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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banky w 2015 roku

1. Dziatalnoéé mBanku Hipotecznego S.A. w 2015 roku

W czerwcu 2015 roku mBank Hipoteczny S.A. (dalej ,Bank”) dokonat aktualizacji strategii dziatania na
nastepne lata (2016-2019). Gléwne kierunki rozwoju oraz cele strategiczne pozostaly zbiezne
z okreslonymi w poprzedniej wersji strategii.

Kontynuowano rozpoczete dziatania majace na celu zwigkszenie efektywnosci oraz dynamiki rozwoju
Banku, poprzez jak najlepsze wykorzystanie jego zasobow i potencjatu rynkowego, a takze okreslenie
roli i kompetencji w Gruple mBanku, w ktorej Bank zamlerza umacniac swoja pozycje spotki strategicznej
i banku emisyjnego. Celem Banku pozostaje bezpieczny wzrost poprzez specjalizacje, ktéra z uwagi na
charakter Banku i waski zakres dziatalnosci jest zrodtem jego przewagi konkurencyjnej i wysokiej pozycji
rynkowej. Z drugiej strony, taka charakterystyka Banku przesadza o ograniczeniu jego zrodet przychodu,
a w konsekwencji o relatywnie niskiej stopie zwrotu, przy czym przychody Banku s3 silnie zwigzane
z obowigzujacymi na rynku stopami procentowymi.

W banku funkcjonuja dwie linie biznesowe:

+ detaliczna, skupiona na udzielaniu kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych,
« komercyjna, prowadzaca finansowanie nieruchomosci przychodowych (commercial real estate)
oraz nieruchomosci mieszkaniowych (residential real estate) przez firmy deweloperskie.

Od korica 2012 roku Bank nie finansuje jednostek samorzadu terytorialnego ani innych podmiotéw
z poreczeniem jednostek samorzadu terytorlalnego, co wynika z profilu ryzyka tego segmentu oraz
nieadekwatnych marz kredytowych. To podejscie zostato utrzymane w nowelizacji strategii na lata
2015-2019. Niemniej Bank posiada powstaly historycznie portfel transakcji kredytowych dla tego
segmentu, ktory stanowi podstawe emisji listow publicznych.

W linii detalicznej Bank realizowat model biznesowy, oparty na Scistej wspolpracy z macierzystym
bankiem uniwersalnym, poprzez wykorzystanie specjalistycznych kompetencji i doswiadczenia
rynkowego banku hipotecznego.

W 2015 roku Bank koncentrowat swoje dzialania na rozwoju dziatalnosci kredytowej w obszarze
hipotecznych kredytéw detalicznych $cidle wspéipracujac z mBankiem w zakresie oferty produktowej
oraz sieci sprzedazowej. Bank kontynuowat budowe swojego portfela w tym obszarze bazujac zaréwno
na pozyskiwaniu nowych klientéw, jak réwniez poprzez systematyczne przejmowanie istniejgcego
portfela kredytéw detalicznych z mBanku. Dotyczy to wylacznie kredytéw mogacych stanowi¢ podstawe
emisji listdw zastawnych.

W obszarze projektéw komercyjnych obserwowane byly nastepujace tendencje na rynku:

m wzrost aktywnogci inwestoréw w zakresie obrotu nieruchomaoéciami,

= ograniczanie ekspozycji na pojedyncze podmioty i projekty, a w konsekwencji wigksza sktonnosc
do dzielenia sie ryzykiem poprzez udziat w konsorcjach miedzybankowych,

m w zakresie powierzchni biurowych wzrost inwestycji w miastach regionalnych,

= oferowanie przez banki niskich pozioméw marz kredytowych, nawet ponizej poziomu 2,0%.

W obszarze finansowania komercyjnego budownictwa mieszkaniowego zauwazalne byto:

m wzrost aktywnosci deweloperow w realizacji projektow,

= liberalne podejscie bankéw do oceny projektow, szczegélnie w zakresie wkladu wiasnego
i przedsprzedazy wraz z zbieznymi oczekiwaniami czesci deweloperow,

m presja na obnizanie przez banki marz nawet ponizej poziomu 2,5%.
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W ramach Banku w zakresie obiektow komercyjnych i mieszkaniowych utrzymane zostaty poziomy marz,
kosztem jedynie czesciowej partycypacji we wzroscie aktywnosci inwestoréw. W zwiazku z oczekiwanymi
zmianami na rynku mieszkaniowym, Bank zweryfikowat polityke kredytowa, stuzaca ograniczaniu ryzyk
w zwiazku ze zmieniajacym sie otoczeniem.

1.1. Najwazniejsze projekty 2015 roku.

Projekt , listy zastawne”

Priorytetowym przedsiewzieciem w 2015 roku w dalszym ciagu pozostawat projekt przebudowy bilansu
Grupy mBanku w oparciu o diugoterminowe zrodto refinansowania, jakie stanowia listy zastawne
emitowane przez mBank Hipoteczny. Prace nad projektem rozpoczely sie w sierpniu 2012 roku, a ich
celem bylo stworzenie kompleksowego modelu wspéipracy pomiedzy bankiem hipotecznym
i uniwersalnym w zakresie sprzedazy, obstugi | zarzadzania portfelem kredytéw detalicznych
zabezpieczonych hipotecznie, a nastepnie emisja listéw zastawnych na jego bazie. Podziat zadar
pomigdzy mBank i mBank Hipoteczny, zgodny z kompetencjami i specjalizacia obu bankéw, pozwala na
efektywne budowanie i refinansowanie portfela detalicznego w oparciu o wspélng polityke kredytowg
i efekt synergii operacyjnej. W ramach realizacji projektu oba banki wspdlpracuja na zasadzie
outsourcingu migdzybankowego, opartego o model agencyiny, ktéry w drugiej potowie 2014 roku zostat
poszerzony o model poolingowy polegajacy na przejmowaniu juz istniejacego portfela kredytéw
detalicznych od mBanku, w celu jego zrefinansowania. Ponadto, w 2015 roku Bank przeprowadzit
transakcje przeniesienia 5 kredytow w ramach poolingu komercyjnego.

Wdrozenie modelu ma na celu:

m poprawe stabilnosci finansowania bankéw w ramach Grupy mBanku poprzez zastosowanie
diugoterminowych | jednoczesnie nowatorskich rozwigzarn w odniesieniu do portfela hipotecznego
w Grupie mBanku, uwzgledniajacych potrzeby plynnosciowe wynikajace z czynnikéw
zewnetrznych (nowe regulacje - Bazylea III) oraz wewnetrznych {(m.in. zmiany w zakresie
finansowania bankéw zaleznych w grupie Commerzbank),

m dywersyfikacje Zrodet finansowania - zwigkszenie niezaleznoici Grupy mBanku w zakresie
finansowania obecnego portfela detalicznych kredytéw hipotecznych,

m poprawe plynnosci diugoterminowej w Grupie mBanku - dostosowanie do wymogow Bazylea III
poprzez zwigkszenie finansowania dlugoterminoweqo.

Projekt jest pionierskim rozwigzaniem w polskim sektorze bankowym, a sukces jego realizacji bedzie
wyznacznikiem dalszych kierunkéw rozwoju rynku i poszukiwania dlugoterminowych #rédet
refinansowania przez banki.

Wdrozenie metody IRB

W Banku trwajg prace nad wdrozeniem metody wewnetrznych ratingéw. Jest to zadanie o wysokim
priorytecie i diugofalowym charakterze. Siedem wewnetrznych modeli w obszarze komercyjnym uzyskato
warunkow3 zgode KNF w dniu 27.08.2012 r. Trzy kolejne modele ratingowe dla refinansowania
i finansowania hoteli i lokali uzytkowych uzyskaly akceptacje BaFin i KNF w dniu 10.04.2014 r.
Pozytywna warunkowa decyzja dotyczaca rozszerzenia stosowania metody IRB dla wyzej wymienianych
modeli pozwolita na stosowanie, ze skutkiem natychmiastowym, metody IRB (slotting approach) do
obliczania wymogéw kapitatowych z tytutu ryzyka kredytowego w ujeciu skonsolidowanym (Grupa
Commerzbank), subskonsolidowanym (Grupa mBank) oraz jednostkowym (mBank Hipoteczny S.A.).

Przedmiotem prac jest réwniez objecie ta metoda portfela detalicznego w oparciu o adaptacje modeli
stosowanych w mBanku S.A. Ziozenie Wniosku o stosowanie metod statystycznych do obliczania
wymogow kapitatlowych z tytutu ryzyka kredytowego w odniesieniu do ekspozycjl detalicznych
pozyskanych we wspdipracy z mBankiem planowane jest w drugiej pofowie 2016 roku.
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Wdrozenie Rekomendacji D

Wdrozenie Rekomendacji D Komisji Nadzoru Finansowego jest jednym z kluczowych zadan i projektéw
realizowanych w Banku, obejmuje 42 inicjatywy, z ktérych na koniec grudnia 2014 roku zrealizowano
39, dzieki ktérym wdrozono 98 ze 109 rekomendacji szczegotowych zidentyfikowanych w procesie
analizy luki. Pozostate rekomendacje szczegolowe, ktorych nie udato sie wdrozyc do korica 2014 roku,
zostaly przedstawione Zarzadowi wraz z harmonogramem na 2015 rok. Ostatnia inicjatywa dotyczaca
zarzadzania danymi (Data Governance) w Banku, zostata wdrozona zgodnie z harmonogramem, we
wrzesniu 2015 roku. Data Governance ma za zadanie zapewnic, ze tworzone i stosowane w Banku
systemy informatyczne gromadza i przetwarzajg dane w sposob bezpieczny oraz umozliwiajg dostep
wiasciwym osobom i jednostkom. Ponadto, proces ma na celu zwigkszy¢ $wiadomos$é uzytkownikow
o koniecznoéci dbania o jakoi¢ danych poprzez natozenie na nich odpowiedzialnosci za weryfikacje ich
poprawnoéci. Dzieki wdrozonym standardom zarzgdzania jakoscia danych, Bank bedzie zdolny utrzymac
wysoka wiarygodnoé w otoczeniu dziatania (inwestorzy, agencje ratingowe). Nalezy rowniez wspomnie¢
o spelnieniu wymogéw nadzorczych kwalifikujacych systemy i procesy IRB do wykorzystywania
w kalkulacji wymogu kapitatowego Banku oraz o korzysciach wynikajacych z ograniczenia ryzyka
modelu, co ma bezposrednie przelozenie na mitygacje zagrozen wynikajgcych z ryzyka operacyjnego
Banku.

Wdrozenie Rekomendacji W

Bank rozpoczal prace majgce na celu wdrozenie Rekomendacii W Komisji Nadzoru Finansowego
dotyczacej zarzadzania ryzykiem modeli w bankach. Przeprowadzona zostata analiza luki oraz przyjeto
harmonogram prac, zgodnie z ktérym petne wdrozenie Rekomendacji W nastapi do 30 czerwca 2016
roku.

1.2. Wiarygodnosé finansowa

Wiarygodnos¢ finansowa mBanku Hipotecznego oceniana jest przez miedzynarodowa agencje ratingowa
- Fitch Ratings Ltd. Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. obowigzywaly nastepujace oceny ratingowe:

BBB-/F3 - dlugo i krétkoterminowy rating miedzynarodowy
2 - rating wsparcia

BEE - dla publicznych listoéw zastawnych

BBB - dla hipotecznych listéw zastawnych

W dniu 19 maja 2015 r. na skutek obnizenia ratingu IDR Commerzbanku AG z ,A+" do ,BBB” oraz
mBanku S.A. z ,A" do ,BBB-" agencija ratingowa Fitch Ratings Ltd. obniZzyta diugoterminowy rating
miedzynarodowy IDR (,Issuer Default Rating”) mBanku Hipotecznego S5.A. z poziomu ,A" (perspektywa
negatywna) do poziomu ,BBB-" (perspektywa pozytywna). W efekcie powyzszej akcji ratingowej
obnizony zostat réwniez krétkoterminowy rating miedzynarodowy IDR Banku z ,F1” do ,F3" oraz rating
wsparcia z ,1" do ,2".

Ponadto w dniach 20 i 21 maja 2015 r. agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. obnizyta rating dla
publicznych | hipotecznych listow zastawnych emitowanych przez Bank z poziomu ,A” (perspektywa
negatywna) do poziomu ,BBB” (perspektywa pozytywna).

Zmiana ratingdw dla listéw zastawnych Banku nastapita na skutek obnizenia diugoterminowego ratingu
miedzynarodowego IDR mBanku Hipotecznego S.A. z poziomu ,A” do poziomu ,BBB-".

Powyzej opisana akcja ratingowa nie wynikata ze zmiany sytuacjl finansowej Banku ani jakosci aktywow
stanowigcych zabezpieczenie emitowanych listéw zastawnych.

Agencja Fitch Ratings Ltd. przyznaje swoje oceny wg nastepujgcej skali (malejaco):

= diugoterminowe ratingi miedzynarodowe: AAA, AA, A, BEB, BB, B, CCC, CC, C,RD, D
a krétkoterminowe ratingi miedzynarodowe: F1, F2, F3, B, C, RD, D
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m ratingi wsparcia: 1, 2, 3, 4, 5

Na oceny ratingowe uzyskiwane przez Bank maja wplyw, obok jego wynikdw finansowych, takze ocena
mBanku S.A. | Commerzbanku AG, w tym udzielane mu wsparcie tych instytucji.

1.3, Wyniki finansowe

Sprawozdanie finansowe Banku za 2015 roku jest sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej obowiazujacymi na terenie Unii Europejskiej (MSSF). Dane
przedstawione w Sprawozdaniu Zarzadu prezentowane sa w ujeciu zarzadczym i nie zawsze muszg byc
zgodne z danymi zawartymi w Sprawozdaniu Finansowym.

Ze wzgledu na specjalistyczny charakter Banku dominujgca pozycje w jego aktywach stanowig kredyty
zabezpieczone hipotecznie, a po stronie pasywnej - zobowigzania z tytutu emisji listéw zastawnych, jako
glowne Zrédto refinansowania dziatalnosci kredytowej.

Tabela 1. Dynamika wybranych elementow sprawozdania z sytuacji finansowej (w tys. zt)

- g ———— S TR P— .

e s

LAt | 12,2015 |

AKTYWA 8419125 6 176 326 36,31%
w tym

Kredyty i pozyczki udzielone kllentom 7 391 743 5 325 741 38,79%
ZOBOWIAZANIA I KAPITALY 8419 125 6 176 326 36,31%
w tym

Zobowigzania z tytutu emisji diuznych papieréw

wartasclowych 4 164 902 3171588 31,32%
Zobowiazanla wobec klientéw 265 509 250 012 6,20%
Kapitat podstawowy 514 856 374 938 37,32%

Na koniec IT kwartatu 2015 Bank wprowadzit zmiane w metodologii szacowania tzw. rezerwy portfelowej
(IBNR) dla portfela kredytéw z komercyjnej linil biznesowej. Podstawowym celem bylo lepsze
dostosowanie metody do wymagari KNF rekomendujacej stosowanie podejécia Point In Time do
szacowania prawdopodobienstwa utraty zdolnoéci do obstugi zadtuzenia (PD - probability of default).
W szczegolnosci wydtuzeniu ulegt okres identyfikacji straty (LIP - loss identification period) z szedciu do
osmiu miesiecy. W konsekwencji tych zmian w 2015 roku wzrdst poziom rezerw.

W 2015 roku Bank osiggnat dodatni wynik brutto w wysokosci 26 797 tys. zi. Ze wzgledu na
specjalistyczny profil dziatalnosci, w ktérym gtéwnym Zzrédtem wyniku Banku jest dochéd odsetkowy,
duzy wplyw na wynik finansowy w 2015 roku mialy niskie stopy procentowe. Pomimo tego na
podstawowej dziatalnosci Bank zanotowat wzrosty w poréwnaniu z 2014 rokiem (wynik z tytutu odsetek
byt wyzszy o 24 579 tys. zt lub 28,52%; wynik z tytulu oplat i prowizji zwiekszyt sie o 2 483 tys. zt lub
61,35%).

Wynik na dziatalnesci handlowej, na ktéry sktada sie wynik z pozycji wymiany, wynik na pozostatej

dziatalnosci handlowej oraz rachunkowosci zabezpieczed, za 2014 rok byt dodatni (12 292 tys. zh
istotnie wplywajac na wynik brutto, podczas gdy za 2015 rok byt ujemny (-434 tys. z).

W 2015 roku dochéd Banku, obliczony jako suma wyniku z tytutu odsetek, wyniku z tytulu optat
I prowizji, wyniku na dziatalnosci handlowej, pozostatych przychodéw operacyjnych oraz pozostatych
kosztow operacyjnych, wyniost 114 147 tys, zt (2014 r.: 101 569 tys. z}). Dochéd ten pochodzi w catosdci
z dziatalnosci prowadzonej na terenie Rzeczypospolitej Polskiej.

E
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Tabela 2. Dynamika wybranych elementow rachunku zyskow i strat (w tys. zf)

Okres od . Okres od
Rachunek zyskéw i strat 01.01.2015do | 01.01.2014 do Dynamika
31.12.2015 31,12.2014

Wynik z tytutu odsetek 110 762 86 183 28,52%
‘Wynik z tytutu optat | prowizii ) ] 6 529 4 046 61,35%
Wynik na dziatalnoéci handlowe; ‘ -434 12 292 -103,53%
Odpisy netto z tytulu utraty wartosci kredytow | pozyczek =~ -24 775 -20 945 18,29%
‘Ogélne koszty administracyjne -57 876 -46 839 | 23,56%
Amortyzacja ' -4 699 -4 310 9,03%
Zyskbrutto 26 797 29475 -9,09% |
Podatek dochodowy — -8 006 L 7104 12,70%
Zysk netto S 18791 22371  -16,00%
Srednia wazona liczba akeji zwyklych / érednia wazona 2 909 068 ‘ 2 759 589 5,42%
rozwodniona liczba akcji zwyktych ‘ '
'Zysk netto na jedna akcje zwyklg / Rozwodniony zysk na 6,46 8,11 -20,35%
jedng akcje zwykia (w PLN)

Tabela 3. Wskazniki efektywnosci

WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI 31.12.2015

|ROA netto” - 0,26% | 0,43%
ROAbrutto® = 037% 0,57%
' ROE netto” | 2,74% 4,34%
' ROE brutto® [ 391% 5.72%
i.C/I (wskaznik kosztéw do dochoddw)® g 54,32_‘!’;‘ ~ 50,36%
Wskaznik marzy odsetkowe]® | 1,55% 1,69%
' Koszt ryzyka” o 03%  047%

[Wspé&czynnik wyptacalnosci n 13,81% 13,31%
KT GE Fiedi Ratingaiten T L s A

J diugoterminowy rating migdzynarodowy _1 BBEB- 1 A
1 krotkoterminowy rating miedzynarodowy - __: F:iL_ I — F1
' rating wsparcia _ ! | 3
publicznych listéw zastawnych - i o Eﬂ‘ a A
hipotecznych listoéw zastawnych : BBB} A
B T A 5 A P TR 1 P R oS
Zatrudnienie . == | 222 0soby /212 etatéw 207 oséb / 193 etaty
Przecigtne zatrudnienie _ o ) _‘| 218 0s6b / 207 etatéw 187 os6b / 175 etatow
Placéwki T ~ Centrala + §_ﬂ!_l_|_‘]__ Centrala + 6 filii

1) wynik natto / érednl stan aktywow

2) wynlk brutto / srednl stan aktywow

3) wynlk netto / sredni stan kapitatéw wiasnych

4) wynik brutto / dredni stan kapitatéw wtasnych

5) (ogdine koszty administracyjne + amortyzacja) / (wynik na dziatalnoscl bankowej (rozumiany jako wynlk na dziatalnosci operacyjnej
pomniejszony o ogdine koszty administracyjne, amortyzacje oraz wartost odpisdw netto z tytulu utraty wartodci kredytow
| pozyczek)

6) wynik odsetkowy / sredni stan aktywow odsetkowych

7) odpisy netto z tytutu utraty wartodei kredytéw | po2yczek / srednl stan kredytéw | pozyczek udzielonych kllentom

Srednie stany pozycii bilansowych zostaly obliczone na bazie ostatnich 13 mieslgcy, tj. z uwzglgdnieniem stanu na poczatek i kaniec
okresu sprawozdawczego.
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Wykres 1. Podstawowe wskazniki finansowe

w12.2014 m12.2015
Podstawowe wskazniki finansowe

ROA netto
ROA brutto {
ROE netto
ROE brutto

Wiapdlczynnik wyplacalnoscl

Cost/Incomea " 50,36%

54,82%
Wykres 2. Gtéwne pozycje bilansowe (w min zh)

Gidwne pozycje bilansowe (min PLN) WIL12.2015

w31 PR

7 392
4 165
g Ll
Kradyty | pozyczki udzielone klientom Zobowiazania z tytutu emisji diuznych paplerdw

wartosciowych

1.4. Dziatalnos¢ kredytowa

W 2015 roku Bank rozwijat swojg aktywnos$¢ zaréwno w obszarze kredytéw dla podmiotéw
gospodarczych jak | kredytéw detalicznych. Wartos¢ sprzedazy wyniosta 3 545 min zt | byla wyzsza
047,3% od wartosci umow podpisanych w 2014 roku. Wartos¢ netto catego portfela kredytoweqo,
uwzgledniajac transakcje ,poolingowe” oraz zaangazowanie pozabilansowe, wzrosta na koniec 2015 roku
w poréwnaniu do konca 2014 roku o 30,8%, osiagajac poziom 8,4 mid zt.

W 2015 roku sprzedaz komercyjna wyniosta 1 619,5 min z4, co oznacza wzrost w stosunku do 2014 roku
na poziomie 2,5%. Nowy portfel uwzglednia wierzytelnosci przejete z mBanku o facznej wartosci
218,5 min zt. Nieznacznie wzrdst udziat finansowania komercyjnych nieruchomoséci przychodowych i na
koniec 2015 roku stanowit 63,4% sprzedaiy. 36,6% przypadalo na finansowanie nieruchomodci
mieszkanlowych.

W obszarze detalicznym, w ramach realizacji strategii Grupy mBanku, Bank odnotowat ponad dwukrotnie
wyzsza niz w 2014 roku wartos¢ sprzedazy kredytdw hipotecznych dla klientéw detalicznych osiagajac
wartos¢ 1 925,6 min zh. Sprzedaz kredytéw w modelu agencyjnym (nowo podpisane umowy w tacznej
kwocie 1 456,9 min zt) byta uzupetniana o model poolingowy, w ramach ktérego Bank przejmuje
udzielone przez mBank kredyty hipoteczne mogace stanowié podstawe emisji listéw zastawnych
(468,7 min zt w 2015 roku, w czterech transzach).
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Wykres 3. Struktura portfela kredytowego w okresie 31.12.2014 - 31.12.2015 (w min zt)

Strukliu

72,47%,

30.09.2015 31.12.2015

11.12.2014 31.03.201%5
wkradyly dia podmiotow gospodarczych Wicradyty dia sektora publicznego 8 kredyty dataliczne

Struktura walutowa portfela kredytowego w 2015 r. podlegata zmianom wynikajgcym z systematycznego

wzrostu portfela kredytdw detalicznych udzielonych wytacznie w PLN. W pordwnaniu ze stanem z korica

2014 r. udziat kredytéw w PLN wzrdst o 9,2 pkt. proc. | na koniec grudnia 2015 r. stanowily one blisko

60% portfela kredytowego. Udziat kredytdw w EUR obnizyt sie do poziomu 39,75%.
Bank nie prowadzi dziatalnosci poza terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

Wykres 4. Struktura walutowa portfela kredytowego w okresie 31,12.2014 - 31.12.2015

Struktura walutowa portiela kredytowago

1,53%

1,53% 1,34% 1,14%

49,89%

39,75%

31.12.2014 31.03.2015 30.06.2015 30.09.2015 31.12.2015

mEUR mPLN sUSD

Kredyty dla podmiotéow gospodarczych

Zaangazowanie bilansowe netto wobec podmiotéw gospodarczych wedlug stanu na 31 grudnia 2015 r.
wyniosto 4 429,6 min z. Dominujaca czesé (84,9%) przypadata na refinansowanie gotowych obiektow
komercyjnych, zaangazowania w projekty mieszkaniowe stanowity 10,1%, a kredyty na finansowanie
budowy oblektdéw komercyinych 4,5%.
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Wykres 5. Kredyty dla podmiotéw gospodarczych wg rodzaju finansowanej nieruchomoéci wedtug stanu
na 31 agrudnia 2015 .

Wedtug stanu na koniec grudnia 2015 r. w obszarze nieruchomosci komercyjnych Bank finansowat
w szczegoblnosci: biurowce | obiekty handlowe. Bank koncentrowat sie na finansowaniu zakupu lub
refinansowaniu ukoriczonych obiektow o odpowiednim standardzie oraz finansowaniu procesu budowy,
po zakonczeniu ktérego nastepuje konwersja kredytu budowlanego na diugoterminowy kredyt
hipoteczny.

Wykres 6. Koncentracja geograficzna portfela kredytéw dla podmiotéw gospodarczych wedtug stanu na
31 grudnia 2015 r.

Koncentracja geograficzna portfela kredytéow dla podmiotow
gospodarczych

! pozostate
zachodnlopamorskie 9,4%

3,1%

lodzkia
3,5%

mazowleckia
33,1%

slaskie
6, 4%

wielkopolskie
8,5%

pomaorskie

9,1% dolnedlaskie

15,7%

matopolskic
11,2%

Najwigksza liczba finansowanych projektéw skoncentrowana jest w wojewodztwie mazowieckim, gdzie
zaangazowanych jest 33,1% wszystkich Srodkéw kredytowych. W wojewddztwach dolnoslaskim,
matopolskim i pomorskim zaangaZzowanie bilansowe tgcznie stanowi 36%.

Weditug stanu na 31 grudnia 2015 r. w portfelu kredytdw dla podmiotéw gospodarczych dominowaty
kredyty udzielone w EUR (65,9%) oraz PLN (32,3%).
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Kredyty dla sektora publicznego

Ze wzgledu na strategie Banku, w portfelu tym nie ma nowych umdw, co w polaczeniu ze znacznymi
splatami przedterminowymi znajduje odzwierciedlenie w nizszym, w poréwnaniu do stanu z 31 grudnia
2014 roku, zaangazowaniu bilansowym tych kredytéw. Na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosito ono
361 min zt (spadek o 14,2%).

Kredyty detaliczne dla oséb fizycznych

W 2015 r. Bank kontynuowat realizowanie celow strategicznych w obszarze kredytéw hipotecznych dla
osbb fizycznych we wspdtpracy w mBankiem S.A. W pierwszej polowie 2015 r. Bank podjgt dziatania
zmierzajace do rozwiniecia udzialu sprzedazy kanatdw zewnetrznych, spoza grupy mBanku, poprzez
poprawe jakosci procesu. W zakres ww. dziatann zalicza sie utworzenie w Banku grupy wsparcia
merytorycznego dla brokerow oraz usprawnianie procesu wnioskowania i komunikacji w obszarze tzw.
obiegu pozaplacéwkowego (kanatdéw sprzedazy spoza grupy mBanku).

Oprocz rozwijania kanatow pozyskiwania klientow, w 2015 r. miaty miejsce réwniez zmiany w otoczeniu
prawnym bankéw hipotecznych, ktére istotnie wplywajg na mozliwos¢ zwiekszania przez nie skali
kredytowania. W ramach nowelizacji ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych zmianie ulegly
wymogi dotyczace ustanawiania zabezpieczenia w przypadku kredytowania lokali na rynku pierwotnym,
co od styeznia 2016 r. umozliwia aktywne kredytowanie przez banki hipoteczne lokali na rynku
pierwotnym.

W zwigzku z planowang zmiang Ustawy, w drugiej potowie 2015 r. Bank podjat dziatania majace na celu
rozwijanie wspolpracy z deweloperami kredytowanymi w ramach dziatalnosci komercyinej. Nowy wymiar
wspolpracy ma na celu zwiekszenie skali kredytowania osob fizycznych nabywajacych lokale
deweloperow, ktorych inwestycje zostaly skredytowane przez Bank.

Wykres 7. Udziat kanatow sprzedazy w 2015 r.

Udziat kanalow sprzedazy

Placowki partnerskie
5,0%

Aspiro

Broker 61,0%
|

24,0% /

CUF
10,0%
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Wykres 8. Struktura sprzedazy w 2015 r. w podziale na progi LTV

LTV 0-30%
2,0%
LTV 30-50%:
B, 0%

LTV 90-100% R
29,0% < {[ s .
e 17,0%

LTV 50-70%

LTV 70-B0%a
14,0%

LTV B0-00%
30,0%

Wolumen kredytéw uruchomionych w 2015 r. wynidst 1 457 min zt, Srednia kwota kredytu wyniosta
289 tys. z}. Srednia marza wazona wolumenem portfela pozyskanego w 2015 r. wyniosta 1,55%. Srednia
prowizja wazona kwotg umowy kredytu dla kredytow uruchomionych w 2015 r. wyniosta 0,4%.
Najwigkszy udziat w sprzedazy przypada kredytom zwartoscia LTV na poziomie 80-90%
i zweryfikowanymi dochodami netto klientow na poziomie do 8 tys. zt.

1.5. Refinansowanie i emisje listéw zastawnych

W 2015 roku mBank Hipoteczny uplasowat na rynku siedem emisji hipotecznych listéw zastawnych
o tgcznej wartoécl nominalnej wynoszacej wg stanu na 31 grudnia 2015 roku ok. 1 550 min PLN.

Wartos¢ czterech emisji w krajowej walucie - wliczajac w to rekordowa emisje o wartosci 500 min PLN
z wrzeénia 2015 roku - wyniosta 1 205 min PLN. Bank wyemitowat réwniez trzy serie hipotecznych
listow zastawnych denominowanych w euro na kwote 81 min EUR.

Wartos< wszystkich listow zastawnych Banku znajdujacych sie w obrocie wyniosta na koniec 2015 roku
ponad 4 mld zt, co stanowi wg szacunkow Banku ponad 75% rynku tych papieréw w Polsce.

Listy zastawne mBanku Hipotecznego nalezg do instrumentéw charakteryzujacych sie niskim poziomem
ryzyka inwestycyjnego, wynikajacym z ustawowego wymogu wielostopniowego zabezpieczania ich emis;ji
i obrotu. Potwierdzajg to przyznane przez agencje ratingowa Fitch Ratings Ltd. oceny ratingowe
emitowanym przez Bank hipotecznym i publicznym listom zastawnym na poziomie BBB.

Emisje hipotecznych listéw zastawnych mBanku Hipotecznego 5.A. w ofercie publicznej

Organizatorzy oferty: Oferujgcy: Dom Maklerski mBanku S.A., biuro maklerskie mBanku S.A., Menadzer
wiodacy: mBank S.A.

___ Datacmisii | Drienwyiwpu | Waluta | Wartosc__ | Rating Fitch Ratings Etd.
28.04.2011 20.04.2016 PLN 200 000 000 BBB

15.06.2011 16.06.2017 PLN 200 000 000 BBB

20.04.2012 20.04.2017 PLN 200 000 000 BBB

15.06.2012 15.06.2018 PLN 200 000 000 BBB

30.11.2012 15.11.2016 PLN 100 000 000 BBB

20.06.2013 21.06.2019 PLN 80 000 000 BBB
28.07.2014 28.07.2022 PLN 300 000 000 BBB
04.08.2014 20.02.2023 PLN 200 000 000 BBB

12



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w 2015 roku

20.02.2015 28.04.2022 PLN 200 000 000 BBE
15.04.2015 16.10.2023 PLN 250 000 000 EBB
17.09.2015 10..09.2020 PLN 500 000 000 BBB
02.12.2015 20.09.2021 PLN 255 000 000 BBB
SUMA PLN 2 685 000 000 | |

- P —_ e gy

Dataemisji | Dzienwykupu | Waluta Wartosé l' Rating Fitch |
19.10.2012 19.10.2017 EUR 10 000 000
26.07.2013 28.07.2020 EUR 30 000 000
22.11.2013 22.10.2018 EUR 50 000 000
17.02.2014 15.02.2018 EUR 7 500 000
28.02.2014 28.02.2029 EUR 8 000 000
17.03.2014 15.03.2029 EUR 15 000 000
30.05.2014 30.05.2029 EUR | 20 000 000
22.10.2014 22.10.2018 EUR 20 000 000
28.11.2014 15.10.2019 EUR 50 000 000
25.02.2015 25.02.2022 EUR 20 000 000
24.04.2015 24.04.2025 EUR 11 000 000
24.06.2015 24.06.2020 EUR 50 000 000

SUMA EUR 291 500 000

Emisje publicznych listéw zastawnych mBanku Hipotecznego S.A. w ofercie publicznej

Organizatorzy oferty: Oferujgcy: Dom Maklerski mBanku S.A., biuro maklerskie mBanku S.A., Menadzer
wiodacy: mBank 5.A.

4

Data emisji | Dzienwykupu |  Waluta | Wartos& | Rating Fitch Ratings Ltd..
28.09.2012 28.09.2016 PLN 150 000 000 BBB
SUMA PLN 150 000 000

Podstawa emisji listow zastawnych

Zgodnie z Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych podstawe emisji hipotecznych listow
zastawnych stanowia wierzytelnoéci wpisane do rejestru zabezpieczenia listéw zastawnych,
zabezpieczone hipotekami ustanowionymi na prawie uzytkowania wieczystego lub prawie whasnosci
nieruchomosci, wpisanymi w ksiggach wieczystych na pierwszym miejscu.

Zabezpieczenie publicznych listéw zastawnych stanowia wierzytelnosci z tytutu kredytéw udzielonych
jednostkom samorzadu terytorialnego oraz kredytow zabezpieczonych gwarancja lub poreczeniem tych
jednostek.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. na zabezpieczenie:
m emisji publicznych listébw zastawnych skiadaly sie wierzytelnosci o wartosci 361,9 min zi
tacznie z 61 kredytow,
= emisji hipotecznych listdw zastawnych skiadaly sie wierzytelnosci o wartosci 5403,8 min zt
tacznie z 7 896 kredytow.

Kredyty dla klientéw komercyjnych stanowily 66,43%, a dla detalicznych 33,57% tacznej kwoty
wierzytelnosci wpisanych do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych. Dominowaty
kredyty udzielone w PLN (53,03%), pozostatg czesc stanowity kredyty w EUR (45,45%) i USD (1,52%).

Poza wierzytelnoéciami kredytowymi do rejestru zabezpieczenia listdbw zastawnych wpisane bylo
zabezpieczenie dodatkowe w postaci obligacji skarbowych o wartesci nominalnej 60 min zt (dla
hipotecznych listéw zastawnych) oraz 6 min zt (dla publicznych listéw zastawnych).

13

At



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzady z dziatalnosci Banku w 2015 roky

Na dzien 31 grudnia 2015 roku poziom nadzabezpieczenia hipotecznych listéw zastawnych wynosit
39,13%, a publicznych listéw zastawnych 145,27% (z uwzglednieniem zabezpieczenia dodatkowego).
Bank pozyskuje srodki na dziatalnoé¢ kredytowa w przewazajacej czesci poprzez emisje listow
zastawnych, a w dalszej kolejnosci za posrednictwem kredytdw otrzymanych i depozytéw terminowych,
gtéwnie z rynku miedzybankowego.

Wykres 8. Struktura refinansowania dziatalnosci Banku wedtug stan na 31 grudnia 2015 r.

Struktura refinansowania dziatalnosci Banku

1.6. Otoczenie prawne

Dnia 24 lipca 2015r. uchwalona zostata ustawa o zmianie ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych oraz niektérych innych ustaw, ktora w istotnym stopniu poprawia infrastrukture prawng
dotyczacg bankowosci hipotecznej, w szczegolnosci wplywa na wzrost bezpieczenstwa prowadzonej
dziatalnosci i wzmocnienie praw inwestoréw nabywajacych listy zastawne.

Najwazniejsze zmiany dotyczyty:
1) zasad prowadzenia dziatalnosci przez banki hipoteczne:

s wprowadzenie ustawowego 10% nadzabezpieczenia dla listéw zastawnych w postaci aktywéw
wpisanych do rejestru zabezpieczenia,

m wprowadzenia ustawowego zabezpleczenia na 6 miesieczne platnosci odsetkowe od listow
zastawnych w postaci aktywow wpisanych do rejestru lecz nie stanowiacych efektywnie
podstawy emisji listow zastawnych

= wprowadzenia obowigzku wykonywania przez bank hipoteczny testéw réwnowagi pokrycia
oraz plynnosci wskazujacych na to czy aktywa wpisane do rejestru zabezpieczenia
hipotecznych listow zastawnych wystarczaja na peilne zaspokojenie wierzycieli z listow
zastawnych,

= wprowadzenie obowigzku powiadomienia KNF przez powiernika w przypadku negatywnych
wynikéw testow, co gwarantuje szybka reakcje nadzorcy,

m ograniczenie mozliwosci przedterminowego wykupu listéw zastawnych do przypadkéw,
w ktorych nie tylko jest to niezbedne dla zapewneinia zgodnosci z obowiazujacymi limitami ale
ponadto tych, w ktorych warunki emisji przewiduja taka mozliwosé,

m zwigkszenie skali refinansowania listami zastawnymi kredytéw zabezpieczonych na
nieruchomosciach mieszkalnych z 60% bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomoéci do 80%;
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2) trybu i zasad prowadzenia postepowania upadiosciowego wzgledem bankéw hipotecznych
poprzez:

m szczegblowe uregulowanie odrebnej dla bankéw hipotecznych procedury upadiosciowej
i wszystkich jej stadiéw oraz kompetencji uczestnikow,

m wprowadzenie obowigzku przeprowadzenia przez syndyka testéw réwnowagi pokrycia
i ewentualnie pltynnosci, ktérych wyniki wskazujg tryb postepowania w upadiosci,

m wstepne przesunigecie terminu wykupu listdw zastawnych o 1 rok w stosunku do pierwotnego
terminu wykupu (zasadniczy tryb w przypadku pozytywnego wyniku obu testéw),

m wprowadzenie tzw. procedury pass-through w przypadku negatywnego wyniku chodby
jednego testu, co oznacza, ze termin wykupu listéw zastawnych ulega przesunieciu, jednak
powinny one byé w tym czasie obslugiwane w zakresie ptatnosci odsetkowych, a takie
w miare mozliwosci przedptacane,

m wzmocnienie uprawnien inwestorow w przypadku upadiodci m.in. poprzez przyznanie
zgromadzeniu inwestoréw w listy zastawne prawa zadecydowania w kazdym przypadku
o zastosowaniu okreslonej procedury, w tym likwidacji odrebnej masy upadtosci,

u uregulowanie naliczania w upadtosci odsetek od listéw zastawnych;

3) wprowadzenia niezbednych zmian w prawie podatkowym:

m zwolnienie inwestordw w listy zastawne z obowiazku zaptaty tzw. podatku u zrédta (WHT),

m zréwnanie traktowania podatkowego kredytow nabytych przez bank hipoteczny z kredytami
udzielonymi przez ten bank (m.in. rezerwy stanowig koszt uzysknia przychodu dla banku);

4) zwiekszenie do 5% dopuszczalnego poziomu limitu inwestowania w listy zastawne przez
fundusze emerytalne.

Powyzsze zmiany weszly w zycie z dniem 1 stycznia 2016 roku. Dnia 30 grudnia 2015 roku Minister
Finansow wydat przepisy wykonawcze do Ustawy tj. Rozporzadzenie w sprawie przeprowadzania
rachunku zabezpieczenia listow zastawnych oraz testu rownowaai pokrycia i testu plynnosci.

W lipcu 2015 roku zmianie ulegly réwniez rekomendacje nadzorcze skierowane do bankéw hipotecznych:
Rekomendacja F dotyczaca podstawowych kryteriéw stosowanych przez Komisje Nadzoru Finansowego
przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci wydawanych
przez banki hipoteczne oraz Rekomendacja K dotyczaca zasad prowadzenia przez banki hipoteczne
rejestru zabezpieczenia listéw zastawnych. Ta ostatnia zmieniona zostala takie w lutym 2016 roku
w celu dostosowania do nowego brzmienia Ustawy.

2. Zarzadzanie ryzykiem

2.4, Ryzyko kredytowe

Portfel kradytowy

Zasady udzielania kredytéw zostaly okreélone w Polityce kredytowej Banku, a zarzadzanie istniejgcym
portfelem kredytowym odbywa sie gtownie poprzez biezacy monitoring ekspozyciji kredytowych.

Dzieki dziataniom podjetym przez Bank w zakresie zarzadzania kredytami trudnymi oraz na skutek
zwigkszenia portfela kredytowego, udziat kredytéw nieregularnych w portfelu kredytowym Banku spadt
do poziomu 4,53%. Wiekszos¢ zobowigzan sptacana jest terminowo, a kredytobiorcy o wyzszym profilu
ryzyka zostali objeci pogtebionym monitoringiem. Wartosé portfela kredytowego netto wzrosta w 2015
roku w stosunku do korica 2014 roku o 2,06 mld zt, na co najwiekszy wplyw miato zwigkszenie portfela
detalicznego (kredyty agencyjne i pooling detaliczny).

Utworzone odpisy aktualizujgce w kwocie 97,4 min zt, jak | zabezpieczenie kredytow w formie hipotek na
finansowanych nieruchomosciach, stanowig odpowiednie zabezpieczenie przed ewentualnymi stratami
wynikajacymi z tytutu ryzyka kredytowego.
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Wykres 9. Udziat kredytow nieregularnych* w portfelu kredytowym Banku (wartosci brutto, w min zi)

akosc portfela kradytowage

6,86% 6,10% 5,63% 4,76% 4,53°/a

L

mportiel kradytowy (brutta) B kredyty nleregularne (brutta)

*kredyty nieregularne - kredyty, dla ktérych pojawlaja sle twarde lub migkkie przestanki utraty wartodci = zgodne z MSR39

Glownym obszarem dzialalnosci Banku byle w 2015 r. refinansowanie nieruchomosci komercyjnych,
a przede wszystkim centréw handlowych i biur. Dziatalnosc ta opiera sig na jednolitej dla catej arupy
mBanku SA polityce finansowania nieruchomosci komercyjnych zawierajacej kluczowe elementy polityki
akceptacyinej dla poszczeadlnych segmentéw rynku nieruchomosci. Korzystajac z dotychezasowych
doswiadeczen w finansowaniu inwestycji mieszkaniowych, Bank kontynuowat finansowanie projektéow
z zakresu budownictwa mieszkaniowego skupiajac sie na selektywnym finansowaniu projektow
o najkorzystniejszych parametrach rynkowych (m.in. dopasowaniu oferty do potrzeb rynku, pozytywnej
historii dziatalnodci dewelopera, adekwatnym poziomie udzialu wlasnego oraz zweryfikowanej
przedsprzedazy).

Portfel detaliczny charakteryzuje sie bardzo dobrg jakoscia, na co poza stosowang polityka kredytowg
oczywisty wptyw ma fakt, ze jest to portfel bardzo mtody, w ktoérym jak dotad wystapily trzy przypadki
z odnotowana utrata wartodci (w portfelu agencyjnym). Kredyty dla osob fizycznych monitorowane sg
miesiecznie pod katem terminowosci sptat oraz prawidlowosci w zakresie ustanowionych skutecznych
zabezpieczen hipotecznych. W tym samym okresie monitorowana jest takze realizacja wszystkich
zobowigzah umownych klienta (w tym ubezpieczenie nieruchomosci i cesja praw z polis).

Zarzadzanie ryzykiem kredytowym

Bank zaktada utrzymywanie sie poziomu ryzyka kredytowego zgodnie ze zdefiniowanym poprzez
docelowy poziom adekwatnosci kapitatowej oraz limity ekspozycji poziomem apetytu na ryzyko.
Jednoczesnie celem zarzadzania ryzykiem kredytowym jest zapewnienie poszczegdlnym ekspozycjom
jakosci wymaganej Ustawa o listach zastawnych | bankach hipotecznych w celu ich maksymalnego
wykorzystania jako podstawy do emisji listow zastawnych.

W obszarze korporacyjnym Bank planuje wspdlprace przede wszystkim ze sprawdzonymi klientami,
doswiadczonymi w danym segmencie rynku nieruchomosci (bez zalegtosci w realizowaniu zobowigzan
wobec Banku, kredytobiorcami kontynuujacymi wspotprace z Bankiem w kolejnych etapach realizacii
projektow, firmami o uznanej pozycii na rynku).

Priorytetem jest wzrost udziatu w akcji kredytowej ogdtem kredytéw na zakup gotowych lub
refinansowanie istniejacych, nowych nieruchomosci komercyinych lub nieruchomosci po gruntownym
remoncie, ktdre majg uniwersalne przeznaczenie | moga zachowac ekonomiczng wartos¢ w diuzszym
okresie,

W 2015 roku Zarzad Banku wprowadzit nastepujgce zmiany do Polityki kredytowej:

m W dniu 11 maja 2015 r. ujednolicono podejscie do finansowania CRE (komercyinych
nieruchomosci przychodowych). Na skutek wprowadzonych zmian wyznaczono preferowane
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kierunki akwizycji, a takze okredlono przypadki podwyzszonego ryzyka klasyfikowane jako
Wyjatki od polityki”, ,poza polityka” lub wykluczone z finansowania bez wzgledu na szczebel
podjecia decyzji kredytowej.

s w dniu 22 grudnia 2015 r. wprowadzono zapisy dotyczace maksymalnego wskaznika LTC (Loan to
Cost), ograniczen geograficznych i inwestorow zastepczych. Zmiany mialy na celu zabezpieczenia
pozycii banku w Swietle oczekiwanego spadku dostepnoici kredytow mieszkaniowych
i ograniczenia popytu na mieszkania w najblizszym okresie, dazenie do skoncentrowania akwizycji
w duzych osrodkach miejskich zapewniajgcych wzgledng stabilnodé popytu na mieszkania
w przewidywalnym okresie czasu, a takZze koniecznos¢ okreslenia segmentu transakcji
pozadanych z punktu widzenia biznesowej oplacalnosci zaangaZowania banku w finansowanie
projektu.

m w celu ograniczenia ryzyka koncentracji w dniu 22 grudnia 2015 roku decyzjq Zarzadu Banku
wprowadzono limity dla nowych zaangazowan okredlone na poziomie 115 min PLN w segmencie
CRE i 95 min PLN w segmencie deweloperzy mieszkaniowi. Udzielenie nowego zaangazowania
powyzZej ustalonego limitu stanowi ,wyjatek od polityki” wymagajacy podjecia decyzji przez
Rozszerzony Komitet Kredytowy Zarzadu Banku (RKKB) po uzyskaniu rekomendacji Komitetu
Kredytowego Grupy mBanku (KKG).

W obszarze kredytéw detalicznych celem Banku jest pozyskiwanie klientéw zamoznych ze wskazanej
wczesniej grupy docelowej, posiadajgcych pozytywnie zweryfikowang relacje z systemem bankowym.
Bank zmierza do maksymalizacji udziatu kredytéw zabezpieczonych na typowych nieruchomosciach
mieszkalnych zlokalizowanych na rynkach charakteryzujacych sie wysokg ptynnoscia.

Bank da?y cdo utrzymywania niskiego poziomu szkodowoscli portfela poprzez stosowanie
konserwatywnego podejécia do oceny zdolnosci | wiarygodnosci kredytowej klientéw. W tym obszarze
Bank planuje opierac sie na najlepszych praktykach rynkowych i korzystac z doswiadczen spotki matki,
budujgc fundamenty polityki kredytowej i procesu decyzyjnego na sprawdzonych zasadach
funkcjonujacych w mBanku S.A.

Podejscie Banku zwrbcone jest w kierunku eliminacji ryzyka walutowego - w przypadku nowych
transakcji Bank dazy do udzielania kredytow jedynie w walucie dochodu klienta.

Bank zaktualizowal metodologie pomiaru utraty wartosci, w szczegolnosci w zakresie zasad szacowania
rezerwy IBNR. Wydtuzeniu z szesciu do osmiu miesiecy ulegt stosowany dla ekspozycji korporacyjnych
okres identyfikacji straty tzw. parametr LIP (Loss Identifiaction Period). Zgodnie z oczekiwaniami KNF
zwiekszono takze charakter Point in Time modelu wyznaczania parametru PD (Probability of Default).
Powyzsze zmiany skutkowaly zwiekszeniem rezerwy IBNR na koniec grudnia 2015 roku.

Tytuly egzekucyjne wystawione przez Bank

W 2015 roku Bank wystawit 1 tytul egzekucyjny (BTE), dotyczyt on kredytu komercyjnego. Kwota
zadiuzenia objetego BTE wyniosta 1 975,8 tys. euro.

2.2. Ryzyko rynkowe

Ryzyko poniesienia straty wskutek niekorzystnych zmian parametréw rynkowych z punktu widzenia
struktury terminowej pozycji w portfelu Banku utrzymywane jest na mozliwie niskim poziomie, co wynika
z charakteru dzlatalnodci Banku, sprawnie funkcjonujacego systemu limitowania ryzyka i zarzadzania nim
na poziomie operacyjnym.

W celu ograniczenia ryzyka rynkowego Bank dostosowuje strukture walutowa i strukture przeszacowania
pozyskiwanych Zrédet finansowania do struktury posiadanych wierzytelnosci kredytowych, stosuje
liniowe instrumenty pochodne, dokonuje transakcji kupna/sprzedazy walut z terminem
natychmiastowym lub przysztym oraz dokonuje wymiany walut w ramach transakcji FX SWAP.

Kwota ryzyka rynkowego na jaka narazony jest Bank w horyzoncie dziennym okreslana jest za pomocg
metody Value At Risk (VaR) na poziomie ufnosci 97,5%. Wedtug stanu na koniec grudnia 2015 roku VaR
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wyniost 100,8 tys. zh. Ryzyko walutowe wyniosto 17,8 tys. zt, podczas gdy ryzyko stopy procentowej
83 tys. zh

Ryzyko stopy procentowej wynika z narazenia wyniku finansowego oraz kapitatu Banku na niekorzystny
wplyw zmian stop procentowych, Bank zarzadza luka stopy procentowej poprzez dopasowywanie
terminéw przeszacowar aktywow i zobowigzari. Wrazliwos¢ portfela Banku na ekstremalne zaburzenia
stép procentowych jest okre$lana na podstawie wynikdéw testéw warunkéw skrajnych i analiz
scenariuszowych. Ryzyko stopy procentowe] mierzone jest m.in. za pomocy wspdiczynnika
Earnings At Risk (EaR), ktory oslagnat na koniec grudnia 2015 r. bezpieczny poziom 6,56%. Pozycje
portfela bankowego narazone na ryzyko stopy procentowej zabezpieczane s liniowymi instrumentami
pochodnymi na stope procentows.

Ryzyko walutowe ograniczane jest poprzez biezace zamykanie pozycji walutowej. Pomiar skali i struktury
ryzyka walutowego odbywa sie na podstawie biezacej pozycji walutowej Banku. Monitoringowi podlega
takze pozycja walutowa uwzgledniajaca przewidywane sptaty | wyptaty kredytéw. Ryzyko walutowe
ograniczane jest za pomoca limitow pozycji walutowej dla kazdej z walut oraz limitu stop loss (limit
dopuszczalnej maksymalnej straty) dla otwartej pozycji intra-day na koniec danego dnia roboczego,
osobno dla kazdej waluty.

2.3. Ryzyko plynnosci

Zarzadzanie ryzykiem plynnosci prowadzone jest na poziomie biezacej, krotko-, $rednio-
I diugoterminowej ptynnoici platniczej, ktérej brak oznacza brak zdolnosci do finansowania aktywow
i terminowego wykonania zobowigzad w toku normalnej dziatalnosci Banku.

W zwigzku z niedopasowaniem terminéw zapadalnosci pomiedzy diugoterminowymi papierami
wartosciowymi a wymagalnoicia aktywéw, wieksze bezpieczenstwo plynnosci gwarantowane jest przez
utrzymywanie rezerw ptynnych aktywow na wypadek nieprzewidzianych zdarzen.

Na koniec grudnia 2015 roku rezerwy plynnosciowe stanowity ok. 11,3 % sumy bilansowej. Bank nie jest
narazony na ryzyko refinansowania w krétkich okresach do zapadalnosci oraz na ryzyko wycofywania
srodkéw depozytowych przez najwigkszych deponentéw, z uwagi na niewielki udziat bazy depozytowej
od sektora niefinansowego w sumie bilansowej (3,15%).

W pierwszej potowie 2015 roku finansowanie dziatalnosci kredytowej Banku odbywato sie przede
wszystkim poprzez emisje listow zastawnych w PLN i EUR. Sytuacja diugoterminowa Banku pod
wzgledem plynnosci jest stabilna. Znaczny udziat w finansowaniu diugoterminowych wierzytelnosci
kredytowych majg zaciagane kredyty otrzymane z mBanku S.A..

Z powodu koniecznosci zachowania wskaZnikéw pltynnosciowych na odpowiednim poziomie, potrzeby
zniwelowania niedopasowania struktury aktywéw do finansujacych je zobowiazah oraz zwiekszenia
stabilnosci Zrédet finansowania, mBank Hipoteczny bedzie kontynuowat dziatania zmierzajace do zamiany
finansowania krotkoterminowego na finansowanie w postaci nowych emisji listéw zastawnych o okresie
zapadalnosci 5 lat | wiecej.

Udziat stabilnych rédet finansowania i rezerw ptynnogciowych adekwatnych do skali dziatalnosci Banku
warunkuje spetlnienie normy diugoterminowej plynnoéci platniczej M4 uchwalonej przez KNF.
Wspétczynnik M4 na koniec grudnia 2015 roku wyniést 1,080. Normy plynnosci krotkoterminowej M1
I M2 zostaly utrzymane na bezpiecznym poziomie odpowiednio 789 930 tys. zt i 3,243. Norma M3
wyniosta 51,754,

W 2015 roku limit zobowigzan, wynikajacy z art. 15.2 ,Ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych” byt srednio wykorzystany w 74,1%. W 2015 roku limit ten nie byt przekroczony.

Na koniec grudnia 2015 r. srednia wymagalno$¢ emitowanych listéw zastawnych wynosita 5,2 roku dla
hipotecznych listow zastawnych | 0,8 roku dla publicznych listdbw zastawnych, natomiast 4rednia
wymagalnos¢ zaciagnigtych diugoterminowych depozytéw oraz kredytéw otrzymanych z innych bankéw
wyniosta 4,0 roku. Marza wyemitowanych w 2015 roku hipotecznych listow zastawnych wyniosta $rednio
0,66%, przy srednim okresie do wykupu wynoszacym 6,9 roku. W 2015 roku nie emitowano publicznych
listow zastawnych.
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2.4. Ryzyko operacyjne

Gtéwnym czynnikiem wplywajgcym na profil ryzyka operacyinego w badanym okresie jest efekt zmian
w profilu dzialalnosci operacyjnej (rozszerzenie zakresu dziatalnodci Banku o hipoteczne kredyty
detaliczne) oraz istotna skala dziatalnosci powierzana podmiotom zewnetrznym. Bank dostosowat swoje
procedury wewnetrzne | praktyke dziatania w celu zapewnienia wiasciwej kontroli kategorii ryzyka
zwigzanych z tymi czynnikami. W celu wiasciwego zarzadzania ryzykiem zwigzanym z powierzaniem
czynnosci wdrozono strukture obejmujacq komdrki biznesowe i komodrke compliance. Podstawowym
narzedziem do monitorowania poziomu ryzyka zwigzanego z powierzaniem czynnosci sg dokonywane,
zaréwno przed nawigzaniem wspdtpracy, jak i okresowo w czasie wspolpracy, oceny ryzyka zlecanych
procesow ,outsourcingowych” oraz oceny ryzyka podmiotow realizujacych czynnosci na zlecenie Banku.
Bank oceniajac ryzvko bierze pod uwage wzgledng istotno$¢ powierzonych czynnosci oraz analizuje
ryzyko niewykonania lub niewtasciwego wykonania ustugi. W ramach tych analiz uwzgledniane sa plany
ciagtosci dziatania podmiotéw realizujgcych zlecone ezynnosci oraz potencialne mozliwosci ograniczenia
ryzyka poprzez ubezpieczenia.

Wraz z wprowadzeniem kredytowania detalicznego uruchomione zostaly mechanizmy detekcji
i zarzadzania ryzykiem operacyjnym w tym obszarze. Uruchomiony zostat proces wykrywania oszustw
oraz mechanizmy rejestracji i analizy bleddéw w transakcjach oraz reklamacji klientéw. Bank obserwuje
wszelkie zmiany majace wplyw na profil ryzyka operacyjnego. Jak dotad zebrane dane nie wskazujg na
podwyZszenie poziomu ryzyka operacyjnego w linii bankowosc detaliczna. W miare rozwoju portfela
kredytéw udzielanych osobom fizycznym mozna spodziewaé sie przyrostu strat dla tej linii biznesowej, co
jednak z uwagi na specyfike prowadzonej dzialalnosci nie powinno osiggnac dystrybucii ryzyka
operacyjnego charakterystycznej dla bankéw komercyjnych. Zjawisko to jest przedmiotem statego
monitorowania. W zwigzku ze specyfikq prowadzonej dziatalnosci, mimo przyrostu wartosci portfela
detalicznych kredytow hipotecznych, straty operacyjne wcigz obcigzaja gtéwnie linie biznesowg
bankowodci komercyjnej.

W Banku funkcjonuje Plan Ciaglosci Dziatania wdrozony w 2014 r. zgodnie z norma ISO 22301 i od tego
czasu okresowo testowany. Jest on zgodny z zaleceniami wynikajacymi z Rekomendacji D KNF. Celem
Planu jest wdrozenie mechanizmow zapewniajacych utrzymanie dzialalnosci mBanku Hipotecznego
w zakresie zdefiniowanym lista procesow krytycznych w okresie do pieciu dni. Plan ten jest testowany
minimum dwa razy w roku, a lista procesdw krytycznych podlega analizie i aktualizacji nie rzadziej niz
raz na dwa lata. Dzialania doskonalgce plan, zgodnie z przyjetymi regulacjami wewnetrznymi, sg
mierzone, a Zarzad jest o nich informowany. W ramach spelnienia postulatu rozliczalnosci w systemach
informatycznych, wdrozone zostaly systemy monitoringu zdarzen i powiadamiania wraz z wewnetrznymi
procedurami bezpleczenstwa dla poszczegdlnych systemow informatycznych, dla ktérych wykonywana
jest ocena ryzyka bezpieczenstwa IT. Ponadto, system zarzadzania bezpieczenstwa informacji zostat
uzupelnlony o przebudowane procesy: zarzadzanla bezpieczenstwem fizycznym i Srodowiskowym Banku
oraz zarzadzania wiedza w zakresie bezpieczenstwa informacji (podnoszenie swiadomosci). Procesy
zostaly wiaczone w calosciowa polityke ustugowego modelu zarzadzania IT. Zwazywszy na
prawdopodobienstwo wystapienia sytuacji kryzysowych w obszarach zwigzanych 2z zarzadzaniem
plynnoscia Banku, ryzykiem walutowym lub ryzykiem stopy procentowej Bank posiada ,Plan awaryjny na
wypadek kryzysu plynnosci”, Dodatkowo w Banku funkcjonuje réwniez ,Plan awaryjny na wypadek
nieoczekiwanych, radykalnych zmian cen na rynku nieruchomosci”.

Czynniki wplywajace na podwyzszenie poziomu narazenia Banku na ryzyko operacyjne:

m liczne zmiany w strukturze organizacyjnej,
m liczba prowadzonych projektéw oraz przedsiewzieé informatycznych,
m wysoka fluktuacja pracownikéw,

m zmiany w profilu dziatalnodci operacyjnej, zwiazane z rozwojem detalicznego portfela kredytéw
hipotecznych w oparciu o zawarte umowy outsourcingowe zarowno w obszarze biznesowym, jak
i technologil informatycznej.
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Wraz z rozszerzeniem dziatalnosci o sprzedaz kredytéw detalicznych Bank moze spodziewacd sie:

m przyrostu liczby reklamacji i roszczen oséb fizycznych wobec Banku,
m wiekszej liczby frauddw kredytowych — prob wytudzenia kredytow przez osoby fizyczne.

Bank bedzie obserwowat i analizowat wszelkie zmiany majace wplyw na profil ryzyka.

Czynniki stabilizujgce poziom narazenia Banku na ryzyko operacyjne:

= wdrozony w Banku system zarzgdzania ryzykiem operacyjnym,
m prosta struktura organizacyjna, brak podmiotéw zaleznych,

m niewielka skala i stopien zlozonosci dzialalnosci, wynikajacy ze specyfiki charakterystycznej dla
bankéw hipotecznych,

m brak ustug bankowosci elektronicznej,

m procedury regulujace proces podejmowania decyzjl o powierzeniu czynnosci (analizy korzysci,
ryzyk oraz sposobu ich ograniczania, plandw ciagtosci dziatania i sytuacjl finansowej insourcera
oraz zdolnosci do terminowe]j i jakosciowej realizacji ustug),

m plany ciagtosci dziatania Banku,
m wysoko wykwalifikowana kadra,

m skuteczny system kontroli wewnetrznej.

2.5. Ryzyko inwestycji w listy zastawne

W 2015 roku profil ryzyka inwestycjl w listy zastawne emitowane przez mBank Hipoteczny nie ulegt
zmianie. Papiery te sq instrumentem finansowym o niskim ryzyku inwestycyinym, wynikajacym
z wymogow wielostopniowego zabezpieczenia ich emisji i obrotu przez emitenta, zgodnych z Ustawg
o listach zastawnych | bankach hipotecznych. Poza spelnianiem przez Bank szerequ wymogdw
ustawowych, majac na uwadze bezpieczenstwo inwestowania w listy zastawne w warunkach ostabienia
tempa wzrostu gospodarczego, do wysokiego bezpieczeristwa inwestowania w tego typu papiery
przyczynia sie réwniez prowadzona przez Bank od wielu lat konserwatywna polityka wyceny
nieruchomosci, stanowigcych ich zabezpieczenie. Zgodnie ze znowelizowang ustawg o bankach
hipotecznych i listach zastawnych minimalny poziom nadzabezpieczenia hipotecznych i publicznych listéw
zastawnych od 1 stycznia 2016 roku wynosi 10%.

Wzrost atrakcyinosci Inwestycii w tego typu papiery wynika rowniez z faktu, ze listy zastawne emitowane
przez banki hipoteczne moga stanowié zabezpieczenie kredytu lombardowego jak réwniez transakeji repo
realizowanych z innymi bankami.

2.6. System kontroli wewnetrznej

W Banku funkcjonuje system kontroli wewnetrznej, w ramach ktdérego wyodrebnia sie:

1) funkcje kontroli - majaca za zadanie zapewnienie przestrzegania mechanizmow dotyczacych
w szczegdlnoscl zarzadzania ryzykiem Banku. Mechanizmy kontroli wewnetrznej stanowig integralna
czesc codzienne]j dziatalnosci Banku. Obejmujg one:

2) Departament Compliance - komodrke ds. zgodnosci majaca za zadanie identyfikacje, ocene,
kontrole i monitorowanie ryzyka braku zgodnosci dziatalnosci Banku z przepisami prawa,
regulacjami wewnetrznymi i standardami rynkowymi oraz przedstawianie raportéw w tym zakresie,

Celem Banku w zakresie zarzadzania ryzykiem braku zgodnosci jest unikniecie potencjalnych strat
finansowych, sankcji prawnych, pogorszenia reputacii Banku jako skutkéw nieprzestrzegania prawa,
rekomendacji | wytycznych organow nadzoru oraz przyjetych standardéw postepowania.

Zakres dziatanla Departamentu Compliance obejmuje w szczegdlnosci:

20



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w 2015 roku

m kompleksowe monitorowanie i koordynowanie zarzadzania ryzykiem braku zgodnosci w Banku,
w tym w tworzenie i weryfikacje mechanizméw zarzadzania ryzykiem braku zgodnosci

m realizacje zadan dotyczacych:
« przeciwdziatania praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu
¢« ochrony danych osobowych
e outsourcingu bankowego
« zapoblegania konfliktom interesdw, naduzyciom | korupcj
« nadzoru nad procesem rozpatrywania reklamacji i skarg klientow.

3) Departament Audytu Wewnetrznego - niezalezna komodrke audytu wewnetrznego majaca za
zadanie badanie | ocene w sposob niezalezny i obiektywny adekwatnosci systemu zarzadzania
ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej. Audyt wewnetrzny wspiera Bank w osigganiu celow
poprzez systematyczne i zdyscyplinowane podejscie do badania, oceny i doskonalenia skutecznosci
procesow zarzadzania ryzykiem, kontroli | fadu organizacyjnego.

W ramach swojej dziatalnosci audyt wewnetrzny swiadczy ustugi:

m zapewniajace, obejmujgce obiektywng ocene dowodéw, dokonywang przez audytorow
wewnetrznych w celu dostarczania niezaleznej opinii oraz wnioskéw w odniesieniu do procesu,
systemu lub innego zagadnienia,

= doradcze, obejmujace doradztwo | pokrewne dziatania ustugowe, ktérych charakter i zakres sa
szczegotowo uzgodnione ze zleceniodawca, i ktorych zamierzeniem jest przysporzenie wartosc
oraz usprawnienie proceséw tadu organizacyjnego, zarzadzania ryzykiem i kontroli wewnetrznej.

Departament Audytu Wewnetrznego w zakresie realizowanych funkcji podlega okresowej ocenie
niezaleznego kompetentnego podmiotu spoza Banku. Wybdr podmiotu dokonywany jest przez
Zarzad Banku i akceptowany przez Komitet ds. Audytu. Ocena pracy obejmuje zgodnos¢ audytu
wewnetrznego ze Standardami IIA, Rekomendacjg H oraz najlepszymi praktykami rynkowymi.

2.7. Polityka wynagrodzen

Bank prowadzi program wynagrodzen dla Zarzadu Banku oraz osob majacych istotny wplyw na profil
ryzyka Banku oparty na akcjach fantomowych rozliczanych w érodkach pienieznych. Swiadczenia te sa
rozliczane zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”. Wartos¢ z wyceny akcii fantomowych
powieksza koszty daneqgo okresu w korespondencji z zobowigzaniami. Koszty rozpoznawane sg w czasie
przez caty okres nabywania uprawnien i ujmowane w ,Ogolnych kosztach administracyjnych”. Akcje
fantomowe przyznawane sg w liczbie wynikajace] z wyceny tych akcji za okres oceny. Wycena akcji
fantomowych obliczana jest kazdorazowo na koniec okresu sprawozdawczego jako iloraz wartosci
ksiegowej Banku i liczby akciji zwyklych. Szczegdlowy opis programu zostal przedstawiony w Nocie 42
Sprawozdania Finansowego.

3. Rynek nieruchomosci w Polsce w 2015 roku

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych®

m Ceny transakecyjne mieszkan na rynkach pierwotnych i wtérnych, w najwiekszych miast w Polsce
wykazywaly niewielkie zmiany. Srednia zmiana kw/kw cen transakcyjnych za 1 m2 na rynku
pierwotnym wyniosta ok. 2,7%, natomiast na rynku wtdrnym ceny pozostaly stabilne;

! Analiza rynku mieszkaniowego dotyczy 6 gtéwnych miast: Warszawa, Krakow, £6d2, Wroctaw, Poznan, Gdarisk.
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Niskie oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych przy utrzymaniu niskich stép procentowych oraz
marz, oddziatywalo wspierajaco na popyt mieszkaniowy;

Nowelizacja programu MdM w III kwartale 2015 r. przyniosta zmiany w funkejonowaniu rynku
mieszkaniowego. Programem objete zostaly transakcje zawierane na rynku wtérnym, zwiekszono
prorodzinne oddziatywanie programu poprzez dofinansowanie wktadu wtasnego oraz dopuszczono
mozliwos¢ przystapienia do umowy kredytu z kredytobiorcg dowolnej osoby;

Wskazniki budownictwa mieszkaniowego w poréwnaniu z 2015 rokiem wykazaly wzrost. Liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania wzrosta o ok. 3,2% r/r, liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto wzrosta o ok. 13,7% r/r, natomiast liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na
budowe wzrosta o ok. 20,5% r/r.

Dla firm deweloperskich minione cztery kwartaly okazaty sie by¢ korzystnymi. Liczba transakcji
liczona tacznie dla szesciu rynkow w IV kwartale 2015 r, osiggneta rekordowy poziom i wyniosta
blisko 14,4 tys. mieszkar. Dzieki temu, w ostatnich czterech kwartatach, na rynku pierwotnym
sprzedanc prawie 51,8 tys. lokali, tj. o blisko 20% wiecej, niz w catym, rekordowym dotychczas
2014 r., kiedy wartos¢ ta wyniosta 43 tys.

W 1V kwartale do sprzedazy wprowadzono prawie 11,4 tys. mieszkan (spadek o ok. 28% kw/kw).
tacznie w ostatnich czterech kwartatach wprowadzono do sprzedazy ok. 51,9 tys. lokali
mieszkalnych (wzrost o ok. 9,2% r/r).

Mimo dobrej sprzedazy oferta lokali na rynku pierwotnym wzrosta o ok. 1,7 tys. i na koniec 2015
r. wyniosta ok. 48,7 tys. mieszkan (wzrost o ok. 3,6% r/r). Najwigkszy wzrost zostat odnotowany
w Poznaniu (16,1% r/r), Krakowie (9,1% r/r) oraz Wroctawiu (4,2% r/r). W Warszawie oferta
pozostata na stabilnym poziomie, a spadek liczby lokali dostepnych w ofercie na rynku
pierwotnym nastapit w Lodzi (ok. 5,1% r/r) oraz Trojmiescie (1,1% r/r).

Wysoki poziom sprzedazy znaczgco wplynat na zmiane struktury oferty dostepnej na pierwotnym
rynku mieszkaniowym zwlaszcza w kontekicie wyprzedazy mieszkanh gotowych. Na koniec
1V kwartatu 2015 r. mieszkania oddane do uzytku w 2014 r. i wczesniej stanowity ok. 7% oferty
deweloperskiej, 12% oferty to mieszkania z planowanym terminem oddania w 2015 r., ok. 43%
projektow bedzie oddane w 2016 r., a 38% po 2016 r.

Czas potrzebny do wyprzedania wszystkich mieszkan znajdujacych sie w ofercie, przy utrzymaniu
obecnego tempa sprzedazy, w wiekszosci analizowanych miast pozostat stabilny i wyniost od 4 do
5 kwartatow. Wyjatek stanowito Tréjmiasto, gdzie wida¢ wyrazna przewage popytu nad podaza
a sredni czas sprzedazy wyniost 3,2 kwartatu, tj. o dwa miesigce szybciej niz na koniec czerwca
2015 r. Mozna zatem méwic o dosc bezpiecznym poziomie podazy, pod warunkiem utrzymania
dotychczasowego tempa sprzedazy.

Dostepnos¢ mieszkania za przecietne wynagrodzenie w wiekszosci analizowanych miast
utrzymata sie na stabilnym poziomie, jedynie w Poznaniu ulegta spadkowi.

Rynek nieruchomosci komercyjnych

Wolumen transakcji zawartych w 2015 r, na rynku nleruchomosci komercyijnych wynidst ok. 4 mid
EUR.

Najwiekszy udziat w catkowitym wolumenie zawartych transakcji wynidst odpowiednio dla sektora
handlowego ok. 57%., dla biurowego ok. 31%, a magazynowego stanowit zaledwie 11%
wolumenu.

Na rynkach widoczna jest kompresja stop kapitalizacji za najlepsze aktywa. Stopy kapitalizacji za
nieruchomosci typu "prime" na rynku biurowym wahaja sie miedzy 6-6,5%, na rynku handlowym
ok. 6%, a magazynowym ok. 7%.
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Nieruchomosci biurowe

2

Warszawa niezmiennie pozostaje najwiekszym rynkiem biurowym w Polsce, catkowite zasoby na
koniec IV kwartatu 2015 r. powiegkszyly sie o kolejne 278 tys. m2 i wyniosty blisko 4,6 min m2
powierzchni.

W stolicy obserwowane jest wstrzymywanie realizacji nowych inwestycji, w ciagu 12 miesiecy
zalnicjowano zaledwie ok. 102 tys. m2 powierzchni biur, co stanowito ok. 27% wolumenu
rozpoczetego w analogicznym okresie 2014 r.

Wysoki poziom nowej powierzehni bedacej aktualnie w budowie (ok. 1,4 min m2 w gtéwnych
oérodkach w Polsce) moze znalezé odzwierciedlenie we wzroscie poziomu wspotczynnika
pustostandw w 2016 r. Szczegdlnie narazone na spadki bedq starsze biurowce (klasy B) oraz te
o gorszej lokalizacji.

taczny wolumen umoéw najmu podpisanych w stolicy w 2015 roku wyniost ok. 829 tys. m2 i byt to
wynik o ok. 38 % wyzszy od zanotowanego w 2014 r.

Pozytywny trend po stronie popytowej odnotowano na rynkach regionalnych, od poczatku roku
wynajeto 549 tys. m2, o 36% wigcej niz w 2014 r.

Stawki wywolawcze pozostaly na stabilnym poziomie, deweloperzy wykazuja duza elastycznosc
w trakcie negocjacji poza czynszowych warunkdéw najmu, takich jak udziat w kosztach
wykonczenia powierzchni, czy tez wakacje czynszowe.

Nieruchomosci handlowe

Catkowite zasoby powierzchni handlowej w Polsce powigkszyly sie w 2015 roku o kolejne 650 tys.
m2 do poziomu 13,2 min m2.

Najwiekszy wzrost nowej podazy odnotowano w miastach o sredniej wielkosci, gdzie zrealizowano
prawie 35% nowej powierzchni.

Najwieksze projekty otwarte w analizowanym okresie to miedzy innymi Sukcesia w todzi
(48 tys. m2), Tarasy Zamkowe w Lublinie (38 tys. m2) czy Galeria Neptun w Starogardzie
Gdanskim (25 tys. m2) czy Supersam w Katowicach (20 tys. m2).

W dalszym ciagu utrzymuje sie trend remodelingu, rekomercjalizacji oraz rozbudowy starszych
obiektéw handlowych w celu dostosowania do aktualnych warunkéw panujacych na rynku.

Catkowita powierzchnia rozbudowywanych czesci obiektéw handlowych wyniosta okoto 25% nowej
podazy zrealizowanej w ciggu roku.

Najwiekszymi obiektami, ktérych powierzchnie powiekszono w 2015 r. sg: Ogrody w Elblagu
(22,5 tys. m2), Magnolia Park we Wroctawiu (20 tys. m2), Galeria Sudecka w Jeleniej Gorze
(18,5 tys. m2) czy Wola Park w Warszawie (17,6 tys. m2).

Na koniec 2015r. w budowie pozostawato okoto 700 tys. m2 nowej powierzchni handlowej.

Wzrost popularnosci projektéw typu mixed-use, ktore tgczg w sobie nie tylko funkcje handlowe,
ale réwniez biurowe | kulturalne.

W matych miastach powodzeniem cieszg sie parki handlowe lub mate obiekty handlowe, tzw. strip
mall.

W minionych miesigcach nie odnotowano znaczacych zmian w wysokosci stawek czynszu za
powierzchnie handlowe. W dalszym ciggu najdrozsza lokalizacja pozostaje Warszawa w ktorej
czynsze ,prime” za najlepsze lokale o powierzchni do 100 m2 w najbardziej prestizowych centrach
handlowych przekraczajg 100 EUR/m2/miesiac.

Poziom pustostanow pozostaje na niskim poziomie.

2 Analiza rynku biurowego dotyczy 7 gtéwnych miast: Warszawa, Krakow, £6dz, Wroctaw, Poznar, Gdarisk, Katowice.
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Nieruchomosci magazynowe

m Catkowite zasoby powierzchni magazynowej w Polsce powiekszyly sie na koniec 2015 roku
0 kolejne 970 tys. m2 | wyniosly 9,77 min m2.

s Najwigcej nowej powierzchni magazynowej oddano w Poznaniu (278 tys. m2), na Gérnym Slasku
(140 tys. m2) oraz w Polsce Pétnocnej (136 tys. m2).

m  AktywnoSC deweloperéw w dalszym ciggu pozostaje wysoka - obecnie w fazie realizacji w catej
Polsce jest 774 tys. m2.

s Ponad potowa istniejacej podazy nadal jest w rekach czterech gtéwnych graczy rynkowych
tj. Prologis, SEGRO, Logicor, Goodman oraz ich partnerow.

m Po raz kolejny wzrost udziat projektéw spekulacyjnych - weczeéniej niezabezpieczonych umowami
najmu (wynoszacy obecnie 35 % podazy w budowie),

m W dalszym ciggu dominujg projekty pod konkretnego nabywce (typu pre-let oraz BTS).

m Zauwazalna jest coraz wigksza popularnos¢ matych formatéw laczacych funkcje biurowa
Z przestrzenig magazynowa.

s Popyt najemcéw na powierzchnie magazynowa skoncentrowany byt na trzech regionach
generujacych ponad 61% catkowitego popytu brutto tj. Polsce Centralnej (22%), Okolicach
Warszawy (25%) oraz na Gornym Slasku (15%).

= Poziom pustostanow spadt do rekordowo niskich poziomaw, Najwiecej pustostanow wystepuje na
dojrzatych rynkach, tj. w Warszawie i jej regionie oraz na Gérnym Slasku (ok. 8%).

4. Kierunki rozwoju i najwazniejsze elementy strategii Banku

Misjia mBanku Hipotecznego jest rozwiniecie efektywnego mechanizmu finansowania rynku
nieruchomosci poprzez emisje diugoterminowych diuznych papierow wartosciowych - listéw zastawnych.

Wizja Banku jest bezpieczny, trwaly, dochodowy i diugoterminowy wzrost prowadzacy do utrzymania
silnej pozycii lidera na zmieniajacym sie i coraz bardziej wymagajacym rynku listéw zastawnych poprzez
wykorzystanie 15 lat doswiadczen, specjalistycznych kompetencii oraz potencjatu marki mBanku, a takze
wzmocnienie pozycji Banku na rosngcym rynku finansowania nieruchomosci  komercyjnych
i mieszkaniowych.

W czerwcu 2015 roku Bank przyjat aktualizacje strategii na kolejne lata (2016-2019). Gtowne kierunki
rozwoju oraz cele strategiczne okreslone w poprzedniej wersji dokumentu z 2013 roku pozostaja
aktualne,

Strategia biznesowa formutuje dwa gtéwne cele strategiczne dla Banku na lata 2016-2019:

s zbudowanie jak najwigkszego portfela aktywoéw nieruchomosciowych w ramach cbowiazujacej
strategli zarzadzania ryzykiem, spetniajgcych kryteria zabezpieczenia listéw zastawnych,

m maksymalne wykorzystanie listéw zastawnych, jako narzedzia refinansowania portfela
dtugoterminowych kredytéw hipotecznych.

Od 2013 roku Bank realizuje strategiczny projekt, oparty na modelu wspdtpracy z mBankiem w zakresie
budowy i refinansowania portfela detalicznego poprzez emisje listow zastawnych. We wrzesniu
2013 roku uruchomit udzielanie kredytow hipotecznych dla oséb fizycznych, ktére oferowane sg za
posrednictwem sieci sprzedazy mBanku. Dotyczy to kredytow spetniajacych kryteria wpisu do rejestru
zabezpieczenia listow zastawnych | potencjalnie stanowiace podstawe ich emisji. W III kwartale
2014 roku budowa portfela kredytow detalicznych zostata dodatkowo wsparta poprzez wdrozenie modelu
poclingowego polegajacego na przejmowaniu juz istniejgcege portfela detalicznych kredytow
hipotecznych mBanku. Pierwsze transakcje tego typu mialy miejsce we wrzeéniu i pazdzierniku
2014 roku,

W 2015 roku Bank kontynuowat dziatania polegajace na budowie nowego portfela hipotecznych kredytéw
detalicznych pozyskiwanych w formule wspdtpracy z mBankiem, doskonaleniu procesu kredytowego,
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przejmowaniu portfela kredytéw detalicznych od mBanku w ramach modelu poolingowego (cztery
kolejne transakcje poolingowe) oraz refinansowaniu tego portfela poprzez emisje listow zastawnych.
Ponadto w 2015 roku zostato przeniesionych 5 kredytow w ramach poolingu komercyjnego.

Strategia sprzedazy kredytéw na nieruchomosci komercyjne

W latach 2016-2019 Bank bedzie stopniowo ograniczat finansowanie projektow ponizej 10 min zt i bedzie
koncentrowat swojg uwage na finansowaniu przedsigwzigc o wartoéci przekraczajacej 10 min 2t (wraz
z limitem na transakcje pochodne) i mieszczacych sie ponizej limitu koncentracji kredytowej (obecnie
35 min euro). Priorytetem Banku bedzie finansowanie nieruchomoscl komercyinych o niskim ryzyku
inwestycyinym, charakteryzujacych sie wysokim standardem, zlokalizowanych w duzych | srednich
osrodkach miejskich, natomiast w mniejszych jedynie w przypadku pierwszorzednych lokalizacji. Bank
bedzie finansowal w szczegdinosci nieruchomosci z nastepujacych segmentow:

m biurowce,
m magazyny,

m powierzchnie handlowe i ustugowe.

Glownym celem sprzedazowym bedzie refinansowanie lub finansowanie transakcji zakupu gotowych,
skomercjalizowanych obiektéw.

W drugiej kolejnosci Bank skupi sie na pozyskiwaniu klientéw z obszaru finansowania deweloperéw
komercyjnych. Kredyty te po zakonczeniu fazy budowy beda konwertowane na diugoterminowe kredyty
refinansowe.

Ponadto, w latach 2016-2019, korzystajac z dotychczasowych doswiadczen w finansowaniu inwestycji
mieszkaniowych, Bank bedzie nadal kredytowat projekty z zakresu finansowania deweloperéw
mieszkaniowych. Kredyt bedzie oferowany deweloperom posiadajacym sukcesy rynkowe, mogacym
wykaza¢ sie doswiadczeniem, praktyka, wyczuciem rynku i dobrze przygotowanymi projektami
dostosowanymi do potrzeb rynku. Przede wszystkim Bank bedzie kontynuowat wspotprace
z deweloperami, z ktorymi wczesniej zrealizowat z sukcesem projekty mieszkaniowe,

Strategia wobec klientéw detalicznych

Realizujac strategie na lata 2016-2019 mBank Hipoteczny bedzie rozwijal dziatalnos¢ w obszarze
detalicznym w zakresie budowy portfela kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych, zaréwno poprzez
sprzedaz nowych kredytéw jak i transfer istniejacego portfela kredytéw z mBanku | jego refinansowanie
listami zastawnymi.

Bank bedzie korzystal z wiasnych doswiadczern oraz doswiadczenia Grupy mBanku na tym rynku,
kierujgc sie kryteriami kwalifikujacymi kredyty do emisji listbw zastawnych. Aspiracja Grupy mBanku
bedzie zwiekszenie udzialu w finansowaniu rynku kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych do okoto
10% w perspektywie 2019 r.

Strategia refinansowania mBanku Hipotecznego
Dziatalnoé¢é mBanku Hipotecznego w latach 2016-2019 bedzie finansowana z szesciu gtownych zrodet:

m listéw zastawnych, w tym:

« zabezpieczonych detalicznymi kredytami hipotecznymi (w PLN),
s zabezpieczonych komercyjnymi kredytami hipotecznymi (w PLN, EUR),

m obligacji wkasnych,

m dlugoterminowych linii kredytowych (w PLN, EUR),

m depozytow terminowych i biezacych,

m pozyczki podporzadkowanej uzyskanej od mBanku SA,
m kapitatow wiasnych.
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Zwigkszajac w najblizszych latach sume bilansowa, mBank Hipoteczny bedzie dazyt do budowania takiej
struktury aktywow, ktéra w ramach obowigzujacych regulacji prawnych pozwoli na wyemitowanie
mozliwie najwigkszego wolumenu listéw zastawnych.

Planowane sg emisje zaréwno w PLN jak i denominowane w EUR. Zgodnie z obecng praktyka terminy
zapadalnosci poszczegdlnych transz beda miescily sie w szczegdlnosci w przedziale 5-10 lat.

5. Wiadze Banku

Akcjonariusze

taczna liczba akgji zwyktych na 31 grudnia 2015 roku wyniosta 2 990 000 sztuk (31 grudnia 2014 roku:
2 850 000 sztuk) o wartosci nominalnej 100 zt na akcje (31 grudnia 2014 roku: 100 z¢ kazda).
Zwigkszenie liczby akcji w 2015 roku miato miejsce z uwagi na przeprowadzenie przez Bank emisji
niepublicznej bez prawa poboru 100 000 akcji zwyktych imiennych o wartosci nominalnej kazdej akcji
100 zt na podstawie uchwaly nr 1 nadzwyczajnego walnego zgromadzenia akcjonariuszy, ktére odbyto
sie 24 lipca 2015 r. Akcje zostaly objete | w petni optacone przez mBank S.A. 31 lipca 2015 r. W dniu
19 sierpnia 2015 r. nastapit wpis do Krajowego Rejestru Sadowego nowej wysokodcl kapitatu
zaktadowego podwyzszonego w wyniku nowej emisji.

Bank nie wyemitowat akcji uprzywilejowanych, zadne ograniczenia praw zwiazanych z akcjami nie
wystepuja. Wszystkie akcje uczestnicza w jednakowym stopniu w podziale dywidendy. Wszystkie
wyemitowane akcje s3 w pelni optacone. Bank nie posiada akcji wlasnych.

W zwiazku z zaprzestaniem dziatalnosci przez spitke MLV 45 sp. z 0. o. spdtka komandytowa mBank
przeprowadzit reorganizacje w Grupie mBanku S.A. W zwigzku z powyzszym w dniu 10 wrzeénia 2015 r.
zostata zawarta umowa przeniesienia akcji pomiedzy MLV spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotka komandytowa w likwidacji, a mBank S.A. na podstawie, ktorej wszystkie akcje bedace
w posiadaniu MLV 45 sp. z o. o. spotka komandytowa lacznie 2 082 143 akcji imiennych mBanku
Hipotecznego S.A. o wartosci nominalnej 100 zt kazda, stanowiacych 69,63% kapitatu zaktadowego
mBanku Hipotecznego S.A. zostaly nabyte przez mBank S.A.

Na dzien 31 grudnia 2015 struktura wiasnosciowa zarejestrowanego kapitatu akcyjnego Banku
przedstawiata sie nastepujaco:

Nazwa akejonariusza

mBank S.A. _ 299000000 2990000 100,00 2990 000 100,00

Razem 209000000 2990000 100,00 2990000 100,00

Bank nie wspdipracuje z miedzynarodowymi instytucjami publicznymi.

Zarzad
Wedlug stanu na 31 grudnia czerwca 2015 roku w sktad Zarzadu mBanku Hipotecznego wchodzili:
m Piotr Cyburt — Prezes Zarzadu
® Marcin Romanowski — Czlonek Zarzadu
s Grzegorz Trawinski - Czltonek Zarzadu
m  Marcin Wojtachnio — Czlonek Zarzadu,
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Pan Grzegorz Trawiriski zostat powotany na Cztonka Zarzadu uchwata Rady Nadzorczej w dniu 31 marca
2015 .

Powolywanie i odwolywanie czionkéw zarzadu i ich uprawnienia:

Rada Nadzorcza powotuje i odwoluje cztonkow Zarzadu Banku, w tym prezesa Zarzadu.

Powotanie dwoch czlonkéw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu oraz czlonka zarzadu odpowiedzialnego za
ryzyko nastepuje za zgoda Komisji Nadzoru Finansowego. Z wnioskiem o wyrazenie zgody wystepuje
Rada Nadzorcza.

Zarzad Banku prowadzi sprawy Banku i reprezentuje go, w tym decyduje w sprawach emisji listow
zastawnych i obligacji, podejmujac decyzje co do wielkosci emisji w ramach strategii dziatania
i rocznych planéw finansowych zatwierdzanych przez Rade Nadzorcza, Do zakresu dziatania Zarzadu
Banku nalezg wszelkie sprawy nie zastrzezone do kompetencji innych organdow Banku, na mocy Statutu
lub przepisow prawa.

Zasady zmiany statutu

Zgodnie z art. 430 § 1 ksh zmiana statutu wymaga uchwaty walnego zgromadzenia i wpisu do rejestru.
Zgodnie z art. 34 ust. 1 prawo bankowe zmiana statutu banku wymaga zezwolenia Komisji Nadzoru
Finansowego, jezell dotyczy spraw nizej wymienionych tj.:

= firma, ktéra powinna zawiera¢ wyodrebniony wyraz "bank" i odréznia¢ sie od nazw innych bankow
oraz wskazywaé, czy jest to bank panstwowy, bank w formie spétki akcyjnej czy bank
spotdzielczy;

= siedziba, przedmiot dziatania i zakres dziatalnosci banku z uwzglednieniem czynnosci, o ktorych
mowa w art. 69 ust. 2 pkt 1-7 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi, ktére bank zamierza wykonywac zgodnie z art. 70 ust. 2 tej ustawy;

m organy i ich kompetencje, ze szczegélnym uwzglednieniem kompetencji cztonkow zarzadu,
o ktérych mowa w art. 22b ust. 1 p.b., oraz zasady podejmowania decyzji, podstawowa strukture
organizacyjna banku, zasady sktadania o$wiadczen w zakresie praw i obowiazkoéw majatkowych,
tryb wydawania regulacji wewnetrznych oraz tryb podejmowania decyzji o zaciggnigciu
zobowigzan lub rozporzadzeniu aktywami, ktérych laczna wartos¢ w stosunku do jednego
podmiotu przekracza 5% funduszy wiasnych;

m zasady funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej;
m fundusze wiasne oraz zasady gospodarki finansowej

oraz uprzywilejowania lub ograniczenia akcji co do prawa gtosu w banku w formie spotki akcyinej.

Rada Nadzorcza
Sktad Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A. na 31 grudnia 2015 roku:
a Hans-Dieter Kemler - Przewodniczacy RN (od 28.09.2015)
m Lidia Jabtonowska-Luba - Wiceprzewodniczaca RN (od 28.09.2015)
m Joerg Hessenmueller - Czlonek RN
m Cezary Kocik - Przewodniczacy RN
m Michat Popiotek - Cztonek RN
m Dariusz Solski - Cztonek RN
m Mariusz Tokarski - Cztonek RN

Rada Nadzorcza w powyzszym skiadzie, za wyjatkiem Pana Mariusza Tokarskiego, zostata wybrana na
dziewiata kadencie w dniu 11 kwietnia 2014 roku przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie mEBanku
Hipotecznego S.A. Pan Mariusz Tokarski zostat powotany na Cztonka Rady Nadzorczej w dniu 3 lipca
2014 roku, a z dniem 16 lipca 2014 roku zasilit réwniei sktad Komitetu ds. Audytu.
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Zgodnie z brzmieniem paragrafu 14 punkt 5 Statutu mBanku Hipotecznego S.A., Walne Zgromadzenie
w formie uchwaly podejmuje decyzje co do wyboru i odwotania cztonkéw Rady Nadzorczej oraz
okreslenia zasad ich wynagradzania.

Zgodnie z brzmieniem paragrafu 3 punkt 9 Regulaminu Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A.
ustalanie warunkéw kontraktéw i wynagrodzen dla cztonkéw Zarzadu Banku nalezy do kompetencji Rady
Nadzorczej.

W ramach Rady Nadzorczej dziatajg dwa Komitety: Komitet ds. Audytu i Komitet ds. Ryzyka.

Komitet ds. Audytu
Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. w sktad Komitetu ds. Audytu wchodzili:

s Joerg Hessenmueller - Przewodniczacy Komitetu,
m  Hans-Dieter Kemler - Cztonek Komitetu
m  Dariusz Solski - Cztonek Komitetu

m Mariusz Tokarski - Cztonek Komitetu

Do zadan Komitetu ds. Audytu nalezy:

m monitorowanie procesu sprawozdawczodci finansowej,

m monitorowanie skutecznodci systeméw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz
zarzadzania ryzykiem,

= Mmonitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej,

m Mmonitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdarn
finansowych.

W 2015 roku Komitet ds. Audytu obradowat trzykrotnie - dnia 22 kwietnia, 28 wrzesnia oraz 7 grudnia.

Komitet ds. Ryzyka
Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. w skiad Komitetu ds. Ryzyka wchodzili:

m Lidia Jablonowska-Luba - Przewodniczaca Komitetu
m Joerg Hessenmueller - Cztonek Komitetu

u Hans-Dieter Kemler - Czlonek Komitetu

m Michat Popiotek - Cztonek Komitetu

Do zadan Komitetu ds. Ryzyka nalezy:

u rekomendowanie Radzie Nadzorczej akeeptacji lub odrzucenia strategii dziatania Banku oraz
zasad ostroznego i stabilnego zarzadzania Bankiem,

m  sprawowanie nadzoru nad zarzadzaniem ryzykiem w Banku,

m wspomaganie Rady Nadzorczej w zakresie sprawowania nadzoru nad zgodnoscig polityki Banku
w zakresie podejmowania ryzyka ze strategia | planem finansowym Banku,

s rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia procedur wewnetrznych Banku
dotyczacych proceséw szacowania kapitatu wewnegtrznego, zarzadzania kapitatlowego oraz
planowania kapitatowego,

m rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia transakeji miedzy Bankiem
a czlonkami organdw Banku,
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m sprawowanie nadzoru nad wspotpracg Banku z grupg Commerzbank AG w zakresie
skonsolidowanego nadzoru nad ryzykiem i wymiang informacji.

W 2015 roku Komitet ds. Ryzyka obradowat trzykrotnie - dnia 27 marca, 3 czerwca oraz
24 listopada.

Tryb zwelywania oraz uprawnienia Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zwoluje sie jako zwyczajne nadzwyczajne zgodnie ze Statutem
Banku oraz przepisami Kodeksu spotlek handlowych.

Do podstawowych kompetencji Walnego Zgromadzenia naley podejmowanie uchwal w nastepujacych
sprawach:

= rozpatrzenie i zatwierdzenie rocznego sprawozdania z dziatalnosci Banku oraz sprawozdania
finansowego za poprzedni rok obrotowy,

= udzielenie cztonkom organdw Banku absolutarium z wykonania przez nich obowigzkéw,

= podziat zysku netto lub pokrycie strat Banku,

m zmiana statutu,

= wybdr i odwolywanie cztonkdédw Rady Nadzorczej oraz okreslanie zasad ich wynagradzania,
m  podwy2Zszenie lub obnizenie kapitafu zaktadowego Banku,

e likwidacja, zbycie catego przedsiebiorstwa Banku lub potaczenie z innym bankiem,

m  wybdr likwidatoréw i ustalenie ich wynagrodzenia,

m postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzywaniu spotki
lub sprawowaniu zarzgdu albo nadzoru,

m ustalenie terminu wyptaty dywidendy,

= zbycie lub obcigzenie nieruchomosci Banku, na terenie ktorej miesci sie siedziba jego wiadz,
m sprawy wniesione przez Rade Nadzorcza do rozpatrzenia,

m sprawy wniesione przez akcjonariuszy w trybie przewidzianym w statucie do rozpatrzenia,

m inne sprawy zastrzezone przez przepisy prawa lub postanowienia Statutu.

6. Pozostale informacje

Kredyty, depozyty i ich oprocentowanie

Podstawowe zmienne stopy procentowe stosowane w Banku, oparte sg na stopie procentowej LIBOR lub
EURIBOR dla kredytéw walutowych oraz WIBOR dla kredytow zlotowkowych. Wysokos¢ oprocentowania
kredytu w danym dniu jest rowna sumie marzy Banku ustalonej w umowie | stopy bazowej.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmiotem bezposrednio dominujacym wobec mBanku Hipotecznego S.A. jest mBank S.A. Bezposrednig
jednostka dominujaca wobec mBanku S.A. jest spotka Commerzbank AG.

Wszystkie transakcje pomiedzy Bankiem, a podmiotami powigzanymi byly transakcjami typowymi
i rutynowymi, zawartymi zdaniem Zarzadu na warunkach nie odbiegajacych od warunkow rynkowych,
aich charakter | warunki wynikaly z biezacej dziatalnosci operacyjnej, prowadzonej przez Bank.
Transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzone w ramach zwyklej dziatalnosci operacyjnej
obejmuja kredyty, depozyty, zobowigzania z tytulu emisji dluznych papierow wartosciowych oraz
transakcje pochodne.
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Informacja o spelnianiu przez Czlonkéw Rady Nadzorczej i Zarzadu wymogdéw okreslonych
w art. 22aa ustawy prawo bankowe

W dacie powotywania Czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na stanowiska przepisy art. 22aa obligujace
do weryfikacji kandydatow na cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej nie obowigzywaly.

Zyclorysy Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej zawierajace informacje o wiedzy i doswiadczeniu, w tym
wyksztatceniu, przebiegu pracy zawodowej byly przekazane do Komisji Nadzoru Finansowego.

KNF wyrazita zgode na powotanie Prezesa Zarzadu i Czlonka Zarzadu odpowiedzialnego za zarzadzanie
ryzykiem.

Postepowania toczace sig przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej

Informacja dotyczaca toczacych sie postepowan znajduje sie w Nocie 33 Sprawozdania Finansowego.

Wsparcie finansowe pochodzgce ze srodkow publicznych

W 2015 roku Bank nie otrzymatl wsparcia finansowego pochodzacego ze srodkéw publicznych,
w szczegolnosci na podstawie ustawy z dnia 12 lutego 2009 roku o udzielaniu przez Skarb Panstwa
wsparcia instytucjom finansowym (Dz. U. z 2014 r. poz. 158).

Udzielone przez Bank gwarancje i poreczenia
W 2015 roku Bank nie udzielit gwarancji i poreczen.

Zdarzenia po dniu bilansowym

= Decyzja KNF na zaliczenie do kapitalu Tier II mBanku Hipotecznege S.A. wartosci srodkow
pienigznych pochodzacych z nowej pozyczki podporzadkowanej

Komisja Nadzoru Finansowego decyzjg z dnia 7 stycznia 2016 roku wyrazita zgode na zaliczenie do
kapitatu Tier II mBanku Hipotecznego S.A. srodkdéw pienieznych w kwocie 100 000 tys. zt, zgodnie
z warunkami umowy poiyczki podporzadkowanej nr 35/2015 z dnia 12 listopada 2015 roku zawartej
pomiedzy mBankiem Hipotecznym S.A. | mBankiem S.A.

m  Wplyw naleznosci od kontrahenta po ogloszeniu jego upadiosci

Wedlug stanu na 31 grudnia 2015 roku Bank posiadat nalezno$é w kwocie 1 734 tys. z, na ktéra
w 100% zostat utworzony odpis z tytutu utraty wartosci w zwigzku z ogtoszeniem upadtoéci kontrahenta,
co zostato ujawnione w Nocie 13 Sprawozdania Finansowego. W dniu 7 stycznia 2016 roku, w wyniku
ostatecznego planu podziatu funduszy masy upadtosci, zgodnie z postanowieniem sgdu z 4 stycznia 2016
roku, Bank otrzymat zwrot od kontrahenta czesci naleznoécl w wysokosci 906,5 tys. zh.

#  Zmiana ratingu

W dniu 7 marca 2016 roku agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. (Fitch) podniosta dlugoterminowy rating
migdzynarodowy IDR (,Issuer Default Rating”) mBanku Hipotecznego S.A. z poziomu ,BBB-”
(perspektywa pozytywna) do poziomu ,BBB” ( perspektywa stabilna), w nastepstwie podwyzszenia
ratingu IDR Commerzbanku AG z ,BBB” do ,BBB+” oraz mBanku S.A. z ,BBB-“ do ,BBB”.
W konsekwencji powyzszej akcji ratingowej podwyzszony zostat réwniez krétkoterminowy rating
migdzynarodowy IDR Banku z ,F3" do ,F2" natomlast rating wsparcia zostat potwierdzony na poziomie
il

W dniu 7 marca 2016 roku agencja Fitch podwyzszyta rating dla odpowiednio hipotecznych i publicznych
listow zastawnych emitowanych przez Bank z poziomu ,BBB” (perspektywa pozytywna) do poziomu
~BBB+" (perspektywa pozytywna dla hipotecznych listéw zastawnych, perspektywa stabilna dla
publicznych listow zastawnych).
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m  Emisja hipotecznych listow zastawnych
W dniu 9@ marca 2016 roku Bank dokonal publicznej, piecioletniej emisji hipotecznych listéw zastawnych
o wartosci nominalnej 300 000 tys. zt. na stope zmienna.

7. Oswiadczenia Zarzadu

tad kerporacyjny

W swojej dziatalnosci Bank kieruje sie zasadami tadu korporacyjnego i dobrych praktyk bankowych,
wyznaczajacymi wysokie standardy oparte na przejrzystosci dziatania, etyce w biznesie i zachowaniu
réwnowagi pomiedzy interesami wszystkich podmiotéw zaangazowanych w funkcjonowanie Spotki.

W dniu 16.12.2014 r. Zarzad, a w dniu 19,01.2015 r. Rada Nadzorcza przyjeli do stosowania Zasady
tadu Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych (,Zasady”), uchwalone przez Komisje Nadzoru
Finansowego 22 lipca 2014 r., z wytaczeniem Zasad wskazanych w § 8 ust. 4, §25 ust.1, § 29, §53-57.
Zasady kierowane do akcjonariuszy zostang przedstawione na najblizszym Walnym Zagromadzeniu przez
Zarzad mBanku Hipotecznego S.A.

Prawdziwosc i rzetelnosc prezentowanych sprawozdan
Zarzad mBanku Hipotecznego S.A. oéwiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy:

m sprawozdanie finansowe | dane pordéwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujacymi
zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majgtkows i finansowg mBanku Hipotecznego oraz jego wynik finansowy,

m sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za 2015 rok zawiera prawdziwy obraz sytuacji mBanku
Hipotecznego, w tym opis podstawowych ryzyk | zagrozen,

Proces przygotowywania danych finansowych na potrzeby sprawozdawczosci jest zautomatyzowany
ioparty na Ksiedze Giéwnej Banku. Przygotowanie danych w systemach zrédiowych podlega
sformalizowanym procedurom operacyjnym i akceptacyinym. Tworzenie Ksiegi Giéwnej Banku odbywa
sie w ramach procesu, ktéry obejmuje odpowiednie kontrole wewnetrzne. Specjalnej kontroli podlegaja
korekty manualne.

Przygotowanlem sprawozdari finansowych w mBanku Hipotecznym S.A. zajmuje sie Wydziat
Sprawozdawczosci Finansowej w Departamencie Rachunkowosci i Rozliczen. Prowadzenie ksiggowosci
finansowej oraz administrowanie wzorcowym planem kont lezy w kompetencji Departamentu
Rachunkowosci i Rozliczen.

Wybdr podmiotu uprawnionego

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy badania rocznego sprawozdania
finansowego mBanku Hipotecznego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli
rewidenci spetnili warunki wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii 0 badaniu, zgodnie z wiasciwymi
przepisami prawa krajowego. Informacje dotyczace wynagrodzenia bieglego rewidenta znajduijg sie
w Nocie 44 Sprawozdania Finansowego.
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