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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
dla Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej
Fundusz Hipoteczny Dom S.A.

Przeprowadzilismy badanie zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej, w ktorej jednostka dominujaca jest Fundusz Hipoteczny Dom S.A. z siedziba
w Warszawie, przy Al. Jana Pawta Il 29, na ktore sktada sie:

—  wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

- skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2012 roku, ktory po stronie aktywow
i pasywow zamyka sie suma 25 456 761,81 zt;

—  skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku
wykazujacy strate netto w wysokosci 3 597 878,75 zi;

-~ skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2012 roku wykazujace wzrost kapitatu wtasnego o kwote 3 576 833,25 zi;

—~  skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych, za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia
2012 roku wykazujacy wzrost stanu srodkéw pienieznych netto o kwote 547 088,65 zt;

—~  oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie rady nadzorczej jednostki dominujacej sa zobowiazani do
zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej spetniaty wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pozn. zm.), zwanej dalej ,ustawa
o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci Grupy Kapitatowej tego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Grupy Kapitatowej.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:
1/ rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2/ krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow
w Polsce.
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Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowege zaplanowalismy i przeprowadziliémy w taki
sposob, aby uzyskac racjonalng pewnos¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu,
W szczegolnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke
dominujaca oraz jednostki zalezne zasad (polityki) rachunkowosci i sprawdzenie - w przewazajacej
mierze w sposoéb wyrywkowy - podstaw, z ktérych wynikaja liczby i informacje zawarte
w  skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jak i catosciowa oceng skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.
Naszym zdaniem zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2012 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok
obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku,

b) zostato sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci
Grupy Kapitatowej oraz przepisami wydanego na podstawie powotanej wyzej ustawy
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 25 wrzeénia 2009 roku w sprawie szczegdtowych zasad
sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji
skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych (Dz. U. z 2009 r., nr 169, poz.
13227).

C) Jjest zgodne z wptywajacymi na tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami
prawa obowigzujacymi Grupe Kapitatowa.

Nie zglaszajac zastrzezen co do prawidtowosci i rzetelnodci zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zwracamy uwage, ze do dnia zakonczenia badania jednostka dominujaca

Fundusz Hipoteczny Dom S.A. nie dopetnita obowigzku wynikajacego z art. 70 ustawy
o rachunkowosci ztozenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2011 rok do ogtoszenia
w ,Monitorze Polskim B"”,

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, sg z nim zgodne.

Poznan, 31 maja 2013 roku

BDO Sp. z o.0.
ul. Postepu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansadwych nr 3355

Kluczowy biegly rewident prz prowadzajacy badanie: Dz
l L1

Agata Wojtkowiak||

Biegty Rewident

nr ewid. 10784

Prekes Zarzadu
Biegly Rewident
\ - nr ewid. 90004
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Fundusz
Hipoteczny Dom S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku

I. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace Jednostke Dominujaca
1.1. Nazwa i forma prawna
Spotka dziata pod firma Fundusz Hipoteczny Dom Spotka Akcyjna.

Spotka moze uzywac nazwy skroconej Fundusz Hipoteczny Dom S.A.

1.2. Siedziba Spotki
00-867 Warszawa, Al. Jana Pawta Il 29

1.3. Przedmiot dziatalnosci

W badanym okresie gtownym przedmiotem dziatalnosci Spotki byto:
- zarzadzanie portfelem nieruchomosci,

- pozyskiwanie klientow na ustuge hipoteki odwroconej.

Ustugi te sa $wiadczone na rzecz spotki zaleznej Fundusz Hipoteczny Dom Spotka Akcyjna S.K.A.

1.4. Podstawa dziatalnosci
Fundusz Hipoteczny Dom S.A. dziata na podstawie:

—~  statutu Spotki sporzadzonego w formie aktu notarialnego w dniu 6 maja 2011 roku
(Rep. A nr 2525/2011) wraz z pozniejszymi zmianami,

—  Kodeksu spotek handlowych.

1.5. Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

W dniu 17 czerwca 2011 roku Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie
Rejonowym dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000389370.

1.6. Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewoddzkim Urzedzie Statystycznym
NIP 527-25-89-498
REGON 141621017

BDO Sp. z 0.0. 3 LZL



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Fundusz
Hipoteczny Dom S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku

1.7. Kapitat podstawowy i wiasny Spotki

Kapitat podstawowy na 31 grudnia 2012 roku wynosit 300 000,00 zt i dzielit sie na 3 000 000 akcji
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

W 2012 roku nastgpity nastepujace zmiany w kapitale podstawowym:

~ W dniu 31 maja 2012 roku Pan Robert Majkowski zbyt na rzecz spétki Memorim Consultants
Limited z siedzibg w Nikozji 25 000 akcji imiennych serii A.

~ W dniu 31 maja 2012 roku Pan Michat Butscher zbyl na rzecz spotki Potemma Limited z siedziba
w Nikozji 25 000 akcji imiennych serii A.

—~ W dniu 17 lipca 2012 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate nr 1 w sprawie
podwyzszenia kapitatu podstawowego z 225 000,00 zt do kwoty nie wiekszej niz 355 000,00 zt tj.
o kwote nie wieksza niz 130 000,00 zt, w drodze oferty publicznej nie wiecej niz 1 300 000 akcji
serii B, o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda, z pozbawieniem dotychczasowych akcjonariuszy
prawa poboru oraz w sprawie zmiany Statutu Spotki.

— W dniu 11 pazdziernika 2012 roku zostat sporzadzony dokument informacyjny w zwiazku
z ubieganiem sie o wprowadzenie 2 250 000 akcji serii A i 750 000 akcji serii B do obrotu na rynku
NewConnect organizowanym jako alternatywny system obrotu przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A.

— Uchwatg nr 1056/2012 Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia
19 pazdziernika 2012 postanowiono wprowadzi¢ do alternatywnego systemu obrotu na rynku
NewConnect 2 250 000 akcji serii A i 750 000 akcji serii B o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

— Debiut na rynku NewConnect, organizowanym jako alternatywny system obrotu przez Gietde
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A., miat miejsce w dniu 29 listopada 2012 roku.

Na 31 grudnia 2012 roku akcjonariat Spotki zgodnie z informacja Zarzadu przedstawiat sie
nastepujaco:

akcjonariat akcji gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Total FIZ 2 253 000 75,1%
Memorim Consultants Ltd. 250 000 8,3%
Potemma Ltd. 250 000 8,3%
PKO BP BANKOWY OFE S.A. 150 000 5,0%
Pozostali 97 000 3,3%

Od dnia bilansowego do dnia zakonczenia badania nie nastapity zmiany w wysokosci kapitatu
podstawowego oraz w strukturze akcjonariatu Spotki.

Na kapitat wtasny Spotki na 31 grudnia 2012 roku sktadaty sie ponadto:

- kapitat zapasowy 15 924 710,00 zt
- strata z lat ubiegtych (3 806 244,83) zt
- strata netto (3 597 876,49) zt

tacznie kapitat wtasny na 31 grudnia 2012 roku wynosit 8 820 588,68 zt.

BDO Sp. z o0.0. 4



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Fundusz
Hipoteczny Dom S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku

1.8. Zarzad Spétki

Na 31 grudnia 2012 roku cztonkami Zarzadu byli:

- Robert Majkowski - Prezes Zarzadu

- Michat Butscher . Wiceprezes Zarzadu

W badanym okresie i do dnia zakonczenia badania nie wystapity zmiany w Zarzadzie Spotki.

2. Sktad Grupy Kapitatowej na dzien bilansowy i zmiany w biezgcym
okresie

2.1. Podmiot dominujacy

Fundusz Hipoteczny Dom S.A.

Okres objety sprawozdaniem finansowym -1 stycznia 2012 - 31 grudnia 2012 roku
Suma bilansowa " 14 037 078,64 zt

Wynik finansowy © (3597 876,49) zt

Wzrost kapitatu wtasnego © 3576 833,51 zt

Wzrost stanu srodkow pienieznych © 196 723,19 zt

Przychody ze sprzedazy © 1623 283,37 zt

Podmiot uprawniony do badania *  BDO Sp. z 0.0., ul. Postepu 12, Warszawa
Rodzaj opinii z badania - bez zastrzezen

2.2. Podmioty zalezne

W sktad Grupy Kapitatowej Fundusz Hipoteczny Dom S.A. na dzien 31 grudnia 2012 roku wchodzita
jedna jednostka zalezna:

Nazwa jednostki Dzien bilansowy | Podmiot uprawniony Rodzaj opinii
do badania
Fundusz Hipoteczny Dom S.A. S5.K.A. 31.12.2012 BDO Sp. z 0.0. bez zastrzezen

Jednostka objeta konsolidacjg miata ten sam dzien bilansowy co Jednostka dominujaca.

2.3. Podmioty wytaczone z konsolidacji

Brak podmiotow wytaczonych z konsolidacji.

3. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania byto skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Fundusz
Hipoteczny Dom S.A. sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku,
obejmujace:

—  wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

-~ skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2012 roku, ktory po stronie aktywow
i pasywow zamyka sie suma 25 456 761,81 zl;

BDO Sp. z o0.0. 5



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Fundusz
Hipoteczny Dom S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku

—  skonsolidowany rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku
wykazujacy strate netto w wysokosci 3 597 878,75 zt;

- skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2012 roku wykazujace wzrost kapitatu wtasnego o kwote 3 576 833,25 zi;

- skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych, za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia
2012 roku wykazujacy wzrost stanu srodkow pienieznych netto o kwote 547 088,65 zt;

—  oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

4. Dane identyfikujgce podmiot uprawniony i biegtego rewidenta
przeprowadzajacego badanie

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Fundusz Hipoteczny Dom
S.A. za 2012 rok zostato przeprowadzone przez BDO Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie, ul. Postepu
12, podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej lzby
Biegtych Rewidentow pod nr 3355.

Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza badanej Spotki na podstawie uchwaty nr 1
z dnia 8 kwietnia 2013 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie z dnia 11 lutego 2013 roku, przez
kluczowego biegtego rewidenta Agate Wojtkowiak (nr ewidencyjny 10784). Badanie przeprowadzono
w terminie od dnia 20 maja 2013 roku do dnia wydania opinii.

Oswiadczamy, ze BDO Sp. z o.0., jej zarzad oraz biegty rewident wraz z zespotem badajacym opisane
sprawozdanie finansowe spetniaja warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym
sprawozdaniu - zgodnie z art. 56 ust. 3 i 4 Ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. z 2009 roku,
nr 77, poz. 649).

Zarzad jednostki dominujacej w czasie badania udostepnit biegtemu rewidentowi zadane dane
i udzielit informacji i wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania oraz poinformowat
o braku istotnych zdarzen, ktore nastapity po dacie bilansu, do dnia ztozenia o$wiadczenia.

Nie nastapity ograniczenia zakresu badania oraz biegly rewident nie byt ograniczony w doborze
wtasciwych metod badania.

5. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa bilansu otwarcia byto skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku, ktore zostato zbadane przez BDO Sp. z o.0. i uzyskato opinie
z badania bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Spotki za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku
zostato zatwierdzone uchwatg nr 2 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 13 lutego 2013
roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2011 rok ztozono w Krajowym Rejestrze Sadowym
w dniu 18 marca 2013 roku. Spoétka nie dopetnita obowiazku wynikajacego z art. 70 ustawy
o rachunkowosci ztozenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2011 rok do ogtoszenia
w ,,Monitorze Polskim B”.

BDO Sp. z o0.0. 6



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Fundusz
Hipoteczny Dom S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku

Il. ANALIZA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci ze skonsolidowanego bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz
podstawowe wskazniki finansowe, w poréwnaniu do analogicznych wielkosci za lata ubiegte.

1. Podstawowe wartosci ze skonsolidowanego bilansu

(w zt)
% sumy % sumy % sumy
AKTYWA 31.12.2012 bilansowej 31.12.2011 bilansowej 31.12.2010 bilansowej
Aktywa trwate 23 872 431 93,8 11 165 031 87,9 3142368 69,4
Rzeczowe aktywa trwate 1246 469 4,9 1316 395 10,4 315 487 7,0
Naleznosci dtugoterminowe 63 141 0,2 126 594 1,0 85 787 1,9
Inwestycje dtugoterminowe 22 545 363 88,6 9711529 0,0 2624431 58,0
Dtugoterminowe rozliczenia
migqzyokresowe 17 458 0,1 10 514 0,1 116 664 2,6
0,0
Aktywa obrotowe 1 584 331 6,2 1530563 12,1 1384358 30,6
Naleznosci krotkoterminowe 400 480 1,6 807 299 6,4 245 561 5,4
Inwestycje krotkoterminowe 1075 747 4,2 526 775 41 1034678 22,9 -
Krotkoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe 108 103 0,4 196 489 1,5 104 119 2,3
SUMA AKTYWOW 25 456 762 100,0 12 695 595 100,0 4526 727 100,0
PASYWA
Kapitat wiasny 8 820 605 34,6 5243772 41,3 2666 235 58,9
Kapital mniejszoéci 18 0,0 13 0,0 15 0,0
Zobowiazania i rezerwy na
zobowiazania 16 636 139 65,4 7451810 58,7 1860476 41,1
Rezerwy na zobowiazania 145 132 0,6 121 661 1,0 178 152 3,9
Zobowiazania diugoterminowe 10 259 626 40,3 3 505 526 27,6 679 108 15,0
Zobowiazania krotkoterminowe g 731 381 24,5 3824623 30,1 1003217 22,2
SUMA PASYWOW 25 456 762 100,0 12 695 595 100,0 4526 727 100,0
II
|
BDO Sp. z 0.0. 7
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Fundusz
Hipoteczny Dom S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku

2, Podstawowe wielkosci ze skonsolidowanego rachunku zyskéow

istrat

Wyszczegolnienie
Przychody ze sprzedazy
Koszty dziatalnosci operacyjnej

Wynik ze sprzedazy

Wynik na pozostatych przychodach
i kosztach operacyjnych

Wynik na dziatalnosci finansowej
Wynik finansowy brutto
Podatek dochodowy

Wynik mniejszosci

Wynik finansowy netto

1.01.2012 -

31.12.2012

7 390 392
(10 428 830)
(3 038 437)

(80 415)
(479 020)
(3 597 872)

7

(3 597 879)

% przych.
ze
sprzedazy

100,0
(141,1)

(41,1)

(1,1)
(6,5)
(48,7)

00  @2)
(3 422 464)

(48,7)

1.01.2011 -

31.12.2011

4 800 001
(7 795 414)
(2 995 413)

(348 319)
(78 734)
(3 422 465)

(2)

% przych,
ze
sprzedazy

100,0
(162,4)

(62,4)

(7,3)
(1,6)
(71,3)

(0,0)
(71,3)

1.01.2010 -

31.12.2010

1573 069
(1993 968)

(420 899)

277 182
(18 875)
(162 592)
(21 461)
13

(141 144)

(w zt)

% przych.
ze
sprzedazy

100,0
(126,8)

(26,8)

17,6
(1,2)
(10,3)
(1,4)

0,0
(9,0)
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3. Podstawowe wskazniki finansowe

2012 2011 2010

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe ogotem

zobowigzania krotkoterminowe 0,3 0,4 1,4

Wskazniki rentownosci

Rentownosc netto sprzedazy
wynik finansowy netto
przychody ze sprzedazy (48,7%) (71,3%) (9,0%)

Rentownosé sprzedazy brutto
wynik ze sprzedazy
przychody ze sprzedazy (41,1%) (62,4%) (26,8%)

Rentownos¢ majatku
wynik finansowy netto
suma aktywow (14,1%) (27,0%) (3,1%)

Rentownos¢ kapitatu wiasnego
wynik finansowy netto
kapitat wtasny (40,8%) (65,3%) (5,3%)

Wskazniki zadtuzenia

Szybkosc¢ sptaty zobowiazan w dniach

sredni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug* x 365 dni

koszty dziatalnosci operacyjnej 29 22 106**
Wskaznik zadtuzenia
zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
suma pasywow 65,4% 58,7% 41,1%

Efektywnosc¢ akcji

Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje w zlotowkach
kapitat wtasny
liczba akcji 2,9 2,3 -

Wynik finansowy netto na jedna akcje w zlotowkach
wynik finansowy

liczba akcji (1,2) (1,5) -
*) sredni stan zobowiqzari jest wyliczony jako $rednia arytmetyczna wartosci pozycji z bilansu otwarcia oraz bilansu

zamkniecia,

**) z uwagi na utworzenie jednostki zaleznej w 2010 roku za $redni stan zobowiqzan w 2010 roku przyjeto wartos¢ pozycji

zobowiqzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug w 2010 roku.
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4, Komentarz

W badanym okresie Grupa Kapitatowa Fundusz Hipoteczny Dom S.A. poniosta strate netto
w wysokosci 3 597 878,75 zt. Strate netto za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku
uksztattowaty nastepujace wyniki:

— strata ze sprzedazy w kwocie (3 038 437,30) zt, ktory w porownaniu do poprzedniego okresu
ulegt zwiekszeniu o 43 024,58 z,

- strata na pozostatej dziatalnosci operacyjnej w wysokosci (80 414,91) =zi, ktory
w poréwnaniu do poprzedniego okresu ulegt zmniejszeniu o 267 903,85 zt,

— strate na dziatalnosci finansowej w wysokosci (479 019,78) zt, ktora w poréwnaniu do straty
z poprzedniego okresu ulegta zwiekszeniu o 400 285,88 zt,

— zysk mniejszosci w wysokosci 6,76 zt.

Podstawowym zrodtem przychodéw Grupy Kapitatowej Fundusz Hipoteczny Dom S.A. w badanym
roku byta dziatalnos¢ zwiazana z zarzadzaniem portfelem nieruchomosci oraz pozyskiwaniem klientow
na ustuge hipoteki odwréconej. W badanym okresie Grupa osiagneta 7 390 392,26 zt przychodéw ze
sprzedazy. Ogolna wielko$¢ przychodéw ze sprzedazy zwiekszyta sie o 54,0% poréwnujac z rokiem
poprzednim.

Na pozostatej dziatalnoéci operacyjnej Grupa Kapitatowa Fundusz Hipoteczny Dom S.A. poniosta
strate. Gtowna przyczyng straty na dziatalnosci finansowej byty poniesione koszty odsetek z tytutu
weksli wtasnych.

Suma bilansowa Grupy w badanym okresie ulegta zwiekszeniu o 100,5%. Na dzien 31 grudnia 2012
roku istotna czesc aktywow stanowity aktywa trwate, ktore wynosity 93,8% sumy bilansowej.
Najwiekszy udziat w majatku trwatym Spotki w badanym roku stanowity inwestycje dtugoterminowe,
ktorych udziat w aktywach trwatych na dzien bilansowy stanowit 94,4%.

Z analizy struktury pasywow wynika, Ze dziatalnos¢ gospodarcza Grupy Kapitatowej w badanym
okresie finansowana byta przede wszystkim kapitatem obcym. Kapitat obcy stanowit 65,4% ogdlnej
sumy pasywow. Udziat kapitatu obcego w strukturze finansowania w poréwnaniu do poprzedniego
okresu wzrést o 6,7 punktu procentowego. Gtowna przyczyna takiej tendencji byto zwiekszenie
zobowigzan dtugoterminowych zwiazane z zawartymi nowymi umowami oraz uzyskaniem kredytu
bankowego.

Wskazniki rentownosci

W badanym roku obrotowym, wszystkie wskazniki rentownosci przyjety wartos¢ ujemna. Przyczyng
deficytowosci byta poniesiona w 2012 roku strata netto.

Wskazniki ptynnosci

Wartos¢ wskaznika ptynnosci |-go stopnia ulegta zmniejszeniu w stosunku do roku poprzedniego
i wyniosta na koniec badanego roku obrotowego 0,3 i znajdowata si¢ na poziomie nizszym od
postulowanego. Wzorcowy poziom analizowanego wskaznika zawiera sie w przedziale:

- od1,5do 2,0.
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Wskazniki zadtuzenia

Wskaznik sptaty zobowiazan ulegt zwiekszeniu o 7 dni, w porownaniu do okresu poprzedniego
i wynidst na dzien 31 grudnia 2012 roku 29 dni.

Wskaznik zadtuzenia ulegt zwiekszeniu w poréwnaniu z poprzednim okresem, z 58,7% w roku
obrotowym konczacym sie 31 grudnia 2011 roku do 65,4% w roku badanym.

Efektywnos¢ akcji

W badanym roku obrotowy wartosc ksiegowa na jedna akcje ulegta zwiekszeniu o 0,60 zt i wyniosta
2,90 zt.

Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej wskazuje, iz koszty zwigzane z pozyskiwaniem i obstugg
klientow (seniorow) przewyzszaja tacznie przychody zwiazane z wycena nieruchomosci
inwestycyjnych, wyceng zobowiazan z tytutu rent dozywotnich oraz przychody ze sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych.

Ogolna sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Fundusz Hipoteczny Dom S.A. nie wskazuje na
znaczace zagrozenie kontynuacji dziatalnosci w roku nastepnym po badanym.
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Il. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Zasady rachunkowosci

Podmioty objete skonsolidowanym sprawozdaniem Grupy Kapitatowej Fundusz Hipoteczny Dom S.A.
stosuja  jednolite zasady rachunkowosci i metody wyceny poszczegblnych pozycji aktywow
i pasywow.

2. Zasady sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Fundusz Hipoteczny Dom S.A. zostato
sporzadzone zgodnie z wymogami ustawy z o rachunkowosci oraz wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi,

3. Informacje dodatkowe

Informacje zawarte we wprowadzeniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego i informacje
dodatkowe zostaty sporzadzone w sposob kompletny i poprawny.

4. Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym

Dane wykazane w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym zostaty prawidtowo
powiazane z bilansem oraz ksiggami rachunkowymi i w sposob rzetelny i prawidtowy obrazuja
zmiany w kapitatach Spotki.

5. Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych

Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych  zostat sporzadzony przez Spétke
z uwzglednieniem przepisow art. 48b ustawy o rachunkowos$ci, metoda posrednia i wykazuje
prawidtowe powiazanie odpowiednio z bilansem, rachunkiem zyskow i strat oraz zapisami
w ksiegach rachunkowych.

6. Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci, Zarzad sporzadzit sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.
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7. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo Spotki dominujacej ztozyto pisemne o$wiadczenie o kompletnym ujeciu danych
w ksiegach rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowiazai warunkowych oraz o nie wystapieniu
istotnych zdarzen po dniu bilansowym.

Poznan, 31 maja 2013 roku
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