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Sprawozdanie niezal2nego biegtego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczefrunduszu Hipotecznego DOM S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finaowego

Opinia

Przeprowadziimy badanie rocznego sprawozdania finansowego Faoddgpotecznego DOM
S.A. (,Spoétka”), ktore skiada siz wprowadzenia do sprawozdania finansowego, hilans
sporadzonego na dzie31 grudnia 2024 r. oraz rachunku zyskow i stragtawienia zmian w
kapitale wtasnym, rachunku przeptywow pigmych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2024 r. oraz dodatkowych informacji i Glojen (,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zgtzone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji ati@wej i finansowej Spotki na dzie31
grudnia 2024 r. oraz jej wyniku finansowego i piyemw pieniznych za rok obrotowy
zakaczony w tym dniu zgodnie z mgymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowoi (,Ustawa o rachunkowigi” —t. j. Dz. U. z 2023 r. poz.
120 z pé@n.zm.) oraz przyjtymi zasadami (polity® rachunkowsci;

- jest zgodne co do formy i §& z obowhzujagcymi Spotle przepisami prawa oraz statutem
Spokki;

- zostalo spormlzone na podstawie prawidiowo prowadzonychadksrachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachurgdéoiv

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadaily zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmie
Miedzynarodowych Standardéw Badania pegini uchwah Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 20®8sprawie krajowych standardéw badania
oraz innych dokumentéw, z f@d. zm. oraz uchwat Rady Polskiej Agencji Nadzoru
Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 202% isprawie krajowych standardow kontroli
jakosci oraz Krajowego Standardu Badania 220 (Zmieniohéd<SB”), a takze stosownie do
ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewiddmtdomach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach” — Dg. U. z 2024 r. poz. 1035 z g zm.).
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Nasza odpowiedzialdé zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisanaekcji naszego
sprawozdania Odpowiedzialitobiegtego rewidenta za badanie sprawozdania fivaego.

Jestémy niezaleni od Spotki zgodnie z zasadami etyki ckomymi w ,Podekczniku
Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych egewych (w tym Medzynarodowych
standardow niezateosci)” przyjetym uchwad Nr 207/7a/2023 Krajowej Rady Biegtych
Rewidentow z dnia 17 grudnia 2023 r. w sprawie nstaenia zasad etyki zawodowej biegtych
rewidentéw, z pén. zm., (,Kodeks etyki”), oraz z innymi wymogamiyegnymi, ktére maj
zastosowanie do badania sprawdzd@nansowych w Polsce. Wypelriiny nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem ety trakcie przeprowadzania
badania kluczowy biegty rewident oraz firma audgkar pozostali niezatai od Spotki zgodnie z
wymogami niezalenosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach. Ukaany, ze dowody
badania, ktore uzyskéiny s3 wystarczajce i odpowiednie, aby stanaWwpodstaw dla naszej
opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badaniagsto sprawy, ktore wedlug naszego zawodowegedwsbyty
najbardziej znacgke podczas badania sprawozdania finansowego zaachie okres
sprawozdawczy. Obejmaj one najbardziej znagze ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztalcenia, w tym ocenione rodzaje ryzykatiggo znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych od#liémy se w kontekicie naszego badania sprawozdania
finansowego jako casgi oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podswalismy nasz
reakcg na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérychnalkmy za stosowne
przedstawimy najwaniejsze spostrzenia zwizane z tymi rodzajami ryzyka.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odnioss® do tej sprawy

Rozpoznawanie przychodéw Procedury audytowe w tym obszarze obejmowaty

Podstawow  dziatalngciag Spotki  jest| w szczegOIngi:
Swiadczenie  ustug  hipoteki odwrdconej przeghd polityki rachunkowéci w czesci
skierowanej do Seniorbw. W zamian (za dotyczcejrozpoznawania przychodow i

dozywotnie swiadczenie piegzne wyptacane W
postaci renty miescznej oraz dgywotnie prawo
zamieszkania nieruchorm Seniorzy przenogz
wiasna¢ nieruchoméci na Spotk.

Ze wzgkdu na specyfik swiadczonych ustug
Spotka do przychodow ze sprzegazalicza
zyski z tytulu:  wyceny nieruchondo

inwestycyjnych, wyceny zobowzan z tytutu
rent daywotnich oraz sprzeds nieruchomeci

inwestycyjnych. W przypadku ujemnego wyni

J o

ku

kosztéw i zwizanych z nimi szacunkéw,
zapoznanie giz modelem szacowania
przychodéw, zebranie informacji dotyczch
zalazen,

ocere czy stosowane zasady ustalania
przychodéw s stosowane w sposolagty i
czy nie nagipita zmiana w stosunku do okres
poprzedniego,

sprawdzenie na wybranej prébie poprasaio

5U

stosowanych wyliczeoraz ugcia przychodow,
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na wskazanych pozycjach Spotka zalicza je do i kosztow w odpowiedniej wysokKoi i
kosztow operacyjnych. odpowiednim okresie sprawozdawczym.
Spotka szacuje przychody w oparciu | 0

opracowany model.Istnieje ryzyko wykazania
przychodéw w nieprawidlowej wartoéci .

Odpowiedzialncéé Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzgd Spoiki jest odpowiedzialny za spedzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktOreegstawia rzetelny i jasny obraz
sytuacji magtkowej i finansowej i wyniku finansowego Spoitki afjoe z przepisami Ustawy o
rachunkowdci, przyjgtymi zasadami (polity®d rachunkowsci oraz z obowjzujagcymi Spotie
przepisami prawa i statutem, azakza kontrag} wewretrzng, ktorg Zarzd uznaje za niezing,
aby umaliwi¢ sporadzenie sprawozdania finansowego niezawaeegjo istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem |edbelnh.

Sporzdzapc sprawozdanie finansowe Zadz Spotki jest odpowiedzialny za ogemdolngci
Spotki do kontynuowania dziataléd, ujawnienie, jeeli ma to zastosowanie, spraw zmanych
z kontynuacj dziatalngci oraz za przycie zasady kontynuacji dziatake jako podstawy
rachunkowéci, z wyjatkiem sytuacji, kiedy Zard albo zamierza dokoddikwidacji Spotki,
albo zaniechaprowadzenia dziataldoi, albo nie mazadnej realnej alternatywy dla likwidacji
lub zaniechania dziatalgoi.

Zarzad Spotki oraz czionkowie Rady Nadzorczey gobowpzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spetnialo wymagania przeandz w Ustawie o rachunkowa.
Czionkowie Rady Nadzorczep odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdaesec
finansowej Spotki.

Odpowiedzialncé biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finana@go

Naszymi celami g uzyskanie racjonalnej pewsm czy sprawozdanie finansowe jako Gétmie
zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanegaustsem lub kidem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawigmggo nasg opinie. Racjonalna pewn¢ jest wysokim
poziomem pewndi, ale nie gwarantujeze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniepce istotne znieksztalcenie. Znieksztatcenia gnpgwstawa na skutek oszustwa
lub blkdu i 8 uwazane za istotne, feli mozna racjonalnie oczekiwaze pojedynczo lubgtznie
mogtyby wplyra¢ na decyzje gospodarczezytkownikbw podgte na podstawie tego
sprawozdania finansowego. Koncepcja istéthostosowana jest przez bieglego rewidenta
zarowno przy planowaniu i przeprowadzaniu badgaia,i przy ocenie wptywu rozpoznanych
podczas badania znieksztatceraz nieskorygowanych znieksztatcejesli wystepuja, na
sprawozdanie finansowe, a takprzy formutowaniu opinii biegtego rewidenta. Wizzku
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Z powyzszym wszystkie opinie i stwierdzenia zawarte w sgp@daniu z badanisgsvyrazane z
uwzgkdnieniem jakéciowego i wartéciowego poziomu istotrigi ustalonego zgodnie ze
standardami badania i zawodowymasm biegtego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do pigyseentowndci Spotki ani efektywngci
lub skutecznéci prowadzenia jej spraw przez ZaazSpotki obecnie lub w przys#a.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodmay b zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a teade:

identyfikujemy i oceniamy ryzyka istothego zniekdeenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lulgd#m, projektujemy i przeprowadzamy procedury baaani
odpowiadajce tym ryzykom iuzyskujemy dowody badania, ktérg wystarczajce i
odpowiednie, aby stanotipodstaw dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikagego z oszustwa jest ¢iisze nk tego wynikagcego z bidu,
poniewa oszustwo mge dotyczy zmowy, fatszerstwa, celowych pomitj wprowadzenia w
btad lub obejcia kontroli wewgtrznej;

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewtnznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktorg sdpowiednie w danych okoliczémach, ale nie w celu wyrania
opinii na temat skutecz®a kontroli wewretrznej Spotki;

oceniamy odpowiedn$é zastosowanych zasad (polityki) rachunkéevooraz zasadrid
szacunkéw ksigowych oraz powizanych ujawnig dokonanych przez Zagd Spotki;

wyciggamy wniosek na temat odpowied§ub zastosowania przez Zadz Spotki zasady
kontynuacji dziatalnfci jako podstawy rachunkowo oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepes¢nowigzana ze zdarzeniami lub warunkami,
ktéra mae poddawéa w znacaca watpliwos¢ zdolngé Spotki do kontynuacji dziatalsoi.
Jezeli dochodzimy do wnioskuze istnieje istotha niepewhd wymagane jest od nas
zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego demta na powdzane ujawnienia w
sprawozdaniu finansowym lub,z@i takie ujawnienia gnieadekwatne, modyfikujemy nasz
opinig. Nasze wnioski  oparte na dowodach badania uzyskanych do dniazggizemia
naszego sprawozdania bieglego rewidenta, jegngkzyszie zdarzenia lub warunki mog
spowodowa, ze Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatabmo

oceniamy o0g0lg prezentag, struktue i zawart@¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe praedatlzdace ich podstaw transakcje i
zdarzenia w sposob zapewn@j rzeteln prezentag.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje ogdzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz zmagzh ustaleniach badania, w tym wszelkich zpegzh
stabaciach kontroli wewagtrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.
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Sktadamy Radzie Nadzorczejsvdadczenie, ze przestrzegalny stosownych wymogow
etycznych dotycgrych niezalencéci oraz, ze lkedziemy informowa ich o wszystkich
powigzaniach i innych sprawach, ktére moglyby ¢byacjonalnie uznane za stangué
zagraenie dla naszej niezalosci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o
zastosowanych zabezpieczeniach.

Spardd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustallite sprawy, ktore bylty najbardziej
znacace podczas badania sprawozdania finansowego zachiekres sprawozdawczy i dlatego
uznalémy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te veprav naszym sprawozdaniu
biegtego rewidenta, chyl# przepisy prawa lub regulacje zabran@jiblicznego ich ujawnienia
lub gdy, w wyptkowych okoliczndciach, ustalimyze kwestia nie powinna Byprzedstawiona w
naszym sprawozdaniu, poniewvamozna bytloby racjonalnie oczekiwa ze negatywne
konsekwencje przevigtyby korzysci takiej informaciji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnéci

Na inne informacje sktadag¢ssprawozdanie z dziataléd Spoétki za rok obrotowy zakazony
31 grudnia 2024 r. (,Sprawozdanie z dzialdbi oraz cGwiadczenie o0 stosowaniu tadu
korporacyjnego.

Odpowiedzialng¢ Zarzzdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za spedzenie Sprawozdania z dziatatod oraz
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodmiezepisami prawa.

Zarzgd Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczey gobowipzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziataldd Spotki spetlnialo wymagania przewidziane w Usg&awb
rachunkoweci.

Odpowiedzialng biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowegob@gnuje Sprawozdania z dziatadop W
zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym igbkiem jest zapoznanie ¢size
Sprawozdaniem z dziatalé@, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespopee
sprawozdaniem finansowym lub naswiedz uzyskam podczas badania, lub w inny sposob
wydaje s¢ istotnie znieksztatcone. diena podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne
znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatdfnpjesteamy zobowazani poinformowa o tym w
naszym sprawozdaniu z badania. Naszym ofkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych
rewidentach jest rowniewydanie opinii, czy sprawozdanie z dzialalciozostato sporizone
zgodnie z przepisami oraz, czy jest zgodne z indmjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym.
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Opinia o Sprawozdaniu z dziatalngci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracyzyraszdaniem, Sprawozdanie z dziatdiio
Spotki:

- zostato spormdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunk&io

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozddmansowym.

Ponadto, wswietle wiedzy o Spoéice i jej otoczeniu uzyskanejdgmas naszego badania
oswiadczamyze nie stwierdziimy w Sprawozdaniu z dziatalé@ istotnych znieksztatee

Opinia o cdwiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem wswviadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spodw@arta informacje
okreslone w paragrafie 6.3 Zgdznika Nr 3 do Regulaminu Alternatywnego Systemuob -
Informacje bieace i okresowe przekazywane w alternatywnym systemietu na rynku
NewConnect. Ponadto, naszym zdaniem, informacj@anesie w paragrafie 6.1 pkt. 41 7.1. pkt.
4 Zahcznika Nr 3 do Regulaminu Alternatywnego Systemuob - Informacje bigce i
okresowe zawarte w sprawozdaniu z dzial&themitenta § zgodne z magymi zastosowanie
przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozddimansowym.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za dnaié, ktérego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleego biegtego rewidenta, jest Maria Kersz.

Dziatajgcy w imieniu Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. iedzilp w Warszawie wpisanej na
list¢ firm audytorskich pod numerem 3704, w imieniu kidkluczowy biegty rewident zbadat
sprawozdanie finansowe

Podpisane elektronicznie przez MARIA
TERESA KERSZ (Certyfikat kwalifikowany) w
dniu 2025-03-20.

Maria Kersz, nr w rejestrze 12123

Warszawa, 20 marca 2025 roku
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