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Opinia niezaleznego bieglega rewidenta

OPINIA NTEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dic Walnego Zgromadienic Spotki Fundusy Hipoteciny DOM S.A. 8. A

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

Przeprowadziliémy badanic zalgczonego sprawozdania fimansowego Fundusz Hipoteczoy DOM 5.A.
SKA. dalej .Spolka”, z siedzibg w Warszawic, al. Jana Pawla 1l 29, na ktore skladaja sig:
wprowadzenie do sprawozdanja finansowego, bilans sporzadzony na dzieh 31 grudnia 2016 roku,
rachunek zvskow i strat oraz dodatkowe informacje i objasnienta.

Odpowiedziainesé Zarzqdu oraz Rady Nadzoreszej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawic prawidiowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego 1 za jego rzetelng prezentacjg zgodnic z ustawy, z dnia
20 wrzednia 1994 r. o rachunkowoséci (Dz.1. z 2016 1. poz. 1047, z pdin. zm.), zwang dalsj ,ustawq
o rachunkowodei”, wydanymi na  jej podstawie przopisami  wykomawozymi o 0faz nnymi
obowiazujacyini przepisami prawa. Zarzad Spolki jest réwniez odpowiedzialny za kontrolsg
wewngtizng, ktora uznaje za niezbedng, dla sporzadzenia sprawozdania finansowego BeZAWIErajacego
istotnego znicksztaloenia spowodowanego oszustwem tub blgdem.

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci, Zarzad Spélki oraz czlonkowie Rady Nadzoreze) Spolld sa
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanic finansowe spelnialo wymagania przewidziane
w nstmwie o rachunkowodc.

Odpowiedzialnose bieglego rewidenta

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenic opinii o tym sprawozdaniun finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadziliSmy stosownie do postanowien rozdzialu 7 ustawy o rachinkowosct oraz
zgodnic z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmienin Migdzynarodowych Standardow
Badania przyjctymi uchwala nr 2783/52/2015 Krajowsej Rady Bieglych Rowidentéw z duia 10 lntego
2015 r. z péen. zm. Standardy fe wymagajg przestrzegania wymogdw ctycenych oraz zaplanowasiia
i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyskal wystarczajaca pewnosc, ze spraswozdanie
finansowe pie zawiera istotnego znickszialeenta.
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Fundusz Hipateczny DOM S.A. S A
Opinia niezedeinego bieglego rewidenra

Badanie polegalo na przeprowadrzeniu procedur sluzacych uzyskaniu dowoedéw badania kwot
1 yjawnien w sprawozdamu finansowym. Dobor procedur badamia zalezy od osadu bieglego rewidanta,
w tym od oceny rvzyka istotnego znicksztalcenin spraworzdania finansowego spowodowansgo
oszastwem lub bledem. Dokonujae oceny tego rvavla biegly rewident bierze pod uwage dzialanic
kontroli wewnetrzngj, w zakresie dotyezacvm sporzadzania 1 rzetelne] prezemtacyi przez Spoélke
sprawozdania finansowego, w celn zaprojelfowamia odpowiednich w danveh okolicznosciach
procedur badania, nie za$ wyrazenia opinti na temat skutecznoscl koutroli wewngtrzne] Spotki.
Badanie cobepmuje takie oceng odpowiednio$c: prazvigtyeh zasad (pohtyki) rachunkowoscel,
racjonalnosci ustalonveh przez Zarzad Spolld wartesct szacunkowveh, jak rowniez oceng ogding]
prezentacit sprawezdania finansowego.

Wyrazamy przckonanie, Ze uzyvskane przez nas dowody badania  stanowig  wystarczajaca
t adpowiednia podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem zalgezone sprawozdanie finansowe:

a) przekamyje rzetelny 1 jasny obraz sytuacyi majatkowej 1 finansowey Spolki na dzieh 31 grudnia
2016 roku, oraz jej wynik finansowy za rok obrotowy od 1 styczoia 2016 roku do 31 grudnia
2016 rokn, zgodnic » majgcymi  zagstosowanle preepisami ustawy o rachunkowoscl
[ przvietyn zasadams (polityka) rachunkowodcer,

b) zostalo sporzadzone na

.
]
e
Y
)
[
[72]
ey
i)
=
=
=
W
-]
e
8
"
vl
-
o
jior}
b}
2
<
-
e
]
2
=
=
b
faei
]
o
=

veh ksiag rachunkowych,

¢} jest zgodoe co do formy 1 treser z obowigmygcyimi  Spélke przepisami  prawa

1 postanowieniami statutu Spotki.

Sprawezdanie na temat innvehk wymogdw prawa i vegulacii
Opinia na tesal spravwozdania z dzialainodcr
Masza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dzialalnosci.

Za sporzadzenie sprawozdama z dzialalnodel zgodsic z ustawa o vachwmkowodcl oraz buiymi
obowigzujaeymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spotki. Ponadto Zarzad Spolki oraz
czlonkowte Rady Nadzorezey Spolld sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dzialalnosci
spelnialo wymagama przewidziane w ustawic o rachunkowoser.

Naszym obowigzkiem bylo. w zwiazku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznamie sig z tresclg sprawozdania z dzialalnodci 1 wskazanie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniajg postanowieida art. 49 ustawy o rachunkowodct t ¢zy 85 one zgodne z informacjand
zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkicm bylo takze zlozenmic
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Fundusz Hipoteczny DOM S.A. 8. KA.
Upinia mivzaleinego bieglego revwidente

ofwiadczenia, czy w $wietle nasze] wiedzy o Spdlce 1 jej otoczeniu uzyskanei podezas badania
sprawozdania finansowego stwierdziliémy w sprawozdaniu z dzialalnodci istotne znicksztalcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnogci uwzgledniaja postanowicnia
art. 49 ustawy o rachunkowosci 1 sa zgodne z informacjami zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu
finansowym, Ponadto, w $wictle wiedzy o Spdlce 1 jei otoczenin uzyskans] podezas badania
sprawozdania finansowego nie stwicrdzilismy istotnych znieksztalcen w sprawozdamu z dzialalnogel,

Maria Kersz

Biegly Rewident
Nr 12123

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy badanie w imieniu

Misters Andytor Adviser Spoika z o.0.
Warszawa, ul. Wisniowa 40 lek. 5

Podmiot wpisany na liste podmiotow
uprawnicnveh do badanta pod pozycja 3704

Warszawa. dnia 15 marca 2017 roku
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Fundusz Hipoteczny DOM 5.4 S.K A
Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 01.01.2016 roku do 31.12.2616 roku
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8.

Informacje wstepne

Niniejsze badanic zostalo przeprowadzone na podstawiec umowy z dnia 31 stveznia 2017 roku,
zawartcj pomiedzy Fundusz Hipoteczny DOM S.A. SKAa ﬁi'ma; Misters Audytor Adviser Sp. z
0.0. mieszezaey sie w Warszawie, przy ul. Wisniowej 40 lok. 5. Powvzsza umowg zawarto na
podstawie uchwaly Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoiki nr 2 z dnia 26 st\ ‘cznia 2017

roku w sprawie wyboru bieglego rewidenta do badania sprawozdania finansowego Spotki za rok
2016,

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. jest wpisana na prowadzona przez Krajows Rade Bieglveh
Rewidentow liste podmiotdéw uprawnionych do badania sprawozdafi finansowych pod nr 3704,
Przedmiotem przeprowadzonego badania bylo sprawozdanic finansowe obeimuiace:

1)  wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

2}  bilans sporzadzony na dzied 31 grudnia 2016 rokn, kibry po stronie aktywow i pasywéw
wykazuje Sﬁmg 30455 527 85 zotych (stownie: trzydziesci milionow czterysia piecdziesig
piec tysigey piecset dwadzieScia siedem zlotych 85.100);

3}  rachunck zyskow 1 strat za rok obrofowy od 1 styeznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku

wykazujacy zysk netto w kwocie 438 144,26 zlotych (slownie: czterysta trzyvdziesci osiem

tysiecy sio czierdziesci cztery zlote 26 100},

3 3.

43 dodatkowe informacje 1 objasnienia

£

oraz ksiggi rachunkowe 1 dokumentacje fnansowo-ksicgowa za okres od 1 styezmi
31 grudnia 2016 roku. na podstawie ktorych sprawozdamu to sporzadzono.
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Do sprawozdania {inansowego zalagczono sprawozdanie Zarzadu z dzialalnodei Spélki za rok
obrotowy 2016,

W ramach przeprowadzonego badania dokonano ocenv, we wszystkich istotnveh dla
1

sprawozdania finansowego aspektach, prawidiowoscl stosowanego svsteniu ksicgowosel.

Zarzad Komplementariusza zlozyl w dnin 15 marca 2017 roku o$wiadczenie o kompletnogci,
szetelnodel i zgodnosct z zastosowamymi zasadami {politvka) rachunkowosci sprawozdania
finansowego przediozonego do badania oraz o niezaistnieniu do dnia zakoficzenia badania
zdarzed, wplywajacych w sposob znaczacy na wielko$é danyeh wykazanych w sprawozdaniu
finansowvm za rok badany.

W trakeie badania nie nastapily ograniczenia zakresu badania, a jednostka udostepnila wskazane
przez bieglego rewidenta dane, informacje, wyjasnienia 1 o§wiadczenia, niezbedne dla potrzeh
weryfikacji przedlozonego sprawozdania finansowego.

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. jest niczalezna od badancj Spolki, a zakres planowanych
i wykonanych prac nie zostal w Zaden sposob ograniczony. Szczegékowoéé przeprowadzonego
badania sprawozdania finansowege wynika ze sporzadzonej i przechowvwanej w sicdzibic
badajacego dokumentacii rewizving z badania.

Badanic sprawozdania finansowego przeprowadzil kluczowy bicgly rewident Maria Kersz
or ew. 12123. Badanie wykonano w Centrum Doradztwa Biznesowego Sp. z 0.0. prowadzaevm
na zlecenie ksiegi rachunkowe Spolki, tj. w Warszawie, przy ul. Mariensztat 8 w okresie od 21
tutego 2017 roku do 15 marca 2017 roku (z przerwami). Biegly rewident jest niczalezny od
Spoiki w rozmmicniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdaf finansowych oraz o nadzorze publicznym
(Dz.U. z 2016 1. poz. 1000).

Misters Audvtor Adviser Sp. z 0.0.
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Fundusz Hipoteczy DOM 8.4 S.E A
Raport z hadamia sprawozdania finansowego
zat okres obrotowy od 01.01.2016 voku do 31.12.2016 rolu

9. Nierozlaczng czgselg a‘ﬁicjsz‘:c%ﬁ fa;;ofwtﬂ jest sprawozdanie finansowe Spolki za rok obrotoy
koticzaoy sig w dniu 31 grudnia 2016 roku
ii. Pedstawowe infor e ¢ dzialalnodci Spoiki

1. Fundusz Hipoteczny DOM S.A. SK. A zwana dale] Spolka, prowadzi swoja dzialalnosé
w oparciu © statut Spéiki oraz o przepisy ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 1. Kodeks spolek
handlowych (Bz.U. z 2016 r. poz. 1578 z poiniejszymi zmianami). Siedziba Sp(}m; miesci sig
w Warszawie, przy al. Jana Pawla [T 29,

b

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego z dnia 16 kwietnia 2010 roku, Spéi‘ia zostala wpisana do Krajowego Rejestru

Sadowege pod nr KRS 0000354255, Ostatniego wpisu w rejestrze dokonano w dniu 7 wrzednia
2016 roku.

Spolka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 5272628761 oraz numer identyfikacyiny
w systemic REGON 142401602,

L

R

W badanym okresie, przedmiot dzialainosci Spolki byl zgodny z ujawnionvm w KRS

1 obeymowatl gléwnie:

- pozostala finansowa dzialalno$¢ uslugowa, gdzie indziej niesklasvfikowana, z wylaczeniem
ubezpieczen 1 funduszy emeryialnyveh,

- wyplacanie rent doZzywotnich w zamian za przeniesienic praw wlasnosel.
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Kapital podstawowy Spolki wedlug stanu na dzied 31 grudnia 2016 roku wynosil
1 657 700,00 Zlotych 1 dzielil si¢ na 1 657 700 akcji o wartoci nominalnej 1,00 z! kazda.

Posiadacz Hlos¢ akeji flos¢ gloséw  Procent posiadanyeh
glosGw
Fundusz Hipoteczny Dom S A, 163769900 1657700 99,99%
Robert Majkowski 1,60 2 0.01%
1657 78¢ 1 657 702 198 Gﬂ"/{y

Na dzien bilansowy wartos¢ kapitatu wlasnego wynosita 6 203 390,44 zlotvch

N

-

Rokiem obrotowym Spolki jest rok kalendarzowy.

7. Nadzien 31 grudnia 2016 roku w sklad Zarzadu wchodzili:

 immg i Nazwiske Funkeja —
Robert Majkow ski Prezes Zarzadu

Do dmia zakoaczenia badania sklad Zarzadu nic ulegl zmianie.

8. Fundusz Hipoteczny DOM S.A. SK.A. nalezv do Grupy Kapitalowe], w ktore] jednostka
dominujgeg jest Fundusz Hipoteczny DOM S A,

Aisters Audvior Adviser Sp. z o.0. 4



Fundusz Hipoteczny DOM S.4. 8K
Raport z badania sprawozdania fi n{msmﬂ?g(:-
za okres obrotowy od 1. 81.2016 roku do 31.12.2015 roke
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Fozostale informa cje

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony w dniu 31 grudnia 2015 roku zostalo
zbadane przez podmioct npsawnﬁﬁi' Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
przyv ul. Wisniowej 40 lok. 5. wpisany na liste¢ KRBR pod nr 3704, Sprawozdanie Spolki uzysk ’aio
opini¢ bez zastrzezen z objasnieniami nastgpujace] tresci:

.Nie zZglaszajac zastrzeZent do prawidlowescer 1 rzetelnodci zbadanego sprawozdania finansoweso

:

zwracamy uwage, 1z Spolka w sprawozdaniu finansowym wykazuje przychody z dzialalnosci
podstawowej gléwnie na podstawie szacunkdw wycen nieruchomodci inwestyevinveh oraz wyvcen
_vbomazan Ponadto Spdtka posiada niski poziom kapitaln zakladowego w stosunku do
zobowiazan finansowych z tytulu zawartych umow na dozywocie. Kapital zapasowy powstal
zwynikow finansowych w latach poprzednich, kidére w znacznej czgsci dotvezyly przychodow
z wycen. Ma to wplyw na niski poziom plvnnosci Spotki. Istmeje koniecznosé zapewnienia zrodet
diugoterminowego finansowania Spotki.”

Dzialalnos¢ Spotka w 2015 roku zamknela sie stratg netto w kwocie 949 909,64 ziotych.

W odmu 9 czerwea 2316 roku ZWVCZ&j‘ﬁL Zgromadze
sprawozdanic finansowe za 2015 rok oraz uchwalg nr
straty netto z kapitalu zapasowego.

'i'
~
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 zostalo zlozone w Sadzie Rejonowym
w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego wdniu 4 lipca 2016
rokil,

Bilans zamkniceia za rok obrotowy 2015 zostal wprowadzony do ksiag jako bilans otwarcia
roku 2016,

[s F AN § v SIEE 154

z raporiem © tym, ¢zy sprawozdanie finansowe rzetelnic 1 jasno p nrzndm:mw svtuacje ma*quow:; 1
finansowa oraz wynik finansowy badanej Spoiki zgodme Z majgcym zastosowanic przepisami

ustawy i przyjctymi zasadami {politvka} rachunkowosci.

Celem badania sprawozdania finansowego za 2016 rok bylo wyrazenie pisemne] opinii wraz

Sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez wszystkich czionkow Zarzade Spoélki
Oznacza to. ze Zarzad prayjal odpowiedzialnodé za prawidlowos¢ sporzadzenia przedlozonego do
badania sprawozdania finansowego.

Aisters Audvtor Adviser Sp. z c.0.
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Fundusz Hipoteezny DOM S.4 S.KA
Raport z badanic spravwozdania finansowego
za okres obrotowy od 01.01,2016 roln do 31.12.2016 voku

Czes¢ analityczna raportu

[. Analiza finansowa Spotki

Ogolna analiza sprawozdania finansowego

BILANS

AKTYWA wraz z danymi poréwnawczymi

Y% sumy

% sumy

Yo summy

AKTYWA 31.12.2016 bilansowej .&.B.mi.m bilansowe] 31.12.2014 bilansowe]
A. Aliywa frwale
[ Wartodci niematerialne i prawne 0.00 0.00 0.00
I, Rzeczowe aktywa trwale 0.00 (.00 .00
I, Naleznosci dingoterminowe 0.00 (3,00 .00
IV, Inwestycje dlugolerminowe 29 774 562,51 97.8 29 370 106,00 98.5 27 866 764,00 98.1
V.  Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0,00 (.00 0.00
29 774 562,51 97,8 29 370 106,00 98,8 27 866 764,00
B. Alktywa obrotowe
I.  Zapasy 0,00 0,00 0.00
I Naleznosci krdtkoterminows 22 104,97 0.1 3931937 01 21 764,31 0.1
Il Inwestycje krotkoterminowe 658 860 37 2.2 38104922 1.3 456 323 31 L6
IV, Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0.0 37.00 0,1 6400 0,2
680 965,34 2,2 457 546,12 1,5 542 400,96 1,9
s Nalezne wplaty na kapital podstawowy 0,00 (.00 (.00
D, Alicje wlasne 0.00 .00 0.00
SUMA AKTYWOW 30 455 527,85 100,0 29 827 652,12 100,0 28 409 164,96 100,0

Misters Audvtor Adviser Sp. 2 0.0.



Fundusz Hipoteczny DOM S.4 S.KA
Raport z badania sprawozdania finansowego
zar olres obrotowy od 01.01. 2016 roka do 31.12.2016 roku

PASYWA wraz z danymi poréwnawczymi

% sumy Yo surmny Y sumy

PASYWA 3122016 S T J1.12.2018 . Y 31.12.2014 . i
bilansowej bilansowej bilansowej
A, Kapital wlasny
I Kapital podstawowy 1657 700,00 5.4 1 657 700,00 3.6 1 657 700,00 5.8
iL Kapital zapasowy 4107 540,18 13.5 5057 455,82 16.9 6934 91834 24.5
I, Kapitat z aktualizacji wyceny 0.60 0,00 (3,00
IV. Pozostale kapitaly rezerwowe 0,00 0.00 0,00
V. Zysk/Strata 2 lat ubicglych 0,00 0,00 0,00
VI Zysk/Strata netto 438 144,26 1.4 =949 909.64 -3.2 -1 897 462,32 -0.7
VII.  Odpisy z zysku w ciagu roku obrotowego 0,00 0,00 0.00
6 203 390,44 20,4 5765 246,18 19,3 6 715 155,82 23,6
B, Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
1. Rezerwy na zobowigzania & 610,00 0.0 8 421.60 0.0 74 000,00 0.3
1. Zobowigzania dlugoterminowe 8 323 999,05 28,0 18 875 977,70 63,3 17 159 825,62 60.4
I Zobowigzania kydtkoterminowe 15 698 528.36 51.5 3178 006.64 17.4 4460 183,52 17
IV, Rozliczenia migdzyokresowe 21 000,00 0.1 0,00 0.0 0,00 0.0
24 282 137,41 79,6 24 062 405,94 80,7 21494 009,14 76,4
SUMA PASYWOW . 30 4585 527,85 100,00 29 827 652,12 100,00 28 409 164,96 106,00

~1

Misters Audvtor Adviser Sp. 2 0.0,



Fundusz Hipotecznmy DOV S.A4 S KA
Raport z badania sprawozdania i xa:f:‘ﬁmc
zat ofves obvotowy od 01.01.2016 roku do 31. 12.2016 roku

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

01.01.2016- preyrost 01.01.2015- preyvrost 01.01.2014-
31.12.2016 20016/2015 31.12.2015 20152014 31.12.2014
A, Preychody ze sprzedady i zrownane 2 nimi
il Przychod netto ze sprzedazy produktow 0 :c 0,00 0,00
11 Zyski z wyeeny pieruchomodel inweslycyjnyeh 3 551 827, 22.32% 290370023 -7,29% 313219007
HL  Zyski 2z wyceny zobowigzan » tytulu rent dozywocia 1069 mem.mm 43,02% 747 637,29 136,00% 316 792,20
IV, Zyski ze sprzedazy nieruchomosel inwestyeyvjnych 30 756,00 0.00 ~100,00% 4 995,00
4 651846,38 27,40% 365133732 571% 345397727
B. saty dzialalnosci operacyjnej
Amortyzacja 0,00 0.00 0,00
Zuzyeie materialdw 1 energii 1 010,92 179.61% 361,55 -85.31% 2 461,91
Ushugi obee 1131 368.14 -5 18% 125954224 -6.79% 1351 301,17
Podatki 1 oplaty 41 753,87 7.74% 32 686,01 1.87% 32 086,60
Wynagrodeenia 22 492,75 rmm T 393495 -40,39% 6 635,00
Swiadezenia na rzecz pracownikow c.,cc 0,60 0,00
Pozostate 14 050,19 12.35% 12 507.6 9 935.28
L Wartosd sprzedanyeh towardw 1 materiatow 0,00 0,00
Koszty odsetek od zob. z tyt. rent dozyw otnich 645 457,70 -9 80%% -3,76% 7539 318, uL
Straty z wyceny nieruchomosci inwestyeyinyeh 0,00 -100.00% (5. 16% 15951233
Straty z wyceny zobowigzan 2 tvt. rent dozywotnich 345 094,92 -41,43% Fcc
Straty 7¢ spreedazy nieruchomoset inwestyeyinych 714 285,25 204.70% ~12,09% 266 656,00
T2918513,74 -14,35% 34M031,27  -1540% 402351752
C.  Zysk/Strata re sprzedaiy 1736 332,64 602,10% 247 306,25 143,42% -569 540,25
D. Pogostalte przvchody operacyjne
L Zysk » tytulu rozehodu niefinans. aktywodw trwalyeh 0,00 0,00 0,00
IT Dotagie (0,00 0,00 0.00
I Inne preyvehedy operacyine §5 774.52 1162.83% 22 629,67 37.26% 16 480.35
N Ma TIRE2 116283% 2262967 3726% 1643635
Misters Audvior Adviser Sp. 2 0.0,
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Rapert z badania sprawozdania finan

za okres obrotowy od 01.01.2016 roku de 31.12. 2016 roku

=

F.

Pozostale koszty operacyjne

L Strata z tytutu rozehodu niefinans. aktyweow trwalyeh

1L Aklualizacia wartosel aktywiw miefinansowych
T Inne koszty operacyine

Zysl/Strata pa dzialalnodel operncyinej

Przychody finansowe

L Dywidendy i udzialy w zyskach
1L Odsetli uzyske
1. Zysk z tytulu rozchodu aktywow finansowych
IV, Aktualizacia wartodci inwestycji

V. Inne

Koszty finansowe

I Odsetki do zaplacenia

11 Strata z tytulu rozehodu aktvwdw finansowveh
L Aktuahzacia wartosci inwestyveji

V.  Ime

Zysk/Strata brutto
Podatel dochodowy

Pozostale obowi

owe zmniejszenia zysku

ZysliStrata netto

(1,00
0.00
367 704,72

~1

1 654 402,44

0,00
12 506,94

0,00

0.00
000
12 506,94

1228 765,12
0,00
0,00
0,00

438 144,26
0,00
0,00

438 144,26

0,00
0,00
90 233,61
30750%  90233,61
820,64% 179 702,31
0,00
110.58% 593922
110,58%
8,21%
8,21%
146,12% 949 909,64
0,00
0,00
146,12% 939 909,64

-41,15%
A1,15%

123,44%

146.89%

146,89%

-4,85%

1,94%

49,94%

153

-T06

b2

215

1193

0,00
0,00
340,86

153 340,86

394,76

(1,00
405,60
0,00
00
0,00

465,60

763,36
4,00
0,00

GRO

473,36

-1 897 462,52

-1897

0,00

4,00

462,52

Misters Audyvtor Adviser Sp. z 0.0,
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Raport z badania sprawozdania finansowego
zo okres obrotowy od 01.01.2016 voku do 31.12.2016 roku

Wybrane wskaZzniki finansowe
(hez wwzgledunienia wplywu inflacji)

2016 | 2015 | 2014

A | EREKTYWNOSC DZIALALNOSCI

Rentownosé podstawowej dzialalnoscl
. wynik na sprzedazy x 100%

przychody ze sprzedaZy produkiéw, materialéw I towarow _ 37,33% 1 6,77% 1 -156,49%
. | RentownosC majatkn (ROA)

wynik finansowy netto x 100% -
Sredni stan aktywow - L A% 3.20%1 -6.83%

Rentowne% kapitain wiasnego (ROE) o
wynik finansowy netto x 100%
L Sredmi stan kapitaln wiasnego 7.32%1 -15.22% -24,76%
- Rentewnogggeﬁe sprzedazy
wynik finansowy netto x 100%
przvchody 7e sprzedady produkidw, materialdw i fowardw | 9.32% 1 -26,02%! -54.94%
_| Rentowno$¢ brutto sprzedazy -

) wynik finansowy brutto X EGO% E

przychody 7e sprzedary produkidw, materialdw itowardw | 1 942% ) -26.02% ) -34.94%

Szybkos¢ obrotu nalezaosci N
éredni stan naleinodcl z tytulu dostaw i uslug x 360 dni

przychody ze sprzedary produkitw, maierialdw 1 towardw dni 0 0 1y
Szybkosf obrotu zapasiw
sredni stan zapasoéw x 360 dni ]
koszty operac.-zmiana stanu pmd Koszt Wdu .na wi. pol dnt 0 0 0
| Szybkosd obrotu zobowigzah
sredni stan zobowigzash z tvtuhs dostaw i ushug x 360 dni
keszty operac.-zmiana stanu prod.-koszt wytw.na wipot. dni 78 18 9

BIFINANSOWANIE

Wskaznik zadluzenia

zobowigzania ogolem x 100% -
aktywa 79.63% 80,67% 76,36%

Wskaznik zadiuienia diugoierminowego
zobowigzania dlugoterminowe® x 100%

akiywa - | 27,99%| 63.28%| 60.40%
Wskaznik zadluZenia kapitalu wiasnego

Rezerwy i zobowiazania X 100% —
. kapital wlasny ) 390,95% | 417,37% | 323.06%
Wskaznik zadluzema diugoterminowego kapltah:
wlasnego

zobowigzania dhugoterminowe* x 100%
N kapital wiasny 137,41% ) 327,41% | 255,54%
W skszm},. {mknem maiatke trwalego kapitalem wiasaym
kapital wlasny x 100%

akiywa trwale ) 20.83% | 19.63%; 24.10%

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0. ' 10
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Raport z badania sprawezdania finansowego
za okres obrotowy od 01.01.2016 rokn do 31.12. 2016 roku

P

Wskazoik pokryeia majatku trwalego kapi{:il;m stalym

(kapital wlasny + zobowiazania dlugoterminowe*) x 100%

aktvwa trwale 49.46% | 83,90%| 85.68%]

Piynoos¢ I

aktywa obrotowe™*

_ zobowiazania krétkoterminowe™ ¥ 6091 008 012
Plynnosé It — . N _
. ) aktywa obrotowe* —zapasx ]
zobowigzanis lodtkoterminowe™ 7 0.09 009 0.12

| Plynnosé TiI

~aktywa obrotow we™* - zapasy - naleznosci
i ;

L zcbowigza "’odxo*tcmmmue*___‘_ o b | 009] 0608 0.1

obejmuja rowniez dingoterminowe rezerwy, zobowigzania z tytule dostaw i usiug powyzej 12 miesicey. wjemna wartosé Hirmy
1 dlugoterminowe rozliczenia migdzvokresowe
*  bez "z tviulu dostaw i ushig powviel 12 miesigey”

#*

#¥%  hez "z tytulu dostaw 1 ushig powyzej 12 miesigey™. powigkszone o kritkoterminowe rezerwy i krétkoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe

Kluczowe wskazniki charakteryzujace wynik finansowy oraz sytuacje majatkowsg Spélki
Wskazeiki rentownodcl

W roku obrotowym rentowno$¢ dzialalnosci podstawowej poprawila sie w stosunku do roku
ublegiego 1 ksztaltuje si¢ na poziomie 37,33%. Pozostale \a-'skai'niki rentownoscl rownicz ulegly
poprawie, co wynika z wypracowanego w biezacvm roku zysku netto w kwocie 438 tvsiecy zlotveh.

Weskazniki rotacji

Wskazniki rotacji informuja o szybkosei splaty naleznosei 1 zobowigzan handlowych oraz o szybkodci
obrotu zapasami. Ze wzglgdu na specyiikacje dzialalnosel Spotki wskazniki te nie wystepuja lub nie
sg 1stotne w jej analizie finansowe].

Stopa zadluZenia

Wskazniki finansowania dzialalnosci sluza do oceny stopnia zadluzZenia i mozliwosci jego obslugi
przez Spotkg. Wskazniki te w badanym roku ulegly poprawic nic osiggajac jednak poziomow
postulowanych. Wskaznik zadluZenia ogélem uksztaltowal si¢ na poziomie 79,63% (poziom
postulowany 53%-67%). Wskaznik zadluzenia dlugoterminowego kapitalu wlasnego wynidst
137.41% {poziom postulowany 50%-100%.) i zmmniejszy! sie o 190 pkt proc. w stosunku do roku
ubicglego.

Wskazniki plynnosci

Wskazniki plvnnosci shuzg do oceny zdolnodei jednostki do terminowego regulowania biezacyeh
zobowigzan. Wskazniki ponizej poziomu uvznanego za norme wskazuja na ryzyko utraty zdolnosci do
terminowego regulowanta zobowigzat. W przvpadku. gdy wskazniki sg zbvt wyvsokic, mozZe to
Swiadezy¢ o zamrozenin srodkow obrotowych, co obniza mozliwa do uz}-bkania zyskownosd
kapitaldow,

Wizystkic wskazniki plynnosci ulegly pogorszeniu w stosunku do roku ubicglego 1 uksztaltowaly sie
na poziomic 0,04; w roku 2015 wskazniki plyonosci 11 I wynosily 0,09, a wskaznik plynnosei i1l
(.08,

Powyzsze wskazniki nic wskazuja na wysigpowanie czynoikow, ktore mialvby istotny negatyy
wplyw na zdolnod$¢ Spolki do kontynuowania dzialalnosci w niezmienionvm istotnie zakrgsm,
W dalag,q si¢ przewidzie¢ przysziosei.

Aisters . Audytor Adviser Sp. z 0.0. - i
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za okres obrotowy od 01.01.2016 roku do 31.12.2016 roku

Czesé szezegdlowa raportu

L Prawidlowos¢ stesewanego systemau ksiggowosci | kontroli wewnetrznej
System ksiegowosci

Spolka posiada dokumentagj¢ opisujaeg przyjete przez nia zasady (politvke) rachunkowosei, okreslona
w art. 10 ustawy o rachunkowosci. Zastosowane zasady rachunku kosztow. wyceny akiywow
1 pasywow oraz ustalania wyniku finansowego zgodne sa z przepisami ustawy o rachunkowosci.
Ksiggi rachunkowe sg prowadzone w biurze rachunkowym za pomocg informatycznego svstemu
finansowego Sage Syvmfonia ERP.

Dokonano wyrvwkowego sprawdzenia prawidlowosct dzialania systemu ksiegowosei i powigzancgo
z nim systemu kontrol wewngtrznej. Ocenie podlegaly w szczegdlnosei:

- prawidlowo$é dokumentowania operacii gospodarczyveh,

- prawidlowos$¢ prowadzonych za pomocg komputera ksige rachunkowych,

- zasadno$é 1 claglos¢ stosowanych zasad rachunkowosci,

- powiazani¢ danyeh wynikajgevch z ksiag ze sprawozdaniom finansowym,

- ochrona dokumentacji ksiggowej, ksiag rachunkowych 1 sprawozdania finansowego,

- przeprowadzenie 1 rozliczenie wynikow inwentaryzacji.

W wyntku tych ocen, w polgczeniu z rezultatami badania wiarvgodnosel poszezegdinveh pozyeji
sprawozdania finansowego, stwierdzono, ze system ksiggowosci mozna uzna¢ za prawidlowy,
spelniajgey wymogi art. 24 ustawy o rachunkowosci. Celem badania nie bylo wyrazenic
compleksowej opinit na temat funkcjonowania tych systemoéw.

Kontrola wewnetrzna

Badanie systemu kontroli wewnctrznej bylo przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wiaze sie ona
ze sprawozdaniem finansowym. Nie mualo ono na celu ujawnienia wszystkich ewentualnveh
nicprawidiowoscl tego svstemu.

Inwentaryzacja

Inwentaryzacje aktywow 1 pasywow. przeprowadzong w zakresie. terminach 1 z czgstotliwoscia
przewidziang w ustawie o rachunkowosci mozna uznad za poprawna, a stwierdzone réznice rozliczono
w ksiggach rachunkowych badanego okresu.

If. Informacje o niektérych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Inwestycje dlugoterminowe w kwocie 29 774 562,51 zlotych to stanowigce 97,8% sumy bilansowej
nieruchomosct inwestycyjne nabywane w zamian za dozywotnig rente.

Zobowigzania diugoterminowe w kwocie 8 523 999,05 zlotych stanowia 27,99% sumy bilansowe;.
Obeimuja one dlugoterminowe zobowiazania finansowe z tyvtulu zawartych uméw dozywocia.

Zebowigzania krétkoterminowe w kwocie 15698 528,36 zlotych stanowia 51.54% sumy
bilansowsg}, z czego kwota 5060 622,50 zlotyeh to zobowigzania z tvtulu pozvezek, a kwota
8 566 000 zlotych to zobowigzania z tytulu dhuznych papieréw wartosciowych, ktorvch termin
wykupu przypada w roku 2017.

Przychody netto ze sprzedazy i zrdwnane z nimi w kwocie 4 652 tyvsiecy zlotych w stosunku do
roku poprzedniege wzrosly © 27.42%. na wysokos¢ tej pozycii skladajg sic zyski z wyceny
nicruchomosel mwestycyjnych w kwocie 3 352 tysigey zlotveh oraz zyski z wyceny zobowigzan
z tytodu rent dozywoceia w kwoeceie 1 069 tysiecy zlotych.

IIl. Zdarzenia po dacie bilansu

Zgodnie z o$wiadezeniem Zarzadu nie wystapily po dacie bilansu istotne zdarzenia dotyczace okresu
od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku, kidre wymagalyby uwzglednicnia w sprawozdaniu
finansowym za ten rok.

ey
Tud
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IV. Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa obgjmujaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje 1 objadnienia, zostala sporzadzona w sposéb kompletny i poprawny z uwzglednicniem
wymogow zawartych w art. 48 ust. 1 ustawy o rachunkowosci.

V. Sprawozdanie z dzialalnosci Spotki

Do sprawozdania finansowego Zarzad dolaczyl Sprawozdanie z dzialalnosci Spolki za okres od
1 styczmia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku. Zawarte w nim informacje, uwzgledniaja
postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowodci i s3 zgodne z informacjami zawartymi w zalagczonvm
sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wictle wiedzy o jednosice 1 jej otoczeniu uzvskane] podczas
badania sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy istotnvch znieksztalcetn w sprawozdaniu
z dzialalnosci,

VI. Prezentacja

Spolka dokonala prawidlowej prezentacji poszczegélnych skiadmkéw aktywdw i pasywow oraz
przychodow 1 kosztéw w sprawozdaniu finansowym. Bilans oraz rachunek zyskéw 1 strat wraz
z dodatkowymi informacjami i objasnicniami, zawicraja wszystkie pozycje, ktorych ujawnienic
w sprawozdaniu finansowym jest wymaganc przepisami ustawy o rachunkowosci.

Vii, Zgodnos$¢ z przepisami prawa

Bicegly rewident otrzymal od Zarzadu Spotki pisemne o$wiadczenie, w ktérym Zarzad stwierdzil, iz

Spolka przestrzegala przepisdw prawa.

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. oraz ponizZej podpisany biegly rewident potwierdzaja, 12 sa

uprawnieni do badania sprawozdan finansowych oraz spelniajg warunki okreslone w art. 56 ustawy

o bieghrch rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionveh do badania sprawozdas
= - p . - =, - - - p - . ..

finansowych oraz nadzorze publicznym, do wyrazenia bezstronnej 1 niezaleznej opinii

o sprawozdanm finansowym Fundusz Hipoteczny DOM S.A. SKA.

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone zgodnie z krajowymi standardami rewizji

finansowe] ustanowionymi przez Krajowa Radg Bieglych Rewidentéw i zatwierdzonymi przez

Komisjg Nadzoru Audytowego.

Maria Kersz

V.’U\

D L T T e e P

Biegly Rewident
Nr 12123

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu

Misters Audytor Adviser Spétka z o.0.
Warszawa, ul. Wisniowa 40 lek, 5

Podmiot wpisany na liste podmiotow
uprawnionych do badania pod pozycjg 3704

Warszawa. dnia 15 marca 2617 roku

tad
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