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Sprawozdanie Zarzgdu
z dziatalnosci mBanku Hipotecznego S.A.
w 2022 roku

Oficjalne Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci mBanku Hipotecznego S.A. w 2022 roku zostato
sporzgdzone zgodnie z wymogami ESEF. Niniejszy dokument nie stanowi oficjalne] wersji
Sprawozdania Zarzqdu z dziatalnosci mBanku Hipotecznego S.A. w 2022 roku, ale zostat
przygotowany na podstawie oryginatu sporzqdzonego w formacie ESEF i stanowi jego
odwzorowanie.
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1. Wstep

mBank Hipoteczny SA (Bank, mBH) jest specjalistycznym bankiem hipotecznym, ktdérego

dziatalnosc¢ w 2022 roku koncentrowata sie na trzech obszarach biznesowych:

(1) obszarze detalicznym, opartym na strategiczne] wspodtpracy z mBankiem S.A. (mBank)
i pozyskiwaniu od niego kredytoéw hipotecznych dla oséb fizycznych (Kredyty Detaliczne)
(Pooling Detaliczny),

(2) obszarze pozyskiwania finansowania, w szczegolnosci poprzez emisje hipotecznych listow
zastawnych, zapewniajgcych Grupie mBanku stabilne i dtugoterminowe finansowanie
z rynku kapitatowego,

(3) obszarze zarzgdzania portfelami kredytowymi, w stosunku do ktérych Bank zaprzestat
nowej akcji kredytowej tj.. (1) portfelern JST - kredytdw dla jednostek samorzgdu
terytorialnego lub innych podmiotdw z poreczeniem jednostek samorzgdu terytorialnego,
udzielanych przez Bank do 2012 roku (2) portfelemm CRE - kredytéw finansujgcych
komercyjne nieruchomosci przychodowe, udzielanych przez Bank do konca 2018 roku oraz
portfelem Kredytdw Detalicznych, udzielanych przez Bank przed sierpniem 2013 roku.

Suma aktywow Banku na koniec grudnia 2022 roku wyniosta 13,2 mld PLN, z czego okoto 82,39%
stanowity pozyskane z mBanku wysokiej jakosci Kredyty Detaliczne.

mBH (wedtug stanu na koniec grudnia 2022 roku) wyemitowat listy zastawne o wartosci
5,27 mld PLN, co stanowito 30,5% tgcznej wartosci listéw zastawnych pozostajgcych w obrocie,
wyemitowanych przez polskie banki hipoteczne.

Ocena wiarygodnosci finansowej - rating
Wiarygodnosé finansowa Banku oraz emitowanych przez Bank listéw zastawnych oceniana
jest przez miedzynarodowq agencje ratingowq Moody's Investors Service Ltd.

Na date sprawozdawczg obowigzywaty nastepujgce oceny ratingowe:

rating perspektywa data decyzji decyzja

Dlugoterminowy Rating Emiktenta Baal Stabilna 13.07.2021 podwyzszenie ratingu
Krétkoterminowy Rating Emitenta Prime-2 - 12.07.2021 potwierdzenie ratingu
Dlugeterminowy Rating Ryzyka Kontrahenta az - 12.07.2021 |podwyZszenie ratingu
Krotkoterminowy Rating Ryzyka Kontrahenta Prime-1 - 13.07.2021 podwyzszenie ratingu
Dhlugoterminowy Rating Oceny Ruyzyka Kontrahenta | A2 {cr) - 12.07.2021 |podwuyZszenie ratingu
Krotkoterminowy Rating Oceny Ryzyka Prime-1 - 13.07.2021 podwyzszenie ratingu
Hipoteczne listy zastowne Aal - 13.07.2021 |podwyzszenie ratingu

Pandemia COVID 19

W 2022 roku, mBH kontynuowat dziatania podjete w latach ubiegtych, zwigzane
z bezpieczenstwem klientdw i pracownikéw w obliczu pandemii COVID-19 i jej skutkdw.

Bank oferowat klientom wsparcie w ramach tzw. tarczy antykryzysowej 4.0, obowigzujgcej od
23 czerwca 2020 roku, w ramach ktorej klienci, ktdrzy stracili prace lub inne gtéwne zrodto
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dochodu po 13 marca 2020 roku, mieli prawo do zawieszenia na okres do 3 miesiecy sptaty
kredytu bez naliczania odsetek w okresie zawieszenia wykonania umowy. To udogodnienie
miato charakter moratorium ustawowego w rozumieniu wytycznych Europejskiego Urzedu
Nadzoru Bankowego, obowigzywato do czasu wprowadzenia Ustawy o finoansowaniu
spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom. W 2022 roku
ztozono 3 wnioski opomoc wramach tego moratorium, z czego pPOMoOC Przyznano
3 kredytobiorcom. W zakresie tworzenia odpiséow dla portfela ekspozycji detalicznych Bank
stosuje przeklasyfikowanie ekspozycji do koszyka 3 lub (po spemieniu wypracowanych
kryteriow jakosci kredytobiorcow) do koszyka 2. Podejscie jest zgodne z opinig utworzonego
przy KNF panelu eksperckiego.

Od 16 maja 2022 roku zniesiony zostat na terytorium RP stan epidemii, a obowigzywac zaczat
stan zagrozenia epidemicznego, w ktorym nadal moze obowigzywac polecenie pracy zdalnej.
W zwiqzku z poprawqg sytuacji epidemicznej Bank zdecydowat sie wprowadzic wymog
swiadczenia pracy stacjonarnie cztery razy w miesigcu, a kolejno zwiekszyt wymiar do osmiu
dni w miesigcu (dwa dni w tygodniu).

Strategia Banku

W grudniu 2022 roku mBH przyjat zatozenia nowej strategii dziatania na lata 2023-2026, ktérej

gtéwnymi celami sq:

(1)  pozyskiwanie hipotecznych kredytdow detalicznych z mBanku;

finansowanie ich regularmymi emisjami listdw zastawnych;

doskonalenie platformy informatycznej i bezpieczenstwa danych;

(4) zarzgdzanie ryzykiem;

(5) wspieranie kultury organizacyjnej opartej na wspdinych wartosciach, zapewniajgcej
poszanowanie réznorodnosci, rozwd] zawodowy pracownikow i satysfakcjonujgce
warunki pracy.

mMBH wspodlnie z mBankiem wdraza nowoopracowang agende ESG dla Grupy. Grupa mBank
jest swiadoma swojej odpowiedzialnosci za klimat, spoteczenstwo, kondycje finansowg
klientdw i zgodnos¢ z deklarowanymi wartosciami ESG.

Najwazniejsze projekty

Slad weglowy i strategia dekarbonizacji Grupy mBanku

W ramach Grupy mBank uruchomiony zostat projekt ,Slad weglowy i strategia dekarbonizacji
Grupy mBanku S.A.". Projekt prowadzony jest przy wspotpracy z Fundacjg Climate Strategies
Poland. Celem projektu jest osiggniecie neutralnosci emisyjnej w zakresie 112 (emisje wtasne)
do 2030 roku oraz w zakresie 3 w kategoriach 13115 (emisje portfelowe) do 2050 roku.
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Wdrozenie metody AIRB

Bank kontynuuje prace nad przygotowaniem do stosowania metody AIRB, ktéry zostaty
zainicjowane w 2016 roku. Ztozenie wniosku do KNF w tej sprawie planowane jest w 2026 roku,
Po spemieniu przez Bank warunkdéw formalnych.

Definicja default

Bank przygotowat i wdrozyt zmiany zwigzane z wejsciem w zycie regulacji Komisji Europejskiej
EU 2018/171 wydanej na podstawie artkutu 178 rozporzqdzenia 575/2013 (CRR), dotyczgcej zmian
w stosowanej przez banki definicji niewykonania zobowigzania.

Aktualnie trwajg prace zwigzane z realizacjg zalecenn EBC, miedzy innymi z wdrozeniem
kalkulacji liczby dni zalegtosci na poziomie Grupy mBanku na potrzeby identyfikacji przestanki
przeterminowania w sptacie oraz automatyzacji procesu cross default.

IBOR

W 2022 r. w ramach wdrazania rozwigzan wynikajgcych z Rozporzqdzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 1. w sprawie indekséw stosowanych
jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych [...] tzw.
klauzul fallbackowych. mBH we wspotpracy z mBankiem zaproponowat klientom aneksy do
umow kredytowych adresujgce zmiane wskaznika referencyjnego.

Elektroniczny Obieg Petnomocnictw

Przygotowano aplikacje do zarzgdzania petnomocnictwami. Pozwala ona na usprawnienie
procesu obiegu pemomocnictw | upowaznien, zakupu podpisu elektronicznego dla
pracownikéw Banku, umozliwia sprawne raportowdnie oraz zapewnienid przejrzystoscé
procesu. Przyjete zatozenia pozwalajg na minimalizacje obiegu papierowego dokumentacji, co
wpisuje sie w strategie ESG.

Wdrozenie nowelizacji Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych

8 lipca 2022r. weszta w zycie znowelizowana Ustawa o listach zastawnych i bankach
hipotecznych. Nowelizacja ta implementowata przepisy unijne do prawa krajowego. Zespdl
wdrozeniowy zaprojektowat oraz wdrozyt zmiany w regulacjoch wewnetrznych oraz
systemach informatycznych z sukcesem implementujgc nowe wymogi prawne.

Podziat przez wydzielenie

W 2022 1. prowadzone byty intensywne dziatania majgce na celu przygotowanie podziatu
Banku w trybie art. 529 § 1 pkt 4 KSH (Podziat), poprzez przeniesienie na mBank czesci majgtku
(aktywow i pasywow) oraz praw i obowigzkdw Banku w postaci zorganizowanej Czesci
przedsiebiorstwa, stanowigce] organizacyjnie i finansowo wyodrebniony w istniejgcym
przedsiebiorstwie mMBH zespdt sktadnikéw materialnych i niematerialnych, zwigzanych
z dziatalnoscig w zakresie udzielania i obstugi kredytow obejmujgcych:
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(1) kredyty zabezpieczone hipotekg na finansowanie nieruchomosci komercyjnych,

(2) kredyty udzielane jednostkom samorzgdu terytorialnego lub przez nie poreczone

(3) kredyty zabezpieczone hipotekg udzielane osobom fizycznym na cele niezwigzane
z dziatalnoscig gospodarczqg, co do ktérych zawarcie umowy kredytu z klientem nastgpito
do dnia 25 lipca 2013 1., spetniajgce okreslone kryteria

wraz z systemami informatycznymi dedykowanymi do obstugi powyzszych kredytdow
i pracownikami niezbednymi do prowadzenia tej dziatalnosci oraz rzeczowym majgtkiem
trwatym, prawami i obowigzkami zwigzanymi z prowadzeniem tej dziatalnosci oraz innymi
aktywami i zobowigzaniami niezbednymi do realizacji okreslonych zadan gospodarczych

pozostajgcych w zakresie tejze dziatalnosci bankowej.

Zakonczenie projektu (rejestracja Podziatu) planowane jest na Il kwartat 2023 roku, po

spetmieniu warunkdw formalnych w postaci:

(1) uzyskania zezwolenia KNF na podziat banku, zmiane jego statutu i obnizenie funduszy
witasnych;

(2) podjecia uchwat przez walne zgromadzenia mBH oraz mBanku o wyrazeniu zgody na
Podziat

Trzeci formalny warunek Podziatu czyli wykreslenie przenoszonych kredytdw z rejestru
zabezpieczenia listdw zastawnych zostat speniony w pazdzierniku 2022.
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2.Zewnetrzne Uwarunkowania Dziatalnosci

2.1. Otoczenie makroekonomiczne i prawne

Gospodarka s$Swiatowa jest w fazie ograniczonej aktywnosci. Na takie spowolnienie
gospodarcze wptywa co najmniej kilka czynnikow:

(1) utrzymujgce sie zagrozenie zwiekszajgcych sie zachorowan na COVID-19,

(2) problemy z tanncuchami dostaw,

(3) wysokie ceny ropy naftowej, zywnosci i surowcdw energetycznych.

Swiatem wstrzgsneta inwazja Rosji na Ukraine. Jej skutki odczuwamy przez istotne wzrosty cen
energii i niepewnos¢ dostaw surowcow energetycznych. Te czynniki przektadajg sie na
rekordowe poziomy inflacji, ktéra we wrzesniu 2022 roku w Polsce wyniosta 17,2%.

W pazdzierniku 2021 roku Narodowy Bank Polski rozpoczgt cykl podwyzek stdp procentowych.
t gczna skala podwyzek Stopa referencyjna NBP do pazdziernika 2022 roku wyniosta 6,75 p.p.
(z poziomu 0,1% do 6,75%).

Rownolegle dwa kluczowe banki centralne — FED | EBC, znajdujg sie w stodku cyklu podwyzek
stép procentowych. W FED stopa gtdwna moze dojs¢ do poziomu 4,6% w 2023 roku, pod
warunkiem jednak, ze utrzyma sie wzglednie stabilna sytuacja na amerykanskim rynku pracy.

Spowolnienie pogtebione podwyzkami stop procentowych obniza perspektywe wzrostu PKB
w 2023 roku do poziomu zaledwie 0,4%. Hamowanie wzrostu gospodarczego moze znadlezc
odbicie we wzroscie stopy bezrobocia i ostabieniu rynku pracy. Rozluznienie rynku pracy moze
wptyngé na zmniejszenie presji na wzrost wynagrodzen, a w efekcie inflacji bazowej. W swoich
analizach dtugoterminowych mBank przewiduje spadek inflacji w 2023 roku.

W przypadku zakonczenia cyklu podwyzek stop procentowych w potgczeniu z wcigz
trwajgcym zaciesnianiem monetarnym na rynkach rozwinietych, mozemy sie spodziewac
negatywnego wptywu na kurs ztotego wzgledem euro i dolara. Polska waluta bedzie dalej
wrazliwa na sytuacje geopolityczng w regionie. Staby ztoty bedzie potegowat inflacje
w zakresie dobr importowanych, zwtaszcza takich jak surowce energetyczne. Zwiekszone
wydatki panstwa (m.in. rekompensaty wzrostdw cen energii, wydatki sektora obronnego,
zwiekszone koszty diugu publicznego) mogq sie przyczyniaé do dalszych wzrostow
rentownosci polskich obligacji skarbowych.

Obawy dotyczgce recesji w gospodarkach europejskich oraz pomysty dotyczqce
opodatkowania nadmiarowych zyskow w branzy energetycznej powodujg podwyzszong
zmiennos¢ na rynkach akgji.

Z powodu zwiekszonego ryzyka niewyptacalnosci niektoérych grup kredytobiorcow
w srodowisku rosngcych stop procentowych, pojawiajg sie waqtpliwosci dotyczgce kondycji
sektora bankowego. Na obnizenie kondycji sektora wptyneto ogtoszenie przez rzgd
powszechnego programu wsparcia kredytobiorcow wprowadzonego Ustawq z 7 lipca 2022
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roku o finansowaniu spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy
kredytobiorcom (Wakacje Kredytowe). Umozliwia on zawieszenie sptaty tgcznie 8 rat kredytu
w 2022 i 2023 roku, czego efektem finansowym tzw. wakacji kredytowych byta jednorazowa
strata w rachunku wynikéow bankdw, co ograniczyto poziom funduszy witasnych. Nizsze
fundusze witasne ograniczajg mozliwos¢ absorbcji ryzyka kredytowego, innych zdarzen
obcigzajgcych wynik finansowy bankow, a takze rozwoju biznesu kredytowego.

Rosngce stopy procentowe pociggajg za sobg wzrost ryzyka prawnego zwigzanego ze
stosowang w umowach kredytowych zmienng stopg. WIBOR zostat dostosowany do
wymogow Rozporzgdzenia BMR, a w przysztosci jego zamiennikiem ma byc¢ indeks WIRON.

Obserwujemy znaczgce zmniejszenie akcji kredytowej. Wptyngt na to wzrost oprocentowania
kredytéw hipotecznych oraz rekomendacje KNF. Zaleca on, by banki stosowaty bardziej
konserwatywne podejscie do oceny zdolnosci kredytowej klientdw. Zgodnie z danymi
publikowanymi przez BIK az o 72,9% rt/r spadia warto$é zapytan o hipoteczne kredyty
detaliczne. Réwniez mBank odnotowat spadek akwizycji. Przetozyto sie to na wartosé
sprzedazy. Jezeli taki trend malejgcy utrzyma sie w przysztosci na rynku kredytdow
hipotecznych, to bedzie miat wptyw na wolniejsze budowanie wolumenu zielonych aktywow
przeznaczonych do transferu do mBH. Ograniczenie to determinuje mniejszy potencjat do
emisji zielonych listow zastawnych.

W lipcu 2021 roku do oferty bankdw wprowadzono kredyty z okresowo statq stopg procentowa.
Umozliwiono takze konwersje kredytéw udzielonych ze zmiennym oprocentowaniem na
okresowo statg stope. Rosnqce stopy procentowe zwiekszyty zainteresowanie tym produktem
i konwersjg wsrod klientéw sektora bankowego. Tendencja ta powoduje, ze w obszarze
poolingu MBH rozszerzy swoje dziatania o wypracowanie modelu transferu kredytow
0 CZAsSOWO statym oprocentowaniu.

Kluczowe wskazniki makroekonomiczne 2022-2023

. Inflacja (% 1/r, Stopa
Konsumpcja . . :
PKB (% /1) Inwestycje koniec bezrobocia (%, USD/PLN EUR/PLN
prywatna .
okresu) koniec okresu)

2022 Q1 8,5 6,6 4,3 T 54 4.2 4,65
2022 Q2 55 6,4 7,1 15,5 49 4,48 4,7
2022 Q3 2 35 5 16,6 51 4,75 4,8
2022 Q4 0,3 4.5 3 16,6 55 4,85 4.9
2023 QI -2,3 4,2 -4 18,6 57 4,66 4,8
2023 Q2 -0,1 2,8 -2 15,6 56 4,57 4,8
2023 Q3 1,1 2,4 1 13,5 55 4,27 4,7
2023 Q4 2,1 2,5 3 10,8 59 41 4.6

Zroédto: https//makroekonomia.mbank.pl/204172-prognozy-dla-stop-procentowych-i-walut-z-komentarzem
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Ustawa z dnia 7 kwietnia 2022 r. o zmianie ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 872) dokonata implementacji
Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2162 z dnia 27 listopada 2019 .
w sprawie emisji obligacji zabezpieczonych i nadzoru publicznego nad obligacjami
zabezpieczonymi oraz zmieniajgca dyrektywy 2009/65/WE i 2014/59/UE (Dyrektywa CB),
dotyczqcej zasad emisji listow zastawnych oraz zasad dziatalnosci ich emitentow (bankow
hipotecznych). Dyrektywa przewidywata, ze 8 lipca 2022 r. wszystkie przepisy ustawowe
i wykonawcze stanowigce implementacje Dyrektywy CB powinny juz obowigzywac w krajach
cztonkowskich i taki tez termin Ustawa ustalita dla wejscia w zycie przepisow
implementujgcych Dyrektywe CB. Ustawa nie spowoduje istotne] zmiany modelu
funkcjonowania bankéw hipotecznych w Polsce, koncentruje sie ona zasadniczo wytqcznie na
watkach koniecznej implementacji przepiséw Dyrektywy CB i nie uwzglednia szerszych
postulatdw bankdw hipotecznych dotyczgcych usprawnienia ich dziatalnosci. Zgodnie jednak
z postulatami srodowiska bankdéw hipotecznych poziom ustawowego nadzabezpieczenia dla
listdw zastawnych zostat zmniejszony z poziomu 110% do 105% adekwatnie do wymogdw art.
129 CRR, a takze zlikwidowany zostat limit portfelowy ekspozycji kredytowych w ktoérych LTV
przekracza 60% (wykreslenie art. 13 ust 1 Ustawy). Istotng z organizacyjnego punktu widzenia
zmiang na lepsze jest wykreslenie z Ustawy obowigzku ujawniania w ksiedze wieczystej
nieruchomosci zabezpieczajgcej informacji o wpisaniu wierzytelnosci zabezpieczone] do
rejestru zabezpieczenia listow zastawnych. Likwidacja tego obowigzku w znacznym stopniu
odcigzy administracyjnie banki hipoteczne oraz zdejmie koniecznos¢ ponoszenia kosztow
wpisow | wykreslen wskazanej informacji w ksiedze wieczystej.

W zakresie wynikajgcym z niezbednej implementacji Dyrektywy CB przyjete zostaty m.in.
nastepujgce rozwigzania:

(1) zmiana zasad utrzymywania bufora ptynnosciowego (art. 18 ust 3a), ktdry ma obejmowacé
nadwyzke utworzong z aktywow spemiajacych warunki okreslone w art. 18 ust. 3¢ Ustawy,
W wysokosci nie nizszej niz maksymalny skumulowany wyptyw ptynnosci netto w okresie
kolejnych 180 dni. Wyptyw ptynnosci netto stanowig wyptywy ptatnosci wymagaine
w danym dniu ptatnosci, w tym ptatnosci kwoty wartosci nominalnej listdw zastawnych
i odsetek z tytutu tych listdw oraz ptatnosci z tytutu instrumentdw pochodnych w ramach
programu emisji listow zastawnych, po odliczeniu wptywow ptatnosci wymagalnych
w tym samym dniu z tytutu aktywow stanowigcych zabezpieczenie listéw zastawnych,

(2) uregulowanie zasad i warunkow udziatu instrumentdw pochodnych zabezpieczajgcych
ryzyko walutowe | stopy procentowej w rejestrze zabezpieczenia listdw zastawnych,
dotyczgce dokumentacji tych transakcji, statusu i wiarygodnosci kontrahenta, wyceny
instrumentdw a takze ustanowienie wymogu nierozwigzywania umow o instrument
pochodny w razie ogtoszenia upadtosci lub wszczecia przymusowej restrukturyzacji banku
hipotecznego,

(3) wprowadzenie definicji tgczgcych pojecia zawarte w Ulzbh z pojeciami uzywanymi
w Dyrektywie CB jak chocéby pula aktywoédw zabezpieczajgcych, wprowadzenie tzw.
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Jlabelling'u”, ktéry umozliwia inwestorom szybkie ustalenie jakim standardom odpowiada
list zastawny jako covered bond. Ustalono zasady uzywania nazwy ,Europejski List
Zastawny” dla tych listéw zastawnych ktére sg w pemi zgodne z Dyrektywg CB oraz
.Europejski List Zastawny Premium” dla tych, ktére dodatkowo spemiajg wymogi
natozone przez Rozporzgdzenie 575/2013 (CRR).

(4) wprowadzenie obowigzku:

a. sktadania corocznych sprawozdan z dziatalnosci przez powiernika do KNF,

b. corocznego przekazywania przez bank hipoteczny do KNF nie pdzniegj niz do dnia
31 marca, wedtug stanu na ostatni dzien roku poprzedniego informacji okreslonych
w art. 33 ¢ Ustawy,

(5) szczegdtowo okreslono zasady sprawowania nadzoru przez KNF nad emitentami listdw
zastawnych, wydawania zgdd na program emisji listdw zastawnych, a takze obowiqgzki
samego KNF jako organu sprawujgcego nadzor nad emitentami listdw zastawnych,

(6) wprowadzono wymogi ustawowe w zakresie ujawnienn na stronach intermetowych
emitenta. Bank realizowat przed wejsciem w zycie Ustawy ujawniania dobrowolnie
w oparciu o standard ECBC, tzw. HTT (Harmonised Transparency Template). Obecnie
realizuje podwojne ujawnienia w oparciu o HTT oraz wymogi ustawowe,

(7)  wprowadzono regulacje dotyczgce naktadania przez KNF kar na emitentow oraz osoby
dziatajgce w ich imieniu,

(8) doprecyzowana zostata rowna z posiadaczami listow zastawnych pozycja wierzycieli
Z instrumentow pochodnych zabezpieczajgcych wpisanych do rejestru zabezpieczenia
listow zastawnych w postepowaniu upadtosciowym.

21 czerwca 2022 r. wydane zostato nowe Rozporzgdzenie Ministra Finansow w sprawie
przeprowadzania rachunku zabezpieczenia listdw zastawnych oraz testu rownowagi pokrycia
i testu ptynnosci. Ma ono szczegolnie donioste znaczenie ze wzgledu na potrzebe dostosowania
systemow informatycznych do nowego sposobu kalkulacji.

Dnia 1 stycznia 2022r. weszia w zycie Rekomendacja Z Komisji Nadzoru Finansowego
dotyczqcej zasad tadu korporacyjnego w bankach (dalej ,Rekomendacja”). Rekomendacja
stanowi zbidr dobrych praktyk w zakresie zasad tadu wewnetrznego banku, a tresc
opracowana zostata z uwzglednieniem stanowisk europejskich organéw nadzorczych z sektora
bankowosci i rynku kapitatowego. Postanowienia Rekomendacji uzupetniajg dotychczas
wypracowane przez KNF dokumenty w zakresie tadu wewnetrznego w bankach (w tym
rozwiniecie i uzupetnienie Rekomendacji H oraz Rekomendacji M). W Banku dostosowano
regulacje wewnetrzne i procesy do wymagan Rekomendacji Z W Banku opracowywano
w drugiej potowie 2021r. zmiany w wew. regulacjach celem terminowego zaimplementowania
wymagan Rekomendacji Z. Dnia 13 pazdziernika 2022r. weszty w zycie Ustawa z dnia 9 lutego
2022 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks spdtek handlowych oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U. poz.
807 z pdzn. zm.). Zmiany w prowadzone do ksh wymagaty zaimplementowania do statutu
Banku oraz Regulaminu Rady Nadzorczej i Regulaminu Zarzgdu. Stosowne zmiany zostaty
wprowadzone, natomiast w zakresie statutu Bank czeka na zgode KNF na tres¢ zmian.
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Z dniem 1 stycznia 2022 r. weszta w zycie takze Rekomendacja R. KNF opublikowat w kwietniu
2021 r. znowelizowang wersje Rekomendacji R dotyczgcq zasad klasyfikacji ekspozycji
kredytowych, szacowania i ujmowania oczekiwanych strat kredytowych oraz zarzgdzania
ryzykiem kredytowym. Stanowi ona zbidr zasad oraz wytycznych dotyczgcych klasyfikacji
ekspozycji kredytowych, szacowania i ujmowania oczekiwanych strat kredytowych zgodnie
z przyjetg i obowigzujgca w banku politykg rachunkowosci oraz zarzgdzonia ryzykiem
kredytowym. Zasady oraz wytyczne dotyczqgce Kklasyfikacji ekspozycji kredytowych,
szacowania i ujmowania oczekiwanych strat kredytowych oraz zarzadzania ryzykiem
kredytowym nie obejmujg aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy. Tres¢ Rekomendacji R obejmuje postanowienia wynikajgce z wejscia w zycie
zdniem 1 stycznia 2018 r. Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci Finansowej
(MSSF) 9 Instrumenty finansowe (zgodnie z Rozporzgdzeniem Komisji (UE) 2016/2067 z dnia 22
listopada 2016 r. Rekomendacja R stanowita podstawe wprowadzenia zmian w zasadach
wyceny ryzyka kredytowego ekspozycji kredytowych w regulacjach wewnetrznych banku,
w tym w polityce rachunkowosci, a jej uwzglednienie stanowi zmiane szacunkow.

W pierwszej potowie 2022 r. Bank w ramach wspdlnego projektu Grupy mBanku kontynuowat
implementacje rozwigzan wynikajgcych z Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki
referencyjne w instrumentach finansowych | umowach finansowych [.] (dalej
.Rozporzgdzenie BMR") zmierzajgc do wprowadzenia do relacji umownych z klientami tzw.
klauzul fallbackowych. Na podstawie przyjetego w Banku Planu ciggtosci dziatania oraz
harmonogramu projektu Bank rozpoczgt podpisywanie anekséw do umodw kredytowych
z klientami, ktorym wczesniej, do konca roku 2021, przedstawiono propozycje aneksow
(klauzule fallbackowe), a ktorzy posiadajg kredyty pochodzqgce ze sprzedozy wiasnej
realizowanej przez Bank do 2013 1. W stosunku do klientow, ktorzy posiadajq kredyty udzielone
w modelu agencyjnym lub pozyskane w modelu poolingowym przy wspoétpracy z mBankiem,
Bank koordynowat dalsze dziatania projektowe z mBank w obliczu istotnej i prawdopodobnej
zmiany otoczenia prawnego dotyczgcej zastgpienia wskaznika WIBOR innym wskaznikiem
referencyjnym. Prawdopodobiernstwo wyznaczenia przez tzw. krajowy wiasciwy organ
(w rozumieniu Rozporzqdzenia BMR) zamiennika wskaznika WIBOR w postaci wskaznika
wyznaczanego na podstawie stawki procentowe] obliczone] wwyniku fixingu Stawki
Referencyjnej POLONIA wynika z art. 85 Ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu
spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom. Planowane
wejscie w zycie w/w ustawy oraz ryzyko wystgpienia zdarzenia dotyczgcego wskaznika WIBOR
spowodowato koniecznos$¢ korekty Planu ciggtosci dziatania Banku oraz korekty projektdw
aneksow zawierajgcych klauzule fallbackowe, ktdre zostaty zaoferowane klientom w 2022 roku.
Drugi kwartat 2022 r. zdominowany zostat przez zapowiedziane przez rzqd tzw. ,wakacje
kredytowe”, prace nad projektem ustawy w tej sprawie, proces opiniowania w tym przez
Zwigzek Bankéw Polskich, ktéry zgtosit uwagi bankéw w szczegdlinosci zwracajgc uwage na
dotkliwe skutki finansowe dla bankdw i perspektywe poniesienia przez nie strat. Dnia 7 lipca
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2022 1. uchwalona zostata Ustawa o finansowaniu spotecznosciowym dla przedsiewziec
gospodarczych i pomocy kredytobiorcom, ktéra w art. 73 wprowadzita mozliwosé skorzystania
przez konsumenta z tzw. wakacji kredytowych czyli zawieszenia ptatnosci czterech rat
kapitatowo-odsetkowych w roku 2022 i czterech rat w roku 2023 w stosunku do kredytu
hipotecznego zaciggnietego na zaspokojenie wiasnych potrzeb mieszkaniowych. tqgcznie
oznacza to 8 rat w przeciggu pottora roku. W okresie zawieszenia nie naliczajq sie odsetki, co
oznacza readlne straty dla banku, ktéry traci umdwione wynagrodzenie oraz ponosi koszty
refinansowania.

2.2. Rynek hipotecznych listow zastawnych

Listy zastawne emituje sie w 30 roznych krajach europejskich. Zwiekszona popularnosc tego
typu instrumentu wyprowadzita go poza granice europejskie. Stat sie produktem globalnym,
z emitentami w takich krajach jak: Australia, Kanada, Nowa Zelandia, Singapur, Korea
Potudniowa czy Brazylia.

Od 20 lat rynek listow zastawnych w Polsce rozwija sie sukcesywnie, a wolumen listow
pozostajgcych w obrocie wyniost ok. 18,3 mid PLN (3,9 mld EUR) wg stanu na koniec czerwca
2022 roku. Stanowito to ok. 3,91% wartosci hipotecznych kredytow detalicznych udzielonych
przez banki w Polsce (wnioski na podstawie Bloomberg i danych statystycznych KNF). Dla
poréwnania — na Wegrzech stosunek wartosci listdw zastawnych w obrocie do tgcznej kwoty
kredytéw hipotecznych (zaréwno detalicznych jak i korporacyjnych), wynidést na koniec
2021 roku 33%. W skali makro najistotniejszymi rynkami emitentdéw listéw zastawnych
pozostajg Francja, Niemcey | Kanada, ktére tgcznie odpowiadajqg za 59% wszystkich emisji listow
zastawnych denominowanych w euro w okresie od poczqgtku roku do maja 2022.

Wejscie w zycie Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o listach zastawnych i bankach
hipotecznych (Ustawa o listach zastawnych) spowodowato, ze rynek listdw zastawnych zyskat
ramy prawne. Ustawa data podstawe do rozwoju tego rynku. Zgodnie z nig, emitent listdw
zastawnych jest wyspecjalizowang instytucjg kredytowqg (bankiem hipotecznym), objetqg
nadzorem KNF.

Kolejna nowelizacja Ustawy o listach zastawnych z 1 stycznia 2016 roku w istotnym stopniu
przyczynita sie do poprawy infrastruktury prawnej dla bankowosci hipotecznej.
W szczegdlnosci  spowodowata  wzrost  bezpieczenstwa — prowadzone]  dziatalnosci
i wzmocnienie praw inwestoréw nabywajgcych listy zastawne. Zmiany te dostosowaty polski
list zastawny do standarddw rynku europejskiego i wymogodw agencji ratingowych.

8 lipca 2022 roku weszta w zycie ustawa implementujgca dyrektywe Parlamentu
Europejskiego i Rady w sprawie emisji obligacji zabezpieczonych i nadzoru publicznego nad
obligacjami zabezpieczonymi (tzw. Dyrektywa CB) wraz z aktami wykonawczymi.
Wprowadzita ona definicje tgczgce pojecia zawarte w Ustawie o listach zastawnych
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zuzywanymi w Dyrektywie CB, jok cho¢by ,pula aktywodw zabezpieczajgcych”.
Implementacja dyrektywy przyniosta rowniez konkretne rozwigzania:

(1) zmieniono zasady utrzymywania bufora ptynnosciowego, co skutkuje zmniejszeniem jego
poziomu w stosunku do poprzedniego stanu prawnego,

(2) dostosowano poziom wymaganego nadzabezpieczenia do wymogdw CRR. Jego poziom
zmniejszono ze 110% do 105%, przez co zwiekszono mozliwosci emisyjne,

(3) zniesiono limit wierzytelnosci przekraczajgcych 60% BHWN w portfelu banku,

(4) uregulowano zasady i warunki udziatu instrumentdéw pochodnych zabezpieczajgcych
ryzyko walutowe i stopy procentowe] w rejestrze zabezpieczenia listdw zastawnych.

W slad za Dyrektywqg CB ustawa wprowadza pojecie ,europejski list zastawny” oraz ,europejski
list zastawny premium”. Wprowadzenie tzw. labelling'u ma umozliwi¢ inwestorom
miedzynarodowym szybkie ustalenie, jakim standardom odpowiada papier wartosciowy.
Przyjete rozwiqzania powodujq, ze polskie listy zastawne oznaczane sg jako ,europejski list
zastawny premium?”.

Doprecyzowano, rowng z posiadaczami listow zastawnych, pozycje wierzycieli z instrumentow
pochodnych zabezpieczajgcych, wpisanych do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych
w postepowaniu upadtosciowym. Jest to istotny element eliminujgcy niepewnosc prawng, co
do pozycji kontrahentdw instrumentdow pochodnych.

Nowelizacja ustawy zlikwidowata obowigzek ujawniania w ksiedze wieczyste] informacji
o wpisaniu wierzytelnosci do rejestru zabezpieczenia listéw zastawnych. Jest to istotna
i korzystna zmiaona - zmniejszy koszty i odcigzy banki hipoteczne pod kgtem
administracyjnym.

Wszystkie opisane wyzej zmiany prawne umozliwity rozwdj bankowosci hipotecznej — w 2022
roku w Polsce dziatalnos¢ emisyjng hipotecznych listow zastawnych prowadzito pie¢ bankow
hipotecznych: mBH, Pekao Bank Hipoteczny, PKO Bank Hipoteczny, ING Bank Hipoteczny oraz
Millennium Bank Hipoteczny. Grupy bankowe posiadajgce w swoich strukturach banki
hipoteczne reprezentujq 65% rynku kredytdéw hipotecznych.

Niezwykle wazne bedzie budowanie wiarygodnego wizerunku oraz lepsza rozpoznawalnosc
bankdw hipotecznych na rynkach, m.in. dzieki uzyskanym miedzynarodowym certyfikatom,
takim jak ,The Covered Bond Label’. Potwierdza on wysokg jakos¢ oferowanych listow
zastawnych i spemienie wysokich standarddw w zakresie przejrzystosci informacyjnej.

Kluczowq kwestig jest réwniez wspieranie przez banki hipoteczne Celéw Zréwnowazonego
Rozwoju. W pozytywny sposdb przetozy sie to na rozwdj i dobrobyt spoteczenstwa. Z drugiej
strony umozliwi bankom dostep do inwestoréw, dla ktérych cele ESG (E - srodowisko,
S - odpowiedzialnos¢ spoteczna, G - tad korporacyjny) sg jednym z kluczowych kryteriow
wspdtpracy.
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Do 30 czerwca 2022 trzy banki hipoteczne (mBH, PKO Bank Hipoteczny, ING Bank Hipoteczny)
ustanowity programy emisji, w ramach ktérych listy zastaowne sqg notowane na rynkach
zagranicznych poprzez gietde w Luksemburgu. Listy zastawne emitowone na bazie tych
programow sg przeznaczone gtownie dla instytucjonalnych inwestorow zagranicznych.

Hipoteczne listy zastawne polskich bankdéw w obrocie krajowym i zagranicznym na dzien
31 grudnia 2022 roku.

20
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. 5,27 7,15
6,50 3.41 1,98 0.40
- 2 40 '],23 !
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Zrédio: Sprawozdania finansowe polskich bankéw hipotecznych oraz informacje o emisjact

Od ponad 23 lat utrzymujemy istotng pozycje na polskim rynku listow zastawnych.
Wyznaczamy najwyzsze standardy i praktyki rynkowe.

31 grudnia 2022 roku w obrocie publicznym znajdowato sie 527 mild PLN naszych listow
zastawnych. Dawato nam to 30,5% udziatéw w rynku.

Wdrozylismy przetomowy i nowatorski w polskim sektorze bankowym model wspdtpracy
z mBankiem. Polega on na budowaniu portfela hipotecznych kredytéw detalicznych
refinansowanych listaomi zastawnymi. W taki sposdb potwierdzilismy swojg pionierskqg
i strategiczng role — wyznaczamy kierunki dalszego rozwoju rynku listdw zastawnych w Polsce.

Pozostate banki hipoteczne powielity wypracowany przez nas model poolingowy, ale byty
tworzone przy zatozeniu lekkiej struktury organizacyjnej i technologicznej. mBH bedzie dgzyt
w perspektywie kolejnych lat, by wypracowaé efektywny model biznesowy. Jest to istotny
element naszej strategii.

Aktywnie poszukujemy inwestoréw na rynku krajowym i zagranicznym. Chcemy utrzymac
naszg gotowos¢ emisyjng. Dlatego:

(1)  podtrzymujemy relacje z inwestorami instytucjonalnymi, istothymi podmiotami rynku
(agencjami ratingowymi, dealerami, gietdami), w szczegdlnosci dzieki wsparciu
i rozpoznawalnosci mBanku i Commerzbanku. Chcemy przeprowadzac emisje w kazdym
czasie, rowniez w sytuacji napiec i kryzyséw gospodarczych,

(2) utrzymujemy infrastrukture finansowgq, organizacyjna.
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Ograniczony popyt na listy zastawne w Polsce wynika z braku systemowych zachet do
dtugoterminowego oszczedzania:

—
—

spadek aktywow pod zarzgdzaniem OFE,
2) niska popularmosc IKE, IKZE oraz PPK i PPE,
3) ograniczenia MIFID-owe w transakcjach z osobami fizycznymi,

(
(
(
(

4} koniecznosc¢ odprowadzenia podatku bankowego przez instytucje finansowe, co istotnie
zmniejsza zyskownosc¢ inwestycji,

(5) niska optacalnosc¢ zastosowania listow w transakcjach repo, czy kredytowych z NBP,

(6) brak programu skupowego listéw zastawnych NBP,

(7) konkurencja w postaci papierdw diuznych emitowanych przez banki w celu spetnienia

wymogdw MREL/TLAC (w skali trudnej do oszacowania na obecny moment).

Alternatywgqg dla rynku krajowego jest europejski, gdzie banki centralne wykazujg aktywnosc
w kontekscie listdw zastawnych. Na przykiad EBC, w ramach programu CBPP3 skupit portfel
o wartosci prawie 300 mld euro (stan na kwiecien 2022 roku).

Historycznie udowodnilismy, ze jestesmy w stanie uplasowad emitowane przez nas listy na
rynku europejskim. Nasza strategia nadal zaktada, ze bedziemy mogli organizowac emisje
tego typu. Jednak otoczenie regulacyjne jest niestabilne i przejsciowo odnotowuje sie wysoki
poziom nadptynnosci polskiego rynku bankowego. Dlatego wystepujg okresy, w ktorych
wiekszosc naszych listow zastawnych emitujemy w trybie oferty niepublicznej.

Rozumiemy jaka jest naszg rola w Grupie. Dlatego utrzymujemy gotowosé emisyjng, mamy
adekwatny poziom zabezpieczenia w postaci odpowiedniej jakosci kredytéw oraz niezbedng
infrastrukture.

Ambicjg Grupy, a co sie z tym wigze réwniez naszg, jest emitowanie wytgcznie instrumentow
dtuznych z przeznaczaniem na cele ESG. Rosngce znaczenie zielonych listdow zastawnych
(green covered bonds) wsrod inwestorow, dla ktorych istotne sqg czynniki ESG, daje szanse
rozwoju rynku polskich zielonych listow zastawnych.

2.3. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
Rok 2021 na rynku nieruchomosci mieszkaniowych uptyngt pod znakiem wysokiej aktywnosci
na rynku zaréwno od strony podazowej, jak i popytowe|. Poczgtek 2022 r. to sukcesywny

spadek popytu spowodowany kontynuowaniem przez Rade Polityki Pienieznej podwyzek stop
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procentowych, a takze zmianaomi wynikajgcymi z zalecen KNF w zakresie bardziej
konserwatywnego niz dotychczas podejscia do liczenia zdolnosci kredytowej (podniesienie
bufora ostroznosciowego dotyczgcego zmiany stép procentowych zmin. 2,5 p.p. na min. 5 p.p.).
W efekcie liczba nowopodpisanych umow kredytowych, wedtug danych Amron Sarfin na
koniec czerwca 2022 roku, wyniosta 86,17 tys. co stanowito spadek o ok. 30,6% wzgledem
danych za | potowe 2021 roku. Wartos¢ nowo udzielonych kredytow hipotecznych wyniosta
blisko 30,5 mld PLN, co oznaczato spadek o ok. 24,0% r/r. Perspektywy dla rynku kredytowego
w 2022 roku sg mocno skorelowane z czynnikami niepewnosci odnosnie przysztej sytuacji
gospodarczej, pandemicznej i fiskalnej oraz sytuacji w Ukrainie i mozliwymi implikacjami tego
konfliktu réwniez o charakterze ekonomicznym. Inwazja Rosji na Ukraine spowodowata
odptyw ukrainskich pracownikdéw z Polski, wzrost cen paliw, energii i innych surowcdow,
a w konsekwencji wzrost kosztéw inwestycji.

W | potowie 2022 roku oddano do uzytkowania wiecej mieszkan niz przed rokiem, co byto
efektem duzej liczby projektodw rozpoczetych po wyhamowaniu rynku na przetomie lat
2020/2021. Spadta natomiast liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym oraz liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto.

w | potowie 2022 roku sprzedaz lokali mieszkalnych przez deweloperdw dziatajgcych na
szesciu® najwiekszych rynkach w kraju spadta o ok. 49,7% r/r i na koniec czerwca br. wyniosta
ok. 19,6 tys. lokali. Najwyzszy poziom sprzedazy odnotowano w Warszawie (ok. 58 tys.
mieszkan), a najnizszy w todzi (ok. 1,8 tys. mieszkan).

W nowej podazy, oprocz inwestycji przeznaczonych do faktycznej sprzedazy, pojawito sie sporo
inwestycji, ktdre byty przygotowywane od wielu miesiecy, ale wobec zmniejszonego popytu
nie zostaty wprowadzone do sprzedazy we wczesniejszym okresie. Te inwestycje pojawity sie w
ofercie gtdwnie w ostatnich dniach czerwca br. po to, aby ich dalsza sprzedaz mogta byc
realizowana na zasadach sprzed 1 lipca br,, czyli bez koniecznosci spetnienia wymogoéw nowej
ustawy deweloperskiej. W rzeczywistosci lokale te pojawiq sie w sprzedazy albo w koncodwce
roku, albo w pierwszych kwartatach przysztego roku. W tej sytuacji liczba mieszkan, ktdérych
sprzedaz formalnie rozpoczeto w Il kwartale br. okazata sie bardzo wysoka: ponad 19 tys., ale
realnie jedynie ok. 11,5 tys. z nich mozna traktowaé jako rzeczywistg nowqg podaz.
W konsekwencji nowa podaz z okresu styczen — czerwiec br. szacowana byta na ok. 25 tys. lokali.

Na koniec Il kwartatu br. w strukturze oferty, wg daty oddania projektu deklarowanej przez
deweloperaq, udziat mieszkan gotowych i ukonczonych w 2022 roku byt relatywnie wysoki, choc
nieco mniejszy niz na koniec | kwartatu br. (ok. 29% vs ok. 35%). Mieszkania z zaplanowanym
zakonczeniem budowy w 2023 roku stanowity ok. 44% (ok. 48% w | kwartale br.), znaczgco
wzrosta oferta mieszkan z zaplanowanym terminem oddania do uzytku w 2024 roku i pdzniej

o Ze wzgledu na dostepnoéé danych analiza zostata oparta o 6 miast: Warszawa, £ddz, Krakdw, Poznan, Wroctaw i Tréjmiasto.
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(27%, + 010 p.p. kw/kw), co moze oznaczaé wspomniang reakcje na wejscie w zycie nowelizacji
Ustawy deweloperskiej, czyli objecie tych mieszkan jeszcze zasadami sprzed nowelizacji.
Pomimo widocznego spadku liczby zawieranych umaw, ceny mieszkan w | potowie roku nadal
rosty. Widac jednak, zwtaszcza w Warszawie, Gdansku, Wroctawiu, w |l kwartale br.
wyhamowanie przecietnej ceny mieszkan sprzedanych, co moze znalez¢ odbicie w polityce
cenowej w przysztych kwartatach.

Srednia cena transakcyjna za 1m2?, na rynku pierwotnym w | potowie 2022 roku, dla dziewieciu
gtéwnych miast® wzrosta o ok. 18,2% r/r. Najwyzsza srednia cena transakcyjna na rynku
pierwotnym na koniec czerwca br. notowana byta w Warszawie i wyniosta ok. 12,3 tys. PLN/m?,
a najnizsza w todzi na poziomie ok. 7,8 tys. PLN/m?2.

Najwyzszy sredni wzrost cen transakcyjnych za Tm?2 obserwowano w Gdyni (+ o ok. 26,0% r/r)
oraz w Szczecinie (» o ok. 22,6% 1/r), a najnizszy w Gdansku (+ o ok. 10,4% 1/r) oraz w Poznaniu
(r 0 0k.15,3% r/r) i w Warszawie (+ o ok. 15,9% t/r).

Zmiane poziomu S$rednich cen transakcyjnych na rynku pierwotnym w 9 najwiekszych
miastach Polski w okresie 2007 — IH 2022 prezentujemy ponizej.

Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym (w tys. PLN/m2)

12,0

10,0

8,0

6,0

4,0

Gdarnsk Krakow todz
Poznan Warszawa Wroctaw
Szczecin Katowice Gdynia

== «= Srednia dla 9 miast

Zrédto: NBP, opracowanie mBH

Badanie $rednich cen transakcyjnych za Tm? w | potowie 2022 roku, dla dziewieciu gtéwnych
miast na rynku wtérnym wykazato wzrost na poziomie ok. 12,8%, w poréwnaniu z danymi za
| potowe 2021 roku. Najwyzszg dynamike odnotowano w Szczecinie (v o ok. 24,5% r/r), Gdyni
(r o ok. 14,8% r1/r) oraz w todzi ( ro ok. 14,5% r/r). Najnizszy wzrost cen na rynku wtdérnym
odnotowano w Warszawie (+ o ok. 5,3% 1/r) oraz w Poznaniu (+ o ok. 6,3% 1/r). Najwyzsza $rednia

° Analiza oparta zostata o 9 miast: Warszawa, Krakdw, Gdansk, Gdynia, Wroctaw, £6dz, Poznan, Szczecin i Katowice o najwiekszym udziale
w rynku.
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cend transakcyjna na rynku wtérnym na koniec czerwca br. wystgpita w Warszawie i wyniosta
ok. 11,6 tys. PLN/m?, a najnizsza w Katowicach ok. 6,2 tys. PLN/m2

Zmiane poziomu srednich cen transakcyjnych na rynku wtdrmym w 9 najwiekszych miastach
Polski w okresie 2007 — IH 2022 prezentujemy ponizej.

Ceny transakcyjne na rynku wtérnym (w tys. PLN/m2)

10

9,0

7,0

50

30

Gdansk Krakéw todz
Poznan Warszawa Wroctaw
Szczecin Katowice Gdynia

== «= Srednia dla 9 miast

Zrédo: NBP, opracowanie mBH

Wskaznik dostepnosci mieszkan na koniec czerwca 2022 roku, w wiekszosci analizowanych
miast ulegt pogorszeniu ze wzgledu na utrzymujgce sie wysokie ceny mieszkan i jednoczesnie
wolniejszy wzrost wynagrodzen.

Miastami o najwyzszym wskazniku dostepnosci mieszkann byty Katowice ok. 0,85m?
(¢ 01% 1/7), Poznan ok. 0,76m?2 (v 4,9% r/r) oraz tddz ok. 0,75m?2 (¢ 6,0% t/r). Najnizszy poziom
wskaznika dostepnosci mieszkan ksztattowat sie w Warszawie ok. 0,64m? (v 2,4% 1/r) oraz we
Wroctawiu ok. 0,68m2 (v 7,0% t/r). Sredni wskaznik dla 8 miast objetych analizg, na koniec
czerwca 2022 roku wynidst ok. 0,72m? Szczegdty zamiesciliémy ponize.
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Dostepnosé mieszkania za srednie wynagrodzenie (w m2)

115
1,05
0,95
0,85
0,75
0,65
0,55
0,45

Gdansk Krakow todz
Poznan Warszawa Wroctaw
Katowice e «= Srednia dla 8 miast

Szczecin
Okres ekspozycjic potrzebny do wyprzedania wszystkich mieszkan znajdujgcych sie
w aktualnej ofercie, na koniec czerwca 2022 roku, ulegt wydtuzeniu i wynidst ok. 3,5 kwartatu.
Najkrotszy czas wyprzedazy oferty, wystgpit w Warszawie (ok. 3,0 kwartatéw), a najdiuzszy
w todzi (ok 41 kwartatdw). Najbardzie] poszukiwanymi mieszkaniami pozostawaty lokale
z segmentu popularnego (2 lub 3 - pokojowe). Doswiadczenia zycia codziennego podczas
pandemii wskazujg na zmiane preferencji nabywcow i wzrost zainteresowania mieszkaniami
o wiekszej liczbie pokoi, z tarasami/balkonami czy ogrédkami, w dobrze skomunikowanych
lokalizacjach podmiejskich lub poza, aglomeracjami.

Gtownymi czynnikami oddziatywujgcymi na rynek nieruchomosci mieszkaniowych bedq:

(1) spadek popytu na mieszkania w warunkach wysokich stép procentowych, wzrost kosztéw
kredytu oraz silne ostabienie zdolnosci kredytowej osob ubiegajgcych sie o finansowanie
w bankach,

(2) rosngca inflacja, wyhamowanie dynamiki wzrostu realnych ptac, pogorszenie dostepnosci
mieszkan,

(3) niepewnosc¢ co do sytuacji gospodarczej w kraju i na swiecie, niepewnosci w zwigzku
z trwajgcg wojng w Ukrainie, ryzyko pogorszenia koniunktury, obawy o finansowq
i zawodowq przysztosé potencjalnych nabywcow,

(4) utrzymujgce sie wysokie stawki wynajmu mieszkann m.in. z uwagi na potrzeby
mieszkaniowe uchodzcéw wojennych z Ukrainy, wzrostu popytu na wynajem mieszkania
ze strony osoéb, ktdére nie majg zdolnosci kredytowej po zaostrzeniu polityki kredytowej
bankdw,

(5) wstrzymywanie, etapowanie nowych inwestycji mieszkaniowych w warunkach duzej
podazy w toku oraz utrzymujgcych sie wysokich kosztéw budowy mieszkan przy braku

< Okres ekspozycji - czas sprzedazy liczony jako liczba mieszkan w ofercie na koniec kwartatu w relacji do sredniej sprzedazy z ostatniego roku.
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mozliwosci przeniesienia tego wzrostu na ceny mieszkan w warunkach ostabienia popytu,
spadek rentownosci nowych projektéw,

(6) rTozWd] najmu instytucjonalnego w najwiekszych aglomeracjach - mozliwe kolejne
transakcje deweloperow z klientami instytucjonalnymi, w celu utrzymania ptynnosci
i stabilnosci sprzedazy, w zamian za rezygnacje z czesci marzy wynikajqgcej ze sprzedazy
wiekszego pakietu mieszkan.

2.4. Rynek kredytéw mieszkaniowych

Dane NBP wskazujg na duzy potencjat rozwoju rynku kredytow mieszkaniowych w Polsce. Na
koniec czerwca 2022 roku, banki w Polsce posiadaty naleznosci z tytutu kredytow
mieszkaniowych o wartosci 512,2 miliardow PLN, co stanowi wzrost o 4,6% w stosunku do
poprzedniego roku. Z kolei saldo kredytéw w ztotdwkach wynosito 404,3 miliardow PLN, czyli
78,9% tqcznej wartosci kredytéw mieszkaniowych, i wzrosto o 7,1% r/r. Stosunek tgcznego salda
kredytéw mieszkaniowych do PKB w cenach rynkowych wynidst na koniec | kwartatu 2022 roku
18,9%, co jest znacznie nizsze od sredniej UE wynoszqgcej okoto 40%.
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3. Wyniki finansowe

3.1 Podstawowe wskazniki finansowe

31122022 31.12.2021

ROA netto! 2,33% 0,15%
ROA brutto? -2,81% 0,23%
ROE netto’ -23,52% 1,48%
ROE bruttg” -28,35% 237%
/A (wskaznik kosztéw do dochoddw)® 56,91% 50,76%
Wskaznik marzy odsetkowe]® 1,049 1,10%
Koszt ryzyka” 0,37% 0,17%
tgczny wspdlczynnik kapitatowy 15,719 18,73%

1) wynik netto / sredni stan aktywoéw, 2) wynik brutto / sredni stan aktywow, 3) wynik netto / sredni stan kapitatéw wiasnych, 4) wynik brutto / sredni stan
kapitatéw wiasnych, 5) (ogéine koszty administracyjne + amortyzacja)/ dochdéd tqczny (rozumiany jako wynik z tytutu odsetek + wynik z tytutu optat i prowizji
+ wynik na dziatalnosci handlowej + pozostate przychody operacyjne - pozostate koszty operacyjne + pozostate dochody), 6) wynik odsetkowy / sredni stan
aktywéw odsetkowych, 7) odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytéw i pozyczek (z wytgczeniem wyceny gwarancji kredytowej) / sredni stan kredytow
i pozyczek udzielonych klientom

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

wtys.PLN___[31122022] 31122021 | Dynamika |
AKTYWRA 13 177 225 12 981 822 1,51%
kKredyty i pozyczki udzielone klientom wyceniane w zamortyzowanym koszcie 11 468142 11608275 -1,21%
kredyty i pozyczki udzielone klientom wyceniane wwartosci godziwe] przez wunik finansowy 100 822 120 205 -16,12%
Aktywa finonsowe wyceniane wwartosci godziwe] przez inne dochody cotkowite 1171608 732393 59,97%
Pozostale aktywa 436 653 520949

ZOBOWIAZANIA | KAPITALY 13177 225 12 981 822 1,51%
Zobowigzania z tytutu emisji dluznych papierdw wartosciowych 6 581 915 7 603677 -13,44%
Zobowigzania wobec bankdw 5544 817 3959 446 40,04%
Kapital pedstawowy 884 631 884 631 0,00%
Pozostale pasywa 165862 534 068 -68,94%

Suma bilansowa mBH na 31 grudnia 2022 roku wyniosta 13,2 mld PLN, co oznacza zaledwie 1,5%
wzrost w stosunku do konca roku 2021. Tak niewielki przyrost sumy bilansowej, mimo realizacji
planu poolingowego na poziomie 2 mid PLN, wynika przede wszystkim z uwzglednienia
w rezerwy na Wakacje Kredytowe w wycenie portfela Kredytow Detalicznych oraz z wiekszej
niz zazwyczaj liczby przedterminowych sptat w tym portfelu. Dodatkowo, w 2022 portfel
kredytéw komercyjnych ulegat amortyzacji w wyniku sptat regularmych i przedptat.

Po stronie pasywnej, wartosé bilansowa wyemitowanych listdw zastawnych na koniec grudnia
2022 byta o 13,4% nizsza niz na koniec grudnia 2021 roku, w efekcie wykupu 5 serii listdw
zastawnych w tgcznej kwocie 120 m EUR i 1 000 m PLN oraz emisji 2 serii hipotecznych listdw
zastawnych w tgcznej kwocie 700 m PLN.
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3.2. Rachunek zyskoéw i strat

w tys. PLN 2022 2021 Dynamika

Wynik z tytutu odsetek 122104 139723 -5,45%
Wiynik z tututu optat | prowizji -8515 -7790 9,31%
wynik na dzialalnosci handlowej 18 534 -145 +-
Wynik z tytubu medyfikacg)i nieistotne] -350 659 -2796 +-
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytow | pozyczek -36821 -2 401 1433,57%
Ogédlne koszty administracyjne -64 981 -51 445 26,31%
Ameortyzacja -4 406 -13264 8,61%
Wuynik na dziatalnosci operacyjnej -333 461 61235 +/-
Podatek od pozycji bilansowych Banku -3222 -31 063 3,73%
Zysk brutto -365 682 30 172 +f-
Podatek dochodowy 62304 11370 +-
Zysk netto -303 378 18 802 +/-
Srednia wazona liczba akeji zwykduch / érednia wazona rozwodniona liczba akeji zwylkbych 3360 000 3360000 0,00%
Zysknetto na jedng akcje zwyklg /Rozwodniony zysk na jedng akcje zwylkdqg {w PLN) -90,29 56 +-

W 2022 roku na wyniki Banku miaty wptyw przede wszystkim:

(1 Wakacje Kredytowe - ujemny wptyw na wynik odsetkowy kwotg 351,9 min PLN,

(2) wazrost rezerw kredytowych - w porownaniu do roku 2021 o 40,2 min PLN - ktérego
powodem byty: (a) zmiany wartosci zabezpieczenia, (b) zmiany w istniejgcych oraz nowe
postepowania egzekucyjnych/upadtoéciowych, a takze (c) zmiany modelowe w zakresie
parametrow ryzyka (rekalibracje oraz aktualizacje prognoz makroekonomicznych),

(3) koszty zwigzane ze sktadkami na Bankowy Fundusz Gwarancyjny i Fundusz Wsparcia
Kredytobiorcow, ktére w roku 2022 byty znacznie wyzsze niz w 2021i wynosity 19,6 min PLN

(versus 9,2 min PLN w 2021).

W 2022 roku dochdéd Banku, obliczony jako suma wyniku z tytutu odsetek, wyniku z tytutu optat
i prowizji, wyniku na dziatalnosci handlowej, pozostatych przychoddéw operacyjnych oraz
pozostatych kosztdw operacyjnych, wynidst 139 680 tys. PLN (w 2021 roku: 130 272 tys. zi).
Dochéd ten pochodzi w catosci z dziatalnosci prowadzonej na terenie Rzeczypospolite] Polskiej.
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4.Dziatalnosé mBH

4.1. Dziatalnosé¢ kredytowa

Model dziatalnosci mBH, konsekwentnie realizowany od 2013 r. opiera sie w znacznej mierze na
powierzeniu wykonywania szeregu czynnosci na podstawie zawartych umow
outsourcingowych.

Dwie najwazniejsze umowy dotyczgce dwdch podstawowych segmentéw dziatalnosci Banku
czyli portfela Kredytow Detalicznych oraz portfela kredytow CRE, zostaty zawarte odpowiednio
w 2014 i 2018 roku. Regulujg one proces pozyskiwania Kredytow Detalicznych oraz zasady
obstugi posprzedazowej, wsparcia procesu zarzqgdzania ryzykiem kredytowym oraz
udostepnienia systemow informatycznych w odniesieniu do obu portfeli.

Na bazie umowy z 2014 roku, w 2022 roku mBH przeprowadzit siedem transakcji poolingowych
Kredytow Detalicznych na tgczng kwote 2 mld PLN, zwiekszajgc systematycznie udziat
Kredytdow Detalicznych w portfelu kredytowym Banku.

Udziat portfela kredytéw CRE oraz kredytéw IST (obstugiwanych bezposrednio w mBH),
zgodnie z przyjetq strategiqg, systematycznie maleje, a wyniku planowanego Podziatu, w 2023
roku spadnie do zera.

Struktura portfela kredytowego

31.12.2021 1,0 77,94%
31.03.2022 20,06% 1,08 78,89%
30.06.2022 18,01% 0,94 81,03%
30.09.2022 18,08% 0,91 80,98%
31.12.2022 16,69% 0,9 82,39%
B kredyty dla podmiotéw gospodarczych M kredyty dla sektora publicznego kredyty detaliczne

Kredyty dla podmiotéw gospodarczych

Zgodnie z zapisami strategii Bank koncentruje sie na zarzgdzaniu istniejgcym portfelem, ktory
w zwigzku z harmonogramowymi oraz przedterminowymi sptatami ulega regularnej redukcji.

Zaangazowanie bilansowe netto wobec podmiotdw gospodarczych wyniosto 19231 min PLN.
Dominujgca czesé (98,2%) przypadata na refinansowanie gotowych obiektdéw komercyjnych,
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zaangazowania w projekty mieszkaniowe stanowity 0,4%, a kredyty na finansowanie budowy
obiektdw komercyjnych 1,4%.

Struktura portfela wg typu kredytowanej nieruchomosci

Centrum Handlowe 47,32%
Biura 27,99%
Lokal uzytkowy 10,55%

Hotel 6,13%
Nieruchomos¢ mieszana 4,80%
Centrum magazynowe/Logistyczne 1,89%
Inna 0,92%
Deweloper mieszkaniowy 0,40%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

W obszarze nieruchomosci komercyjnych portfel kredytowy Banku obejmuje kredyty
finansujgce w szczegdlnosci: obiekty handlowe i biurowce.

Koncentracja geograficzna portfela kredytéw dla podmiotéw
gospodarczych

mazowieckie 33,50%
dolnoslgskie 14,80%
matopolskie 13,20%
slgskie 8,20%
pomorskie 6,10%
zachodniopomorskie 5,70%
wielkopolskie 5,00%
Swietokrzyskie 2,80%
pozostate 10,70%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Najwieksza liczba finansowanych projektdw skoncentrowana jest w  wojewoddztwie
mazowieckim, gdzie zaangazowanych jest 335% wszystkich srodkow kredytowych.
W wojewodztwach dolnoslgskim, matopolskim i slgskim zaangazowanie bilansowe tgcznie
stanowi 36,2%.

Wedtug stanu na date sprawozdawczg w portfelu kredytdéw dla podmiotdw gospodarczych
dominowaty kredyty udzielone w EUR (74,3%) oraz PLN (25,1%).
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Kredyty dla sektora publicznego (JST)

Zgodnie z zapisami strategii Banku, w portfelu tym nie ma nowych umaow, co w potgczeniu ze
znacznymi sptatami przedterminowymi znajduje odzwierciedlenie w nizszym, w porownaniu
do stanu z 31 grudnia 2021 roku, zaongazowaniu bilansowym tych kredytdw. Na date raportu
wynosito ono 106 min PLN (spadek 0 17,2%).

Kredyty detaliczne dla osob fizycznych

Bank aktywnie wspodtpracowat zmBankiemm wcelu ksztattowania produktu oraz
maksymalizacji sprzedazy kredytow detalicznych po stronie mBanku, spemiajgcych wymogi
transferu do mMBH. Obecnie funkcjonujgcy proces poolingowy zapewnia mozliwose
przenoszenia aktywow detalicznych w cyklach miesiecznych.

Struktura walutowa portfela kredytowego

Struktura walutowa portfela kredytowego ulegta zmianie. W poréwnaniu ze stanem z konca
2021 roku udziat kredytdw w PLN wzrdst o 2,84 pKt. proc. i na koniec 2022 roku stanowity one
87,42% portfela kredytowego. Udziat kredytdow w EUR wyniodst 12,46%.

Zmiana struktury walutowe] portfela wynika przede wszystkim ze zmniejszania sie sumy
zaangazowania w portfelu CRE, ktdrej w znacznej czesci finansowany jest w EUR.

Struktura walutowa portfela kredytowego

31.12.2021 84,58% 0,15%
31.03.2022 85,28% 0,14%
30.06.2022 86,68% 0,14%
30.09.2022 86,38% 0,13%
31122022 87,42% 0,12%

EEUR mPLN mUSD

4.2. Emisje listow zastawnych i refinansowanie

Trzecim podstawowym obszarem dziatalnosci Banku jest zapewnienie finansowaniaq,
w szczegdlnosci przez emisje listéw zastawnych.

mBH jest bankiem hipotecznym z najdtuzszg historig emisji listow zastawnych na polskim
rynku kapitatowym. Wartosé, wyemitowanych przez Bank, hipotecznych listdw zastawnych
pozostajgcych w obrocie na dzien sprawozdawczy wyniosta 527 mld PLN, co stanowi 30,5%
catego rynku, ktdry wynosi w przyblizeniu 17,3 mid PLN.
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W 2022 roku Bank wyemitowat dwie serie listdw zastawnych w ofercie bezprospektowej,
o tgcznej wartosci 700 min PLN. Wartos¢ wszystkich wyemitowanych przez Bank hipotecznych
listdw zastawnych w ofercie bezprospektowej na dzien sprawozdawczy wynosi 1,3 mid PLN.

Listy zastawne Banku nalezg do instrumentdw charakteryzujgcych sie niskim poziomem
ryzyka inwestycyjnego, wynikajgcym <z ustawowego wymogu wielostopniowego
zabezpieczania ich emisji i obrotu.

Emisje hipotecznych listow zastawnych Banku pozostajgce w obrocie.

Data emisi Doa wupu | ialuta | erioie L paing ioady’

04 082014 20022023 200000000 Aal
15.04 2015 16102023 FLN 250 000 000 Aal
1.10.2017 15.09 2023 FLM 1000000000 Aal
22062018 10.06.2024 FLN 310 000 000 Aal
22022019 20122028 FLM 100 000 000 Aal
SUMA 1860 00 0000
e emieh (Dot walarpu Waisis | Wosioie | Roling Woody's
28.022014 28.022029 EUR 8000 000 Aal
17.032014 15.032029 EUR 15000 000 Aal
30.05.2014 30.05.20259 EUR 20000 000 Aol
24 042015 24 042025 EUR 1 000 000 Aal
28.09.2016 20092026 EUR 13000 000 Aal
26102016 20092026 EUR Z5000 000 Aal
01.022017 01022024 EUR 24900 000 Aal
26.04 2018 05032025 EUR 300 000 000 Aal
1211.2019 15.09.2025 EUR 300 000000 Aal
SUMA EUR 7 269 00 000

Emisje hipotecznych listéw zastawnych Banku w ofercie bezprospektowej

I T T S T

03.09.2021 03.09.2026 100 000 000

10.02.2021 10122026 PLN 500000000 n,fq

24022022 10.09.2027 PLN 500000000 nfa

22062022 22062027 PLN 200000000 nla
SUMA PLN 1300 000 000

W 2022 roku Bank wyemitowat obligacje o wartosci 35 min PLN.

Na date sprawozdawczg Bank posiadat 2 wyemitowane serie w kwocie 95 min PLN. Oferta
Banku obejmuje obligacje zerokuponowe oraz kuponowe denominowane w PLN z terminami
wykupu powyzej 1 roku.
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Struktura refinansowania dziatalnosci Banku
Hipoteczne listy zastawne 54%
Kredyty otrzymane 45%
Obligacje kuponowe 1%
Pozyczka podporzgdkowana 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Otrzymane kredyty i pozyczki dotyczg terytorium Polski, natomiast wyemitowane listy
zastawne znajdujg sie w obrocie publicznym i nie jest mozliwe okreslenie dla nich struktury
terytorialnej refinansowania.

Ponizsze tabele prezentujq informacje o podpisanych przez Bank w 2022 roku umowach
dotyczqgcych kredytéw i pozyczek.

Umowy podpisane

Oprocentowa
Terrn = sph tH - m m
nie

06.05.2022 31122027 state 250 000 000
26.07 2022 26.07 2027 Zmienne FLN 300 000000
SUMA 550 000 000

W dniu 6 maja 2022 roku Bank podpisat umowe kredytowq z mBankiem na kwote 250 min PLN,
oprocentowang wedtug statej stopy procentowej, nastepnie 19 grudnia 2022 roku Bank
podpisat aneks do umowy zwiekszajgc kwote zaangazowania do 400 min PLN oraz wydtuzajgc
termin sptaty kredytu do 31 grudnia 2028 roku.

W dniu 26 lipca 2022 roku Bank podpisat umowe kredytowg z mBankiem na kwote 300 min
PLN oprocentowang wedtug zmiennej stopy procentowe;.

Podstawa emisji listéw zastawnych

Zgodnie z Ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych podstawe emisji hipotecznych
listbw zastawnych stanowiq wierzytelnosci wpisane do rejestru zabezpieczenia listéw
zastawnych, zabezpieczone hipotekami ustanowionymi na prawie uzytkowania wieczystego
lub prawie wiasnosci nieruchomosci, wpisanymi w ksiegach wieczystych na pierwszym
miejscu.

Wedtug stanu na date sprawozdawczg na zabezpieczenie emisji hipotecznych listdw
zastawnych sktadaty sie wierzytelnosci o wartosci 8 130,33 min PLN tgcznie z 32 403 kredytow
hipotecznych w PLN udzielonych klientom detalicznym.
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Poza wierzytelnosciami kredytowymi do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listdw
zastawnych wpisane byty obligacje skarbowe o wartosci nominalnej 270 min PLN oraz CIRS
o wartosci nominalnej 300 min euro.

Z rejestru do konca pazdziernika 2022 roku wykreslone zostaty wszystkie kredyty, ktére
w ramach Podziatu przejdg w 2023 roku do mBanku.

Poziom nadzabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych wynosit 29,8% (z uwzglednieniem
zabezpieczenia zastepczego).

Bank pozyskuje srodki na dziatalnosé kredytowq w przewazajgcej czesci poprzez emisje listow
zastawnych, a w dalszej kolejnosci za posrednictwem emisji obligacji krétkoterminowych
i kredytow otrzymanych, gtdwnie z rynku miedzybankowego.
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5.Zarzgdzanie ryzykiem

Zarzgdzanie ryzykiem w mBH jest okreslone i regulowane przez strategie, polityki i procedury
przyjete przez Zarzqd i zaakceptowane przez Rade Nadzorczg Banku.

Bank zarzgdza wszystkimi zidentyfikowanymi rodzajomi ryzyka bankowego i przeprowadza
procesy ICAAP (Internal Capital Adequacy Assessment Proces) oraz ILAAP (Internal Liquidity
Adequacy Assessment Process) przy czym:

(1)  proces zarzgdzania ryzykiem jest odpowiedni do skali dziatalnosci oraz do istotnosci, skali
i ztozonosci danego ryzyka oraz na biezgco dostosowywany do nowych czynnikow i zrodet
ryzyka,

(2) metody zarzgdzania ryzykiem, modele i ich zatozenia oraz systemy sq dostosowane do
skali i ztozonosci ryzyka oraz okresowo weryfikowane i walidowane,

(3) struktura organizacyjna zarzgdzania ryzykiem zapewnia niezaleznos¢ obszaru ryzyka,

(4) proces zarzgdzania ryzykiem jest zintegrowany z procesami planistycznymi
i kontrolingowymi oraz wspiera realizacje strategii Banku, przy zachowaniu zgodnosci ze
strategiq zarzgdzania ryzykiem, w szczegdlnosci w zakresie poziomu tolerancji na ryzyko,

(5) proces zarzgdzania ryzykiem jest spdjny z zasadami zarzgdzania ryzykiem Grupy
mBanku, w tym rowniez w zakresie wykorzystania grupowych modeli ryzyka,
dostosowanych do specyfiki dziatania Banku.

Na system zarzgdzania ryzykiem w sktadajqg sie:

(M identyfikacja ryzyka,

(2) pomiar lub ocena ryzyka,

(3) kontrola ryzyka,

(4) prognozowanie i monitorowanie ryzyka,
(5) raportowanie ryzyka,

(6) dziatania zarzgdcze.

Zarzgdzanie ryzykiem jest nadzorowane przez Rade Nadzorczg Banku, ktora regulamie
otrzymuje informacje o profilu ryzyka oraz najwazniejszych dziataniach podejmowanych
w zakresie zarzgdzania ryzykiem.

Zarzgd Banku odpowiada za zarzqgdzanie ryzykiem, w tym za nadzorowanie i monitorowanie
dziatarn podejmowanych przez Bonk w zakresie zarzqdzania ryzykiem. Zarzgd Banku
podejmuje najwazniejsze decyzje majgce wpltyw na poziom ryzyka Banku oraz uchwala
przepisy wewnetrzne dotyczgce zarzgdzania ryzykiem.

Bank na zasadzie indywidualnej, ujawnia w Sprawozdaniu Finansowym i Sprawozdaniu
Zarzgdu informacje zgodnie z przepisami Rozporzqgdzenia CRR i Rekomendacji M,
w szczegdlnosci dotyczgce:

(1) funduszy wiasnych,
(2) przestrzegania wymogdw kapitatowych,
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(3) stosowanych technik ograniczania ryzyka kredytowego,

(4) buforéw kapitatowych,

(5) dzwigni finansowej,

(6) stosowanych korekt z tytutu ryzyka kredytowego,

(7) obowigzujqcej polityki wynagrodzen dla oséb majgcych istotny wptyw na profil ryzyka,
(8) ryzyka operacyjnego,

(9) stosowania metody IRB w odniesieniu do ryzyka kredytowego.

(

10) Wskaznika pokrycia wyptywodw netto (LCR), zabezpieczenia przed utratg ptynnosci
i wyptywow ptynnosci netto.

Szczegdtowe informacje o zakresie ujawnianych informacji, sposobie ich weryfikacji oraz
publikacji zawiera dokument Polityka informacyjna mBH w zakresie adekwatnosci kapitatowej
oraz innych informagcji podlegajgcych ogtaszaniu, udostepniony na stronie internetowe] Banku
(https://www.mhipoteczny.pl).

5.1. Ryzyko kredytowe

Portfel kredytowy

Zasady udzielania kredytow zostaty okreslone w Polityce kredytowej Banku, a zarzgdzanie
istniejgcym portfelem kredytowym odbywa sie gtdwnie poprzez biezqcy monitoring
ekspozycji kredytowych.

Udziat kredytdw nieregularnych w portfelu kredytowym Banku wzrdst w 2022 roku z poziomu
4,71% do 4,81%. Wiekszos¢ zobowigzan sptacana jest terminowo, a kredytobiorcy o wyzszym
profilu ryzyka sg objeci pogtebionym monitoringiem.

Od 29 lipca 2022 roku w ramach uruchomionego rzgdowego wsparcia dla kredytobiorcow,
klienci detaliczni mogli skorzystac z tzw. ,wakacji kredytowych” i zawiesi¢ sptate rat kredytu dla
jednej umowy kredytu w ztotych polskich w wymiarze 2 miesiecy w trzecim i czwartym
kwartale 2022 roku oraz po jednym miesigcu w kazdym z czterech kwartatdw 2023 roku.
Wedtug stanu na 31 grudnia 2022, warunki do objecia tym programem spemiato 93% Kredytow
Detalicznych, a wakacjami objete zostato 71% tqcznej kwoty Kredytow Detalicznych. Portfel ten
podlega odrebnemu monitorowaniu.

Utworzone odpisy aktualizujgce (wiqcznie z korektg do wartosci godziwej i korektg CEIR)
w kwocie 192,4 min PLN, jak i zabezpieczenie kredytdéw w formie hipotek na finansowanych
nieruchomosciach w kwocie 18 327 min PLN, stanowiqg odpowiednie zabezpieczenie przed
ewentualnymi stratami wynikajgcymi z tytutu ryzyka kredytowego.

Poziom pokrycia rezerwami naleznosci niepracujgcych wynidst 31%.
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Kredyty nieregularme* w portfelu kredytowym Banku (wartosci brutto, w min z4)

. portfel kredytowy (brutto)
Jakosé portfela kredytowego

kredyty nieregularne (brutto)
grudzien '21
marzec 22
czerwiec 22
wrzesien 22
grudzien 22

0] 2000 4 000 6 000 8 000 10 000 12 000

* kredyty nieregulame - kredyty zaklasyfikowane do koszyka 3 lub POCI zgodne z MSSF9O

Portfel Kredytdéw Detalicznych charakteryzuje sie bardzo dobrg jakoscig, na co poza stosowang
politykg kredytowqg (do momentu przeniesienia catego procesu udzielania kredytow
hipotecznych z powrotem do mBanku) oraz kryteriami ryzyka, ktdére Bank okreslit dla kredytow
nabywanych w drodze poolingu od mBanku, oczywisty wptyw ma fakt, ze jest to portfel
dojrzewajgcy (sredni wiek kontraktow w tym portfelu wynosi 5,3 roku).Wedtug stanu na date
sprawozdawczq wystgpito 266 przypadkow odnotowania utraty wartosci. Kredyty Detaliczne
monitorowane sg miesiecznie pod kgtem terminowosci sptat oraz prawidtowosci w zakresie
ustanowionych skutecznych zabezpieczen hipotecznych. W tym samym okresie
monitorowana jest takze realizacja wszystkich zobowigzann umownych klienta (wtym
ubezpieczenie nieruchomosci i cesja praw z polis).

Udziat kredytdw nieregularnych w podziale na portfele

Jakosé portfela kredytowego - udziat kredytéw nieregularnych
22,25%

=g o Or1tfel kOMercyjny

portfel detaliczny

. 8,65%
_— 7,62%
23% et
"
0,15% 0,31% 0,39% 053% 0,46% 0,80%
31122017 31122018 31122019 31122020 31122021 31.12.2022

*portfel detaliczny - portfel udzielony w ramach wspdtpracy z mBankiem. (portfel agencyjny) oraz portfel nabyty od mBanku. (portfel poolingowy)
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Udziat kredytéw nieregularnych w portfelu CRE w 2022 utrzymywat sie na wysokim poziomie
ze wzgledu na zaprzestanie pozyskiwania nowych aktywoéw komercyjnych (i co za tym idzie
spadek wielkosci portfela komercyjnego) oraz defaulty kolejnych kredytobiorcéw w 2022 roku.

Istotnym wskaznikiem obserwowanym przez Bank jest koszt ryzyka. Wielkos¢ ta ulegta
podwyzszeniu w poréwnaniu z rokiem 2021. W portfelu komercyjnym w 2022 roku utrzymat sie
wysoki poziomu kosztu ryzyka z uwagi na skumulowany wptyw konfliktu zbrojnego na
Ukrainie, rosngce stopy procentowe oraz opdzniony wptyw pandemii na rynek obiektdw
biurowych.

W portfelu CRE wzrost kosztu odpisdw wynika z wiekszych dotworzen dla kredytow w sytuacji
default w zwigzku ze zmianami wartosci zabezpieczenia oraz rozwojem sytuacji w ramach
postepowan egzekucyjnych/upadtosciowych. W przypadku portfela detalicznego w 2022 roku
wystepowat cykliczny wzrost odpisdw w zwigzku ze wzrosterm parametru LGD (wywotanym
podnoszeniem stdp procentowych), rekalibracjg modeli oraz systematycznym wzrostem
bilansu portfela z przestankg utraty wartosci wywotanym naturalinym cyklem dojrzewania
portfela.

Koszt ryzyka w podziale na portfele

Koszt ryzyka =t portfel komercyjny

portfel detaliczny

1,59%

0,38% 0,42%
>0 0 04Y% 0,12%
0,02% 0,04% 0,01% 0,03% _0.04%
31122017 31122018 31.12.2019 3112.2020 3112.2021 31122022

*portfel detaliczny - portfel udzielony w ramach wspdtpracy z mBankiem (portfel agencyjny) oraz portfel nabyty od mBanku (portfel poolingowy)

Zarzgdzanie ryzykiem kredytowym

Bank zaktada utrzymywanie sie poziomu ryzyka kredytowego zgodnie z poziomem apetytu
na ryzyko zdefiniowanym poprzez docelowy poziom adekwatnosci kapitatowej oraz limity
ekspozycji. Jednoczesnie celem zarzqgdzania ryzykiem kredytowym jest zapewnienie
poszczegolnym ekspozycjom jakosci wymaganej Ustawqg o listach zastawnych i bankach
hipotecznych w celu ich maksymalnego wykorzystania jako podstawy do emisji listow
zastawnych.
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System ratingowy

Portfel finansowania specjalistycznego

Bank uzyskat zgode na stosowanie metody IRB w stosunku do portfela finansowania
specjalistycznego nieruchomosci komercyjnych (SPL). Bank do analizy jakosci portfela
kredytowego wykorzystuje modele ratingowe, ktore podlegajqg corocznej aktualizacji oraz
regularmemu przeglgdowi ze strony jednostki walidacyjnej oraz audytu wewnetrznego.
Systemy ratingowe obejmujg obecnie 99% ogdlnej sumy ekspozycji kredytowych wazonych
ryzykiem metodq standardowq z uwzglednieniem portfeli objetych planem stopniowego
wdrozenia oraz 34% bez uwzglednienia tych portfeli. Réznica wynika z tego, ze 65% ogdlnej
sumy ekspozycji wazonych metodg standardowq stanowiq ekspozycje detaliczne pozyskane
w ramach wspodtpracy z mBankiem, ktére aktualnie sg objete planem stopniowego wdrozenia
metody IRB zaakceptowanym przez Komisje Nadzoru Finansowego, a Bank zamierza
W przysztosci ubiegac sie o wydanie przez wiasciwe wtadze nadzorcze zgody na stosowanie
metod statystycznych do obliczania regulacyjinych wymogdw kapitatowych w zakresie
ryzyka kredytowego dla tego portfela.

W obszarze kredytow komercyjnych Bank stosuje model ratingowy bazujgcy na kryteriach
nadzorczych zdefiniowanych dla kredytowania specjalistycznego w Rozporzgdzeniu
delegowanym Komisji (UE) 2021/598 z dnia 14 grudnia 2020 r. uzupemiajgcym rozporzgdzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 (dalej ,Rozporzgdzenie”) w odniesieniu do
regulacyjnych standarddw technicznych dotyczgcych przypisywania wag ryzyka
ekspozycjom zwigzanym z kredytowaniem specjalistycznym.

Ratingi analizujgce strukture transakcji majg zastosowanie przy finansowaniu realizowanym:

(M przy uzyciu ,project finance”, gdzie co do zasady kredytobiorcq jest spotka celowa,

(2) dla réznych typdw transakcji odnoszgcych sie do gotowych obiektéw komercyjnych
(zardwno do zakupu nieruchomosci przez spoétke celowq, jak i udziatdw w spdtkach
celowych oraz do refinansowania gotowego obiektu nalezgcego do spotki celowej,
posiadajgcej siedzibe na terenie Rzeczypospolite] Polskiej), jak i finansowaniu ich budowy.

Bank na potrzeby okreslenia parametrdéw ryzyka ekspozycji zaliczonych do kredytowania
specjalistycznego FN stosuje regulacje i parametry nadzorcze, okreslajgce wymogi stosowania
nadzorczych wag ryzyka. Wymogi te w szczegdlnosci dotyczq:

(1) koniecznosci uwzgledniania czynnikdw ryzyka wskazanych przez Nadzorce;

(2) wyrézniania 4 kategorii ryzyka dla diuznikéw wykonujgcych zobowigzania i jednej
kategorii dtuznikéw, ktdrzy nie wykonujg zobowigzan oraz;

(3) stosowania wartosci wag ryzyka oraz wartosci oczekiwanej straty (EL) dla ekspozycji
zaliczonych do kredytowania specjalistycznego.

Przypisanie do odpowiednich kategorii nadzorczych odbywa sie po ocenie ryzyka transakcji
z wykorzystaniem zdefiniowanych kategorii nadzorczych.

Rozktad ekspozycji po kategoriach nadzorczych zostat zawarty w ponizszej tabeli.
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Bank
Hipoteczny

Kategoria Ekspozycj . - . EAD Srednie
:“9: b:t:.r 48 Pozabilans Sredni CCF L z:': —
1 10 057 ] 0 10 057 3 7040 T0% 40
2 1345391 ] 0 1345391 109 1158830 86,13% 9723
3 233543 ] 0 233343 28 268 574 15,00% & 339
4 4 B32 ] 0 4 632 1 11580 250,00% 37N
3 485 044 ] 0 485044 32 - 0,00% 242 522
Razem 2078 667 2 078 667 173 1446 024 69,75% 259195

W odniesieniu do portfela objetego metodq IRB, model ratingowy wykorzystywany w obszarze
SPL podlega procesowi monitoringu wykonywanemu z co najmniej roczng czestotliwosciqg
przez Witascicieli modeli niezaleznych od Uzytkownikéw modeli. Prowadzony monitoring
obejmuje analizy na poziomie indywidualnych przypadkdw, jak i analiz portfelowych. Czestsza
weryfikacja systemu ratingowego przez Wiascicieli modeli uzalezniona jest od wystgpienia
czynnikéw (wewnetrznych i/lub zewnetrznych) mogqgcych mieé istotny wptyw na zmiane
wartosci parametrow sktadowych modelu. Efektywnosc elementdw systemu ratingowego jest
takze badana na biezgco przez Wiascicieli modeli w przypadku kredytow, dla ktorych
wystgpito niewykonanie zobowigzania.

Model ratingowy dla portfela SPL podlega takze procesowi rocznej walidacji dokonywanej
przez Jednostke Walidacyjng, ktéra jest niezalezna od jednostek odpowiedzialnych za budowe,
przebudowe oraz uzytkowanie modeli ratingowych w Banku. Walidacja systemu ratingowego
dla obszaru kredytowania specjalistycznego ma charakter jakosciowy i ilosciowy. Walidacja
jakosciowa obejmuje swoim zakresem m.in. ocene zasad konstrukcji modelu, badanie
poprawnosci teoretycznej oraz poprawnosci implementacji modeli ratingowych, analize
jakosci danych wykorzystanych do budowy modelu. W ramach walidacji ilosciowej oceniane
jest przede wszystkim funkcjonowanie modelu pod wzgledem mocy dyskryminacyjnej
modelu, jak rowniez stabilnosci modelu.

System ratingowy dla obszaru SPL podlega takze rocznym przeglgdom systemow
ratingowych Banku. Stanowisko ds. Audytu Wewnetrznego w ramach przeglgdu ocenia tad
korporacyjny, zasady segmentacji i prawidtowos¢ wyznaczania wymogu kapitatowego, testy
warunkdéw skrajnych stosowane w ocenie adekwatnosci kapitatowej, integralnosé procesu
nadawania ocen ratingowych, metody ograniczania ryzyka kredytowego oraz proces

zarzqdzania jakoscig danych.

Portfel detaliczny pozyskany przy wspotpracy z mBankiem

Na potrzeby oceny wiarygodnosci klienta posiadajgcego detaliczny produkt kredytowy
zabezpieczony hipotekg oraz monitoringu/raportowania ryzyka kredytowego dla tego portfela
wykorzystywane sq grupowe modele ryzyka kredytowego, ktérych Bank jest uzytkownikiem
lokalnym. Szczegdtowe zasady i zakres wspdtpracy miedzy Bankami w zakresie grupowych
modeli ryzyka, okreslajg zapisy odrebnej umowy o wspdtpracy w zakresie zarzgdzaonia
ryzykiem. Wymaog kapitatowy z tytutu ryzyka kredytowego dla tej czesci portfela kalkulowany

34



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Bank

mBanku Hipotecznego S.A. Hipoteczny
w roku 2022

jest zwykorzystaniem metody standardowej, gdyz wedtug stanu na date sprawozdawczg
objety on jest planem stopniowego wdrozenia.

W obszarze bankowosci detalicznej funkcjonujg nastepujgce modele wchodzgce w sktad
systemu ratingowego:

(1)  model straty z tytutu niewykonania zobowiqgzania (LGD). W ujeciu tego modelu strata
zostata zdefiniowana jako funkcja zalezna od poziomu odzysku ze sptat wiasnych klienta
oraz mozliwej, zrealizowanej w trakcie procesu egzekucyjnego wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci,

(2) model wspodtczynnika konwersji kredytowej (CCF). Wspotczynnik ten jest integralng
czescig modelu EAD (CCF jako stopienn zrealizowania przez klienta zobowigzan
pozabilansowych
w dniu zaistnienia defaultu),

(3) model prawdopodobienstwa zaniechania sptaty (PD), ktdry jest modelem integrujgcym
funkcjonujgce w obszarze bankowosci detalicznej modele aplikacyjne, behawioralne oraz
bazujgce na danych zewnetrznych z Biura Informacji Kredytowej (BIK).

Opis czynnikodw, ktore miaty wptyw na oczekiwane straty w poprzednim okresie

W przypadku portfela komercyjnego kwota oczekiwanych strat byta wyzsza niz
w analogicznym okresie ubiegtego roku.

W ramach rezerwowania portfela korporacyjnego w 2022 Bank dokonywat terminowej
aktualizacji parametru PD i reagowat na biezqgco na wszelkie symptomy pogarszania sie
sytuacji finansowe] kredytobiorcdw w ramach koszykoéw 1 oraz 2. Analogicznie, w ramach
portfela kredytdw restrukturyzowanych oraz windykowanych aktualizowano poziom odpiséw
kredytowych odpowiednio w zwigzku ze zmianami wartosci zabezpieczenia oraz rozwojem
sytuacji w ramach postepowan egzekucyjnych/upadtosciowych. Wzrost kosztu odpiséw
w poréownaniu z 2021 rokiem wynika z wiekszych dotworzen dla kredytéw komercyjnych
sytuacji default .

W przypadku portfela detalicznego pozyskiwanego w ramach wspdtpracy z mBankiem
przyczyng kluczowych zmian wartosci odpisow byty zmiony w modelach stosowanych na
potrzeby kalkulacji oczekiwanych strat ztytutu ryzyka kredytowego.. W 2022 roku Bank
przeprowadzit nastepujgce istotne zmiany w modelach wykorzystywanych do wyznaczenia
oczekiwanych strat z tytutu ryzyka kredytowego:

(1 wdrozenie nowej karty behawioralne] w ramach modelu PD 12M, zwigzane z tym
kalibracje PD LT oraz TL do wskazan tego modelu. Szacowany wptyw zmiany na poziom
oczekiwanej straty wynioést -0,61 min (pozytywny wptyw na wynik),

(2) aktualizacja wykorzystanych w modelach wskaznikéw makroekonomicznych wraz
z uwzglednieniem zmian scenariuszy makroekonomicznych we wspotczynniku
nieliniowosci prognoz. Szacowany wptyw tych zmian na poziom oczekiwanej straty
kredytowej wyniesie okoto +2min PLN (negatywny wptyw na wynik).
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(3) cykliczna rekalibracja modeli PD LT oraz LGD LT. Szacowany wptyw tych zmian na poziom
oczekiwanej straty kredytowej wynidst okoto +2,3 min PLN (negatywny wptyw na wynik),

(4) aktualizacja wykorzystanych w modelach wskaznikbw makroekonomicznych wraz
z uwzglednieniem zmian scenariuszy makroekonomicznych we wspotczynniku
nieliniowosci prognoz. Szacowany wptyw tych zmian na poziom oczekiwanej straty
kredytowej wynidst okoto +0,56 min PLN (negatywny wptyw na wynik).

Pozwy wystawione przez Bank, postepowania upadtosciowe

Upadtos¢ ogtoszona 26 kwietnia 2019 1. dotyczgca dwdch kredytéw dwodch spoétek powigzanych
osobg wspdlnika i prezesa zarzgdu w |l pdtroczu 2022r. zostata zakoriczona ekonomicznie (Bank
zaspokojony na kwoty odpowiednio 12 383, 41 tys. PLN i1280,23 tys. PLN).

W dniu 29 stycznia 2019 r. Bank ztozyt wniosek o ogtoszenie upadtosci w sprawie komercyjnej,
w ktdrej zabezpieczeniem kredytu sg lokale mieszkalne w Plewiskach pod Poznaniem.
W przedmiotowej sprawie sqd ogtosit upadtosé w dniu 17 kwietnia 2019 r. i wyznaczyt syndyka.
14 grudnia 2022 r. Sqd zatwierdzit uktad, przewidujgcy zaspokojenie w Banku na tgczng kwote
1 min PLN. Aktualnie Bank oczekuje na uprawomocnienie postanowienia Sqgdu i wyptate
srodkéw z uktadu.

Jeden z Klientow objetych restrukturyzacjg ztozyt wniosek o otwarcie uproszczonego
postepowania uktadowego covidowego (na podstawie Tarczy 4.0). W dniu 25 sierpnia 2020 .
w MSIG Klient ogtosit otwarcie przedmiotowego postepowania. Wobec nieprzyjecia uktadu
postepowanie zostato umorzone. Nastepnie w grudniu 2020 roku Klient ztozyt do Sgdu dwa
wnioski — o otwarcie postepowdania sanacyjnego i o ogtoszenie upadiosci. 8 stycznia 2021 roku
Bank rowniez ztozyt wniosek o ogtoszenie upadtosci Klienta. W dniu 27.05.2021r. Sqgd ogtosit
upadtosé. Postanowienie jest prawomocne. Syndyk przejgt nieruchomos¢ i dokonat jej wyceny,
co do ktdrej bank ztozyt skarge w styczniu 2022 r. W dniu 20.06.2022 1. Sgd wydat postanowienie
o uwzglednieniu czesci zarzutdw na opis | oszacowanie ztozonych przez Bank. 19 wrzesnia
2022 1. Sqd obwiescit o zakonczeniu opisu | oszacowania przedsiebiorstwa, na ktore Bank ztozyt
zazalenie 5 pazdziernika 2022r. Sqgd Postanowieniem z 3 listopada 2022r. oddalit ponowne
zarzuty Banku. Postanowieniem z dnia 29 listopada 2022r. Sqd zatwierdzit warunki przetargu,
tj. termin sktadania ofert do 7 lutego 2023r. i otwarcie ofert 14 lutego 2023 r. Sprawa w toku.

Spoétka (wiasciciel galerii handlowej) w dniu 16 grudnia 2020 roku zamiescita w MSIG
o$wiadczenie o otwarciu uproszczonego postepowania ukiaodowego covidowego (na
podstawie Tarczy 4.0). Spotka ztozyta do Sgdu propozycje uktadowe w dniu 15 kwietnia 2021 1.
W dniu 13.10.2021 1. sqd wydat postanowienie zatwierdzajgce uktad, ktére stato sie prawomocne
w dniu 21.11.2021r. W grudniu 2021 1. i 2022r, spotka dokota sptat rat w ramach zawartego uktadu.
Realizacja uktadu jest w toku. Spotka w porozumieniu z Bankiem przystgpita do sprzedazy

galerii celem sptaty kredytu.
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W jedne] ze spraw Komisja Reprywatyzacyjna wydata decyzje, ktérej skutkiem byto
zamkniecie ksigg wieczystych prowadzonych dla pieciu nieruchomosci lokalowych
obcigzonych hipotekg na rzecz Banku.

Bank wnidst skargi na decyzje Komisji Reprywatyzacyjnej, ktérych skutkiem jest utrata przez
kredytobiorce prawa wiasnosci lokali obcigzonych hipotekg na rzecz Banku (kredytowanych),
co zagraza sptacie kredytu (czynsze najmu lokali stanowity zrédio sptaty kredytu) oraz samej
hipotece (zabezpieczeniu kredytu).

Obie zaskarzone przez Bank decyzje zostaty uchylone wyrokami WSA w Warszawie z dnia
17 marca 2021 roku, natomiast skargi Banku zostaty oddalone ze wzgledu na brak interesu
prawnego. Komisja Reprywatyzacyjna i Bank ztozyli skargi kasacyjne w stosunku do obu
wydanych wyrokdéw, aktualnie brak jest informacji o terminie wyznaczenia rozpraw przed
Naczelnym Sgdem Administracyjnym.

Skargi Banku na zawiadomienia o zamknieciu ksigg wieczystych lokali obcigzonych hipotekqg
zostaty odrzucone, a nastepnie przedmiotowe orzeczenia zostaty uchylone. Po zwrocie sprawy
do rozpoznania przez Sqd | instancji przedmiotowe skargi zostaty ponownie odrzucone,
anastepnie przedmiotowe orzeczenia zostaty ponownie uchylone. Aktualnie sprawa jest
w toku, Bank podejmuje niezbedne dziatania celem przywroédcenia zabezpieczenia.

Niezaleznie od powyzszych dziatan, Bank ztozyt wniosek o wpis hipoteki na nieruchomosci
macierzystej, z ktérej wyodrebniono lokale (nie zaistniata zadna przyczyna wygasniecia
hipotek, zatem powinny zostac wpisane w ksiedze macierzystej, jesli zamknieto ksiegi lokali).
Wniosek nie zostat dotychczas rozpatrzony.

Dotychczas nie zostato wydane zarzgdzenie w sprawie przekazania skarg kasacyjnych
ztozonych przez Komisje Reprywatyzacyjng oraz Bank od powotanego wyzej wyroku
Wojewodzkiego Sqgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 marca 2021 roku,
sygn. | SA/Wa 1448/18. Postepowanie dotyczgce skarg kasacyjnych od wyroku Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 marca 2021 roku, sygn. | SA/Wa 1454/18, jest
prowadzone przed Naczelnym Sgdem Administracyjnym pod sygn. | OSK 989/22.

W dniu 31.05.2022 Bank ztozyt wniosek o upadtos¢ diuznika w sprawie komercyjnej, w ktorej
zabezpieczeniem sqg dwa lokale uzytkowe znajdujgce sie w Warszawie. Sprawa byta dotgd na
etapie restrukturyzacji. W KRZ obwieszczenie o ztozeniu wniosku opublikowano w dniu
23.06.2022 r. W dniu 14 listopada 2022r. w sprawie zostat wyznaczony TNS, ktory przygotowata
sprawozdanie dotyczgce sytuacji finansowej Spotki (ztozone w Sqdzie 19 grudnia 2022r.).

W dniu 25.05.2022 r. Bank ztozyt wnioski o ogtoszenie upaditosci trzech powigzanych osobowo
spdtek. Dwie spdtki sg kredytobiorcami Banku, trzecia dtuznikiem rzeczowym z tytutu
przystgpienia do dtugu kredytobiorcy Banku. W dniu 31 maja br. w KRZ odnotowano rejestracje
wnioskéw o ogtoszenie upadiosci tych podmiotéw. W dniu 16 listopada 2022r. w sprawach
zostali powotani TNS. W jednej spdice w dniu 28 grudnia 2022r. Sqgd ustanowit zarzgd
przymusowy. W pozostatych sprawach Bank oczekuje ustanowienia zarzqdu przymusowego.
Bank otrzymat klauzule wykonalnosci na notarialnych oswiadczeniach o poddaniu sie
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egzekucji w trybie art. 777 kpc. | ze wzgledu na toczqgce sie postepowanie w przedmiocie
ogtoszenia upadtosci — nie wszczgt egzekucii.

W Il potroczu 2022 roku w obszarze kredytdéw detalicznych ztozono 7 pozwow na tgczng kwote
2 327,28 tys. PLN. Szes¢ spraw jest na etapie sqdowym, w jednej sprawie wydany byt tytut
wykonawczy i aktualnie sprawa jest na etapie egzekucji. W Il pdiroczu byty 4 catkowite sptaty
w obszarze kredytdw detalicznych.

W Il potroczu 2022 r. w obszarze komercji Bank nie sktadat do sqdéw nowych pozwdw ani
wnioskow o ogtoszenie upadtosci dtuznikdw komercyjnych, poza wskazanymi powyzej.
W Il potroczu zakonczyty sie ekonomicznie dwie z prowadzonych upadtosci. Aktualnie Bank
oczekuje na wydanie postanowienia sqgdu o zakonczeniu postepowania upadtosciowego
W W/w sprawach. W catosci sptacit sie tez jeden kredyt na etapie restrukturyzacji.

Sprzedaz wierzytelnosci do Funduszu Sekurytyzacyjnego

W lipcu 2022 roku wykonana zostat sprzedaz dwoch wierzytelnosci komercyjnych do Funduszu
Sekurytyzacyjnego. Wartosc ekspozycji kredytowych objetych sprzedazg wyniosta 27 188,28
tys. PLN.

Préby sprzedazy wierzytelnosci w przetargu publicznym Il pétrocze:

W dniu 7 listopada i 18 grudnia 2022r. Bank zamiescit w prasie ogtoszenia o sprzedazy
7 wierzytelnosci komercyjnych na tgczng kwote 11 172,13 tys. euro i 10 920,16 tys. PLN.

5.2. Ryzyko rynkowe

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

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

Kwota ryzyka rynkowego na jakg narazony jest Bank w horyzoncie dzienmnym okreslana jest
za pomocg metody Value at Risk (VaR) na poziomie ufnosci 97,5%. Na date sprawozdawczg
VaR wynidst 470310 tys. PLN. Ryzyko walutowe wyniosto 37352 tys. PLN, ryzyko stopy
procentowej 3 546,66 tys. PLN, a ryzyko spreadu kredytowego 2 671,66 tys. PLN.
Ryzyko stopy procentowej wynika z narazenia wyniku finansowego oraz kapitatu Banku na
niekorzystny wptyw zmian stdp procentowych. Bank zarzqgdza lukg stopy procentowej poprzez
dopasowywanie termindw przeszacowan aktywdw i zobowigzan. Wrazliwos¢ portfela Banku
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na zaburzenia stép procentowych jest okreslana na podstawie wynikdw testdw warunkdw
skrajnych i analiz scenariuszowych. Spadek wartosci ekonomicznej kapitatu banku (EVE)
w relacji do funduszy wtasnych banku, wedtug donych na date sprawozdawczg, wynidst 2,78%.
Ryzyko stopy procentowej mierzone jest takze w relacji do wyniku odsetkowego banku.
Wspodtczynniki Earnings at Risk (EaR) oraz Net Interest Income (NIl) wyniosty odpowiednio
2,02% (EaR) oraz 540% (NIl). Pozycje portfela bankowego narazone na ryzyko stopy
procentowej zabezpieczane sqg liniowymi instrumentami pochodnymi na stope procentowa.

Ryzyko walutowe ograniczane jest poprzez biezgce zamykanie pozycji walutowej. Pomiar skali
i struktury ryzyka walutowego odbywa sie na podstawie biezgcej pozycji walutowej Banku.
Monitoringowi podlega takze pozycja walutowa uwzgledniajgca przewidywane sptaty
i wyptaty kredytow. Ryzyko walutowe ograniczane jest za pomocq limitow pozycji walutowej
dla kazdej z walut.

5.3. Ryzyko ptynnosci

Organizujgc procesy zarzgdzania ryzykiem pitynnosci Bank przestrzega wymogdow
wynikajgcych z przepiséw prawa oraz uwzglednia rekomendacje nadzorcze, w szczegdlnosci
Rekomendacje KNF oraz wytyczne EBRA, ktére dotyczqg zarzgdzania ryzykiem ptynnosci.

W Banku funkcjonuje zestaw procedur, dostosowany do skali i profilu dziatalnosci Banku,
definiujgcy proces oraz wyznaczajgcy ramy dla zarzqgdzania ryzykiem ptynnosci. Okreslone sg
role i odpowiedzialnosé w procesie zarzgdzania ryzykiem ptynnosci, oraz sposdb pomiaru,
monitorowania, limitowania, zarzgdzania i kontrolowania w zakresie ryzyka ptynnosci oraz
okresdla zasady ustalania oraz aktualizowania wysokosci limitéw. W celu zabezpieczenia
ptynnosci Banku, na wypadek zaistnienia warunkdw skrajnych o charakterze wewnetrznym,
zewnetrznym lub kombinacji powyzszych, utrzymywana jest nadwyzka nieobcigzonych,
wysokiej jakosci aktywow ptynnych, joko zabezpieczenie na wypadek zrealizowania sie
negatywnych scenariuszy (rezerwa ptynnosci).

Bank w zasadach przeprowadzania testéw warunkow skrajnych (TWS) uwzglednit zasady
opracowywania  scendriuszy warunkow  skrajnych  dotyczgcych  piltynnosci.  Bank
przeprowadzajgc TWS ocenia potencjalng zmiane ekspozycji na ryzyko plynnosci
w poszczegdlnych pasmach czasowych luki ptynnosci i mozliwosci pokrycia zapotrzebowania
na zrédta refinansowania dla poszczegdlnych scenariuszy testowych.

W przeprowadzaniu testdw warunkdéw skrajnych bierze pod uwage wplyw na sytuacje

ekonomiczng Banku niekorzystnych zdarzen lub wahan parametréw makroekonomicznych
i finansowych oraz uwzglednia czynnik kredytowy.

Wuyniki TWS mogg stanowi¢ podstawe do korekty Polityki zarzgdzania ryzykiem ptynnosci
w Banku. Na podstawie wynikdw TWS Zarzgd Banku moze podjgc¢ decyzje o modyfikacji zasad
zarzqdzania ptynnosciq, okreslonych w Planie awaryjnym na wypadek kryzysu ptynnosci.

39



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Bank

mBanku Hipotecznego S.A. Hipoteczny
w roku 2022

Wyniki TWS stanowig podstawe do okreslania wymaganej rezerwy ptynnosci oraz limitow
wewnetrznych.

Zarzgdzanie ryzykiem ptynnosci prowadzone jest na poziomie sroddziennej, krétko-, srednio-
i dtugoterminowej ptynnosci ptatniczej, ktdrej brak oznacza brak zdolnosci do finansowania
aktywow i terminowego wykonania zobowigzan w toku normalnej dziatalnosci Banku.

Na date sprawozdawczg rezerwa ptynnosci stanowita ok. 8,34% sumy bilansowej.

Sytuacja diugoterminowa Banku pod wzgledem ptynnosci jest stabilna. Znaczny udziat
w finansowaniu dtugoterminowych wierzytelnosci kredytowych majg zaciggane kredyty
otrzymane z mBanku.

Z powodu koniecznosci zachowania wskaznikow ptynnosciowych na odpowiednim poziomie,
potrzeby zniwelowania niedopasowania struktury aktywow do finansujgcych je zobowigzan
oraz zwiekszenia stabilnosci zroédet finansowania, mBH bedzie kontynuowat dziatania
zmierzajgce do zamiany finansowania krétkoterminowego na finansowanie w postaci nowych
emisji listdw zastawnych o okresie zapadalnosci 5 lat i wiece].

Wskaznik pokrycia wyptywow netto okreslajgcy relacje zabezpieczenia przed utratg ptynnosci
do jej wyptywow ptynnosci netto przez okres wystepowania warunkdw skrajnych trwajgcych
30 dni kalendarzowych (LCR) wynidst 852,9%.

Wskaznik okreslajgcy relacje funduszy witasnych i stabilnych pasywdw banku, ktore
zapewniajqg stabilne finansowanie do aktywow nieptynnych i naleznosci, ktére wymagajg
stabilnego finansowania (NSFR) wyniost 116,6%.

Poziom wykorzystania limitu zobowigzan, wynikajgcego z art. 15.2 ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych na date raportu wynosit 59,9%. W 2022 roku limit ten nie byt
przekroczony.

Srednia wymagalnosé wyemitowanych hipotecznych listéw zastawnych wynosita 2,6 roku,
natomiast srednia wymagalnosé kredytéw otrzymanych z innych bankdw wynosita 6,3 roku.

Bank posiada system informacji dla kierownictwa, oparty na systemach bankowych oraz
aplikacjach wspomagajgcych pomiar i monitorowania ryzyka ptynnosci. System ten
zapewnia otrzymywanie informacji na temat ryzyka ptynnosci, umozliwia ocene skutkow
decyzji kierownictwa i stuzy monitorowaniu ryzyka ikontrolowaniu limitdw. W Banku
opracowywane sq raporty dotyczgce ryzyka ptynnosci w trybie dzienmym, miesiecznym
i kwartalnym. Raporty dotyczqgce ryzyka ptynnosci, zawierajgce informacje o ekspozycji na
ryzyko ptynnosci oraz informacje na temat wykorzystania limitéw na to ryzyko, przedstawiane
sg komitetowi ALCO nie rzadziej niz raz na dwa miesigce oraz Zarzqgdowi Banku i Radzie
Nadzorczej w trybie kwartalnym. W celu lepszego zarzgdzania ryzykiem pitynnosci oraz
nadzoru nad tym procesem, Zarzqgd Banku oraz osoby odpowiedzialne za zarzgdzanie
ryzykiem ptynnosci majqg biezgcy dostep do raportdw dziennych.

Co najmniej raz w roku Bank przeprowadza przeglgd systemu zarzgdzania ryzykiem ptynnosci
w ramach procesu ILAAP obejmujgcego przeglgd i ocene poszczegdinych elementdw procesu
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zarzqdzania ryzykiem ptynnosci zgodnie z Zasadami oceny adekwatnosci zasobdw ptynnosci
(ILAAP) w mBH.

5.4. Ryzyko operacyjne

Bank posiada uproszczong strukture organizacyjng, a oferowane produkty sg zgodne ze
specyfikg dziatalnosci banku hipotecznego.

W Il pdtroczu 2022 roku Bank utrzymywat model biznesowy, w ktérym opiera rozwdj portfela
kredytowego na formule Scistej wspdtpracy z mBankiem, tj. przy zatozeniu realizacji sprzedazy
przez sity mBanku, co ogranicza ryzyko operacyjne zwigzane z etapem sprzedazy kredytu.
Wptywa to na obnizenie poziomu ryzyka operacyjnego Banku, niemniej jednak zwieksza
istotnos¢ czynnosci powierzonych w procesach podlegajgcych outsourcingowi zwigzanych
z procesami pozyskiwania kredytéw w drodze poolingu oraz utrzymywaniem portfela
kredytowego. Procesy outsourcingowe sq przedmiotem statego monitorowania.

Dodatkowo, w 2022 roku dynamiczne zmiany otoczenia zewnetrznego, takie jak: konflikt
miedzynarodowy, rosngca liczba atakéw hybrydowych, ryzyko prawne zwigzane z kredytami
mieszkaniowymi czy tez sprawne sprostanie wymogom i regulacjom na szczeblu unijnym jak
i krajowym, wptywata na wzrost istotnosci ryzyka operacyjnego w dziatalnosci bankdw.

Uproszczony charakter dziatalnosci banku hipotecznego, pozwala twierdzi¢, ze czesC ze
wskazanych czynnikdw ryzyka nie ma bezposredniego wpltywu na dziatalnosé Banku.
Niemniej jednak, Zarzgd Banku jest $wiadomy, ze w przypadku ich materializacji, mogqg
posrednio wptyngé na dziatalnos¢ Banku, jako instytucji bedqgcej czescig rynku finansowego,
czy tez Grupy Kapitatowe). W takim przypadku, wszystkie dziatonia Banku bedg
koordynowane i podejmowane w ramach grupy mBanku.

Czynniki wplywajgce na podwyzszenie poziomu narazenia Banku na ryzyko operacyjne:

(1) rosngce ryzyko cyberatakow, zwigzane z utrzymywanym trybem pracy zdalne] oraz
wojng na Ukrainie,

(2) dynamiczne zmiany otoczenia zewnetrznego, w tym prawnego,

(3) zmiany w strukturze organizacyjne;,

(4) prowadzone projekty oraz przedsiewziecia informatyczne,

(5) fluktuacja pracownikow,

(6) profil dziatalnosci operacyjnej, zwigzany z przeniesieniem procesu sprzedazy kredytdow

detalicznych i komercyjnych do mBanku .

Czynniki stabilizujgce poziom narazenia Banku na ryzyko operacyjne:

(1)  system kontroli i zarzqgdzania ryzykiem operacyjnym na kazdym szczeblu hierarchii
organizacyjnej,

(2) prosta struktura organizacyjna, brak podmiotdéw zaleznych,

(3) niewielka skala i stopien ziozonosci dziatalnosci, wynikajgcy ze specyfiki
charakterystycznej dla bankéw hipotecznych,
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(4) brak ustug bankowosci elektronicznej,

(5) procedury regulujgce proces podejmowania decyzji o powierzeniu czynnosci (analizy
korzysci, ryzyk oraz sposobu ich ograniczania, plandw ciggtosci dziatania i sytuacii
finansowej insourcera oraz zdolnosci do terminowej i jakosciowej realizacji ustug),

Plan Ciggtosci Dziatania Banku,

wysoko wykwalifikowana kadra,

skuteczny system kontroli wewnetrznej

monitorowanie jakosci wykonania zleconych czynnosci (okresowe kontrole insourcera
wraz z monitorowaniem zalecenn pokontrolnych; monitorowanie jakosci i terminowosci
Swiadczenia ustug m.in w ramach kalkulacji poziomu wynagrodzenia).

W Il potowie 2022 roku gtodwny kierunek dziatan w obszarze zarzgdzania ciggtoscig dziatania
opierat sie na analizie zagrozen oraz potencjalnych scenariuszy zwigzanych z inwazjq Rosji na
Ukraine, a takze ograniczeniami energii elektrycznej. Podjeto stosowne rekomendacje, ktérych
realizacja bedzie monitorowana w 2023 roku.

Bank obserwuje i analizuje wszelkie zmiany majgce wptyw na profil ryzyka operacyjnego.

Bank koncentruje dziatania na tym, aby pogtebic¢ swiadomosc ryzyka operacyjnego oraz
budowac kulture organizacyjng pozwalajacg wypracowac odpowiednie mechanizmy
mitygujgce ryzyko.

5.5. Ryzyko modeli

W Banku funkcjonuje Polityka Zarzqgdzania Modelami (PZM), ktéra podlega okresowym
przeglgdom w celu zapewnienia jej aktualnosci w stosunku do biezqgcych uwarunkowan
i organizacji procesow w Banku. Za przeprowadzanie okresowych przeglgdow niniejszej
polityki oraz nadzor merytoryczny nad poprawnosciq niniejszej Polityki odpowiada jednostka
odpowiedzialna za organizacje procesu zarzgdzania modelami w Banku.

Zarzgd Banku odpowiada za zatwierdzenie PZM wprowadzajqcej jednolite zasady dotyczqce
procesu zarzgdzania modelami w Banku, o takze za okreslenie w strategii i planach
operacyjnych zamierzen dotyczqcych zakresu stosowania modeli, biorgc pod uwage ryzyko
modeli i charakter mechanizmdw uzywanych w zarzgdzaniu ryzykiem. Zarzgd sprawuje
nadzor nad procesem kontroli ryzyka modeli i poprawnosci ich funkcjonowania, delegujgc
uprawnienia decyzyjne w zakresie kluczowych aspektéw funkcjonowania modeli Komitetowi
Ryzyka Modeli. Komitet ten funkcjonuje jako dedykowany organ odpowiedzialny za nadzér
nad procesem zarzgdzania ryzykiem modeli, ktdérego szczegdtowy zakres obowigzkdw, sktad
oraz tryb podejmowania decyzji jest okreslony w odpowiednich dokumentach wewnetrznych.

W Banku funkcjonujg rowniez inne regulacje pozwalajgce aktywnie zarzqdzac oraz skutecznie
ogranicza¢ ryzyko modeli tak aby zagregowany poziom ryzyka modeli nie przekraczat
obowiqzujgcego poziomu tolerancji.
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Aktualnie wszystkie modele w Banku majg niski stopnien narazenia na ryzyko, co w potgczeniu
z kryterium istotnosci modeli oznacza niski poziom ryzyka kazdego modelu oraz niski
zagregowany poziom ryzyka modeli. Tolerancja na ryzyko modeli zostata zachowana.
W pordéwnaniu do poprzedniego roku nie ma zmian w zagregowanym poziomie ryzyka
modeli.

5.6. Ryzyko inwestycji w listy zastawne

W 2022 roku profil ryzyka inwestycji w listy zastawne emitowane przez mBH wzgledem
wczesniejszych okresow sprawozdawczych nie ulegt zmianie. Papiery te sg instrumentem
finansowym o niskim ryzyku inwestycyjnym, wynikajgcym z wymogow wielostopniowego
zabezpieczenia ich emisji i obrotu przez emitenta, zgodnych z Ustawq o listach zastawnych
i bankach hipotecznych. Poza spemianiem przez Bank szeregu wymogow ustawowych, do
wysokiego bezpieczenstwa inwestowania w listy zastawne przyczynia sie rowniez prowadzona
przez Bank od wielu lat konserwatywna polityka wyceny nieruchomosci, stanowigcych ich
zabezpieczenie. Zgodnie z ustawqg o bankach hipotecznych ilistach zastawnych minimalny
poziom nadzabezpieczenia hipotecznych ipublicznych listdw zastownych na date
sprawozdawczg wynosit 5%.

5.7. System kontroli wewnetrznej

W Banku zostat wdrozony system kontroli wewnetrznej uwzgledniajgcy wymagania
przepiséw prawa i rekomendacji nadzorczych oraz profil i skale dziatania.

System kontroli wewnetrzne] zostat zdefiniowany w Regulaminie systemu kontroli
wewnetrznej zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

System kontroli wewnetrznej zorganizowany jest w Banku w trzech liniach obrony, gdzie:

(1 na pierwszg linie obrony sktada sie zarzqgdzanie ryzykiem w dziatalnosci operacyjnej
Banku, realizowane przez komorki organizacyjne Banku/samodzielne stanowiska pracy,
(2) nadrugg linie obrony sktada sie:

a. zarzqdzanie ryzykiem przez wyznaczone komorki organizacyjne/wyznaczonych
pracownikow komorek organizacyjnych, niezaleznie od zarzqgdzania ryzykiem na
pierwszej linii obrony,

b. dziatalnos¢ komdrki ds. bezpieczenstwa readlizowana przez Departament
Informatyki i Bezpieczenstwa,

c. dziatalnos¢ komoérki ds. zgodnosci realizowana przez Departament Compliance,

(3) na trzecig linie obrony sktada sie dziatalnos¢ komorki audytu wewnetrznego realizowana
przez pracownikéw Stanowiska ds. Audytu Wewnetrznego.
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W ramach systemu kontroli wewnetrznej Bank wyodrebnia:

(1)

funkcje kontroli - na funkcje kontroli sktadajg sie wszystkie mechanizmy kontrolne

w procesach funkcjonujgcych w Banku, niezalezne monitorowanie przestrzegania tych

mechanizmdw kontrolnych oraz raportowanie w ramach tej funkcji.

Mechanizmy kontroli wewnetrznej stanowiq integralng czesc¢ codziennej dziatalnosci

Banku i obejmuja:

procedury wewnetrzne dotyczqce dziatalnosci Banku,

przeglqgdy sprawozdan przez Zarzqd Banku,

przeglgdy dokonywane przez dyrektoréw departamentdéw/samodzielne stanowiska
pracy,

fizyczne bezpieczenstwo,

system limitéw i zasady ich kontrolowania,

zasady podejmowania decyzji kredytowych oraz system pemomocnictw,

zasady weryfikacji szczegotow transakcji | czynnosci oraz wynikow modeli
zarzqdzania ryzykiem,

czynnosci majgce na celu kontrole jakosci i poprawnosci realizowania zadan.

Kontrola poprawnos¢ dziatania mechanizmow kontrolnych wykonywana jest na biezgco

przez kazdego pracownika w ramach wykonywanych funkcji oraz okresowo w ramach

testowania poziomego i pionowego przez kierownikow komodrek organizacyjnych lub

wyznaczonych przez nich pracownikow.

Departament Compliance (DC) - komdrke ds. zgodnosci, ktéra realizuje nastepujgce

zadania:

a.

zarzqdza ryzykiemm braku zgodnosci (rozumianym jako ryzyko skutkéw
nieprzestrzegania przepisdw prawa, regulacji wewnetrznych oraz standardéw
rynkowych) poprzez identyfikowanie, ocenianie, kontrolowanie, monitorowanie
i raportowanie o ryzyku braku zgodnosci z przepisami prawa, regulacjami
wewnetrznymi i standardami rynkowymi;

realizuje monitorowanie poziome w ramach komorki ds. zgodnosci oraz
monitorowanie pionowe w ramach tzw. drugiej linii obrony, przypisane komoarce ds.
zgodnosci, w celu zapewnienia zgodnosci dziatania Banku z przepisami prawd,
regulacjami wewnetrznymi i standardami rynkowymi. DC realizuje ponadto inne
zadania, o ile nie narusza to skutecznosci dziatania i niezaleznosci DC.

Departament Compliance odpowiada za implementacje standardéw Grupy mBanku

i posrednio Commerzbank AG w obszarach uznanych zgodnie ze standardami Grupy za

.0bszary compliance”, ktdre obejmujg w szczegdlnosci:

a.

b.

przeciwdziatanie praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu,

stosowanie polityki sankcji,
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c. ochrone danych osobowych,

d. outsourcing,

e. zapobieganie konfliktom intereséw, naduzyciom i korupcji,

f.  nadzdér nad procesem rozpatrywania reklamacji i skarg klientéw,

g. informacje poufne w rozumieniu Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzyé na rynku.

(2) Stanowisko ds. Audytu Wewnetrznego - niezalezng komorke audytu wewnetrznego
majgcq za zadanie badanie i ocene w sposdb niezalezny i obiektywny adekwatnosci
systemu zarzgdzania ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej. Audyt wewnetrzny
wspiera Bank w osigganiu celdéw poprzez systematyczne i zdyscyplinowane podejscie do
badania, oceny idoskonalenia skutecznosci proceséw zarzgdzania ryzykiem, kontroli
i fadu organizacyjnego.

W ramach swojej dziatalnosci audyt wewnetrzny swiadczy ustugi:

a. zapewniajgce - obejmujgce obiektywng ocene dowoddw, dokonywang przez
audytordw wewnetrznych w celu dostarczania niezaleznej opinii oraz wnioskdw
w odniesieniu do procesu, systemu lub innego zagadnieniaq,

b. doradcze - obejmujgce doradztwo i pokrewne dziatania ustugowe, ktérych charakter
i zakres sg szczegdtowo uzgodnione ze zleceniodawcgq, i ktdérych zamierzeniem jest
przysporzenie wartosci oraz usprawnienie procesdw tadu organizacyjnego,
zarzgdzania ryzykiem i kontroli wewnetrznej.

Stanowisko ds. Audytu Wewnetrznego w zakresie realizowanych funkcji podlega
okresowej ocenie niezaleznego kompetentnego podmiotu spoza Banku. Wybdr podmiotu
dokonywany jest przez Zarzqgd Banku i akceptowany przez Komitet Audytu. Ocena pracy
obejmuje zgodnos¢ audytu wewnetrznego ze Standardami 1A, Rekomendacjqg H oraz
najlepszymi praktykami rynkowymi.
Ocena adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrzne] dokonywana jest na
podstawie:

a. rocznego raportu z dzialalnosci Stanowiska ds. Audytu  Wewnetrznego,
zawierajgcego m.in. ocene adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli
wewneltrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem,

b. rocznej oceny adekwatnosci i skutecznosci Funkcji Kontroli w Banku Departamentu
Analiz i Zarzgdzaonia Ryzykiem, ktéry uwzglednia zidentyfikowane
nieprawidtowosci krytyczne i znaczgce oraz na wyniki somooceny efektywnosci
zarzqdzania ryzykiem operacyjnym o,

c. rocznego raportu Departamentu Compliance nt. zarzgdzania ryzykiem braku

zgodnosci w Banku,

d. informacji Zarzgdu Banku o realizacji zadan przypisanych temu organowi
w ramach systemu kontroli wewnetrznej,
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e. istotnych, z punktu widzenia adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli

wewnetrznej, informacji uzyskanych od podmiotu dominujgcego,
f. ustalen dokonanych przez biegtego rewidentaq,

g. oceny rocznej Badania i Oceny Nadzorcze] (BION) dokonywanej przez Komisje
Nadzoru Finansowego,

h. ustalern wynikajgcych z czynnosci organdw kontrolnych,

i. istotnych z punktu widzenia adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli
wewnetrznej, ocen i opinii dokonywanych przez podmioty spoza Banku.

5.8. Polityka wynagrodzen

Bank prowadzi program wynagrodzen dla Zarzqgdu Banku oraz oséb majgcych istotny wptyw
na profil ryzyka Banku oparty na akcjach fantomowych rozliczanych w srodkach pienieznych.
Swiadczenia te sq rozliczane zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”. Wartosé z wyceny
akcji fantomowych powieksza koszty donego okresu w korespondencji z zobowigzaniami.
Koszty rozpoznawane sg w czasie przez caty okres nabywania uprawnien i ujmowane
w,0gdinych kosztach administracyjnych”. Akcje fantomowe przyznawane sq w liczbie
wynikajgcej z wyceny tych akcji za okres oceny. Wycena akcji fantomowych obliczana jest
kazdorazowo na koniec okresu sprawozdawczego jako iloraz wartosci ksiegowej Banku i liczby
akgcji zwyktych. Wyptata z akcji fantomowych uzalezniona jest od srednie] wyceny tych akcji
uzyskane] z dwdch wartosci: wartosci akcji fantomowe] na koniec okresu rocznego
poprzedzajqgcego dzien wyptaty i wartosci akcji fantormowej na koniec pierwszego potrocza
roku, w ktéorym ma nastgpi¢ wyptata w danym okresie sprawozdawczym. Wspomniana
Srednia wartosc jest mnozona przez liczbe akcji fantomowych przypadajgcych do realizacji
w danym okresie, a wynik tego dziatania okresla kwote wyptaty gotowkowej wynikajgcej
z posiadanych akcji fantomowych. Ostateczna wartos¢ premii, stanowiqgca iloczyn liczby akcji,
oraz przewidywane] ich wartosci na date bilansowg poprzedzajgcqg realizacje kazdej
z odroczonych transz jest dyskontowana aktuarialnie. Zdyskontowang kwote pomniejsza sie
o zdyskontowane aktuarialnie na ten sam dzien kwoty rocznych odpisdw na rezerwe.
Dyskonto aktuarialne oznacza iloczyn dyskonta finansowego | prawdopodobienstwa
dotrwania kazdego z uczestnikdw indywidualnie do momentu catkowitego nabycia uprawnien
do kazdej z odroczonych transz. Kwoty rocznych odpiséw obliczane sg zgodnie z metodg
prognozowanych  uprawnien  jednostkowych  (,Projected Unit Credit Method").
Prawdopodobienstwo, o ktérym mowa powyzej ustalone zostato metodqg ryzyk
wspotzawodniczgcych (,Multiple Decrement Model"”), gdzie pod uwage wzieto trzy nastepujqce
ryzyka: mozliwos¢ zwolnienia sie z pracy, ryzyko catkowitej niezdolnosci do pracy, ryzyko
Smierci.
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6.Kierunki rozwoju i najwazniejsze elementy
strategii Banku

Misja Banku

Z perspektywy rynku nieruchomosci, misjg mBH jest wspieranie rozwoju efektywnego
mechanizmu finansowania rynku nieruchomosci w Polsce poprzez emisje dtugoterminowych
dtuznych papierdw wartosciowych (listdw zastawnych), jako instrumentu pozwalajgcego
refinansowad atrakcyjne formy kredytowania nieruchomosci w opdrciu o silne kompetencje,
najdiuzsze doswiadczenie rynkowe i najwyzszy standard obstugi.

Z perspektywy Grupy kapitatowej mBanku misjg mBH jest zapewnianie stabilnego,
dtugoterminowego i bezpiecznego refinansowania.

Z punktu widzenia inwestoréow misja mBH koncentruje sie na zapewnieniu dtugoterminowych
listdw zastawnych o wysokim poziomie bezpieczenstwa.

Wizja Banku

mBH bedzie skoncentrowany na emisji listow zastawnych w Polsce oraz na rynku
miedzynarodowym w mozliwie jak najbardziej efektywnym kosztowo modelu biznesowym,
gj. ukierunkowanym na maksymalizacje synergii w ramach Grupy mBanku, w szczegdlnosci
na wykorzystaniu wolnych zasobdéw kazdego z bankdw, przede wszystkim mBanku, zgodnie
zich ekonomicznym przeznaczeniem, a takze wiedzy idoswiadczenia w ramach Grupy
mBanku.

W perspektywie rozwoju rynku listdw zastawnych w Polsce, aspiracjg Banku jest utrzymanie
aktualnej pozycji wérdd czotowych w kraju emitentdw tych instrumentdw.

Strategiczne inicjatywy w mBH sq zgrupowane wokot pieciu filarow:

1) pozyskiwanie hipotecznych kredytdéw detalicznych z mBanku;

(

(2) finansowanie ich regularmymi emisjami listdw zastawnych;

(3) doskonalenie platformy informatycznej i bezpieczenstwa danych;

(4) zarzgdzanie ryzykiem;

(5) wspieranie kultury organizacyjnej opartej na wspdolnych wartosciach, zapewniajgcej

poszanowanie roznorodnosci, rozwd] zawodowy pracownikdow i satysfakcjonujgce
warunki pracy.

Wzmacnianie samodzielnosci Grupy mBanku w zakresie finansowania dziatalnosci oraz lepsze
dopasowanie horyzontu czasowego finansowania do aktywdw jest gtdwnym elementem
strategii finansowania. Czynnikiem wspierajgcym finansowanie dziatalnosci na rynku
nieruchomosci jest emisja listdw zastawnych.
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Grupa mBanku zaktada dynamiczny wzrost dziatalnosci emisyjnej Banku w kolejnych latach.
Emisja listdw zastawnych pozwala Bankowi generowaé stabilne idlugoterminowe
finansowanie na atrakcyjnych cenowo warunkach.

Bank zaktada emisje listdw zastawnych zabezpieczonych przez mieszkaniowe kredyty
hipoteczne pozyskiwane we wspdtpracy zmBankiem zwykorzystaniemm modelu
poolingowego.

Listy zastawne bedq emitowane zarowno w PLN jak i EUR, a ich termin zapadalnosci bedzie

wahat sie w przedziale 4-7 lat.

6.1. Witadze Banku

Akcjonariusze

tgczna liczba akcji zwyktych na date sprawozdawczg wyniosta 3 360 000 sztuk o wartosci
nominalnej 100 PLN na akcje.

Bank nie wyemitowat akcji uprzywilejowanych, zadne ograniczenia praw zwigzonych
z akcjami nie wystepujg. Wszystkie akcje uczestniczg w jednakowym stopniu w podziale
dywidendy. Wszystkie wyemitowane akcje sg w pemi optacone. Bank nie posiada akcji

wiasnych.

Na date sprawozdawczg struktura witasnosciowa zarejestrowanego kapitatu akcyjnego Banku

przedstawiata sie nastepujgco:

N Zarejestrowany Akcje/Udziat Gtosy na Walnym
kapitat akcyjny Zgromadzeniu

akcjonariusza = =
w i % %

mBank 336 000 000 3360 000 100 3360 000 100
Razem 336 000 000 3360000 100 3360 000 100

Bank nie wspotpracuje z miedzynarodowymi instytucjomi publicznymi.

Zarzqd

W 2022 roku w sktad Zarzgdu mBH wchodzili:
(1) Piotr Cyburt — Prezes Zarzgdu - od 1 stycznia do 28 kwietnia 2022 roku

2) Andrzej Kulik - Cztonek Zarzgdu od 1 stycznia do 31 grudnia 2022

3)  Krzysztof Dubejko — Cztonek Zarzqdu - od 1 stycznia do 2 grudnia 2022 roku
5
6

(
(
(4) Katarzyna Dubaniewicz — Cztonek Zarzqdu - od 29 kwietnia do 31 grudnia 2022 roku
( Jolanta Pankiewicz — Cztonek Zarzgdu od 1 lipca do 31 grudnia 2022

(

)
) Krzysztof Dubejko — Prezes Zarzqdu — od 2 do 31 grudnia 2022 roku

Powotywanie i odwotywanie cztonkdw zarzgdu i ich uprawnienia:

Rada Nadzorcza powotuje | odwotuje cztonkdw Zarzgdu Banku, w tym prezesa Zarzgdu.
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Powotanie dwdch czionkéw Zarzgdu, w tym Prezesa Zarzgdu oraz czionka zarzgdu
odpowiedzialnego za ryzyko nastepuje za zgodg Komisji Nadzoru Finansowego. Z wnioskiem
o wyrazenie zgody wystepuje Rada Nadzorcza.

Zarzgd Banku prowadzi sprawy Banku i reprezentuje go. Zarzagd przyjmuje roczne plany
finansowe istrategie dziatania, ktére zatwierdza Rada Nadzorcza. Zarzgd okresla w nich
maksymalng wielkos¢ emisji listow zastawnych i obligacji emitowanych w danym roku. Do
zakresu dziatania Zarzqdu Banku nalezg wszelkie sprawy nie zastrzezone do kompetencji
inmych organdéw Banku, na mocy Statutu lub przepiséw prawa.

Rada Nadzorcza

W roku 2022 w sktad Rady Nadzorczej Bankuwchodzili:
(1)  Andreas Boeger - Przewodniczgcy RN

2
3

—_

Marek Lusztyn - Wiceprzewodniczgcy RN

)
)  Frank Bock - Cztonek RN

—_— —

4) Aleksandra Buczkowska — Cztonek RN (do 14 grudnia 2022)

G

Pawet Graniewski — niezalezny Cztonek RN
6) Grzegorz Ostrowski — Cztonek RN
8
9

)
)
7) Michat Popiotek - Cztonek RN
) Mikotaj Tatarkiewicz — Cztonek RN
)

(
(
(
( Mariusz Tokarski — niezalezny Cztonek RN

(10) tukasz Maculewicz - cztonek RN (od 14 grudnia 2022)

Zgodnie z brzmieniem § 14 ust. 1 pkt 5 Statutu mBH, Walne Zgromadzenie w formie uchwaty
podejmuje decyzje co do wyboru i odwotania cztonkéw Rady Nadzorczej oraz okreslenia zasad
ich wynagradzania. Cztonkowie Rady Nadzorczej spemiajg wymagania odpowiedniosci
okreslane na podstawie obowigzujgcej w Banku Polityki w sprawie oceny kwalifikacji
(odpowiedniosci) cztonkéw organu nadzorujgcego, zarzqdzajgcego 1 0sob  pemigcych
najwazniejsze funkcje w mBH.

Zgodnie z brzmieniem § 3 ust. 1 pkt 9 i 10 Regulaminu Rady Nadzorczej mBH do Rady
Nadzorczej nalezy powotywanie i odwotywanie Prezesa Zarzgdu, cztonkéw Zarzagdu, jak
rowniez prawo do powierzania funkcji Wiceprezesa Zarzqgdu oraz powierzenie funkcji cztonka
Zarzgdu nadzorujgcego zarzgdzanie ryzykiem istotnym w dziatalnosci Banku, a takze
ustalanie  warunkéw  kontraktdw i wynagrodzen dla cztonkédw Zarzgdu Banku
i reprezentowanie Banku przy zawieraniu umow z cztonkami Zarzqdu.

W ramach Rady Nadzorczej dziatajg cztery Komitety: Komitet Audytu, Komitet ds. Nominacji,
Komitet ds. Wynagrodzen i Komitet ds. Ryzyka.
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Komitet Audytu:

(1)  Pawet Graniewski - Przewodniczgcy Komitetu
(2) Andreas Boeger - Cztonek Komitetu
(3) Mariusz Tokarski - Cztonek Komitetu

W 2022 roku Komitet Audytu obradowat 7 marca, 8 kwietnia, 12 pazdziernika i 15 grudnia.

Komitet ds. Nominacji

(1)  Andreas Boeger - Przewodniczgcy Komitetu
(2) Pawet Graniewski — Cztonek Komitetu
(3) Marek Lusztyn — Cztonek Komitetu.

W 2022 roku Komitet ds. Nominacji obradowat 6 kwietnia, 29 czerwca i 13 grudnia.

Komitet ds. Wynagrodzenrh

(1)  Andreas Boeger - Przewodniczgcy Komitetu
(2) Frank Bock - Wiceprzewodniczgcy Komitetu
(3) Marek Lusztyn — Cztonek Komitetu.

W 2022 roku Komitet ds. Wynagrodzen obradowat 6 kwietnia, 29 czerwca i 13 grudnia.

Komitet ds. Ryzyka

(1 Marek Lusztyn — Przewodniczgcy Komitetu
(2) Michat Popiotek — Cztonek Komitetu
(3) Mikotaj Tatarkiewicz - Cztonek Komitetu.

W 2022 roku Komitet ds. Ryzyka obradowat 14 marca, 4 lipca i 14 grudnia.

Tryb zwolywania oraz uprawnienia Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Walne Zgromadzenie AKcjonariuszy zwotuje sie jako zwyczajne lub nadzwyczajne walne
zgromadzenie, zgodnie ze Statutem Banku oraz przepisami Kodeksu spoétek handlowych.

Do podstawowych kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwat
w nastepujgcych sprawach:

(1) rozpatrzenie | zatwierdzenie rocznego sprawozdania z dziatalnosci Banku oraz
sprawozdania finansowego za poprzedni rok obrotowy,

(2) udzielenie cztonkom organdw Banku absolutorium z wykonania przez nich obowigzkow,
(3) podziat zysku netto lub pokrycie strat Banku,

(4) zmiana statutuy,

(5) wybdr i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej oraz okreslanie zasad ich

wynagradzania,

(6) podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego Banku,
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(7) likwidacja, zbycie catego przedsiebiorstwa Banku lub potgczenie z innym bankiem,

(8) wybor likwidatorow i ustalenie ich wynagrodzenia,

(9) postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody wyrzqdzone] przy

zawigzywaniu spoiki lub sprawowaniu zarzgdu albo nadzoru,
(10) ustalenie terminu wyptaty dywidendy,

(1) zbycie lub obcigzenie nieruchomosci Banku, na terenie ktérej miesci sie siedziba jego
wiadz,

(12) sprawy wniesione przez Rade Nadzorczg do rozpatrzenia,

(13) sprawy wniesione przez akcjonariuszy w trybie przewidzianym w statucie do rozpatrzenia,

(14) wyrazanie zgody na nabycie przez Bank lub zbycie udziatow lub akcji, bgdz utworzenie
lub przystgpienie do innych organizacji gospodarczych, przy czym zgoda nie jest
wymagana, jezeli nabycie akcji lub udziatow w spotkach nastgpito w ramach
postepowania egzekucyjnego, upadtosciowego, restrukturyzacyjnego Ilub innego
porozumienia z dtuznikiem Banku oraz w przypadku zbycia akgcji lub udziatdow nabytych
w  powyzszy sposob; w takim przypadku Zarzgd Banku jest zobowiqzany do
poinformowania Rady Nadzorczej o powyzszych czynnosciach,

(15) inne sprawy zastrzezone przez przepisy prawa lub postanowienia Statutu.

Zasady zmiany statutu

Zgodnie z art. 430 § 1 ksh zmiana statutu wymaga uchwaty walnego zgromadzenia i wpisu do
rejestru. Zgodnie z art. 34 ust. 2 prawo bankowe zmiana statutu banku wymaga zezwolenia
Komisji Nadzoru Finansowego.
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7.Pozostate informacje

Kredyty i ich oprocentowanie

Zmienne stopy procentowe stosowadne w Banku oparte sg na stopie procentowej LIBOR lub
EURIBOR dla kredytéw walutowych oraz WIBOR dla kredytdw ztotowych. Wysokoscé
oprocentowania kredytu w danym dniu jest rowna sumie marzy Banku ustalonej w umowie
i stopy bazowej.

Bank zgodnie z Rekomendacjg S wprowadzit do oferty mozliwosc konwersji oprocentowania
Zzmiennego na oprocentowanie okresowo state na okres 5 lat.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmiotem bezposrednio dominujgcym wobec mBH. jest mBank. Bezposredniq jednostkqg
dominujgcg wobec mBanku jest spotka Cormmerzbank AG.

Wszystkie transakcje pomiedzy Bankiem, a podmiotami powigzanymi byty transakcjami
typowymi i rutynowymi, zawartymi zdaniem Zarzqgdu na warunkach nie odbiegajgcych od
warunkow rynkowych, a ich charakter i warunki wynikaty z biezgcej dziatalnosci operacyjnej,
prowadzonej przez Bank. Transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzone w ramach
zwyktej dziatalnosci operacyjnej obejmujq kredyty, depozyty, zobowigzania z tytutu emisji
dtuznych papieréw wartosciowych oraz transakcje pochodne.

Informacja o spetianiu przez Cztonkéw Rady Nadzorczej i Zarzgdu wymogow okreslonych
w art. 22aa ustawy prawo bankowe

W dniu 26 maja 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie mBH. powotato Rade Nadzorczg
na kolejng kadencje w sktadzie jak powyzej. Walne Zgromadzenie dokonato weryfikacji
i uznato, ze kandydaci na Cztonkow Rady Nadzorczej spemiajg wymogi okreslone w art. 22aa
Prawa bankowego.

W dniu 8 kwietnia 2022 Rada Nadzorcza powotata Zarzgd nowej kadencji, po uprzednim
dokonaniu oceny odpowiedniosci kandydatdéw na cztonkéw zarzgdu i stwierdzita ze wszyscy
kandydaci spemiajg wymagania przewidziane w art. 22 aa Prawa bankowego.

Postepowania toczqgce sie przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Informacja dotyczqgca toczgcych sie postepowan znajduje sie w Nocie 29 Sprawozdania
Finansowego za 2022 rok.

Wsparcie finansowe pochodzqgce ze srodkéw publicznych

W 2022 roku Bank nie otrzymat wsparcia finansowego pochodzqgcego ze srodkdw publicznych,
w szczegdlnosci na podstawie ustawy z dnia 12 lutego 2009 roku o udzielaniu przez Skarb
Panstwa wsparcia instytucjom finansowym (Dz. U. z 2014 1. poz. 158).
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Udzielone przez Bank gwarancje i poreczenia

W 2022 roku Bank nie udzielit gwarancji i poreczen.

Zdarzenia po dniu bilansowym

(1)

15 lutego 2023 roku Bank zawart umowe kredytowq z Bankiem na kwote 900 min PLN.
Kredyt przeznaczony jest na finansowanie biezgcej dziatalnosci i zostanie udostepniony
w trzech transzach.

Zgodnie z warunkami emisji papierdow wartosciowych Bank wykupit:

a. 3 stycznia 2023 roku 1 serie obligacji niezabezpieczonych o tqcznej wartosci
60 000 tys. PLN,

b. 20 lutego 2023 roku 1 serie hipotecznych listow zastawnych o tgcznej wartosci
200 000 tys. PLN.
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8.0swiadczenia Zarzgdu

tad korporacyjny

W swojej dziatalnosci Bank kieruje sie zasadami tadu korporacyjnego i dobrych praktyk
bankowych, wyznaczajgcymi wysokie standardy oparte na przejrzystosci dziatania, etyce
w biznesie i zachowaniu rownowagi pomiedzy interesami wszystkich podmiotow
zaangazowanych w funkcjonowanie Spdtki.

W dniu 16 grudnia 2014 roku Zarzqd, a w dniu 19 stycznia 2015 roku Rada Nadzorcza przyjeli do
stosowania Zasady tadu Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych (,Zasady”),
uchwalone przez Komisje Nadzoru Finansowego 22 lipca 2014 roku, z wytgczeniem Zasad
wskazanych w § 8 ust. 4, §25 ust.], § 29, §53-57. Zasady kierowane do akcjonariuszy zostaty
przedstawione przez Zarzqgd na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy mBH
w dniu 22 kwietnia 2015 roku, a Walne Zgromadzenie podjeto w tym dniu uchwate nr 15
w sprawie stosowania Zasad tadu Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych, w ktérym
przyjeto te Zasady do stosowania w zakresie, w jakim odnoszg sie one do walnego
zgromadzenia, z wytgczeniem par. 29 Zasad (wynagrodzenie za petnienie funkcji cztonka Rady
Nadzorczej przyznane jest przez Walne Zgromadzenie jedynie cztonkowi niezaleznemu).
Uchwata ta weszta w zycie z dniem podjecia.

Zasady te sq dostepne na stronie internetowe;:
https://Mmww.knf.gov.pl/dla_rynku/regulacje_i_praktyka/zasady_ladu_korporacyjnego

Zasady tadu Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych to jedyny zbidér zasad tadu
korporacyjnego jaki Bank stosuje. Bank nie przyjgt do stosowania zadnych innych
dobrowolnych zasad tadu korporacyjnego ani nie stosuje praktyk w zakresie tadu
korporacyjnego, wykraczajgcych poza wymogi przewidziane prawem krajowym.

Bank wuytqczyt stosowanie Zasad tadu Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych
w zakresie zasad wskazanych w § 8 ust. 4, §25 ust.], § 29, §53-57. Uzasadnienie odstepstwa od
stosowania Zasad zawarte jest w Zatgczniku do uchwaty Zarzgdu Nr 247 2 16.12.2014.

§8 ust.4 : Bank nie stosuje nastepujqcej Zasady: Instytucja nadzorowana, gdy jest to
uzasadnione liczbg udziatowcow, powinna dgzyc¢ do utatwiania udziatu wszystkim
udziatowcom w zgromadzeniu organu stanowigcego instytucji nadzorowanej, miedzy innymi
poprzez zapewnienie mozliwosci elektronicznego aktywnego udziatu w posiedzeniach organu
stanowigcego.

Akcje mBH objete sg posrednio i bezposrednio przez jedynego akcjonariusza, tj. mBank. Walne
Zgromadzenia odbywajqg sie bez formalnego zwotania, a na Walnym Zgromadzeniu zawsze
reprezentowane jest 100% kapitatu. Zatem liczba udziatowcdw nie uzasadnia koniecznosci
organizowania zgromadzen przy pomocy elektronicznych urzqgdzen.
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§25 ust. 1: Bank nie stosuje Zasady: Nadzér wykonywany przez organ nadzorujgcy powinien
miec¢ charakter staty, a posiedzenia organu nadzorujgcego powinny sie odbywadé w zaleznosci
od potrzeb. Jezeli w instytucji nadzorowanej dziata komitet audytu lub inne komitety, ktérym
powierzono okreslone sprawy zwigzane z dziatalnoscig instytucji nadzorowanej, posiedzenia
organu nadzorujgcego powinny odbywac sie nie rzadziej niz cztery razy w roku, w przeciwnym
razie nie rzadziej niz co dwa miesigce.

Odstgpienie od powyzszej Zasady podyktowane jest scistg wspotpracg z akcjonariuszem
W szczegolnosci w zakresie nadzoru skonsolidowanego, zarzgdzania ryzykiem duzych
zaangazowan, stosowania metod statystycznych, obszaru ryzyka, compliance, audytu
wewnetrznego i rozbudowang cykliczng sprawozdawczoscig. Powyzsza wspodtpraca wynikata
wowczas w szczegdlnosci z obowiqgzku okreslonego w Uchwale 258/2011 KNF w sprawie
szczegdtowych zasad funkcjonowania systemu zarzgdzania ryzykiem i systemu kontroli
wewnetrznej oraz szczegdtowych warunkdw szacowania przez banki kapitatu wewnetrznego
i dokonywania przeglgddw procesu szacowania i utrzymywania kapitatu wewnetrznego oraz
zasad ustalania polityki zmiennych sktadnikéw wynagrodzen oséb zajmujgcych stanowiska
kietownicze w banku dotyczgcego obowigzku zarzqgdzania przez akcjonariusza (mBank)
ryzykiem w spotkach zaleznych. W zwigzku w powyzszym posiedzenia Rady Nadzorczej
odbywajgce sie 3 razy do roku sq wystarczajgce dla zachowania bezpieczenstwa Banku.

§29 : Bank nie stosuje Zasady:

(1 Wynagrodzenie cztonkow organu nadzorujgcego ustala sie adekwatnie do pemionegj
funkcji, a takze adekwatnie do skali dziatalnosci instytucji nadzorowanej. Cztonkowie
organu nadzorujgcego powotani do pracy w komitetach, w tym w komitecie audytu,
powinni byé¢ wynagradzani adekwatnie do dodatkowych zadarn wykonywanych
w ramach danego komitetu.

(2) Wynagrodzenie cztonkdow organu nadzorujgcego, o ile przepisy nie zabraniajg wyptaty
takiego wynagrodzenia, powinno byc ustalone przez organ stanowigcy.

(3) Zasady wynagradzania czionkéw organu nadzorujgcego powinny bycé transparentne

i zawarte w odpowiedniej regulacji wewnetrznej instytucji nadzorowanej.

Wynagrodzenie za petienie funkcji cztonka Rady Nadzorczej przyznane jest przez Walne
Zgromadzenie cztonkowi niezaleznemu. Pozostali cztonkowie Rady nie otrzymujq
wynagrodzenia.

Bank nie stosuje zasad:
§ 53.

Instytucja nadzorowana zarzqgdzajgca aktywami na ryzyko klienta powinna efektywnie
zarzqdzac tymi aktywami tak, aby zapewnic niezbedng ochrone interesow klientow.
§ 54.

(M Instytucja nadzorowana powinna korzysta¢ =z dostepnych srodkéw mnadzoru
korporacyjnego nad podmiotami - emitentami papierow wartosciowych bedgcych
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przedmiotem zarzgdzania, w szczegdlnosci, gdy poziom zaongazowania w papiery
wartosciowe jest znaczny lub wymaga tego ochrona intereséw klienta.

(2) Instytucja nadzorowana zarzqgdzajgca aktywami na ryzyko klienta powinna wprowadzic
przejrzyste zasady wspdtdziatania z innymi instytucjami finansowymi przy wykonywaniu
nadzoru korporacyjnego nad podmiotami - emitentami papierdw wartosciowych
bedqgcych przedmiotem zarzgdzania.

(3) Instytucja nadzorowana zarzqgdzajgca aktywami na ryzyko klienta, tworzy i ujawnia
klientom polityke stosowania srodkow nadzoru korporacyjnego, w tym procedury
uczestniczenia i gtosowania na zgromadzeniach organdw stanowiqgcych.

§ 55. Instytucja nadzorowana zarzgdzajgca aktywami na ryzyko klienta powinna w swojej
dziatalnosci unika¢ sytuacji moggcych powodowaé powstanie konfliktu intereséw,
aw przypadku zaistnienia konfliktu intereséw powinna kierowaé sie interesem klienta,
zawiadamiajgc go o zaistniatym konflikcie interesow.

§ 56. Instytucja nadzorowana zarzqgdzajgca aktywami na ryzyko klienta powinna wprowadzi¢
przejrzyste zasady wspdtdziatania z innymi instytucjami nadzorowanymi przy transakcjach
przeprowadzanych na ryzyko klienta.

§ 57. Instytucja nadzorowana dokonujgc nabycia aktywow na ryzyko klienta powinna dziatac
w interesie klienta. Proces decyzyjny powinien byc nalezycie udokumentowany.

Odstgpienie od powyzszych Zasad podyktowaone jest tym, iz Bank jako instytucja
specjalistyczna nie prowadzi dziatalnosci w zakresie zarzqdzania aktywami na ryzyko klienta.

Bank nie stosuje zadnych ograniczen dotyczgcych wykonywania prawa gtosu z papierow
wartosciowych. W zakresie przenoszenia witasnosci papierdw wartosciowych jedynym
ograniczeniem jest wskazanie w prospekcie, ze emisje listdw zastawnych na rynku pierwotnym
nie sqg skierowanie do inwestoréw indywidualnych (detalicznych), a w przypadku listow
zastaownych wprowadzanych do obrotu za granicqg dodatkowo, ze nie sq skierowane do
rezydentdw polskich.

Zasady powolywania i odwolywania oséb zarzgdzajgcych

Rada Nadzorcza powotuje | odwotuje cztonkdw Zarzgdu Banku, w tym Prezesa Zarzqdu,
uwzgledniajgc ocene spemienia wymogow, o ktérych mowa w art. 22aa Prawa Bankowego.
Powotanie Prezesa Zarzqdu i cztonka Zarzgdu nadzorujgcego zarzgdzanie ryzykiem istotnym
w dziatalnosci Banku, a takze powierzenie funkcji cztonka Zarzgdu nadzorujgcego zarzqgdzanie
ryzykiem istotnym w dziatalnosci Banku powotanemu cztonkowi Zarzqgdu nastepuje za zgodq
Komisji Nadzoru Finansowego. Z wnioskiem o wyrazenie zgody wystepuje Rada Nadzorcza.
Rada Nadzorcza, niezwitocznie po powotaniu Zarzgdu i po dokonaniu zmiany jego sktadu,
przekazuje Komisji Nadzoru Finansowego informacje o sktadzie Zarzgdu i zmianie jego sktadu
oraz wynikajgcg z oceny, o ktérej mowa w ust. 1, informacje o spemieniu przez czionkow
Zarzgdu wymogodw, o ktérych mowa w art. 22aa Prawa Bankowego. Ocena przedmiotowa
dokonywana jest na podstawie obowigzujgcej w Banku Polityki w sprawie oceny kwalifikacji
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(odpowiedniosci), powotywania iodwolywania cztonkdw Organu Banku (Polityka

odpowiedniosci). Ponadto Rada Nadzorcza informuje Komisje Nadzoru Finansowego
o zatwierdzeniu i zmianie wewnetrznego podziatu kompetencji w Zarzgdzie Banku. W sktad
Zarzgdu Banku wchodzq: Prezes Zarzgdu Banku i inni cztonkowie Zarzgdu Banku. Wewnetrzny
podziat kompetencji w Zarzqdzie Banku ustala Zarzqd i zatwierdza Rada Nadzorcza. Prezes
i nni cztonkowie Zarzgdu Banku sg powotywani na wspoding kadencje trwajgcq 3 lata.
Mandaty cztonkdw Zarzqdu wygasajq najpozniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni peiny rok obrotowy pemienia funkcji
cztonka Zarzgdu. Ponadto mandat cztonka Zarzgdu wygasa rowniez wskutek smierci,
rezygnacji albo odwotania go ze skladu Zarzgdu. Czionkowie Zarzgdu Banku mogqg byc
odwotani przed uptywem kadencji w kazdym czasie. Zarzgd Banku prowadzi sprawy Banku
i reprezentuje go. Zarzgd przyjmuje roczne plany finansowe i strategie dziatania, ktdre
zatwierdza Rada Nadzorcza. Zarzqgd okresla maksymalng wielkosé emisji listdw zastawnych
i obligacji emitowanych w danym roku w rocznych planach finansowych i strategii dziatania.

Bank przyjgt takze Polityke identyfikacji kluczowych funkcji w banku, powotywania
i odwotywania pracownikow pemmigcych te funkcje oraz oceny ich kwalifikacji (odpowiedniosci)
zgodnie z Rekomendacjqg Z

Komitet Audytu

Bank przestrzega przepisow dotyczgcych powotania, sktadu i funkcjonowania komitetu
audytu, w tym dotyczgce spelienia przez jego cztonkdéw kryteriow niezaleznosci oraz
wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu bankowosci oraz w zakresie
rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych.

Komitet Audytu Rady Nadzorczej Banku dziata na podstawie Regulaminu Komitetu Audytu
wprowadzonego Uchwatg Rady Nadzorczej nr 36/2017 z dnia 28 grudnia 2017 roku w sktadzie
powotanym Uchwatqg Rady Nadzorczej nr 26/2017 z dnia 17 sierpnia 2017 roku. Wszyscy
cztonkowie Komitetu Audytu spetniajg wymagania odnosnie posiadania wiedzy | umiejetnosci
z zakresu bankowosci i finansdw oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych, ktdére nabyli w drodze doswiadczenia i wyksztatcenia.

Podstawowe zadania Komitetu Audytu wynikajg z przepisow ustawy z dnia 11 maja 2017 7.
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, Statutu Banku,
Regulaminu Rady Nadzorczej, ,Rekomendacji dotyczgcych funkcjonowania Komitetu Audytu”
przyjetych przez Urzgd Komisji Nadzoru Finansowego.

Komitet Audytu wykonuje zadania komitetu audytu przewidziane w obowigzujgcych
przepisach prawa w trybie sprawowania biezgcego nadzoru na podstawie informacji
przekazywanych przez Zarzqd Banku, biegtego rewidenta, Stanowisko ds. Audytu
Wewnetrznego, Departament Compliance, Departament Rachunkowosci i Rozliczen oraz w
trybie posiedzen.

Komitet Audytu Uchwatg nr 6/2017 z dnia 14 grudnia 2017 r. przyjqt ,Polityke dotyczgeg wyboru

firmy audytorskiej oraz swiadczenia przez firme audytorskqg przeprowadzajgcg badanie, przez
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podmioty powigzane z tg firmg audytorskqg oraz przez czionka sieci firmy audytorskiej
dozwolonych ustug niebedgcych badaniem sprawozdania finansowego w mBanku
Hipotecznym S.A." wraz z zatgcznikiem ,Procedura wyboru Firmy Audytorskiej] w mBanku
Hipotecznym S.A." Polityka wypetnia wymogi Ustawy o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym oraz Rozporzqgdzenia Parlamentu Europejskiego
i Rady Unii Europejskiej z dnia 16.04.2014 roku nr 537/2014.

Polityka dotyczgca wyboru firmy audytorskiej uwzglednia zasade rotacji biegtego rewidenta.
Maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen badan ustawowych, o ktérych mowa w art.
17 ust. 1 akapit 2 Rozporzgdzenia nr 537/2014 przeprowadzonych przez te samaq firme
audytorskq lub firme audytorskg powiqgzang z tg firmag audytorskq lub jakiegokolwiek cztonka
sieci dziatajgcej w panstwach Unii Europejskiej, do ktérej nalezqg te firmy audytorskie, nie moze
przekracza¢ 5 lat. Kluczowy biegty rewident moze ponownie przeprowadza¢ badanie
ustaowowe w banku po uptywie co najmniej 3 lat od zakonczenia ostatniego badania
ustawowego. W przypadku badania ustawowego, pierwsza umowad o badanie ustawowe jest
zawierana z firmg audytorskg na okres nie krétszy niz dwa lata z mozliwoscig przediuzenia na
kolejny co najmniej dwuletni okres.

Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy ustawowe badania, ani zaden
z cztonkow sieci, do ktorej nalezy bieglty rewident lub firma audytorska, nie swiadczg
bezposrednio ani posrednio na rzecz badanej jednostki, jej jednostki dominujgcej ani jednostek
przez nig kontrolowanych w ramach Unii:

(1) zadnych zabronionych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych w okresie
od rozpoczecia badanego okresu do wydania sprawozdania z badania;

(2) ustug polegajgcych na opracowywaniu i wdrazaniu procedur kontroli wewnetrznej lub
procedur zarzgdzania ryzykiem zwigzanych z przygotowywaniem lub kontrolowaniem
informacji finansowych lub opracowywaniu i wdrazaniu technologicznych systemow
dotyczgcych informagcji finansowe;.

Ustugami zabronionymi zgodnie z art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach nie sq:

(1) ustugi:

a. przeprowadzania procedur nalezytej starannosci (due diligence) w zakresie kondycji

ekonomiczno-finansowe)j,

b. wydawania listéw poswiadczajgcych - wykonywane w zwigzku z prospektem
emisyjnym badanej jednostki, przeprowadzane zgodnie z krajowym standardem
ustug pokrewnych i polegajgce na przeprowadzaniu uzgodnionych procedur;

(2) ustugi atestacyjne w zakresie informacji finansowych pro forma, prognoz wynikéw lub
wynikéw szacunkowych, zamieszczane w prospekcie emisyjnym badanej jednostki;

(3) badanie historycznych informacji finansowych do prospektu emisyjnego;

(4) weryfikacja pakietéw konsolidacyjnych;
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(5) potwierdzanie spetnienia warunkdéw zawartych umaéw kredytowych na podstawie analizy
informacji finansowych pochodzgcych ze zbadanych przez dang firme audytorskg
sprawozdan finansowych;

(6) wustugi atestacyjne w zakresie sprawozdawczosci dotyczgcej tadu korporacyjnego,
zarzqdzania ryzykiem oraz spotecznej odpowiedzialnosci biznesuy;

(7) ustugi polegajgce na ocenie zgodnosci informacji ujawnianych przez instytucje finansowe
i firmy inwestycyjne z wymogami w zakresie ujawniania informacji dotyczgcych
adekwatnosci kapitatowej oraz zmiennych sktadnikow wynagrodzen;

(8) poswiadczenia dotyczgce sprawozdan lub  innych informacji  finansowych
przeznaczonych dla organdw nadzoru, rady nadzorczej lub innego organu nadzorczego
spotki lub wiascicieli, wykraczajgce poza zakres badania ustawowego | majgce pomaoc
tym organom w wypemianiu ich ustawowych obowigzkow.

Firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe swiadczyta na rzecz mBH. dozwolone
ustugi niebedgce badaniem. W zwigzku z tym Komitet Audytu kazdorazowo dokonywat oceny
niezaleznosci firmy audytorskiej, jak rowniez wyrazat zgode na swiadczenie tych ustug.

Polityka réznorodnosci w mBH

Przy wyborze i powotywaniu Cztonkdw Zarzgdu oraz proponowaniu kandydatur na Cztonkéw
Rady Nadzorczej mBH bierze pod uwage kwestie réznorodnosci. Decydujqc o sktadzie Zarzqdu,
Rada Nadzorcza dgzy do zapewnienia jego réznorodnosci w szczegdlnosci w odniesieniu do
wieku, wyksztatcenia, doswiadczenia zawodowego i udziatu kobiet. Rada Nadzorcza zwraca
uwage na réznorodnosé wyksztatcenia i doswiadczenia zawodowego Cztonkdw Zarzgdu.
Struktura wiekowa Cztonkéw Rady powinna byc réznorodna. Ponadto Rada Nadzorcza dgzy
do tego, aby jej cztonkowie posiadali réznorodne wyksztatcenie i doswiadczenie zawodowe.
Rada Nadzorcza zwraca ponadto uwage na kwestie odpowiedniego udziatu kobiet. Do roku
2028 tgczny udziat kobiet w Zarzqdzie | Radzie Nadzorczej stanowit bedzie co najmniej 30%
sktadu. Rekomendowana liczba kobiet w Zarzgdzie to minimum jedna kobieta.

Prawdziwos¢ i rzetelnos¢ prezentowanych sprawozdan
Zarzgd mBH oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy:

(1)  sprawozdanie finansowe | dane porownywalne sporzqdzone zostaty zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq Banku oraz jego wynik finansowy,

(2) sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci zawiera prawdziwy obraz sytuacji Banku, w tym opis

podstawowych ryzyk i zagrozen.

Proces przygotowywania danych finansowych na potrzeby sprawozdawczosci jest
zautomatyzowany ioparty na danych ksiegowych Banku. Przygotowanie danych
w systemach  zrodtowych  podlega  sformalizowanym  procedurom  operacyjnym
i akceptacyjnym. Tworzenie zbioru sald ksiegowych w oparciu o system ksigg gtownych Banku
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odbywa sie w ramach procesu, ktéry obejmuje odpowiednie kontrole wewnetrzne. Specjalnej
kontroli podlegajg korekty manualne.

Bank w sposéb cigglty monitoruje zmiany w przepisach i regulacjach zewnetrznych
zwigzanych ze sporzgdzaniem sprawozdan oraz na biezgco aktualizuje wewnetrzne regulacje
i w razie potrzeby dostosowuje systemy informatyczne.

Przygotowaniem sprawozdan finansowych w mBH zajmuje sie Wydziat Sprawozdawczosci
Finansowej w Departamencie Rachunkowosci i Rozliczen. Prowadzenie ksiegowosci finansowej
oraz administrowanie wzorcowym planem kont lezy w kompetencji Departamentu
Rachunkowosci i Rozliczen.

Bank przygotowuje roczne i skrécone podiroczne sprawozdania finansowe, ktére sg
przekazywane Zarzgdowi mBH do akceptacji. Jednoczesnie sprawozdania przekazywane sg
do czionkéw Komitetu RAudytu Rady Nadzorczej. Komitet Audytu, po konsultacjach
z audytorem zewnetrznym i cztonkami Zarzgdu, rekomenduje Radzie Nadzorczej przyjecie lub
odrzucenie rocznego sprawozdania finansowego.

Roczne i skrocone podtroczne sprawozdania finansowe mMBH. podlegajg odpowiednio
niezaleznemu badaniu i przeglgdowi przez biegtego rewidenta. Wybor biegtego rewidenta
Banku dokonywany jest uchwatqg Rady Nadzorczej mBH. Rekomendacje odnosnie wyboru
biegtego rewidenta wydaje Komitet Audytu Rady Nadzorczej.

mBH przestrzega zasady rotacji biegtego rewidenta. W dniu 2 marca 2018 roku Rada
Nadzorcza wybrata firme Ernst & Young Audyt Polska sp. z 0.0. spdtka komandytowa jako
audytora do badania sprawozdan finansowych Banku za lata 2018-2019. W dniu 26 marca 2020
Rada Nadzorcza odnowita zlecenie w zakresie badania sprawozdan finansowych Banku za
lata 2020-2022. Wczesnie] powyzsza firma byta podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdan finansowych mBH w latach 2013-2015. W latach 2016-2017 audytorem do badania
sprawozdan finansowych Banku byta spdétka PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. Dnia 7 marca
2022 roku Rada Nadzorcza dokonata wyboru KPMG Audyt Sp. z o.0. sp. k jako firmy
audytorskiej, ktdéra bedzie swiadczyta ustugi audytorskie zwigzane z badaniami ustawowymi
oraz przeglgdami sprawozdan mBH za lata 2022 oraz 2023. W dniu 28 pazdziernika 2021 roku
doszto do zawarcia porozumienia dotyczgcego czesciowego rozwigzania umowy, ktérg Bank
zawart z Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. z siedzibg
w Warszawie w czesci dotyczqgcej badania sprawozdan finansowych Banku oraz przeglgdu
skroconych sprawozdan finansowych Banku za rok 2022 oraz weryfikacje pakietow
konsolidacyjnych za rok 2022. Szczegdtowa informacja dotyczgca wynagrodzenia firmy
audytorskiej znajduje sie w Nocie 40 do Sprawozdania Finansowego Banku za 2022 rok.

Krzysztof Dubejko Katarzyna Dubaniewicz Andrzej Kulik Jolanta Pankiewicz
Prezes Zarzgdu Czlonek Zarzgdu Czlonek Zarzqdu Czlonek Zarzqdu
(podpisano elektronicznie) (podpisano elektronicznie) (podpisano elektronicznie) (podpisano elektronicznie)
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