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1. Wstep

mBank Hipoteczny S.A. (Bank, mBH) jest drugim co do wielkosci w Polsce specjalistycznym
bankiem hipotecznym oraz wieloletnim emitentem listéw zastawnych. Mamy renome nie
tylko na rynku krajowym, ale réwniez na zagranicznym.

Jestesmy czescig Grupy mBanku, w ramach ktérej firmy i klienci indywidualni korzystajq z
szerokiej oferty produktdéw i ustug finansowych. Nalezymy réwniez do Grupy Commerzbanku
— drugiego najwiekszego banku komercyjnego w Niemczech.

W ramach umowy o wspodtprace z mBankiem, zapewniamy obstuge klientow z
wykorzystaniem sieci sprzedazowej mBanku. Z inwestorami i instytucjami finansowymi
utrzymujemy bliskie relacje zaréwno bezposrednio, jak i we wspdlpracy z mBankiem oraz
Commerzbankiem.

Bank rozpoczgt swojg dziatalnos¢ uzyskujgc pierwszg licencje na prowadzenie banku
hipotecznego w Polsce w dniu 12 marca 1999 roku.

W zwiqzku z realizacjq strategii mBH na lata 2023 — 2026, Bank w swojej dziatalnosci w 2024
roku koncentrowat sie na realizacji inicjatyw strategicznych, ktére zgrupowalismy wokot pieciu
filarow:

(1) pozyskiwanie hipotecznych kredytéw detalicznych z mBanku;

(2) finansowanie ich regularnymi emisjami listéw zastawnych;

(3) doskonalenie platformy informatycznej i bezpieczenstwa danych;

(4) zarzgdzanie ryzykiem;

(5) wspieranie kultury organizacyjnej opartej na wspdlnych wartosciach, zapewniajqgcej
poszanowanie réznorodnosci, rozwdj zawodowy pracownikow i satysfakcjonujgce warunki
pracy.

Integralng czescig Strategii mBanku Hipotecznego S.A. jest Strategia ESG. Bank uwzglednit w
niej czynniki srodowiskowe, spoteczne oraz zwigzane z tadem korporacyjnym w dziatalnosci
biznesowe].

Wspdlnie z mBankiem, wdrazamy agende zrownowazonego rozwoju dla Grupy jako
integralng czes¢ naszej dziatalnosci. Jako Grupa chcemy pozostac liderem zrownowazonej
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bankowosci w Polsce. Jestesmy swiadomi naszej odpowiedzialnosci za klimat, spoteczenstwo,
kondycje finansowq naszych klientéw i zgodnos¢ z zasadami zrownowazonego rozwoju. W
drugim poétroczu 2024 roku Grupa mBanku, jako pierwsza instytucja finansowa w Polsce,
ztozyta wniosek do Science Based Targets initiative. Zardbwno emisje operacyjne jak i portfelowe
mMBH sq czesciq zgtoszenia Grupy mBanku.

Najwazniejsze projekty
W 2024 roku Bank kontynuowat proces realizacji strategii poprzez nastepujqce projekty:
1)  Wdrozenie metody AIRB (Filar — zarzqgdzenie ryzykiem)

Bank wspdlnie zmBankiem kontynuowat projekt majgcy na celu uzyskanie zgody nadzoru na
stosowanie metody AIRB dla portfela hipotecznych kredytéw detalicznych w mBH. Portfel
detaliczny stanowi podstawowq dziatalnos¢ Banku.

2) Dekarbonizacja (Filar - ESG mBH)

W ramach Grupy mBanku, mBH uczestniczyt w przygotowaniu zgtoszenia do inicjatywy
Science Based Targets, ktére zostato ztozone w drugim pdtroczu 2024. Odpowiada to naszym
aspiracjom zwigzanym z uwzglednianiem czynnikdéw ESG w dziatalnosci biznesowej Banku.

3) IBS - Integracja ustug bezpieczenstwa w ramach grupy mBanku (Filar — Technologia i
bezpieczenstwo)

Dynamicznie zmieniajgce sie otoczenie oraz szybki rozwdj technologii sg nie tylko
katalizatorami rozwoju, ale rowniez zrédtem cyberzagrozen. Bank prowadzi dziatania o
charakterze ciggtym i projektowym, ciggle doskonali i podnosi poziom bezpieczenstwa.
Istotnym elementem tych dziatan jest udziat w projekcie Integracji ustug bezpieczenstwa (IBS).
Wykorzystamy dos$wiadczenie oraz zasoby ludzkie i technologiczne mBanku aby dalej
podnosi¢ poziom bezpieczenstwa danych.

4) Projekt DORA (Filar — Technologia i bezpieczerstwo)

Bank realizowat prace dostosowujgce dziatalnos¢é organizacji do wymagan wynikajgcych z
Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2554 z dnia 14 grudnia 2022 roku
Digital Operational Resilience Act (DORA). Prace toczyty sie w kilku strumieniach,
obejmujqgcych w szczegdlnosci dostosowanie regulacji wewnetrznych Banku, dostosowania
naszych umoéw z dostawcami ICT oraz przygotowania rejestru informacji.
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5) Nowa architektura aplikacyjna (Filar — Technologia i bezpieczenstwo)

Bank kontynuuje prace nad modernizacjg aplikacji pod kgtem technologii i uzytecznosci
biznesowej. Projekt ma charakter ciggty, a jego celem jest dostosowanie architektury
aplikacyjnej pod wzgledem biznesowym oraz technicznym do zmienionej dziatalnosci mBH,
ze szczegdlnym naciskiem na synergie oraz maksymalizacje wykorzystania ustug Grupy
mBanku.

6) BMR (Filar - Pooling, listy zastawne)

W 2024 roku Bank w ramach wspodlnego projektu Grupy mBanku kontynuowat implementacje
rozwigzan wynikajgcych z Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011z 8
czerwca 2016 roku, w sprawie indeksow stosowanych jako wskazniki referencyjne w
instrumentach finansowych i umowach finansowych [...] (Rozporzgdzenie BMR).

Prace w zakresie reformy wskaznikéw referencyjnych WIBOR sqg prowadzone przez Narodowq
Grupe Roboczqg ds. reformy wskaznikow referencyjnych (NGR), powotang przez Urzqd Komisji
Nadzoru Finansowego. W dniu 03.04.2024 roku Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej
ds. reformy wskaznikéw referencyjnych opublikowat komunikat o podjetej decyzji o
rozpoczeciu procesu przeglgdu i analizy wskaznikéw alternatywnych typu RFR dla WIBOR.
Przedmiotem przeglgdu byt WIRON, jak i inne indeksy lub wskazniki. Przeglgd miat na celu
weryfikacje decyzji KS NGR, podjetej w wrzesniu 2022 roku, w oparciu o szerszy zakres
informacji rynkowych.

10 grudnia 2024 roku, Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej (KS NGR) podjgt decyzje o
wyborze indeksu z rodziny WIRF, o technicznej nazwie WIRF- (bazujgcego na depozytach
niezabezpieczonych Instytucji Kredytowych i Instytucji Finansowych), jako docelowego
wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktéry miatby zastgpi¢ wskaznik referencyjny
WIBOR.

W zwigzku z powyzszym mozliwe sq ewentualne zmiany kamieni milowych dotychczasowej
Mapy Drogowej procesu zastgpienia wskaznikdw referencyjnych WIBOR i WIBID, ale jak
zaznaczyt KS NGR, bez zmiany ostatecznego terminu zakonczenia reformy wskaznikdéw
referencyjnych, tj. koniec 2027 roku.

Bank czeka na nowq Mape Drogowq i potwierdzenie czy rekomendacje dotyczgce wskaznika
WIRON, bedqg miaty zastosowanie do nowego wskaznika.



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci ~ Bank
mBanku Hipotecznego S.A. Hlpoteczny
w 2024 roku

7) Automatyzacja procesu poolingowego (Filar — Pooling)

W Il kwartale 2023 roku, wspdlnie z mBankiem, mBH rozpoczagt prace nad rozwojem procesu
poolingowego. Nowy proces jest odpowiedziqg na rosnqce zapotrzebowanie na doktadniejszq,
zgodng z aktualnymi wymaganiami biznesowymi selekcje portfela (m.in. z zakresu kredytéw
udzielonych przez mBank na zakup nieruchomosci lub budowe domu z udokumentowanym
niskim zuzyciem energii oraz wiqczajqcq do poolingu kredyty oprocentowane okresowo statq
stopqg procentowq). Bank wprowadzit jednoczesénie jasng i czytelng komunikacje z klientem w
formie elektronicznej. W 2024 roku zostaty zakonczone prace w ramach zaplanowanej
automatyzacji. Projekt ten byt elementem realizacji jednego z celéw strategicznych, tj.
nowoczesnego, zautomatyzowanego procesu poolingowego.

Ocena wiarygodnosci finansowej - rating

Wiarygodnosc¢ finansowa Banku oraz emitowanych przez niego listdw zastawnych oceniana
jest przez miedzynarodowq agencje ratingowq Moody's Investors Service Ltd.

26 kwietnia 2024 roku Moody'’s Investors Service pozostawit dlugoterminowy rating przyznany
dla mBanku Hipotecznego na poziomie Baa2, zmieniona z negatywnej na pozytywng zostata
perspektywa ratingu. Ratingi przyznane listom zastawnym nie ulegty zmianie.

Na date sprawozdawczg obowigzywaty nastepujgce oceny ratingowe:

rating ‘perspektgwq data ’ decyzja

Dtugoterminowy Rating Emitenta Baa?2 pozytywna | 26.04.2024 | zmiana perspektywy
Krétkoterminowy Rating Emitenta Prime-2 - 26.04.2024 | potwierdzenie ratingu
Diugoterminowy Rating Ryzyka Kontrahenta A3 - 26.04.2024 | potwierdzenie ratingu
Krotkoterminowy Rating Ryzyka Kontrahenta Prime-2 - 26.04.2024 | potwierdzenie ratingu
Dtugoterminowy Rating Oceny Ryzyka Kontrahenta A3 (cr) - 26.04.2024 | potwierdzenie ratingu
Krotkoterminowy Rating Oceny Ryzyka Kontrahenta | Prime-2 - 26.04.2024 | potwierdzenie ratingu
Hipoteczne listy zastawne Aal - 26.04.2024 | potwierdzenie ratingu




Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci ~ Bank
mBanku Hipotecznego S.A. Hlpoteczny
w 2024 roku

2. Zewnetrzne Uwarunkowania Dziatalnosci

2.1. Otoczenie makroekonomiczne i prawne

Przy ocenie otoczenia makroekonomicznego wykorzystujemy informacje pozyskane od
Gtéwnego Ekonomisty mBanku.

Krajowa gospodarka zanotowata w 2024 roku znaczgco lepszy wzrost PKB niz odnotowany rok
wczesniej. W efekcie szacuje sig, ze ostateczny poziom wzrostu uksztattuje sie w okolicach 3%.
Gtownym motorem wzrostu na przestrzeni minionego roku byta konsumpcja gospodarstw
domowych. Lekko na plus oddziatywata réwniez zmiana zapasdw (przyszia konsumpcja).
Wktad po stronie inwestycji bedzie najpewniej bliski neutralnemu. Z kolei stabos¢ popytu
zewnetrznego, w potgczeniu z relatywnie mocnym importem, spowodowata pojawienie sie
negatywnego wkitadu ze strony handlu zagranicznego. O ile handel zagraniczny pozostanie
najpewniej pod presjqg takze w 2025 roku, to w przypadku inwestycji oczekujemy
wyrazniejszego przyspieszenia. Warto zauwazyg, iz polska gospodarka zanotowata w ostatnim
roku wyraznie lepszy wynik niz Czechy czy Wegry.

Poréwnanie gtebokosci recesji i tempa ozywienia w regionie (IV kw. 2019 = 100)
15
110

105

100

95

90

85

80

01.2018
04.2018
07.2018

10.2018

01.2019
04.2019
07.2019

10.2019
01.2020

04.2020
07.2020
10.2020

01.2021
04.2021
07.2021

10.2021
01.2022
04.2022
07.2022
10.2022

01.2023
04.2023
07.2023
10.2023
01.2024

04.2024
07.2024

Czechy emmPolska

=
D
«Q
=
<

Zrédto:Opracowanie wiasne na podstawie Macrobond.
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Inflacja na przestrzeni minionego roku ukazata dos¢ niejednorodng sciezke. W pierwszej czesci
roku roczny wskaznik CPI obnizyt sie nawet do 2%, za co po czesci odpowiadaty efekty bazowe.
Druga potowa roku zdominowana byta juz przez zdecydowanie wyzsze wartosci - w poblizu
5%. Nie byta to jednak kolejna fala inflacyjna wynikajgca z silnego popytu czy ograniczen
podazowych. Powodem tak wyraznego przyspieszenia inflacji poczgwszy od lipca byta
decyzja rzgdu o podniesieniu sztywnej stawki za sprzedaz energii elektrycznej.

Dekompozycja inflacji CPI (% r/r)
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Ubiegty rok przynidst wzrost rentownosci skarbowych papieréw wartosciowych, cho¢ wzrost
ten byt zréznicowany w zaleznosci od zapadalnosci danego papieru. Im wieksza zapadalnose
dtugu, tym wzrosty rentownosci okazaty sie mocniejsze. Jednoczesnie Rada Polityki Pienieznej
nie zdecydowata sie na jokiekolwiek zmiany stép procentowych. W konsekwencji stopa
referencyjna NBP nadal wynosi 5,75%. W trakcie roku komunikacja RPP zmieniata sie jednak w
dos¢ istotny sposdb, co miato wptyw na wysokg zmiennosé oczekiwanej sciezki stép
procentowych. W 2025 roku czeka nas rekordowy poziom potrzeb pozyczkowych do
sfinansowania, ktére w ujeciu brutto przekroczyé majg 550 mid zt. Tak duza podaz powinna
znalez¢ jednak odpowiedni popyt, zwazywszy na oczekiwany przyrost depozytdw, nieustajqce
zainteresowanie papierami skarbowymi inwestordw zagranicznych, relatywnie atrakcyjne
wyceny oraz mozliwos¢ emisji przez MF bondéw skarbowych.
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Rentownosé polskich obligacji skarbowych

960 -
880
800
720
640
560
480
400
320
240
160

80

0] T T T
sty19  lip19 sty20 |lip20 sty 21 lip21  sty22 lip22 sty23 lip23 sty24 lip24 sty2s

—7)-|QtCl —5-|Qt e 0- QI
Zrédto: Bloomberg

Zmiany kurséw walutowych

5,20 -
5,00
4,80
4,60
4,40
4,20
4,00
3,80

3,60 + T T T T T T T T T T T T
sty19  lip19 sty20 lip20 sty2l lip21 sty22 lip22 sty223 lip23 sty24 lip24 sty25

e F UR/PLN e CHF/PLN e USD/PLN

Zrédto: Bloomberg



Sprawozdanie Zarzqgdu z dziatalnosci = Bank
@ Hipoteczny

mBanku Hipotecznego S.A.
w 2024 roku

Polska: kredyty i depozyty gospodarstw domowych (po wytgczeniu efektéw FX)
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych NBP.

W 2024 roku depozyty gospodarstw domowych kontynuowaty silny wzrost, cho¢ zmiana
przyjeta trajektorie spadkowq. Jednoczesnie powoli do zycia zaczynajq budzi¢ sie kredyty, w
tym hipoteczne. W przypadku sektora przedsiebiorstw tempo wzrostu depozytdw byto
spadkowe, do czego przyczynit sie opdzniony efekt wzrostu wynagrodzen w potqgczeniu ze
stabszym popytem na oferowane dobra i ustugi.
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Polska: kredyty i depozyty przedsiebiorstw (po wytgczeniu efektéw FX)
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych NBP.

Jaki bedzie rok 2025 w gospodarce polskiej?

Wskazniki makroekonomiczne m 2024 m

Wzrost PKB (r/r) 0,2% 2,8% 3,8%
Popyt krajowy (/) -32% 3.3% 47%
Konsumpcja prywatna (r/r) -1,0% 3,0% 2,9%
Inwestycje (r/r) 13,1% 2,7% 10,0%
Inflacja (eop) 6,2% 4,8% 2,8%
Stopa bazowa NBP (eop) 5,75% 5,75% 4,0%
CHF/PLN (eop) 4,68 4,55 4,68
EUR/PLN (eop) 4,34 4,28 4,45

Zrédto: Szacunki mBanku z dnia 24 stycznia 2025 roku. 1/r — rok do roku, eop - (ang. end of period) — na koniec okresu.

Perspektywa gospodarcza na rozpoczynajgcy sie rok wyglgda obiecujgco. W 2025 roku
oczekujemy przyspieszenia PKB do 3,8% wobec szacowanego wzrostu o 2,8% w 2024 roku. Co
istotne, gtéwnym motorem tegorocznego wzrostu bedzie wyrazne przyspieszenie po stronie
naktadéw inwestycyjnych. Prognoza ta bazuje na wyraznym wzroscie wydatkowania srodkéw

n
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pochodzgcych z KPO. Jednoczesnie konsumpcja prywatna powinna rosng¢ w tempie
zblizonym do tego z poprzedniego roku. Z jednej strony spodziewamy sie obnizenia tempa
wzrostu wynagrodzen, z drugiej jednak strony gospodarstwa domowe odbudowaty w ostatnim
czasie uszczuplone wczesniej oszczednosci. W efekcie, mozna oczekiwac wciqz przyzwoitych
dynamik wzrostu konsumpcji przy poprawiajqgcej sie perspektywie wzrostu PKB. W takich
warunkach oczekiwana jest opadajgca sciezka inflacji, ktdéra rok powinna zakonczyé w poblizu
3%. Nalezy wskazac, ze efekty bazowe powinny zepchnqc inflacje wyraznie nizej z poczgtkiem
drugiej potowy 2025 roku. W takim scenariuszu oczekujemy obnizek stép procentowych przez
NBP do poziomu 4%, co powinno przetozyc sie na stopniowq deprecjacje krajowej waluty.

Sektor bankowy i agregaty monetarne

Sektor bankowy - agregaty monetarne m 2024 m

Kredyty przedsiebiorstw -0,7% 4,8% 2, 7%
Kredyty hipoteczne -3,6% 31% 2,1%
Kredyty niehipoteczne 3,0% 3,9% 4.2%
Depozyty przedsiebiorstw 8,7% 2,1% 8,0%
Depozyty gospodarstw domowych 1N,3% 8,7% 8,5%

Zrédto: Szacunki mBanku z dnia 24 stycznia 2025 roku.

Po bardzo stabym 2023 roku, w ubiegtym roku obserwowalismy odbicie akcji kredytowej po
stronie kredytéw hipotecznych. Wzrosty rowniez kredyty dla sektora przedsiebiorstw, a wcigz
przyzwoitg dynamike wzrostu odnotowalismy w przypadku pozostatych kredytéw dla
gospodarstw domowych. Silny wzrost ptac poskutkowat kolejnym rokiem z solidnym wzrostem
depozytow gospodarstw domowych. Jednoczesnie tempo wzrostu depozytdw przedsiebiorstw
wyhamowato za sprawqg normalizacji marz i materializacji opdznionego wptywu podwyzek
ptac. W 2025 roku oczekujemy wzrostu wszystkich analizowanych agregatéw monetarnych,
najwieksze wzrosty powinny wystgpic¢ w kategorii depozytéow. Czynnikiem nieco hamujgcym
wzrost kredytow hipotecznych mogg byc¢ ceny samych nieruchomosci, ktdre w ostatnich

latach mocno wzrosty.
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Otoczenie prawne

Ustawa z dnia 12 kwietnia 2024 roku wprowadzita kolejng edycje Wakacji kredytowych.
Umozliwiata ona zawieszenie sptat czterech rat kredytdow w 2024 roku, niemniej ustanawiata
jednoczesnie dodatkowe kryteria majgce ograniczyc liczbe przypadkow kwalifikujgcych sie do
programu. Do skorzystania z Wakacji Kredytowych kwalifikowali sie kredytobiorcy spemiajgcy
ponizsze wymogi:

e wartosc ich kredytu hipotecznego nie przekraczata 1,2 min zt;

e ponosili wydatki zwigzane z obstugg miesiecznej raty kapitatowej i odsetkowej kredytu
(RAD - Rata do Dochodu) w wysokosci przekraczajgcej 30% dochoddw lub utrzymywali
co najmniej trojke dzieci (wéwczas nie obowigzywato kryterium dochodowe);

¢ zawarli umowe kredytu hipotecznego, przed 1 lipca 2022 roku;

e okres do zakonczenia umowy kredytowej byt nie krétszy niz 6 miesiecy.

15 lipca 2024 roku Komisja Nadzoru Finansowego przyjeta uchwate w sprawie wydania
Rekomendacji dotyczgcej Wskaznika Finansowania Ditugoterminowego (,Rekomendacja
WFD"). Celem wprowadzenia Rekomendacji WFD jest ograniczenie ryzyka zwigzanego z
aktualng strukturg finansowania kredytdéw hipotecznych i zmiana tej struktury poprzez
zwiekszenie udziatu dtugoterminowych instrumentéw diuznych w pasywach bankéw w
stosunku do wartosci udzielonych kredytéw hipotecznych. Wpisuje sie ona w dziatania Komisji
Nadzoru Finansowego, ktérych celem jest ograniczenie ryzyka ptynnosci i ryzyka stopy
procentowej ponoszonych przez banki. Chodzi takze o uatrakcyjnienie bankowej oferty
kredytéow hipotecznych opartych o statg stope procentowaq, ktére zwalniajg kredytobiorcéow z
ponoszenia ryzyka stopy procentowej zobowigzan kredytowych. Obecny model finansowania
dtugoterminowych kredytdéw hipotecznych — poprzez krétkoterminowe depozyty detaliczne —
moze budzi¢ obawy o ryzyko niestabilnego finansowania, w szczegdlnosci w warunkach
skrajnych. Nagty odptyw depozytdw (nawet tych uznawanych w warunkach normalnych za
najbardziej stabilne), ktérego bank potencjalnie nie bytby w stanie zatrzymac poprzez
podniesienie ich oprocentowania, stanowi potencjalne zrédto ryzyka, ktérym nalezy zarzqgdzad.
Pokrycie stabilnym finasowaniem diugoterminowym znacznej czesci portfela kredytéw
hipotecznych spowoduje wzrost odpornosci sektora bankowego na szokowe sytuacje
kryzysowe, ktére mogqg prowadzi¢ do masowego i gwattownego wycofywania depozytow
krotkoterminowych. KNF oczekuje, ze poczgwszy od 31 grudnia 2026 roku banki bedg
utrzymywaé wskaznik na poziomie co najmniej 40%. Wprowadzenie Rekomendacji ma
zapewni¢ zwiekszenie finansowania dtugoterminowych kredytéw hipotecznych przede



Sprawozdanie Zarzqgdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. Hlpoteczny

w 2024 roku

wszystkim diugoterminowymi instrumentami dtuznymi (w tym w szczegodlnosci listami
zastawnymi), ktére nie mogq zosta¢ wykupione w okresie co najmniej jednego roku.

19 czerwca 2024 roku Pakiet AML zostat oficjalnie przyjety i opublikowany w dzienniku
urzedowym UE. Duza czes¢ przepisdw zacznie obowiqgzywac za trzy latg, jednak ten okres
przejsciowy nalezy wykorzystac¢ na dostosowanie dziatalnosci przez instytucje obowigzane do
nowych lub zaktualizowanych obowigzkdw. Poza procedurami czy politykami wewnetrznymi
w zakresie AML/CFT konieczna bedzie takze weryfikacja proceséw i rozwigzan
informatycznych, w tym w szczegdélnosci wyznaczania beneficjenta rzeczywistego, czy
dokonywania zgtoszen do rejestru beneficjentdw rzeczywistych.

Na pakiet AML sktadajqg sie cztery podstawowe dokumenty, tj.:

(1) Rozporzqgdzenie AMLA — wchodzi w zycie 26 czerwca 2024 roku i zasadniczo stosuje sie
je od 1 lipca 2025 roku;

(2) Rozporzgdzenie AML —wchodzi w zycie 9 lipca 2024 roku i rozpocznie swoje stosowanie
10 lipca 2027 roku (wyjgtkiem sq przepisy dotyczqgce agentdw pitkarskich i zawodowych
klubéw pitkarskich joko podmiotéw zobowigzanych, do ktdrych rozporzqdzenie to
stosuje sie dopiero od 10 lipca 2029 roku);

(3) Dyrektywa AML - zacznie obowigzywac 9 lipca 2024 roku, ale termin jej transpozycji
przez panstwa cztonkowskie ustalono na 10 lipca 2027 roku;

(4) Rozporzgdzenie o transferach srodkéw pienieznych weszto - w zycie 29 czerwca 2023
roku, jednak jego stosowanie rozpocznie sie 30 grudnia 2024 roku.

Rozporzqdzenie AML tworzy wspdlne ramy prawne w zakresie przeciwdziatania praniu
pieniedzy i finansowaniu terroryzmu (AML/CFT) dla UE. Okresla ono w szczegdlnosci katalog
instytucji obowigzanych (czyli podmiotdw, ktére muszq przestrzegac¢ przepisdw w zakresie
AML/CFT), wskazuje zakres procedur, polityk i mechanizmow kontrolnych, ktére muszqg byc
przyjete przez instytucje obowiqgzane, a takze opisuje zasady stosowania Srodkow
bezpieczenstwa finansowego, takich jak identyfikacja czy weryfikacja klienta. Dyrektywe AML
kieruje sie w szczegdlnosci do panstw cztonkowskich i krajowych organéw nadzoru okreslajgc
m.in. ich obowiqzki oraz prawa. Dyrektywa AML reguluje takze kwestie zwigzane z rejestrami
beneficjentdw rzeczywistych, w tym z uzyskiwaniem dostepu do takich rejestrow.
Rozporzgdzenie AMLA dotyczy utworzenia unijnego organu nadzoru, czyli Urzedu ds.
przeciwdziatania praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu (the Authority for Anti-Money
Laundering and Countering the Financing of Terrorism) i okre$la w szczegdlnosci zasady
dziatania AMLA oraz jego role — zardwno wobec instytucji obowigzanych, jak i wobec krajowych
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organow nadzoru. AMLA bedzie mogt m.in. wydawac wytyczne i rekomendacje w zakresie
AML/CFT.

W 2023 roku zakonczyt sie program bezpieczny kredyt 2%, wprowadzony ustawq z 26 maja
2023 roku. Z poczgtkiem 2024 roku wstrzymano przyjmowanie wnioskow ze wzgledu na
wyczerpanie puli przewidzianej na ten cel w budzecie panstwa. Zakonczone zostaty prace
legislacyjne nad projektowanym programem wsparcia osob kupujgcych pierwszg
nieruchomos¢ - ,kredyt mieszkaniowy #naStart”. Zgodnie z deklaracjomi Ministerstwa
Rozwoju i Technologii trwajqg prace rzgdu nad projektem nowego programu mieszkaniowego,
ktéry zostanie zaprezentowany w pierwszym kwartale 2025 roku.

W zwiqzku z powodziq jaka miata miejsce w Polsce w 2024 roku prawodawca Ustawg z dnia 1
pazdziernika 2024 roku o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
usuwaniem skutkéw powodzi oraz niektérych innych ustaw wprowadzit narzedzia pomocowe
dla kredytobiorcow dotknietych skutkami powodzi. Wdrozenie narzedzi pomocowych wigzato
sie takze z koniecznoscig zawarcia umowy z BGK. Zgodnie z Ustawq poszkodowany bedgcy
kredytobiorcg w rozumieniu ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o wsparciu kredytobiorcow,
ktorzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy i znajdujq sie w trudnej sytuacji finansowej oraz ktérego
dom jednorodzinny lub lokal mieszkalny, ktérych dotyczy kredyt mieszkaniowy w rozumieniu
ustawy o wsparciu kredytobiorcéw, zostat uszkodzony lub zniszczony na skutek powodzi, oraz
ktory utracit, chociazby czasowo, mozliwos¢ korzystania z tego domu lub jego czesci lub tego
lokalu albo ktéry catkowicie utracit zrédto dochodu w wyniku powodzi oraz byt zatrudniony lub
prowadzit dziatalnos¢ gospodarczg na obszarze gminy lub miejscowosci dotknietej powodzig
moze ubiegac sie o bezzwrotne wsparcie z Funduszu Wsparcia Kredytobiorcéow. Wsparcie z
FWK bedzie polegato na sptacie rat:

e przez okres 12 miesiecy - w przypadku kredytobiorcy (rownowartos¢ przewidywanych
12-mies. rat kapitatowych i odsetkowych kredytu mieszkaniowego), albo

e przez okres 3 miesiecy - w przypadku kredytobiorcy (rownowartos¢ przewidywanych
3-mies. rat kapitatowych i odsetkowych kredytu mieszkaniowego)

W lutym 2024 roku KNF przyjgt Rekomendacje G. Uwzglednia ona aktualne uwarunkowania w
zakresie produktéw generujgcych ryzyko stopy procentowej oraz technik zarzgdzania tym
ryzykiem. Postanowienia Rekomendacji G nalezy traktowac jako uzupetniajqce przepisy ustaw
i Tozporzgdzen oraz wytycznych EBA i nie powinny byc interpretowane w sposdb z nimi
sprzeczny. Znowelizowana rekomendacja jest dos¢ ogdéIng implementacjq wytycznych EBA w
zakresie zarzgdzania ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem spreadu kredytowego.
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Analizujgc otoczenie prawne nalezy zwrdcic uwage na obecne w sektorze bankowym spory
sgdowe dotyczqce konstrukcji klauzuli oprocentowania zmiennego wykorzystywanej w
umowach kredytowych. Pozwy dotyczg kredytéw, w przypadku ktérych klauzula
oprocentowania bazuje na stawce referencyjnej WIBOR. W ramach pozwdw Klienci podnoszg,
ze nie zostali poinformowani witasciwie o ryzyku zwigzanym z klauzulg zmiennego
oprocentowania, jak rowniez zgtaszajg wagtpliwosci dot. samej stawki referencyjnej WIBOR. W
zwigzku z uregulowanym statusem stawki WIBOR od czasu wejscia w zycie Rozporzqdzenia
BMR (2018 1.) przedmiotem szczegdlnie intensywnego ataku jest stawka WIBOR kwotowana
przed implementacja wymogoéw Rozporzgdzenia BMR przez Stowarzyszenie Rynkow
Finansowych ACI Polska do potowy 2017 roku. Kredytobiorcy dgzq do uznania bezskutecznosci
klauzuli zmiennego oprocentowania, a w konsekwencji uznania oprocentowania kredytu
wuytgcznie wedtug statej marzy banku lub tez braku oprocentowania. Roszczenia o uznanie
catej umowy za niewazng z zasady sq roszczeniami ewentualnymi, a nie pierwszoplanowymi.
W roku 2024 do TSUE zostaty skierowane pytania prejudycjalne dotyczqgce istotnych kwestii
orzeczniczych w sprawach WIBOR. Rynek oczekuje odpowiedzi TSUE, gdyz od rozstrzygniecia
zawartych tam kwestii prawnych zalezy uksztattowanie linii orzeczniczej w sprawach WIBOR
korzystnej dla bankéw bgdz kredytobiorcow. Wyroki zapadte w sprawach WIBOR dotychczas
generalnie sq korzystane dla bankdw.

Bank monitoruje praktyke rynkowq, jok réwniez wyroki sqdodw w tym zakresie. Wedtug
statystyk ZBP z konca roku 2024 na 123 zapadtych w | instancji wyrokow, 117 zakonczyty sie
pozytywnie dla bankdéw. Na 64 zapadtych w Il instancji wyrokow, tylko 1 wyrok byt dla banku
negatywny na czym zawazyty inne okolicznosci niz te dotyczgce samej stawki WIBOR.

Pozwom towarzyszqg wnioski klientéw o udzielenie zabezpieczenia (przez zawieszenie
obowigzku dokonywania sptaty bgdz rat odsetkowych) lub rzadziej peinych rat kredytu wraz z
odsetkami. W wiekszosci przypadkéw sgdy odmawiajg udzielenia zabezpieczenia lub
udzielone zabezpieczenie upada na skutek zazalenia.

20 maja 2024 roku weszto w zycie Rozporzgdzenie Parlomentu Europejskiego i Rady (UE)
2024/1183 z dnia 11 kwietnia 2024 roku w sprawie zmiany rozporzgdzenia (UE) nr 910/2014 w
odniesieniu do ustanowienia europejskich ram tozsamosci cyfrowe] (,Rozporzgdzenie
elDAS2.0"). Zgodnie z rozporzgdzeniem wprowadza sie europejski portfel tozsamosci cyfrowe]j
pozwalajgcy na bezpieczne poswiadczanie danych identyfikujgcych dang osobe oraz
sktadania kwalifikowanych podpiséw lub pieczeci elektronicznych. Cho¢ uzytkowanie
pozostaje dobrowolne, uznawanie tej metody bedzie obowigzkowe - w tym réwniez przez
podmioty na rynku ustug finansowych. Dwa akty wykonawcze dotyczgce technicznych
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wymogow dla srodkéw identyfikacji oraz sposobu ich certyfikacji majq zostac przyjete przez
Komisje Europejskg do dnia 21 listopada 2024 roku, a stosowanie przez banki bedzie
obowigzkowe najpdzniej po 36 miesigcach od wejscia w zycie tych aktéw wykonawczych.

14 czerwca 2024 roku przyjeto ustawe o ochronie sygnalistéw, ktéra wdraza dyrektywe
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/1937 z dn. 23 pazdziernika 2019 roku w sprawie
ochrony osob zgtaszajgcych naruszenia prawa Unii (tzw. ,dyrektywa whistleblowingowa”).
Ustawa weszta w zycie po uptywie 3 miesiecy od ogtoszenia. Ustawa dotyczy warunkow,
srodkow i zasad ochrony sygnalistéw zgtaszajgcych lub ujawniajgcych publicznie informacje
o0 naruszeniach prawa. Ustawa precyzuje pojecie sygnalisty, ktéra wskazuje, ze jest to osoba
fizyczna, a informacja o naruszeniu zostata przez nig pozyskana w kontekscie zwigzanym z
pracg. Wobec sygnalisty nie mozna podejmowac dziatarn odwetowych, ktérych otwarty
katalog znajduje sie w ustawie. Ustawa zawiera tez przepisy o zgtoszeniach wewnetrznych,
ktdére powinny stosowac¢ podmioty prawne takie jak bank. W muys| przepiséw nalezy ustali¢
wewnetrzng procedure zgtaszania naruszen prowa (okreslonej jednostce lub osobie) i
podejmowania dziatan nastepczych. Bank wdrozyt przepisy ustawy do regulacji
wewnetrznych oraz przeszkolit pracownikow.

W 2024 roku waznq czescig zmieniajgcego sie otoczenia prawnego i analiz prowadzonych w
mBH byty regulacje dotyczqgce ESG w szczegdlnosci wymogi raportowe wynikajgce z
Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 roku w
sprawie ustanowienia ram utatwiajgcych zréwnowazone inwestycje, zmieniajqce
rozporzqdzenie (UE) 2019/2088. Przewiduje ono, ze kazde przedsiebiorstwo podlegajgce
obowigzkowi publikowania informacji niefinansowych na mocy art. 19a lub 29a dyrektywy
2013/34/UE zawiera w swoim os$wiadczeniu na temat informacji niefinansowych lub w
skonsolidowanym os$wiadczeniu na temat informacji niefinansowych informacje na temat
tego, w jaki sposéb i w jakim stopniu dziatalnos¢ tego przedsiebiorstwa jest zwigzana z
dziatalnoscig gospodarczq, ktéra kwalifikuje sie jako zréwnowazona srodowiskowo na
podstawie art. 3 i 9 niniejszego rozporzgdzenia." mBH przeprowadzit analize przepisdw w celu
ustalenia sposobu dostosowania regulacji do obowigzujgcych przepisow i wypetnienia
wymogow regulacyjnych. Data obowigzywania Rozporzgdzenia w mBH jest datg wejscia w
zycie Ustawy o zmianie ustawy o rachunkowosci, ustawy o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym oraz niektérych innych ustaw (1 stycznia 2025 roku).

Ustawa z dnia 18 listopada 2020 roku o doreczeniach elektronicznych (Dz.U. 2020r. poz. 2320)
zostata zmieniona poprzez: Ustawe z dnia 2 kwietnia 2022 roku o zmianie niektérych ustow w
zwigzku z rozwojem publicznych systemoéw teleinformatycznych (Dz.U. 2022 poz.1002). W
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komunikacie z 12 lipca 2024 roku Minister Cyfryzacji zmienit termin obowigzku stosowania e-
Doreczen przez podmioty wskazane w ustawie o doreczeniach elektronicznych. Obowigzek ten
wchodzi w zycie 1stycznia 2025 roku. Zgodnie z art. 151 ustawy o doreczeniach elektronicznych,
przedsiebiorcy wpisani do KRS majg dodatkowe 3 miesigce na zrealizowanie obowigzku
posiadania adresu do e-doreczen. Zatem podmioty niepubliczne zarejestrowane w KRS przed
1 stycznia 2025 roku sqg zobowigzane do stosowania e-Doreczen najpdzniej od 1 kwietnia 2025
roku. Bank finalizuje prace zwigzane z zawarciem umowy dotyczqgcej zatozenia i obstugi
skrzynki do e-Doreczen tak aby osiggng¢ gotowos¢ do realizacji obowigzku w dacie 1 kwietnia
2025 roku.

W roku 2024 istotnymi elementami otoczenia prawnego, ktére Bank analizowat i do ktérych sie
dostosowywat byty akty prawne  dotyczgce  rozwiqzan informatycznych i
cyberbezpieczenstwa:

Rozporzqgdzenie PE i Rady (UE) 2022/2554 z dnia 14 grudnia 2022 roku w sprawie operacyjne;j
odpornosci cyfrowej sektora finansowego i zmieniajgce rozporzgdzenia (WE) nr 1060/2009, (UE)
nr 648/2012, (UE) nr 600/2014, (UE) nr 909/2014 oraz (UE) 2016/1011 (DORA). Rozporzgdzenie DORA
obejmuje obszary:

e zarzqdzania ryzykiem ICT;

e zgtaszanie incydentdw teleinformatycznych;

e cyfrowych testéw odpornosci operacyjnej;

e zarzqdzania ryzykiem stron trzecich w zakresie ICT.

Obszarem zainteresowania i analizy objete zostaty takze:

e Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2555 z dnia 14 grudnia 2022 roku
w sprawie srodkdéw na rzecz wysokiego wspdlnego poziomu cyberbezpieczenstwa na
terytorium Unii (dyrektywa NIS2). Prace implementacyjne NIS2 zostaty potgczone z
pracami dotyczgcymi implementacji DORA (prace w duzym stopniu sie pokrywajqg);

e Projekt ustawy o zmianie niektdrych ustaow w zwiqgzku z zapewnieniem operacyjnej
odpornosci cyfrowej sektora finansowego (UCTI). Ustawa ma na celu dostosowanie
prawa krajowego do wymogow DORRA, poprzez ich uszczegdtowienie i doprecyzowanie
na gruncie przepisdw prawa polskiego.

¢ Rozporzgdzenie Al Act. Ma ono zastosowanie do podmiotéw bedqgcych dostawcg lub
odbiorcq rozwiqzan technicznych bazujgcych na tzw. Sztucznej inteligencji. mBH nie
jest obecnie ani dostawcqg ani odbiorcq takich rozwigzan, jednak nie mozna wykluczyg,
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ze Al Act bedzie miat takze wptyw na mBH z uwagi na ustugi swiadczone przez mBank,
a oparte na Al.

Istotnym elementem ksztattujgcym otoczenie prawne w roku 2024 byta takze Ustawa z dnia
26 kwietnia 2024 roku o zapewnianiu spetiania wymagan dostepnosci niektérych produktow
i ustug przez podmioty gospodarcze. (Dz. U. z 2024 r., poz. 731). Ustawa okresla srodki stuzqce
zapewnianiu dostepnosci produktéw i ustug osobom ze szczegdlnymi potrzebomi (w
szczegoblnosci osobom z niepemosprawnosciami) oraz obowigzki podmiotdw gospodarczych w
tym zakresie. W 2024 roku podjeto prace nad zapewnieniem zgodnosci z wymogami
wskazanej Ustawy, ktéra wchodzi w zycie z koncem czerwca 2025 roku. Bedzie ona zatem w
praktyce istotnym elementem otoczenia prawnego roku 2025.

2.2. Rynek hipotecznych listéw zastawnych

Listy zastowne sqg instrumentem wspierajgcym pozyskiwanie przez instytucje finansowe
dtugoterminowego finansowania dziatalnosci w obszarze kredytdw hipotecznych. Emitowane
sg w blisko 30 réznych krajach europejskich od niemal 200 lat. Duza populamosé tego typu
instrumentu w Europie przyczynita sie do jego popularyzacji réwniez poza granicami
kontynentu. Stat sie on produktem globalnym, z emitentami w takich krajach jak: Australia,
Kanada czy Nowa Zelandia. Listy zastawne emitowane sqg réwniez w krajach Ameryki
tacinskiej (np. Panamie i Brazylii), jak réwniez azjatyckich (np. Japonii i Korei Potudniowej).

Wiekszos¢ jurysdykcji posiada specjalne ramy prawne lub regulacyjne utatwiajqce i regulujgce
funkcjonowanie rynku listéw zastawnych. Ramy te mogqg zaleca¢ oddzielenie aktywow
zabezpieczajgcych, na mocy prawa lub umowy, od innych aktywoéw emitenta. Sq jednak takie
kraje, na przyktad Chiny, w ktérych standardy emisji listdbw zastawnych rdznig sie od
miedzynarodowych pod kluczowymi wzgledami, w tym brakiem konkretnych przepiséw i
segregacji aktywow, rodzajem podmiotdw emitujgcych i aktywami wykorzystywaonymi do
zabezpieczenia listdw zastawnych.

Najwiekszymi emitentami hipotecznych listdbw zastawnych emitowanych na bazie
miedzynarodowych standardéw pozostajg Dania, Francja i Niemcy. Ich emisje wynoszg
odpowiednio 441 mld euro, 347 mld euro oraz 295 mld euro, stanowigce odpowiednio 14,9%,
1,7% oraz 10,0% rynku europejskiego (wedtug danych ECBC: European Covered Bond Fact Book
2024).
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W Polsce rynek listow zastawnych dziata od blisko 25 lat, gtdwnie dzieki pionierskim emisjom
mBH. Polskie banki hipoteczne majg renome nie tylko na rynku krajowym, ale réwniez
zagranicznym. Bank nalezy do grona emitentéw, ktdrych listy zastawne notowane sg, poza
Gietdg w Warszawie, rowniez na Gietdzie w Luksemburgu. Nabywcami listéw zastawnych sq
gtdownie fundusze inwestycyjne, emerytalne oraz banki.

Zgodnie z Art. 2b Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, banki hipoteczne w Polsce mogg emitowac hipoteczne listy zastawne i
publiczne listy zastawne.

mBank Hipoteczny S.A. skupia swojg dziatalnosé na emisji hipotecznych listdw zastawnych.
Obecnie tylko jeden bank hipoteczny, sposréd pieciu funkcjonujgcych w Polsce, emituje
rowniez publiczne listy zastawne, a ich wartos¢ na koniec grudnia 2024 roku wynosita 559,4
min zt (130,9 min euro). Wolumen polskich hipotecznych listéw pozostajgcych w obrocie na
koniec grudnia 2024 roku wyniést ok. 17,1 mld zt (4,0 mld euro).

Hipoteczne listy zastawne w obrocie krajowym i zagranicznym na dzien 31 grudnia 2024
roku (w mid zi)

caty rynek

mBH

0] 1 2 3 4 5 6 7 8 S 1m0 mnm 12 13 14 15 1 17 18

M -ubliczne listy zastawne w PLN [l hipoteczne listy zastawne w EUR [l hipoteczne listy zastawne w PLN

Zrédto: Sprawozdania finansowe polskich bankéw hipotecznych oraz informacije o emisjach

31 grudnia 2024 roku Bank posiadat w obrocie 6,6 mld zt listow zastawnych, co stanowito 38,7%
udziatu w rynku.

Obecnie odczuwalny ograniczony popyt na listy zastawne w Polsce wynika z braku
systemowych zachet do inwestowania w tego typu instrumenty oraz duzej nadptynnosci
sektora finansowego. Szansg na zmiane tej sytuacji przyjeta w lipcu 2024 roku przez KNF
Rekomendacja WFD, opisana powyzej oraz w rozdziale 2.1.

Kluczowq kwestiqg jest rowniez wsparcie przez banki hipoteczne 17 Celéw Zréwnowazonego
Rozwoju ONZ. Wobec dotychczasowego braku regulacji, rynek listdw zastawnych przyjat,
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zgodnie z innymi instrumentami diuznego rynku kapitatowego, zasady i standardy okreslone
przez ICMA w ich Green Bond Principles (GBP). Jest to dominujgcy standard. Zasady te majq
charakter dobrowolnych wytycznych i stosuje sie je szeroko na rynku.

Ponadto ICMA opublikowata dokumentacje ramowg, ktéra ma na celu pomadc uczestnikom
rynku przetozyc cele inwestycyjne na Cele Zréwnowazonego Rozwoju. Analiza rynku pokazuje,
ze takie kategorie sq najbardziej popularne wsréd emitentdw  zielonych obligacji
zabezpieczonych:

1 GLIMATE
ACTION

3 2

Wiekszos¢ emitentéw tzw. zielonych hipotecznych listéw zastawnych, a wiec hipotecznych

listow zastawnych zgodnych z zasadami The Green Bond Principles koncentruje sie przede
wszystkim na celach "Czysta i dostepna energia" (Cel 7), "Zrownowazone miasta i spotecznosci"
(Cel 1) oraz "Dziatania w dziedzinie klimatu" (Cel 13).

Do 31 grudnia 2024 tylko jeden sposréd pieciu bankéw hipotecznych posiadat wyemitowane
zielone listy zastawne w standardzie ICMA.

Bank rozwija dziatalnos¢ emisyjng w oparciu o portfel kredytéw mieszkaniowych dla klientéw
indywidualnych, ktéry budujemy we wspodtpracy z mBankiem. Cele Grupy mBanku obejmujqg
miedzy innymi redukcje gazéw cieplarnionych portfela kredytowego, w tym kredytéow
hipotecznych, z wykorzystaniem metod zatwierdzonych przez SBTi oraz oferowanie kredytow
hipotecznych na zakup nieruchomosci lub budowe domu z udokumentowaonym niskim
zuzyciem energii. Kredyty te mogqg stanowi¢ podstawe emisji zielonych listow zastawnych
mBH.

22 listopada 2023 roku weszto w zycie Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2023/2631 w sprawie europejskich zielonych obligacji oraz opcjonalnego ujawniania informacji
na temat obligacji wprowadzanych do obrotu jako zréwnowazone srodowiskowo i obligacji
powigzanych ze zrownowazonym rozwojem. Zawiera ono ujednolicone wymogi, po spemieniu
ktérych emitenci zrownowazonych srodowiskowo obligacji mogliby stosowac¢ oznakowanie
.europejska zielona obligacja” lub ,EuGB”". Gtownym wymogiem wzgledem emitowanych
zielonych obligacji jest dopasowanie projektéw do taksonomii UE. Takie dziatanie wskazywac
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ma ktére aktywa i projekty sg potrzebne do przejscia na niskoemisyjng gospodarke. Zgodnie z
Zzapisami rozporzgdzenia, postanowienia w nim zawarte stosuje sie od 21 grudnia 2024 roku.

2.3. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w 2024 roku determinowana byta przede
wszystkim oczekiwaniami uczestnikdw rynku dotyczqgcymi wdrozenia nowego rzgdowego
programu wsparcia mieszkalnictwa w Polsce w miejsce zakornczonego w 2023 roku programu
.Bezpieczny kredyt 2%". Zapowiedz uruchomienia na poczqtku 2024 roku nowego programu
.Kredyt na start” nie zostata zrealizowana, zas z koncem roku rzqgd ogtosit prace nad inng formqg
wsparcia mieszkalnictwa. Zdaniem analitykdw mBanku (Raport ,,Rynek mieszkan w Polsce” za
Il potowe 2024 roku”), jesli program zostanie wprowadzony prawdopodobnie nie bedzie
oddziatywat na rynek tak silnie, jak poprzedni.

Niepewnos¢ zwigzana z wdrozeniem w 2024 roku programu ,Kredyt na start” przetozyta sie w
Il potowie roku na zmniejszenie tempa wzrostu cen transakcyjnych mnieruchomosci
mieszkaniowych.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w okresie styczen - listopad 2024 roku
oddano do uzytkowania 178,8 tys. mieszkan, tj. 10,6% mniej niz w analogicznym okresie 2023
roku. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 110,4 tys. mieszkan — o 10,3% mniej niz przed
rokiem, natomiast inwestorzy indywidualni 63,0 tys. mieszkan, tj. 0 13,5% mniej. W ramach tych
form budownictwa wybudowano tgcznie 97,0% ogdétu nowo oddanych mieszkan. W
pozostatych formach budownictwa oddano do uzytkowania tgcznie 53 tys. mieszkan (w
ubiegtym roku 4,0 tys.).

W Il kwartale 2024 roku popyt na mieszkania wcigz utrzymywat sie na wysokim poziomie,
jednak wysokie ceny, ograniczona zdolnos¢ kredytowa Polakéw przy wysokich kosztach
finansowania oraz niepewnos¢ dotyczqgca rzqgdowych programoéw wsparcia zakupow
mieszkan blokowaty transakcje. Zgodnie z raportem Amron - Sarfin w Il kwartale 2024 roku w
poréownaniu z analogicznym okresem 2023 roku zanotowany zostat dwucyfrowy wzrost cen
transakcyjnych mieszkan w szesciu najwiekszych miastach Polski, najwyzszy w Krakowie -
wyniést 20,16%, najnizszy w todzi — na poziomie 10,81%. Srednia cena transakcyjna mieszkan
zanotowana w Il kwartale 2024 roku wyniosta odpowiednio: Warszawa — 14 548 PLN/mkw,
Wroctaw — 11 946 PLN/mkw, Gdansk 11 432 PLN/mkw, Krakow 13 676 PLN/mkw, Poznan 10 406
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PLN/mkw, tédz 7 751 PLN/mkw. Dane Polskiego Instytutu Ekonomicznego wskazujg, ze
grudzien 2024 roku byt drugim z rzedu miesigcem bez dwucyfrowych wzglednych wzrostow
cen od ponad pdttora roku. Od kilku miesiecy obserwowana jest na rynku stabilizacja cen, ktéra
zgodnie z prognozami bedzie rowniez kontynuowana w 2025 roku.

Wedtug ekspertdw Polskiego Instytutu Ekonomicznego w 2025 roku spodziewany jest stabilny
wzrost cen na poziomie nieprzekraczajgcym 5%. Kluczowymi czynnikami wptywajgcymi na
sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych bedq: decyzja Rady Polityki Pienieznej
dotyczqca poziomu stép procentowych, podaz mieszkan oddawanych do uzytku, ksztait
rzgdowego programu wsparcia mieszkalnictwa w Polsce.

2.4. Rynek kredytéw mieszkaniowych

Zgodnie z raportem Biura Informacji Kredytowej w okresie styczen — grudzien 2024 roku
sprzedaz kredytéw mieszkaniowych wyniosta 87,1 mld zt i byta wyzsza o 36,1% w poréwnaniu
z 2023 rokiem. W 2024 roku 13,6 mid zt akcji kredytowej pochodzito jeszcze z wnioskdw
kredytowych ztozonych w ramach programu ,Bezpieczny kredyt 2%", natomiast sprzedaz
kredytéw na bazie wnioskow ztozonych tylko w 2024 roku uksztattowata sie na poziomie 73,5
mid zt.

Prognozy Biura informacji kredytowej na 2025 rok wskazujg na wzrost wartosci sprzedazy
kredytéw mieszkaniowych o ok 1,2% do poziomu 88,2 mld zt. Prognoza wzrostu oparta jest na
oczekiwaniach dotyczqgcych obnizki stop procentowych oraz wzrostu poziomu wynagrodzen,
co w konsekwencji powinno przetozyé sie na wzrost zdolnosci kredytowej i dostepnosci
kredytéw mieszkaniowych.
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Bank
Hipoteczny

3. Wyniki finansowe

3.1. Podstawowe wskazniki finansowe

31.12.2024 31.12.2023

ROA netto” -0,05% 0,21%
ROA brutto? 0,01% 0,34%
ROE netto? -0,61% 2,59%
ROE brutto? 0,07% 4%
C/I (wskaznik kosztéw do dochodow)® 55,80% 50,32%
Wskaznik marzy odsetkowej® 1,06% 1,21%
Koszt ryzyka” 0,04% 0,11%
tgczny wspdtczynnik kapitatowy 19,51% 20,74%

1) wynik netto / éredni stan aktywoéw, 2) wynik brutto / éredni stan aktywow, 3) wynik netto / éredni stan kapitatdw wiasnych, 4) wynik brutto / éredni stan

kapitatéw witasnych, 5) (ogéine koszty administracyjne + amortyzacja) / dochdéd tgczny (rozumiany jako wynik z tytutu odsetek bez uwzgledniania wptywu

Wakacji kredytowych + wynik z tytutu optat i prowizji + wynik na dziatalnosci handlowej + pozostate przychody operacyjne - pozostate koszty operacyjne

+ pozostate dochody), 6) wynik odsetkowy / sredni stan aktywow odsetkowych, 7) odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytéw i pozyczek (z wytgczeniem

wyceny gwarancji kredytowej) / redni stan kredytéw i pozyczek udzielonych klientom

3.2. Sprawozdanie z sytuacji finansowej
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Hipoteczny

31.12.2024 31.12.2023 | Dynamika
AKTYWA 11 019 975 10 105 413 9,05%
Kredyty i pozyczki udzielone klientom wyceniane w zamortyzowanym
9 562 831 9 048 883 5,68%
koszcie
Kredyty i pozyczki udzielone klientom wyceniane w wartosci godziwej
0 0 0%
przez wynik finansowy
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne dochody
1285083 845 733 51,95%
catkowite
Pozostate aktywa 172 061 210 797 -18,38%
ZOBOWIAZANIA | KAPITALY 11 019 975 10 105 413 9,05%
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 6 614 785 5874 096 12,61%
Zobowigzania wobec bankéw 3511970 3359 288 4.55%
Kapitat podstawowy 727 362 727 362 0,00%
Pozostate pasywa 165 858 144 667 14,65%

Suma bilansowa mBH na 31 grudnia 2024 wyniosta 11,02 mld zt, co oznacza wzrost o 9,05% w

stosunku do stanu na koniec 2023 roku. Wynikato to przede wszystkim z realizacji szesciu transz

poolingowych na tgczng kwote ok. 1,7 mld zt oraz zwiekszenia portfela ptynnosciowego o 51,95%

w celu spetienia wymogow wynikajgcych z norm LCR i NSFR, w zwigzku z zapadalnosciqg

dwoéch emisji na tgczng kwote 600 min EUR. Wartos¢ netto portfela kredytéw na koniec grudnia
2024 wyniosta 9,56 mld zt wobec 9,04 mld zt na koniec grudnia 2023.

Po stronie pasywnej wartos¢ bilansowa wyemitowanych diuznych papieréw wartosciowych
na koniec grudnia 2024 byta wyzsza o 12,61% w porownaniu do grudnia 2023. W tym okresie

Bank wyemitowat 3 serie listow zastawnych w wartosci tgcznej rownej 1,2 mid zt.

3.3. Rachunek zyskoéw i strat
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Bank
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Okres od
Okres od 01.01.2023
01.01.2024 do Dynamika
do 31.12.2023
31.12.2024

Wuynik z tytutu odsetek 109131 132 559 A4 -17,67%
Wynik z tytutu optat i prowizji (5889) (6257) a4 -5,88%
Wynik na dziatalnosci handlowej 32 760 * +/-
Wynik z tytutu modyfikacji nieistotnej (28 604) 5180 A4 +/-
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci =

(3253) (12167) -73,26%
kredytéw i pozyczek
Ogdlne koszty administracyjne (55 214) (55297) a4 -0,14%
Amortyzacja (12 538) (12 975) ¥ -3,37%
Wynik na dziatalnosci operacyjnej 22126 61472 A4 -64,01%
Podatek od pozycji bilansowych Banku (21507) (23901) A 4 -10,02%
Zysk/strata brutto 619 37 571 A g -98,35%
Podatek dochodowy (5 791) 38s4)| ¥ _s820%
Zysk/strata netto (5172) 23717 A4 -121,81%
Srednia wazona liczba akcji zwyktych /
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji 2200 000 2 635397 A g -16,52%
zwykiych
Zysk netto na jedng akcje zwykiq /
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwykiq (2,35) 9,00 A4 -126,11%

(w z4)

W 2024 roku na wyniki Banku miaty wptyw przede wszystkim:
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(1) ujemny wynik na modyfikacji nieistotnej wynikajgcy z zawigzania rezerwy na Wakacje
Kredytowe;

(2) nizsze dochody odsetkowe w poréwnaniu do roku 2023 ze wzgledu na brak segmentu
korporacyjnego, ktory zostat przeniesiony w ramach transakcji podziatu do mBanku S.A;;

(3) rekompensata z tytutu zmniejszonego Poolingu Detalicznego na podstawie zawartego z
mBankiem w 2022 roku ,,Porozumienia o zapewnieniu poolingu” , ktéra zasilita wynik na
dziatalnosci operacyjnej kwotq 18,2 min zt;

(4) zmniejszone koszty prowizyjne wzgledem 2023 roku;

(5) zwiekszony wynik na dziatalnosci handlowej w poréwnaniu do roku 2023;

(6) zmniejszone w porownaniu z 2023 rokiem odpisy z tytutu utraty wartosci kredytéw i
pozyczek w zwigzku z wptywem wdrazanych rekalibracjg modeli oraz poprawy prognoz
makroekonomicznych;

(7)  zmniejszona wzgledem 2023 roku sktadka na Fundusz Przymusowej Restrukturyzacji
(BFG).

W 2024 roku dochdéd Banku, obliczony jako suma wyniku z tytutu odsetek, wyniku z tytutu optat
i prowizji, wyniku na dziatalnosci handlowej, pozostatych przychodédw operacyjnych oraz
pozostatych kosztdéw operacyjnych, wynidst 121 413 tys. zt (w 2023 roku: 135 490 tys. zt). Dochdéd
ten pochodzi w catosci z dziatalnosci prowadzonej na terenie Rzeczypospolitej Polskiej.

4. Dziatalnosé mBH

4.1. Dziatalnosé kredytowa

W 2024 roku dziatalnos¢ kredytowa Banku skupiata sie wytqcznie na obszarze kredytow
detalicznych. Model dziatalnosci mBH, konsekwentnie realizowany od 2013 roku opiera sie w
znacznej mierze na powierzeniu wykonywania czynnosci podmiotom zewnetrznym, w tym
gtownie mBankowi na podstawie zawartych umaow outsourcingowych.

Najwazniejszg umowe dotyczgcq podstawowego segmentu dziatalnosci Banku, czyli portfela
kredytéw detalicznych zawarto w 2018 roku. Reguluje ona proces pozyskiwania kredytéw
detalicznych oraz zasady obstugi posprzedazowej, wsparcia procesu zarzqdzania ryzykiem
kredytowym i udostepnienia systemow informatycznych.
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W 2024 roku Bank kontynuowat aktywng wspotprace z mBankiem w celu ksztattowania
produktu oraz maksymalizowania sprzedazy kredytéw detalicznych po stronie mBanku,
spemiajgcych kryteria transferu do mBH: kryteria ustawowe, kryteria ryzyka i kryteria
biznesowe. Obecnie dziatajqcy proces poolingowy zapewnia mozliwosc¢ przenoszenia aktywow
detalicznych w cyklach miesiecznych.

Bank monitoruje poziom sprzedazy kredytédw mieszkaniowych na rynku, w tym udziat
mBanku, poniewaz jest to kluczowy czynnik budowania potencjatu poolingowego. Obecnie
rynek czeka na decyzje w zakresie uruchomienia rzqgdowego programy wsparcia budownictwa
mieszkaniowego.

W 2024 roku mBH przeprowadzit szes¢ transakcji poolingowych kredytdéw detalicznych na
kwote ok. 1,7 mld zt. Harmonogram transakcji przeprowadzonych w 2024 rok uwarunkowany
byt ograniczeniami wynikajgcymi z ustawowych wakacji kredytowych. Wptywaty one na
wolumen dostepnych aktywdéw do kolejnych transakcji poolingowych. Bank uwzgledniat to
ograniczenie jako jedno z kryteriow selekcji portfela z uwagi na ich czasowq nieefektywnosc¢
podatkowqg nabywania tych wierzytelnosci w Grupie.

4.2. Emisje listow zastawnych i refinansowanie

mBank Hipoteczny S.A. jako jedyny podmiot w Grupie ma uprawnienia do emisji listow
zastawnych. Z sukcesami plasuje je zaréwno na krajowym, jak i na zagranicznym rynku
kapitatowym. Dzieki temu zapewnia stabilne i dtugoterminowe finansowanie dla kredytéw
zabezpieczonych nieruchomosciami.

Wartos¢, wyemitowanych przez Bank, hipotecznych listéw zastawnych pozostajgcych w
obrocie na dzien sprawozdawczy wyniosta 6,6 mld zt, co stanowi 38,7 % catego rynku.

Emisje hipotecznych listéw zastawnych Banku pozostajgce w obrocie:
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Data emisji Dzien wykupu Waluta Wartos¢é Rating Moody'’s
22.02.2019 20.12.2028 PLN 100 000 000 Aal
SUMA PLN 100 000 000
Data emisji Dzien wykupu Waluta Wartosé Rating Moody’s
28.02.2014 28.02.2029 EUR 8 000 000 Aal
17.03.2014 15.03.2029 EUR 15 000 000 Aal
30.05.2014 30.05.2029 EUR 20 000 000 Aal
24.04.2015 24.04.2025 EUR 11 000 000 Aal
28.09.2016 20.09.2026 EUR 13 000 000 Aal
26.10.2016 20.09.2026 EUR 35 000 000 Aal
26.04.2018 05.03.2025 EUR 300 000 000 Aal
12.11.2019 15.09.2025 EUR 300 000 000 Aal
SUMA EUR 702 000 000

Emisje hipotecznych listéw zastawnych Banku w ofercie bezprospektowej:

Data emisji Dzien wykupu Waluta Wartosé Rating Moody’s
03.09.2021 03.09.2026 PLN 100 000 000 n/a
10.09.2021 10.12.2026 PLN 500 000 000 n/a
24.02.2022 10.09.2027 PLN 500 000 000 n/a
22.06.2022 22.06.2027 PLN 200 000 000 n/a
15.09.2023 12.09.2028 PLN 1000 000 000 n/a
05.03.2024 05.09.2029 PLN 500 000 000 n/a
10.06.2024 21.09.2026 PLN 200 000 000 n/a
13.09.2024 13.09.2029 PLN 500 000 000 n/a

SUMA PLN 3500 000 000
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Na date sprawozdawczg Bank nie posiadat  wyemitowanych serii  obligacji
niezabezpieczonych.

W 2024 roku mBH wyemitowat trzy serie hipotecznych listow zastawnych w ofercie
bezprospektowej o tgcznej wartosci nominalnej 1,2 mid zt. Bank w 2024 roku nie emitowat
obligacji. Byta to swiadoma polityka, wynikajgca z duzej nadptynnosci Grupy mBanku oraz
strategii koncentrujgcej sie na finansowaniu wewngtrzgrupowym.

Historycznie Bank udowodnit, ze jest w stanie uplasowac listy zastawne na rynku europejskim.
Strategia Banku nadal zaktada, ze bedzie organizowac emisje tego typu.

Bank analizuje zmiany w otoczeniu prawnym i rynkowym oraz utrzymuje gotowos¢ emisyjng,
dlatego:

(1) podtrzymuje relacje z inwestorami instytucjonalnymi, istotnymi podmiotami rynku
(agencjami ratingowymi, dealerami, gietdami), w szczegdlnosci dzieki wsparciu i
rozpoznawalnosci mBanku i Commerzbanku;

(2) utrzymuje infrastrukture finansowq, organizacyjng;

(3) dysponuje adekwatnym poziomem zabezpieczenia w postaci odpowiedniej jakosci
kredytow.

Struktura refinansowania dziatalnosci Banku

Hipoteczne listy zastawne 65,44%

Kredyty otrzymane 34,56%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych na date 31 grudnia 2024 roku

Umowy podpisane i sptacone

7 lutego 2024 roku Bank podpisat aneks do umowy kredytowej na kwote 510 min zt z19 wrzesnia
2016 roku tym samym skracajgc okres waznosci umowy.

7 lutego 2024 roku Bank podpisat umowe kredytowqg z mBankiem na kwote 510 min zt
oprocentowang wedtug zmiennej stopy procentowej, bedgcg przedmiotem wniosku do KNF
celem zaliczenia srodkdw z kredytu do wptywodw ptynnosci w mierze LCR.
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3 kwietnia 2024 roku KNF wydata pozytywnq decyzje w powyzszej sprawie.

13 grudnia 2024 roku Bank podpisat aneks do umowy kredytowej z mBankiem z 6 maja 2022
roku na kwote 600 min zt, dostosowujqc parametry ciggnienia transz do sytuacji ptynnosciowej
Banku oraz wydtuzajqgc date obowigzywania umowy do 31 grudnia 2030 roku.

Podstawa emisji listéw zastawnych

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

Hipoteczne listy zastawne (w tys. zi) 31.12.2024

1. Listy zastawne w obrocie 6599 646 | 5870561
2. Aktywa podstawowe z puli aktywdw stanowigcych zabezpieczenie 8250 312 | 8 058 268
3. Aktywa zastepcze z puli aktywodw stanowigcych zabezpieczenie 300 000 | 240000
4. Instrumenty pochodne z puli aktywoéw stanowigcych zabezpieczenie 2970 25 470

5. Poziom zabezpieczenia listéw zastawnych aktywami podstawowymi z puli aktywow
125,01% 137,27%
stanowigcych zabezpieczenie (2/1)

6. tgczny poziom zabezpieczenia listéw zastawnych (2+3+4) /1 129,60% 141,79%

7. Wartoé¢ wierzytelnosci stanowiqgcych zabezpieczenie emisji hipotecznych listow
zastawnych w czesci nieprzekraczajgcej 60% wartosci bankowo-hipotecznej nieruchomosci w - -

przypadku nieruchomosci komercyjnych

8. Wartos¢ wierzytelnosci stanowiqcych zabezpieczenie emisji hipotecznych listéw
zastawnych w czesci nieprzekraczajgcej 80% wartosci bankowo-hipotecznej nieruchomosciw | 8 031848 | 7 795 910

przypadku nieruchomosci mieszkalnych
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Dopuszczalna wysokosé¢ zabezpieczenia w postaci aktywoéw zastepczych (w tys. zt) 31.12.2024 M

1. Srodki wymienione w Art. 18 ust 3 ustawy wpisane do rejestru zabezpieczenia listdw

300 000 | 240000
zastawnych (w wartosci nominalnej)

2. Maksymalny skumulowany wyptyw ptynnosci netto w okresie kolejnych 180 dni zgodnie z

art.18 ust. 3a ustawy (Nadwyzka)

3. Dopuszczalna wysokos¢ Zabezpieczenia zastepczego (1-2) 300000 | 240000

Wedtug stanu na date sprawozdawczg na zabezpieczenie emisji hipotecznych listow
zastawnych sktadaty sie wierzytelnosci o wartosci ok. 8,25 mld zt tqcznie z 33 617 kredytow
hipotecznych w ztotych. Wszystkie kredyty stanowigce podstawe emisji listdw zastawnych to
Kredyty Detaliczne, zabezpieczone na nieruchomosciach.

Poza wierzytelnosciami kredytowymi do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow
zastawnych wpisano obligacje skarbowe o wartosci nominalnej 300 min zt. Dodatkowo
wpisano transakcje zabezpieczajgcg CIRS o wartosci nominalnej 300 min euro.

Poziom nadzabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych wynosit 129,6% (uwzgledniono
zabezpieczenie zastepcze). Byto to wystarczajgce do utrzymania ratingu listow zastawnych na
poziomie Aal, czyli najwyzszym dostepnym dla polskich emitentéw (nadawanym przez
agencje Moody's).

4.3. Ryzyko inwestycji w listy zastawne

W 2024 roku profil ryzyka inwestycji w listy zastowne emitowane przez mBH wzgledem 2023
roku nie ulegt zmianie.

Brak kredytéw denominowanych w euro powoduje koniecznos¢ zabezpieczenia pozycji
walutowej w zwigzku z emisjami listdw zastawnych w euro.

Poza spetnianiem przez Bank szeregu wymogow ustawowych, do wysokiego bezpieczenstwa
inwestowania w listy zastawne przyczynia sie rowniez prowadzona przez Bank od wielu lat
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konserwatywna polityka wyceny nieruchomosci, stanowigcych ich zabezpieczenie. Zgodnie z
ustawq o bankach hipotecznych i listach zastawnych minimalny poziom nadzabezpieczenia
hipotecznych i publicznych listdw zastawnych na date sprawozdawczg wynosit 5%.

5. Zarzgdzanie ryzykiem

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

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

(1) proces zarzqgdzania ryzykiem jest odpowiedni do skali dziatalnosci oraz do istotnosci. Jest
on nalezyty do skali i ztozonosci danego ryzyka oraz na biezgco dostosowywany do
nowych czynnikoéw i zrodet ryzyka;

(2) metody zarzgdzania ryzykiem, modele i ich zatozenia oraz systemy dostosowuje sie do
skali i ztozonosci ryzyka. Dodatkowo okresowo sie je sprawdza i waliduje;

(3) struktura organizacyjna zarzqgdzania ryzykiem zapewnia niezaleznos¢ obszaru ryzyka;

(4) proces zarzgdzania ryzykiem integruje sie z procesami planistycznymi i kontrolingowymi.
Wspiera on realizacje strategii Banku, przy zachowaniu zgodnosci ze strategiq
zarzgdzania ryzykiem, w szczegolnosci w zakresie poziomu tolerancji na ryzyko;

(5) proces zarzqgdzania ryzykiem jest spojny z zasadami zarzgdzania ryzykiem Grupy
mBanku. Dotyczy to rdéwniez zakresu wykorzystania grupowych modeli ryzyka,
dostosowanych do specyfiki dziatania Banku.

Na system zarzgdzania ryzykiem sktadajg sie:

(1) identyfikacja ryzyka;

(2) pomiar lub ocena ryzyka;

(3) kontrola ryzyka;

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

(

6) dziatania zarzgdcze.
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Zarzqgdzanie ryzykiem nadzoruje Rada Nadzorcza Banku. Rada regulamie otrzymuje
informacje o profilu ryzyka oraz najwazniejszych dziataniach podejmowanych w zakresie
zarzqdzania ryzykiem.

Zarzqgd odpowiada za zarzqdzanie ryzykiem, w tym nadzoruje i monitoruje dziatania
podejmowane przez Bank w zakresie zarzgdzania ryzykiem. Zarzqd podejmuje najwazniejsze
decyzje majgce wptyw na poziom ryzyka Banku oraz uchwala przepisy wewnetrzne dotyczgce
zarzqdzania ryzykiem.

Zarzgdzanie ryzykiem w Banku jest spdjne w catej Grupie mBanku jesli chodzi o miary i
metody.

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

1) funduszy wiasnych;
2) przestrzegania wymogow kapitatowych;
)

3) stosowanych technik ograniczania ryzyka kredytowego;
4) buforow kapitatowych;

dzwigni finansowej;
6) stosowanych korekt z tytutu ryzyka kredytowego;

)
)
7) obowigzujgcej polityki wynagrodzen dla oséb majqgcych istotny wptyw na profil ryzyka;
) ryzyka operacyjnego;

) wskaznika pokrycia wyptywoéw netto (LCR), zabezpieczenia przed utratqg pitynnosci

i wyptywodw ptynnosci netto.

Szczegoétowe informacje o zakresie ujawnianych informacji, sposobie ich weryfikacji oraz
publikacji zawiera dokument Polityka informacyjna mBH. W zakresie adekwatnosci
kapitatowej oraz innych informacji podlegajgcych ogtaszaniu, dokument udostepniono na
stronie internetowej Banku (https://www.mhipoteczny.pl).
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5.1. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe ze wzgledu na specyfike dziatalnosci Banku jest ryzykiem najbardziej
istotnym.

Portfel kredytowy

Zasady udzielania kredytdéw zostaty okreslone w Polityce kredytowej Banku, a zarzqgdzanie
istniejgcym portfelem kredytowym odbywa sie gtdwnie poprzez biezgcy monitoring
ekspozycji kredytowych.

Udziat kredytéw nieregularnych w portfelu kredytowym Banku wzrést w 2024 roku z poziomu
1,02% do 1,21%. Wiekszos¢ zobowiqzan sptacana jest terminowo. Poziom kredytéw NPL jest
adekwatny do profilu dziatalnosci Banku. Z kolei udziat kredytdw restrukturyzowanych w
portfelu spadt w 2024 roku z poziomu 1,69% do 1,43%.

Poziom pokrycia rezerwami naleznosci niepracujgcych wynidst 24%. Mediana wskaznika LTV
catego portfela ekspozycji wyniosta 42% i zauwazalny jest spadkowy trend w czasie, gtdwnie
za sprawg cyklicznej masowej aktualizacji wartosci zabezpieczen.

Jakosé portfela kredytowego

40) 2023 99,0% 1,0%
1Q 2024 99,0% 1,0%
2Q 2024 98,8% 1,2%
30Q 2024 98,8% 12%
40Q 2024 98,8% 1,2%
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5000 6.000 7.000 8.000 9.000 10.000

M portfel kredytowy (brutto) [l kredyty nieregularne (brutto)
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Portfel Kredytow Detalicznych charakteryzuje sie bardzo dobrqg jakoscig. Wedtug stanu na date
sprawozdawczqg wystgpito 387 przypadkéw odnotowania utraty wartosci. Kredyty Detaliczne
monitorowane sq miesiecznie pod kgtem terminowosci sptat oraz prawidtowosci w zakresie
ustanowionych skutecznych zabezpieczern hipotecznych. W tym samym okresie
monitorowana jest realizacja wszystkich zobowigzan umownych klienta (w tym ubezpieczenie
nieruchomodsci i cesja praw z polis).

W przypadku portfela Kredytéw Detalicznych w 2024 roku wystgpit wzrost odpisdw i rezerw w
stosunku do konca roku 2023 spowodowany systematycznym wzrostem bilansu portfela z
przestankg utraty wartosci wywotanym naturalnym cyklem zycia portfela, aktualizacjq
prognoz makroekonomicznych, rekalibracjg modeli ryzyka oraz wdrozeniem masowej
aktualizacji wartosci zabezpieczen.

5.2. Ryzyko rynkowe

Ryzyko poniesienia straty wskutek niekorzystnych zmian parametréow 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 zarzqdzania nim na poziomie operacyjnym. Ryzyko rynkowe jest drugim
co do wielkosci ryzykiem w Banku zaraz po ryzyku kredytowym.

W celu ograniczenia ryzyka rynkowego mBH 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 FXSWAP i CIRS.

Kwota ryzyka rynkowego na jakg narazony jest Bank w horyzoncie dziennym, okreslana jest
za pomocg metody Value at Risk (VaR) na poziomie ufnosci 97,5%. Na date sprawozdawczqg
VaR wyniost 1,792 min zt. Inne ryzyka liczone tg miarg wynosity: ryzyko stopy procentowej 1,607
min zt, a ryzyko spreadu kredytowego 1,236 min zt oraz ryzyko walutowe 0,038 min zt.

Dodatkowqg miarg ryzyka rynkowego, uzupetiajgcq pomiar wartosci zagrozonej, jest test
warunkow skrajnych, ktéry pokazuje hipotetyczng zmiane biezgcej wyceny portfela Banku,
ktéra nastgpitaby na skutek przyjecia przez czynniki ryzyka (kursy wymiany walut, stopy
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procentowe, spready kredytowe) zdefiniowanych skrajnych wartosci w jednodniowym
horyzoncie czasowym. Bank stosuje scenariusze standardowe i rozszerzone duzych zmian
wartosci czynnikow ryzyka. Scenariusze standardowe zawierajg zmiany stép procentowych i
kursdw walutowych, rozszerzone zawierajg dodatkowo scenariusze zmian spreaddw
kredytowych dla papierédw wartosciowych.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2024 roku, kwota ryzyka wynikajgca z rozszerzonego scenariusza
wyniosta 24 335 tys. zt (na 31 grudnia 2023 roku: 35 257 tys. zt), natomiast srednia kwota ryzyka
dla tego scenariusza w 2024 roku wyniosta 29 973 tys. zt. (w 2023 roku: 33 119 tys. zt).

Poziom miar ryzyka jest nizszy niz w poprzednim okresie, gtdwnie za sprawq mniejszej
ekspozycji na ryzyko stopy procentowe;.

Ryzyko stopy procentowej wynika z narazenia wyniku finansowego oraz kapitatu Banku na
niekorzystny wptyw zmian stép procentowych. Bank zarzgdza lukqg stopy procentowej poprzez
dopasowywanie termindéw przeszacowan aktywow i zobowigzan. Wrazliwos¢ portfela Banku
na zaburzenia stép procentowych jest okreslana na podstawie wynikdw testdw warunkow
skrajnych i analiz scenariuszowych. Spadek wartosci ekonomicznej kapitatu banku w wyniku
zmaterializowania sie najbardziej niekorzystnego scenariusza (Supervisory Outlier Test — SOT
EVE) w relacji do funduszy wtasnych banku, wedtug donych na date sprawozdawczg, wyniost
1,6%. Ryzyko stopy procentowej mierzone jest takze w relacji do wyniku odsetkowego banku.
Wspdtczynniki Earnings at Risk (EaR) oraz Net Interest Income (NIl) wyniosty odpowiednio 4%
(EaR) oraz 13,6% (NIl) planowanego na 2024 rok wyniku odsetkowego i byty wyzsze niz w
poprzednim okresie. 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 kredytéw. Ryzyko walutowe ograniczane jest za pomocq limitdw pozycji walutowe]
dla kazdej z walut.
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5.3. Ryzyko ptynnosci

Organizujgc procesy zarzqgdzania ryzykiem ptynnosci Bank przestrzega wymogow
wynikajgcych z przepiséw prawa oraz uwzglednia rekomendacje nadzorcze, w szczegdInosci
Rekomendacje KNF oraz wytyczne EBRA, ktére dotyczq zarzgdzania ryzykiem ptynnosci.

W mBH funkcjonuje zestaw procedur, dostosowany do skali i profilu dziatalnosci Banku.
Definiuje on proces oraz wyznacza ramy dla zarzgdzania ryzykiem ptynnosci. Okreslone sqg role
i odpowiedzialnos¢ w procesie zarzqgdzania ryzykiem ptynnosci oraz sposob pomiary,
monitorowania, limitowania, zarzqgdzania i kontrolowania w zakresie ryzyka ptynnosci, a takze
zasady ustalania oraz aktualizowania wysokosci limitéw. W celu zabezpieczenia ptynnosci
Banku, na wypadek zaistnienia warunkéw skrajnych o charakterze wewnetrznym,
zewnetrznym lub kombinacji warunkdéw, utrzymuje sie nadwyzke nieobcigzonych, wysokiej
jakosci aktywow ptynnych.

Bank w zasadach przeprowadzania testow warunkow skrajnych (TWS) uwzglednit zasady
opracowywania scenariuszy warunkéw  skrajnych  dotyczqcych ptynnosci. Bank
przeprowadzajgc TWS ocenia potencjalng zmiane ekspozycji na ryzyko ptynnosci w
poszczegdlnych pasmach czasowych luki ptynnosci i mozliwosci pokrycia zapotrzebowania na
zrédia refinansowania dla poszczegdlnych scenariuszy testowych. W przeprowadzaniu testow
warunkéw skrajnych bierze pod uwage wpityw na sytuacje ekonomiczng Banku
niekorzystnych zdarzen lub wahan parametrow makroekonomicznych i finansowych oraz
uwzglednia czynnik kredytowy. Wyniki TWS stanowig podstawe do okreslania wymaganej
rezerwy ptynnosci oraz limitéw wewnetrznych.

Zarzgdzanie ryzykiem ptynnosci prowadzone jest na poziomie sroddziennej, krotko-, srednio- |
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. 9,6% sumy bilansowe;j.

Sytuacja dtugoterminowa Banku pod wzgledem pitynnosci jest stabilna. Znaczny udziat w
finansowaniu diugoterminowych wierzytelnosci kredytowych majg zaciggone kredyty
otrzymane z mBanku.

Z powodu koniecznosci zachowania wskaznikéw ptynnosciowych na odpowiednim poziomie,
potrzeby zniwelowania niedopasowania struktury aktywodw do finansujgcych je zobowigzan
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oraz zwiekszenia stabilnosci zrédet finansowania, mBH bedzie kontynuowat dziatania
zmierzajqce do zamiany finansowania krétkoterminowego na finansowanie w postaci nowych
emisji listow zastawnych o okresie zapadalnosci 5 lat i wiecej.

Wskaznik pokrycia wyptywdw netto aktywami ptynnymi przez okres wystepowania
warunkow skrajnych trwajgcy 30 dni (LCR) wyniost 1945,2%. Jak wspomniano wczesniej wynika
to z przygotowan do wykupu zapadajgcych emisji listdw zastawnych.

Wskaznik okreslajgcy relacje funduszy witasnych i stabilnych pasywoéw banku, ktdre
zapewniajg trwate finansowanie do aktywoéw nieptynnych i naleznosci, wymagajgcych
stabilnego finansowania (NSFR) wynosit 107,6%.

Poziom wykorzystania limitu zobowigzan, wynikajgcego z art. 15.2 ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych na date raportu wynosit 42%. W 2024 roku limit ten nie byt
przekroczony.

Sredni rezydualny termin wymagalnoséci wyemitowanych hipotecznych listéw zastawnych
wynosit 2,2 roku, natomiast srednia wymagalnos¢ kredytdw otrzymanych z innych bankow
wynosita 2,6 roku.

Bank posiada system informacji dla kierownictwa, oparty na systemach bankowych oraz
aplikacjach wspomagajgcych pomiar i monitorowanie ryzyka ptynnosci. System ten
zapewnia otrzymywanie informacji na temat ryzyka ptynnosci, umozliwia ocene skutkow
decyzji kierownictwa i stuzy monitorowaniu ryzyka i kontrolowaniu limitdw. W Banku
opracowywane sg raporty dotyczqce ryzyka ptynnosci w trybie dzienmym, miesiecznym i
kwartalnym. Raporty dotyczgce ryzyka ptynnosci, zawierajqce informacje o ekspozycji na
ryzyko ptynnosci oraz informacje na temat wykorzystania limitdw na to ryzyko, przedstawiane
sqg Komitetowi Zarzgdzania Aktywami i Pasywami nie rzadziej niz raz na dwa miesigce oraz
Zarzgdowi Banku i Radzie Nadzorczej w trybie kwartalnym. W celu lepszego zarzgdzania
ryzykiem ptynnosci oraz nadzoru nad tym procesem, Zarzgd Banku oraz osoby
odpowiedzialne za zarzgdzanie ryzykiem ptynnosci majg biezqgcy dostep do raportow
dziennych.

Co najmniej raz w roku Bank przeprowadza przeglgd systemu zarzgdzania ryzykiem ptynnosci
w ramach procesu ILAAP obejmujgcego przeglqgd i ocene poszczegdlnych elementdw procesu
zarzgdzania ryzykiem ptynnosci zgodnie z Zasadami oceny adekwatnosci zasobow ptynnosci
(ILAAP) w mBH.
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5.4.Ryzyko operacyjne

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

Bank utrzymuje model biznesowy, w ktérym opiera rozwdj portfela wytqcznie na detalicznych
kredytach hipotecznych w formule scistej wspdtpracy z mBankiem, 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 sg
przedmiotem statego monitorowania.

Organizujgc proces zarzqdzania ryzykiem operacyjnym, Bank kierowat sie zasadami i
wymaganiami zawartymi w regulacjach zewnetrznych, w szczegdlnosci Rekomendacjach M,
H i D, wydanych przez KNF, Rozporzgdzeniu CRR oraz Rozporzgdzeniu Ministra Finansow i
Rozwoju (w sprawie systemu zarzqdzania ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej oraz
polityki wynagrodzen w bankach), ktére stanowiqg punkt wyjscia dla ram systemu kontroli
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem operacyjnym w Banku.

Ryzyko operacyjne ma kompleksowy charakter, co moze mie¢ znaczqcy wptyw na dziatalnosé
i sytuacje Banku. Obok otoczenia oraz zdarzen zewnetrznych jego zrédtem jest Bank sam w
sobie. Czynniki zewnetrzne i wewnetrzne, majgce wptyw na ryzyko operacyjne, szybko sie
zmieniajg. Obserwujemy m.in.:

(1)  rosngce wymagania regulacyjne, zaréwno na szczeblu unijnym jak i krajowym, na ktére
bank powinien by¢ przygotowany;

(2) wzrost ryzyka cyberzagrozen, w tym zwigzanego z bezpieczenstwem informacji;

(3) poziom i rosngca skala obcigzen regulacyjnych przy ograniczonych zasobach, zwieksza
ryzyko bteddw w realizacji procesow;

(4) wzrost znaczenia outsourcingu czynnosci zwigzanych z obstugg procesow;

(5) zarzgdzanie instytucjg w obliczu zmieniajgcego sie otoczenia spoteczno-ekonomicznego;

(6) utrzymujgca sie niepewnosc¢ geopolityczna w regionie.

Dlatego znaczenie ryzyka operacyjnego w Banku wzrasta.
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Ze wzgledu na dynamike zmian czynnikow wptywajgcych na ryzyko operacyjne kluczowymi
elementami procesu zarzgdzania tym ryzykiem sqg: identyfikacja, ocena, kontrola i
monitorowanie, przeciwdziatanie materializacji ryzyka oraz raportowanie.

Prowadzimy dziatania, aby chroni¢ Bank przed skutkami materializacji ryzyka operacyjnego.
Dlatego:

(1) ustanowilismy w Banku proaktywny system kontroli i zarzqdzania ryzykiem
operacyjnym na kazdym szczeblu hierarchii organizacyjnej;

(2) aktywnie wykorzystujemy narzedzia, techniki zarzgdzania i kontroli ryzyka operacyjnego
w komodrkach organizacyjnych Banku;

(3) wyznaczony departament koordynuje metody oraz narzedzia kontroli i zarzqdzania
ryzykiem operacyjnym.

Narzedzia i miary

Ze wzgledu na dynamike zmian czynnikéw wptywajgcych na ryzyko operacyjne, kluczowymi
elementami procesu zarzqgdzania ryzykiem sq: identyfikacja, ocena, kontrola, i monitorowanie,
przeciwdziatanie materializacji ryzyka operacyjnego oraz raportowanie ryzyka.

W celu skutecznego zarzqgdzania ryzykiem operacyjnym bank stosuje metody oraz narzedzia
ilosciowe i jakosciowe. Bank realizuje je w powigzaniu z funkcjg kontroli, ktéra stanowi element
systemu kontroli wewnetrznej.

Proces zarzqgdzania ryzykiem operacyjnym realizowany jest w oparciu o grupe narzedzi, do
ktérych nalezqg m.in..:

(1)  samoocena Efektywnosci Zarzgdzania Ryzykiem Operacyjnym. Proces ten ma na celu
identyfikacje i ocene ryzyka oraz realizacje adekwatnych dziatan ograniczajgcych ryzyko;

(2) Rejestr Strat Operacyjnych stanowi baze danych o stratach wynikajgcych z powstajgcych
zdarzen operacyjnych. Analiza zaewidencjonowaonych danych odbywa sie w
Departamencie Analiz i Zarzgdzania Ryzykiem i pozwala na biezgcq ocene profilu ryzyka;

(3) Kluczowe Wskazniki Ryzyka KRI oraz Wskazniki Ryzyka RI wspierajg biezgce
monitorowanie ryzyka. KRI i RI dzieki systemowi progdw ostrzegawczych i alarmowych
pozwalajq okresli¢ poziom tolerancji na ryzyko;

(4) scenariusze ryzyka operacyjnego, ktére analizujg ryzyka zwigzane z wystgpieniem
rzadkich ale potencjalnie powaznych w skutkach zdarzen operacyjnych;
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(5) opiniowanie nowych produktdéw lub ich modyfikacji przed wprowadzeniem ich w zycie
oraz ocena ryzyka umaow outsourcingowych.

Bank przez narzedzia ryzyka operacyjnego monitoruje i udoskonala metody pracy w ramach
zadan wykonywanych przez pracownikéw w trybie pracy hybrydowe;.

Straty operacyjne

Bank mierzyt sie w szczegoInosci ze stratami powigzanymi z ryzykiem prawnym zwigzanym z
portfelem kredytéow detalicznych i kosztami wakacji kredytowych. Wszystkie odnotowane w
2024 roku straty operacyjne mBH dotyczyty linii bankowos¢ detaliczna.

Ponizsza tabela przedstawia rozktad strat rzeczywistych brutto poniesionych w 2024 i 2023
roku przez Bank wedtug kategorii ryzyka operacyjnego.

Kategoria zdarzen operacyjnych Suma strat brutto ( w tys.zi)

31.12.2024 w

Przestepstwa  popemione  przez 0 55

osoby z zewngtrz

Klienci, produkty i praktyki 12159 1451

biznesowe dla produktéw

bankowych

Realizacja, dostawa i zarzqdzanie 60,4 432
procesem

Razem 1276,3 193,8

Wysoki udziat strat w kategorii ,Klienci, produkty i praktyki biznesowe dla produktéw
bankowych” w 2024 roku wynika przede wszystkim z poniesienia kosztéw z tyt. rezerw na
sprawy sporne zwigzane z kredytami walutowymi (dotyczy okresu kredytowania w mBanku,
przed przewalutowaniem i przeniesieniem do mBH w ramach poolingu).

42



Sprawozdanie Zarzqgdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. Hlpoteczny
w 2024 roku

Poziom strat z tytutu ryzyka operacyjnego jest na biezgco monitorowany i regulamie
raportowany do Zarzgdu Banku oraz Rady Nadzorczej. W przypadku przekroczen progow strat
operacyjnych istniejg mechanizmy eskalacji. Zapewniajg one odpowiedniqg analize zdarzen
operacyjnych oraz powodujq uruchomienie dziatan naprawczych. W przypadku zdarzen w
kategorii: Realizacja, dostawa i zarzgdzanie procesem, dziatania naprawcze koncentrujqg sie na
uszczelnieniu funkcji kontroli poprzez zaprojektowanie mechanizmu kontrolnego Iub
zwiekszenie skutecznosci juz istniejgcych. W przypadku kategorii: Klienci, produkty i praktyki
biznesowe dla produktéw bankowych, w ktérej ujete sq zdarzenia dotyczqgce spraw spornych,
poza kwestionowang przez konsumentdw klauzulg walutowq przedmiotem spordw sqgdowych
stata sie klauzula oprocentowania zamiennego opartego na stawce WIBOR. Bank reaguje na
biezqco, udzielajgc odpowiedzi na pozwy. Rejestr strat operacyjnych uwzglednia pozwy w
przypadku ktérych zawigzane zostaty rezerwy na sprawe sporng ze wzgledu na podwyzszone
prawdopodobienstwo wyroku niekorzystnego dla Banku.

Tabela prezentujgca rozktad strat nie uwzglednia zdarzen zwiqgzanych z:

(1) z rzgdowym programem wakacji kredytowych - Na 31 grudnia 2024 roku Bank
rozpoznat ujemny wptyw wakacji kredytowych w tgcznej kwocie 28,8 min. zi;

(2) z wyrokiem TSUE z z dnia 11 wrzesnia 2019 roku w sprawie dotyczqgcej kredytu
konsumenckiego sptaconego w catosci przedterminowo — wedtug stanu na 31 wrzesnia
2024 roku Bank odnotowat wptyw TSUE w kwocie 8,8 min zt (na 31 grudnia 2023 roku: 7
887 tys. z4).

Szczegoétowe informacje na temat wakacji kredytowych oraz TSUE zawarto w Rozdziale
~Wazniejsze oszacowania i oceny dokonywane w zwigzku z zastosowaniem zasad
rachunkowosci” Sprawozdania Finansowego Banku za 2024 rok.

Podkreslamy, ze obserwujemy i analizujemy wszelkie zmiony majgce wptyw na profil ryzyka
operacyjnego.

5.5. Ryzyko modeli

W Banku funkcjonuje Polityka Zarzgdzania Modelami (PZM), ktéra podlega okresowym
przeglgdom w celu zapewnienia jej aktualnosci w stosunku do biezgcych uwarunkowan i
organizacji procesdéw w Banku. Za przeprowadzanie okresowych przeglgdow niniejszej polityki
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oraz nadzdr merytoryczny nad poprawnosciqg niniejszej Polityki odpowiada jednostka
odpowiedzialna za organizacje procesu zarzqgdzania modelami w Banku.

Zarzqgd Banku odpowiada za zatwierdzenie PZM wprowadzajgcej jednolite zasady dotyczqgce
procesu zarzqgdzania modelami w Banku, a 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. Zarzqd sprawuje
nadzdér nad procesem kontroli ryzyka modeli i poprawnosci ich funkcjonowania, delegujqc
uprawnienia decyzyjne w zakresie kluczowych aspektdw funkcjonowania modeli Komitetowi
Ryzyka Modeli. Komitet ten funkcjonuje jako dedykowany organ odpowiedzialny za nadzér
nad procesem zarzqgdzania ryzykiem modeli, ktérego szczegdtowy zakres obowigzkoéw, skiad
oraz tryb podejmowania decyzji jest okreslony w odpowiednich dokumentach wewnetrznych.

W Banku funkcjonujg réwniez inne regulacje pozwalajqce aktywnie zarzgdzac oraz skutecznie
ogranicza¢ ryzyko modeli tak aby zagregowany poziom ryzyka modeli nie przekraczat
obowiqgzujgcego poziomu tolerancji.

Aktualnie wszystkie modele w Banku majqg niski stopnien narazenia na ryzyko, co w potgczeniu
z kryterium istotnosci modeli oznacza niski poziom ryzyka kazdego modelu oraz niski
zagregowany poziom ryzyka. Tolerancja na ryzyko modeli zostata zachowana. W poréwnaniu
do poprzedniego roku nie ma zmian w zagregowanym poziomie ryzyka modeli.

5.6. Adekwatnosé kapitatowa

tgczna kwota ekspozycji na ryzyko Banku obejmuje:

(1) kwoty ekspozycji wazonych ryzykiem w odniesieniu do ryzyka kredytowego, ryzyka
kredytowego kontrahenta, ryzyka rozmycia oraz dostaw z podzZniejszym terminem
rozliczenia;

(2) kwote ekspozycji na ryzyko operacyjne.

W Banku nie wystepuje portfel handlowy, dlatego tez Bank nie kalkuluje kwot ekspozycji
wazonych ryzykiem w odniesieniu do pozostatych rodzajow ryzyka.
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tgczna kwota ekspozycji na ryzyko Banku na dzien 31 grudnia 2024 roku wyniosta 4 231104 tys.
zt, w tym kwota ekspozycji na ryzyko z tytutu ryzyka kredytowego stanowita kwote 3 960 531
tys. zt (w tym inne aktywa niegenerujgce zobowigzania kredytowego: 36 352 tys. zi).

Metoda standardowa:

Ekspozycje przed
zastosowaniem wspétczynnikéw
konwersji kredytowej i

Ekspozycje po zastosowaniu
wspoétczynnikow konwersji
kredytowej i ograniczeniu
ryzyka kredytowego

31.12.2024 Aktywa

wazone
ryzykiem

ograniczeniem ryzyka
kredytowego

Kategorie ekspozycii Kwota Kwota Kwota Kwota
9 pozyc) bilansowa pozabilansowa bilansowa | pozabilansowa

Rzgdy centralne lub banki

1357 517 N 1357 517 B 22 514
centralne
Instytucje 134 877 - 134 877 - 27 554
Detaliczne 1166 366 - 1166 366 - 874775
Zabezpieczone hipotekg na

8 317 812 - 8317 812 - 2913127
nieruchomosci
Ekspozycje, ktérych dotyczy

85 021 - 85 021 - 86 201

niewykonanie zobowigzania
Ekspozycje kapitatowe 8 - 8 - 8
tqcznie 11 061 601 - 11 061 601 - 3924179

Ekspozycje przed
zastosowaniem wspétczynnikéw
konwers;ji kredytowej i

Ekspozycje po zastosowaniu
wspoétczynnikéw konwers;ji
ograniczeniem ryzyka kredytowej i ograniczeniu
kredytowego ryzyka kredytowego

Kategorie ekspozycii Kwota Kwota Kwota Kwota
9 pozyc) bilansowa pozabilansowa | bilansowa | pozabilansowa

Aktywa
wazone
ryzykiem

Rzqdy centralne lub banki

943 239 - 943 239 - 36 281
centralne
Instytucje 182 466 - 182 466 - 32 045
Detaliczne 852 804 217 852 804 109 639 684
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Zabezpieczone hipotekg na

8123972 2912 8123972 1456 2846112
nieruchomosci
Ekspozycje, ktdérych dotyczy

68752 - 68 752 - 7 062

niewykonanie zobowigzania
Ekspozycje kapitatowe 8 - 8 - 8
tqcznie 10171241 3129 10171241 1565 3624192

Kapitat wewnetrzny

Wdrozony w Banku proces oceny adekwatnosci kapitatu wewnetrznego, tzw. proces ICAAP
(Internal Capital Adequacy Assessment Process) ma na celu utrzymanie funduszy wiasnych
na poziomie adekwatnym do profilu i poziomu ryzyka wynikajgcego z dziatalnosci Banku.

W zwiqgzku z tym, ze catkowity wymog kapitatowy Banku, wyznaczony zgodnie z
Rozporzgdzeniem CRR, jak rowniez kapitat wewnetrzny oszacowany dla Banku na podstawie
Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia 6 marca 2017 roku w sprawie systemu
zarzqdzania ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej, polityki wynagrodzen oraz
szczegobtowego sposobu szacowania kapitatu wewnetrznego w bankach, sg nizsze niz wartosé
funduszy witasnych Banku na dzien 31 grudnia 2024 roku, Bank utrzymywat fundusze witasne
na poziomie zgodnym z wymaganiami Rozporzgdzenia CRR.

Kapitat wewnetrzny Banku na dzien 31 grudnia 2024 roku wyniodst 143 311 tys. zt (na dzien
31 grudnia 2023 roku wynosit 253 881 tys. zt).

W tabeli ponizej zostaty zaprezentowane wartosci Funduszy Wiasnych:

31.12.2024 31.12.2023

Kapitat podstawowy Tier | 825 392 820 262
Fundusze wtasne 825 392 820 262
Kwoty ekspozycji wazonych ryzykiem na

ryzyko kredgtowe, kredgt(?\{ve_ kpntrohehto_, 2 960 53] 2 661586
rozmycia oraz dostaw z pézniejszym terminem

rozliczenia:

- przy zastosowaniu metody wewnetrznych _ )
ratingow

- przy zastosowaniu metody standardowej 3960 531 3 661586
tgczna kwota ekspozycji na ryzyko operacyjne 260174 273 867
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tgczna kwota ekspozycji z tytutu CVA 10 399 19 431

tgczna kwota ekspozycji na ryzyko 4 231104 3 954 884

Wspéiczynnik kapitatu podstawowego Tierl 19,51% 20,74%

tgczny wspéitczynnik kapitatowy 19,51% 20,74%

Wskaznik dzwigni 7,48% 8,10%

Kapitat wewnetrzny 143 311 253 881

FUNDUSZE WLASNE 31.12.2024 31.12.2023
Fundusze wtasne 825 392 820 262
KAPITAL TIER | 825 392 820 262
Kapitat podstawowy Tier | 825 392 820 262
Instrumenty kapitatowe kwalifikujgce sie jako

727 362 727 362
kapitat podstawowy Tier |
Optacone instrumenty kapitatowe 220 000 220 000
Azio 507 362 507 362
Zyski / straty zatrzymane (284 833) (279 661)
Zyski / starty zatrzymane w poprzednich latach (279 661) (303 378)
Uznany zysk lub uznana strata (5172) 23717
Inne skumulowane catkowite dochody (24 085) (61199)
Pozostate kapitaty rezerwowe 361713 361713
Fundusze ogdlne ryzyka bankowego 44800 44800
(-) Korekty wartosci z tytutu wymogow w

(1347) (968)

zakresie ostroznej wyceny
(-) Wartosci niematerialne (18 2571) (20 880)
(-) Kwota brutto innych wartosci

(19 209) (21529)
niematerialnych
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Rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego zwigzane z innymi aktywami 959 649

niematerialnymi

(-) Niedobor korekt ryzyka kredytowego wobec
oczekiwanych strat wedtug metody - -

wewnetrznych ratingow

Korekty z tytutu instrumentow
20 033 49 096

zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne

Inne korekty w okresie przejsciowym w kapitale

podstawowym Tier |

) dane obejmujq zyski zaliczone do funduszy wtasnych z uwzglednieniem decyzji KNF oraz majgcych zastosowanie
wytycznych EBA

5.7. Slad weglowy mBanku Hipotecznego S.A.

5.7.1. Emisje operacyjne

Emisje operacyjne policzylismy korzystajgc z metodyki GHG Protocol (The GHG Protocol
Corporate Accounting and Reporting Standard).

Obliczenia sladu weglowego w Zakresie 1 obejmowaty emisje wynikajgce ze zuzycia paliwv w
samochodach mBanku Hipotecznego S.A.

Wyznaczony slad weglowy w Zakresie 2 zawierat emisje wynikajgce z zakupionej energii
elektrycznej i cieplnej. Slad weglowy obliczono zaréwno w podejéciu market-based jak i
location-based.

Emisje operacyjne w Zakresie 3 byty liczono w szesciu kategoriach, przy czym po raz pierwszy

przeprowadzono obliczenia dla Kategorii 5 6:
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(1) Kategoria 1 - zakupione towary i ustugi, emisje wynikajgce ze zuzycia papieru
biurowego i marketingowego, kart floty samochodowej;

(2) Kategoria 2 — dobra kapitatowe, emisje wynikajgce z zakupionego sprzetu IT;

(3) Kategoria 3 —emisje WTT (Well to Tank) generowane na etapie produkcji paliw, ktére sq
bezposrednio zalezne od ilosci zuzytych paliw oraz zakupionej energii elektrycznej i
cieplnej w Zakresach 1i 2;

(4) Kategoria 5 - odpady;

(5) Kategoria 6 — podréze stuzbowe;

(6) Kategoria 7 - emisje wynikajgce z dojazddw do pracy pracownikow mBanku
Hipotecznego.

Dane dotyczqce zuzycia energii elektrycznej i cieplnej, paliw statych, dane dotyczgce
zakupionych towardw, ustug i débr kapitatowych oraz inne dane do obliczern pochodzity z
wewnetrznych rejestrow firmy oraz od producentéw i dostawcdw. Przy obliczaniu emisji
pochodzgcych z podrézy stuzbowych wykorzystaliSmy dane z naszego systemu do rejestru
podréozy stuzbowych - DELGO. Emisje zwigzane z dojazdami do pracy obliczylismy na
podstawie ankiet uzupetionych przez pracownikéw banku zawierajgcych informacje o
wykorzystywanym srodku komunikacji, pokonywaonym dystansie i czestotliwosci dojazdow.

Wuyniki obliczen dla emisji operacyjnych:

Emisje operacyjne (t CO;) ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024

Zakres 1 72 33 32 31

Zakres 2 market-based 197 116 39 31
Zakres 2 location-based 461 337 309 280
Zakres 3 kategoria 1 02 0.7 03 12

Zakres 3 kategoria 2 7 8 1 8
Zakres 3 kategoria 3 135 94 84 73
Zakres 3 kategoria 5 13

Zakres 3 kategoria 6 n
Zakres 3 kategoria 7 43 28 32
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Zwracamy uwage na kontynuacje trendu spadku sladu weglowego w Zakresie 2 w podejsciu
market-based wynikajgce z przechodzenia na zasilanie w energie elektryczng ze zrddet
odnawialnych. Wynika to z polityki Grupy mBanku. Mniejsza emisyjnos¢ w Zakresie 1 i 2
przektada sie na spadek Kategorii 3 w Zakresie 3.

5.7.2 Emisje portfelowe

Przy obliczeniach emisji portfelowych korzystamy z metodyki Partnership for Carbon
Accounting Financials (PCAF). Przedstawione obliczenia opierajg sie na wskaznikach
udostepnionych przez PCAF. Nalezy zaznaczyé, ze metodyka PCAF opiera sie na metodyce
GHG Protocol i zawiera emisje wszystkich gazdw cieplarnianych. mBank Hipoteczny ma
jednorodny portfel kredytéw zabezpieczonych hipotecznych i przy liczeniu sladu weglowego
zastosowalismy nastepujgce zatozenia:

1) Emisje sq liczone dla wszystkich kredytowanych nieruchomosci;

2) Dla wszystkich nieruchomosci posiadamy informacje o ich metrazu;

) Zabezpieczenia, ktére nie sq zamieszkate (dziatki) sg wykluczone z obliczer emisyjnosci;

4) Uwzgledniomy tylko zaongazowania bilansowe;

5) W obliczeniach jako poczgtkowq wartos¢ nieruchomosci wykorzystujemy wartosc
nieruchomosci z momentu udzielenia kredytu albo najstarszg posiadang wartosé
wyceny nieruchomosci;

(6) Dla kredytow, ktére sq zabezpieczone wiecej niz jedng nieruchomosciqg, wartosé kredytu

jest roztozona pomiedzy zabezpieczeniami proporcjonalnie do ich wartosci.

Poniewaz nie posiadamy szczegdtowych informacji o energochtonnosci/emisyjnosci
nieruchomosci emisyjnosé zostata oszacowana na podstawie czynnikdw emisyjnosci CO, na
m?2 dostepnych dla Polski (PCAF data quality score 4). Wyniki obliczen przedstawione sg w
tabeli ponizej i zilustrowane na rysunku. Nieznaczny wzrost w 2024 roku wynika ze wzrostu
sumy bilansowe,.

50



Sprawozdanie Zarzqgdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. Hlpoteczny
w 2024 roku

Slad weglowy mBH - Hipoteki
kt CO»

60
45
30

15

Finansowane emisje (kt CO.)

Mieszkaniowe kredyty hipoteczne m 107 93 94

5.7.3 Emisje portfelowe - emisyjnosé¢ portfela
papieréw skarbowych

Zgodnie z metodykg PCAF w zesztym roku po raz pierwszy obliczyliSmy emisje zwigzane z
naszg ekspozycjg na diug panstwowy. mBank Hipoteczny S.A. posiada tylko polskie papiery
skarbowe. Dane wykorzystane do obliczern emisyjnosci pochodzg z bazy PCAF, ktoéra
wykorzystuje dane Ramowej konwencji Narodéw Zjednoczonych w sprawie zmian klimatu
(emisje krajowe) oraz Banku Swiatowego (dochdd narodowy brutto uwzgledniajgcy parytet
sity nabywczej). Dane dotyczgce sladu weglowego Polski uwzgledniajg emisje wykluczajqgc jak
i tez uwzgledniajgc emisje zwigzane z uzytkowaniem gruntéw, zmiang uzytkowania gruntoéw i
le$nictwem (LULUCF - land use, land-use change, and forestry). Wyniki obliczen przedstawione
sq w tabeli ponizej.
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Emisje obligacje (kt CO.) 2023 2024
Bez LULUCF 58.0 64.2
Z LULUCG 55.0 61.1

Wysokos$¢ emisji jest wprost proporcjonalna do wielkosci portfela papieréw skarbowych. Wzrost
w stosunku do 2023 roku wynika z wiekszego portfela papieréw skarbowych. Nalezy zwrécic
uwage na wysokg wartos¢ sladu weglowego zwigzanego z posiadanymi papierami
skarbowymi w poréwnaniu do wielkosci emisji portfelowych co jest zwigzane z wysokg
emisyjnosciq Polski.

5.7.4 Emisje gazéw cieplarnianych

Podsumowanie emisji w mBanku Hipotecznym S.A. w 2024 w kt COz:

e Zakres1:0.031
e Zakres 2 (market-based): 0.031
e Zakres 3 kategorie 1, 2, 3, 5,6,7: 0.126
e Zakres 3 kategoria 15: 158
o Portfel kredytowy: 94
o Ditug: 64

W $ladzie weglowym Banku emisje operacyjne odgrywajqg marginalng role. Jest to typowa
sytuacja dla instytucji finansowych.

Wskazniki intensywnosci gazéw cieplarnianych

¢ Emisje operacyjne (uwzgledniajgc market-based) w tonach CO, na FTE: 1.94
e Emisje portfela kredytowego w tonach CO, na min kredytéw: 10.5

52



Sprawozdanie Zarzqgdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. HlpOteczny

w 2024 roku

6. System kontroli wewnetrznej

Bank wdrozyt system kontroli wewnetrznej wspierajgcy organizacje w skutecznym i

efektywnym dziataniu proceséw biznesowych. Obejmuje on wszystkie komorki organizacyjne

mBH, ktéry okresla zasady wspodtpracy miedzy nimi, oraz zasady przeptywu informacji

i monitorowania dziatan w ramach Banku. Zasady i cele systemu kontroli wewnetrznej

wynikajg z Ustawy Prawo bankowe, Rozporzgdzenia Ministra Finansow, Funduszy i Polityki

Regionalnej z 8 czerwca 2021 roku w sprawie systemu zarzgdzania ryzykiem i systemu kontroli

wewnetrznej oraz polityki wynagrodzen w bankach oraz Rekomendacji H KNF, dotyczgcej

systemu kontroli wewnetrznej w bankach. System kontroli wewnetrznej wystepuje w Banku w

trzech liniach obrony, gdzie:

U

(3)

na pierwszqg linie obrony sktada sie zarzgdzanie ryzykiem w dziatalnosci operacyjnej
Banku. Realizuje sie ono przez komorki organizacyjne Banku/samodzielne stanowiska
pracy;

na druggq linie obrony sktada sie:

a. zarzqdzanie ryzykiem przez wyznaczone komoérki organizacyjne/wyznaczonych
pracownikéw komorek organizacyjnych, niezaleznie od zarzqgdzania ryzykiem na
pierwszej linii obrony;

b. dziatalnos¢ komodrki ds. bezpieczenstwa realizowana przez Departament
Informatyki i Bezpieczenstwa;

c. dziatalnos¢ komadrki ds. zgodnosci realizowana przez Departament Compliance.

na trzeciq linie obrony sktada sie dziatalnosé komaorki audytu wewnetrznego realizowana
przez pracownikéw Stanowiska ds. Audytu Wewnetrznego.

W ramach systemu kontroli wewnetrznej Bank wyodrebnia:

M

funkcje kontroli - na funkcje kontroli sktadajg sie wszystkie mechanizmy kontrolne
w procesach funkcjonujgcych w Banku, niezalezne monitorowanie przestrzegania tych
mechanizmoéw kontrolnych oraz raportowanie w ramach tej funkgji.

Mechanizmy kontroli wewnetrzne] stanowig integralng czes¢ codziennej dziatalnosci
Banku i obejmuja:

a. procedury wewnetrzne dotyczgce dziatalnosci Banku;
b. przeglqgdy sprawozdan przez Zarzqad Banku;
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c. przeglgdy dokonywane przez dyrektoréw departamentdéw/samodzielne stanowiska

Q@ ™o o

h.

pracy;

fizyczne bezpieczenstwo;

system limitéw i zasady ich kontrolowania;

zasady podejmowania decyzji kredytowych oraz system petnomocnictw;

zasady weryfikacji szczegdtow transakcji i czynnosci oraz wynikédw modeli
zarzqdzania ryzykiem;

czynnosci majgce na celu kontrole jakosci i poprawnosci realizowania zadan.

Kontrola poprawnosci dziatania mechanizmoéw 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 pracownikéw.

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

zadania:

a.

zarzqdza ryzykiem braku zgodnosci (rozumianym jako ryzyko skutkéw sytuacji w
ktorych Bank nie stosuje przepisdw prawa, regulacji wewnetrznych oraz standardow
rynkowych). Jednostka identyfikuje, ocenia, kontroluje, monitoruje oraz raportuje o
ryzyku braku zgodnosci z przepisami prawa, regulacjomi wewnetrznymi i
standardami rynkowymi;

realizuje monitorowanie poziome w ramach komodrki ds. zgodnosci oraz
monitorowanie pionowe w ramach tzw. drugiej linii obrony. Jednostka gwarantuje
zgodnos¢ dziatania Banku z przepisami prawa, regulacjami wewnetrznymi i
standardami rynkowymi. DC realizuje ponadto inne zadania, o ile nie narusza to
skutecznosci dziatania i niezaleznosci komorki organizacyjnej.

Departament Compliance implementuje standardy Grupy mBanku i posrednio

Commerzbank AG w obszarach uznanych zgodnie z Grupqg za ,,obszary compliance”, ktdre

obejmujq w szczegdlnosci:

=m0 00 T o0

przeciwdziatanie praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu;
polityke sankcji;

ochrone danych osobowych;

outsourcing;

zapobieganie konfliktom intereséw, naduzyciom i korupcji;
nadzor nad procesem rozpatrywania reklamacji i skarg klientow;
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g. informacje poufne w rozumieniu Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 596/2014 z 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzyé na rynku.

(2) Stanowisko ds. Audytu Wewnetrznego — niezaleznqg komérke audytu wewnetrznego
majgcqg za zadanie badanie i ocene w sposéb niezalezny i obiektywny adekwatnosci
systemu zarzgdzania ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej. Audyt wewnetrzny
wspiera Bank w osigganiu celdw przez systematyczne i zdyscyplinowane podejscie do
badania, oceny i doskonalenia skutecznosci proceséw zarzgdzania ryzykiem, kontroli
i tadu organizacyjnego.

W ramach swojej dziatalnosci audyt wewnetrzny swiadczy ustugi:

a. zapewniajgce —obejmujgce obiektywng ocene dowoddéw, dokonywang przez
audytorow wewnetrznych w celu dostarczania niezaleznej opinii oraz wnioskow
w odniesieniu do procesu, systemu lub innego zagadnienia;

b. doradcze-obejmujgce doradztwo i pokrewne dziatania ustugowe, ktérych charakter
i zakres sq szczegotowo uzgodnione ze zleceniodawcq, i ktdrych zamierzeniem jest
przysporzenie wartosci oraz usprawnienie proceséw tadu organizacyjnego,
zarzgdzania ryzykiem i kontroli wewnetrznej.

Stanowisko ds. Audytu Wewnetrznego w zakresie realizowanych funkcji podlega
okresowej ocenie niezaleznego kompetentnego podmiotu spoza Banku. Wyboér podmiotu
dokonuje sie przez Zarzqgd Banku i akceptowany jest przez Komitet Audytu. Ocena pracy
obejmuje zgodnos¢ audytu wewnetrznego ze Standardami 1A, Rekomendacjg H oraz
najlepszymi praktykami rynkowymi.

Ocena adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej dokonuje sie na podstawie:

a. rocznego raportu z dziatalnosci Stanowiska ds. Audytu Wewnetrznego,
zawierajgcego m.in. ocene adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzqgdzania ryzykiem;

b. rocznego raportu Departamentu Analiz i Zarzgdzania Ryzykiem, zawierajgcego
ocene skutecznosci funkcji  kontroli i uwzgledniajgcego zidentyfikowane
nieprawidtowosci krytyczne i znaczqce;

Cc. rocznego raportu Departamentu Compliance nt. zarzgdzania ryzykiem braku
zgodnosci w Banku;

d. informacji Zarzqdu Banku o realizacji zadan przypisanych temu organowi
w ramach systemu kontroli wewnetrznej;
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e. istotnych, z perspektywy adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej,
informacji uzyskanych od podmiotu dominujgcego;

ustalern dokonanych przez biegtego rewidenta;

oceny rocznej Badania i Oceny Nadzorczej (BION) dokonywanej przez KNF;

5@ =

ustalen wynikajgcych z czynnosci organéw kontrolnych;

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

7. Polityka wynagrodzen

Bank prowadzi program wynagrodzen dla Zarzqdu Banku oraz pracownikdéw majgcych
istotny wptyw na profil ryzyka Banku oparty na akcjach fantomowych rozliczanych w
srodkach pienieznych.

Zgodnie z zapisami MSR 19 do ustalenia wartosci biezqcej zobowigzan z tytutu Swiadczen
pracowniczych zastosowana zostata metoda prognozowanych uprawnien jednostkowych.
Podstawg do obliczenia rezerwy na odroczong czes¢ wynagrodzenia zmiennego dla
uprawnionych pracownikéw Banku jest kwota premii, ktérg Bank zobowiqgzuje sie wyptaci¢ na
podstawie Polityki wynagrodzen pracownikdw majgcych istotny wptyw na profil ryzyka
Banku.

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 akcji zwyktych.

Przeliczenie akcji fantomowych na gotdwke do wyptaty odbywa sie w nastepujgcy sposob:
Liczba akcji fantomowych ustalonych dla Risk Taker'éw Banku tytutem akcji przyznawanych
w ramach czesci nieodroczonej i odpowiednio w ramach poszczegdinych transzy czesci
odroczonej mnozona jest przez srednig wartosc jednej akcji fantomowej obliczanej jako suma
wartosci akcji fantomowej na koniec dwéch ostatnich okreséw rocznych poprzedzajgcych
dzien wyptaty, dzielona przez 2.

Ostateczna wartos¢ premii, stanowiqgca iloczyn liczby akcji, oraz przewidywanej ich wartosci
na date bilansowqg poprzedzajgcq realizacje kazdej z odroczonych transz jest dyskontowana
aktuarialnie. Dyskonto aktuarialne oznacza iloczyn dyskonta finansowego (wartos¢ pienigdza
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w czasie) i prawdopodobienstwa dotrwania kazdego z uczestnikéow indywidualnie do

momentu  catkowitego nabycia uprawnien do kazdej =z odroczonych @ transz.
Prawdopodobienstwo, o ktérym mowa powyzej ustalone zostato metodqg ryzyk
wspotzawodniczgcych, gdzie pod uwage wzieto trzy nastepujgce ryzyka: mozliwosc¢ zwolnienia
sie z pracy, ryzyko catkowitej niezdolnosci do pracy, ryzyko smierci.

8. 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 (listdbw zastawnych), jako instrumentu pozwalajgcego
refinansowac¢ atrakcyjne formy kredytowania nieruchomosci w oparciu 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 inwestorow misja mBH koncentruje sie na zapewnieniu dtugoterminowych
listdw zastawnych o wysokim poziomie bezpieczenstwa.

Wizja Banku

mBH bedzie skoncentrowany na emisji listdw zastawnych w Polsce oraz na rynku
miedzynarodowym w mozliwie jak najbardziej efektywnym kosztowo modelu biznesowym, tj.
ukierunkowanym na maksymalizacje synergii w ramach Grupy mBanku, w szczegdlnosci na
wykorzystaniu wolnych zasobow kazdego z bankdw, przede wszystkim mBanku, zgodnie z ich
ekonomicznym przeznaczeniem, a takze wiedzy i doswiadczenia w ramach Grupy mBanku.

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

57



Sprawozdanie Zarzqgdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. HlpOteczny

w 2024 roku

Strategiczne inicjatywy w mBH sq zgrupowane wokot pieciu filarow:

(1)  pozyskiwanie hipotecznych kredytoéw detalicznych z mBanku;

(2) finansowanie ich regularnymi emisjami przede wszystkim zielonych listéw zastawnych;

(3) doskonalenie platformy informatycznej i bezpieczenstwa danych;

(4) zarzgdzanie ryzykiem;

(5) wspieranie kultury organizacyjnej opartej na wspdlnych wartosciach, zapewniajgcej
poszanowanie réznorodnosci, rozwdj zawodowy pracownikéw 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 listéw zastawnych.

Grupa mBanku zaktada statg wspdtprace pomiedzy mBankiem, a mBH w celu realizacji
strategii emisji listdw zastawnych. Emisja listéw zastawnych pozwala Bankowi generowac
stabilne i dtugoterminowe finansowanie na atrakcyjnych cenowo warunkach.

Bank zaktada emisje listow zastawnych zabezpieczonych przez mieszkaniowe kredyty
hipoteczne pozyskiwane we wspdtpracy z mBankiem 2z wykorzystaniem modelu
poolingowego.

Listy zastawne mogq byc¢ emitowane zaréwno w ztotych jak i euro, a ich termin zapadalnosci
bedzie wahat sie w przedziale 4-7 lat.

9. Wtadze Banku

Akcjonariusze

tgczna liczba akcji zwyktych na date sprawozdawczg wyniosta 2,22 min sztuk o wartosci
nominalnej 100 zt na akcje.
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Bank nie wyemitowat akcji uprzywilejowanych, zadne ograniczenia praw zwigzaonych
z akcjami nie wystepujg. Wszystkie akcje uczestniczg w jednakowym stopniu w podziale
dywidendy. Wszystkie wyemitowane akcje sqg w petni optacone. Bank nie ma akcji witasnych.

Na date sprawozdawczqg struktura witasnosciowa zarejestrowanego kapitatu akcyjnego Banku
przedstawiata sie nastepujgco:

Glosy na Walnym Zgromadzeniu

Akcje/Udziat

Nazwa Zarejestrowany kapitat Akcjonariuszy

akcjonariusza akcyjny w zt
Liczba % Liczba

mBank S.A. 220 000 000 2200 000 100 2200 000 100
Razem 220 000 000 2200 000 100 2200 000 100
Zarzqd

W 2024 roku w sktad Zarzqdu mBH wchodzili:

Stanowisko

Piotr Petelewicz Prezes Zarzqdu (od dnia decyzji KNF — 25 pazdziernika 2024 roku)

Krzszytof Dubejko Prezes Zarzqdu (do dnia 15 maja 2024 roku)

Katarzyna Dubaniewicz Cztonkini Zarzgdu

Andrzej Kulik Cztonek Zarzgdu

Z dniem 15 maja 2024 roku Krzysztof Dubejko przestat pemnic funkcje Prezesa Zarzqgdu na skutek
ztozonej rezygnacji.

Z dniem 16 maja 2024 roku Piotr Petelewicz zostat powotany na stanowisko Cztonka Zarzgdu
mBH.

Powotywanie i odwotywanie cztonkdw zarzgdu i ich uprawnienia:

Rada Nadzorcza powotuje i odwotuje cztonkdw Zarzgdu Banku, w tym prezesa Zarzqgdu.

KNF wyraza zgode na powotanie dwoéch czionkéw Zarzqdu, w tym Prezesa Zarzqgdu oraz
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cztonka zarzgdu odpowiedzialnego za ryzyko na wniosek Rady Nadzorczej.

Zarzqgd Banku prowadzi sprawy Banku i reprezentuje go. Zarzgd przyjmuje roczne plany
finansowe i strategie dziatania, ktére zatwierdza Rada Nadzorcza. Zarzqgd okresla w nich
maksymalng wielkos¢ emisji listdw zastawnych i obligacji emitowanych w danym roku. Do
zakresu dziatania Zarzgdu Banku nalezg sprawy nie zastrzezone do kompetencji innych
organdw Banku, na mocy Statutu lub przepisdéw prawa.

Rada Nadzorcza

W 2024 roku w sktad Rady Nadzorczej Banku wchodzili:

Stanowisko

Marek Lusztyn Przewodniczqgcy RN

Pascal Ruhland Wiceprzewodniczgcy RN

Pawet Graniewski Niezalezny Cztonek RN

Mariusz Tokarski Niezalezny Cztonek RN

tukasz Maculewicz Cztonek RN

Grzegorz Ostrowski Cztonek RN

Michat Popiotek Cztonek RN

Mikotaj Tatarkiewicz Cztonek RN (do dnia 14 wrzesnia 2024 roku.)

Marta Zyndul Cztonkini RN (powotana w dniu 25 wrzesnia 2024 roku.)

Monika Bgczynska Cztonkini RN (powotana w dniu 28 listopada 2024 roku.)

W dniu 22.04.2024 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy wybrato w sktiad Rady Nadzorczej
kolejnej kadencji: Marka Lusztyna, Pascala Ruhlanda, Pawita Graniewskiego, Mariusza
Tokarskiego, tukasza Maculewicza, Grzegorza Ostrowskiego, Michata Popiotka, Mikotaja
Tatarkiewicza.

W dniu 6 wrzesnia 2024 roku Mikotaj Tatarkiewicz ztozyt rezygnacje z funkcji cztonka Rady
Nadzorczej ze skutkiem na dzien 14 wrzesnia 2024 roku.
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W dniu 25 wrzesnia 2024 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy powotato w skiad Rady
Nadzorczej Marte Zyndul, a nastepnie —w dniu 28 listopada 2024 roku — Monike Bgczynska.

§14 ust. 1 pkt 5 Statutu mMBH podkredla, ze:

Walne Zgromadzenie w formie uchwaty podejmuje decyzje oraz wybiera i odwotuje cztonkow
Rady Nadzorczej. Dodatkowo okresla zasady ich wynagradzania. Cztonkowie Rady Nadzorczej
spemiajg wymagania odpowiedniosci okreslane na podstawie obowigzujgcej w Banku Polityki
w sprawie oceny kwalifikacji (odpowiedniosci) cztonkdw organu nadzorujgcego,
zarzqdzajgcego i 0sdéb pemigcych najwazniejsze funkcje w mBH.

§ 3 ust. 1 pkt 9110 Regulaminu Rady Nadzorczej mBH wskazuje, ze:

Rada Nadzorcza ustanawia i odwotuje Prezesa Zarzqdu oraz cztonkdw Zarzgdu. Dodatkowo
powierza funkcje Wiceprezesa Zarzgdu oraz funkcje czionka Zarzgdu nadzorujgcego
zarzgdzanie ryzykiem istotnym w dziatalnosci Banku. Uzupetniajgco Rada ustala warunki
kontraktéow i wynagrodzen dla cztonkéw Zarzgdu Banku oraz reprezentuje Bank przy
zawieraniu umaow z cztonkami Zarzqdu.

W ramach Rady Nadzorczej dziataty trzy Komitety: Komitet Audytu, Komitet ds. Wynagrodzen
i Nominacji, i Komitet ds. Ryzyka.

Komitet Audytu:

(1) Pawet Graniewski — Przewodniczqgcy Komitetu
(2) Pascal Ruhland - Cztonek Komitetu
(3) Mariusz Tokarski - Cztonek Komitetu

W 2024 roku Komitet Audytu obradowat 21 lutego, 29 lutego, 1 marca, 8 marca, 25 lipca, 9
wrzesnia, 28 listopada.

Komitet ds. Wynagrodzeri i Nominagji

(1) Marek Lusztyn - Przewodniczgcy Komitetu
(2) Pascal Ruhland - Cztonek Komitetu
(3) Pawet Graniewski — Cztonek Komitetu

W 2024 roku Komitet ds. Wynagrodzen i Nominacji obradowat w dniach 3 kwietniag, 5 kwietnia
oraz 17 kwietniq, 10 wrzesnia, 20 wrzesnia, 27 listopada.

6l



Sprawozdanie Zarzqgdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. Hlpoteczny
w 2024 roku

Komitet ds. Ryzyka

(1) Mikotaj Tatarkiewicz — Przewodniczqgcy Komitetu (do dnia 14 wrzesnia 2024 roku)

(2) Marta Zyndul - Przewodniczgca Komitetu (od dnia 1 pazdziernika 2024 roku)

(3) Marek Lusztyn — Cztonek Komitetu

(4) Michat Popiotek — Cztonek Komitetu

W 2024 roku Komitet ds. Ryzyka obradowat w dniach 25 marca, 7 czerwca, 11 wrzesénia, 29
listopada.

Rada Nadzorcza Xl kadencji (ukonstytuowana 22.04.2024 rok) dokonata wyboru tych samych
0sob w sktad ww. komitetow.

W zwigzku ze ztozong przez Mikotaja Tatarkiewicza w dniu 6 wrzesnia 2024 roku rezygnacjq, ze
skutkiem na dzien 14 wrzesnia 2024 roku, przestat on peti¢ funkcje Przewodniczqcego
Komitetu ds. Ryzyka. Rada Nadzorcza uchwatq z dnia 1 pazdziernika 2024 roku powotata Marte
Zyndul w sktad Komitetu do spraw Ryzyka Rady Nadzorczej Banku oraz powierzyta jej funkcje
przewodniczqgcej tego Komitetu.

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.

Walne Zgromadzenie podejmuje decyzje (przez uchwaty) w sprawach:

(1) rozpatruje i zatwierdza roczne sprawozdanie z dziatalnosci Banku oraz sprawozdanie
finansowe za poprzedni rok obrotowy;
2) udziela cztonkom organdéw Banku absolutorium z wykonania przez nich obowigzkoéw;
3) podziatu zysku netto lub pokrycia strat Banku;
4) zmiany statutu;
)  wybiera i odwotuje cztonkéw Rady Nadzorczej oraz okresla zasady ich wynagradzania;
) podwyzszenia lub obnizenia kapitatu zaktadowego Bankuy;
7) likwidacji, zbycie catego przedsiebiorstwa Banku lub potgczenia z innym bankiem;
) wyboru likwidatordéw i ustalenia ich wynagrodzenia;
) postanowienn dotyczgcych roszczern o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy
zawigzywaniu spotki lub sprawowaniu zarzgdu albo nadzory;
(10) ustalenia terminu wyptaty dywidendy;
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(1) sprzedazy lub obcigzenia nieruchomosci Banku, na terenie ktérej miesci sie siedziba jego
witadz;

(12) sprawy wniesione przez Rade Nadzorczqg do rozpatrzenia;

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

(14) wyraza zgode na zakup lub sprzedaz przez Bank udziatéw lub akcji oraz utworzenie lub
dotgczenie do innych organizacji gospodarczych. Walne Zgromadzenie nie wymaga
zgody jezeli kupno lub sprzedoz akcji bgdz udziatdbw wydarzyty sie w ramach
postepowania egzekucyjnego, upadtosciowego lub restrukturyzacji. Dotyczy to réwniez
innych sytuacji porozumienia sie z dtuznikiem. W tych przypadkach Zarzqgd przekazuje
informacje Radzie Nadzorczej o zrealizowanych czynnosciach;

(15) innych spraw zastrzezonych przez przepisy prawa lub postanowienia Statutu.

10. Pozostate informacje

Kredyty i ich oprocentowanie

Zmienne stopy procentowe stosowane w Banku oparte sg na stopie procentowej WIBOR dla
kredytéw ztotowych oraz EURIBOR dla kredytéw walutowych. Wysokos¢ oprocentowania
kredytu w danym dniu jest réwna sumie marzy Banku ustalonej w umowie i stopy bazowe;.

Bank zgodnie z Rekomendacjg S wprowadzit do oferty mozliwos¢ konwersji oprocentowania
zZmiennego na oprocentowanie okresowo state na okres 5 lat. Na koniec 2024 roku udziat
kredytéw o oprocentowaniu okresowo statym w portfelu kredytowym wynosit 4,96%.

Informacja o rzgdowych Wakacjach Kredytowych i Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow

W zwiqgzku z uchwaleniem w dniu 12 kwietnia 2024 roku Ustawy o zmianie ustawy o wsparciu
kredytobiorcow, ktorzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy i znajdujg sie w trudnej sytuacji
finansowej oraz ustawy o finansowaniu spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i
pomocy kredytobiorcom, przedtuzajqcej na nowych zasadach ,Wakacje Kredytowe”", dajgcej
kredytobiorcy mozliwosc¢ zawieszenia sptaty rat kredytowych i wigzqcej sie z nienaliczaniem
odsetek w okresie zawieszenia Bank dokonat oceny wptywu i jej aktualizacji na poziom rezerw
Z tytutu tego programu. Wedtug stanu na 31 grudnia 2024 roku, warunki do objecia tym
programem spetiato 40% kredytdéw detalicznych, a wakacjomi objete zostato 14% tgcznej
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kwoty kredytow detalicznych. Klienci ci ubiegali sie srednio o 3,6 miesigca wakacji
kredytowych. Wartos¢ bilansowa brutto kredytéw objetych wakacjami kredytowymi na dzien
31 grudnia 2024 roku wyniosta 1,3 mld zt. Wakacje kredytowe miaty negatywny wptyw na
wynik brutto Banku za 2024 roku w kwocie -28,8 min zi.

O wsparcie z Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow w 2024 roku wptyneto 104 wnioskow, z czego
68 klientéw podpisato umowe i uzyskato wsparcie z Funduszu. Liczba ekspozycji z aktywnym
wsparciem wg stanu na 31 grudnia 2024 roku to 251 kontraktéw.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmiotem bezposrednio dominujgcym wobec mBH jest mBank. Bezposredniq jednostkag
dominujgcg wobec mBanku jest spétka Commerzbank AG.

Transakcje zawarte w 2024 roku pomiedzy Bankiem, a podmiotami powigzanymi byty
transakcjomi typowymi i rutynowymi, zawartymi na warunkach nie odbiegajgcych od
warunkow rynkowych, a ich charakter i warunki wynikaty z biezqcej 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.

Informacje o zmianach w Statucie

W zwigzku ze zmianami wprowadzonymi do Ustawy Prawo bankowe wraz z wejsciem w zycie
Ustawy z dnia 16 sierpnia 2023 roku o zmianie niektérych ustaw w zwiqzku z zapewnieniem
rozwoju rynku finansowego oraz ochrony inwestoréw na tym rynku dodany zostat przepis art.
34 ust 4 Zgodnie z tym przepisem w przypadku zaprzestania przez bank wykonywania
czynnosci okreslonej w statucie nieprzerwanie przez okres 12 miesiecy, bank powinien
niezwitocznie wystgpi¢ z wnioskiem o zezwolenie na zmiane statutu w zakresie wykreslenia
niewykonywanej czynnosci. Bank przeanalizowat zakres czynnosci ujety w statucie w
kontekscie realnie prowadzonej] dziatalnosci. Zmiany statutu polegajgce na wykresleniu
niewykonywanych czynnosci zostaty zaprojektowane i przedstawione Komisji Nadzoru
Finansowego celem uzyskania zgody na zmiane statutu, a kolejno uchwalone przez NWZA |
zarejestrowane w KRS. Wykreslone zostaty nastepujgce czynnosci:

(1) Zwigzane z dziatalnosciq w zakresie emisji publicznych listdw zastawnych oraz
gromadzenia aktywow stanowiqcych ich zabezpieczenie :
a. udzielanie kredytéw nie zabezpieczonych hipotekqg o ktérych mowa w art. 3 ust 2 pkt
1-3 Ustawy o Izbh (par 6 pkt 2 Statutu);
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b. nabywanie wierzytelnosci z tytutu kredytéw o ktérych mowa powyzej (par 6 pkt 3
Statutu zdanie 2);

c. nabywanie papierdow wartosciowych, o ktérych mowa w art. 3 ust 2 pkt 4 Ustawy
(moggce stuzyc jako podstawa emisji publicznych listow zastawnych).

a takze:

d. emitowanie publicznych listow zastawnych (par 6 pkt 5 Statutu) zwigzanych zwyzej

wymienionymi aktywami.
(2) W zakresie czynnosci tzw. ,dodatkowych” ujetych w par 7 statutu jako czynnosci
niewykonywane wykreslone zostaty:

a. przechowywanie papieréw wartosciowych;

b. swiadczenie ustug konsultacyjno-doradczych zwigzanych z rynkiem nieruchomosci,
w tym takze w zakresie ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;

c. zarzqdzanie wierzytelnosciami banku hipotecznego oraz innych bankodw, z tytutu
kredytéw, o ktérych mowa w art. 12, jak réwniez udzielanie tych kredytéw w imieniu
innych bankdw na podstawie zawartych z nimi umow.

W paragrafie 9 dotyczgcym struktury organizacyjnej obok departamentdw w miejsce biur
wpisane zostang samodzielne stanowiska pracy.

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

18 kwietnia 2024 roku Rada Nadzorcza dokonata weryfikacji i uznata, ze Cztonkowie Zarzqgdu
indywidualnie i zbiorowo spetniajg wymogi okreslone w art. 22aa Prawa bankowego. Dotyczy
to zarédwno sktadu wraz z ustepujgcym Prezesem Zarzqgdu Krzysztofem Dubejko, jak i nowym
Prezesem Zarzgdu Piotrem Petelewiczem, ktéry pemni swojg funkcje na podstawie decyzji KNF
z dnia 25 pazdziernika 2024 roku.

22 kwietnia 2024 roku Walne Zgromadzenie dokonato weryfikacji i uznato, ze dotychczasowi
Cztonkowie Rady Nadzorczej spetniajg wymogi okreslone w art. 22aa Prawa bankowego.

Postepowania toczqce sie przed sgdem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Informacja dotyczgca toczgcych sie postepowan znajduje sie w Nocie 28 Sprawozdania
Finansowego za 2024 rok.

Wsparcie finansowe pochodzqgce ze srodkéw publicznych
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W 2024 roku Bank nie otrzymat wsparcia finansowego pochodzgcego ze srodkow publicznych,
w szczegdlnosci na podstawie ustawy z 12 lutego 2009 roku o udzielaniu przez Skarb Panstwa
wsparcia instytucjom finansowym (Dz. U. z 2014 roku poz. 158).

Wspéitpraca z miedzynarodowymi instytucjami

Bank nie wspodtpracuje z miedzynarodowymi instytucjami publicznymi.
Udzielone przez Bank gwarancje i poreczenia

W 2024 roku Bank nie udzielit gwarancji i poreczen.

Zdarzenia po dniu bilansowym

Nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilansowym, ktére wymagatyby dodatkowego
ujawnienia w niniejszym sprawozdaniu zarzqgdu z dziatalnosci.

Informacje dotyczgce podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Informacje dotyczqce podmiotu uprawnionego do realizacji badania sprawozdan
finansowych znajdujq sie w Nocie 38 Sprawozdania Finansowego za 2024 rok.

11.Oswiadczenia Zarzgdu

tad korporacyjny

W swojej dziatalnosci Bank kieruje sie zasadami tadu korporacyjnego i dobrych praktyk
bankowych. Wyznaczajg one wysokie standardy przejrzystosci dziatania, etyki w biznesie oraz
zachowania roéwnowagi miedzy interesami wszystkich podmiotdw zaangazowanych w
dziatanie Spdéiki.

16 grudnia 2014 roku Zarzqd, a 19 stycznia 2015 roku Rada Nadzorcza przyjeli Zasady tadu
Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych (,Zasady”). Komisja Nadzoru Finansowego
uchwalita je 22 lipca 2014 roku, z wytgczeniem zasad w § 8 ust. 4, § 29, § 53-57.
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Zarzqd przedstawit Zasady kierowane do akcjonariuszy na Zwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy mBH 22 kwietnia 2015 roku. Walne Zgromadzenie przyjeto w tym
dniu uchwate nr 15 w sprawie stosowania Zasad tadu Korporacyjnego dla Instytucji
Nadzorowanych. Zasady przyjeto w zakresie, w jokim odnoszg sie do Walnego Zgromadzenia
(zwytgczeniem par. 29, ktéry dotyczy wynagrodzenia funkcji cztonka Rady Nadzorczej, a ktére
jest przyznawane jedynie cztonkowi niezaleznemu). Uchwata weszta w zycie w tym samym
dniu.

Na podstawie i w zakresie wynikajgcym z wymienionych decyzji Bank wytqgczyt ze
stosowania nastepujgce postanowienia Zasad tadu korporacyjnego dla instytucji
nadzorowanych:

&8 ust.4 Instytucja nadzorowana, gdy jest to uzasadnione liczbqg udziatowcdow, 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.

Bank nie stosuje tej Zasady. Jedyny akcjonariusz, tj. mBank obejmuje posrednio i bezposrednio
akcje Banku. Walne Zgromadzenia odbywajg sie bez formalnego zwotania, a na Walnym
Zgromadzeniu reprezentowane jest 100% kapitatu. Zatem liczba udziatowcdw nie uzasadnia
obowigzku organizowania zgromadzen przy pomocy elektronicznych urzqdzen.

§29 : Bank nie stosuje Zasady:

(1) Wynagrodzenie cztonkow organu nadzorujgcego ustala sie adekwatnie do petnionej funkcji,
a takze adekwatnie do skali dziatalnosci instytucji nadzorowanej. Cztonkowie organu
nadzorujgcego powofani do pracy w komitetach, w tym w komitecie audytu, powinni byc
wynagradzani adekwatnie do dodatkowych zadan wykonywanych w ramach danego
komitetu.

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

(3) Zasady wynagradzania cztonkow organu nadzorujgcego powinny byc transparentne
i zawarte w odpowiedniej regulacji wewnetrznej instytucji nadzorowaney.

Walne Zgromadzenie przyznaje wynagrodzenie za funkcje czionka Rady WNadzorczej
cztonkowi niezaleznemu. Pozostali cztonkowie Rady nie otrzymujg wynagrodzenia.
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Bank nie stosuje 8§53 -.857 Zt K, dotyczgcych dziatalnosci polegajgcej na zarzqgdzaniu aktywami
na ryzyko klienta, poniewaz nie prowadzi takiej dziatalnosci. Bank nie stosuje zadnych
ograniczen dotyczgcych wykonywania prawa gtosu z papieréw wartosciowych. W zakresie
przenoszenia wiasnosci papierdw wartosciowych jedynym ograniczeniem jest wskazanie w
prospekcie, ze emisje listdbw zastawnych na rynku pierwotnym nie sqg skierowanie do
inwestoréw indywidualnych (detalicznych). W przypadku listéw zastawnych wprowadzanych
do obrotu za granicg dodatkowo, ze Bank nie kieruje ich do rezydentdw polskich.

Zgodnie z wymogiem wynikajgcym z § 27 Zasad tadu korporacyjnego dla instytucii
nadzorowanych, 18 kwietnia 2024 roku Rada Nadzorcza Banku dokonata oceny stosowania
Zasad w Banku w 2023 roku. Rada Nadzorcza mBanku Hipotecznego S.A., zatwierdzita ocene
stosowania przez mBank Hipoteczny S.A. (dalej; Bank) w 2023 roku ,Zasad tadu
Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych” wprowadzonych przez Komisje Nadzoru
Finansowego. Rada Nadzorcza na podstawie informacji otrzymanych od Zarzgdu mBanku
Hipotecznego S.A. potwierdza, ze Bank wdrozyt i stosuje zasady tadu korporacyjnego. Bank
wdrozyt Polityke tadu Wewnetrznego, ktéra okresla podstawowe zasady i dobre praktyki
dotyczqce poszczegdlnych obszardw tadu wewnetrznego.

Zasady te sq dostepne na stronie internetowe;j:

https://www.knf.gov.pl/dla_rynku/regulacje_i_praktyka/zasady_ladu_korporacyjnego

Bank wdrozyt i stosuje Rekomendacje Z. Dotyczy ona zasad tadu wewnetrznego w bankach
zgodnie z zasadg proporcjonalnosci i adekwatnosci wynikajgcg ze skali, charakteru
dziatalnosci oraz specyfiki Banku.

Bank oswiadcza, ze w sytuacji gdy zakres Rekomendacji Z pokrywa sie z zakresem Zasad
tadu Korporacyjnego dla instytucji nadzorowanych pierwszenstwo majg postanowienia
Rekomendacji Z. W zakresie nieuregulowanym w Rekomendacji Z zastosowanie majg
Zasady tadu Korporacyjnego dla instytucji nadzorowanych.

Tekst Rekomendacji Z dotyczgcej zasad tadu wewnetrznego w bankach znajduje sie na
stronie internetowej Komisji Nadzoru Finansowego:

https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_Z_70998.pdf
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Zasady powotywania i odwotywania oséb zarzgdzajgcych

Rada Nadzorcza powotuje i odwotuje cztonkdw Zarzgdu Banku, w tym Prezesa Zarzqgdu. Rada
bierze pod uwage ocene spemienia wymogow, o ktérych mowa w art. 22aa Prawa Bankowego.
Za zgodqg KNF powotuje Prezesa Zarzqdu i cztonka Zarzgdu nadzorujgcego zarzqdzanie
ryzykiem istotnym w dziatalnosci Banku. Dotyczy to réwniez sytuacji, w ktérych Rada powierza
funkcje cztonka Zarzqdu nadzorujgcego zarzgdzanie ryzykiem istotnym w dziatalnosci Banku
powotanemu Cztonkowi Zarzqgdu. Z wnioskiem o zgode wystepuje Rada Nadzorcza. Rada
Nadzorcza, mozliwie szybko po powotaniu Zarzqgdu i po zmianie jego sktadu, przekazuje KNF
informacje o sktadzie oraz wynikajqcq z oceny, o ktérej mowa w ust. 1, informacje o spetieniu
przez cztonkdw Zarzqdu wymogow, o ktérych mowa w art. 22aa Prawa Bankowego. Ocena
merytoryczna dokonuje sie na podstawie obowiqzujgce] w Banku Polityki w sprawie oceny
kwalifikacji (odpowiedniosci), powotywania i odwotywania cztonkédw Organu Banku (Polityka
odpowiedniosci). Ponadto Rada Nadzorcza przekazuje informacje KNF o zatwierdzeniu i
zmianie wewnetrznego podziatu kompetencji w Zarzgdzie Banku. W sktad Zarzgdu Banku
wchodzq: Prezes Zarzqdu Banku i inni cztonkowie Zarzqgdu Banku. Wewnetrzny podziat
kompetencji w Zarzgdzie Banku ustala Zarzqgd i zatwierdza Rada Nadzorcza. Prezes iinni
cztonkowie Zarzqgdu Banku sprawujg wspdlng kadencje trwajgcg 3 lata (Obecna kadencja
konczy sie w 2025 roku). Mandaty cztonkdéw Zarzgdu wygasajg najpodzniej z dniem, w ktdrym
odbywa sie Walne Zgromadzenie zatwierdzajgce sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok
obrotowy w ktérym petnit funkcje cztonka Zarzgdu. Ponadto mandat cztonka Zarzgdu wygasa
rowniez wskutek smierci, rezygnacji albo gdy Rada odwota go ze sktadu Zarzqgdu. Rada
Nadzorcza moze odwotaé Cztonkdéw Zarzgdu Banku przed uptywem kadencji w kazdym czasie.
Zarzqgd Banku prowadzi sprawy Banku ireprezentuje go. Zarzqgd przyjmuje roczne plany
finansowe i strategie dziatania, ktére zatwierdza Rada Nadzorcza. Zarzqd okresla maksymalng
wielkos¢ 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 pracownikdw petnigcych te funkcje oraz oceny ich kwalifikacji (odpowiedniosci)
zgodnie z Rekomendacjq Z

Komitet Audytu Rady Nadzorczej

Bank przestrzega przepiséw dotyczgcych powotania, sktadu i funkcjonowania Komitetu
Audytu Rady Nadzorczej (dalej Komitet Audytu), w tym dotyczgcych spemmienia przez jego
cztonkdw kryteriow niezaleznosci oraz wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i
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umiejetnosci z zakresu bankowosci oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych.

Komitet Audytu dziata na podstawie Regulaminu Komitetu Audytu wprowadzonego Uchwatg
Rady Nadzorczej nr 31/2023 z 27 marca 2023 roku, a nastepnie zaktualizowanego Uchwatqg
Rady Nadzorczej nr 65/2024 z 2 grudnia 2024 roku. Sktad Komitetu aktualnej kadencji powotano
Uchwatqg Rady Nadzorczej nr 40/2024 z 22 maja 2024 roku. Wszyscy cztonkowie Komitetu
spemiajg wymagania odnosnie posiadania wiedzy i umiejetnosci. Dotyczy to obszaréw z
zakresu bankowosci i finanséw oraz rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych,
ktére nabyli w drodze doswiadczenia i wyksztatcenia.

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

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

Komitet Audytu Uchwatg nr 19/2023 z 6 grudnia 2023 roku przyjqt ,Polityke dotyczgcg wyboru
firmy audytorskiej oraz swiadczenia przez firme audytorskqg przeprowadzajgcg badanie, przez
podmioty powigzane z tg firmg audytorskqg oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej
dozwolonych ustug niebedgcych badaniem sprawozdania finansowego w mBanku
Hipotecznym S.A.”

Polityka ma na celu realizacje obowigzkéw wynikajgcych z Ustawy dnia 11 maja 2017 roku o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (dalej ,Ustawa”) oraz
Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
W sprawie szczegdétowych wymogow dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan
finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajgcego decyzje Komisji 2005/909/WE.

Polityka dotyczqca wyboru firmy audytorskiej uwzglednia zasade rotacji biegtego rewidenta.
Maksymalny czas nieprzerwanego czasu zlecen badan ustawowych, o ktérych mowa w art. 17
ust. 1 akapit 2 Rozporzqdzenia nr 537/2014 przeprowadzonych przez te samgq firme audytorskq
lub firme audytorskq powiqzang z tg firmg audytorskg lub jakiegokolwiek cztonka sieci
dziatajgcej w panstwach Unii Europejskiej, do ktdrej nalezg te firmy audytorskie, nie moze
przekracza¢ 10 lat. Kluczowy biegty rewident moze ponownie przeprowadzac¢ badanie
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ustawowe w banku po uptywie co najmniej 3 lat. Dotyczy to okresu od zakonczenia ostatniego
badania ustawowego. W sytuacji badania ustawowego, pierwszg umowdg o badanie zawiera
sie z firmq audytorskq na okres nie krétszy niz dwa lata. Mozliwe sq przediuzenia umowy na
kolejny co najmniej dwuletni okres.

Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy ustawowe badania, ani zaden
z cztonkdw sieci, do ktérej nalezy biegty rewident lub firma audytorska, nie sSwiadczqg
bezposrednio ani posrednio na rzecz badanej jednostki, jej jednostki dominujgcej ani jednostek
przez niq kontrolowanych w ramach Unii:

(1) zadnych zabronionych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych w czasie
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
dotyczqcych informacji 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-finansowej;

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;
(5) potwierdzanie spetnienia warunkdéw zawartych umow kredytowych na podstawie analizy

informacji finansowych pochodzgcych ze zbadanych przez dang firme audytorskqg
sprawozdan finansowych;

(6) ustugi atestacyjne w zakresie sprawozdawczosci dotyczqcej tadu korporacyjnego,
zarzqdzania ryzykiem oraz spotecznej odpowiedzialnosci biznesu;

(7) ustugi polegajgce na ocenie zgodnosci informacji ujawnianych przez instytucje finansowe
i firmy inwestycyjne z wymogami w zakresie ujawniania informacji dotyczqcych
adekwatnosci kapitatowej oraz zmiennych sktadnikdw wynagrodzen;
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(8) poswiadczenia  dotyczqgce sprawozdan lub  innych informacji  finansowych
przeznaczonych dla organdw nadzoru, rady nadzorczej lub innego organu nadzorczego
spotki lub wiascicieli, wykraczajgce poza zakres badania ustawowego i majgce pomaoc
tym organom w wypemianiu ich ustawowych obowigzkow.

Firma audytorska przeprowadzajgca przeglqgd rocznego sprawozdaonia finansowego za 2024
rok nie swiadczyta na rzecz mBH zadnych ustug zabronionych jak réwniez dozwolonych ustug
niebedgcych badaniem, za wyjqtkiem przeglqgdéw pakietéw konsolidacyjnych.

Polityka réznorodnosci w mBH

Bank w swojej dziatalnosci stosuje wymogi Grupy mBanku SA dotyczqce zapewnienia
réznorodnosci. Decydujqgc o sktadzie Zarzgdu Banku, Rada Nadzorcza dgzy do zapewnienia
jego réznorodnosci w szczegdlnosci w odniesieniu do wieku, wyksztatcenia, doswiadczenia
zawodowego i udziatu kobiet.

Tymi samymi kryteriami kieruje sie akcjonariusz Banku decydujgc o sktadzie Rady Nadzorcze].

Reprezentacja kobiet na stanowiskach kierowniczych stanowi 47% ogdétu stanowisk
kierowniczych. JesteSmy zaangazowani w tworzenie rownych szans niezaleznie od pici.

Rekomendowana liczba kobiet w Zarzgdzie to minimum jeden. Na dzien sprawozdawczy
udziat kobiet w Zarzgdzie Banku wynosi 33%.

Prawdziwosé i rzetelnosé prezentowanych sprawozdan
Zarzgd mBH oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy:

(1)  sprawozdanie finansowe i dane poréownywalne Baonk sporzqgdzit zgodnie
z obowiqzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb 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 i oparty na danych ksiegowych Banku. Przygotowane dane w systemach
zrodtowych podlegajg sformalizowanym procedurom operacyjnym i akceptacyjnym.
Tworzenie zbioru sald ksiegowych w oparciu o system ksigg gtownych Banku odbywa sie w
ramach procesu, ktdry obejmuje odpowiednie kontrole wewnetrzne. Specjalnej kontroli
podlegajqg korekty manualine.

72



Sprawozdanie Zarzqgdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. Hlpoteczny
w 2024 roku

Bank w sposoéb ciggty monitoruje zmiany w przepisach i regulacjach zewnetrznych
zwigzanych z pracq nad sprawozdaniami. Na biezqgco aktualizuje sie wewnetrzne regulacje i w
razie potrzeby dostosowuje systemy informatyczne.

Wydziat Sprawozdawczosci Finansowej w Departamencie Rachunkowosci i Rozliczen
przygotowuje sprawozdania finansowe mMBH. Departament Rachunkowosci i Rozliczen
prowadzi ksiegowos¢ finansowqg oraz administruje wzorcowym planem kont.

Bank przygotowuje roczne i skrécone poétroczne sprawozdania finansowe. Jednoczesnie
sprawozdania przekazuje sie do cztonkédw Komitetu Audytu Rady Nadzorczej. Komitet Audytu,
po konsultacjach z audytorem zewnetrznym, rekomenduje Radzie Nadzorczej aby przyjeta lub
odrzucita roczne sprawozdanie finansowe.

Roczne i skrécone potroczne sprawozdania finansowe mBH podlegajg odpowiednio
niezaleznemu badaniu i przeglgdowi przez biegtego rewidenta. Na podstawie uchwaty Rady
Nadzorczej mBH, Bank wybiera biegtego Rewidenta. Rekomendacje odnosnie wyboru
biegtego rewidenta wydaje Komitet Audytu Rady Nadzorczej zgodnie z Politykg wyboru firmy
audytorskiej. Rekomendacja zawiera uzasadnienie i przynajmniej dwie mozliwosci wyboru
firmy z uzasadnionq preferencjg wobec jednej z nich.

Piotr Petelewicz Katarzyna Dubaniewicz Andrzej Kulik

Prezes Zarzqdu Czionkini Zarzqdu Czionek Zarzqdu

(podpisano elektronicznie)  (podpisano elektronicznie)  (podpisano elektronicznie)
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