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OPINIA

NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Fundusz Hipotetyczny Dom S.A.

Dla Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej

Przeprowadzilismy badanie zalaezonego sprawozdania finansowego Fundusz Hipotetyczny Dom S.A.
siedzibg w Warszawie, ul. Al. Jana Pawla II 29, na ktére sklada sig wprowadzenie do sprawozdania
finansowego, bilans sporzadzony na dziei 31 grudnia 2013 roku, rachunek zyskow i strat, zestawienie
zmian w kapitale wlasnym, rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2013
roku do 31 grudnia 2013 roku, oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Za przedlozone do badania sprawozdanie finansowe odpowiada Zarzad Spolki. Zarzad oraz
czlonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby zalgczone sprawozdanie finansowe
oraz sprawozdanie z dzialalnosci Spélki spelnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowodci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223, z péZniejszymi zmianami),
zwanej dalej ,,ustawg o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem bylo zbadanie zalgczonego sprawozdania finansowego oraz wyrazenie opinii o tym,
czy jest ono zgodne z wymagajacymi zastosowania zasadami (politykg) rachunkowosci oraz czy
rzetelnie i jasno przedstawia ono we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa,
jak tez wynik finansowy badanej Spolki oraz czy ksiggi rachunkowe stanowigce podstawe jego
sporzadzenia sg prowadzone prawidlowo.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili$my stosownie do postanowien:

1) rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) Krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Radg Bieglych
Rewidentow w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadzilismy w taki sposdb, aby uzyskaé
racjonalng pewnosé, pozwalajacq na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegélnosci badanie
obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke zasad (polityki) rachunkowosci
i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie — w przewazajgeej mierze w sposdb wyrywkowy — dowodow
i zapisow ksiegowych, z ktorych wynikajg liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym,
jak i calodciowg oceng sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajgcej podstawy do wyrazenia opinii.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:
a) przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej badanej Spolki na dzien 31 grudnia 2013 roku, jak tez jej wyniku finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku,
b) zostalo sporzgdzone, zgodnie z okreslonymi w powolanej wyzej ustawie o rachunkowosci
zasadami (politykq) rachunkowosci oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg
rachunkowych,
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c) jest zgodne z wplywajgcymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spélki.

Nie zglaszajac zastrzezen do prawidlowosei i rzetelnoéci zbadanego sprawozdania finansowego
Zwracamy uwage, iz prezentowane sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem jednostkowym i nie
moze stanowié jedynej podstawy oceny sytuacji finansowej i majatkowej Spolki, kiéra jest podmiotem
dominujgeym w Grupie Kapitalowej Fundusz Hipoteczny Dom SA. Oprécz sprawozdania
jednostkowego Spélka sporzadza rowniez skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy
kapitalowej, dla ktorej jest jednostkg dominujaea.

Sprawozdanie z dzialalnodci jednostki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o
rachunkowodéci a zawarte w nim informacje, pochodzgce ze zbadanego sprawozdania finansowego, sg
z nim zgodne,

W imieniu Misters Audytor Adviser Spélka z o.0.
Warszawa, ul. Wisniowa 40 lok. 5

Podmiot wpisany na listg podmiotow
uprawnionych do badania pod pozycjq 3704

Kluczowy biegly rewident:

Wiceprezes Zarzadu

Barbara Misterska - Dragan Bozena Pawlowska - Krawezyk
\ M
\‘| ]
\ / A d
1% / ’R‘K d
Biegly Rewident Biegly Rewident
Nr 2581 Nr 11702

w imieniu
Misters Audytor Adviser Spotka z o.o.

Warszawa, dnia 29 maja 2014 roku.
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Fundusz Hipoteczny Dom S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

Czesé ogdlna raportu

L.

Informacje wstepne

Niniejsze badanie zostalo przeprowadzone na podstawie umowy z dnia  17.03.2014 roku,
zawartej pomiedzy Funduszem Hipotecznym Dom S.A. a firmg Misters Audytor Adviser Sp. z
0.0. mieszczgeq sie w Warszawie, przy ul. Wisniowej 40 lok. 5. Powyzszg umowg zawarto na
podstawie Uchwaly Rady Nadzorczej nr 3 z dnia 22.01.2014 roku w sprawie wyboru bieglego
rewidenta do badania sprawozdania finansowego Spoélki za rok 2013.

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. jest wpisana na prowadzong przez Krajowg lzbg Bieglych
Rewidentow liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr 3704,

Przedmiotem przeprowadzonego badania bylo sprawozdanie finansowe obejmujgee:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

2) bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2013 roku, ktéry po stronie aktywdw
i pasywow wykazuje sume 15 684 414,67 zlotych;
(slownie: pigtnascie miliondw szesésel osiemdziesigl cziery tysigce czterysta czlernascie
zlotych 67/100)

3) rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku
wykazujacy strate netto w kwocie 4 217 228,29 zlotych;
(slownie. cztery miliony dwiescie siedemnascie tysigcy dhwiescie dwadziescia osiem zlotych
29/100)

4)  rachunek przeplywoéw pienieznych za rok obrotowy od | stycznia 2013 roku do 31 grudnia
2013 roku, wykazujacy zwigkszenie srodkdw pienigznych o kwotg 132 763,55zlotych;
(slownie: sto trzydziesci dwa tysigee siedemset szesédziesigl trzy zlotych 55/100);

5) zestawienie zmian w kapitale wlasnym wykazujace wzrost Kkapitalu wlasnego
o kwote 1 782 771,71zlotych;
(slownie: jeden milion siedemset osiemdziesigt chva tysigee siedemset siedemdziesiqt jeden
zlotych 71/100zlotych);

6) dodatkowe informacje i objasnienia

oraz ksiggi rachunkowe i dokumentacjg¢ finansowo-ksiggowsq za okres od 1 stycznia 2013 roku
do 31 grudnia 2013 roku, na podstawie ktérych sprawozdanie to sporzgdzono.

Do sprawozdania finansowego zalgczono sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spélki za rok
obrotowy 2013.

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

Zarzad Spolki zlozyl w dniu 29 maja 2014 roku o$wiadczenie o kompletnosci, rzetelnosci
i zgodnosci z zastosowanymi zasadami (polityka) rachunkowosci sprawozdania finansowego
przedlozonego do badania oraz o nie zaistnieniu do dnia zakoficzenia badania zdarzen,
wplywajgeych w sposob znaczacy na wielkosé danych wykazanych w sprawozdaniu finansowym
za rok badany.

W trakcie badania nie nastgpily ograniczenia zakresu badania, a jednostka udostepnila wskazane
przez bieglego rewidenta dane, informacje, wyjasnienia i oéwiadczenia, niezbgdne dla potrzeb
weryfikacji przedlozonego sprawozdania finansowego.
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Fundusz Hipoteczny Dom S.4.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

I1.

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. jest niezalezna od badanej Spolki a zakres planowanych
i wykonanych prac nie zostal w 7zaden sposéb ograniczony. Szczegdlowo$¢ przeprowadzonego
badania sprawozdania finansowego wynika ze sporzadzoneji przechowywanej w siedzibie
badajgcego dokumentacji rewizyjnej z badania.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzila: Barbara Misterska-Dragan kluczowy biegly
rewident nrew. 2581, Jadwiga Darabasz biegly rewident nr ewidencyjny 9879. Badanie
wykonano w siedzibie Spélki Centrum Doradztwa Biznesowego Sp z o.0. w Warszawie, przy
ul. Mariensztat 8, w okresie od 16.04 —20.04.2014 roku oraz poza Spdlka do dnia wydania opinii.
Biegly rewident jest niezalezny od Spolki w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy o bieglych
rewidentach.

Nierozlaczng czeécig ninigjszego raportu jest sprawozdanie finansowe Spolki za rok obrotowy
kofczacey sie w dniu 31 grudnia 2013 roku.

Podstawowe informacje o dzialalnosci Spélki

Fundusz Hipoteczny Dom S. A., zwana dalej Spolka, prowadzi swojg dzialalno$¢ w oparciu o
statut Spolki i Kodeks Spotek Handlowyceh. Siedziba Spolki miesci sig w Warszawie, przy ul. Al
Jana Pawla 11 29.

Spolka powstala poprzez przeksztalcenie Spotki Fundusz Hipoteczny Dom Spélka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Spétke Fundusz Hipoteczny Dom Spolka Akcyjna na podstawie Uchwaly
Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 06.05.2011(rep A nr 2525/2011).

Spolka Fundusz Hipoteczny Dom Spdlka z ograniczong odpowiedzialnodcig powstala na
podstawie aktu notarialnego z dnia 31.10.2008 roku ( rep A nr 18425/2008)

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Miasta Stolecznego Warszawy w Warszawie, X1l Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 17 czerwea 2011 roku, Spdlka zostala wpisana
do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS: 0000389370. Ostatniego aktualnego wpisu do
Krajowego Rejestru Sadowego dokonano w dniu 11.04.2014 roku.

Spolka posiada nadany jej w dniu 11 grudnia 2008 roku numer identyfikacji podatkowej
NIP; 527-25-89-498 oraz numer identyfikacyjny w systemie REGON: 141621017.

W badanym okresie, przedmiot dzialalnosci Spdlki byl zgodny z wypisem z KRS
i (wg Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci) obejmowal glownie:

- Zarzgdzanie portfelem nieruchomosei,
- Pozyskiwanie klientéw na ustugg hipoteki odwroconej

Uslugi te sg $wiadczone na rzecz Spolki zaleznej Fundusz Hipoteczny Dom Spoélka Akeyjna S.K.A.

6.

Kapital podstawowy Spolki wedlug stanu na dziefi 31 grudnia 2013 roku wynosit 300.000 zlotych
i dzielil si¢ na 3.000.000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zl kazda. Na dzien bilansowy wartos¢
kapitalu wlasnego wynosita 10 603 360,39 zlotych.

W dniu 23.12.2013 roku zostala podjeta uchwala Zarzadu w sprawie podwyzszenia kapitalu
zakladowego Spélki z kwoty 300.000 zt o kwote 60.000 zI poprzez emisje 600.000 nowych akgji
serii C o wartodci nominalnej 0,10 zl kazda akcja. Akcje te zostaly objgte przez Total FIZ w
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za okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

zamian za wklad pieniezny. Rejestracja podwyzszenia kapitatu w Krajowym Rejestrze Sadowym
nastgpila 10.01.2014 roku.

Rokiem obrotowym Spotki jest rok kalendarzowy.

W okresie od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku w sklad Zarzgdu wehodzili:

Nazwisko i imig Funkcja Data powolania
Majkowski Robert Prezes Zarzadu 06.05.2011
Michal Butscher Wiceprezes Zarzadu 06.05.2011

Do dnia zakoficzenia badania sklad Zarzadu nie ulegl zmianie.

Sklad Rady Nadzorczej Spotki w 2013 roku przedstawial sig nastgpujgco:

Nazwisko i imig Data
powolania
Matczuk Tomasz 06.05.2011
Przytula Robert Bogusiaw 06.05.2011
Lapinski Konrad Marek 06.05.2011
Wieczorek Piotr Miroslaw 10.08.2012
Dybalski Marek 10.08.2012

Do dnia zakoniczenia badania sklad Rady Nadzorczej nie ulegl zmianie.

9. Przecietne zatrudnienie w Spolce w roku 2013 wynioslo 26 etatow. Stan zatrudnienia na
31.12.2013 roku wyniosl 15 oséb.

10. W roku 2013 w Spolce byla przeprowadzona kontrola Zakladu Ubezpieczen Spolecznych.
Istotnych nieprawidlowosci nie stwierdzono.

I1. Fundusz Hipoteczny Dom S.A. jest spolkg dominujgcg i sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe. W sklad Grupy Kapitalowej Fundusz Hipoteczny Dom S.A. na dzieit 31.12.201 3 roku poza
jednostkg dominujgca wehodzila jedna Spolka zalezna:

- Fundusz Hipoteczny Dom S.A. S.K.A. z siedzibg w Warszawie — 99,99% udzial w kapitale

IIL.

2

Pozostale informacje

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoificzony w dniu 31 grudnia 2012 roku zostalo
zbadane przez podmiot uprawniony BDO Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Postgpu
12, wpisany na liste KIBR pod nr 3355. Sprawozdanie Spolki uzyskalo opinig bez zastrzezen z
uzupelniajgcym objasnieniem.

Dzialalnosé Spolki w 2012 roku zamkngla sig stratg netto w kwocie 3 597 876,49 zlotych.
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za okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

W dniu 4 lipca 2013 roku Zwyczajne Zgromadzenie Wspodlnikéw Spolki uchwalg nr 5
zatwierdzilo sprawozdanie finansowe za 2013 rok oraz uchwalg nr 6 zdecydowalo o pokryciu
straty netto w calosci zyskami z lat przysziych.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2012 zostalo zlozone w Sadzie Rejonowym dla M. St.
Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 24.07.2013 roku.

Bilans zamknigcia za rok obrotowy 2012 zostal wprowadzony do ksigg jako bilans otwarcia
roku 2013,

Celem badania sprawozdania finansowego za 2013 rok bylo wyrazenie pisemnej opinii wraz
z raportem o tym, czy sprawozdanie finansowe jest zgodne z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy we wszystkich istotnych aspektach rzetelnie i jasno
przedstawia sytuacj¢ majatkowsa i finansowa, jak tez wynik finansowy badanej Spolki.

Sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez wszystkich czlonkéw Zarzadu Spotki.
Oznacza to, ze Zarzad przyjal odpowiedzialno$¢ za prawidlowosé sporzadzenia przedlozonego do
badania sprawozdania finansowego.
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Fundusz Hipoteczny Dom S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

Wybrane wskazniki finansowe

WSKAZNIKI DO RAPORTU DLA RACHUNKU ZYSKOW I STRAT W WERSJI POROWNAWCZLEJ

(bez uwzglednienia wplywu inflacji)

2013 2012 2011

EFEKTYWNOSC DZIALALNOSCI

o

Rentowno$¢ podstawowej dzialalnosci

wynik na sprzedazy x 100%

przychody ze sprzedazy produktow, materialéw i towardw

-220,71% -437,42% -455,32%)

Rentowno$é majgtku (ROA)

wynik finansowy netto x 100%

sredni stan aktywow

-28,38% -30,04% -34,50%0)

Rentowno$é kapitalu wlasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100%

$redni stan kapitalu wlasnego

-43,42% -51,16% -65,27%

Rentownosé netto sprzedazy

wynik finansowy netto x 100%

przychody ze sprzedazy produktow, materialdw i towardw

-261,83%, -221,64% -278,68%

Rentowno$é brutto sprzedazy

wynik finansowy brutto x 100%

preychody ze sprzedazy produktéw, materialdw i towarow

-261,83% -221,64% -278,68%

Szybko$¢ obrotu naleznoscei

$redni stan naleznogei z tytulu dostaw i ustug x 360 dni

przychody ze sprzedazy produktow, materiatow i towarow

dni 109 260 328

Szybko$¢ obrotu zobowigzan

$redni stan zobowigzail z tylulu dostaw i uslug x 360 dni

koszty operac.-zmiana stanu prod.-koszt wytw.na wi.pot.

dni 15 13 64

B{FINANSOWANIE

Wskaznik zadluzenia

zobowigzania ogolem x 100%

akiywa

32,40% 37,16% 47,14%|

Wskaznik zadluzenia dlugoterminowego

zobowigzania dlugoterminowe* x 100%

aktywa

0,17% 0,77% 2,88%

Wskaznik zadluzenia kapitalu wlasnego

Rezerwy i zobowigzania x 100%

kapital wlasny

47,92% 59,14% 89,17%

Wskaznik zadluzenia dlugoterminowego kapitalu wlasnego

zobowigzania dlugoterminowe* x 100%

kapital wlasny

0,26% 1,23% 5,44%

Wskaznik pokrycia majatku trwalego kapitalem wlasnym

kapital wlasny x 100%

aktywa trwale

97,92% 76,49% 77,24%

Wskaznik pokrycia majgtku trwalego kapitalem stalym

(kapital wlasny + zobowigzania dlgg{_)terminowc*) x 100%

aktywa trwale

98,17% 77,43% 81,45%

Plynnoéé 1

aklywa obrotowe**

zobowigzania krétkoterminowe***

1,31 0,67 0,84

Plynnos¢é 11

aktywa obrotowe** - zapasy

zobowigzania krotkoterminowe***

1,31 0,67 0,84

Plynno$¢ 111

aktywa obrotowe** - zapasy - naleznosei

zobowigzania krotkoterminowe***

1,23 0,38 0,08

* obejmujg réwniez rezerwg na odroczony podatek dochodowy, dhugoterminowe rezerwy, zobowinzania z tytulu dostaw i ustug powyZej 12 miesigey, ujemng

wartoéé firmy i dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

#%  bez "z tytulu dostaw i uslug powyzej 12 miesigey”

*+% bez "7 tytutu dostaw i ustug powyzej 12 miesigey”, powigkszone o krotkotenninowe rezerwy i krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0.
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Fundusz Hipoteczny Dom S.4.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

Kluczowe wskazniki charakteryzujgce wynik finansowy oraz sytuacje majgtkowsq
Spélki

Wskazniki rentownosci

Wskazniki rentownosci w roku 2013 osiggnely wartosci ujemne z uwagi na powstalg stratg. Wskaznik
rentownosci dzialalnosci podstawowej w roku 2013 wyniost — 220,71 % i byl poziom wyzszy o
216,71 punkty procentowe w stosunku do roku 2012.

Wskazniki rotacji
Wskaznik rotacji naleznosci w roku 2013 wynidst 109, spadl w stosunku do roku 2012 o 151 dni.
Wskaznik rotacji zobowigzan wyniost 15 i w pordwnaniu do roku 2012 wzrdst o 2 dni.

Stopa zadluzenia

Wskazniki finansowania dzialalnosci stuzg do oceny stopnia zadluzenia i mozliwosci jego obslugi
przez Spoélke. Poziom wskaznika zadtuzenia w 2013 wynidst 32,40 % i spadl w poréwnaniu do
zeszlego roku o 4,76 punkty procentowe. Wskaznik pokrycia majatku trwalego kapitalem wlasnym
w roku 2013 wynidst 97,92 % i wzrdsl w poréwnaniu do zeszlego roku o 21,43 punkty
procentowe.

Wskazniki plynnosci

Wskazniki plynnosci sluzg do oceny zdolnosci jednostki do terminowego regulowania biezacych
zobowiazan. Wskazniki ponizej poziomu uznanego za norme wskazujg na ryzyko utraty przez Spotke
zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan.

Wskazniki plynnosei 111 stopnia wynosity w 2013 roku 1,31, w pordéwnaniu do 0,67 w roku 2012. Zas
wskaznik plynnoscei 111 stopnia wynidst w 2013 roku 1,23,

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0. 11



Fundusz Hipoteczny Dom S.4.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

Czesé szezegolowa raportu

L Prawidlowo$§é stosowanego systemu ksiggowosci i powiazanego z nim systemu kontroli
wewnetrznej

System ksi¢ggowoSei

Zgodnie z wymaganiami art. 10 ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (tekst
jednolity Dz. U. z 2009 r., nr 152, poz. 1223 z pdzniejszymi zmianami) Spélka posiada
aktualng dokumentacje opisujaca przyjete zasady (polityke) rachunkowodci. Zasady te zostaly
wprowadzone Uchwala Zarzadu Spolki z dnia 15 czerwea 2011 roku.

Ksiggi rachunkowe sg prowadzone w siedzibie Spdélki, za pomocg informatycznego systemu
finansowego, dzialajgcego w oparciu o system operacyjny Symfonia Forte.

Dokumentacja informatycznego systemu przetwarzania danych spelnia wymogi ustawy
o rachunkowosci.

Dokonano wyrywkowego sprawdzenia prawidlowosci dzialania systemu ksiggowosci
i powigzanego z nim systemu kontroli wewnetrznej. Ocenie podlegaly w szczegolnodei:

- prawidlowo$¢ dokumentowania operacji gospodarczych,

- prawidlowo$é prowadzonych za pomoca komputera ksigg rachunkowych,

- zasadno$¢ i cigglos¢ stosowanych zasad rachunkowosci,

- powigzanie danych wynikajgcych z ksigg ze sprawozdaniem finansowym,

- ochrona dokumentacji ksiggowej, ksigg rachunkowych i sprawozdania finansowego,
- przeprowadzenie i rozliczenie wynikéw inwentaryzacji,

- sprawnoéé dzialania kontroli wewngtrzne;.

W wyniku tych ocen, w polgczeniu z rezultatami badania wiarygodnosci poszczegélnych
pozycji sprawozdania finansowego, stwierdzono, ze system ksiggowosci i dzialajgcy w
powigzaniu z nim system kontroli wewnetrznej mozna uzna¢ za prawidlowy, spelniajgcy
wymogi art. 24 ustawy o rachunkowosci. Celem badania nie bylo wyrazenie kompleksowej
opinii na temat funkcjonowania tych systemow.

Kontrola wewngtrzna

System kontroli obejmuje kontrolg funkcjonalng, wykonywang przez upowaznionych
pracownikéw Spélki. Obcee dowody ksiggowe (faktury zewngtrzne) sg ujmowane w ksiggach
rachunkowych Spolki, po uprzednim parafowaniu ich przez osoby odpowiedzialne za kontrolg
merytoryczng i formalno-rachunkows.

Inwentaryzacja
W okresie objetym badaniem, Spélka (zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci)
przeprowadzila inwentaryzacje aktywow i pasywow oraz rozliczyla i ujgla w ksiggach wyniki

tej inwentaryzacji.

Drogg uzyskania potwierdzenia salda i weryfikacji z dokumentami zrédlowymi uzgodniono

stan:
e $rodkdéw pienigznych na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2013 r.
o naleznosci i zobowigzan na dzien 31.12.2013 r.

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0. | 12



Fundusz Hipoteczny Dom S.4.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

Drogg poréwnania i weryfikacji danych ksiggowych z odpowiednimi dokumentami ustalono
stan pozostalych pozycji aktywdw i pasywow na dzien 31.12.2013 roku.

II. Informacje o niektérych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Rzeczowe aktywa trwale — w kwocie 619 093,82 zlotych stanowig 3,9 % sumy bilansowej. W roku
2013 warto$¢ netto rzeczowego majgtku trwalego w stosunku do roku poprzedniego ulegla
zmniejszeniu o 627 374,89 zlotych gldéwnie na skutek planowej amortyzacji lub sprzedazy srodkow
trwalych. W badanym roku dokonano zmniejszenia wartosci brutto $rodkdw trwalych na lgezng kwotg
589 708,35 zlotych, z czego 36,6 % to zmniejszenia w grupie srodki transportu.

Inwestycje dlugoterminowe — w kwocie 8 612 607,95 zlotych stanowig 54,9 % sumy bilansowej. W
stosunku do roku 2012 spadly o 2,51%. Sg to udzialy w spolce zaleznej Fundusz Hipoteczny Dom
SKA SA.

Nalezno$ci krotkoterminowe — w kwocie 278 035,61 zlotych stanowig 1,77 % sumy bilansowej i sg
nizsze o 74,82 % w stosunku do roku poprzedniego. Sg to gléwnie naleznosci z tytulu dostaw i ustug
od jednostek powigzanych, ktorych wartosé netto na dzien bilansowy wyniosia 261 311,16 zlotych.

Zobowigzania kréotkoterminowe — w kwocie 3 611 365,45 zlotych stanowig 23,03 % sumy
bilansowej. Najwigkszg pozycja sa zobowigzania inne wobec jednostek powigzanych w kwocie
3 358 320,71 zlotych, dotyczg zobowigzania wekslowego.

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi — w stosunku do roku poprzedniego zmniejszyly
sig¢ 0 12 601,13 zlotych i osiggnely kwote 1 610 682,24 zlotych. Spélka uzyskuje przychody od Spolki
Fundusz Hipoteczny Dom SKA SA za zarzadzanie portfelem nieruchomosci. Przychody i zwigzane z
nimi koszty zostaly ujete w ksiggach rachunkowych z zachowaniem zasady memorialu i
wspdlmiernosci.

Pozostale przychody operacyjne - w poréwnaniu do roku poprzedniego wzrosly o 332,42 %, co jest
wynikiem zrealizowanej przez Spolke sprzedazy o wartoscei 111 267,51 zlotych.

III. Zobowigzania warunkowe i hipoteki

Zobowiazania warunkowe zostaly opisane w Sprawozdaniu Finansowym punkcie 14 w dodatkowych
informacjach i objasnieniach.

IV. Zdarzenia po dacie bilansu

Zgodnie z punktem 2 Dodatkowe Informacje i Objasnienia Sprawozdania Finansowego Zarzad
opisal wystepujace po dacie bilansu istotne zdarzenia dotyczace okresu od 1 stycznia 2013 roku do
31 grudnia 2013 roku, ktére nie zostaly uwzglednione w sprawozdaniu finansowym za ten rok.

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0. \ 13



Fundusz Hipotecziy Dom S..1.
Raport z badania sprawozdania finansowego
zat okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

V. Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa obejmujgca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia, zostala sporzadzona w sposob kompletny i poprawny z uwzglednieniem
wymogow zawartych w art. 48 ust.1 ustawy o rachunkowosci.

V1. Sprawozdanie z dzialalno$ci Spolki

Do sprawozdania finansowego Zarzad dolaezyl Sprawozdanie z dzialalnosei Spélki za okres od
01.01.2013 roku do 31.12.2013 roku. Zawarte w nim informacje, obejmujg zagadnienia okreslone
w art. 49 ust. 2 w/w ustawy o rachunkowosci, a przedstawione w nim dane oparte sa na sprawozdaniu
finansowym sporzgdzonym za badany okres.

VII. Zestawienie zmian w kapitale wlasnym

Zestawienie zmian w kapitale wlasnym, prawidlowo prezentuje zmiany, ktére wystgpily w kapitale
wlasnym Spoélki za rok obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku. Zestawienie to wykazuje
wzrost kapitatu wlasnego o kwotg 1 782 771,71 zlotych.

VIII. Rachunek przeplywow pieni¢znych

Rachunek przeplywéw pienigznych za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. zostal sporzadzony
zgodnie z wymogami okreslonymi w zalgczniku nr 1 do ustawy o rachunkowosci. Zawarte w nim
dane sg prawidlowo powigzane z bilansem, rachunkiem zyskow i strat oraz ksiggami Spotki. Zmiana
stanu $rodkéw pienigznych netto wykazuje ich zwigkszenie o kwotg 132 763,55 zlotych.

IX. Wycena

Stosowane przez Spolke zasady wyceny zostaly opisane w przedlozonym sprawozdaniu
finansowym. Sg one zgodne z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzednia 1994 roku
oraz przyjeta polityka rachunkowosci, ktéra Spolka stosuje w sposob prawidlowy i ciggly.

X. Prezentacja

Spolka dokonala prawidlowej prezentacji poszezegélnych skladnikéw aktywow i pasywow oraz
przychodow i kosztéw w sprawozdaniu finansowym. Bilans oraz rachunek zyskow i strat wraz
z dodatkowymi informacjami i obja$nieniami, zawierajg wszystkic pozycje, ktérych ujawnienie
w sprawozdaniu finansowym jest wymagane przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia
1994 roku.

XI. Zgodno§¢ z przepisami prawa

Biegly rewident otrzymal od Zarzadu Spolki pisemne oéwiadczenie, w ktérym Zarzad stwierdzil, iz
Spotka przestrzegala przepisdéw prawa.

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. oraz ponizej podpisany biegly rewident potwicrdzaja, iz sg
uprawnieni do badania sprawozdai finansowych oraz spelniajg warunki okreslone w art. 56 ustawy
o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0. ‘. 14



Fundusz Hipoteczny Dom S.4.
Raport z badania sprawozdania finansowego

za okres obrotowy od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

finansowych oraz nadzorze publicznym, do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o sprawozdaniu finansowym Funduszu Hipotetycznego Dom S.A.

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone zgodnie z Krajowymi standardami
rewizji finansowej ustanowionymi przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw i zatwierdzonymi
przez Komisje Nadzoru Audytowego w dniu 31 marca 2010 r.

W imieniu Misters Audytor Adviser Spolka z o.0.

Warszawa, ul. Wisniowa 40 lok. 5

Podmiot wpisany na listg podmiotéw
uprawnionych do badania pod pozycja 3704

Kluczowy biegly rewident:

Barbara Misterska - Dragan

L L L T T Ty T T TR R TRV T AT

Biegly Rewident
Nr 2581

Warszawa, dnia 29 maja 2014 roku.

Wiceprezes Zarzadu

Bozena Pawlowska - Krawezyk
//
') S
\ 1. ,’
f )
.?”/ /

)
}} .....

Bicgly Rewident
Nr 11702
w imieniu

Misters Audytor Adviser Spolka z o.0.

Misters Audytor Adviser Sp. z o.0.

15



