosci
firmy — jednostki zalezne

Odpis ujemnej wartosci
firmy — jednostki
wspéizalezne

10
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Zysk (Strata) z udzialow w
jednostkach
podporzadkowanych
wycenianych metoda praw
wlasnosci

Zysk (Strata) brutto (J-
K+L+/-M)

- 1724 660,56 -

1594 111,22

631 891,96

1093 344,52

Podatek dochodowy

Czes¢ biezgca

Cze$¢ odroczona

Pozostate obowiazkowe
zmniejszenia zysku
(zwiekszenia straty)

Zyski (Straty) mniejszosci

Zysk (Strata) netto (N-O-
P+/-R)

- 1724 660,56 -

1594 111,22

- 631891,96

1093 344,52

11
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Rachunek przeptywoéw pienieznych (metoda posrednia)

za okres

za okres

za okres

za okres

01.01.2019r. -
30.09.2019r.

01.01.2018r. -
30.09.2018 r.

01.07.2019r. -
30.09.2019 r.

01.07.2018r. -
30.09.2018 r.

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dzialalnosci operacyjnej

Zysk (strata) netto

- 1724 660,56

- 1594111,22

- 631891,96

- 1093 344,52

Korekty razem

- 2500 350,39

- 2709 521,56

- 518536,91

- 49589457

Zyski (straty) mniejszosci

Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w
jednostkach wycenianych metodg
praw wlasnosci

Amortyzacja

20 974,13

24 951,15

5 930,82

8 317,05

Odpis wartosci firmy

Odpis ujemnej wartosci firmy

Zyski (straty) z tytutu réznic
kursowych

Odsetki i udziaty w zyskach
(dywidendy)

250 258,95

173 203,20

98 778,70

60 858,27

Zysk (strata) z dziatalnosci
inwestycyjnej

- 3107 515,06

- 3424584,19

- 763 908,35

- 783190,28

Zmiana stanu rezerw

478 162,62

376 566,40

170 580,54

204 930,75

10.

Zmiana stanu zapaséw

11.

Zmiana stanu naleznosci

- 50 252,11

31 330,69

1 576,08

- 33 207,14

12.

Zmiana stanu zobowigzan
krétkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytéw

- 120018,35

33 088,79

- 37 009,31

- 24 120,66

13.

Zmiana stanu rozliczen
miedzyokresowych

28 039,43

75 922,40

5514,61

70 517,44

14.

Inne korekty dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci operacyjnej (Ill)

- 4225010,95

- 4303632,78

- 1150 428,87

- 1589 239,09

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy

2778 255,71

4178 301,07

724 185,34

1122517,42

Zbycie wartosci niematerialnych i
prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych

Zbycie inwestycji w nieruchomosci
oraz wartosci niematerialne i
prawne

2684 000,00

4 142 500,00

715 000,00

1101 500,00

Z aktywow finansowych, w tym:

757,24

200,05

189,34

90,42

a) | wjednostkach wycenianych
metodg praw wtasnosci

b) | w pozostatych jednostkach

757,24

200,05

189,34

90,42

- zbycie aktywow
finansowych,

- dywidendy i udziaty w
zyskach

- sptata udzielonych pozyczek
dtugoterminowych

- odsetki

757,24

200,05

189,34

90,42

- inne wptywy z aktywow
finansowych

Inne wptywy inwestycyjne

93 498,47

35 601,02

8 996,00

20 927,00

Wydatki
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Nabycie warto$ci niematerialnych i
prawnych oraz rzeczowych
aktywdw trwatych

Inwestycje w nieruchomosci oraz
wartos$ci niematerialne i prawne

Na aktywa finansowe, w tym:

a) | wjednostkach wycenianych
metodg praw wiasnosci

b) | w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow
finansowych

- udzielone pozyczki
diugoterminowe

Dywidendy i inne udziaty w zyskach
wyptacone akcjonariuszom
mniejszo$ciowym

Inne wydatki inwestycyjne

Przeptywy pienig¢zne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)

2778 255,71

4178 301,07

724 185,34

1122517,42

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dziatalnosci finansowej

Wplywy

2 300 000,00

700 000,00

1 000 000,00

700 000,00

Woplywy netto z wydania udziatow
(emisji akcji) i innych instrumentow
kapitatowych oraz doptat do
kapitatu

Kredyty i pozyczki

Emisja dtuznych papierow
wartosciowych

Inne wptywy finansowe

2 300 000,00

700 000,00

1 000 000,00

700 000,00

Wydatki

674 914,35

551 775,93

219 416,54

190 061,19

Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz
wiascicieli

Inne, niz wyptaty na rzecz
wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu
zysku

Splaty kredytéw i pozyczek

Wykup dtuznych papieréw
wartosciowych

Z tytutu innych zobowigzan
finansowych

651 865,56

538 095,91

211 580,85

185 499,76

Ptatnosci zobowigzan z tytutu
umow leasingu finansowego

13 972,46

10 317,64

6 793,80

3481,23

Odsetki

9 076,33

3 362,38

1 041,89

1 080,20

Inne wydatki finansowe

Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci finansowej (I-11)

1625 085,65

148 224,07

780 583,46

509 938,81

Przeptywy pienigezne netto razem
(A.llI£B.1I£C.1H)

178 330,41

22 892,36

354 339,93

43 217,14

Bilansowa zmiana stanu srodkow
pienieznych, w tym

178 330,41

22 892,36

354 339,93

43 217,14

- zmiana stanu $rodkow
pienigznych z tytutu réznic
kursowych

Srodki pieniezne na poczatek
okresu

286 259,99

30 907,46

110 250,47

10 582,68

Srodki pieniezne na koniec
okresu (F£D), w tym

464 590,40

53 799,82

464 590,40

53 799,82

- 0 ograniczonej mozliwosci
dysponowania
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Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym

za okres

za okres

01.01.2019r. -
30.09.2019 r.

01.01.2018r. -
30.09.2018 r.

Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)

13279113,41

14 655 007,45

- korekty btedow

Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po
korektach btedéw

13279 113,41

14 655 007,45

Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

867 400,00

867 400,00

Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwigkszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akcji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatéw (akcji)

1.2.

Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

867 400,00

867 400,00

Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

36 531 091,00

36 545 341,00

4.1.

Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

2 020,70

14 250,00

a) zwiekszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej

- z podziatu zysku

-inne

b) zmniejszenie (z tytutu)

- koszty emisji akcji poniesione przy podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego

2 020,70

14 250,00

- pokrycia straty

-inne

2 020,70

14 250,00

4.2.

Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

36 529 070,30

36 531 091,00

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

5.1

Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny

- zmiany przyjetych zasad (politiki) rachunkowosci

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- zbycia Srodkow trwatych

5.2.

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

6.1.

Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych

a) zwigkszenie (z tytutu)

- wptacone lecz nie zarejestrowane podwyzszenie
kapitatu podstawowego

b) zmniejszenie (z tytutu)
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- zarejestrowanie podwyzszenia kapitatu
podstawowego

6.2.

Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec
okresu

Roéznice kursowe z przeliczenia

Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

Zysk z lat ubiegltych na poczatek okresu

- korekty btedéw podstawowych

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

8.2

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

a) zwigkszenie (z tytutu)

- podziatu zysku z lat ubiegtych

b) zmniejszenie (z tytutu)

8.3.

Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

8.4.

Strata z |at ubiegtych na poczatek okresu,

22 757 733,55

18 673 400,01

- korekty btedéw podstawowych

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

8.5.

Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

22 757 733,55

18 673 400,01

a) zwiekszenie (z tytutu)

1361 644,04

4 084 333,54

- przeniesienie straty z lat ubiegtych do pokrycia

1361 644,04

4084 333,54

- inne

b) zmniejszenie (z tytutu)

-inne

8.6.

Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

24119 377,59

22 757 733,55

8.7.

Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu

24 119 377,59

22 757 733,55

Wynik netto

1724 660,56

1594 111,22

a) | zysk netto

b) | strata netto

1724 660,56

1594 111,22

c) | odpisy z zysku

Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ)

11552 432,15

13 046 646,23

Kapitat wtasny, po uwzglednieniu proponowanego
podziatu zysku (pokrycia straty)

11552 432,15

13 046 646,23
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. Informacje o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu, w tym

informacje o zmianach stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci.

Znaczace zasady rachunkowosci

1.1.

1.2.

1.3.

Podstawa prawna sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia
29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2019r. poz. 351) [,Ustawa”].

Wartosci niematerialne i prawne

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

Srodki trwate

Wartosé poczatkowag srodkow trwatych ujmuje sie w ksiegach wedtug cen nabycia lub
kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe), a takze
o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

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

- nie podlegajacy odliczeniu podatek od towardw i ustug oraz podatek akcyzowy,

- koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi
réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Wartos¢ poczgtkowg stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwatego
powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji, powodujgcego, ze warto$¢ uzytkowa tego srodka po
zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania wartos¢
uzytkowsa.

Srodki trwate o wartoéci przekraczajacej 3500,00 PLN amortyzowane sg z
wykorzystaniem stawek, ktére ksztattujg sie nastepujgco:

Inwestycje w obce budynki 10 %
Zespoty komputerowe 30 %
Samochody osobowe 20 %
Inne srodki trwate 20 %
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Inwestycje w obce $rodki trwate zaliczane do budynkéw o wartosci przekraczajgcej
3500,00 PLN amortyzowane sg z wykorzystaniem stawek ustalanych na podstawie
planowanego czasu uzywania srodka trwatego, ktory obecnie wynosi 10 lat.

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

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokosci ogotu kosztéw pozostajgcych
w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowych,
pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartoéci. Srodki trwate w budowie nie sg
amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy i oddania do uzytkowania.

Inwestycje

1.4.1.Inwestycje w akcje i udziaty w jednostkach podporzgdkowanych

Akcje i udziaty w jednostkach podporzgdkowanych jednostka ujmuje w ksiegach w cenie
nabycia. Nie rzadziej niz na dzieh bilansowy jednostka wycenia warto$¢ udziatow w
jednostkach podporzadkowanych metodg praw wtasnosci.

1.4.2.Inwestycje w nieruchomosci

1.5.

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sg — wedtug wartosci 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, ktérych Spétka nie uzytkuje na wiasne
potrzeby, ale ktére zostaty nabyte lub wytworzone w celu przynoszenia korzysci w
postaci przyrostu wartosci oraz przychodéw z wynajmu.

Leasing

Spotka jest strong umow leasingowych, na podstawie ktorych przyjmuje do odptatnego
uzywania lub pobierania pozytkbw obce $rodki trwate przez uzgodniony okres. W
przypadku spetnienia co najmniej jednego z warunkoéw okreslonych w art. 3. ust. 4
Ustawy jednostka srodki te zalicza do aktywéw trwatych, a drugostronnie jako
zobowigzania finansowe. Optaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i
zmniejszenie salda zobowigzania w sposob 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 sg amortyzowane
przez przewidywany okres uzytkowania.
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Naleznosci i zobowigzania

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

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

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

Wycena zobowigzania finansowego z tytutu renty wobec osoby bedgcej strong umowy
odwroconej hipoteki na moment pierwszego ujecia w ksiegach jest réwna
przewidywanym do zapfaty zobowigzaniom z tytutu rent i kosztow czynszu w okresie
oszacowanym na podstawie okresu zycia tej osoby. Szacunku takiego jednostka
dokonuje za pomocg tablic ,Trwanie 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 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 podlegaé
zmianom. W szczego6lnosci zmiany bedg dotyczyc¢:

- okresu trwania wypfat z tytutu renty,

- wartosci rewaloryzacji uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen.

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

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe utrzymywane do terminu
zapadalnosci wyceniane sg wedtug wartosci nominalne;.

Rozliczenia miedzyokresowe
18
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Spétka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotyczg one
przysztych okreséw sprawozdawczych i kwota swiadczenia przekracza 500,00 PLN.
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmujg réwnowartos¢ otrzymanych lub
naleznych od kontrahentow Srodkow z tytutu Swiadczen, ktorych wykonanie nastgpi w
nastepnych okresach sprawozdawczych.

Rezerwy

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

Przeptywy pieniezne
Spétka sporzgdza rachunek przeptywdw pienieznych metodg posrednia.

Przychody i koszty

1.11.1. Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy ustug ujmowane sg co do zasady w momencie wykonania
ustugi. Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone
0 podatek od towardw i ustug (VAT).

1.11.2. Przychody z dziatalnosci podstawowej

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 zaptaty zobowigzanie z tytutu renty dozywotniej oraz poniesione koszty
bezposrednio zwigzane z zawarciem umowy,

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

- zmniejszania sie wartosci prawa obcigzenia, z uwagi na uptyw czasu, przez ktory
nieruchomos¢ bytaby obcigzona,
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- wzrostu wartosci nieruchomosci,

b) wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich, ktére powstajg w sytuacji zmiany
szacunkow. W szczegolnosci zmiany beda dotyczyé:

- okresu trwania wypfat 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.

1.11.3. Koszty

Przychody i koszty sg rozpoznawalne wediug zasady memoriatowej, tj. w okresach,
ktérych dotycza, niezaleznie od daty otrzymania lub dokonania ptatnosci.

Z uwagi na fakt, ze dziatalnoscig jednostki jest wyptacanie rent dozywotnich w zamian
za przeniesienie praw wiasnosci do nieruchomosci. Jednostka do kosztow dziatalnos$ci
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 sytuac;ji
zmiany szacunkéw. W szczegodlnosci zmiany bedg dotyczyc¢:

- okresu trwania wypfat 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 kosztow w uktadzie rodzajowym i kalkulacyjnym oraz sporzgdza
poréwnawczy wariant rachunku zyskow i strat.
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3. Charakterystyka istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta w okresie,
ktérego dotyczy raport, wraz z opisem najwazniejszych czynnikéw i
zdarzen, w szczegolnosci o nietypowym charakterze, majacych wplyw na
osiggniete wyniki.

|. Charakterystyka dziatalnosci Emitenta (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.)

Spétka swiadczy ustuge hipoteki odwrdconej. Emitent w ramach swiadczonej ustugi zawiera
umowy o dozywocie i renty odpfatnej z osobami w wieku emerytalnym (Seniorzy)
zainteresowanymi dodatkowymi swiadczeniami pienieznymi w zamian za przekazanie prawa
wiasnosci do zajmowanego mieszkania lub domu. Umowy z Seniorami zawierane sg na
podstawie przepisow Kodeksu cywilnego dotyczgcych uméw dozywocia (art. 908-916 KC) i
renty odptatnej (art. 903-907 KC). Spétka wyptaca Seniorom $wiadczenia z tytutu zawartych
umow dozywocia lub renty odptatnej. Po smierci Seniora zbywa nieruchomosé realizujgc w ten
sposob dodatnig marze na sprzedazy nieruchomosci.

Emitent (wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Emitenta) jest pionierem i zarazem wiodgca spétkg
dziatajgcg w obszarze hipoteki odwrdconej w Polsce z udziatem w rynku na poziomie ok. 70%
(wedtlug szacunkéw wiasnych w oparciu o dane UOKIK i Konferencji Przedsiebiorstw
Finansowych w Polsce).

Ponadto Fundusz Hipoteczny DOM S.A. prowadzi dziatania promocyjne i sprzedazowe
zwigzane z pozyskiwaniem, zarzadzaniem portfelem pozyskanych umoéw, administracjg
nieruchomosciami, analizg rynku nieruchomosci i oceng projektéw inwestycji w nieruchomosci
pozyskiwane w ramach hipoteki odwréconej

Zrédtami przychodu Spotki sa:

1. Dochod ze sprzedazy nieruchomosci po wygasnieciu umowy o dozywocie lub renty
odptatnej;

2. Dochdéd z odsetek i optat pobieranych przy wykupieniu umowy o dozywocie lub renty
odptatnej.

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potgczenia Emitenta (Spétka Przejmujgca) ze spétka
zalezng, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie (00-
867) przy Al. Jana Pawta Il 29, KRS 0000354255 (Spotka Przejmowana). Potgczenie nastgpito
poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujgcg catego majatku Spotki Przejmowanej, bez
podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujgce;.

Pomimo wczesnego etapu rozwoju rynku ustug hipoteki odwroconej w Polsce istnieje wiele
czynnikéw $wiadczgcych o potencjale dynamicznego rozwoju tych ustug w najblizszych latach.
Prognozy GUS dotyczgce zmian demograficznych w Polsce wskazujg na coraz szybsze
starzenie sie struktury mieszkancow Polski oraz rosngcy odsetek ludzi w wieku emerytalnym
(udziat grupy spotecznej w wieku 65-85 lat wzrosnie z 12,6% w 2010 r. do 21,6% w 2029 r.).
Dodatkowym czynnikiem wptywajgcym na spadek zamoznosci przysztych emerytow jest
pogarszajaca sie efektywnos¢ systemu emerytalnego. Mimo reformy systemu emerytalnego
przejscie na emeryture bedzie nadal oznacza¢ dla wielu emerytéw pogorszenie
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dotychczasowej stopy zycia. Nie bez znaczenia pozostajg rowniez postepujgce zmiany
spoteczne w postaci rosngcej mobilnosci mtodszych pokolen i stabngcych wiezi rodzinnych,
co zwieksza liczbe Senioréow zaleznych od czesto jedynego zrédta dochodu jakim jest
emerytura. Powyzsze czynniki wskazujg na znaczgcy potencjat rozwoju ustug odwroconej
hipoteki w Polsce juz w najblizszych kilkunastu latach. Potencjat tego rynku w Polsce ilustruje
takze baza ponad dwoéch milionédw domow i mieszkan zamieszkanych przez Seniorow i
stanowigcych ich wtasnos$c.

Waznym obszarem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta jest promocja ustug odwréconej
hipoteki na rynku polskim i edukacja potencjalnych klientéw poprzez prowadzong wieloma
kanatami dostepu do Senioréw akcje informacyjng. W ramach wydatkow zwigzanych z
promocjg oferty Funduszu w ostatnich latach przeprowadzat ogoélnopolskie kampanie
reklamowe w telewizji, prasie i internecie oraz prowadzit szereg innych akcji promocyjnych.
Emitent wydaje m.in. gazete dla oséb w wieku emerytainym — ,Zycie Seniora”, ktory
przedstawia porady i interesujgce artykuly dla Seniorow jednoczesnie promujgc ustugi
zwigzane z hipotekg odwrdcong. Od 2017 roku prowadzi portal internetowy poswiecony
Seniorom — www.zycieseniora.com. Dzieki tym dziataniom Fundusz Hipoteczny DOM S.A. jest
najlepiej rozpoznawalng wsrdd Seniorow firmg oferujacg ustuge hipoteki odwrdcone.

Wyspecjalizowane grono pracownikéw Funduszu oraz wieloletnie doswiadczenie Zarzadu
Emitenta w instytucjach rynku finansowego w Polsce jest jedng z najistotniejszych przewag w
stosunku do konkurencji krajowej i potencjalnych nowych podmiotéw na rynku ustug hipoteki
odwréconej. Polskich Senioréw cechuje nieufnosé do systemu finansowego i brak znajomosci
ustug finansowych. Wysoki poziom merytoryczny (dtugoletnie doswiadczenie w bankowosci i
finansach) i wlasciwe umiejetnosci interpersonalne pracownikow Funduszu pozwalajg na
skuteczne zaprezentowanie oferty oraz przeprowadzenie Seniora przez ztozony proces
zawarcia umowy.

Potwierdzeniem wiodgcej pozycji rynkowej Emitenta oraz renomy swiadczonych przez niego
ustug jest stata obecnosé¢ przedstawicieli Funduszu w doniesieniach medialnych o rynku
odwroconej hipoteki oraz zaproszenie do grona podmiotdw opiniujgcych projekt ustawy
dotyczgcej odwréconego kredytu hipotecznego i ustawy o dozywotnim Swiadczeniu
pienieznym. Powyzsze dziatania znajdujg odzwierciedlenie w bardzo wysokie]
rozpoznawalnosci marki Emitenta w grupie docelowej (42% rozpoznawalnosci wg badania
opinii senioréw przeprowadzonych przez Starcom Media Vest Group).

Il. Analiza wynikéw finansowych Emitenta za Il kwartat 2019

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potgczenia Emitenta (Spdtka Przejmujgca) ze spétkg
zalezna, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spoétka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie (00-
867) przy Al. Jana Pawta Il 29, KRS 0000354255 (Spodtka Przejmowana). Potgczenie nastgpito
poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujacg catego majatku Spotki Przejmowanej, bez
podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujace;j.

W zwigzku z powyzszym jako dane porownywalne za Il kwartat 2018 r. przedstawiono
skonsolidowane dane finansowe Grupy Kapitatowej Emitenta (ktérg w trzecim kwartale 2018
r. tworzyt Emitent wraz ze spotkg zalezng Fundusz Hipoteczny DOM Spoétka Akcyjna S.K.A.).
Powyzsze pozwolito na zachowanie poréwnywalnosci danych finansowych za trzeci kwartat
2019 r. w odniesieniu do trzeciego kwartatu 2018 r. (w okresie ktorego istniaty jeszcze dwie
odrebne spotki tworzace Grupe Kapitatowg Emitenta).
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W Il kwartale 2019 roku w otoczeniu Funduszu Hipotecznego DOM S.A. nie wystgpity istotne
zdarzenia, majgce wptyw na osiggniete wyniki.

Emitent w okresie od 1 lipca 2019 r. do 30 wrzesnia 2019 r. zanotowat wyzsze o 4,2%
przychody ze sprzedazy, niz w analogicznym okresie roku poprzedniego. Na tgczng wartos¢
przychodéw ze sprzedazy w drugim kwartale 2019 r. w wysokosci 702 tys. zt ztozyly sie przede
wszystkim zyski z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 492 tys. zt (o 1,8%
mniejsze, niz w trzecim kwartale 2018 r., - co wynika z mniejszej wartosci nieruchomosci
objetych zawartymi umowami z Seniorami) wynikajgce z zawarcia 5 (w stosunku do 9 umoéw
w trzecim kwartale 2018 r.) nowych umow renty odptatnej i o dozywocie. Warto doda¢, ze w
ostatnich dwoch-trzech latach wzrasta udziat kosztu alternatywnego (wzrosty koszty najmu
nieruchomosci mieszkalnych, co zwieksza tzw. obcigzenie prawem dozywocia)
pomniejszajgcy pozyskiwane aktywa, co wptywa na mniejszy niz dotychczas jednostkowy
przychod wynikajgcy z zawarcia umowy renty / o dozywocie z Klientem. W latach ubiegtych
obcigzenie nieruchomosci prawem dozywocia wynosito ok. 43%, a w biezgcym kwartale
przekroczyto 61%. Zmiana ta oznacza, ze w biezgcym roku oraz kwartale zanotowano nizsze
niz oczekiwano przychody, jednak w nastepnym okresach te umowy bede generowac wyzsze
od przecietnych przychody z tytutu aktualizacji wartosci inwestycji (aktualizacji uméw renty/o
dozywocie).

Zyski z tytutu wyceny zobowigzan z tytutu rent w kwocie 134 tys. zt wynikaty z uwolnienia sie
4 nieruchomosci w analizowanym okresie i wygasniecia uméw renty i o dozywocie
(rozwigzania zobowigzan). W analogicznym okresie roku poprzedniego zyski z tego tytutu
wyniosty 96 tys. zi.

W 1l kwartale 2019 r. Emitent sprzedat 3 uwolnione nieruchomosci za tgczng kwote 715 tys.
zt i zanotowat zysk ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w wysokoéci 75 tys. zt, przy
jednoczesnym braku zaewidencjonowanych strat ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
(te transakcje, ktorych przychody ze sprzedazy byly nizsze od wartosci nieruchomosci
wynikajgcej z operatu szacunkowego). W analogicznym okresie roku poprzedniego transakcje
sprzedazy nieruchomosci, na ktorych Grupa Kapitatowa zanotowata ujemny wynik
wygenerowaty strate na poziomie 76 tys. zt, a zysk na tego typu transakcjach w trzecim
kwartale 2019 r. wyniost 77 tys. zt.

Na koniec wrzeénia 2019 r. tgczna, narastajgca liczba zawartych uméw renty odptatnej i o
dozywocie, w wyniku ktorych Emitent zwieksza posiadany portfel nieruchomosci, wyniosta 360
w relacji do 326 uméw na koniec Il kw. 2018 roku.

Od poczatku dziatalnosci do konca Il kw. 2019 r. wartos¢ rynkowa pozyskanych
nieruchomosci (bez uwzgledniania obcigzenia dozywociem) wg operatéow na dzieh zawarcia
umowy wynosita 85,5 min zt w stosunku do 77,4 min zt na koniec Il kw. 2018 roku. Od
poczatku dziatalnosci do konca Il kw. 2019 roku wygasty 132 umowy o tgcznej wartosci
rynkowej nieruchomosci 31,5 min zt (wycena z operatu bez uwzgledniania obcigzenia
dozywociem na dzien zawarcia umowy).

Zawieranie nowych umoéw hipoteki odwrdéconej pomimo utrzymujgcego sie tempa uwalniania
sie dotychczas pozyskanych przez Emitenta nieruchomosci wptyneto na utrzymanie sie
kosztow odsetkowych z tytutu pfatnosci rent dla Senioréw w 11l kw. 2019 r. na zblizonym
poziomie do zanotowanego w Il kw. 2018 r. Wartos¢ odsetek z tego tytutu wzrosta nieznacznie
Z poziomu 173 tys. zt w Il kw. 2018 r. do 183 tys. zt w Il kw. 2019 r. W Il kw. 2018 r. Emitent
nie zanotowat strat z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (w poréwnaniu do 5 tys. zt strat w
analogicznym okresie roku poprzedniego). Straty z wyceny zobowigzan z tytutu rent
dozywotnich w Il kwartale 2019 r. wyniosty 171 tys. zt, a w analogicznym okresie roku
poprzedniego wyniosty 205 tys. zi.
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Wzrost wartosci przychoddw ze sprzedazy oraz nizsza warto$¢ kosztow ustug obcych oraz
pozostatych kosztow rodzajowych wptynety na poprawe wyniku operacyjnego w Il kw. 2019 r.
w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego do poziomu -532 tys. zt z poziomu
-1 032 tys. zt. kaczna wartos¢ pozostatych kosztéw operacyjnych (niezwigzanych
bezposrednio z obrotem i wyceng nieruchomoéci oraz zobowigzanh z tytutu renty i 0 dozywocie)
zmniejszyta sie z poziomu 1 260 tys. zt w Il kw. 2018 r. do poziomu 864 tys. zl.

Emitent zanotowat w 11l kw. 2019 roku poziom kosztow finansowych (100 tys. zt) o 39 tys. zt
wyzszy w porownaniu do poziomu tych kosztow w Il kw. 2018 r. W wyniku zdarzen opisanych
powyzej Emitent wykazat w trzecim kw. 2019 r. strate netto na poziomie -632 tys. zi, nizszg o
461 tys. zt, niz wykazana przez Emitenta w analogicznym okresie roku poprzedniego.

Na ostatni dzien wrzesnia 2019 r. warto$¢ sumy bilansowej wzrosta o 4,0% do poziomu 30
978 tys. zt w stosunku do wartosci 29 786 tys. zt na koniec trzeciego kw. 2018 r. Po stronie
aktywow wartos¢ netto inwestycji dlugoterminowych w nieruchomosci wzrosta do poziomu 30
179 tys. zt (wartos¢ rynkowa portfela nieruchomosci skorygowana o obcigzenie nieruchomosci
prawem dozywocia) na koniec Il kw. 2019 r. w stosunku do 29 375 tys. zt na koniec Il kw.
2018 r. Na koniec wrzesnia 2019 r. wartos¢ naleznosci dlugoterminowych byta zblizona do jej
wartosci na koniec analogicznego okresu roku poprzedniego — na poziomie 92 tys. zi,
natomiast tgczna wartos¢ rzeczowych aktywéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i
prawnych zmniejszyta sie o 24 tys. zt na koniec Ill kw. 2019 r. do poziomu 55 tys. z.

Na dzien 30 wrzesnia 2019 r. warto$¢ aktywow obrotowych wzrosta do poziomu 652 tys. zt z
poziomu 236 tys. zt na koniec 1l kw. 2018 r., do czego w gtéwnej mierze przyczynit sie wzrost
poziomu srodkéw pienieznych o 411 tys. zt.

Poziom kapitatdw wiasnych na koniec Il kw. 2019 r. osiggngt poziom 11 552 tys. zl, co
stanowito spadek 0 11,5% w relacji do poziomu kapitatdw wtasnych na koniec Il kw. 2018 r.
(13 047 tys. zt). Gidwny wptyw na zmniejszenie poziomu kapitatdbw wirasnych miata
zrealizowana strata netto.

taczna warto$¢ rezerw na zobowigzania zmniejszyta sie z poziomu 988 tys. zt na koniec
wrzesnia 2018 r. do wartoéci 869 tys. zt na dzien 30 wrzesnia 2019 r. co wynikato z (nizszej
wysokosci zawigzanych rezerw na zobowigzania z tytutu rent dozywocia, szacowanych na
podstawie lat poprzednich). Na koniec Il kw. 2019 r. wartos¢ zobowigzan dtugoterminowych
uksztattowata sie na poziomie 10 648 tys. — wyzszym niz na koniec Il kw. 2018 r. (9 953 tys.
zt) w gtdbwnej mierze w wyniku wzrostu zobowigzan dtugoterminowych z tyt. uméw renty / o
dozywocie. Wzrost zobowigzan o 694 tys. zt, poza zwiekszeniem liczby zawartych uméw renty
/ o dozywocie, zwigzany byt rowniez z przeliczeniem wartosci zobowigzan z tytutu rent po
publikacji przez GUS zaaktualizowanych tablic trwania zycia oraz uwzglednieniem wzrostu
inflacji w 11l kw. 2019 r. Warto$¢ zobowigzan krétkoterminowych zwiekszyta sie z poziomu 5
690 tys. zt na koniec Il kw. 2018 r. do 7 910 tys. zt. na koniec Il kw. 2019 r., na co wptyw miato
przede wszystkim zaciggniecie zobowigzan z tytutu umdéw wekslowych, ktérych saldo
uksztattowato sie na poziomie 6 954 tys. zt. Ponadto na koniec wrzesnia 2019 r., w poréwnaniu
ze stanem na koniec Il kw. 2018 r., Emitent wykazywat zobowigzania krotkoterminowe z tytutu
umow o dozywocie (saldo 755 tys. zt) o 88 tys. zt wyzsze, a zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug ulegly zmniejszeniu o0 229 tys. zl.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej w trzecim kw. 2019 r. uksztattowaty sie na
poziomie -1 150 tys. zt, ich wartos¢ w analogicznym okresie roku poprzedniego réwniez byta
ujemna i wyniosta -1 589 tys. z. Wptyw na ujemng wartos$¢ przeptywéw z dziatalnoSci
operacyjnej miata korekta zyskow z dziatalno$ci inwestycyjnej (z tytutu wyceny pozyskanych
nieruchomosci) w kwocie 764 tys. zt. Dodatni wptyw na przeptywy operacyjne miata korekta z
tytutu rezerw w wysokosci 171 tys. zi. Korekta stanu zobowigzah krétkoterminowych
(niefinansowych) w wysokosci 37 tys. zt wptyneta ujemnie na stan $rodkéw pienieznych. Saldo
przeptywow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej w Il kw. 2019 r. byto dodatnie i wyniosto
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724 tys. zt i praktycznie w catosci wynikato z wplywow z tytutu sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych. W analogicznym okresie roku poprzedniego saldo przeptywow z dziatalnosci
inwestycyjnej byto réwniez dodatnie i wyniosto 1 123 tys. zt. W IIl kw. 2019 r. Emitent zanotowat
dodatnie przeptywy z dziatalnoéci finansowej na poziomie 781 tys. zt, na co przede wszystkim
ztozyly sie wptywy z tytutu zawarcia umowy wekslowej z gtbwnym akcjonariuszem Emitenta w
kwocie 1 000 tys. zi. Po stronie wydatkéw finansowych nalezy przede wszystkim zaliczy¢
ptatnosci wobec Senioréw — czes¢ kapitatowa w wysokosci 212 tys. zt.
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4. Stanowisko Emitenta odnosnie mozliwosci zrealizowania publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok w swietle wynikéw zaprezentowanych w
raporcie kwartalnym.

Nie dotyczy. Emitent nie publikowat prognoz finansowych.
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5. Opis stanu realizacji dziatan i inwestycji Emitenta oraz harmonogram ich
realizacji, w przypadku gdy dokument informacyjny Emitenta zawierat
informacje, o ktérych mowa w § 10 pkt. 13a Zatacznika nr 1 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu.

Nie dotyczy. Dokument Informacyjny Emitenta nie zawierat informacji, o ktérych mowa w § 10
pkt. 13a Zatgcznika nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu.
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6. Informacja na temat aktywnosci, jaka w okresie od 01.07.2019 r. do
30.09.2019 r., Emitent podejmowat w obszarze rozwoju prowadzonej
dzialalnosci, poprzez dzialania (inicjatywy) nastawione na wprowadzenie
rozwigzan innowacyjnych w przedsiebiorstwie.

W 1l kwartale 2019 r. Spétka nie poniosta naktadéw na wprowadzenie innowacyjnych
rozwigzan.
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7. Opis organizacji grupy kapitatlowej, ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidaciji.

Nie dotyczy. Emitent nie tworzy obecnie Grupy Kapitatowe;.

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potgczenia Emitenta (Spétka Przejmujgca) ze spoétkg
zalezng, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie (00-
867) przy Al. Jana Pawta Il 29, KRS 0000354255 (Spotka Przejmowana). Potgczenie nastgpito
poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujacg catego majatku Spoétki Przejmowanej, bez
podwyzszania kapitatu zakladowego Spotki Przejmujacej.
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8. Wskazanie przyczyn niesporzadzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych, w przypadku Emitent tworzy grupe kapitatlowg i nie
sporzadza skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

Nie dotyczy. Emitent nie tworzy obecnie Grupy Kapitatowe;.

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sagd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potgczenia Emitenta (Spotka Przejmujgca) ze spétkg
zalezng, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie (00-
867) przy Al. Jana Pawia Il 29, KRS 0000354255 (Spotka Przejmowana). Potgczenie nastgpito
poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujacg catego majgtku Spoétki Przejmowanej, bez
podwyzszania kapitatu zakladowego Spotki Przejmujacej.
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9. Wybrane dane finansowe spoélek zaleznych emitenta nieobjetych
konsolidacja, zawierajace podstawowe pozycje kwartalnego
sprawozdania finansowego, w przypadku gdy emitent tworzy grupe
kapitalowg i nie sporzadza skonsolidowanych sprawozdan finansowych
lub skonsolidowane sprawozdania finansowe nie obejmujg danych
wszystkich jednostek zaleznych.

Nie dotyczy. Emitent nie tworzy obecnie Grupy Kapitatowe;.

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potgczenia Emitenta (Spétka Przejmujgca) ze spotka
zalezng, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie (00-
867) przy Al. Jana Pawta Il 29, KRS 0000354255 (Spotka Przejmowana). Potgczenie nastagpito
poprzez przeniesienie na Spoétke Przejmujgcg catego majatku Spotki Przejmowanej, bez
podwyzszania kapitatu zakladowego Spotki Przejmujacej.
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10. Informacja o strukturze akcjonariatu Spoétki, ze wskazaniem

akcjonariuszy posiadajgcych, na dzien przekazania raportu, co najmniej
5% gtoséw na walnym zgromadzeniu

Na dzien sporzadzenia raportu struktura akcjonariatu Spofki ksztattuje sie nastepujaco:

. UDZIAL W UDZIAL W OGOL[VEJ
L.p. AKCJONARIUSZ LICZBA AKCJI LICZBA GLOSOW KAPITALE LICZBIE GLOSOW
ZAKLADOWYM (%) (%)
1. Total FIZ S.A. 7475 887 7475 887 86,19% 86,19%
2. Robert Majkowski 261500 261500 3,01% 3,01%
3. Pozostali 936 613 936 613 10,80% 10,80%
tACZNIE 8674 000 8674 000 100,00% 100,00%

Zrédto: Zarzad Spotki
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11. Informacja dotyczaca liczby oséb zatrudnionych przez Emitenta, w

przeliczeniu na petne etaty.

Stan zatrudnienia na 30 wrzesnia 2019 r.:

- zatrudnienie w osobach: - 8 0s6b

- zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty: - 8,4 etatow
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