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Sprawozdanie
z badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego
za rok obrotowy zakazony
w dniu 31 grudnia 2024 roku

Grupy Kapitatowej, w ktorej jednostk 3 dominujaca jest

Fundusz Hipoteczny DOM S.A.

z siedzila w Warszawie, Aleja Jana Pawia Il nr 29

Misters Audytor Adviser Spotka z o. o.
Warszawa, 20 marca 2025 roku



M VISTERS

Grupa Kapitatowa, w ktorej jednostkq dominujqceq jest
Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Sprawozdanie niezalgnego biegtego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej FunduszHipotecznego DOM S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanegorawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzikmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdan@andowego grupy
kapitatowej, w ktorej jednostkdominupca jest Fundusz Hipoteczny DOM S.A. ("Jednostka
dominupca”) (,Grupa”), ktore sktada siz wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, skonsolidowanego bilansu spdzbpnego na dzie 31 grudnia 2024 r. oraz
skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat, skonsel@hego zestawienia zmian w kapitale
wiasnym, skonsolidowanego rachunku przeptywow pianjich za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2024 r. oraz dodatkowych informagbjasnien (,skonsolidowane sprawozdanie
finansowe”).

Naszym zdaniem, zgdzone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowaggjacji magtkowej i finansowe]
Grupy na dzié 31 grudnia 2024 r. oraz jej skonsolidowanego wyriikansowego i
skonsolidowanych przeptywow pietinych za rok obrotowy zakezony w tym dniu
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrza 1994 r. o rachunkowoi (,Ustawa o
rachunkowéci” —t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z it zm.) oraz przyjtymi zasadami
(polityka) rachunkowsci;

- jest zgodne co do formy i #&@ z obowgzujacymi Grug; przepisami prawa oraz statutem
Jednostki domindge;.
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadéity zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmie
Miedzynarodowych Standardéw Badania peggini uchwah Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 201% rsprawie krajowych standardéw
badania oraz innych dokumentéw, zzpozm oraz uchwat Rady Polskiej Agencji Nadzoru
Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 202& sprawie krajowych standardow kontroli
jakasci oraz Krajowego Standardu Badania 220 (Zmieniohéd<SB”), a takze stosownie do
ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidemtadomach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach” — tDz. U. z 2024 r. poz. 1035 z @ zm.).
Nasza odpowiedzialsé zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisanaelcji naszego
sprawozdania Odpowiedzialito biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Jestémy niezaleéni od Spoétek Grupy zgodnie z zasadami etyki élloreymi w ,Podeczniku
Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych ¢gewych (w tym Medzynarodowych
standardow niezataosci)” przyjetym uchwad Nr 207/7a/2023 Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw z dnia 17 grudnia 2023 r. w sprawie nstdaenia zasad etyki zawodowej biegtych
rewidentow, z pgn. zm., (,Kodeks etyki”), oraz z innymi wymogamiyeznymi, ktére maj
zastosowanie do badania skonsolidowanych sprawioimdansowych w Polsce. Wypelriny
nasze inne obowzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem ety trakcie
przeprowadzania badania kluczowy biegty rewidemizdirma audytorska pozostali niezale
od Spoétek Grupy zgodnie z wymogami niezal@ci okreslonymi w Ustawie o biegtych
rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaty s3 wystarczajce i odpowiednie, aby stanawi
podstaw dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badaniag sto sprawy, ktore wedlug naszego zawodowegedwsbyty
najbardziej znacge podczas badania sprawozdania finansowego zaachie okres
sprawozdawczy. Obejmuj one najbardziej znageze ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzykatmdgo znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odfliemy se w kontelécie naszego badania sprawozdania
finansowego jako cafoi oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podswalismy nasz

MISTERS AUDYTOR ADVISER Sp. z 0.0., ul. Bukowinska 22B, 02-703 Warszawa
telefon: 697-555-280, 22 848 18 17, e-mail: biuro@mistersaudytor.pl
Kapitat zaktadowy 216 000 PLN; NIP: 521-359-13-29; REGON: 142757598
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy KRS 0000375656
Bank PKO BP S.A. nr 46 1020 1068 0000 1802 0237 3025



M VISTERS

Grupa Kapitatowa, w ktorej jednostkq dominujqceq jest
Fundusz Hipoteczny DOM S.A.

Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

reakcg na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktorychnalmy za stosowne
przedstawikmy najwaniejsze spostrzenia zwiazane z tymi rodzajami ryzyka.

Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odniosti do tej sprawy

Rozpoznawanie przychodéw

Podstawow  dzialalndgcig Spotki - jest
swiadczenie  ustug  hipoteki  odwrocon
skierowanej do Senioréw. W zamian

dozywotnie swiadczenie piegizne wyptacane W
postaci renty miegcznej oraz dagywotnie prawo
zamieszkania nieruchorfm Seniorzy przenogz
wiasna¢ nieruchomeci na Spotk.

Ze wzgkdu na specyfi& swiadczonych ustug .

Spoétka do przychodéw ze sprzegazalicza
zyski z tytutu:  wyceny nieruchomdo
inwestycyjnych, wyceny zobowzan z tytulu
rent daywotnich oraz sprzeds nieruchomeci
inwestycyjnych. W przypadku ujemnego wyni
na wskazanych pozycjach Spotka zalicza je
kosztow operacyjnych.

Spoétka szacuje przychody w oparciu
opracowany model.

Istnieje  ryzyko  wykazania
nieprawidlowej wartoéci .

przychodow w

&
za

ku

Procedury audytowe w tym obszarze obejmowa

w szczegolngxi:

| przeghd polityki rachunkowéci w czsci
dotyczcej rozpoznawania przychodow i
kosztow i zwgzanych z nimi szacunkow,

e zapoznanie giz modelem szacowania
przychoddw, zebranie informacji dotyez/ch
zalazen,

ocere czy stosowane zasady ustalania
przychodéw g stosowane w sposolagty i

czy nie nagipita zmiana w stosunku do okres

poprzedniego,

sprawdzenie na wybranej prébie popragaio
stosowanych wyliczeoraz ugcia przychodow
i kosztéw w odpowiedniej wysoKoi i
odpowiednim okresie sprawozdawczym

do

Odpowiedzialnasé Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujcej za skonsolidowane

sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominggej

jest odpowiedzialny za spadzenie skonsolidowanego

sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzgtéljasny obraz sytuacji mgkowej
i finansowej i wyniku finansowego Grupy zgodnie mzgpisami Ustawy o0 rachunkowm,
przyjetymi zasadami (polity®) rachunkowséci oraz obowizujacymi Grug przepisami prawa i

statutem, a tale za kontrad wewretrzng,

ktéorag Zarzmd Jednostki dominggej uznaje

za niezlgdrg aby umaliwi¢ sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
niezawierajcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego asenstub bédem.

Sporzdzapc skonsolidowane sprawozdanie finansowe athrdednostki dominggej jest
odpowiedzialny za oceredolngci Grupy do kontynuowania dziatalém, ujawnienie, jeeli ma
to zastosowanie, spraw zmanych z kontynuagj dziatalndci oraz za przyjcie zasady
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kontynuacji dziatalnéci jako podstawy rachunkowoi, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zard
Jednostki domingrej albo zamierza dokoédikwidacji Grupy, albo zaniecldaprowadzenia
dziatalngci albo nie mazadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zarhaaia dziatalngci.

Zarzad Jednostki dominggej oraz czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki domoe
s3 zobowpzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawoeddmansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunk&woCzionkowie Rady Nadzorczej Jednostki
dominupcej g odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdaiecfinansowe;.

Odpowiedzialn&¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego spvozdania
finansowego

Naszymi celami g uzyskanie racjonalnej pew§w, czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako cakd nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowaresyustwem lub
btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawm¥gp nasz opinie. Racjonalna pewr$é
jest wysokim poziomem pewsd, ale nie gwarantujeze badanie przeprowadzone zgodnie z
KSB zawsze wykryje istnigge istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia gnpgwstawé na
skutek oszustwa lub ddu i 8 uwazane za istotne, jeli mazna racjonalnie oczekiwa ze
pojedynczo lub gcznie mogtyby wptya¢ na decyzje gospodarczeytkownikow podgte na
podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania fove@go Koncepcja istotnci stosowana
jest przez biegtego rewidenta zarbwno przy plandawaprzeprowadzaniu badania jak i przy
ocenie wplywu rozpoznanych podczas badania zniglksat oraz nieskorygowanych
znieksztatce, jesli wystepuja, na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, aetghrzy
formutowaniu opinii biegtego rewidenta. W zwku z powyszym wszystkie opinie |
stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu z badagiaysazane z uwzgidnieniem jakéciowego i
wartasciowego poziomu istotrici ustalonego zgodnie ze standardami badania idewgm
osydem biegtego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do plgysentowndci Grupy ani efektywnsri
lub skutecznféci prowadzenia jej spraw przez Zaglz Jednostki dominagej obecnie lub
w przyszigci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodeay o zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a tade:

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego zniekdeenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem |ubddah, projektujemy i przeprowadzamy
procedury badania odpowiadeg tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktoge s
wystarczajce i odpowiednie, aby stanaiMpodstaw dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia wynigapgo z oszustwa jest gkisze ni tego wynikagcego z
btedu, poniewa oszustwo mge dotycz¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pomidj
wprowadzenia w lad lub obejcia kontroli wewntrznej;
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— uzyskujemy zrozumienie kontroli wewtnznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktéra sdpowiednie w danych okoliczémach, ale nie w celu wyrania
opinii na temat skutecz&a kontroli wewrgtrznej Grupy;

— oceniamy odpowiednigé zastosowanych zasad (polityki) rachunkéeiooraz zasadrid
szacunkéw ksigowych oraz powizanych ujawnig dokonanych przez Zagd Jednostki
dominupcey;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiediib zastosowania przez Zaz Jednostki
dominupcej zasady kontynuacji dziatalim jako podstawy rachunkowo oraz,
na podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy jetnigtotna niepewng zwigzana
ze zdarzeniami lub warunkami, ktora ieopoddawé& w znaczaca watpliwos¢ zdolngé
Grupy do kontynuacji dziataldoi. Jezeli dochodzimy do wnioskuze istnieje istotna
niepewnd¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszyrnawgmdaniu biegtego
rewidenta na powkane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniunSoavym lub,
jezeli takie ujawnieniagnieadekwatne, modyfikujemy nasapinic. Nasze wnioskigoparte
na dowodach badania uzyskanych do dnia gpaenia naszego sprawozdania biegtego
rewidenta, jednate przyszte zdarzenia lub warunki mogspowodowd, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatakog

— oceniamy ogola prezentag, struktue i zawarté¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidoes sprawozdanie finansowe
przedstawia éace ich podstaw transakcje izdarzenia w sposéb zapewnigjrzeteln
prezentagj;

— uzyskujemy wystarczage odpowiednie dowody badania oéime do informacji
finansowych jednostek lub dziatakoo gospodarczych wevdtrz Grupy w celu wyrzenia
opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania Sowego. Jesfeny odpowiedzialni
za kierowanie, nadzér iprzeprowadzenie badania p¥ri pozostajemy wykcznie
odpowiedzialni za nagopini¢ z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki domoejj informacje o, midzy innymi,
planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badawsz znacych ustaleniach badania,
w tym wszelkich znacgcych stabéciach kontroli wewatrznej, ktore zidentyfikujemy podczas
badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej Jednostki domjcejj cswiadczenie, ze przestrzegamy
stosownych wymogéw etycznych dotgcygch niezalenosci oraz,ze kedziemy informowa ich

0 wszystkich powjzaniach i innych sprawach, ktére mogtybycbsacjonalnie uznane za
stanowjce zagraenie dla naszej niezalosci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy
0 zastosowanych zabezpieczeniach.
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Sparod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jedndsitkinugcej ustalilsmy te sprawy,
ktére byly najbardziej znagze podczas badania skonsolidowanego sprawozdamasfiwego
za biezgcy okres sprawozdawczy i dlatego uzfraly je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy
te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidesitghaze przepisy prawa lub regulacje
zabraniaj publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wikowych okoliczndciach, ustalimyze
kwestia nie powinna Iy przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewmzna bytoby
racjonalnie oczekin@ ze negatywne konsekwencje przewigby korzysci takiej informacji dla
interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnéci

Na inne informacje skladagssprawozdanie z dziatalé@ Spotki za rok obrotowy zakazony
31 grudnia 2024 r. (,Sprawozdanie z dziatdki oraz cGwiadczenie o stosowaniu tadu
korporacyjnego.

Odpowiedzialng’ Zarzzdu i Rady Nadzorczej Jednostki domawe

Zarzad Jednostki dominggej jest odpowiedzialny za spadzenie Sprawozdania z dziatasod
Grupy oraz éwiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodmiezepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominagej oraz czilonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dojpoe]
sa zobowipzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnGrupy spetniato wymagania
przewidziane w Ustawie o rachunkaoégo

Odpowiedzialné biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawoaddmansowego nie obejmuje
Sprawozdania z dziataldd. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego naszym oboyzkiem jest zapoznanie ¢size Sprawozdaniem z dziatakog

i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niesp@reskonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym lub nasgzwiedz uzyskam podczas badania, lub w inny sposéb wydajastotnie
znieksztatcone. 3B na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotmeieksztatlcenia w
Sprawozdaniu z dziataldo jestdmy zobowjzani poinformowa o tym w naszym
sprawozdaniu z badania. Naszym obgmkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych
rewidentach jest rowniewydanie opinii, czy sprawozdanie z dzialaciozostato spordzone
zgodnie z przepisami oraz, czy jest zgodne z in&mjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.
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Opinia o Sprawozdaniu z dziatalndci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracyzyraszdaniem, Sprawozdanie z dziatgirio
Grupy:

- zostato sporgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkssio
- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsodoym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, wswietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanejdppas naszego badania
oswiadczamy, ze nie stwierdzikmy w Sprawozdaniu z dziatalé@ Grupy istotnych
znieksztaice.

Opinia o cswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem wswviadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grugwearta informacije
okreslone w paragrafie 6.3 Zgdznika Nr 3 do Regulaminu Alternatywnego Systemuo@b -
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 Systemuo®b - Informacje bigce i
okresowe zawarte w skonsolidowanym sprawozdanziatalngci emitenta (sprawozdanie z
dziatalndgci grupy kapitatowej emitentaj ggodne z magymi zastosowanie przepisami oraz
informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

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

Dziatajgcy w imieniu Misters Audytor Adviser Sp. z o.0. iedzilbp w Warszawie wpisanej na
liste firm audytorskich pod numerem 3704, w imieniu kjokluczowy biegty rewident zbadat
skonsolidowane 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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