Aneks nr 20
zatwierdzony decyzja KNF w dniu 4 kwietnia 2014 r.
do Prospektu Emisyjnego Podstawowego
mBanku Hipotecznego S.A. (dawniej BRE Banku Hipotecznego S.A.) zatwierdzonego przez Komisje
Nadzoru Finansowego
w dniu 28 pazdziernika 2009 r.

Przedmiotem aneksu nr 20 jest aktualizacja Prospektu Emisyjnego o historyczne informacje finansowe
za2013r. oraz o informacje o tendencjach w okresie od 01.01.2014 r. do 28.02.2014 r. w zwiazku
Z publikacjg w dniu 31 marca 2014 r. sprawozdania finansowego mBanku Hipotecznego S.A. za 2013 r.

Rozdzial I1.
Punkt 1.
na poczqtku dodaje sie:

Dane finansowe zostaly zestawione na podstawie zbadanego przez bieglego rewidenta sprawozdania
finansowego wg MSSF, zatwierdzonych przez UE, za rok zakonczony 31 grudnia 2013 r., zawierajacego dane
poréwnywalne za rok zakonczony 31 grudnia 2012 r. Dane te zostaly uzupelnione o wybrane niezbadane
i niepodlegajace przegladowi przez biegtego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzace z danych
zarzadczych Emitenta.

Podpunkt. 1.1
na poczqtku dodaje sie:

Wolumen portfela kredytowego (lacznie z pozycjami pozabilansowymi) na koniec 2013 r. zwigkszyl sie
0118211 tys. PLN wzgledem poziomu na koniec 2012 r. Catkowite zaangazowanie bilansowe
i pozabilansowe osiggneto na koniec 2013 r. poziom 5014,8 min PLN (kredyty komercyjne, kredyty
mieszkaniowe, kredyty dla JST), przy czym warto§¢ kredytow udzielonych w okresie styczen-grudzien 2013 r.
wyniosta 1 077 107 tys. PLN (tabela 3g).

Kredyty przeznaczone na finansowanie nieruchomos$ci komercyjnych stanowity na koniec 2013 r. 89,3%
catkowitego portfela kredytowego Banku. W strukturze walutowej catkowitego portfela dominowaty kredyty
udzielone w EUR, a w dalszej kolejnosci w PLN. Na koniec 2013 r. kredyty walutowe stanowity 52,4% wartosci
catkowitego portfela kredytowego (tabela 2g).

pod Tabelg 1f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabelg:

Tabela 1g Catkowity portfel kredytowy Banku wg grup produktowych (w tys. PLN)*

Produkt 31.12.2013 31.12.2012 Dynamika
31.12.2013/

31.12.2012

Kredyty komercyjne  Zaangazowanie bilansowe 3518 831 3500 111 0,53%
Zaangazowanie pozabilansowe 961 467 745 486 28,97%

Catkowite zaangaZowanie 4 480 298 4 245 598 5,53%

Kredyty mieszkaniowe Zaangazowanie bilansowe 46 670 45 849 1,79%
Zaangazowanie pozabilansowe 382 1105 -65,43%

Catkowite zaangazowanie 47 051 46 954 0,21%

Kredyty dla JST Zaangazowanie bilansowe 479 491 561 883 -14,66%
Zaangazowanie pozabilansowe 7950 41 841 -81,00%

Catkowite zaangaZowanie 487 441 603 724 -19,26%

Razem Zaangazowanie bilansowe™** 4 045 000 4108 155 -1,54%
Zaangazowanie pozabilansowe 969 798 788 433 23,00%

Catkowite zaangaZowanie 5014 799 4 896 588 2,41%




Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajgce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta. Powyzsze dane dotyczq wartosci portfela, z odsetkami od kredytow pomniejszone o odpisy aktualizacyjne.

**Portfel kredytowy na koniec grudnia 2013 r. i na koniec grudnia 2012 r. uwzglednia inne naleznosci od klientow (sprzedaz ratalna
przejetych mieszkan) w kwotach: 8 tys. PLN (koniec grudnia 2013 r.) i 312 tys. PLN (koniec grudnia 2012 r.)

pod Tabelg 2f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabelg:

Tabela 2g Struktura walutowa catkowitego portfela kredytowego wg glownych grup produktowych*

Produkt 31.12.2013 31.12.2012

PLN EUR usSD PLN EUR usSD
Kredyty komercyjne 42,0% 56,0% 2,0% 50,1% 47,5% 2,4%
Kredyty mieszkaniowe 40,5% 49,2% 10,3% 33,1% 54,3% 12,6%
Kredyty dla JST 100,0% 0,0% 0,0% 100,0% 0,0% 0,0%
Calkowity portfel kredytowy
(zaangazowanie bilansowe i 47,6% 50,5% 1,9% 56,1% 41,7% 2,2%
pozabilansowe)

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajgce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta.

pod Tabelg 3f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabelg:

Tabela 3g Sprzedaz kredytow — warto$¢ i liczba podpisanych uméw kredytowych — wg grup produktowych
(w tys. PLN)*

01.01.2013-31.12.2013 01.01.2012-31.12.2012
Produkt

warto$é** liczba  warto§é*** liczba
Kredyty komercyjne 1070 756 52 892 050 45
w tym na:
- inwestycje budowlane 537 038 15 184 708 6
- refinansowanie nieruchomosci 360 381 28 251 216 25
- zakup gruntu
- kredyty dla deweloperow mieszkaniowych 173 337 9 456 126 14
Kredyty mieszkaniowe (detal — model
agencyjny) 6 351 34 0 0
Kredyty dla JST 0 0 3950 2
bezposrednie dla JST 0 0 3950 2
poreczone przez JST 0 0 0 0
Razem 1077 107 86 896 000 47

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajgce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta.

**Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2013-31.12.2013 uwzglednia aneksy do umoéw kredytowych podwyzszajqce kwoty kredytow
z poprzednich lat w wysokosci 34 963,5 tys. PLN. Wartos¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.
***Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2012-31.12.2012 uwzglednia aneksy do umoéw kredytowych podwyzszajgce kwoty kredytow
z poprzednich lat w wysokosci 12 465 tys. PLN. Wartos¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.



Podpunkt: Kredyt na zakup lub refinansowanie istniejacych nieruchomosci (w tym zakup udzialéw/akcji
spolek celowych posiadajacych nieruchomosci)

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

Calkowity portfel kredytow komercyjnych na koniec 2013 r. zwigkszyt si¢ w poréwnaniu ze stanem z kofica
grudnia 2012 r. i osiagnat warto§¢ 4 480298 tys. PLN (bilansowy i pozabilansowy)
w poréwnaniu z 4 245 598 tys. PLN na koniec grudnia 2012 r.

W 2013 r. w obszarze nieruchomosci komercyjnych, Bank finansowal w szczegdlnosci: biurowce i centra
handlowe. Bank koncentrowal si¢ na finansowaniu zakupu lub refinansowaniu ukonczonych obiektow
o0 odpowiednim standardzie oraz finansowaniu procesu budowy po zakonczeniu ktorego nastepuje konwersja
kredytu budowlanego na dlugoterminowy kredyt hipoteczny. W obszarze kredytow dla deweloperdéw
mieszkaniowych, celem Banku bylo finansowanie projektow $redniej wielkosci (do 100 mieszkan) potozonych
w atrakcyjnych lokalizacjach.

Sredni okres splaty kredytow wynosit 12,6 lat. Przewazaly kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej. Wigkszos¢ portfela kredytowego dla podmiotow komercyjnych stanowity kredyty walutowe,
z udziatem 58,0% na koniec 2013 r.

Podpunkt 1.1.2: Kredyty dla Jednostek Samorzadu Terytorialnego (JST)
na poczqtku dodaje sie:

Na koniec 2013 r. warto$¢ catkowitego zaangazowania bilansowego i pozabilansowego w sektorze publicznym
stanowita 9,7% catkowitego zaangazowania kredytowego i wyniosta 487 441 tys. PLN. W portfelu kredytow
dla jednostek samorzadu terytorialnego przewazaja kredyty z przecigtnym okresem sptaty wynoszacym 16,5 lat.

Podobnie jak w 2012 roku, Bank ograniczat aktywno$¢ sprzedazowa w zakresie finansowania jednostek
samorzadu terytorialnego. Brak nowych umoéw w 2013 r. przy jednocze$nie znacznych sptatach
przedterminowych znajduje odzwierciedlenie w nizszym, w poréownaniu do zeszlego roku, zaangazowaniu
bilansowym tych kredytow (-14,66% r/r).

Podpunkt 1.1.3: Kredyty mieszkaniowe dla klient6w indywidualnych
po drugim akapicie dodaje sig:

Warto$¢ portfela kredytow mieszkaniowych nieznacznie wzrosta na koniec 2013 r. do 47 051 tys. PLN
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe). Przyjecie nowej strategii wiaze si¢ z rozszerzeniem spectrum
dzialania Emitenta o aktywno$¢ kredytowa w obszarze detalicznym. We wrzesniu 2013 r. Bank wznowit
dziatalnos¢ kredytowag w obszarze detalicznym, realizujac sprzedaz w ramach umowy agencyjnej, poprzez sie¢
sprzedazy mBanku S.A.

2. Informacje finansowe

na poczqtku dodaje sie:

Dane finansowe zostaly zestawione na podstawie zbadanego przez bieglego rewidenta sprawozdania
finansowego wg MSSF, zatwierdzonych przez UE, za rok zakonczony 31 grudnia 2013 r., zawierajacego dane
poréwnywalne za rok zakonczony 31 grudnia 2012 r. Dane te zostaly uzupeilnione o wybrane niezbadane
i niepodlegajace przegladowi przez biegltego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzace z danych
zarzadczych Emitenta.



pod Tabelg 9f dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 99 Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN)

31.12.2013 31.12.2012

AKTYWA

Kasa, operacje z bankiem

centralnym 7378 3069
Nalezno$ci od bankoéw 22377 10 282
Pochodne instrumenty finansowe 12913 11128
Kredyty i pozyczki udzielone

klientom 4045000 4108155
Lokacyjne papiery wartosciowe 605 824 566 258
Inwestycje w jednostki zalezne - 65
Wartosci niematerialne 3548 1384
Rzeczowe aktywa trwate 9110 9171
Aktywa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego 13 058 9960
Naleznosci z tytutu biezacego

podatku dochodowego 620 -
Inne aktywa 62 615 90 240
Aktywa razem 4782443 4809712

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

*Dane porownawcze za 2012 r. zostaly przeksztatcone tak, by uwzgledni¢ zmiany prezentacyjne wprowadzone w sprawozdaniu finansowym
za rok zakonczony 31 grudnia 2013 r.

pod Tabelg 10f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 10g Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN)

31.12.2013 31.12.2012

KAPITALY I

ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania wobec innych

bankow 1203488 1172467
Pochodne instrumenty finansowe 278 461
Zobowigzania wobec klientow 295 167 179 033
Zobowigzania z tytutu emisji

dtuznych papierow

wartosciowych 2661407 2852445
Zobowigzania podporzadkowane 100 268 100 316
Pozostate zobowigzania i

rezerwy 19 872 4122
Biezace zobowigzanie z tytutu

podatku dochodowego - 163
Zobowiazania razem 4280480 4309007



Kapitaly wlasne 501 963 500 705

Kapital podstawowy 275000 275000
- Zarejestrowany kapitat akcyjny 275000 175 000
- Optacony kapitat

niezarejestrowany - 100 000
Zyski zatrzymane 225 469 223 315
- Wynik finansowy z lat

ubieglych 223 315 214 028
- Wynik roku biezacego 2154 9 287
Inne pozycje kapitalu wlasnego 1494 2390
Kapitaly razem 501 963 500 705
Kapitaly i zobowiazania razem 4782443 4809712

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

*Dane porownawcze za 2012 r. zostaly przeksztalcone tak, by uwzgledni¢ zmiany prezentacyjne wprowadzone w sprawozdaniu finansOwym
za rok zakoniczony 31 grudnia 2013 r.

pod Tabelg 109 dodaje sig:

Suma bilansowa Banku na koniec 2013 roku wyniosta 4 782 443 tys. PLN i byla nizsza od stanu na koniec
2012 roku 0 27 269 tys. PLN. Podstawowa pozycje w strukturze aktywow stanowily kredyty i pozyczki
udzielone klientom, ktérych udziat wyniost 84,6% aktywow ogotem.

Na koniec 2013 r. poziom calkowitego portfela kredytowego Banku wynidst 5014 799 tys. PLN
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe), co oznaczato wzrost o 2,4% wzgledem poziomu z konca 2012 r.
Na koniec 2013 r. 89,3% kredytow i pozyczek (zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe) udzielonych
klientom dotyczylo klientoéw korporacyjnych, a pozostate 10,7% sektora budzetowego i Kklientow
indywidualnych.

W zobowiazaniach Banku dominujg zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw warto§ciowych, ktore na
31.12.2013 roku stanowity 55,6% ogolnej sumy bilansowej. Na pozycje¢ t¢ sktadaja si¢ emisje listow zastawnych
oraz obligacji. Kolejna pozycj¢ zobowiazan stanowily zobowigzania wobec innych bankoéw z 25,2% udziatem
w sumie bilansowe;j.

pod Tabelg 11f dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:
Tabela 11g Pozycje pozabilansowe (w tys. PLN)*

Zobowiazania warunkowe udzielone i otrzymane 31.12.2013 31.12.2012
Zobowigzania finansowe 979 471 798 623
Instrumenty pochodne na stope procentowa 663 552 976 353
Walutowe instrumenty pochodne 1327909 1582 082
Zobowiazania otrzymane finansowe 169 033 218 958
Pozycje pozabilansowe razem 3 139 965 3576 016

Zrédio: Emitent

pod Tabelg 12f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:
Tabela 12g Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat (w tys. PLN)

2013 2012
Przychody z tytutu odsetek 227 065 275 292
Koszty odsetek (152 286) (198 134)
Wynik z tytulu odsetek 74779 77158



Przychody z tytutlu optat

i prowizji 5277 5432
Koszty z tytutu oplat i prowizji (1 584) (1 647)
Wynik z tytulu oplat i prowizji 3693 3785
Wynik na dzialalno$ci

handlowej, w tym: 3185 3114
Wynik z pozycji wymiany 4186 2278
Wynik na pozostalej dziatalnosci

handlowej (1 001) 836
Wynik na inwestycjach w

jednostkach zaleznych 63 -
Pozostale przychody operacyjne 7297 674
Odpisy netto z tytutu utraty

warto$ci kredytow i pozyczek (34 866) (26 260)
Ogolne koszty administracyjne (39 189) (36 867)
Amortyzacja (4 162) (3748)
Pozostate koszty operacyjne (5903) (3757)
Zysk brutto 4 897 14 099
Podatek dochodowy (2743) (4 812)
Zysk netto 2154 9 287

Zrédio: Sprawozdanie finansowe Emitenta

*Dane porownawcze za 2012 r. zostaly przeksztalcone tak, by uwzgledni¢ zmiany prezentacyjne wprowadzone w sprawozdaniu finansOwym
za rok zakoniczony 31 grudnia 2013 r.

pod Tabelg 129 dodaje si¢:

Podstawowym zrodtem przychodéw Banku byly przychody z tytutu odsetek. Podobnie w grupie kosztow
dominujg koszty odsetkowe. Te parametry finansowe, a takze w mniejszym stopniu ogélne koszty
administracyjne i poziom odpiséw netto z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek mialy decydujacy wptyw
na uksztaltowanie si¢ zysku brutto, ktory w 2013 r. wynidst 4 897 tys. PLN i byt nizszy 0 9 202 tys. PLN
od zysku brutto wypracowanego w 2012 r.

Nizszy (0 65,3%) wynik brutto w 2013 roku, w poréwnaniu do 2012 roku, spowodowany byt przede wszystkim
wyzszymi 0 8 606 tys. PLN odpisami z tytutu utraty wartosci kredytow i1 pozyczek. Na wynik miaty rowniez
wplyw wyzsze koszty dziatalnosci zwigzane z reorganizacja dziatalnosci Banku oraz wynik z tytutu odsetek,
ktory byt nizszy od zeszlorocznego, glownie z powodu nizszej wartosci portfela kredytowego oraz obnizek stop
procentowych. Na nizszy wynik brutto wptyngly rowniez:

e umowa sprzedazy z dnia 23 grudnia 2013 roku, zmienionej aktem notarialnym z dnia 3 stycznia
2014 roku z BDH Development Sp. z 0.0. na taczna kwote 15 644 tys. PLN netto, ktora w zwiazku ze
zwolnieniem sprzedazy przedmiotow umowy z podatku od towarow i ustug (VAT) stanowi
jednoczesnie cen¢ brutto; zgodnie z umowa kwota zostala zaplacona na rzecz Banku w styczniu
2014 roku; warto$¢ ksiggowa nieruchomosci 18 500 tys. PLN; w zwiazku z transakcja sprzedazy zostat
rozwigzany odpis z tytutu utraty wartosci nieruchomosci w kwocie 1 093 tys. PLN - strata ksiggowa
w wysokosci (1 762) tys. PLN, strata podatkowa w wysokosci (2 855) tys. PLN,

e umowa sprzedazy z dnia 23 grudnia 2013 roku z BDH Development Sp. z 0.0. na taczng kwote
14 333 tys. PLN brutto, netto 13 182 tys. PLN; zgodnie z umowa kwota zostata zaptacona na rzecz
Banku w styczniu 2014 roku; warto$¢ ksiegowa nieruchomosci 15 727 tys. PLN; w zwigzku z
transakcjg sprzedazy zostal rozwigzany odpis z tytulu utraty wartoSci nieruchomosci w kwocie
1389tys. PLN - strata ksiggowa w wysokosci (1 156) tys. PLN, strata podatkowa w wysokosci
(2 545) tys. PLN.

Czynniki, ktére wplynely na obnizenie wyniku brutto zostaly czeSciowo zrekompensowane wyzszymi
pozostatymi przychodami operacyjnymi (o 6 623 tys. PLN w poréwnaniu z 2012 r.). Na pozycje pozostatych
przychodéw operacyjnych sktadaly si¢ gtéwnie przychody ze sprzedazy wierzytelnosci (841 tys. PLN) oraz zysk
na transakcji sprzedazy zapasow (5 658 tys. PLN).



W dniu 2 grudnia 2013 roku Bank zawarl umowe sprzedazy wierzytelno$ci uprzednio spisanych w cigzar
odpisu. W wyniku przedmiotowej transakcji Bank rozpoznal przychéd w kwocie 841 tys. PLN, ktory zostat
zaprezentowany w pozostatych przychodach operacyjnych.

Zysk na transakcji sprzedazy zapaséw wynika z zawarcia umowy sprzedazy dwoch przejetych w 2012 roku
nieruchomosci:

e umowy sprzedazy z dnia 12 grudnia 2013 roku zawartej z BDH Development Sp. z 0.0. za taczna
kwote brutto 48 462 tys. PLN, netto 39 400 tys. PLN; zgodnie z umowa kwota zostala zaptacona na
rzecz Banku w 2013 roku; warto$¢ nieruchomosci w ksiggach Banku 35 145 tys. PLN — zysk ksiegowy
na transakcji 4 255 tys. PLN, zysk podatkowy na transakcji 6 503 tys. PLN; roznica pomigdzy zyskiem
ksiggowym, a podatkowym stanowi koszt niestanowiacy kosztow uzyskania przychodow,

e umowy sprzedazy z dnia 23 grudnia 2013 roku zawartej z BDH Development Sp. z 0.0. za laczna
kwotg brutto 22 784 tys. PLN, netto 18 524 tys. PLN; zgodnie z umowa kwota zostanie zaptacona
W nastepujacy sposob: kwota 18 779 tys. PLN w terminie 21 dni od dnia zawarcia przedmiotowej
umowy (kwota zostata zaptacona w styczniu 2014 roku), kwota 4 005 tys. PLN poczatkowo splata
miata nastapi¢ do dnia 31 marca 2014 roku, a zgodnie z podpisanym aktem notarialnym w dniu 26
marca 2014 roku termin splaty zostal przedtuzony do dnia 15 czerwca 2014 roku; warto$¢
nieruchomosci w ksiggach Banku 17 760 tys. PLN, przychéd z tytulu rozwigzania odpisu z tytulu
trwatej utraty wartosci nieruchomosci w kwocie 640 tys. PLN - zysk ksiegowy na transakcji 1 403 tys.
PLN, zysk podatkowy 763 tys. PLN.

3. Strategia rozwoju

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

W czerwcu 2013 r. Zarzad Banku przyjal strategie na lata 2014-2017, wyznaczajaca nowe kierunki dzialania
i rozwoju Banku, i w oparciu o nie umacniania jego pozycji rynkowej w wymagajacym otoczeniu
konkurencyjnym.

W Il kwartale 2013 r. Bank rozpoczat realizacje strategicznego projektu, opartego na modelu wspotpracy
z mBankiem w zakresie budowy i refinansowania portfela detalicznego poprzez emisje listow zastawnych.
We wrzesniu ubieglego roku uruchomit udzielanie kredytow hipotecznych dla osob fizycznych, ktore
oferowane sg za posrednictwem sieci sprzedazy mBanku. Dotyczy to kredytow, spetniajagcych kryteria wpisu
do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych i potencjalnie stanowigcych podstawe ich emisji.

Realizujgc projekt, w 2013 roku Bank wdrozyt model agencyjny, natomiast w planach na 2014 r. przewiduje
realizacj¢ modelu poolingowego, polegajacego na przejeciu juz istniejacego portfela detalicznych kredytow
hipotecznych mBanku, w celu zrefinansowania go emisjami listow zastawnych.

Gléownym celem sprzedazowym pozostaje refinansowanie lub kredytowanie zakupu gotowych,
skomercjalizowanych obiektow, w szczegdlnosci budynkéw biurowych, handlowych, magazynowych. Bank
zamierza by¢ aktywnym kredytodawca w segmencie prestizowych projektow komercyjnych $redniej skali,
finansowanych kredytem do kwoty 25 min EUR.

Celem rynkowym Banku pozostaje utrzymanie czolowej pozycji na rynku bankowosci hipotecznej dla
podmiotdw gospodarczych oraz umocnienie roli lidera emisji listbw zastawnych, poprzez zwigkszenie skali ich
emisji.

Rozdzial I11.
Punkt. 1.1 Ryzyko kredytowe
po drugim akapicie dodaje si¢ nowy, nastepujqgcy akapit:

Na dzien 31 grudnia 2013 r. w wyniku utrzymujacych si¢ trudniejszych warunkéw rynkowych udziat kredytéw
Z rozpoznang utratg wartosci w portfelu kredytowym Banku wzrdst do poziomu 5,31% (jakos¢ portfela
kredytowego mierzona wielkoscig pozycji z rozpoznang utratg wartosci w stosunku do tgcznej wartosci brutto
kredytow i pozyczek udzielonych klientom).

pod Tabelg13f dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:



Tabela 13g Jakos¢ portfela kredytowego Banku*

31.12.2013 31.12.2012
Kredyty i pozyczki Zaangazowanie udzial/pokrycie Zaangazowanie udzial/pokrycie
udzielone klientom (tys. PLN) (%) (tys. PLN) (%)
Nieprzeterminowane, bez
utraty wartos$ci 3568 460 86,60% 3759439 90,49%
Przeterminowane, bez utraty
warto$ci 333 463 8,09% 217 857 5,24%
Pozycje z rozpoznang utratg
warto$ci 218 665 5,31% 177 105 4,27%
Razem brutto 4120 588 100,00% 4 154 401 100,00%
Rezerwa (na pozycje z
rozpoznang utratg wartosci
oraz rezerwa na pozycje bez
rozpoznanej utraty wartosci) -75 588 1,83% -46 246 1,11%
Razem netto 4 045 000 98,17% 4 108 155 98,89%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta

Podpunkt: Wysoki udzial w portfelu kredytéow komercyjnych

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

Na dzien 31 grudnia 2013 roku udziat kredytow komercyjnych w catkowitym portfelu kredytowym Emitenta
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe) wyniost 89,3%.

Wedhug stanu na 31 grudnia 2013 r. zaden z limitow wynikajacych z Ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych z dnia 29 sierpnia 1997 r. (w tym limit udzialu kredytéw przekraczajacych 60% bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomos$ci w catym portfelu kredytowym, limit refinansowania kredytow z listow
zastawnych do 60% BHWN, limit udzialu w portfelu kredytow zabezpieczonych na nieruchomosci w trakcie
budowy) oraz Ustawy Prawo Bankowe z dnia 29 sierpnia 1997 r. (limit koncentracji jednego podmiotu lub grupy
podmiotéw powigzanych kapitatowo lub organizacyjnie) nie byt przekroczony.

Rozdzial V.

Punkt. 6

dodaje sig¢ nowy akapit:

Bieglty Rewident — firma Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag sp. K. (dawnigj

Ernst & Young Audit sp. z 0.0.) — przeprowadzitl badanie sprawozdania finansowego Emitenta za rok
zakonczony 31 grudnia 2013 r., a takze wydat stosowng opini¢ z badania tego sprawozdania finansowego.

Rozdzial VIII.

Punkt.1.3
na poczqtku dodaje sie:

Dane finansowe zostaly zestawione na podstawie zbadanego przez bieglego rewidenta sprawozdania
finansowego wg MSSF, zatwierdzonych przez UE, za rok zakonczony 31 grudnia 2013 r., zawierajacego dane
porownywalne za rok zakonczony 31 grudnia 2012 r. Dane te zostaly uzupelnione o wybrane niezbadane
i niepodlegajace przegladowi przez biegtego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzace z danych
zarzadczych Emitenta.



pod Tabelq16f dodaje si¢ nowq, nastepujqgcq tabele:

Tabela 16g Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN)

31.12.2013 31.12.2012

AKTYWA

Kasa, operacje z bankiem

centralnym 7378 3069
Naleznosci od bankow 22377 10 282
Pochodne instrumenty finansowe 12913 11128
Kredyty i pozyczki udzielone

klientom 4045000 4108155
Lokacyjne papiery wartoSciowe 605 824 566 258
Inwestycje w jednostki zalezne - 65
Wartosci niematerialne 3548 1384
Rzeczowe aktywa trwate 9110 9171
Aktywa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego 13 058 9960
Naleznosci z tytutu biezacego

podatku dochodowego 620 -
Inne aktywa 62 615 90 240
Aktywa razem 4782443 4809712

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

*Dane porownawcze za 2012 r. zostaly przeksztalcone tak, by uwzgledni¢ zmiany prezentacyjne wprowadzone w sprawozdaniu finansowym
za rok zakonczony 31 grudnia 2013 r.

pod Tabelgl7f dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabelg:

Tabela 17g Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN)
31.12.2013 31.12.2012

KAPITALY 1

ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania wobec innych

bankow 1203488 1172467
Pochodne instrumenty finansowe 278 461
Zobowigzania wobec klientow 295 167 179 033

Zobowigzania z tytutu emisji
dtuznych papierow

warto$ciowych 2661407 2852445
Zobowigzania podporzadkowane 100 268 100 316
Pozostate zobowigzania i

rezerwy 19 872 4122



Biezace zobowiazanie z tytutu

podatku dochodowego - 163
Zobowiazania razem 4280480 4309 007
Kapitaly wlasne 501 963 500 705
Kapitat podstawowy 275000 275000
- Zarejestrowany kapitat akcyjny 275000 175 000
- Optacony kapitat

niezarejestrowany - 100 000
Zyski zatrzymane 225 469 223 315
- Wynik finansowy z lat

ubieglych 223 315 214 028
- Wynik roku biezacego 2154 9 287
Inne pozycje kapitalu wlasnego 1494 2390
Kapitaly razem 501 963 500 705
Kapitaly i zobowiazania razem 4782443 4809712

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

*Dane porownawcze za 2012 r. zostaly przeksztatcone tak, by uwzgledni¢ zmiany prezentacyjne wprowadzone w sprawozdaniu finansOwym
za rok zakoniczony 31 grudnia 2013 r.

pod Tabelg 179 dodaje sie:

Suma bilansowa Banku na koniec 2013 roku wyniosta 4 782 443 tys. PLN i byta nizsza od stanu na koniec
2012 roku 0 27 269 tys. PLN. Podstawowa pozycje w strukturze aktywow stanowily kredyty i pozyczki
udzielone klientom, ktérych udziat wyniost 84,6% aktywow ogotem.

Na koniec 2013 r. poziom calkowitego portfela kredytowego Banku wyniost 5014 799 tys. PLN
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe), co oznaczato wzrost 0 2,4% wzgledem poziomu z konca 2012 r.
Na koniec 2013 r. 89,3% kredytow i pozyczek (zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe) udzielonych
klientom dotyczyto klientbw korporacyjnych, a pozostate 10,7% sektora budzetowego i klientow
indywidualnych.

W zobowigzaniach Banku dominuja zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych, ktore na
31.12.2013 roku stanowity 55,6% ogdlnej sumy bilansowej. Na pozycje te sktadaja si¢ emisje listow zastawnych
oraz obligacji. Kolejna pozycje zobowigzan stanowity zobowigzania wobec innych bankow z 25,2% udziatem

w sumie bilansowe;j.

pod Tabelg18f dodaje sie nowq, nastepujqcq tabele:

Tabela 18g Pozycje pozabilansowe (w tys. PLN)*

Zobowiazania warunkowe udzielone i otrzymane 31.12.2013 31.12.2012
Zobowigzania finansowe 979 471 798 623
Instrumenty pochodne na stope procentowa 663 552 976 353
Walutowe instrumenty pochodne 1327909 1582 082
Zobowiazania otrzymane finansowe 169 033 218 958
Pozycje pozabilansowe razem 3139 965 3576016

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajgce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta.
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pod Tabelg 19f dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:
Tabela 199 Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat (w tys. PLN)

2013 2012
Przychody z tytutu odsetek 227 065 275 292
Koszty odsetek (152 286) (198 134)
Wynik z tytulu odsetek 74779 77 158
Przychody z tytutu optat i
prowizji 5277 5432
Koszty z tytutu optat i prowizji (1 584) (1 647)
Wynik z tytulu oplat i prowizji 3693 3785
Wynik na dzialalno$ci
handlowej, w tym: 3185 3114
Wynik z pozycji wymiany 4186 2278
Wynik na pozostalej dzialalnosci
handlowej (1 001) 836
Wynik na inwestycjach w
jednostkach zaleznych 63 -
Pozostale przychody operacyjne 7297 674
Odpisy netto z tytutu utraty
warto$ci kredytow i pozyczek (34 866) (26 260)
Ogolne koszty administracyjne (39 189) (36 867)
Amortyzacja (4 162) (3748)
Pozostate koszty operacyjne (5903) (3757)
Zysk brutto 4 897 14 099
Podatek dochodowy (2 743) (4 812)
Zysk netto 2 154 9 287

Zrédio: Sprawozdanie finansowe Emitenta

*Dane porownawcze za 2012 r. zostaly przeksztalcone tak, by uwzgledni¢ zmiany prezentacyjne wprowadzone w sprawozdaniu finansowym
za rok zakonczony 31 grudnia 2013 r.

pod Tabelg 199 dodaje sie:

Podstawowym zrodtem przychodow Banku byly przychody z tytutlu odsetek. Podobnie w grupie kosztow
dominujg koszty odsetkowe. Te parametry finansowe, a takze w mniejszym stopniu ogdlne koszty
administracyjne i poziom odpiséw netto z tytutu utraty wartosci kredytdw i pozyczek mialty decydujacy wplyw
na uksztattowanie si¢ zysku brutto, ktory w 2013 r. wyniost 4 897 tys. PLN i byt nizszy o 9 202 tys. PLN
od zysku brutto wypracowanego w 2012 r.

Nizszy (0 65,3%) wynik brutto w 2013 roku, w poréwnaniu do 2012 roku, spowodowany byt przede wszystkim
wyzszymi o 8 606 tys. PLN odpisami z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek. Na wynik mialy rowniez
wplyw wyzsze koszty dzialalno$ci zwigzane z reorganizacjg dziatalno$ci Banku oraz wynik z tytulu odsetek,
ktory byt nizszy od zesztorocznego, gldwnie z powodu nizszej wartosci portfela kredytowego oraz obnizek stop
procentowych. Na nizszy wynik brutto wptynety rowniez:

e umowa sprzedazy z dnia 23 grudnia 2013 roku, zmienionej aktem notarialnym z dnia 3 stycznia
2014 roku z BDH Development Sp. z 0.0. na tgczng kwote 15 644 tys. PLN netto, ktora w zwigzku ze
zwolnieniem sprzedazy przedmiotéw umowy z podatku od towardw i ustug (VAT) stanowi
jednocze$nie cene brutto; zgodnie z umowg kwota zostala zaptacona na rzecz Banku w styczniu
2014 roku; wartos¢ ksiggowa nieruchomosci 18 500 tys. PLN; w zwiazku z transakcja sprzedazy zostat
rozwigzany odpis z tytutlu utraty wartosci nieruchomosci w kwocie 1 093 tys. PLN - strata ksiegowa
w wysokosci (1 762) tys. PLN, strata podatkowa w wysokosci (2 855) tys. PLN,

e umowa sprzedazy z dnia 23 grudnia 2013 roku z BDH Development Sp. z o0.0. na taczng kwote
14 333 tys. PLN brutto, netto 13 182 tys. PLN; zgodnie z umowsa kwota zostata zaptacona na rzecz
Banku w styczniu 2014 roku; warto$¢ ksiegowa nieruchomosci 15727 tys. PLN; wzwiazku z
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transakcjg sprzedazy zostal rozwigzany odpis z tytulu utraty wartoSci nieruchomosci w kwocie
1389tys. PLN - strata ksiggowa w wysokosci (1 156) tys. PLN, strata podatkowa w wysokos$ci

(2 545) tys. PLN.

Czynniki, ktére wptynety na obnizenie wyniku brutto zostaly czg$ciowo zrekompensowane wyzszymi
pozostatymi przychodami operacyjnymi (o 6 623 tys. PLN w poréwnaniu z 2012 r.). Na pozycj¢ pozostatych
przychodoéw operacyjnych sktadaly si¢ gtdéwnie przychody ze sprzedazy wierzytelnosci (841 tys. PLN) oraz zysk
na transakcji sprzedazy zapasow (5 658 tys. PLN).

W dniu 2 grudnia 2013 roku Bank zawarl umowe sprzedazy wierzytelnosci uprzednio spisanych w cigzar
odpisu. W wyniku przedmiotowej transakcji Bank rozpoznat przychod w kwocie 841 tys. PLN, ktory zostat
zaprezentowany w pozostatych przychodach operacyjnych.

Zysk na transakcji sprzedazy zapaséw wynika z zawarcia umowy sprzedazy dwoch przejetych w 2012 roku
nieruchomosci:

e umowy sprzedazy z dnia 12 grudnia 2013 roku zawartej z BDH Development Sp. z o0.0. za laczng
kwote brutto 48 462 tys. PLN, netto 39 400 tys. PLN; zgodnie z umowa kwota zostala zaptacona na
rzecz Banku w 2013 roku; warto$¢ nieruchomosci w ksiggach Banku 35 145 tys. PLN — zysk ksiegowy
na transakcji 4 255 tys. PLN, zysk podatkowy na transakcji 6 503 tys. PLN; roznica pomiedzy zyskiem
ksiggowym, a podatkowym stanowi koszt niestanowiacy kosztéw uzyskania przychodow,

e umowy sprzedazy z dnia 23 grudnia 2013 roku zawartej z BDH Development Sp. z 0.0. za l3czng
kwotg brutto 22 784 tys. PLN, netto 18 524 tys. PLN; zgodnie z umowa kwota zostanie zaptacona
W nastgpujacy sposob: kwota 18 779 tys. PLN w terminie 21 dni od dnia zawarcia przedmiotowej
umowy (kwota zostata zaptacona w styczniu 2014 roku), kwota 4 005 tys. PLN poczatkowo sptata
miata nastapi¢ do dnia 31 marca 2014 roku, a zgodnie z podpisanym aktem notarialnym w dniu 26
marca 2014 roku termin splaty zostal przedtuzony do dnia 15 czerwca 2014 roku; warto$¢
nieruchomosci w ksiegach Banku 17 760 tys. PLN, przychéd z tytulu rozwiazania odpisu z tytutu
trwatej utraty wartosci nieruchomosci w kwocie 640 tys. PLN - zysk ksiegowy na transakcji 1 403 tys.
PLN, zysk podatkowy 763 tys. PLN.

Po dotychczasowej tresci dodano:

W 2013 r. z uwagi ha spadek zysku netto o 7 133 tys. PLN (0 76,8%) w porownaniu z 2012 r. Bank odnotowat
spadek wskaznikéw rentownos$ci liczonych jako stosunek zysku netto lub zysku brutto do danej wielkosci
finansowej.

Wartos¢ ksiggowa na 1 akcje w 2013 r. wzrosta do 182,53 PLN wobec 182,07 PLN na koniec 2012 r. Zysk
na 1 akcje spadt w 2013 r. do 0,78 PLN w porownaniu z 5,00 PLN w 2012 r.

Wspotczynnik wyptacalnosci na koniec 2013 r. wynosit 14,92% (wobec 11,97% na koniec 2012 r.). Wzrost
wspotczynnika wyptacalnosci na koniec 2013 r. w porownaniu do wartosci z poprzedniego roku wynika
z zarejestrowania i zaliczenia do funduszy wlasnych Banku, dodatkowego kapitalu akcyjnego w kwocie
100000 tys. PLN w styczniu 2013 r. Minimalny poziom wspdlczynnika wyplacalnosci, zgodnie
Z obowigzujagcym prawem bankowym, powinien ksztattowaé si¢ na poziomie 8%. Minimalny poziom
wspotczynnika wyptacalno$ci rekomendowany przez KNF wynosi 12%.

Na dzien 31 grudnia 2013 r. wudzial kredytdow z rozpoznang utratg wartoSci w calosci bilansowego
zaangazowania kredytowego wynosit 5,31%.

Punkt 1.4. Dzialalno$¢ kredytowa

na poczqtku dodaje sie:

Wolumen portfela kredytowego (lgcznie z pozycjami pozabilansowymi) na koniec 2013 r. zwiekszyt
sig 0118 211 tys. PLN wzgledem poziomu na koniec 2012 r. Catkowite zaangazowanie bilansowe
i pozabilansowe osiggnelo na koniec 2013 r. poziom 5014,8 min PLN (kredyty komercyjne, kredyty

mieszkaniowe, kredyty dla JST), przy czym warto$¢ kredytow udzielonych w okresie styczen-grudzien 2013 r.
wyniosta 1 077 107 tys. PLN (tabela 23g).
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Kredyty przeznaczone na finansowanie nieruchomosci komercyjnych stanowity na koniec 2013 r. 89,3%
catkowitego portfela kredytowego Banku. W strukturze walutowej catkowitego portfela dominowaly kredyty
udzielone w EUR, a w dalszej kolejnosci w PLN. Na koniec 2013 r. kredyty walutowe stanowity 52,4% wartosci
calkowitego portfela kredytowego (tabela 22g).

pod Tabelg 2If dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 21g Catkowity portfel kredytowy Banku wg grup produktowych (w tys. PLN)*

Produkt 31.12.2013 31.12.2012 Dynamika
31.12.2013/

31.12.2012

Kredyty komercyjne  Zaangazowanie bilansowe 3518 831 3500 111 0,53%
Zaangazowanie pozabilansowe 961 467 745 486 28,97%

Catkowite zaangaZowanie 4 480 298 4 245 598 5,53%

Kredyty mieszkaniowe Zaangazowanie bilansowe 46 670 45 849 1,79%
Zaangazowanie pozabilansowe 382 1105 -65,43%

Catkowite zaangazowanie 47 051 46 954 0,21%

Kredyty dla JST Zaangazowanie bilansowe 479 491 561 883 -14,66%
Zaangazowanie pozabilansowe 7950 41 841 -81,00%

Catkowite zaangazowanie 487 441 603 724 -19,26%

Razem Zaangazowanie bilansowe** 4 045 000 4108 155 -1,54%
Zaangazowanie pozabilansowe 969 798 788 433 23,00%

Catkowite zaangaZowanie 5014 799 4 896 588 2,41%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta. Powyzsze dane dotyczq wartosci portfela, z odsetkami od kredytow pomniejszone o odpisy aktualizacyjne.
**Portfel kredytowy na koniec grudnia 2013r. i na koniec grudnia 2012 r. uwzglednia inne naleznosci od klientow (sprzedaz ratalna
przejetych mieszkarn) w kwotach: 8 tys. PLN (koniec grudnia 2013 r.) i 312 tys. PLN (koniec grudnia 2012 r.)

pod Tabelg 22f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 22g Struktura walutowa catkowitego portfela kredytowego wg gtéwnych grup produktowych*

Produkt 31.12.2013 31.12.2012

PLN EUR UsD PLN EUR usD
Kredyty komercyjne 42,0% 56,0% 2,0% 50,1% 47,5% 2,4%
Kredyty mieszkaniowe 40,5% 49,2% 10,3% 33,1% 54,3% 12,6%
Kredyty dla JST 100,0% 0,0% 0,0% 100,0% 0,0% 0,0%
Calkowity portfel kredytowy
(zaangazowanie bilansowe i 47,6% 50,5% 1,9% 56,1% 41,7% 2,2%
pozabilansowe)

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych

Emitenta.

pod Tabelg 23f dodaje si¢ nowq, nastgpujgcg tabelg:

Tabela 23g Sprzedaz kredytow — warto$¢ i liczba podpisanych umow kredytowych — wg grup produktowych

(w tys. PLN)*

Produkt

01.01.2013-31.12.2013

warto$§é**

liczba

warto§¢***

01.01.2012-31.12.2012

liczba

Kredyty komercyjne

W tym na:

1070 756

52

892 050

45
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- inwestycje budowlane 537 038 15 184 708 6

- refinansowanie nieruchomosci 360 381 28 251 216 25
- zakup gruntu

- kredyty dla deweloperow mieszkaniowych 173 337 9 456 126 14
Kredyty mieszkaniowe (detal — model

agencyjny) 6 351 34 0 0
Kredyty dla JST 0 0 3950 2
bezposrednie dla JST 0 0 3950 2
porgczone przez JST 0 0 0 0
Razem 1077 107 86 896 000 47

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta.

**Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2013-31.12.2013 uwzglednia aneksy do umow kredytowych podwyzszajgce kwoty kredytow
z poprzednich lat w wysokosci 34 963,5 tys. PLN. Wartos¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.
***Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2012-31.12.2012 uwzglednia aneksy do umow kredytowych podwyzszajgce kwoty kredytow
z poprzednich lat w wysokosci 12 465 tys. PLN. Wartos¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.

Punkt. 1.4.1
Podpunkt: Kredyt na zakup lub refinansowanie istniejacych nieruchomosci (w tym zakup udzialéw/akeji
spotek celowych posiadajacych nieruchomos$ci)

przed Rysunkiem 6-1b dodaje sig:

Catkowity portfel kredytow komercyjnych na koniec 2013 r. zwigkszyt si¢ w pordwnaniu ze stanem z konca
grudnia 2012 r. i osiagngt wartos¢ 4 480298 tys. PLN (bilansowy i pozabilansowy)
w poréwnaniu z 4 245 598 tys. PLN na koniec grudnia 2012 r.

W 2013 r. w obszarze nieruchomosci komercyjnych, Bank finansowal w szczego6lnosci: biurowce i centra
handlowe. Bank koncentrowal si¢ na finansowaniu zakupu lub refinansowaniu ukonczonych obiektow
0 odpowiednim standardzie oraz finansowaniu procesu budowy po zakonczeniu ktoérego nastepuje konwersja
kredytu budowlanego na dlugoterminowy kredyt hipoteczny. W obszarze kredytow dla deweloperow
mieszkaniowych, celem Banku bylo finansowanie projektow $redniej wielkosci (do 100 mieszkan) potozonych
w atrakcyjnych lokalizacjach.

Sredni okres splaty kredytow wynosit 12,6 lat. Przewazaly kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej. Wiekszo$¢ portfela kredytowego dla podmiotéw komercyjnych stanowity kredyty walutowe,
z udziatem 58,0% na koniec 2013 r.

Widoczne bylo regionalne zrdznicowanie akcji kredytowej. Najwicksza liczba finansowanych projektow
skoncentrowana byla w regionach mazowieckim, dolno$laskim, matopolskim, i pomorskim, gdzie tacznie
udzielono kredytow komercyjnych w wysokosci 73,3% bilansowego zaangazowania kredytowego.

Zgodnie z limitem koncentracji wysoko$¢ finansowania jednego podmiotu lub grupy podmiotow powigzanych
kapitalowo lub organizacyjnie nie przekroczyta 25% funduszy witasnych Banku tj. nie przekroczyta kwoty
149 052 tys. PLN (na dziefn 31.12.2013 r.).

W 2013 r. Bank wystawit 4 tytuly egzekucyjne (BTE) w tym 3 tytuly dot. kredytéw komercyjnych i 1 tytut
dot. kredytu mieszkaniowego. Laczna kwota zadluzenia objetego BTE wyniosta: 3 266,86 tys. EUR oraz
4716,02 tys. PLN. Laczna warto$¢ zabezpieczen (aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci) wynosi:
1561 tys. EUR oraz 21 749 tys. PLN. Zabezpieczenia ptynne nie wystgpuja.

Punkt. 1.4.2 Kredyty dla Jednostek Samorzadu Terytorialnego (JST)

na poczgtku dodaje sie:
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Na koniec 2013 r. warto$¢ catkowitego zaangazowania bilansowego i pozabilansowego w sektorze publicznym
stanowita 9,7% catkowitego zaangazowania kredytowego i wyniosta 487 441 tys. PLN. W portfelu kredytow dla
jednostek samorzadu terytorialnego przewazaja kredyty z przecigtnym okresem sptaty wynoszacym 16,5 lat.

Podobnie jak w 2012 roku, Bank ograniczal aktywnos$¢ sprzedazowa w zakresie finansowania jednostek
samorzadu terytorialnego. Brak nowych uméw w 2013 r1. przy jednoczesnie znacznych splatach
przedterminowych znajduje odzwierciedlenie w nizszym, w porownaniu do zeszlego roku, zaangazowaniu
bilansowym tych kredytow (-14,66% r/r).

Punkt. 1.4.3 Kredyty mieszkaniowe dla klientow indywidualnych

po drugim akapicie dodaje sig:

Warto$¢ portfela kredytéw mieszkaniowych nieznacznie wzrosta na koniec 2013 r. do 47 051 tys. PLN
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe). Przyjecie nowej strategii wigze si¢ z rozszerzeniem spectrum
dzialania Emitenta o aktywno$¢ kredytowa w obszarze detalicznym. We wrzesniu 2013 r. Bank wznowit
dziatalnos¢ kredytowa w obszarze detalicznym, realizujac sprzedaz w ramach umowy agencyjnej, poprzez sie¢
sprzedazy mBanku S.A.

Bank koncentrowal si¢ na pozyskiwaniu okreslonej grupy klientow, ktorych wnioski kredytowe, zgodnie
z wymogami ustawy, kwalifikowaly si¢ do rozpatrzenia w banku hipotecznym 1 spelnialy warunki
zabezpieczenia emisji listbw zastawnych. Sporym utrudnieniem byla wdrozona pod koniec 2013 r.
Rekomendacja S, ograniczajagca maksymalny poziom LTV oraz okres kredytowania, co zwigkszylo popyt
rynkowy na kredyty z wysokim poziomem LTV, ktére zgodnie z wymogami ustawy nie mogly by¢ realizowane
w mBanku Hipotecznym.

Punkt. 1.6 Emisje listéw zastawnych
przed Tabelg 25 dodaje sie:

mBank Hipoteczny dokonat kilkudziesieciu emisji  listow zastawnych, zaré6wno publicznych jak
i niepublicznych, utrzymujac na koniec grudnia 2013 r. pozycj¢ lidera na rynku polskich listow zastawnych.
Warto$¢ wszystkich listow zastawnych mBanku Hipotecznego znajdujacych si¢ w obrocie przekracza
2,3 mld PLN. W ofercie Banku przewazaja listy zastawne z czteroletnim i pi¢cioletnim okresem wykupu.

Od wprowadzenia w 2000 r. na polski rynek kapitatowy listow zastawnych, mBank Hipoteczny, wedlug wiedzy
Emitenta, pozostaje najwickszym ich emitentem, z okoto 71% udziatem w rynku na koniec grudnia 2013 r.

W 2013 r. Bank dokonat emisji jednej serii hipotecznych listow zastawnych w PLN na kwot¢ 80 miln PLN oraz
dwoch serii hipotecznych listow zastawnych w EUR na fgczng kwote 80 min EUR.

W 2013 roku utrzymane zostaly oceny ratingowe, przyznawane Bankowi i listom zastawnym przez
miedzynarodowa agencje ratingowa Fitch Ratings Ltd., potwierdzajac tym samym wysoki poziom
bezpieczenstwa Banku.

Oceny ratingowe Fitch Ratings Ltd. przedstawiaja si¢ nastepujaco:

AJF1 - dlugo i krotkoterminowy rating migdzynarodowy
1 - rating wsparcia

A - dla publicznych listow zastawnych

A - dla hipotecznych listow zastawnych

Agencja Fitch Ratings Ltd. przyznaje swoje oceny wg nastepujacej skali (malejgco):
o dhigoterminowe ratingi migdzynarodowe: AAA, AA, A, BBB, BB, B, CCC, CC, C,RD, D
o  krotkoterminowe ratingi miedzynarodowe: F1, F2, F3, B, C, RD, D
e ratingi wsparcia: 1, 2, 3, 4,5
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Poziomy wycofanych przez agencje Moody’s w dniu 21 maja 2013 r. ratingéw listéw zastawnych byly
nastepujace:

e Baa2 z perspektywa negatywna dla hipotecznych listow zastawnych;

e Baal z perspektywa negatywna dla publicznych listow zastawnych.

pod Tabelg 29f dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 299 Struktura walutowa oraz przedzialy kwotowe wierzytelnoéci stanowiacych zabezpieczenie
hipotecznych listow zastawnych wg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Przedzialy Wartos$¢ kredytow Wartos$¢ kredytow Warto$¢ kredytow
wartosciowe w tys. udzielonych w tys. udzielonych w EUR  udzielonych w USD
PLN PLN wyrazona W tys. PLN wyrazona w tys. PLN Suma

<= 250 7578 9626 2209 19 413
250,1 - 500 3445 7628 1220 12 293
500,1 - 1000 7730 11934 2223 21 886
1000,1 - 5000 140 067 171 135 8128 319 329
5000,1 - 10 000 116 846 133 820 22 232 272 898
10 000,1 - 15 000 122 108 168 158 38 468 328 734
15 000,01 - 20 000 105 269 67 450 16 431 189 150
20 000,1 - 30 000 148 291 395 163 0 543 454
30 000,1 - 40 000 105 758 171111 0 276 869
40 000,1 - 50 000 87 326 269 886 0 357 212
> 50 000,1 0 63 480 0 63 480
Suma 844 417 1469 391 90 909 2404717
Udzial procentowy w
stosunku do portfela 35,12% 61,10% 3,78%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych
Emitenta.

pod Tabelg 30f dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 30g Podziat portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych ze
wzgledu na kredytobiorce wg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Udzial procentowy w
Podmiot kredytowany Wartosé w tys. PLN  stosunku do portfela
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Osoby prawne / osoby fizyczne
prowadzace dziatalno$¢

gospodarcza 2373330 98,69%
Osoby fizyczne 31 387 1,31%
Suma 2404717 100,00%

Zrédio: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta.

pod Tabelg 31f dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 31g Podziat portfela wierzytelnosci stanowiacych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych
ze wzgledu na przeznaczenie wg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Udzial procentowy w

Przeznaczenie Wartos¢ w tys. PLN stosunku do portfela
nieruchomosci komercyjne 2178992 90,61%
nieruchomosci mieszkaniowe 225725 9,39%
Suma 2404717 100,00%

Zrédio: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych
Emitenta.

pod Tabelg 32f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 32g Podziat portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych
ze wzgledu na typ oprocentowania wg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Udzial procentowy w

Typ oprocentowania Warto$¢ w tys. PLN  stosunku do portfela
oprocentowanie zmienne 2403 617 99,95%
oprocentowanie state 1100 0,05%
Suma 2404 717 100,00%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych
Emitenta.

pod Tabelg 33f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:
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Tabela 33g Podzial portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych
ze wzgledu na okres zapadalno$ci wg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Udzial procentowy w

Przedzialy w latach Warto$é w tys. PLN  stosunku do portfela
0-2lata 198 532 8,26%
2-3lata 39727 1,65%
3-4lata 15 348 0,64%
4-5lat 1328 0,06%

5-10 lat 312785 13,01%
> 10 lat 1836 997 76,38%
Suma 2404 717 100,00%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych
Emitenta.

pod Tabelg 35f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 359 Podzial portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych
wg kryterium zaawansowania inwestycji wg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Udzial procentowy w
Stan zaawansowania inwestycji ~ Warto$¢ w tys. PLN  stosunku do portfela

w trakcie realizacji inwestycji

budowlanych 184 495 7,67%
nieruchomosci ukonczone 2 220 222 92,33%
Suma 2404 717 100,00%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych
Emitenta.

pod Tabelg 36f dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 36g Przedzialy kwotowe wierzytelnosci stanowiacych zabezpieczenie publicznych listow zastawnych
wyg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Przedzialy wartoSciowe Warto$¢ kredytow Udzial
(w tys. PLN) udzielonych w tys. PLN procentowy  Ilo§¢ umow
<=500 2054 0,4% 7
500,1 - 1 000 12 092 2,5% 16
1000,1 - 2 000 14 120 2,9% 10
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2000,1-3000 32213 6,7% 12

3000,1 - 5000 41 221 8,6% 11
5000,1 - 10 000 102 754 21,4% 15
10 000,1 - 15 000 32 878 6,8% 3
15 000,01 - 20 000 34 366 7,2% 2
>20000,1 208 906 43,5% 3
SUMA 480 604 100% 79

Zrédio: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta.

pod Tabelg 37f dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 37g Podzial portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie publicznych listow zastawnych
ze wzgledu na okres zapadalno$ci wg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Udzial
procentowy w
stosunku do

Przedzial w latach Warto$¢ w tys. PLN portfela
0-2lat 21476 4,5%
2-3lat 24 289 5,1%
3-4lat 6412 1,3%
4-5lat 10 538 2,2%
5-10 lat 69 860 14,5%
10 - 15 lat 65 410 13,6%
15- 20 lat 33 081 6,9%
> 20 lat 249 539 51,9%
SUMA 480 604 100%

Zrédlo: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych
Emitenta.

pod Tabelg 39f dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 39g Podzial portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie publicznych listow zastawnych
ze wzgledu na typ oprocentowania wg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Udzial
procentowy w
stosunku do
Oprocentowanie Warto$é (w tys. PLN) portfela
oprocentowanie zmienne 480 604 100,0%
oprocentowanie stale 0 0,0%
SUMA 480 604 100%

Zrédlo: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych
Emitenta.

pod Tabelg 40f dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:
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Tabela 40g Podzial portfela wierzytelno$ci stanowigcych zabezpieczenie publicznych listow zastawnych
ze wzgledu na kredytobiorce wg stanu na dzien 31.12.2013 r.*

Udzial
procentowy w
stosunku do
Podmiot kredytowany Warto$é¢ (w tys. PLN) portfela
150 887 31,4%
bezposrednie dla JST
329 717 68,6%
poreczone przez JST
SUMA 480 604 100%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajgce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych
Emitenta.

Rozdzial X

1. Istotne tendencje w okresie od daty sporzadzenia ostatnich zbadanych sprawozdan finansowych.

po dotychczasowej tresci dodaje sig:

Oswiadczamy, zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 r.
pkt 7.1, Ze nie wystapitly zadne znaczace niekorzystne zmiany w perspektywach rozwoju Emitenta od czasu
opublikowania ostatniego sprawozdania finansowego (za rok 2013) zbadanego przez biegtego rewidenta. Dane
finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 28 lutego 2014 roku nie podlegaty przegladowi przez
biegltego rewidenta.

Ponizej przedstawiamy, zgodnie z pkt. 11.7 Rozporzadzenia Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29 kwietnia
2004 r., opis wszystkich znaczacych zmian w sytuacji finansowej Emitenta, ktére mialy miejsce od daty
zakonczenia ostatniego okresu obrotowego, za ktory opublikowano zbadane informacje finansowe, tj. od dnia
01.01.2014 r. do 28.02.2014 r.

Catkowity portfel kredytow komercyjnych na koniec lutego 2014 r., w poréwnaniu ze stanem na koniec grudnia
2013 r., nieznacznie zmniejszyt si¢ (0 0,99 %) i siggnal lacznie na koniec lutego 2014 r. kwoty
4 964 955 tys. PLN.

Catkowity portfel kredytow dla Jednostek Samorzadu Terytorialnego (JST) na koniec lutego 2014 r.
w poréwnaniu do stanu na koniec grudnia 2013 r. spadt 0 2,64% do kwoty 474 575 tys. PLN.

W strukturze walutowe] kredytow przewazaja kredyty walutowe, wedlug stanu na 28.02.2014 r. — 52,0%
catkowitego portfela kredytowego Banku.

Sredni wskaznik LTV (loan to value) dla kredytow komercyjnych udzielonych w okresie styczen — luty 2014 r.
wyniost 79,2%.

Wskaznik BHWN (bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci) — warto§¢ rynkowa dla kredytow
komercyjnych udzielonych w okresie styczen — luty 2014 r. — wyniést 97,1% i znajdowal si¢ na wyzszym
poziomie niz tenze wskaznik liczony dla kredytow udzielonych w analogicznym okresie 2013 roku, Kiedy
wynosit 95,1%.

Tabela 41g Catkowity portfel kredytowy Banku wg grup produktowych (w tys. PLN)*

Produkt 28.02.2014 31.12.2013  Dynamika
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28.02.2014/

31.12.2013
Kredyty komercyjne  Zaangazowanie bilansowe 3572585 3518 831 1,53%
Zaangazowanie pozabilansowe 857 611 961 467 -10,80%
Catkowite zaangaZowanie 4430 196 4 480 298 -1,12%
Kredyty mieszkaniowe Zaangazowanie bilansowe 58 652 46 670 25,67%
Zaangazowanie pozabilansowe 1532 382 301,54%
Catkowite zaangazowanie 60 184 47 051 27,91%
Kredyty dla JST Zaangazowanie bilansowe 466 625 479 491 -2,68%
Zaangazowanie pozabilansowe 7950 7950 0,00%
Catkowite zaangazowanie 474 575 487 441 -2,64%
Razem Zaangazowanie bilansowe** 4097 862 4 045 000 1,31%
Zaangazowanie pozabilansowe 867 093 969 798 -10,59%
Catkowite zaangaZowanie 4 964 955 5014 799 -0,99%

Zrédlo: Emitent

*Powyzsze dane dotyczq wartosci portfela bez odsetek od kredytéw, nie pomniejszonego o odpisy aktualizacyjne. Niezbadane
i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.

**Portfel kredytowy na koniec lutego 2014 r .i na koniec grudnia 2013 r. uwzglednia inne naleznosci od klientow (sprzedaz ratalna
przejetych mieszkan w kwotach 0,76 tys. PLN (koniec lutego 2014 r.) i 8 tys. PLN (koniec grudnia 2013 r.)

Tabela 42g Struktura walutowa catkowitego portfela kredytowego wg gléwnych grup produktowych*
Produkt 28.02.2014 31.12.2013
PLN EUR USsb PLN EUR UsSD

Kredyty komercyjne 42,4%  55,9% 1,7% 42,0%  56,0% 2,0%
Kredyty mieszkaniowe 54,2%  37,9% 7,9% 405%  492%  10,3%
Kredyty dla JST 100,0%  0,0% 0,0% | 100,06  0,0% 0,0%
Calkowity portfel kredytowy 480% 503% 17% | 47.6% 505%  19%
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe)

Zrédio: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajgce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych

Emitenta.

Tabela 43g Sprzedaz kredytow — warto$¢ i liczba podpisanych uméw kredytowych wg grup produktowych

(w tys. PLN)*

Produkt 01.01.2014-28.02.2014 01.01.2013-28.02.2013
Warto§¢** liczha  Warto§é** liczba

Kredyty komercyjne 65 774 4 47 000 1

w tym na:

- inwestycje budowlane 34 040 2 47 000

-refinansowanie nieruchomosci 0 0

-zakup gruntu 0 0

- kredyty dla deweloperow

mieszkaniowych 31734 2 0 0

Kredyty mieszkaniowe (detal —

model agencyjny) 13875 61 0 0

Sektor Publiczny 0 0 0

bezposrednie dla JST 0 0 0

porgczone przez JST 0 0 0

Razem 79 650 65 47 000 1
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Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajgce przegladowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych
Emitenta.
** Wartos¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.

po Tabeli 439 dodaje sig:

Po zakonczeniu 2013 r. wystapity opisane ponizej istotne zdarzenia:

W styczniu 2014 r. mBank Hipoteczny S.A. dokonat dwoch emisji piecioletnich obligacji o warto$ci nominalnej
odpowiednio: 20 000 tys. PLN w dniu 16 stycznia 2014 r. oraz 60 000 tys. PLN w dniu 28 stycznia 2014 r.

W lutym i marcu 2014 r. mBank Hipoteczny S.A. wyemitowat trzy serie hipotecznych listow zastawnych
denominowanych w EUR. 17 lutego 2014 r. mata miejsce emisja 4-letnich hipotecznych listow zastawnych
o zmiennym kuponie na kwote 7,5 mln EUR. 28 lutego oraz 17 marca 2014 r. Bank wyemitowal listy zastawne
o statym oprocentowaniu i rekordowo dtugim, 15-letnim okresie zapadalnosci na kwote odpowiednio 8 oraz 15
mln EUR. Z wylaczeniem obligacji skarbowych sa to najdtuzsze papiery wartosciowe denominowane w EUR na
polskim rynku instrumentéw dtuznych.

Bank jest cesjonariuszem na podstawie umowy przelewu wierzytelno$ci z polisy ubezpieczeniowej. Cesja byta
dokonana na zabezpieczenie kredytu udzielonego przez Bank kredytobiorcy. W wyniku pozaru nieruchomosci,
kredytobiorca ponidst strate. Ubezpieczyciel dokonat wyptaty odszkodowania, ktore nie pokrylo szkody. Bank
jako uprawniony z polisy wystapit o odszkodowanie, najpierw kierujac wezwanie do zaptaty, a nastgpnie w dniu
4 lutego 2014 r. ztozyt pozew do Sadu Okrggowego w Warszawie, na kwote 18 494 tys. PLN przeciwko
Ubezpieczycielowi o zaptate odszkodowania.

W dniu 28 marca 2014 roku agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. potwierdzita:

1. dhugoterminowy rating mBanku Hipotecznego S.A. dla waluty zagranicznej (long-term foreign currency
Issuer Default Rating) na poziomie "A", zmieniajac jego perspektywe ze stabilnej na negatywna,

2. krotkoterminowy rating Banku dla waluty zagranicznej (short-term foreign currency IDR) na poziomie "F1",
3. rating wsparcia na poziomie "1".

Zmiana perspektywy ratingu mBanku Hipotecznego S.A. jest skutkiem zmiany w dniu 26 marca 2014 roku
perspektywy ratingu dtugookresowego ze stabilnej na negatywng Commerzbank AG.

Agencja Fitch Ratings Ltd. przeprowadzita globalny przeglad ocen wsparcia ze strony panstwa dla bankéw
europejskich i obnizyta perspektywe ratingu dtugoterminowego do negatywnej 18 bankom komercyjnym.

2. Czynniki wywierajace znaczacy wplyw na perspektywy rozwoju Emitenta
2.1. Czynniki zewnetrzne

Czynniki makroekonomiczne:

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

»=  Przyrost produktu krajowego brutto w Polsce w 2013 r. wyniést w ujeciu rocznym 1,6%
w porownaniu z 1,9% wzrostem w 2012 r.

= W grudniu 2013 r. stopa bezrobocia podobnie jak w grudniu 2012 r. wyniosta 13,4%. Ewentualny
wzrost stopy bezrobocia lub zaostrzenie warunkéw przyznawania kredytow hipotecznych osobom
fizycznym ma negatywny wplyw na popyt na nieruchomosci mieszkaniowe.

= Inflacja w 2013 r. wyniosta 0,9% (r/r). Na koniec lutego 2014 r. stopa referencyjna NBP wynosila
2,50%.

» Kursy walutowe maja decydujacy wptyw na ksztaltowanie si¢ portfela kredytowego Banku. Zwiazane
jest to z réznicami kursowymi, ktore przy kredytach udzielonych w walutach sa nastgpstwem wahan
kursow walut i w konsekwencji moga obciazy¢ kredytobiorcow. Kredyty komercyjne w duzym stopniu
udzielane sg w walutach obcych, co w przypadku kryzysu walutowego moze mie¢ negatywny wptyw
na mozliwo$¢ splaty kredytéw. Wysoki udziat kredytow walutowych wynika z ich nizszego
oprocentowania w stosunku do kredytow w zlotych oraz faktu ustalania stawek czynszu w obiektach
komercyjnych w walutach obcych.

= Na koniec lutego 2014 r. gtdwna stopa procentowa w strefie euro i USA wynosita 0,25%.
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W 2013 roku Bank realizowal swoje zadania w warunkach zaostrzonej konkurencji na rynku finansowania
nieruchomosci komercyjnych, zdominowanym przez silne banki uniwersalne.

Do gléwnych tendencji obserwowanych na tym rynku naleza:
=  zaostrzenie kryteridw oceny projektow, a w konsekwencji bardziej selektywny wybdr finansowanych
przedsigwzig¢, podobne podejscie wigkszosci bankdéw do kluczowych parametrow projektow
inwestycyjnych takich jak wktad wtasny, poziom wynajmu i przedsprzedazy,
= ograniczanie ekspozycji na pojedyncze podmioty i projekty, a w konsekwencji wigksza sktonno§¢ do
dzielenia si¢ ryzykiem poprzez udzial w konsorcjach migdzybankowych,
= skrocenie okresu finansowania do 5-7 lat ze stosowaniem sptat balonowych.

W obszarze finansowania komercyjnego budownictwa mieszkaniowego zauwazalne byto:
=  wycofanie si¢ czesci bankow z finansowania tego segmentu,
= zaostrzenie kryteriow selekcji projektow,
= wzrost poziomu marz kredytowych,
= wzrost ryzyka kredytowego.

Wraz ze spadkiem tempa wzrostu gospodarczego w Polsce obserwuje si¢ przejawy ostabienia na rynku
nieruchomosci oraz jego wicksze zroznicowanie geograficzne, niemniej jednak jako cato$é rynek ten zachowuje
stabilno$¢ co daje dobre podstawy do dalszego rozwoju dziatalnosci kredytowej Banku.

Od 2010 roku, w $lad za wychodzeniem ze $wiatowego kryzysu gospodarczego Polski, rynek nieruchomosci
podlega systematycznemu wzrostowi, ktérego symptomami sg przyrost liczby nowych inwestycji, wzrost
nowych powierzchni oraz wolumenu zawieranych na tym rynku transakcji. Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych charakteryzuje si¢ wigksza przewidywalnoscig i stabilnoscia niz w okresie boomu z lat 2006-
2008, a utrzymujaca si¢ nadwyzka podazy mieszkan bedzie definiowata sytuacje na tym rynku w kilku
najblizszych latach.

2.1. Czynniki wewnetrzne

Na podstawie uchwaty Nr 13/2013 Zarzagdu mBanku Hipotecznego S.A. z dnia 12 marca 2013 roku dokonano
doptaty do kapitatlu w kwocie 650 tys. PLN w spotce BDH. Doptata do kapitatu zostata ujeta w ksiggach Banku
jako podwyzszenie udzialdéw w spotce BDH. Do 28 listopada 2013 roku warto$¢ udziatdbw w BDH ksiegach
Banku wynosita 715 tys. PLN.

W pierwszej potowie 2013 roku miaty miejsce zmiany w skladzie Zarzadu Banku. Z dniem odbycia Walnego
Zgromadzenia Banku, tj. 29 kwietnia 2013 roku Sven-Torsten Kain zakonczyt kadencj¢ Cztonka Zarzadu.
Od 1 maja do 4 lipca 2013 roku pehit funkcje doradcy Zarzadu.

Rada Nadzorcza, na nowa kadencjg, powotata Uchwatg nr 12/2013 z 29 kwietnia 2013 roku, Zarzad mBanku
Hipotecznego S.A. w nastgpujacym sktadzie:

Piotr Cyburt - Prezes Zarzadu
Marcin Romanowski - Cztonek Zarzadu
Marcin Wojtachnio - Czlonek Zarzadu

We wrzesniu 2013 r. Bank wznowit dziatalno$¢ kredytowa w obszarze detalicznym, realizujac sprzedaz w
ramach umowy agencyjnej, poprzez sie¢ sprzedazy mBanku S.A. Kredyty ujmowane sg w ksiegach mBanku
Hipotecznego S.A.

W dniu 26 listopada 2013 roku Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego dokonal rejestracji nowej nazwy spétki Bankowy Dom Hipoteczny Sp. z o.0.
Od 26 listopada 2013 roku spotka dziata pod firma: BDH Development Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig.

W dniu 28 listopada 2013 roku zostata zawarta umowa sprzedazy udzialéw pomiedzy mBankiem Hipotecznym

S.A. a mBankiem S.A., na podstawie ktorej nastapita sprzedaz wszystkich udzialow w kapitale zaktadowym
BDH Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia. Udzialy zostaly sprzedane za kwote
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778 tys. PLN. Wynik na sprzedazy udziatdw w BDH Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
zostal zaprezentowany w rachunku zyskow i strat w pozycji ,,Wynik na inwestycjach w jednostkach zaleznych”
w kwocie 63 tys. PLN.

3. Strategia rozwoju Emitenta

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

W czerwcu 2013 r. Zarzad Banku przyjat strategi¢ na lata 2014-2017, wyznaczajaca nowe kierunki dziatania
i rozwoju Banku, i w oparciu o nie umacniania jego pozycji rynkowej w wymagajacym otoczeniu
konkurencyjnym. Formutuje ona gtéwne cele strategiczne dla Banku, w tym przede wszystkim:
= wzrost sumy bilansowej poprzez dynamiczny wzrost aktywow kredytowych, w oparciu o planowane
zwigkszenie akcji kredytowej w obszarze komercyjnym oraz budowanie nowego portfela detalicznych
kredytéw hipotecznych,
=  rozw0j wspoélpracy z macierzystym bankiem uniwersalnym w zakresie budowy i refinansowania
portfela detalicznych kredytow hipotecznych poprzez emisje listow zastawnych. Jest to pierwszy taki
projekt w polskim sektorze bankowym. Rozwigzanie zaktada $§wiadczenie przez Bank ustugowej
funkcji emitenta listéw zastawnych w ramach Grupy mBanku.
W Il kwartale 2013 r. Bank rozpoczal realizacje strategicznego projektu, opartego na modelu wspdtpracy
z mBankiem w zakresie budowy i refinansowania portfela detalicznego poprzez emisje listow zastawnych.
We wrzesniu ubieglego roku uruchomit udzielanie kredytow hipotecznych dla oséb fizycznych, ktore
oferowane sg za posrednictwem sieci sprzedazy mBanku. Dotyczy to kredytow, spetiajacych Kkryteria wpisu
do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych i potencjalnie stanowigcych podstawe ich emisji.

WdrozZenie projektu obejmuje 2 etapy:
= | etap - uruchomienie dziatalnosci kredytowej w obszarze detalicznym, w oparciu o wspdlprace
operacyjng i struktury sprzedazowe mBanku oraz spojna polityke kredytowa. Portfel detalicznych
kredytow hipotecznych mBanku Hipotecznego jest budowany w oparciu wylacznie o kredyty
spetniajace kryteria wpisu do rejestru listow zastawnych i mogace stanowi¢ podstawe ich emisji.
= || etap — emisja listow zastawnych na bazie zbudowanego portfela detalicznych kredytéw hipotecznych.
Realizujac projekt, w 2013 roku Bank wdrozyt model agencyjny, natomiast w planach na 2014 r. przewiduje
realizacj¢ modelu poolingowego, polegajacego na przejeciu juz istniejacego portfela detalicznych kredytow
hipotecznych mBanku, w celu zrefinansowania go emisjami listow zastawnych.

Ponadto zalozenia strategii Banku uwzgledniaja:

»  Znaczacy wzrost portfela kredytdow komercyjnych w oparciu o nowg polityke kredytowa, konsekwentng
polityke zarzadzania ryzykiem kredytowym oraz zoptymalizowany proces kredytowy przy
uwzglednieniu uwarunkowan rynkowych,

= zmiang struktury refinansowania dziatalno$ci poprzez znaczacy wzrost udziatu listow zastawnych jako
dlugoterminowego dhugu zabezpieczonego,

* utrzymanie ryzyka kredytowego na mozliwie bezpiecznym poziomie, poprzez dywersyfikacje portfela
pod wzgledem wysoko$ci zaangazowan i regionalizacji. Polityka zarzadzania ryzykiem zaktada
zwigkszenie udziatu mniejszych kwotowo kredytow w portfelu komercyjnym Banku.

» istotny rozwdj dziatalno$ci emisyjnej i zbudowanie nowego modelu sprzedazy listow zastawnych,
w oparciu o wzorce funkcjonujgce na rozwinietych rynkach europejskich. Inicjatywa ta ma na celu
zwigkszenie dotarcia do nowych nabywcow instytucjonalnych oraz zdobycia nowych segmentow
rynku.

Gléownym celem sprzedazowym pozostaje refinansowanie lub kredytowanie zakupu gotowych,
skomercjalizowanych obiektow, w szczegdlnosci budynkéw biurowych, handlowych, magazynowych. Bank
zamierza by¢ aktywnym kredytodawca w segmencie prestizowych projektow komercyjnych $redniej skali,
finansowanych kredytem do kwoty 25 min EUR.

Celem rynkowym Banku pozostaje utrzymanie czolowej pozycji na rynku bankowosci hipotecznej dla
podmiotéw gospodarczych oraz umocnienie roli lidera emisji listow zastawnych, poprzez zwigkszenie skali ich
emisji.

Strategiczng zmiang 2013 roku byla zmiana nazwy Banku w ramach rebrandingu catej Grupy BRE Banku,

ktérym objete zostalty wszystkie podmioty do niej nalezace. Od 29.11.2013 Bank zaczat dziata¢ pod nowa
nazwa - mBank Hipoteczny S.A., zgodnie z aktualnym wpisem do rejestru przedsigbiorcow.
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Decyzja ta jest nastepstwem strategii rozwoju Grupy mBanku S.A. i wprowadzenia jednej marki w catej grupie
kapitalowej. Jej wybdr podyktowany jest warto$cig marki mBank, jej wysoka rozpoznawalno$cia oraz
potencjalem wzrostu. To jedna z najsilniejszych polskich marek o wysokim kapitale rynkowym. Tym samym
pod nowa, zmieniong nazwa Bank wszedl w jubileuszowy 15ty rok swojej dziatalnosci.

Punkt 4. Znaczace zmiany w sytuacji finansowej i ekonomicznej Emitenta

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

Istotne tendencje, jakie zaszty w okresie od daty sporzadzenia ostatniego zbadanego sprawozdania finansowego,
zostaly omoéwione w rozdziale X, pkt.1.

Rozdzial XII Biegli rewidenci w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi

Punkt 2
po dotychczasowej tresci dodaje sie:

Umowa o przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego Spoéiki zostata zawarta w dniu 17.06.2013 r.
z Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. K. (dawniej Ernst & Young Audit
Sp.z 0.0.).

Rozdzial X111 Informacje finansowe

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

Sprawozdanie finansowe Emitenta za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. wraz z opinig niezaleznego
bieglego rewidenta dotyczaca tego sprawozdania finansowego zostalo zamieszczone w Prospekcie przez

odniesienie do raportu rocznego Emitenta za 2013 r. opublikowanego w dniu 31 marca 2014 r. i zamieszczonego
na stronie internetowej Emitenta: www.mhipoteczny.pl.

Rozdzial X1V

Punkt: Postepowania sadowe i arbitrazowe

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

Na dzien 31 grudnia 2013 roku Bank nie prowadzit postgpowan toczacych si¢ przed sagdem, organem wlasciwym
dla postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan Banku lub
jednostki od niego zaleznej, ktorych warto§¢ stanowi co najmniej 10% kapitatow wiasnych Banku. Ponadto
faczna wysokos¢ roszczen we wszystkich toczacych si¢ na dzien 31 grudnia 2013 roku postgpowaniach przed
sadem, organem wilasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych
zobowigzan Banku réwniez nie przekroczyta 10% kapitatow wlasnych Banku.

Na dzien 31 grudnia 2013 roku przed Sadem Okregowym w Poznaniu toczyla si¢ sprawa z powodztwa
wniesionego przez Bank przeciwko dluznikowi rzeczowemu Banku, ktory nabyl od kredytobiorcy Banku
obcigzong hipotekg nieruchomos¢. Wartos¢ przedmiotu sporu wynosi 11 692 tys. PLN.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku przed Sagdem Okregowym w Warszawie, XX Wydzial Gospodarczy toczyta sig¢
sprawa, ktorej przedmiotem sporu byl zwrot prowizji za wczesniejsza sptate kredytu. Na 31 grudnia 2012 roku
Bank utworzyt z tego tytulu rezerweg w wysokosci 189 tys. PLN. W dniu 15 maja 2013 roku zostata podpisana
ugoda, na podstawie ktorej Bank wyptacit z rezerwy kwote 150 tys. PLN, pozostata kwota rezerwy 39 tys. PLN
zostala rozwiazana.

Wedlug stanu na dzien 28.02.2014 r. strong pozwana przez Bank jest jedna osoba prawna na kwote
13121 tys. PLN.
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Rozdzial XV oraz druga strona Okladki, ostatni akapit:

po dotychczasowej tresci dodaje sig:

(xi) sprawozdanie finansowe Emitenta za rok 2013 sporzadzone zgodnie z MSSF, zbadane przez bieglego
rewidenta Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia sp. k. (dawniej Ernst & Young
Audit sp. z 0.0.) Wraz z opinig i raportem z jego badania.

Rozdzial XIX

po dotychczasowej tresci dodaje sig:

11. Do raportu rocznego Emitenta za 2013 r. opublikowanego w dniu 31 marca 2014 r. zamieszczonego na
stronie internetowej Emitenta: www.mhipoteczny.pl zawierajacego sprawozdanie finansowe Emitenta
za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. wraz z opinig niezaleznego bieglego rewidenta dotyczaca
tego sprawozdania finansowego.

26



