Aneks nr 29
zatwierdzony decyzja KNF w dniu 5 kwietnia 2016 r.
do Prospektu Emisyjnego Podstawowego mBanku Hipotecznego S.A.
zatwierdzonego przez Komisje¢ Nadzoru Finansowego
w dniu 28 pazdziernika 2009 r.

Przedmiotem aneksu nr 29 jest aktualizacja Prospektu Emisyjnego o historyczne informacje finansowe za 2015
r. oraz o informacje o tendencjach w okresie od 01.01.2016 r. do 29.02.2016 r. w zwiazku z publikacjg w dniu 31
marca 2016 r. sprawozdania finansowego mBanku Hipotecznego S.A. za 2015 r. oraz w zwigzku z zamiarem
Emitenta przeprowadzenia dalszych ofert listow zastawnych na podstawie ww. Prospektu Emisyjnego.

Rozdzial 11

Punkt 1.

na poczqtku dodaje sie:

Dane finansowe zostaly zestawione na podstawie zbadanego przez bieglego rewidenta sprawozdania
finansowego sporzadzonego zgodnie z MSSF zatwierdzonych przez Uni¢ Europejska za rok zakonczony 31
grudnia 2015 r., zawierajacego dane porownywalne za rok zakonczony 31 grudnia 2014 r. Dane te zostaly
uzupelnione o wybrane niezbadane i niepodlegajace przegladowi przez biegltego rewidenta dane operacyjne i
finansowe pochodzace z danych zarzadczych Emitenta.

Podpunkt. 1.1

na poczqtku dodaje sie:

Wolumen portfela kredytowego (tacznie z pozycjami pozabilansowymi) na koniec 2015 r. zwickszyt sie o
1969 001 tys. PLN wzgledem poziomu na koniec 2014 r. Calkowite zaangazowanie bilansowe
i pozabilansowe osiagneto na koniec 2015 r. poziom 8371 710 tys. PLN (kredyty komercyjne, kredyty
mieszkaniowe oraz kredyty dla JST), przy czym warto$¢ kredytow udzielonych w okresie styczen-grudzien 2015
r. wyniosta 3 545 150 tys. PLN (warto$¢ z umowy, przeliczona po kursie historycznym) (tabela 3k).

Kredyty przeznaczone na finansowanie nieruchomosci komercyjnych stanowily na koniec 2015 r. 63,19%
catkowitego portfela kredytowego Emitenta. W strukturze walutowej catkowitego portfela dominowaty kredyty
udzielone w PLN, a w dalszej kolejnosci w EUR. Na koniec 2015 r. kredyty w PLN stanowity 62,34% warto$ci
calkowitego portfela kredytowego, natomiast kredyty walutowe 37,66% warto$ci catkowitego portfela
kredytowego (tabela 2k).

pod Tabelg 1j dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabelg:
Tabela 1k Catkowity portfel kredytowy Banku wg grup produktowych (w tys. PLN)*

Produkt 31.12.2015 31.12.2014 Dynamika
31.12.2015/

31.12.2014

Kredyty Zaangazowanie bilansowe 4 429 610 4 086 369 8,40%
komercyjne Zaangazowanie pozabilansowe 860 369 1027 066 -16,23%
Calkowite zaangaZowanie 5289979 5113435 3,45%

Kredyty Zaangazowanie bilansowe 2601184 818 811 217,68%
mieszkaniowe Zaangazowanie pozabilansowe 119598 49 902 139,67%
Catkowite zaangaZowanie 2720782 868 713 213,20%

Kredyty dla JST  Zaangazowanie bilansowe 360 855 420 561 -14,20%
Zaangazowanie pozabilansowe 0 0 0,00%

Catkowite zaangazowanie 360 855 420 561 -14,20%

Razem Zaangazowanie bilansowe** 7 391 743 5325741 38,79%
Zaangazowanie pozabilansowe 979 967 1076 968 -9,01%

Catkowite zaangaZowanie 8371710 6 402 709 30,75%




Zrédlo: Emitent

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

**Portfel kredytowy, oprécz kredytow komercyjnych, kredytow mieszkaniowych i kredytow dla JST, uwzglednia depozyt zabezpieczajgcy w
kwocie 94,52 tys. PLN wg stanu na 31.12.2015r.
pod Tabelg 2j dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 2k Struktura walutowa catkowitego portfela kredytowego wg gltownych grup produktowych*

Produkt 31.12.2015 31.12.2014

PLN EUR usD PLN EUR usD
Kredyty komercyjne 40,84% 57,69% 1,47% 43,12% 55,38% 1,50%
Kredyty mieszkaniowe 99,15% 0,68% 0,17% 97,06% 2,38% 0,56%
Kredyty dla JST 100,00% 0,00% 0,00% | 100,00% 0,00% 0,00%
Calkowity portfel kredytowy
(zaangazowanie bilansowe 62,34% 36,67% 0,99% 54,18% 44 ,55% 1,27%
i pozabilansowe)

Zrédlo: Emitent

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

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

Tabela 3k Sprzedaz kredytow — warto§¢ z umowy i liczba podpisanych uméw kredytowych — wg grup
produktowych z uwzglednieniem transakcji poolingowych (model poolingowy) (w tys. PLN)*

Produkt 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014
warto§¢** liczba warto$¢*** liczba
Kredyty komercyjne 1619524 76 1579 540 80
w tym na:
- inwestycje budowlane 71571 8 120 572 5
- refinansowanie nieruchomosci 955 907 40 755 025 48
- zakup gruntu 0 0 0 0
- kredyty dla deweloperow mieszkaniowych 592 046 28 703 943 27
%fﬁggj?’ny Ir"'rflizd'g’l‘r;gg‘ﬁngésve;;" - model o5 697 6818 827 487 3411
Kredyty dla JST 0 0 0 0
Razem 3545150 6 894 2 407 027 3491

Zrédlo: Emitent

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

**Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2015-31.12.2015 uwzglednia aneksy do umow kredytowych podwyzszajgce kwoty kredytow z
poprzednich lat w wysokosci 1 039,53 tys. PLN. Wartos¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.

*¥*% Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2014-31.12.2014 uwzglednia aneksy do umow kredytowych podwyziszajqce kwoty kredytow z
poprzednich lat w wysokosci 29 794,15 tys. PLN. Wartos¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.

Podpunkt 1.1.1: Kredyt na zakup lub refinansowanie istniejacych nieruchomosci (w tym zakup
udzialéw/akcji spélek celowych posiadajacych nieruchomosci)

po dotychczasowej tresci dodaje sig:



Calkowity portfel kredytow komercyjnych na koniec 2015 r. zwigkszyl si¢ w pordwnaniu ze stanem na koniec
2014 r. i osiggnat warto§¢ 5 289 979 tys. PLN (bilansowy i pozabilansowy), a na koniec 2014 r. 5 113 435 tys.
PLN.

W 2015 r. w obszarze nieruchomos$ci komercyjnych Bank finansowal w szczegdélnosci biurowce i obiekty
handlowe. Emitent koncentrowat si¢ na finansowaniu zakupu lub refinansowaniu ukonczonych obiektow o
odpowiednim standardzie oraz finansowaniu procesu budowy, po zakonczeniu ktérego nastepuje konwersja
kredytu budowlanego na dlugoterminowy kredyt hipoteczny.

Sredni okres splaty kredytow wynosit 10,9 lat. Przewazaly kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej. Wigkszos¢ portfela kredytow dla podmiotow komercyjnych stanowily kredyty walutowe, z
udziatem 59,16% na koniec 2015 .

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

Do segmentu kredytow dla sektora publicznego Emitent zalicza kredyty udzielone jednostkom samorzadu
terytorialnego (gminom, powiatom, wojewodztwom), jak roéwniez kredyty zabezpieczone gwarancja lub
poreczeniem jednostek samorzadu terytorialnego (spétkom prawa handlowego utworzonym przez jednostki
samorzadu, samodzielnym publicznym zaktadom opieki zdrowotne;j).

Od konca 2012 r. Bank nie finansuje jednostek samorzadu terytorialnego ani innych podmiotéw z porgczeniem
jednostek samorzadu terytorialnego, co wynika z profilu ryzyka tego segmentu oraz niecadekwatnych marz
kredytowych. Emitent posiada jednak portfel historycznych transakcji zawartych w latach poprzednich. Brak
nowych umow w 2015 r., przy jednocze$nie znacznych sptatach przedterminowych znajduje odzwierciedlenie w
nizszym zaangazowaniu bilansowym tych kredytéw (o 14,20%) w poréwnaniu do 2014 r.

Na koniec grudnia 2015 r. warto$¢ calkowitego zaangazowania bilansowego i pozabilansowego w sektorze
publicznym stanowita 4,31% catkowitego zaangazowania kredytowego i wyniosta 360 855 tys. PLN. W portfelu
kredytow dla jednostek samorzadu terytorialnego przewazaja kredyty z przecigtnym okresem splaty
wynoszacym 16,7 lat.

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

Warto$¢ portfela kredytow mieszkaniowych wzrosta (0 213,20%) na koniec grudnia 2015 r. w poréwnaniu do
stanu na koniec 2014 r. do poziomu 2 720 782 tys. PLN (zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe). Przyjecie
nowej strategii na lata 2016-2019 wiaze si¢ z rozszerzeniem spectrum dziatania Emitenta o aktywno$¢
kredytowa w obszarze detalicznym.

Bank kontynuuje dziatalno$¢ kredytowa w obszarze detalicznym, realizujac sprzedaz w ramach umowy
agencyjnej, przede wszystkim poprzez sie¢ sprzedazy Grupy mBanku. Ponadto w 2014 r. Emitent rozpoczat
realizacj¢ poolingu detalicznego, W ramach ktérego Bank przejmuje udzielone przez mBank kredyty mogace
stanowi¢ podstawe emisji listow zastawnych. Suma Kkapitatbw przeniesionych w ramach transakcji
poolingowych (kredyty detaliczne) na koniec grudnia 2015 r. wyniosta 468,7 mln PLN (warto$¢ z dnia
transferu).

W 2015 r. najwazniejszym kanatem sprzedazy kredytéw detalicznych dla osob fizycznych byta platforma
sprzedazy produktow finansowych Aspiro nalezaca do Grupy mBank (odpowiedzialna za 61% sprzedazy),
sprzedaz za posrednictwem firmy brokerskiej ksztaltowala si¢ na poziomie 24%, natomiast za posrednictwem
Centrum Uslug Finansowych (tj. placowek macierzystych mBanku) wyniosta 10%. Sprzedaz kredytow w
placéwkach partnerskich wyniosta 5%.

W 2015 r. Emitent podjat dziatania zmierzajace do rozwini¢cia udzialu sprzedazy kanatow zewnetrznych, spoza
Grupy mBank. Do dziatan tych zaliczy¢ mozna utworzenie w Banku grupy wsparcia merytorycznego dla
brokerow oraz usprawnienie procesu wnioskowania i komunikacji poza placowkami Grupy mBanku.

Istotny wptyw na segment kredytow dla klientéw indywidualnych ma réwniez wprowadzenie nowelizacji
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych. W zwiazku z tym uproszczono procedurg ustanawiania



zabezpieczenia dla kredytdéw mieszkaniowych na rynku pierwotnym, co pozwala bankom hipotecznym na
aktywne kredytowanie lokali na tym rynku od stycznia 2016 r. Po wybudowaniu takich lokali i zatozeniu dla
nich ksiggi wieczystej z wpisang hipoteka na rzecz Banku, kredyty udzielone na nabycie takich lokali moga
zosta¢ wpisane do Rejestru Zabezpieczenia Hipotecznych Listow Zastawnych i stanowi¢ podstawe emisji
Hipotecznych Listdéw Zastawnych. Juz w drugiej potowie 2015 r. Emitent podjat dziatania majace na celu
rozwijanie wspolpracy z deweloperami kredytowanymi w ramach dzialalno$ci komercyjnej, w celu zwigkszenia
skali kredytowania osob fizycznych nabywajacych lokale od tych deweloperow, ktorych inwestycje zostaty
sfinansowane przez Emitenta.

2. Informacje finansowe

na poczqtku dodaje sie:

Dane finansowe zostaly zestawione na podstawie zbadanego przez bieglego rewidenta sprawozdania
finansowego sporzadzonego zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska za rok finansowy
zakonczony 31 grudnia 2015 r. zawierajacego dane poréwnywalne za rok finansowy zakonczony 31 grudnia

2014 r. Dane te zostaly uzupelione o wybrane niezbadane i niepodlegajace przegladowi przez biegltego
rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzace z danych zarzadczych Emitenta.

pod Tabelg 9j dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 9k Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN)

31.12.2015 31.12.2014
AKTYWA
Kasa, operacje z bankiem centralnym 7521 7 669
Naleznosci od bankow 205 180 30972
Pochodne instrumenty finansowe 32212 37 291
Kredyty i pozyczki udzielone klientom 7391743 5325741
Inwestycyjne papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 748 505 735 220
Wartos$ci niematerialne 8152 5074
Rzeczowe aktywa trwate 7523 7241
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7213 11 426
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 1597 1002
Inne aktywa 9479 14 690
- zapasy 6 768 8192
Aktywa razem 8419125 6176 326
Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta
pod Tabelg 10j dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:
Tabela 10k Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN)

31.12.2015 31.12.2014
KAPITALY I ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania wobec innych bankoéw 2959 741 1980634
Pochodne instrumenty finansowe 3770 9442
Zobowigzania wobec klientow 265 509 250 012
Ko kol b dorcevaroi EE
Zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 4164 902 3171588
Zobowigzania podporzadkowane 200 899 100 257



Pozostale zobowigzania i rezerwy 20438 14 089

Zobowigzania razem 7636 789 5551 785
Kapital wlasny

Kapitat podstawowy 514 856 374 938
- Zarejestrowany kapitat akcyjny 299 000 285 000
- Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 215 856 89 938
Zyski zatrzymane 266 631 247 840
- Wynik finansowy z lat ubiegtych 247 840 225 469
- Wynik biezacego okresu 18 791 22371
Inne pozycje kapitalu wtasnego 849 1763
Kapitaly razem 782 336 624 541
Kapitaly i zobowiazania razem 8419125 6176 326

Zrédlo: Sprawozdania finansowe Emitenta

pod Tabelg 10K dodaje sie:

Suma hilansowa Banku na koniec 2015 r. wyniosta 8 419 125 tys. PLN i byta wyzsza od stanu na koniec 2014 r.
0 2 242 799 tys. PLN. Podstawowa pozycje w strukturze aktywow na koniec 2015 r. stanowity kredyty i
pozyczki udzielone klientom, ktorych udziat wyniost 87,80% aktywoéw ogotem. Natomiast udziat kredytow i
pozyczek udzielonych klientom na 31.12.2014 r. wyniost 86,23%.

Na koniec 2015 r. warto§¢ catkowitego portfela kredytowego Emitenta wyniosta 8 371 710 tys. PLN
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe), co oznaczato wzrost o 30,75% wzgledem poziomu z kofica 2014 r.
Na koniec 2015 r. 63,19% kredytow i pozyczek (zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe) udzielonych
klientom dotyczyto klientow korporacyjnych, a pozostate 36,81% klientow indywidualnych i sektora
budzetowego.

W zobowigzaniach Emitenta dominujg zobowigzania z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych, ktore na
31.12.2015 r. stanowity 49,47% ogdlnej sumy bilansowej wobec 51,35% na koniec 2014 r. Na pozycj¢ te
sktadajg si¢ emisje listow zastawnych oraz obligacji. Kolejng pozycj¢ pasywow stanowity zobowigzania wobec
innych bankow (z 35,15% udziatem w sumie bilansowej na 31.12.2015 r., wobec 32,07% na 31.12.2014 r.) oraz
zobowigzania wobec klientow, ktore stanowity 3,15% sumy bilansowej na koniec 2015 r. (4,05% na 31.12.2014

r.).

pod Tabelg 11j dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 11k Pozycje pozabilansowe (w tys. PLN)*

Zobowiazania warunkowe udzielone i otrzymane 31.12.2015 31.12.2014
Udzielone zobowigzania finansowe 990 932 1085 818
Instrumenty pochodne na stope procentowg 1 456 852 2492 788
Walutowe instrumenty pochodne 1223730 1308 022
Otrzymane zobowigzania finansowe 170 767 170 179
Pozycje pozabilansowe razem 3842281 5 056 807

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

pod Tabelg 12j dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:



Tabela 12k Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat (w tys. PLN)

2015 2014
Przychody z tytutu odsetek 256 317 218 996
Koszty odsetek -145 555 -132 813
Wynik z tytulu odsetek 110 762 86 183
Przychody z tytutu optat i prowizji 12 636 9632
Koszty z tytutu optat i prowizji -6 107 -5 586
Wynik z tytulu oplat i prowizji 6 529 4 046
Wynik na dzialalno$ci handlowej, w tym: -434 12 292
Wynik z pozycji wymiany 2036 3 862
Wynik na pozostatej dziatalnosci handlowej oraz rachunkowosci zabezpieczen -2 470 8430
Pozostale przychody operacyjne 763 1143
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek -24 775 -20 945
Ogolne koszty administracyjne -57 876 -46 839
Amortyzacja -4 699 -4 310
Pozostale koszty operacyjne -3 473 -2 095
Wynik na dzialalno$ci operacyjnej 26 797 29 475
Zysk brutto 26 797 29 475
Podatek dochodowy -8 006 -7 104
Zysk netto 18 791 22371

Zrédio: Sprawozdanie finansowe Emitenta

pod Tabelg 12K dodaje sie:

Podstawowym zrdédtem dochodéw Banku byly przychody z tytulu odsetek od operacji bankowych. Podobnie w
grupie kosztéw dominujg koszty odsetkowe. Te parametry finansowe, a takze w mniejszym stopniu ogdlne
koszty administracyjne i poziom odpisow netto z tytulu utraty wartosci kredytow i pozyczek miaty decydujacy
wplyw na uksztattowanie si¢ zysku brutto, ktory w 2015 r. wynidst 26 797 tys. PLN i byl nizszy o 2 678 tys.
PLN od zysku wypracowanego w 2014 r. Natomiast zysk brutto w 2014 r. wyniost 29 475 tys. PLN.

Ze wzgledu na specyficzny profil dzialalnosci, w ktorym glownym zrédlem wyniku Emitenta jest dochod
odsetkowy, duzy wplyw na wynik finansowy w 2015 r. mialy niskie stopy procentowe. Pomimo tego na
podstawowej dziatalnosci Bank zanotowal wzrosty w porownaniu do analogicznego okresu 2014 r. Wynik z
tytulu odsetek wzrdst o 24 579 tys. PLN, natomiast wynik z tytutu optat i prowizji byt wyzszy o 2 483 tys. PLN.
Ponadto wynik na dzialalnoéci handlowej (wynik z pozycji wymiany oraz wynik na pozostalej dziatalnosci
handlowej oraz rachunkowosci zabezpieczen) za 2015 r. ksztattowat si¢ na poziomie -434 tys. PLN i byt istotnie
nizszy w poréwnaniu do 2014 r., kiedy to jego wartos¢ wyniosta 12 292 tys. PLN.

Nizszy (0 9,09%) wynik brutto w 2015 r., w porownaniu do 2014 r. zwigzany byt przede wszystkim ze znacznie
nizszym niz w 2014 r. wynikiem na dziatalno$ci handlowej oraz wyzszym poziomem odpiséw aktualizujacych
na kredyty (18,29% wigcej w poréwnaniu do odpisow utworzonych na koniec 2014 r.). W 2015 r. nastgpit
réwniez wzrost kosztow administracyjnych o 23,56% w porownaniu do roku poprzedniego.

Zysk netto za 2015 r. osiagnat warto$¢ 18 791 tys. PLN i byt nizszy o 3 580 tys. PLN w stosunku do 2014 r. W
2014 r. zysk netto wyniost 22 371 tys. PLN.

3. Strategia rozwoju

po dotychczasowej tresci dodaje sie:



Strategicznym celem Banku w perspektywie najblizszych lat bedzie utrzymanie osiagnictej pozycji wsrod
krajowych bankéw hipotecznych, realizowanie misji znaczacego kredytodawcy w obszarze nieruchomosci
komercyjnych oraz lidera emisji listow zastawnych.

W czerwcu 2015 r. Bank przyjat aktualizacje strategii na lata 2016-2019. Gtowne kierunki rozwoju oraz cele
strategiczne okreslone w poprzedniej wersji strategii z 2013 r. pozostajg aktualne.

Strategia biznesowa Emitenta formutuje dwa gtéwne cele strategiczne dla Banku na lata 2016-2019, tj.:

e zbudowanie jak najwigkszego portfela aktywow nieruchomosciowych w ramach obowiazujacej strategii
zarzadzania ryzykiem, spetniajacych kryteria zabezpieczenia listow zastawnych,

e Maksymalne wykorzystanie listow zastawnych, jako narzedzia refinansowania portfela
dtugoterminowych kredytow hipotecznych.

Od 2013 r. Bank realizuje strategiczny projekt, oparty na modelu wspolpracy z mBankiem w zakresie budowy i
refinansowania portfela detalicznego poprzez emisje listow zastawnych. We wrze$niu 2013 r. uruchomit
udzielanie kredytéw hipotecznych dla osob fizycznych, ktére oferowane s3 za posrednictwem sieci sprzedazy
mBanku. Dotyczy to kredytow spelniajacych kryteria wpisu do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych i
potencjalnie stanowigcych podstawe ich emisji. W III kwartale 2014 r. budowa portfela kredytéw detalicznych
zostata dodatkowo wsparta poprzez wdrozenie modelu poolingowego polegajacego na przejmowaniu juz
istniejacego portfela detalicznych kredytéw hipotecznych mBanku. Pierwsze transakcje tego typu miaty miejsce
we wrzesniu i pazdzierniku 2014 r.

W 2015 r. Bank kontynuowat dzialania polegajace na budowie nowego portfela hipotecznych kredytow
detalicznych pozyskiwanych w formule wspoélpracy z mBankiem, doskonaleniu procesu kredytowego,
przejmowaniu portfela kredytow detalicznych od mBanku w ramach modelu poolingowego (cztery kolejne
transakcje poolingowe) oraz refinansowaniu tego portfela poprzez emisje listow zastawnych.

W latach 2016-2019 Bank bedzie stopniowo ograniczat finansowanie projektow ponizej 10 min PLN i bedzie
koncentrowal swojg uwage na finansowaniu przedsigwzie¢ o wartosci przekraczajacej 10 mln PLN (wraz z
limitem na transakcje pochodne) i mieszczacych si¢ ponizej limitu koncentracji kredytowej (obecnie 35 min
EUR). Priorytetem Banku bedzie finansowanie nieruchomos$ci komercyjnych o niskim ryzyku inwestycyjnym,
charakteryzujacych si¢ wysokim standardem, zlokalizowanych w duzych i $rednich os$rodkach miejskich,
natomiast w mniejszych - jedynie w przypadku pierwszorzednych lokalizacji. Bank bedzie finansowat w
szczegblnosci nieruchomosci z nastgpujacych segmentdw: biurowce, magazyny oraz powierzchnie handlowe i
ustugowe.

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

W drugiej kolejnosci Bank skupi si¢ na pozyskiwaniu klientow z obszaru finansowania deweloperow
komercyjnych. Kredyty te po zakonczeniu fazy budowy bedg konwertowane na dlugoterminowe 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 wykazac
si¢ 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.

Realizujgc strategie na lata 2016-2019 mBank Hipoteczny bedzie rozwijal dziatalno$¢ w obszarze detalicznym w
zakresie budowy portfela kredytow hipotecznych dla oséb fizycznych, zarowno poprzez sprzedaz nowych
kredytow, jak i transfer istniejagcego portfela kredytow z mBanku i jego refinansowanie listami zastawnymi.

Bank bedzie korzystal z wiasnych doswiadczen oraz do$wiadczenia Grupy mBanku na tym rynku, kierujac si¢
kryteriami kwalifikujacymi kredyty do emisji listow zastawnych. Aspiracjag Grupy mBanku bedzie zwickszenie
udzialu w finansowaniu rynku kredytow hipotecznych dla osob fizycznych do okoto 10% w perspektywie 2019
r.
Dziatalno$§¢ mBanku Hipotecznego w latach 2016-2019 bedzie finansowana z szesciu glownych zrodet:
= listow zastawnych, w tym:
- zabezpieczonych detalicznymi kredytami hipotecznymi (w PLN),
- zabezpieczonych komercyjnymi kredytami hipotecznymi (w PLN, EUR),



= obligacji whasnych,
= dlugoterminowych linii kredytowych (w PLN, EUR),
= depozytow terminowych i biezacych,
= pozyczki podporzadkowanej uzyskanej od mBanku SA,
=  kapitalow wilasnych.
Zwickszajac w najblizszych latach sume¢ bilansowa, Emitent bedzie dazytl do budowania takiej struktury

aktywow, ktora w ramach obowiazujacych regulacji prawnych pozwoli na wyemitowanie mozliwie
najwickszego wolumenu listow zastawnych.

Planowane sa emisje zarowno w PLN, jak i denominowane w EUR. Zgodnie z obecng praktyka terminy
zapadalno$ci poszczegdlnych transz beda miescity si¢ w szczegdlnosci w przedziale 5-10 lat.

Rozdzial II1.
Punkt. 1.1 Ryzyko kredytowe

po drugim akapicie dodaje sie nowy, nastepujqcy akapit:

Na dzien 31 grudnia 2015 r. w wyniku poprawy warunkéw rynkowych udziat kredytéw z rozpoznang utrata
warto$ci w portfelu kredytowym Banku spadt do poziomu 2,73% (jakos¢ portfela kredytowego mierzona
wielkoscia pozycji z rozpoznang utratg wartosci w stosunku do tacznej wartosci brutto kredytdw i pozyczek
udzielonych klientom). Natomiast kredyty przeterminowane bez rozpoznanej utraty wartosci spadty do poziomu
2,70% (jakos¢ portfela kredytowego mierzona wielko$cia pozycji bez rozpoznanej utraty wartosci w stosunku do
tacznej wartosci brutto kredytow i pozyczek udzielonych klientom).

pod Tabelgl3j dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 13k Jakos¢ portfela kredytowego Banku*

31.12.2015 31.12.2014

Kredyty i pozyczki Zaangazowanie ydzial/pokrycie ~ ZaangaZowanie udzial/pokrycie

udzielone klientom (tys. PLN) (%) (tys. PLN) (%)
Nieprzeterminowane, bez 7082 378 94,57% 4989 802 92,17%
rozpoznanej utraty wartosci
Przeterminowane, bez 202 459 2,70% 238 774 4,41%
rozpoznanej utraty wartosci
Pozycje z rozpoznang utraty 204 295 2,73% 184 864 3,42%
wartosci
Razem brutto 7489 132 100,00% 5413 440 100,00%
Odpis (na pozycje z
rozpoznang utrata wart_os01 97 389 1,30% 87 699 1.62%
oraz rezerwa na pozycje hez
rozpoznanej utraty wartosci)
Razem netto 7391 743 98,70% 5325741 98,38%

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

Podpunkt: Wysoki udzial w portfelu kredytow komercyjnych
po dotychczasowej tresci dodaje sig:

Na dzien 31 grudnia 2015 r. udzial kredytow komercyjnych w catkowitym portfelu kredytowym Emitenta
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe) wynidst 63,19%.

Wedlug stanu na 31 grudnia 2015 r. Zzaden z limitow wynikajacych z Ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych z dnia 29 sierpnia 1997 r. (w tym limit udziatu kredytow przekraczajacych 60% bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci w catym portfelu kredytowym, limit refinansowania kredytéw z listow



zastawnych do 60% BHWN, limit udzialu w portfelu kredytow zabezpieczonych na nieruchomos$ci w trakcie
budowy) oraz Ustawy Prawo Bankowe z dnia 29 sierpnia 1997 r. (limit koncentracji jednego podmiotu lub grupy
podmiotéw powigzanych kapitalowo lub organizacyjnie) nie byt przekroczony. W 2015 r. limit zobowiazan,
wynikajacy z art. 15.2 Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych byt §rednio wykorzystany w 74,1% i
nie zostal przekroczony.

Rozdzial V

Punkt. 6

dodaje sig¢ nowy akapit:

Biegly Rewident — firma Ernst & Young Audyt Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig s. k.
- przeprowadzil badanie sprawozdania finansowego Emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2015 r., a takze
wydatl stosowna 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 sporzadzonego zgodnie z MSSF zatwierdzonych przez Uni¢ Europejska za rok zakonczony 31
grudnia 2015 r., zawierajacego dane porownywalne za rok zakonczony 31 grudnia 2014 r. Dane te zostaly
uzupelnione o wybrane niezbadane i niepodlegajace przegladowi przez biegltego rewidenta dane operacyjne i
finansowe pochodzace z danych zarzadczych Emitenta.

pod Tabelql6j dodaje sie nowq, nastepujqgcq tabele:

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

31.12.2015 31.12.2014

AKTYWA

Kasa, operacje z bankiem centralnym 7521 7 669
Naleznosci od bankow 205 180 30972
Pochodne instrumenty finansowe 32212 37291
Kredyty i pozyczki udzielone klientom 7391743 5325741
Inwestycyjne papiery wartosciowe dostgpne do sprzedazy 748 505 735 220
Wartosci niematerialne 8152 5074
Rzeczowe aktywa trwate 7523 7241
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 1597 1002
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7213 11 426
Inne aktywa 9479 14 690
- zapasy 6 768 8192
Aktywa razem 8419 125 6176 326

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

pod Tabelg 17j dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 17k Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN)

31.12.2015 31.12.2014




ZOBOWIAZANIA I KAPITALY

Zobowigzania wobec innych bankow 2959741 1980 634
Pochodne instrumenty finansowe 3770 9442
Zobowigzania wobec klientoéw 265 509 250 012
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papier6w wartosciowych 4164 902 3171588
l;(;')zz;léjciezz gz;l;}l;:l;(;;v;jﬁi zabezpieczen dotyczace wartosci godziwej 21 530 25 763
Zobowigzania podporzadkowane 200 899 100 257
Pozostale zobowiazania i rezerwy 20438 14 089
Zobowigzania razem 7363 789 5551 785
Kapitat podstawowy 514 856 374 938
- Zarejestrowany kapitat akcyjny 299 000 285 000
- Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 215 856 89938
ZyskKi zatrzymane 266 631 247 840
- Wynik finansowy z lat ubiegtych 247 840 225 469
- Wynik roku biezacego 18 791 22371
Inne pozycje kapitatu wlasnego 849 1763
Kapitaly razem 782 336 624 541
Zobowiazania i Kapitaly razem 8419125 6176 326

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

pod Tabelg 17K dodaje sie:

Suma bilansowa Banku na koniec 2015 r. wyniosta 8 419 125 tys. PLN i byla wyzsza od stanu na koniec 2014 r.
0 2242 799 tys. PLN. Podstawowa pozycj¢ w strukturze aktywow stanowity kredyty i pozyczki udzielone
klientom, ktorych udziat wyniost 87,80% aktywow ogotem.

Na koniec 2015 r. warto$¢ catkowitego portfela kredytowego Emitenta wyniosta 8 371 710 tys. PLN
(zaangazowanie bilansowe i1 pozabilansowe), co oznaczato wzrost o 30,75% wzgledem poziomu z konca 2014 r.
Na koniec 2015 r. 63,19% kredytow i pozyczek (zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe) udzielonych
klientom dotyczylo klientow korporacyjnych, a pozostate 36,81% klientoéw indywidualnych i sektora
budzetowego.

W zobowigzaniach Banku dominujg zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych, ktére na
31.12.2015 r. stanowity 49,47% ogolnej sumy bilansowej. Na pozycj¢ t¢ skladaja si¢ emisje listow zastawnych
oraz obligacji. Kolejng pozycje zobowigzan stanowily zobowigzania wobec innych bankéw, ktorych udziat
wynosit 35,15% sumy bilansowej oraz zobowigzania wobec klientow, ktére stanowity 3,15% sumy bilansowej
na koniec 2015 r.

pod Tabelql8) dodaje sie nowq, nastepujqgcq tabele:

Tabela 18k Pozycje pozabilansowe (w tys. PLN)

Zobowiazania warunkowe udzielone i otrzymane 31.12.2015 31.12.2014
Zobowiazania finansowe 990 932 1085 818
Instrumenty pochodne na stope procentowg 1 456 852 2492 788
Walutowe instrumenty pochodne 1223730 1308 022
Otrzymane zobowigzania finansowe 170 767 170 179
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Pozycje pozabilansowe razem 3842281 5 056 807

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

pod Tabelg 19j dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 19k Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat (w tys. PLN)

2015 2014
Przychody z tytutu odsetek 256 317 218 996
Koszty z tytutu odsetek -145 555 -132 813
Wynik z tytulu odsetek 110 762 86 183
Przychody z tytutu optat i prowizji 12 636 9632
Koszty z tytutu optat i prowizji -6 107 -5 586
Wynik z tytulu oplat i prowizji 6 529 4 046
Wynik na dzialalno$ci handlowej, w tym: -434 12 292
Wynik z pozycji wymiany 2 036 3 862
Z)[;lel; ZZ; 56(Zostale] dzialalnosci handlowej oraz rachunkowosci 2470 8430
Pozostale przychody operacyjne 763 1143
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek -24 775 -20 945
Ogolne koszty administracyjne -57 876 -46 839
Amortyzacja -4 699 -4 310
Pozostate koszty operacyjne -3473 -2 095
Zysk brutto 26 797 29 475
Podatek dochodowy -8 006 -7 104
Zysk netto 18 791 22 371

Zrédio: Sprawozdanie finansowe Emitenta

pod Tabelg 19K dodaje sig:

Podstawowym zrodtem przychodow Banku byly przychody z tytutlu odsetek. Podobnie w grupie kosztow
dominuja 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 uksztaltowanie si¢ zysku brutto, ktory w 2015 r. wyniost 26 797 tys. PLN i byl nizszy 0 2 678 tys. PLN
od zysku brutto wypracowanego w 2014 r.

Ze wzgledu na specyficzny profil dziatalnosci, w ktorym glownym Zroédlem wyniku Emitenta jest dochod
odsetkowy, duzy wplyw na wynik finansowy w 2015 r. miaty niskie stopy procentowe. Pomimo tego na
podstawowej dziatalnosci Bank zanotowal wzrosty w poréwnaniu do analogicznego okresu 2014 r. Wynik z
tytulu odsetek wzrdst o 24 579 tys. PLN, natomiast wynik z tytutu oplat i prowizji byt wyzszy o 2 483 tys. PLN.
Ponadto wynik na dziatalno$ci handlowej (wynik z pozycji wymiany oraz wynik na pozostatej dzialalnosci
handlowej oraz rachunkowosci zabezpieczen) za 2015 r. ksztaltowat si¢ na poziomie -434 tys. PLN i byt istotnie
nizszy w poréwnaniu do 2014 r., kiedy to jego wartos¢ wyniosta 12 292 tys. PLN.

Nizszy (0 9,09%) wynik brutto w 2015 r., w poréwnaniu do 2014 r. zwigzany byt przede wszystkim ze znacznie
nizszym niz w 2014 r. wynikiem na dziatalnosci handlowej oraz wyzszym poziomem odpisow aktualizujgcych

na kredyty (18,29% wigcej w poréwnaniu do odpiséw utworzonych na koniec 2014 r.). W 2015 r. nastapit
réwniez wzrost kosztow administracyjnych o 23,56% w porownaniu do roku poprzedniego.

Po dotychczasowej tresci dodano:
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Zysk netto za 2015 rok osiggnat warto$¢ 18 791 tys. PLN i byt nizszy o 3 580 tys. PLN w stosunku do 2014 r. W
2014 r. zysk netto wynidst 22 371 tys. PLN.

W 2015 r. z uwagi na spadek zysku netto o 3 580 tys. PLN (0 16%) w poréwnaniu z 2014 r. Bank odnotowat
spadek wskaznikow rentownosci liczonych jako stosunek zysku netto lub zysku brutto do danej wielkosci
finansowe;j.

Wartos$¢ ksiggowa na 1 akcje na 31.12.2015 r. wzrosta do 261,65 PLN wobec 219,14 PLN na koniec 2014 r.
Zysk na 1 akcje za rok 2015 zmniejszyt si¢ do 6,46 PLN w pordéwnaniu do 8,11 PLN za rok 2014.

Wspoblczynnik kapitatowy na 31 grudnia 2015 r. wynosit 13,81% (wobec 13,31% na koniec 2014 r.). Minimalny
poziom wspoétczynnika kapitatowego, zgodnie z obowiazujacym prawem bankowym, powinien ksztattowac sig
na poziomie 8%. Minimalny poziom wspotczynnika kapitalowego rekomendowany przez KNF na dzien 31
grudnia wynosit 12%.

Na dzien 31 grudnia 2015 r. udziat kredytow z rozpoznang utratg warto$ci w portfelu kredytowym Banku spadt
do poziomu 2,73% (jako$¢ portfela kredytowego mierzona wielkosécia pozycji z rozpoznang utrata wartosci w
stosunku do tacznej warto$ci brutto kredytow i pozyczek udzielonych klientom). Natomiast kredyty
przeterminowane bez rozpoznanej utraty wartosci spadly do poziomu 2,70% (jako$¢ portfela kredytowego
mierzona wielkoscia pozycji bez rozpoznanej utraty wartosci w stosunku do lacznej wartosci brutto kredytow i
pozyczek udzielonych klientom).

Punkt 1.4. Dzialalno$¢ kredytowa
na poczqtku dodaje sie:

Wolumen portfela kredytowego (tacznie z pozycjami pozabilansowymi) na koniec 2015 r. zwigkszy? si¢ 0 1 969
001 tys. PLN wzgledem poziomu na koniec 2014 r. Catkowite zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe
osiaggneto na koniec grudnia 2015 r. poziom 8 371 710 tys. PLN (kredyty komercyjne, kredyty mieszkaniowe,
kredyty dla JST), przy czym warto$¢ kredytow udzielonych w 2015 r. wyniosta 3 545 150 tys. PLN (tabela 23k).

Kredyty komercyjne na koniec grudnia 2015 r. stanowity 63,19% catkowitego portfela kredytowego Banku. W
strukturze walutowej catkowitego portfela dominowaty kredyty udzielone w PLN, a w dalszej kolejnosci w
EUR. Na koniec grudnia 2015 r. kredyty udzielone w PLN stanowily 62,34% wartosci catkowitego portfela
kredytowego, natomiast kredyty walutowe stanowity 37,66% wartos$ci catkowitego portfela kredytowego (tabela
22K).

pod Tabelg 21j dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabelg:

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

Produkt 31.12.2015 31.12.2014 Dynamika
31,12.2015/

31.12.2014

Kredyty komercyjne Zaangazowanie bilansowe 4 429 610 4 086 369 8,40%
Zaangazowanie pozabilansowe 860 369 1027 066 -16,23%

Catkowite zaangaZowanie 5289 979 5113435 3,45%

Kredyty mieszkaniowe  Zaangazowanie bilansowe 2 601 184 818 811 217,68%
Zaangazowanie pozabilansowe 119 598 49 902 139,67%

Catkowite zaangazowanie 2720782 868 713 213,20%

Kredyty dla JST Zaangazowanie bilansowe 360 855 420 561 -14,20%
Zaangazowanie pozabilansowe 0 0 0,00%

Catkowite zaangazowanie 360 855 420 561 -14,20%

Razem Zaangazowanie bilansowe** 7 391 743 5325741 38,79%
Zaangazowanie pozabilansowe 979 967 1076 968 -9,01%

Catkowite zaangazowanie 8371710 6 402 709 30,75%

Zrédlo: Emitent
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* 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, oprécz kredytéw komercyjnych, kredytow mieszkaniowych i kredytow dla JST, uwzglednia depozyt zabezpieczajgcy w
kwocie 94,52 tys. PLN wg stanu na 31.12.2015r.

pod Tabelg 22j dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:
Tabela 22k Struktura walutowa catkowitego portfela kredytowego wg gtownych grup produktowych*

Produkt 31.12.2015 31.12.2014

PLN EUR USD PLN EUR USD
Kredyty komercyjne 40,84% 57,69% 1,47% 43,12% 55,38% 1,50%
Kredyty mieszkaniowe 99,15% 0,68% 0,17% 97,06% 2,38% 0,56%
Kredyty dla JST 100,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00%
Calkowity portfel kredytowy
(zaangazowanie bilansowe i 62,34% 36,67% 0,99% 54,18% 44,55% 1,27%
pozabilansowe)

Zrédlo: Emitent

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

pod Tabelg 23] dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 23k Sprzedaz kredytow — warto$¢ z umowy i liczba podpisanych umow kredytowych — wg grup
produktowych z uwzglednieniem transakcji poolingowych (model poolingowy) (w tys. PLN)*

01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014
Produkt

warto§é** liczba  warto§é*** liczba
Kredyty komercyjne 1619524 76 1579 540 80
w tym na:
- inwestycje budowlane 71571 8 120 572 5
- refinansowanie nieruchomosci 955 907 40 755 025 48
- zakup gruntu 0 0 0 0
- kredyty dla deweloperow mieszkaniowych 592 046 28 703 943 27
%ff&{};“;efﬁgg;imgIgggg’\‘,:/;)m(’de' 1925 627 6818 827 487 3411
Kredyty dla JST 0 0 0 0
Razem 3545150 6 894 2 407 027 3491

Zrédlo: Emitent

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

**Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2015-31.12.2015 uwzglednia aneksy do uméw kredytowych podwyzszajgce kwoty kredytow z
poprzednich lat w wysokosci 1 039,5 tys. PLN. Wartos¢ umow jest kwotg kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.

*¥*% Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2014-31.12.2014 uwzglednia aneksy do umow kredytowych podwyzszajqce kwoty kredytow z
poprzednich lat w wysokosci 29 794,15 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/akcji
spotek celowych posiadajacych nieruchomosci)

przed Rysunkiem 6-1b dodaje sig:
Catkowity portfel kredytow komercyjnych na koniec 2015 r. zwigkszyt si¢ w poréwnaniu ze stanem z konca

grudnia 2014 r. i osiagngt wartos¢ 5289 979 tys. PLN (bilansowy i pozabilansowy)
w poréwnaniu z 5 113 435 tys. PLN na koniec grudnia 2014 r.
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W 2015 r. w obszarze nieruchomos$ci komercyjnych, Bank finansowal w szczego6lnosci: biurowce i centra
handlowe. Bank koncentrowal si¢ na finansowaniu zakupu lub refinansowaniu ukonczonych obiektéw
o odpowiednim standardzie oraz finansowaniu procesu budowy po zakonczeniu ktérego nastepuje konwersja
kredytu budowlanego na dlugoterminowy kredyt hipoteczny.

Sredni okres splaty kredytow wynosit 10,9 lat. Przewazaly kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej. Wigkszos¢ portfela kredytowego dla podmiotéw komercyjnych stanowily kredyty walutowe,
z udziatem 59,16% na koniec 2015 r.

W portfelu kredytow dla podmiotow gospodarczych najwickszy udzial na koniec grudnia 2015 r. miaty
nieruchomosci biurowe, ktore stanowilty 33,41% portfela kredytoéw komercyjnych (spadek o 0,76% w stosunku
do stanu na koniec 2014 r.). Udziat finansowania centréw handlowych wyniost 24,28% na koniec 2015 r.
(wzrost 0 1,33% wobec stanu na koniec 2014 r.), a centréw magazynowych i logistycznych 11,02% portfela
kredytow komercyjnych w 2015 r. (wzrost o 1,50% w stosunku do 2014 r.). Ponadto o 1,43% spadt udziat
finansowania deweloperow mieszkaniowych (z 10,93% w 2014 r. do 9,50% w 2015 r.) oraz o 0,99% spadt
udziat finansowania nieruchomos$ci mieszanych (z poziomu 10,37% w 2014 r. do 9, 38% w 2015 r.).

Widoczne bylo regionalne zrdéznicowanie akcji kredytowej. Najwicksza liczba finansowanych projektéw
skoncentrowana byla w regionach mazowieckim, dolnos$laskim, matopolskim, i pomorskim, gdzie tacznie
udzielono kredytow komercyjnych w wysokosci 69,1% bilansowego zaangazowania kredytowego.

Zgodnie z limitem koncentracji wysoko$¢ finansowania jednego podmiotu lub grupy podmiotow powigzanych
kapitalowo lub organizacyjnie nie przekroczyta 25% funduszy wihasnych Emitenta tj. nie przekroczyla kwoty
185 003 tys. PLN (na dzien 31.12.2015r.).

W 2015 r. Bank wystawit 1 tytut egzekucyjny (BTE), ktory dotyczyt kredytu komercyjnego. Kwota zadtuzenia
objetego BTE wyniosta 1 975,8 tys. EUR.

Punkt. 1.4.2 Kredyty dla Jednostek Samorzadu Terytorialnego (JST)
na poczqtku dodaje sie:

W 2015 r. Bank nie udzielal finansowania jednostkom samorzadu terytorialnego. Brak nowych umow
w 2015 r. przy jednocze$nie znacznych splatach przedterminowych znajduje odzwierciedlenie
w nizszym, w poréwnaniu do konca 2014 r., zaangazowaniu bilansowym tych kredytow (-14,20%).

Na koniec 2015 r. warto$¢ catkowitego zaangazowania bilansowego i pozabilansowego w sektorze publicznym
stanowita 4,31% catkowitego zaangazowania kredytowego i wyniosta 360 855 tys. PLN. W portfelu kredytow
dla jednostek samorzadu terytorialnego przewazajg kredyty z przecigtnym okresem sptaty wynoszacym 16,7 lat.

Punkt. 1.4.3 Kredyty mieszkaniowe dla klientow indywidualnych
po drugim akapicie dodaje sie:

Warto$¢ portfela kredytow mieszkaniowych wzrosta 0 213,20% na koniec 2015 r. w poro6wnaniu do stanu na
koniec 2014 r. do 2 720 782 tys. PLN (zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe). Przyjecie nowej strategii
Emitenta na lata 2016-2019 wigze si¢ z rozszerzeniem spectrum dziatania Emitenta o aktywno$¢ kredytowa w
obszarze detalicznym.

Bank kontynuuje dzialalno$¢ kredytowa w obszarze detalicznym, realizujac sprzedaz w ramach umowy
agencyjnej, przede wszystkim poprzez sie¢ sprzedazy Grupy mBanku. Ponadto w 2014 r. Emitent rozpoczat
realizacj¢ poolingu detalicznego, w ramach ktoérego Bank przejmuje udzielone przez mBank kredyty mogace
stanowi¢ podstawe emisji listow zastawnych. Suma Kkapitatdw przeniesionych w ramach transakcji
poolingowych (kredyty detaliczne) na koniec grudnia 2015 r. wyniosta 468,7 mln PLN (warto$¢ z dnia
transferu).

W 2015 r. najwazniejszym kanatem sprzedazy kredytow detalicznych dla osoéb fizycznych byta platforma
sprzedazy produktow finansowych Aspiro nalezaca do Grupy mBank (odpowiedzialna za 61% sprzedazy),
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sprzedaz za posrednictwem firmy brokerskiej ksztaltowala si¢ na poziomie 24%, natomiast za posrednictwem
Centrum Ustug Finansowych (tj. placowek macierzystych mBanku) wyniosta 10%. Sprzedaz kredytow w
placowkach partnerskich wyniosta 5%.

W 2015 r. Emitent podjat dziatania zmierzajace do rozwini¢cia udziatu sprzedazy kanatéw zewnetrznych (spoza
Grupy mBank). Do dziatan tych zaliczy¢ mozna utworzenie w Banku grupy wsparcia merytorycznego dla
brokeréw oraz usprawnienie procesu wnioskowania i komunikacji poza placowkami Grupy mBanku.

Istotny wplyw na segment kredytéw dla klientow indywidualnych ma réwniez wprowadzenie nowelizacji
Ustawy o Listach Zastawnych. W zwiazku z tym uproszczono procedur¢ ustanawiania zabezpieczenia dla
kredytow mieszkaniowych na rynku pierwotnym, co pozwala bankom hipotecznym na aktywne kredytowanie
lokali na tym rynku od stycznia 2016 r. Po wybudowaniu takich lokali i zatoZeniu dla nich ksiegi wieczystej z
wpisang hipoteka na rzecz Banku, kredyty udzielone na nabycie lokali moga zosta¢ wpisane do Rejestru
Zabezpieczenia Hipotecznych Listow Zastawnych i stanowi¢ podstawe emisji Hipotecznych Listow Zastawnych.
Juz w drugiej potowie 2015 r. Emitent podjat dziatania majace na celu rozwijanie wspotpracy z deweloperami
kredytowanymi w ramach dziatalno$ci komercyjnej, w celu zwickszenia skali kredytowania oséb fizycznych
nabywajacych lokale od tych deweloperéw, ktérych inwestycje zostaly sfinansowane przez Emitenta.

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

W swej ponad 15-letniej historii mBank Hipoteczny dokonat w sumie kilkudziesigciu emisji listow zastawnych,
zarowno publicznych jak i niepublicznych. Od wprowadzenia w 2000 r. na polski rynek kapitatowy listow
zastawnych, Bank, wedlug wiedzy Emitenta, pozostaje ich najwickszym emitentem, z okoto 75% udzialem
w rynku na koniec grudnia 2015 r.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2015 r. warto$¢ wszystkich listbw zastawnych mBanku Hipotecznego
znajdujacych si¢ w obrocie przekroczyta 4 mld PLN. W ofercie Banku przewazaja listy zastawne
z czteroletnim i pigcioletnim okresem wykupu.

W 2015 r. Emitent dokonat emisji siedmiu serii hipotecznych listow zastawnych o tgcznej wartosci nominalne;j
wynoszacej wedlug stanu na 31.12.2015 r. okoto 1 550 miIn PLN. Warto$¢ czterech emisji denominowanych
w walucie krajowej wyniosta 1 205 min PLN, w tym rekordowa w 2015 r. emisja o warto$ci 500 mln PLN z 17
wrzesnia 2015 1., ktora stanowita najwicksza oferte sprzedazy listow zastawnych w dotychczasowej historii
bankowosci hipotecznej w Polsce. Bank wyemitowal rowniez trzy serie hipotecznych listow zastawnych
denominowanych w EUR na kwote 81 min EUR.

Wiarygodno$¢ finansowa Banku oceniana jest przez migdzynarodowa agencje ratingowa — Fitch Ratings Ltd.,
ktora w I potroczu 2015 r. obnizyta oceny ratingowe przyznawane Bankowi i listom zastawnym.

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-” agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. obnizyla dlugoterminowy rating mi¢edzynarodowy
IDR  (,Issuer Default Rating”) mBanku Hipotecznego S.A. z poziomu ,,A” (perspektywa negatywna) do
poziomu ,,.BBB-" (perspektywa pozytywna). W efekcie powyzszej akcji ratingowej obnizony zostal réwniez
krotkoterminowy rating migdzynarodowy 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. obnizyla rating dla publicznych i
hipotecznych listow zastawnych emitowanych przez Bank z poziomu ,,A” (perspektywa negatywna) do poziomu
,.BBB” (perspektywa pozytywna). Zmiana ratingdw dla listow zastawnych Banku nastapita na skutek obnizenia
dtugoterminowego ratingu miedzynarodowego IDR mBanku Hipotecznego S.A. z poziomu ,,A” do poziomu
,BBB-".

Powyzej opisana akcja ratingowa nie wynikala ze zmiany sytuacji finansowej Banku ani jako$ci aktywow
stanowigcych zabezpieczenie emitowanych listow zastawnych.

Oceny ratingowe Fitch Ratings Ltd., potwierdzajagce wysoki poziom bezpieczenstwa Banku i emitowanych
przezen instrumentow, przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

BBB-/F3 - dtugo i krétkoterminowy rating migdzynarodowy
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2 - rating wsparcia
BBB - dla publicznych listow zastawnych
BBB - dla hipotecznych listow zastawnych

Agencja Fitch Ratings Ltd. przyznaje swoje oceny wg nastepujacej skali (malejaco):
» dlugoterminowe ratingi migdzynarodowe: AAA, AA, A, BBB, BB, B, CCC, CC, C,RD, D
= krétkoterminowe ratingi miedzynarodowe: F1, F2, F3, B, C,RD, D
= ratingi wsparcia: 1, 2, 3,4, 5

Ponadto, w dniu 7 stycznia 2016 r. agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. umiescita rating hipotecznych listow
zastawnych emitowanych przez mBank Hipoteczny S.A. (obecnie na poziomie ‘BBB’) na li§cie obserwacyjnej
ze wskazaniem pozytywnym w zwigzku w wejsciem w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r. nowelizacji ustawy o
listach zastawnych i bankach hipotecznych.

Zmiany legislacyjne pozostaty bez wptywu na rating publicznych listow zastawnych emitowanych przez Bank
(ré6wniez na poziomie ‘BBB’).

W dniu 7 marca 2016 r. agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. podniosta dtugoterminowy rating miedzynarodowy
IDR (,,Issier Default Rating”) mBanku Hipotecznego S.A. z poziomu ,,BBB-,, (perspektywa pozytywna) do
poziomu ,,BBB” (perspektywa stabilna), w nastepstwie podniesienia ratingu IDR Commerzbanku AG z ,,BBB”
do ,,BBB+” oraz mBanku S.A. z ,,BBB-,, do ,,BBB”. W konsekwencji powyzszej akcji ratingowej podwyzszony
zostal rowniez krotkoterminowy rating miedzynarodowy IDR Banku z ,,F3” do ,,F2”, natomiast rating wsparcia
zostal potwierdzony na poziomie ,,2”.

W ocenie agencji Fitch Ratings istnieje wysokie prawdopodobienstwo wsparcia Emitenta ze strony
Commerzbanku AG i mBanku S.A. w razie ewentualnej potrzeby.

Rating dlugoterminowy mBanku Hipotecznego S.A. po zmianie znajduje si¢ w skali inwestycyjnej w kategorii
,,BBB” oznaczajacej dobra wiarygodnos¢ kredytowa.

W dniu 7 marca 2016 r. agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. podwyzszyla takze rating dla odpowiednio
hipotecznych i publicznych listow zastawnych emitowanych przez Bank, z poziomu ,BBB” (perspektywa
pozytywna) do poziomu ,,BBB+” (perspektywa pozytywna dla hipotecznych listow zastawnych, perspektywa
stabilna dla publicznych listoéw zastawnych). Zmiana ratingéw dla listow zastawnych Banku nastapita na skutek
podwyzszenia dlugoterminowego ratingu mi¢dzynarodowego IDR (,Issuer Default Rating”) mBanku
Hipotecznego S.A. oraz uwzglednienia w ocenie agencji Fitch ustawowego wymogu utrzymywania przez Bank
minimalnego poziomu 10% nadzabezpieczenia listow zastawnych.

Ratingi dla publicznych i hipotecznych listow zastawnych mBanku Hipotecznego S.A. po zmianie znajduja si¢
w skali inwestycyjnej w kategorii ,,BBB+" oznaczajacej dobrag wiarygodno$¢ finansowa.

przed Tabelg 29K dodaje sig:

Zgodnie z Ustawg o listach zastawnych i bankach hipotecznych podstawe emisji hipotecznych listow
zastawnych stanowig wierzytelno$ci wpisane do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych, zabezpieczone
hipotekami ustanowionymi na prawie uzytkowania wieczystego lub prawie wlasnosci nieruchomosci, wpisanymi
w ksiggach wieczystych na pierwszym miejscu.

Zabezpieczenie publicznych listow zastawnych stanowig wierzytelnosci z tytutu kredytow udzielonych
jednostkom samorzadu terytorialnego oraz kredytow zabezpieczonych gwarancja lub porgczeniem tych
jednostek.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2015 r. zabezpieczenie emisji:

— hipotecznych listow zastawnych stanowity wierzytelnosci o wartosci 5 403,8 min PLN lacznie z 7 896
kredytow,

— publicznych listow zastawnych stanowily wierzytelnosci o wartoéci 361,9 min PLN lacznie
z 59 kredytow.

Poza wierzytelnosciami kredytowymi do rejestrow zabezpieczenia listow zastawnych wpisane byto
zabezpieczenie dodatkowe w postaci obligacji skarbowych o warto$ci nominalnej 60 min PLN (dla hipotecznych
listdéw zastawnych) i 6 mln PLN (dla publicznych listéw zastawnych).
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Na dzien 31 grudnia 2015 r. poziom nadzabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych wynosit 39,13%,

natomiast publicznych listow zastawnych 145,27% (z uwzglednieniem zabezpieczenia dodatkowego).

pod Tabelg 29j dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 29k Struktura walutowa oraz przedzialy kwotowe wierzytelnodci stanowigcych zabezpieczenie

hipotecznych listow zastawnych wg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Przedzialy Warto$¢ kredytow Warto$¢ kredytow Warto$¢ kredytow
wartosciowe w tys. udzielonych w tys.  udzielonych w EUR  udzielonych w USD Suma
PLN PLN wyrazona w tys. PLN wyrazona w tys. PLN
<= 250 686 463 6 786 2123 695 372
250,1 - 500 769 278 8126 649 778 053
500,1 - 1000 303 663 9550 1209 314 422
1000,1-5000 174 659 183 787 9809 368 255
5000,1 - 10000 159 535 120 619 23 258 303 412
10 000,1 - 15 000 183 576 249 465 28 858 461 899
15 000,1 - 20 000 109 357 216 595 16 212 342 164
20 000,1 - 30 000 241 606 414 605 0 656 211
30 000,1 - 40 000 149 387 352 062 0 501 449
40 000,1 - 50 000 88 284 307 262 0 395 546
> 50 000,1 0 586 974 0 586 974
Suma 2 865 808 2 455 831 82118 5403757
Udzial procentowy w
stosunku do portfela 53,03% 45,45% 1,52%
wierzytelnoS$ci

Zrédilo: Emitent

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

Emitenta.

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

Tabela 30k Podziat portfela wierzytelnosci stanowiacych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych ze

wzgledu na kredytobiorce wg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Wartos$¢ Udzial procentowy w

Podmiot kredytowany w tys. PLN  stosunku do portfela

Osoby prawne / osoby fizyczne prowadzace

. o 3 589 645 66,43%
dziatalno$¢ gospodarcza
Osoby fizyczne 1814112 33,57%
Suma 5403 757 100,00%

Zrédlo: Emitent

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

Emitenta.

pod Tabelg 31j dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabelg:
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Tabela 31k Podzial portfela wierzytelnoSci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych

ze wzgledu na przeznaczenie wg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Udzial procentowy w

Przeznaczenie Warto$é w tys. PLN stosunku do portfela
nieruchomosci komercyjne 3428 339 63,44%
nieruchomosci mieszkaniowe 1975418 36,56%
Suma 5403 757 100,00%

Zrédlo: Emitent

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

Emitenta.

pod Tabelg 32j dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 32k Podziat portfela wierzytelnosci stanowiacych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych

ze wzgledu na typ oprocentowania wg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Udzial procentowy w

Typ oprocentowania Warto$¢ w tys. PLN stosunku do portfela
oprocentowanie zmienne 5403 757 100,00%
oprocentowanie state 0 0,00%
Suma 5403 757 100,00%

Zrédio: Emitent

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

Emitenta.

pod Tabelg 33] dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 33k Podzial portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych

ze wzgledu na okres zapadalno$ci wg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Udzial procentowy w

Przedzialy w latach Wartos¢ w tys. PLN stosunku do portfela
0-2 lata 257 791 4,77%

2 -3 lata 88 463 1,64%

3-4lata 112 411 2,08%

4 -5 lat 99 136 1,83%

5-10 lat 513 656 9,51%

> 10 lat 4 332 300 80,17%

Suma 5403 757 100,00%

Zrédlo: Emitent

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

Emitenta.

pod Tabelg 35 dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabele:
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Tabela 35k Podzial portfela wierzytelnoSci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych

wg kryterium zaawansowania inwestycji wg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Udzial procentowy w

Stan zaawansowania inwestycji Warto$¢ w tys. PLN stosunku do portfela
w trakcie realizacji inwestycji 399 275 7.39%
budowlanych

nieruchomosci ukonczone 5004 482 92,61%
Suma 5403 757 100,00%

Zrédlo: Emitent

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

Emitenta.

pod Tabelg 36 dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 36k Przedzialy kwotowe wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie publicznych listow zastawnych

wyg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Przedzialy wartosciowe _ Wartos$¢ kredytow Udzial procentowy LiCZ,ba
(w tys. PLN) udzielonych w tys. PLN umow
<=500 1579 0,44% 7

500,1 - 1 000 6567 1.81% 10
1000,1 - 2 000 11 245 3.11% 8
2000,1 - 3000 26 897 7,43% 11
3000,1 - 5000 40 783 11.27% 10
5000,1 - 10 000 54 083 14,94% 8

10 000,1 - 15 000 0 0,00% 0

15 000,1 - 20 000 46 898 12,96% 3

> 20 000,1 173 859 48,04% 2

Suma 361 911 100,00% 59

Zrédlo: Emitent

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

Emitenta.

pod Tabelg 37j dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 37k Podzial portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie publicznych listdéw zastawnych

ze wzgledu na okres zapadalno$ci wg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Udzial procentowy w

Przedzial w latach Wartos$¢ w tys. PLN stosunku do portfela
0-2lat 9176 2,53%
2-3lat 4 398 1,22%
3-4lat 14 355 3,97%
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4 -5 lat 8 926 2,47%

5-10 lat 43 628 12,05%
10 - 15 lat 32 667 9,03%
15 - 20 lat 18 878 5,22%
> 20 lat 229 883 63,51%
Suma 361911 100,00%

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

pod Tabelg 39j dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 39k Podziat portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie publicznych listow zastawnych
ze wzgledu na typ oprocentowania wg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Udzial procentowy w

Oprocentowanie Wartos¢ (w tys. PLN) stosunku do portfela
oprocentowanie zmienne 361911 100,00%
oprocentowanie state 0 0,00%
Suma 361911 100,00%

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

pod Tabelg 40; dodaje si¢ nowgq, nastepujgcg tabelg:

Tabela 40k Podziat portfela wierzytelno$ci stanowigcych zabezpieczenie publicznych listoéw zastawnych
ze wzgledu na kredytobiorce wg stanu na dzien 31.12.2015 r.*

Udzial procentowy w

Podmiot kredytowany Wartos¢ (w tys. PLN) stosunku do portfela
bezposrednie dla JST 92704 25,62%
poregczone przez JST 269 207 74,38%
Suma 361 911 100,00%

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

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

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

Emitent oswiadcza, zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 r.
pkt 7.1, ze nie wystapily zadne istotne niekorzystne zmiany w perspektywach rozwoju Emitenta od czasu
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opublikowania ostatniego sprawozdania finansowego (za rok 2015) zbadanego przez biegtego rewidenta. Dane
finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 29 lutego 2016 r. nie podlegaty badaniu oraz przegladowi
przez bieglego 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 miaty miejsce od daty zakonczenia
ostatniego okresu obrotowego, za ktéry opublikowano zbadane informacje finansowe, tj. od dnia 01.01.2016 r.
do 29.02.2016 r.

Calkowity portfel kredytow komercyjnych na koniec lutego 2016 r., w poréwnaniu ze stanem na koniec grudnia
2015 r., nieznacznie wzr6st (o 0,30%) osiggajac na koniec lutego 2016 r., wartos¢ 5 305 865 tys. PLN. Kredyty
przeznaczone na finansowanie nieruchomos$ci komercyjnych stanowity na koniec lutego 2016 r. 62,57%
catkowitego portfela kredytowego Banku.

Calkowity portfel kredytéw mieszkaniowych na 29.02.2016 r., w poréwnaniu do stanu na 31.12.2015 r.
zwigkszyl si¢ 0 3,53% 1 wyniost 2 816 760 tys. PLN. Natomiast udziat kredytéw mieszkaniowych w catkowitym
portfelu Banku wyniost 33,22% na koniec lutego 2016 r.

Calkowity portfel kredytow dla jednostek samorzadu terytorialnego (JST) na koniec lutego 2016 r. w
poréwnaniu do stanu na koniec grudnia 2015 r. zmniejszyt si¢ o 1,14%, osiagajac wartos¢ 356 736 tys. PLN.
Kredyty dla JST stanowity 4,21% calkowitego portfela kredytowego Emitenta na dzien 29.02.2016 r.

Utrzymuje si¢ tendencja wysokiego udzialu w strukturze walutowej kredytow w PLN, ktore wedtug stanu na
koniec lutego 2016 r. stanowity 60,69% calkowitego portfela kredytowego Banku.

Sredni wskaznik LTV (loan to value) dla kredytéw komercyjnych udzielonych w okresie styczen — luty 2016 r.
wyniost 87,08%.

Wskaznik BHWN (bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomo$ci) — warto§¢ rynkowa dla kredytow
komercyjnych udzielonych w okresie styczen — luty 2016 r. — wyniost 89,13% i znajdowal si¢ na nizszym
poziomie niz tenze wskaznik liczony dla kredytéw udzielonych w analogicznym okresie 2015 r., kiedy wynosit
94,46%.

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

Produkt 29.02.2016 31.12.2015 Dynamika
29.02.2016/
31.12.2015
Kredyty komercyjne Zaangazowanie bilansowe 4509 542 4 429 610 1,80%
Zaangazowanie pozabilansowe 796 323 860 369 -7,44%
Catkowite zaangaZowanie 5 305 865 5289979 0,30%
Kredyty mieszkaniowe  Zaangazowanie bilansowe 2707 133 2601184 4,07%
Zaangazowanie pozabilansowe 109 627 119 598 -8,34%
Catkowite zaangaZowanie 2816 760 2720782 3,53%
Kredyty dla JST Zaangazowanie bilansowe 356 736 360 855 -1,14%
Zaangazowanie pozabilansowe 0 0 0,00%
Catkowite zaangaZowanie 356 736 360 855 -1,14%
Razem Zaangazowanie bilansowe 7573 452 7 391 743 2,46%
Zaangazowanie pozabilansowe 905 950 979 967 -7,55%
Catkowite zaangaZowanie 8 479 402 8371710 1,29%

Zrédlo: Emitent

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

**Portfel kredytowy, oprocz kredytow komercyjnych, kredytow mieszkaniowych i kredytow dla JST, uwzglednia depozyt zabezpieczajgcy w
kwocie 94,52 tys. PLN wg stanu na 31.12.2015r.i wg stanu na 29.02.2016 w kwocie 41,3 tys. PLN

Tabela 42k Struktura walutowa catkowitego portfela kredytowego wg gtownych grup produktowych*
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Produkt 29.02.2016 31.12.2015

PLN EUR usb PLN EUR usD

Kredyty komercyjne 37,62% 60,90% 1,49% | 40,84% 57,69% 1,47%
Kredyty mieszkaniowe 99,17% 0,66%  0,16% | 99,15% 0,68%  0,17%
Kredyty dla JST 100,00% 0,00%  0,00% |[100,00% 0,00%  0,00%

Calkowity portfel kredytowy

. A . . 60,69% 38,33% 0,98% | 62,34% 36,67% 0,99%
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe)

Zrédlo: Emitent

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

Tabela 43k Sprzedaz kredytéw — warto$¢ i liczba podpisanych uméw kredytowych wg grup produktowych
z uwzglednieniem transakcji poolingowych (model poolingowy) (w tys. PLN)*

Produkt 01.01.2016-29.02.2016 01.01.2015-28.02.2015
Warto§¢** liczba Wartos§¢*** liczba

Kredyty komercyjne 156 035 3 53924 4
w tym na:

- inwestycje budowlane 71435 1 0 0
-refinansowanie nieruchomosci 84 600 2 25394 3
-zakup gruntu 0 0 0 0
- kredyty dla deweloperow mieszkaniowych 0 0 28 530 1
rl;ggcé)lltgorgliiisgz;(x;;owe (detal — model agencyjny i 131 329 432 251 658 907
Sektor Publiczny 0 0 0 0
Razem 287 364 435 305 581 911

Zrédlo: Emitent

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

**Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2016-29.02.2016 nie uwzglednia aneksow do umow kredytowych podwyzszajgcych kwoty kredytow z
poprzednich lat. Wartos¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.

***Wartos¢ sprzedazy w okresie 01.01.2015-28.02.2015 uwzglednia aneksy do umow kredytowych podwyiszajgce kwoty kredytow z
poprzednich lat w wysokosci 893,67 tys. PLN. Warto$S¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.

po Tabeli 43k dodaje sie:
Po zakonczeniu 2015 r. wystapity opisane ponizej istotne zdarzenia:

Komisja Nadzoru Finansowego decyzja z dnia 7 stycznia 2016 r. wyrazila zgode¢ na zaliczenie do kapitatu Tier 11
mBanku Hipotecznego S.A. srodkéw pienigznych w kwocie 100.000 tys. PLN, zgodnie z warunkami umowy
pozyczki podporzadkowanej nr 35/2015 z dnia 12 listopada 2015 r., zawartej pomigdzy mBankiem Hipotecznym
S.A. i mBankiem S.A.

Wedhug stanu na 31 grudnia 2015 r. Bank posiadat nalezno$¢ w kwocie 1 734 tys. PLN, na ktérg w 100% zostat
utworzony odpis z tytutu utraty wartosci w zwigzku z ogloszeniem upadtosci kontrahenta (informacja zawarta w
Nocie 13 Sprawozdania Finansowego Emitenta za 2015 r.). W dniu 7 stycznia 2016 r., w wyniku ostatecznego
planu podziatu funduszy masy upadtosci, zgodnie z postanowieniem sgdu z 4 stycznia 2016 r., Bank otrzymat
zwrot od kontrahenta czgsci naleznosci w wysokos$ci 906,5 tys. PLN.

W dniu 7 stycznia 2016 r. agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. umie$cita rating hipotecznych listow zastawnych
emitowanych przez mBank Hipoteczny S.A. (obecnie na poziomie ‘BBB’) na liScie obserwacyjnej ze
wskazaniem pozytywnym, w zwiazku z wejsciem w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r. Nowelizacji ustawy o
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listach zastawnych. Zmiany legislacyjne pozostana bez wplywu na rating publicznych listow zastawnych
emitowanych przez Bank.

Natomiast w dniu 7 marca 2016 r. agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. podniosta dlugoterminowy rating
miedzynarodowy IDR (,,Issier Default Rating””) mBanku Hipotecznego S.A. z poziomu ,.BBB-,, (perspektywa
pozytywna) do poziomu ,,BBB” (perspektywa stabilna), w nastgpstwie podniesienia ratingu IDR Commerzbanku
AG z ,,.BBB” do ,,BBB+” oraz mBanku S.A. z ,,BBB-,, do ,,BBB”. W konsekwencji powyzszej akcji ratingowej
podwyzszony zostal rowniez krotkoterminowy rating mi¢dzynarodowy IDR Banku z ,,F3” do ,,F2”, natomiast
rating wsparcia zostat potwierdzony na poziomie ,,2”.

W ocenie agencji Fitch Ratings istnieje wysokie prawdopodobienstwo wsparcia Emitenta ze strony
Commerzbanku AG i mBanku S.A. w razie ewentualnej potrzeby.

Rating dlugoterminowy mBanku Hipotecznego S.A. po zmianie znajduje si¢ w skali inwestycyjnej w kategorii
,,BBB” oznaczajacej dobra wiarygodnos$¢ kredytows.

W dniu 7 marca 2016 r. agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. podwyzszyla takze rating dla odpowiednio
hipotecznych i publicznych listow zastawnych emitowanych przez Bank, z poziomu ,BBB” (perspektywa
pozytywna) do poziomu ,,BBB+” (perspektywa pozytywna dla hipotecznych listow zastawnych, perspektywa
stabilna dla publicznych listdéw zastawnych). Zmiana ratingéw dla listow zastawnych Banku nastapita na skutek
podwyzszenia dlugoterminowego ratingu mie¢dzynarodowego IDR (,Issuer Default Rating”) mBanku
Hipotecznego S.A. oraz uwzglgdnienia w ocenie agencji Fitch ustawowego wymogu utrzymywania przez Bank
minimalnego poziomu 10% nadzabezpieczenia listow zastawnych.

Ratingi dla publicznych i hipotecznych listow zastawnych mBanku Hipotecznego S.A. po zmianie znajduja si¢
w skali inwestycyjnej w kategorii ,,BBB+” oznaczajgcej dobrg wiarygodnos$¢ finansowa.

W dniu 9 marca 2016 r. Bank dokonat publicznej, piecioletniej emisji hipotecznych listow zastawnych o
warto$ci nominalnej 300 min PLN na stop¢ zmienna.

W dniu 23 marca 2016 r. Emitent dokonat publicznej, pigcioletniej emisji hipotecznych listow zastawnych o
warto$ci nominalnej 50 mln EUR na stope zmienng.

2.  Czynniki wywierajace znaczacy wplyw na perspektywy rozwoju Emitenta

2.1. Czynniki zewnetrzne
Czynniki makroekonomiczne:

po dotychczasowej tresci dodaje sig:

=  Dynamika rozwoju gospodarczego oraz perspektywy rozwoju gospodarki wptywaja i bedg wpltywac na
rynek nieruchomosci w Polsce, a tym samym na rynek kredytéw hipotecznych. W rezultacie czynniki te
majg znaczacy wpltyw na sytuacje Emitenta. Przyrost produktu krajowego brutto w Polsce w 2015 r.
wyniost w ujeciu rocznym 3,6%, w pordwnaniu ze wzrostem na poziome 3,3% w 2014 r. Wedlug
prognoz IBnGR w 2016 r. tempo wzrostu produktu krajowego brutto utrzyma si¢ na poziomie 3,6%,
natomiast w 2017 r. koniunktura gospodarcza bedzie sie pogarszaé, a prognozowane tempo wzrostu
PKB wyniesie 3,1%. Spadek tempa wzrostu gospodarczego moze niekorzystnie wplyna¢ na sytuacje
branzy budowlanej, a tym samym na segment nieruchomos$ci komercyjnych oraz moze przyczynic¢ si¢
do spadku zatrudnienia oraz poziomu wynagrodzen, co w konsekwencji moze przyczynic si¢ do spadku
popytu na kredyty hipoteczne udzielane przez Emitenta na zakup nieruchomo$ci (zar6wno
komercyjnych, jak i mieszkaniowych).

=  Stopa bezrobocia w Polsce w 2015 r. byta nizsza w poréwnaniu do 2014 r. i wyniosta 9,8%. Ocenia sie,
ze w 2016 1. sytuacja na rynku pracy bedzie si¢ nadal poprawiac, co bedzie efektem utrzymujacego si¢
stosunkowo wysokiego tempa gospodarczego w pierwszej polowie roku. Spadek bezrobocia moze miec¢
pozytywny wplyw na popyt na nieruchomos$ci mieszkaniowe, a tym samym na wzrost zainteresowania
kredytami hipotecznymi.

= Srednioroczny wskaznik inflacji na koniec 2015 r. wynidst -0,9%, co oznaczato deflacje czyli spadek
przecigtnego poziomu cen konsumpcyjnych. Deflacja utrzymuje si¢ rOwniez w pierwszym kwartale
2016 r. W kolejnych kwartatach 2016 r. prognozowany jest niewielki wzrost cen, co pozwoli na
osiagniecie poziomu inflacji wynoszacej 0,7% w catym 2016 r.

= W marcu 2015 r. Rada Polityki Pienieznej obnizyta podstawowe stopy procentowe Narodowego Banku
Polskiego, co przetozylo si¢ na spadek oprocentowania kredytow udzielanych przez Emitenta. W
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styczniu 2016 r. zostali wybrani nowi czlonkowie RPP, jednak podczas pierwszego posiedzenia w
nowym skladzie Rada utrzymala stopy procentowe na niezmienionym poziomie, co pozytywnie
wplywa na sprzedaz kredytow hipotecznych oraz terminowe wywiazywanie si¢ kredytobiorcow z
zobowigzan kredytowych.

= Kursy walutowe majg decydujacy wptyw na ksztaltowanie si¢ portfela kredytowego Banku. Zwigzane
jest to z réznicami kursowymi, ktore przy kredytach udzielonych w walutach sg nastgpstwem wahan
kurséw walut i w konsekwencji moga obcigzy¢ kredytobiorcow. Kredyty komercyjne w duzym stopniu
udzielane s3 w walutach obcych (59,16% na 31.12.2015 r.), co w przypadku kryzysu walutowego moze
mie¢ negatywny wplyw na mozliwo$¢ sptaty kredytow. Wysoki udzial kredytow walutowych wynika z
ich nizszego oprocentowania w stosunku do kredytéw w ztotych oraz faktu ustalania stawek czynszu w
obiektach komercyjnych w walutach obcych.

= Na koniec 2015 r. gtéwna stopa procentowa w strefie euro wynosita 0,05%, a w USA stopa
procentowa do dnia 16 grudnia 2015 r. wynosita 0,25%. Jednak w dniu 16.12.2015 r. amerykanski bank
centralny podniost stopy procentowe do poziomu 0,5%.

Rynek nieruchomosci w Polsce:

W 2015 r. Bank realizowal swoje zadania w warunkach zaostrzonej konkurencji na rynku finansowania
nieruchomosci komercyjnych, zdominowanych przez silne banki uniwersalne. Do glownych tendencji
obserwowanych w obszarze projektow komercyjnych naleza:

= wzrost aktywnosci inwestorow w zakresie obrotu nieruchomosciami,

= ograniczanie ekspozycji na pojedyncze podmioty i projekty, a w konsekwencji wigksza sktonno$¢ do
dzielenia si¢ ryzykiem poprzez udziat w konsorcjach migdzybankowych,

= 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:
= wzrost aktywnosci deweloperéw w realizacji projektow,

= liberalne podejscie bankéw do oceny projektow, szczegélnie w zakresie wkladu wlasnego i
przedsprzedazy wraz ze zbieznymi oczekiwaniami cze$ci deweloperow,

=  presja na obnizanie przez banki marz nawet ponizej poziomu 2,5%.

Prognozy rozwoju rynku nieruchomosci na 2016 r. sg umiarkowanie optymistyczne. Oczekuje sie¢ dalszego
zainteresowania inwestowaniem na rynku nieruchomos$ci przez podmioty posiadajace zasoby kapitatu, co
przyczyni si¢ do generowania popytu na kredyty udzielane przez banki hipoteczne w celu sfinansowania zakupu
nieruchomosci.

W 2016 r. na sytuacj¢ rynku nieruchomosci, a szczegdlnie nieruchomosci mieszkaniowych beda mialy wptyw
takie czynniki jak: program Mieszkanie dla Mtodych oraz w przypadku duzego zainteresowania programem
kwestia ewentualnego wykorzystania limitu $srodkéw, jakie mogg by¢ wyptacone w danym roku juz w pierwszej
potowie 2016 r., wysokos¢ stop procentowych oraz podwyzszenie wysokosci wkiadu wiasnego kupujacych
mieszkanie na kredyt zgodnie z rekomendacja S (z dotychczasowego 10% na 15% wktadu wiasnego).

Nie bez znaczenia na sytuacj¢ calej branzy ma rowniez wprowadzenie podatku bankowego (w wysokosci 0,44%
od wartosci aktywow), a tym samym ewentualne zmiany marz bankéw udzielajacych finansowania na zakup
nieruchomosci.

Od poczatku 2016 r. obowigzuje rowniez nowa ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, wprowadzajaca znaczne
utrudnienia w obrocie gruntami, co moze mie¢ wplyw na zakupy dziatek pod zabudowe w kolejnych latach.

Otoczenie prawne:

W dniu 24 lipca 2015 r. uchwalona zostatla Nowelizacja Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych
oraz niektorych innych ustaw, ktéra w istotnym stopniu poprawia infrastruktur¢ prawna dotyczaca bankowosci
hipotecznej, a w szczegolnosci wplywa na wzrost bezpieczenstwa prowadzonej dziatalnosci i wzmocnienie praw
posiadaczy listow zastawnych.

Najwazniejsze zmiany dotyczg:

1) zasad prowadzenia dziatalno$ci przez banki hipoteczne:
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2)

3)

4)

=  wprowadzenie ustawowego 10% nadzabezpieczenia dla listow zastawnych w postaci aktywow
wpisanych do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych,

= wprowadzenia ustawowego zabezpieczenia na 6 miesigczne platnosci odsetkowe od listow
zastawnych w postaci aktywow wpisanych do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych, lecz nie
stanowigcych efektywnie podstawy emisji listow zastawnych, wprowadzenie obowiazku
przeprowadzania przez bank hipoteczny testéw rownowagi pokrycia oraz ptynnosci w celu
ustalenia czy aktywa wpisane do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych
wystarczaja na peitne zaspokojenie wierzycieli z listow zastawnych oraz na pelne zaspokojenie
posiadaczy listow zastawnych w przedtuzonych terminach wymagalnosci, o ktéorych mowa w
Prawie Upadlosciowym,

= wprowadzenie obowigzku zawiadomienia KNF przez powiernika w przypadku negatywnych
wynikow wyzej wskazanych testow, co gwarantuje szybka reakcje nadzorcy,

= dodatkowe ograniczenie mozliwosci przedterminowego wykupu listow zastawnych przez ich
emitenta do przypadkoéw, w ktorych warunki emisji przewidujg takg mozliwosé,

= zwickszenie skali refinansowania listami zastawnymi kredytow zabezpieczonych na

nieruchomosciach mieszkalnych z 60% bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci do 80%
bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci.

trybu 1 zasad prowadzenia postepowania upadtoSciowego wzgledem bankéw hipotecznych i
zaspokojenia wierzycieli z listow zastawnch w przypadku upadtosci banku hipotecznego, poprzez:

= szczegOtowe uregulowanie odrgbnej dla bankéw hipotecznych procedury upadlosciowej i
wszystkich jej stadiow oraz kompetencji uczestnikow,

=  wprowadzenie obowigzku przeprowadzenia przez syndyka testow rownowagi pokrycia i
ewentualnie testow ptynnosci, ktéorych wyniki wskazujg tryb zaspokajania wierzycieli z listow
zastawnych,

= wstepne przesuni¢cie terminu wykupu listow zastawnych o 1 rok w stosunku do pierwotnego
terminu wykupu (zasadniczy tryb w przypadku pozytywnego wyniku obu wyzej wymienionych
testow),

= wprowadzenie tzw. procedury pass-through w przypadku negatywnego wyniku choéby jednego z
wyzej wymienionych testow, co oznacza, ze termin wykupu listow zastawnych ulega przesunigciu,
jednak powinny one by¢ w tym czasie obstugiwane w zakresie ptatnos$ci odsetkowych, a takze w
miar¢ mozliwosci splacone w terminie wczesniejszym,

= wzmocnienie uprawnien posiadaczy listow zastawnych w przypadku upadtosci banku
hipotecznego,

= uregulowanie naliczania odsetek od listow zastawnych w przypadku ogloszenia upadtosci banku
hipotecznego.

wprowadzenia niezb¢dnych zmian w prawie podatkowym:
= zwolnienie z opodatkowania tzw. podatkiem u zrodta odsetek lub dyskonta od listow zastawnych,

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

zwigkszenie do 5% dopuszczalnego poziomu limitu inwestowania w listy zastawne przez fundusze
emerytalne.

Powyzsze zmiany weszly w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r. Z dniem 1 stycznia 2016 r. weszto rowniez w
zycie Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 30 grudnia 2015 r. w sprawie przeprowadzania rachunku
zabezpieczenia listow zastawnych oraz testu rownowagi pokrycia i testu ptynnosci (Dz.U. z dnia 31 grudnia

2015r.).

W lipcu 2015 r. zmianie ulegly roéwniez rekomendacje nadzorcze skierowane do bankéw hipotecznych:
Rekomendacja F dotyczaca podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego przy
zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomo$ci wydawanych przez banki
hipoteczne oraz Rekomendacja K dotyczaca zasad prowadzenia przez banki hipoteczne rejestru zabezpieczenia
listow zastawnych. Ta ostatnia zmieniona zostala takze w lutym 2016 r. w celu dostosowania do nowego
brzmienia Ustawy o Listach Zastawnych.
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2.1. Czynniki wewnetrzne

po dotychczasowej tresci dodaje sig:

Celem Emitenta jest rozwinigcie efektywnego mechanizmu finansowania rynku nieruchomosci poprzez emisje
dlugoterminowych dhuznych papieréw warto$ciowych. Glownym czynnikiem wewngtrznym decydujacym o
rozwoju Banku jest jego zdolno$¢ do utrzymania pozycji lidera wérdéd bankéw hipotecznych emitujacych listy
zastawne w Polsce. Bank buduje swojg pozycje na rynku i stabilno$¢ wewnetrzna w oparciu o szereg czynnikow,
ktore w przysztosci beda miaty wptyw na realizacje strategii oraz celow biznesowych Emitenta, a co za tym
idzie na dziatalno$ci i wyniki finansowe. Naleza do nich m.in.:

Utrzymanie do$wiadczonej 1 wyksztatconej kadry Banku w obszarze wszystkich kluczowych obszarow
dziatalnosci Emitenta,

Zdolno$¢ do tworzenia i wlasciwego wykorzystywania procedur operacyjnych, w szczegdlnosci w
zwigzku z rozszerzeniem zakresu dziatalnosci Banku o hipoteczne kredyty detaliczne oraz powierzanie
istotnej skali dziatalnos$ci podmiotom zewngtrznym,

Umocnienie pozycji na rynku finansowania nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych,
Wysoka jako$¢ zarzadzania nowoczesnymi i rozbudowanymi systemami teleinformatycznymi,

Usprawnianie proceséw 1 systemoéw zarzadzania ryzykiem, w celu podniesienia bezpieczenstwa
dziatalnosci Emitenta,

Aktywnos¢ na forum finansowym i mi¢dzynarodowym.

Do pozostatych czynnikow wewngtrznych majacych wptyw na perspektywy rozwoju Emitenta naleza:

Przyjeta przez Emitenta w czerwcu 2015 r. aktualizacja strategii dziatania na lata 2016-2019. Glowne
kierunki rozwoju oraz cele strategiczne pozostaty zbiezne z okreslonymi w poprzedniej wersji strategii
z 2013 r. Zatozenia strategii rozwoju Banku na lata 2016-2019 zostaly opisane ponizej w punkcie 3
Rozdziatu X Aneksu.

Woprowadzona przez Emitenta w maju 2015 r. zmiana w metodologii szacowania tzw. rezerwy
portfelowej (IBNR) dla portfela kredytow z komercyjnej linii biznesowej. Podstawowym celem zmiany
byto lepsze dostosowanie metody do wymagan KNF rekomendujacej stosowanie podejscia Point In
Time do szacowania prawdopodobienstwa utraty zdolnosci do obstugi zadtuzenia (PD — probability of
default). W szczegodlnosci wydtuzeniu ulegt okres identyfikacji straty (LIP — loss identification period)
z szesciu do o$miu miesiecy. W konsekwencji tych zmian na koniec 2015 wzrést poziom rezerw.

Whprowadzenie w maju 2015 r. przez Zarzad Banku zmian do Polityki kredytowej mBanku
Hipotecznego S.A., polegajacych na ujednoliceniu w Grupie mBanku podejscia do finansowania
komercyjnych nieruchomosci przychodowych (CRE). Na skutek wprowadzonych zmian wyznaczono
preferowane kierunki akwizycji, a takze okreslono przypadki podwyzszonego ryzyka podjecia decyzji
kredytowej.

Trwajace prace zwigzane z wdrozeniem metody wewngtrznych ratingéw (metoda IRB), jako zadanie o
wysokim priorytecie i dlugofalowym charakterze. Siedem wewnetrznych modeli w obszarze
komercyjnym uzyskato warunkowa zgode KNF w dniu 27.08.2012 r. Trzy kolejne modele ratingowe
dla hoteli i lokali uzytkowych uzyskaty akceptacj¢ BaFin i KNF w dniu 10.04.2014 r. Pozytywna
warunkowa decyzja dotyczaca rozszerzenia stosowania metody dla wyzej wymienionych modeli
pozwolita na stosowanie, ze skutkiem natychmiastowym, metody IRB (slotting approach) do obliczania
wymogéw kapitalowych z tytulu ryzyka kredytowego w ujeciu skonsolidowanym (Grupa
Commerzbank), subskonsolidowanym (Grupa mBank) oraz jednostkowym (mBank Hipoteczny S.A.).

Komisji Nadzoru Finansowego. Inicjatywa dotyczgca zarzgdzania danymi (Data Governance) w
Banku ma za zadanie zapewni¢ podnie$¢ bezpieczefistwo tworzonych i stosowanych przez Emitenta
systemow informatycznych. Wprowadzone standardy zarzadzania danymi pozwola migdzy innymi na
utrzymanie wysokiej wiarygodnoséci Emitenta wobec inwestorow czy agencji ratingowych.

Wprowadzenie przez Bank w grudniu 2015 r. zapisow dotyczacych maksymalnego wskaznika LTC
(Loan to Cost), ograniczen geograficznych i inwestoro6w zastepczych oraz wprowadzit limity dla
nowych zaangazowani kredytowych (115 mln PLN w segmencie CRE oraz 95 min PLN w segmencie
deweloperow mieszkaniowych), co pozwoli Emitentowi na ograniczenie ryzyka kredytowego oraz
ryzyka koncentracji w 2016 r. i latach kolejnych.
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* Docelowo, przedmiotem prac jest rowniez objecie metodg LTC portfela detalicznego w oparciu o
adaptacje modeli stosowanych w mBanku S.A. Ztozenie Wniosku o stosowanie metod statystycznych
do obliczania wymogéw kapitatlowych z tytulu ryzyka kredytowego w odniesieniu do ekspozycji
detalicznych pozyskanych we wspolpracy z mBankiem planowane jest w drugiej potowie 2016 r.

= Prace zwigzane z wdrozeniem Rekomendacji W Komisji Nadzoru Finansowego, dotyczacej
zarzadzania ryzykiem modeli w bankach. Przeprowadzona zostala analiza luki oraz przyjeto
harmonogram prac, zgodnie z ktérym petne wdrozenie Rekomendacji W nastapi do 30 czerwca 2016 r.

= W 2014 r. Bank wdrozyt rachunkowo$¢ zabezpieczen warto$ci godziwej wyemitowanych hipotecznych
listow zastawnych o statej stopie procentowej. Instrumentem zabezpieczajacym jest Interest Rate Swap
zamieniajacy stala stope procentowa na zmienng. Na dzien 31 grudnia 2015 r. bylo zawartych siedem
relacji zabezpieczajacych. W zwiazku z powyzszym Bank wydzielil instrumenty zabezpieczajace
ryzyko zmiany stdp procentowych. Wynik na rachunkowos$ci zabezpieczen za rok 2015 wyniost -2 392
tys. PLN. Intencja Banku w zastosowaniu zabezpieczenia jest ograniczenie ryzyka stopy procentowe;j,
jakie powstaje w wyniku emisji listow zastawnych o stalym oprocentowaniu.

Sktad Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A. na dzief 31 grudnia 2015 r. przedstawia si¢ nastepujaco:
1. Hans-Dieter Kemler — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Lidia Jablonowska-Luba — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej

Joerg Hessenmueller — Cztonek Rady Nadzorczej

Cezary Kocik — Cztonek Rady Nadzorczej

Michat Popiotek — Czlonek Rady Nadzorczej

Dariusz Solski — Cztonek Rady Nadzorczej

7. Mariusz Tokarski — Cztonek Rady Nadzorczej

© 0k~ wn

Rada Nadzorcza w powyzszym skladzie, za wyjatkiem Pana Mariusza Tokarskiego, zostala wybrana na
dziewiatg kadencj¢ w dniu 11 kwietnia 2014 r. przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie mBanku Hipotecznego
S.A. Pan Mariusz Tokarski zostat powotany na Cztonka Rady Nadzorczej w dniu 3 lipca 2014 1.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie mBanku Hipotecznego S.A. postanowilo ze cztonkowie Rady Nadzorczej
dziewiatej kadencji nie bedg otrzymywali wynagrodzenia.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2015 r. w sktad Zarzadu mBanku Hipotecznego wchodzili:
1. Piotr Cyburt — Prezes Zarzadu
1. Marcin Romanowski — Cztonek Zarzadu
2. Grzegorz Trawinski — Czlonek Zarzadu
3. Marcin Wojtachnio — Cztonek Zarzadu.

3. Strategia rozwoju Emitenta
po dotychczasowej tresci dodaje sig:
Strategicznym celem Banku w perspektywie najblizszych lat bedzie utrzymanie osiggnigte] pozycji wsrod

krajowych bankéw hipotecznych, realizowanie misji znaczacego kredytodawcy w obszarze nieruchomosci
komercyjnych oraz lidera emisji listow zastawnych.

W czerwcu 2015 r. Bank przyjat aktualizacje strategii na lata 2016-2019. Glowne kierunki rozwoju oraz cele
strategiczne okreslone w poprzedniej wersji strategii z 2013 r. pozostajg aktualne.

Strategia biznesowa Emitenta formutuje dwa glowne cele strategiczne dla Banku na lata 2016-2019, tj:

= Zbudowanie jak najwigkszego portfela aktywow nieruchomosciowych w ramach obowiazujacej
strategii zarzadzania ryzykiem, spelniajacych kryteria zabezpieczenia listow zastawnych,

= Maksymalne wykorzystanie listow zastawnych, jako narzgdzia refinansowania portfela
dhugoterminowych kredytow hipotecznych.

Od 2013 r. Bank realizuje strategiczny projekt, oparty na modelu wspolpracy z mBankiem w zakresie budowy i
refinansowania portfela detalicznego poprzez emisje listow zastawnych. We wrzes$niu 2013 r. uruchomit
udzielanie kredytow hipotecznych dla osob fizycznych, oferowane przede wszystkim za posrednictwem sieci
sprzedazy Grupy mBanku. Dotyczy to kredytow spetniajacych kryteria wpisu do rejestru zabezpieczenia listow
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zastawnych i potencjalnie stanowigcych podstawe ich emisji. W III kwartale 2014 r. budowa portfela kredytow
detalicznych zostatla dodatkowo wsparta poprzez wdrozenie modelu poolingowego polegajacego na
przejmowaniu juz istniejacego portfela detalicznych kredytow hipotecznych mBanku. Pierwsze transakcje tego
typu mialy miejsce we wrze$niu i pazdzierniku 2014 r.

W 2015 r. Bank kontynuowat dzialania polegajace na budowie nowego portfela hipotecznych kredytow
detalicznych pozyskiwanych w formule wspolpracy z mBankiem, doskonaleniu procesu kredytowego,
przejmowaniu portfela kredytow detalicznych od mBanku w ramach modelu poolingowego (cztery kolejne
transakcje poolingowe) oraz refinansowaniu tego portfela poprzez emisje listow zastawnych.

W latach 2016-2019 Bank bedzie stopniowo ograniczat finansowanie projektow ponizej 10 min PLN i bedzie
koncentrowat swoja uwage na finansowaniu przedsigwzig¢ o wartosci przekraczajacej 10 mln PLN (wraz z
limitem na transakcje pochodne) i mieszczacych si¢ ponizej limitu koncentracji kredytowej (obecnie 35 min
EUR). Priorytetem Banku bedzie finansowanie nieruchomosci komercyjnych o niskim ryzyku inwestycyjnym,
charakteryzujacych si¢ wysokim standardem, zlokalizowanych w duzych i $rednich o$rodkach miejskich,
natomiast w mniejszych - jedynie w przypadku pierwszorzednych lokalizacji. Bank bedzie finansowat w
szczegblnosci nieruchomoscei z nastepujacych segmentdéw: biurowce, magazyny oraz powierzchnie handlowe i
ustugowe.

Glownym celem sprzedazowym bedzie refinansowanie lub finansowanie transakcji zakupu gotowych,
skomercjalizowanych obiektow. W drugiej kolejnosci Bank skupi si¢ na pozyskiwaniu klientow z obszaru
finansowania deweloperow komercyjnych. Kredyty te po zakonczeniu fazy budowy beda konwertowane na
dlugoterminowe 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 wykazaé
si¢ 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.

Realizujac strategi¢ na lata 2016-2019 Bank bedzie rozwijat dzialalnos¢ w obszarze detalicznym w zakresie
budowy portfela kredytow hipotecznych dla 0sob fizycznych, zardwno poprzez sprzedaz nowych kredytow, jak i
transfer istniejacego portfela kredytéw z mBanku i jego refinansowanie listami zastawnymi.

Bank bedzie korzystal z wlasnych do§wiadczen oraz doswiadczenia Grupy mBanku na tym rynku, kierujac si¢
kryteriami kwalifikujacymi kredyty do emisji listow zastawnych. Aspiracjg Grupy mBanku bedzie zwickszenie
udziatu w finansowaniu rynku kredytéw hipotecznych dla 0séb fizycznych do okoto 10% w perspektywie 2019
r.

Dziatalno$¢ Banku w latach 2016-2019 bedzie finansowana z sze$ciu gtownych Zrodet:
= listow zastawnych, w tym:
- zabezpieczonych detalicznym kredytami hipotecznymi (w PLN),
- zabezpieczonych komercyjnymi kredytami hipotecznymi (w PLN, EUR),
= obligacji whasnych,
= dlugoterminowych linii kredytowych (w PLN, EUR)
= depozytow terminowych i biezacych,
= pozyczki podporzadkowanej uzyskanej od mBanku SA
= kapitalow wilasnych.
Zwickszajac w najblizszych latach sume¢ bilansowa, Emitent bedzie dazyt do budowania takiej struktury
aktywow, ktora w ramach obowiazujacych regulacji prawnych pozwoli na wyemitowanie mozliwie

najwigkszego wolumenu listow zastawnych.

Planowane sa emisje zarowno w PLN, jak i denominowane w EUR. Zgodnie z obecna praktyka terminy
zapadalno$ci poszczegdlnych transz bgda miescily si¢ w szczegdlnosci w przedziale 5-10 lat.

Punkt 4. Znaczace zmiany w sytuacji finansowej i ekonomicznej Emitenta

28



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 sig:

Umowa zawarta z Ernst & Young Audyt Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig s. k. w dniu
15.06.2015 r. obejmuje m.in.:

=  badanie Sprawozdania Finansowego Spotki za okres od 01 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r.

= badanie Pakietow Sprawozdawczych Spoétki dla potrzeb konsolidacji Grupy mBanku S.A. za okres od
01 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015.

= przeglad Skroconego Sprawozdania Finansowego Spotki za okres 6 miesigcy zakonczony dnia 30
czerwca 2015,

= przeglad Pakietow Sprawozdawczych Spotki dla potrzeb konsolidacji Grupy mBanku S.A. za okres 6
miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2015 1.

Rozdzial XIII Informacje finansowe

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

Sprawozdanie finansowe Emitenta za okres od 01.01.2015 do 31.12.2015 r. wraz z opinig niezaleznego biegtego
rewidenta z badania tego sprawozdania finansowego zostatlo zamieszczone w Prospekcie przez odniesienie do

raportu rocznego Emitenta za 2015 r. opublikowanego w dniu 31 marca 2016 r. i zamieszczonego na stronie
internetowej Emitenta: www.mbhipoteczny.pl.

Rozdzial XIV

Punkt: Postepowania sadowe i arbitrazowe

po dotychczasowej tresci dodaje sig:

Na dzien 31 grudnia 2015 r. Bank nie prowadzit postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wilasciwym
dla postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan Banku lub
jednostki od niego zaleznej, ktorych warto$¢ stanowi co najmniej 10% kapitatow wiasnych Banku.

Na dzien 31 grudnia 2015 r. przed Sadem Okregowym w Poznaniu toczyla si¢ sprawa z powodztwa wniesionego
przez Bank przeciwko dhuznikowi rzeczowemu Banku, ktory nabyt od kredytobiorcy Banku obcigzona hipoteka
nieruchomo$¢. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosi 11 692 tys. zi. Sad Okregowy w Poznaniu zawiesit
prowadzone postgpowanie wobec braku w spdlce organu uprawnionego do jej reprezentowania. W dniu 8
grudnia 2015 r. Bank wniost do Sagdu Rejonowego w Poznaniu Wydzial Gospodarczy KRS wniosek o
ustanowienie kuratora.

Bank jest cesjonariuszem na podstawie umowy przelewu wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej. Cesja byta
dokonana na zabezpieczenie kredytu udzielonego przez Bank kredytobiorcy. W wyniku pozaru nieruchomosci,
kredytobiorca ponidst stratg. Ubezpieczyciel dokonal wyplaty odszkodowania, ktore nie pokryto szkody. Bank
jako uprawniony z polisy wystapil o odszkodowanie, najpierw kierujagc wezwanie do zaptaty, a nastgpnie w dniu
4 lutego 2014 r. ztozyt pozew do Sadu Okrggowego w Warszawie XX Wydziat Gospodarczy, na kwotg 18 494
tys. zl przeciwko Ubezpieczycielowi o zaptat¢ odszkodowania. Po wytoczeniu powddztwa Ubezpieczyciel
dobrowolnie czeSciowo zaspokoit zadania Banku i wyptacit na rzecz Banku kwote 6 523 tys. zt netto. W dniu 24
lutego 2014 r. Sad wydat nakaz zaptaty, w ktorym nakazal Ubezpieczycielowi zaptaci¢ na rzecz Banku kwote 18
494 tys. zt wraz z odsetkami ustawowymi. W dniu 26 marca 2014 r. Ubezpieczyciel wnidst skutecznie sprzeciw
od nakazu zaptaty. W dniu 10 czerwca 2014 r. Bank ztozyt replike na sprzeciw Ubezpieczyciela i rozszerzyt
zadania pozwu o kwotg 1 324 tys. zt tytulem skapitalizowanych odsetek wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
wytoczenia o nie powodztwa do dnia zaptaty. W listopadzie 2014 r. sprawa zostala skierowana do mediacji,
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jednakze zadna ze stron nie wyrazila na nig zgody. Pierwsza rozprawa odbyta si¢ 17 wrze$nia 2015 r., na ktérej
przeshuchani zostali $wiadkowie wskazani przez Bank. Druga rozprawa odbyla si¢ 21 stycznia 2016 1., na ktorej

przeshuchiwany byt swiadek wskazany przez Ubezpieczyciela. Kolejna rozprawa zostala wyznaczona na 16 maja
2016r.

Na dzien 31 grudnia 2015 r. przed Sadem Okregowym w Warszawie XXIV Wydzialem Cywilnym toczy si¢
sprawa z powodztwa Miasta Stotecznego Warszawa przeciwko mBank Hipoteczny S.A. o zaptate kwoty 39 tys.
zt tytutem odsetek ustawowych od optaty rocznej za 2012 r. za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przejetej
przez Bank w toku egzekucji z nieruchomos$ci (przysadzenie prawa uzytkowania wieczystego przez sad)
potozonej w Warszawie przy ul. Naleczowskiej 33/35. W dniu 20 maja 2015 r. Sad Okrggowy w Warszawie
wydat wyrok, w ktérym umorzylt postgpowanie co do roszczenia gtéwnego (zostato wezesniej zaspokojone przez
Bank), oddalit roszczenie Miasta Warszawa o zaptate odsetek ustawowych w kwocie 39 tys. zt oraz obciazyt
Bank kosztami procesu w kwocie 9 tys. zt. W dniu 23 czerwca 2015 r. Bank zlozyl zazalenie na zawarte w
wyroku postanowienie o obcigzeniu Banku kosztami procesu domagajac si¢ zmiany postanowienia w tym
zakresie tj. o nie obcigzanie Banku kosztami procesu. Powod Miasto Warszawa zlozyto w terminie apelacje od
wyroku w zakresie, w jakim oddalono powoddztwo o odsetki. Zarowno sprawa zazaleniowa o koszty
postepowania jak i sprawa apelacyjna o odsetki czekaja na wyznaczenie termindéw w Sadzie Apelacyjnym w
Warszawie wedlug stanu na 31 grudnia 2015 r. Na 31 grudnia 2015 r. Bank posiadatl z tego tytulu rezerwe w
wysokos$ci 55,5 tys. zt, z tego w koszty 2015 1. zostata ujeta kwota 18 tys. zt (informacja zawarta w Nocie 13
Sprawozdania Finansowego Emitenta za 2015 r.), pozostata kwota byta ujeta w kosztach drugiego péirocza 2014
r.

W dniu 30 grudnia 2015 r. Bank wnidst pozew o wydanie nakazu zaptaty kwoty 2 002 tys. euro przeciwko
kredytobiorcy, w zwiagzku z brakiem sptaty kredytu po wypowiedzeniu umowy kredytu.

Rozdzial XV oraz druga strona Okladki, ostatni akapit:

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

(xiii) sprawozdanie finansowe Emitenta za rok 2015 sporzadzone zgodnie z MSSF zatwierdzonych przez Unig
Europejska , ktorego badania dokonal biegly rewident (Ernst & Young Audyt Polska Spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig s. k.), wraz z opinig i raportem z badania.

Rozdzial XIX

po dotychczasowej tresci dodaje sie:

11. Do raportu rocznego Emitenta za 2015 r. opublikowanego 31 marca 2016 r. zamieszczonego ha stronie
internetowej Emitenta: www.mhipoteczny.pl zawierajacego sprawozdanie finansowe Emitenta za okres
od 01.01.2015 do 31.12.2015 r. wraz z opinig z badania niezaleznego bieglego rewidenta dotyczacym
tego sprawozdania finansowego,
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