FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.
Al. Jana Pawia Il 29

00-867 Warszawa

. T~
Hiroriczny DOM

RAPORT KWARTALNY ZA | KWARTAL 2022 r.

Warszawa, dnia 16 maja 2022 r.



- /\\
irotiesny DOM

Spis tresci

1. Dane finansowe spétki Fundusz Hipoteczny DOM S.A. za okres od 01.01.2022 r. do

31.03.2022 r. — dane W tys. PLN. . 3
2. Informacje o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu, w tym informacje o
zmianach stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci. 14

3. Komentarz Emitenta na temat okolicznosci i zdarzen istotnie wplywajacych na
dziatalnosé Emitenta, jego sytuacje finansowa i wyniki osiggniete w danym kwartale. 20

4. Stanowisko Emitenta odnosnie mozliwosci zrealizowania publikowanych prognoz
wynikéw na dany rok w swietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie kwartalnym. ..25

5. Opis stanu realizacji dziatan i inwestycji Emitenta oraz harmonogram ich realizacji,
w przypadku gdy dokument informacyjny Emitenta zawierat informacje, o ktérych mowa
w § 10 pkt. 13a Zatacznika nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu........... 26

6. Informacja na temat aktywnosci, jaka w okresie od 01.01.2022 r. do 31.03.2022 r.,
Emitent podejmowat w obszarze rozwoju prowadzonej dziatalnosci, poprzez inicjatywy
nastawione na wprowadzenie rozwigzan innowacyjnych w przedsiebiorstwie. ................ 27

7. Opis organizacji grupy kapitatowej, z wyszczegélnieniem jednostek podlegajacych
konsolidacji oraz jednostek nieobjetych konsolidacja, z podaniem w stosunku do kazdej
Z nich co najmniej nazwy (firmy), formy prawnej, siedziby, przedmiotu dziatalnosci i
udzialu Emitenta w kapitale zaktadowym i ogélnej liczbie gloséw. 28

8. W przypadku gdy Emitent tworzy grupe kapitalowa i nie sporzadza
skonsolidowanych sprawozdan finansowych Ilub skonsolidowane sprawozdania
finansowe nie obejmuja danych wszystkich jednostek zaleznych — wskazanie przyczyn
niesporzadzania sprawozdan skonsolidowanych przez podmiot dominujacy Ilub
przyczyn zwolnienia z konsolidacji w odniesieniu do kazdej jednostki zaleznej nieobjetej
KONSOIAAC]g. ..o ssessssessssesssssssssessssenss 29

9. W przypadku gdy Emitent tworzy grupe kapitalowg i nie sporzadza
skonsolidowanych sprawozdan finansowych Ilub skonsolidowane sprawozdania
finansowe nie obejmuja danych wszystkich jednostek zaleznych — wybrane dane
finansowe wszystkich jednostek zaleznych Emitenta nieobjetych konsolidacja,
zawierajgce podstawowe pozycje kwartalnego sprawozdania finansowego...........cceuuunue 30

10. Informacja o strukturze akcjonariatu Emitenta, ze wskazaniem akcjonariuszy
posiadajacych, na dzien przekazania raportu, co najmniej 5% gloséw na walnym
ZGTrOMAAZENIU. covreerserresreessesssss s sssss st ssssssssssssssssesssasssssenss 31

11. Informacja dotyczaca liczby os6b zatrudnionych przez Emitenta, w przeliczeniu na
pelne etaty....... e —————— 32




1. Dane finansowe spofki

FUNDUSZ
HIPOTECZNY

DOM

Fundusz Hipoteczny DOM S.A.

01.01.2022 r. do 31.03.2022 r. — dane w tys. PLN.

za okres od

Bilans
Aktywa 2021-03-31 2022-03-31

A. Aktywa trwate 41 402,95 50 287,11
. Wartosci niematerialne i prawne - 57,94
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych - -
2. Wartos¢ firmy - -
3. Inne warto$ci niematerialne i prawne - 57,94
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne - -
1. Rzeczowe aktywa trwate 51,56 431,14
1. Srodki trwate 46,56 431,14

a) | grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) - -

b) | budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej - -

c) | urzadzenia techniczne i maszyny 26,79 18,25

d) | $rodki transportu 19,77 412,89

e) | inne $rodki trwate - -
2. Srodki trwate w budowie - -
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie 5,00 -
. Naleznosci dtugoterminowe 96,05 103,09
1. Od jednostek powigzanych - -
2. Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada - -

zaangazowanie w kapitale
2. Od pozostatych jednostek 96,05 103,09
IV. | Inwestycje dtugoterminowe 41 255,34 49 694,95
1. Nieruchomosci 41 255,34 49 694,95
2. Wartosci niematerialne i prawne - -
3. Diugoterminowe aktywa finansowe - -

a) w jednostkach powigzanych

- udzialy lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne diugoterminowe aktywa finansowe

b) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

- udzialy lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne diugoterminowe aktywa finansowe

c) w pozostatych jednostkach
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- udzialy lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

B inne dtugoterminowe aktywa finansowe

Inne inwestycje dtugoterminowe

Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Inne rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa obrotowe

Zapasy

Materiaty

Poétprodukty i produkty w toku

Produkty gotowe

Towary

Zaliczki na dostawy

Naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci od jednostek powigzanych

a) | ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) | inne

Naleznosci od pozostatych jednostek, ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

a) | ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) | inne

Naleznosci od pozostatych jednostek

a) | ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) | ztytulu podatkéw, dotacii, cel, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych $wiadczen

30,72

12,98

c) | inne

42,25

54,73

d) | dochodzone na drodze sagdowej

Inwestycje krotkoterminowe

14,24

108,08

Krotkoterminowe aktywa finansowe

14,24

108,08

a) | w jednostkach powigzanych

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

b) | w pozostatych jednostkach

9,49

9,49

- udziaty lub akcje
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- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki 9,49 9,49

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe - -

c) | srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne 4,75 98,59

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 4,75 98,59

- inne $rodki pieniezne - B

- inne aktywa pienigezne - B

2. Inne inwestycje krétkoterminowe - -
IV. | Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 58,30 57,65
C. Nalezne wplaty na kapitaty podstawowe - -
Udzialy (akcje) wiasne - R
Aktywa razem 41 548,45 50 520,55
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Pasywa 2021-03-31 2022-03-31
A. Kapitat (fundusz) wiasny 25 075,90 28 409,03
. Kapitat (fundusz) podstawowy 1 150,00 1 150,00
I Kapitat zapasowy 47 083,78 47 083,78
- nadwyzka wartosci sprzedazy/emisyjnej nad wartoscig 47 083,78 47 083,78
nominalng udziatéw (akcji)
. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym - -
- ‘ z tytutu aktualizacji wartosci godziwej - -
V. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym - -
- ‘ tworzone zgodnie z umowag/statutem spotki - -
V. Roéznice kursowe z przeliczenia - -
VL. Zysk (strata) z lat ubiegtych 22 989,91 - 19 297,60
VII. | Zysk (strata) netto 167,97 - 527,15
VIIl. | Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ - -
ujemna)
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 16 472,55 22 111,52
. Rezerwy na zobowiazania 798,86 954,12
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 9,36 28,39
- dlugoterminowa - -
- krétkoterminowa 9,36 28,39
3. Pozostate rezerwy 789,50 925,73
- dlugoterminowe - -
- krétkoterminowe 789,50 925,73
I Zobowiazania diugoterminowe 14 212,57 17 713,00
1. Wobec jednostek powigzanych - -
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada - -
zaangazowanie w kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek 14 212,57 17 713,00
a) | kredyty i pozyczki - N
b) | ztytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych - -
c) | inne zobowigzania finansowe - 335,82
d) | zobowigzania wekslowe - -
e) | zobowigzania finansowe z tytutu zawartych umoéw dozywocia 14 212,57 17 377,18
f) Inne - -
1. Zobowiazania krétkoterminowe 1 393,73 3 444,40
1. Wobec jednostek powigzanych - 2 040,07
a) | ztytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: - -
- do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy - -
b) | inne - 2 040,07
2. Wobec jednostek powigzanych, w ktérych jednostka posiada - -

zaangazowanie w kapitale

a) | ztytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
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- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) | inne - -

3. Wobec pozostatych jednostek 1391,05 1401,65
a) | kredyty i pozyczki - -

b) | ztytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych - -

c) | inne zobowigzania finansowe 48,98 50,91

d) | zobowigzania finansowe z tytutu zawartych uméw dozywocia 866,96 1073,53

e) | ztytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 382,56 220,17

- do 12 miesiecy 382,56 220,17

- powyzej 12 miesiecy - -

f) zaliczki otrzymane na dostawy - -

g) | zobowigzania wekslowe - -

h) | ztytulu podatkéw, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen 49,88 49,92

i) z tytutu wynagrodzen - -

j) inne 42,67 7,11

4. Fundusze specjalne 2,68 2,68
\A Rozliczenia migdzyokresowe 67,40 -
1. Ujemna wartos¢ firmy - -
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 67,40 -
- dlugoterminowe - -

- krétkoterminowe 67,40 -
Pasywa razem 41 548,45 50 520,55
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Rachunek zyskoéw i strat w tys. PLN

DOM

za okres za okres
Wariant poréwnawczy 01.01.2021r. — 01.01.2022r. —
31.03.2021 r. 31.03.2022r.

A. Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym: 1 968,50 1584,71
- od jednostek powigzanych nieobjetych metodg konsolidacii - -
petnej lub metodg proporcjonalng

. Przychody netto ze sprzedazy produktéw - -

1. Zmiana stanu produktéw (zwigkszenie - warto$¢ dodatnia, - -
zmniejszenie - warto$¢ ujemna)

1. Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki - -

V. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw - -

V. Zyski z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 1467,34 1301,61

VI. Zyski z wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich 410,87 221,00

VII. | Zyski ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 90,29 62,10

B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 2 062,37 2 137,75

l. Amortyzacja 6,56 31,08

1. Zuzycie materiatéw i energii 47,26 49,29

1. Ustugi obce 468,68 455,80

V. Podatki i optaty, w tym: 23,46 25,00
- podatek akcyzowy - -

V. Wynagrodzenia 277,22 296,91

VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 36,99 45,41

- emerytalne - -

VII. Pozostate koszty rodzajowe 608,12 594,31

VIII. | Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow - -

IX. Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu rent dozywotnich 227,16 261,68

X. Straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 27,24 -

XI. Straty z wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich 175,29 301,11

XIl. | Straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 164,39 77,16

C. Zysk (Strata) ze sprzedazy (A-B) - 93,87 - 553,04
Pozostate przychody operacyjne 180,66 207,28

. Zyski z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych - 56,52

1. Dotacje - -

1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - -

V. Inne przychody operacyjne 180,66 150,76

E. Pozostate koszty operacyjne 253,25 145,07

. Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych - -

1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - -

1. Inne koszty operacyjne 253,25 145,07
Zysk (Strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) - 166,46 - 490,82

G. Przychody finansowe - -

Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
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a) od jednostek powigzanych

-w ktérych posiada zaangazowanie w kapitale

b) od pozostatych jednostek

-w ktérych posiada zaangazowanie w kapitale

Odsetki, w tym:

- od jednostek powigzanych

Zysk z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:

-w jednostkach powigzanych

Aktualizacja warto$ci inwestycji

Inne

Koszty finansowe

1,51

36,32

Odsetki, w tym:

0,50

35,75

- dla jednostek powigzanych

32,05

Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym

-w jednostkach powigzanych

Aktualizacja warto$ci inwestycji

Inne

1,00

0,58

Zysk (Strata) brutto (J-K+L+/-M)

167,97

527,15

Podatek dochodowy

Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia

straty)

Zysk (Strata) netto (N-O-P+/-R)

167,97

527,15
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Rachunek przeplywoéw pienieznych (metoda posrednia) w tys. PLN

Rachunek przeptywoéw pienieznych (metoda posrednia)

za okres

za okres

01.01.2021 r. — 31.03.2021r.

01.01.2022 r. — 31.03.2022r.

Przeplywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci

A. L7
operacyjnej
l. Zysk (strata) netto - 167,97 - 527,15
1. Korekty razem - 1525,54 - 1535,42
1. Amortyzacja 6,56 31,08
2. Odpis wartosci firmy - -
3. Odpis ujemnej wartosci firmy - -
4. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - -
5. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 0,50 35,75
6. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej - 1 881,62 - 1 756,81
7. Zmiana stanu rezerw 151,62 283,66
8. Zmiana stanu zapasow - -
9. Zmiana stanu naleznosci 25,14 - 15,64
10. Zmlang stanu_ zobow'|azan kfotkotermlnowych, z 135,28 ) 101,70
wyjatkiem pozyczek i kredytow
11. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 36,98 - 11,76
12. Inne korekty dziatalnosci operacyjnej - -
. Przeplyv_vy pienigzne netto z dziatalnosci } 169350 ) 2 062,57
operacyjnej (Ill)
B Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
’ inwestycyjnej
. Wplywy 1 933,85 1 456,87
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
1. ! - 58,50
rzeczowych aktywéw trwatych
2 Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci 190720 1.396,00
niematerialne i prawne
3. Z aktywow finansowych, w tym: - -
a) w jednostkach wycenianych metodg praw : }
wiasnosci
b) |w pozostatych jednostkach - -
- zbycie aktywéw finansowych, - -
- dywidendy i udziaty w zyskach - -
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych - -
- odsetki - -
- inne wplywy z aktywoéw finansowych - -
4. Inne wptywy inwestycyjne 26,65 2,37
1. Wydatki 25,00 -
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
1. . 25,00 -
rzeczowych aktywow trwatych
5 Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci ) }

niematerialne i prawne

10
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3. Na aktywa finansowe, w tym: - -
a) w jednostkach wycenianych metodg praw ) )
wiasnosci
b) |w pozostatych jednostkach - -
- nabycie aktywoéw finansowych - -
- udzielone pozyczki dtugoterminowe - -
" Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone ) R
' akcjonariuszom mniejszosciowym
5. Inne wydatki inwestycyjne - -
. _Przeplywy_ pienigzne netto z dziatalnosci 1 908,85 1 456,87
inwestycyjnej (I-11)
c Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
: finansowej
I Wpltywy - 1 000,00
1 Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych ) )
’ instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki - -
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - -
4, Inne wptywy finansowe - 1 000,00
II. Wydatki 234,09 306,40
1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych - -
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - -
3 Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu } }
’ podziatu zysku
4, Sptaty kredytéw i pozyczek - -
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - -
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych 230,76 272,47
7 Elatnosm zobowigzan z tytutu umoéw leasingu 2,82 30,24
finansowego
8. Odsetki 0,50 3,69
9. Inne wydatki finansowe - -
. I?rzeplywy_plemezne netto z dziatalnosci : 234,09 693,60
finansowej (I-11)
D. Przeplywy pieniezne netto razem (A.llIIZB.I1IxC.III) - 18,75 87,90
E :?;rI:nsowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w ) 18,75 87,90
- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic
kursowych
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 23,50 10,69
G. Srodki pienigzne na koniec okresu (F£D), w tym 4,75 98,59

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

11
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Zestawienie zmian w kapitale wkasnym w tys. PLN

Zestawienie zmian w kapitale wiasnym

za okres

za okres

01.01.2021r. —
31.03.2021 r.

01.01.2022r. —
31.03.2022 r.

Kapitat (fundusz) witasny na poczatek okresu (BO)

25 262,32

28 936,18

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

- korekty btedow

Kapitat (fundusz) wilasny na poczatek okresu (BO), po
korektach btedow

25 262,32

28 936,18

Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

1150,00

1150,00

1.1.

Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) | zwigkszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akcji)

b) | zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatéw (akcji)

1.2.

Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

1150,00

1 150,00

Nalezne wplaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu

2.1.

Zmiana naleznych wptat na kapitat podstawowy

a) | zwigkszenie (z tytutu)

b) | zmniejszenie (z tytutu)

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na koniec okresu

Akcje wilasne na poczatek okresu

a) | zwiekszenie

b) | zmniejszenie

3.1

Akcje wtasne na koniec okresu

Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

47 102,23

47 083,78

4.1.

Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

- 18,45

a) | zwiekszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej

- z podziatu zysku

-inne

b) | zmniejszenie (z tytutu)

- 18,45

- koszty emisji akcji poniesione przy podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego

- pokrycia straty

- 18,45

-inne

4.2.

Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

47 083,78

47 083,78

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

5.1.

Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny

a) | zwigkszenie (z tytutu)

b) | zmniejszenie (z tytutu)

12
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5.2. | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu - -

6. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu - -

6.1. | Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych - -

a) | zwiekszenie (z tytutu) - -

- wptacone lecz nie zarejestrowane podwyzszenie kapitatu - -
podstawowego

b) | zmniejszenie (z tytutu) - -

- zarejestrowanie podwyzszenia kapitatu podstawowego - -

6.2. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu - -

7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu - 21 141,03 - 22 989,91

7.1. | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu - -

- korekty btedéw podstawowych - -

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci - -

7.2. | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach - -

a) | zwigkszenie (z tytutu) - -

- podziatu zysku z lat ubiegtych - -

b) | zmniejszenie (z tytutu) - -

- podziatu zysku z lat ubiegtych - -

7.3. | Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu - -

7.4. | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, - 21 141,03 - 22 989,91

- korekty btedéw podstawowych - -

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci - -

7.5. | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach - 21 141,03 - 22 989,91

a) | zwiekszenie (z tytutu) - 1 848,88 -

- przeniesienie straty z lat ubiegtych do pokrycia - 1 848,88 -

-inne - -

b) | zmniejszenie (z tytutu) - 3692,31

-inne - 3692,31

7.6. | Strata z lat ubiegltych na koniec okresu - 22 989,91 - 19 297,60

7.7. | Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu - 22 989,91 - 19 297,60

8. Wynik netto - 167,97 - 527,15

a) | zysk netto - -

b) | strata netto - 167,97 - 527,15

c) | odpisy z zysku - -

II. Kapitat (fundusz) wiasny na koniec okresu (BZ) 25 075,90 28 409,03

. Kapitat wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu 25 075,90 28 409,03

zysku (pokrycia straty)
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Informacje o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu, w tym
informacje o zmianach stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci.

Znaczace zasady rachunkowosci

1.1.

1.2.

1.3.

Podstawa prawna sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia
29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2019r. poz. 351) [,Ustawa’].

Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne ujmuje sie w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie. Wartosci niematerialne i prawne o wartosci
przekraczajgcej 3500,00 PLN sg amortyzowane z wykorzystaniem stawek ustalanych
na podstawie okresu ich ekonomicznej uzytecznosci. Wartosci niematerialne i prawne o
wartosci nie przekraczajgcej 3500,00 PLN zaliczane sg w koszty zuzycia materiatow w
miesigcu przekazania do uzywania.

Srodki trwate

Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych ujmuje sie w ksiegach wedtug cen nabycia lub
kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe), a takze
o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia $srodkéw trwatych obejmuje ogét ich kosztow
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia,
do dnia bilansowego lub przyjecia do uzywania, w tym réowniez:

- nie podlegajacy odliczeniu podatek od towardw i ustug oraz podatek akcyzowy,

- koszt obstugi zobowigzah zaciggnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi
réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Wartos¢ poczatkowg stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwatego
powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji, powodujgcego, ze wartos¢ uzytkowa tego srodka po
zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania wartos¢
uzytkowa.

Srodki trwate o wartosci przekraczajgcej 3500,00 PLN amortyzowane sg z
wykorzystaniem stawek, ktére ksztattujg sie nastepujgco:

Inwestycje w obce budynki 10 %
Zespoly komputerowe 30 %
Samochody osobowe 20 %

14



1.4.

- /\\
irotiesny DOM

Inne srodki trwate 20 %

Inwestycje w obce srodki trwate zaliczane do budynkéw o wartosci przekraczajacej
3500,00 PLN amortyzowane sg z wykorzystaniem stawek ustalanych na podstawie
planowanego czasu uzywania $rodka trwatego, ktéry obecnie wynosi 10 lat.

Srodki trwate o warto$ci nie przekraczajgcej 3500,00 PLN zaliczane sg w koszty zuzycia
materiatbw w miesigcu przekazania do uzywania. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje
nie wczesniej niz po przyjeciu srodka trwatego do uzywania.

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysoko$ci ogétu kosztéw pozostajgcych
w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztow finansowych,
pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty warto$ci. Srodki trwate w budowie nie sg
amortyzowane do momentu zakohczenia ich budowy i oddania do uzytkowania.

Inwestycje

1.4.1.Inwestycje w akcje i udziaty w jednostkach podporzadkowanych

Akcje i udziaty w jednostkach podporzgdkowanych jednostka ujmuje w ksiegach w cenie
nabycia. Nie rzadziej niz na dzieh bilansowy jednostka wycenia wartos¢ udziatow w
jednostkach podporzadkowanych metodg praw wtasnosci.

1.4.2. Inwestycje w nieruchomosci

1.5.

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sg — wedtug wartosci godziwej uwzgledniajacej
obcigzenie nieruchomosci prawem dozywocia wg modelu wyceny przyjetego w wycenie
rzeczoznawcy z momentu zawarcia umowy dozywocia. Do inwestycji w nieruchomosci
obejmujagcych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania oraz budynki i
budowle zalicza sie takie nieruchomosci, ktérych Spodtka nie uzytkuje na wiasne
potrzeby, ale ktére zostaty nabyte lub wytworzone w celu przynoszenia korzysci w
postaci przyrostu wartosci oraz przychodéw z wynajmu.

Leasing

Spotka jest strong umdw leasingowych, na podstawie ktérych przyjmuje do odptatnego
uzywania lub pobierania pozytkow obce srodki trwate przez uzgodniony okres. W
przypadku spetnienia co najmniej jednego z warunkow okreslonych w art. 3. ust. 4
Ustawy jednostka srodki te zalicza do aktywow trwatych, a drugostronnie jako
zobowigzania finansowe. Optaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i
zmniejszenie salda zobowigzania w sposob umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy
odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe ujmowane sg
bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Srodki trwate uzywane na podstawie uméw leasingu finansowego sg amortyzowane

przez przewidywany okres uzytkowania.
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Nalezno$ci i zobowigzania

Nalezno$ci sg wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy
aktualizujgce.

Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich
zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do
pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych — zaleznie od rodzaju
naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach w kwocie wymagajgcej zaptaty, przy czym
zobowigzania finansowe, ktérych uregulowanie zgodnie z umowg nastepuje drogg
wydania aktywdw finansowych innych niz $rodki pieniezne lub wymiany na instrumenty
finansowe, wedtug wartosci godziwej.

Wycena zobowigzania finansowego z tytutu renty wobec osoby bedacej strong umowy
odwrdconej hipoteki na moment pierwszego ujecia w ksiegach jest réwna
przewidywanym do zaptaty zobowigzaniom z tytutu rent i kosztow czynszu w okresie
oszacowanym na podstawie okresu zycia tej osoby. Szacunku takiego jednostka
dokonuje za pomocg tablic ,Trwanie zycia - miasta” publikowanych przez GUS z dnia
zawarcia umowy — po zdyskontowaniu efektywng stopg procentowg — wycena na
moment nabycia.

Stopa dyskontowa uzywana przez jednostke do dyskontowania przeptywéw pienieznych
zwigzanych z nabyciem nieruchomosci odpowiada sumie:

- stopy procentowej dla 10-letnich obligacji skarbowych EDO dla miesigca podpisania
ostatecznej umowy odwrdconej hipoteki,

- ryzyka kredytowego Funduszu.

Wycena zobowigzania finansowego z tytutu renty dla Seniora w kolejnych okresach jest
dokonywana w zamortyzowanym koszcie.

Rewaloryzacja $wiadczenia bedzie dokonywana o roczny wskaznik cen towarow i ustug
konsumpcyjnych publikowany przez Prezesa GUS za rok poprzedni.

Charakterystyczne dla tego typu zobowigzania jest to, ze szacunki bedg podlegaé
zmianom. W szczegdlnosci zmiany bedg dotyczy¢:

- okresu trwania wyptat z tytutu renty,

- wartosci rewaloryzacji uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen.

W takiej sytuacji zmiana szacunkéw wptywa na wynik finansowy okresu w ktérym to
nastapito.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkdw pienieznych
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Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe utrzymywane do terminu
zapadalnosci wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej.

Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotyczg one
przysztych okreséw sprawozdawczych i kwota Swiadczenia przekracza 500,00 PLN.
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmujg réwnowartos¢ otrzymanych lub
naleznych od kontrahentéw srodkow z tytutu Swiadczen, ktérych wykonanie nastgpi w
nastepnych okresach sprawozdawczych.

Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg woéwczas, gdy na Spotce cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub
zwyczajowy) wynikajgcy ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce
prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé wyptywu
srodkéw, oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania.

Przeptywy pieniezne

Spétka sporzgdza rachunek przeptywéw pienieznych metodg posrednia.

Przychody i koszty

1.11.1. Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy ustug ujmowane sg co do zasady w momencie wykonania
ustugi. Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone
0 podatek od towardéw i ustug (VAT).

1.11.2. Przychody z dziatalno$ci podstawowej

Z uwagi na fakt, ze dziatalnoscig jednostki jest wyptacanie rent dozywotnich w zamian
za przeniesienie praw witasnosci do nieruchomosci jednostka do przychodéw ze
sprzedazy zalicza zyski z:

a) wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktére powstajg w momencie:

- zawarcia umowy, gdy wycena nieruchomosci dokonana przez rzeczoznawce z
uwzglednieniem obcigzenia dozywotnim prawem do nieruchomosci jest wieksza niz
szacowane do zaptaty zobowigzanie z tytutu renty dozywotniej oraz poniesione koszty
bezposrednio zwigzane z zawarciem umowy,
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- wygasniecia obcigzenia nieruchomosci prawem dozywocia — wycena nieruchomosci
wg wartosci dokonanej przez rzeczoznawce bez obcigzenia dozywotnim prawem
stuzebnosci,

- zmniejszania sie warto$ci prawa obcigzenia, z uwagi na uptyw czasu, przez ktoéry
nieruchomo$¢ bytaby obcigzona,

- wzrostu wartosci nieruchomosci,

b) wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich, ktére powstajg w sytuacji zmiany
szacunkow. W szczegodlnosci zmiany bedg dotyczyé:

- okresu trwania wyptat z tytutu renty,
- warto$ci rewaloryzacji uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen.

c) sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, tj. wynik na sprzedazy — kwota netto
nalezna od nabywcy nieruchomosci jest wyzsza niz wycena dokonana przez
rzeczoznawce.

1.11.3. Koszty

Przychody i koszty sg rozpoznawalne wedtug zasady memoriatowej, tj. w okresach,
ktérych dotycza, niezaleznie od daty otrzymania lub dokonania ptatnosci.

Z uwagi na fakt, ze dziatalnoscig jednostki jest wyptacanie rent dozywotnich w zamian
za przeniesienie praw wtasnosci do nieruchomosci. Jednostka do kosztow dziatalnosci
operacyjnej zalicza:

a) straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktére powstajg w momencie:

- zawarcia umowy, gdy wycena nieruchomosci dokonana przez rzeczoznawce z
uwzglednieniem obcigzenia dozywotnim prawem do nieruchomosci jest nizsza niz
szacowane do zaptaty zobowigzanie z tytutu renty dozywotniej oraz poniesione koszty
bezposrednio zwigzane z zwarciem umowy,

- spadku wartosci nieruchomosci,

b) straty z wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich, ktére powstajg w sytuacji
zmiany szacunkéw. W szczegolnosci zmiany bedg dotyczyc:

- okresu trwania wyptat z tytutu renty,
- wartosci rewaloryzacji uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen.

c) straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, tj. wynik na sprzedazy — kwota
netto nalezna od nabywcy nieruchomosci jest nizsza niz wycena dokonana przez
rzeczoznawce.

- koszty obstugi nieruchomosci (np. podatki, ubezpieczenie),
- koszty odsetek od zobowigzan z tytutu rent dozywotnich.

Spoétka wyniki:
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- z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych,

- z wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich,

- ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych,

prezentuje odrebnie dla kazdej z zawartych uméw.

Spotka prowadzi ewidencje kosztow w uktadzie rodzajowym i kalkulacyjnym oraz sporzgadza
poréwnawczy wariant rachunku zyskow i strat.
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3. Komentarz Emitenta na temat okolicznosci i zdarzen istotnie

wplywajacych na dziatalnos¢ Emitenta, jego sytuacje finansowg i wyniki
osiagniete w danym kwartale.

I. Charakterystyka dziatlalnosci Emitenta (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.)

Spoétka swiadczy ustuge hipoteki odwréconej. Emitent w ramach swiadczonej ustugi zawiera
umowy o dozywocie i renty odptatnej z osobami w wieku emerytalnym (Seniorzy)
zainteresowanymi dodatkowymi swiadczeniami pienieznymi w zamian za przekazanie prawa
wlasnosci do zajmowanego mieszkania lub domu. Umowy z Seniorami zawierane sg na
podstawie przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych uméw o dozywocie (art. 908-916 KC) i
renty odptatnej (art. 903-907 KC). Spétka wyptaca Seniorom Swiadczenia z tytutu zawartych
uméw o dozywocie lub renty odptatnej. Po $mierci Seniora Emitent zbywa nieruchomosc¢
realizujgc w ten sposdb dodatnig marze na sprzedazy nieruchomosci.

Emitent (wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Emitenta) jest pionierem i zarazem wiodgcg spétkg
dziatajgcg w obszarze hipoteki odwréconej w Polsce z udziatem w rynku na poziomie ok. 70%
(wedtug szacunkow wiasnych w oparciu o dane UOKIK i Zwigzek Przedsiebiorstw
Finansowych w Polsce).

Ponadto Fundusz Hipoteczny DOM S.A. prowadzi dziatania promocyjne i sprzedazowe
zwigzane z pozyskiwaniem, zarzgdzaniem portfelem pozyskanych uméw, administracjg
nieruchomos$ciami, analizg rynku nieruchomosci i oceng projektéw inwestycji w nieruchomosci
pozyskiwane w ramach hipoteki odwroconej

Zroédtami przychodu Spétki sa:

1. Dochdéd ze sprzedazy nieruchomosci po wygasnieciu umowy o dozywocie lub renty
odptatnej;

2. Dochéd z odsetek i optat pobieranych przy wykupieniu umowy o dozywocie lub renty
odptatnej.

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potgczenia Emitenta (Spotka Przejmujaca) ze spotkg
zalezng, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spédtka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie (00-
867) przy Al. Jana Pawta Il 29, KRS 0000354255 (Spodtka Przejmowana). Potgczenie nastgpito
poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujgcg catego majgtku Spotki Przejmowanej, bez
podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujace;.

Pomimo wczesnego etapu rozwoju rynku ustug hipoteki odwrdoconej w Polsce istnieje wiele
czynnikow swiadczacych o potencjale dynamicznego rozwoju tych ustug w najblizszych latach.
Prognozy GUS dotyczgce zmian demograficznych w Polsce wskazujg na coraz szybsze
starzenie sie struktury mieszkancéw Polski oraz rosngcy odsetek ludzi w wieku emerytalnym
(udziat grupy spotecznej w wieku 65-85 lat wzrosnie z 12,6% w 2010 r. do 21,6% w 2029 r.).
Dodatkowym czynnikiem wptywajgcym na spadek zamoznosci przysztych emerytéw jest
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pogarszajgca sie efektywnos¢ systemu emerytalnego. Mimo reformy systemu emerytalnego
przejscie na emeryture bedzie nadal oznacza¢ dla wielu emerytow pogorszenie
dotychczasowej stopy zycia. Nie bez znaczenia pozostajg rowniez postepujgce zmiany
spoteczne w postaci rosngcej mobilnosci mtodszych pokolen i stabngcych wiezi rodzinnych,
co zwieksza liczbe Senioréw zaleznych od czesto jedynego zrodta dochodu jakim jest
emerytura. Powyzsze czynniki wskazujg na znaczacy potencjat rozwoju ustug odwrdconej
hipoteki w Polsce juz w najblizszych kilkunastu latach. Potencjat tego rynku w Polsce ilustruje
takze baza ponad dwoch milionow doméw i mieszkan zamieszkanych przez Seniorow i
stanowigcych ich wtasnosé.

Waznym obszarem dziatalno$ci Emitenta jest promocja ustug odwroconej hipoteki na rynku
polskim i edukacja potencjalnych klientéw poprzez prowadzong wieloma kanatami dostepu do
Seniorow akcje informacyjng. W ramach wydatkoéw zwigzanych z promocjg swojej oferty
Emitent od ponad 10 lat przeprowadza ogdlnopolskie kampanie reklamowe w telewizji, prasie
i internecie oraz prowadzi szereg innych akcji promocyjnych. Emitent wydaje m.in. gazete dla
oséb w wieku emerytalnym — ,Zycie Seniora”, ktéry przedstawia porady i interesujgce artykuty
dla Senioréw jednoczesnie promujgc ustugi zwigzane z hipotekg odwrdcong. Od 2017 roku
prowadzi portal internetowy poswiecony Seniorom — www.zycieseniora.com. Dzieki tym
dziataniom Fundusz Hipoteczny DOM S.A. jest najlepiej rozpoznawalng wsrdod Senioréw firmg
oferujgca ustuge hipoteki odwrdocone;.

Wyspecjalizowane grono pracownikéw Funduszu oraz wieloletnie doswiadczenie Zarzadu
Emitenta w instytucjach rynku finansowego w Polsce jest jedng z najistotniejszych przewag w
stosunku do konkurencji krajowej i potencjalnych nowych podmiotéw na rynku ustug hipoteki
odwréconej. Polskich Senioréow cechuje nieufnos¢ do systemu finansowego i brak znajomosci
ustug finansowych. Wysoki poziom merytoryczny (dtugoletnie doswiadczenie w bankowosci,
finansach i prawie) i wtasciwe umiejetnosci interpersonalne pracownikéw Funduszu pozwalajg
na skuteczne zaprezentowanie oferty oraz przeprowadzenie Seniora przez ztozony proces
zawarcia umowy.

Potwierdzeniem wiodacej pozycji rynkowej Emitenta oraz renomy $wiadczonych przez niego
ustug jest stata obecnos$¢ przedstawicieli Funduszu w doniesieniach medialnych o rynku
odwroconej hipoteki oraz zaproszenie do grona podmiotéw opiniujgcych projekt ustawy
dotyczacej odwroconego kredytu hipotecznego i ustawy o dozywotnim $wiadczeniu
pienieznym. Powyzsze dziatania znajdujg odzwierciedlenie w bardzo wysokiej
rozpoznawalnosci marki Emitenta w grupie docelowej (42% rozpoznawalno$ci wg badania
opinii senioréw przeprowadzonych przez Starcom Media Vest Group oraz 73%
rozpoznawalnosci wspomaganej wg badan wtasnych z wrzesnia 2021).

Il. Analiza wynikéw finansowych Emitenta za | kwartal 2022

W raporcie okresowym za | kwartat 2022 r. ujety zostat wptyw uchwaty Zarzadu Spétki z dnia
15 marca 2021 r. o zmianie zasad polityki rachunkowosci ze skutkiem od dnia 1 stycznia
2020 roku (dane przeksztatcone). Zmiana dotyczy sposobu wyceny nieruchomosci, ktéra
bedzie dokonywana przez Spdtke na podstawie wycen sporzadzonych przez profesjonalny
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podmiot zewnetrzny zajmujacy sie okreslaniem warto$ci nieruchomosci, nie rzadziej niz na
dzien bilansowy.

W | kwartale 2022 roku w otoczeniu Funduszu Hipotecznego DOM S.A. wystgpity istotne
zdarzenia, majgce wptyw na osiggniete wyniki - wptyw utrzymujacej sie pandemii koronawirusa
COVID-19 w Polsce. Dodatkowo w lutym 2022 roku rozpoczat sie konflikt zbrojny w Ukrainie,
ktory okresowo zmniejszyt aktywnosS¢ potencjalnych klientéw Emitenta i sktonnos¢ do
podejmowania decyzji zwigzanych z zawieraniem uméw renty dozywotniej i o dozywocie.

Emitent w okresie od 1 stycznia 2022 r. do 31 marca 2022 r. zanotowat nizsze o 19,5%
przychody ze sprzedazy, niz w analogicznym okresie roku poprzedniego. Na tgczng warto$é
przychoddéw ze sprzedazy w pierwszym kwartale 2022 r. w wysokosci 1 584,7 tys. zt ztozyty
sie przede wszystkim zyski z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 1 301,6 tys. zt
(0 11,3% nizsze niz w pierwszym kwartale 2021 r.) wynikajgce przede wszystkim z tytutu
zawarcia 5 (w stosunku do 4 w pierwszym kwartale 2021 r.) nowych umoéw renty odptatnej i o
dozywocie o wartos¢ 1 464,9 tys. zt. Warto dodac, ze w ostatnich kilku latach wzrasta udziat
kosztu alternatywnego (wzrosty koszty najmu nieruchomosci mieszkalnych, co zwieksza tzw.
obcigzenie prawem dozywocia) pomniejszajgcy pozyskiwane aktywa, co wptywa na mniejszy
niz dotychczas jednostkowy przychdéd wynikajacy z zawarcia umowy renty/o dozywocie z
Klientem. Trend ten zostat wyhamowany przez pandemige COVID-19, i pomimo wzrostu cen
nieruchomos$ci ceny najmu utrzymywaty sie na zblizonym poziomie do tego sprzed pandemii.
W latach ubiegtych obcigzenie nieruchomosci prawem dozywocia wynosito ok. 45,3%, a w
biezgcym kwartale przekroczyto 45,2%. Sytuacja na rynku wynajmu nieruchomosci zaczeta
ulega¢ zmianie w marcu br. (wzrost cen najmu), co zwigzane byto z konfliktem w Ukrainie i
naptywem uchodzcow wojennych jednak nie miato to wplywu na wyniki osiggniete przez
Emitenta w | kw. 2022 r.

Zanotowane w | kw. 2022 r. zyski z tytutu wyceny zobowigzan z tytutu rent w kwocie 221 tys. zt
wynikaty z uwolnienia sie 5 nieruchomosci w analizowanym okresie i wygasniecia uméw renty
i 0o dozywocie (rozwigzania zobowigzan), a w analogicznym okresie roku poprzedniego
ksztattowaty sie one na poziomie 411 tys. zt. W | kwartale 2022 r. Emitent sprzedat 4 uwolnione
nieruchomosci za tgczng kwote 1 396 tys. zt i zanotowat zyski ze sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych w wysokosci 62 tys. zi, a straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
(sprzedaz po cenie ponizej wyceny wynikajgcej z operatu szacunkowego) wyniosty 77 tys. zt.
W analogicznym okresie roku poprzedniego Emitent zanotowat straty z transakcji sprzedazy
nieruchomosci w wysokosci 22 tys. zt, natomiast transakcje sprzedazy nieruchomosci, ktore
przyniosty wynik dodatni zamknety sie fgczng kwotg zyskow w wysokosci 90 tys. zt.

Na koniec | kw. 2022 r. fagczna, narastajgca liczba zawartych umow renty odptatnej
i 0 dozywocie, w wyniku ktérych Emitent zwieksza posiadany portfel nieruchomosci, wyniosta
439 w relacji do 404 uméw na koniec | kw. 2021 roku. Od poczgtku dziatalnosci do konca | kw.
2022 r. wartos¢ rynkowa pozyskanych nieruchomosci (bez uwzgledniania obcigzenia
dozywociem) wg operatow na dzieh zawarcia umowy wynosita 111,1 min zt w stosunku do
98,9 min zt na koniec | kw. 2021 roku. Od poczatku dziatalnosci do konca | kw. 2022 roku
wygasto 191 umow o tgcznej wartosci rynkowej nieruchomosci 43,1 min zt (wycena z operatu
bez uwzgledniania obcigzenia dozywociem na dzien zawarcia umowy). Koszty odsetkowe z
tytutu ptatnosci rent dla Senioréw w | kw. 2022 r. wyniosty 227 tys. zt i byty wyzsze o 35 tys. zt
w relacji do poziomu zanotowanego w | kw. 2021 r. Straty z wyceny zobowigzan z tytutu rent
dozywotnich w | kwartale 2022 r. wyniosty 301 tys. zt, a w analogicznym okresie roku
poprzedniego wyniosty 175 tys. zt. Wzrost tej pozycji kosztow wynika w gtownej mierze ze
wzrostu wskaznika inflacji CPl w Polsce w okresie ostatnich 12 miesiecy.

Zmniejszenie wartosci przychodow ze sprzedazy oraz wptyw wzrostu wskaznika inflacji
wptynat na pogorszenie poziomu wyniku operacyjnego w | kw. 2022 r. do poziomu -491 tys. zt
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w porownaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego do poziomu -166 tys. zt. Ponadto,
w | kw. 2022 r. tgczna warto$¢ innych kosztéw operacyjnych (niezwigzanych bezposrednio z
obrotem i wyceng nieruchomosci oraz zobowigzan z tytutu renty i o dozywocie) wzrosta
nieznacznie z poziomu 1 468 tys. zt w | kw. 2021 r. do poziomu 1 498 tys. zt.

Saldo pozostatych przychodow i kosztéw operacyjnych w | kw. 2022 r. byto dodatnie i wyniosto
62 tys. zt w relacji do ujemnego salda na poziomie 73 tys. zt w analogicznym okresie roku
poprzedniego. Emitent zanotowat w | kw. 2022 roku poziom kosztéw finansowych (36 tys. zt)
0 34 tys. zt wyzsze w poréwnaniu do poziomu tych kosztow w | kw. 2021 r. — co wynikato ze
zaciggnietych zobowigzah wekslowych od gtéwnego akcjonariusza. W wyniku zdarzen
opisanych powyzej Emitent wykazat w | kw. 2022 r. strate netto na poziomie -527 tys. zt,
natomiast w analogicznym okresie roku poprzedniego strata netto ksztaltowata sie na
poziomie -168 tys. z.

Na dzien 31 marca 2022 r. suma bilansowa ulegta istotnemu zwiekszeniu do poziomu 50 287
tys. zt w stosunku do wartoéci 41 403 tys. zt na koniec | kw. 2021 r. Po stronie aktywow
najwiekszy wzrost wartosci zanotowata pozycja netto inwestycji dtugoterminowych w
nieruchomosci (wartos¢ rynkowa portfela nieruchomosci skorygowana o obcigzenie
nieruchomosci prawem dozywocia) do poziomu 46 695 tys. zt na koniec | kw. 2022 r. w
stosunku do 41 255 tys. zt na koniec | kw. 2021 r. Wzrost wartosci inwestycji w nieruchomosci
w gtébwnej mierze byt wynikiem pozyskania nieruchomos$ci w ramach uméw z Seniorami w
okresie ostatnich 12 miesiecy oraz aktualizacji wartosci nieruchomosci na koniec 2021 r. Na
koniec | kw. 2022 r. wartos¢ naleznosci dtugoterminowych (103 tys. zl) byta zblizona w
stosunku do jej wartosci na koniec analogicznego okresu roku poprzedniego (96 tys. i),
natomiast wartos¢ rzeczowych aktywow trwatych wzrosta do poziomu 431 tys. zt na koniec |
kw. 2022 r.

Na koniec marca 2022 r. wartos¢ aktywéw obrotowych wzrosta do poziomu 233 tys. zt z
poziomu 145 tys. zt na koniec | kw. 2021 r., do czego w gtébwnej mierze przyczynito sie
zmniejszenie poziomu $rodkéw pienieznych o 94 tys. z. Wartos¢ naleznosci
krotkoterminowych zmniejszyta sie o 5 tys. zt, natomiast wartos¢ krétkoterminowych rozliczeh
miedzyokresowych pozostata na zblizonym poziomie z dnia 31 marca 2021 r.

Poziom kapitatéw wiasnych na koniec | kw. 2022 r. wynidst 28 409 tys. zt, co stanowito wzrost
0 13,3% w relacji do jego wysokosci na koniec | kw. 2021 r. (25 076 tys. zt). Dodatni wptyw na
wzrost poziomu kapitatdw wiasnych na koniec | kw. 2022 r. miat osiggniety zysk netto za rok
2021 r.. Na koniec | kw. 2021 r. wartos¢ zobowigzan dtugoterminowych uksztattowata sie na
poziomie 17 713 tys. - wyzszym niz na koniec | kw. 2021 r. (14 213 tys. zl), co w znhacznej
mierze wynikato ze wzrostu zobowigzan diugoterminowych z tyt. uméw renty / o dozywocie.
Poza zwiekszeniem liczby zawartych uméw renty / o dozywocie, wzrost wartos$ci zobowigzan
zZwigzany byt z przeliczeniem wartosci zobowigzan z tytutu rent po publikacji przez GUS
aktualnych tablic trwania zycia oraz uwzglednieniem wzrostu inflacji. Wartos¢ innych
zobowigzan finansowych na koniec | kw. 2022 r. wynikata z zawartych uméw leasingu
finansowego (srodki transportu). Wartos¢ zobowigzan krotkoterminowych wzrosta do poziomu
3 444 tys. zt na koniec | kw. 2022 r. z poziomu 1 394 tys. zt na koniec | kw. 2021 r., na co
wptyw miato przede wszystkim zaciggniecie zobowigzan z tytutu umow wekslowych, ktérych
saldo na koniec | kw. 2022 r. ksztaltowato sie na poziomie 2 040 tys. zt. Na koniec marca
2022 r. (saldo 867 tys. zt), Spotka wykazywata zobowigzania krétkoterminowe z tytutu umoéw
o dozywocie o 207 tys. zt wyzsze w poréwnaniu ze stanem na koniec | kw. 2021 r., natomiast
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug zmniejszyty sie o 162 tys. zt.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej w | kw. 2022 r. uksztattowaty sie na poziomie
-2 063 tys. zt, ich wartoS¢ w analogicznym okresie roku poprzedniego rowniez byta ujemna i
wyniostfa -1 693 tys. zt. Znaczgcy wptyw na ujemne przeptywy z dziatalnosci operacyjnej miata
korekta zyskéw z dziatalnosci inwestycyjnej (z tytutu aktualizacji warto$ci oraz wyceny
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pozyskanych nieruchomosci) w kwocie -1 757 tys. zt. Dodatni wptyw na przeptywy operacyjne
miata korekta z tytutu rezerw w wysokosci 284 tys. zt.

Saldo przeptywow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej w | kw. 2022 r. byto dodatnie i
wyniosto 1 456,87 tys. zt i praktycznie w catosci wynikato z wptywow z tytutu sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych. W analogicznym okresie roku poprzedniego saldo przeptywow
z dziatalnoéci inwestycyjnej byto réwniez dodatnie i wyniosto 1 909 tys. zt.

W | kw. 2022 r. Spétka zanotowat dodatnie saldo przeptywow z dziatalnosci finansowej na
poziomie 694 tys. zt, po stronie wptywdw zostata odnotowana kwota 1 000 tys. zt pozyskanych
Srodkow z tytulu uméw wekslowych. Po stronie wydatkéw finansowych nalezy przede
wszystkim zaliczy¢ ptatnosci wobec Senioréw - cze$é kapitatowa w wysokosci 272 tys. zt.

24



- /\\
irotiesny DOM

4. Stanowisko Emitenta odnosnie mozliwosci zrealizowania publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok w swietle wynikow zaprezentowanych w
raporcie kwartalnym.

Nie dotyczy. Emitent nie publikowat prognoz finansowych.
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5. Opis stanu realizacji dziatan i inwestycji Emitenta oraz harmonogram ich
realizacji, w przypadku gdy dokument informacyjny Emitenta zawierat
informacje, o ktérych mowa w § 10 pkt. 13a Zatacznika nr 1 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu.

Nie dotyczy. Dokument Informacyjny Emitenta nie zawierat informacji, o ktérych mowa w § 10
pkt. 13a Zatgcznika nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu.
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6. Informacja na temat aktywnosci, jaka w okresie od 01.01.2022 r. do
31.03.2022 r., Emitent podejmowatl w obszarze rozwoju prowadzonej

dzialalnosci, poprzez inicjatywy nastawione na wprowadzenie rozwigzan
innowacyjnych w przedsigbiorstwie.

W | kwartale 2022 r. Emitent nie poniost naktadéw na wprowadzenie innowacyjnych rozwigzan.
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7. Opis organizacji grupy kapitalowej, z wyszczegdélnieniem jednostek
podlegajacych konsolidacji oraz jednostek nieobjetych konsolidacja, z
podaniem w stosunku do kazdej z nich co najmniej nazwy (firmy), formy
prawnej, siedziby, przedmiotu dziatalnosci i udzialu Emitenta w kapitale
zakladowym i ogélnej liczbie gloséw.

Nie dotyczy. Emitent nie tworzy obecnie Grupy Kapitatowe;.

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w W arszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potgczenia Emitenta (Spotka Przejmujaca) ze spotkg
zalezng, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spdtka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie (00-
867) przy Al. Jana Pawta Il 29, KRS 0000354255 (Spétka Przejmowana). Potgczenie nastgpito
poprzez przeniesienie na Spodtke Przejmujgcg catego majgtku Spodtki Przejmowanej, bez
podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujace;.
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8. W przypadku gdy Emitent tworzy grupe kapitatlowa i nie sporzadza
skonsolidowanych sprawozdan finansowych Iub skonsolidowane
sprawozdania finansowe nie obejmujg danych wszystkich jednostek
zaleznych - wskazanie przyczyn niesporzadzania sprawozdan
skonsolidowanych przez podmiot dominujacy lub przyczyn zwolnienia z
konsolidacji w odniesieniu do kazdej jednostki zaleznej nieobjetej
konsolidacja.

Nie dotyczy. Emitent nie tworzy obecnie Grupy Kapitatowe;.

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w W arszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potaczenia Emitenta (Spotka Przejmujgca) ze spotkg
zalezng, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spdtka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie (00-
867) przy Al. Jana Pawta Il 29, KRS 0000354255 (Spétka Przejmowana). Potgczenie nastgpito
poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujgcg catego majatku Spotki Przejmowanej, bez
podwyzszania kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujace;.
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9. W przypadku gdy Emitent tworzy grupe kapitalowa i nie sporzadza
skonsolidowanych sprawozdan finansowych Iub skonsolidowane
sprawozdania finansowe nie obejmuja danych wszystkich jednostek
zaleznych — wybrane dane finansowe wszystkich jednostek zaleznych
Emitenta nieobjetych konsolidacja, zawierajgce podstawowe pozycje
kwartalnego sprawozdania finansowego.

Nie dotyczy. Emitent nie tworzy obecnie Grupy Kapitatowe;.

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w W arszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy KRS, dokonat rejestracji potgczenia Emitenta (Spotka Przejmujaca) ze spotkg
zalezng, tj. Fundusz Hipoteczny DOM Spdtka Akcyjna S.K.A. z siedzibg w Warszawie (00-
867) przy Al. Jana Pawta Il 29, KRS 0000354255 (Spdtka Przejmowana). Potgczenie nastgpito
poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujacg catego majgtku Spoétki Przejmowanej, bez
podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujace;.
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10. Informacja o strukturze akcjonariatu Emitenta, ze wskazaniem

akcjonariuszy posiadajgcych, na dzien przekazania raportu, co najmniej
5% gtoséw na walnym zgromadzeniu.

Na dzien sporzadzenia raportu struktura akcjonariatu Spétki ksztattuje sie nastepujgco:

] UDZIAL W UDZIAt. W OGOLNEJ
Lp. AKCJONARIUSZ LICZBAAKCJI  LICZBA GLOSOW KAPITALE LICZBIE GLOSOW
ZAKLADOWYM (%) (%)
1. Total FIZ SA. 10 140 387 10 140 387 88,18% 88,18%
2. Robert Majkowski 358 848 358 848 3,12% 3,12%
3. Pozostali 1000 765 1000 765 8,70% 8,70%
tACZNIE 11 500 000 11 500 000 100,00% 100,00%

31



- /\\
irotiesny DOM

11. Informacja dotyczaca liczby os6b zatrudnionych przez Emitenta, w
przeliczeniu na petne etaty.

Stan zatrudnienia na 31 marca 2022 r.:
- zatrudnienie w osobach: - 9 0s6b

- zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty: - 9 etatéw
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