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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Zgromadzenia Wspolnikéw i Rady Nadzorczej Funduszu Hipotecznego DOM S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego Funduszu Hipotecznego DOM
S.A. (,,Spotka”), ktore sktada sie z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu
sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz rachunku zyskéw i strat, zestawienia zmian w
kapitale wlasnym, rachunku przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2022 r. oraz dodatkowych informacji i objasnien (,,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spoétki na dzien 31
grudnia 2022 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” —t. j. Dz.U. z 2023 r. poz.
120 z p6zn.zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujagcymi Spotke przepisami prawa oraz
statutem Spoiki;

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

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Migdzynarodowych Standardéow Badania przyjetymi uchwalg Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardow
badania oraz innych dokumentéw, z p6ézn. zm. (,,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o biegltych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa
o biegtych rewidentach” —t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1302 z p6zn. zm.). Nasza odpowiedzialnos¢
zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiggowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezalezno$ci) Rady Miedzynarodowych
Standardow Etyki dla Ksigegowych (,,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwala Krajowej Rady
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Bieglych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki
zawodowej bieglych rewidentéw, z p6zn. zm. , oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére maja
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypehili§my nasze inne
obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania
badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spotki zgodnie
z wymogami niezaleznos$ci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sa to sprawy, ktore wedlug naszego zawodowego osadu byly
najbardziej znaczace podczas badania sprawozdania finansowego =za biezacy okres
sprawozdawczy. Obejmuja one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztalcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odnie$liSmy si¢ w kontek$cie naszego badania sprawozdania
finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podsumowaliSmy nasza
reakcj¢ na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktéorych uznaliSmy za stosowne
przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odnioslo si¢ do tej sprawy

Rozpoznawanie przychodow
Podstawowag  dziatalnoscia  Spotki  jest | Procedury audytowe w tym obszarze
swiadczenie uslug hipoteki odwrdconej | obejmowaly w szczegolnosci:

skierowanej do Senioréw. W zamian za |e przeglad polityki rachunkowos$ci w czesci
dozywotnie $wiadczenie pieni¢zne wyptacane dotyczacej rozpoznawania przychodow i
W postaci renty miesi¢cznej oraz dozywotnie kosztéw 1 zwigzanych z nimi szacunkow,

prawo zamieszkania nieruchomosci Seniorzy
przenosza  wlasno$¢ nieruchomo$ci na
Spotke.

Ze wzgledu na specyfike §wiadczonych ustug
Spotka do przychodow ze sprzedazy zalicza
zyski z tytulu: wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych, wyceny zobowigzan z tytutu
rent dozywotnich oraz sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych. W przypadku
ujemnego wyniku na wskazanych pozycjach
Spotka zalicza je do kosztow operacyjnych.
Spotka szacuje przychody w oparciu o
opracowany model.

Istnieje ryzyko wykazania przychodéw w
nieprawidlowej wartosci .

e zapoznanie si¢ z modelem szacowania
przychodéw, zebranie informacji
dotyczacych zatozen,

e oceng czy stosowane zasady ustalania
przychodow sa stosowane w sposob ciagly
1 czy nie nastgpita zmiana w stosunku do
okresu poprzedniego,

e sprawdzenie na wybranej probie
poprawnosci stosowanych wyliczen oraz
ujecia przychodow i kosztow w
odpowiedniej wysokosci i odpowiednim
okresie sprawozdawczym
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Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz
sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Spoéiki zgodnie z przepisami Ustawy
0 rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowos$ci oraz z obowigzujacymi Spotke
przepisami prawa i statutem, a takze za kontrolg wewnetrzna, ktorg Zarzad uznaje za niezbgdng
aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajagcego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

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

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe speinialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Cztonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej Spofki.

Odpowiedzialnos$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie
zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opini¢. Racjonalna pewno$¢ jest wysokim
poziomem pewnos$ci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa
lub btedu 1 sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie
moglyby wplynag¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego. Koncepcja istotnosci stosowana jest przez biegltego rewidenta
zarOwno przy planowaniu 1 przeprowadzaniu badania jak 1 przy ocenie wplywu rozpoznanych
podczas badania znieksztalcen oraz nieskorygowanych znieksztalcen, jesli wystepuja, na
sprawozdanie finansowe, a takze przy formutowaniu opinii bieglego rewidenta. W zwigzku z
powyzszym wszystkie opinie 1 stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu z badania sg wyrazane z
uwzglednieniem jakos$ciowego 1 warto$ciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze
standardami badania i zawodowym osadem biegtego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spotki ani efektywnosci
lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysztosci.
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Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykom 1 wuzyskujemy dowody badania, ktére
sa wystarczajace 1 odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego
wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych
pomini¢¢, wprowadzenia w biad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

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

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$¢
szacunkow ksiggowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spotki zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub
warunkami, ktéora moze poddawa¢ w znaczaca watpliwos¢ zdolnos¢ Spoétki do
kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnos$¢,
wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na
powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg
nieadekwatne, modyfikujemy nasza opini¢. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegltego rewidenta,
jednakze przyszile zdarzenia lub warunki moga spowodowaé, ze Spodtka zaprzestanie
kontynuacji dziatalnosci;

- Oceniamy ogdlng prezentacje, strukturg 1 zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa
transakcje 1 zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

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

Sktadamy Radzie Nadzorczej o$wiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogow
etycznych dotyczacych niezalezno$ci oraz, ze bedziemy informowaé ich o wszystkich
powigzaniach 1 innych sprawach, ktére moglyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce
zagrozenie dla naszej niezalezno$ci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o
zastosowanych zabezpieczeniach.
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Sposrdéd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustaliliSmy te sprawy, ktore byty najbardzie;j
znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy i dlatego
uznaliSmy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu
bieglego rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajag publicznego ich
ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢
przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby racjonalnie oczekiwaé, ze
negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Na inne informacje sklada si¢ sprawozdanie z dzialalno$ci Spotki za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2022 . (,,Sprawozdanie z dziatalnosci’)

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu 1 Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dzialalnosci Spoéiki speilnialo wymagania przewidziane w Ustawie o
rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

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

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci
Spotki:

- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci,

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
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Ponadto, w $wietle wiedzy o Spotce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
o$wiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalno$ci istotnych znieksztatcen.

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

Dziatajgcy w imieniu Misters Audytor Adviser Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie wpisanej na
liste firm audytorskich pod numerem 3704 w imieniu ktérego kluczowy biegly rewident zbadat
sprawozdanie finansowe

Podpisany certyfikatem wystawionym dla
MARIA TERESA KERSZ (Certyfikat
kwalifikowany). Utworzony w dniu:
2023-03-10 15:20:19 +0100

Maria Kersz, nr w rejestrze 12123

Warszawa, 10 marca 2023 roku
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