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1. WSTEP

1.1. DANE EMITENTA

Nazwa (firma): Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Akcyjna S.K.A.
Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jana Pawta II 29, 00-867 Warszawa

Telefon: (022) 1005000

Faks: (022) 1005001

Adres poczty elektroniczne;j: zarzad@funduszhipoteczny.pl

Adres strony internetowej: www.funduszhipoteczny.com

1.2. DANE AUTORYZOWANEGO DORADCY

Nazwa (firma): 4DF Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig i Wspdlnicy Sp. k
Siedziba: Lodz

Adres: ul. Sienkiewicza 9, 90-113 L6dz

Telefon: +48 42 632 80 29

Faks: +48 42 632 80 01

Adres poczty elektronicznej: office@4df.eu

Adres strony internetowej: www.4df.eu

1.3. LICZBA, RODZAJ, JEDNOSTKOWA WARTOSC NOMINALNA 1
OZNACZENIE EMISJI DLUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
WPROWADZANYCH DO OBROTU W ALTERNATYWNYM SYSTEMIE
OBJETYCH DOKUMENTEM INFORMACYJNYM

Na podstawie niniejszego Dokumentu Informacyjnego do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
wprowadza sie:
- 3.566 sztuk Obligacji zwyktych na okaziciela serii B, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda obligacja.
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3. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z EMITENTEM I WPROWADZANYMI
DLUZSZYMI INSTRUMENTAMI FINANSOWYMI, W SZCZEGOLNOSCI
ZWIAZANE Z SYTUACJA GOSPODARCZA, MAJATKOWA 1 FINANSOWA
EMITENTA 1 GRUPY KAPITALOWE], W SKEAD KTORE] WCHODZI
EMITENT

Podejmujac decyzje inwestycyjna dotyczaca instrumentéw finansowych, Inwestor powinien rozwazy¢
ryzyka dotyczace dzialalno$ci Emitenta, bedacego spdtka zalezng od spétki dominujacej Fundusz
Hipoteczny DOM S.A, notowanej na rynku NewConnect i rynku na ktérym funkcjonuje wskazana powyzej
Grupa Kapitatowa, w skiad ktérej wchodzi Emitent. Opisane ponizej czynniki ryzyka nie stanowig
zamkKnietej listy i nie powinny by¢ w ten sposob postrzegane. Sa one najwazniejszymi z punktu widzenia
Emitenta czynnikami ryzyka, ktére powinno sie rozwazy¢ przed podjeciem decyzji inwestycyjnej. Nalezy
by¢ $wiadomym, Ze ze wzgledu na ztozono$¢ i zmienno$¢ warunkéw dziatalno$ci gospodarczej Emitenta
réwniez inne, nie ujete w niniejszym Dokumencie Informacyjnym czynniki mogg wptywa¢ na dziatalnos¢
Spotki. Inwestor powinien rozumie¢, ze zrealizowanie ryzyk zwigzanych z dziatalno$cig Spéotki moze miec
negatywny wplyw na jej sytuacje finansowa czy pozycje rynkowa i moze skutkowaé utrata czesci lub
catosci zainwestowanego kapitatu. Przedstawiajac czynniki ryzyka w ponizszej kolejnosci, Spdotka nie
kierowata sie prawdopodobienstwem ich zaistnienia, ani oceng ich wazno$ci.

3.1. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA EMITENTA i GRUPY
KAPITALOWE], W SKEAD KTOREJ WCHODZI EMITENT

3.1.1.RYZYKO ZWIAZANE Z NIEOSIAGNIECIEM ZAKLADANYCH CELOW STRATEGICZNYCH

Emitent nie moze zagwarantowac osiggniecia zakladanych przez siebie celéw strategicznych, w
szczego6lnosci wzrostu ilo$ci zawieranych uméw z nowymi klientami, co jest niezbedne do osiggniecia
pozioméw oczekiwanej rentowno$ci oraz utrzymania pozycji lidera rynku w Polsce. Realizacja strategii
Grupy Kapitatowej, w sktad ktorej wchodzi Emitent (opisanej w pkt. 6.14.1.5 Dokumentu Informacyjnego)
zalezy od wielu czynnikow zwigzanych m. in.: z otoczeniem makroekonomicznym, trendami
demograficznymi, cenami nieruchomosci, zmianami w przepisach prawa itp., ktére pozostaja niezalezne
od Emitenta. Ponadto osiggniecie celéw strategicznych zalezy w znacznej mierze od efektywnosci
wydatkéw ponoszonych na reklame i dziatania spotecznosciowe (kampanie reklamowe w mediach,
dziatania edukacyjne, Kluby Seniora DOM), ktére stanowig obecnie i moga stanowi¢ w przysztosci istotng
pozycje kosztdw. Moze sie okaza¢, iz wydatki te nie przyniosa zakladanych korzysci w postaci
dynamicznego wzrostu iloSci zawartych uméw. Emitent stara sie budowa¢ swoja strategie w oparciu o
biezaca sytuacje rynkowa i dostepne dane statystyczne. Emitent nie moze jednak zapewnid, iz strategia
oparta zostata o petng i trafng analize obecnych i przysztych tendencji wptywajacych na jego dziatalnos¢ i
wyniki. Nie mozna takze wykluczy¢, iz dzialania podjete przez Emitenta okaza sie niewystarczajace lub
btedne z punktu widzenia realizacji obranych celéw strategicznych. Btedna ocena perspektyw rynkowych

i wszelkie nietrafne decyzje Emitenta moga miec¢ istotny negatywny wptyw na jego wyniki finansowe.
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3.1.2.RYZYKO ZWIAZANE Z PRZESUNIECIEM WPLYWOW ZE SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

Specyfika modelu sprzedazowego odwrdconej hipoteki powoduje, iz oferowana ustuga do momentu
uzyskania mozliwo$ci zbycia nieruchomos$ci po $mierci Seniora generuje koszty i wydatki w postaci
wyptacanej renty dozywotnej. W zwigzku z tym nastepuje konieczno$¢ finansowania dziatalnosci
Emitenta w okresie od zawarcia umowy z Seniorem do chwili sprzedazy nieruchomosci, co moze nastgpic
po okresie nawet kilkudziesieciu lat. W chwili obecnej Emitent nie jest w stanie finansowaé¢ wtasnej
dziatalnosci wytgcznie ze Srodkéw pozyskanych ze sprzedazy uwalnianych nieruchomosci, a rozwdj
swojej dziatalnosci finansuje z kapitatéw pozyskanych od akcjonariuszy oraz zewnetrznego finansowania
dtuznego. Od momentu rozpoczecia dziatalnosci Grupy Kapitatlowej do dnia sporzadzenia niniejszego
Dokumentu Informacyjnego zawartych zostato 252 umoéw, z czego 45 umoéw zostato zamknietych, w tym
wskutek zgonu Senioréw uwolnionych zostato 34 uméw, a 11 uméw zostato wykupionych przez
Senioréw. Emitent sprzedat 29 z 34 uwolnionych nieruchomosci. Ze wzgledu na przej$ciowa niemozno$¢
réownowazenia przeptywéw pienieznych $rodkami z uwalnianych nieruchomosci moze wystapi¢ w
przysztych okresach zwiekszone zapotrzebowanie na kapital zwigzany =z finansowaniem
dotychczasowego portfela uméw. Moze to ograniczy¢ skale rozwoju Emitenta. W poczatkowej fazie
rozwoju dziatalno$ci Emitenta w przypadku braku dostepu do finansowania dtuznego lub opéznienia w
uzyskaniu dostepu do takiego finansowania mogg réwniez wystapi¢ przej$ciowe trudnosci z utrzymaniem

ptynnosci.

3.1.3.RYZYKO ZWIAZANE Z POSIADANYMI NIERUCHOMOSCIAMI INWESTYCYJNYMI

Dziatalno$¢ Emitenta zwigzana jest z obrotem nieruchomosciami nabywanymi w zamian za $wiadczenia
wyptacane Seniorom. W momencie zawierania umowy Grupa Kapitatlowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent
zleca wyspecjalizowanym podmiotom wykonanie wyceny rynkowej warto$ci nieruchomosci.
Nieprawidtowa wycena warto$ci nieruchomosci wskutek btedu, nierzetelnosci badz celowego zawyzenia
wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce moze utrudni¢ badZ uniemozliwi¢ sprzedaz nieruchomosci

przy poziomach wyceny ksztattujgcych sie dla poréwnywalnych nieruchomosci w przysztosci.

W zwigzku z faktem, Ze okres realizacji inwestycji w nieruchomos$ci nabywane od Senioréw wynosi od
kilku do nawet kilkudziesieciu lat istnieje ryzyko spadku atrakcyjnos$ci lokalizacji nieruchomosci w relacji
do rynkowych pozioméw cen poréwnywalnych nieruchomosci ze wzgledu m. in. na: zmiane planéw
zagospodarowania przestrzennego, brak powstawania dodatkowej infrastruktury, realizacje
konkurencyjnych projektéw mieszkalnych w bezposredniej okolicy nieruchomos$ci wchodzacej w sktad
portfela nieruchomosci Emitenta. W skrajnym przypadku nie mozna réwniez wykluczy¢ wystapienia
ryzyka pogorszenia atrakcyjno$ci gospodarczo-ekonomicznej regionu, w ktérym zlokalizowana jest
nieruchomos¢. Dlatego spadek atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci moze utrudni¢ badZ uniemozliwié
w przysztosci sprzedaz nieruchomosci po oczekiwanej przez Emitenta cenie i w dogodnym terminie po jej
uwolnieniu. Ponadto, w zwigzku z op6znieniem sprzedazy nieruchomosci Emitent bedzie musiat ponosié¢
dodatkowe koszty utrzymania nieruchomosci, co zwiekszy jego obciazenia finansowe. Drastyczny spadek
atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci moze nawet prowadzi¢ do ograniczenia zbywalnosci tej
nieruchomo$ci. Emitent stara sie ogranicza¢ to ryzyko wybierajac nieruchomosci zlokalizowane w
miastach o najwiekszej ptynnosci rynku nieruchomosci oraz o najmniejszym poziomie ryzyka zwigzanym
ze spadkiem atrakcyjnos$ci lokalizacji nieruchomos$ci. Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu

Informacyjnego Emitent posiadat 212 nieruchomosci, w tym 5 uwolnionych nieruchomosci na sprzedaz.
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3.1.4.RYZYKO ZWIAZANE Z WADAMI PRAWNYMI NIERUCHOMOSCI 1 RYZYKO
WYWLASZCZENIOWE

Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent przeprowadza stosowne analizy i badania stanu
prawnego nieruchomosci przed ich zakupem (zlecajac je wyspecjalizowanym podmiotom), co jednak
nie wyklucza catkowicie ryzyka wad prawnych nieruchomosci, ktére moga ujawni¢ sie po zawarciu
umowy jej nabycia, np. poprzez roszczenia reprywatyzacyjne. Istnieje takze ryzyko wywlaszczenia
nieruchomos$ci Spo6tki na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z
przeznaczeniem na cele publiczne. W takich przypadkach poziom zrealizowanej marzy na transakc;ji
moze ulec znacznemu obnizeniu w wyniku otrzymania rekompensaty ponizej wartosci rynkowej
nieruchomosci. Ryzyko to jest ograniczane ze wzgledu na dywersyfikacje portfela nieruchomosci

(ilosciowe i wartoSciowe) oraz ich rozproszenie geograficzne na terytorium Polski.

3.1.5.RYZYKO ZWIAZANE Z KADRA MENADZERSKA

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent oraz jej dalszy rozwoéj sa w duzej mierze
uzaleznione od wiedzy, doswiadczenia i kwalifikacji kadry zarzadzajgcej (1 osoba) oraz kluczowych
pracownikéw. Od kompetencji kadry menedzerskiej zalezy sukces wszystkich kluczowych obszaréow
dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent. W zwigzku z posiadanym know-how w
zakresie organizacji i zarzadzania procesem sprzedazy ustugi odwréconej hipoteki w modelu
sprzedazowym Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent (wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu
Komplementariusza Emitenta) jest pionierem tej ustugi w Polsce. Istnieje zatem ryzyko, Ze utrudnione lub
przejSciowo niemozliwe bedzie natychmiastowe zastgpienie kluczowych menadzeréw Emitenta. Ryzyko
to w znacznej mierze minimalizowane jest ze wzgledu na fakt, iz Cztonek Zarzagdu Komplementariusza
Emitenta jest jednym z zatozycieli Emitenta oraz jego akcjonariuszem. W przypadku odejscia pozostatych
kluczowych pracownikéw istnieje kréotko lub $rednioterminowe ryzyko braku mozliwosci zatrudnienia
specjalistow posiadajacych wiedze i doswiadczenie w zakresie ustug odwréconej hipoteki, co moze mie¢
przejSciowy negatywny wplyw na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent.
Ryzyko jest w znacznej mierze ograniczone ze wzgledu na fakt, ze eksperci to osoby speiniajace kryterium
wieku pow. 50 lat - nie sg aktywnymi uczestnikami rynku pracy. Grupa Kapitalowa, w sktad ktorej
wchodzi Emitent zatrudnia 12 pracownikéw (wszystkie osoby s3 zatrudnione w spéice dominujacej

Fundusz Hipoteczny DOM S.A.) - Emitent nie zatrudnia pracownikéw.

3.1.6.RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTEPEM DO FINANSOWANIA DLUZNEGO

Dziatalnos¢ Emitenta w fazie dynamicznego rozwoju jest wysoce kapitatlochtonna. Emitent wykorzystuje
obecnie i zamierza wykorzystywa¢ w przysztosci finansowanie dtuzne w celu rozwoju skali prowadzonej
dziatalnosci. Emitent nie moze wykluczy¢ pojawienia sie utrudnien w dostepie do finansowania dtuznego
(kredyt lub obligacje) lub znacznego wzrostu kosztéw obstugi zadtuzenia, spowodowanych zia sytuacja na
globalnych rynkach finansowych i niekorzystng koniunktura w gospodarce. Dodatkowym czynnikiem
ograniczajagcym potencjalne wykorzystanie finansowania dtuznego przez Emitenta mogg by¢ zmiany w
polityce kredytowej bankéw ograniczajace finansowanie i refinansowanie nabycia hipotek. Ponadto w
przypadku ukonstytuowania sie przepiséw regulujacych dziatalno$¢ hipoteki odwréconej w modelu
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sprzedazowym moze wystapi¢ konieczno$¢ zabezpieczania $wiadczen przystugujgcych Seniorom poprzez
ustanowienie hipoteki na nieruchomosci nabywanych przez Fundusz, co moze ograniczy¢ czesciowo lub
catkowicie dostep do finansowania dtuznego, ze wzgledu na brak mozliwosci ustanowienia odpowiednich
zabezpieczen. Powyzsze niekorzystne czynniki moga ograniczy¢ skale wykorzystania finansowania
dtuznego i przez to tempo rozwoju dziatalnosci Emitenta oraz mie¢ negatywny wptyw na jego wyniki
finansowe w przysztosci.

3.1.7.RYZYKO ZWIAZANE Z ZAWIERANIEM TRANSAKC]JI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Emitent zawart ze spdtka dominujgcg Fundusz Hipoteczny DOM S.A. umowe o S$wiadczenie ustug w
zakresie zarzadzania z dnia 18 kwietnia 2010 r. oraz umowe wekslowa z dnia 20 lutego 2014 r..
Transakcje z podmiotem powigzanym moga by¢ przedmiotem kontroli ze strony organéw podatkowych,
co wiaze sie z ryzykiem okreslenia przez organ podatkowy podatku dochodowego w wyzszej kwocie lub
natozenia na Grupe Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent obowigzku zwrotu nadptaty podatku.
Zgodnie z najlepsza wiedzg Emitenta transakcje z podmiotem powigzanym zawierane sg na zasadach
rynkowych, a Spdtka sporzadza dokumentacje podatkowa dotyczaca tych transakcji, co zmniejsza ryzyko
zakwestionowania przez ograny podatkowe sposobu ustalania cen transferowych i okreslenia podatku
dochodowego w wyzszej wysokosci.

3.1.8.RYZYKO ZWIAZANE Z BEEDAMI 1 POMYLKAMI PRACOWNIKOW GRUPY
KAPITALOWE], W SKEAD KTORE] WCHODZI EMITENT ORAZ PRZYPADKAMI
NARUSZENIA PRAWA

Pracownicy Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent zobowigzani sg znaé i przestrzegaé
wdrozone w Spoélce procedury postepowania i obowiagzujace ich przepisy prawa. Nie mozna jednak
wykluczy¢, ze w toku biezacej dziatalnos$ci moga ujawnic sie btedy i pomyiki, ktére w zaleznosci od ich
skali moga mie¢ wptyw na sytuacje finansowa i biezace wyniki finansowe osiggane przez Grupe
Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent. Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci ryzyko wystapienia
btedéw jest minimalne.

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego nie wystapity przypadki przestepczej lub
nieetycznej dziatalnos$ci pracownikéw Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent. Nie mozna
wykluczy¢, ze przypadki takich dziatan mogg wystapi¢ w przysztosci, co w konsekwencji moze narazié
Grupy Kapitatowej, w skiad ktérej wchodzi Emitent na negatywne konsekwencje, jak réwniez straty

finansowe zwigzane z koniecznoscig wyptat ewentualnych odszkodowan oraz utratg reputacji.

3.1.9.RYZYKO ZWIAZANE Z UTRATA INFORMACJI ZNAJDUJACYCH SIE W POSIADANIU
SPOLKI

Warunki oraz informacje dotyczace dziatalno$ci Emitenta maja decydujacy wpltyw na jego pozycje
konkurencyjna. Ewentualne ujawnienie informacji dotyczacych aktualnych warunkéw handlowych oraz
bazy obecnych i potencjalnych Kklientéw, stanowigcych tajemnice przedsiebiorstwa Emitenta, moze
doprowadzi¢ do pogorszenia pozycji konkurencyjnej oraz skutkowaé niezrealizowaniem planowanego

tempa rozwoju dziatalnosci.
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3.1.10. RYZYKO ZWIAZANE Z WYKONYWANIEM OBOWIAZKOW ZWIAZANYCH Z OCHRONA
BAZY DANYCH OSOBOWYCH KLIENTOW

W celu korzystania z ustug Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent Senior zobowigzany jest
do podania swoich danych osobowych. W zwigzku z tym Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi
Emitent podlega obowigzkom zwigzanym z ochrong i przetwarzaniem danych osobowych
wynikajacych z ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych. W wypadku
naruszenia zasad ochrony i przetwarzania danych osobowych pracownicy Grupy Kapitatowej, w sktad
ktdrej wchodzi Emitent moga podlega¢ sankcjom wynikajgcych z przepiséow ww. ustawy lub z innych
ustaw. Ponadto istnieje ryzyko naruszenia zabezpieczen systemu informatycznego Grupy Kapitatowe;j,
w sktad ktorej wchodzi Emitent, celowego uszkodzenia, zniszczenia lub kradziezy danych osobowych
klientéw Grupy Kapitatowej, w sktad ktorej wchodzi Emitent, lub ich utraty w inny nieprzewidziany
sposéb. Moze to skutkowaé dostepem do tych danych oséb trzecich i wykorzystania ich w bezprawnych
celach, co moze negatywnie wplynagé na ocene wiarygodnosci Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej
wchodzi Emitent i w konsekwencji utrate potencjalnych klientéw oraz pogorszenie sytuacji finansowej
Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent. W celu ograniczenia powyzszych ryzyk w zakresie
przetwarzania i ochrony danych osobowych Grupa Kapitatowa, w skiad ktérej wchodzi Emitent
wdrozyta i wykorzystuje adekwatne $rodki techniczne i organizacyjne zapewniajace ochrone danych
przed ich nieuprawnionym lub niewtasciwym przetwarzaniem.

3.1.11. RYZYKO ZWIAZANE Z ROSZCZENIAMI WOBEC SPOLKI WYNIKAJACYMI Z
ZAWARTYCH UMOW

Emitent $wiadczy ustugi finansowe odwrdconej hipoteki w tzw. modelu sprzedazowym polegajacym na
przeniesieniu prawa wtasnosci nieruchomosci przez Seniora na rzecz Emitenta w zamian za $wiadczenie
pieniezne dla Seniora w wysokosci okres$lonej w umowie oraz prawo do dozywotniego zamieszkania
przez Seniora w tejze nieruchomosci. W zwigzku z zawieraniem umoéw istnieje potencjalna mozliwos¢ ich
naruszania przez Emitenta oraz zwigzana z tym potencjalna mozliwo$¢ skierowania przez Senioréw lub
ich spadkobiercéw roszczen przeciwko Emitentowi mogaca mie¢ wptyw na sytuacje finansowg Spétki.
Emitent ogranicza skale tego ryzyka poprzez zachowanie nalezytej starannos$ci majgcej na celu

prawidtowe wykonywanie zawartych umoéw.

3.1.12. RYZYKO ZWIAZANE Z UTRATA PRZEZ SPOLKE ZDOLNOSCI DO TERMINOWEGO
REGULOWANIA ZOBOWIAZAN

Specyfika modelu sprzedazowego odwréconej hipoteki powoduje, iz oferowana ustuga do momentu
uzyskania mozliwosci zbycia nieruchomosci po $mierci Seniora generuje koszty i wydatki w postaci
wyptacanej renty dozywotnej. W chwili obecnej Emitent nie jest w stanie finansowac¢ wtasnej dziatalnosci
wytacznie ze $rodkéw pozyskanych ze sprzedazy uwalnianych nieruchomosci. Z tego wzgledu istnieje
ryzyko utraty przez Spotke zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan, na co wskazywat biegty
rewident w raporcie z badania sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2014.

W wyniku wprowadzenia planu oszczedno$ciowego zaktadane jest zbilansowanie w 2015 roku wplywoéw
ze sprzedazy uwolnionych nieruchomo$ci z wydatkami na strukture organizacyjng i kosztami
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prowadzenia umdéw renty dozywotniej i utrzymania portfela nieruchomosci. Osiggniecie rownowagi
pozwoli Grupie Kapitatlowej Emitenta na ograniczenie skali pozyskiwania zewnetrznego finansowania do

czasu przewidywanego otwarcia sie rynku.

Spétka zabezpiecza sie przed tym ryzykiem korzystajac z finansowania zewnetrznego uzyskiwanego w
zamian za weksle wtasne od spo6tki dominujacej (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.) czy tez wiodacego
akcjonariusza (TOTAL FIZ), co zapewnia utrzymywanie biezacej ptynnosci finansowej (Pkt. 3
Wprowadzenia do sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2014). Na dzien 30 czerwca 2015 r.
wartos¢ zobowigzan wobec jednostek powigzanych wyniosta 2 922 tys. zt. Warto réwniez nadmienié, ze w
zwigzku z zapadalno$cig kredytu udzielonego przez Bank Pocztowy S.A. w dniu 31 grudnia 2015 r., cato$¢
tego zobowigzania w kwocie 2 323 tys. zt z pojawila sie w pozycji zobowigzan krétkoterminowych w
bilansie na koniec II kw. 2015 r. Zarzad Komplementariusza prowadzi rozmowy z Bankiem Pocztowym
S.A. w sprawie odnowienia kredytu na okres kolejnych 36 miesiecy. Do dnia sporzadzenia Dokumentu
Informacyjnego nie zostata wydana decyzja o odnowieniu kredytu. W przypadku braku odnowienia
kredytu, kredyt zostanie sptacony z wpltywéw ze sprzedazy uwolnionych nieruchomosci lub/i z wpltywéw
z emisji akcji serii E lub/i ze Srodkéw dtuznych zewnetrznych, ktére moga zosta¢ pozyskane od wiodacego
akcjonariusza lub innych zewnetrznych inwestoréw. Emitent ponadto wskazuje, iz na dzien sporzadzenia
Dokumentu Informacyjnego kwota kredytu do sptaty wynosi 1,9 mln zt a warto$¢ uwolnionych
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy wynosi ok. 2,5 mln zt.

Ponadto nalezy podkresli¢, iz dotychczas Spoétka terminowo regulowata §wiadczenia wobec Senioréw oraz
terminowo wyptaca odsetki od obligacji serii A i B (co zostalo wskazane w raportach biezacych spotki

dominujacej).

Spétka dominujaca (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.) jest notowana na rynku NewConnect i w zwigzku z
tym publikuje raporty biezace i okresowe (wyniki finansowe jednostkowe spo6tki dominujacej i
skonsolidowane Grupy Kapitatowej) w systemie EBI (dostepne na stronie: http://newconnect.pl/ oraz
dodatkowo na stronie internetowej spotki Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
http://funduszhipoteczny.com/). W raporcie za Il kwartat 2015 r. Grupa Kapitalowa, w sktad ktorej
wchodzi Emitent, wykazata (na poziomie skonsolidowanym) znaczaco nizsza strate na poziomie
operacyjnym i netto, niz w analogicznym okresie roku poprzedniego (strata z dziatalnosci gospodarczej i
strata netto za dwa kwartaty 2015 r. to - 271 tys., a strata z dziatalnoSci gospodarczej i strata netto za dwa
kwartaty 2014 r. to - 1 124 tys. zt). Wskazuje to na polepszaja sie kondycje finansowa Emitenta i zarazem
Grupy Kapitatowej wynikajaca w duzej mierze z wdroZonego planu optymalizacji i przemodelowania
systemu rozwigzan pozyskiwania nowych klientéw przez Grupe Kapitatowa, co réwniez zmniejsza ryzyko
utraty przez Emitenta zdolno$ci do terminowego regulowania swoich zobowigzan w przysztosci.

Ponadto analiza poréwnujaca wskazniki rentownosci, ptynnosciowe na 31.12.2014 r. ze wskaznikami na
30.06.2015 r. (przedstawiona szczegétowo w pkt. 6.19 Dokumentu Informacyjnego) rowniez wskazuje na
polepszaja sie kondycje finansowag Emitenta i zmniejszajacym sie ryzyku utraty przez Emitenta zdolnosci

do terminowego regulowania zobowigzan.

5
[y i
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

16



http://newconnect.pl/
http://funduszhipoteczny.com/

FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B ottt DOM
3.2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM, W JAKIM EMITENT
PROWADZI DZIALALNOSC

3.2.1.RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZNA POLSKI

Sytuacja makroekonomiczna w Polsce ma miedzy innymi wplyw na czynniki zwigzane z sytuacja
finansowa Emitenta tj. na popyt na ustuge odwrdconej hipoteki, dostep do finansowania dtuznego oraz

poziom realizowanych marz.

W przypadku utrzymywania sie dobrej koniunktury gospodarczej w Polsce w kolejnych latach oraz
poprawy sytuacji budzetowej Polski istnieje ryzyko, ze zainteresowanie oferta moze by¢ mniejsze od
zaktadanego przez Emitenta. W takim przypadku wieksza liczba Senioréw bedzie w stanie zaspokoic
swoje podstawowe potrzeby zyciowe z tytutu emerytury lub innych lokat oszczedno$ciowych, co wptynie
na mniejsze zainteresowanie uzyskaniem dodatkowych zrédet dochodéw. Tempo i sita oddziatywania
powyzszych czynnikéw na zamozno$¢ obecnych i przysztych emerytéw jest trudna do oszacowania, ale z
uwagi na rosnacg proporcje liczby emerytéw do liczby os6b w wieku pracujacym oraz prognozowane
zmniejszanie sie stopy zastgpienia brutto stopa zyciowa obecnych i przysztych emerytéw moze sie nie

poprawic.

Pogorszenie koniunktury gospodarczej moze mie¢ wplyw na pltynnos$¢ systemu bankowego i mniejsza
sktonnos$¢ bankéw do udzielania kredytéow. Z uwagi na fakt, iz prowadzona przez Grupe Kapitatowg, w
sktad ktorej wchodzi Emitent dziatalno$¢ wymaga ponoszenia wysokich naktadéw na reklame i marketing
oraz kosztoéw utrzymania sieci oddziatow, jak rowniez czeSciowego finansowania, w poczatkowej fazie
rozwoju Emitenta, wyptat Swiadczen dla Senioréw, Emitent zamierza zwiekszy¢ finansowanie dtuzne w
najblizszych latach. Pogorszenie koniunktury gospodarczej moze mie¢ zatem wplyw na ograniczenie
dostepnosci zrédet finansowania dtuznego oraz wzrostu kosztéw obstugi zadtuzenia.

W sytuacji pogorszenia sie koniunktury gospodarczej moze réwniez wystapi¢ ryzyko spadku cen i
ptynnos$ci rynku nieruchomosci, co moze negatywnie oddzialywaé¢ na wyniki finansowe i przeptywy
pieniezne Emitenta. W takiej sytuacji Emitent moze nie zrealizowa¢ oczekiwanych marz z tytutu
sprzedazy nieruchomosci lub realizacja zaktadanych marz moze op6zni¢ sie w czasie. Ponadto spadek cen
nieruchomos$ci ma negatywny wptyw na wycene nieruchomo$ci znajdujacych sie w portfelu Emitenta, co

wplywa na mozliwo$¢ wykorzystania finansowania dtuznego.

3.2.2.RYZYKO ZWIAZANE Z DLUGOSCIA ZYCIA SENIOROW

Sytuacja finansowa Emitenta jest w istotnym stopniu uzalezniona od dtugosci okresu wyptacania
$Swiadczen na rzecz Senioréw, na co wptyw ma ich faktyczna dtugos¢ zycia. Emitent opiera prognozy
dtugosci zycia Senioréw na aktualnych danych statystycznych (tabele ,Trwanie Zycia” publikowane
przez GUS). Istnieje ryzyko, iz rzeczywista dtugos$¢ zycia grupy Senioréw, z ktédrymi Emitent zawart
umowy, moze by¢ znacznie dtuzsza od prognoz Sredniej zycia publikowanych przez GUS, badZ prognozy
GUS okaza sie nieprawidlowe. W takim przypadku wystapi koniecznos¢ wyptaty swiadczenia przez
dtuzszy okres, niz wynikato to z zatozen Emitenta przyjetych w momencie zawierania umowy z
Seniorem, co spowoduje pogorszenie sytuacji finansowej Emitenta, a w skrajnym przypadkach warto$¢

wyptaconych $wiadczen moze przewyzszy¢ wptywy ze sprzedazy uwolnionej nieruchomosci.
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3.2.3. RYZYKO ZWIAZANE Z TEMPEM ROZWO]JU RYNKU

Mimo niekorzystnych tendencji demograficznych i makroekonomicznych wptywajacych na realne
dochody obecnych i przysztych emerytéw rynek odwréconej hipoteki znajduje sie na wczesnym etapie
rozwoju i trudno jest precyzyjnie oszacowaé tempo rozwoju i wielko$¢ tego rynku w perspektywie kilku
najblizszych lat. Ustuga odwrdconej hipoteki w wariancie sprzedazowym cechuje sie przeniesieniem
prawa wilasnos$ci nieruchomosci posiadanej przez Seniora na rzecz Emitenta w momencie zawarcia
umowy. W zwigzku z ograniczonym zaufaniem Senioréw do utraty prawa wiasnosci nieruchomosci
istnieje ryzyko, ze z tego powodu ustuga odwréconej hipoteki w wariancie sprzedazowym bedzie
rozwija¢ sie w tempie wolniejszym, niz zakltadane. Réwnie istotne jest postrzeganie tej formy ustug
finansowych przez opinie publiczng i spoteczenstwo w aspekcie pozafinansowym, co moze wptywac na
decyzje podejmowane przez Senioréw w zakresie skorzystania z tego typu ustug lub spowodowac
zmiane warunkéw umoéw zawieranych pomiedzy stronami. Nie jest r6wniez mozliwe oszacowanie, ktory
z modeli odwrdéconej hipoteki - sprzedazowy czy kredytowy - zyska wieksza popularno$¢ na polskim

rynku, co moze mie¢ wplyw na poziom realizowanych marz oraz sytuacje finansowg Emitenta.

3.2.4.RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENC]JA

Na rosngcym rynku hipoteki odwréconej w Polsce funkcjonuje obok Grupy Kapitatowej, w sktad ktorej
wchodzi Emitent, kilka, o zdecydowanie mniejszej skali dziatalno$ci, podmiotéw. Wedtug szacunkéw
wilasnych opracowanych w oparciu o dane Konferencji Przedsiebiorstw Finansowych na koniec
[ kwartatu 2015 roku Emitent posiadat ok. 67% udzial w rynku. Emitent nie jest jednak podmiotem
nalezacym do duzej grupy kapitatowej o zasiegu krajowym czy miedzynarodowym. ). Emitent rozwija sie
organicznie oraz w oparciu o Srodki udostepnione przez gtéwnego akcjonariusza sp6tki dominujacej -
Total FIZ SA i nie posiada nieograniczonego dostepu do srodkéw finansowych w stosunku do potencjatu
duzych grup finansowych. Nie mozna zatem wykluczy¢ pojawienia sie znaczacej konkurencji w postaci
obecnych na polskim rynku instytucji finansowych: bankéw, firm ubezpieczeniowych lub
funkcjonujgcych na zagranicznych rynkach podmiotéw wyspecjalizowanych w tego typu ustugach, co
moze przyczynic sie do utraty wiodacej pozycji przez Grupe Kapitatowg, w sktad ktérej wchodzi Emitent.
w przypadku dynamicznego tempa rozwoju rynku w Polsce., Ponadto Spétka nie wyklucza mozliwo$ci
wystapienia niekorzystnego wptywu dziatan podmiotéw o niskiej wiarygodnosci finansowej i niskim
standardzie $wiadczonych ustug na popularno$¢ ustug hipoteki odwréconej i w konsekwencji

ograniczenia tempa rozwoju dziatalno$ci prowadzonej przez Emitenta.

Dodatkowym czynnikiem ryzyka w postaci zwiekszonej konkurencji moze by¢ wejscie w zycie Ustawy o

Odwréconym Kredycie Hipotecznym i Ustawy o Dozywotnim Swiadczeniu Pienieznym.

Zgodnie z projektem Ustawy o Dozywotnim Swiadczeniu Pienieznym ustuge beda mogly oferowa¢ tylko
spo6iki akcyjne o kapitale zakladowym nie mniejszym niz 2 miliony euro i odpowiednich kwalifikacjach
zawodowych 0sdb reprezentujacych (zarzadu). Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent, jest
w stanie spetni¢ te wymagania i w przypadku wejscia w zycie tej ustawy rozpocznie $§wiadczenie ustugi
dozywotniego $wiadczenia pienieznego na zasadach okreslonych w tej ustawie. W ocenie Zarzadu
wejscie w zycie nowej regulacji spowoduje ograniczenie konkurencji ze strony matych podmiotéw (nie

zawsze wiarygodnych), ktére nie bedg w stanie spetni¢ wymogéw okreslonych w ustawie.

Zgodnie z Ustawg o Odwr6conym Kredycie Hipotecznym, ktéra weszta w zycie 15 grudnia 2014 roku, na

rynek polski zostal wprowadzony nowy produkt finansowy w postaci hipoteki odwréconej w wariancie
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kredytowym. Istnieje zatem ryzyko pojawienia sie konkurencyjnej ustugi, do §wiadczenia ktdrej zgodnie
z Ustawa uprawnione sg wylacznie banki i inne instytucje kredytowe, do ktérych obecnie nie zaliczaja
sie spotki z Grupy Kapitalowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent. Nie mozna rowniez wykluczy¢, iz mimo
réznic miedzy modelem sprzedazowym a kredytowym drugi z wymienionych modeli zyska wieksza
popularno$¢ na polskim rynku. Ryzyko wzrostu konkurencji na pozycje rynkowa Grupy Kapitatowej, w
sktad ktérej wchodzi Emitent jest w pewnym stopniu ograniczone ze wzgledu na fakt, ze Grupa
Kapitalowa, w sktad ktorej wchodzi Emitent zbudowata od poczatku swojej dziatalnosci silng pozycje
rynkowa (dominujacy udziat w rynku i wysoka rozpoznawalno$¢ marki), a pojawienie sie w
perspektywie kilku lat modelu kredytowego moze wptyna¢ na wzrost popularnosci ustugi hipoteki
odwréconej réwniez w modelu sprzedazowym. Po spotkaniach z przedstawicielami bankéw
komercyjnych i Zwigzku Banku Polskich Zarzad Komplementariusza Emitenta nie dostrzega istotnego
zainteresowania bankéw wdrozeniem kredytu hipotecznego na zasadach okre$lonych w w/w ustawie,
co zdaniem Emitenta oznacza, ze w ramach ustug bankowych nowa oferta pojawi sie nie wcze$niej niz w
horyzoncie 1-2 lat.

3.2.5.RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANA RYNKOWYCH STOP PROCENTOWYCH

Emitent jest obecnie strong umoéw finansowych opartych w wiekszosci o zmienne stopy procentowe
(rynkowa stopa procentowa powiekszona o marze banku). Ponadto, Emitent jest zainteresowany
zwiekszeniem zaangazowania finansowania dtuznego w najblizszych latach. Wzrost rynkowych stop
procentowych moze zatem spowodowa¢ wzrost kosztéw finansowych ponoszonych przez Emitenta i
tym samym wptyna¢ negatywnie na jego wyniki finansowe. Z drugiej strony wzrost/spadek rynkowych
stép procentowych wplywa pozytywnie/negatywnie na poziom stép dyskontowych zwigzanych z
wyceng bilansowa zobowigzan wobec Senioréw. Okresowe wahania stop procentowych wptywaja na
pojawienie sie zyskéw albo strat z wyceny zobowiazan z tytutu rent.

Emitent oraz Grupa Kapitalowa, w skiad ktérych wchodzi Emitent, zabezpiecza sie przed tym ryzykiem
poprzez korzystanie z finansowania dtuznego (emisje obligacji serii A i B) o stalym oprocentowaniu w

skali roku, co zmniejsza ewentualne negatywne skutki istotnego wzrostu stép procentowych.

3.2.6.RYZYKO ZWIAZANE ZE WZROSTEM WSKAZNIKA CEN TOWAROW 1 USLUG
KONSUMPCYJNYCH

Zyskowno$¢ Emitenta uzalezniona jest od wysokosci wyptacanych $wiadczen na rzecz Senioréw, ktére
podlegaja waloryzacji na koniec miesigca nastepujacego po zakonczeniu kwartatu kalendarzowego o
wskaznik zmiany cen towardéw i ustug konsumpcyjnych, publikowany przez GUS. Wzrost tego wskaznika
powoduje zwiekszenie biezacych kosztéw okresu z tytutu wyptacanych rent oraz moze wptyngé na
pojawienie sie na koniec roku rozrachunkowego strat z wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich.

3.2.7.RYZYKO NIEKORZYSTNYCH ZMIAN POZOSTALYCH PRZEPISOW PRAWA ORAZ ICH
INTERPRETAC]I

W zwiazku z pracami nad Ustawg o Dozywotnim Swiadczeniu Pienieznym istnieje ryzyko wprowadzenia

regulacji, ktére moga ograniczy¢ tempo rozwoju dziatalno$ci Emitenta. Ustawa ta ma na celu
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doregulowanie dziatalnosci podmiotéw $wiadczacych ustuge renty dozywotniej, dozywotniego
$wiadczenia pienieznego (odwrdconej hipoteki w modelu sprzedazowym).

Zgodnie z projektem ustawy - ustuge dozywotniego Swiadczenia pienieznego bedg mogty oferowac tylko
spotki akcyjne o kapitale zakladowym nie mniejszym niz 2 miliony euro i odpowiednich kwalifikacjach
zawodowych os6b reprezentujacych (zarzadu). Grupa Kapitatlowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent jest w
stanie speic te kryteria i w przypadku wejscia ustawy w zycie planuje rozpocza¢ $wiadczenie ustugi na

zasadach okreslonych w tej ustawie.

Projekt ustawy =zaktada zdefiniowang procedure zawierania umowy oraz zakres informacji
przekazywanych klientowi. Procedury Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent i informacje

przekazywane klientowi sg obecnie dostosowane do przewidzianych wymagan.

W zakresie tresci umowy i zabezpieczenia praw $wiadczeniobiorcéw przewidzianych w ustawie Emitent
dostrzega ryzyko dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej, w sktad ktdérej wchodzi Emitent. Projekt ustawy
naktada obowigzek ustanawiania przez oferujacego ustuge dozywotniego Swiadczenia pienieznego
hipoteki umownej na rzecz klienta. Ustanowienie takiego zabezpieczenia na nieruchomos$ciach moze

ogranicza¢ i utrudnia¢ mozliwosci pozyskiwania finansowania dtuznego.

Projekt ustawy przewiduje sprawowanie nadzoru nad dziatalno$cia Spétki przez Komisje Nadzoru
Finansowego. W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko zwigzanie z potencjalnym obligatoryjnym
terminem i warunkami uzyskania zezwolenia, dlugo$cig procesu uzyskania zezwolenia oraz trybem i
ewentualnymi sankcjami ze strony KNF dotyczacymi zawieszenia badz cofniecia zezwolenia na
prowadzenie dziatalno$ci. Z drugiej jednak strony uregulowanie zasad dziatania podmiotéw oferujacych
ustuge odwrdconej hipoteki w modelu sprzedazowym moze by¢ czynnikiem sprzyjajacym rozwojowi
rynku i dziatalno$ci Emitenta, gdyz ograniczone zostanie ryzyko prowadzenia dziatalno$ci przez

nierzetelne i niekompetentne podmioty mogace zaszkodzi¢ rozwojowi rynku tych ustug w Polsce.

Ponadto 15 grudnia 2014 roku weszta w zycie nowa ustawa zwigzana z obszarem dziatalno$ci Grupy
Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent, Ustawa o Odwrécony Kredycie Hipotecznym. Odwrécony
kredyt hipoteczny moze by¢ oferowany jedynie przez banki i instytucje kredytowe. Grupa Kapitatowa, w
sktad ktorej wchodzi Emitent, nie bedzie udziela¢ odwréconych kredytéow hipotecznych, ale nie jest
wykluczone, ze po przygotowaniu przez banki produktu Grupa Kapitalowa, w sktad ktérej wchodzi
Emitent, bedzie zabiega¢ o zawarcie uméw dystrybucji produktu przygotowanego przez banki zgodnie z
ustawg o odwrdéconym kredycie hipotecznym. Nie mozna réwniez wykluczy¢, iz ustuga hipoteki
odwrdéconej w modelu kredytowym bedzie bardziej popularna wsréd Senioréw i ograniczy liczbe uméw
hipoteki odwréconej w modelu sprzedazowym zawieranych przez Grupe Kapitatowa, w sktad ktoérej
wchodzi Emitent.

3.2.8.RYZYKO ZMIAN PRZEPISOW PODATKOWYCH ZWIAZANYCH Z DZIALALNOSCIA
EMITENTA

Dziatalno$¢ Emitenta i Grupy Kapitalowej, w skiad ktérej wchodzi Emitent podlega przepisom
podatkowym, a w pewnym zakresie réwniez interpretacjom tych przepiséw, wydawanych przez
organy podatkowe. Niestabilno$¢ polskiego systemu podatkowego, przejawiajaca sie w czestych
zmianach przepiséw podatkowych oraz w wydawaniu sprzecznych ze sobg interpretacji podatkowych,

moze prowadzi¢ do niekorzystnych i nieoczekiwanych dla Emitenta i Grupy Kapitatowej, w sktad
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ktdérej wchodzi Emitent zmian podatkowych, mogacych istotnie wptywaé na wyniki osiagane przez
Spoétke.

Emitent i Grupa Kapitalowa, w skiad ktérej wchodzi Emitent, w celu zabezpieczenia wszelkich
potencjalnych roszczen organéw podatkowych oraz potwierdzenia zgodnego z prawem
interpretowania oraz stosowania przepiséw prawa podatkowego uzyskali pisemne interpretacje
indywidualne wydane przez Ministra Finanséw. Interpretacje te dotyczyty podatku dochodowego od
0s6b prawnych w zakresie rozpoznania przychodu w zwiazku z zawarciem umowy dozywocia w
dniu nabycia nieruchomosci, metodologii rozpoznania kosztéw uzyskania przychodéw zwigzanych z
nabyciem nieruchomos$ci w zwigzku z zawarciem przedmiotowej umowy, metodologii rozpoznania
kosztow uzyskania przychodéw zwigzanych z nabyciem nieruchomos$ci w zwigzku z zawarciem
umowy dozywocia z tytulu wyptaty renty, w zakresie metodologii rozpoznania kosztéw uzyskania
przychodéw zwigzanych z planowanym remontem lub ulepszeniem lokalu. Interpretacje te
potwierdzily, iz Emitent i Grupa Kapitalowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent prawidiowo stosuje
przepisy prawa podatkowego w powyzszym zakresie. Istnieje jednak ryzyko zmiany indywidualnych
interpretacji przepiséw prawa podatkowego uzyskanych przez Emitenta i Grupe Kapitatowa, w sktad
ktérej wchodzi Emitent, w zwigzku z m.in. ze zmiang przepisow prawa podatkowego w

przedmiotowym zakresie.

Powyzsze ryzyko dotyczy wytacznie Emitenta i Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent.
Powyzsze ryzyko nie dotyczy obowiazkéw podatkowych Senioréw z tytutu sprzedazy nieruchomosci czy
otrzymywania $wiadczenn od Emitenta. Emitent bowiem nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za
ewentualne zobowigzania podatkowe Senioréw, ani réwniez nieruchomo$¢, ktdrej Emitent staje sie

wlascicielem nie moze by¢ przedmiotem egzekucji skierowanej przeciwko Seniorowi.

W zwigzku z potrzebami fiskalnymi jednostek samorzadu terytorialnego istnieje ryzyko wzrostu
podatkéw od nieruchomosci oraz optat za uzytkowanie wieczyste. Zmiany te mogg zwiekszy¢ koszty
utrzymania nieruchomosci, co moze wplyna¢ na sytuacje finansowa Emitenta i Grupy Kapitatowej, w

sktad ktérej wchodzi Emitent.

Ws$réd potencjalnych ryzyk w zakresie zmian przepiséw prawa podatkowego zwigzanego z
dziatalno$cia Emitenta i Grupy Kapitalowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent, nalezy wskazaé¢ plany
wprowadzenia podatku katastralnego, w przypadku ktérego wysoko$¢ podatku uzalezniona jest od
warto$ci nieruchomosci. Wprowadzenie podatku katastralnego moze spowodowaé zwiekszenie
obcigzen podatkowych wlascicieli nieruchomos$ci, co moze przelozy¢ sie na wzrost kosztow
utrzymania nieruchomosci i w konsekwencji moze negatywne wptyna¢ na wyniki finansowe Emitenta i

Grupy Kapitatowej, w sktad ktorej wchodzi Emitent.

3.2.9.RYZYKO ZARZUTU NARUSZENIA ZBIOROWYCH INTERESOW KONSUMENTOW BADZ
SPOROW SADOWYCH

Ustawa o ochronie konkurencji uprawnia Prezesa UOKiK do natozenia na przedsiebiorce kary
administracyjnej, jezeli przedsiebiorca, chociazby nieumys$lnie, dopuscit sie praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw. Przez praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw rozumie
sie godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy. Ryzyko natozenia na Emitenta kary wynika z
dwoch czynnikdw. Po pierwsze, katalog zachowan bedacych praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy

konsumentéw nie jest zamkniety, a powyzsza ustawa wylicza takie praktyki tylko przyktadowo. Oznacza
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to, ze Prezes UOKiK moze uzna¢ okreSlone zachowanie rynkowe Emitenta za praktyki naruszajace
zbiorowe interesy konsumentéw, mimo Ze nie jest ono wyraznie wskazane w ustawie, i natozy¢ kare na
Emitenta, nawet jesli Emitent stosowal taka praktyke nieumy$lnie. Po drugie, ryzyko polega na
mozliwosci uznania klauzul umownych zawartych we wzorcach uméw stosowanych przez Emitenta za
klauzule niedozwolone (abuzywne). Zgodnie z polskim prawem, osoba mogaca by¢ strong umowy
zawierajacej potencjalnie niedozwolone postanowienia moze wnie$¢ pozew do Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentdéw, wnoszac o uznanie danego postanowienia za niedozwolone. Odpowiedniego rodzaju
pozew moze réwniez wnie$¢ do sadu Prezes UOKIK, rzecznik konsumentéw lub organizacje pozarzadowe.
Sad przeprowadza abstrakcyjne badanie postanowienia, czyli dokonuje jego weryfikacji bez
uwzgledniania konkretnej umowy zawierajacej to postanowienie lub okolicznosci, w jakich postanowienie
jest stosowane. Jezeli sad stwierdzi, Ze postanowienie jest postanowieniem niedozwolonym, wéwczas
przedsiebiorca, ktory je stosuje, ma obowiazek je usuniecia z dokumentacji uzywanej w relacjach z
konsumentami, co moze wigzac sie ze znaczacymi kosztami. Postanowienie takie jest wpisywane do
publicznie dostepnego rejestru klauzul niedozwolonych prowadzonego przez Prezesa UOKiK i od chwili
wpisania do rejestru nie moze by¢ legalnie stosowane. Jezeli takie postanowienie zostanie zastosowane
pomimo orzeczenia ww. sad, taka praktyka stanowi naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw, co
moze prowadzi¢ do natozenia kary przez Prezesa UOKIiK. Emitent stara sie ogranicza¢c ww. ryzyko
opierajac sie w opracowywanych umowach na obowigzujacych przepisach prawa i uwzgledniajac rejestr

klauzul zakazanych.

Obecnie tocza sie dwa postepowania wszczete przez UOKiK w zakresie tre$ci umoéw z Seniorami i
informacji na stronie internetowej spotek z Grupy Kapitatowe;j. Jedna z nich zostata rozstrzygnieta na
niekorzy$¢ Emitenta. Wyrok jest nieprawomocny. Druga oczekuje na rozstrzygniecie. Grupa Kapitatowa
dostosowata swoja dziatalno$¢ zgodnie z uwagami zgltoszonym przez UOKIK, zaptacita kary natozong
przez Urzad, jednak odwotata sie do Sadu od decyzji. Uznanie odwotania Spo6tki moze oznaczaé zwrot

przez Urzad zaptaconej kary w wysokosci 43 tys. zt.

Ponadto Emitent jest strong (powodem albo pozwanym) w kilku postepowan sagdowych w sprawach
cywilnych, ktére zostaty opisane w pkt. 6.18 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. W ocenie Spétki
powoddztwa skierowane przeciwko niej sg bezzasadne. Nie mozna jednakze wykluczy¢, iz sprawy te
zostang rozstrzygniete w sposob niekorzystny dla Emitenta, co moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe
Spoiki.

3.3.CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OBLIGACJAMI

3.3.1.RYZYKO NIETERMINOWEGO WYWIAZANIA SIE LUB NIEWYWIAZANIA SIE ZE
ZOBOWIAZAN WOBEC OBLIGATARIUSZY

Emitent do dnia sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego wyemitowat obligacje serii A o

wartosci 5.000 tys. zt. i serii B o wartosci 3.566 tys. zt.

Daty ptatnosci odsetek od Obligaciji serii A:

31 pazdziernika 2014 r. - za 1 okres odsetkowy (odsetki zostaty wyptacone)
2 lutego 2015 r. - za 2 okres odsetkowy (odsetki zostaly wyptacone)

30 kwietnia 2015 r. - za 3 okres odsetkowy (odsetki zostaly wyptacone)
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31 lipca 2015 r. - za 4 okres odsetkowy (odsetki zostaty wyptacone)

2 listopada 2015 r. - za 5 okres odsetkowy (odsetki zostalty wyptacone)

1 lutego 2016 1. - za 6 okres odsetkowy

2 maja 2016 r. - za 7 okres odsetkowy

1 sierpnia 2016 r. - za 8 okres odsetkowy

31 pazdziernika 2016 r. - za 9 okres odsetkowy

31 stycznia 2017 r. - za 10 okres odsetkowy

2 maja 2017 r. - za 11 okres odsetkowy

31 lipca 2017 r. - za 12 okres odsetkowy

Daty ptatnosci odsetek od Obligacji serii B:

17 marca 2015 r. - za 1 okres odsetkowy (odsetki zostaty wyptacone)

17 czerwca 2015 r. - za 2 okres odsetkowy (odsetki zostaty wyptacone)

17 wrzesnia 2015 r. - za 3 okres odsetkowy (odsetki zostaty wyptacone)

17 grudnia 2015 r. - za 4 okres odsetkowy

17 marca 2016 r. - za 5 okres odsetkowy

17 czerwca 2016 r. - za 6 okres odsetkowy

19 wrzesnia 2016 r. - za 7 okres odsetkowy

19 grudnia 2015 r. - za 8 okres odsetkowy

17 marca 2017 r. - za 9 okres odsetkowy

19 czerwca 2017 r. - za 10 okres odsetkowy

18 wrzesnia 2017 r. - za 11 okres odsetkowy

18 grudnia 2017 r. - za 12 okres odsetkowy

Zabezpieczeniem Obligacji serii A jest:

1

2)

3)

4)

oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4) lub 5) kodeksu
postepowania cywilnego, do kwoty stanowigcej nie mniej niz 150% (stownie: sto pie¢dziesiat

procent) warto$ci nominalnej subskrybowanych Obligacji,

hipoteki na Nieruchomos$ciach ustanowione na I miejscu w ksiegach wieczystych przez Emitenta
do tgcznej kwoty stanowigcej nie mniej niz réwnowartos¢ 150% (stownie: sto piecdziesiat
procent) warto$ci nominalnej subskrybowanych Obligacji, na zabezpieczenie wierzytelnosci
Obligatariuszy wynikajacych z Obligacji,

poreczenie do kwoty stanowigcej nie mniej niz réwnowarto$¢ 150% (stownie: sto pieédziesiat
procent) wartosci nominalnej subskrybowanych Obligacji, rozumiane jako umowa o $wiadczenie
na rzecz osoby trzeciej w rozumieniu art. 393 kodeksu cywilnego, tj. na rzecz Obligatariuszy,

zawarta przez Poreczyciela z Emitentem,

oS$wiadczenie Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4) lub 5) kodeksu

postepowania cywilnego.

Zabezpieczeniem Obligacji serii B jest:
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1) poreczenie majatkowe udzielone przez spétke dominujaca Fundusz Hipoteczny DOM Spoéika
Akcyjna z siedzibg w Warszawie pod adresem Aleja Jana Pawta II 29, 00-867 Warszawa,
zarejestrowanej przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego Rejestrze Przedsiebiorcéw pod numerem 0000389370, na
podstawie umowy zawartej pomiedzy Emitentem a Poreczycielem. Umowa poreczenia zostata
zawarta w dniu 21 listopada 2014 r. Wysoko$¢ poreczenia wynosi 150% wartoSci emisji.

W kolejnych okresach odsetkowych Spdtka bedzie zobowigzana do wyptaty odsetek od obligacji serii A i B
oraz wykupu wyemitowanych obligacji serii A (termin wykupu 31 lipca 2017 r.) i serii B (termin wykupu
18 grudnia 2017 r.). W zwiazku z tym, w przypadku braku wolnych srodkéw pienieznych, nie mozna
wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z nieterminowym wykupem Obligacji przez Emitenta lub tez brakiem
mozliwosci ich wykupu przez Emitenta. W przypadku niewystarczajacej ilosci $rodkdw pienieznych
wygenerowanych z biezacej dziatalnosci operacyjnej, srodki na wykup oraz biezaca obstuge zobowigzan
wynikajgcych z obligacji serii A i B beda finansowane z wplywow ze sprzedazy uwolnionych
nieruchomosci lub/i z wplywéw z emisji akcji serii E lub/i ze $rodkéw dtuznych zewnetrznych, ktore
moga zosta¢ pozyskane od wiodgcego akcjonariusza lub innych zewnetrznych inwestoréw (emisje
obligacji, pozyczki, kredyty).

Jednakze nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz wszystkie dotychczasowe Swiadczenia z tytutu obligacji serii A i
B byly wyptacane w terminie. Biezgca i dajaca sie przewidzie¢ w przysztosci ptynnos¢ finansowa Grupy
Kapitalowej, w sktad ktoérej wchodzi Emitent nie wskazujg na ryzyko niewywigzania sie z zobowigzan
wobec obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji serii A i B.

3.3.2.RYZYKO ZWIAZANE Z KOLEJNYMI EMISJAMI OBLIGAC]JI I POZYSKANIEM SRODKOW
FINANSOWYCH

Emitent zaktada, ze $rodki pozyskane z przeprowadzenia oferty prywatnej Obligacji umozliwia mu
finansowanie podstawowej dziatalnos$ci operacyjnej prowadzonej w ramach Grupy Kapitatowej, w sktad
ktérej wchodzi Emitent. Istnieje ryzyko, ze Emitent - w celu realizacji zatozen strategii rozwoju Grupy
Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent (opisanej w pkt. 6.14.1.5 Dokumentu Informacyjnego) -
bedzie zmuszony przeprowadzi¢ dodatkowa emisje obligacji lub szuka¢ innych Zrdédet finansowania.
Niepozyskanie nowych Zrédet finansowania, w przypadku gdy Emitent wykorzysta dotychczas

posiadane $rodki finansowe, mogtoby spowodowac znaczgce spowolnienie tempa rozwoju Emitenta.

3.3.3. RYZYKO INFLAC]I

Obligacje serii A i serii B oprocentowane sg statg stawka procentowa az do terminu zapadalnosci, dlatego
tez inwestor powinien wzia¢ pod uwage ryzyko zwigzane ze zmianami inflacyjnymi, ktére moga obnizy¢
pierwotnie zakladane rzeczywiste zyski z inwestycji w Obligacje. Zwiekszenie poziomu inflacji moze
wywiera¢ wplyw na obniZenie poziomu rentowno$ci Obligacji w stosunku do instrumentéw
finansowych opartych o wskazniki WIBOR.
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3.3.4. RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANAMI W PRZEPISACH PODATKOWYCH ZWIAZANYCH Z
OBROTEM OBLIGACJAMI

Polski system podatkowy, jego interpretacje i stanowiska organdéw podatkowych odnoszace sie do
przepiséw prawa podatkowego ulegaja czestym zmianom. Z uwagi na powyzsze, posiadacze Obligacji
moga zosta¢ narazeni na niekorzystne zmiany, gtéwnie w odniesieniu do stawek podatkowych. Moze to

negatywnie wptyna¢ na zwrot z zainwestowanego w Obligacje kapitatu.

3.3.5. RYZYKO ZWIAZANE Z USTANOWIONYM ZABEZPIECZENIEM OBLIGAC]I SERII B

Zabezpieczeniem Obligacji serii B jest poreczenie majatkowe udzielone przez spoétke dominujaca
Fundusz Hipoteczny DOM Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie pod adresem Aleja Jana Pawta II 29,
00-867 Warszawa, zarejestrowanej przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Rejestrze Przedsiebiorcéw pod numerem 0000389370, na
podstawie umowy zawartej pomiedzy Emitentem a Poreczycielem. Umowa poreczenia zostata zawarta

w dniu 21 listopada 2014 r. Wysoko$¢ poreczenia wynosi 150% wartoS$ci emisji.

Istnieje ryzyko, iz ustanowione zabezpieczenie moze okazac sie niewystarczajace do zaspokojenia
roszczen Obligacji, gdyz zostato udzielone przez podmiot powigzany z Emitentem tj. przez spotke
dominujaca wobec Emitenta i bedacg zarazem komplementariuszem Emitenta. W zwigzku z powyzszym
ewentualne pogorszenie sie sytuacji finansowej sp6tki dominujacej lub Grupy Kapitatowej, w sktad
ktdérej wchodzi Emitent, moze miec¢ istotny wpltyw na mozliwo$¢ zaspokojenia przez sp6tke dominujgca

jako Poreczyciela zobowigzan wobec posiadaczy Obligacji serii B.

Ponadto Poreczyciel odpowiada do 150% wartos$ci emisji Obligacji serii B. Nie mozna wykluczy¢, iz ten
zakres odpowiedzialnosci moze okazac sie niewystarczajacy do zaspokojenia wszystkich albo czesSci
roszczen Obligatariuszy.

3.3.6. RYZYKO ZWIAZANE Z FORMA PRAWNA EMITENTA (SPOLKA KOMANDYTOWO-
AKCYJNA) I UPRAWNIENIAMI STATUTOWYMI KOMPLEMENTARIUSZA 1
AKCJONARIUSZY

Emitent prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w formie spétki komandytowo-akcyjnej. Ze wzgledu na
specyfike tej formy prawnej, regulacje kodeksu spdtek handlowych i statutu Emitenta, decydujacy
wplyw na dziatalno$¢ Emitenta posiada komplementariusz (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.), ktéry
jednoczesnie odpowiada za wszystkie zobowigzania Emitenta. Ponadto komplementariusz posiada
99,9999% akcji Emitenta, a wiec wywiera dominujacy wptyw na decyzje biznesowe podejmowane przez
Emitenta, co moze stanowi¢ pewne ryzyko z punktu widzenia ochrony roszczen Obligatariuszy. Z drugiej
jednak strony komplementariusz i Emitent stanowig te sama Grupe Kapitatowg, ktorej sukces finansowy
zalezy od korzystnych wynikéw finansowych obu spétek, co zmniejsza ryzyko podejmowania przez

komplementariusza nietrafionych decyzji powodujacych pogorszenie sytuacji finansowej Emitenta.

§ 9 ust. 3 statutu Emitenta przewiduje uprzywilejowanie dwéch akcji imiennych serii A (nalezacych do p.
Roberta Majkowskiego i spétki Fundusz Hipoteczny DOM S.A.) co do prawa glosu, dywidendy i podziatu
majatku w przypadku likwidacji Spoétki. Ze wzgledu na, iz akcje te stanowigc 0,0002% kapitatu
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zaktadowego Emitenta, to uprzywilejowanie tych akcji nie stanowi istotnego ryzyka dla ochrony roszczen

Obligatariuszy.

3.3.7. RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANA WARUNKOW EMISJI

Z uwagi na okolicznos$¢, ze Warunki Emisji Obligacji serii B zostaty zmienione w trakcie trwania oferty
Obligacji uchwatg Komplementariusza z dnia 8 grudnia 2014 r., a nastepnie potwierdzone uchwatg
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 2 czerwca 2015 r., to istnieje ryzyko
zakwestionowania wazno$ci podjecia ww. uchwat. Zdaniem Emitenta ryzyko to jest nieznaczne - do dnia
sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego zaden z Obligatariuszy nie zakwestionowat

waznoSci podjecia tych uchwat.

3.3.8. RYZYKO ZWIAZANE Z RAPORTAMI KWARTALNYMI

W Warunkach Emisji omytkowo wskazano w pkt. 26, iz Emitent bedzie publikowat kwartalne raporty
finansowe zgodnie z zasadami obowigzujacymi w ASO na rynku Catalyst. Poniewaz sp6tki notowane na
rynku Catalyst majg obowigzek publikowaé raporty okresowe w formie raportéw rocznym i pétrocznych
(zgodnie z Zalacznikiem nr 4 do Regulaminu ASO), to Emitent bedzie publikowat raporty roczne i
potroczne. W zwigzku z tym istnienie ryzyko, iz obligatariusze moga uzna¢ takie zachowanie Spoétki za
naruszenie Warunkéw Emisji.

W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent bedzie publikowat kwartalne wyniki finansowe na stronie
www.funduszhipoteczny.com w zaktadce Raporty okresowe / Raporty kwartalne, w postaci plikow w
formie excel zawierajacych bilans, rachunek zyskéw i strat, rachunek przepltywéw pienieznych,

zestawienie zmian w kapitatach wlasnych za dany kwartat.

Kwartalne wyniki finansowe Emitenta sg rdwniez uwzgledniane w kwartalnych raportach dotyczacych
skonsolidowanych wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej, w skiad ktérej wchodzi Emitent. Raporty
te s3a publikowane przez spoétke dominujaca Fundusz Hipoteczny DOM S.A. (notowang na rynku
NewConnect) i s3 dostepne na stronie www.funduszhipoteczny.com oraz na stronie

www.newconnect.pl.

3.4.CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKIEM KAPITALOWYM ORAZ
INWESTOWANIEM W INSTRUMENTY FINANSOWE

3.4.1.RYZYKO KSZTALTOWANIA W PRZYSZLOSCI SIE KURSU OBLIGACJI ORAZ PLYNNOSCI
OBROTU

Nie mozna przewidzie¢, czy Obligacje Emitenta beda przedmiotem aktywnego obrotu po ich
wprowadzeniu do Alternatywnego Systemu Obrotu na rynku Catalyst. Istnieje ryzyko, Ze obrét
Obligacjami na tym rynku bedzie sie charakteryzowatl niska plynnoscia, co moze utrudnié lub wrecz
uniemozliwi¢ inwestorom sprzedaz badz kupno Obligacji w dowolnym terminie po satysfakcjonujacej

cenie.
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Cena Obligacji moze wahac sie ze wzgledu na np.: wysokos¢ stép procentowych, ogélne perspektywy
gospodarcze, warunki rozwoju Emitenta czy dziatalno$¢ jego konkurentéw. Sytuacja na rynkach
kapitatowych moze mie¢ wptyw na cene Obligacji bez wzgledu na wyniki operacyjne Grupy Kapitatlowe;j
Emitenta. W zwiazku z tym cena rynkowa Obligacji moze nie odzwierciedla¢ zdolnos$ci Emitenta do sptaty
zadtuzenia czy wysokosci osigganych wynikéw finansowych. W przypadku znacznego wahania kursu
Obligacji, ich posiadacze moga by¢ narazeni na ryzyko niezrealizowania zaktadanego zysku lub
poniesienia straty (w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy w momencie, kiedy wartos¢ rynkowa

Obligacji bedzie nizsza od ceny emisyjnej).

Zwraca sie uwage inwestorom, ze inwestycja w Obligacje serii B pociaga za soba w szczegdélnosci ryzyko
finansowe i ze w zwiazku z tym, przed podjeciem jakiejkolwiek decyzji dotyczacej nabycia wymienionych
powyzej instrumentéw finansowych, inwestorzy powinni wnikliwie zapoznac sie z trescig niniejszego
Dokumentu Informacyjnego, a w szczegdlnosci z trescig rozdziatu ,Czynniki ryzyka”.

Decyzja o nabyciu Obligacji serii B jest samodzielng decyzja kazdego inwestora. Podejmujac decyzje
inwestycyjna, inwestorzy muszg polega¢ wytgcznie na swojej wlasnej analizie przeprowadzonej w oparciu
o informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym, a w szczego6lnosci wzig¢ pod uwage ryzyko zwigzane
z inwestycja w Obligacje serii B.

Z zastrzezeniem obowigzujacych przepiséw prawa, zadna osoba, inna niz Spé6tka nie zostata upowazniona
do udzielania informacji lub sktadania o$wiadczen innych, niz zawarte w Dokumencie Informacyjnym, a
jezeli informacje takie lub oswiadczenia zostaty udzielone lub ztozone, nie nalezy ich uwazaé za

autoryzowane przez Spotke.

Informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym nie stanowig porady prawnej, finansowej,
inwestycyjnej lub podatkowej. Zaleca sie, aby kazdy inwestor uzyskat porade swoich doradcéw prawnych,
finansowych, inwestycyjnych lub podatkowych w kwestiach prawnych, finansowych, inwestycyjnych lub
podatkowych przed dokonaniem inwestycji w Obligacje serii B.

3.4.2.RYZYKO ZWIAZANE Z ZAWIESZENIEM NOTOWAN INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
EMITENTA Z OBROTU W ALTERNATYWNYM SYSTEMIE OBROTU

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO, GPW, jako Organizator Alternatywnego Systemu Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu, moze zawiesi¢ obrot instrumentami finansowymi Emitenta na okres nie

dtuzszy niz trzy miesiace, z zastrzezeniem § 12 ust. 3i § 17c ust. 5.
1) na wniosek Emitenta,
2) jezeli uzna, Ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikéw obrotu.

Na podstawie § 11 ust. 2 Organizator Alternatywnego Systemu w przypadkach okres$lonych przepisami

prawa zawiesza obrét instrumentami finansowymi Emitenta na okres nie dtuzszy niz miesigc.

Na podstawie § 12 ust. 3 Regulaminu ASO, przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw
finansowych z obrotu Organizator Alternatywnego Systemu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami
finansowymi. Do terminu zawieszenia w tym przypadku nie stosuje sie postanowienia § 11 ust. 1

Regulaminu ASO.

Zgodnie z § 17c ust. 1 Regulaminu ASO, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw

obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje
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obowigzki okreslone w rozdziale V Regulaminu ASO, w szczego6lnosci obowigzki okreslone w § 15a, § 15b,
§ 17 - 17b, Organizator Alternatywnego Systemu moze, w zalezno$ci od stopnia i zakresu powstatego

naruszenia lub uchybienia:
1) upomnie¢ Emitenta,
2) natozy¢ na Emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt.

Zgodnie z § 17c ust. 2 Organizator Alternatywnego Systemu podejmujac decyzje o natozeniu kary
upomnienia lub kary pienieznej moze wyznaczy¢ Emitentowi termin na zaniechanie dotychczasowych
naruszen lub podjecie dzialain majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przyszto$ci, w
szczegblnosci moze zobowigza¢ Emitenta do publikowania okre$lonych dokumentéw lub informacji w
trybie i na warunkach obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu.

Zgodnie z § 17c ust. 3, w przypadku, gdy Emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pomimo jej
natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu
lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale V Regulaminu ASO, lub tez
nie wykonuje obowigzkéw natozonych na niego na podstawie ust. 2, Organizator Alternatywnego Systemu

moze:

1) natozy¢ na Emitenta kare pieniezna, przy czym kara ta tgcznie z kara pieniezng natozong na podstawie
ust. 1 pkt. 2) nie moze przekracza¢ 50.000 zt,

2) zawiesi¢ obrdt instrumentami finansowymi Emitenta w alternatywnym systemie obrotu,
3) wykluczy¢ instrumenty finansowe Emitenta z obrotu w alternatywnym systemie obrotu.
Do terminu zawieszenia, o ktérym mowa w ust. 3 pkt. 2) nie stosuje sie postanowienia § 11 ust. 1.

W przypadku, gdy decyzja o zawieszeniu instrumentéw finansowych emitenta jest wydawana jako
sankcja za niewykonywanie przez emitenta obowigzkéw okreslonych w Regulaminie ASO, okres

zawieszenia obrotu moze trwa¢ dtuzej niz 3 miesiace.
Zgodnie z § 18 ust. 7 Regulaminu ASO, w przypadku:

1) rozwiazania lub wygasniecia umowy z Autoryzowanym Doradca przed uptywem okresu wskazanego w

ust. 3, z wylgczeniem rozwigzania umowy na podstawie zwolnienia, o ktérym mowa w ust. 4,
2) zawieszenia prawa do dziatania Autoryzowanego Doradcy w alternatywnym systemie,
3) skreslenia Autoryzowanego Doradcy z listy, o ktérej mowa w ust. 1

- Organizator Alternatywnego Systemu moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi emitenta, dla
ktérego podmiot ten wykonuje obowigzki Autoryzowanego Doradcy, jezeli uzna, ze wymaga tego

bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow.

Zgodnie z § 20 ust. 5 Regulaminu ASO, z zastrzezeniem § 9 ust. 2b, w przypadku rozwiazania lub
wygasniecia umowy z Animatorem Rynku, a takze w przypadku zawieszenia prawa do wykonywania
zadan Animatora Rynku w alternatywnym systemie Organizator Alternatywnego Systemu moze zawiesi¢
obrét instrumentami finansowymi emitenta do czasu zawarcia i wejécia w Zycie nowej umowy z

Animatorem Rynku.

Ponadto zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o obrocie w przypadku gdy obrét okre§lonymi instrumentami

finansowymi jest dokonywany w okolicznos$ciach wskazujgcych na mozliwosé zagrozenia prawidlowego

5
[y i
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

28




T

FUNDUSZ
FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B oy DOM
funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenistwa obrotu dokonywanego w tym
alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestoréw, na zadanie Komisji, Organizator

ASO zawiesza obroét tymi instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesiac.

3.4.3.RYZYKO ZWIAZANE Z WYKLUCZENIEM INSTRUMENTOW FINANSOWYCH EMITENTA Z
OBROTU W ALTERNATYWNYM SYSTEMIE OBROTU

Zgodnie z § 12 ust. 1 Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze wykluczy¢ instrumenty

finansowe z obrotu:

1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spelnienia

przez emitenta dodatkowych warunkow,
2) jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikéw obrotu,

3) wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku o ogloszenie
upadtosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania,

4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,
przy czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze nastapi¢ odpowiednio nie wcze$niej niz

z dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

2. Organizator Alternatywnego Systemu wyklucza instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym

systemie:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

2) jezeli zbywalnos$¢ tych instrumentow stata sie ograniczona,
3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentéw,

4) po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o ogloszeniu upadtoSci emitenta,
obejmujacej likwidacje jego majatku, lub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie tej
upadtosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Zgodnie z § 17c ust. 1 Regulaminu ASO, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw
obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje
obowigzki okreslone w rozdziale V Regulaminu ASO, w szczeg6lnosSci obowiazki okreslone w § 15a, § 15b,
§ 17 - 17b, Organizator Alternatywnego Systemu moze, w zaleznosci od stopnia i zakresu powstatego

naruszenia lub uchybienia:
1) upomnie¢ Emitenta,
2) natozy¢ na Emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt.

Zgodnie z § 17c ust. 2 Organizator Alternatywnego Systemu podejmujac decyzje o natozeniu kary
upomnienia lub kary pienieznej moze wyznaczy¢ Emitentowi termin na zaniechanie dotychczasowych
naruszen lub podjecie dzialan majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztosci, w
szczegblnosci moze zobowigza¢ Emitenta do publikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w

trybie i na warunkach obowiazujacych w alternatywnym systemie obrotu.
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Zgodnie z § 17c ust. 3, w przypadku, gdy Emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pomimo jej
natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu
lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale V Regulaminu ASO, lub tez
nie wykonuje obowigzkéw natozonych na niego na podstawie ust. 2, Organizator Alternatywnego Systemu

moze:

1) natozy¢ na Emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta tacznie z karg pieniezng natozong na podstawie

ust. 1 pkt. 2) nie moze przekraczac 50.000 zi,
2) zawiesi¢ obrdét instrumentami finansowymi Emitenta w alternatywnym systemie obrotu,
3) wykluczy¢ instrumenty finansowe Emitenta z obrotu w alternatywnym systemie obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 ustawy o obrocie instrumentami finansowymi na zgdanie Komisji, organizator ASO
wyklucza z obrotu wskazane przez Komisje instrumenty finansowe, w przypadku gdy obrét nimi zagraza
w sposoOb istotny prawidlowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu
obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub powoduje naruszenie intereséw

inwestorow.

Zgodnie z § 13 Regulaminu ASO informacje o zawieszeniu obrotu lub wykluczeniu instrumentow
finansowych z obrotu publikowane s3 niezwlocznie na stronie internetowej Organizatora Alternatywnego

Systemu.

3.4.4.RYZYKO DOTYCZACE MOZLIWOSCI NALOZENIA NA EMITENTA KAR
ADMINISTRACYJNYCH PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO ZA
NIEWYKONYWANIE OBOWIAZKOW WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW PRAWA

Komisja Nadzoru Finansowego moze natozy¢ na Emitenta kary administracyjne, w tym kary pieniezne, za
niewykonanie obowigzkéow wynikajacych z przepisbw prawa, a w szczeg6lnosci obowigzkow

wynikajacych z Ustawy o Ofercie publicznej i Ustawy o Obrocie instrumentami finansowymi.

Sankcje te wynikaja z art. 96 i 97 Ustawy o ofercie publicznej oraz z art. 169-174 Ustawy o obrocie
instrumentami finansowymi. Komisja Nadzoru Finansowego moze takze natozy¢ kare pieniezng w wyniku
naruszenia przez Spétke obowigzkéw ustawowych wskazanych w art. 157, 158, 160 oraz art. 5 Ustawy o
obrocie (art. 176 i 176a Ustawy o obrocie). Z tytutu naruszen przez Emitenta wyzej wymienionych
obowigzkéw Komisja Nadzoru Finansowego moze wymierzy¢ Spétce kare pieniezng do wysokosci 1 000
000 zl, co moze stanowi¢ znaczne obcigzenie finansowe dla Emitenta i utrudni¢ wywigzanie sie z

zobowigzan wobec Obligatariuszy.
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4. OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE
W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM

4.1.0SWIADCZENIE EMITENTA

FUNDUSZ T
HIPOTECZNY DOM

Warszawa, 12 listopada 2015 ¢
OSWIADCZENIE EMITENTA

Driakjoc w imieniv Emitenta: Fundusz Hipotecany DOM Spolka Akcyina Spolka
Komandytowo-Akcyina 7 siedziby w Warszawie oswiadczam, iz zgodnie ¥ mojg nailepszg
wiedzg | przy dologeniu naleiyte) starannosci, by zapewnic taki stan rzecry, informacje
zawarte w Dokumencie Informacyjoym dot. obtigacii seril B 5§ prawdziwe, rzeteine |
rgodne ze stanem faktycznym, orax ze¢ nie pominito w nim Zadoych faktow, ktbre
moglyby  wplywaé na  Jego  znaczenle | wyceng instrumentow fmansowych
wprowadzanych do obrotu, a takie e Dokument Informacyjny opisuie rzetelnie crynnik
rvevka awlazane 7 udrialem w phrocie tymi instrumentiemi

Hu‘-cr’, Maskowski
Prezes Zarzdu Komplementariusza

uﬂ
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4.2. OSWIADCZENIE AUTORYZOWANEGO DORADCY

OSWIADCZENIE AUTORYZOWANEGO DORADCY

Nazwa (firma): 4DF Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig | Wspélnicy Sp. k

Sledziba: Lodz

Adres: ul. Sienkiewicza 9, 90-113 Lodz

W imieniu Autoryzowanego Doradcy dziala nastepujgca osoba:

Jakub Chabin - Prezes Zarzadu Komplementariusza (4DF Spétka z ograniczong odpowiedzialnodcia)

OSWIADCZENIE AUTORYZOWANEGO DORADCY

Dzialajac w imieniu spotki: 4DF Spélka z ograniczona odpowiedzialnos$cia i Wspolnicy Spolka
komandytowa 2 siedziby w todzi oSwiadczam, e niniejszy Dokument Informacyjny dotyczacy
obligacji serii B zostal sporzadzony zgodnie z wymogami okre$lonymi w Zalaczniku Nr 1 do
Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwala Nr 147 /2007 Zarzadu Gieldy
Papierdow Wartodclowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 roku (z poZniejszymi zmianami),
oraz ze wedlug naszej najlepszej wiedzy i zgodnie z dokumentami | informacjami przekazanymi
przez Emitenta (Fundusz Hipoteczny DOM Spélka Akcyjna Spolka Komandytowo-Akcyina z
sledzibgq w Warszawie), informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym sq prawdziwe, rzetelne
i 2zgodne ze stanem faktycznym oraz, Ze nie pominieto w nim zadnych faktéw, ktére moglyby
wplywaé na jego znaczenie | wyceng instrumentéw finansowych wprowadzanych do obrotu, a
takze Ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udzialem w obrocie tymi instrumentami.

';P wa U/\ Q./bb:f\_,

Jakub Chabin
Prezes Zarzgdu Komplementariusza

"4ADF" spéika z ograniczony
odpowledziainodciq | Wspdinicy Sp. K.
80-113 Lod2, ul. Sienkiewicza 9
REGON:100620225 NIP 725-19-86-880
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5. DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH DO
ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU

5.1. CEL EMIS]I DEUZSZYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH, JEZELI ZOSTAL OKRESLONY
Cele emisji obligacji serii B

Celem emisji jest uzyskanie Srodkdéw z przeznaczeniem na budowanie nowego oraz utrzymanie
obecnego portfela umoéw renty odptatnej i dozywocia, w wyniku ktérych Spoétka staje sie wtascicielem
nieruchomos$ci mieszkalnych. W szczegélnosci $rodki z emisji zostang przeznaczone na wyptate
Swiadczen dla Senioréw, ponoszenie optat eksploatacyjnych oraz innych kosztéw zwigzanych z
utrzymaniem i zarzgdzaniem posiadanymi nieruchomosciami oraz administrowaniem umoéw renty
odptatnej i dozywocia.

Celem emisji jest takze biezgce zarzadzanie ptynno$cig Emitenta, w tym dokonywanie lokat oraz obstuga i
sptata innych zobowigzan finansowych Emitenta.

5.2. OKRESLENIE RODZAJU EMITOWANYCH DLUZSZYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
Dtuznymi instrumentami finansowymi, ktérych dotyczy niniejszy Dokument Informacyjny sa:

e 36-miesieczne zabezpieczone obligacje na okaziciela serii B z kuponem odsetkowym platnym
kwartalnie o statym oprocentowaniu 8,5% w skali roku, z terminem wykupu w dniu 10.12.2017 r.

Obligacje serii B nie majg formy dokumentu.
Obligacje serii B nie sg obligacjami zamiennymi na akcje ani obligacjami z prawem pierwszenstwa.

Obligacje Serii B objete niniejszym Dokumentem Informacyjnym zostaty zaoferowane w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 3 ust 1 Ustawy o Ofercie Publicznej i w sposéb wskazany w art. 7 ust. 9
Ustawy o Ofercie.

Zgodnie z art. 7 ust. 9 Ustawy o Ofercie udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego,
pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 41, nie wymaga
oferta publiczna, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub sprzedajacego na terytorium
Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig
mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent lub sprzedajacy zamierzat uzyska¢ z tytutu
takich ofert publicznych takich papieréw wartos$ciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy,

nie osiggna lub nie przekrocza tej kwoty.

Zgodnie z art. 41 ust. 1 Ustawy o Ofercie, w przypadkach, o ktérych mowa w art. 7 ust. 9 tej Ustawy o
Ofercie, Emitent udostepnia do publicznej wiadomos$ci memorandum informacyjne. Tre§¢ memorandum
informacyjnego nie wymagata zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego.
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5.3.WIELKOSC EMISJI

Emisji obligacji serii B doszta do skutku. Oferowano 10.000 obligacji serii B o warto$ci nominalnej 1.000 zt
kazda (taczna warto$¢ oferowanych obligacji wynosita 10.000 tys. zt.). Przydzielono 3.566 obligacji serii B
o wartos$ci nominalnej 1.000 zt kazda (Yaczna warto$¢ przydzielonych obligacji wyniosta 3.566 tys. zt).

5.4.WARTOSC NOMINALNA I CENA EMISYJNA DLUZSZYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
LUB SPOSOB JEJ USTALENIA

Jednostkowa cena emisyjna Obligacji serii B jest rowna jej warto$ci nominalnej i wynosi 1.000 zt (stownie:

jeden tysigc ztotych zero groszy).

5.5.INFORMACJE O WYNIKACH SUBSKRYPCJI OBLIGAC]I
5.5.1.PODSUMOWANIE SUBSKRYPC]JI OBLIGAC]I SERII B:

Obligacji serii B byly oferowane przez Dom Maklerski Invista z siedzibg w Warszawie (oferujacy) w trybie
oferty publicznej w rozumieniu art. 3 ust 1 Ustawy o Ofercie Publicznej i w spos6b wskazany w art. 7 ust. 9
Ustawy o Ofercie na podstawie Memorandum Informacyjnego.

1) Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji:

data rozpoczecia subskrypcji: 24 listopada 2014 r.,

data zakonczenia subskrypcji: 15 grudnia 2014 r.,

2) Data przydziatu obligacji:

17 grudnia 2014 r.

3) Liczba obligacji objetych subskrypcja:

10.000 obligacji serii B

4) Stopa redukcji w poszczegdlnych transzach

Nie dotyczy.

5) Liczba obligacji ktére zostaty przydzielone w ramach przeprowadzonej subskrypcji:
3.566 obligacji serii B

6) Cena po jakiej obligacji zostaty obejmowane:

Cena emisyjna rowna byta wartosci nominalnej i wynosita 1.000 zt za 1 obligacje serii B.
7) Liczba podmiotéw, ktére ztozyly zapisy na obligacje objete subskrypcja:

53 podmioty, w tym 1 osoba prawna.

8) Liczba podmiotéw, ktérym przydzielono obligacje w ramach przeprowadzonej subskrypcji:

53 podmioty, w tym 1 osoba prawna. Jeden z 53 obligatariuszy, ktérzy objeli obligacje serii B jest

podmiotem powigzanym z Emitentem.

9) Nazwy (firmy) subemitentéw, ktérzy objeli obligacje w ramach wykonywania uméw o subemisje:

5
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Nie dotyczy.

10) Laczne okreslenie wysokosci kosztow, ktére zostaty zaliczone do kosztéw emisji wynosza 168.649,00

zt netto, w tym:

- koszty przygotowania i przeprowadzenia oferty: 123.720,00 zt netto*,

- koszty wynagrodzenia subemitentow: 0 zt netto,

- koszty promocji oferty: 44.929,00 zt netto**.

* Koszty te zostaty zaksiegowane w pozycji koszty finansowe inne w rachunku zyskéw i strat za 2014 r..

** Koszty te zostaly poniesione przez komplementariusza Fundusz Hipoteczny DOM S.A. ktéry na
podstawie umowy o $wiadczenie ustug w zakresie zarzadzania z dnia 18 kwietnia 2010 roku zawartej
pomiedzy Emitentem a Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka Akcyjna z siedziba w Warszawie.

Komplementariusz ujgt te koszty w sprawozdaniu finansowym za 2014 r. jako koszty okresu.

Srodki z emisji obligacji serii B w kwocie 3.442.280,00 zt (kwota netto po uwzglednieniu kosztéw

oferujacego) w okresie 18.12.14-26.01.15 przeznaczone zostaly na:

a) na sptate weksli w kwocie 3.146.388,89 zt,

b) wyptaty Swiadczen dla Senioréw w kwocie 70.932,22 zl,

¢) na pozyskanie nowych umoéw oraz koszty biezacej dziatalnosci Spo6tki w kwocie 162.851,28 zi,

d) sptata odsetek i raty od kredytu w Banku Pocztowym w kwocie 62.107,61 zt.

5.6.WARUNKI WYKUPU 1 WARUNKI WYPEATY OPROCENTOWANIA DLUZSZYCH
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Warunki wykupu i warunki wyplaty oprocentowania obligacji serii B
a. Warunki wykupu

Po wprowadzeniu Obligacji serii B do ASO na rynku Catalyst wykup Obligacji serii B nastapi za
posrednictwem KDPW, zgodnie z zasadami okre$lonymi w regulacjach KDPW.

Wykup Obligacji w Dniu Wykupu

Kazda Obligacja serii B zostanie wykupiona przez Emitenta w Dniu Wykupu, o ile nie zostanie
przedstawiona do wykupu w Dniu Wcze$niejszego Wykupu lub w Dniu Przedterminowego Wykupu.
Wykup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dniu Wykupu, tj. 18 grudnia 2017 roku poprzez wyptate
Obligatariuszom kwoty w wysokosci réwnej warto$ci nominalnej Obligacji, tj. 1.000 zt za kazda Obligacje

powiekszonej o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

Podstawa naliczenia i spetnienia §wiadczenia bedzie liczba posiadanych Obligacji zapisanych na rachunku
papieréw wartos$ciowych Obligatariusza, z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z
tytutu Wykupu, przypadajgcego na 6 (sze$¢) dni roboczych przed Dniem Wykupu.

Opcja Wczesniejszego Wykupu na zadanie Emitenta
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Emitent ma prawo dokonac¢ wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci Obligacji na zgdanie wtasne
g 8

(Opcja Wczesniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta).

Emitent zobowigzuje sie do podawania informacji o zgloszeniu zadania przedterminowego wykupu
Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta w formie pisemnej na
adres Obligatariusza wskazany firmie inwestycyjnej prowadzacej Ewidencje, w terminie nie krétszym niz
20 dni roboczych przed Dniem Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta.

W przypadku wprowadzenie Obligacji do Alternatywnego Systemu Obrotu na rynku Catalyst, Emitent
zobowiazuje sie do podawania informacji o zgtoszeniu zadania Wczes$niejszego Wykupu Obligacji wraz
ze wskazaniem Dnia Wczesniejszego Wykupu w formie raportu biezgcego przekazywanego zgodnie z
regulacjami obowigzujacymi w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst w terminie nie

kroétszym, niz 20 Dni Roboczych przed Dniem Wczes$niejszego Wykupu.

Kwota na jedng Obligacje w jakiej Obligacje podlegaja sptacie w wyniku realizacji Opcji Wczesniejszego

Wykupu na Zgdanie Emitenta réwna bedzie:
(D Warto$ci Nominalnej Obligacji,

(2) Odsetek naliczonych za Okres Odsetkowy konczacy sie w Dacie Wcze$niejszego Wykupu (z

wylaczeniem tego dnia), oraz
(3 Opcji Wczesniejszego Wykupu, liczonej jako procent Warto$ci Nominalnej w wysokosci 0,5%.

W przypadku skorzystania przez Emitenta z Opcji Wcze$niejszego Wykupu konieczne bedzie zawieszenie
obrotu Obligacjami serii B w ASO na rynku Catalyst.

Opcja Wczesniejszego Wykup na zadanie Obligatariusza

Obligatariusz ma prawo do zadania wczes$niejszego wykupu wszystkich lub czes$ci Obligacji, a Emitent
zobowigzany jest dokonaé¢, przedterminowego wykupu Obligacji (Opcja Wcze$niejszego Wykupu na
Zadanie Obligatariusza) w przypadku wystapienia w okresie od Dnia Emisji do Dnia Wykupu Obligacji

ktérejkolwiek z nastepujacych okoliczno$ci:

a) nie wypelnienie w terminie, w catosci lub w czesci, jakichkolwiek zobowigzan wynikajacych z
Obligacji serii B wyemitowanych przez Emitenta i stan ten utrzymuje sie dtuzej niz 14 dni
roboczych,

b) otwarcie Postepowania Upadto$ciowego w stosunku do Emitenta lub ztoZzenie przez Zarzad

Emitenta wniosku o jego upadtos¢ likwidacyjng lub uktadowa,

Emitent zobowigzany jest do przekazywania w formie listu poleconego informacji o wystgpieniu
powyzszych okolicznoéci oraz o wynikajagcym z tego prawie do Opcji Wczesniejszego Wykupu na Zadanie
Obligatariusza. Niedopelnienie tego obowigzku jest réwniez podstawa Zzadania przedterminowego

wykupu obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza.

W przypadku wprowadzenie Obligacji do Alternatywnego Systemu Obrotu na rynku Catalyst, Emitent
zobowigzuje sie do podawania informacji o wystgpieniu powyzszych okolicznosci oraz o wynikajacym z
tego prawie do Opcji Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza. Niedopetnienie tego obowigzku
jest réwniez podstawa zadania przedterminowego wykupu Obligacji posiadanych przez danego

Obligatariusza.
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Zadanie wykupu Obligatariusza bedzie skuteczne jesli zostanie dostarczone w formie pisemnego zadania
Przedterminowego Wykupu Obligacji do 14 Dnia Roboczego po dniu otrzymania przez Obligatariusza listu
poleconego badz do 14 Dnia Roboczego po powzieciu przez Obligatariusza informacji o niedopetnieniu
obowigzku przekazania tej informacji o tej okoliczno$ci w formie Raportu Biezacego.

Pisemne zawiadomienie z Zadaniem wczes$niejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ przestane przez
Obligatariusza na adres Emitenta oraz podmiotu prowadzacego Ewidencje.

Dzieni wyptaty $wiadczenia wynikajacego z realizacji Opcji Przedterminowego Wykupu na Zadanie
Obligatariusza (Dzien Sptlaty) przypadnie nie pézniej niz w 30 Dniu Roboczym od dnia przekazania
Raportu Biezgcego o wystapieniu okoliczno$ci uprawniajacych Obligatariuszy do Przedterminowego
Wykupu. W przypadku niewypetnienia przez Emitenta obowigzku podania informacji o wystgpieniu
okolicznosci uprawniajacych Obligatariuszy do Przedterminowego Wykupu, Dzien Sptaty przypadnie nie
p6zniej niz 30 Dniu Roboczym od zlozenia przez Obligatariusza do Emitenta Zadania wczes$niejszego

wykupu.

Kwota na jedna obligacje w jakiej Obligacje podlegaja sptacie w wyniku realizacji Opcji Wcze$niejszego

Wykupu na Zadanie Obligatariusza réwna bedzie:
(D Wartosci Nominalnej Obligacji, oraz

(2) Odsetek naliczonych za Okres Odsetkowy konczacy sie w Dacie Wczes$niejszego Wykupu (z
wylaczeniem tego dnia).

Przedterminowy wykup w przypadku likwidacji Emitenta

W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia

likwidacji, chociazby nie nastapit jeszcze Dzien Wykupu.

b. Warunki wyplaty oprocentowania
Oprocentowanie:

Posiadaczom Obligacji bedzie wyptacany co 3 miesigce Kupon, wedtug statej stopy procentowej w

wysokosci 8,5% (osiem i 50/100 procent) w stosunku rocznym.

Okres Odsetkowy:

Okres Odsetkowy wynosi 3 (trzy) miesiagce. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji
(tacznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy zaczyna sie w kolejnym dniu po dacie ostatniego

dnia poprzedniego okresu i konczy sie po uptywie 3 (trzech) miesiecy.

Dzien ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczen z tytutu wyptaty odsetek, przypadac

bedzie na 6 (sze$¢) dni roboczych przed ostatnim dniem kazdego Okresu Odsetkowego.

Obligacje beda oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji, tj. od 17 grudnia 2014 r. (Ygcznie z tym dniem)
do Dnia Wykupu (z wylaczeniem tego dnia), z zastrzeZeniem, Ze w przypadku skorzystania z Opcji
Przedterminowego Wykupu, Obligacje beda oprocentowane poczawszy od Daty Emisji (tacznie z tym
dniem) do Dnia Przedterminowego Wykupu (z wytaczeniem tego dnia).

Posiadaczom Obligacji bedzie wyptacany co 3 miesigce Kupon, wedlug statej stopy
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procentowej w wysokosci 8,5 % (osiem i 50/100procent ) w stosunku rocznym.
Wysokos$¢ Kuponu bedzie obliczona na podstawie rzeczywistej liczby dni w Okresie Odsetkowym i przy
zatozeniu 365 dni w roku.

W ostatnim dniu Okresu Odsetkowego Odsetki maja kupon zerowy.

Pierwszym dniem Okresu Odsetkowego jest Dzien Emisji.

Wysokos$¢ Kuponu dla jednej Obligacji bedzie ustalona zgodnie ze wzorem:

liczba dni w danym okresie odsetkowym
kupon = 85%" 36C - 1.000 =1

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do 1 (jednego) grosza, przy czym pét grosza bedzie zaokraglone w

gore.

Tabela 1. Terminarz ptatno$ci kuponowych.

Nr Okresu Poczatek g::::ﬁ p,gff:f,';ci Us?ae::zania Liczba d-ni w
Odsetkowego 0 d?et;i?ego Odsetkowego Odsetek Praw Do o d;):t{:j;:ym
*) Odsetek

| 2014-12-17 2015-03-17 2015-03-17 2015-03-09 90

I 2015-03-17 2015-06-17 2015-06-17 2015-06-09 92

i 2015-06-17 2015-09-17 2015-09-17 2015-09-09 92

v 2015-09-17 2015-12-17 2015-12-17 2015-12-09 91

v 2015-12-17 2016-03-17 2016-03-17 2016-03-09 91

vi 2016-03-17 2016-06-17 2016-06-17 2016-06-09 92

vil 2016-06-17 2016-09-17 2016-09-19 2016-09-09 92

il 2016-09-17 2016-12-17 2016-12-19 2016-12-09 91

IX 2016-12-17 2017-03-17 2017-03-17 2017-03-09 90

X 2017-03-17 2017-06-17 2017-06-19 2017-06-08 92

XI 2017-06-17 2017-09-17 2017-09-18 2017-09-08 92

Xl 2017-09-17 2017-12-17 2017-12-18 2017-12-08 91

*) Ostatni dzien kazdego Okresu Odsetkowego bedzie miat kupon zerowy

Ptatnosci beda dokonywane w Dniu Ptatnosci Odsetek lub w Dniu Wykupu lub w Dniu Przedterminowego
Wykupu. Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Przedterminowego Wykupu przypadnie w dniu niebedacym
Dniem Roboczym, data ptatnosci Odsetek, kwoty Wykupu, kwoty przedterminowego Wykupu bedzie
kolejny dzien roboczy przypadajacy po Dniu Platnosci Odsetek lub po Dniu Wykupu lub po Dniu

Przedterminowego Wykupu, przy czym Obligatariuszom nie bedzie przystugiwa¢ prawo zadania odsetek
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lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci za wynikte z tego tytutu opdéznienie.
Uprawnionymi z tytutu Obligacji beda ci Obligatariusze, ktérzy beda posiadali Obligacje w Dniu Ustalenia
Prawa do Odsetek do otrzymania $§wiadczen z tytutu Obligacji.
Wszelkie $wiadczenia wynikajace z Obligacji s3 nominowane i beda wyptacane przez Emitenta w ztotych

polskich.

W przypadku, gdy Data Ustalenia Praw Do Odsetek wskazana w Tabeli 1. powyZej nie bedzie przypadata
w dniu roboczym lub bedzie przypadata na mniej niz 6 dni roboczych przed Konnicem Okresu Odsetkowego
wskazanym w Tabeli 1 powyzej, prawo do odsetek zostanie ustalone w oparciu o dzien roboczy

przypadajacy na 6 dni roboczych przed ostatnim dniem.

5.7.WYSOKOSC 1 FORMY ZABEZPIECZENIA 1 OZNACZENIE PODMIOTU UDZIELAJACEGO
ZABEZPIECZENIA

Zabezpieczenie obligacji serii B

Obligacje serii B wyemitowane zostaty jako obligacje zabezpieczone. Zabezpieczeniem roszczen
Obligatariuszy wynikajacych z emisji Obligacji serii B jest poreczenie majatkowe udzielone przez
Poreczyciela tj. spotke dominujgca Fundusz Hipoteczny DOM Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie pod
adresem Aleja Jana Pawta 11 29, 00-867 Warszawa, zarejestrowanej przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Rejestrze
Przedsiebiorcéw pod numerem 0000389370, na podstawie umowy zawartej pomiedzy Emitentem a
Poreczycielem. Umowa poreczenia zostata zawarta w dniu 21 listopada 2014 r. (,Umowa poreczenia”).
Wysokos¢ poreczenia wynosi 150% warto$ci emisji.

Sposob realizacji przez obligatariuszy ustanowionego zabezpieczenia:

W przypadku opdéznienia Emitenta w wykonywaniu zobowigzania pienieznego wynikajacego z Obligacji,
przed wezwaniem Poreczyciela do wykonania zobowigzania, Obligatariusz zobowigzany jest do
uprzedniego wezwania Emitenta w formie pisemnej do wykonania tego zobowigzania we wskazanym w
tym wezwaniu terminie. Je$li w zakre$lonym terminie nie wykona on swojego zobowigzania pienieznego
wobec Obligatariusza, Obligatariusz jest uprawniony zada¢ od Poreczyciela, wskazujagc mu w tym celu
odpowiedni termin wykonania zobowigzania niewykonanego przez Emitenta. Zadanie takie powinno
zosta¢ skierowane w formie pisemnej na adres Emitenta, ktéry jest zobowigzany do niezwlocznego
przekazania wezwania Poreczycielowi (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.) lub bezposrednio na adres

Poreczyciela wskazany w Umowie poreczenia.

Majatek objety poreczeniem nie byl wyceniany, gdyz ustawa o obligacjach z dnia 29 czerwca 1995 r.

(obowiazujaca w chwili emisji Obligacji serii B) nie wymagata wyceny majatku poreczyciela.

Akcje spo6tki Fundusz Hipoteczny DOM S.A. (bedaca jednocze$nie Poreczycielem zobowigzan wynikajacych
z Obligacji serii B) sa notowane w ASO na rynku NewConnect i w zwigzku z powyzszym zgodnie z
Regulaminem ASO Poreczyciel publikuje w systemie EBI raporty biezace i okresowe (wyniki finansowe
sp6tki Fundusz Hipoteczny DOM S.A. i jego Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent), na
stronie http://newconnect.pl/ oraz dodatkowo na stronie internetowej sp6tki Fundusz Hipoteczny DOM
S.A. http://funduszhipoteczny.com/.
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5.8.W PRZYPADKU USTANOWIENIA JAKIEJKOLWIEK FORMY ZASTAWU LUB HIPOTEKI JAKO
ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACYCH Z DLUZNYCH INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH - WYCENA PRZEDMIOTU ZASTAWU LUB HIPOTEKI DOKONANA PRZEZ

UPRAWNIONY PODMIOT
Nie dotyczy.
5.9.WARTOSC  ZACIAGNIETYCH

ZOBOWIAZAN
POPRZEDZAJACEGO UDOSTEPNIENIE PROPOZYCJI

NA  OSTATNI
NABYCIA

DZIEN KWARTALU
ORAZ PERSPEKTYWY

KSZTALTOWANIA ZOBOWIAZAN EMITENTA DO CZASU CALKOWITEGO WYKUPU

DLUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

1. Warto$¢ zobowigzan na ostatni dzien kwartalu poprzedzajacego udostepnienie propozycji

nabycia Obligacji serii B

Laczna warto$¢ zobowigzan Spoétki na dzien 30.09.2014 roku to 21.732.506,88 zt.

Laczna warto$¢ zobowigzan spétki dominujgcej Fundusz Hipoteczny DOM S.A. na dzien 30.09.2014 roku

to 4 434 522,56 z1.

Laczna warto$¢ zobowigzan skonsolidowanych Grupy Kapitalowej, w sktad ktorej wchodzi Emitent na
dzien 30.09.2014 roku to 21 900 259,80 zt.

Na powyzsze sumy sktadaty sie m.in.:

Wszystkie dane w z} Dane FHD S.A. S.K.A na Dane FHD S.A. na Dane skonsolidowane

30.09.2014 r. 30.09.2014 r. Grupy Kapitalowej na
30.09.2014 r.

Zobowiazania i rezerwy 21732 506,88 4.434.522,56 21900 259,80

Rezerwy na 0 1421616,63 85 423,98

zobowigzania

Zobowigzania 16 278 750,95 0 16 278 750,95

Dtugoterminowe

Zobowigzania 5453 755,93 3012905,93 5536 084,87

krétkoterminowe

Rozliczenia 0 0 0

miedzyokresowe

Pasywa razem 30 732 257,40 13 595 261,65 31061 009,75

Zrédto: Zarzad Komplementariusza Emitenta

Warto$¢ zobowigzan Grupy Kapitatowej, w skiad ktorej wchodzi Emitent jest mniejsza, niz suma
zobowigzan podmiotu dominujacego i zaleznego ze wzgledu na wylaczenia konsolidacyjne (dotyczace
transakcji miedzy spétka dominujaca a zalezna).

2. Perspektywy ksztaltowania sie zobowigzan Emitenta do czasu calkowitego wykupu diuznych
instrumentow finansowych
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Emitent przewiduje, iZ taczna wielko$¢ zobowigzann Emitenta do Dnia Wykupu Obligacji serii B nie
powinna przekroczy¢ kwoty: 47.165.000,00 zt.

5.10. DANE UMOZLIWIAJACE POTENCJALNYM NABYWCOM DLUZNYCH INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH ORIENTACJE W EFEKTACH PRZEDSIEWZIECIA, KTORE MA BYC
SFINANSOWANE Z EMISJI DLUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH ORAZ ZDOLNOSC
EMITENTA DO WYWIAZYWANIA SIE Z ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z DLUZNYCH
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH, JEZELI PRZEDWSIEWZIECIE JEST OKRESLONE

Obligacje serii B nie majg charakteru obligacji przychodowych w rozumieniu art. 24 ust. 1 (nowej)

Ustawy o obligacjach.

Celem emisji obligacji serii B jest uzyskanie $Srodkéw z przeznaczeniem na budowanie nowego oraz
utrzymanie obecnego portfela uméw renty odptatnej i dozywocia, w wyniku ktérych Spétka staje sie
wlascicielem nieruchomos$ci mieszkalnych. W szczegélnos$ci $rodki z emisji zostang przeznaczone na
wyptate Swiadczen dla Senioréw, ponoszenie optat eksploatacyjnych oraz innych kosztéw zwigzanych z
utrzymaniem i zarzadzaniem posiadanymi nieruchomos$ciami oraz administrowaniem umoéw renty
odptatnej i dozywocia. Celem emisji jest takze biezace zarzadzanie ptynnoscia Emitenta, w tym
dokonywanie lokat oraz obstuga i sptata innych zobowigzan finansowych Emitenta.

Dane umozliwiajgce potencjalnym nabywcom Obligacji orientacje w efektach przedsiewziecia, ktére ma
by¢ sfinansowane z emisji Obligacji oraz zdolno$ci Emitenta do wywigzywania sie z zobowigzan
wynikajgcych z emisji Obligacji, beda zawarte w udostepnianych przez Emitenta sprawozdaniach
finansowych. Na zadanie Obligatariuszy Emitent bedzie przekazywat wyjasnienia w powyzszym zakresie
oraz w zakresie dotyczacym biezacej sytuacji Emitenta. Ponadto, w przypadku wprowadzenia Obligacji do
ASO Emitent bedzie wykonywac¢ obowigzki informacyjne zgodnie z regulacjami obowigzujacymi w ASO.

Spétka dominujaca Fundusz Hipoteczny DOM S.A. (bedaca jednocze$nie Poreczycielem zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji serii B) jest notowana w ASO na rynku NewConnect i w zwigzku z powyzszym
zgodnie z Regulaminem ASO publikuje w systemie EBI raporty biezace i okresowe (wyniki finansowe)
sp6tki dominujgcej Fundusz Hipoteczny DOM S.A. i jego Grupy Kapitatlowej, w skiad ktérej wchodzi
Emitent, na stronie http://newconnect.pl/ oraz dodatkowo na stronie internetowej spétki Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. http://funduszhipoteczny.com/.

Emitent otrzymat dostep do systemu EBI i w zwigzku z powyZszym zgodnie z Regulaminem ASO publikuje
w systemie EBI raporty biezace i okresowe (wyniki finansowe) na stronie http://gpwcatalyst.pl oraz
dodatkowo na stronie internetowej Spoétki http://funduszhipoteczny.com/. Raport nr 5/2015,
opublikowany w dniu 25 sierpnia 2015 r. zawiera dane finansowe Emitenta za [ p6trocze 2015 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu wedtug najlepszej wiedzy Emitenta nie wystepuje istotne

ryzyko utraty zdolnos$ci Emitenta do wywiazywania sie z zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

5.11. ZASADY PRZELICZANIA WARTOSCI SWIADCZENIA NIEPIENIEZNEGO NA
SWIADCZENIE PIENIEZNE

Nie dotyczy. Warunki Emisji obligacji serii B nie przewiduja Zadnych $wiadczen niepienieznych.
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5.12. W PRZYPADKU EMIS]JI OBLIGAC]JI ZAMIENNYCH NA AKCJE - DODATKOWO
INFORMACJE O:

a) LICZBIE GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA, KTORA PRZYSLUGIWALYBY Z
OBJETYCH AKCJI - W PRZYPADKU GDYBY ZOSTALA DOKONANA ZAMIANA WSZYSTKICH
WYEMITOWANYCH OBLIGAC]I,

b) OGOLNE] LICZBIE GLOSOW NA WALNYM ZDROMADZENIU EMITENTA - W PRZYPADKU
GDYBY ZOSTALA DOKONANA ZAMIANA WSZYSTKICH WYEMITOWANYCH OBLIGAC]I

Nie dotyczy. Obligacje serii B nie sg obligacjami zamiennymi na akcje.

5.13. W PRZYPADKU EMISJI OBLIGACJI Z PRAWEM PIERWSZENSTWA - DODATKOWE
INFORMACJE O :

a) LICZBIE AKCJI PRZYDAJACYCH NA JEDNA OBLIGAC]JE,
b) CENIE EMISYJNE]J AKCJI LUB SPOSOB JEJ USTALENIA,

c) TERMINACH, OD KTORYCH PRZYSLUGUJA I WYGASAJA PRAWA OBLIGATARIUSZY DO
NABYCIA TYCH AK(JI

Nie dotyczy. Obligacje serii B nie sg obligacjami z prawem pierwszenstwa.

5.14. OGOLNE INFORMACJE O RATINGU PRZYZNANYM EMITENTOWI LUB EMITOWANYM
PRZEZ NIEGO DLUZNYM INSTRUMENTOM FINANSOWYM, ZE WSKAZANIEM INSTYTUC]I
DOKONUJACE] TE] OCENY, ORAZ ODESELANIE DO SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW RATINGU
OKRESLONYCH W INFORMACJACH DODATKOWYCH

Nie dotyczy.

5.15. WSKAZANIE ORAZ SZCZEGOLOWE OPISANIE DODATKOWYCH PRAW Z TYTULU
POSIADANIA DLUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH, O ILE TAKIE ZOSTALY
USTANOWIONE

Nie dotyczy.

5.16. OGOLNE INFORMACJE O ZASADACH OPODATKOWANIA DOCHODOW ZWIAZANYCH
Z POSIADANIEM 1 OBROTEM DLUZNYMI INSTRUMENTAMI FINANSOWYMI OBJETYMI
DOKUMENTEM INFORMACYJNYM

W niniejszym Dokumencie Informacyjnym zostatly opisane jedynie ogdélne zasady opodatkowania
dochodédw zwigzanych z posiadaniem obligacji. Inwestorzy zainteresowani uzyskaniem szczegétowych

odpowiedzi powinni skorzysta¢ z porad swiadczonych przez doradcéw podatkowych.
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Znajdujace sie ponizej okreslenie ,odsetki", jak rowniez inne kazde inne okreslenie, ma takie znaczenie,

jakie przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

5.16.1. PODATEK DOCHODOWY

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majacych zastosowanie w
przypadku podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego (np. dotyczacych
krajowych lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

5.16.1.1. 0SOBY FIZYCZNE PODLEGAJACE NIEOGRANICZONEMU OBOWIAZKOWI
PODATKOWEMU W POLSCE

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli maja
miejsce zamieszkania na terytorium Polski, podlegaja obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich
dochodéw (przychodéw) bez wzgledu na miejsce potozenia Zrédet przychodéw (nieograniczony
obowigzek podatkowy). Za osobe majaca miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe
fizyczna, ktora: (i) posiada na terytorium Polski centrum intereséw osobistych lub gospodarczych
(o$rodek intereséw zyciowych); lub (ii) przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku
podatkowym. Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem wtasciwych umoéw o unikaniu podwéjnego
opodatkowania, ktérych strong jest Polska.

5.16.1.2. OPODATKOWANIE PRZYCHODOW Z ODSETEK (DYSKONTA) Z OBLIGAC]I

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych odsetki (dyskonto) od
papieréw warto$ciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw
pienieznych.

W $wietle art. 30a ust. 1 pkt. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych przychodéw z
odsetek osigganych przez osoby fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w
Polsce nie tgczy sie z przychodami z innych Zrddet, lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem

dochodowym wynoszacym 19% przychodu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych zryczattowany podatek
dochodowy od odsetek oraz dyskonta od papieré6w warto$ciowych pobieraja, jako ptatnicy, podmioty
prowadzace rachunki papieréw wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty
uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wigza sie z papierami warto$ciowymi zapisanymi na
tych rachunkach, a wyptata $wiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych
podmiotéw. Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osé6b Fizycznych w przypadku
wyptaty odsetek (dyskonta) z papier6w warto$ciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych
ptatnikiem zryczattowanego podatku dochodowego sa podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za
posrednictwem Kktérych naleznosci z tych tytutéw sa wyptacane. Podatek pobiera sie w dniu przekazania
nalezno$ci z danego tytutu do dyspozycji posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik,
lecz podmiot prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za ktérego
posrednictwem odsetki (dyskonto) sa wyptacane, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za rozliczenie

podatku. Zgodnie z art. 42 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Fizycznych, platnicy
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przekazuja stosowne kwoty podatku na rachunek bankowy wtasciwego urzedu skarbowego w terminie
do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b
Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych, jezeli podatek nie zostanie pobrany, osoba fizyczna
jest zobowigzana do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, sktadanym do konca

kwietnia roku nastepujacego po roku podatkowym.

5.16.1.3. OSOBY FIZYCZNE I PODATNICY PODATKU DOCHODOWEGO OD O0SOB
PRAWNYCH PODLEGAJACY W POLSCE OGRANICZONEMU OBOWIAZKOWI
PODATKOWEMU

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli nie
maja na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegaja obowigzkowi
podatkowemu tylko od dochodéw (przychodéw) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych podatnicy podatku
dochodowego od os6b prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub
zarzadu, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw, ktére osiggaja na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

5.16.1.4. OPODATKOWANIE PRZYCHODOW Z ODSETEK (DYSKONTA) Z OBLIGAC]I

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych odsetki (dyskonto) od
papieréw warto$ciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane sg jako przychody z kapitatow
pienieznych. W Swietle art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych przychodéw z
odsetek osigganych przez osoby fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w
Polsce nie taczy sie z przychodami z innych zZrédet, lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem
dochodowym wynoszacym 19% przychodu. Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od
0Os6b Fizycznych zryczattowany podatek dochodowy od odsetek oraz dyskonta od papieréow
warto$ciowych pobieraja, jako platnicy, podmioty prowadzace rachunki papieré6w warto$ciowych dla
podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i
wiaza sie z papierami warto$ciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata swiadczenia na rzecz
podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotéw. Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oséb Fizycznych w przypadku wyptaty odsetek (dyskonta) z papieréw warto$ciowych
zapisanych na rachunkach zbiorczych ptatnikiem zryczattowanego podatku dochodowego sa podmioty
prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych naleznosci z tych tytuléw sg wyptacane.
Podatek pobiera sie w dniu przekazania nalezno$ci z danego tytutu do dyspozycji posiadacza rachunku
zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych
lub rachunek zbiorczy, za ktérego posrednictwem odsetki (dyskonto) sa wyptacane, jako ptatnik, jest
odpowiedzialny za rozliczenie podatku. Zgodnie z art. 42 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Fizycznych, platnicy przekazujg stosowne kwoty podatku na rachunek bankowy wtasciwego urzedu
skarbowego w terminie do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktéorym pobrano podatek.
Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, jezeli podatek nie zostanie
pobrany, osoba fizyczna jest zobowigzana do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym,

sktadanym do konca kwietnia roku nastepujacego po roku podatkowym.
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5.16.1.5. O0SOBY FIZYCZNE PODLEGAJACE OGRANICZONEMU OBOWIAZKOWI
PODATKOWEMU W POLSCE

Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez
osoby fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce maja réwniez
zastosowanie do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajace w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu, o ile wlasciwe umowy w sprawie zapobiezenia podwdjnemu
opodatkowaniu zawarte z panstwem bedacym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie

stanowig inaczej.

Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania
albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania
miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji

podatkowe;j.

5.16.1.6. PODATNICY PODATKU DOCHODOWEGO OD O0SOB PRAWNYCH
PODLEGAJACY OGRANICZONEMU OBOWIAZKOWI PODATKOWEMU W POLSCE

W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od os6b prawnych podlegajacych w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Osdb Prawnych odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane beda zryczattowanym
podatkiem w wysokosci 20%.

5.16.1.7. OPODATKOWANIE ODPLATNEGO ZBYCIA OBLIGAC]I

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 pkt a) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych przychody z
odptatnego zbycia Obligacji kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych.

Zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, dochéd z odptatnego
zbycia papieréw warto$ciowych (w tym Obligacji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogélnych z
zastosowaniem progresywnej stawki podatkowej, ale zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oso6b Fizycznych jest opodatkowany zryczattowanym 19-procentowym podatkiem
dochodowym. Zgodnie z art. 30b ust. 2 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych,
dochéd jest obliczany jako réznica miedzy suma przychodéw uzyskanych z tytulu odptatnego zbycia
papieréw wartos$ciowych a kosztami uzyskania przychodéw, obliczonymi na podstawie stosownych
przepiséw Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych. Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19
ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, jezeli cena wyrazona w umowie bez
uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od warto$ci rynkowej, kwote przychodu okresla organ

podatkowy lub organ kontroli skarbowej w wysoko$ci wartosci rynkowe;j.

Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia obligacji, a osoba
dokonujaca wyptat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznanie podatkowe podatnicy
powinni sporzadzi¢ w terminie do konica kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym, na
podstawie przekazanych im przez osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, osoby prawne i

ich jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajace osobowos$ci prawnej, do konca
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lutego roku nastepujacego po roku podatkowym, imiennych informacji o wysokosSci osiggnietego
dochodu.

Powyzszych przepiséw nie stosuje sie, jezeli odptatne zbycie obligacji nastepuje w wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej. Obligacje traktowane s3 jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalno$cig. W
takim przypadku przychody z odptatnego zbycia obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody z
prowadzonej dziatalnoSci gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad wtasciwych dla przychodu z tego

zrodia.

5.16.1.8. PODATNICY PODATKU DOCHODOWEGO OD O0SOB PRAWNYCH
PODLEGAJACY w POLSCE NIEOGRANICZONEMU OBOWIAZKOWI
PODATKOWEMU

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych podatnicy, jezeli majg siedzibe
lub zarzad w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od cato$ci swoich dochodéw, bez wzgledu na

miejsce ich osiggania (nieograniczony obowigzek podatkowy).

Jesli podatnik, dziatajac przez polski zaktad, uzyskuje przychody z tytutu odsetek (dyskonta), przychody
te sg opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu do podatnikéw podlegajacych w
Polsce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, pod warunkiem udokumentowania miejsca
rezydencji podatkowej podmiotu posiadajacego ograniczony obowiazek podatkowy przez odpowiedni
certyfikat rezydencji podatkowej wydawany przez organ podatkowy kraju, w ktérym odbiorca odsetek
jest rezydentem podatkowym, i zlozenia pisemnego oswiadczenia, ze przychody z tytutu odsetek sa

przypisane do dziatalnosci tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania moga by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia uméw o
unikaniu podwoéjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska, na podstawie ktorych
zastosowanie moze znalezZ¢ obnizona stawka podatku lub zwolnienie z podatku dochodowego.
Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwoéjnego opodatkowania
albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania
miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji

podatkowe;j.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych do poboru zryczattowanego
podatku dochodowego od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych zobowigzane sg podmioty
dokonujgce wyptat z tych tytutéw. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o
unikaniu podwojnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umow3 jest mozliwe pod
warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od

podatnika certyfikatem rezydencji podatkowe;j.

Zgodnie z art. 26 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych, w przypadku gdy wyptata
odsetek dokonywana jest na rzecz podatnikéw bedacych osobami uprawnionymi z papieréow
warto$ciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamo$¢ nie zostata ptatnikowi
ujawniona w trybie przewidzianym w ustawie o obrocie instrumentami finansowymi, ptatnik pobiera
podatek z zastosowaniem stawki 20% od tacznej warto$ci dochodéw (przychodéw) przekazanych przez
niego na rzecz wszystkich takich podatnikéw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego. W tej

sytuacji, do poboru podatku obowigzane s3a podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za
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posrednictwem Kktdrych nalezno$¢ jest wyptacana, a podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci
z danego tytutu do dyspozycji posiadacza rachunku zbiorczego.

Zatem, podmiot dokonujacy wyptaty odsetek albo podmiot prowadzacy rachunek zbiorczy, na ktérym
zapisane s3 Obligacje, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za pobranie naleznego podatku i przekazanie go
na rachunek wtasciwego organu podatkowego do 7 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym
pobrat nalezny podatek.

5.16.1.9. OPODATKOWANIE ODPLATNEGO ZBYCIA OBLIGAC]I

Zasadniczo zasady opodatkowania dochodéw z odptatnego zbycia Obligacji opisane powyzej maja
zastosowanie réwniez w przypadku dochodéw uzyskiwanych w Polsce przez osoby fizyczne i osoby
prawne podlegajace w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, chyba Ze odpowiednie

umowy w sprawie unikania podwéjnego opodatkowania przewiduja inacze;.

Na gruncie wielu uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska, dochody
uzyskane z tytutu zbycia obligacji przez rezydentéw podatkowych danego panstwa nie podlegaja

opodatkowaniu w Polsce.

5.16.2. PODATEK OD SPADKOW I DAROWIZN

Zgodnie z art. 1 ust. 1 w zw. z art. 2 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn nabycie przez osoby
fizyczne miedzy innymi w drodze dziedziczenia, zapisu, dalszego zapisu, polecenia testamentowego lub
darowizny praw majatkowych, w tym roéwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw
warto$ciowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli w chwili otwarcia
spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt obywatelem polskim lub miat
miejsce stalego pobytu na terytorium Polski lub prawa majatkowe byly wykonywane na terytorium
Polski.
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6. DANE O EMITENCIE

6.1.NAZWE (FIRME), FORME PRAWNA, KRA]J SIEDZIBY, SIEDZIBE I ADRES EMITENTA WRAZ Z
DANYMI TELEADRESOWYMI (TELEFON, TELEFAKS, ADRES POCZTY ELEKTRONICZNE]J I
ADRES GLOWNE] STRONY INTERNETOWE])

Nazwa (firma) Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka Akcyjna S.K.A.
Forma prawna Sp6tka komandytowo-akcyjna (S.K.A.)

Kraj siedziby Polska

Adres Emitenta Al. Jana Pawta II 29, 00-867 Warszawa

Telefon +48 221005000

Faks +48 2210050 01

Poczta e-mail: zarzad@funduszhipoteczny.pl

Strona www: www.funduszhipoteczny.com

6.2. IDENTYFIKATOR WEDLUG WEASCIWE] KLASYFIKACJI STATYSTYCZNEJ ORAZ NUMER
WEDLUG WELASCIWE] IDENTYFIKACJI PODATKOWE], LUB INNY NUMER, POD KTORYM
ZOSTAL WPISANY EMITENT ZGODNIE Z PRZEPISAMI PRAWA OBOWIAZUJACYMI W DANE]

JURYSDYKCJI
Numer KRS 0000354255
Numer REGON 142401602
Numer NIP 5272628761

6.3.WSKAZANIE CZASU TRWANIA EMITENTA, JEZELI JEST OZNACZONY

Czas trwania Emitenta jest nieograniczony.

6.4.WSKAZANIE PRZEPISOW PRAWA, NA PODSTAWIE KTORYCH ZOSTAL UTWORZONY
EMITENT

Emitent zostal utworzony na podstawie przepiséw prawa polskiego, w szczegdlnosci Kodeksu spotek

handlowych.
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6.5.WSKAZANIE SADU, KTORY WYDAL POSTANOWIENIE O WPISIE DO WEASCIWEGO
REJESTRU, A W PRZYPADKU GDY EMITENT JEST PODMIOTEM, KTOREGO UTWORZENIE
WYMAGALO UZYSKANIA ZEZWOLENIA - PRZEDMIOT I NUMER ZEZWOLENIA, ZE
WSKAZANIEM ORGANU, KTORY JE WYDAL

Emitent zostat w dniu 16 kwietnia 2010 r. zarejestrowany w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000354255.

6.6.INFORMACJE CZY DZIALALNOSC PROWADZONA PRZEZ EMITENTA WYMAGA POSIADANIA
ZEZWOLENIA, LICENC]JI LUB ZGODY, A W PRZYPADKU ISTNIENIA TAKIEGO WYMOGU -
DODATKOWO PRZEDMIOT I NUMER ZEZWOLENIA, LICENC]I LUB ZGODY, ZE WSKAZANIEM
ORGANU, KTORY JE WYDAL

Nie dotyczy.

6.7.KROTKI OPIS HISTORII EMITENTA

Zatozycielami Spétki dominujacej Fundusz Hipoteczny Dom Sp. z o.0. byli Pan Robert Majkowski oraz
Pan Michat Dariusz Butscher. Spétka ta zostata wpisana do KRS w dniu 27 listopada .2008 r. Nastepnie w
czerwcu 2010 r. udzialowcem spo6tki zostat inwestor finansowy TOTAL FIZ. W dniu 6 maja 2011 r.
Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw podjeto uchwate o przeksztatceniu spo6tki Fundusz Hipoteczny
Dom Sp. z 0.0. w spo6tke akcyjna. Spétka Fundusz Hipoteczny Dom S.A. zostala zarejestrowana w KRS w

dniu 17 czerwca 2011 r.

W dniu 16 kwietnia 2010 r. utworzono spétke zalezng Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka Akcyjna S.K.A.
jako spotke celowa do prowadzenia dziatalnosci operacyjnej. W zwigzku z tym powstata Grupa
Kapitalowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent (Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Akcyjna S.K.A.).

Przedmiotem dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej jest Swiadczenie ustugi odwréconej hipoteki w modelu
sprzedazowym w drodze zawierania z Seniorami umoéw dozywocia albo renty odptatnej. Grupa
Kapitatowa jest pionierem tego typu ustugi finansowej w Polsce i jednocze$nie najwiekszg do dzi$ firma

dziatajaca w tej branzy.

Tabela. Najwazniejsze wydarzenia w historii Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent

Rok Wydarzenie

2008

XI. 2008 r. zatozenie przez Roberta Majkowskiego i Michata Butschera spétki Fundusz
Hipoteczny DOM Sp. z o.0.

2009

podpisanie pierwszych umoéw z Seniorami

e IX. 2009 r. - Fundusz Hipoteczny DOM Sp. z o.0. cztonkiem Konfederacji
Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce - Zwigzku Pracodawcéw
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2010 e [V.2010 r. - utworzenie spo6tki komandytowo-akcyjnej Fundusz Hipoteczny DOM S.K.A.
jako spotki celowej do prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej - powstanie Grupy

Kapitatowej w sktad ktérej wchodzi Emitent

e VI 2010 r. - pozyskanie inwestora finansowego - TOTAL FIZ zostaje wiekszo$ciowym
udzialowcem sp6tki Fundusz Hipoteczny DOM Sp. z o.0. - intensyfikacja dziatan
promocyjnych oraz rozpoczecie budowy sieci oddziatéw w najwiekszych miastach w
Polsce

e przedstawiciele Funduszu Hipotecznego DOM Sp. z 0.0. zaproszeni przez Ministerstwo

Finansow do konsultacji zalozen do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym

e Fundusz Hipoteczny DOM Sp. z o.0. otrzymat Certyfikat Rzetelno$ci wystawiany przez

Krajowy Rejestr Dtugéw

e pojawienie sie konkurencji wzorujgcej sie na ustugach swiadczonych przez Fundusz
Hipoteczny DOM Sp. z o.0.

e utworzenie wlasnego call-center

2011 e [I-II, VII-VIIL. 2011 r. - pierwsze ogoélnopolskie kampanie telewizyjne - budowa
$wiadomosci marki Funduszu Hipotecznego DOM wéréd Senioréw
e [V. 2011 r. - utworzenie pierwszego Klubu Seniora DOM pod patronatem Funduszu
Hipotecznego DOM
e VI 2011 r. - Fundusz Hipoteczny DOM Sp. z o.0. przeksztatcit sie w spotke akcyjng
Fundusz Hipoteczny DOM S.A., ktéra petni funkcje sp6tki holdingowej
e utworzenie sieci 8 oddziatéw w najwiekszych miastach w Polsce
2012 e [-III. 2012 r. przeprowadzenie kolejnej ogodlnopolskiej kampanii telewizyjnej -
rozszerzenie bazy potencjalnych klientéw do ponad 6 tys. oséb
e [II. 2012 rozpoczecie dziatalnos$ci 6-tego Klubu Seniora DOM
e VIIL 2012 pozyskanie przez spétke Fundusz Hipoteczny DOM S.A. 7,2 mln zt z emisji
Akcji serii B (po uwzglednieniu kosztow emis;ji)
e VII-X 2012 r. - kolejna ogdlnopolska kampania telewizyjna Funduszu Hipotecznego
DOM
e 29XI1.2012 r. - debiut spo6tki Fundusz Hipoteczny DOM S.A. na rynku NewConnect
(pierwszy dzien notowania Akcji serii A i B w Alternatywnym Systemie Obrotu na
rynku NewConnect)
2013 e [-[1.2013 r. - przeprowadzenie kampanii reklamowej, liczba potencjalnych klientéw w

bazie Spétki przekracza 11 tys. oséb

e VII 2013 r. - wdrozenie programu oszczedno$ciowego, ktérego celem jest zachowanie
pozycji lidera rynku hipoteki odwrdéconej w Polsce przy nizszym poziomie kosztéw
prowadzenia dziatalno$ci
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e XII pozyskanie przez spétke Fundusz Hipoteczny DOM S.A. 5,8 mln zt z emisji Akcji serii
C (po uwzglednieniu kosztéw emis;ji)

2014 e 20.1I1.2014 r. - pierwszy dzien notowania Akcji serii C sp6tki Fundusz Hipoteczny DOM
S.A.
e VI-VIIL.2014 r. - przeprowadzenie przez Emitenta prywatnej oferty obligacji serii A -
przydziat obligacji o warto$ci 5,0 mln zt
e XI-XI.2014 r. - przeprowadzenie przez Emitenta prywatnej oferty obligacji serii B -
przydziat obligacji o wartos$ci 3,566 mln zt.
2015 e W I kw. 2015 r. Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent po raz pierwszy w

historii zanotowata (na poziomie skonsolidowanym) zysk z dziatalno$ci operacyjnej i
zysk netto.

e Wdniu 29.10.2015r. spétka Fundusz Hipoteczny DOM S.A. wyemitowata akcje serii D w
ramach kapitatu docelowego

6.8.0KRESLENIE RODZAJOW I WARTOSCI KAPITALOW (FUNDUSZY) WEASNYCH EMITENTA
ORAZ ZASAD ICH TWORZENIA

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego kapitat zaktadowy Spétki wynosi
1.657.700 zt i dzieli sie na 1.657.700 akcji, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

1) 50.000 akcji imiennych serii A o numerach od 1 do 50 000,

2) 200.000 akcji zwyktych imiennych serii B o numerach od 1 do 200 000,
3) 350.000 akcji zwyktych imiennych serii C o numerach od 1 do 350 000,
4) 637.700 akcji zwyktych imiennych serii D o numerach od 1 do 637 700,

5) 420.000 akcji zwyktych imiennych serii E o numerach od 1 do 420 000.

Po jednej akcji uprzywilejowanej posiada Pan Robert Majkowski oraz Emitent. Rodzaj
uprzywilejowania:

-co do prawa gtosu w ten sposéb, Ze na kazdg akcje przypadaja 2 (dwa) gltosy na walnym zgromadzeniu
akcjonariuszy Spotki;

-co do dywidendy w ten sposéb, ze dywidenda z tych akcji wynosi 150% dywidendy przystugujacej z
akcji nieuprzywilejowanej;

-co do podziatu majatku Spo6tki w ten sposob, ze akcje uprzywilejowane dajg prawo do pierwszenstwa
zaspokajania sie z majatku spo6tki pozostatego po jej likwidacji przed akcjonariuszami

nieuprzywilejowanymi.

Zasady tworzenia kapitaléw wtasnych Emitenta wynikajg z przepiséw Kodeksu Spétek Handlowych.
Statut Spétki nie wprowadza dodatkowych regulacji w tym zakresie. Zgodnie z art. 396 KSH kapitat
zapasowy w spotce akcyjnej jest tworzony na pokrycie straty i przelewa sie do niego co najmniej 8%
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zysku za dany rok obrotowy, az kapitat ten nie osiggnie wartos$ci co najmniej jednej trzeciej kapitatu

zaktadowego.

Na kapitat zapasowy przelewa sie réwniez nadwyzki z tytuly emisji akcji powyzej ich wartosci
nominalnej, pozostatej po  pokryciu kosztéw wydania akcji, a takze doptaty, ktére reguluja
akcjonariusze w zamian za przyznanie szczeg6lnych uprawnien ich dotychczasowym akcjom, o ile te
doptaty nie beda uzyte na wyrdéwnanie nadzwyczajnych odpiséw lub strat. O uzyciu kapitatu
zapasowego rozstrzyga Walne Zgromadzenie jednakze cze$ci kapitatu zapasowego w wysokosci jednej
trzeciej kapitalu zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu
finansowym. Srodki zgormadzone na kapitale zapasowym moga by¢ réwniez przeznaczone, z
zachowaniem regulacji KSH na wyptate dywidendy, umorzenia akcji wtasnych, podwyzszenie kapitatu

zapasowego ze Srodkow spotki.

Zgodnie z bilansem Emitenta na dzien 31 grudnia 2013 roku na warto$¢ kapitatdw witasnych spoéiki,
wynoszacych ogétem 8 612 618,34 zt i zgodnie z bilansem Emitenta na dzien 31 grudnia 2014 roku na
warto$c¢ kapitatéw wiasnych spétki, wynoszacych ogétem 6 715 155,82 zt sktadaja sie wskazane ponizej

pozycje:

Tabela Kapitaly wlasne Emitenta

Wyszczegolnienie Dane w PLN Dane w PLN Dane w PLN

31 grudnia 2013 r. 31 grudnia 2014 r. 30 czerwca 2015 1.
Kapitat (fundusz) 8612 618,34 6715 155,82 7103 199,92
wlasny
Kapitat podstawowy 1657 700,00 1657 700,00 1657 700,00
Nalezne wptaty na 0 0 0
kapitat podstawowy
Akcje wlasne 0 0 0
Kapitat zapasowy 7177 052, 48 6954 918,34 5057 455,82
Kapitat z aktualizacji 0 0 0
wyceny
Pozostate kapitaty 0 0 0
rezerwowe
Zysk/strata z lat 0 0 0
ubiegtych
Zysk (strata) netto (222 134,14) (1897 462,52) 388 044,10
Odpis z zysku w ciggu 0 0 0

roku obrotowego

Zr6édto: Emitent
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6.9.INFORMACJE O NIEOPLACONE] CZESCI KAPITALU ZAKLADOWEGO

Kapitat zaktadowy Emitenta jest optacony w peinej wysokosci.

6.10. INFORMACJE O PRZEWIDYWANYCH ZMIANACH KAPITALU ZAKEADOWEGO W
WYNIKU REALIZAC]I PRZEZ OBLIGATARIUSZY UPRAWNIEN Z OBLIGACJI ZAMIENNYCH
LUB Z OBLIGACJI DAJACYCH PIERWSZENSTWO DO OBJECIA W PRZYSZLOSCI NOWYCH
EMIS]JI AKCJI, ZE WSKAZANIEM WARTOSCI WARUNKOWEGO PODWYZSZENIA KAPITALU
ZAKEADOWEGO ORAZ TERMINU WYGASNIECIA PRAW OBLIGATARIUSZY DO NABYCIA
TYCH AKCJI

Nie dotyczy.

6.11. WSKAZANIE, NA JAKICH RYNKACH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH SA LUB BYLY
NOTOWANE INSTRUMENTY FINANSOWE EMITENTA LUB WYSTAWIANE W ZWIAZKU Z
NIMI KWITY DEPOZYTOWE

Nie dotyczy.

6.12. PODSTAWOWE INFORMACJE NA TEMAT POWIAZAN KAPITALOWYCH EMITENTA,
MAJACYCH ISTOTNY WPLYW NA JEGO DZIALALNOSC, ZE WSKAZANIEM ISTOTNYCH
JEDNOSTEK JEGO GRUPY KAPITALOWE], Z PODANIEM W STOSUNKU DO KAZDE] Z NICH CO
NAJMNIE] NAZWY (FIRMY), FORMY PRAWNE], SIEDZIBY, PRZEDMIOTU DZIAEALNOSCI I
UDZIALU EMITENTA W KAPITALE ZAKLADOWYM I OGOLNE] LICZBIE GLOSOW

Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent, tworzona jest przez Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka
Akcyjna, (spétka dominujaca) oraz Emitenta (Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka Akcyjna Spétka
komandytowo-akcyjna), ktory jest spotka zalezna.

Akcje Spétki dominujgcej - Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Akcyjna s3 notowane w ASO na rynku
NewConnect od dnia 29.11.2012 r.

Fundusz Hipoteczny Dom Sp6tka Akcyjna posiada 99,9999% akcji Emitenta i ma dominujacy wplyw na jej
dziatalno$¢. Po jednej akcji Emitenta posiada Pan Robert Majkowski oraz Emitent. Akcje te s3
uprzywilejowane w ten sposéb, ze na kazda z nich przypadaja po dwa gltosy na Walnym Zgromadzeniu
spotki zaleznej. Komplementariuszem sp6tki zaleznej, prowadzacym jej sprawy oraz reprezentujacym ja
na zewnatrz jest Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka Akcyjna, ktéry dziata poprzez swoéj Zarzad (w sktad
ktérego wchodzi Pan Robert Majkowski). Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka Akcyjna, jako spotka
dominujaca prowadzi dziatalno$¢ operacyjng w szczeg6lnosci polegajaca na pozyskiwaniu klientéw,
zarzgdzaniu portfelem nieruchomosci, §wiadczeniu ustug marketingowych oraz administracyjnych na
zlecenie spéiki zaleznej, ktora petni funkcje wtasciciela portfela nieruchomo$ci oraz podmiotu

wyptacajacego $wiadczenia Seniorom.

Spétka dominujgca Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akcyjna dnia 18 kwietnia 2010 roku zawarta z
Emitentem, umowe o $wiadczenie ustug w zakresie zarzadzania. Przedmiotem umowy jest odptatne

zlecenie przez Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Komandytowo-Akcyjna Funduszowi Hipotecznemu DOM
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Spotka Akcyjna $wiadczenia ustug zarzadzania portfelem nieruchomos$ci, zgodnie ze strategia
inwestycyjna oraz $wiadczenia ustug administracyjnych, sekretariatu oraz biura Emitenta. Powyzsza

umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych.

Ponadto w dniu 8 sierpnia 2014 r. zostata zawarta Umowa o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej
pomiedzy Emitentem a Poreczycielem (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.), na podstawie ktdrej Poreczyciel
przyjmuje na siebie obowigzek spetnienia na rzecz Obligatariuszy swiadczen pienieznych wynikajacych z
Obligacji serii A stanowigcych zobowiazanie Emitenta w przypadku gdyby Emitent nie wykonat ich w

catosci lub czesci.

Ponadto w dniu 21 listopada 2014 r. zostala zawarta Umowa o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej
pomiedzy Emitentem a Poreczycielem (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.), na podstawie ktdérej Poreczyciel
przyjmuje na siebie obowigzek spelnienia na rzecz Obligatariuszy $wiadczen pienieznych wynikajacych z
Obligacji serii B stanowigcych zobowigzanie Emitenta w przypadku gdyby Emitent nie wykonat ich w

catosci lub czesci.

Transakcje miedzy podmiotami powiazanymi

Tabela. Wynagrodzenie sp6tki Fundusz Hipoteczny DOM S.A. z tytutu umowy o $wiadczenie ustug w
zakresie zarzadzania zawartej ze spotka zalezng spoétki Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A.

Kwota wynagrodzenia
Blaizs w zt brutto
2014r. 1030851,81
I pot. 2015 . 567 241,92

Zrédto: Zarzad Komplementariusza Emitenta

6.13. WSKAZANIE POWIAZAN OSOBOWYCH, MAJATKOWYCH I ORGANIZACYJNYCH
POMIEDZY:

A) EMITENTEM A OSOBAMI WCHODZACYMI W SKEAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH I
NADZORCZYCH EMITENTA

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego wystepuja powigzania osobowe i kapitatowe
pomiedzy Emitentem a osobami wchodzacymi w sktad organéw Emitenta i komplementariusza Emitenta
(. Funduszu Hipotecznego DOM S.A.) polegajace na tym, iZ wymieniona ponizej osoba jest
akcjonariuszem Emitenta, jak i cztonkiem Zarzadu komplementariusza (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.)

kierujacego Emitentem.

Tabela. Powigzania osobowe Roberta Majkowskiego

Imie i nazwisko Robert Majkowski

Stanowisko w organach Emitenta Prezes Zarzadu Komplementariusza Emitenta

Stanowisko w organach sp6tki dominujgcej Fundusz Prezes Zarzadu
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Hipoteczny DOM S.A.
llo$¢ akcji w kapitale zaktadowym Emitenta 1 szt.

Udzial w kapitale zakladowym Emitenta 0,0001%

B) EMITENTEM LUB 0SOBAMI WCHODZACYMI W SKEAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH I
NADZORCZYCH EMITENTA A ZNACZACYMI AKCJONARIUSZAMI LUB UDZIALOWCAMI
EMITENTA

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego wystepuja powigzania osobowe i kapitatowe
pomiedzy Emitentem a osobami wchodzacymi w sktad organéw Emitenta i komplementariusza Emitenta
(. Funduszu Hipotecznego DOM S.A.) polegajace na tym, iz Pan Robert Majkowski jest akcjonariuszem
Emitenta, jak i czlonkiem Zarzadu komplementariusza (Pan Robert Majkowski), jak i znaczacym
akcjonariuszem komplementariusza (Pan Robert Majkowski) kierujacego Emitentem. Jednocze$nie
komplementariusz jest wiodgcym akcjonariuszem Emitenta (posiada 99,9999% akcji Emitenta).

Tabela. Powigzania osobowe Roberta Majkowskiego

Imie i nazwisko Robert Majkowski

Stanowisko w organach Emitenta Prezes Zarzadu Emitenta komplementariusza

Stanowisko w  organach  komplementariusza Prezes Zarzadu

Emitenta (spdtki dominujgcej Fundusz Hipoteczny

DOM S.A)
llo$¢ akcji w kapitale zaktadowym Emitenta 1 szt.
Udziat w kapitale zaktadowym Emitenta 0,0001%

Illos¢ akcji w kapitale zakladowym 218 000
komplementariusza Emitenta (poprzez spotke

zalezng Memorim Consultants Ltd.)

Udziat w kapitale zakltadowym komplementariusza 6,06%
Emitenta (poprzez spétke zalezng Memorim
Consultants Ltd.)

-
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C) EMITENTEM, OSOBAMI WCHODZACYMI W SKLAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH 1
NADZORCZYCH EMITENTA ORAZ ZNACZACYMI AKCJONARIUSZAMI LUB UDZIALOWCAMI
EMITENTA A AUTORYZOWANYM DORADCA (LUB OSOBAMI WCHODZACYMI W SKLAD
JEGO ORGANOW ZARZADZAJACYCH I NADZORCZYCH)

Brak jest powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem, osobami
wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi akcjonariuszami
Emitenta a Autoryzowanym Doradcg lub osobami wchodzacymi w sktad jego organéw zarzadzajacych i
nadzorczych, z wyjatkiem zawartej umowy o petnienie funkcji Autoryzowanego Doradcy przy

wprowadzeniu obligacji serii B do ASO na rynku Catalyst.

6.14. PODSTAWOWE INFORMACJE O PRODUKTACH, TOWARACH LUB USLUGACH, WRAZ
Z ICH OKRESLENIEM WARTOSCIOWYM 1 ILOSCIOWYM ORAZ UDZIALEM
POSZCZEGOLNYCH GRUP PRODUKTOW, TOWAROW I USLUG ALBO, JEZELI JEST TO
ISTOTNE, POSZCZEGOLNYCH PRODUKTOW, TOWAROW I USLUG W PRZYCHODACH ZE
SPRZEDAZY OGOLEM DLA GRUPY KAPITALOWE], W SKEAD KTORE] WCHODZI EMITENT,
W PODZIALE NA SEGMENTY DZIALALNOSCI

6.14.1. DANE O DZIAEALNOSCI
6.14.1.1. PODSUMOWANIE

Grupa Kapitatowa, w sklad ktérej wchodzi Emitent (wedlug najlepszej wiedzy Zarzadu
Komplementariusza Emitenta) jest pionierem i zarazem wiodacg grupa dzialajaca w obszarze hipoteki
odwrdconej w Polsce z udzialem w rynku na poziomie ok. 67% (wedtug szacunkéw witasnych
opracowanych w oparciu o dane Konferencji Przedsiebiorstw Finansowych na koniec I kwartatu 2015
roku) . Oferta Grupy Kapitatowej, w sktad ktdrej wchodzi Emitent skierowana jest do osob starszych -
Senioré6w pow. 65 roku zycia, ktérzy sg wiascicielami nieruchomosci mieszkalnych i potrzebuja
dodatkowych Zrédet utrzymania. W zamian za dozywotnie Swiadczenie pieniezne wyptacane w postaci
renty miesiecznej oraz dozywotnie prawo do zamieszkiwania nieruchomos$ci Seniorzy przenosza
wtasno$¢ nieruchomosci na Emitenta, ktéry po $mierci Seniora zbywa nieruchomo$¢ realizujac w ten
spos6b dodatnig marze na sprzedazy nieruchomos$ci. Umowy z Seniorami zawierane s3 na podstawie
przepiséw Kodeksu cywilnego dotyczacych uméw dozywocia (art. 908-916 KC) i renty odptatnej (art.
903-907 KQO).

Na dzien 31.12.2014 r. 1aczna, narastajgca liczba zawartych uméw renty odptatnej i dozywocia wynosita
234. 0d poczatku dziatalnosci do dnia 31.12.2014 r. warto$¢ rynkowa pozyskanych nieruchomosci (bez
uwzgledniania obcigzenia dozywociem) wg operatéw na dzienl zawarcia umowy wynosita 53,7 mln zt. Od
poczatku dziatalnosci do 31.12.2014 r. wygasto 31 umdw o tgcznej wartos$ci rynkowej nieruchomosci 7,3

mln z} (wycena z operatu bez uwzgledniania obcigzenia dozywociem).

0d momentu rozpoczecia dziatalnosci Grupy Kapitalowej do dnia sporzadzenia niniejszego Dokumentu
Informacyjnego zawartych zostato 252 uméw, z czego 45 umoéw zostato zamknietych, w tym wskutek
zgonu Senior6w uwolnionych zostato 34 uméw, a 11 umdw zostato wykupionych przez Senioréw. Emitent
sprzedat 29 z 34 uwolnionych nieruchomosci. W 2014 r. uwolnito sie 9 nieruchomosci, 7 nieruchomosci
sprzedano. W I pot. 2015 r. uwolnito sie 9 nieruchomosci, 6 nieruchomosci sprzedano. Dochéd ze

sprzedazy nieruchomosci prezentowany jest w pozycji rachunkéw zyskéw i strat w pozycji Zyski/Straty
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ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (pozycja A.VII - zyski ze sprzedazy nieruchomosci

inwestycyjnych i pozycja B.XII - straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych).

W wyniku dotychczas przeprowadzonych dziatan marketingowych Grupa Kapitatowa, w skiad ktorej
wchodzi Emitent pozyskata baze ponad 18tys. potencjalnych klientéw oraz osiagneta najwieksza
rozpoznawalno$ci marki Emitenta w Polsce (42% wedlug badan opinii Senioréw przeprowadzonych
przez Starcom Media Vest Group w kwietniu 2012 r.). Ponadto Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi
Emitent w listopadzie 2013 r. przeprowadzita pierwsze w Polsce badanie satysfakcji klientow wg.
metodologii Bain & Company i Satmetrix. Z uzyskanego Net Promoter Score (NPS) wynika, ze 59%
klientéw Grupy Kapitatowej to aktywni promotorzy Grupy, ktérzy poleciliby oferte Grupy innym osobom.
98% badanych w 10 stopniowej skali przyznato Grupie ocene 5 i wiecej. W badaniu Grupa Kapitatowa, w
sktad ktorej wchodzi Emitent uzyskata wynik NPS 35. Wedlug badan Fredericka F. Reichhelda przecietna
wartos¢ NPS dla firm mieSci sie w przedziale 10-15. Firmy, ktore osiggaja wyzszy wynik powinny zatem
rozwija¢ sie w tempie wyzszym niz gospodarka, natomiast 7-punktowy wzrost NPS koreluje z 1%
wzrostem sprzedazy. Net Promoter Score (NPS) to metodologia badania satysfakcji klientow

wykorzystywana miedzy innymi przez Philips, GE, Apple, American Express.

Pomimo wczesnego etapu rozwoju rynku ustug hipoteki odwréconej w Polsce istnieje wiele czynnikow
Swiadczacych o potencjale dynamicznego rozwoju tych ustug w najblizszych latach. Prognozy GUS
dotyczace zmian demograficznych w Polsce wskazuja na coraz szybsze starzenie sie struktury
mieszkancéw Polski oraz rosnacy odsetek ludzi w wieku emerytalnym (udziat grupy spotecznej w wieku
65-85 lat wzrosénie z 12,6% w 2010 r. do 21,6% w 2029 r.). Dodatkowym czynnikiem wptywajgcym na
spadek zamoznosci przysztych emerytow jest pogarszajaca sie efektywnos$¢ systemu emerytalnego. Mimo
reformy systemu emerytalnego przejScie na emeryture bedzie nadal oznacza¢ dla wielu emerytow
pogorszenie dotychczasowej stopy zycia. Nie bez znaczenia pozostaja rowniez postepujace zmiany
spoteczne w postaci rosngcej mobilnosci mtodszych pokolen i stabngcych wiezi rodzinnych, co zwieksza
liczbe Seniordw zaleznych od czesto jedynego zrédita 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 2 milion6w domdéw i mieszkan

zamieszkanych przez Senioréw i stanowigcych ich wtasnos¢.

Waznym obszarem dziatalno$ci Grupy Kapitalowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent jest promocja ustug
odwroconej hipoteki na rynku polskim i edukacja potencjalnych klientéw poprzez prowadzong wieloma
kanatami dostepu do Senioréw akcje informacyjng. W ramach wydatkéw zwigzanych z promocja oferty
Funduszu w ostatnich latach przeprowadzonych zostato 6 ogélnopolskich kampanii reklamowych w
telewizji (w lutym 2013 Spétka zakonczyta 6 ogdélnopolska telewizyjng kampanie reklamowg) oraz wiele
innych akcji promocyjnych w pozostatych mediach. Grupa Kapitatowa Emitenta wydaje réwniez
specjalistyczny kwartalnik dla oséb w wieku emerytalnym - ,Zycie Seniora”, ktéry przedstawia porady i
interesujace artykuty dla Senioréw jednoczesnie promujac ustugi zwigzane z hipoteka odwrécong. Dzieki
tym dzialaniom Fundusz Hipoteczny DOM jest najlepiej rozpoznawalng wsrdéd Senioréw firma oferujaca

ustuge hipoteki odwrdcone;.

Wyspecjalizowane grono pracownikéw Funduszu oraz wieloletnie do$wiadczenie Zarzadu
Komplementariusza Emitenta w instytucjach rynku finansowego w Polsce jest jedna z najistotniejszych
przewag w stosunku do konkurencji krajowej i potencjalnych nowych podmiotéw na rynku ustug hipoteki
odwroconej. Polskich Senioréw cechuje nieufno$¢ do systemu finansowego i brak znajomosci ustug

finansowych. Wysoki poziom merytoryczny (dtugoletnie doswiadczenie w bankowo$ci i finansach) i
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wlasciwe umiejetnosci interpersonalne pracownikéw Funduszu pozwalajg na skuteczne zaprezentowanie
oferty oraz przeprowadzenie Seniora przez ztozony proces zawarcia umowy.

Potwierdzeniem wiodacej pozycji rynkowej Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent oraz
renomy $wiadczonych przez niego ustug jest stata obecno$¢ przedstawicieli Funduszu w doniesieniach
medialnych o rynku odwréconej hipoteki oraz zaproszenie do grona podmiotéw opiniujacych projekt
nowej ustawy dotyczacej odwrdconego kredytu hipotecznego i ustawy o dozywotnim $wiadczeniu

pienieznym.

W najblizszych latach Emitent planuje wzrost liczby uméw zawieranych w skali roku oraz umacnianie
wiodacej pozycji na rynku krajowym. Zgodnie ze zdobytym doswiadczeniem Grupa Kapitatowa, w sktad
ktérej wchodzi Emitent bedzie prowadzita dziatania promujace instytucje hipoteki odwréconej i
wspierajgce rozpoznawalno$¢ marki Funduszu w mediach i wsréd Seniorow. W zwigzku z
przewidywanymi na lata 2015/2016 zmianami w otoczeniu prawnym Zarzad Komplementariusza
Emitenta przewiduje zwiekszenie zainteresowania potencjalnych Klientéw zawieraniem umoéw. Wejscie w
zycie ustawy wprowadzajacej nadzér Komisji Nadzoru Finansowego nad dziatalno$cig Funduszu w opinii
Zarzadu zwiekszy poczucie bezpieczenstwa potencjalnych Klientdw, co moze bardzo pozytywnie
przetozy¢ sie na sktonno$¢ do zawierania umoéw. Jednym z gléwnych czynnikéw utrudniajacym
podejmowanie decyzji przez Klientéw o zawarciu umowy hipoteki odwréconej (renty dozywotniej) jest
przede wszystkim oczekiwanie na wejscie w zZycie nowych przepiséw.

6.14.1.2. WSKAZANIE OBSZARU DZIALALNOSCI EMITENTA I GRUPY KAPITALOWE],
W SKLAD KTORE] WCHODZI EMITENT

Emitent $§wiadczy ustugi finansowe odwro6conej hipoteki w tzw. modelu sprzedazowym polegajacym na
przeniesieniu prawa wtasnosci nieruchomosci przez Seniora na rzecz Emitenta w zamian za Swiadczenie
pieniezne dla Seniora w wysoko$ci okreslonej w umowie oraz prawo do dozywotniego zamieszkania
przez Seniora w tejze nieruchomosci.

Instytucja odwréconej hipoteki - informacje ogélne

Odwrocona hipoteka nalezy do grupy ustug tzw. equity release (ERS), tj. umozliwiajacych przeksztatcenie
nieptynnego kapitatu zakumulowanego w nieruchomosci w ptynne $rodki finansowe. Zgodnie z definicjg
przedstawiong w opracowaniu Study on Equity Release Schemes in the EU', opublikowanym przez
Komisje Europejska w styczniu 2009 r. aby ustuga mogta by¢ zakwalifikowana jako equity release, musi

spetnia¢ nastepujace warunki:

e by¢ ustugg finansowa,

e zapewniac zrodlo ptynnosci na przysztos¢,

e gwarantowac dozywotnie prawo zamieszkiwania w nieruchomosci,

e opierac splate wytacznie o warto$¢ nieruchomosci.

1 Study on Equity Release Schemes in the EU, Project No. MARKT/2007/23/H submitted by Prof. Dr Udo Reifner, Sebastien Clerc-Renaud, Dr
Elena F. Perez-Carillo, Dr Achim Tiffe, Michael Knobloch, Institut fur Finanzdienstleistungen e.V., styczer 2009
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Wyrdéznia sie dwa modele ERS - model sprzedazowy polegajacy na przeniesieniu prawa do nieruchomosci
na osoby trzecie z jednoczesnym ustanowieniem na rzecz zbywcy prawa dozywotniego zamieszkiwania w
nieruchomosci (home reversion) oraz model kredytowy, znany pod nazwg odwré6cony kredyt hipoteczny
(reverse mortgage). Podstawowa réznica miedzy powyzszymi modelami ERS przejawia sie w momencie
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci. W przypadku odwrdéconej hipoteki (umowa dozywocia) wlasnosé
nieruchomos$ci przenoszona jest na osobe trzecia w zamian za $wiadczenie pieniezne. Natomiast
odwroécony kredyt hipoteczny jest rodzajem kredytu zabezpieczonego hipoteka na nieruchomosci,
ktérego sptata odroczona jest do okreslonego momentu po $mierci kredytobiorcy i nastepuje zasadniczo z
kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci, na ktdrej ustanowiono zabezpieczenie hipoteczne. W takim
przypadku do zmiany wtasciciela nieruchomos$ci dochodzi dopiero po $mierci kredytobiorcy. W obu
przypadkach wysoko$¢ swiadczen jest uzalezniona przede wszystkim od wartos$ci nieruchomosci oraz

przewidywanej dtugosci zycia beneficjenta §wiadczenia pienieznego.

W praktyce $wiatowej obydwa wymienione rodzaje uméw funkcjonujg rownolegle. Nalezy zauwazy¢, ze
model sprzedazowy w wiekszo$ci krajow nie podlega szczegélnym regulacjom i jest oferowany na
podstawie przepiséw prawa cywilnego lub prawa uméw. Wyjatkiem jest Wielka Brytania i Irlandia, gdzie
umowy dozywocia sg regulowane przepisami szczegétowymi, a ich oferowanie poddane jest kontroli ze
strony nadzoru finansowego. Natomiast model kredytowy poddany jest na ogét pewnym restrykcjom
prawnym ze wzgledu na znaczng réznice w czasie pomiedzy zawarciem umowy i udostepnieniem
$rodkow finansowych a przeniesieniem prawa do nieruchomos$ci. W szczegdlnosci restrykcje dotycza
zatem katalogu podmiotéw uprawnionych do oferowania tego rodzaju ustug, ktérymi sa na ogét instytucje
uprawnione do udzielania kredytéw lub inne instytucje finansowe podlegajgce nadzorowi finansowemu?.

Charakterystyka ustugi §wiadczonej przez Emitenta

Hipoteka odwr6cona w modelu sprzedazowym to rozwigzanie finansowe przeznaczone dla oso6b, ktére
ukonczyty 65 lat oraz sg wtascicielem nieruchomosci: domu lub mieszkania. W ramach umowy zawieranej
z Emitentem beneficjent, ktéorym jest Senior posiadajacy nieruchomosé, otrzymuje od Emitenta
dozywotnia rente hipoteczng w zamian za prawo do dysponowania przez Emitenta nieruchomoscia po
$mierci beneficjenta. Wysoko$¢ $wiadczen, ktdére moze otrzymac Senior, jest uzalezniona od wielu

czynnikow: przede wszystkim od jego wieku, ptci oraz warto$ci nieruchomosci.

Ustuga odwrdéconej hipoteki w modelu sprzedazowym jest adresowana przede wszystkim do samotnych
Senioréw, ktérzy nie maja spadkobiercow lub nie moga liczy¢ na pomoc rodziny. W zwigzku z niskimi
emeryturami takie osoby maja problemy z zaspokajaniem podstawowych potrzeb zycia codziennego
takich jak: optacenie czynszu, zakup zywnosci czy lekéw. Jednocze$nie czesto jedynym istotnym
sktadnikiem posiadanego przez Seniora majatku jest nieruchomos¢. Ustuga $wiadczona przez Emitenta
umozliwia Seniorowi wykorzystanie posiadanej nieruchomosci i ,uwolnienia” jej wartoSci w postaci
otrzymywanych $§wiadczen pienieznych od Emitenta. Pozwala to Seniorowi podnie$¢ standard swojego
zycia i czerpa¢ korzysSci ze zgromadzonego majatku w postaci nieruchomosci. Powyzsza ustuga daje
mozliwo$¢ dalszego zamieszkania przez Seniora w lokalu lub domu, w ktérym zwykle spedzit wiekszos¢

zycia. Jest to niezwykle istotne, gdyZ osoby w podesztym wieku sa bardzo niechetne do zmiany miejsca

2 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwréconym kredycie hipotecznym, Dz.U. 2014 poz. 1585
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zamieszkania. Dlatego tez Senior rzadko decyduje sie np. na sprzedaz wiekszego mieszkania i
przeprowadzke do mniejszego, gdyz wiaze sie to dla niego z dodatkowym stresem spowodowanym
zmiang otoczenia i skomplikowanymi formalnos$ciami prawnymi. Mozliwo$¢ uzyskania dodatkowych
$Srodkéw pozwalajacych na podniesienia standardu zycia bez konieczno$ci opuszczania lokalu w postaci

umowy dozywocia wychodzi naprzeciw oczekiwaniom Seniorow.

Przewidywana nominalna suma wyptat dla statystycznego klienta szacowana jest na ok. 30-40% warto$ci
rynkowej nieruchomosci. Przy ustalaniu wysokos$ci renty brany jest pod uwage wiek i pte¢ Seniora.
Srednig dhugo$¢ okresu wyplaty $wiadczenia na rzecz Seniora, w przypadku docelowego portfela
nieruchomosci Funduszu Hipotecznego DOM szacuje sie na 11 lat. Wyptacana renta podlega kwartalnej
waloryzacji o stawke inflacji. Swiadczenie wyptacane jest dozywotnio, a w przypadku $mierci Seniora jego
spadkobiercom nie przystuguje wobec Emitenta roszczenie o wyptate pozostatej szacowanej kwoty
$Swiadczen dla Seniora, ani roszczenie wydania nieruchomo$ci w zamian za uregulowanie dotychczas
wyptaconych rent. Istnieje natomiast mozliwo$¢ tzw. ,wykupienia kontraktu” przez Seniora. W takim
przypadku Senior zwraca kwote otrzymywanych wyptat oraz poniesione przez Fundusz koszty zawarcia
umowy wraz z odsetkami.

Tabela. Przyktadowa wysoko$¢ miesiecznego $§wiadczenia wyptacanego Seniorowi przez Emitenta

Miesieczna kwota renty dla nieruchomosci o wartosci:

Wiek
Seniora 200 000 zt 400 000 zt 1000 000 z}
Kobieta  Mezczyzna Kobieta Mezczyzna Kobieta Mezczyzna
65 253zt 319 zt 506 zt 638 zt 1264 7t 1595 zt
75 407 zt 498 zt 814 zt 996 zt 2034 zt 2490 zt
85 765 zt 868 zt 1529 zt 1736 zt 3823 zt 4340 zt

Zrédto: Spotka

Emitent koncentruje sie na zawieraniu uméw dotyczacych nieruchomosci o standardowej $redniej
wielko$ci (Sredni metraz 49 m2), w dobrej lokalizacji, cechujacych sie wysoka ptynnoscia na rynku
wtérnym. Wyceny nieruchomos$ci wykonywane s3 przez wyspecjalizowanych rzeczoznawcéw
majagtkowych, z ktorych ustug korzystajg réwniez inne instytucje finansowe, na przyktad banki. Wiekszos$¢
portfela nieruchomosci (ponad 90%) stanowia mieszkania.

Po zawarciu umowy z Seniorem Emitent staje sie wlascicielem nieruchomos$ci. Emitent nie zamierza
zbywa¢ nieruchomos$ci obcigzonych dozywociem, natomiast wykorzystuje je do zabezpieczenia
zobowigzan z tytutu kredytéw, pozyczek lub obligacji. Po $mierci Seniora Emitent uzyskuje prawo
swobodnego rozporzadzania nieruchomoscia (wygasaja prawa Klienta obciazajace nieruchomo$¢) i moze
zby¢ nieruchomos$¢ uwalniajac $rodki pieniezne.

Rodzaje umow
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W chwili obecnej odwrdcona hipoteka w Polsce funkcjonuje w oparciu o przepisy Kodeksu cywilnego.
Emitent oferuje ustugi w zakresie odwrdconej hipoteki w wariancie umowy dozywocia albo umowy renty
odptatnej. Umowy sg zawierane przez Emitenta, natomiast przez spétke dominujaca prowadzona jest
biezaca obstuga umoéw z Seniorami. Umowa dozywocia jest umowa okreslong w art. 908-916 Kodeksu
cywilnego. Umowa dozywocia jest zawierana jezeli Senior posiada nieruchomo$¢ hipoteczng. Umowa
renty odptatnej jest umowa okre$long w art. 903-907 Kodeksu cywilnego. Umowa renty odptatnej jest
zawierana przede wszystkim z Seniorami posiadajacymi spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu albo
nieruchomos$¢ we wtasnosci hipoteczne;j.

Dodatkowo Emitent oferuje Seniorom mozliwos¢ zawierania umow pozyczKi.

Prawa i obowiazki stron umowy dozywocia / renty odptatne;j
Emitent obowigzany jest do:

1. wyptacania Seniorowi co miesiecznych swiadczen w kwocie okreslonej w umowie pomniejszonej o
kwote optat czynszowych oraz waloryzacji tej kwoty $wiadczen na koniec miesigca nastepujgcego po
zakonczeniu kazdego kwartatu kalendarzowego o wskaznik zmiany cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych, publikowany przez GUS dla kwartatu kalendarzowego,

2. ustanowienia na nieruchomosci ograniczonego prawa rzeczowego - stuzebnosci osobistej mieszkania,
wpisanej do dziatu III ksiegi wieczystej (w przypadku umowy dozywocia),

3. wyrazenia zgody na doZzywotnie prawo korzystania przez Seniora z lokalu (w przypadku umowy
renty odptatnej),

4. ponoszenia czeSci biezacych kosztow eksploatacji nieruchomosci, tj. optacania czynszu, uiszczania
podatkdéw i optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, ubezpieczenia nieruchomosci - pozostate
koszty biezacej eksploatacji lokalu ponosi Senior

Senior obowigzany jest do:

1. Kkorzystania z lokalu w normalnych celach mieszkaniowych z uwzglednieniem zasad wspétzycia
spotecznego i zwyczajow miejscowych, nie dokonywania w nieruchomos$ci zmian sprzecznych z

umowg3 lub przeznaczeniem nieruchomosci,

w razie przyjecia osoby trzeciej na mieszkanie wymagane jest oSwiadczenie tej osoby o poddaniu sie
egzekucji w zakresie wydania lokalu po $mierci Seniora.

Sie¢ sprzedazy

Celem strategicznym Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent, jest rozwéj wtasnej sieci
sprzedazy, gdyz specyfika procesu sprzedazy ustugi odwréconej hipoteki wymaga zaangazowania
wykwalifikowanych pracownikéw oraz dostepnosci ustugi na terenie calego kraju. Docelowo Grupa
Kapitalowa, w sktad ktorej wchodzi Emitent, zaktada obecno$¢ w miastach zamieszkanych przez co
najmniej 30 tys. mieszkancéw w wieku ponad 65 lat. Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent,

posiada centrale w Warszawie, ktéra petni réwniez funkcje oddziatu. Centrala ma witasny call-center
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sktadajacy sie z 4 konsultantéw wyspecjalizowanych w telefonicznej obstudze Senioréw, ktéra wspiera
sie¢ sprzedazy. Dziatalno$¢ Emitenta skupiona jest obecnie na najlepiej rokujacych demograficznie
miastach, gdzie w pierwszej kolejnosci tworzone s3 oddziaty. Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi
Emitent, zaktada dziatalno$¢ przede wszystkim w wiekszych miastach, gdzie rynek nieruchomosci jest
bardziej ptynny. W 2011 roku sie¢ sprzedazy byta intensywnie rozbudowywana. Oprocz centrali w
Warszawie (petnigcej réwniez funkcje oddziatu) istniato 8 oddziatéw zlokalizowanych w: Poznaniu,
Gdansku, Bydgoszczy, Szczecinie, Wroctawiu, Katowicach, Krakowie, Lublinie. Grupa Kapitatlowa, w sktad
ktérej wchodzi Emitent, jest w trakcie reorganizacji sieci sprzedazy wtasnej. W ramach realizowanego
programu reorganizacji zmieniany jest model zarzadzania sieciga sprzedazy z sieci nielicznych
stacjonarnych oddziatéw na liczniejsza sie¢ mobilnych przedstawicieli.

Marketing

Strategia marketingowa

Emitent (wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Komplementariusza Emitenta) jako pionier odwrdéconej
hipoteki w modelu sprzedazowym w Polsce edukuje Senioréw, media i opinie publiczng w zakresie zalet i
regulacji prawnych instytucji odwréconej hipoteki. Rynek odwrdéconej hipoteki znajduje sie w fazie
konstytuowania standardéw na poziomie relacji klient - instytucja. W zwiazku z tym niezbedne s3
dziatania budujace swiadomos¢ tej ustugi zaréwno wsrdd jej adresatéw (Senioréw), jak i przedstawicieli
mediéw, administracji publicznej czy ustawodawcy. Emitent ponosi znaczne koszty tych dziatan, jednakze
w ten sposdb zaréwno zwieksza wiedze i $wiadomo$¢ Senioréw, jak rowniez utrzymuje pozycje lidera tej

ustugi w Polsce.

Emitent od momentu powstania konsekwentnie realizuje strategie budowania rozpoznawalnos$ci i
renomy swojej marki u Senioréw poprzez np. kampanie telewizyjne docierajgce do szerokiego grona
Senioréw. Dzieki temu Seniorzy identyfikujg ustuge odwrdconej hipoteki w modelu sprzedazowym z
marka Emitenta, co pozwala przycigga¢ kolejnych klientéw funduszu. Dzieki aktywnemu udziatowi
przedstawicieli Funduszu Hipotecznego DOM w dyskusjach na temat hipoteki odwrdconej w mediach,
niemal wszystkie informacje prasowe czy telewizyjne na temat ustug odwrdéconej hipoteki podawane sg

ze wzmianka o firmie Emitenta.

Strategia marketingowa zaktada réwniez aktywizowanie i budowanie spotecznos$ci Senioré6w wokét marki
Emitenta poprzez m. in. wydawanie kwartalnika ,Zycie Seniora”. Ma to na celu promowanie wizerunku
Emitenta jako podmiotu dzialajgcego na rzecz aktywizacji Senioré6w i w konsekwencji utrwalania

pozytywnego odbioru oferty Emitenta.

Kanaty dotarcia do klientéw

Specyfika odwréconej hipoteki w modelu sprzedazowym jako ustugi dedykowanej wytacznie Seniorom
wymaga dopasowania strategii marketingowej do percepcji i mentalno$ci adresatéw tej ustugi. Z tego
wzgledu czesto wykorzystywane sa, poza reklamg prasowa i telewizyjng, niestandardowe kanaty dotarcia
do klientéw, takie jak: Uniwersytety Trzeciego Wieku, zaktady opieki zdrowotnej (sanatoria), apteki,
kosciotly, organizacje pomocy spotecznej, spétdzielnie mieszkaniowe, miejsca spotkan Seniordw: ulice,
targowiska, parki, jednostki organizacyjne Zwigzku Emerytéw, Rencistéow i Inwalidéw, jednostki

administracji publicznej i samorzgdowej.

Narzedzia marketingowe
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Ze wzgledu na cele opisanej powyzszej strategii marketingowej konieczne jest uzycie odpowiednich
narzedzi marketingowych pozwalajacych na realizacje celéw strategii marketingowej, takich jak:
prowadzenie Klubéw Seniora DOM, kampanie reklamowe w telewizji, artykuly w prasie/Internecie,
programy lojalno$ciowe dla Seniora, wydawanie kwartalnika ,Zycie Seniora”, organizowanie

indywidualnych spotkan, wyktadéw, imprez dla Senioréw, dystrybucja ulotek z ofertag Emitenta.

Kampanie reklamowe w telewizji - jest to niezwykle skuteczny kanat dotarcia do Senioréw oraz
budowania swiadomosci i rozpoznawalno$ci marki Emitenta. Seniorzy dysponujacy duza ilo$cig wolnego
czasu naleza do oséb najczesciej ogladajacych telewizje. Z tego wzgledu reklama telewizyjna pozwala na
dotarcie do wiekszosci Senioréw w Polsce i zainteresowania ich oferta Emitenta. W okresie 2011
(styczen-luty, kwiecien-maj, lipiec-sierpien), 2012 (styczen-marzec i lipiec-pazdziernik) oraz 2013 roku
Emitent przeprowadzit z powodzeniem kilka kampanii reklamowych w telewizji, ktére skutkowaty duzym

odzewem ze strony Senioréw.

Artykuly w prasie - Emitent prowadzi dziatania majace na celu zainteresowanie mediow tematyka

odwroconej hipoteki i oferowanej ustugi.

Programy lojalno$ciowe dla Seniora - Emitent nawigzat wspétprace z kilkudziesiecioma ustugodawcami,
ktérzy $wiadczg ustugi dla Senioréw. Partnerzy programoéw oferuja znizki na ustugi i produkty

przeznaczone dla Senioréw.

Kwartalnik ,Zycie Seniora” - bezptatne czasopismo dedykowane Seniorom, na tamach ktérego poruszane
sa zagadnienia o tematyce zdrowotnej, kulturalnej, artystycznej i dotyczacej Zycia na emeryturze.
Promowana jest réwniez ustuga odwrdconej hipoteki oraz przekazywane sa aktualne informacje o

dziatalnosci spotecznej Funduszu.

Podsumowanie dziatann marketingowych

W wyniku dotychczas przeprowadzonych dziatan marketingowych Emitent pozyskat baze ponad 18
tysiecy potencjalnych klientéw oraz osiagnat najwieksza rozpoznawalnos$ci marki Emitenta w Polsce
(42% wedlug badan opinii Senioréw przeprowadzonych przez Starcom Media Vest Group w kwietniu
2012 r.).

Ponadto Grupa Kapitatowa, w skitad ktérej wchodzi Emitent w listopadzie 2013 r. przeprowadzita
pierwsze w Polsce badanie satysfakcji klientéw hipoteki odwréconej wg. metodologii Bain & Company i
Satmetrix. Z uzyskanego Net Promoter Score (NPS) wynika, Ze 59% klientéw Grupy Kapitatowej, w skiad
ktdérej wchodzi Emitent to aktywni promotorzy Grupy, ktérzy poleciliby oferte Grupy innym osobom. 98%
badanych w 10 stopniowej skali przyznato Grupie ocene 5 i wiecej. W badaniu Grupa Kapitatowa uzyskata
wynik NPS 35. Wedtug badan Fredericka F. Reichhelda przecietna warto$¢ NPS dla firm miesci sie w
przedziale 10-15. Firmy, ktore osiggaja wyzszy wynik powinny zatem rozwijac sie w tempie wyzszym niz
gospodarka, natomiast 7-punktowy wzrost NPS koreluje z 1% wzrostem sprzedazy. Net Promoter Score
(NPS) to metodologia badania satysfakcji klientéw wykorzystywana miedzy innymi przez Philips, GE,
Apple, American Express.

Zasady rozpoznawania przychodéw i kosztow
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Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent koncentruje sie na $§wiadczeniu ustug
hipoteki odwréconej dla oséb powyzej 65 roku zycia, ktéra obecnie realizowana jest przez Emitenta w

modelu sprzedazowym.

Zrédtem przychodéw Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent s przychody zwigzane z
obrotem nieruchomos$ciami mieszkalnymi, oprécz nich Grupa Kapitatlowa, w sktad ktdrej wchodzi
Emitent nie realizuje obecnie przychodéw zwigzanych ze sprzedaza innych produktéw, towaréw

handlowych czy ustug.

Do przychodéw i kosztéw zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej

wchodzi Emitent zalicza:

- zysk/strate z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych,

- zysk/strate z wyceny zobowigzan z tytutu uméw renty i dozywocia,
- zysk/strate ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych,

- koszty odsetek od zobowigzan z tytutu umoéw renty i dozywocia.

Najistotniejszym zrddiem przychodéw jest zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych powstaty w
momencie zawarcia umowy z Seniorem i bedacy rdznica pomiedzy wartoscig rynkowa nieruchomosci
skorygowana o obcigzenie dozywociem oraz biezaca warto$cig zobowigzania z tytutu rent. Ponadto do
przychodéw zalicza sie zysk z tytutu aktualizacji wyceny nieruchomo$ci inwestycyjnych
przeprowadzanej na kazdy dzien bilansowy, ktéry wynika w gtéwnej mierze ze wzrostu rynkowych cen
nieruchomosci oraz skracajgcego sie okresu dozywocia obcigzajgcego nieruchomos$¢. Zysk / strata ze
sprzedazy nieruchomos$ci inwestycyjnych pojawia sie w momencie uzyskania ze sprzedazy
nieruchomosci kwoty wyzszej / nizszej od warto$ci nieruchomosci wykazywanej w bilansie.
Dodatkowym Zrédtem przychoddw jest zysk z tytutu aktualizacji warto$ci zobowigzan wystepujacy m.in.

w przypadku uwolnienia nieruchomosci i zaprzestania wyptaty rent przed zaktadanym terminem.

W momencie zawarcia umowy z Seniorem witasno$¢ nieruchomosci przechodzi na Emitenta i Grupa
Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent rozpoznaje w swoich ksiegach rachunkowych nieruchomos¢
oraz zobowigzanie z tytutu przysztych ptatnosci rent wedtug modelu wyceny zamortyzowanego kosztu.
Zgodnie z przyjetym modelem wyceny zobowigzania cze$¢ biezacej ptatnosci renty do Seniora stanowi

koszt odsetkowy.

Warto$¢ zobowigzania réwna jest wartosci biezacej spodziewanych platnosci z tytutu umowy zawartej z
Seniorem, powiekszonych o warto$¢ ptatnosci czynszu za uzytkowanie lokalu. Spodziewana warto$¢
przysztych ptatnosci obliczana jest w oparciu o publikowane przez GUS dane dotyczace dalszej
przewidywanej dtugos$ci zycia Seniora: ,Trwanie zZycia - miasta” (okres ten uzalezniony jest od wieku i
ptci Seniora w momencie zawierania umowy) i wartosci rynkowej nieruchomosci. Efektywna stopa
dyskontowa odpowiada sumie stopy procentowej dla 10-letnich obligacji skarbowych EDO dla miesigca

zawarcia umowy hipoteki odwréconej i premii ryzyka kredytowego funduszu.

Aktualizacja warto$ci swiadczenia wyptacanego na rzecz Seniora dokonywana jest w oparciu o zmiane
okresu trwania wyptat z tytutu renty (oczekiwang - wynikajacg ze zmiany danych publikowanych przez
GUS albo faktyczng - wynikajaca z zaprzestania wyptat $wiadczenia w wyniku Smierci Seniora), o

wskaznik inflacji i w wyniku ew. korekty z tytutu zmiany stopy dyskontowej. Zmiana szacunkéw albo
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zaprzestanie obowigzku wyptacania zobowigzania wptywa na wynik finansowy okresu, w ktérym to
nastapito.

Na dzien zawarcia umowy Grupa Kapitatowa, w sktad ktdérej wchodzi Emitent dokonuje aktualizacji
bilansowej warto$ci nieruchomosci do wartosci godziwej wg wyceny rzeczoznawcy z dnia nabycia (z
uwzglednieniem obcigzenia nieruchomosci prawem dozywocia - korekta ta stanowita $rednio dla
przeprowadzonych dotychczas transakcji ok. 40% wartosci rynkowej nieruchomos$ci w momencie
zawarcia umowy), co wplywa na wynik finansowy okresu w pozycji zysk albo strata z wyceny
nieruchomos$ci. Nie rzadziej niz na kazdy kolejny dzien bilansowy Emitent dokonuje wyceny
nieruchomosci do wartosci godziwej - wycena dokonywana przez Emitenta oraz nie rzadziej niz raz na
dwa lata wyceny do warto$ci godziwej wg modelu wyceny rzeczoznawcy, co moze skutkowaé
pojawieniem sie zysku albo straty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych. Poza wahaniami rynkowych
cen nieruchomosci wptyw na wartos$é godziwa wyceny nieruchomo$ci ma m. in. zmiana okresu prawa
dozywocia obcigzajacego nieruchomo$¢ - wynikajaca z prognozowanej dtugosci zycia wedtug GUS.
Ponadto w wyniku $mierci Seniora nastepuje aktualizacja warto$¢ nieruchomosci do wyceny rynkowej z

tytutu braku obcigzenia jej dozywociem.

Dodatkowo warto$¢ ptatnosci z tytutu rent, zgodnie z warunkami zawieranych uméw z Seniorami,
rewaloryzowana jest kwartalnie - §rédroczne réznice wynikajace ze zmiany wartosci sptat zobowigzania
w czes$ci kapitatowej wplywaja na wynik okresu w pozycji zysk lub strata z wyceny zobowigzan z tytutu

rent dozywotnich.

W momencie sprzedazy nieruchomosci Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent realizuje zysk
albo strate wynikajaca z réznicy pomiedzy wartoscia transakcji (z uwzglednieniem jej kosztow) a

aktualng warto$cig godziwg prezentowang w ksiegach.

Przychody Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent:

Przychody sp6tki dominujacej:

I1pot. 2015 r.

Zrédlo przychodéw spotki dominujacej z tytulu 201:;1;
umowy zawartej ze spotka zalezna spotki Fundusz t()‘ll'vutto) (wPLN
Hipoteczny DOM S.A. S.K.A. brutto)

Wynagrodzenie za zarzadzanie portfelem nieruchomosci 570 359,00 300 645,95

Wynagrodzenie za doprowadzenie do zawarcia umowy

o dozywocie 398 992,81 235 845,98
Wynagrodzenie za §wiadczenie ustug administracyjnych 61 500,00 30 750,00
Razem 1030851,81 567 241,93

Pozycje te sg ujete w jednostkowym sprawozdaniu Fundusz Hipoteczny S.A. w pozycji A.L. przychody netto
od sprzedazy produktéw (od jednostek powigzanych). Przychody te sa ksiegowe w kwotach netto.
Powyzsze przychody w catosci te pochodza od Emitenta. i podlegaja wtaczeniom konsolidacyjnym () w

sprawozdaniu skonsolidowanym Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent.
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Jednoczesnie powyzsze transakcje (jako koszty) sa wykazywane w rachunku zyskéw i strat Emitenta w
pozycji B.IIL ,,ustugi obce”. Koszty te sa ksiegowe w kwocie brutto (Emitent nie jest czynnym podatnikiem
VAT). W przypadku nieuregulowania naleznosci na rzecz spo6tki dominujgcej na dzien bilansowy, Emitent
wykazuje sie te kwoty w bilansie w pozycji Il.1.a. - ,zobowigzania wobec jednostek powigzanych”.

Przychody sp6tki zaleznej (Emitent)

2014 r I1p6t.2015r.
a PLN
Zroédto przychodéw spétki zaleznej (Emitent) l()w (wPLN
Tutto) brutto)
-203.655,00 - 95.596,00
Zysk/strata ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (4.995,00- (0,00-
203.655,00)* 95.596,00)*
Przychéd z tytutu udzielonych pozyczek 0,00** 0,00**

* Zysk/strata ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych:

Zysk/strata ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych prezentowany jest w rachunku zyskéw i strat w
pozycji Zyski/Straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (pozycja A.VII - zyski ze sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych i pozycja B.XII - straty ze sprzedazy nieruchomos$ci inwestycyjnych). Po
zsumowaniu obu powyzszych pozycji uzyskuje sie wynik na sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych - w
przypadku spadku cen rynkowych nieruchomosci w momencie sprzedazy nieruchomosci w stosunku do
wyceny nieruchomos$ci Emitent moze ponies¢ strate na sprzedazy tychze nieruchomosci.

**Przychdd z tytutu udzielonych pozyczek:

W 2014 r. zawarto umowy pozyczki na tgczng warto$¢ 75.905,37 zt. Udzielone pozyczki zostaty
sfinansowane z biezacych przeptywdéw pienieznych. W 2014 r. i w pierwszym poétroczu 2015 r. dochdéd z
tytutu odsetek nie wystapit (nie byly one naliczane). W drugim pétroczu 2015 r. zostata sptacona jedna
umowa pozyczki w kwocie 10.799,84 zt wraz z odsetkami (kwota 485,35 zt). 20 paZdziernika 2015 r.
doszto do sptaty kolejnej umowy pozyczki (kwota 7.683,32 zl) poprzez zawarcie umowy dozywocia z
klientem (konwersja umowy pozyczki na umowe dozywocia). Przychody z tytutu udzielonych pozyczek

prezentowane sg w rachunku zyskdéw i strat w pozycji G.II (Przychody finansowe/Odsetki).

6.14.1.3. OTOCZENIE RYNKOWE GRUPY KAPITALOWE], W SKEAD KTORE] WCHODZI
EMITENT

Krajowy rynek hipoteki odwré6conej, na ktéorym ustugi swiadczy Emitent jest w fazie powstawania i
konstytuowania standardéw ustug pomiedzy pierwszymi instytucjami finansowymi i beneficjentami -
Seniorami. Obecnie, wedtug szacunkéw UOKiK (Raport z kontroli przedsiebiorcow zawierajacych umowy
$Swiadczen dozywotnich, wrzesien 2013), liczba wszystkich uméw zawartych i przyrzeczonych uméw na
polskim rynku przez wyspecjalizowane instytucje ksztaltuje sie na poziomie ok. 380 uméw. Potencjat
dalszego rozwoju hipoteki odwrdconej w Polsce odzwierciedla baza ponad 2 milionéw gospodarstw
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domowych zamieszkanych przez Senioréw i stanowigcych ich wtasnos¢ (blisko potowa mieszkan i domdéw
stanowigcych majatek prywatny w Polsce nalezy do os6b ponad szesédziesiecioletnich).

Czynniki rozwoju rynku hipoteki odwréconej w Polsce

Tempo rozwoju rynku hipoteki odwréconej w Polsce zalezy od kilku czynnikéw: zmian demograficznych
ludnosci, braku efektywnego systemu emerytalnego i spadku poziomu zamoznos$ci przysztych emerytéw,

przemian spotecznych oraz oczekiwanych zmian regulacji prawnych dotyczacych hipoteki odwrécone;.

Prognozy demograficzne wskazujg, ze polskie spoteczenstwo najbardziej dynamicznie bedzie sie starzeé
w latach 2010-2020. Dynamiczny przyrost grupy ludnosci w wieku 65+ w najblizszych kilkudziesieciu
latach, spowodowany jest I powojennym wyzem demograficznym oraz rosngcym okresem dtugosci zycia.
Przecietne dalsze trwanie zycia mezczyzn w 2035 r. wydtuzy sie do poziomu 77 lat (z 71 lat w 2007 r.),
natomiast kobiet do 82,9 lat (z 79,7 w 2007 r.). W okresie trwajacej obecnie drugiej dekady XXI wieku
ponad 5,5 mln osdb ukonczy 65 rok zycia, a liczba 65-latkéw ulegnie podwojeniu (z 289 tys. oséb w 2010
r.do 550 tys. os6b w 2020 r.).

Wykres. Liczebnos¢ grupy ludnosci Polski w wieku 65+ i jej udziat w ogélnej liczbie ludnosci Polski w
latach 2010-2029P.
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Zrédto: GUS - http://www.stat.gov.pl/PI_gus/ludnosc_piramida/start.htm

Do 2020 r. liczba mieszkancow Polski w wieku 65+ lat wzrosnie z 5 165 tys. oséb w 2010 r. do 7 115 tys.
0s6b, co stanowi¢ bedzie ponad 19,1% ogdlnej populacji mieszkancéw Polski (13,6% w 2010 r.). Co
wiecej, osobg w tym przedziale wiekowym bedzie prawie co czwarty mieszkaniec Polski w 2029 r. (grupa
0s6b w wieku 65+ lat stanowic¢ bedzie 23,4% ogodlnej populacji mieszkancéw Polski).

Starzenie sie polskiego spoteczenstwa (ktéremu towarzyszy wydtuzanie sie okresu edukacji mtodych
Polakéw) bedzie miato rowniez wpltyw na pogorszenie proporgcji liczby os6b w wieku produkcyjnym i
emerytalnym. W 2010 r. liczba 0oséb w wieku produkcyjnym stanowita ok. 64% populacji Polski, a w 2035
r. zgodnie z prognozami udziat ten stanowi¢ bedzie 58%. W tym samym okresie liczba osé6b w wieku
emerytalnym wros$nie z 6,4 mln oséb do 9,6 mln oséb. Dodatkowo rosngca liczba emerytéw wptynie na
pogorszenie proporcji liczby os6b w wieku produkcyjnym do liczby emerytéw z 3,8 w 2010 r. do 2,2 w
2035 r. Powyzsze prognozy Ministerstwa Finanséw dotycza scenariusza bazowego (wieku emerytalnego:
dla kobiet 60 lat i dla mezczyzn 65 lat).
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WyKkres. Proporcje liczby oséb w wieku produkcyjnym i liczby emerytéw w Polsce w latach 2010-2035P
(bez uwzglednienia zmian w systemie emerytalnym).

2010 2015 2020 2025 2030 2035

I iczba 0sOb w wieku produkcyjnym (w min 0s.) — mmmmm liczba emerytow (w min 0s.) - stosunek |. 0s. pracujgcych do |. emerytow

Zrodto: Ministerstwo Finansow, luty 2012 r.

Oznacza to, ze wydtuzenie Sredniego okresu pobierania $wiadczen emerytalnych istotnie przetozy sie na
poziom wyplacanych $wiadczen emerytalnych zaréwno dla obecnych jak i przysztych emerytéw.
Prognozy Deloitte wskazuja, Ze obecnie niskie stopy zastgpienia brutto (dla scenariusza bazowego
nieuwzgledniajgcego zmian w systemie emerytalnym) wynoszace ok. 40-45% spadna do poziomu ok.
30% w 2035 r. co z duzym prawdopodobienstwem przelozy sie na pogorszenie sytuacji majatkowej oséb
przechodzacych na emeryture. Dodatkowym niekorzystnym czynnikiem wptywajacym na zmniejszenie
realnych dochoddw przysztych emerytéw jest fakt, ze blisko 75% Polakéw nie oszczedza na dodatkowa
emeryture, a ok. 98% obecnych emerytéw jako jedyne Zrdéddto dochodéw wskazuje emerytury.
Powiekszajace sie grono emerytéw, ktorych §wiadczenia emerytalne ksztattujg sie na poziomie znacznie
nizszym od uzyskiwanych przez nich wczesniej wynagrodzen za prace, moze by¢ zainteresowane
dodatkowymi Zr6édtami dochodéw. W przypadku polskich Senioréw, praktycznie jedynymi istotnymi
aktywami sg wtasne mieszkania, ktoére poprzez ustugi hipoteki odwréconej mogg staé¢ sie zZrédtem

podniesienia stopy Zycia.

W Polsce w wyniku transformacji ustrojowej w 1989 roku doszlo do zmiany funkcjonowania ludzi na
rynku pracy m. in. w zakresie wzrostu kwalifikacji i zwiekszonego wymiaru czasu poswiecanego karierze
zawodowej. Zmiany spoteczne prowadza do ostabienia wiezi rodzinnych, co w potaczeniu z rosnaca

mobilnoscig ludzi w wieku pracujagcym dodatkowo ogranicza mozliwo$ci opieki nad Seniorami.

Niewatpliwemu dynamicznemu wzrostowi popytu na ustugi hipoteki odwroéconej towarzyszy réwniez
potrzeba doprecyzowania regulacji prawnych obejmujacych ten obszar Zycia gospodarczego. Obecnie
obowigzujace przepisy w zakresie hipoteki odwroconej regulujg wytacznie zasady modelu sprzedazowego
w formie renty odptatnej i dozywocia, ktére objete sg przepisami kodeksu cywilnego (odpowiednio art.
903-907 1 908-916).

15 grudnia 2014 roku weszta w zycie, zgodnie z planem, Ustawa o Odwréconym Kredycie Hipotecznym,
ktéra wprowadzita na polski rynek nowy produkt finansowy — odwrdécony kredyt hipoteczny(zblizony do
produktu oferowanego przez Fundusz tj. umowy dozywocia / renty odplatnej). Zarzad
Komplementariusza Emitenta aktywnie uczestniczyl w procesie legislacyjnym, m.in. biorgc udzial w

posiedzeniach Sejmowej Komisji Finanséw Publicznych. Ustawa daje jedynie bankom i innym instytucjom
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kredytowym mozliwo$¢ oferowania hipoteki odwrdéconej w modelu kredytowym. Grupa Kapitatlowa nie
bedzie udzielata odwréconych kredytéw hipotecznych. Po spotkaniach z przedstawicielami bankéw
komercyjnych i Zwigzku Banku Polskich Zarzad Komplementariusza Emitenta nie dostrzega istotnego
zainteresowania bankéw wdrozeniem kredytu hipotecznego na zasadach okreslonych w w/w ustawie, co
zdaniem Zarzadu oznacza, ze w ramach ustug bankowych nowa oferta pojawi sie nie wcze$niej niz w
horyzoncie 1-2 lat.

Druga z ustaw, dotyczaca bezposrednio dziatalnosci Spoétki, Ustawa o dozywotnim s$Swiadczeniu
pienieznym, jest aktualnie na etapie konsultacji i uzgodnien. W Ministerstwie Gospodarki po
konferencjach uzgodnieniowych przygotowywana jest ostateczna wersja ustawy do akceptacji Komitetu
Statego Rady Ministréow. Zarzad Komplementariusza aktywnie uczestniczy w procesie legislacyjnym
zaré6wno bezposrednio, jak i za posrednictwem Konferencji Przedsiebiorstw Finansowych (Zwigzku
Pracodawcéw). W trakcie konsultacji wypracowany zostat konsensus w sprawie nadzoru, ktéry stanowit
dotychczas kwestia sporng miedzy Komisjg Nadzoru Finansowego a innymi uczestnikami procesu

legislacyjnego.

Ze wzgledu na zblizajace sie zakonczenie kadencji obecnego parlamentu i Rzadu oraz z powodu
przedtuzajacego sie opiniowania projektu ustawy maleje szansa na przyjecie przygotowanego projektu
Ustawy o dozywotnim $wiadczeniu pienieznym przed uptywem obecnej kadencji parlamentu.

Zarzad Komplementariusza jest zdania, Ze obie regulacje gwattownie przyspiesza rozwéj rynku hipoteki
odwrdconej w Polsce dzieki zwiekszeniu kluczowego dla Klientéw poczucia bezpieczenstwa zawieranych
umoéw. Wprowadzeniu nadzoru nad podmiotami oferujacymi ustuge, stworzenie jasnych, jednolitych
zasad i przejrzystosci oferowaniu hipoteki odwrdéconej zlikwiduje jedng z podstawowych barier rozwoju

rynku.

Jednoczesnie, posiadajgc bardzo duze, unikalne do$wiadczenie w oferowaniu ustug finansowych dla
Senioréw, poparte kilkudziesieciotysieczna, wiasng bazg oséb zainteresowanych hipoteka odwrécong,
Spétka liczy na stopniowe zwiekszenie zainteresowania jego ustugami. Obecnie potencjalni klienci,
oczekujac na wejscie w zycie nowych przepiséw, wstrzymujg sie z decyzja o zawieraniu umoéw. Jednak ze
wzgledu na brak oferty bankéw w najblizszych latach oraz wprowadzenie nadzoru KNF nad dziatalno$ci
funduszy hipotecznych, w tym Emitenta, oraz z uwagi na dominujgcg pozycje Emitenta na rynku (blisko

70% udziat) mozemy spodziewac sie istotnego wzrostu popytu po wejsciu nowych regulacji w zycie.

Gléwni konkurenci Grupy Kapitalowej, w sklad ktérej wchodzi Emitent

W oparcia o dane przedstawione przez Konferencje Przedsiebiorstw Finansowych w ramach raportu
»Rynek odwréconej hipoteki w modelu sprzedazowym”, Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w
,Raport z kontroli przedsiebiorcéw zawierajgcych umowy $wiadczen dozywotnich” oraz wtasnych analiz
Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent posiada blisko 70% rynku odwréconej hipoteki w

Polsce.

Obecnie na rynku obok Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent dziata kilka podmiotéw o
zasiegu ogolnopolskim i lokalnym. Najwazniejszym konkurentem Grupy Kapitatowej, w sktad ktdrej
wchodzi Emitent jest Fundusz Hipoteczny Familia z siedzibg w Warszawie. Fundusz zostat zarejestrowany
w lipcu 2010 r. Fundusz sprzedaje ustuge odwrdconej hipoteki za pomocg posrednikéw (m.in. firmy

doradztwa finansowego), natomiast nie tworzy wtasnej sieci oddziatow.
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Z informacji przekazanych przez Polska Izbe Ubezpieczen wynika, iz Towarzystwo Ubezpieczeniowe
Europa pomimo zapowiedzi wprowadzenia produktu finansowego o charakterze odwrdéconej hipoteki na

rynek zrezygnowato z oferowania tego produktu.

Przykiady rozwoju rynku hipoteki odwréconej w innych krajach europejskich

Europejski rynek ustug hipoteki odwrdconej jest mocno zréznicowany pod wzgledem tempa rozwoju
rynku i zakresu oferty. Do najbardziej rozwinietych panstw pod wzgledem wartosci zawartych hipoteki
odwrdéconej zalicza sie Wielka Brytanie, Hiszpanie i Irlandie. Na kazdym z tych rynkéw ustugi odwroconej

hipoteki §wiadczy ponad 20 podmiotow.
Wielka Brytania

Brytyjski rynek hipoteki odwréconej posiada najdtuzszg, ponad 35-letnig historie ze wszystkich panstw
europejskich i zdecydowanie najbardziej kompleksowa ofertg dla Senioréw. W ciggu ostatnich 20 lat ok.
270 tys. Brytyjczykdéw powyzej 50 roku zycia podpisato umowy hipoteki odwréconej o tacznej wartosci
ponad 12 mld GBP. Gléwnymi czynnikami wzrostu rynku brytyjskiego sg zmiany demograficzne
powodujgce starzenie sie spoteczenstwa, wysoka Swiadomos¢ korzysci z ptynacych z ustug hipoteki
odwréconej (dlugoletnia historia) oraz brak kulturowej wstrzemiezliwos$ci spoteczenstwa przed

zadtuzaniem. W Wielkiej Brytanii ok. 70% nieruchomos$ci zamieszkatych jest przez ich wtascicieli.

Wykres. Warto$¢ uméw hipoteki odwréconej w Wielkiej Brytanii zawartych w danym roku.
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Zrédto: Equity Release Council.

Na rynku brytyjskim z sukcesem funkcjonuja dwa modele hipoteki odwréconej: kredytowy (lifetime
mortgage) i sprzedazowy (home reversion plan), a ustugi $wiadczy ok. 30-40 podmiotéw (w tym grupy
ubezpieczeniowe i banki oraz posrednicy). Wiekszo$¢ podmiotéw ($wiadczacy ustugi i posrednicy)
zrzeszona jest w ERC (Equity Release Council) - jedynej tego typu organizacji w Europie, ktéra poza
regulacjami FSA (Financial Services Authority) odpowiada na rynku brytyjskim za podnoszenie jakosci i
bezpieczenstwa $wiadczonych ustug hipoteki odwrdconej dla Senioréw oraz ustanawia standardy dla
swoich cztonkdédw. Do instytucji zrzeszonych w ERC nalezy blisko 90% obecnie funkcjonujacych na rynku

brytyjskim umoéw hipoteki odwrocone;j.

Wegry
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Liderem hipoteki odwrdconej w regionie Europy $rodkowej i Wschodniej sa Wegry, gdzie produkt ten
zostal wprowadzony na rynek w 2006 r. Rynek wegierski charakteryzuje sie wysokim udzialem oso6b
zamieszkujacych posiadane przez siebie nieruchomo$¢ w relacji do wszystkich nieruchomosci
mieszkalnych (92%), przy jednoczesnym niskim udziale nieruchomos$ci zabezpieczonych kredytem
hipotecznym (ok. 10%). Hipoteka odwrécona szybko stata sie popularna wsréd wegierskiego
spoteczenistwa (niskie dochody emerytéw w potaczeniu z ograniczonym zaufaniem i Swiadomoscia ustug
systemu bankowego), ktdrego blisko 20% stanowig osoby powyzej 65 roku zycia, praktycznie w catosci
(ok. 97%) bedace wtascicielami zamieszkiwanych nieruchomosci. W ciggu 3 lat od rozpoczecia
intensywnych dziatan marketingowych, dziatajace na Wegrzech firmy pozyskaty ponad 5,2 tys. klientow, a
wartos¢ catego rynku przekroczyta poziom 1 mld zt. Na rynku wegierskim dziata obecnie jedna instytucja

oferujace hipoteke odwrécona w wariancie kredytowym i sprzedazowym.
Niemcy

Przyktadem dynamicznie rozwijajacego sie rynku hipoteki odwréconej w ostatnich latach jest rynek
niemiecki, gdzie w ciggu niecatych 2 lat od wprowadzenia produktu zostato podpisanych ponad 1 tys.
umoéw. Potencjat niemieckiego rynku obrazuje grupa 4,2 mln Senioréw posiadajacych nieruchomosé
mieszkalng. Malejace emerytury, stabilnie rosnace ceny nieruchomosci oraz starzejace sie spoteczenstwo
w opinii ekspertéw daja szanse rynkowi niemieckiemu na osiagniecie rozmiaru na poziomie 30 tys.
nowych kontraktéw rocznie, pomimo niskiego odsetka (ok. 43%) nieruchomo$ci zamieszkiwanych przez
ich wiascicieli i duzego udzialu nieruchomosci mieszkalnych powstajacych wytacznie pod wynajem. Na
rynku niemieckim ustugi hipoteki odwré6conej oferowane s3 w obydwu modelach: sprzedazowym i
kredytowym.

6.14.1.4. PRZEWAGI KONKURENCY]JNE
Atrakcyjny rynek ze znaczacym potencjalem wzrostu

Ustugi hipoteki odwréconej $wiadczone przez Grupe Kapitalowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent sg
obecnie niszowym segmentem rynku ustug finansowych w Polsce. O potencjale dynamicznego rozwoju
rynku tych ustug w najblizszych latach stanowi kilka czynnikéw: zmiany demograficzne, mato efektywny
system emerytalny oraz zmiany spoteczne. Na podstawie danych statystycznych GUS, liczba mieszkancow
Polski w wieku powyzej 65 lat wzros$nie o0 63,8% z 5 165 tys. os6b w 2010 r. (13,6% populacji) do 8 457
tys. os6b w 2029 r., co stanowi¢ bedzie 23,4% ogdlnej populacji mieszkancéw Polski. Wydtuzajacy sie
okres korzystania ze Swiadczen emerytalnych (spotegowany wzrostem liczby emerytéw wskutek
pierwszego powojennego wyzu demograficznego) oraz malejaca proporcja liczby oséb w wieku
pracujacym do liczby oséb w wieku emerytalnym (z 3,8:1 w 2010 r. do 2,3:1 w 2030 r.) wptlynie
niekorzystnie na efektywno$¢ systemu emerytalnego. Prognozy Ministerstwa Finanséw i niezaleznych
ekspertow wskazujg, ze pomimo obecnie wprowadzanych zmian w systemie emerytalnym, warto$¢ stopy
zastapienia brutto wykazywac bedzie tendencje malejaca w perspektywie najblizszych kilkudziesieciu lat.
Ponadto, w wyniku zachodzacych po 1989 r. zmian ekonomicznych i spotecznych przestaje obowigzywac
model rodziny wielopokoleniowej zamieszkujgcej te samg nieruchomos¢. Mlodsze pokolenia coraz wiecej
czasu poswiecajg karierze i sa coraz bardziej mobilne, decyduja sie na przeprowadzke do innych
miejscowosci lub nawet za granice, co prowadzi do rozpadu wiezi rodzinnych. Cze$¢ Senioréw zostaje
pozbawiona opieki ze strony swoich bliskich i w coraz wiekszym stopniu uzalezniona jest od jednego

zrédita dochodéw w postaci emerytury. W obliczu braku oszczednosci jedynym zZrédtem dodatkowych
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dochoddéw moze by¢ wykorzystanie zakumulowanego majatku w postaci nieruchomosci. Obecnie w Polsce
ponad dwa miliony Senioréw posiada nieruchomosci, ktére moga potencjalnie stanowi¢ przedmiot uméw

hipoteki odwrécone;j.

Pierwsza i najwieksza instytucja oferujaca odwrdocona hipoteke w modelu sprzedazowym w Polsce

Fundusz Hipoteczny DOM, dziatajacy samodzielnie od 2008 r., a od kwietnia 2010 r. w ramach Grupy
Kapitalowej, w sktad ktorej wchodzi Emitent jest pionierem ustugi odwréconej hipoteki w Polsce. Grupa
Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent zdobyta unikatowe doswiadczenie i kompetencje w zakresie
sprzedazy ustug finansowych skierowanych do specyficznej grupy klientéw jaka sa Seniorzy. Inne
podmioty dziatajace na rynku w znacznym stopniu wzoruja sie na modelu dziatania Grupy Kapitatowej, w
sktad ktérej wchodzi Emitent. Skala wydatkéw przeznaczonych przez Grupe Kapitatowa, w sktad ktdrej
wchodzi Emitent na promocje i reklame w znacznym stopniu ostabia pozycje konkurencyjng pozostatych

podmiotow.

Najwyzsza rozpoznawalnos$¢ marki oraz poziom satysfakcji wéréd Senioréw

Grupa Kapitalowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent dzieki kilkuletnim, intensywnym dziataniom
marketingowym i spoteczno$ciowym (kampaniom telewizyjnym i dziatalnosci Klub6w Seniora DOM) jest
najbardziej rozpoznawalng firma oferujaca odwrdécona hipoteke. Wedtug badan opinii Senioréw
przeprowadzonych przez Starcom Media Vest Group w kwietniu 2012 r., 42% respondentéw deklaruje

znajomo$¢ marki Emitenta.

Ponadto Grupa Kapitatlowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent w listopadzie 2013 r. przeprowadzita
pierwsze w Polsce badanie satysfakcji klientéw hipoteki odwréconej wg. metodologii Bain & Company i
Satmetrix. Z uzyskanego Net Promoter Score (NPS) wynika, ze 59% klientow Grupy Kapitatowej to
aktywni promotorzy Grupy, ktérzy poleciliby oferte Grupy innym osobom. 98% badanych w 10
stopniowej skali przyznato Grupie ocene 5 i wiecej. W badaniu Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi
Emitent uzyskata wynik NPS 35. Wedtug badan Fredericka F. Reichhelda przecietna warto$¢ NPS dla firm

mies$ci sie w przedziale 10-15.

Dzieki szeroko zakrojonej kampanii reklamowej i edukacyjnej w Polsce ustuga odwro6conej hipoteki
kojarzona jest przez Senioréw przede wszystkim z marka Emitenta. Znaczaca jest takze obecno$¢ Grupy
Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent w mediach opiniotwdrczych - prawie kazda informacja
dotyczaca hipoteki odwréconej nawigzuje do rozwijajacej sie dziatalnosci Funduszu. Zgodnie z najlepsza
wiedza Emitenta obecnie zaden z konkurentéw Funduszu nie prowadzi dziatan promocyjnych z
wykorzystaniem mediéw ogélnopolskich oraz dziatalnosci aktywizujacej Senioréw w zakresie zblizonym

do Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent.

Wiasna sie¢ przedstawicieli na terenie calego kraju

Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent jako jedyny ze wszystkich podmiotéw dziatajacych na
polskim rynku posiada wtasng sie¢ przedstawicieli w najwiekszych miastach w Polsce o najbardziej
atrakcyjnym rynku nieruchomosci. Dzieki temu Grupa kapitalowa ma mozliwo$¢ dotarcia do wiekszej

ilosci potencjalnych klientéw i dywersyfikacji portfela nieruchomosci. Konkurencja Grupy Kapitatowej, w
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sktad ktérej wchodzi Emitent dziata gtéwnie lokalnie, czesto wykorzystujgc posrednikéw, co ogranicza

zaufanie klientéw i mozliwo$¢ wzrostu rozpoznawalno$ci marki.

Sprzedaz ustugi prowadzona przez wlasnych pracownikéw i wlasne call-center

Grupa Kapitatowa, w sktad ktorej wchodzi Emitent zatrudnia pracownikéw majacych doswiadczenie w
sprzedazy ustug finansowych, jak i posiadajacych odpowiednie cechy interpersonalne oraz wysokie
standardy etyczne niezbedne w kontaktach z Seniorami. Konsultanci zatrudnieni we wtasnym call-center
oraz pracownicy oddzialéw gromadza w bazie danych informacje o potencjalnych klientach Emitenta,
natomiast eksperci Funduszu odpowiedzialni sg za sprzedaz ustugi i przeprowadzenie Seniora przez
ztozony proces zawarcia umowy. Grupa Kapitatlowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent prowadzi
systematyczny proces podnoszenia kwalifikacji i szkolenia pracownikéw. Dzieki obowiazujacym w
Funduszu procedurom obstugi klienta zapewniony jest wysoki standard ustug. Zgodnie z najlepsza wiedza
Emitenta pozostali konkurenci nie dysponuja tak wysoce zorganizowanymi i skutecznymi strukturami
sprzedazy.

ZaangazZowany i kompetentny Zarzad

Cztonek Zarzadu Komplementariusza Emitenta jest jednym z pomystodawcow i twoércéow Funduszu
Hipotecznego DOM. W trakcie ponad 10-letniej kariery zawodowej zdobyt cenne do$wiadczenie w
sprzedazy ustug finansowych na stanowiskach kierowniczych (m.in. Skarbiec TFI i Asset Management,
Xelion). Dzieki posiadanym kompetencjom i do$wiadczeniu w kierowaniu Funduszem jest uznanym
ekspertem w zakresie ustugi odwréconej hipoteki w Polsce. Jako przedstawiciel Funduszu bierze udziat w
spotkaniach roboczych dotyczacych prac nad nowa ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym i rencie
dozywotniej oraz czesto gosci w mediach publicznych przy okazji poruszania tematyki dotyczacej rozwoju
ustug hipoteki odwrdéconej na rynku polskim. Do dnia dzisiejszego Czlonek Zarzadu jest istotnym
akcjonariuszem Komplementariusza Emitenta oraz jest objety programem motywacyjnym. W gléwnej
mierze dzieki jego zaangazowaniu Grupa Kapitatlowa, w skiad ktérej wchodzi Emitent osiggneta
dotychczasowy sukces oraz pozycje lidera polskiego rynku odwréconej hipoteki. Zmotywowany i
doswiadczony Zarzad stanowi o istotnej przewadze konkurencyjnej Grupy Kapitatowej, w sktad ktorej
wchodzi Emitent w perspektywie dalszego dynamicznego wzrostu rynku ustug hipoteki odwréconej w
Polsce.

6.14.1.5. STRATEGIA ROZWOJU GRUPY KAPITALOWE], W SKEAD KTORE] WCHODZI
EMITENT

Grupa Kapitatowa, w sktad ktdérej wchodzi Emitent w okresie kilku najblizszych lat planuje realizacje
trzech podstawowych celéw strategicznych:

1) wzrost ilosci i warto$ci zawieranych uméw z nowymi klientami i uzyskanie dodatniej rentownosci,
2) utrzymanie pozycji lidera na rynku hipoteki odwrdéconej,

3) wyKkorzystanie mozliwosci finansowania kapitatem diuznym.
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Strategia Grupy Kapitatowej, w sktad ktorej wchodzi Emitent zaktada dynamiczny rozwoj portfela
nieruchomosci. Zwiekszanie warto$ci portfela nieruchomosci oraz dywersyfikacja bazy klientéw pozwoli
Grupie Kapitatowej rowniez na ograniczenie ryzyka zwigzanego z przyjetymi modelami statystycznymi i
struktura posiadanych nieruchomos$ci. Zwiekszenie skali dziatalno$ci umozliwi wzrost efektywnosci
wydatkéw zwigzanych z promocja i reklama oferty Funduszu. Obecnie posiadana pozycja lidera na
polskim rynku ustug hipoteki odwrdconej jest wynikiem znacznych kwot przeznaczanych na promocje
oferty i edukacje Senioréw w zakresie zalet hipoteki odwrdconej. Emitent zamierza utrzymac¢ wiodaca
pozycje na rynku i wykorzysta¢ ja do zbudowania silnej marki o najwiekszej rozpoznawalnos$ci wsrod
Senioréw, co zwiekszy efektywnos$¢ sieci sprzedazy. Kontynuowane beda dziatania zwigzane z
budowaniem spotecznos$ci Senioréw oraz promowaniem instytucji odwréconej hipoteki w mediach.
Wyzsza rozpoznawalno$¢ marki Funduszu wsrdd Senioréw moze przyczynic¢ sie do ostabienia pozycji
potencjalnej konkurencji ze strony duzych instytucji finansowych w przypadku wej$cia w zycie ustawy o

odwrdconym kredycie hipotecznym.

Dotychczas Grupa Kapitalowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent nie osiggata znaczacej nadwyzki
przeplywow pienieznych ze sprzedazy uwalnianych nieruchomosci, a rozwdj swojej dziatalnosci
(znaczace wydatki na reklame i utrzymanie sieci sprzedazy) finansowat gtéwnie dzieki pozyskaniu
srodkéw od akcjonariuszy (Total FIZ) oraz emisji Obligacji serii A i B. Celem strategicznym Emitenta jest
wykorzystanie portfela posiadanych nieruchomosci jako zabezpieczenia hipotecznego (ok. 30% warto$ci
nieruchomosci) w celu finansowania dtugiem (kredyty, pozyczki i obligacje) dziatalnosci operacyjnej, co

pozwoli na szybsze zwiekszenie skali prowadzonego przedsiewziecia.

6.14.1.6. REGULACJE PRAWNE DOTYCZACE GRUPY KAPITALOWE], W SKLAD KTORE]
WCHODZI EMITENT

Emitent zostat utworzony na podstawie przepiséw prawa polskiego. Sp6tka prowadzi swojg dziatalnos$¢
w oparciu o powszechnie obowigzujace przepisy prawa, w tym w szczeg6lnosci przepisy Kodeksu spétek
handlowych, Kodeksu cywilnego, Ustawy o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej, Ustawy o
rachunkowosci, ustaw podatkowych, w oparciu o Statut i pozostate regulacje wewnetrzne obowiazujace

w Spétce.

15 grudnia 2014 roku weszla w zycie, zgodnie z planem, Ustawa o Odwréconym Kredycie Hipotecznym,
ktéra wprowadzita na polski rynek nowy produkt finansowy - odwrécony kredyt hipoteczny (zblizony do
produktu oferowanego przez Fundusz tj. umowy dozywocia / renty odptatnej). Zarzad
Komplementariusza Emitenta aktywnie uczestniczyt w procesie legislacyjnym, m.in. biorgc udzial w
posiedzeniach Sejmowej Komisji Finanséw Publicznych. Ustawa daje jedynie bankom i innym instytucjom
kredytowym mozliwo$¢ oferowania hipoteki odwréconej w modelu kredytowym. Grupa Kapitatowa, w
sktad ktorej wchodzi Emitent nie bedzie udzielata odwréconych kredytéw hipotecznych. Po spotkaniach z
przedstawicielami bankéw komercyjnych i Zwigzku Banku Polskich Zarzad Komplementariusza Emitenta
nie dostrzega istotnego zainteresowania bankéw wdrozeniem kredytu hipotecznego na zasadach
okreslonych w w/w ustawie, co zdaniem Zarzadu oznacza, ze w ramach ustug bankowych nowa oferta

pojawi sie nie wcze$niej niz w horyzoncie 1-2 lat.

Druga z ustaw, dotyczaca bezposrednio dziatalnosci Spoéiki, Ustawa o dozywotnim S$wiadczeniu
pienieznym, jest aktualnie na etapie konsultacji i uzgodnien. W Ministerstwie Gospodarki po

konferencjach uzgodnieniowych przygotowywana jest ostateczna wersja ustawy do akceptacji Komitetu
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Statego Rady Ministrow. Zarzad Komplementariusza Emitenta aktywnie uczestniczy w procesie
legislacyjnym zaréwno bezposrednio, jak i za po$rednictwem Konferencji Przedsiebiorstw Finansowych
(Zwiazku Pracodawcéw). W trakcie konsultacji wypracowany zostat konsensus w sprawie nadzoru, ktory
stanowit dotychczas kwestia sporng miedzy Komisja Nadzoru Finansowego a innymi uczestnikami

procesu legislacyjnego.

Ze wzgledu na zblizajace sie zakoniczenie kadencji obecnego parlamentu i rzadu oraz z powodu
przedtuzajacego sie opiniowania projektu ustawy maleje szansa na przyjecie przygotowanego projektu
Ustawy o dozywotnim $wiadczeniu pienieznym przed uptywem obecnej kadencji parlamentu.

Zarzad Komplementariusza Emitenta jest zdania, Ze obie regulacje gwaltownie przyspiesza rozwoj rynku
hipoteki odwrdéconej w Polsce dzieki zwiekszeniu kluczowego dla Klientéw poczucia bezpieczenstwa
zawieranych umoéw. Wprowadzeniu nadzoru nad podmiotami oferujgcymi ustuge, stworzenie jasnych,
jednolitych zasad i przejrzystosci oferowaniu hipoteki odwroéconej zlikwiduje brak zaufania - jedng z

podstawowych barier rozwoju rynku.

6.14.1.7. PODSUMOWANIE ISTOTNYCH UMOW WPLYWAJACYCH NA DZIALALNOSC
GRUPY KAPITALOWE], W SKEAD KTORE] WCHODZI EMITENT

Do umdw istotnych, wplywajgcych na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent

zaliczane sa:

e« Umowa o $wiadczenie ustug w zakresie zarzadzania z dnia 18 kwietnia 2010 roku pomiedzy

Emitentem a Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie

Przedmiotem umowy jest odptatne zlecenie przez Emitenta na rzecz Fundusz Hipoteczny DOM Spétka
Akcyjna $wiadczenia ustug zarzadzania portfelem nieruchomosci, zgodnie ze strategia inwestycyjng oraz
Swiadczenia ustug administracyjnych, sekretariatu oraz biura Emitenta. Warto$¢ umowy za rok 2014 r.
to 1.030.851,81 zt brutto.

e« Umowa o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej z dnia 8 sierpnia 2014 roku pomiedzy Emitentem a

Poreczycielem (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.)

Przedmiotem umowy jest poreczenie przez Poreczyciela zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacji serii A.
Poreczyciel przyjmuje na siebie obowiagzek spelnienia na rzecz Obligatariuszy $wiadczen pienieznych
wynikajgcych z Obligacji serii A stanowigcych zobowigzanie Emitenta w przypadku gdyby Emitent nie
wykonat ich w catosci lub cze$ci. Poreczenie zostato ustanowione do kwoty maksymalnie 7.500.000 zt (do

150% wartosci emisji Obligacji serii A).

e Umowa o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej z dnia 21 listopada 2014 roku pomiedzy Emitentem
a Poreczycielem (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.)

Przedmiotem umowy jest poreczenie przez Poreczyciela zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacji serii B.
Poreczyciel przyjmuje na siebie obowiagzek spetnienia na rzecz Obligatariuszy $wiadczen pienieznych
wynikajgcych z Obligacji serii B stanowigcych zobowigzanie Emitenta w przypadku gdyby Emitent nie
wykonat ich w catosci lub cze$ci. Poreczenie zostato ustanowione do kwoty maksymalnie 5.349.000 zt (do

150% wartosci emisji Obligacji serii B).

e Umowa $wiadczenia ustug konsultingowych z dnia 4 kwietnia 2011 roku z pdZniejszymi zmianami

pomiedzy Funduszem Hipotecznym DOM S.A. (Komplementariusz Emitenta) a Memorim

-
]
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

75




o
FUNDUSZ
FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B oy DOM

Consultants Ltd.

Przedmiotem umowy jest odptatne zlecenie przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A. (Komplementariusz
Emitenta) na rzecz Memorim Consultants Ltd. §wiadczenie ustug konsultingowych w zakresie doradztwa
i zarzadzania odnoszacego sie do przedmiotu dziatalno$ci gospodarczej Fundusz Hipoteczny DOM S.A..
Warto$¢ umowy za rok 2014 to 100.000 zt.

e Umowa dozywocia z dnia 26 pazdziernika 2012 r. zawarta przez Emitenta

Przedmiot tej umowy jest regulacja zasad wyplaty Seniorowi dozywotniego $wiadczenia pieniezne w
postaci renty miesiecznej oraz dozywotnie prawo do zamieszkiwania nieruchomosci przez Seniora w
zamian za przeniesienie na rzecz Fundusz Hipoteczny Dom S.A. S.K.A. wlasnos$ci nieruchomosci. Umowa
dotyczy nieruchomo$ci gruntowej o wartosci rynkowej oszacowanej w pazdzierniku 2012 r. przez
rzeczoznawce majatkowego na kwote 1.678.131 zl, potozonej w wojewddztwie mazowieckim i
zabudowanej budynkiem i garazem. Powyzsza warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia korekty z tytutu

obcigzenia prawem dozywocia.

e« Umowa kredytowa nr 1211-71353 z dnia 21 grudnia 2011 roku pomiedzy Fundusz Hipoteczny
DOM Spédtka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w Warszawie a Bankiem Pocztowym S.A. z siedzibg
w Bydgoszczy.

Przedmiotem umowy jest udostepnienie Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Komandytowo-Akcyjna z
siedzibg w Warszawie kredytu obrotowego nieodnawialnego w wysokosci 3.000.000 zt (stownie: trzech
milionéw ztotych) z przeznaczeniem na finansowanie biezgcej dziatalnosci kredytobiorcy.

e Umowa wekslowa z dnia 16 pazdziernika 2012 r. pomiedzy Funduszem Hipotecznym DOM S.A. a

Total FIZ z siedzibg w Warszawie

Przedmiotem umowy jest regulacja wystawienia przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
(Komplementariusz Emitenta) weksla wtasnego zupetnego na zlecenie Total FIZ na kwote 2.000.000 zt
(stownie: dwa miliony ztotych). Po otrzymaniu weksla Total FIZ przekazuje na rachunek wystawcy
weksla kwote wskazang w umowie wekslowej. Po uptywie terminu tzw. wizy tj. terminu przedstawienia
weksla do wykupu, wystawca weksla sptaca weksel wraz z odsetkami okreslonymi w umowie

wekslowej, a Total FIZ zwraca weksel wystawcy weksla.

e Umowa wekslowa z dnia 20 lutego 2014 r. pomiedzy Emitentem a Funduszem Hipotecznym DOM

S.A. z siedzibg w Warszawie

Przedmiotem umowy jest regulacja wystawienia przez Emitenta weksla wtasnego zupetnego na zlecenie
Funduszu Hipotecznego DOM S.A. (Komplementariusz Emitenta) na kwote 4.000.000 zt (stownie: cztery
miliony ztotych). Weksel zostat czeSciowo sptacony. Aktualnie zobowigzanie wekslowe z powyzszej
umowy wynosi 1.711 tys. zt powiekszone o odsetki. Po otrzymaniu weksla Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
przekazuje na rachunek wystawcy weksla kwote wskazang w umowie wekslowej. Po uptywie terminu
tzw. wizy tj. terminu przedstawienia weksla do wykupu, wystawca weksla sptaca weksel wraz z
odsetkami okre$lonymi w umowie wekslowej, a Fundusz Hipoteczny DOM S.A. zwraca weksel wystawcy

weksla.

e Umowa wekslowa z dnia 26 maja 2015 r. pomiedzy Funduszem Hipotecznym DOM S.A. a Total FIZ

z siedzibg w Warszawie
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Przedmiotem umowy jest regulacja wystawienia przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
(Komplementariusz Emitenta) weksla wtasnego zupetnego na zlecenie Total FIZ na kwote 300.000 zt
(stownie: trzysta tysiecy ztotych). Po otrzymaniu weksla Total FIZ przekazuje na rachunek wystawcy
weksla kwote wskazang w umowie wekslowej. Po uptywie terminu tzw. wizy tj. terminu przedstawienia
weksla do wykupu, wystawca weksla sptaca weksel wraz z odsetkami okreslonymi w umowie

wekslowej, a Total FIZ zwraca weksel wystawcy weksla.

e Umowa wekslowa z dnia 15 czerwca 2015 r. pomiedzy Emitentem a Total FIZ z siedzibg w

Warszawie

Przedmiotem umowy jest regulacja wystawienia przez Emitenta weksla wtasnego zupeinego na zlecenie
Total FIZ na kwote 1.000.000 zt (stownie: jeden miliony ztotych). Po otrzymaniu weksla Total FIZ
przekazuje na rachunek wystawcy weksla kwote wskazang w umowie wekslowej. Po uptywie terminu
tzw. wizy tj. terminu przedstawienia weksla do wykupu, wystawca weksla sptaca weksel wraz z

odsetkami okreslonymi w umowie wekslowej, a Total FIZ zwraca weksel wystawcy weksla.

e Umowa wekslowa z dnia 14 wrze$nia 2015 r. pomiedzy Emitentem a Total FIZ z siedzibg w

Warszawie

Przedmiotem umowy jest regulacja wystawienia przez Emitenta weksla wlasnego zupeinego na
zlecenie Total FIZ na kwote 500.000 zt (stownie: piecset tysiecy ztotych). Po otrzymaniu weksla Total
FIZ przekazuje na rachunek wystawcy weksla kwote wskazang w umowie wekslowej. Po uptywie
terminu tzw. wizy tj. terminu przedstawienia weksla do wykupu, wystawca weksla sptaca weksel wraz

z odsetkami okreslonymi w umowie wekslowej, a Total FIZ zwraca weksel wystawcy weksla.

e Umowa wekslowa z dnia 21 pazdziernika 2015 r. pomiedzy Emitentem a Fundusz Hipoteczny DOM

S.A. z siedzibg w Warszawie

Przedmiotem umowy jest regulacja wystawienia przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
(Komplementariusz Emitenta) weksla wtasnego zupelnego na zlecenie Total FIZ na kwote 1.000.000,00
zt (stownie: jeden milion zlotych zero groszy). W ramach powyzej umowy Total FIZ przyjmie w/w
weksel na kwote 1.000.000,00 zt w zamian za wydanie weksla wystawionego w dniu 21 kwietnia 2015r.
na kwote 400.000,00 zt (czterysta tysiecy ztotych zero groszy). W zwigzku z powyzszym Total FIZ
dokonana zaptaty na rzecz Fundusz Hipoteczny DOM S.A. (Komplementariusz Emitenta) kwoty
579.945,21 zt (pieéset siedemdziesiat dziewie¢ tysiecy dziewiecset czterdziesci pie¢ ztotych dwadzieScia
jeden groszy) stanowigcej réznice pomiedzy kwota przyjmowanego weksla (1.000.000,00 z1), a kwota
zwracanego weksla (400.000,00 zt) powiekszong o kwote odsetek od tego weksla ustalonych na dzien 21
pazdziernika 2015 r. w wysokosci 20.054,79 zt (dwadziescia tysiecy piecdziesiat cztery zlote

siedemdziesiat dziewie¢ groszy).

W dniu 12 listopada 2015 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie sp6tki dominujacej Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. (Komplementariusz Emitenta), podczas ktérego podjeto m. in. uchwate w sprawie
podwyzszenia kapitalu w drodze emisji akcji serii E. W przypadku pozyskania kapitatu z emisji akcji serii
E spo6tka dominujaca planuje przeznaczy¢ cze$¢ Srodkéw z emisji na sptate wszystkich albo cze$ci weksli
wystawionych przez spotke dominujaca lub Emitenta. Planuje sie dokona¢ sptaty wszystkich albo czesci
weksli do korica 2015 r.
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6.15. OPIS GLOWNYCH INWESTYCJI KRAJOWYCH I ZAGRANICZNYCH EMITENTA, W TYM
INWESTYCJI KAPITALOWYCH, ZA OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM LUB
SKONSOLIDOWANYM  SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM, ZAMIESZCZONYMI W
DOKUMENCIE INFORMACYJNYM

Emitent dokonuje inwestycji krajowych w postaci nabywanych nieruchomosci w drodze zawierania
umoéw dozywocia i odptatnej renty. Do konicu 2014 roku Emitent zawart narastajaco 238 umoéw
dozywocia i odptatnej renty. Na dzien 31 grudnia 2014 roku zarzadzat portfelem 206 uméw o wartosci
nieruchomosci 45 027 tys. zt (warto$¢ rynkowa portfela nieruchomosci bez uwzglednienia obcigzenie
nieruchomosci prawem dozywocia lub odptatnej renty i bez uwzglednienia niesprzedanych
nieruchomos$ci uwolnionych). Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Emitent
zarzadzal portfelem 207 umoéw o wartosci nieruchomos$ci ponad 45 mln zt (warto$¢ rynkowa portfela
nieruchomosci bez uwzglednienia obcigzenie nieruchomos$ci prawem dozywocia lub odptatnej renty i bez
uwzglednienia niesprzedanych nieruchomos$ci uwolnionych). Ponadto Emitent posiada 5 uwolnionych
nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz o wartosci ok. 1 mln zt.

6.16. INFORMACJE O WSZCZETYCH WOBEC EMITENTA POSTEPOWANIACH:
UPADLOSCIOWYM, UKEADOWYM LUB LIKWIDACYJNYM

Wedle najlepszej wiedzy Emitenta, wobec Emitenta nie byly wszczete postepowania upadtosciowe,
uktadowe ani likwidacyjne.

6.17. INFORMACJE O WSZCZETYCH WOBEC EMITENTA POSTEPOWANIACH: UGODOWYM,
ARBITRAZOWYM LUB EGZEKUCYJNYM, JEZELI WYNIK TYCH POSTEPOWAN MA LUB MOZE
MIEC ISTOTNE ZNACZENIE DLA DZIALALNOSCI EMITENTA;

W okresie ostatnich 12 miesiecy nie toczyly i aktualnie nie tocza sie zadne postepowania ugodowe,
arbitrazowe lub egzekucyjne, ktére mogly mie¢, miaty lub moga mieé istotny wplyw na sytuacje
finansowa Emitenta. Wedtug wiedzy Emitenta mato prawdopodobne jest, aby wobec Emitenta zostaty
wszczete jakiekolwiek w/w postepowania, ktére mogtyby mie¢ istotny wpltyw na sytuacje finansowa
Emitenta.

6.18. INFORMACJE NA TEMAT WSZYSTKICH INNYCH POSTEPOWAN PRZED ORGANAMI
RZADOWYMI, POSTEPOWAN SADOWYCH LUB ARBITRAZOWYCH, WELACZNIE Z WSZELKIMI
POSTEPOWANIAMI W TOKU, ZA OKRES OBEJMUJACY CO NAJMNIE] OSTATNIE 12
MIESIECY, LUB TAKIMI, KTORE MOGA WYSTAPIC WEDLUG WIEDZY EMITENTA, A KTORE
TO POSTEPOWANIA MOGLY MIEC LUB MIALY W NIEDAWNE] PRZESZLOSCI, LUB MOGA
MIEC ISTOTNY WPLYW NA SYTUACJE FINANSOWA EMITENTA, ALBO ZAMIESZCZENIE
STOSOWNE] INFORMAC]JI O BRAKU TAKICH POSTEPOWAN

W okresie ostatnich 12 miesiecy nie toczyty i aktualnie nie tocza sie zadne postepowania arbitrazowe,

ktére mogty mie¢, miaty lub mogg miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.
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Wsrod postepowan sagdowych i przed organami administracji rzagdowej Emitent wskazuje na nastepujace
postepowanie za okres obejmujacy ostatnie 12 miesiecy, ktére moze mieé istotny wplyw na sytuacje

finansowa Spo6iki:

Sprawy sadowe
L

W dniu 26 lipca 2013 roku powdd, tj. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, wniost o
uznanie za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania nastepujacych postanowien zawartych we
wzorcach umownych stosowanych w obrocie z konsumentami przez Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka
Akcyjna S.K.A. (pozwany):

1. ,Uprawniona zobowigzuje sie, Zze w kazdym przypadku przyjecia osoby trzeciej na mieszkanie, przed
uzyskaniem zgody Funduszu (..) osoba ta okaze Funduszowi o$wiadczenie, ztozone w formie aktu
notarialnego, ktdre bedzie obejmowato poddanie sie przez te osobe egzekucji na podstawie art. 777 § 7
pkt. 4 Kodeksu postepowania cywilnego w zakresie obowiazku wydania podmiotowego lokalu
Funduszowi w terminie 30 dni od dnia $mierci Uprawnionej”.

Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Akcyjna S.K.A. ztozyta odpowiedZ na pozew, podnoszac, iz abstrakcyjna
kontrola wzorcéw umowy nie moze prowadzi¢ do sytuacji, ktorej kazda niemalze klauzula, niebedaca
wprost odzwierciedleniem przepiséw kodeksowych jest kwestionowana przez Prezesie UKOKiK - w
zasadzie tylko dlatego, ze nie stanowi prostego powielenia przepiséw Kodeksu cywilnego. Fundusz
Hipoteczny Dom Spoétka Akcyjna S.K.A. nie narusza niczyich praw, a ani nie godzi w dobre obyczaje, a
jedynie zastrzega klauzule, ktdra umozliwia mu realizacje jego uprawnien o charakterze bezspornym i
fundamentalnym. Pozwany wskazat, iz interes konsumenta nie jest naruszany, skoro Spétka zapewnia
sobie mozliwo$¢ wyeksmitowania z lokalu - ktdrego jest wtascicielem - osoby, ktéra zajmuje go bez tytutu
prawnego. Dobry obyczaj nie jest naruszony w sytuacji, gdy osoba dobrowolnie nie chce opusci¢ lokalu,
nie majgc prawa w nim przebywaé, a spétka jedynie egzekwuje jako wtasciciel lokalu swoje bezsprzeczne i

elementarne uprawnienie.

Na dzien sporzadzania niniejszego Dokumentu Informacyjnego - Sad w dniu 24 wrze$nia 2015 r. wydat
wyrok, uznajac za niedozwolone ww. postanowienie wzorca umownego stosowane w umowach przez
Emitenta. Wyrok jest nieprawomocny. Emitent ztozyl wniosek o sporzadzenie pisemnego uzasadnienia.
Wyrok wraz z uzasadnieniem zostal doreczony Emitentowi 29 pazdziernika 2015 r. Emitent nie bedzie
sktadat apelacji od przedmiotowego wyroku.

W powyzszej sprawie nie okre§lono wartosci przedmiotu sporu. W wyroku zasadzone jedynie na rzecz
UOKIK zwrot kosztow postepowania w wysokosci 720 zt.

II.

Sprawa cywilna o stwierdzenie niewaznos$ci umowy, toczaca sie przed Sagdem Rejonowym dla Krakowa
Krowodrzy w Krakowie od 2012 r. W miedzyczasie powdd zmart. Obecnie, po wyznaczeniu kuratora

spadku trwa przestuchiwanie swiadkow.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, Sad wyznaczyt kolejny termin rozprawy
na dzien 17 listopada 2015r.
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W powyzszej sprawie wartoS¢ przedmiotu sporu zostata okre$lona na kwote 6.552 zt.

IIL

Sprawa cywilna o stwierdzenie niewazno$ci umowy zawartej przez Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka
Akcyjna S.K.A,, toczaca sie przed Sadem Okregowym we Wroctawiu, pozew zostat ztozony przez Seniora w
marcu 2014 r., Sprawa jest w toku, niebawem oczekiwane jest zakonczenie sprawy. W opinii biegtych
sadowych nie mozna stwierdzi¢, ze klient Funduszu zawarl umowe nie bedac $wiadomym podejmowane;j

decyzji, co oznacza korzystny dla Funduszu oczekiwany wynik postepowania sagdowego.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, w dniu 1 pazdziernika 2015 r. odbyta sie

rozprawa. Na rozprawie zostali przestuchani §wiadkowie. Sad odroczyt rozprawe bez terminu.

W powyzszej sprawie warto$¢ przedmiotu sporu zostata okreslona na kwote 209.000 zt.

Iv.

Postepowanie z powddztwa spadkobiercy Seniora o stwierdzenie niewazno$ci o$wiadczenia woli
ztozonego w zwigzku z zawarciem umowy z Funduszem Hipotecznym DOM Spétka Akcyjna S.K.A., toczace
sie przed Sadem Okregowym w Krakowie. W zwigzku z wnioskiem Funduszu dotyczacego braku
legitymacji czynnej powoda, Sad Okregowy w Krakowie wezwat do udzialu w sprawie drugiego
spadkobierce po zmartym Seniorze. Sad postanowit doreczy¢ wzywanej Stronie pozew oraz odpowiedz na
pozew. Ponadto Sad odroczyt termin rozprawy do 22 lutego 2016 r. Na termin wezwano 3 swiadkow,

ktorzy nie zostali przestuchani na rozprawie wyznaczonej na 14 pazdziernika 2015 r.

W oparciu o otrzymane opinie prawne mozna stwierdzi¢, ze powdd nie posiada interesu prawnego do

ustalenia niewazno$ci umowy a jego powddztwo winno zosta¢ oddalone.

W powyzszej sprawie warto$¢ przedmiotu sporu zostata okre$lona na kwote 319.000 zt.

V.

Sprawa cywilna z powo6dztwa spadkobiercy Seniora o stwierdzenie niewaznosci umowy zawartej przez
Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Akcyjna S.K.A., toczaca sie przed Sadem Okregowym w Szczecinie. Do
ksiegi wieczystej nieruchomosci Sad wpisat roszczenie o zakazie zbywania lokalu do dnia zakonczenia
postepowania. W oparciu o otrzymane opinie prawne mozna stwierdzi¢, ze powdd nie posiada interesu

prawnego do ustalenia niewazno$ci umowy a jego powddztwo winno zostac¢ oddalone.

Sad na rozprawie w dniu 3 wrze$nia 2015 r., dopuscit dowody z zeznan $wiadkéw w drodze pomocy
prawnej (Swiadkowie wnioskowani przez Emitenta). Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu
Informacyjnego zostaty wyznaczone terminy przestuchania $wiadkéw w drodze pomocy prawnej tj. w
Sadzie Rejonowy w Bydgoszczy na 25 listopada 2015 r. (przestuchanie jednego $wiadka) oraz w Sadzie
Rejonowy Poznan Nowe Miasto na 3 grudnia 2015 r. (przestuchanie dwéch swiadkow).

W powyzszej sprawie wartos¢ przedmiotu sporu zostata okre$lona na kwote 137.000 zt.

VL
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Sprawa z powo6dztwa Funduszu Hipotecznego DOM Spétka Akcyjna S.K.A. z maja 2015 roku o eksmisje z
lokalu mieszkalnego we Wroctawiu. Po $mierci uprawnionej z umowy renty lokal winien by¢ opuszczony

przez Pozwanego. Sprawa w toku.

Na rozprawie w dniu 13 pazZdziernika 2015 r. pozwany ztozyt wniosek o odroczenie z uwagi na
konieczno$¢ reprezentowania jego intereso6w przez profesjonalnego pelnomocnika. Pomimo sprzeciwu
Funduszu, Sad odroczyt termin rozprawy do 14 stycznia 2016 r. Dodatkowo do postepowania po stronie

Funduszu przystapita Gmina Wroctaw jako interwenient uboczny.

W powyzszej sprawie warto$¢ przedmiotu sporu zostata okre$lona na kwote 3.300 zt.

VIIL.

Sprawa z powddztwa Funduszu Hipotecznego DOM Spoétka Akcyjna S.K.A., powigzana ze sprawa VI, o
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, Sad udzielit Funduszowi zabezpieczenia

powddztwa. Termin pierwszej rozprawy nie zostat jeszcze wyznaczony.

W powyzszej sprawie warto$¢ przedmiotu sporu zostata okre$lona na kwote 5.000 zt.

6.19. ZOBOWIAZANIA EMITENTA ISTOTNE Z PUNKTU WIDZENIA REALIZAC]I
ZOBOWIAZAN WOBEC POSIADACZY INSTRUMENTOW FINANSOWYCH, KTORE ZWIAZANE
SA W SZCZEGOLNOSCI Z KSZTALTOWANIEM SIE JEGO SYTUAC)JI EKONOMICZNE] I
FINANSOWE]

Laczna warto$¢ zobowiagzan Spotki na dzien 31.12.2014 roku wedtug sprawozdania za rok 2014 r. to
21.694.009,14 zi. Laczna warto$¢ zobowigzan Spoétki na dzien 30.06.2015 roku wedtug raportu za I
potrocze 2015 r. to 23 360 165,51 zt.

Wykaz zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek na dzien 31.12.2014 r. i 30.06.2015r.

[ PLN] 31.12.2014r. 30.06.2015 .
Zobowiazania i rezerwy 21694 009,14 zt 23 360 165,51 zt
Rezerwy na zobowigzania 74 000,00 zt 0,00 zt
Zobowiazania 17 159 825,62 7zt 17 097 242,85 zt
dtugoterminowe

Zobowiazania 4460 183,52 zt 6262922,66 7t
krotkoterminowe

Rozliczenia miedzyokresowe 0zt 0zt
Pasywa razem 28 409 164,96 zt 30463 365,43 zt

Zrédto: Emitent

Analiza wskaznikow

Wskazniki rentownosci
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H12015 H12014 2014 2013
Rentowno$¢ sprzedazy 43,81% 35,47% -16,49% 8,63%
Rentownos$¢ brutto 17,75% 7,68% -54,94% -3,87%
Rentowno$¢ netto 17,75% 7,68% -54,94% -3,87%

Spotka we okresie I potrocza 2015 r. zanotowata dodatnig rentowno$¢ na wszystkich ww. poziomach
wyniku finansowego, wyzsza niz w [ pétroczu 2014 r. W gtéwnej mierze przyczynity sie do tego, po
stronie przychodowej, wyzsze o 22% zyski z tytutu wyceny pozyskanych nieruchomosci inwestycyjnych.
Ujemna rentowno$¢ na koniec lat 2013 i 2014 r. wynikata w znacznej mierze z jednorazowych strat z
tytutu aktualizacji wyceny portfela nieruchomosci (odpowiednio w wysokosci 1 508 tys. zt i 1 595 tys. zi1)
oraz zyskow z aktualizacji wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich (odpowiednio 1 300 tys. zti 317

tys. zt). Spotka dokonuje aktualizacji wyceny zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci.

Wskazniki struktury finansowania i pokrycia majatku trwatego

30 czerwca 30czerwca 31grudnia 31 grudnia

2015 2014 2014 2013
Wskaznik zadtuzenia 76,68% 70,03% 76,36% 68,25%
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 56,12% 38,37% 60,40% 41,23%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 328,87% 233,61% 323,06% 214,99%
Wskaznik zadtuzenia dlugoterminowego
kapitatu wiasnego 240,70% 128,00% 255,54% 129,86%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego
kapitatem wtasnym 24,07% 30,66% 24,10% 32,17%
WskaZnik pokrycia majatku trwatego
kapitatem statym 82,00% 69,90% 85,68% 73,94%

Spotka na koniec I pétrocza 2015 r. zanotowata zblizone poziomy wskaznikéw zadtuzenia struktury
finansowania do pozioméw z konica 2014 r. Wraz ze wzrostem sumy bilansowej proporcjonalnie wzrést
poziom kapitaléw wtasnych oraz zobowigzan ogoétem co przetozyto sie na wyzszy o 0,3 pp. wzrost
wskaznika ogélnego zadtuzenia. Warto$¢ wskaznika zadtuzenia dtugoterminowego spadta z poziomu
60,4% na koniec 2014 r. do 56,12% na koniec czerwca 2015 r. z uwagi na praktycznie nie zmieniony
poziom zobowigzan dtugoterminowych przy jednoczesnym wzro$cie sumy bilansowej. Wzrost tego
wskaznika w relacji do jego pozioméw z konca 2013 r. oraz konca czerwca 2014 r. wynikat z

przeprowadzonych w drugiej potowie 2014 r. dwdéch emisji obligacji serii A i B. Z tych samych powodéw
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na wyzszych poziomach na koniec 2014 r. i koniec I poétrocza 2015 r. uksztaltowal sie wskaznik
zadluzenia dtugoterminowego kapitatu wtasnego. Pomimo wzrostu poziomu kapitatu wtasnego (o 388
tys. zt wygenerowanego zysku netto) na koniec czerwca 2015 r. o w stosunku do poziomu z kornica 2014 r.
wartos¢ wskaznika zadtuzenia kapitatu wlasnego pozostala na wysokim poziomie (328,87%), co w
gltéwnej mierze wynika z faktu, Ze na obecnym etapie rozwoju sp6tki finansuje sie ona z wykorzystaniem
finansowania obcego, w tym réwniez od gtéwnego wtasciciela jednostki dominujgcej Grupy Kapitatowe;j
do ktdrej nalezy Spotka. Wzrost pozioméw wskaznika pokrycia majatku trwatego kapitatem statym (w
wyniku emisji obligacji z kilkuletnim terminem zapadalno$ci) na koniec czerwca 2015 r. i na koniec 2014
r. o ponad 10 pp. wskazuje na wzrost bezpieczenstwa finansowania aktywow trwatych - nieruchomosci
inwestycyjnych bedacych w posiadaniu Spétki.

Wskazniki ptynnosci

30 czerwca 2015 30 czerwca 2014 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
Plynnos¢ I stopnia 0,15 0,07 0,12 0,05
Plynnos¢ 11 stopnia 0,15 0,07 0,12 0,05
Ptynnos¢ 11 stopnia 0,12 0,04 0,12 0,05

Poziom wskaznikéw ptynnos$ci Spotki znajduja sie niskich poziomach, co uwarunkowane jest charakterem
ustugowej dziatalno$ci. Warto jednak odnotowaé¢ wzrostowa tendencje wskaznikow ptynnosci na
wszystkich poziomach. Emitent posiada gtéwnie aktywa w postaci portfela nieruchomos$ci mieszkalnych i
w zwigzku z tym nie posiada istotnego poziomu majatku obrotowego czyli zapaséw czy nalezno$ci.
Okresowo pojawiaja sie jedynie nalezno$ci zwigzane ze sprzedaza nieruchomos$ci lub naleznosci o
charakterze publiczno-prawnym. Ponadto, czes$¢ posiadanego portfela nieruchomosci pozbawiona jest juz
obowigzku ptatnosci wobec Senioréw (nieruchomos$ci uwolnione) i ich sprzedaz nastepuje zazwyczaj w
terminie 12 miesiecy od daty uwolnienia. Na koniec czerwca 2015 r. Spoétka posiadata 7 takich
nieruchomos$ci o wartosci 1312 tys. zt - wykazanych zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci
razem z pozostalymi nieruchomos$ciami w pozycji aktywdédw trwatych i pozostajac bez wplywu na
wskazniki ptynnosci liczone zgodnie z ogdlnie przyjetymi zasadami. Po stronie zobowigzan
krotkoterminowych znajduja sie réwniez zobowigzania o charakterze wekslowym w tgcznej kwocie 2 922
tys. z}, ktorych udzielity Spotce jednostka dominujgca oraz gtéwny akcjonariusz jednostki dominujace;.
Okres zapadalnosci tych zobowigzan jest wprawdzie w terminie do 12 miesiecy, ale maja one charakter
powtarzalny (w miejsce zakonczonej umowy pojawia sie kolejna). Gdyby uwzgledni¢ w kalkulacji
powyzsze uwagi zwaloryzowana warto$¢ wskaznikow plynnosci na koniec czerwca 2015 r.
ksztattowataby sie odpowiednio na nastepujacych poziomach: 0,68, 0,28 i 0,23 (przy zalozeniu

rozpoznania uwolnionych nieruchomosci w pozycji zapaséw).

Zwaloryzowane wskazniki ptynnos$ci

30 czerwca 2015 -

zwaloryzowane

30 czerwca 2015

Plynno$¢ I stopnia 0,68 0,15
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Plynnos¢ 11 stopnia 0,28 0,15

Ptynnos$¢ 111 stopnia 0,23 0,12

Z uwagi na powyzsze korekty aktywow trwatych oraz zobowigzan krétkoterminowych zmianie ulegly
réwniez wartosci wskaznikéw struktury zadtuzenia i pokrycia majatku trwatego. W tym przypadku
wplyw korekt byt mniejszy niz na wskazniki ptynnosci. Ponizej przedstawiono zwaloryzowane wskazniki
na koniec czerwca 2015 r.

Zwaloryzowane wskazniki struktury finansowania i pokrycia majatku trwatego

30 czerwca 2015 - 30 czerwca
zwaloryzowane 2015

Wskaznik zadtuzenia 76,68% 76,68%
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 65,72% 56,12%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 328,87% 328,87%
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego kapitatu
wlasnego 281,84% 240,70%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem
wlasnym 25,19% 24,07%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem statym 85,82% 82,00%

Emitent informuje, iZ do dnia sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie wystapito

zdarzenie, ktére uprawniatyby obligatariuszy do zZadania przedterminowego wykupu Obligacji serii B.

6.20. ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE EMITENTA ORAZ ICH STRUKTURA W PODZIALE
CZASOWYM I RODZAJOWYM;

Emitent nie posiada zobowigzan pozabilansowych, jednakze czes$¢ nieruchomosci jest obcigzona hipoteka
taczna o wartos$ci 7,5 mln zt, stanowiagca zabezpieczenie emisji obligacji serii A oraz hipoteka w kwocie 4,8
mln zt stanowiacej zabezpieczenie umowa kredytowej nr 1211-71353 z dnia 21 grudnia 2011 roku
zawartej pomiedzy Emitentem a Bankiem Pocztowym S.A. z siedzibg w Bydgoszczy. Laczna kwota hipotek
to 12,3 miln zl.
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6.21. INFORMACJA O NIETYPOWYCH OKOLICZNOSCIACH LUB ZDARZENIACH MAJACYCH
WPLYW NA WYNIKI Z DZIALALNOSCI GOSPODARCZE], ZA OKRES OBJETY
SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM LUB SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM
FINANSOWYM, ZAMIESZCZONYMI W DOKUMENCIE INFORMACY]JNYM;

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w niniejszym Dokumencie
Informacyjnym, tj. za okres 01.01.2014-31.12.2014 r. oraz za okres 01.01.2015-30.06.2015 r. (raport nr
5/2015 z dnia 25.08.2015 r. opublikowany w systemie EBI) nie wystapily nietypowe okolicznosci lub
zdarzenia majace istotny wptyw na wyniki dziatalno$ci gospodarczej.

6.22. WSKAZANIE WSZELKICH ISTOTNYCH ZMIAN W SYTUAC]I GOSPODARCZE],
MAJATKOWE] I FINANSOWE] EMITENTA I JEGO GRUPY KAPITALOWE] ORAZ INNYCH
INFORMAC]JI ISTOTNYCH DLA ICH OCENY, KTORE POWSTALY PO SPORZADZENIU DANYCH
FINANSOWYCH, O KTORYCH MOWA W § 20

W okresie po sporzadzeniu danych finansowych, zamieszczonych w niniejszym Dokumencie
Informacyjnym, nie wystapitly zadne nietypowe zdarzenia lub okolicznosci majace wptyw na wyniki
dziatalno$ci gospodarczej Spoiki.
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6.23. ZYCIORYSY ZAWODOWE OSOB ZARZADZAJACYCH 1 0SOB NADZORUJACYCH
EMITENTA, OBEJMUJACE W SZCZEGOLNOSCI:

A) IMIE, NAZWISKO, ZAJMOWANE STANOWISKO LUB FUNKCJE PELNIONE W RAMACH
EMITENTA ORAZ TERMIN UPLYWU KADENC]I, NA JAKA DANA OSOBA ZOSTALA
POWOLANA,

B) OPIS KWALIFIKACJI I DOSWIADCZENIA ZAWODOWEGO,

C) WSKAZANIE DZIALALNOSCI WYKONYWANE] PRZEZ DANA OSOBE POZA EMITENTEM,
GDY DZIALALNOSC TA MA ISTOTNE ZNACZENIE DLA EMITENTA,

D) WSKAZANIE WSZYSTKICH SPOLEK PRAWA HANDLOWEGO, W KTORYCH, W OKRESIE
CO NAJMNIE] OSTATNICH TRZECH LAT, DANA OSOBA BYLA CZLONKIEM ORGANOW
ZARZADZAJACYCH LUB NADZORCZYCH ALBO WSPOLNIKIEM, ZE WSKAZANIEM, CZY DANA
O0SOBA NADAL PEENI FUNKCJE W ORGANACH LUB JEST NADAL WSPOLNIKIEM,

E) INFORMACJE NA TEMAT PRAWOMOCNYCH WYROKOW, NA MOCY KTORYCH DANA
OSOBA ZOSTALA SKAZANA ZA PRZESTEPSTWA OSZUSTWA W OKRESIE CO NAJMNIE]
OSTATNICH PIECIU LAT ORAZ WSKAZANIE, CZY W OKRESIE CO NAJMNIE]J OSTATNICH
PIECIU LAT OSOBA TAKA OTRZYMALA SADOWY ZAKAZ DZIALANIA JAKO CZLONEK
ORGANOW ZARZADZAJACYCH LUB NADZORCZYCH W SPOLKACH PRAWA HANDLOWEGO,

F) SZCZEGOLY WSZYSTKICH PRZYPADKOW UPADLOSCI, ZARZADU KOMISARYCZNEGO LUB
LIKWIDAC]JI, W OKRESIE CO NAJMNIE] OSTATNICH PIECIU LAT, W ODNIESIENIU DO
PODMIOTOW, W KTORYCH DANA OSOBA PEENIEA FUNKCJE CZLONKA ORGANU
ZARZADZAJACEGO LUB NADZORCZEGO,

G) INFORMACJE, CZY DANA OSOBA PROWADZI DZIALALNOSC, KTORA JEST
KONKURENCYJNA W STOSUNKU DO DZIALALNOSCI EMITENTA, ORAZ CZY JEST
WSPOLNIKIEM KONKURENCYJNEJ SPOEKI CYWILNE] LUB OSOBOWE] ALBO CZLONKIEM
ORGANU SPOLKI KAPITALOWE] LUB CZLONKIEM ORGANU JAKIEJKOLWIEK
KONKURENCY]JNEJ OSOBY PRAWNE],

H) INFORMACJE, CZY DANA OSOBA FIGURUJE W REJESTRZE DLUZNIKOW
NIEWYPLACALNYCH, PROWADZONYM NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 SIERPNIA 1997
R. 0 KRAJOWYM REJESTRZE SADOWYM

Reprezentowaniem Spétki na zewnatrz oraz kierowaniem spraw Spoétki zajmuje sie jedyny

komplementariusz Spo6tki - Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akcyjna.
Zarzad Funduszu Hipotecznego DOM Spoétka Akcyjna (jedynego Komplementariusza).
Zarzad sktada sie z co najmniej jednego cztonka Zarzadu.
W sktad Zarzadu Komplementariusza wchodzi obecnie:
1. Rober Majkowski

Cztonkowie Zarzadu wybierani sg na okres wspoélnej kadencji, trwajacej 5 lat. Kadencja obecnego Zarzadu

uptywa 6 maja 2016 .
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Robert MajkowskKi - Prezes Zarzadu Komplementariusza

L.p.

Informacje

1.

imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w spéice oraz termin uptywu
kadencji, na jaka dana osoba zostata powotana
Robert Majkowski - Prezes Zarzadu, termin uptywu kadencji: 6 maja 2016r.

opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego

Absolwent Warszawskiej SGH oraz Politechniki Swietokrzyskiej. Ukoniczyt studia podyplomowe z
zakresu ubezpieczen Warszawskiej Akademii Finanséw we wspoélpracy z John Cass London
Business School.

Pracuje na polskim rynku ustug finansowych od 1997 r. W latach 1997-2003 pracowat dla Grupy
BRE Banku - w Skarbiec TFI oraz Skarbiec Asset Management Holding m.in. na stanowisku
Dyrektora Generalnego odpowiedzialnego za sprzedaz i marketing funduszy inwestycyjnych i
emerytalnych Skarbca. Pracowat w Finplus Sp. z o.0. (Sygma Bank Polska) jako Dyrektor
Sprzedazy, Marketingu i Rozwoju. W 2005 r. odpowiedzialny za reorganizacje i rozwo6j Xelion
Doradcy Finansowi - jednego z najwiekszych niezaleznych doradcow finansowych w Polsce. W
latach 2007-2008 Prezes Zarzadu Venicius Capital Advisers Sp. z o.0.

wskazanie dziatalno$ci wykonywanej przez dang osobe poza Spétka, gdy dziatalno$¢ ta ma istotne
znaczenie dla Spétki
nie dotyczy

wskazanie wszystkich spotek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem,
ze wskazaniem, czy dana osoba nadal petni funkcje w organach lub jest nadal wspélnikiem

od 2008 roku zwigzany ze Spo6tka

od 2007 roku Dyrektor w Memorim Consultants Limited odpowiedzialny za nadzér i doradztwo
od 2015 Cztonek Rady Nadzorczej Summa Linguae S.A.

informacje na temat prawomocnych wyrokéw, na mocy ktérych dana osoba zostata skazana za
przestepstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat oraz wskazanie, czy w okresie
co najmniej ostatnich pieciu lat osoba taka otrzymata sadowy zakaz dziatania jako cztonek
organéw zarzgdzajacych lub nadzorczych w spo6tkach prawa handlowego

nie dotyczy

szczegbty wszystkich przypadkéw upadtosci, zarzadu komisarycznego lub likwidacji, w okresie co
najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w ktérych dana osoba pehita funkcje
cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego

nie dotyczy

informacja, czy dana osoba prowadzi dziatalno$¢, ktdéra jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci spéiki, oraz czy jest wspoélnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo
cztonkiem organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby
prawnej

nie prowadzi

informacja, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym
nie figuruje

Rada Nadzorcza Komplementariusza

Rada Nadzorcza Komplementariusza liczy pieciu cztonkéw powotywanych przez Walne Zgromadzenie.

W sktad Rady Nadzorczej Komplementariusza wchodzg obecnie:

1.

2.

Tomasz Matczuk

Konrad tapinski

5
[y i
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

87




o
FUNDUSZ
FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B oy DOM

3. Robert Przytuta
4. Piotr Mirostaw Wieczorek
5. Marek Dybalski

Cztonkowie Rady Nadzorczej Komplementariusza wybierani sa na okres wspoélnej kadencji, trwajacej 3
lata. Kadencja cztonkéw Rady Nadzorczej uptywa w dniu 29 czerwca 2018 r. W dniu 29 czerwca 2015
Zwyczajne Walne Zgromadzenie przyjeto rezygnacje 5 cztonkéw rady nadzorczej i powotato ponownie te
same osoby na nowa wspo6lng 3-letniag kadencje. Zmiany nie zostaly jeszcze zarejestrowane przez
wlasciwy dla Spétki sad rejestrowy.

Tomasz Matczuk - Przewodniczacy Rady Nadzorczej Komplementariusza

L.p. Informacje

1. imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach spoétki oraz termin
uptywu kadencji, na jaka dana osoba zostata powotana
Tomasz Matczuk, Przewodniczacy Rady Nadzorczej, termin uptywu kadencji: 29 czerwca 2018 r.

2. opis kwalifikacji i doSwiadczenia zawodowego
Edukacja:
2000 - 2004 Okregowa Izba Radcéw Prawnych w Warszawie, Aplikacja Radcowska,
Egzamin radcowski ztozony w 2004 r.,
1994 - 1999 - Uniwersytet Warszawski, Wydziatl Prawa i Administracji

Dos$wiadczenie zawodowe:

2006 - Matczuk Wieczorek i Wspdlnicy Kancelaria Adwokatéw i Radcéw Prawnych
Spotka Jawna - Wspolnik Zarzadzajacy
2004- 2006 Indywidualna praktyka zawodowa prowadzona w formie Kancelarii Radcy

Prawnego Tomasza Matczuka, wspélpraca z Kancelaria Vogel Zaborowski
Dubinski, na zasadach dotychczasowych, pomoc prawna s$wiadczona dla
podmiotéw gospodarczych.
1999 - 2006 SEB Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. - Inspektor Nadzoru
Wewnetrznego
1996 - 2004 Kancelaria Prawna Vogel Zaborowski Dubinski sc, Warszawa, Kolejne
stanowiska: referent prawny, prawnik, starszy prawnik
W ramach swojej dotychczasowej kariery zawodowej brat udziat w szeregu przedsiewziec¢
zwigzanych z zakladaniem spétek, ich codzienng obstuga prawng, przeksztatceniami,
podziatami, a takze reorganizacjami w ramach struktur holdingowych. 0d 1996 r. uczestniczy w
rozwoju polskiego rynku kapitalowego bedac jednym z najlepszych specjalistow w zakresie
prawa zwigzanego z funkcjonowaniem funduszy inwestycyjnych, obrotu instrumentami
finansowymi oraz publicznego obrotu. Swiadczyt lub $wiadczy ustugi dla wielu towarzystw
funduszy inwestycyjnych, zagranicznych spétek zarzadzajacych funduszami inwestycyjnymi,
domoéw maklerskich, spoétek zarzadzajacych aktywami, emitentéw papieréw wartosciowych,
posrednikow finansowych, a takze brat i bierze udzial w szeregu przedsiewzie¢ zwigzanych
emitowaniem instrumentéw finansowych.

3. wskazanie dzialalnos$ci wykonywanej przez dang osobe poza spétka, gdy dziatalno$¢ ta ma
istotne znaczenie dla sp6tki
nie wystepuje

4. wskazanie wszystkich spotek prawa handlowego, w ktorych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw =zarzadzajacych lub nadzorczych albo
wspolnikiem, ze wskazaniem, czy dana osoba nadal petni funkcje w organach lub jest nadal
wspélnikiem:

Aktualnie Jacelyn Ltd - Wspdlnik
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Aktualnie Saneo Ltd. - Wspélnik

Aktualnie Chandryko Dabrowski Matczuk Kancelaria Finansowa Sp. z o.0.-
Wspolnik

Aktualnie Q Securities S.A. - Wsp6lnik

Aktualnie E plus M Sp. z 0.0. - Wsp6lnik

Aktualnie Szymanski Sp. jawna w likwidacji - Wspdlnik

Aktualnie Niraz Wojciech Kaczmarek Sp. jawna w likwidacji - Wsp6lnik

Aktualnie Fundusz Hipoteczny DOM S.A. - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Aktualnie Yield Sp. z o.0. - Cztonek Zarzadu, Wspolnik

Aktualnie Kancelaria Finansowa Matczuk i WojciechowskKi Sp. z 0.0. - Wspélnik

Aktualnie BCS Management S.a.rl - Dyrektor

Aktualnie BCS MULTIFIZ S.C.A. SICAV SIF - Dyrektor komplementariusza

Aktualnie ALFA 1 CEE Investments Fund SIF SICAV S.A. - Dyrektor

Aktualnie Marina Cape Real Estate 00D - Prezes Zarzadu, Wspdélnik

Aktualnie Polapart Sp. z 0.0. - Wspdlnik

Aktualnie Sunjuro Ltd. - Dyrektor

Aktualnie BCS Management S.a.rl - Dyrektor

Aktualnie Bravena Investments Sp. z 0.0. — Cztonek Zarzadu

Aktualnie La Brea Management Sp. z o.0. - Cztonek Zarzadu

Aktualnie Yield Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig 7 Spétka Komandytowo
Akcyjna - Cztonek zarzadu komplementariusza

Aktualnie Yield Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia 12 Spotka
Komandytowo Akcyjna - Cztonek zarzadu komplementariusza

Aktualnie Yield Spoétka =z ograniczong odpowiedzialnoscia 13 Spoétka
Komandytowo Akcyjna - Cztonek zarzadu komplementariusza

Aktualnie Yield Spoétka =z ograniczong odpowiedzialnoscia 15 Spotka
Komandytowo Akcyjna - Cztonek zarzadu komplementariusza

Aktualnie GO Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. - Przewodniczacy Rady
Nadzorczej

Aktualnie Matczuk Wieczorek Kancelaria Adwokatéw i Radcoéw Prawnych Spoétka
Jawna - Wspdlnik Zarzadzajacy.

Aktualnie Lubelskie Zaktady Przemystu Skérzanego Protektor S.A. -
Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Aktualnie Enterpise Gamification - Cztonek Rady Nadzorczej

Ostatnie 3 lata Bomi S.A. - Cztonek i Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Ostatnie 3 lata Copernicus Securites S.A. - Przewodniczacy i Wiceprzewodniczacy
Rady Nadzorczej

Ostatnie 3 lata Polapart - Prezes Zarzadu

Ostatnie 3 lata A.pl Internet S.A. - Cztonek Rady Nadzorczej

Ostatnie 3 lata Rabat Service S.A. - Cztonek Rady Nadzorczej

5. informacje na temat prawomocnych wyrokéw, na mocy ktérych dana osoba zostata skazana za

przestepstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat oraz wskazanie, czy w okresie
co najmniej ostatnich pieciu lat osoba taka otrzymata sgdowy zakaz dziatania jako cztonek
organéw zarzadzajacych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego

brak

6. szczegbty wszystkich przypadkéw upadtosci, zarzadu komisarycznego lub likwidacji, w okresie
co najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w ktérych dana osoba petnita
funkcje cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego
Bomi S.A. (data upadtosci 31.07.2012r.)

A.pl Internet S.A. (data upadtosci 05.08.2013r.)
Rabat Service S.A. (data upadtos$ci 24.09.2012r.)

7. informacja, czy dana osoba prowadzi dziatalno$¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci spéiki, oraz czy jest wspolnikiem konkurencyjnej spo6tki cywilnej lub osobowej albo
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cztonkiem organu spétki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby
prawnej
Nie prowadzi

informacja, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym
Nie figuruje

Konrad Lapinski - Czlonek Rady Nadzorczej Komplementariusza

L.p.

Informacje

1.

imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach spoétki oraz termin uptywu
kadencji, na jaka dana osoba zostata powotana
Konrad Lapinski, Cztonek Rady Nadzorczej, termin uptywu kadencji: 29 czerwca 2018 r.

opis kwalifikacji i doSwiadczenia zawodowego

Posiada wyksztatcenie wyzsze. Absolwent Szkolty Gtéwnej Handlowej w Warszawie - Finanse i
bankowos$¢. Na gietdzie inwestuje od 1993 r. Po zakonczeniu studiow zatrudniony w Skarbiec TFI
S.A. Przez pierwszy rok pracowat jako analityk rynku akcji. Od stycznia 2002r. do czerwca 2008r.
jako zarzadzajacy funduszami zwigzanymi z rynkiem akcji. Jego fundusze byly wielokrotnie
nagradzane jako najlepiej zarzadzane w Polsce. Jest pomystodawcg i wspéttworca funduszu Total
FIZ S.A. - pierwszego funduszu w Polsce, ktory zostal utworzony z inicjatywy zarzadzajacego a nie
TFI. Od marca 2009 r. dyrektor zarzgdzajgcy TOTAL FIZ.

wskazanie dziatalno$ci wykonywanej przez dana osobe poza spétkg, gdy dziatalno$¢ ta ma istotne
znaczenie dla spétki
Zarzadzajacy funduszem TOTAL FIZ, ktéry jest wiekszosciowym akcjonariuszem Spoiki.

wskazanie wszystkich spdtek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organdw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem,
ze wskazaniem, czy dana osoba nadal petni funkcje w organach lub jest nadal wspélnikiem

Lapa Lapinski S.K.A - komplementariusz, K8 Lapinski S.K.A, TTL1 Sp. Z o.0. prezes zarzadu, TTL2
Sp. z 0.0. prezes zarzadu

informacje na temat prawomocnych wyrokéw, na mocy ktérych dana osoba zostata skazana za
przestepstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat oraz wskazanie, czy w okresie
co najmniej ostatnich pieciu lat osoba taka otrzymala sadowy zakaz dziatania jako cztonek
organéw zarzadzajacych lub nadzorczych w spo6tkach prawa handlowego

Brak

szczegbty wszystkich przypadkéw upadtosci, zarzadu komisarycznego lub likwidacji, w okresie co
najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w ktérych dana osoba pelnita funkcje
cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego

Brak

informacje, czy dana osoba prowadzi dziatalnos$¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnoSci spétki, oraz czy jest wspoélnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo
cztonkiem organu sp6tki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby
prawnej

Nie prowadzi dziatalno$ci konkurencyjnej

informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym
Nie figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych

Robert Przytula - Czlonek Rady Nadzorczej Komplementariusza

L.p. Informacje

1. imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach spétki oraz termin uptywu
kadencji, na jaka dana osoba zostata powotana
Robert Przytuta, Cztonek Rady Nadzorczej, termin uptywu kadencji: 29 czerwca 2018 r.

2. opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego
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Posiada wyksztatcenie wyzsze. Absolwent Wydziatu Matematyki Uniwersytetu Warszawskiego -
Zastosowania Matematyki w Finansach i Ekonomii. Po studiach od sierpnia 1998 r. zatrudniony w
Wydziale Doradztwa Inwestycyjnego w Biurze Maklerskim BGZ S.A., a od poczatku 2000r. jako
analityk akcji. Od czerwca 2003r. do wrzesnia 2008r. pracowal w Skarbiec TFI S.A. - poczatkowo
na stanowisku analityka akcji, a pdzniej jako Dyrektor Departamentu Analiz. Od marca 2009 r.
partner zarzadzajacy TOTAL FIZ.

wskazanie dziatalno$ci wykonywanej przez dana osobe poza sp6tka, gdy dziatalno$¢ ta ma istotne
znaczenie dla spétki
Zarzadzajacy funduszem TOTAL FIZ, ktéry jest wiekszo$ciowym akcjonariuszem spéiki.

wskazanie wszystkich spétek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem,
ze wskazaniem, czy dana osoba nadal petni funkcje w organach lub jest nadal wspélnikiem

TTL1 Sp. Z o.0. cztonek zarzadu, TTL2 Sp. z o0.0. cztonek zarzadu.

informacje na temat prawomocnych wyrokéw, na mocy ktérych dana osoba zostata skazana za
przestepstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat oraz wskazanie, czy w okresie
co najmniej ostatnich pieciu lat osoba taka otrzymata sadowy zakaz dziatania jako cztonek
organ6w zarzadzajacych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego

Brak

szczegoty wszystkich przypadkéw upadtosci, zarzadu komisarycznego lub likwidacji, w okresie co
najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w ktérych dana osoba petnita funkcje
cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego

Brak

informacje, czy dana osoba prowadzi dzialalno$¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci spéiki, oraz czy jest wspoélnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo
cztonkiem organu spo6tki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby
prawnej

Nie prowadzi dziatalnos$ci konkurencyjnej

informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym
Nie figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych

Piotr Mirostaw Wieczorek - Czlonek Rady Nadzorczej Komplementariusza

L.p.

Informacje

1.

imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach spétki oraz termin uptywu
kadencji, na jaka dana osoba zostata powotana
Piotr Mirostaw Wieczorek, Cztonek Rady Nadzorczej, termin uptywu kadencji: 29 czerwca 2018 r.

opis kwalifikacji i dosSwiadczenia zawodowego

Piotr Wieczorek jest Adwokatem, zatozycielem i Wspélnikiem Zarzadzajacym Matczuk Wieczorek
i Wspodlnicy Kancelarii Adwokatéw i radcéw Prawnych Sp. J.

Ma 15 letnie doSwiadczenie w §wiadczeniu pomocy prawnej na rzecz przedsiebiorcow.

W latach 2000-2013 odbywat aplikacje sadowa przy Sadzie Apelacyjnym w Gdansku a nastepnie
(2001) przy Sadzie Apelacyjnym w Warszawie; egzamin sedziowski ztozony w 2003 roku.

wskazanie dziatalno$ci wykonywanej przez dana osobe poza sp6tka, gdy dziatalno$¢ ta ma istotne
znaczenie dla spétki
nie dotyczy

wskazanie wszystkich spétek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspélnikiem,
ze wskazaniem, czy dana osoba nadal petni funkcje w organach lub jest nadal wspélnikiem
Matczuk Wieczorek i Wspoélnicy Kancelarii Adwokatéw i Radcow Prawnych Sp.J. - Wspdlnik
Zarzadzajacy; nadal

Yield Sp. z o.0.- Cztonek Zarzadu, wspolnik; nadal

TREVICA SA - cztonek Rady Nadzorczej

Pentegy SA - cztonek Rady Nadzorczej

Opportunity Partners Sp. z 0.0. - wsp6lnik; nadal

Progres Investment SA - cztonek Rady Nadzorczej; nadal
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Fundusz Hipoteczny DOM S.A. - cztonek Rady Nadzorczej; nadal
Mostostal Power Development Sp. Z 0.0., cztonek Rady Nadzorczej, nadal

5. informacje na temat prawomocnych wyrokéw, na mocy ktérych dana osoba zostata skazana za
przestepstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat oraz wskazanie, czy w okresie
co najmniej ostatnich pieciu lat osoba taka otrzymata sadowy zakaz dziatania jako cztonek
organ6w zarzadzajacych lub nadzorczych w spotkach prawa handlowego
nie dotyczy; nie karany

6. szczego6ty wszystkich przypadkéw upadtosci, zarzadu komisarycznego lub likwidacji, w okresie co
najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w ktérych dana osoba pehita funkcje
cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego
nie dotyczy

7. informacja, czy dana osoba prowadzi dziatalno$¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci sp6tki, oraz czy jest wspolnikiem konkurencyjnej spo6tki cywilnej lub osobowej albo
cztonkiem organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby
prawnej
nie dotyczy

8. informacja, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikdéw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym
Nie dotyczy; nie wystepuje

Marek Dybalski - Czlonek Rady Nadzorczej Komplementariusza

L.p. Informacje

1. imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach spétki oraz termin uptywu
kadencji, na jakg dana osoba zostata powotana
Marek Dybalski, Cztonek Rady Nadzorczej, termin uptywu kadencji: 29 czerwca 2018 .

2. opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego
Wyksztalcenie:
Politechnika L.6dzka, Wydz. Mechaniczny, Specjalno$é: Samochody i Ciggniki, 1982-1987
Uniwersytet Warszawski, Wydziat Zarzadzania i Marketingu, Specjalno$¢: Zarzadzanie Finansami,
Studia Podyplomowe, 1993-1995
SGH/Minnesota University, MBA, 1997-1999
Doswiadczenie zawodowe:
Centrum Operacji Kapitalowych Banku Handlowego SA, Wydziat Doradztwa Inwestycyjnego,
Analityk akcji, Opracowywanie raportéw analitycznych zawierajacych modele finansowe i
zastosowanie réznych technik wyceny (DCF, wskaznikowe), 1995-1998
CAIB Investment Management SA, Analityk finansowy, Aktywne uczestnictwo w procesie
podejmowania decyzji inwestycyjnych; opracowanie rekomendacji inwestycyjnych spétek oraz
branz, 1998-2002
4Fin Corporate Finance Sp. z 0.0. Inwestycje kapitatowe na rynku niepublicznym. Jako udziatowiec
i cztonek zarzadu, odpowiedzialny za ocene projektéw inwestycyjnych, 2008-2011
Global Connect Sp. z o.0. Spoétka dziata na rynku telekomunikacyjnym. Czlonek zarzadu, 2009-
2012
Callypso Management Sp. z o.0. Firma prowadzi inwestycje na rynku niepublicznym. Cztonek
zarzadu odpowiedzialny za ocene projektéw inwestycyjnych, 2011-2012
Baltic Ceramics SA, spétka prowadzi projekt budowy zaktadu proppamtéw ceramicznych do
wydobycia gazu tupkowego. Wiceprezes zarzadu odpowiedzialny za finanse, 2012-2013
Dodatkowe kwalifikacje
Licencja Maklera Papieréw Warto$ciowych, 1994
Kurs Doradcéw Inwestycyjnych, 1994
Chartered Financial Analyst (CFA), 2005

3. wskazanie dziatalno$ci wykonywanej przez dang osobe poza spétka, gdy dziatalno$¢ ta ma istotne
znaczenie dla spétki
Nie prowadze

4. wskazanie wszystkich spoétek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem,
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ze wskazaniem, czy dana osoba nadal petni funkcje w organach lub jest nadal wspélnikiem
Jestem inwestorem gietdowym, angaZzuje sie tez w inwestycje niepubliczne. Zadna z tych
inwestycji nie ma zwigzku z faktem zasiadania w organie Funduszu Hipotecznego DOM SA.
Sprawowane funkcje:

Zaktady Miesne DUDA SA - cztonek rady nadzorczej, 2003-2005

LUSATIA SA - cztonek rady nadzorczej, 2004-2005

Fabryka Srub w Larnicucie Srubex SA - cztonek rady nadzorczej, 2005-2007

Alma Market SA - cztonek rady nadzorczej, od 2004-2011

Polski Koncern Miesny DUDA SA - cztonek rady nadzorczej, 2006-2012

W. KRUK SA - czlonek rady nadzorczej, 2006-2008

LST CAPITAL SA - przewodniczacy rady nadzorczej, 2007-2013

4Fin Corporate Finance Sp z o.0. - cztonek zarzadu, 2008-2011

NOVITA SA - sekretarz rady nadzorczej, 2009-2011

Global Connect Sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu, 2009-2012

Industry Technologies SA - cztonek rady nadzorczej, od 2010 do chwili obecnej

Sunshine Garden SA - cztonek rady nadzorczej, 2010 -2012

Callypso Management Sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu, 2011-2012

Fundusz Hipoteczny DOM SA - cztonek rady nadzorczej, od 2012 do chwili obecnej

Baltic Ceramics SA - wiceprezes zarzadu, 2012-2013

5. informacje na temat prawomocnych wyrokéw, na mocy ktérych dana osoba zostata skazana za
przestepstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat oraz wskazanie, czy w okresie
co najmniej ostatnich pieciu lat osoba taka otrzymata sadowy zakaz dziatania jako cztonek
organ6w zarzadzajacych lub nadzorczych w spoétkach prawa handlowego
Nie.

6. szczegoty wszystkich przypadkow upadtosci, zarzadu komisarycznego lub likwidacji, w okresie co
najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w ktérych dana osoba petnita funkcje
cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego
Nie byto wymienionych przypadkéw.

7. informacje, czy dana osoba prowadzi dziatalno$¢, ktdéra jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci spéiki, oraz czy jest wspolnikiem konkurencyjnej sp6tki cywilnej lub osobowej albo
cztonkiem organu spo6tki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby

prawnej
Nie.
8. informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym
Nie.
6.24. W PRZYPADKU SPOLEK - DANE O STRUKTURZE AKCJONARIATU BADZ UDZIALOW

EMITENTA, ZE WSKAZANIEM AKCJONARIUSZY LUB WSPOLNIKOW POSIADAJACYCH CO
NAJMNIEJ 5% GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU LUB ZGROMADZENIU WSPOLNIKOW

Tabela. Struktura akcjonariatu Emitenta

Akcjonariusz Liczba akcji Udziat %
FH DOM Spo6tka Akcyjna 1.657.699 99,9999
Robert Majkowski 1 0,0001
LACZNIE 1.657.700 100

Zrédto: Zarzad Komplementariusza

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego Akcjonariuszem posiadajacym co najmniej 5% gtoséw

na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Emitenta jest Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
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7. SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA

7.1.SPRAWOZDANIE FINANSOWE EMITENTA ZA ROK 2014

Zasady rozpoznawania przychoddéw i kosztow

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej, w skiad ktérej wchodzi Emitent koncentruje sie na $wiadczeniu ustug
hipoteki odwréconej dla oséb powyzej 65 roku zycia, ktéra obecnie realizowana jest przez Emitenta w

modelu sprzedazowym.

Zrédtem przychodéw Grupy Kapitatowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent s3 przychody zwiazane z
obrotem nieruchomos$ciami mieszkalnymi, oprécz nich Grupa Kapitatlowa, w sktad ktdrej wchodzi
Emitent nie realizuje obecnie przychodéw zwigzanych ze sprzedaza innych produktéw, towardéw

handlowych czy ustug.

Do przychoddéw i kosztéw zwigzanych z obrotem nieruchomog$ciami Grupa Kapitatowa, w sktad ktorej

wchodzi Emitent zalicza:

- zysk/strate z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych,

- zysk/strate z wyceny zobowigzan z tytutu umoéw renty i dozywocia,
- zysk/strate ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych,

- koszty odsetek od zobowigzan z tytutu umoéw renty i dozywocia.

Najistotniejszym zrddiem przychoddéw jest zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych powstaty w
momencie zawarcia umowy z Seniorem i bedgcy réznica pomiedzy wartoscig rynkowa nieruchomosci
skorygowang o obcigzenie dozywociem oraz biezaca warto$cig zobowigzania z tytutu rent. Ponadto do
przychodéw zalicza sie zysk z tytutu aktualizacji wyceny nieruchomos$ci inwestycyjnych
przeprowadzanej na kazdy dzien bilansowy, ktéry wynika w gléwnej mierze ze wzrostu rynkowych cen
nieruchomosci oraz skracajgcego sie okresu dozywocia obcigzajacego nieruchomo$é. Zysk / strata ze
sprzedazy nieruchomos$ci inwestycyjnych pojawia sie w momencie uzyskania ze sprzedazy
nieruchomos$ci kwoty wyzszej / nizszej od wartoSci nieruchomos$ci wykazywanej w bilansie.
Dodatkowym Zrddtem przychoddw jest zysk z tytutu aktualizacji warto$ci zobowigzan wystepujacy m.in.
w przypadku uwolnienia nieruchomosci i zaprzestania wyptaty rent przed zaktadanym terminem.

W momencie zawarcia umowy z Seniorem wtasnos¢ nieruchomosci przechodzi na Emitenta i Grupa
Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent rozpoznaje w swoich ksiegach rachunkowych nieruchomos¢
oraz zobowigzanie z tytutu przysztych ptatnosci rent wedtug modelu wyceny zamortyzowanego kosztu.
Zgodnie z przyjetym modelem wyceny zobowigzania cze$¢ biezacej ptatnosci renty do Seniora stanowi

koszt odsetkowy.

Warto$¢ zobowigzania réwna jest wartosci biezgcej spodziewanych ptatnosci z tytutu umowy zawartej z
Seniorem, powiekszonych o warto$¢ ptatnosci czynszu za uzytkowanie lokalu. Spodziewana warto$¢
przysztych ptatnosci obliczana jest w oparciu o publikowane przez GUS dane dotyczace dalszej
przewidywanej dtugosci zycia Seniora: ,Trwanie zycia - miasta” (okres ten uzalezniony jest od wieku i

ptci Seniora w momencie zawierania umowy) i warto$ci rynkowej nieruchomosci. Efektywna stopa
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dyskontowa odpowiada sumie stopy procentowej dla 10-letnich obligacji skarbowych EDO dla miesigca

zawarcia umowy hipoteki odwréconej i premii ryzyka kredytowego funduszu.

Aktualizacja warto$ci Swiadczenia wyptacanego na rzecz Seniora dokonywana jest w oparciu o zmiane
okresu trwania wyptat z tytutu renty (oczekiwang - wynikajacg ze zmiany danych publikowanych przez
GUS albo faktyczna - wynikajaca z zaprzestania wyptat $wiadczenia w wyniku $mierci Seniora), o
wskaznik inflacji i w wyniku ew. korekty z tytutu zmiany stopy dyskontowej. Zmiana szacunkéw albo
zaprzestanie obowigzku wyptacania zobowigzania wpltywa na wynik finansowy okresu, w ktérym to

nastapito.

Na dzien zawarcia umowy Grupa Kapitatowa, w sktad ktdérej wchodzi Emitent dokonuje aktualizacji
bilansowej wartosci nieruchomos$ci do wartosci godziwej wg wyceny rzeczoznawcy z dnia nabycia (z
uwzglednieniem obcigzenia nieruchomosci prawem dozywocia - korekta ta stanowita $rednio dla
przeprowadzonych dotychczas transakcji ok. 40% wartosci rynkowej nieruchomos$ci w momencie
zawarcia umowy), co wplywa na wynik finansowy okresu w pozycji zysk albo strata z wyceny
nieruchomosci. Nie rzadziej niz na kazdy kolejny dzienn bilansowy Emitent dokonuje wyceny
nieruchomosci do wartosci godziwej - wycena dokonywana przez Emitenta oraz nie rzadziej niz raz na
dwa lata wyceny do wartosci godziwej wg modelu wyceny rzeczoznawcy, co moze skutkowac
pojawieniem sie zysku albo straty z wyceny nieruchomo$ci inwestycyjnych. Poza wahaniami rynkowych
cen nieruchomos$ci wptyw na warto$¢ godziwa wyceny nieruchomosci ma m. in. zmiana okresu prawa
dozywocia obcigzajacego nieruchomo$¢ - wynikajaca z prognozowanej dtugosci zycia wedtug GUS.
Ponadto w wyniku $mierci Seniora nastepuje aktualizacja warto$¢ nieruchomosci do wyceny rynkowej z

tytutu braku obcigzenia jej dozywociem.

Dodatkowo warto$¢ ptatnosci z tytutu rent, zgodnie z warunkami zawieranych uméw z Seniorami,
rewaloryzowana jest kwartalnie - §rédroczne réznice wynikajace ze zmiany wartosci sptat zobowiazania
w czes$ci kapitalowej wplywaja na wynik okresu w pozycji zysk lub strata z wyceny zobowigzan z tytutu

rent dozywotnich.

W momencie sprzedazy nieruchomosci Grupa Kapitatowa, w sktad ktérej wchodzi Emitent realizuje zysk
albo strate wynikajaca z réznicy pomiedzy warto$cia transakcji (z uwzglednieniem jej kosztéw) a aktualng

wartoscig godziwa prezentowana w ksiegach.
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FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM
SPOLKA AKCYJNA
SPOLKA KOMANDYTOWO - AKCYJNA
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE
31 GRUDNIA 2014 ROKU
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FUNDUSZ HIPOTECZNY DOMSA SKA
7§prq}yq§qame flnanﬁﬂ}gﬁ 78 1ok konczacy sie dnia 31 grudnia 2014 roku

OSWIADGZENIE ZARZADU

Zgodnie z wymogami art 52 ust. 2 ustawy z dnia 29 wizednia 1894 1. o rachunkowosc (Dz U. z
2002 r nr 76, poz 694 2 poznigjszymi zmianami) Zarzad Fundusz Hipoteczny Dom S A. bedacy
Komplementariuszem Fundusz Hipoteczny Dom S A S KA przedstawia sprawozdanie finansowe
na ktore sklada se

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego
2) bdans sporzad2cny na dzien 31.12.2014 r, ktory po stronie aktywow | pasywow wykazuje
sume 28 400.164 96 PLN

3) rachunek zyskdw i strat za ckres od 01012014 r do 31.12.2014 1. wykazuacy strate netio
1 897 462 52 PLN;

4) dodatkowe Informacie | objasnienia

Michal Butscher .

[
v

Warszawa, 29 maja 2015r
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FUNDUSZ HIPCTECZNY DOM S A S KA
Sprawozdanie finansowe 2a rok konczacy si¢ dnia 31 grudnia 2014 roku

A. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. INFORMACJE OGOLNE

Nazwa Spoltki

Fundusz Hipoteczny Dom Spolka Akeyjna
Spatka Komandytowo — Akcyna
Siedziba Spolki

00— 887 Warszawa, Al Jana Pawla Il 29

Spdika jest wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
Xl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000354255,

Spélce nadano numer statystyczny REGON 142401602 oraz numer identyfikacji podatkowe|
NIP 5272628761

Czas trwania Spoiki jest nieoznaczony

Wedlug umowy Spolki przedmiotem dziatalnoscl Spatki jest

- wypiacanie rent dozywotnich w zamian za przeniesianie prawa do neruchomosci.

- pozostala finansowa dzialalnose uslugowa, gdzie indzie) neskiasyfikowana, z wylaczeniem
ubazpieczen | funduszéw emerytainych.

2. OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane za okres od dna 01.01.2014 r. do
31122014 r. Natomiast dane poréwnawcze sj za okres od dnia 01.012013 r. do
31122013 .

3. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Sprawozdanie finansowe Spolkl zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarcze) w dajace| sie przewidziec przyszioscel

Zarzad Komplementariusza stwierdza nadzien podpisania sprawozdana finansowego
ograniczone ryzyko istmenia faktdw | okolicznosci, ktore wskazywalyby na zagrozema
dia moziwosct konlynuacy dzialalnosc przez Spotkg w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego Zzaniechania badz istotnego
ograniczenia przez nig dotychczasowej dzialainosci.

Spolka na biezaco korzysta 2e Srodkow finansowych przekazywanych w zamian za weksle
wlasne przez |ednostke dominujacy | powigzana. Spolki te zabezpieczaja bie2gce zasilenie
w krétkoterminowe zrédia finansowama, co zapewnia utrzymanie bie2ace] piynnosct
finansowej i ogranicza ryzyko zagrozenia utraty plynnosc:

uﬂ
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FUNDUSZ HIFOTECZNY DOM SA SKA
Sprawozdanie lnansowe za rok Konczacy sie dnia 31 grudnia 2014 roky

4.  ZNACZACE ZASADY RACHUNKOWOSCI

4.1.  Podstawa prawna sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie @ przepisami usiawy z dnia
29 09 1994 r o rachunkowosci (Dz. U 2 2002 r Nr 76, poz. 694 z pGznwejszymi zmianarmi)
[.Ustawa“].

42 Wartoscl niernatenalne | prawng

Wartosci niematenalng | prawne ujmuje sie w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie. Wartosci niematenalne | prawne o wartoscl przekraczajace|
3500,00 PLN sa amortyzowane z wykorzystaniem stawek ustalanych na podstawie okresu
ekonhomiczne) uzytecznoscl wartoscl niematerialnych | prawnych Wartosci niemateriaine |
prawne o wartosci nie przekraczajace] 350000 PLN zaliczane s3 w koszty 2u2ycia
materialdw w miesigcu przekazania do uzywania

43 Srodki trwale

Wartos¢ poczatkows Srodkow trwatych ujmuje sie w ksiegach wediug cen nabycia lub Y
kosztow wytworzenia lub wartosci przeszacowane| (po aktualizacy wyceny Srodkow
trwatych), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe), a takze o odpisy z tytulu
trwalej utraty ich wartoscei.

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkdw trwalych obejmuje ogdl ich kosztéw poniesionych
przez jednostke 2a okres budowy, montazu, przystosowania | ulepszenia do dnia
bilansowego lub przyjecia do uzywania, w tym rdwniez:

- nie podlegajacy odliczeniu podatek od towardw | usiug oraz podatek akcyzowy,

- koszt obsiugi zobowtazan zaciagnietych w celu ich finansowania | zwigzane 2 nimi

roznice kursowe, pomniajszony o przychody z tego tytutu,

Wartosé poczatkows stanowigea cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwalego
powiekszaja koszly jego ulepszenia, polegajacege na przebudowie, rozbudowie,
modernizac)i lub rekonstrukefl, powodujgcego. 2e warloS¢ uzytkowa tego Srodka po
zakoniczeniu ulepszenia przewyzsza posiadana przy przyjeciu do uzywania wartosé
uzytkowa.

Srodki trwale o warloéci przekraczajace| 3500,00 PLN amortyzowane sg z wykorzystaniem
stawek ustalanych na podstawie okresu ekonomiczne| uzytecznosci srodkaw trwalych,

Srodki trwale o waroscl nie przekraczajgce| 350000 PLN zaliczane sa w koszty zuzycia
matenalow w miegsiacu przekazania do uzywania. Rozpoczecie amortyzacy nastgpuje nie
wezesnie) niz po prayjeciu srodka trwatege do uzywansa,

R B I s
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Srodki trwale w budowie s3 wycenmiane w wysokoscl ogolu kosziow pozostajgcych
w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym koszidéw finansowych
pomniejszonych o odpisy z tytulu trwale) utraty warosci. W ramach sSrodkow trwalych
w budowie wykazywane sg rownie2 materiaty inwestycyjne. Srodki trwale w budowie nie sa
amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy | cddania do uzytkowania

44 Inwestycje

4.4.1 Inweslycie w nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane 53 — wedlug wartoscl godziwe| uwzglednisjace|
obciazenie nieruchomosci prawem dozywocia wg modelu wyceny przyjetego w wycenie
rzeczoznawcy z momenty zawarcia umowy dozywocia. Do Inwestyc)l w nieruchomosc
obejmujacych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzylkowania oraz budynki | budowle
zalicza sie takie nieruchomosci, kigrych Spdlka nie uzytkuje na wlasne potrzeby, ale ktore
zostaly nabyte lub wylworzone w celu przynoszenia korzyéci w postaci przyrostu wartosc
oraz przychoddw z wynajmu,

45 Naleznosdci | 2obowigzania

Naleznosci sa wykazywane w kwocie wymaganej zaplaty pomniejszone} o odpisy
aktualizujace.

Warto$c naleznoécr aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu aktuabzujacego, zaliczanego odpowiednio do pozostalych
kosztow operacyjnych lub do kosztéw finansowych — zaleznie od rodzaju naleznodci, ktore|
dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiggach w kwocie wymagsajacej zaplaty, przy czym
zobowiazania finansowe, ktorych uregulowanie zgodnie 2 umowa nastepuje droga wydania
aklywow finansowych innych niz Srodkl pienigzne lub wymiany na instrumenty finansowe,
wedlug wartosci godziwe),

Wycena zobowiazania finansowego z tytulu renty wobec osoby bedace) strona umowy
odwrocone] hipoteki na moment pierwszego ujecia w ksiegach jest rowna przewsdywanym
do zaplaty zobowigzaniom 2 tytulu rent | kosztow czynszu w okresie oszacowanym na
podstawie okresu 2ycia te) osoby. Szacunku takiego jednostka dokonuje za pomoca tablic
JTrwanie 2zycia - miasta” publikowanych przez GUS 2z dnia zawarcia umowy - po
zdyskontowaniu efektywna stopa precentowa ~ wycena na moment nabycia.

Stopa dyskontowa uzywana przez jednostke do dyskontowania przeplywow pienieznych
zwiazanych z nabyciem nieruchomoscl edpowiada sumis:

- stopy procentowej dia 10deinich obligac)i skarbowych EDO dla miesigca podmsania

ostateczne umowy odwroconej hipoteki, P

- ryzyha kredytowego Funduszu. 1, °® ‘;/‘/'
SR e il /{{ 5
3 = W‘\ ; {/"

q‘i
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Wycena zobowigzania finansowego z tytuiu renty dla Seniora w kolejnych okresach jest
dokonywana w zamortyzowanym koszcie

Rewaloryzacja $wiadczenia bedzie dokonywana o roczny wskasnik cen towardw | ushug
konsumpcyjnych publikowany przez Prezesa GUS za rok poprzedni

Charakterystyczne dla tego typu zobowigzania jest to, 2e szacunki bedg podiegac zmianom
W szczegolnosct zmiany beda dotyczyd:
- okresu trwania wyplat z tytulu renty

- wartosc: rewaloryzac)l uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen.

W takiej sytuacji zmiana szacunkow wplywa na wynik finansowy okresu w ktorym to
nastapilo.

4.6, Srodki prenigine | ekwivalenty srodkiw pienigznych

Srodki pieniezne w banku | w kasle oraz lokaty krotkoterminowe przechowywane do terminu
zapadalnosci wyceniane sa wedlug wartosci nominaine).

4.7 Rozliczenia migdzyokresowe

Spblka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztdw, jezell dotyczg one
przyszlych okresow sprawozdawczych | kwota Swiadczenia przekracza 500,00 PLN
Rozliczenia miedzyokresowe przychodow obejmuja rownowartosC otrzymanych lub
naleznych od kontrahentéw srodkow z tytubs Swiadczen, ktérych wykonanie nastapi w
nastepnych okresach sprawozdawczych

48 Rezerwy

Rezerwy ujmowane s3 wéwczas, gdy na Spoice cig2y istniejacy obowigzek (prawny lub
2wyczajowy) wynikajacy ze 2zdarzen przesziych | gdy jes! pewne lub wysoce
prawdopodobne, 2e wypelnienie tego cbowiazky spowoduje koniecznost wyplywu Srodkow
oraz gdy mozna dokonac wiarygodnego oszacowania kwoty tego zabowiazania

49 Przychody | koszty

491, Przychody ze sprzedaly

2 uwagl na fak!. 2e dzislainoéely jednostii jest wyptacanie rent do2ywotnich w zamian za
przeniesienie praw wiasnosci do nieruchomesci. Jednostka do przychoddw ze sprzedazy

zalicza zyski z

a) wyceny nieruchomosc: inwestycyjnych. ktore pawstajg w momencie

- zawarcia umowy, gdy wycena nieruchomotcl dokonana przez rzeczoznawcee 2z
uwzglednieniem obeigzenia dozywotnim prawem do nieruchomosci jest wigksza niz 1/

uﬂ
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492

szacowane do zaplaly zobowiazanie z tytulu renty doiywolnie) oraz poniesione koszty

bezposrednio zwiazane z zawarciem umowy,

- wygasniecia obciazenia nieruchomoscl prawem dozywocia - wycena nieruchomosci wg

warto$cl dokonane| przez rzeczoznawce bez obcigzenia dozywolnim prawent shuzebnoscl,

- 2nnigjszania sie wartoscl prawa obcigzenia, 2 uwagi na uplyw czasu, przez Kkiory

nieruchomose bylaby obcigzona

- WZrostu wanosci nisrychomosc

b) wyceny zobowiazan z tytulu rent dozywotnich, kiore powstaja w sytuac) zmiany
szacunkdw. W szezeqdinosci zmiany beds dotyezyc:

- okresu trwania wyplat 2 tytulu ranty,

- wartosci rewaloryzacjl uzaleznione] od wzrostu wskaznika cen

¢) sprzedazy nieruchomosc: nwestycynych, ti. wynik na sprzedazy - kwota netlo nalezna
od nabywcy nieruchomosct jest wyzsza niz wycena dokonana przez 1Zeczoznawce.

Koszty

Z uwagi na fakt, ze dziatalnoscia jednostki jest wyplacanie rent dozywolnich w zamian za

przeniesienie praw wiasnoéci do nieruchomosci Jednostka do kosztow dziatalnosct

operacyjnej zalicza.

a) straty 2 wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktore powstajg w momencie

- zawarcia umowy, gdy wycena nieruchomosci dokonana przez rzeczoznawce 2z

uwzglednieniem obcigzenia dozywotnim prawem do nieruchomoscl jest nizsza ni2

szacowane do zaplaty 2obowigzanie z tytulu renly dozywotnie] oraz poniesione kosty

bezposrednio zwigzane z zwarciem umowy,

- spadku wartosel nieruchomosci,

D) straty z wyceny zobowiazan z tytulu rent dozywotnich, ktore powstajg w sytuac)l zmiany
szacunkow. W szezegdinosci zmiany beda dotyczye:

- okresu trwania wyplat 2 tytulu renty

- wartosci rewaloryzacil uzaleznionej od wzrostu wskaznika cen

c) straty ze sprzedazy nleruchomoéci inwestycyjnych, tj, wynik na sprzedazy — kwota netto
nalezna od nabywcy nieruchomoséci jest nizsza niz2 wycena dokonana przez
F2ECZ0ZNAWCE.

- koszty obstugl nieruchomosci {(np. podatki, ubezpieczenie)

- koszty odsetek od zobowigzan 2 tytulu rent dozywotnich,

Spotka wyniki

- Z wyeceny nieruchomosel inwestycynych,

- 2 wyceny zobowigzan 2 tytulu rent dozywotnich,

- ze sprzedazy meruchomosci inwestycyjnych,

prezentuje odrebnie dia kazde) z zawartych umaw.

Spoika prowadzi ewidencie kosziow w ukiadzie rodzajowym | kalkulacyjnym oraz sporzadza
paréwnawezy wariant rachunku zyskow i strat

DOM
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Bilans
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Bilans
Pasyws 31 122014 11,92 2013
A Kapital whasny 671515582  B5.612610.34
I Kapitat zaktadowy 1.657.700,00 1.657.700,00
| A Naleine wplaty na kapitsl podstawowy (wislkost ujemna) . .
n Udziaty wiasne (wielkosé ujemna) - .
w Kapital zapasowy 6.054.018.34 T177.062,48
V. Kapstal z aktualizac)l wyceny . .
vi Pozostalo kapitaly rezerwows -
Vi 2ysk (strata) z lat ubleglych . .
Vil Zysk (strata) netto +1.897.462,52 ~22213414
8 Odpisy 2 zysku netto w ciggu roku ob go (wielkose uj . .
8 Zobowiazania | rererwy na zobowiazania 21.694.00914 18.516.452,12
| Rezerwy na zobowiazania 74.000,00 15.621.00
1 Rezerwa 2 tytulu sdroczonsgo podatku dochodowega - .
2 Rezerwa na swiadczenia emerytaine | podobne
- ougotarminowa
« krothgtesrmnowa . -
3 Pozoatale rezorwy 74.000.00 1562100
- m - -
krdthptesmnows 74.000.00 15621 00
i Zobowiazania dlugotemminowe 17.159.82562 11.184.417.28%
1 Wobes jednastel powazanych . .
3 kredyty | pozyczki -
d) nne ” -
2 Wobec pozostalych jedrostek 17.1569.82562 1118441789
3) kradyty | podyczia 245000000
b) 2 tytulu emisjl dhuznych paplerow watosciowych 8 558 000,00
<) Inne robosazania finansowe . .
) inne . .
8) zobawiazania finansowe 2 tytulu zawertych umdw  8.903.82662 873441789
dozywocia
e Zobowiazania krotk 4.460.183.52 731141323
1 Wobes jednostex powiazanych 1124 583,88 838272779
a) 7 tytulu dostaw { usiug. o ckresie wymagalnosci 17.7867. 21 261311 16
- do 12 miesiecy 17.167.21 261 31146
- powyze| 12 mesgcy . 8
b) inne 1107296 67 512141653
2 Wobec pozostatych jednostek 3335 16584 928 6a5.44
8 kredyty | pazyceki 237330040 20047990
9] Z tytutu omsy diuznych pagierdw warnodciowych 9347280 .
€) nng zobowiazama finansowe - -
4) zobowigzania Snansowe 2 tylulu Zawartych umow 57611 672 56437
dorywoca
o) 2 tytuks dostaw | usiug, O okresie wymagalinosad: B80.704 27 44 52315
- 00 12 mesmcy B0 70427 4282315
- powyze; 12 mieswcy -
f) zZaliczxi orzymane na dostawy
) 20bowiazanis woksiowe - S
n Ztytuty k o, 1 Inmych Swiad 886847 818262
i\ 2 tytulo wynagradzen
[} inoe 2705779 193540
3 Fundusze speciaine ) A
. Rozliczenia migdzyokresowe - 5.000,00
| Ujemna wartosc fumy - -
2 Inne rozliczenia meed2yokresows £ 00000
~ diugoteminowe -
« krdfnotermmowe . 5 000,00
Pasywa razem 2840916496 2712907048
Warszawa, 20\ : {
' S I )
w3 f‘-:\.fw. bAstk
i |
Robeaajkowsho Mighd Butschirt Marex Druzge
Spotzadzajacy
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Rachunek zyskow i strat
70 okres o okres
Wariant poréwnawcry 01.09.2094r - 09012093 r -
", s 31.12.2004 1. 31.42.2013¢.

A Przychody netto ze sprzedazy | zrownane 2 nimi, w tym: 348397727 £734 802,48

- ot jednosiek powiazanych - -
U Przychody nelio ze sprredaly produktow
n Zmiana  stau  produkdiow (awighszone wartodd  dodatnin

2Ninjs28nia - wartost yamna)
L Kosat wytworzenia produktow na Mnnc polruhy jeanosth
v Przychody netio 2e dazy & -
V. Zyski z wyceny nieruchomosc nwcuycmych 313215007 4434403083
VI 2ysio 2 wyceny zobowiazan 2 tytulu reat dezywolnich 11679220 1300 488 83
Vil Zyski e spezedary neruchomadcr mwestycymych 499500 .
B.  Kosaty dzislalnosci operacy|nej 4.023.517,52 5.239.727 81
| Amoayzacia . -
] Zuzytie matenaldw  energy 2461 0 5431638
1} oboe 1.351.300 17 2248 659 8)
IV Podatkl | optaty. w tym 32,088 60 24 568 9%

- podatek akcyzowy - -
v anmdllma 663500
Vi | Inne - -
il Pozomh may rod:qm 9983528 122883
Vil Wartose darmych I . =
X Koutymodmb tyt mwaymu 75031824 158952 27
X Sirnly 2 wyceny \08C) stycyinyeh 1.595123.32 1.507 632,78
XI  Stiaty 2 wyceny zohawiazan z tyluhs rant dozy h - -
Xl Siraly ze sprzedazy neeruchomosc inwestycynych 266 656 00 0715654 00
C. Zysk (Steata) ze sprzedaly (AB) -569.540,25 495184 67
D.  Pozostate przychody operacyjne 16.488.35 870148
1 Zysk ze Zhycla mefinansowych aktywow trwatych - .
I Dotage . .
o Inne pnychnay operacyne 16,485 35 9701 48
E. Pozostale koszty opoueﬂm 153,340 86 £3.367,96
1 Sliata ze rhyca B akty hych - .
I Axhshzacis wartodch NMW y = £
i Inne kos2ty opevacyjne 153,340,866 93 367 96
F.  Zysk (Strata) z dziatainodcl operacyjne) (C+D-E) -706.394,76 45149810
G.  Przychody finansowe 240560 2.038.81
I Dywidendy | udziaty w zyskach, w tym: - -

- od @dnostek powsazanych - .
il Odsetki, w lym 240500 2000.81

- od pdnostek powsgzanych . .
I Zysk 2e 2hycia i .
V. Altusizags watodcs Inwestyc)
vV  Inne - .
H,  Koszty finansowe 119347338 67567114
| Odsatvi, wtym 977 793,36 67567114

-~ 43 jednoatek powazanych 59320521 439044 22
I Strata 28 2bycia inwestycy - -
I Aktuakzacis wanosc) imwestych -
v Inne 215 680,00 -
I Zysk (Strata) z dziatalnosci gospodarciej (F4G-H) -1.8987.462,52 ~22213814
J. Wynik zdarzen nadzwyczajnych (J1.-JIL) - -
| Zyski nacwyalnc - -
Il Straty nadzwycza - -
K. 2ysk (Strata) hvutto (1) -1.897.462,52 -222_134,14
L. Podatek dochodowy -

M.__ Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) s e,
N Zysk (Strata) notto (K-L-M) -1.897.462.82 .22:.1:4,11
[/
7t Housd- D1
Rabe Mmmsu Michal Butsches Marek Oruzga’
Sposradrajncy

!
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(peie dung fzbcm w FEN]

B. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

1 RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Nie wystapiy
Spotka nie posiada gruntow w uzytkowaniu wieczystym
Spdika nie posiada srodkow trwatych u2ytkowanych na podstawie umdw leasingu

Spoétka nie posiada zobowigzah wobec budzetu panstwa ani jednostek samorzgdu
terytonalnego z tytuiu uzyskania prawa wiasnosct budynkow i budowli

2 WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE

Nie wystapily.

3 INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE

* st e oo "
Saldo otwarcem. 7 tego XTI 14500 . 267731450
Wartoss brutto 26773 145,00 - 26 17314500
Odpry aktuabkauace - - - .
Zwigkszenia. wtym 4 584 262 32 - 4 584 252 32
Nabyoie 1452 062.25 . . x 1,482 062 25
ARIUBAZRCID WHTOSC 313215007 - - . 313219007
Inne - . . . -
Zmniejszenia. w tym 349063332 . . 349063332
Sprzedaz 1.5856.050.00 - 1.555.050.00
AMustzacis watosc 159512332 - . . 1560512332
Inee 340.4060.00 - - . 340 460.00
RSP ADS. 27 866,764.00 . - 27.866.764.00

Zlego L= A
_ Warlosé bruto 27 866.764,00 s P - 21.866.764.00
4 KAPITALY

Na dzien bilansowy kapital zakladowy Spolki wynosd 1657 700,00 PLN [ byl pedzielony
na 1.657.700,00 akcji o wartodci nominainej 1,00 PLN ka2da

DOM
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prstyefon dune Sostiowaw PIN)

Na dzien bilansowy struklura wiasnosci kapitalu zakladowego Spolki byla

nastepujaca
losé akaii / Wartast Udzial w
us"‘ :"' Nosé gloséw  nominalon akcji/  kapiale
udziaiow zakiacowym
Fungusz Hipoteczny Dom S A 1.657.696.00 1657 698,00 100 £9,98%
Potemma Lid 1.0 2,00 1.00 0.01%
Robert Majkowsia | 100 2,00 1.00 0.01%
Razem 1.657.700,00  1.657.702,00 ol - 100,00%
I 22 ohres 7a okres
Zmiany w kapitalach zapasowych i rezerwowych 01.01.2044 r.~ 01012013 r. -
4 5 S 3imamer i,
V. Kaptal zopasowy na poczatok okeesy 177,052 40 344320057
11 Znvany kapiahs 2apasoweqo 22213474 373385216
8} awwkssenie (2 tyluh) - 3723852 18
« el Wdziaite powy e wariosa nommalng] ‘
- 7 podzisks ysky 173385218
- £ podzieh zysku (parad Wym agang uSiBwewo minemaing warloid)
- wpfaly Ldzialwoow
b)) amivejszene (2 tytuk) 22213414
poArycls siraty 2221344
nne : :
2. Shan Kaptal 2e0aSUwego Na konkec oleau 5994910 54 1177 062,48

Pozostsie kapaly rezerwowe na poczilek okrasy
Zmiany puzostalych saptalow rezerwowych . |
Al 2wigicizome (2 tytuk) :

B3 K -

by uﬁnqu«m (7 tywi)

22 Porosiae kapitaly iezerwows nn komes okress

5 PROPOZYCJE CODO SPOSOBU POKRYCIA STRATY

Zarzad Fundusz Hipoteczny Dom S A bedacy Komplementanuszem Fundusz Hipoteczny
Dom S A S KA proponuje, aby strata za rok obrotowy konczacy sig 3112 2014 r zostala
pokryta v calosei z czedci kapitaiu 2apascwego

6 REZERWY
Rezerwa 2 tytulu Rezerwa na Rezerwy na
cdroczonego swiadczena badanie i - _Kosziy. y Razern
podatku emerytaine przygotowanie  dzialalnosci
dochodowego ipg_ﬁggm _sprawozdania
Stan na 01.01.2014 - - 15621,00 - 15.621,00
Zungkszenia . . 18 000,00 56.000,00 74 000.00
Wykorzystanie - - 1562100 . 16.621,00
Rozwigzanie - - - 3 oY
Stan na 31 12 2014
ym R 4 - 18,000,00 56.000,00 74.000,00
_Drugoterminiowe Coe ik o ORISR,
_Krotkotormingwe ! - > 18.000,00 56.00000 74 Fi=s

G : i i
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Sprawozdanie finansowe za rok koficzacy s« dnia 31 grudnia 2014 roku

(wszystiio dane bezbowe w PLN )

7 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

Odpisy aktualizujace  Odpisy aktualizugce
naleznodc naleznosc
dlugoterminowe krotkoterminowe
Stan na 01.01.2014 - -
Zwigkszenia
Wykorzystanie
Rozwizzame e
DT B D G P (S I S vt 8 2 e

8 ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Suuktua wymagalnosc) do 1 roku 1-3Im 3-5latl powyee) 5 1at Razem
Zebowinzama dhuy
wobec pdnostek poxostatych w
tym $4520871 1024485876 184325493 507171191  15.00503433
a) 2 tytull e dhuanych

papieréw warlodciowych, w tym . - - -
- krotkotermnows 347250 . - 03 472 60
- dhugoterminowe . 8586 000.00 - 456800000
b} 2ok, fin, 2 tyt Zawartych umow

dozywoca. w tym 75173611 167885876 1.843,254.93 507171193 9.345561.73
Rrotkoterminows 78173611 - - - TSI /3801

_-diugoterminowe - 167885876 184328483  $071.71393 8.593 825 62

Zobowazania
dlugoterminowe. razem 845.208.71 10.244.858.76 184325493 507171193 18.005.034.33

9 ROZLICZENIA MIEDZYOKRSOWE CZYNNE

31122014 31122013

Koszty poniesione na zawarcie umow odwrocong| hipoteki 5306303 24.416,76
nie zak. do dnia bilansowego podpisaniem um. ostateczne)

_Prowizja za udzielanie kredyty 1125000  22.500,00
Razem krétkoterminows 54.313,03 46.916,76
Rozliczania migdzyokresowe czynne, razem 64.313,03 46.916,76

10 ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU SPOLKI

31122014

hipotaka na
nieruchomosciach

12.300 000.00

31122013
4,800 000.00

Hipoteka na nieruchomosciach jest zabezpleczeniem kredytu obrotowego udzielonego

spolce przez Bank oraziobligacie seni A

DOM
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Sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie dnia 31 grudnia 2014 roku

1

12

12

14

15

16

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ SPOLKE
GWARANCJE | PORECZENIA, TAKZE WEKSLOWE

W dniu 26 lipca 2013r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencyi | Konsumentow wniost
do Sadu powodztwo o uznanie za niedozwolone | zakazanie stosowania postanowien
2awartych we wzercach umownych stosowanych w obrocie 2 konsumentam| przez spoike
Jesli powodztwo Prezesa UOKIK zostaloby uwzglednione | wyrok uprawomocniby sig,
Spotka nie moglaby stosowac w umowach 2 konsumentami postanowien, kiore zostalyby
uznane za niedozwolone. Poza tym spolka jest strona w dwoch sprawach, w ktdrych
powodzi wnosza o stwierdzenie przez Sad niewaznosci zawartych umow renty odplatne;
taczna kwota pezedmiotu sporu z tych dwéch pozwow zostata w pozwach okresiona na
215,552, 00PLN

W ocenie spotki powyzsze pozwy nie s zasadne. Spotka w odpowiedziach na
pozwy oraz w postepowaniu sgdowym hedzie starala sie lego dowesc

STRUKTURA SPRZEDAZY
28 okres 28 ohres
Struktura tarytoriaing 010120047 — 01.012003 1 ~
L IR | B 311220141, 31.1220131¢
Kray Rh . 3453977.27 5734 892.48
Poza terytoriumbkrajy 0,00 0.00
Przychody netto ze sprzedazy. razem 3.453.977.27 5.734.892,48

WYSOKOSC | WYJASNIENIE PRZYCZYN ODPISOW AKTUALIZUJACYCH SRODKI
TRWALE

Nie wystepuja

WYSOKOSC ODPISOW AKTUALIZUJACYCH ZAPASY

Nie wystepuja

INFORMACJE O PRZYCHODACH, KOSZTACH | WYNIKACH DZIALALNOSCI
ZANIECHANEJ W ROKU OBROTOWYM LUB PRZEWIDZIANEJ DO ZANIECHANIA
W ROKU NASTEPNYM

W roku cbrotowym Spdlka nie zaniechala | w koleinym roku nie planuje zaniechania
Zadnego rodzaju dziatainosc,

PONIESIONE W OSTATNIM ROKU | PLANOWANE W NASTEPNY ROK NAKLADY NA
NIEFINANSOWE AKTYWA TRWALE

Nie dotyczy

DOM

uﬂ
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17 PODATEK DOCHODOWY

Uzgodnienie zysku (straty) brutto do podstawy opodatkewania przedstawa si¢ nastepujaco:

Tk Riey

069 20431

3122014y 30142018

Suata brutto -1.897 462,52
Przychody mie zatczane oo dochadu do opodatkowania 205242437
Odps axt aktywe 2052 42437
Przychody 2alczone do dochodu do opodatkownna -
Koszty podatuowe e zahiczona do koszidw rachunkowych 718.714.53
Zaptacone odsetk| 414 60155
Zaptacore Swadezenia okrescwe 288 191 59
Badanie sf za 2013¢ 1582100
Koszty nie uznawane za koszty uzyskania przychodu 3.592.679.86
Rezerwa na koszly 74.000.00
Alualizacis aktywa 271842846
Naliczone odsetk: 800 118.40
Inne hosety {nkup) e e i i S UGN o
Podstawa opodathowania podathiem dochodowym -1076.921.86 B
Siraty z lat paprzednich - -
Slawka podatowa 19% 19% d
Podaiek dochodowy (he2ace zobowiazanis) 2 -
Zmiata stanu pyf aktywa z tytuly odroczonego podalkudochodowege . e

Podatak dochodewy - razem -

18 INFORMACJE O ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE ISTOTNYCH UMOWACH
NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE, ISTOTNYCH TRANSAKCJACH

Jednostka w roku obrotowym nie zawierala umow, ktdre mie zostaly uwazglednione w
bilansie. Transakcje w roku obrotowym z jednostkami powiazanymi w ocenie Zarzadu
Komplementariusza jednostka zawlerala na warunkach rynkowych.

18 INFORMACJE © PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY

ZAWODOWE
it zaokies  zaokres
Grupa zatrutinionych 0101.2014r - 01.0120%3 ¢ —
g L A KN B 31122014 31.12.20131¢
Ogolem, 2 tegn: . ¥

q‘i
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20 INFORMACJE O WYNAGRODZENIACH, LACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z ZYSKU,
WYPLACONYCH LUB NALEZNYCH OSOBOM WCHODZACYM W SKtLAD ORGANOW
ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH

> Rok konczgcy 5 Rok konczacy
Wynagrodzenia 31,12 2014 sie 31.12.2013
Komplementanusz Spotki - 0.00 0.00
Wynagrodzenia, razem st ROl 0,00

21  INFORMACJE O POZYCZKACH | SWIADCZENIACH O PODOBNYM CHARAKTERZE
UDZIELONYCH OSOBOM WCHODZACYM W SKLAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH |
NADZORUJACYCH

Nie wystapily,

22 INFORMACJE O WYNAGRODZENIU BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH WYPLACONYM LUB
NALEZNYM ZA ROK OBROTOWY

Rok koriczacy si¢ Rok koriczacy sie
Wynagrodzenia 31.12 2014 31122013 :

Badanie raocznego spr fin 6.700,00 15.621.00
Inne ustugi poswiadczajace s .
Uslugi doradztwa podatkowego

Pozostale usiug

Wynagrodzenia, razem o 6.700,00 T 15.621,00

23  INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Nia dotyczy

24 INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU
BILANSOWYM, A NIE UWZGLEDNIONYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Nie dotyczy
25 INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI
a. Podmiot dominujacy

Podmictem dominuacym wobec Spolki jest Fundusz Hipotecany Dom S A 2z siedzibg
w Warszawie

uﬂ
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Sprawozdanie finansowe za rok konczacy si¢ dnia 31 grudnia 2014 roku
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b. FPodmioty powiazane

Wielkos¢ transakel 2 podmiotami powiazanymi w roku obrotowym oraz stan rozrachunkow
na dzien bilansowy sa nastepujgce

Fundusz Mipoleczny

A = DS ST S
Jakupy 103085175
Sprzedaz -
Naleznoso z wyjatem pozyczek
Zobowigzania 2 wyjatkiem pozyczek 1716721

c. Istotne transakcje ze spoltkami powiazanymi zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Nie dotyczy

d. Informacja o nazwie | siedzibie jednostki sporzadzajace] skonsolidowane sprawozdanie
finansowe na najwyZszym szczebli grupy kapitatowej, w ktore] sklad wchodzi spotka
jako jednostka zalezna:

Fundusz Hipoteczny Dom Spdtka Akcyjna
Al Jana Pawia ll 2%

00 - 867 Warszawa

q‘ﬂ
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Wyijasnienia Emitenta

W 2014 r. Emitent nie badat sprawozdania z przeptywoéw pienieznych i zestawienia zmian w kapitale
(funduszu) wlasnym, poniewaz zgodnie z art. 45 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o rachunkowosci
nie miat obowigzku sporzadzania rachunek przeptywoéw pienieznych czy zestawienia zmian w kapitale
(funduszu) wtasnym, ani réwniez obowigzku badania rachunku przeptywow pienieznych czy tez badania
zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wtasnym. Jednakze w celu transparentnego przedstawienia
sytuacji ekonomicznej Spétki za rok 2014, Emitent zamieszcza w niniejszym Dokumencie Informacyjnym
rachunek przeptywéw pienieznych i zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym, jednakze Emitent

wskazuje, iz nie podlegaty one badaniu przez bieglego rewidenta.

FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A. S.K.A.
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEiNYCH
Rachunek przeptywow pienieznych (metoda posrednia)
(wszystkie dane liczhowe przedstawiono w ztotych)

Tres¢ pozycji za okres
01.01.2014 . -
31.12.2014 .
A. Przeptywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) netto -1 897 462,52
1I. Korekty razem: 91 352,52
1. | Amortyzacja 0,00
2. | (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 0,00
3. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 1718 273,95
4. | (Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej -1 508 247,04
5. | Zmiana stanu rezerw 58 379,00
6. | Zmiana stanu zapasow 0,00
7. | Zmiana stanu naleznosci -2 077,54
8. | Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow -152 579,58
9. | Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -22 396,27
10. | Inne korekty z dziatalno$ci operacyjnej 0,00
III. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+/-II) -1 806 110,00
B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
L Wplywy 1 258 220,35
1. | Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdéw trwatych 0,00
2. | Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 1 256 995,00
3. | Z aktywdw finansowych, w tym: 0,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00
- zbycie aktywdw finansowych 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 0,00
- odsetki 0,00
- inne wplywy z aktywow finansowych 0,00
4. | Inne wplywy inwestycyjne 1 225,35
1I. Wydatki 58 055,49
1. | Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 0,00
2. | Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00
3. | Na aktywa finansowe, w tym: 0,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00
- nabycie aktywow finansowych 0,00
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00
4. | Inne wydatki inwestycyjne 58 055,49

5
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I1I. Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (I-II) 1 200 164,86
C. Przeptywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
L Wplywy 10 566 000,00
1. | Wplywy netto z wy_dania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw kapitatowych 0.00
oraz doptat do kapitatu ’
2. | Kredyty i pozyczki 0,00

w

Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

8 566 000,00

»

Inne wplywy finansowe

2 000 000,00

1I. Wydatki

9 855 494,28

1. | Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 0,00

2. | Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 0,00

3. | Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00

4. | Sptaty kredytow i pozyczek 277 149,50

5. | Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00

6. | Z tytutu innych zobowigzan finansowych 939 620,13

7. | Ptatnosci zobowigzan z tytutu umdw leasingu finansowego 0,00

8. | Odsetki 1332 793,65

9. | Inne wydatki finansowe 7 305 931,00

III. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-II) 710 505,72

D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.III+/-B.III+/-C.III) 104 560,58
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 104 560,58
- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00

F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 295 209,56
Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym: 399 770,14

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 250 000,00

za okres

Zestawienie zmian w kapitale wiasnym 01.01.2014 r. -

31.12.2014 .

L. Kapitat wiasny na poczatek okresu (BO) 8612 618,34
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci -

- korekty bteddw -

I.a. | Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach 8 612 618,34

1. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu

1 657 700,00

1.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akcji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatéw (akcji)

1.2. | Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

2. Nalezne wpfaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu

2.1. | Zmiana naleznych wptat na kapitat podstawowy

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

2.2. | Nalezne wplaty na kapitat podstawowy na koniec okresu

3. Akcje wiasne na poczatek okresu

a) zwiekszenie

b) zmniejszenie

3.1. | Akcje wiasne na koniec okresu

4. Kapitat zapasowy na poczatek okresu

7 177 052,48

4.1. | Zmiany kapitatu zapasowego

- 222 134,14

a) zwiekszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

- Z podziatu zysku

- inne

b) zmniejszenie (z tytutu)

222 134,14

5
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- pokrycie straty z roku poprzedniego 222 134,14
- inne -
4.2. | Stan kapitatu zapasowego na koniec okresu 6 954 918,34
5. Kapitat z aktualizacji wyceny na poczatek okresu -
5.1. | Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny -
a) zwiekszenie (z tytutu) -
b) zmniejszenie (z tytutu) -
5.2. | Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu -
6. Pozostate kapitaty rezerwowe na poczatek okresu -
6.1. | Zmiany pozostatych kapitatéw rezerwowych -
a) zwiekszenie (z tytutu) -
- wptacone lecz nie zarejestrowane podwyzszenie kapitatu podstawowego -
b) zmniejszenie (z tytutu) -
- zarejestrowanie podwyzszenia kapitatu podstawowego -
6.2. | Pozostate kapitaly rezerwowe na koniec okresu -
7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu -
7.1. | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu -
- korekty bteddw podstawowych -
- Zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci -
7.2. | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach -
a) zwiekszenie (z tytutu) -
- podziatu zysku z lat ubiegtych -
b) zmniejszenie (z tytutu) -
7.3. | Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu -
7.4. | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu -
- korekty btedéw podstawowych -
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci -
7.5. | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach -
a) zwiekszenie (z tytutu) -
- przeniesienie straty z lat ubiegtych do pokrycia -
- inne -
b) zmniejszenie (z tytutu) -
- inne -
7.6. | Strata z lat ubieglych na koniec okresu -
7.7. | Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -
8. Wynik netto -1 897 462,52
a) zysk netto -
b) strata netto 1 897 462,52
¢) odpisy z zysku -
II. | Kapitat wiasny na koniec okresu (BZ) 6 715 155,82
II1. | Kapital wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) 6 715 155,82
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1. Podstawowe informacje o Spélce.

Dziatalnoéé gospodarcza Spotki obejmuje zawieranie uméw o dozywocie | renty odpfatnej osobami
w wieku emerytalnym zainteresowanymi dodatkowymi Swiadczeniami pienigZnymi w zamian za
przekazanie prawa wihasnoéci do 2ajmowanego mieszkania lub domu. Spotka wyptaca Seniorom
éwiadczenia z tytutu zawartych umow dozywocia lub renty odplatnej zlecajac jednoczesnie spoice
dominujacej, Funduszowi Hipotecznemu pom S.A., prowadzenie dziatfal promocyjnych i
sprzedazowych zwigzane 2 posredniczeniem W sawieraniu ww. umoéw. Dodatkowo Spétka
dominujca $wiadczy ustugl zwigzane z zarzgdzaniem portfelem pozyskanych uméw, administracjy
nieruchomosciami, analiza rynku nieruchomosci i oceng projektow inwestycji w nieruchomosci
pozyskiwane w ramach hipoteki odwréconej.

Driatalno$é Spotki jest $cisle powigzania z daiatalnoécia Grupy Kapitatowe), do ktorej nalezy Spotka.

Zrédtami praychodu Spétki sa:

1. Dochéd ze sprzedazy nieruchomosci po wygasnigciu umowy dozywocia lub renty odplatnej;
2. Dochéd 2 odsetek od pozyczek udzielanych klientom spotki.

2. Otoczenie rynkowe Spotki

Krajowy rynek hipoteki odwroconej, na ktérym ustugi swiadczy spotka jest w fazie powstawania i
konstytuowania standardow ustug pomigdzy pierwszymi instytucjami finansowymi i beneficjentami -
Seniorami. Obecnie, wedtug szacunkéw UOKIK (Raport z kontroli przedsiebiorcéw zawierajacych
umowy $wiadczert dozywotnich, wrzesie 2013), liczba wszystkich umow zawartych | przyrzeczonych
uméw na polskim rynku przez wyspecjalizowane instytucje ksztattuje sie na poziomie ok. 380 umow.
potencjal dalszego rozwoju hipoteki odwrdéconej w Polsce odzwierciedla baza ponad 2 milionow
gospodarstw domowych amieszkanych przez Senioréw i stanowigcych ich wiasnosc {blisko potowa
mieszkan i doméw stanowiacych majqtek prywatny w Polsce nalezy do o0s6b ponad
szeéédziesigeioletnich).

Czynniki rozwoju rynku hipoteki odwréconej w Polsce

Tempo rozwoju rynku hipoteki odwrbconej W Polsce zalety od kilku czynnikow: zmian
demograficznych ludnosci, braku efektywnego systemu emerytalnego i spadku poziomu zamoznoéci
przyszhych emerytow, przemian spotecznych oraz oczekiwanych zmian regulacji prawnych
dotyczacych hipoteki odwroconej.

Prognozy demograficzne wskazuja, ze polskie spoteczefistwo najbardziej dynamicznie bedzie sie
starze¢ w latach 2010-2020. Dynamiczny przyrost grupy ludnosci w wieku 65+ w najblizszych
Kilkudziesieciu latach, spowodowany jest | powojennym wyzem demograficznym oraz rosngcym
okresem diugosci #ycia. Przecigtne dalsze trwanie zycla meiczyzn w 2035 . wydiuzy si¢ do poziomu
77 lat (z 71 lat w 2007 r.), natomiast kobiet do 82,9 lat (z 79,7 w 2007 r.), W okresie trwajacej obecnie
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drugiej dekady XXI wieku ponad 5,5 min oséb ukoriczy 65 rok tycia, a liczba 65-latkéw ulegnie
podwojeniu (z 289 tys. osob w 2010 r. do 550 tys. oséb w 2020 r.).

Wykres, Liczebnos¢ grupy ludnosci Polski w wieku 65+ | jej udziat w ogdinej liczble ludnosci Polski w

latach 2010-2029P.
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Zrédio: GUS - http://www.stat.gov.pl/P1_gus/ludnosc_piramida/start.htm

Do 2020 r. liczba mieszkancéw Polski w wieku 65+ lat wzroénie 2 5 165 tys. oséb w 2010 r. do 7 115
tys. 0s6b, co stanowic¢ bedzie ponad 19,1% ogdinej populacji mieszkarncow Polski (13,6% w 2010 r.).
Co wigcej, osobg w tym przedziale wiekowym bedzie prawie co czwarty mieszkaniec Polski w 2029 r,
(grupa os6b w wieku 65+ lat stanowli¢ bedzie 23,4% ogdlnej populacjl mieszkaricow Polski).

Starzenie sie polskiego spoleczenstwa (ktoremu towarzyszy wydtuzanie sie okresu edukacji miodych
Polakéw) bedzie miato réwniez wptyw na pogorszenie proporcji liczby oséb w wieku produkcyjnym i
emerytalnym. W 2010 r. liczba 0s6b w wieku produkcyjnym stanowita ok. 64% populacji Polski, a w
2035 r. zgodnie z prognozami udzial ten stanowic¢ bedzie 58%. W tym samym okresie liczba oséb w
wieku emerytalnym wrosnie z 6,4 min 0s6b do 9,6 min osob. Dodatkowo rosnaca liczba emerytow
wplynie na pogorszenie proporcji liczby 0séb w wieku produkeyjnym do liczby emerytéw z 3,8 w
2010 r. do 2,2 w 2035 r. Powyisze prognozy Ministerstwa Finanséw dotyczg scenariusza bazowego
(wieku emerytalnego: dla kobiet 60 lat i dla mezczyzn 65 lat).
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Wykres. Proporcje liczby oséb w wieku produkcyjnym i liczby emerytéw w Polsce w latach 2010-
2035P (bez uwzglednienia zmian w systemie emerytalnym).
%0
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Zrédio: Ministerstwo Finansow, luty 2012 r.

Oznacza to, e wydluzenie sredniego okresu pobierania swiadczer emerytalnych istotnie przefozy sig
na poziom wypltacanych swiadczeri emerytalnych zaréwno dla obecnych jak | przysztych emerytéw.
Prognozy Deloitte wskazuja, te obecnie niskie stopy zastgpienia brutto (dla scenariusza bazowego
nieuwzgledniajacego zmian w systemie emerytalnym) wynoszace ok. 40-45% spadna do poziomu ok.
30% w 2035 r. co z duzym prawdopodobieristwem przetozy sig na pogorszenie sytuacji majatkowej -
o0s6b przechodzacych na emeryturg. Dodatkowym niekorzystnym czynnikiem wplywajacym na
zmnlejszenie realnych dochodéw przyszlych emerytéw jest fakt, ze blisko 75% Polakow nie oszczedza
na dodatkowa emeryture, a ok. 98% obecnych emerytéw jako jedyne irédio dochoddw wskazuje
emerytury. Powlekszajace sie grono emerytow, ktorych swiadczenia emerytalne ksztaltujg sie¢ na
poziomie znacznie nidszym od uzyskiwanych przez nich wezedniej wynagrodzen za pracg, moze byé
zainteresowane dodatkowymi irédfami dochodéw. W przypadku polskich Senioréw, praktycznie
jedynymi istotnymi aktywami sg wiasne mieszkania, ktére poprzez ustugl hipoteki odwroconej moga
stat sie irédiem podniesienia stopy 2ycia.

Niewatpliwemu dynamicznemu wzrostowi popytu na ustugi hipoteki odwréconej towarzyszy rowniez
potrzeba doprecyzowania regulacji prawnych obejmujacych ten obszar Zycia gospodarczego. Do 15
grudnia 2014 roku przepisy w zakresie hipoteki odwréconej regulowaty wylacznie zasady
funkcjonowania tzw. modelu sprzedazowego poprzez umowy renty odplatnej | dozywocia, ktore
objete sa przepisami kodeksu cywilnego (odpowiednio art. 903-907 i 908-916),

15 grudnia 2014 roku weszta w Zycie Ustawa o Odwréconym Kredycie Hipotecznym), ktora
wprowadzita na polski rynek nowy produkt finansowy — odwrécony kredyt hipoteczny, ktdry jest
zblitony do produktu oferowanego przez Fundusz Hipoteczny DOM. Zarzad Komplementariusza
aktywnie uczestniczyt w procesie legislacyjnym, m.in. biorac udziat w posiedzeniach Sejmowej Komisji
Finanséw Publicznych. Ustawa daje jedynie bankom i innym instytucjom kredytowym mozliwos¢
oferowania hipoteki odwrécone] w modelu kredytowym. Grupa Kapitalowa nie bedzie udzielata
odwréconych kredytéw hipotecznych. Po spotkaniach z przedstawicielami bankéw komercyjnych i
Zwiqzku Banku Polskich Zarzad Komplementariusza nie dostrzega istotnego zainteresowania bankéw
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wdroieniem kredytu hipotecznego na zasadach okreslonych w w/w ustawie, co zdaniem Zarzadu
Komplementariusza oznacza, e w ramach ustug bankowych nowa oferta pojawi sig nie wczesniej nii
w horyzoncie 1-2 lat.

Druga z ustaw, dotyczaca bezposrednio dziatalnosci Spétki, Ustawa o doiywotnim Swiadczeniu
pienieznym, jest aktualnie na etapie konsultacji i uzgodnien. W Ministerstwie Gospodarki po
konferencjach uzgodnieniowych priygotowywana jest ostateczna wersja ustawy do akceptacji
Komitetu Statego Rady Ministréw. Zarzad Komplementariusza aktywnie uczestniczy w procesie
legislacyjnym zarbwno bezposrednio, jak i za posrednictwem Konferencji Przedsiebiorstw
Finansowych (Zwigzku Pracodawcow). W trakcie konsultacji wypracowany zostal konsensus w
sprawie nadzoru, ktory stanowil dotychczas kwestia sporng migdzy Komisjg Nadzoru Finansowego a
innymi uczestnikami procesu legislacyjnego.

Ze wigledu na zblizajgce si¢ zakoriczenie kadencji obecnego parlamentu i Rzadu oraz 2 powodu
przediuiajagcego sie opiniowania projektu ustawy maleje szansa na przyjecie przygotowanego
projektu Ustawy o dozywotnim S$wiadczeniu pienigznym przed uplywem obecnej kadencji
parlamentu,

Zarzad Komplementariusza jest zdania, ie obie regulacje gwaltownie przyspieszg rozwoj rynku
hipoteki odwrdconej w Polsce dzigki zwigkszeniu kluczowego dla Klientéw poczucia bezpieczefistwa
zawieranych umoéw. Wprowadzeniu nadzoru nad podmiotami oferujacymi ustuge, stworzenie
jasnych, jednolitych zasad i przejrzystosci oferowaniu hipoteki odwréconej zlikwiduje jedng z
podstawowych barler rozwoju rynku.

Jednoczesnie, posiadajgc bardzo duze, unikalne doswiadczenie w oferowaniu ustug finansowych dla
Senioréw, poparte kilkudziesigciotysieczng, wiasng bazg o0sob zainteresowanych hipoteks
odwrécong, Spétka liczy na stopniowe zwigkszenie zainteresowania jego ustugami.

Obecnie potencjalni klienci, oczekujac na wejscie w iycie nowych przepisdw, wstrzymuja sie z decyzja
o zawieraniu uméw. Jednak ze wzgledu na brak oferty bankéw w najblizszych latach oraz
wprowadzenie nadzoru KNF nad dziatalnosci funduszy hipotecznych, w tym Spotki, oraz z uwagi na
dominujaca pozycje Grupy Kapitatowej Spotki na rynku (ponad 70% udziat) mozemy spodziewac sig
Istotnego wzrostu popytu po wejsciu nowych regulacji w zycie. Niemniej jednak biorgc pod uwage
sytuacie demograficzng, w szczegdlnosci rosnacy liczbe oséb w wieku emerytalnym, Zarzad
Komplementariusza przewiduje, e bez wzgledu na wejicie w Zycie nowych przepisow bedzie
nastepowal wzrost popytu na ustuge hipoteki odwrdconej, a nowe przepisy beda dodatkowym
czynnikiem przyspieszajgcym roawd.

Gtéwni konkurenci Grupy Kapitalowej Spotki

W oparcia o dane przedstawione przez Konferencje Przedsigbiorstw Finansowych w ramach raportu
JRynek odwréconej hipoteki w modelu sprzedazowym”, Urzad Ochrony Konkurencji | Konsumentow

w ,Raport z kontroli przedsiebiorcow zawierajgcych umowy Swiadczeri dozywotnich” oraz wiasnych
analiz Grupa Kapitatowa posiada ponad 70% rynku odwroconej hipoteki w Polsce.

Obecnie na rynku obok Grupy Kapitatowej dziata kilka podmiotow o zasiggu ogdlnopolskim i
lokalnym. Najwazniejszym konkurentem Grupy jest Fundusz Hipoteczny Familia 2 siedzibg w
Warszawie. Fundusz zostat zarejestrowany w lipcu 2010 r. Fundusz sprzedaje ustuge odwrdconej
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hipoteki za pomocg posrednikéw (m.in. firmy doradztwa finansowego), natomiast nie tworzy wiasnej
sieci oddzialow.

Z informacji przekazanych przez Polskg lzbe Ubezpieczen wynika, iz Towarzystwo Ubezpieczeniowe
Europa pomimo zapowiedzi wprowadzenia produktu finansowego o charakterze odwroconej
hipoteki na rynek zrezygnowato z oferowania tego produktu.

3. Strategia rozwoju Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitalowa w okresie kilku najblizszych lat planuje realizacje trzech podstawowych celéw
strategicznych:

1) wazrost ilosci i wartosci zawieranych uméw z nowymi klientami i uzyskanie dodatniej rentownosci,
2) utrzymanie pozycji lidera na rynku hipoteki odwrécone),

3) wykorzystanie mozliwosci finansowania kapitatem diuznym.

Strategia Grupy Kapitalowej zaklada dynamiczny rozwéj portfela nieruchomoscl. Zwigkszanie
wartosci portfela nieruchomosci oraz dywersyfikacja bazy klientéw pozwoli Gruple Kapitatowe|
réwniet na ograniczenie ryzyka zwigzanego z przyjetymi modelami statystycznymi i strukturg
posiadanych nieruchomosci. Zwigkszenie skali dziatalnosci umozliwi wzrost efektywnosci wydatkow
zwigzanych z promocig i reklama oferty Funduszu. Pozycja lidera na polskim rynku ustug hipoteki
odwroéconej jest wynikiem znacznych nakladéw przeznaczanych na promocje oferty Funduszu i
edukacje Senioréw w zakresie zalet hipoteki odwroconej. Grupa Kapitalowa zamierza utrzymac
wiodaca pozycie na rynku | wykorzysta¢ ja do zbudowania silnej marki o najwigksze]
rozpoznawalnosci wéréd Senioréw, co zwiekszy efektywnosé sieci sprzedaiy, Kontynuowane beda
dziatania zwigzane z budowaniem spolecznosci Seniordw oraz promowaniem instytucji odwrdcone]
hipoteki w mediach.

Dotychczas Grupa Kapitatowa i Spétka nie osiggata znaczacej nadwyiki przeptywéw pienieinych ze
sprzedazy uwalnianych nieruchomosci, a rozwdj swojej dziatalnoéci (znaczyce wydatki na reklame |
utrzymanie sieci sprzedazy) finansowata gtownie dzieki pozyskaniu srodkéw poprzez emisje obligacji |
kredyt bankowy.

4. Zarzad Spoiki

Spotka jest reprezentowana przez jedynego komplementariusza, bedacego jednoczesnie
wigkszosciowym, dominujgcym akcjonariuszem, Fundusz Hipoteczny DOM S.A.

5. Istotne wydarzenia w Spéice w roku obrotowym, a takie po jego
zakonczeniu oraz ich wplyw na dziatalno§¢ operacyjng i/lub wyniki
Spotki

W | kwartale 2015 r. Spétka kontynuowalta dziatania majace na celu zwiekszenie liczby zawartych
umow z Seniorami | wzrost wartodci portfela posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych.
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W 2014 roku | w | kwartale 2015 roku pojawily sie efekty planu obnizenia kosztéw funkcjonowania
Grupy Kapitalowej przy jednoczesnym zachowaniu wzrostu ilosci i wartoécl portfela umow oraz
zachowaniu pozycji lidera rynku hipoteki odwréconej w Polsce. Wedlug raportéw UOKIK (z
paidziernika 2013 roku i Konferencji Przedsigbiorstw Finansowych (ze stycznia 2014 roku) Grupa
Kapitatowa Funduszu Hipotecznego Dom zachowuje znaczacy udziat w rynku (ok. 70%), jednak rynek
nie przyrasta w prognozowanym tempie. W opinii Zarzadu Komplementariusza zmiany w otoczeniu
prawnym oraz postgpujgce zmiany demograficzne bedy czynnikiem stymulujgcym przyspieszenie
wzrostu rynku, na ktorym dziata Spotka.

W | kwartale 2015 roku w wyniku zrealizowania planu redukcji kosztéw struktury organizacyjnej,
pomimo wzrostu kosztéw finansowych, Spotka osiagneta zysk netto, ktérego wysokosé po
przekroczyla 360 tys. zi.

Portfel nieruchomosci zarzadzanych przez Grupe Kapitalowg

2014 2013 2012

Wartoéé rynkowa zarzy

bl Bl DR 4502668121 | 439988032 | 351746922
(bez uwzglednienia obcigzenia dozywociem)
Wartoé¢ skorygowana zarzadzanych nieruchomodci
(2 obcigtenia do jem) 27866764zt | 26773145z 22545 363 2t *
Wartoéé zobowigzan z tytulu rent 9345562 2t 9406982 2t 7835121z
Liczba nleruchomosci w portfelu 206 194 147

6. Istotne regulacje prawne i sprawy sadowe

Istotne regulacje prawne

W roku 2014 trwaly prace Ministerstwa Finansow i Ministerstwa Gospodarki zwigzane z dwoma
aktami prawnymi dotyczacymi rynku, na ktérym dziata Spétka:

- ustawy o przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci w zamian za dotywotnie swiadczenie (tzw. renta
dozywotnia);

- ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym.

15 grudnia 2014 roku weszta w zycie, Ustawa o Odwrdconym Kredycie Hipotecznym, ktora
wprowadzila na polski rynek nowy produkt finansowy — odwrécony kredyt hipoteczny, ktéry jest
zblitony do produktu oferowanego przez Fundusz tj. umowy dozywocia / renty odplatnej. Zarzad
Komplementariusza aktywnie uczestniczyl w procesie legislacyjnym, m.in. biorgc udziat w
posiedzeniach Sejmowej Komisji Finanséw Publicznych. Ustawa daje jedynie bankom i innym
instytucjom kredytowym motliwoé¢ oferowania hipoteki odwroconej w modelu kredytowym. Grupa
Kapitalowa nie bedzie udzielata odwréconych kredytow hipotecznych. Po spotkaniach 2
8
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przedstawicielami bankéw komercyjnych i Zwigzku Banku Polskich Zarzad Komplementariusza nie
dostrzega istotnego zainteresowania bankéw wdrozeniem kredytu hipotecznego na zasadach
| okreslonych w w/w ustawie, co zdaniem Zarzgdu Komplementariusza oznacza, ie w ramach ustug
| bankowych nowa oferta pojawi sig nie wezeéniej niz w horyzoncie 1-2 lat.

Druga z ustaw, dotyczaca bezposrednio dziatalnosci Spotki, Ustawa o dozywotnim swiadczeniu
pieniginym, jest aktualnie na etapie konsultacji i uzgodnied. W Ministerstwie Gospodarki po
konferencjach uzgodnieniowych przygotowywana zostata ostateczna wersja ustawy do akceptacji
Komitetu Statego Rady Ministréw. Zarzgd Komplementariusza Spotki aktywnie uczestniczy w procesie
legislacyjnym zaréwno bezpoérednio, jak i za posrednictwem Konferencji Przedsigbiorstw
Finansowych (Zwigzku Pracodawcow). W trakcie konsultacji wypracowany rostal konsensus w
sprawie nadzoru, ktory stanowit dotychczas kwestig sporng migdzy Komisjg Nadzoru Finansowego a
Innymi uczestnikami procesu legislacyjnego.

Ze wzgledu na zblizajace sie zakonczenie kadencji obecnego parlamentu i Rzgdu oraz z powodu
przediuiajgcego si¢ opiniowania projektu ustawy maleje szansa na prazyjecie przygotowanego
projektu Ustawy o dozywotnim s$wiadczeniu pienieznym przed uplywem obecnej kadencji
parlamentu.

Zarzad Komplementariusza jest zdania, ze obie regulacje gwalttownie przyspiesza rozwéj rynku
hipoteki odwréconej w Polsce dzigki zwigkszeniu kluczowego dla Klientéw poczucia bezpieczenstwa
zawieranych uméw. Wprowadzeniu nadzoru nad podmiotami oferujacymi ustuge, stworzenie
jasnych, jednolitych zasad | przejrzystoici oferowaniu hipoteki odwréconej zlikwiduje jedng :z
podstawowych barier rozwoju rynku.

Sprawy sadowe
I

W dniu 26 lipca 2013 roku powdd, tj. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, wniost o
uznanie za niedozwolone | zakazanie wykorzystywania nastepujgcych postanowien zawartych we
wzorcach umownych stosowanych w obrocie z konsumentami przez Fundusz Hipoteczny Dom Spétka
Akcyjna S.K.A. (pozwany):

1. ,Uprawniona zobowigzuje sie, ze w kaidym przypadku przyjecia osoby trzeciej na mieszkanie,
przed uzyskaniem zgody Funduszu (...) osoba ta okaze Funduszowi oéwiadczenie, ziozone w formie
aktu notarialnego, ktére bedzie obejmowato poddanie sie przez te osobe egzekucji na podstawie art.
777 § 7 pkt. 4 Kodeksu postepowania cywilnego w zakresie obowigzku wydania podmiotowego
lokalu Funduszowi w terminie 30 dni od dnia $mierci Uprawnionej”.

Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Akcyjna S.K.A. ztoiyla odpowiedZ na pozew, podnoszgc, iz
abstrakcyjna kontrola wzorcéw umowy nie moie prowadzi¢ do sytuacjl, ktére] kaida niemalie
klauzula, niebedgca wprost odzwierciedleniem przepisoéw kodeksowych jest kwestionowana przez
Prezesie UKOKIK — w zasadzie tylko dlatego, e nie stanowi prostego powielenia przepiséw Kodeksu
cywilnego. Fundusz Hipoteczny Dom Spdtka Akcyjna S.K.A. nie narusza niczyich praw, a ani nie godzi
w dobre obyczaje, a jedynie zastrzega klauzule, ktéra umoiliwia mu realizacje jego uprawnien o
charakterze bezspornym i fundamentalnym. Pozwany wskazal, i Interes konsumenta nie jest
9
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naruszany, skoro Spoétka zapewnia sobie moiliwos¢ wyeksmitowania 2 lokalu — ktérego jest
whaicicielem — osoby, ktéra zajmuje go bez tytutu prawnego. Dobry obyczaj nie jest naruszony w
sytuacji, gdy osoba dobrowolnie nie chce opusci¢ lokalu, nie majac prawa w nim przebywa¢, a spétka
Jedynie egzekwuje jako whasciciel lokalu swoje bezsprzeczne i elementarne uprawnienie,

Na dzieft sporzadzania niniejszego Sprawozdania sprawa jest w trakcie ustalania przez Sad terminu
pierwszej rozprawy.

Sprawa cywilnao stwierdzenie niewainoéci umowy, toczaca sig przed Sadem Rejonowym dia
Krakowa Krowodrzy w Krakowie od 2012 r.. W migdzyczasie powod zmarl. Obecnie, po wyznaczeniu
kuratora spadku trwa przesiuchiwanle stron..

| .

Sprawa cywilna o stwierdzenie niewaznoscl umowy zawartej przez Fundusz Hipoteczny Dom Spétka
Akcyina S.K.A., toczaca sig przed Sadem Okrggowym we Wroctawiu, pozew zostat 2iozony w marcu
2014 r., Sprawa jest w toku, niebawem oczekiwane jest zakoriczenie sprawy. W opinii bieghych
sadowych nie moina stwierdzi¢, e klient Funduszu zawarf umowg nie bedgc $wiadomym
podejmowanej decyzi, co oznacza korzystny dla Funduszu oczekiwany wynik postgpowania
sgdowego.

.

Postepowanie o stwierdzenie niewaznosci oéwiadczenia woli zlozonego w zwigzku z zawarciem
umowy z Funduszem Hipotecznym DOM Spétka Akcyjna S.KA,, toczace sig przed Sagdem Okregowym
w Krakowie. Sad Okregowy wyznaczyl termin pierwszej rozprawy na dzien 20 maja 2015 roku.

W oparciu o otrzymane opinie prawne moina stwierdzic, ze powdd nie posiada interesu prawnego
do ustalenia niewainosci umowy a jego powddztwo winno zostac oddalone.

V.

Sprawa cywilna o stwierdzenie niewaznosci umowy 2awartej przez Fundusz Hipoteczny Dom Spotka
Akeyjna S.K.A, toczaca sie przed Sadem Okregowym w Szezecinie. Do ksiegi wieczystej nieruchomosci
Sad wpisal roszczenie o zakazie zbywania lokalu do dnia zakoficzenia postepowania. W oparciu o
otrzymane opinie prawne mozna stwierdzi¢, e powod nie posiada interesu prawnego do ustalenia
niewaznosci umowy a jego powddztwo winno zostac oddalone.

vi.

Sprawa z powddztwa Funduszu Hipotecznego DOM Spolka Akcyjna S.K.A. z maja 2015 roku o
eksmisje z lokalu mieszkalnego we Wroclawiu. Po émierci uprawnionej z umowy renty lokal winien
byé opuszczony przez Pozwanego. Sprawa w toku.

Vil

Sprawa z powddztwa Funduszu Hipotecznego DOM Spotka Akcyjna S.K.A., powigzana ze sprawg Vi, 0
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu.

10
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7. Zmiany w kapitatach Spétki

Kapital zaktadowy Spotki Fundusz Hipoteczny Dom S.A. wynosi 1.657.700,00 zt (stownie: jeden milion
szeéfset pleddziesiat siedem tysiecy siedemset zfotych). W roku 2014 r. Spétka nie dokonywata
podwyiszenia kapitatu zakladowego.

Spéta w 2014 r. dokonata sptat wraz 2z odsetkami do akcjonariusza Total FIZ umoéw regulujgcych
wystawienie weksla na faczng kwote 4.468,951,30 zlotych,

W lutym 2014 roku Spotka otrzymata od spélki dominujacej Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
4.000.000 2t za wystawiony weksel.

Na koniec 2014 roku wartosé rynkowa nieruchomosci znajdujgcych sig w posiadaniu Spétki (bez
uwzgledniania obcigzenia prawem dozywocia) przekroczyta 45 min zt.

8. Przewidywania dotyczace rozwoju Spotki w latach kolejnych

W zwigzku z prognozami demograficznymi i na bazie analiz rynkéw zagranicznych hipoteki
odwréconej Zarzagd Komplementariusza przewiduje dalszy rorwd) dziatainosci Spotki i Grupy
Kapitalowe}].

W zwigzku 2 opbdinieniami w uchwaleniu zapowladanych przepisow wprowadzajacych nadzér Komisji
Nadzoru Finansowego nad rynkiem hipoteki odwrdconej w latach 2013-2014 doszlo do spowolnienia
rozwoju rynku, co przeloiylo sie na spadek przychodéw Spotki. Jednoczesnie Zarzad
Komplementariusza podjat dziatania ograniczajace koszty funkcjonowania struktury organizacyjnej,
co zaowocowatem spadkiem kosztéw operacyjnych o ponad 40%.

W najblitszych latach, bez wzgledu na zmiany przepiséw prawa, przewidywany jest rozwdj rynku,
jednak na dzieri sporzadzania sprawozdania trudno jest okresli¢ tempo wzrostu. Populacja ponad
S min obywateli Polski w wieku powyzej 65 lat, przyrost tej grupy demograficznej o ponad 1 min o0sbb
w horyzoncie najblizszych 5 lat oraz zmniejszajacy sig koszyk $wiadczen socjalnych i emerytalnych,
szczegdinie dla oséb wehodzacych w wiek emerytalny, wskazujq na wielkoéé potencjalnego popytu
na ustuge oferowana przez Grupe Kapitatowa. Zachodzace zmiany spoleczne oraz stopniowa
akceptacja rozwigzania jakim jest hipoteka odwrécona pozwalajg optymistycznie oceniaé dalszy
rozwdj Grupy. Ze wizgledu na dlugoterminowy charakter dziatalnodci Spétki kluczowym elementem
dalszego rozwoju jest zapewnienie finansowania niezbednego do efektywnego budowania portfela
zarzadzanych nieruchomosci. Kluczowym celem dla Grupy Kapitatowej na najblizsze lata jest
oslagniecie réwnowagi finansowe), ktére w efekcie ma zmniejsza¢ zapotrzebowanie na dodatkowe
$rodki finansowe z zewnetrznych frodel.

Grupa Kapitatowa chce zachowaé pozycje lidera na rozwijajacym sie¢ rynku hipoteki odwroconej w
Polsce.

9. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badar i rozwoju
Nie dotyczy.
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10. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

Sytuacja finansowa Spotki w roku obrotowym byla dobra. Spélka w peini reguluje swoje
zobowigzania. Dziatalnosé jednostki zaleinej na rzecz ktérej Spotka Swiadczy ustugi obarczona jest
szeregiem ryzyk wynikajgcych ze specyfiki zawieranych uméw hipoteki odwroconej. Ze wzgledu na
diugoterminowy charakter kontraktéw zawieranych z Klientami jednostka zalezna naraona jest na
ryzyko utraty plynnosci wynikajace z ograniczonych mozliwoéci zbywania posiadanych nieruchomosci
inwestycyjnych. Ponadto kontrakty zawierane przez jednostke zaleing obarczone sg ryzykiem zmian
cen nieruchomodci, zmian wskaZnika cen towardw i ustug, zmian oczekiwanych dtugosci zycia i zmian
stopy procentowej. Przewidywania co do przysziej sytuacji finansowej Spofki sa dobre.

11.Nabycie przez Spotke akcji wlasnych
W 2014 r, Spotka nie nabyla akeji wiasnych.

12.Posiadanie przez Spotke oddzialdw (zaktadéw)
Spétka na koniec roku nie posiadata zadnych oddzialow ani 2aktadow.

13.Posiadane przez Spétke instrumenty finansowe i ryzyko z nimi zwigzane

W lutym 2014 roku Spétka wystawita weksle dla spolki dominujacej, dla Funduszu Hipotecznego
Dom SA, o tacznej wartosci 4.000.000 zt. W 2014 roku weksel zostal czesciowo splacony do kwoty
780.000 zt. Na koniec roku 2014 facznie z odsetkami do splaty 2 tytulu weksla pozostato 1.107.216,67
2t. Spotka nie posiadata tadnych instrumentow finansowych poza wskazanymi powyiej.

14.Struktura akcjonariatu na dzier 31.12.2014 r.

Na dzien bilansowy kapitat akcyjny Spotki wynosit 1.657.700,00 zt PLN i byt podzielony na 1.657.700
akejl o wartosci nominalnej 1 PLN kazda.

Na dzien bilansowy struktura wlasnoéci kapitatu 2aktadowego Spétki byla nastgpujca:

Lp. AKCJONARIUSZ LICZBAAKCH  LICZBA GLOSOW
1.  FunduszHipoteczny DOMSA.  1.657.608 1,657,608
2 Robar Majowski 1 2
3 PotemmaLid 1 2
LACZNIE 1,657.700 1.657.702
12
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15.Czynniki ryzyka zwiazane z dziatalnoscig Spo6fki

Ryzyko zwigzane z nieosiggnigciem zakladanych celéw strategicznych

Spbtka nie moie zagwarantowaé osiagnigcia zakladanych przez siebie celéw strategicznych, w
szczegblnodc wzrostu ilosci zawieranych uméw z nowymi klientami, co jest niezbedne do osiggniecia
pozioméw oczekiwane] rentownosci oraz utrzymania pozycji lidera rynku w Polsce. Realizacja
strategii Spotki zalezy od wielu czynnikéw zwigzanych m. in.: z otoczeniem makroekonomicznym,
trendami demograficznymi, cenami nieruchomosci, zmianami w przepisach prawa itp., ktore
pozostajg niezaleine od Spolki. Specyfika dziafalnodci Spotki wymaga korzystania z finansowania
zewnetrznego w celu dynamicznego 2wigkszenia liczby zawartych umoéw i osiggniecia w ten sposob
progu rentownosci. W zwigzku z tym nie moéna wykluczy, iz Spotka moie przez kilka najblizszych lat
ponosié strate na prowadzonej dzialalnosci operacyjnej i nie wyptacaé dywidendy. Ponadto
osiagnlecie celow strategicznych zalezy w znacznej mierze od efektywnosci wydatkéw ponoszonych
na reklame | dziatania spolecznosciowe (kampanie reklamowe w mediach, dziatania edukacyjne,
Kluby Seniora Dom), ktore stanowig obecnie | moga stanowic w przysztodci istotng pozycjg kosztow.
Mote sie okazat, iz wydatki te nie przyniosg zakladanych korzysci w postaci dynamicznego wzrostu
iloéci zawartych uméw. Spotka stara sig budowaé swojg strategie w oparciu o biezgcg sytuacig
rynkowa | dostepne dane statystyczne. Spétka nie moze jednak zapewni¢, iz strategia oparta zostata o
petng | trafng analize obecnych i przysatych tendencji wplywajacych na jego dziatalnos¢ | wyniki. Nie
moina takie wykluczyé, iz dzialania podjete przez Spotki okaig sig niewystarczajace lub bledne z
punktu widzenia realizacji obranych celow strategicznych. Bledna ocena perspektyw rynkowych |
wszelkie nietrafne decyzje Spotki moga miec istotny negatywny wplyw na jego wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z przesunigciem wplywéw ze sprzedaiy nieruchomoéci

Specyfika modelu sprzedazowego odwrdconej hipoteki powoduje, i oferowana ustuga do momentu
uzyskania mozliwoéci zbycia nieruchomosci po Smierci Seniora generuje koszty i wydatki w postaci
wyptacanej renty dotywotne]. W zwigzku z tym nastgpuje konieczno$é finansowania dziatalnosd
Spotki w okresie od zawarcia umowy z Seniorem do chwili sprzedazy nieruchomosci, co moze
nastapié po okresie nawet kilkudziesieciu lat. W chwili obecnej Spétka nie jest w stanie finansowac
wiasnej dzialalnosci wytacznie ze srodkéw pozyskanych ze sprzedazy uwalnianych nieruchomosci, a
rozwdj swojej dziatalnosel finansuje 2 kapitaléw pozyskanych od akcjonariuszy oraz zewnetrznego
finansowania diuinego. Ze wzgledu na przejéciowq niemoinosé réwnowazenia przeplywow
pienigznych érodkami z uwalnianych nieruchomosci moze wystapic w przyszitych okresach zwiekszone
zapotrzebowanie na kapitat zwigzany z finansowaniem dotychczasowego portfela uméw, Moie to
ograniczy¢ skalg rozwoju Spétki. W poczatkowej fazie rozwoju dziatalnosci Spotki w przypadku braku
dostepu do finansowania diuznego lub opdinienia w uzyskaniu dostepu do takiego finansowania
mogq réwniez wystapi¢ przejiciowe trudnosci z utrzymaniem ptynnosci,

Ryzyko zwigzane z posiadanymi nieruchomosciami inwestycyjnymi

Dziatalnosé Spétki zwigzana jest z abrotem nieruchomosciami nabywanymi w zamian za $wiadczenia
wyptacane Seniorom. W momencie zawierania umowy Fundusz zleca wyspecjalizowanym

13

q‘ﬂ
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

128




T
i S
FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B oty DOM

; e
nirotrezny DOM

podmiotom wykonanie wyceny rynkowej wartoéci nieruchomoscl. Nieprawidtowa wycena wartosci
nieruchomosci wskutek btedu, nierzetelnosci bad# celowego zawyzenia wartosci nieruchomodci przez
rzeczoznawce moie utrudni¢ badi unlemoiliwi¢ sprzedaz nieruchomosci przy poziomach wyceny
ksztattujgcych sig dla poréwnywalnych nieruchomosci w przysziosci.

W zwigzku 2 faktem, e okres realizacji inwestycji w nieruchomosci nabywane od Senioréw wynosi od
kilku do nawet kilkudziesieciu lat istnieje ryzyko spadku atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci w
relacji do rynkowych pozioméw cen poréwnywalnych nieruchomosci ze wzgledu m. in. na: zmiane
planéw zagospodarowania przestrzennego, brak powstawania dodatkowe] infrastruktury, realizacie
konkurencyjnych projektéw mieszkalnych w bezposrednie okolicy nieruchomosci wchodzacej w
skiad portfela nieruchomosci Spolki. W skrajnym przypadku nie motna réwnie: wykluczyé
wystapienia ryzyka pogorszenia atrakcyjnosci gospodarczo-ekonomicznej regionu, w ktdrym
zlokalizowana jest nieruchomosé. Dlatego spadek atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci moie
utrudni¢ badz uniemoiliwié w przyszioici sprzedaz nieruchomoéci po oczekiwanej przez Spétki cenie |
w dogodnym terminie po jej uwolnieniu. Ponadto, w 2zwigzku 2 opdinieniem sprzedaty
nieruchomosci Spétka bedzie musial ponosi¢ dodatkowe koszty utrzymania nieruchomosci, co
zwiekszy jego obcigzenia finansowe. Drastyczny spadek atrakeyjnoéci lokalizacji nieruchomoéci moze
nawet prowadzi¢ do ograniczenia zbywalnosci tej nieruchomodci. Spétka stara sig ograniczac to
ryzyko wybierajac nieruchomosci zlokalizowane w miastach o najwigkszej ptynnosci nieruchomosci
oraz o najmniejszym poziomie ryzyka zwigzanym ze spadkiem atrakcyjnodci lokalizacji nieruchomosdci,

Ryzyko zwigzane 2 wadami prawnymi nieruchomoéci i ryzyko wywlaszczeniowe

Spotka przeprowadza stosowne analizy | badania stanu prawnego nieruchomosci przed ich zakupem,
co jednak nie wyklucza catkowicie ryzyka wad prawnych nieruchomosci, ktére moga ujawnic sie po
zawarciu umowy jej nabycia, np. poprzez roszczenia reprywatyzacyjne. Istnieje takie ryzyko
wywlaszczenia nieruchomosci Spotki na rzecz Skarbu Parstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego 2 przeznaczeniem na cele publiczne. W takich przypadkach poziom zrealizowanej
mardy na transakcji moze ulec znacznemu obnizeniu w wyniku otrzymania rekompensaty ponizej
wartoéel rynkowej nieruchomoéci. Ryzyko to jest ograniczane ze wzgledu na dywersyfikacjg portfela
nieruchomogci (iloéciowe | wartosciowe) oraz ich rozproszenie geograficzne na terytorium Polski.

Ryzyko zwigzane z kadra menedierska

Dziatalnosé Spétki oraz jej dalszy rozwdj sq w duzej mierze uzaleznione od wiedzy, doéwiadczenia i
kwalifikacji kadry zarzadzajace) oraz kluczowych pracownikéw. Od kompetencii kadry menedierskiej
zaley sukces wszystkich kluczowych obszaréw dziatalnoéci Spétki. W zwigzku z posiadanym know-
how w zakresie organizacji i zarzadzania procesem sprzedazy ustugi odwréconej hipoteki w modelu
sprzedazowym Spétka (wedlug najlepszej wiedzy Zarzadu Komplementariusza) jest pionierem tej
ustugi w Polsce. Istnieje zatem ryzyko, ze utrudnione lub przejéciowo niemotliwe bedzie
natychmiastowe zastapienie kluczowych menadzerow Spotki. Ryzyko to w znacznej mierze
minimalizowane jest ze wzgledu na fakt, iz Cztonkowie Zarzadu Komplementariusza sg zatozycielami
Spétki oraz jego akcjonariuszami. W przypadku odejécia pozostatych kluczowych pracownikéw
| istnieje krétko lub érednioterminowe ryzyko braku mozliwosci zatrudnienia specjalistow
14
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posiadajacych wiedze | dodwiadczenie w zakresie ustug odwréconej hipoteki, co moie miec
przejSciowy negatywny wplyw na wyniki finansowe Spétki. Ryzyko jest w znacznej mierze
ograniczone ze wzgledu na fakt, e eksperci to osoby spetniajace kryterium wieku pow. 50 lat — nie s
aktywnymi uczestnikami rynku pracy.

Ryzyko zwigzane z dostgpem do finansowania dluinego

Dzlatalnosé Spoétki w fazie dynamicznego rozwoju jest wysoce kapitatochtonna. Spdtka wykorzystuje
obecnie | zamierza wykorzystywaé w przysziodci finansowanie diuine w celu rozwoju skali
prowadzonej dziatalnodci. Spétka nie moze wykluczyé pojawienia sie utrudnied w dosteple do
finansowania diuznego (kredyt lub obligacje) lub znacznego wirostu kosztéw obslugi zadluzenia,
spowodowanych zlg sytuacjg na globalnych rynkach finansowych i niekorzystng koniunkturg w
gospodarce. Dodatkowym czynnikiem ograniczajacym potencjalne wykorzystanie finansowania
dtuznego przez Spotke mogg byé zmiany w polityce kredytowej bankéw ograniczajace finansowanie i
refinansowanie nabycia hipotek. Ponadto w przypadku ukonstytuowania sie przepiséw regulujgcych
dzialalnoé¢ hipoteki odwrécone] w modelu sprzedazowym moie wystapic koniecznoscé
zabezpieczania $wiadczeni  przystugujgcych  Seniorom poprzez ustanowienie hipoteki na
nieruchomosci nabywanych przez Fundusz, co moze ograniczyé czeéciowo lub catkowicie dostep do
finansowania diuznego, ze wzgledu na brak moiliwoécl ustanowienia odpowiednich zabezpieczen.
Powyisze niekorzystne czynniki mogg ograniczy¢ skale wykorzystania finansowania dluinego i przez
to tempo rozwoju dzialalnodci Spolki oraz mieé negatywny wplyw na jego wyniki finansowe w .
przyszlodci.

Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi

Spétka zawarl ze spdtka zaleing Fundusz Hipoteczny Dom S.A. Spotka komandytowo-akcyjna umowe
o $wiadczenie ustug w zakresie zarzadzania. Transakcje z podmiotem powigzanym mogg byt
przedmiotem kontroll ze strony organdw podatkowych, co wigie sie z ryzykiem okreslenia przez
organ podatkowy podatku dochodowego w wyiszej kwocie lub nalozenia na Spétke obowigzku
zwrotu nadptaty podatku. Zgodnie 2 najlepsza wiedzg Spétki transakcje z podmiotem powigzanym
zawierane sg na zasadach rynkowych, a Spétka sporzgdza dokumentacje podatkowg dotyczacy tych
transakel, co zmniejsza ryzyko zakwestionowania przez ograny podatkowe sposobu ustalania cen
transferowych i okreslenia podatku dochodowego w wyiszej wysokosci,

Ryzyko zwigzane z bledami i pomytkami pracownikéw Spétki oraz przypadkami naruszenia prawa

Pracownicy Spotki zobowigzani sg znaé i przestrzegac wdrozone w Spétce procedury postgpowania i
obowiazujace ich przepisy prawa. Nie moina jednak wykluczyc, ze w toku biezacej dziatalnosci mogy
ujawnic sie btedy | pomytki, ktére w zaleznosci od ich skall moga mie¢ wptyw na sytuacje finansowg i
bieigce wyniki finansowe osiggane przez Spotke. Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci ryzyko
wystapienia bledow jest minimalne.
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Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego nie wystapity przypadki przestepczej lub
nieetycznej dziatalnosci pracownikow Spotki. Nie mozna wykluczyc, ze przypadki takich dziatari mogg
wystapié w przysztodcl, co w konsekwencji moze narazic Spotke na negatywne konsekwencje, jak
réwniei straty finansowe zwigzane z koniecznodcia wyptat ewentualnych odszkodowar oraz utraty
reputacji.

Ryzyko zwigzane z utratg informacji znajdujqcych si¢ w posiadaniu Spétki

Warunki oraz informacje dotyczgce dziatalnosci Spotki maja decydujacy wplyw na jego pozycje
konkurencyjna. Ewentualne ujawnienie informacji dotyczacych aktualnych warunkéw handlowych
oraz bazy obecnych | potencjalnych klientow, stanowigcych tajemnice przedsigbiorstwa Spotki, moze
doprowadzi¢ do pogorszenia pozycji konkurencyjnej oraz skutkowaé niezrealizowaniem planowanego
tempa rozwoju dziatalnosci.

Ryzyko zwigzane z wykonywaniem obowigzkéw zwijgzanych 2 ochrony bazy danych osobowych
klientéw

W celu korzystania z ustug Spétki Senior zobowigzany jest do podania swoich danych osobowych. W
zwigzku 2 tym Spétka podlega obowilazkom zwigzanym z ochrong | przetwarzaniem danych
osobowych wynikajgcych z ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych, W
wypadku naruszenia zasad ochrony i przetwarzania danych osobowych, Spétka lub jego pracownicy
moga podiegat sankcjom wynikajgcych z przepiséw ww. ustawy lub z innych ustaw. Ponadto istnieje
ryzyko naruszenia zabezpieczen systemu informatycznego Spétki, celowego uszkodzenia, zniszczenia
lub kradzieiy danych osobowych klientéw Spotki lub ich utraty w inny nieprzewidziany sposéb. Mote
to skutkowaé dostepem do tych danych osob trzecich | wykorzystania ich w bezprawnych celach, co
moze negatywnle wplynaé na ocene wiarygodnosci Spétki | w konsekwencji utrate potencjalnych
klientéw oraz pogorszenie sytuacji finansowej Spétki. W celu ograniczenia powyiszych ryzyk w
zakresie przetwarzania i ochrony danych osobowych Spétka wdrozyt | wykorzystuje adekwatne Srodki
techniczne | organizacyjne zapewniajgce ochrone danych przed ich nieuprawnionym lub
niewlaéciwym przetwarzaniem.

Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spétki wynikajgcymi z zawartych uméw

Spotka swiadczy ustugl finansowe odwrécone) hipoteki w tzw. modelu sprzedazowym polegajacym
na przeniesieniu prawa wiasnosci nieruchomosci przez Seniora na rzecz Spdtki w zamian za
$wiadczenie pienigine dla Seniora w wysokosci okreslonej w umowie oraz prawo do dotywotniego
zamieszkania przez Seniora w tejie nieruchomoscd. W zwigzku z zawieraniem umow istnieje
potencjalna mozliwosé ich naruszania przez Spétke oraz zwigzana z tym potencjalna mozliwosé
skierowania przez Seniorow lub ich spadkobiercow roszczen przeciwko Spélce mogacq miec wplyw
na sytuacje finansowa Spélki. Spétka ogranicza skale tego ryzyka poprzez zachowanie nalezytej
starannosc majgcej na celu prawidiowe wykonywanie zawartych umow.
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Ryzyko zwigzane z uprawnieniami osobistymi okreslonych akcjonariuszy

Zgodnie z § 9 Statutu Spotki w przypadku posiadania przez Pana Roberta Majkowskiego oraz Pana
Michata Dariusza Butschera akcji reprezentujgcych co najmniej 8 % udziat w kapitale zaktadowym,
kazdy z nich jest uprawiony do powotywania | odwotywania jednego czionka rady nadzorczej Spétki.
Powyisze uprawnienia osobiste moga powodujg, ze pozostali akcjonariusze Spotki mogy by
ograniczeni w mozliwosci wyboru cztonkéw organu nadzorczego (z pieciu do trzech cztonkow rady
nadzorczej), tak dlugo jak spefnione s3 powyzsze warunki. Na dzier 31.12.1014 r. oraz na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania Pan Robert Majkowski oraz Pan Michal Dariusz Butscher
posiada poprzez spolki zalezne mniej, niz 8% udzial w kapitale zakladowym czyli nie jest uprawniony
do wykonania uprawnieri osobistych. W przypadku zwigkszenia zaangazowania tych oséb w spotke
powyiej 8% mo2e zaistnieri opisane powyiej ryzyko ograniczenia pozostatych akcjonariuszy w
motliwoéci wyboru cztonkéw organu nadzorczego.,

16.Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim Spétka prowadzi
dziatalnosé

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng Polski

Sytuacja makroekonomiczna w Polsce ma migdzy innymi wplyw na czynniki zwigzane z sytuacja
finansowg Spéfki tj. na popyt na ustuge odwréconej hipoteki, dostep do finansowania diuinego oraz
poziom realizowanych marz.

W przypadku utrzymywania sig dobrej koniunktury gospodarczej w Polsce w kolejnych latach oraz
poprawy sytuacji budietowej Polski istnieje ryzyko, Ze zainteresowanie oferta moze byé mniejsze od
zakladanego przez Spotke. W takim przypadku wigksza liczba Senioréw bedzie w stanie zaspokoi¢
swoje podstawowe potrzeby Zyciowe z tytutu emerytury lub innych lokat oszczednosciowych, co
wplynie na mniejsze zainteresowanie uzyskaniem dodatkowych irédet dochodéw. Tempo | sita
oddziatywania powyiszych czynnikdw na zamoznoé¢ obecnych i przysztych emerytdw jest trudna do
oszacowania, ale z uwagi na rosngcq proporcje liczby emerytow do liczby os6b w wieku pracujacym
oraz prognozowane zmniejszanie sig stopy zastgpienia brutto stopa Zyciowa obecnych i przysziych
emerytow mote sie nie poprawic.

Pogorszenie koniunktury gospodarczej moze mie¢ wptyw na ptynnosé systemu bankowego | mniejszq
sktonnos¢ bankéw do udzielania kredytéw. Z uwagi na fakt, iz prowadzona przez Spotke dziafalnosé
wymaga ponoszenia wysokich nakladéw na reklameg i marketing oraz kosztéw utrzymania sieci
oddziatéw, jak réwniez czesciowego finansowania, w poczatkowej fazie rozwoju Spotki, wyplat
$wiadczert dla Senioréw, Spétka zamierza zwigkszyé finansowanie diuine w najblizszych latach.
Pogorszenie koniunktury gospodarcze] moze mieé zatem wplyw na ograniczenie dostepnosci Zrédet
finansowania diuznego oraz wzrostu kosztow obstugi zadtuzenia.

W sytuacji pogorszenia sie koniunktury gospodarczej moze réwniez wystapié ryzyko spadku cen i
ptynnosc rynku nieruchomosci, co moze negatywnie oddzialywac na wyniki finansowe i przeplywy
pienigzne Spotki. W takiej sytuacji Spotka moze nie zrealizowa¢ oczekiwanych marz z tytulu sprzedazy
nieruchomosdel lub realizacja zaktadanych marz moze op6inic sie w czasie. Ponadto spadek cen
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nieruchomosci ma negatywny wplyw na wyceng nieruchomoéci znajdujacych si¢ w portfelu Spotki, co
wplywa na mozliwosé wykorzystania finansowania diuznego.

Ryzyko zwigzane z dlugosci 2ycia Senioréw

Sytuacja finansowa Spétki jest w istotnym stopniu uzalezniona od diugosci okresu wyplacania
4wiadczen na rzecz Seniordw, na co wplyw ma ich faktyczna diugosc iycia. Spétka opiera prognozy
dlugosci 2ycia Senioréw na aktualnych danych statystycznych (tabele ,Trwanie iycia” publikowane
przez GUS). Istnieje ryzyko, ii rzeczywista diugos¢ zycia grupy Senioréw, z ktorymi Spotka zawart
umowy, moze byé znacznie dluisza od prognoz Sredniej zycia publikowanych przez GUS, badi
prognozy GUS okaig sie nieprawidiowe. W takim przypadku wystapi koniecznoéé wyplaty
éwiadczenia przez diuiszy okres, niz wynikalo to z zatozen Spétki przyjetych w momencie zawierania
umowy z Seniorem, co spowoduje pogorszenie sytuacji finansowej Spétki, a w skrajnym przypadkach
wartoé¢ wyplaconych {wiadczen moie przewyiszyé wplywy ze sprzedazy uwolnionej nieruchomosci,

Ryzyko zwigzane z tempem rozwoju rynku

Mimo niekorzystnych tendencji demograficznych i makroekonomicznych wptywajacych na reaine
dochody obecnych i przysilych emerytéw rynek odwrécone] hipoteki znajduje sie na wczesnym
etapie rozwoju | trudno jest precyzyjnie oszacowaé tempo rozwoju i wielkos¢ tego rynku w
perspektywie kilku najblizszych lat. Ustuga odwréconej hipoteki w wariancie sprzedazowym cechuje
sle przeniesieniem prawa wlasnoéd nieruchomoséci posiadanej przez Seniora na rzecz Spétki w
momencie zawarcia umowy. W zwigzku z ograniczonym zaufaniem Senioréw do utraty prawa
wiasnoécl nieruchomodci istnieje ryzyko, ze z tego powodu usluga odwrécone] hipoteki w wariancie
sprzedazowym bedzie rozwijac si¢ w tempie wolniejszym, niz zakladane. Rownie istotne jest
postrzeganie tej formy ustug finansowych przez opinie publiczng i spoteczeristwo w aspekcie
pozafinansowym, co moie wplywaé na decyzje podejmowane przez Seniorow w zakresie
skorzystania z tego typu ustug lub spowodowaé zmiane warunkéw umdw zawieranych pomiedzy
stronami. Nie jest réwniei mozliwe oszacowanie, ktéry 2 modeli odwréconej hipoteki - sprzedazowy
czy kredytowy — zyska wieksza popularnos¢ na polskim rynku, co moie mie¢ wplyw na poziom
realizowanych marz oraz sytuacjg finansowga Spaotki.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg

Na dynamicznie rosnacym rynku hipoteki odwrdcone w Polsce funkcjonuje obok Spétki kilka, o
zdecydowanie mniejszej skali dziatalnosci, podmiotéw. Wedlug szacunkéw Zarzadu
Komplementariusza posiada ok. 70% udzial w rynku. Spotka nie jest jednak podmiotem nalezgcym
do duiej grupy kapitalowej. Rozwija sie organicznie | nie posiada nieograniczonego dostepu do
$rodkéw finansowych w stosunku do potencjalu dynamicznego wzrostu rynku. Nie moina réwniez
wykluczyé pojawienia sig znaczgcej konkurencji w postaci obecnych na polskim rynku instytucji
finansowych: bankéw, firm ubezpieczeniowych lub funkcjonujgcych na zagranicznych rynkach
podmiotéw wyspecjalizowanych w tego typu usfugach, co moze przyczynic sig do utraty wiodjcej
pozyc)i przez Spétke. Ponadto Spotka nie wyklucza réwnie: moZliwoscl wystapienia niekorzystnego
18
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wplywu dzialari podmiotéw o niskiej wiarygodnosci finansowej i niskim standardzie swiadczonych
ustug na popularnoéé ustug hipoteki odwrécone] | w konsekwenciji ograniczenia tempa rozwoju
dziatalnosci prowadzone] przez Spotke.

Dodatkowym czynnikiem ryzyka w postaci zwiekszonej konkurencji moze by¢ wejscie w Zycie
ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym i ustawy o dotywotnim swiadczeniu pieniginym.

Zgodnie z projektem ustawy o dozywotnim $wiadczeniu pieniginym ustuge bgda mogly oferowac
tylko spétki akcyjne o kapitale zakladowym nie mniejszym niz 2 miliony euro i odpowiednich
kwalifikacjach zawodowych oséb reprezentujgcych (zarzadu). Grupa Kapitatowa Spotki jest w stanie
spelni¢ te wymagania i w przypadku wejécia w iycie tej ustawy rozpocznie Swiadczenie ustugi
doizywotniego $wiadczenia pieniginego na zasadach okredlonych w tej ustawie. W ocenle Zarzadu
Komplementariusza wejécie w zycie nowej regulacji spowoduje ograniczenie konkurencji ze strony
matych podmiotéw, ktore nie beda w stanie spetnic wymogéw okreélonych w ustawie.

Zgodnie z Ustawg o Odwréconym Kredycie Hipotecznym, ktéra weszta w zycie 15 grudnia 2014 roku,
na rynek polski zostat wprowadzony nowy produkt finansowy w postaci hipoteki odwrécone] w
warlancie kredytowym, Istnieje zatem ryzyko pojawienia sig konkurencyjnej ustugi, do $wiadczenia
ktérej zgodnie z Ustawg uprawnione sq wylacznie banki i inne instytucje kredytowe,, do ktorych
obecnie nie zaliczajq sie spotki z Grupy Kapitatowej. Nie moina réwniez wykluczy¢, i2 mimo réinic
miedzy modelem sprzedaiowym a kredytowym drugi 2 wymienionych modeli zyska wiekszg
popularno$é na polskim rynku. Ryzyko wzrostu konkurencji na pozycjg rynkowa Grupy Kapitatowej
jest w pewnym stopniu ograniczone ze wzgledu na fakt, ze Grupa Kapitalowa zbudowata od poczatku
swojej dziatalnosci silna pozycje rynkowa (dominujacy udzial w rynku i wysoka rozpoznawalnos¢
marki), a pojawienie sie w perspektywie kilku lat modelu kredytowego moze wplyngé na warost
populamoéci ustugi hipoteki odwrécone| rowniez w modelu sprzedazowym. Po spotkaniach 2
przedstawicielami bankéw komercyjnych i Zwiazku Banku Polskich Zarzad Komplementariusza nie
dostrzega istotnego zainteresowania bankéw wdrozeniem kredytu hipotecznego na zasadach
okre$lonych w w/w ustawie, co zdaniem Zarzadu Komplementariusza oznacza, ze w ramach ustug
bankowych nowa oferta pojawi sie nle wczesniej niz w horyzoncie 1-2 lat.

Ryzyko zwigzane ze zmiang rynkowych stop procentowych

Spotka jest obecnie strong umow finansowych opartych w wigkszosci o zmienne stopy procentowe
(rynkowa stopa procentowa powigkszona o marzg banku). Ponadto, Spétka jest zainteresowany
2wiekszeniem zaangazowania finansowania diuznego w najblizszych latach. Wzrost rynkowych stép
procentowych moze zatem spowodowaé wzrost kosztéw finansowych ponoszonych przez Spotks |
tym samym wplynaé negatywnie na jego wyniki finansowe. Z drugiej strony wazrost/spadek
rynkowych stdp procentowych wplywa pozytywnie/negatywnie na poziom stép dyskontowych
2wigzanych z wyceng bilansowg zobowigzar wobec Senioréw. Okresowe wahania stop procentowych
wptywaja na pojawienie sig zyskow albo strat z wyceny zobowigzan tytulu rent.
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Ryzyko zwigzane ze wzrostem wskainika cen towardw i ustug konsumpcyjnych

Zyskownos¢ Spolki uzaleiniona jest od wysokosci wyptacanych $wiadczen na rzecz Seniorow, ktore
podlegajy rewaloryzacji ha koniec miesiaca nastgpujacego po zakoriczeniu kwartatu kalendarzowego
o wskainik zmiany cen towardw | ustug konsumpcyjnych, publikowany przez GUS. Wzrost tego
wskainika powoduje zwigkszenie biezgcych kosztow okresu z tytulu wyplacanych rent oraz mote
wplyngé na pojawienie sig strat z wyceny zobowigzan z tytutu rent dozywotnich na koniec roku.

Ryzyko zwigzane ze zmianami przepiséw prawa oraz innych regulacji majgcych wplyw na zakres
dziatalnosci prowadzonej przez Spétke

W zwigzku z pracami nad ustawg o dozywotnim Swiadczeniu pienigznym istnieje ryzyko
wprowadzenia regulacji, ktére mogg ograniczy¢ tempo rozwoju dziatalnosci Spétki. Ustawa ta ma na
celu doregulowanie dziatalnosci podmiotéw swiadczacych ustuge renty doiywotniej, dozywotniego
$wiadczenia pienigznego (odwréconej hipoteki w modelu sprzedazowym).

Zgodnie z projektem ustawy - usfuge dozywotniego Swiadczenia pienigznego bedg mogty oferowac
tylko spotki akcyjne o kapitale zakladowym nie mniejszym nit 2 miliony euro | odpowiednich
kwalifikacjach zawodowych oséb reprezentujgcych (zarzadu). Grupa Kapitalowa jest w stanie
spelnic¢ te kryteria | w przypadku wejscia ustawy w 2ycie planuje rozpoczac swiadczenie ustugi na
zasadach okreslonych w tej ustawie.

Projekt ustawy zaklada zdefiniowang procedurg zawierania umowy oraz zakres informacji
przekazywanych klientowi. Procedury Grupy Kapitalowe] i informacje przekazywane klientowi sg
obecnie dostosowane do przewidzianych wymagan.

W zakresie tresci umowy | zabezpieczenia praw swiadczeniobiorcow przewidzianych w ustawie
Zarzad Komplementariusza dostrzega ryzyke dla dzialalnosci Grupy Kapitatowej. Zaloienia do
ustawy nakladajq obowigzek ustanawiania przez oferujacego ustuge doZywotniego $wiadczenia
pienigznego hipoteki umownej na rzecz klienta. Ustanowienle takiego 2zabezpieczenia na
nieruchomogéciach moie ograniczaé i utrudnia¢ mozliwosci pozyskiwania finansowania diuinego.

Projekt zatozeri przewiduje sprawowanie nadzoru nad dziatalnosicig Spotki przez Komisje Nadzoru
Finansowego. W zwigzku z powyiszym istnieje ryzyko zwigzanie z potencjalnym obligatoryjinym
terminem i warunkami uzyskania zezwolenia, diugosdcia procesu uzyskania zezwolenia oraz trybem i
ewentualnymi sankcjami ze strony KNF dotyczacymi zawleszenia badi cofniecia zezwolenia na
prowadzenie dziatalno$ci. Z drugiej jednak strony uregulowanie zasad dziatania podmiotéw
oferujgcych ustuge odwréconej hipoteki w modelu sprzedazowym moze byé czynnikiem
sprzyjajacym rozwojowi rynku i dziatalnosci, gdyZ ograniczone zostanie ryzyko prowadzenia
dziatalnosci przez nierzetelne | niekompetentne podmioty mogace zaszkodzi¢ rozwojowi rynku tych
ustug w Polsce.

Ponadto 15 grudnia 2014 roku weszla w 2ycie nowa ustawa zwigzana z obszarem dziatalnosci Grupy

Kapitatowe], Ustawa o Odwrdcony Kredycie Hipotecznym. Odwrécony kredyt hipoteczny ma bedzie

oferowany jedynie przez banki i instytucje kredytowe. Grupa Kapitalowa nie bedzie udzielaé

odwréconych kredytéw hipotecznych, ale nie jest wykluczone, e po przygotowaniu przez banki

produktu Grupa Kapitatowa bedzie zablegaé o zawarcie uméw dystrybucji produktu przygotowanego
20
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przez banki zgodnie z ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym. Nie moina réwniet wykluczyé, i
ustuga hipoteki odwréconej w modelu kredytowym bedzie bardziej popularna wsréd Senioréw |
ograniczy liczbe umoéw hipoteki odwréconej w modelu sprzedaiowym zawieranych przez Grupg
Kapitatowa.

Ryzyko zmian przepiséw podatkowych zwiazanych z dzialalnodcig Spétki

Dziatalnoéé Spétki podlega przepisom podatkowym, a w pewnym zakresie réwniez interpretacjom
tych przepiséw, wydawanym przez organy podatkowe. Niestabilnos¢ polskiego systemu
podatkowego, przejawiajqca sie w czestych zmianach przepiséw podatkowych oraz w wydawaniu
sprzecznych ze sobg interpretacji podatkowych, moze prowadzi¢é do niekorzystnych |
nieoczekiwanych dla Spétki zmian podatkowych, mogacych istotnie wplywaé na wyniki osiggane
przez Spotke.

Spotka, w celu zabezpieczenia wszelkich potencjalnych roszczenn organdéw podatkowych oraz
potwierdzenia zgodnego 2 prawem Interpretowania oraz stosowania przepisow prawa podatkowego
uzyskat pisemne interpretacje indywidualne wydane przez Ministra Finanséw. Interpretacje te
dotyczyly podatku dochodowego od 0s6b prawnych w 2akresie rozpoznania przychodu w zwigzku z
zawarciem umowy dofywocia w dniu nabycia nieruchomosci, metodologii rozpoznania kosztéw
uzyskania przychodéw zwigzanych z nabyciem nieruchomosci w zwigzku z zawarciem przedmiotowej
umowy, metodologii rozpoznania kosztéw uzyskania przychodéw zwigzanych z nabyciem
nieruchomo$cl w zwigzku 2 zawarciem umowy doiywocia z tytutu wyplaty renty, w zakresie
metodologii rozpoznania kosztow uzyskania przychodéw zwigzanych z planowanym remontem lub
ulepszeniem lokalu. Interpretacje te potwierdzity, iz Spotka prawidlowo stosuje przepisy prawa
podatkowego w powyiszym zakresie. Istnieje jednak ryzyko zmiany indywidualnych interpretacii
przepiséw prawa podatkowego uzyskanych przez Spotke, w zwigzku z m.in, ze zmiang przepiséw
prawa podatkowego w przedmiotowym zakresie,

W zwiazku z potrzebami fiskalnymi jednostek samorzadu terytorialnego istnieje ryzyko wzrostu
podatkéw od nieruchomoéci oraz optat za uzytkowanie wieczyste. Zmiany te moga zwigkszyc koszty
utrzymania nieruchomosci, co moze wptynac na sytuacje finansowa Spotki.

Wiréd potencjalnych ryzyk w zakresie zmian przepisébw prawa podatkowego zwijzanego z
dziatalnodcia Spétki, nalely wskaza¢ plany wprowadzenia podatku katastralnego, w przypadku
ktorego wysoko$¢ podatku uzalezniona jest od wartosci nieruchomosci. Wprowadzenie podatku
katastralnego moie spowodowa¢ zwigkszenie obcigzeri podatkowych wiascicieli nieruchomosci, co
moie przeloty¢ sig na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci | w konsekwencji moie negatywne
wplyngé na wyniki finansowe Spétkl.

Ryzyko zarzutu naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw

Ustawa o ochronie konkurencji uprawnia Prezesa UOKIK do naloienia na przedsigbiorcg kary
administracyjne], jeieli przedsiebiorca, chociazby nieumyélnie, dopuécit sie praktyki naruszajacej
2biorowe interesy konsumentow. Przez praktyke naruszajgca zbiorowe Interesy konsumentéw
rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie przedsigbiorcy. Ryzyko nalozenia na Spétke kary

21

q‘ﬂ
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

136




— T
FUNDUSZ
FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B oy DOM

- o
niroteezny DOM

wynika z dwéch czynnikéw. Po pierwsze, katalog zachowan bedgcych praktykami naruszajgcymi
zbiorowe interesy konsumentéw nie jest zamknigty, a powyisza ustawa wylicza takie praktyki tylko
przyktadowo. Oznacza to, ze Prezes UOKIK moZe uznaé okreslone zachowanie rynkowe Spotki za
praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw, mimo e nie jest ono wyrainie wskazane w
ustawie, i natozy¢ kare na Spotke, nawet jesli Spdtka stosowal taka praktyke nieumysinie. Po drugie,
ryzyko polega na mozliwoéci uznania klauzul umownych zawartych we wzorcach uméw stosowanych
przez Spotke za klauzule niedozwolone (abuzywne). Zgodnie z polskim prawem, osoba mogaca by¢
strong umowy zawierajgcej potencjalnie niedozwolone postanowienia moze wnieé¢ pozew do Sadu
Ochrony Konkurencji | Konsumentow, wnoszac o uznanie danego postanowienia za niedozwolone.
Odpowiedniego rodzaju pozew moze rowniez wnies¢ do sadu Prezes UOKIK, rzecznik konsumentéw
lub organizacje pozarzadowe. Sad przeprowadza abstrakcyjne badanie postanowienia, czyli dokonuje
jego weryfikacji bez uwzgledniania konkretnej umowy zawierajacej to postanowienie lub
okolicznoéci, w jakich postanowienie jest stosowane. Jezell sad stwierdzi, e postanowienie jest
postanowieniem niedozwolonym, wowczas przedsigbiorca, ktory je stosuje, ma obowiazek je
usuniecia z dokumentacji uzywanej w relacjach z konsumentami, co moze wijzac sig ze znaczgcymi
kosztami. Postanowienie takie jest wpisywane do publicznie dostepnego rejestru  klauzul
niedozwolonych prowadzonego przez Prezesa UOKIK i od chwili wpisania do rejestru nie moze by¢
legainie stosowane. Jezeli takie postanowienie zostanie zastosowane pomimo orzeczenia ww. sad,
taka praktyka stanowi naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw, co moie prowadzi¢ do
natoienia kary przez Prezesa UOKIK. Spotka stara sie ograniczac ww. ryzyko opierajac sie w
opracowywanych umowach na obowlazujacych przepisach prawa i uwzgledniajac rejestr klauzul
zakazanych.

Robert Majkowski Uﬁlichaf Butscher

Warszawa, 29 maja 2015r.
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7.3.0PINIA I RAPORT BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
EMITENTA ZA ROK 2014

Y

B V)ISTERS

OPINIA
wraz z raportem

z badania
sprawozdania finansowego

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. SKA

za rok obrotowy zakonczony
w dniu 31 grudnia 2014 roku

Misters Audytor Adviser Spotka z o.0.
Warszawa, 29 maja 2015 roku
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Fundus: Hipoteezryy Dom S.A4. SKA
Opinia miezalvsnego beglege rewidenta

OPINIA

NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Fundusz Hipoteczny Dom S.A. SKA

Dla Akcjonariuszy, Rady Nadzorczej i Zarzqdu

Przeprowadzilismy badanic zataczonego sprawozdania finansowego Fundusz Hipoteczny Dom S.A.
SKA z siedziba w Warszawie ul. Al Jana Pawlami, 29, na kidre skiada si¢ wprowadzenie do
sprawozdania finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2014 roku, rachunek zyskow i
strat. oraz dodatkowe informacje | objasnienia.

Za przedlozone do badania sprawozdanie finansowe odpowiada Zarzad Spolki. Zarzad oraz
czlonkowie Rady Nadzorczej sq zobowiazani do zapewnieni, aby zalaczone sprawozdanie finansowe
oraz spmwozdanie z dzialalnodei Spolki speinialy wymagania przewidziane w ustawic z dnia 29
wrzednia 1994 1. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223, z poznicjszymi zmianami),
zwanej dalej . ustawg o rachunkowosei”.

Naszym zadaniem bylo zbadanie zalaczonego sprawozdania finansowego oraz wyrazenie opinii o tym,
czy jest ono zgodne z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowodci oraz czy
rzetelnic | jasno przedstawia ono we wszystkich istotnych aspektach, sytuacic majatkowa i finansowa,
jak tez wynik finansowy badanej Spolki oraz czy ksiegi rachunkowe stanowiice podstawg jego
sporzadzenia sg prowadzone prawidiowo,

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1) rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) Kmjowych standardow rewizii finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadzilismy w taki sposob, aby uzyskaé
rucjonalng pewnosé, pozwalajaca na wyraZenie opinii 0 sprawozdaniu. W szezegdlnosei badanie
obejmowalo sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke zasad (polityki) rachunkowosci
i znaczacych szacunkow, sprawdzenic — w przewazajacej mierze w sposob wyrywkowy — dowoddw
i zapisow ksiggowych, z ktoryeh wynikajq liezby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym.
Jak i ealoseiows oceng sprawozdania finansowego.

Uwazamy. 7¢ badanie dostarczylo wystarczajace] podstawy do wyrazenia opinii.

Naszym zdaniem. zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspcktach:
a) przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacii msjgtkowe;
i finansowe; badanej Spolki na dzien 31 grudnia 2014 roku, jak tez jej wyniku finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2014 roku,
b) zostato sporzadzone, zgodnie z okresionymi w powolanej wyZej ustawie o rachunkowosci
zasadami (polityka) rachunkowosci oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych,

~
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Frmnxz Hipoteczny Dam S.A. SKA

Opriniar miezalzmege bioglogo rewidenta

¢) jest zgodne 2 wplywajacvmi na tres¢ sprawozdonia finansowega preepissmi - prawa
| postanowieniami statutu Spotki

rachunkowosci a zawarte w nim informacie, pochodzace ze zbadancgo sprawozdania finansowego, sa
2 nim zgodne

Sprawozdanic z dzialalnosci jednostki jest kompleétne wrozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o

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

Podmiot wpisany na list¢ podmiotow

uprawnionych do badania pod pozycjg 3704

Kluczowy biegly rewident:

Prezes Zarzydu
Wieslaw Pasek Barbara Misterska - Dragan
N |
s .
G
Biegly Réwident Biegly Rewident
Nr 11180 Nr 2581
W imieniu

Misters Audytor Adviser Spolka z 0.0,

Warszawa, dnia 29 maja 2015 roku.

Misters Awdvtor Adviser Sp. 2 0.0 3
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RAPORT

z badania sprawozdania finansowego

Fundusz Hipoteczny Dom S.A. SKA

za rok obrotowy zakonczony
w dniu 31 grudnia 2014 roku

Misters Audytor Adviser Spotka z o.0.
Warszawa, 29 maj 2015 roku
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CzeS¢ ogolna raportu

L Informacje wstgpne
1L Podstawowe informacje o dzialalnosci Spolki
. Pozostale informacje

Czpsé analityezna raportu
I Annliza finansowa Spolki
Czesé szezegdlowa raportu

I Prawidlowosé stosowanego systemu ksiggowosci | powigzanego z nim
systemu kontroli wewngtrznej

1L Informacje o nicktérych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego
1L Zobowigzania warunkowe i hipoteki

v, Zdarzenia po dacie bilansu

V. Informacja dodatkowa

VL.  Sprawozdanie z dzialalnosci Spotki

VIL  Zestawienie zmian w kapitale winsaym

VI Rachunek przeplywow pienigznych

IX. Wycena

X. Prezentacja

XL Zgodnosé 2 przepisami prawas
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Fumibusz Hipoteczny Dow S.A. SKA
Ropart = badania sprawozdonio finansowego
20 okrex obrotosy od 1002014 roky do 3112 2014 rokw

Czes¢ ogdlna raportn

[

Informacje wstepne

Ninigjsze badanie zostalo przeprowadzone na podstawie umowy z dnia 02.04.20135 roku, zawarte)
pomigdzy Fundusz Hipoteczny Dom S.A. SKA s finmg Misters Audytor Adviser Sp. 2 0.0,
mieszezncy sie w Warszawie, przy ul. Wisniowe] 40 Jok. 5. Powyzsza umowg zawarto na
podstawie Uchwaly Walnego Zgromadzenia Spolki z dnia 20 maja 2015 roku w sprawic wyboru
bieglego rewidenta do badania sprawozdania finansowego Spolki za rok 2014,

Misters Audytor Adviser Sp. 2z 0.0. jest wpisana na prowadzong przez Krajowy Izbe Bieglych
Rewidentow listg podmiotdw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr 3704,

Przedmiotem przeprowadzonego badania bylo sprawozdanie finansowe obejmujace:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

2) bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2014 roku, ktory po stronie aktywow
i pasywow wykazuje sumg 28 409 164,96, zlotych:
(sdownie: dwadsiescia osiem milionow czterysia dziewieé  tvsigey sto szesédziesiar eztery
zlote 96/100)

3) rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku
wykazujacy stratg netto w kwocie | 897 462,52 zlote;
(slownie: jeden milion osiemset deiewigédziesiar siedem tysigey czterysta szesédziesiql dwa
slote 52/100)

4) dodatkowe informacje i objasnienia

oraz ksiggi rachunkowe i dokumentacj¢ finansowo-ksiegowa za okres od 1 stycznia 2014 roku
do 31 grudnia 2014 roku, na podstawie ktaryeh sprawozdanie to sporzgdzono,

Do sprawozdania finansowego zalgezono sprawozdanie Zarzadu 2 dzialalnosei Spolki za rok
obrotowy 2014,

W ramach przeprowadzonego badania dokonano oceny, we wszystkich istomnych dia
sprawozdania finansowego aspekiach, prawidlowosci stosowancgo systemu Ksiegowosci.

Zarziyd Komplementariusza zlozvl w dniu 27 lutego 2015 roku oswiadezenie o kompletnosci,
rzetelnodel | zgodnosci z zastosowanymi zasadami (polityka) rachunkowosci sprawozdania
finansowego przedlozonego do badania oraz © nie zaistnieniv do dnia zakonczenia badania
rdarzen, wplywajacych w sposob znaczacy na wielkos¢ danych wykazanych w sprawozdaniu
finansowvm za rok badany.

W trakcie badania nie nastapily ograniczenia zakresu badanis, a jednostka udostepnila wskazane
przez bicglego rewidenta dane, informacje, wyjasnienia i oswiadczenia, niezbedne dla potrzeb
wenvfikacji przediozonego sprawozdania finansowego.

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. jest niezalezna od badanej Spolki a zakres planowanych
i wykonanych prac nie zostal w Zaden sposob ograniczony. Szezegblowosé przeprowadzonego
badania sprawozdania finansowego wynika ze sporzadzone) 1 przechowywane] w siedzibic
badajgcego dokumentacyi rewizyjne z badania.

D)

Misiers Awdyvior Adviser Sp.z o0,
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Fumdus: Hipoteczny Dom S 4. SKA
Rapors 2 hadania sprswozdaria finansowego
20 whrey obwotawy od | 01 2004 ok do 30122004 ndu

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzil Wiestaw Pasek, biegly rewident nrew. 11180
Badanie wykonano w siedzibie Centrum Doradztwa Biznesowego Sp. 7 0.0, tfj. w Warszawie
przy ul. Mariensztat 6 w okresie od 20.05.2015 do 29052015 roku. Spoltka Centrum Doradztwa
Biznesowego prowadzi na zlecenia ksiggi rachunkowe badanego podmiotu.

Biegly rewident jest niezalezny od Spolki w rozumieniu an. 56 ust. 3 1 4 ustawy o bieglych
rewidentach.

9. Nierozlgezng cz¢dcia ninigjszego raportu jest sprawozdanie finansowe Spolki za rok obrotowy
konezacey si¢ w dniu 31 grudnia 2014 roku,

Il.  Podstawowe informacje o dzialalnosci Spolki

1. Fundusz Hipoteczny Dom S.A. SKA zwana dalej Spotky, prowadzi swojq dziatalnosc w oparciu o
statut Spolki i Kodeks Spolek Handlowych. Siedziba Spatki miesei sie w Warszawie przy ul. AL
Jana Pawla 1129

2. Akt zalozycielski Spolki sporzadzono w formie aktu notarialnego, przed notariuszem Arturem
Stanistawem Kozakiem w Kancelarii Notarialne) w Warszawie przy ul. Al Jana Pawla 11 61 lokal
165, w dniu 8 lutego 2010 roku (rep A nr 1089:2010).

3. Postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 16 kwictnia 2010 roku, Spolka zostala wpisana do
Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000354255,

4. Spélka posiada nadany jej w dniv 17062010 roku numer identyfikacji podatkowej
NIP; 5272628761 omz numer identyfikacyjny w systemie REGON: 142401602,

5. W badanym okresie, przedmiot dzialalnosci Spolki byl zgodny 2z wypisem 2z KRS
i (wg Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci) obejmowal gléwnie:

- Pozostala finansowa dzialalnosé uslugowa, gdzie indziej mesklasyfikowana, z
wylgczeniem ubezpieczen i funduszy emervtalnych,
- Wyplacanic rent dozywotnich w zamian za przeniesienic praw wiasnoder,

6. Kapiml podstawowy Spolki wedlug stanu na dzied 31 grudnia 2014 roku wanosil 1 657 700
2lotych i dzielit sig na 1 657 700 akeji o wartosei nominalnej 1 21 kazdy. Na dzien bilansowy
wartosé kapitatu wiasnego wynosita 6 778 443,33 zlotyeh.

W dniu 31.12.2014 roku akcje Spolki byly objete w calodci przez:
- Fundusz Hipoteczny Dom S. A, - | 657 698 akeji

- Robernt Majkowski - | akeja

- Potemma Limited - | akeja

7. Rokiem obrotowym Spolki jest rok kalendarzowy.

8. W okresie od | styeznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku w sklad Zarzadu wehadzili:
Nazwisko i imig Funkcja Data powolania
Majkowski Robert Prezes Zarzadu 8 luty 2010
Michat Dariusz Butscher Wiceprezes Zarzadu 8 Tuty 2010

Do dnia zakonczenia badania skiad Zarzadu nie ulegl zmianic.
Misters Audvior Adviser Sp. 2 a0 3
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Fundusz Hipoteczny Dom S A, SKA.
Raporer = badamia ypwowozdimia finansowego
20 okres obrotowy od |00 2004 rokn do 31.12.2014 roku

9. Spdtka nie zatrudniala pracownikow w 2014 roku,
10. W roku 2014 w Spolce bylo kontroli przeprowadzanych przez organy zewngtrzne,

1 1. Fundusz Hipoteczny Dom S.A. SKA jest spotkn zalozng w 99,98 % od Fundusz Hipoteczny Dom
S.A. ktora jest jednostka dominujaca w Grupie Kapitalowej Fundusz Hipoteczny Dom Spolka
Akeyjna.

I,  Pozostale informacje

1. Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakodczony w dniu 31 grudnia 2013 roku zostalo
sbadane przez podmiot uprawniony Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0. 7 siedziby w Warszawie
przy ul. Wisniowej 40 lok. 5. wpisany na list¢ KIBR pod nr 3704 Sprawozdanic Spolki uzyskalo
opinig bez zastrzezen/ 2 zastrzezeniami.

2. Drzialalnosé Spoiki w 2013 roku zamknela si¢ starta netto w kwocic 222 134,14 zlotych.

3. W dniu 23 maja 2014 roku Zwyczajne Zgromadzenie Wspoinikow Spotki uchwaty nr 2
zatwierdzilo sprawozdanie finansowe za 2013 rok oraz uchwaly nr 3 2decydowalo o pokryciu
straty netto w calodei z kapitalu zapasowego.

4. Sprawozdanic finansowe za 1ok obrotowy 2013 zostalo zlozone w Sadzie Rejonowym
w Warszawie XIT Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 16.06.2014 roku.

S. Bilans zamknigcia za rok obrotowy 2013 zostal wprowadzony do ksigg juko bilans otwarcia
roku 2014,

6. Celem buadania sprawozdania finansowego za 2014 rok bylo wyrazenie pisemnej opinii wraz
z raportem o tym, ¢zy sprawozdanie finansowe jest zgodne z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy we wszystkich istotnych aspektach rzetelnie 1 jasno
przedstawia sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik finansowy badanej Spélki.

7. Sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez wszystkich czlonkdow Zarzgdu Spotki.
Oznicza to, ze Zarzad przyjal odpowiedzialnosé za prawidlowost sporzadzenia przedlozonego do
badania sprawozdania finansowego,

Misters Audytor Adviser Sp. z 0.0 4
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Fundaxs Hipowezny Dom S A. SKA
Rapori 7 badania sprenvaocdeanics finamonvgo
2ut odres obotowy od 1012014 roki do 31,42 2004 roku

Wybrane wskazniki finsnsowe

Dia rachunku zyskow i strat w wersji pordwnawczej

(bez uwﬂdnh-j: wplvwu inflacji)

014

2013

2012

A

EFEKTYWNOSC DZIALALNOSCI

Rentownosd podstawowej dzialalnosel

wynik na sprzedazy x 100

Preychody ze sprzedazy produktow, materialdw i towardw

$.63

54,96

Rentownosé majgthu (ROA)

wynik finansowy netto x 100

Sredni stan aktywow

-0.88

16,02

Rentownosd Kapitatu whasnego (ROE)

wynik finansowy netwo x 100

Sredni stan kapituhu whisnego

-24.76

4226

Rentownodé netto sprzedaly (ROS)

wynik finansowy netto X 100

Przychody ze sprzedazy produktdw, materialdw i towardw

Yo

~54.94

Rentownodé brutto sprzedazy

wynik finansowy brutto x 100

Przyvehody ze sprzedazy produktow, materialéw i towaréw

-54.94

|| Szybkes¢ obrotu naleznoei

Sredni stan naleznosci z tytuly dostaw i ushug x 360 dni

Przychody z¢ sprzedazy produktdw, materiatdw i towardw

|| Szybkos¢ obrotu zapaséw

{redni stan zapasow x 360 dni

~zmiiana stanu prod.-Koszt wytw.na wipotrzeby

| koszty operic
Szybkosé obrotu zobowigzat

Sredni stan zobowiazan 7 tytulu dostaw i ustug x 360 dai

koszty operac ~zmiana stanu prod.-koszt wytw.na wi.potrzeby

93

FINANSOWANIE

Wskainik zadluzenia

zobowigzania ogolem x 100

Aktvwa

76.36

68,25

62,08

Wskaznik zadtuZenia diugoterminowego

zobowigzania diugoterminowe x 100

Aktywa

60,40

41.23

43,57

Wskainik zadluzenia kapitalu wilasnego
zobowigzunia opblem x 100

kapital wlasny

323.06

214,99

163,74

Wskainik zndluzenia diugoterminowego Kapitalu
wiasnego

robowigzania diugoterminowe x 100

Kapitsl wiasny

255,54

129,86

114,90

Wskazuik pokryeia majgtku trwalego kapitalem whisnym

kapital wiasny x 100

Aktywa trwale

2410

32,17

39,04

4
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Fundue Hipoteezny Dom S A4 SKA
Raport = badanie sprawesdanie finamowegs
2ar okes obwosowy ol 1,01.2014 voku do 31122014 roku

|
| 3 L IR 2003 2012 2011
Wskaznik pokrycin majgtku trwalego kapitalem stalym - NE =
i (hapital whsny < zobowigzania dhug, inowe) x 100 | 85.68 73,94 ',“.-_,l
3  aktywatrwale z %
Plynnode | LI, 418 =g =2
aktywa obrotowe o6} | 012 0.08 0.18
zobowinzania krdtkoterminowe PR 1 &
Plynnosé 11 . e
aktywa obrotowe ogdlem - Zpasy 0,12 0,08 0,18
zobowigzania krotkoterminowe
Plynnos¢ 111
aktywa obrotowe ogolem - zapasy —malemoser | o2 0,05 0.17
zobowlazania krotkoterminowe ]

Kluczowe wskazniki charakteryzujgee wynik finansowy oraz sytuacje majatkows Spatki

Wskainiki rentownosci

Wskazniki rentownosci informuja o efektach dzialalnosci jednostki w odniesieniu do wielkosci

przychoddw oraz zaangazowanego kapitatu wiasnego. Wskazniki te w badanej Spdlee ze wzglgdu na

powstale straty osiagaja w okresie ostatnich dwdch lat wielkosci ujemne. Przy czym zaznaczyl si¢ -
trend pogorszenia tych wskaznikow, Wskaznik rentownosei majatku (ROA) zmniejszy! si¢ 7 -0,.88%

w roku 2013 do -6.83% w roku 2014, natomiast wskaznik rentownosei sprzedazy odpow iednio z -3,87

% do -54,94%.

Wskazniki rotacji

Wakazniki rotacii informuja o szybkasdei splaty naleznodei i zobowigzan handlowych oraz o szybkosci
obrotu zapasami.

Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci Spotki wskazniki te nie wstgpujg lub nie sg istotne w jej analizie
finansowe;.

Wskazniki finansowania (zadluzenia)

Wskazniki finansowania stuza do oceny stopnia zadiuzenia i mozliwosei jego obstugi przez Spélke.
Wkazniki te w latach 2012 - 2014 ulegaly corocznemu pogorszeniv, Wskaznik zadluzenia ogélem
uksztattowal si¢ w roku 2014 na poziomie 76,36%. 1. powyzei poziomu W granicach 55%-67%
uwazanego za poziom postulowany, To samo dotyczy wskaznika zadluzenia dhigoterminowego
Kapitatu wlasnego obrazujacego relacje zobowinzan dlugoterminowych do kapitalu wlasnego. W 2014
roku wskaznik ten uksziattowal si¢ na poziomie 255,54 %. Racjonalna wielkoéd tego wskaznika
okreslana jest w przedziale 05 — 1.0. Poziom tego wskaznika znacznie przekracza wige postulowany
poziom.

Wskazniki plynnosci

Wskazniki plynnosei stuza do oceny zdolnosci Spotki do terminowego regulowania biczacych
zobowigzan, Wskazniki ponize] poziomu uznawanego z potadany wskazujy na ryzyko uteaty precz
Spotke zdolnodci do terminowego regulowania zobawiazuh, W przypadku natomiast gdy wskazniki te

\\ N
/\ ‘)L‘:\Iun'r.\ Audytor Adviser Sp. z 0.0 10
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Fundier: Hipotvezay Dom SA. SK4
Rapwwrt = hadania sprawordania finansowego
set okres obrotewy od .01 2014 rok do 31.12.2014 roku

S8 poWyZe] POZIOMU UZNAWANERO Za NOMME moze to swiadczyd o zamrozeniu srodkdw obrotowych, co

ohniza mozliwg do uzyskania zyskownodd kapitatow.

Wkazniki plynnosei w roku 2014 jak i w latach poprzednich ksztaltowaly si¢ znacznic ponize)

wymaganego poziomu. Wskaznik ptynnosci | ksztaltowal si¢ na poziomie 0,12 przy postulowanym

poziomie 1,2 — 2.0, Wskaznik plynnosei 11 kszultowal si¢ ma poziomie 0,12 przy postulowanym
poziomie 1,0 — 1,3 A wskaznik plynnosei 111 ksztaltowal sig na poziomie 0,12 przy postulowanym

poziomie (,2.

Cze$¢ szezegdlowa raportu

Prawidlowosé stosowanego systemu ksiggowosci i powigzanego z nim systemu kontroli
wewnetrznej

System Kksiggowosci

Zgodnie z wymaganiami art. 10 ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (1ekst
jednolity Dz. U. z 2009 r., nr 152, poz. 1223 z poiniejszymi zmianami) Spatka posiada
aktuaing dokumentacje opisujacq przyjete zasady (polityke) rachunkowosci. Zasady te zostaly
wprowadzone uchwaly Zarzgdu Spolki z dnia 28 grudnia 2010 roku.

Ksiggi rachunkowe sa prowadzone w siedzibie Spolki, za pomocq informatycznego systemu
finansowego, dzialajacego w oparciu o system operacyjny Sage Forte Finanse i Ksiggowosé
2014 .a.

Dokumentacja informatycznego systemu przetwarzania danych spelnia wymogi ustawy
o rachunkowosci.

Dokonano  wyrywkowego  sprawdzenia  prawidlowosci  dzialania  systemu  ksiggowosci
i powinzanego 2 nim systemu kontroli wewngtrzncj. Ocenie podlegaly w szezegdinodei:

- prawidlowod¢ dokumentowania operacji gospodarczych,

- prawidlowos¢ prowadzonyeh za pomocy komputera ksiag rachunkowych,

- zasadnosé i cigglosé stosowanych zasad rachunkowosci,

- powiazanie danych wynikajacych z ksiag ze sprawozdaniem finansowym,

- ochrona dokumentacji ksiggowej, ksiag rachunkowych i sprawozdania finansowego,
- przeprowadzenic i rozliczenic wynikow inwentaryzacji,

- sprawnos¢ dzialania kontroli wewngtrzne).

W wyniku tych ocen, w polaczeniu z rezultatami badania wiarygodnosei poszezegdlnych
pozycji sprawozdania finansowego, stwierdzono, ze system ksiggowosci i dzialajacy w
powigzaniu z nim system kontroli wewngtrzngj mozna uznaé za prawidlowy, spetniajacy
wymogi art. 24 ustawy o rachunkowosci. Celem badania nie bylo wyrazenie kompleksowej
opinii na temat funkejonowania tych systemow.

Kontrola wewngtrzna

System kontroli obejmuje kontrole funkcjonalng, wykonywang przez upowaznionych
pracownikow Spotki. Obee dowody ksiggowe (faktury zewngirzne) sq ujmowane w ksiggach
rachunkowych Spolki, po uprzednim parafowaniu ich przez osoby odpowiedzialne za kontrolg
meryioryezng 1 formalno-rachunkowa.

< l Misters Awdyeor Adviser Sp. = 0.0, 11
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Fundusz Hiputeczny Die S 4. SKA
Roport = hadersio sprawosdala finansoneio
20 ohres broseony-od 1,00, 2004 roky do 31.12.2014 roku

Inwentaryzacja
W okresie objetym badaniem, Spolka (zgodnic 2z arl. 26 ustawy o rachunkowosci)
przeprowadzila inwentaryzacje aktywow i pasywow oraz rozliczyla i ujgla w ksiggach wyniki

tej Inwentaryzacii.

Droga uzyskania potwierdzenia salda | weryfikacji 2z dokumentami zrddlowymi uzgodniono

stan:

o srodkow pienieznych na rachunkach bankowych na dzien 31.122014 r.
o kredytow bankowych na dziet 31.12.2014 1.
¢ naleznosei i zobowigzan na dzien 31.12.2014 r.

Droga pordwnania i wenfikacji danych ksiggowych z odpowiednimi dokumentami ustalono
stan pozostatych pozycji aktywow i pasywow na dzien 31.12.2014 roku.

1. Informacje o nicktorych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Inwestycje dlugoterminowe — w kwocie 27 866 764,00 zlotych stanowiy 98,10% sumy bilansowe).
Obejmuja one nieruchomosdci imwestycyjne nabywane w zamian za dozywotnia rente. W badanym
okresie Spolka nabyla nicruchomosci inwestycyjnych za kwotg 1 452 062,25, zI. W tym okresie
sprzedala nieruchomoscei inwestycyjnyeh za kwotg | 555 050,00 z1.

1
Inwestyeje krotkoterminowe - w kwocie 456 323,62 zI. Stanowig 1.60 % sumy bilansowej. Na %
inwestycje krotkoterminowe skladajq si¢ poZyczki wobec Seniordw w kwocie 36 553,48 71 oraz
$rodki pienigzne w kwacie 399 770,14 I,
Zobowigzanic dlugoterminowe - w kwocic 17 159 825,62 z1 stanowia 60,40% sumy bilansowej. Na
wiw kwote skladaja si¢ diugoterminowe zobowigzanin finansowe z tytulu zawartych uméw dozywocia
w kwocie 8 593 825,62 21 oraz zobowigzania z tytulu diuznych papierow wartosciowych w kwocie
8 566 000,00 2.

Zobowigzania Krétkoterminowe — w kwocie 4 460 183,52 2zt stanowig 15,70 % sumy bilansowej.
Najwicksza pozycin s zobowinzania z tytulu kredytéw i pozyczek w kwocie 3 480 547,07 21,

Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi - w stosunku do roku poprzednicgo zmniejszyly
sigo 2 28091521 211j. 0 39,77% i osiagnely kwote 3 453 922.27 4,

Koszty finnnsowe — wyniosly 1 193 473,36 21 i wzrosty w stosunku do roku 2013 o 76,64%,

11, Zobowigzania warunkowe i hipoteki

Zobowigzania warunkowe oraz hipoteki Spolka opisata w nitach 10 i 11 Informacji Dodatkowe; i
Objasnieniach do Sprawozdania Finansowego.

IV. Zdarzenia po dacie bilansu

Zgodnie z odwiadezeniem Zarzadu nie wystapily po dacie bilansu istotne zdarzenia dotyezace okresu
od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku. kiore nie zostalyby uwzglednione w sprawozdaniu
finansowym za ten rok.

O\
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Raport z badenia sprawozdania finansowegn
s ohrvs obrotowy ol 012014 roku o 31122014 roku

V. Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa obeimujgca wprowsdzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje 1 objasnienia, zostala sporzadzona w sposdb kompletny i poprawny z uwzglednieniem
wymogdw zawartych w art. 48 ust, 1 ustawy o rachunkowosci.

VL. Sprawozdanie z dzialalnosci Spolki

Do sprawozdania finansowego Zarzad dolgezy] Sprawozdanie z dzialalnosci Spolki za okres od
01.01.2014 roku do 31.12.2014 roku. Zawarte w nim informacje, obeymuja zagadnienia okreélone
w art, 49 ust, 2 w/w ustawy o rachunkowosci, a przedstawione w nim dane oparte 59 na sprawozdaniu
finansowym sporzadzonym za badany okres.

VIil. Zestawienie zmian w kapitale wlasnym

Spolka nie sporzadzala zestawienia zmian w Kapitale wlasnym jako czgsei sprawozdania
finansowego Korzystajac z zapisow art. 45 ust. 2 i art. 64 ust 1, ustawy 2 dnia 29 wrzesnia 1994
roku o rachunkowodci,

V1L Rachunek przeplywow pienigznych

Spoélka nie sporzadzata rachunku przeplywow picnigznych jako czedei sprawozdania finansowego
Korzystajuc z zapisow art. 45 ust. 2 i art. 64 ust 1, ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku ©
rachunkowoscei.

IX. Wycena

Stosowane przez Spoltke zasady wyceny zostaly opisane w przedlozonym sprawozdaniu
finansowym. Sq one zgodne z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
oraz przyjeta politykg rachunkowosci. kiora Spolka stosuje w sposéb prawidlowy i ciagly.

X. Prezentacja

Spolka dokonats prawidlowej prezentacji poszezegolnych skladnikow aktywow i pasywow oraz
przychodow i koszi6w w sprawozdaniu finansowym. Bilans oraz rachunck zyskow i strat wraz
z dodatkowymi informacjami i objasnieniami, zawicrajg wszystkie pozyeje, ktérveh ujawnienie
w sprawozdaniu finansowym jest wymagane przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia
1994 roku.

XI.  Zgodnodé z przepisami prawa

Biegly rewident otrzymal od Zarzqdu Spolki pisemne oswiadczenie, w ktorym Zarzad stwierdzil, iz
Spotka przestrzegaln przepisow prawa.

Misters Audytor Adviser Sp, z 0.0, oraz ponizej podpisany biegly rewident potwierdzaja, iz sa

uprawnieni do badania sprawozdan finansowyvch oraz spelniaja warunki okreslone w ant, 56 ustawy

o bicglych rewidentach i ich samorzadzie. podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan

finansowych oraz nadzorze publiczoym, do  wyrazenin bezstronne) | niezaleznej  opinii
N o sprawozdaniu finansowym Fundusz Hipoteczny Dom S A, SKA.

\\ Misters Audvior Adviser Sp. 2 0.0, 13
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2. U finanxonvyo
[0 2004 roku sl 31122004 rodu

Badunic sprawozdania finansowego zostalo przéprowadzone zgodnie z Krajowymi standardami
rewizji finansowej ustanowionymi przez Krajowa Rade Bieghyeh Rewideniow 1 zatwierdzonymi
przez Komisje Nadzora Audytowego w doiu 31 marca 2010 1

W oimienin Misters Audytor Adviser Spolka z o.0.
Wirszawa, ul. Wisniowa 40 lok. 5

Podmiot wpisany na list¢ podmiotow

uprawnionych do badania pod pozycig 3704

Kluczowy biegly rewident:

Prezes Zarzydu

Wieslaw Pasek Barbara Misterska - Dragan
Ok !
A
Riegly Rewident Biegly Rewident
Nr 11180 Nr 2581
w imieniu

Misters Audytor Adviser Spolka z 0.0,

Warszawa, dnia 29,05.2015 roku.

Misters Audyvtor Adviser Sp. 2 0.0 14
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8. DANE FINANSOWE EMITENTA ZA I POLROCZE 2015 R.

Emitent otrzymat dostep do systemu EBI i w zwigzku z powyzszym zgodnie z Regulaminem ASO publikuje
w systemie EBI raporty biezace i okresowe (wyniki finansowe) na stronie http://gpwecatalyst.pl oraz
dodatkowo na stronie internetowej Spoétki http://funduszhipoteczny.com/. Raport nr 5/2015,
opublikowany w dniu 25 sierpnia 2015 r. zawiera dane finansowe Emitenta za [ p6trocze 2015 r.

5
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9. INFORMACJE DODATKOWE - RATINGI KREDYTOWE PRZYZNANE
EMITENTOWI LUB JEGO DLUZNYM INSTRUMENTOM FINANSOWYM NA
WNIOSEK EMITENTA LUB WE WSPOLPRACY Z EMITENTEM

Nie dotyczy.
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10. ZALACZNIKI
10.1. AKTUALNY ODPIS Z REJESTRU WEASCIWEGO DLA EMITENTA

Identyfikator wydruku: RP/354255/13/20151029165531 Stronalz7

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 29.10.2015 godz. 16:55:31
Numer KRS: 0000354255

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW
pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 168, poz.1186, z pdzn. zm.)

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym 16.04.2010

Ostatni wpis [Numer wpisu 13 Data dokonania wpisu 21.07.2015
Sygnatura akt WAXII NS-REJ.KRS/40814/15/777
Oznaczenie sadu SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XII WYDZIAL GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA KOMANDYTOWO-AKCYINA
2.Numer REGON/NIP REGON: 142401602, NIP: 5272628761
3.Firma, pod ktdrg spdtka dziata FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM SPOEKA AKCYINA SPOLKA KOMANDYTOWO-AKCYINA

4.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢ | NIE
gospodarczg z innymi podmiotami na
podstawie umowy spotki cywilnej?

5.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
pozytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.ST. WARSZAWA, miejsc.
WARSZAWA

2.Adres ul. ALEJA JANA PAWLA 11, nr 29, lok. -, miejsc. WARSZAWA, kod 00-867, poczta WARSZAWA, kraj
POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej |-

4 Adres strony internetowej |-

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow

5
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Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

158




o
FUNDUSZ
FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B oy DOM

Identyfikator wydruku: RP/354255/13/20151029165531 Strona2z7

Rubryka 4 - Informacje o statucie

1.Informacje o sporzadzeniu lub zmianie
statutu

[ury

08.02.2010 ROKU, NOTARIUSZ ARTUR STANISEAW KOZAK, KANCELARIA NOTARIALNA
WOICIECH WYPYCH NOTARIUSZ, ARTUR KOZAK NOTARIUSZ SPOEKA CYWILNA PRZY ULICY
ALEJA JANA PAWLA TI 61 LOKAL 165 W WARSZAWIE, REPERTORIUM A NR 1089/2010

12.04.2010 ROKU, NOTARIUSZ ARTUR STANISEAW KOZAK, KANCELARIA NOTARIALNA
WOICIECH WYPYCH NOTARIUSZ, ARTUR KOZAK NOTARIUSZ SPOEKA CYWILNA PRZY ULICY
ALEJA JANA PAWLA II 61 LOKAL 165 W WARSZAWIE, REPERTORIUM A NR 2546/2010

2 28.06.2010 R., REP. A NR 4732/2010 NOTARIUSZ W WARSZAWIE ARTUR KOZAK
ZMIANA: W §5 UST. 1 PKT. 10, W §19 DODANO PKT. NR 3

3 26.10.2010 R., REP. A NR 5602/2010, MIRON JAKUBIAK - NOTARIUSZ W WARSZAWTIE,
GENCZELEWSKA, JAKUBIAK NOTARIUSZE SPOLKA PARTNERSKA, UL. DEUGA 4, 00-238
WARSZAWA

ZMIANA § 9 UST. 1, § 7 PKT 1, § 19 UST.3

4 10.06.2011 R., REP. A NR 3225/2011, ARTUR STANISEAW KOZAK - NOTARIUSZ W
WARSZAWIE, KANCELARIA NOTARIALNA WOICIECH WYPYCH, ARTUR KOZAK 5.C., AL. JANA
PAWLA II 61 LOK. 4, 01-031 WARSZAWA; ZMIANA § 9 UST. 1

5 04.07.2011 R., REP. A NR 3809/2011, ARTUR STANISEAW KOZAK - NOTARIUSZ W
WARSZAWIE, KANCELARIA NOTARIALNA WOICIECH WYPYCH, ARTUR KOZAK S.C., AL. JANA
PAWLA II 61 LOK.4, 01-031 WARSZAWA, ZMIANA §1 ORAZ §7 UST.1

6 04.11.2011 R., REP. A NR 6383/2011 NOTARIUSZ W WARSZAWIE ARTUR STANISLAW KOZAK
ZMIENIONO:
-§5 UST. 1, §6,§9 UST.1 1 UST.2 PKT.3,§14,§16 UST. 4,§17 UST.2

7 06.03.2012R.; REP.A NR 1222/2012; ARTUR STANISEAW KOZAK - NOTARIUSZ W WARSZAWIE;
KANCELARIA NOTARIALNA WOICIECH WYPYCH, ARTUR KOZAK S.C., AL.JANA PAWLA II 61
LOK.4; 01-031 WARSZAWA; ZMIANA §9 UST.1

] 23.05.2014 R., REP. A NR 8079/2014, GRZEGORZ ROGALA - NOTARIUSZ W WARSZAWIE,
KANCELARIA NOTARIALNA UL. RONDO ONZ 1 WARSZAWA, ZMIANA § 5 UST. 1 STATUTU
SPOLKI

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostala utworzona spotka

NIEOZNACZONY

Rubryka 6 - Sposob powstania spotki

Brak wpisaw

Rubryka 7 - Dane komplementariuszy

1 1.Nazwisko [ Nazwa lub firma

FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM SPOLKA AKCYINA

2.Imiona

HkREkR

3.Numer PESEL/REGON

4.Numer KRS

0000389370

5.Czy wspdlnik pozostaje w zwigzku
malzeriskim?

Aok

6.Czy zostala zawarta malzenska
umowa majatkowa?

FkEEK

7.Czy powstala rozdzielnosé¢
majatkowa miedzy matzonkami ?

Aok

5
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ograniczong zdolnos¢ do czynnosci
prawnych?

8.Czy komplementariusz ma ok

Rubryka 8 - Kapitat spétki

akcji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sg

1. Wysokos¢ kapitatu zakladowego 1 657 700,00 ZL
2.Liczba akcji wszystkich emisji 1657700
3.Wartosé nominalna akcji 1,00 Zk
4_Kwotowe okreslenie czesci kapitatu wpltaconego |1 657 700,00 ZL
Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu
1.0Okreslenie wartosci akcji objetych za 1 637 700,00 ZL
aport
Rubryka 9 - Emisje akgji

1 1.Nazwa serii akcji A

2 Liczba akcji w danej serii 50000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba DWIE AKCIE UPRZYWILEJOWANE SERII A O NUMERZE 1 I NUMERZE 2.

RODZA] UPRZYWILEJOWANIA:
uprzywilejowane - €O DO PRAWA GLOSU W TEN SPOSOB, ZE NA KAZDA AKCIE PRZYPADAJA 2 (DWA) GLOSY NA
WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY SPOLKI

- €O DO DYWIDENDY W TEN SPOSOB, ZE DYWIDENDA Z TYCH AKCII WYNOSI 150% DYWIDENDY
PRZYSLUGUJACE] Z AKCII NIEUPRZYWILEJOWANE],

- €O DO PODZIALU MAJATKU SPOEKI W TEN SPOSOB, ZE AKCIE UPRZYWILEJOWANE DAJA PRAWO
DO PIERWSZENSTWA ZASPOKOJENIA SIE Z MAJATKU SPOLKI POZOSTALEGO PO JEJ LIKWIDACII
PRZED AKCIONARIUSZAMI NIEUPRZYWILEJOWANYML.

akcji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sg

2 1.Nazwa serii akcji B
2.Liczba akcji w danej serii 200000
3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba AKCJIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

uprzywilejowane
1.Nazwa serii akcji C
2.Liczba akcji w danej serii 350000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akcji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sa

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

uprzywilejowane
1.Nazwa serii akgji D
2.Liczba akcji w danej serii 637700

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akeji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie s3
uprzywilejowane

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

1.Nazwa serii akgji

5 i
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2.Liczba akcji w danej serii

420000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akcji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sa
uprzywilejowane

AKCJE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

Dziat 2

Rubryka 1 - Uprawnieni do reprezentowania spatki

1.Sposdb reprezentacii spétki

PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO REPREZENTOWANIA SPOEKI 1 PROWADZENIA JEJ SPRAW JEST
KOMPLEMENTARIUSZ FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM SPOEKA AKCYINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE.
SPOSOB REPREZENTACII KOMPLEMENTARIUSZA:

DO SKEADANIA OSWIADCZEN WOLT W IMIENIU SPOEKT ORAZ DO JEJ REPREZENTOWANIA W
PRZYPADKU ZARZADU WIELOOSOBOWEGO UPOWAZNIENI SA PREZES LUB WIECPREZES ZARZADU
DZIAEAJACY SAMODZIELNIE, DWAJ CZEONKOWIE ZARZADU DZIALAJACY tACZNIE LUB CZEONEK
ZARZADU DZIALAJACY LACZNIE Z PROKURENTEM.

W SKEAD ZARZADU KOMPLEMENTARIUSZA WCHODZA: ROBERT MAJKOWSKI - PREZES ZARZADU I
MICHAL DARIUSZ BUTSCHER - WICEPREZES ZARZADU.

Podrubryka 1

Dane komplementariuszy reprezentujgcych spotke

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma

FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM SPOLKA AKCYINA

2.Imicna

HokoksckR kR

3.Numer PESEL/REGON

4.Numer KRS

0000389370

Rubryka 2 - Organ nadzoru

Brak wpisow

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dzialalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci
przedsiebiorcy

2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci
przedsiebiorcy

64, 19, Z, POZOSTALE POSREDNICTWO PIENIEZNE

64, 99, Z, POZOSTALA FINANSOWA DZIALALNOSC USLUGOWA, GDZIE INDZIE]
NIESKLASYFIKOWANA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

68, , , DZIALALNOSC ZWIAZANA Z OBSELUGA RYNKU NIERUCHOMOSCI

70, 10, Z, DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES) I HOLDINGOW, Z
WYLACZENIEM HOLDINGOW FINANSOWYCH

43,1, , ROZBIORKA I PRZYGOTOWANIE TERENU POD BUDOWE

41, 1, , REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

5 i
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7 64, 9, , POZOSTALA FINANSOWA DZIALALNOSC USEUGOWA, 7 WYLACZENIEM UBEZPIECZEN I
FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

8 66, 19, , POZOSTALA DZIAKALNOSC WSPOMAGAJACA USEUGI FINANSOWE, 7 WYEACZENIEM
UBEZPIECZEN I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

9 82, 2, , DZIALALNOSC CENTROW TELEFONICZNYCH (CALL CENTER)

10 64, 92, Z, POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW

Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu

Nr kolejny w Data zlozenia

Za okres od do

polu
1.Wzmianka o zlozeniu 1 20.07.2011 08.02.2010-31.12.2010
roczneqo sprawozdania 2 25.07.2012 01.01.2011 - 31.12.2011
finansowego

3 26.06.2013 01.01.2012 - 31.12.2012

4 16.06.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

5 06.07.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
2.Wzmianka o zloZeniu opinii 1 ok 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
bieglego rewidenta 2 roonk 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
3.Wzmianka o zloZzeniu uchwaty |1 Ak 08.02.2010-31.12.2010
Felberen bt Rk 01.01.2011 - 31.12.2011
zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego 3 Ak 01.01.2012 - 31.12.2012

4 ok 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

5 Ak 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
4.Wzmianka o zlozeniu 1 Aok 08.02.2010-31.12.2010
Sl Aok 01.01.2011 - 31.12.2011
podmiotu

3 Aok 01.01.2012 - 31.12.2012

4 o 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

5 ok 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatlowej

Rubryka 4 - Przedmiot dzialalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

finansowe

1.Dzien koriczacy pierwszy rok obrotowy, 31.12.2010
za ktdry nalezy ztozyc sprawozdanie
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Dziat 4

miroriesny DOM

Strona6z7

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisaw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpiséw

zaspokojenie kosztow postepowania

Rubryka 3 - Informacje o zabezpieczeniu majatku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadlosci, o
oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadiosci z uwagi na fakt, Zze majatek niewyptacalnego diuznika nie wystarcza na

Brak wpisow

sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpiséw

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpiséw

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o polaczeniu lub przeksztatceniu spotki

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

-
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Identyfikator wydruku: RP/354255/13/20151029165531 Strona7z7

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu naprawczym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 29.10.2015

adres strony internetowej, na ktdrej sa dostepne informacje z rejestru: https://ems.ms.gov.pl

5
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10.2. UJEDNOLICONY AKTUALNY TEKST STATUTU EMITENTA LUB UMOWY SPOLKI ORAZ
TRESC PODJETYCH UCHWAL WALNEGO ZGROMADZENIA LUB ZGROMADZENIA
WSPOLNIKOW W SPRAWIE ZMIAN STATUTU SPOLKI LUB UMOWY NIE
ZAREJESTROWANYCH PRZEZ SAD

STATUT SPOLKI

WSTATUT SPOLKI
FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM SPOLKA AKCYJINA SPOLKA
KOMANDYTOWO-AKCYJIJNA
/tekst jednolity/
I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1

1. Spatka bedzie prowadzona pod firma: Fundusz Hipoteczny Dom Spotka Akcyina

Spotka Komandytowo-AKCYJNa. —emeee oo

!J

Spotka moze uzywac nazwy firmy w skrdcie; Fundusz Hipoteczny Dom Spotka

B 0 G e —

§2

Siedzibg Spolki jest Warszawa,
§3

Czas trwania Spolki jest nieoKresIony, « e se s e
§4

1. Spalka dziala na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granicg.—-eeeeeermmmmmmmme -

2. Spélka moze (worzyé oddzialy, przedsicbiorstwa, zaklady, przedstawiciclstwa. fundacje
w kraju i za granica. zaklada¢ lub przysiepowaé do istniciacych juz spolek z udzialem
kapitahu krajowego lub zagranicznego oraz uczestniczy¢ w organizacjach gospodarczych na

terenie kraju i za granicq zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa. —------

11 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI

§5
1, Przedmiotem dziatalnodci Spolki jest: seeeemrmmmmsm e e e e oo e e e
Lp. Rodzaj dziatalnosei numer PKD ’
1 Pozostale posrednictwo pienigzne 64.19.2 J

.
q‘ﬁ
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2 Pozostala finansowa dzialalnosé uslugowa, gdzie 64.99.2
indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem ubezpieczen
i funduszdw emerytalnych

3. Dzialalnodé zwigzana z obstuga rynku nieruchomosei 68

4, dzialainos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, 70.10.Z

7 wykgezeniem holdingéw finansowych

5. Rozbidrka | przygotowanie¢ ferenu pod budowg 43.1

6. Realizacia projektow budowlanych zwigzanych ze 411

wznoszeniem budynkow

7. Pozostala finansowa dzialalnosé uslupowa, z (4.9

wylgezeniem ubezpicczen i funduszow emerytalnych

8. Pozostala dzialalno$é wspomagajgea uslugi finansowe, 66.19

z wylgczeniem ubezpieczen i funduszow emerytalnych

9. Dzialalnosc centrow telefonicznych (call center) 822

2. W przypadku gdy prowadzenic dziafalnosct w ramach jednego 2 przedmiotow
dziatalnogei wymicnionych w ust.) wymaga uzyskania odpowiedniego zezwolenia, licencii

lub koncesji, Spalka rozpocznie prowadzenic dziafalnosei w tym zakresic dopiera po

uzyskaniu takiego zezwolenia, licencji lub koncesji.

11 ZALOZYCIELE. WSPOLNICY 1 ICH WKLADY

§6

Zalozycielami Spolki sg:

- Fundusz Hipoteczny Dom Spatka Akeyjna 2 siedziba w Warszawie,

- Robert Majkowski,

- Potemma. L

q‘i
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§7

. Wspalnikiem odpowiadajgeym  za . zobowigzania  Spotki bez  ograniczen  jest
Komplementariusz, Komplementariuszem jest spalka pod firma Fundusz Hipoteczny
Dom Spolka Akeyjna z siedziba w Warszawie, adres: Warszawa, Aleja Jana Pawha 11
numer 29, kod pocztowy: (K)-867.

2. Ogol praw i obowigzkdw Komplementariusza moze byé przenicsiony na inna osobg
tylko po uzyskaniu zgody wszystkich pozostalych komplementariuszy, W preypadku
braku innych Komplementariuszy, ogdl praw i obowigzkow Komplementariusza

moze by¢ przeniesiony na inng osobe bez zgody akcjonariuszy.

3. Komplementariusz moze byé jednoczesnic akejonariuszem Spolki, ——-eveemmmeeemmmeeeees

§8
Za zgody wszystkich dotychezasowych komplementariuszy dotychezasowy akcjonariusz
moze uzyskad status komplementariusza, albo osoba trzecia moze przystapic do spolki w

charaklerze komplementariusza.

§Y
I.  Kapital zakladowy Spotki wynosi 1.657.700,00 z1 (jeden milion szeséset pigcdziesigt

siedem tysieey siedemset zlotyeh) i dzieli sig na;

1) 50.000 (pigédziesiat tysigey) akeji imiennyeh serii A o numerach od | do 50,000 o

wartosei nominalnej | emisyinej 1,00 1 (jeden zloty) kazda akcja,
2) 200.000 (dwicscic tysigey) akeii zwyklych imiennych serii B o numerach od | do
200.000 o wartodci nominalnej i emisyjnej 1,00 2 (jeden zloty) kazda akeja, —--—-— -
3) 350.000 (trzysta pigédziesiat tysicey) akeji zwyklych imiennych serii C o numerach
od | do 350,000 o wartosci nominalnej i emisyjnej 1,00 zi (jeden zioty) kazda akeja.--
4) 637.700 (szedéset treydziese siedem tysigey sicdemset) akeji zwyklych imiennych

serii D o pumerach od | do 637.700 o warlodei nominalnej i emisyjnej 100 28 (jeden

zhoty) kazda akcja,----om--
5) 420.000.00 zl (czerysta dwadziescia tysiey zlotych) akeji zwyklych imiennych
serii B o numerach od 1 do 637.700 o wartosci nominalnej i emisyjnej 1.00 2t (jeden
zloty) kazda akcja.
Zebranie kapitalu zakladowego nasigpuje przez ohjgeie akeji picrwszej emisji przez

)

q‘i
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akcjonariuszy Spotki w nastgpujacy sposoh;

1) Robert Majkowski obejmuje | (jedna) akeje imienng seril A 0 numerze | o
wartosel nominalnej 1.00 21 (jeden ztoty) i pokrywa jg w calosci gatdwka w

kwocie 100 zl (jeden zioty)., Wplata na akcje zostanie dokonana przed

zarejestrownniem Spotki.
2)  Potemma obejmuje | (jedna) akeje imienng serii A o numerze 2 0 warlodei
nominalnej 1.00 z| (jeden zloty) i pokrywa ja w calodei gotdwka w kwocie 1.00
zt (jeden zloty). Wplata na akcje zostanie dokonana przed zarejestrowaniem
Spatki,

3)  Fundusz Hipoteczny Dom Spalka Akcyjna z siedzibg w Warszawie obgjmuje
49.998 akcji imiennych serii A o numerach od 3 do 50.000 o wartodei
nominuinej 1,00- A (jeden zioty) kazda akcja i pokrywa je gotdwkg w kwocic
12:499.50 2| (dwanascie tysicey ezterysta dziewieddziesigr dziewieé zlotyeh i
piecdziesiat groszy), co stanowi % (jedng czwarlg) wartosei nominalnej tychze

akeji. Wplata na akcje w powyzsze) wysokodei zostanie dokonana przed

zarcjestrowaniem Spotki.

Akcje obejmowane przez Roberta Majkowskiego i Potemma zgodnie 2 ustgpami

paprzedzajgeymi'sa uprzywilejowane:
-co do prawa glosu w ten sposob, ze na kazdy akeje przypadaja 2 (dwa) glosy na
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spafki,

-co do dywidendy w ten sposob, 2¢ dywidenda z tych akeji wynosi 150 (sto
piecdziesiat procent) dywidendy przystugujacej z akeji nicuprzywilejowanej, -------

- ¢o do podzialu majatku Spotki w ten sposgb, ze akcje uprzywilejowane dajg prawo
do pierwszenstva zaspokojenia sic z majatku Spolki pozostalego po jej likwidacji

przed akejonariuszami nicuprzywilejowanymi. -«---
Kapital  zakladowy wmoze byé podwyzszony lub  obnizony 2zs  zgody
Komplementariusza. Podwyzszenia kapitalu zakladowego mozna dokonaé w drodze

emisji nowych akcji  lub  podwyzszenia  wartosci  nominalng]  dotychezas

wyemitowanych akcji,

Spdlka moze tworzye kapitafy inne niz zakladowy.

§10
Akeje Spolki moga byé umarzane za zgoda Komplementariusza w drodze ich nabycia

FUNDUSZ

HIPOTECZNY

przez Spolke.

q‘i
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

DOM

168




FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B

bl

~

Akejn moze by¢ umorzona za zgoda akejonariusza w drodze jej nabyeia przez Spolke

{umorzenie dobrowolne).

FUNDUSZ

HIPOTECZNY

§1
Zbycie lub zastawienic akcji imiennyeh wymaga zgody Komplementariusza
udziclone) w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Wniosek akcjonariusza
powinien okreslaé: ilesé zbywanych akcji, nazwisko lub mazwe podmiotu na rzecz
kldrego akcjonariusz zamicrza zby¢ akcje oraz cene sprzedazy akeji, —-——---mm-mmmmv
Jezeli Komplementariusz odmdwi udzielenia akejonariuszowi zgody, o kidrej mowa
w ost | powyzej. Komplementariusz, w terminie 3 (trzech) miesicey od daty
zgtoszenia wniosku  przez  akcjonariusza. jest zobowigzany do wskazania
akcjonariuszowl nabywey, ktdry nabedzie akeie za cene zakupu réwng cenie
sprzedazy oznaczonej przez akcjonariusza w sposob wskazany w ust, |, potwierdzong
oferty  zlozony  akcjonariuszowi  przez  kupujacego i przedstawiong
Komplementariuszowi wraz z wnioskiem, o Ktorym mowa w ust | —eeeeeemeemsaiaas
Jezeli Komplementariusz nie wskaze akcjonariuszowi nabywey akeii w warunkach i
terminiec wskazanym w ust. 2, wowczas akcjonariusz bedzie mogh zbyeé akcje

podmiotowi wskazanemu w swoim wniosku, o ktérym mowa w ust. | za ceng

wskazang w tym wniosku.
Zbycic oraz zastawienie akcji Spdlki z naruszeniem postanowien  niniejszego

paragrafu jest w stosunku do Spolki bezskuteezne. Zhyeie akeji w postgpowaniu

egzekucyjnym nie wymaga zgody Komplementariuszi.

§i2
W przypadku wystgpienia Komplementariusza ze spotki wartosé jego udzialu

kapitalowego zostanie oznaczona na podstawie osobnego bilansu, uwzgledniajgeego

warlosé zbyweza majatku Spaotki.

Dla potrzeb obliczenia udzialu kapitalowego Kompléementariusza, o ktérym mowa w

ust, 1 powyzej, jako dzien bilansowy zostanie przyjety: -

1) w przypadkuy wypowiedzenia — ostatni dzien roku obrotowego. w ktorym

uptynal termin wypowiedzenia.

2) w przypadku ogloszenin upadlosci Komplementariusza ~ dzied ogloszenia

upadlosei.

3) w przypadkn  wylaczenia Komplementarissza na mocy priwomocnego

orzeczenia sgdu — dzief wniesienia pozwu,

q‘i
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Komplementariuszowi przysluguje zwrot kosztéw | wynagrodzenie za reprezentowanic

prowadzenie spraw Spolkic o ile Walne Zgromadzenie nie postanowi inaczej,

=

Udzial kapitafowy obliczony zgodnic z powyzszymi ust. 1§ 2 ninigjszego Statutu

zostanie wyplacony w gotowee.

Jezeli udzial kapitalowy Komplementariusza wykaze. przy rozliczeniu o ktérym
mowa w powyzszym ust, 3, wartos¢ uiemng. Komplementariusz jest zobowigzany do
niezwlocznego wyrdwnania Spélee brakujacej wartodei przypadajacej na ten udzial

kapitalowy.

Komplementariusz  uczestniczy w zyskach i stratach wynikajgeych ze spraw
prowadzonych przez Spotke. a jeszeze niedokoficzonych w momencie rozliczania
jego udziatu kapitalowego. zgodnie 7 ust, 3 oraz 4 powyzej. Komplementariusz moze
jednakze zadac od Spolki przedstawienia: wyjasnien, rachunkow, oraz podzintu zysku

i straty z kancem kazdego roku obrotowego.

§13

IV PODZIAL ZYSKU SPOLKI

§14
W stracie Spdtki wspdinicy uczestnicza proporcjonalnic do posiadanych akeji w
kapitale zakladowym Spaiki.
W zysku Spdiki wspdlnicy uczestniczyg proporcjonalnie do posiadanych akeji w

kapitale zakladowym Spolki z zastrzezeniem postanowien: § 9 ust. 3 nini¢jszego aktu
oraz z tym zastrzezeniem. ze¢ uprawnienie do dodatkowego uczestnictwa w zysku
spoiki  jest uprawnieniem osobistym Roberta Majkowskiego i Potemma  w
rozumieniu art. 354 Kodeksu spolek handlowych,

Walne Zgromadzenic moze postanowid o nie przekazywaniu w calodei lub czgsci

wypracowanego  w danym roku obrotowym zysku do wyplaty wspdinikom
i przeznaczeniu go na inne cele. w szezegdlnodci na utworzenie kapitatow lub

funduszy na pokeycie szezegoinych strat lub wydatkow (kapitaly rezerwowe), -—---—-

§15
Date nabycia praw do dywidendy oraz termin wyplaty dywidendy ustala Walne

q‘i
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

FUNDUSZ

HIPOTECZNY

DOM

170




FUNDUSZ

FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B HIPOTECZNY

Zgromadzenie. Termin wyplaty dywidendy nie powinien byé dluzszy niz 2 (dwa

miesigee) miesigee od dnia podjecia uchwaly o podziale zysku.

o

Akcjonariuszom przysluguje prawo do wyplaty zaliczki na poczet przewidywane)
dywidendy na konice roku obrotowego, jezeli Spalka posiada érodki wystarczajgee na
wyplate.

V ORGANY SPOLKI
Organem Spolki jest Walne Zgromadzenie,

§16

1. Walne Zgromadzenic moze byc zwyezajne lub sadzwyczajne. -

=]

Walne Zgromadzenic zwoluje Komplementariusz,

3. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ si¢ najpdznicj w ciggu 6 (szesciu)

micsicey po uplywie rokn obrotowego.

4. Nadewycznjne Walne Zgromadzenie zwoluje  Komplementarivsz  z - wlasngj
inicjatywy lub na pisemny uzasadniony wniosek akcjonariusza  lub  grupy
akejonariuszy reprezentujgeyeh co naimniej 5 % (pieé procent) kapitalu zakladowego
Spotki. Zadanie zwolania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia wraz z jego
pisemnym uzasadnieniem uprawniony akcjonariusz lub akejonariusze winni ztozyc
Komplementariuszowi Spolki na pismic lub w postaci eleKironiczng).. «smeesereeeeeeas -

5. Komplementariusz zwola Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w terminie 2 tygodni

od daty zgloszenia wniosku, 0 ktdrym mowa w ust. 4.
6. Walne Zgromadzenie zwoluje si¢ przez ogloszenie. ktdre powinno by¢ dokonane co
najmnicj na trzy tygodnie przed lerminem walnego zZgromadzenia, —-------sssessrrm=s -
7. W ogloszeniu nalezy oznaczyé datg. godzing i micjsce walnego zgromadzenia oraz
szczepdlowy porzadek obrad, W przypadku zamierzonej zmiany statutu powolac
nalezy dotychezas obowinzujuce postanowicnia, juk réwniez tresé projektowanych
zmisn, Jezeli jest to uzasadnione znacznym zakresem zamierzonych zmian,

ogloszenic moze zawieraé projekt nowego tekstu jednolitego statutu wraz 2

wyliczeniem nowych lub zmienionych postanowien statutu.
8. Jezeli wszystkic akcje wyemitowane przez spotke sa imieane, Walne Zgromadzenie
moze byé zwolane za pomocq listdw poleconych lub przesylek nadanych poczia

kurierskg, wystanych co najmnicj dwa tygodnie przed terminem walnego

q‘i
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

DOM

171




FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B

&

zgromadzenia. Dzien wyslania listdw uwaza si¢ za dzien ogloszenia. Zamiast listu
poleconggo lub przesylki nadanej poczty kurierska. zawiadomienie moze byé wystane
poczwy elekironiczng. jezeli dany wspdinik uprzednio wyrazit na o pisemng zgode.
podajge adres. na ktdry zawiadomienie powinno by¢ wystane.

§17
Porzgdek obrad Walnego Zgromadzenia ustals Komplementariusz, uwzgledniajge

proponowsany porzadek obrad zawarty we wniosku. o Ktdrym mowa w § 16 ust. 4, 0

ile wniosek taki zostal zgloszony.
Akejonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmnie) 5% kapitalu zaktadowego

Spatki moga zadad umieszozenia poszezegolnych spraw w porzgdku obrad Walnego

ZETOMAGZENTA, ~——mmrrrm v e s e na e e e e e a8 e
Zadanie. o ktorym mowa w ust. 2 powyzej. zgloszone po dniu ogloszenia o zwolaniu

Walnego Zuromadzenia bgdzie traktowane jako wniosek o zwolanic kolejnego

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenii,

§18
Walne Zgromadzenie moze podejmowaé wazne uchwaly, jezeli na Zgromadzeniu

reprezentowanych jest nic mnicj niz 50% (pigédziesiat procent) lacznej liczby glosow

uprawnionych do uczestniczenia w Zgromadzeniu,
Kazdej akcji. w tym akeji nalezgeej do Komplementariusza. przystuguje | (jeden) glos

na Walnym Zgromadzeniu, z zastrzezeniem postanowiers § 9 ust. 3 ninicjszego aktu.
Uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadaja 2wykla wickszosciy glosow, o ile przepisy

kodeksu spofek handlowyeh lub postanowienia niniciszego Statutu nic przewidujy

imaczej.
Glosowanic na Walnym Zgromadzeniu jest jawne. Tajne glosowanie zarzadza si¢ W

sprawach osobowych i na waicsek przynajmniej jednego wspdlnika uczestniczgeego

w Walnym Zgromadzeniu.

§19
Uchwaly Walnego Zgromadzenia opricz innych spraw, wymienionych w bezwzglednie
obowigzujgcych przepisach prawa i w ninigjszym SIaticie. WYMag: —--—-------cecseeess
1) rozpatrzenie i zatwierdzenic sprawozdania komplementariuszy z dziatalnosei

Spolki oraz sprawozdania finansowego Spolki za ubicgly rok obrotowy, -«
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2)  udzi¢lenie Komplementariuszowi prowadzgeemu sprawy Spotki absolutorium #

wykonania przez niego obowigzkow,

3)  wybdr bieglego rewidenta.

4) rozwigzanie Spoiki.

2. Zgody wszystkich komplementariuszy wymagaja, pod rygorem niewaznosei. uchwaly

walnego zgromadzenia wsprawach;

1) powierzenia prowadzenia spraw oraz reprezentowania Spolki jednemu albo

kilku Xomplementariuszom, ~—----mw-smmmmmm e e e
2)  podzialu zysku za rok obrotowy w czesci przypadejace] akejonariuszom, —-----—-

3)  zhycia | wydzierzawienia przedsichbiorstwa Spolki lub jego zorganizowane)

CzgSei oraz ustanowienia na nim prawa uzytkowania,

4)  wyrazanie zgody na zbywanie nicruchomodci, prawa uzytkowania wieczystego

lub udzialu w tych prawach,

5) podwyzszenia i obnizenia kapitalu zaktadowego.

6) emisji obligacji,

7)  polaczenia i przeksziatcenia Spolki,

8) zmiany statutu,

9)  rozwiazania Spétki. =5
3. Nabywanic lub obcigzanie nieruchomosci. prawa uzytkowania wieczystego lub udzialu w

tych prawach nie wymaga zgody zadnego organu Spolki, 1. ani zgody komplementariuszy

ani uchwaty Walnego Zgromadzenia,
§20
Walne Zgromadzenie otwiera Komplementiriusz lub osoba przez niego wskuzani. -—--cwe----=
V REPREZENTACJA SPOLKI
§21

1. W stosunkach zewnetrznych w zakresie wszystkich sadowyeh i pozasydowych

czynnosci zwigzanych 2z prowadzeniem przedsighiorstwa Spotke reprezentowas

hedzie Komplementariusz samodzicinie.

‘\l

Akcjonariusz moze reprezentowaé Spolke jedynie na podstawie pelnomocnictwa, ——----

q‘i
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VI FINANSOWANIE SPOLKI | KAPITALY SPOLKI

§22
L. W celu finansowania wlasnej dzialalnosei, Spotka bedzie mogla zawieraé umowy
pozyczek/umowy kredytowe z wiasnymi Wspalnikami lub Akcjonariuszami Jub

instytucjami finansowymi w Polsce lub za granicy.

2. Umowy pozyczki bedg mogly by¢ zawierane w ztotych lub w walutach obeyceh,
zgodnie z przepisami obowiazujacymi w tej materii.
§23
1. Spolka prowadzi ksiggowos¢ zgodnie z obowigzujgeymi przepisami. s----sesseeememeas

2. W Spolce tworzy sig kapitaly:

1) kapital zakladowy,

2)  kapital zapasowy.

3)  inne kapitaly i fundusze wynikajace z powszechnie obowigzujacych przepisow

prawa lub utworzone decyzjy Komplementariusza,

§24
Rokicm obrotowym Spolki jest rok kalendarzowy, z tym, ze pierwszy rok obrachunkowy

spolki koficzy sie w dniu 31 (rzydziestego pierwszego) grudnia 2010 (dwa tysiace

dziesintego) roku.
VIl ROZWIAZANIE I LIKWIDACJA SPOLKI

§25
I.  Spélka ulegnic rozwigzaniu w przypadkach okreslonych w art. 148 kodeksu spolek

handlowych, z zastrzezeniem 7ze, wystapicnic jedynego kamplementariusza lub

ogloszenie jego upadlodei nie stanowi przyczyny rozwigzania Spolki, ——------emmeeees
2. W przypadku zaistnicnia okolicznosci, o Ktoryeh mowa woust | powyze).

dotyvchezasowy jedyny  komplementarivsz  bedzie  zobowinzany, przed  dniem

ogloszenia upadlosei lub wystapienia ze Spotki do:
1) wyrazenia zgody, zgodnie z art. 136 Kodeksu spotek handlowych oraz § 8

niniejszego statutu, na przystgpienie do Spolki osoby treeciej w charakterze

q‘i
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komplementariusza lub uzyskanic przez dotyehezasowego akcjonariusza Spolki

Stitulu kemplementariusza oraz -

2)  wyrazenia zgody na dokonanie zmian ninicjszego Statutu.

§26
Komplementariuszowi uprawnionemu do reprezentowania Spolki i prowadzenia jej spraw

przystuguje prawo rozwigzania Spolki za 6 (szedcio) miesigeznym wypowiedzeniem, «--u-

VII POSTANOWIENIA KONCOWE
§27

W sprawach nicuregulowanych stosuje si¢ przepisy Kodeksu spélek handlowyeh i inpe

PIZEPISY PrAWE. e e e e s

uﬂ
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

175




FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B

10.3.

[ o~
“UNDUSZ
HIPOTECZNY DOM

PEENY TEKST UCHWAL STANOWIACYCH PODSTAWE EMIS]I DLUZNYCH

Kancelaria Notarialna
Grzegorz Rogala Notariusz

Rondo ONZ nr 1 WYCIAG

00-124 Warszawa
tel. 22 8908970 (71-72)

e~-mail rogalat@notariusze. waw.pl

www.notariusz-rogala.pl

Repertorium A nr 16498/2014

AKT NOTARIALNY

Dniia dwudziestego pierwszego listopada dwa tysigee czternastego roku (21.11.2014)
Grzegorz Rogala notariusz w Warszawie, prowadzacy Kancelarig Notanalng przy ulicy
Rondo ONZ nr |, sporzadzit w budynku biurowym w Warszawie przy Alei Jana Pawla Il nr
29, protokél Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spolki pod firma Fundusz
Hipoteczny Dom Spélka Akcyjns Spolka komandytowo-akcyjna z siedziby w
Warszawie, adres: 00-867 Warszawa, Aleja Jana Pawla I nr 29 (REGON 142401602, NIP
5272628761), wpisanej do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000354255 (zwanej
dalej takze , Spotky™), prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XIT Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, stosownie do okazanego przy
niniejszym akcie, wykonanego w dniu dzisiejszym, wydruku komputerowego z wyszukiwarki
podmiotow Krajowego Rejestru Sadowego, zamieszczonej na stronie  internetowe)
Ministerstwa  Sprawiedliwo$ci www.ms.gov.pl, zawicrajgcej informacjg odpowindajgcq
odpisowi aktualnemu 2 rejestru przedsigbiorcdw, ktdre to Zgromadzenie odbylo si¢ w dniu

dzisiejszym w budynku biurowym w Warszawie przy Alei Jana Pawla 11 nr 29, ————meeeeee e

PROTOKOL
NADZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA

(.2

Uchwala nr 1
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spélki pod firma
Fundusz Hipoteczny Dom Spélka Akcyjna Spélka komandytowo-akeyjna
z siedziby w Warszawie
z dnia 21 listopada 2014 roku

INSTRUMENTOW FINANSOWYCH OBJETYCH DOKUMENTEM INFORMACYJNYM

10.3.1. UCHWAEA NR 1 Z DNIA 21.11.2014 R. NADZWYCZAJNEGO WALNEGO
ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY W SPRAWIE EMIS]I OBLIGAC]I SERII B

uﬂ
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w sprawie emisji obligacji na okaziciela serii B

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki dzialajgeej pod firmg Fundusz Hipoteczny Dom
Spotka Akcyjna Spotka Komandytowo-Akeyjna z siedzibg w Warszawie (,,Emitent”)
uchwala, co nastegpuje:

o8 L
1. Wyemitowaé w trybie art. 9 pkt 1 Ustawy o obligacjach (oferta publiczna) w
terminic ustalonvm wspdlnie z Oferujacym, ktérym bedzie INVISTA Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Chalubinskiego 8. do 10.000
(dziesie¢ tysiecy) obligacii zwyklych na okaziciela seri B (.Obligacje™) o
wartosci nominalngj 1,000 (jeden tysiac) zlotych kazda i lycznej kwocie
nominalng] réwnej kwocie emisyjnej i wynoszacej do 10.000.000 (dziesigé
miliondw) ztotych.

2. Na potrzeby emisji Obligacji Emitent sporzadzi memorandum informacyjne,
stosownie do art. 41 ust. 1 Ustawy z dnin 29 lipea 2005 r. o ofércie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do  zorganizowanego
systemu obrotu oruz o spotkach publicznych (Dz, U. z 2013 r,, nr 222, poz. 1382,z
pozn. zm.). W przypadku dojécia emisji do skutku, Obligacje bedg przedmiotem
ubiegania si¢ o wprowadzenie do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu na
Rynku ASO Catalyst,

3. Srodki uzyskane z emisji Obligacji zostang przeznaczone na budowanie nowego
oraz utrzymanie obecnego portfela uméw renty odplatnej | dozywocia, w wyniku
ktorych Spolka staje si¢ wiadcicielem nieruchomosci  mieszkalnych. W
szczegolnodei drodki z emisji zostang przeznaczone na  wyplatg Swiadczen dia
Seniordw, ponoszenie oplat eksploatacyjnych oraz innych kosztow zwigzanych z
utrzymaniem i zarzadzaniem  posiadmnymi  nieruchomos$ciami  oraz
administrowaniem uméw renty odplatne) i dozywocia.

4. Celem cmisji jest takZe biezqee zarzadzanie plynnosciy Emitenta, w tym
dokonywanie lokat oraz obsluga i splata innych zobowigzan finansowych
Emitenta.

5. Obligacje bedy oprocentowane wedlug stalej stopy procentowej w wysokosci
8.5% w stosunku rocznym. Odsetki od Obligacji wyplacane beda w okresach co 3

2

uﬂ
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micsigee. Obligacje bgda obligacjami  36-miesigcznymi z mozliwoscig

przedterminowego wykupu.

6. Obligacje emitowane sg jako obligacje zabezpieczone. Zabezpieczeniem roszczen
Obligatariuszy wynikajacych z emisji Obligacji serii B bedzie porgczenie
majatkowe Spolki Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie pod adresem 00-867, Al Jana Pawla II 29, zarejestrowanej przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego  Rejestrze Przedsigbiorcow pod numerem
0000318000, na podstawic umowy zawartej pomigdzy Emitentem a
Porgezycielem. Wysoko$¢ porgezenia bedzie wynosi¢ 150% wartosci emisji.

Umowa porgezenia zostala zawarta w dniu 21 listopada 2014 roku.-=-sseseeemeeeeen

7. Warunki Emisji Obligacji stanowig zalgcznik do niniejszej Uchwaly.-——-—-ceeeeeeev

§2.
Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.”

Przewodniczacy Zgromadzenia stwierdzil, Ze oddano wazne glosy z 1.657.700 akgji,
co stanowi 100 % w kapitale zakladowym, laczna liczba waznych gloséw wynosi 1.657.702,
wobec czego Przewodniczacy Zgromadzenia stwierdzil, ze Nadzwyczaine Walne
Zgromadzenie przyjelo w glosowaniu jawnym 1.657.702 glosami ,za”, przy braku gloséw

wWporzeciw™ i wsirzymujgeveh si¢” Uchwaleg nr 1.

%

W tym miejscu Robert Majkowski dzialajacy w imieniu spotki pod firma Fundusz
Hipoteczny Dom Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie, adres: 00-867 Warszawa, Aleja
Jana Pawla II nr 29 (REGON 141621017, NIP 5272589498), wpisancj do rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000389370, jako
Prezes Zarzadu upowazniony do samodzielnej reprezentacji tej Spolki — bedacej jedynym
Komplementariuszem spélki pod firma Fundusz Hipoteczny Dom Spotka Akcyjna Spotka
komandytowo-akeyjna z siedzibg w Warszawie, stosownie do okazanego wykonanego w dniu
dzisiejszym, wydruku komputerowego z wyszukiwarki podmiotow Krajowego Rejestru

Sqdowego, zamieszczonej na stronie  internetowej Ministerstwa  Sprawiedliwosci

uﬂ
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www.ms.gov.pl, zawierajgeej informacj¢ odpowiadajgeq odpisowi aktualnemu z rejestru
przedsigbiorcow, wyraza zgodg na podjecie przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
powyzszych Uchwal nr 1, 2, 3 i 4 stosownie do tredci art. 146 § 2 oraz § 19 ust. 2 pkt 4) i 6)
Statutu Spoftki.

iee)
Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.
Na oryginale wiasciwe podpisy.

Repertorium A nr 16S05 /2014
Wypis ten zostal wydany Spoice.

Pobrano;
- wynagrodzenie notariusza na podstawie § 12 Rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 czerwea 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notariainej (tekst jednolity
Dz.U. z 2013 r. poz. 237) w kwocie 24,00 =i,

- podatek do towarow i ustug (VAT) 23 % na podstawie art. 41 ustawy z dnia 11 marca 2004
roku o tym podatku w kwocie 5,52 zi.
Warszawa, dnia 21.11.2014 roku.

uﬂ
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10.3.2. UCHWALA NR 1 KOMPLEMENTARIUSZA Z DNIA 21.11.2014 R. WYRAZAJACA ZGODE
NA EMISJE OBLIGAC]I SERII B

Uchwala nr 1
Zarzadu Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
z dnia 21 listopada 2014 r.
w przedmiocie wyrazenia zgody na emisj¢ obligacji
na okaziciela serii B przez spéltke Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akeyjna S.K.A.

Zarzad Funduszu Hipotecznego DOM Spélka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (,Komplementariusz”),
dzialajac jako jedyny komplementariusz uprawniony do prowadzenia spraw spélki dzialajacej pod
firmg Fundusz Hipoteczny DOM Spélka Akeyjna Spolka Komandytowo-Akcyjna z siedziba w
Warszawie (,Emitent”), na podstawie art. 146 § 2 pkt. 6 Kodeksu Spélek Handlowych oraz § 19 ust. 2
pkt. 6 Statutu Emitenta postanawia:

§1

1. Whyrazié zgode na emisje Obligacji serii B Emitenta w trybie oferty publicznej, przyjeta uchwala nr
1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Emitenta z dnia 21 listopada 2014 1.

2. Wyrazi¢ zgode na warunki emisji obligacji przyjete w uchwale Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Emitenta wraz z zalacznikiem nr 1 z dnia 21 listopada 2014 r.

3. Dokonuje si¢ emisji nie mniej niz 3.000 (stownie: trzy tysigce) i nie wiecej niz 10.000 (slownie:

dziesieé tysiecy) zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii B, nie majacych formy dokumentu, o

stalym oprocentowaniu, o warto$ci nominalnej 1.000,00 zl (stlownie: jeden tysigc zlotych) kazda i

lacznej wartoéci nominalnej wynoszacej nie mniej niz 3.000.000,00 zl (stownie: trzy miliony

zlotych) i nie wigcej niz 10.000.000,00 zt (stownie: dziesig¢ milionéw zlotych) (,Obligacje”), na

warunkach okre§lonych w zalgczonym do niniejszej uchwaly dokumencie stanowigcym warunki

emisji Obligacji.

Prog dojécia emisji do skutku wynosi 3.000 (slownie: trzy tysigce) Obligacji.

5. Obligacje zostang zaoferowane wybranym inwestorom.

6. Obligacje beda oferowane za pos$rednictwem domu maklerskiego Invista Dom Maklerski S.A. z
siedziba w Warszawie.

»

§2

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia. R&\g ¢
i r
Robert Majkowski - (\)\ (/O 10\ u
LI

Prezes Zarzqdu jedynego komplementariusza
Spolki - Fundusz Hipoteczny Dom S.A.

Warunki emisji Obligacji.
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10.3.3. UCHWALA NR 1 KOMPLEMENTARIUSZA Z DNIA 8.12.2014 R. W SPRAWIE
PRZEDLUZENIA EMIS]JI OBLIGACJI SERII B I PRZYJECIA TEKSTU JEDNOLITEGO
WARUNKOW EMIS]JI OBLIGAC]I SERII B

Uchwala nr 1
Zarzadu Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
z dnia 8 grudnia 2014 r.

w sprawie przedluzenia emisji Obligacji na okaziciela serii B oraz przyjecia tekstu
Jjednolitego Warunkéw Emisji zabezpieczonych Obligacji na okaziciela serii B Spotki
Fundusz Hipoteczny DOM S.A. Spétka Komandytowo-Akeyjna z siedziba w Warszawie
Zarzad Funduszu Hipotecznego DOM Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie (,Komplementariusz”),
dzialajac jako jedyny komplementariusz uprawniony do prowadzenia spraw spélki dzialajacej pod
firma Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akcyjna Spolka Komandytowo-Akeyjna z siedziba w

Warszawie (,Emitent”), na podstawie art. 146 § 2 pkt. 6 Kodeksu Spélek Handlowych oraz § 19 ust. 2
pkt. 6 Statutu Emitenta postanawia, co nastepuje:

§1

1. Wydluza si¢ termin na skladanie zapiséw na Obligacje na okaziciela serii B Emitenta
do 15 grudnia 2014 1.

2. Wydluza si¢ termin na dokonywanie wplat na Obligacje na okaziciela serii B Emitenta
do 16 grudnia 2014 r.

3. Ustala sig dzien przydzialu Obligacji na okaziciela serii B Emitenta na dziefi 17 grudnia 2014 .
(Dziefi Emisji).

§2

Przyjmuje sie tekst jednolity Warunkéw Emisji Obligacji na okaziciela serii B, stanowigcy zalacznik nr
1 do niniejszej uchwaly

§3

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

\l o (
Robert Majkowski - “ i\} K\OUB\U

Prezes Zarzqdu jedynego komplementariusza
Spétki - Fundusz Hipoteczny Dom S.A.

Zalaczniki:
Warunki emisji Obligacji.

.
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10.3.4. UCHWAXA NR 1 Z DNIA 2.06.2015 R. NADZWYCZAJNEGO WALNEGO
ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY W SPRAWIE PRZYJECIA NOWEGO BRZMIENIA
WARUNKOW EMIS]I OBLIGAC]I SERII B

Kancelaria Notarialna &7’5/’ ‘ i) h ’}

Grzegorz Rogala Notariusz
Rondo ONZ nr 1

00-124 Warszawa

tel. 22 8908970 (71-72)

e-mail rogala@notariusze.waw.pl

www.notariusz-regala.pl

Repertorium A nr 6871 /2015

AKT NOTARIALNY

Dnia drugiego czerwca dwa tysiace pigtnastego roku (2.06.2015) Grzegorz Rogala
notariusz w Warszawie, prowadzacy Kancelari¢ Notarialng przy ulicy Rondo ONZ nr 1,
sporzadzil w lokalu Kancelarii, protokél Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoiki pod
firma Fundusz Hipoteczny Dom Spéitka Akeyjna Spélka komandytowo-akcyjna z
siedziba w Warszawie, adres: 00-867 Warszawa, Aleja Jana Pawla II nr 29 (REGON
142401602, NIP 5272628761), wpisanej do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS
0000354255 (zwanej dalej takze ,,Spélka”), prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
stosownie do okazanego przy niniejszym akcie, wykonanego w dniu dzisiejszym, wydruku
komputerowego z wyszukiwarki podmiotéw Krajowego Rejestru Sadowego, zamieszczonej
na stronic internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci www.ms.gov.pl, zawierajacej
informacj¢ odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsigbiorcow, ktére to
Zgromadzenie odbylo si¢ w dniu dzisiejszym w lokalu Kancelarii.

PROTOKOL
NADZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spélki otworzyl Pan Robert Majkowski i
o$wiadezyt, ze w dniu dzisiejszym odbywa sie w budynku polozonym w Warszawie przy Alei
Jana Pawla II nr 29 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Sp6lki pod firma Fundusz
Hipoteczny Dom Spétka Akcyjna Spétka komandytowo-akeyjna z siedzibg w Warszawie, z

nastegpujacym porzadkiem obrad:

1. Otwarcie Zgromadzenia.

2. Wybdr Przewodniczacego Zgromadzenia oraz stwierdzenie prawidlowoéci zwolania

Zgromadzenia oraz jego zdolnosci do powziecia uchwat oraz przyjecie porzadku obrad.

1

.
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Obligacji serii B.
4,  Zamknigcie obrad.

Do punktu 2 brad:

Nastepnie Pan Robert Majkowski zaproponowal wybér Przewodniczacego
Zgromadzenia. Na Przewodniczacego Zgromadzenia zostal wybrany w glosowaniu tajnym
(1.657.700 akeji, z ktérych oddano wazne glosy, stanowigeych 100% kapitatu zakladowego,
lacznie oddano 1.657.702 glosy, w tym 1.657.702 glosy ,.za”, 0 gloséw ,przeciw”, 0 gloséw 2.J
wstrzymujacych si¢™) Pan Robert Majkowski, ktory oswiadczyl, Ze wybdr ten przyjmuje.--- stan

Przewodniczgey zarzadzil sporzadzenie listy obecno$ci, podpisal ja, a nastepnic
stwierdzil, ze na dzisiejszym Walnym Zgromadzeniu reprezentowane jest 100% kapitahu

zakladowego Spoiki, to jest 1.657.700 akcii. 22
Przewodniczacy Zgromadzenia stwierdzil, Ze nikt z obecnych ni¢ wnidst sprzeciwu

ani co do odbycia Zgromadzenia, ani co do postawienia poszezegélnych spraw na porzadku B

obrad, wobec czego Zgromadzenie dzisiejsze — stosownie do art. 405 § 1 wzw. zart. 126 § | st

pkt 2 Kodeksu spétek handlowych — zdolne jest do podejmowania uchwal pomimo tego, iz Zgn

nie zostalo ono formalnie zwolane. b
Do punktu 3 porzadku obrad:

Hip

Zgodnie z porzadkiem obrad, Przewodniczacy zaproponowal glosowanie w sprawie podjecia S

uchwaly nr 1 o nastgpujace;j tresci: e

Uchwala nr 1 Wai

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spolki pod firmg Pre;

Fundusz Hipoteczny Dom Spilka Akcyjna Spétka komandytowo-akeyjna Kor

z siedzibg w Warszawie korr

z dnia 2 czerwea 2015 roku dzis

w sprawie przyjecia nowego brzmienia Warunkéw Emisji Obligacji serii B Sad

wWW!

. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spolki dzialajacej pod firma Fundusz Hipoteczny Dom S

Spotka Akcyina Spotka Komandytowo-Akcyjna z siedziba w Warszawie (,,Emitent™) Uch
uchwala, co nastgpuje:

q‘ﬂ
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§1.

zwiazku ze zmiang treSci Warunkéw Emisji Obligacji serii B uchwalonych uchwata nr |

¥ . adzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki Fundusz Hipoteczny DOM Spotka Akcyjna

Spolka komandytowo-akcyjna 2z siedzibg w Warszawic z dnia 21 listopada 2014 r.,
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki pod firma Fundusz Hipoteczny DOM Spolka

pego Akcyjna Spétka komandytowo-akceyjna z siedzibg w Warszawie, przyjmuje nowe brzmienie

pym Warunkéw Emisji Obligacji serii B po zmianach z dnia 8 grudnia 2014 roku,---—-nesmseeeeem -

£go,

sOwW 2. Jednolity tekst Warunkéw Emisji Obligacji serii B po zmianach z dnia 8 grudnia 2014 roku

- stanowi zalgcznik do niniejszej Uchwaly.

t:: §2.

B Uchwala wchodzi w Zycie z dniem podjecia.™

o Przewodniczqcy Zgromadzenia stwierdzil, ze oddano wazne glosy z 1.657.700 akgji,

fiku co stanowi 100 % w kapitale zaktadowym, taczna liczba waznych gloséw wynosi 1.657.702.

§1 wobec czego Przewodniczacy Zgromadzenia  stwierdzil, ze Nadzwyczajne Walne

biz Zgromadzenie przyjelo w glosowaniu Jjawnym 1.657.702 glosami ,za”, przy braku glosow

E. przeciw” i, wstrzymujqcych si¢” Uchwale nr 1.

L. W tym miejscu Robert Majkowski dzialajacy w imieniu spoiki pod firma Fundusz

: Hipoteczny Dom Spétka Akceyjna z siedzibg w Warszawie, adres: 00-867 Warszawa, Aleja

ol Jana Pawla II nr 29 (REGON 141621017, NIP 5272589498), wpisanej do rejestru

E przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XI1 Wydzial Gospodarezy pod numerem KRS 0000389370, jako
Prezes Zarzadu upowazniony do samodzielnej reprezentacji tej Spotki — bedacej jedynym
Komplementariuszem spétki pod firmq Fundusz Hipoteczny Dom Spotka Akcyjna Spotka
komandytowo-akeyjna z siedzibg w Warszawie, stosownie do okazanego wykonanego w dniu
dzisiejszym, wydruku komputerowego z wyszukiwarki podmiotéw Krajowego Rejestru
Sadowego, zamieszczonej na  stronie intemetowej  Ministerstwa  Sprawiedliwogci
www.ms.gov.pl, zawierajacej informacje odpowiadajgea odpisowi aktualnemu z rejestru

P przedsigbiorcow, wyraza zgode na podjecie przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

) Uchwaty nr 1, stosownie do tresci art, 146 § 2 oraz § 19 ust. 2 Statutu SpoIki.-=ecesemmemcanmmm--

3
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q‘ﬂ
Autoryzowany Doradca: 4DF Sp. z 0.0. 1 Wsp6lnicy Sp. k.

184




T
: e rroniony DOM
FH DOM S.A. S.K.A. - Dokument Informacyjny - Obligacje Serii B

Do punktu 4 porzadku obrad:

Wobec wyczerpania porzadku obrad Przewodniczacy Zgromadzenia z

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, zataczajac do niniejszego aktu listg obecnosci.----------- 4

Tozsamo§é Przewodniczacego Roberta Majkowskiego, PESEL -

zamieszkalego w Warszawie, przy ulicy (- (<0d pocztowy: GRS
notariusz stwierdzil na podstawie okazanego dowodu osobistego SN wa2nego do
dnia 17 pazdziernika 2023 roku. Robert Majkowski o$wiadcza, Ze jego dowdd osobisty nie

stracil swojej waznosci.

Wypisy tego aktu nalezy wydawaé Spélce i Akcjonariuszom w dowolnej liczbie

egzemplarzy.

Koszty aktu ponosi Spotka.

Pobrano przelewem:
- wynagrodzenie notariusza na podstawie § 9 ust. 1 pkt 2) Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej (tekst jednolity Dz.U. z 2013 r. poz. 237) 600,00 z1
- podatek od towaréw i ustug (VAT) 23 % na podstawie art. 146 a w zw. z art. 41 ustawy z
dnia 11 marca 2004 roku o tym podatku (tekst jednolity Dz.U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054 ze

Zmianami) 138,00 zi
Razem: 738,00 zi
(siedemset trzydziesci osiem ztotych).

Podana suma oplat nie obejmuje kosztéw sporzadzenia wypisow tego aktu,
zarejestrowanych pod osobnymi numerami w repertorium A.

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.
Na oryginale wiasciwe podpisy.

Repertorium A nr 681% /2015

Wypis ten wraz z zalqezniekiem zostal wydany Spélce.
Pobrano: !
- wynagrodzenie notariusza na podstawie § 12 Rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z

dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jednolity
Dz.U. z 2013 r. poz. 237) w kwocie 96,00 z1,

q‘ﬂ
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latek do towarow i ustug (VAT) 23 % na podstawie art. 146a pkt 1) w zw. z art. 41 ust. 1
ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o tym podatku w kwocie 22,08\,
. ' Warszawa, dnia 2.06.2015 roku.
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10.4. DOKUMENT OKRESLAJACY WARUNKI EMISJI DLUZNYCH
FINANSOWYCH

10.4.1. WARUNKI EMISJI OBLIGAC]I SERII B

UNDUSZ
HIPOTECZNY DOM

INSTRUMENTOW

10.4.1.1. WARUNKI EMISJI OBLIGAC])I SERII B PO ZMIANACH Z DNIA 8.12.2014 R.

WARUNKI EMIS]I
3-LETNICH ODSETKOWYCH
OBLIGAC]I NA OKAZICIELA SERII B

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. Spotka Komandytowo- Akcyjna
z siedziba w Warszawie

Fundusz Hipoteczny DOM Spétka Akcyjna Spétka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w Warszawie
przy Alei Jana Pawla 11 29, 00-867 Warszawa, wpisana do Rejestru Przedsigbiorcow,
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000354255, REGON 142401602 oraz
numerem NIP: 5272628761. Wysoko$¢ kapitalu zaktadowego 1.657.700 zlotych wplacony w
catosci;
w liczbie nie mniejszej niz 3.000 (stownie: trzy tysiace) oraz
nie wiekszej niz 10.000 (stownie: dziesig¢ tysiecy) sztuk
na taczna kwote nie mniejsza niz 3.000.000 zi (stownie: trzy miliony) zlotych
oraz nie wigksza niz 10,000.000 zt (stownie: dziesie¢ milionow) ztotych

NINIEJSZE WARUNKI EMIS|I OBLIGAC]I OKRESLAJA PRAWA 1 OBOWIAZKI EMITENTA I
OBLIGATARIUSZY

1. Definicje:

W niniejszych Warunkach Emisji terminy pisane wielka litera majg nastepujace znaczenie:

Cena, po jakiej sprzedawane sa Obligacje, wynoszaca 1.000 [tysiac]
ztotych za kazdg Obligacje

Dzien (Data) Emisji  Dzien Przydzialu Obligacji i pierwszy dzien Okresu Odsetkowego
Dziett Wykupu Obligacji, Dzien Wezesniejszego Wykupu lub Dzier
Przedterminowego Wykupu Obligacji. Jezeli data wyplaty odsetek
wypada w dniu wolnym od pracy, wyptata $wiadczenia nastepuje w
najblizszym dniu roboczym przypadajacym po tym dniu

Cena emisyjna

Dzien Platnos$ci

Dzi
P rz:?lt o Dzie, w ktorym dokonany bedzie przedterminowy wykup na
Wikt & zasadach okre$lonych w pkt. 18 niniejszych Warunkéw Emisji

« Dzien przydziatu Obligacji na rzecz Inwestordw dokonany przez
Daledk Przydaiatu Zarzad Emitenta
Dzien Roboczy Dzien roboczy, z wytaczeniem sobét i dni ustawowo wolnych od pracy
Dzlefs Spiaty Dziet wyptaty S$wiadczenia wynikajgcego z realizacji  Opcji

Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza

Dzien, w ktérym ustalane jest prawo do otrzymania przez
Dzien Ustalenia Obligatariusza $wiadczen z tytutu wyplaty odsetek, ktéry przypadaé
Prawa do Odsetek bedzie na 6 [sze§¢] Dni Roboczych przed ostatnim dniem Okresu

Odsetkowego

Dzien, w Kktérym Spétka moze dokona¢ wczesniejszego wykupu
e Obligacji na zasadach okreslonych w pkt 18 niniejszych Warunké
Wezesniejszego Emilfj::ql na zasadach okreslonych w pkt 18 niniejszych Warunkéw

l
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Wykupu na Zadanie
Emitenta
ra s : Dziefi, w ktorym Obligacje podlega¢ beda wykupowi, okreslony na

Dzief Wykupu dzie 18 grudnia 2017 .

w1 e N B e

DOM S.A. S.K.A. b g
Warszawa

Ewidencja Ewidencja Obligatariuszy prowadzona przez firme inwestycyjna

KDPW Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych Spotka Akcyjna

KRS Krajowy Rejestr Sadowy

KSH Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r, - Kodeks spétek handlowych (Dz. U.
z 2013 r. poz, 1030, z péZn. zm.)

o";':e"&"“:‘ym Stata stawka oprocentowania Obligacji wynoszaca 8,5% w skali roku.

Obligacje, Obligacje Nie mniejniz 3.000 i nie wigcejniz 10.000 sztuk Obligacji na okaziciela

serii B serii B o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda

Obligatarfusz Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna

nieposiadajaca osobowosci prawnej, uprawniona z Obligacji

Liczony w dniach kalendarzowych okres, za Jaki naliczane s3 Odsetki,
Okres Odsetkowy rozpoczynajacy sie w Dniu Emisji i koniczacy sie po uptywie dwdch lat
w Dniu Wykupu

o R T . .

:fmﬁm Prawo Obligatariusza do Zadania przedterminowego wykupu Obligacji
e, o Z8odniezpkt 183 niniejszych Warunkéw emisji

Obligatariusza

Opcja

Wezesniejszego Prawo Spotki do dokonania wcze$niejszego wykupu Obligacji na
Wykupu na Zadanie zasadach okre§lonych w pkt 18.2 niniejszych Warunkéw emisiji
Emitenta

i Zioty polski - jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej

Ustawa Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz.U. z 2014 r, poz.
o Obligacjach 730)

Warunki Emisji Niniejsze warunki Emisji Obligacji serii B uchwalone na podstawie
Zarzad,

Zarzad

Komplementariusza

Spotki, Zarzad Funduszu Hipotecznego DOM S.A.

Zarzad

Komplementariusza

Emitenta

2, Postanowienia ogdlne:

Obligacja serii B jest papierem warto$ciowym emitowanym w serii, niemajacym formy
dokumentu, na okaziciela, na podstawie ktérego Emitent stwierdza, ze jest dhuznikiem
Obligatariusza i zobowigzuje si¢ wobec niego nieodwotalnie i bezwarunkowo do spelnienia
$wiadczenia pienieznego polegajacego na zaptacie Wartosci Nominalnej | kwoty odsetek na
zasadach i w terminach okre$lonych w niniejszych Warunkach Emisji. Prawa wynikajace z

"
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Obligacji powstaja z chwila dokonania po raz pierwszy zapisu Obligacji w Ewidencji, w rozumieniu
art. 5a Ustawy o Obligacjach.

Obligacje nie beda mialy formy dokumentu i beda przedmiotem wniosku o wprowadzenie
Obligacji do ASO na rynku Catalyst.

3. Podstawa prawna emisji Obligacji:

Obligacje na Okaziciela serii B zostaly wyemitowane na pedstawie Ustawy o Obligacjach, Uchwaty
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy w sprawie emisji i przyjecia warunkéw
emisji Obligacji na okaziciela serii B, oraz uchwaty Zarzadu Komplementariusza w sprawie
wyrazenia zgody na tre$¢ oraz emisje Obligacji serii B .

4. Oznaczenie Obligacji:

Obligacje na okaziciela serii B,

5. Cel emisji:

Celem emisji jest uzyskanie srodkéw z przeznaczeniem na budowanie nowego oraz utrzymanie
obecnego portfela uméw renty odptatnej i dozywocia, w wyniku ktérych Spétka staje sie
wiascicielem nieruchomosci mieszkalnych. W szczegdlnosci $rodki z emisji zostana przeznaczone
na wyptatg Swiadczen dla Senioréw, ponoszenie optat eksploatacyjnych oraz innych kosztéw
zwigzanych 2z utrzymaniem | zarzadzaniem posiadanymi nieruchomosciami oraz
administrowaniem uméw renty odpiatnej i dozywocia.

Celem emisji jest takze biezgce zarzadzanie ptynnoscig Emitenta, w tym dokonywanie lokat oraz
obstuga i sptata innych zobowigzan finansowych Emitenta.

6. Minimalna tjczna wartosé nominalna Obligacji (prég emisji w rozumieniu art. 13 ust. 1
Ustawy o Obligacjach):

3.000.000 zi (stownie: trzy miliony) ztotych.

7. Minimalna liczba Obligacji objetych zapisem:

10 (stownie: dziesie) sztuk Obligacji.

8. Maksymalna laczna warto$¢ nominalna Obligacji:

10.000.000 z! (stownie: dziesie¢ milionéw ztotych).

9. Wartos¢ nominalna jednej Obligacji:

1.000 zt (stownie: tysigc ztotych).
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10. Cena emisyjna jednej Obligacji:

1.000 zt (stownie: tysiac ztotych).

11. Okres Odsetkowy:

Okres Odsetkowy wynosi 3 (trzy) miesigce. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sig¢ w Dniu
Emisji (facznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy zaczyna si¢ w kolejnym dniu po
dacie ostatniego dnia poprzedniego okresu i koriczy sig po uptywie 3 (trzech) miesigcy.

Dzien ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza Swiadczen z tytutu wyplaty odsetek,
przypada¢ bedzie na 6 (sze$€) dni roboczych przed ostatnim dniem kazdego Okresu
Odsetkowego.

Obligacje beda oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji, tj. od 17 grudnia 2014 r. (facznie z tym
dniem) do Dnia Wykupu (z wytaczeniem tego dnia), z zastrzezeniem, ze w przypadku
skorzystania z Opcji Przedterminowego Wykupu, Obligacje beda oprocentowane poczawszy od
Daty Emisji (fgcznie z tym dniem) do Dnia Przedterminowego Wykupu (z wytaczeniem tego dnia).

Posiadaczom Obligacji bedzie wyptacany co 3 miesigce Kupon, wedlug stalej stopy
procentowej w wysokosci 8,5 % (osiem i 50/100procent ) w stosunku rocznym.

Wysoko$¢ Kuponu bedzie obliczona na podstawie rzeczywistej liczby dni w Okresie Odsetkowym
i przy zatozeniu 365 dni w roku.
W ostatnim dniu Okresu Odsetkowego Odsetki maja kupon zerowy.

Pierwszym dniem Okresu Odsetkowego jest Dzieni Emisji.

Wysoko$¢ Kuponu dla jednej Obligacji bedzie ustalona zgodnie ze wzorem:

liczba dniw d kresie odsetk
kupon = 85%- i Lw an)m;gsresteo setkowym 1660 2t

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do 1 (jednego) grosza, przy czym pét grosza bedzie
zaokraglone w gore.
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Tabela 1. Terminarz ptatnosci kuponowych.

Nr Okresu Pg:::::k g::::z pgg:;::';ci Us?:l::nla Lic::: :::w

Odsetkowego | o, =0 N6 045@!‘.‘;”"90 Odsetek z’:;::: odsetkowym
0| 20141247 | 20150347 | 20150317 | 2015-03.09 %0
I 2015-03-17 2015-06-17 2015-06-17 2015-06-09 a2
W] 20150617 | 20150917 | 20150917 | 20150909 2
v 2015-09-17 2015-12-17 20151217 2015-12-09 o1
V| 20154247 | 2016-0317 | 20160317 | 2016-03-09 g1
vi 2016-03-17 2016-06-17 2016-06-17 2016-06-09 92
VI | 20160617 | 20160317 | 20160919 | 2016-09-09 92
il 2016-09-17 2016-12-17 2016-12-19 2016-12-09 a1
X | 201612497 | 20170317 | 2017-03-17 | 2017-03-09 %0
2017-03-17 2017-06-17 2017-06-19 2017-06-08 92
Xl 2017-08-17 2017-12-17 2017-12-18 2017-12-08 91

*) Ostatni dzien kazdego Okresu Odsetkowego bedzie mial kupon zerowy

Ptatnosci bedg dokonywane w Dniu Platmosdci Odsetek Jub w Dniu Wykupu lub w Dniu
Przedterminowego Wykupu, Jezeli Dzien Wykupu lub Dzied Przedterminowego Wykupu
przypadnie w dniu niebgdgcym Dniem Roboczym, data patnosci Odsetek, kwoty Wykupu, kwoty
przedterminowego Wykupu bedzie kolejny dzienn roboczy przypadajacy po Dniu Platnosci
Odsetek lub po Dniu Wykupu lub po Dniu Przedterminowego Wykupu, przy czym
Obligatariuszom nie bedzie przystugiwaé prawo zadania odsetek lub jakichkolwiek innych
dodatkowych platnosc za wynikie z tego tytutu opéznienie.

Uprawnionymi z tytutu Obligacji beda ci Obligatariusze, ktérzy beda posiadali Obligacje w Dniu
Ustalenia Prawa do Odsetek do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji.

Wszelkie Swiadczenia wynikajace z Obligacji sa nominowane i beda wyptacane przez Emitenta w
ztotych polskich.

W przypadku, gdy Data Ustalenia Praw De Odsetek wskazana w Tabeli 1. powyzej nie bedzie
przypadata w dniu roboczym lub bedzie przypadata na mniej niz 6 dni roboczych przed Koficem
Okresu Odsetkowego wskazanym w Tabeli 1 powyzej, prawo do odsetek zostanie ustalone w
oparciu o dziefi roboczy przypadajacy na 6 dni roboczych przed ostatnim dniem.
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12. Terminy Oferty oraz Data (Dzien) Emisji/Dzien Przydziatu Obligacji:

Zapisy na Obligacje bedq przyjmowane w terminie od 24 listopada do 15 grudnia 2014 r, wiacznie.
Wplaty na Obligacje bedg przyjmowane w terminie od 24 listopada do 16 grudnia 2014 r.
wigcznie. Dla waznosci zapisu Inwestor powinien w terminie ztozy¢ prawidiowo wypeiniony
formularz zapisu oraz dokonaé¢ wptaty na wskazany rachunek subskrypeyjny. Za datg wptlaty
przyjmuje si¢ date uznania $Srodkéw na subskrypcyjnym rachunku pienigznym.

Dzien Emisji: 17 grudnia 2014 r.

13, Dzien rozpoczecia naliczania odsetek od Obligacji:

Pierwszym dniem Okresu Odsetkowego jest Dzien Emisji (17 grudnia 2014 r.).

14. Przydzial Obligacji:

Przydziat Obligacji zostanie dokonany pod warunkiem subskrybowania i optacenia przez
Inwestorow liczby Obligacji co najmniej réwnej progowi emisji wskazanemu w pkt. 6 Warunkow
Emisji.

Przydziat Obligacji zostanie dokonany uznaniowo przez Emitenta. W ramach przydziatu
uznaniowego Emitent moze, lecz nie musi bra¢ pod uwage kolejnosci sktadania przez Inwestorow
Formularzy Zapiséw oraz kolejnosci dokonywania przez Inwestordw wptat na Obligacje.

Zwraca sie uwage Inwestorom, ze przy przydziale preferowane bedg zapisy na najwiekszg liczba
Obligacji.

Podstawg dokonania przydziatu Obligacji przez Emitenta bedzie prawidtowo wypetniony |
ztozony przez Inwestora Formularz Zapisu i dokonanie przez Inwestora petnej wptlaty na
Obligacje, stanowigcej iloczyn liczby Obligacji wskazanej w Formularzu Zapisu oraz ceny
emisyjnej jednej Obligacji wskazanej w pkt. 10 Warunkéw Emisji.

Emitent zastrzega sobie mozliwos¢ nie przydzielenia Obligacji konkretnemu Inwestorowi (w tym
przydzielenia w mniejszej liczbie niz objgta Formularzem Zapisu) mimo prawidiowo
wypetnionego i zloZzonego Formularza Zapisu | dokonania odpowiedniej wplaty na Obligacje.
Utamkowe czesci Obligacji nie beda przydzielane.

15. Ewidencja:

Zamiarem Emitenta jest zarejestrowanie Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych
prowadzonym przez KDPW. Do czasu zarejestrowania emisji w KDPW ewidencja Obligatariuszy
bgdzie prowadzona przez wybrana przez Emitenta firmg inwestycyjna. Pierwszy zapis w
Ewidencji zostanie dokonany w Dacie Emisji. Prawa z Obligacji przystugiwac beda podmiotowi
wpisanemu do Ewidencji.

Z chwilg zarejestrowania Obligacji w KDPW czynnosci zwigzane z Ewidencja, w tym z obstuga
$wiadczen z Obligacji, beda wykonywane zgodnie z Regulacjami KDPW oraz przez podmioty
prowadzace rachunki papieréw wartosciowych Obligatariuszy. Wéwczas do Warunkéw Emisji |
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niezaleznie od postanowien w nich zawartych beda miaty zastosowanie wszelkie obowiazujace
Regulacje KDPW S.A.

16. Oprocentowanie:

Posiadaczom Obligacji bedzie wyptacany co 3 miesigce Kupon, wedtug statej stopy procentowe;j
w wysokosci 8,5% (osiem i 50/100 procent) w stosunku rocznym.

17. Ptatnosci kwot z tytutu posiadania Obligacji:
Obligacje serii B uprawniaja do nastepujgcych $wiadczen:

— Swiadczenie pieniezne polegajace na zaptacie kwoty odsetek na warunkach podanych w
pkt. 11 i 16 niniejszych Warunkéw Emisji,

-~ Swiadczenie polegajace na zaptacie kwoty odpowiadajacej warto$ci nominalnej Obligacji
na warunkach i w terminie okreslonych w pkt. 18 niniejszych Warunkéw Emisji, albo
$wiadczenia pienigznego zwiazanego z Przedterminowym Wykupem Obligacji na
warunkach i terminach okreslonych odpowiednio w pkt 18 niniejszych Warunkéw Emisji.

Ptatnosci beda dokonywane w Dniu Platnosci Odsetek, Dniu Wykupu lub w Dniu
Przedterminowego Wykupu. Jezeli Dzien Piatnosci Odsetek lub Dzien Wykupu lub Dzien
Przedterminowego Wykupu przypadnie w dniu niebedagcym Dniem Roboczym, datg ptatnosci
Odsetek, kwoty Wykupu lub kwoty Przedterminowego Wykupu bedzie kolejny dzien roboczy
przypadajacy po Dniu Platnosci Odsetek, po Dniu Wykupu, lub po Dniu Przedterminowego
Wykupu przy czym Obligatariuszom nie bedzie przystugiwaé¢ prawo zadania odsetek lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci za wynikte z tego tytutu opéznienie.

Swiadczenia pieniezne z tytutu wyptaty odsetek i wykupu Obligacji Emitent planuje realizowaé za
posrednictwem Krajowego Depozytu Papieréw Warto$ciowych S.A. zgodnie z Regulaminem
KDPW i Szczegétowymi Zasadami Dziatania KDPW, oraz za posrednictwem firm inwestycyjnych
prowadzacych rachunki papieréw warto$ciowych Obligatariuszy. Swiadczenia pieniezne z tytutu
wyplaty odsetek i wykupu Obligacji podlega¢ beda rowniez wszelkim obowiazujacym przepisom
podatkowym i innym wiasciwym przepisom prawa polskiego,

Wyptata Swiadczen zostanie dokonana poprzez uznanie rachunku pienigznego stuzacego do
obstugi rachunku papieréw wartosciowych Obligatariusza. W przypadku braku rejestracji
Obligacji w KDPW wyptata $wiadczen odbedzie sie za posrednictwem firmy inwestycyjnej
prowadzacej Ewidencje Obligacji, na rachunki bankowe Obligatariuszy wskazane w tresci
Formularza Zapisu.

W przypadku opéznienia w ptatnoéci z tytutu $wiadczed z Obligacji z winy Emitenta,
Obligatariusze beda uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za kazdy dzien
opoZnienia.

W razie przekazania przez Emitenta $rodkéw pienigznych w wysokosci niewystarczajacej na
petne pokrycie zobowiazan z Obligacji naleznosci Obligatariuszy zostang pokryte ze srodkow
przekazanych proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w nastepujacej kolejnosci:
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(i) Odsetki z tytutu opdZnienia Emitenta w spetnieniu $wiadczen z Obligacii;
(i)  Odsetki;
(ili)  Warto$¢ Nominalna.

Wszelkie Swiadczenia wynikajace z Obligacji s3g nominowane i bedg wyplacane przez Emitenta w
ztotych polskich.

18. Wykup Obligacji
18.1. Wykup Obligacji w Dniu Wykupu

Kazda Obligacja serii B zostanie wykupiona przez Emitenta w Dniu Wykupu, o ile nie zostanie
przedstawiona do wykupu w Dniu Wczesniejszego Wykupu lub w Dniu Przedterminowego
Wykupu. Wykup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dniu Wykupu, tj. 18 grudnia 2017 roku
poprzez wyptate Obligatariuszom kwoty w wysokosci réwnej wartosci nominalnej Obligacji, tj.
1.000 zt za kazda Obligacje powigkszonej o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

Podstawg naliczenia i spelnienia $wiadczenia bedzie liczba posiadanych Obligacji zapisanych na
rachunku papieréw warto$ciowych Obligatariusza, z uptywem dnia ustalenia prawa do
otrzymania Swiadczenia z tytutu Wykupu, przypadajgcego na 6 (sze$¢) dni roboczych przed
Dniem Wykupu.

18.2. Opcja Wczesniejszego Wykupu na zadanie Emitenta

Emitent ma prawo dokonaé wezesniejszego wykupu wszystkich lub czeéci Obligacji na zadanie
wlasne (Opcja Wezeéniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta).

Emitent zobowigzuje si¢ do podawania informacji o zgloszeniu zadania przedterminowego
wykupu Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wczesniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta w
formie pisemnej na adres Obligatariusza wskazany firmie inwestycyjnej prowadzacej Ewidencje,
w terminie nie krétszym niz 20 dni roboczych przed Dniem Wezeéniejszego Wykupu na Zadanie
Emitenta,

Kwota na jedna Obligacjc w jakicj Obligacje podlegaja splacie w wyniku realizacji Opcji
Wezesniejszego Wykupu na Zgdanie Emitenta réwna bedzie:

(1)  Wartosci Nominalnej Obligaciji,

(2) Odsetek naliczonych za Okres Odsetkowy koficzacy sig w Dacie Wezesniejszego Wykupu
(z wytgczeniem tego dnia), oraz

(3)  Opcji Wezesniejszego Wykupu, liczonej jako procent Wartosci Nominalnej w wysokaosci
0,5%.

18.3. Opcja Wezesniejszego Wykup na zadanie Obligatariusza

Obligatariusz ma prawo do zadania wezesniejszego wykupu wszystkich lub czeéci Obligacji, a
Emitent zobowigzany jest dokona¢, przedterminowego wykupu Obligacji (Opcja Wezedniejszego
Wykupu na Zadanie Obligatariusza) w przypadku wystapienia w okresie od Dnia Emisji do Dnia
Wykupu Obligacji ktorejkolwiek z nastepujacych okolicznosci:

\
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a) nie wypeklienie w terminie, w cato$ci lub w czesci, jakichkolwiek zobowigzan
wynikajacych z Obligacji serii B wyemitowanych przez Emitenta i stan ten utrzymuje si¢
dtuzej niz 14 dni roboczych,

b) otwarcie Postepowania Upadio$ciowego w stosunku do Emitenta lub ziozenie przez
Zarzad Emitenta wniosku o jego upadio$¢ likwidacyjna lub ukladowa,

Emitent zobowigzany jest do przekazywania w formie listu poleconego informacji o wystapieniu
powyzszych okolicznoséci oraz o wynikajgcym z tego prawie do Opcji Wezeéniejszego Wykupu na
Zadanie Obligatariusza. Niedopeinienie tego obowiazku jest réwniez podstawa zadania
przedterminowego wykupu obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza.

Zadanie wykupu Obligatariusza bedzie skuteczne jesli zostanie dostarczone w formie pisemnego
z3dania Przedterminowego Wykupu Obligacji do 14 Dnia Roboczego pe dniu otrzymania przez
Obligatariusza listu poleconego badZ do 14 Dnia Roboczego po powzigciu przez Obligatariusza
informacji v niedvpelnieniu vbuwigzku przekazania tej informacji o tej okolicznosci w formie
Raportu Biezacego.

Pisemne zawiadomienie z zadaniem wczeéniejszego wykupu Obligacji powinno zostac przestane
przez Obligatariusza na adres Emitenta oraz podmiotu prowadzacego Ewidencje.

Dzien wyplaty $Swiadczenia wynikajacego z realizacji Opcji Przedterminowego Wykupu na
Z3danie Obligatariusza (Dzien Sptaty) przypadnie nie pézniej niz w 30 Dniu Roboczym od dnia
przekazania Raportu Biezacego o wystapieniu okolicznosci uprawniajacych Obligatariuszy do
Przedterminowego Wykupu. W przypadku niewypeinienia przez Emitenta obowigzku podania
informacji o wystapieniu okolicznos$ci uprawniajacych Obligatariuszy do Przedterminowego
Wykupu, Dzien Sptaty przypadnie nie péiniej niz 30 Dniu Roboczym od ztozenia przez
Obligatariusza do Emitenta zgdania wezesniejszego wykupu.

Kwota na jedna obligacje w jakiej Obligacje podlegajg splacie w wyniku realizacji Opcji
Wezeéniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza réwna bedzie:

(1)  Wartoéci Nominalnej Obligacji, oraz
(2) Odsetek naliczonych za Okres Odsetkowy koriczacy si¢ w Dacie Wezesniejszego Wykupu
(z wylqczeniem tego dnia).

18.4 Przedterminowy wykup w przypadku likwidacji Emitenta

W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji, chociazby nie nastgpit jeszcze Dziefnt Wykupu,

19, Rozliczenie wplat i zwrot nadptaconych kwot

W przypadku przydzielenia mniejszej liczby Obligacji niz wskazana w Formularzu Zapisu lub
nieprzydzielenia Obligacji, zwrot srodkow pieni¢znych wptaconych tytulem optacenia Obligacji
nastapi na rachunek wskazany w Formularzu Zapisu, niezwtocznie, ale nie pdZniej niz w terminie
7 (stownie: siedem) Dni Roboczych od dnia przydziatu Obligacji. Zwrot Srodkéw nastapi bez
jakichkolwiek odsetek lub odszkodowan.

W przypadku niedojécia emisji do skutku, wplaty dokonywane przez Inwestoréw zostana
zwrdcone na rachunek Inwestora wskazany w Formularzu Zapisu, niezwlocznie ale nie péZniej

\
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niz w terminie 7 (stownie: siedem) Dni Roboczych od dnia zakonczenia przyjmowania Zapisow
na Obligacje. Zwrot $rodkéw nastapi bez jakichkolwiek odsetek lub odszkodowan. Inwestorowi
nie bedzie przystugiwato jakiekolwiek roszczenie o odsetki z tytutu przetrzymywania $rodkéw
pienigznych wptaconych tytulem oplacenia Obligacji, jezeli ich przechowywanie i zwrot nastapi
na warunkach i w terminach okreslonych w Propozycji Nabycia,

20. Przedawnienie:

Zgodnie z Art. 37a Ustawy o obligacjach roszczenia wynikajace z Obligacji przedawniaja sie z
uplywem dziesigciu lat.

21. Zbywalnos¢ Obligacji:

Obligacje mogg by¢ zbywane bez ograniczefi. Obligacje mozna zbywaé wytacznie bezwarunkowo.

22. Status zobowiagzan Emitenta:

Zobowigzania Emitenta z tytutlu Obligacji stanowia zabezpieczone, niepodporzadkowane i
bezwarunkowe zobowigzania Emitenta.

23. Wysokos¢ i forma zabezpieczenia:

Obligacje serii B emitowane sa jako obligacje zabezpieczone. Zabezpieczeniem roszczen
Obligatariuszy wynikajacych z emisji Obligacji serii B bedzie poreczenie majatkowe udzielone
przez Fundusz Hipoteczny DOM Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie pod adresem Aleja Jana
Pawta I 29, 00-867 Warszawa , zarejestrowane]j przez Sad Rejonowy dla m, st. Warszawy w
Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Rejestrze Przedsiebiorcow
pod numerem 0000389370, na podstawie umowy zawartej pomiedzy Emitentem a
Poreczycielem,

Umowa porgczenia zostata zawarta w dniu 21 listopada 2014 r. (,Umowa porgczenia").
Wysokos¢ porgczenia bedzie wynosi¢ minimum 150% warto$ci emisji.

24, Zmiany:

Wszystkie postanowienia Warunkéw Emisji s3 wazne | wiazace. |ezeli jednak jakiekolwiek
postanowienie Warunkéw Emisji okaze si¢ lub stanie sie niezgodne z prawem, niewaine,
niewykonalne lub nieskuteczne, wéwczas postanowienie takie uznaje sie za odrebne od
pozostatych postanowien Warunkéw Emisji Obligacji i nie wptywa ono na zgodno$é z prawem,
waznos¢, wykonalnos¢ i skutecznosé pozostatych postanowien Warunkéw Emisji.

W przypadku, gdy jakiekolwiek postanowienie Warunkéw Emisji okaze si¢ lub stanie sie

niezgodne z prawem, niewazne, niewykonalne lub nieskuteczne, Emitent zobowiazuje sie do

dokonania niezwiocznej zmiany lub uzupelnienia takiego postanowienia Warunkow Emisji, w
% |

i
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sposob oddajacy mozliwie najwierniejsza treéé wyrazong w postanowieniu, ktére uznane zostato
za niezgodne z prawem, niewazne, niewykonalne lub nieskuteczne.

Emitent moze bez zgody posiadaczy Obligacji dokonac: (i) zmiany niniejszych Warunkow Emisji,
ktdre nie stanowia zmiany praw i obowigzkéw Emitenta i Obligatariuszy, a nadto nie stanowia
naruszenia intereséw Obligatariuszy lub (ii) zmiany niniejszych Warunkow Emisji, ktore
stanowig zmiany natury formalnej, drugorzednej lub technicznej lub dokonywane sg w celu
korekty oczywistego biedu.

Pozostate zmiany Warunkéw Emisji wymagaja zgody wszystkich Obligatariuszy wyrazonej w
formie pisemnej.

25, Zawiadomienia

Zamiarem Emitenta jest, aby Obligacje serii B byty przedmiotem obrotu na Rynku ASO Catalyst.
Emitent obecnie, jako spdtka, ktdrej akcje sa notowane w alternatywnym systemie obrotu na
rynku NewConnect oraz w zwiazku z emisja Obligacji serii B podlega i podlega¢ bedzie
obowigzkom informacyjnym okreslonym przez Ustawe o Ofercie oraz przez Regulamin ASO.
Wszelkie zawiadomienia kierowane do Obligatariuszy beda dokonywane w formie raportow
biezacych przekazywanych zgodnie z regulacjami obowigzujacymi w Alternatywnym Systemie
Obrotu.

Do momentu, w ktérym Spétka podlega¢ bedzie obowigzkom informacyjnym wskazanym
powyzej wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy beda dokonywane:

c) w formie raportu biezacego, oraz
d) na stronie: www.funduszhipoteczny.com

Informacje powodujaca zmiane tresci udostepnionego do publicznej wiadomos$ci Memorandum
lub anekséw w zakresie organizacji lub prowadzenia subskrypcji papieréw wartoéciowych,
niemajgcg charakteru aneksdw dotyczacych informacii o istotnych btedach lub niedoktadnosciach
w tresci Memorandum lub znaczgcych czynnikach, mogacych wplynaé na oceng papicru
wartosciowego, Emitent bedzie udostepniat do publicznej wiadomosci w formic lkomunikatu
aktualizujgcego, w sposéb, w jaki zostalo udostepnione Memorandum. Niezaleznie od
powyzszego informacje o istotnych bledach lub niedokladnos$ciach w tresci Memorandum
Informacyjnego lub znaczacych czynnikach, mogacych wplynaé na oceng papieru warto$ciowego,
zaistniatych w okresie od udostepnienia Memorandum Informacyjnego do publicznej wiadomosci
lub o ktérych Emitent powziat wiadomos¢ po tym udostepnieniu do dnia wygasniecia waznosci
Memorandum beda udostepniane do publicznej wiadomosci niezwlocznie, nie pozniej jednak niz
w terminie 24 godzin od wystapienia zdarzenia lub powzigcia o nim informacji, w formie aneksu
do Memorandum Informacyjnego oraz w sposéb, w jaki zostato udostepnione Memorandum
Informacyjne.

26. Sprawozdania finansowe

W okresie od dokonania przydziatu Obligacji do czasu ich catkowitego wykupu Emitent bedzie
udostepnial w formie raportéw: roczne sprawozdania finansowe zbadane przez bieglego
|

0
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rewidenta wraz ze stosownymi opiniami i raportami oraz kwartalne raporty okresowe w
terminach i zgodnie z zasadami obowiazujacymi go jako Spotke, ktore] obligacje s3 notowane na
Rynku ASO Catalyst. Emitent bedzie zamieszczat sprawozdania finansowe na stronie internetowej
www.funduszhipoteczny.com.

27.Prawo wlasciwe

Obligacje s3 emitowane zgodnie z prawem polskim i wszelkie stosunki prawne z nich wynikajace
podlegaja prawu polskiemu. Wszelkie spory zwigzane z Obligacjami bedg rozstrzygane przed
sadem powszechnym wiasciwym dla siedziby Emitenta.
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Uwagi i wyjasnienia Emitenta do Warunkéw Emisji Obligacji serii B

W przypadku wprowadzenie Obligacji do Alternatywnego Systemu Obrotu na rynku Catalyst, Emitent
zobowigzuje sie do podawania informacji o zgtoszeniu zadania Wczes$niejszego Wykupu Obligacji wraz
ze wskazaniem Dnia Wczes$niejszego Wykupu w formie raportu biezacego przekazywanego zgodnie z
regulacjami obowigzujacymi w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst w terminie nie
krétszym, niz 20 Dni Roboczych przed Dniem Wczesniejszego Wykupu.

W przypadku wprowadzenie Obligacji do Alternatywnego Systemu Obrotu na rynku Catalyst, Emitent
zobowigzuje sie do podawania informacji o wystapieniu okolicznosci uzasadniajacych wczesniejszy
wykup obligacji na zadanie Obligatariusza oraz o wynikajacym z tego prawie do Opcji Wczes$niejszego
Wykupu na Zadanie Obligatariusza. Niedopelnienie tego obowigzku jest réwniez podstawa zadania

przedterminowego wykupu Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza.

Ponadto Emitent informuje, iZ zgodnie z pkt. 25 Warunkéw Emisji po wprowadzeniu Obligacji do
Alternatywnego Systemu Obrotu na rynku Catalyst, Emitent bedzie dokonywat wszelkich zawiadomien

Obligatariuszy za pomoca raportéw biezacych publikowanych zgodnie z Regulaminem ASO.

Emitent informuje, iz omytkowo wskazano w pkt. 25 Warunkéw Emisji, iz akcje Emitenta s3 notowane w
ASO na rynku NewConnect. Na rynku NewConnect notowane s3 akcje spétki dominujgcej Fundusz
Hipoteczny DOM S.A,, a nie akcje Emitenta.

W Warunkach Emisji omytkowo wskazano w pkt. 26, iZ Emitent bedzie publikowal kwartalne raporty
finansowe zgodnie z zasadami obowigzujacymi w ASO na rynku Catalyst. Poniewaz sp6tki notowane na
rynku Catalyst majg obowigzek publikowa¢ raporty okresowe w formie raportéw rocznym i pétrocznych
(zgodnie z Zatgcznikiem nr 4 do Regulaminu ASO), to Emitent bedzie publikowal raporty roczne i

potroczne.

Ponadto, Emitent bedzie publikowat kwartalne wyniki finansowe na stronie www.funduszhipoteczny.com
w zaktadce Raporty okresowe / Raporty kwartalne, w postaci plikéw w formie excel zawierajacych bilans,
rachunek zyskéw i strat, rachunek przepltywéw pienieznych, zestawienie zmian w kapitatach wtasnych za
dany kwartat.

Kwartalne wyniki finansowe Emitenta sa réwniez uwzgledniane w kwartalnych raportach dotyczacych
skonsolidowanych wynikéw finansowych Grupy Kapitatlowej, w sktad ktérej wchodzi Emitent. Raporty te
sa publikowane przez spétke dominujaca Fundusz Hipoteczny DOM S.A. (notowang na rynku
NewConnect) i s3 dostepne na stronie www.funduszhipoteczny.com oraz na stronie www.newconnect.pl.
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10.4.1.2. UMOWA PORECZENIA PRZEZ FUNDUSZ HIPOTECZNY DOM S.A.

UMOWA O SWIADCZENIE NA RZECZ OSOBY TRZECIE)

Ninigjsza umowa, zwana dalej ,,Umowg”, zostala zawarta w dniu 21 listopada 2014 r. w Warszawie,
pomiedzy:

Fundusz Hipoteczny Dom Spétka Akeyjna Spélka Komandytowo-Akcyjna 2 siedziby w
Warszawie przy ul, AL Jana Pawla 11 nr 29, 00-867 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dia most. Warszawy w Warszawie,
X1 Wydzinl Gospodarezy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS; 0000354255, kapital
zakladowy w wysokoscei 1.657.700,00 21 (w petni oplacony), NIP: 5272628761, REGON: 142401602,
zwang dalej .Emitentem”, reprezentowany préez jedynego komplementariusza;

Fundusz Hipoteczny Dom Spotka Akcyjna 2 siedziby w Warszawie przy ul, AL Jana Pawla Il nr 29,
00-867 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsighiorcow  Krajowego  Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla mist. Warszawy w Warszawie, X1l Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000389370, kapital zakladowy w wysokosci
360.000,00 2t (w pelni oplacony), NIP: 5272589498, REGON: 141621017, w imieniu ktorej dziata:

Raobert Majkowski ~ Prezes Zarzadu,
oraz

Fundusz Hipoteczny Dom Spotka Akcyjna 7 siedziby w Warszawie przy ul. AL Jana Pawla 11 nr 29,
00-867 Warszawa, wpisangj do rejestru  przedsigbiorcow  Krajowego Rejestru  Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m:st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000389370, kapitd zuklsdowy w wysokodci
360.000,00 (w pelni oplacony) zI, NIP: 352723589498, REGON: 141621017, zwanym dalej
WPorgezycielem”, reprezentowang przez:

Michala Butschera — Wiceprézesa Zarzadu

Emitent | Porgezyciel w dalsze) czedci Umowy zwani sa lgcznie  Stronami”, a kazdy indywidualnie
WStrong”

Zwarywszy, de:

1) Na mocy uchwaly ar | Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 21 listopada
2014 roku w sprawie emisji obligacji serii B oraz uchwaly nr | Zarzadu Emitenta 2z dnia 21
listopada 2014 roku w sprawie emisji obligacji serli B, Emitent wyeminje do 10.000
(slownie: dziesigeiu tysigey) obligacii na okaziciela serii B, o wartosci nominalnej | emisyjnej
1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc zlotveh) kazda | o lgeznej wartodei nominalnej do
10.000.000 24 (stownie: dziesigeiu milionow zlotyeh) (.Obligacje”),

2) szezegolowe warunki, na kidrych wyemitowane zostaty Obligacie zostaty okreslone
w dokumencie stanowigcym warunki emisji tych Obligacii,

3) Zgodnie z warunkami emisji Obligacji, zabezpicczeniem roszczen obligatariuszy Obligacji
(., Obligatariusze™) z tytuhu emisji Obligacji bedzie m.in. poreczenie rozumiane jako umowa
o swiadczenie na rzecz osoby trzeciej w rozumieniu art. 393 kodeksu cywilnego, udzielone do
kwoty stanowigeej nie mni¢j niz rdwnowartosé 150% (sfownie: sto pigédziesigt procent)
wartosei  nominalnej subskrybowanych Obligacyi, zawarta przez Emitenta pa  rzecz
Obfigatariuszy z Porgezyciclem,

4) Strony zamicrzajg zawrze niniejszy umowe célem ustanowienia zabezpieczenia Obligacii, o
ktorym mowa w pkt 3) powyzgj,

Strony isjg, ¢ uje:

q‘i
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§ 1, Przedmiot Umowy

. Celem zabezpicczenia roszezen Obligatariuszy z tytulu emisji Obligac)i strony zawierajg niniejszy

Umowe bedaca umowy o dwindczenie na rzecz osoby trzeciej w rozumieniu art. 393 kodeksu
cywilnego, w ten sposob, 2e Porgszyciel przyjmuje na siebie obowigzek spelniania na rzecz
Obligatariuszy swiadczen pienigznych wynikajcych z Obligacji stanowiacych zobowigzanie
Emitenta w przypadki gdyby Emitent nie wykonat ich w calodei lub czgsci.

Strony uznaja, 12 uzyskanie statusu Obligatariusza jest rdwnoznaczne ze zlozeniem Emitentowi
oraz  Porgezyciclowi  oswiadezenin przez  kazdorazowego Obligatariusza o preyjeciu
zabezpieczenis  ustanowionego  ninigjsza Umowy, 1j. oSwiadczeniem o skorzystaniu  ze
Swiadczenia w rozumieniu art. 393 § 2 kodeksu cywilnego.

Maksymalna ljczna suma zobowigzania Porgezyciela wynikajace z ninigjsze) Umowy wynosi
15.000.000 2} (stownie: pictnadcic miliondw ziotveh), co stanowi 150% (slownie: sto pigédziesigt
procent) wartosci nominalnej wyemitowanyeh Obligacyi.

Zobowiazanie Porgezyciela  dotyezy  wszystkich, zardwno obeenych, juk 1 przysziych
wierzytelnosci pienigznych przystugujacych Obligatariuszom wobec Emitents, wynikajacych 2
Obligacii.

§ 2. Sposob wykonania Umowy
W przypadku opdznienin Emitenta w wykonaniv zobowiazania pienigznego wynikajacego z
Obligacji, przed wezwaniem  Porgezyciela do  wykonania  zobowiazinia, Obligatariusz
zobowigzany jest do uprzedniego wezwania Emitenta w formie pisemnej do wykonania tego
zobowigzania we wskazanym w tym wezwaniu terminie, Jézeli w zakresionym Emitentowi
terminie nie wykona on swojege zobowiazania pienigznego wobec Obligatarivsza, Obligatariusz
Jest uprawniony Zgda¢ od Porgezyciela, wskazujac mu w tym cele odpowiedni termin, wykonania
zobowigzania niewykonanego przez Emitenta. ie takic powinno zostaé skietowane w formie
pisemnej na sdres Emitenta, ktory jest zobowigzany do niezwlocznego przekazania wezwania
Porgezyciclowi lub bezposrednio na adres Porgezyciela wskazany w niniejszej Umowie.
Wizelkie zobowigzania Stron, o ktérych mowa w niniejszej Umowie beda wykonywane zgodnie 2
warunkami, na Kidrych émitowane sa Obligacje.
Porgezyciel oswiadeza, iz 53 mu zoane warunki, na ktorych emitowane s3 Obligacje oraz
ukeeptuje je.
Emitent bedzie udostgpnial Obligatariuszom ninicjsza Umowg w siedzibie Emitenta do czasu
calkowitego wykupu Obligacji.

§ 3. Czas trwania Umowy

Umowa wehodzi w zycie z chwilg jej podpisania przez kazdy ze Stron oruz pozostaje w mocy do
czusu calkowitego wykupu Obligacji lub calkowitego wygasnigeia zobowinzan wynikajgcych
g})ﬁgacji. u zobowigzania wynikajace 2 Umowy nie mogy by do tego czasu zmienione ani
W przypadku gdy okaze si¢, ze ktdrckolwiek z postamowien Umowy jest niewazne lub
bezskuteczne, pozostale postanowienin Umowy  zostang utrzymane w mocy, chyba, Ze
z okolicznodcl wynikaé w sposah oczywisty bedzie, 2e bez tych postanowien Umowa nie
zostalaby zawarta, Strony bgda podejmowasé dzintania zmierzajace do zastpicma niewaznych lub
niTsk_umcmych postanowier postanowieniami waznymi i skutecznymi o maksymalnie zblizonym
celu i tresei

§ 4. Dor¢ezenia
Wszelka korespondencjy zwigzang z realizacjs Umowy, Strony beds sobie doreczad pu adresy
wskazane w komparycji Umowy,
Kazda ze Stron zobowigzana jest do informowaniz drugiej Strony o zmianie adresu do dorgezety,
o nie stanowi zmiany Umowy, pod rygorem uznania zi skuteczne dorgezenia korespondencii na
dotychezasowy adres.
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§ 5. Postanowienia koncowe
Umowa podlega prawu polskiemu.
Wszelkie spory wynikajace z Umowy bedg rozstrzygane preez wlasciwy sad powszechny,
Umowg sparzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzacht, po jednym dia kaZdej ze Stron |
jednym dla Obligatariuszy. /

ot ot

Pargczyciel

|
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10.5. DEFINICJE I OBJASNIENIA SKROTOW
Agent Emisji Dom Maklerski BDM S.A. z siedzibg w Bielsku-Bialej przy ul. Stojatowskiego 27,
43-300 Bielsko-Biata.
Autoryzowany 4DF Sp. z o.0. i Wspolnicy sp. k. z siedzibg w Lodzi, ul. Sienkiewicza 9, 90-113
Doradca Lodz.
ASO, Rynek ASO Rynek obligacji pod nazwa Catalyst bedacy alternatywnym systemem obrotu, o
Catalyst ktérym mowa w art. 3 pkt 2 Ustawy o Obrocie, organizowany przez Gietde

Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. zgodnie z Regulaminem ASO.

Cena emisyjna

Cena, po jakiej sprzedawane sg Obligacje, wynoszaca 1.000 zt (stownie ztotych:
jeden tysigc 00/100) za kazda Obligacje.

Dzien (Data) Emisji

Dzien Przydziatu Obligacji i pierwszy dzien pierwszego Okresu Odsetkowego.

Dzien Platnosci
Odsetek

W odniesieniu do kazdego Okresu Odsetkowego dzien okre§lony w Warunkach
Emisji obligacji serii B.

Dzien Przydzialu

Dzien dokonanego przez Emitenta przydziatu Obligacji na rzecz Obligatariuszy.

Dzien Roboczy

Dzien roboczy, wytaczeniem sob6t i dni ustawowo wolnych od pracy.

Dzien Ustalenia
Prawa do Odsetek

Dla danego Okresu Odsetkowego dzien, w ktérym ustalane jest prawo do
otrzymania przez Inwestora $wiadczen z tytulu wyptaty odsetek, ktory
przypadac bedzie na 6 (szes¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem danego
Okresu Odsetkowego.

Dzien Wykupu

Dzien, w ktérym Obligacje podlega¢ beda wykupowi, okre$§lony w Warunkach
Emisji obligacji serii B.

Emitent, Spotka,
Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. Spolka
Komandytowo-
AKkcyjna, spotka
zaleZna

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. Spétka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w
Warszawie, Al. Jana Pawta II 29, 00-867 Warszawa.

Ewidencja Obligacji

Ewidencja Obligacji prowadzong na podstawie art. 5a ust. 2 i 3 Ustawy O
Obligacjach do czasu rejestracji obligacji w KDPW.

Fundusz Hipoteczny
DOM S.A.,
Komplementariusz,
Spotka dominujaca

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawta II 29,
00-867 Warszawa.

GPW

Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie,
przy ul. Ksiagzecej 4, 00-498 Warszawa.

Grupa Kapitatowa,

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. z siedzibg w Warszawie ze spétka zalezng
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Grupa Kapitatowa, w

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. Spétka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w

sklad ktdrej wchodzi | Warszawie.

Emitent

KDPW Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych S.A. z siedzibg w Warszawie, przy
ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa.

KNF, Komisja Komisja Nadzoru Finansowego z siedzibg w Warszawie, Plac Powstancow

Warszawy 1, 00-030 Warszawa.

Konto Sponsora

Po dniu rejestracji Obligacji w KDPW, konto depozytowe Agenta Emisji w

Emisji KDPW, na ktérym zapisane zostang Obligacje nabyte przez Obligatariuszy,
ktérzy nie wskazali numeru rachunku papieréw wartoSciowych, na ktérym
maja zosta¢ zapisane posiadane przez nich Obligacje lub ktérzy wskazali
nieprawidtowy numer rachunku papieréw wartosciowych.

KSH Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spétek handlowych (t.j. Dz. U. z
2013 r. poz. 1030,z 2014 r. poz. 265).

KRS Krajowy Rejestr Sadowy.

Obligacje serii B 3.566 obligacji na okaziciela serii B o warto$ci nominalnej 1.000 zt (stownie
ztotych: jeden tysigc 00/100) kazda, o 36 miesiecznym terminie wykupu, z
terminem wykupu w dniu 10.12.2017 r.

Obligatariusz Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawnej, uprawniona z Obligacji.

Odsetki Odsetki od Obligacji serii B, ktéore beda wyptacane co 3 miesigce. Wysoko$¢
Kuponu jest obliczana na podstawie rzeczywistej liczby dni w Okresie
Odsetkowym i przy zatozeniu 365 dni w roku. Oprocentowanie state 8,5% w
stosunku rocznym.

Opcja Prawo Obligatariusza do Zadania przedterminowego wykupu Obligacji na

Przedterminowego zasadach okres$lonych w Warunkach Emisji obligacji serii B.

Wykupu Obligacji na

Zadanie

Obligatariusza

Opcja Wczesniejszego | Prawo Emitenta do przedterminowego wykupu Obligacji na zasadach

Wykupu na Zadanie okreslonych w Warunkach Emisji obligacji serii B.

Emitenta

Poreczenie Poreczenie majgtkowe udzielone przez Poreczyciela (Fundusz Hipoteczny DOM

majatkowe S.A)) na podstawie zawartej z Emitentem w dniu 8 sierpnia 2014 r. umowy o

Swiadczenie na rzecz osoby trzeciej. Poreczenie to obejmuje majatek
Poreczyciela. Na podstawie powyzej umowy Poreczyciel przyjmuje na siebie
obowiazek spetnienia na rzecz Obligatariuszy $wiadczen pienieznych
wynikajgcych z Obligacji serii A stanowiagcych zobowigzanie Emitenta w
przypadku gdyby Emitent nie wykonat ich w catosci lub czesci.

lub

Poreczenie majatkowe udzielone przez Poreczyciela (Fundusz Hipoteczny DOM
S.A)) na podstawie zawartej z Emitentem w dniu 21 listopada 2014 r. umowy o
Swiadczenie na rzecz osoby trzeciej. Poreczenie to obejmuje majatek
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Poreczyciela. Na podstawie powyzej umowy Poreczyciel przyjmuje na siebie
obowigzek spelnienia na rzecz Obligatariuszy S$wiadczen pienieznych
wynikajgcych z Obligacji serii B stanowiacych zobowigzanie Emitenta w
przypadku gdyby Emitent nie wykonat ich w catosci lub czesci.

Poreczyciel

Fundusz Hipoteczny DOM S.A., ktory na podstawie zawartej z Emitentem w dniu
8 sierpnia 2014 r. umowy o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, przyjmuje na
siebie obowigzek spelnienia na rzecz Obligatariuszy $wiadczen pienieznych
wynikajgcych z Obligacji serii A stanowiacych zobowigzanie Emitenta w
przypadku gdyby Emitent nie wykonat ich w catosci lub czesci.

lub

Fundusz Hipoteczny DOM S.A., ktory na podstawie zawartej z Emitentem w dniu
21 listopada 2014 r. umowy o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, przyjmuje na
siebie obowigzek spelnienia na rzecz Obligatariuszy $wiadczen pienieznych
wynikajgcych z Obligacji serii B stanowiacych zobowigzanie Emitenta w
przypadku gdyby Emitent nie wykonat ich w catosci lub czesci.

Regulamin ASO

Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu przyjety Uchwata Nr 147/2007
Zarzadu GPW z dnia 1 marca 2007 r. (z pdzn. zm.).

S.K.A.

Spo6tka komandytowo-akcyjna

Umowa poreczenia

Umowa o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej zawarta w dniu 8 sierpnia 2014 r.
pomiedzy Emitentem a Poreczycielem (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.), na
podstawie ktérej Poreczyciel przyjmuje na siebie obowigzek spetnienia na rzecz
Obligatariuszy $wiadczen pienieznych wynikajacych z Obligacji serii A
stanowigcych zobowigzanie Emitenta w przypadku gdyby Emitent nie wykonat
ich w catosci lub czesci.

lub

Umowa o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej zawarta w dniu 21 listopada 2014
r. pomiedzy Emitentem a Poreczycielem (Fundusz Hipoteczny DOM S.A.), na
podstawie ktérej Poreczyciel przyjmuje na siebie obowiazek spetnienia na rzecz
Obligatariuszy $wiadczen pienieznych wynikajacych z Obligacji serii B
stanowigcych zobowigzanie Emitenta w przypadku gdyby Emitent nie wykonat
ich w catosci lub czesci.

Ustawa Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U.z 2014 r. poz. 7301 913),
o Obligaciach na podstawie ktérej Emitent dokonat emisji Obligacji serii B. Powyzsza ustawa
gac) zostata uchylona z dniem wej$cia w zycie (01.07.2015 r.) ustawy z dnia 15
stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz. U.z 2015 r. poz. 238).
Ustawa Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz. U. z 2015 r. poz. 238),
o Obligacjach (nowa) ktéra uchylita z dniem jej wejscia w zycie (01.07.2015 r.) dotychczasowa

ustawe z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U. z 2014 r. poz. 730 i
913), na podstawie ktérej Emitent dokonat emisji Obligacji serii B.

Ustawa o Obrocie
Instrumentami
Finansowymi, Ustawa
o Obrocie

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tj.
Dz.U.z 2014 r. poz. 94).

Ustawa o Ofercie
Publicznej, Ustawa o

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
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obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz.U.z 2013 r. poz. 1382).

Ustawa o Podatku
Dochodowym od
0sdb Fizycznych

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych (Dz.
U. 1991 Nr 80 poz. 350 z p6zn. zm.)

Ustawa o Podatku
Dochodowym od
0Osdb prawnych

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od o0s6b prawnych (Dz.
U. 1992 Nr 21 poz. 86 z p6zn. zm.).

Ustawa o Podatku od
Spadkow i Darowizn

Ustawa z 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U. 1983 Nr 45
poz. 207).

Warunki Emisji

Warunki Emisji Obligacji serii B przyjete na podstawie Uchwaty nr 1 z dnia 21
listopada 2014 r. Nadzwyczajnego Zgromadzenia Akcjonariuszy w sprawie
emisji Obligacji serii B oraz uchwaty z dnia 2 czerwca 2015 r. Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy w sprawie przyjecia nowego brzmienia
Warunkéw Emisji Obligacji serii B.

Zarzad, Zarzad Fundusz Hipoteczny DOM S.A. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawta II 29,
Komplementariusza 00-867 Warszawa.

Spéiki, Zarzad

Komplementariusza

Emitenta

Zloty, zt, PLN Prawny $rodek ptatniczcy w Rzeczpospolitej Polskiej bedacy w obiegu

publicznym od dnia 1 stycznia 1995 r. zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r.
o denominacji ztotego (Dz. U. Nr 84, poz. 383, z p6zn. zm.).
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