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1. PISMO PREZESA ZARZADU

/\
Hiroticze DOM
—————

Warszawa, 20 marca 2025 roku
Szanowni Panstwo,

Fundusz Hipoteczny DOM konsekwentnie sie rozwija, dziatajac na rzecz tworzenia
profesjonalnego rynku hipoteki odwrdconej oraz rent dozywotnich w Polsce, jed-
nocze$nie powiekszajgc portfel zarzadzanych nieruchomosci. Od poczatku naszej
dziatalno$ci pozostajemy pionierem i liderem tego rynku.

Na koniec minionego roku liczba nieruchomosci zarzadzanych przez Grupe Kapi-
tatowg Funduszu Hipotecznego DOM wzrosta do 283, a ich warto$¢ rynkowa osia-
gneta 111 mln zlotych (bez uwzgledniania obcigzen dozywociem).

W 2023 roku przystapiliSmy do paneuropejskiego projektu dtugoterminowego fi-
nansowania dtuznego, w ramach ktérego FHD nabyl 16,8% udziatéw w spotce
Euro Equity Release Funding Co. LTD (EERFCo) z siedzibg w Londynie. Celem
EERFCo jest finansowanie rozwoju rynkéw hipoteki odwréconej w krajach Unii
Europejskiej, w tym m.in. w Polsce, Niemczech, Francji i Wtoszech. Niestety, w
kwietniu minionego roku finansowanie w ramach tego przedsiewziecia zostato
wstrzymane, co zmusito nas do zweryfikowania naszych planéw i dostosowania
dziatan do nowej sytuacji.

W ramach dostosowania przeprowadziliSmy nowa emisje akcji serii K, skierowana
do wiekszosciowego akcjonariusza. Dzieki tej emisji Spotka pozyskata 22,5 mln
ztotych, z czego ponad 19 min ztotych przeznaczono na catkowita sptate zobowia-
zan z tytutu weksli wystawionych dla wiekszo$ciowego akcjonariusza. Jednocze-
$nie, na koniec 2024 roku, po rozliczeniu wymienionych transakc;ji, Fundusz Hipo-
teczny DOM sptacit wszystkie zobowigzania finansowe wynikajace z finansowania
dtuznego. Na poziomie Grupy Kapitatowej jedyne zobowigzania finansowe z tytutu
kredytéw i pozyczek, na kwote ok. 1,1 mln ztotych, zwigzane sa z finansowaniem
w ramach projektu EERFCo.

Na koniec 2024 roku Fundusz Hipoteczny DOM S.A. osiggnat zysk w wysoko$ci
55,6 tys. ztotych, natomiast na poziomie Grupy Kapitalowej odnotowali$my strate
w wysokos$ci 418 tys. ztotych. Mimo tej straty, dzieki skutecznej restrukturyzacji
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zobowigzan oraz stabilnemu wzrostowi portfela nieruchomosci, Spétka jest do-
brze przygotowana na dalszy rozwdj i realizacje strategii wzrostu w kolejnych la-
tach.

M%uia

Robert Majkowski
Prezes Zarzadu
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2. WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE
PRZELICZONE NA EURO

Dane w tysigcach PLN/EUR.

Wyniki za Wyniki za Wyniki za Wyniki za
Wyszczegoblnienie okres: okres: okres: okres:
01.01.2024- 01.01.2023- 01.01.2024- 01.01.2023-
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Waluta PLN PLN EUR EUR
Przychody netto ze 18 585 11 916 4 316 2 631
sprzedazy
Zysk/strata na sprzedazy 308 - 3502 71 ) 773
. 176 140 41 31
Amortyzacja
Zysk/strata z dziatalnosci 528 | - 4 108 123 - 907
operacyjnej
Zysk/strata brutto ) 418 - 4830 27 ) 1067
Zysk/strata netto ) 418 - 4830 27 ) 1067
Inwestycje 50 764 47 935 11 880 11 025
dtugoterminowe
Inwestycje 3765 943 881 217
krétkoterminowe, w tym:
Srodki pieniezne netto 3756 933 879 215
56 118 49 906 13133 11 478
Aktywa razem
. 27 011 4 946 6 321 1138
Kapitat wtasny
Zobowigzania 24 735 30913 5789 7 110
diugoterminowe
Zobowigzania 3 640 13 352 852 3071
krotkoterminowe

* Grupa Kapitatowa Emitenta zostata utworzona w styczniu 2023r.

Metoda obliczania kursu euro.

Sredni kurs euro w okresie

Kurs euro na dzien bilansowy
od 1 stycznia do 31 grudnia

4,3065
4,5284

2024
2023

4,2730
4,3480
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Pozycje bilansu przeliczono wedtug kursu sredniego euro ogtoszonego przez
Narodowy Bank Polski, obowigzujacego na dzien bilansowy.

Pozycje rachunku wynikéw w zakonczonym roku obrotowym przeliczono wedtug
kursu Sredniego euro bedacego S$rednig arytmetyczng S$rednich kurséw euro
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski obowigzujacych na ostatni dzien kazdego
zakonczonego miesigca roku obrotowego.
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3.0PIS ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWE]), Z
WYSZCZEGOLNIENIEM JEDNOSTEK PODLEGAJACYCH
KONSOLIDACJI ORAZ JEDNOSTEK NIEOBJETYCH
KONSOLIDACJA, Z PODANIEM W STOSUNKU DO
KAZDEJ Z NICH CO NAJMNIEJ NAZWY (FIRMY),
FORMY PRAWNEJ, SIEDZIBY,  PRZEDMIOTU
DZIALALNOSCI I UDZIALU EMITENTA W KAPITALE

ZAKLADOWYM I OGOLNE] LICZBIE GLOSOW

Grupa Kapitatowa Fundusz Hipoteczny DOM S.A. (Emitent) sklada sie ze Spoéiki
Dominujacej i Spétki Zaleznej objetej konsolidacjq. Emitent nie posiada jednostek
zaleznych nie objetych konsolidacja.

Spotka Dominujacg jest Fundusz Hipoteczny DOM S.A. z siedzibg w Warszawie
(00-867) przy Al. Jana Pawfa II 29, KRS 0000389370. Jej przedmiotem dziatalnosci
jest Swiadczenie ustug hipoteki odwrdconej.

Spotka Zalezng jest Fundusz Hipoteczny DOM PLUS Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie (00-867) przy Al. Jana Pawfa II 29,
KRS 0001014257. Jej przedmiotem dziatalnosci jest sSwiadczenie ustug hipoteki
odwroéconej. Fundusz Hipoteczny DOM S.A. posiada 100% udziat w kapitale
zaktadowym i ogdlnej liczbie gtoséw w Spodice Zaleznej. Spotka zalezna podlega
konsolidacji.
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4.W PRZYPADKU GDY EMITENT TWORZY GRUPE

KAPITALOWA I NIE SPORZADZA
SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH LUB SKONSOLIDOWANE

SPRAWOZDANIA FINANSOWE NIE OBEJMUJA
DANYCH WSZYSTKICH JEDNOSTEK ZALEZNYCH -
WSKAZANIE PRZYCZYN NIESPORZADZANIA
SPRAWOZDAN SKONSOLIDOWANYCH PRZEZ
PODMIOT DOMINUJACY LUB PRZYCZYN ZWOLNIENIA
Z KONSOLIDACJI W ODNIESIENIU DO KAZDEJ
JEDNOSTKI ZALEZNEJ NIEOBJETEJ KONSOLIDACJA

Nie dotyczy - Emitent nie posiada jednostek zaleznych nie objetych konsolidacja.
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5.W PRZYPADKU GDY EMITENT TWORZY GRUPE

KAPITALOWA I NIE SPORZADZA
SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH LUB SKONSOLIDOWANE

SPRAWOZDANIA FINANSOWE NIE OBEJMUJA
DANYCH WSZYSTKICH JEDNOSTEK ZALEZNYCH -
WYBRANE DANE FINANSOWE WSZYSTKICH
JEDNOSTEK ZALEZNYCH EMITENTA NIEOBJETYCH
KONSOLIDACIA, ZAWIERAJACE PODSTAWOWE
POZYCIE ROCZNEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Nie dotyczy - Emitent nie posiada jednostek zaleznych nie objetych konsolidacja.
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6. INFORMACJA NA TEMAT STOSOWANIA PRZEZ
EMITENTA ZASAD LADU KORPORACYINEGO

o ktérej mowa w Zataczniku do Uchwaty nr 1404/2023 Zarzadu Gietdy Papierow
Wartosciowych z dnia 18 grudnia 2023r. ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na
NewConnect 2024".

Zarzad spotki Fundusz Hipoteczny DOM S.A. w raporcie biezgcym nr 9/2024 z dnia
15 kwietnia 2024 oswiadczyt, iz Spdtka stosuje zasady tadu korporacyjnego
okreslone w dokumencie "Dobre Praktyki Spdétek Notowanych na NewConnect
2024" w brzmieniu stanowigcym zatgcznik do Uchwaty nr 1404/2023 Zarzadu
Gietdy Papierow Wartosciowych z dnia 18 grudnia 2023r., przy czym przyjeta
strategia biznesowa nie zawiera obszaréw z zakresu ESG, gdyz specyfika i zakres
dziatalnosci Spétki nie przewiduje dziatalnosci w obszarach z zakresu ESG.

Ponizej szczegbétowe oswiadczenie Spotki dotyczace stosowania zasad tadu
korporacyjnego w roku 2024:

Tres¢ zasady Stosowanie Komentarz Spotki
zasady
TAK/NIE

1. Oprécz realizowania obowigzkdéw informacyjnych okreslonych we witasciwych przepisach
prawa i regulacjach alternatywnego systemu obrotu spdtka zamieszcza na swojej stronie in-
ternetowej, w czytelnej formie i wyodrebnionym miejscu, oraz niezwtocznie aktualizuje:

1.1. podstawowe informacje o spoice, | TAK
opis jej dziatalnosci, a takze informacje na
temat posiadanych spotek zaleznych i
przedmiocie ich dziatalnosci;

1.2.  krotki opis modelu biznesowego | TAK Specyfika i zakres dziatalnosci Spétki
oraz  przyjetej strategii biznesowej, nie przewiduje dziatalno$ci w obsza-
z uwzglednieniem zawartych w strategii rach z zakresu ESG.

obszarow z zakresu ESG;

1.3. date wprowadzenia akcji spétki do| TAK
alternatywnego systemu obrotu na rynku
NewConnect (date debiutu) oraz wszystkie
wczesniejsze nazwy spotki, jezeli od daty
debiutu firma spoétki ulegta zmianie;

1.4. skiad zarzadu i rady nadzorczej| TAK
spotki oraz zyciorysy zawodowe 0s0b
wchodzacych w sktad tych organdw;

. T
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1.5. informacje o spetnianiu przez kaz-
dego z czionkéw rady nadzorczej kryte-
ridw niezaleznosci, o ktorych mowa w pkt
3, w tym o rzeczywistych i istotnych po-
wigzaniach z akcjonariuszem dysponuja-
cym akcjami reprezentujgcymi nie mniej
niz 5% ogodlnej liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu spotki;

TAK

1.6. dokumenty korporacyjne spotki;

TAK

1.7. udostepniane interesariuszom ma-
teriaty informacyjne na temat spétki, przy-
jetej strategii i jej realizacji;

TAK

1.8. wybrane dane finansowe i opubliko-
wane prognozy;

TAK

Spétka nie publikuje prognoz.

1.9. aktualng strukture akcjonariatu, ze
wskazaniem akcjonariuszy posiadajacych
co najmniej 5% ogdlnej liczby gloséw w
spétce;

TAK

1.10. dokumenty informacyjne spotki,
prospekty wraz z suplementami oraz inne
dokumenty bedace podstawg oferty pu-
blicznej akcji lub wprowadzenia akcji do
alternatywnego systemu obrotu;

TAK

1.11. raporty biezace i okresowe opubli-
kowane przez spotke w ciggu ostatnich
5 lat;

TAK

1.12. kalendarium publikacji raportéw fi-
nansowych, publicznie dostepnych spo-
tkan z inwestorami, analitykami i mediami
oraz innych wydarzen istotnych z punktu
widzenia inwestorow;

TAK

1.13. sekcje pytan zadawanych spétce
zarowno przez akcjonariuszy, jak i osoby
niebedgace akcjonariuszami, wraz z odpo-
wiedziami udzielonymi przez spétke;

TAK

Dotychczas nie wystgpity takie pyta-
nia.

1.14. informacje na temat podmiotu, z
ktérym spétka podpisata umowe o $wiad-
czenie ustug Autoryzowanego Doradcy;

TAK

1.15. opublikowane w ostatnim raporcie
rocznym os$wiadczenie o stosowaniu przez
spétke zasad tadu korporacyjnego zawar-
tych w niniejszym dokumencie;

TAK

1.16. dane kontaktowe do os6b odpowie-
dzialnych w spoéfce za komunikacje z inwe-
storami, ze wskazaniem dedykowanego
adresu e-mail lub numeru telefonu.

TAK

. T
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2. Zakres aktywnosci zawodowej o0sob | TAK
wchodzacych w skfad zarzadu lub rady
nadzorczej powinien zapewni¢ sprawne i
wydajne zarzadzanie spoétkg oraz sprawo-
wanie efektywnego nadzoru w zakresie re-
alizacji celdw strategicznych i osigganych
wynikéw.

3. Co najmniej dwéch cztonkdéw rady nad- | TAK
zorczej powinno spetnia¢ kryteria nieza-
leznosci wymienione w ustawie z dnia 11
maja 2017 r. o biegtych rewidentach, fir-
mach audytorskich oraz nadzorze publicz-
nym, a takze wykazywac sie brakiem rze-
czywistych i istotnych powigzan z akcjona-
riuszem posiadajagcym co najmniej 5%
ogdlnej liczby gtoséw w spbtce.

4. Cztonek zarzadu lub rady nadzorczej po- | TAK
winien unika¢ podejmowania aktywnosci
zawodowej lub pozazawodowej, ktora mo-
gtaby prowadzi¢ do powstawania konfliktu
interesow lub wptywacé negatywnie na jego
reputacje jako czionka organu spofki.
O zaistniatym konflikcie interesow Iub
mozliwosci jego powstania cztonek za-
rzadu lub rady nadzorczej niezwtocznie in-
formuje pozostatych cztonkéw wiasciwego
organu spotki oraz nie bierze udziatu w
dyskusji i glosowaniu nad uchwata w spra-
wie, w ktoérej w stosunku do jego osoby
moze wystapic¢ konflikt interesow.

5. Spotka zapewnia rozwigzania w zakresie | TAK
kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzy-
kiem, w tym ryzykiem dotyczacym sporza-
dzania sprawozdan finansowych, oraz w
zakresie nadzoru zgodnosci dziatalnosci z
prawem, a takze funkcje audytu we-
wnetrznego. Rozwigzania przyjete przez
spotke w tym zakresie powinny by¢ dosto-
sowane do wielkosci spétki oraz rodzaju i
skali prowadzonej dziatalnosci, jak réw-
niez do poziomu ryzyka zwigzanego z jej
prowadzeniem.

. T
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6. Rada nadzorcza w ramach przystuguja- | TAK
cych jej uprawnien monitoruje proces spo-
rzadzania sprawozdan finansowych. W
tym celu rada nadzorcza co najmniej za-
poznaje sie z harmonogramem prac ko-
niecznych dla sporzadzenia sprawozdania
finansowego zgodnie z obowigzujacymi
przepisami i omawia ten harmonogram
z zarzadem spotki, a takze utrzymuje ko-
munikacje z biegtym rewidentem wybra-
nym do badania sprawozdania finanso-
wego.

7. Rada nadzorcza zapoznaje sie z porzad- | TAK
kiem obrad walnego zgromadzenia oraz
opiniuje materiaty, ktére majg by¢ przed-
stawione przez spétke walnemu zgroma-
dzeniu.

8. Zarzad spdiki, zwotujac walne zgroma-| TAK
dzenie, dokonuje wyboru terminu, miejsca
i formy walnego zgromadzenia tak, by
umozliwi¢ udziat w obradach jak najwiek-
szej liczbie akcjonariuszy.

9. W przypadku otrzymania przez zarzad| TAK
informacji o zwotaniu walnego zgromadze-
nia na podstawie art. 399 § 2 - 4 Kodeksu
spotek handlowych zarzad niezwtocznie
dokonuje czynnosci, do ktdrych jest zobo-
wigzany w zwigzku z organizacjq i prze-
prowadzeniem walnego zgromadzenia.
Zasada ta ma zastosowanie réwniez
w przypadku zwotania walnego zgroma-
dzenia na podstawie upowaznienia wyda-
nego przez sad rejestrowy zgodnie z art.
400 § 3 Kodeksu spotek handlowych.

10. Cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej | TAK
uczestniczg w obradach walnego zgroma-
dzenia, w miejscu obrad lub za posrednic-
twem $rodkéw dwustronnej komunikacji
elektronicznej w czasie rzeczywistym, w
sktadzie umozliwiajgcym udzielenie mery-
torycznych odpowiedzi na pytania zada-
wane w trakcie walnego zgromadzenia.

11. Zaden akcjonariusz nie powinien by¢| TAK
uprzywilejowany w stosunku do pozosta-
tych akcjonariuszy w zakresie transakcji
zawieranych przez spoétke z akcjonariu-
szami lub podmiotami z nimi powigza-
nymi.
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12. Przed zawarciem przez spoétke istotnej | TAK
umowy z akcjonariuszem posiadajacym
co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw w
spotce lub podmiotem z nim powigzanym
zarzad zwraca sie do rady nadzorczej o
wyrazenie zgody na takg transakcje. Rada
nadzorcza przed wyrazeniem zgody doko-
nuje oceny wptywu takiej transakcji na in-
teres spétki, zwracajac uwage, aby inte-
resy réoznych grup akcjonariuszy nie prze-
wazyty nad interesem spoétki.  Powyz-
szemu obowigzkowi nie podlegajg trans-
akcje typowe i zawierane na warunkach
rynkowych w ramach prowadzonej dziatal-
nosci operacyjnej przez spotke z podmio-
tami wchodzacymi w sktad grupy kapitato-
wej spotki, ktore sg objete konsolidacjg. W
przypadku gdy decyzje w sprawie zawar-
cia przez spétke istotnej umowy z podmio-
tem powigzanym podejmuje walne zgro-
madzenie, przed podjeciem takiej decyzji
spbtka zapewnia wszystkim akcjonariu-
szom dostep do informacji niezbednych do
dokonania oceny wptywu tej transakcji na
interes spoiki.

13. W przypadku zgtoszenia przez inwe-| TAK
stora zadania udzielenia informacji na te-
mat spotki, spotka udziela odpowiedzi nie
pézniej niz w terminie 14 dni.

14. W przypadku naruszenia przez emi-| TAK
tenta obowigzku informacyjnego okreslo-
nego w Zatgaczniku Nr 3 do Regulaminu Al-
ternatywnego Systemu Obrotu emitent
powinien niezwfocznie opublikowaé, w try-
bie wtasciwym dla przekazywania rapor-
tow biezacych na rynku NewConnect, in-
formacje wyjasniajacqa zaistniatg sytuacje.
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7. STANOWISKO ZARZADU LUB OSOBY ZARZADZAJACE)]
WRAZ Z OPINIA RADY NADZORCZEJ LUB OSOBY NAD-
ZORUJACEJ EMITENTA ODNOSZACE SIE DO WYRAZO-
NEJ PRZEZ FIRME AUDYTORSKA W SPRAWOZDANIU 2
BADANIA OPINII Z ZASTRZEZENIEM, OPINII NEGA-
TYWNEJ ALBO DO ODMOWY WYRAZENIA OPINII O
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

zawierajace w szczegolnosci:

a) wskazanie wptywu przedmiotu zastrzezenia, opinii negatywnej lub
odmowy wyrazenia opinii, na roczne sprawozdania finansowe, w tym na
wyniki oraz inne dane finansowe,

b) przedstawienie podjetych lub planowanych przez Emitenta dziatan w
zwiqzku z zaistniata sytuacja.

Nie dotyczy - sprawozdanie z badania wydane przez podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych nie zawiera opinii z zastrzezeniem, opinii
negatywnej lub odmowy wyrazenia opinii 0 sprawozdaniu finansowym.
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8. OSWIADCZENIA ZARZADU

Warszawa, dnia 20.03.2025 r.

OSWIADCZENIE ZARZADU W SPRAWIE RZETELNOSCI
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK 2024

Zarzad spotki Fundusz Hipoteczny DOM S.A. oswiadcza, ze wedle naszej
najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok
2024 i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majatkowag i finansowg Grupy Kapitatowej Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. oraz jej wynik finansowy, oraz ze skonsolidowane sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Fundusz Hipoteczny DOM S.A. zawiera
prawdziwy obraz sytuacji Grupy Kapitalowej Fundusz Hipoteczny DOM
S.A., W tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

DADIEROWY /CH

Podpisane elektronicznie przez Robert [
: Podpisane elektronicznie
U b ajkowski (Certyfikat kwalifikowany) w . przez Matgorzata Rosifiska
dniu 2025-03-20. DW DW w dniu 2025-03-20.
\

Robert Majkowski Matgorzata Rosiriska

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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Warszawa, dnia 20.03.2025 .

OSWIADCZENIE ZARZADU W SPRAWIE PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Zarzad spotki Fundusz Hipoteczny DOM S.A. oswiadcza, ze dokonat
wyboru  firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2024 Grupy
Kapitatowej Fundusz Hipoteczny DOM S.A. zgodnie z przepisami, w tym
dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, oraz
oswiadcza, ze firma audytorska oraz czionkowie zespotu wykonujacego
badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego
sprawozdania z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok 2024 Grupy Kapitatowej Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
Zzgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i
zasadami etyki zawodowej.

2025-03-20. 2025-03-20.

Podpisane elektronicznie

-~ . .
w
Podpisane elektronicznie przez Robert Y
O przez Matgorzata
U b u Majkowski (Certyfikat kwalifikowany) w dniu DW DW Rosifiska w dniu
AP RO WATOAC IO CH

Robert Majkowski Matgorzata Rosirfiska

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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9. ZALACZNIK NR 1 - SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZA ROK 2024

10. ZALACZNIK NR 2 - SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2024

11. ZALACZNIK NR 3 - SPRAWOZDANIE Z BADANIA
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA ROK 2024
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