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mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w pierwszym pdtroczu 2014 roku.

1. Dziatalno$é mBanku Hipotecznego w pierwszym poétroczu 2014 roku

W 2013 roku mBank Hipoteczny zdefiniowat na nowo swoje cele strategiczne, wizje i kierunki dalszego
rozwoju oraz miejsce jakie chce zajmowac na rynku bankowym. W minionym okresie podjeto szereg
dziatann i decyzji, majacych na celu zwiekszenie efektywnosci dziatania i dynamiki rozwoju Banku,
poprzez jak najlepsze wykorzystanie jego zasobdéw i potencjatu rynkowego oraz okreslenie roli i
kompetencji w Grupie mBanku, w ktérej Bank zamierza umacniaé swoja pozycje spotki strategicznej i
banku emisyjnego. Celem Banku jest bezpieczny wzrost poprzez specjalizacje, ktoéra z uwagi na
charakter Banku i waski zakres dziatalnosci jest zrodtem jego przewagi konkurencyjnej i wysokiej pozycji
rynkowej.

Przyjecie nowej strategii wigzato sie z rozszerzeniem zakresu dziatania Banku o aktywnos¢ kredytowa w
obszarze detalicznym oraz z istotnym rozwojem jego roli i znaczenia jako emitenta listobw zastawnych -
zaréwno w Grupie mBanku jak i na krajowym rynku tych papieréw. Bank buduje nowy model biznesowy,
oparty na Scistej wspoOtpracy z macierzystym bankiem uniwersalnym, poprzez wykorzystanie
specjalistycznych kompetencji i doswiadczenia rynkowego banku hipotecznego. Realizacja celéw
strategicznych i rozwdj Banku w nowych obszarach dziatalno$ci wymaga szeregu zmian, dostosowania
struktury organizacyjnej i wielkosci zatrudnienia do aktualnych potrzeb i wyzwan biznesowych, w tym
takze alokacji zasobéw, przemodelowania infrastruktury teleinformatycznej.

W potowie ubiegtego roku w todzi otwarta zostata nowa placowka Banku, dedykowana obstudze nowej
linii biznesowej — detalicznym kredytom hipotecznym, udzielanym we wspdtpracy z mBankiem. Istotne
znaczenie ma takze rozwdj systeméw i infrastruktury IT, konieczny do realizacji nowych planéw
biznesowych i w wielu aspektach wymagajacy uspojnienia i zintegrowania z systemami mBanku w celu
zapewnienia optymalnego wspotdziatania przy realizacji wspdlnych przedsiewzie¢ biznesowych.

W pierwszym potroczu 2014 roku, Bank realizowat swoje zadania w warunkach zaostrzonej konkurencji
na rynku finansowania nieruchomosci komercyjnych, zdominowanym przez silne banki uniwersalne.
Do gtéwnych tendencji obserwowanych na tym rynku naleza;:

m zaostrzenie kryteribw oceny projektéw, a w konsekwencji bardziej selektywny wybér
finansowanych przedsiewzie¢, podobne podejscie wiekszosci bankéw do kluczowych parametrow
projektow inwestycyjnych takich jak wktad wiasny, poziom wynajmu i przedsprzedazy,

m ograniczanie ekspozycji na pojedyncze podmioty i projekty, a w konsekwencji wieksza skfonnos¢
do dzielenia sie ryzykiem poprzez udziat w konsorcjach miedzybankowych,

m skrocenie okresu finansowania do 5-7 lat ze stosowaniem sptat balonowych.

W obszarze finansowania komercyjnego budownictwa mieszkaniowego zauwazalne byto:
m wycofanie sie czesci bankéw z finansowania tego segmentu,
m zaostrzenie kryteridw selekcji projektow,
m wzrost poziomu marz kredytowych,
m wzrost ryzyka kredytowego.

W zwigzku z rozpoczeciem dziatalnosci kredytowej w obszarze detalicznym trwajg prace zwigzane ze
stworzeniem oferty kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych, w oparciu o zatoZzenia biznesowe Banku i
analize sytuacji rynkowej. Bank zamierza budowac swoéj portfel w tym obszarze, bazujac na wieloletnich
doswiadczeniach rynkowych mBanku w tym segmencie.

Od 2010 roku, w $lad za wychodzeniem ze S$wiatowego kryzysu gospodarczego Polski, rynek
nieruchomosci podlega systematycznemu wzrostowi, ktérego symptomami sa przyrost liczby nowych
inwestycji, wzrost nowych powierzchni oraz wolumenu zawieranych na tym rynku transakcji. Rynek
nieruchomosci mieszkaniowych charakteryzuje sie wieksza przewidywalnoscia i stabilnoscig niz w okresie
boomu z lat 2006-2008, a utrzymujgca sie nadwyzka podazy mieszkan jest stopniowo redukowana.
Sprzedaz mieszkan w ostatnim kwartale byta relatywnie duza.
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1.1. Najwazniejsze projekty 2014 roku

Projekt , listy zastawne”

Priorytetowym przedsiewzieciem w pierwszym poétroczu 2014 roku byt projekt przebudowy bilansu Grupy
mBanku w oparciu o dlugoterminowe Zzrédto refinansowania jakie stanowig listy zastawne emitowane
przez mBank Hipoteczny. Prace nad projektem rozpoczety sie w sierpniu 2012 roku a ich celem byto
stworzenie kompleksowego modelu wspoipracy pomiedzy bankiem hipotecznym i uniwersalnym w
zakresie sprzedazy, obstugi i zarzadzania portfelem kredytéw detalicznych, zabezpieczonych hipotecznie
a nastepnie emisja listbw zastawnych na jego bazie. Podziat zadarnh pomiedzy mBank i mBank
Hipoteczny, zgodny z kompetencjami i specjalizacjg obu bankéw, pozwala na efektywne budowanie i
refinansowanie portfela detalicznego w oparciu o wspdlng polityke kredytowa i efekt synergii
operacyjnej. W ramach realizacji projektu oba banki wspotpracuja na zasadzie outsourcingu
miedzybankowego, opartego o model agencyjny, ktéry w drugiej potowie 2014 roku bedzie poszerzony
o model poolingowy polegajacy na przejeciu juz istniejacego portfela kredytéow detalicznych od mBanku,
w celu jego zrefinansowania.

Wdrozenie modelu ma na celu:

m poprawe stabilnosci finansowania bankéw w ramach Grupy mBanku poprzez zastosowanie
dtugoterminowych i jednoczesnie nowatorskich rozwiazan w odniesieniu do portfela hipotecznego
w Grupie mBank, uwzgledniajacych potrzeby ptynnosciowe wynikajace z czynnikéw zewnetrznych
(nowe regulacje - Bazylea III) oraz wewnetrznych (m.in. zmiany w zakresie finansowania bankdéw
zaleznych w grupie Commerzbank),

m dywersyfikacje zrodet finansowania - zwiekszenie niezaleznoéci od Commerzbanku w zakresie
finansowania obecnego portfela detalicznych kredytéw hipotecznych,

m poprawe ptynnosci dlugoterminowej w Grupie mBank - dostosowanie do wymogdw Bazylea III
poprzez zwiekszenie finansowania dtugoterminowego.

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

Wdrozenie metody IRB

W Banku trwaja prace nad wdrozeniem metody wewnetrznych ratingéw, jako zadanie o wysokim
priorytecie i dtugofalowym charakterze. Siedem wewnetrznych modeli w obszarze komercyjnym uzyskato
warunkowg zgode KNF z dnia 27.08.2012r. Trzy kolejne modele ratingowe dla hoteli i lokali uzytkowych
uzyskaty akceptacje BaFin i KNF w dniu 10 kwietnia 2014 r. Pozytywna warunkowa decyzja dotyczaca
rozszerzenia stosowania metody IRB dla ww. modeli pozwolita na stosowanie, ze skutkiem
natychmiastowym, metody IRB (slotting approach) do obliczania wymogéw kapitatowych z tytutu ryzyka
kredytowego w ujeciu skonsolidowanym (Grupa Commerzbank), subskonsolidowanym (Grupa mBank)
oraz jednostkowym (mBank Hipoteczny S.A.).

Przedmiotem prac jest takze objecie tg metoda planowanego portfela detalicznego w oparciu o adaptacje
modeli stosowanych w mBanku. W marcu 2014 roku, w odpowiedzi na pismo KNF, Bank przekazat do
KNF plan stopniowego wdrozenia metody wewnetrznych ratingdw, rozszerzony o klase ekspozycji
detalicznych zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkalnych. Przewiduje sie, ze ekspozycje
detaliczne zabezpieczone na nieruchomosciach mieszkalnych mogg by¢ objete metodg IRB na przetomie
2016 i 2017 roku.

Projekty z obszaru informatyki
Wdrozenie rekomendacji D

Wdrozenie Rekomendacji D jest jednym z kluczowych zadan i projektow realizowanych w Banku,
obejmuje 43 inicjatywy, z ktérych na koniec drugiego kwartatu 2014 roku zrealizowano 29, dzieki ktérym
wdrozono 75 ze 110 rekomendacji szczegdtowych. Pozostate rekomendacje szczeg6towe sg wdrazane
inicjatywami, ktorych zakonczenie przewiduje sie w ostatnim kwartale 2014 roku.

Przebudowa Planu Ciagtos$ci Dziatania Banku

W zwigzku z wynikami analizy Luki rekomendacji D, rekomendacjami audytu wewnetrznego, a takze
rozszerzeniem dziatalnosci biznesowej zwigzanej z Projektem Listy Zastawne, zaistniata konieczno$é
przebudowy i aktualizacji istniejacego Planu Ciagtosci dziatania Banku, z uwzglednieniem
zidentyfikowanych proceséw krytycznych i nowych potrzeb biznesowych Banku.
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Na koniec pierwszego potrocza 2014 roku, opracowano Strategie Przetrwania Banku, uwzgledniajacq
przyjete decyzja Zarzadu procesy krytyczne. W ostatnim etapie projektu wdrozony zostat caty Proces
Zarzadzania Ciagtoscig Dziatania Banku wraz z testem operacyjnym tego Planu, zakoriczonym 2 sierpnia
2014 roku.

Wdrozenie Ustugowego Modelu Zarzadzania IT

W zwiagzku z wprowadzeniem nowej strategii dziatania Banku, w tym rozszerzeniem jego dzialalnosci
biznesowej, a takze w nastepstwie zalecen poaudytowych oraz zidentyfikowanych luk w procesie analizy
luki dla Rekomendacji D KNF, wprowadzono szereg inicjatyw zwigzanych z usprawnieniem, optymalizacjg
i dostosowaniem organizacji IT do nowych potrzeb i wyzwan biznesowych Banku. Wdrozony model
ustugowy zarzadzania IT oparty jest o wypracowane i sparametryzowane procesy IT, dostosowane do
modelu biznesowego Banku i ma na celu wdrozenie mechanizmdéw, umozliwiajacych sprawne zarzadzanie
alokacjg zasobow w obszarze IT na kluczowe projekty biznesowe wspierajace strategie Banku.

1.2. Wiarygodnos¢ finansowa

Wiarygodnos¢ finansowa mBanku Hipotecznego oceniana jest przez miedzynarodowaq agencje ratingowaq
- Fitch Ratings Ltd. Wedtug stanu na 30 czerwca 2014 r. obowigzywaty nastepujgce oceny ratingowe:

A/F1 - dtugo i krotkoterminowy rating miedzynarodowy
1 - rating wsparcia

A - dla publicznych listéw zastawnych

A - dla hipotecznych listéw zastawnych

W dniu 28 marca 2014 r. agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. dokonata zmiany perspektywy
diugoterminowego ratingu mBanku Hipotecznego S.A. dla waluty zagranicznej (long-term foreign
currency Issuer Default Rating) na poziomie "A" ze stabilnej na negatywna.

Zmiana perspektywy ratingu mBanku Hipotecznego S.A. jest skutkiem zmiany w dniu 26 marca 2014 r.
perspektywy ratingu dtugookresowego Commerzbank AG ze stabilnej na negatywna, bedacej efektem
przeprowadzonego przez agencje Fitch Ratings Ltd. globalnego przegladu ocen wsparcia ze strony
panstwa dla bankéw europejskich, w ramach ktérego agencja Fitch obnizyta perspektywe ratingu
dtugoterminowego do negatywnej 18 bankom komercyjnym.

Ponadto w dniu 7 kwietnia 2014 r. agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. dokonata zmiany perspektywy
ratingdw dla hipotecznych i publicznych listow zastawnych mBH na poziomie "A" ze stabilnej na
negatywna.

Agencja Fitch Ratings Ltd. przyznaje swoje oceny wg nastepujacej skali (malejaco):
m dtugoterminowe ratingi miedzynarodowe: AAA, AA, A, BBB, BB, B, CCC, CC, C, RD, D
m krétkoterminowe ratingi miedzynarodowe: F1, F2, F3, B, C, RD, D

m ratingi wsparcia: 1, 2, 3,4, 5

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

1.3. Wyniki finansowe

Sprawozdanie finansowe Banku za pierwsze polrocze 2014 roku jest sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) obowigzujacymi w  Unii
Europejskiej. Dane przedstawione w Sprawozdaniu Zarzadu sg prezentowane w ujeciu zarzadczym i nie
zawsze muszg by¢ zgodne z danymi zawartymi w Sprawozdaniu Finansowym.
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Tabela 1. Dynamika wybranych elementéw sprawozdania z sytuagji finansowej (w tys. zt)

Glowne pozycje bilansowe 30.06.2014 m

. AKTYWA 4706 601 | 4782443 -1,59% |
W tym i ? | ‘
Kredyty i pozyczki udzielone klientom 4119202 4 045 000 } 1,83% i
ZOBOWIAZANIA I KAPITALY 4 706 601 | 4782443 -1,59%
w tym " .‘ * |

| Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw ‘ i
L. ty : el 2817 776 2 661 407 i 5,88%

| wartosciowych s
' Zobowiazania wobec klientéw 255 269 295 167 -13,52% |
275 000 ’ 275 000 | -

‘ Kapitat podstawowy

*Pozycja ,Kredyty i pozyczki udzielone klientom”, wg stanu na 30.06.2014r. uwzglednia ,inne naleznosci od klientéw” w kwocie 2 209
tys. PLN.

Ze wzgledu na specjalistyczny charakter Banku dominujaca pozycje w jego aktywach stanowiag kredyty
i pozyczki zabezpieczone hipoteka, po stronie pasywnej - zobowigzania z tytutu emisji listdbw zastawnych,
jako gtéwne zrodto refinansowania dziatalnoéci kredytowej.

Tabela 2. Dynamika wybranych elementéw rachunku zyskéw i strat (w tys. zt)

Okresod |
Rachunek zyskow i strat 01%‘;{;’;:: e 01'03;’2013
30.06.2014 30.06.2013 | Dynamika
‘ Wynik z tytutu odsetek i 41 711 37 118 12,37%
Wynik z tytutu optat i prowizji | 3113 1714 81,62%_
?Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytéw i pozyczek i -9 099 | -12 696 | -28,33% |
‘ Ogodlne koszty administracyjne -21 699 -19 824 9,46%
- Amortyzacja -2 330 -1 950 19,48%
| Zysk brutto ‘ 18 589 7 465 149,02%
| Zysk netto ‘- 13 816 4 634 198,14%

| Srednia wazona liczba akcji zwyklych/srednia wazona

; ! 0
' rozwodniona liczba akcji zwyktych  (w tys. sztuk) 2730 2750 8,00%

| Zysk netto na jedna akcje zwykia / Rozwodniony zysk na 5
‘ jedng akcje zwyktg (w PLN) =02 169 157 %

Na koniec I pétrocza 2014 roku, Bank osiagnat dodatni wynik brutto w wysokoéci 18,6 min zt, prawie
dwukrotnie przekraczajac zatozony plan i osiggajgc tym samym wynik o niemal 150% wyzszy od
zrealizowanego w analogicznym okresie ubiegtego roku. Dobre wyniki zwigzane sg przede wszystkim ze
znacznie wyzszym niz planowany wynikiem na dziatalnosci handlowej (wysoka wycena instrumentéw
zabezpieczajacych) oraz znacznie lepszym niz zaktadano wynikiem prowizyjnym. Nie bez znaczenia jest
rowniez nizsza od planowanej, warto$¢ odpiséw aktualizacyjnych na kredyty (28% mniej w poréwnaniu
do odpiséw utworzonych na koniec pétrocza 2013 roku).
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Tabela 3. Wskazniki efektywnosci

cozonall R o]

ROE brutto (stan na koniec okresu) 7,43% 0,98%
ROA brutto (stan na koniec okresu) 0,79% 0,10%
Cost/income* 46,46% 51,97%
Wspdtczynnik wyptacalnosci 14,98% 14,92%
RATINGE Fitch Ratings Ltd Ll f
diugoterminowy rating miedzynarodowy A A
krotkoterminowy rating miedzynarodowy F1 F1
rating wsparcia 1 1
publicznych listéw zastawnych A A
_hipotecznych listow zastawnych A
el
Przecietne zatrudnienie 171 oséb 144 oso6b
Placowki Centrala + 6 filii Centrala + 6 filii

*(og6lne koszty administracyjne + amortyzacja)/wynik na dziatalnoséci bankowej (rozumiany jako wynik na dziatalnosci operacyjnej
pomniejszony o ogdlne koszty administracyjne, amortyzacje oraz wartos¢ odpiséw netto z tytutu utraty wartosci kredytéw i pozyczek)

Wykres 1. Podstawowe wskazniki finansowe

12.2013 m06.2014

ROA brutto (stany na koniec)
Wspbtczynnik wyptacalnosci
ROE brutto (stan na koniec)*
RORC brutto (srednioroczne)**

Cost/Income***

Podstawowe wskazniki finansowe

14,92%
14,98%

13,73%

* wynik brutto/(kapitat podstawowy + wynik finansowy z lat ubiegtych)

** wynik brutto/ $redni kapitat regulacyjny

=S B 51,97%
46,46%

*** (ogblne koszty administracyjne + amortyzacja)/(wynik na dziatalnoéci bankowej (rozumiany jako wynik na dziatalnosci
operacyjnej pomniejszony o ogélne koszty administracyjne, amortyzacje oraz warto$¢ odpiséw netto z tytutu utraty wartosci kredytow

i pozyczek)

Poprawa wskaznikéw finansowych, w poréwnaniu do konca 2013 roku, wynika przede wszystkim z
wyzszego wyniku brutto jaki Bank osiagnat w pierwszym poétroczu 2014 roku.

Wykres 2. Gtéwne pozycje finansowe (w tys. zf)

Giowne pozycje bilansowe (min PLN)

4119

Kredyty i pozyczki udzielone klientom

4 045

2 818

T

m06.2014
®12.2013

2 661

Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierdw wartosciowych

*Pozycja ,Kredyty i pozyczki udzielone klientom”, wg stanu na 30.06.2014r. uwzglednia ,inne naleznosci od klientéw” w kwocie 2 209

tys.PLN.
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W oparciu o znowelizowang polityke kredytowa, zoptymalizowany proces kredytowy, usprawnione
procedury wewnetrzne z uwzglednieniem warunkdw i ryzyka w otoczeniu rynkowym, Bank rozwijat swoja
aktywnos¢ zaréwno w obszarze kredytow dla podmiotéw gospodarczych jak i kredytéw detalicznych.

W pierwszym potroczu 2014 roku, wartos¢ udzielonych kredytdw osiggneta 649,8 min zt (wartos$é z
umowy wg kursu z dnia umowy) i byta wieksza o 160 % od wartosci umow podpisanych w analogicznym
okresie poprzedniego roku. Ponad 120 min zt tegorocznej sprzedazy dotyczy, wznowionej w ubiegtym
roku, dziatalnosci kredytowej w obszarze detalicznym. Warto$é netto catego portfela kredytowego,
uwzgledniajac zaangazowanie pozabilansowe, wzrosta w pordwnaniu do korica 2013 roku o 3,9%,
osiggajac poziom 5,2 mld zi.

1.4. Dziatalnos$¢ kredytowa
W ciagu swojej pietnastoletniej dziatalnosci, Bank wypracowat silng pozycje w segmencie finansowania
nieruchomosci komercyjnych, gwarantujac mu przynalezno$é do $cistej czotdwki kredytodawcéw tego

rynku. Bank dazy do poszerzenia sieci sprzedazy w ramach wspétpracy ze Spétka Aspiro oraz o oddzialy
korporacyjne mBanku.

Od wrzednia 2013 r., w ramach projektu przebudowy bilansu Grupy mBanku, oferta Banku obejmuje
réowniez kredyty detaliczne.

Wykres 3. Struktura portfela kredytowego w okresie 30.06.2013 - 30.06.2014 (w min zi).

Struktura portfela kredytowego

4082 4004 4045 4060 4117

1,15% _ 1,73% : |
11,85% ”10,“7‘“’“00/;“

86,99% 85,68%

czerwiec 2013 wrzesien 2013 grudzien 2013 marzec 2014 czerwiec 2014

m kredyty dla podmiotéw gospodarczych m kredyty dla sektora publicznego m kredyty detaliczne

Struktura walutowa portfela kredytowego pozostaje na zblizonym poziomie. Kredyty w EUR, niezmiennie
od 12 miesiecy, stanowig najwieksza czes¢ portfela kredytowego, co jest charakterystyczne dla
inwestycji komercyjnych. Niemniej jednak, systematyczny wzrost portfela kredytow detalicznych,
udzielonych wytgcznie w PLN, przyczynit sie do wzrostu udziatu polskiej waluty w portfelu kredytowym
Banku.

Wykres 4. Struktura walutowa portfela kredytowego w okresie 30.06.2013 - 30.06.2014.

Struktura walutowa portfela kredytowego

_2,57% L 1,96%

2,40%
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Kredyty dla podmiotéw gospodarczych

Zaangazowanie bilansowe netto wobec podmiotéw gospodarczych wedtug stanu na 30 czerwca 2014 r.
wyniosto 3 527,4 min zt. W pierwszym pétroczu 2014r. podpisano umowy kredytowe na faczng kwote
529,1 min zt (warto$¢ z umowy wg kursu z dnia umowy). Najwiekszy udziat w sprzedazy miaty kredyty
dla deweloperéw mieszkaniowych (48,0%) i refinansowanie gotowych obiektéw komercyjnych (34,9%).
Kredyty przeznaczone na komercyjne inwestycje budowlane, z udziatem 17,1%, stanowity najmniejszg
cze$é nowo podpisanych umow kredytowych w biezacym roku.

Wykres 5. Kredyty dla podmiotéw gospodarczych wg rodzaju finansowanej nieruchomosci wedtug stanu
na 30 czerwca 2014 r.

Struktura portfela wg typu kredytowanej
nieruchomosci

Deweloper
mieszkaniowy Centrum
12% Handlowe
23%

Nieruchomos¢
mieszana
12%

Centrum
magazynowe/Logi
styczne
10%

Lokal uzytkowy
7%

Biura

28%

Gru gl
niezabudowany Inna
1% 2%

Hotel
%%

Wedtug stanu na koniec czerwca 2014 r. w obszarze nieruchomosci komercyjnych, Bank finansowat w
szczegolnoéci: biurowce i centra handlowe. Bank koncentrowat sie na finansowaniu zakupu lub
refinansowaniu ukoficzonych obiektéw o odpowiednim standardzie oraz finansowaniu procesu budowy po
zakonczeniu ktérego nastepuje konwersja kredytu budowlanego na dtugoterminowy kredyt hipoteczny.
W obszarze kredytéw dla deweloperéw mieszkaniowych, celem Banku byto finansowanie projektow
$redniej wielkosci (do 100 mieszkan), potozonych w atrakcyjnych lokalizacjach.

Wykres 6. Koncentracja geograficzna portfela kredytéw dla podmiotéw gospodarczych wedtug stanu na
30 czerwca 2014 r.

Koncentracja geograficzna portfela kredytow dla podmiotow
gospodarczych

, pozostate
todzkie 9%
3%
zachodniopomorskie
4%

mazowieckie

32%

wielkopolskie
6%

Slaskie
9%

dolnoslaskie
16%

pomorskie
9%

matop
11%

Najwieksza liczba finansowanych projektéw skoncentrowana jest w wojewodztwie mazowieckim, gdzie
zaangazowanych jest 32,4% wszystkich $rodkéow kredytowych. W wojewddztwach dolnoslaskim,
matopolskim i pomorskim zaangazowanie bilansowe tacznie stanowi 36,5%.
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Wedtug stanu na 30 czerwca 2014 r. w portfelu kredytéw dla podmiotéw gospodarczych dominujg
kredyty udzielone w EUR (60,3%) oraz PLN (37,7%).

Kredyty dla sektora publicznego

W pierwszym pétroczu 2014 roku Bank zaprzestat finansowania jednostek samorzadu terytorialnego.
Brak nowych uméw w biezacym roku przy jednoczeénie znacznych sptatach przedterminowych znajduje
odzwierciedlenie w nizszym, w poréwnaniu do korica 2013 roku, zaangazowaniu bilansowym tych
kredytéw (-8,1%).

Kredyty detaliczne dla 0sé6b fizycznych

Bank realizuje cele strategiczne w obszarze sprzedazy kredytow hipotecznych dla oséb fizycznych we
wspotpracy z mBankiem S.A. Oferta kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych zostata wzbogacona o
kredyty udzielane na zakup nieruchomosci na rynku pierwotnym (przy zgodzie dewelopera na
ustanowienie zabezpieczenia przed zakoriczeniem inwestycji). W kwietniu br. Bank podjat wspotprace z
firmami zewnetrznymi ACONS i Emmerson w zakresie zlecenia realizacji wyceny nieruchomodci -
przygotowania ekspertyzy BHWN celem usprawnienia procesu analizy wnioskéw. Z dniem 1 lipca 2014 r.
Bank wdrozyt zalecenia drugiej czesci rekomendacji S zgodnie, z ktéra moze udziela¢ kredytéw w ziotych
tylko wnioskodawcom, ktérych dominujaca cze$é dochodéw uzyskiwana jest w ztotych.

Struktura portfela mBH

LTV 90-100%; 5% |1y 0-30%: 5%

LTV 30-50%; 14%

LTV 80-90%; 25%

LTV 50-70%; 28%

LTV 70-80%; 22%

Wartos¢ netto zaangazowania portfela wedtug stanu na koniec pétrocza (kredyty detaliczne - model
agencyjny) wynosi ok. 110,5 min PLN. Srednia kwota kredytu wyniosta 214 tys. zt. Srednia marza
wazona wolumenem portfela w roku 2014 wyniosta 1,54%. Najwiekszy udziat w sprzedazy przypada
kredytom z wartoscia LTV na poziomie 50-70% i zweryfikowanymi dochodami netto Klientéw na
poziomie do 8 tys. zt.

Struktura portfela mBH wg celu kredytu Dochody Kredytobiorcow mBH

Budowa
25% Dochéd

powyzej 12
tys. PLN

23%

efinansowa £
Dochéd do 8

tys. PLN
52%

Zak y Dochéd od 8
;IJ;DP y do 12 tys.
> PLN

25%

Zaangazowanie netto kredytéw ze starego portfela Banku, udzielonych osobom fizycznym, ma tendencje
spadkowg osiggajac na koniec I pdtrocza 2014 wartoéé ok. 38,6 min zt.

10



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w pierwszym pdtroczu 2014 roku.

1.5. Refinansowanie i emisje listow zastawnych

W I potowie 2014 roku mBank Hipoteczny uplasowat na rynku cztery emisje hipotecznych listéw
zastawnych denominowanych w euro. Wartos¢ przedmiotowych emisji wyniosta 50,5 min EUR, a trzy
sposrod nich cechowaty sie rekordowo dtugim, bo 15-letnim, okresem zapadalnosci.

Wartos$¢ wszystkich listdw zastawnych Banku znajdujacych sie w obrocie wyniosta na koniec I potowy
2014 roku ponad 2,5 mld zt, co stanowi wg szacunkéw Banku ok. 71% rynku tych papierow.

Listy zastawne mBanku Hipotecznego nalezg do instrumentéw charakteryzujacych sie niskim poziomem
ryzyka inwestycyjnego, na skutek ustawowego wymogu wielostopniowego zabezpieczania ich emisji i
obrotu. Potwierdzajg to przyznane przez agencje ratingowg Fitch oceny ratingowe emitowanym przez
Bank hipotecznym i publicznym listom zastawnym na poziomie A.

Emisje hipotecznych listow zastawnych mBanku Hipotecznego S.A. w ofercie publicznej

Organizatorzy oferty: Oferujacy: Dom Maklerski mBanku S.A., Biuro Maklerskie mBanku S.A.; Menadzer
wiodacy: mBank S.A.

WWW

28 07.2010 | 28.07.2014 200 000 000 A
28.09.2010 28.09.2015 PLN 100 000 000 | A
29.11.2010 | 28.11.2014 PLN 100 000 000 A
28.04.2011 20.04.2016 | PLN 200 000 000 A
16.05.2011 15.05.2015 PLN 100 000 000 | A
15.06.2011 16.06.2017 PLN 200 000 000 Al
07.07.2011 | 07.07.2015 PLN 100 000 000 | A
20.04.2012 | 20.04.2017 PLN 200 000 000 A
15.06.2012 15.06.2018 PLN 200 000 000 A
30.11.2012 15.11.2016 | PLN 100 000 000 | A
20.06.2013 21.06.2019 PLN 80 000 000 | A
SUMA T PLN 1580000000

wmm
19.10.2012 119.10.2017 , 10 000 000 | A
26.07.2013 28.07.2020 EUR“ 30000000 A
22.11.2013 22.10.2018 ~ EUR 50 000 000 | A
| 17.02.2014 15.02.2018 EUR 7 500 000 A
| 28.02.2014 28.02.2029 EUR | 8 000 000 | A
17.03.2014 15.03.2029 EUR 15 000 000 A
i 30.05.2014 | 30.05.2029 EUR | 20 000 000 A
" SUMA | EUR 140 500 000 | ?

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

Organizatorzy oferty: Oferujacy: Dom Maklerski mBanku S.A., Biuro Maklerskie mBanku S.A.; Menadzer
wiodacy: mBank S.A.

mm_mm

29.11.2010 30.11.2015 PLN 100 000 000 |
|  27.07.2012 28.07.2015 CPLN 100000000 A
| 28.09.2012  28.09.2016 PLN. 150000 —666»‘"" A
: ~ SuMA ; PLN 350000000
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Podstawa emisji listow zastawnych

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

Zabezpieczenie publicznych listow zastawnych stanowig wierzytelnosci z tytutu kredytéw udzielonych
jednostkom samorzadu terytorialnego oraz kredytow zabezpieczonych gwarancjg lub poreczeniem tych
jednostek.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2014r. na zabezpieczenie:
m emisji publicznych listdbw zastawnych skiadaty sie wierzytelnosci o wartosci 441 027 tys. z,
tacznie z 74 kredytow.
m hipotecznych listow zastawnych - sktadaly sie wierzytelnosci o wartosci 2 765 397 tys. z, tacznie
z 555 kredytow.

Bank pozyskuje srodki na dziatalno$¢ kredytowg w przewazajgcej czesci poprzez emisje listow
zastawnych, a w dalszej kolejnosci za posrednictwem depozytow terminowych gtéwnie z rynku
miedzybankowego oraz emisji obligacji kuponowych.

Wykres 7. Struktura refinansowania dziatalnosci Banku wedtug stan na 30 czerwca 2014 r.

Struktura refinansowania dziatalnosci Banku

Obligacje
dyskontowe

Rachunki
klientowskie
6% >

Obligacje kuponowe

6%

Publiczne listy
zastawne
9%
Wipoteczne listy
zastawne
52%

Depozyty
miedzybankowe
14%

2. Zarzadzanie ryzykiem
2.1. Ryzyko kredytowe

Portfel kredytowy

Zasady udzielania kredytow zostaty okreslone w Polityce kredytowej Banku, a zarzadzanie istniejacym
portfelem kredytowym odbywa sie gtdwnie poprzez biezacy monitoring aktywow i ekspozycji
kredytowych.

Dzieki dziataniom podjetym przez Bank w zakresie zarzadzania kredytami trudnymi, udziat kredytow
nieregularnych w portfelu kredytowym Banku spadt do poziomu 4,98%. Wiekszo$¢ zobowigzan sptacana
jest terminowo, jednak pogtebionym monitoringiem zostali objeci kredytobiorcy o wyzszym profilu
ryzyka. Wartos¢ portfela kredytowego netto wzrosta w 2014 roku w stosunku do konca 2013 roku o 69,5
min zt. W pierwszym pétroczu 2014 roku portfel komercyjny utrzymywat sie na stabilnym poziomie,
natomiast doszto do znacznego zwiekszenia nowego portfela detalicznego netto o 104,4 min z.

Utworzone odpisy aktualizacyjne w kwocie 79 585,9 tys. zt jak i zabezpieczenie kredytéw w formie
hipotek na finansowanych nieruchomosciach, stanowig odpowiednie zabezpieczenie przed ewentualnymi
stratami wynikajacymi z tytutu ryzyka kredytowego.
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Wykres 8. Udziat kredytow nieregularnych* w portfelu kredytowym Banku (w mlin zi)

Jakosc portfela kredytowego

o)
5,69% 6,10% 5,53% 6,14% 4,98%
4 082 4 004 4 045 4 060 4117

czerwiec '13 wrzesien'13 grudzien '13 marzec '14 czerwiec '14
mportfel kredytowy (netto) B kredyty nieregularne (netto)

*kredyty nieregularne - kredyty, dla ktoérych pojawiajg sie twarde lub miekkie przestanki utraty wartosci - zgodne z MSR39

Bank obserwuje utrzymujacy sie podwyzszony poziom ryzyka portfela kredytéw udzielonych na zakup
gruntéow pod zabudowe mieszkaniowg oraz na finansowanie deweloperskich projektow mieszkaniowych,
szczegblnie w miejscowosciach turystycznych. W pierwszej potowie 2014 roku, korzystajac z
dotychczasowych doswiadczen w finansowaniu inwestycji mieszkaniowych, Bank kontynuowat
finansowanie projektow z zakresu budownictwa mieszkaniowego. W tym obszarze Bank skupit sie na
selektywnym finansowaniu projektow o najkorzystniejszych parametrach rynkowych (m.in. dopasowaniu
oferty do potrzeb rynku, pozytywnej historii dziatalnosci dewelopera, adekwatnym poziomie udziatu
wiasnego oraz zweryfikowanej przedsprzedazy).

Zarzadzanie ryzykiem kredytowym

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

Jednym z kluczowych celow jest dazenie do maksymalnej dywersyfikacji ryzyka kredytowego oraz
unikanie budowania koncentracji szczegodlnie zwigzanego z wielkoscia pojedynczych projektow, jak i
uczestnictwa w podobnych projektach na tych samych rynkach lokalnych.

W obszarze korporacyjnym Bank planuje wspodtprace przede wszystkim ze sprawdzonymi klientami,
doswiadczonymi w danym segmencie rynku nieruchomosci (bez zalegtos$ci w realizowaniu zobowigzan
wobec Banku, kredytobiorcami kontynuujacymi wspotprace z Bankiem w kolejnych etapach realizacji
projektéw, firmami o uznanej pozycji na rynku).

Priorytetem jest wzrost udzialu w akcji kredytowej ogdétem kredytow na zakup gotowych Ilub
refinansowanie istniejgcych, nowych nieruchomosci komercyjnych lub nieruchomosci po gruntownym
remoncie, ktoére maja uniwersalne przeznaczenie i mogg zachowaé¢ ekonomiczng warto$¢ w dtuzszym
okresie.

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

Bank dazy do utrzymywania niskiego poziomu szkodowosci portfela poprzez stosowanie
konserwatywnego podejscia do oceny zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej klientow. W tym obszarze
Bank planuje opierac sie na najlepszych praktykach rynkowych i korzysta¢ z doswiadczen spétki matki,
budujac fundamenty polityki kredytowej i procesu decyzyjnego na sprawdzonych zasadach
funkcjonujacych w mBanku S.A.

Podejécie Banku zwrocone jest w kierunku eliminacji ryzyka walutowego - w przypadku nowych
transakcji Bank dazy do udzielania kredytow jedynie w walucie dochodu klienta.
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Tytuty egzekucyjne wystawione przez Bank

W pierwszej potowie 2014 roku Bank wystawit 2 tytuty egzekucyjne (BTE), oba dotycza kredytéw
komercyjnych. taczna kwota zadtuzenia objetego BTE wyniosta: 7 199,3 tys. EUR, przy czym juz po
wystawieniu BTE wierzytelnos¢ ta zostata sprzedana oraz 10 804,3 tys. zt - wartos¢ zabezpieczenia
(zaktualizowana warto$¢ rynkowa nieruchomoséci) wynosi: 9 990,0 tys. zt - zawigzano odpis na utrate
wartosci aktywa.

2.2, Ryzyko rynkowe

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

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

Kwota ryzyka rynkowego na jaka narazony jest Bank w horyzoncie dziennym okreslana jest za pomoca
metody Value At Risk (VaR) na poziomie ufnosci 99%. Wedtug stanu na koniec czerwca 2014 roku VaR
wyniost 113,9 tys. zt. Ryzyko walutowe wyniosto 34,9 tys. PLN, podczas gdy ryzyko stopy procentowej
79,0 tys. zi.

Ryzyko stopy procentowej wynika z narazenia wyniku finansowego oraz kapitatu Banku na niekorzystny
wptyw zmian stdép procentowych. Bank zarzadza lukg stopy procentowej poprzez dopasowywanie
termindw przeszacowan aktywow i zobowigzan. Wrazliwo$¢ portfela Banku na ekstremalne zaburzenia
stop procentowych jest okreslana na podstawie wynikow testéw warunkéw skrajnych i analiz
scenariuszowych. Ryzyko stopy procentowej mierzone jest m.in. za pomoca wspdtczynnika Earnings At
Risk (EaR), ktory osiagnat na koniec czerwca 2014 r. bezpieczny poziom 5,75 %. Pozycje portfela
bankowego narazone na ryzyko stopy procentowej zabezpieczane sa liniowymi instrumentami
pochodnymi na stope procentowa.

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

2.3. Ryzyko plynnosci

Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci prowadzone jest na poziomie biezacej, krotko-, $rednio-
i dtugoterminowej ptynnosci ptatniczej, ktorej brak oznacza brak zdolnosci do finansowania aktywéw
i terminowego wykonania zobowigzan w toku normalnej dziatalnosci Banku.

W zwigzku z niedopasowaniem terminéw zapadalnosci pomiedzy dtugoterminowymi papierami
wartosciowymi a wymagalnoscig aktywow, wieksze bezpieczeristwo ptynnosci gwarantowane jest przez
utrzymywanie rezerw ptynnych aktywow na wypadek nieprzewidzianych zdarzen.

Na koniec czerwca 2014r. rezerwy ptynnosciowe stanowity ok. 10,94 % sumy bilansowej. Bank nie jest
narazony na ryzyko refinansowania w krotkich okresach do zapadalnosci oraz na ryzyko wycofywania
$rodkéw depozytowych przez najwiekszych deponentéw, z uwagi na niewielki udziat bazy depozytowej
od sektora niefinansowego w sumie bilansowej (5,24%).

W pierwszej potowie 2014r. finansowanie dziatalnosci kredytowej Banku odbywato sie poprzez zacigganie
depozytéw krotkoterminowych w EUR, PLN i USD u gtéwnego akcjonariusza, a takze emisje krotko- i
$rednioterminowych obligacji niezabezpieczonych w PLN oraz listbw zastawnych w EUR. Sytuacja
dlugoterminowa Banku pod wzgledem ptynnoséci jest stabilna. Znaczny udziat w finansowaniu
diugoterminowych  wierzytelnosci  kredytowych maja  krotkoterminowe depozyty zaciggane
w mBanku S.A. w ramach dostepnej linii kredytowej rynku pienieznego (Money Market).

Z powodu koniecznosci zachowania wskaznikow ptynnosciowych na odpowiednim poziomie, potrzeby
zniwelowania niedopasowania struktury aktywéw do finansujacych je zobowigzan oraz zwiekszenia
stabilnosci zrédet finansowania, mBank Hipoteczny bedzie dazyt do =zamiany finansowania
krétkoterminowego na finansowanie w postaci nowych emisji listow zastawnych o okresie zapadalno$ci
5 lat i wiecej.
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Udziat stabilnych Zzrédet finansowania i rezerw ptynnosciowych adekwatnych do skali dziatalnosci Banku
warunkuje spetnienie normy dtugoterminowej ptynnosci ptatniczej M4 uchwalonej przez KNF.
Wspotczynnik M4 na koniec czerwca 2014 roku wyniést 1,053. Normy ptynnodci krétkoterminowej M1 i
M2  zostalty utrzymane na  bezpiecznym  poziomie odpowiednio 341 083 tys. zt
i 1,508. Norma M3 wyniosta 32,148.

W ciggu pierwszego poétrocza 2014r. limit zobowigzan, wynikajacy z art. 15.2 ,Ustawy o listach
zastawnych i bankach hipotecznych” byt srednio wykorzystany w 55,9%. W analizowanym okresie limit
ten nie byt przekroczony.

Na koniec czerwca 2014r., $rednia wymagalnos¢ emitowanych listébw zastawnych wynosita 3,64 lat dla
hipotecznych listébw zastawnych i 1,68 lat dla publicznych listobw zastawnych, natomiast $rednia
wymagalnos¢ zaciggnietych dtugoterminowych depozytéw wyniosta 1,36 roku. Marza wyemitowanych w
pierwszej potowie 2014r. hipotecznych listow zastawnych wyniosta 1,25% przy $rednim okresie do
wykupu wynoszgcym 12,3 lat. W pierwszej potowie 2014 roku nie emitowano publicznych listow
zastawnych.

2.4. Ryzyko operacyjne

Proces ograniczania ryzyka operacyjnego w mBanku Hipotecznym realizowany jest poprzez wdrozone
mechanizmy kontrolne, transfer ryzyka, plany awaryjne, plany zachowania ciagtosci dziatania, oraz
zlecanie czynnosci na zewnatrz (outsourcing).

Pomiar ryzyka operacyjnego dokonywany jest poprzez stosowanie zaréwno metod jakosciowych jak
i ilosciowych, ktére uzupetniajg sie wzajemnie w ocenie profilu ryzyka Banku. Ryzyko monitorowane jest
za pomoca wdrozonych mechanizméw i procedur kontroli wewnetrznej, w oparciu o Kluczowe Wskazniki
Ryzyka ( KRI - Key Risk Indicator) oraz statystyki zdarzen strat operacyjnych.

Obecnie poziom narazenia Banku na ryzyko operacyjne jest niski z uwagi na:
m wdrozony w Banku system zarzadzania ryzykiem operacyjnym,

m niewielki zespot i ptaska strukture organizacyjna,

m niewielkg skale i stopien ztozonosci dziatalnosci, wynikajacy ze specyfiki charakterystycznej dla
bankéw hipotecznych,

m wdrozony w Banku od poczatku jego istnienia zintegrowany system informatyczny,
m  wysoko wykwalifikowang kadre,
m skuteczny system kontroli wewnetrznej.

Bank jest w trakcie wdrazania projektu refinansowania kredytéw detalicznych listami zastawnymi. Wraz z
rozszerzeniem dziatalnosci o sprzedaz kredytow detalicznych - profil ryzyka operacyjnego Banku moze
ulec zmianie z uwagi na:

m ryzyko wzrostu liczby reklamacji i roszczen oséb fizycznych wobec Banku,
m ryzyko fraudéw kredytowych - wytudzenia kredytéw przez osoby fizyczne,

m ryzyko zwigzane z wyoutsorcowaniem znacznej czesci proceséw zwigzanych z obstugg kredytow
detalicznych.

Bank obserwuje, analizuje i raportuje wszelkie zmiany majace wptyw na profil ryzyka operacyjnego. Po
pierwszym poétroczu 2014 roku, profil ryzyka operacyjnego pozostaje bez zmian w stosunku do roku
ubiegtego.

2.5. Ryzyko inwestycji w listy zastawne

W pierwszym poétroczu 2014r. profil ryzyka inwestycji w listy zastawne emitowane przez mBank
Hipoteczny nie ulegt zmianie. Papiery te sg instrumentem finansowym o niskim ryzyku inwestycyjnym,
wynikajacym z wymogow wielostopniowego zabezpieczenia ich emisji i obrotu przez emitenta, zgodnych
z Ustawaq o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Poza spetnianiem przez Bank szeregu wymogow
ustawowych, majac na uwadze bezpieczenstwo inwestowania w listy zastawne w warunkach ostabienia
tempa wzrostu gospodarczego, do wysokiego bezpieczenstwa inwestowania w tego typu papiery
przyczynia sie rowniez prowadzona przez Bank od wielu lat konserwatywna polityka wyceny
nieruchomosci, stanowiacych ich zabezpieczenie. Minimalny poziom nadzabezpieczenia hipotecznych
listobw zastawnych wynosi 10%, a publicznych listow zastawnych 6%.
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Wzrost atrakcyjnosci inwestycji w tego typu papiery wynika rowniez z faktu, ze listy zastawne emitowane
przez banki hipoteczne mogg stanowi¢ zabezpieczenie kredytu lombardowego jak réwniez transakcji repo
realizowanych z innymi bankami.

3. Kierunki rozwoju i najwazniejsze elementy strategii Banku

W 2013 roku Zarzad Banku przyjat strategie na lata 2014-2017, wyznaczajacg nowe kierunki dziatania i
rozwoju Banku, i w oparciu o nie, umacniania jego pozycji rynkowej w wymagajacym otoczeniu
konkurencyjnym. Formutuje ona gtdwne cele strategiczne dla Banku, w tym przede wszystkim:

m wzrost sumy bilansowej poprzez dynamiczny wzrost aktywow kredytowych, w oparciu o
planowane zwiekszenie akcji kredytowej w obszarze komercyjnym oraz budowanie nowego
portfela detalicznych kredytow hipotecznych,

m rozwdéj wspotpracy z macierzystym bankiem uniwersalnym w zakresie budowy i refinansowania
portfela detalicznych kredytéw hipotecznych poprzez emisje listdw zastawnych. Jest to pierwszy
taki projekt w polskim sektorze bankowym. Rozwigzanie zaklada s$wiadczenie przez Bank
ustugowej funkcji emitenta listdbw zastawnych w ramach Grupy mBanku.

W III kwartale 2013r. Bank rozpoczat realizacje strategicznego projektu, opartego na modelu wspétpracy
z mBankiem w zakresie budowy i refinansowania portfela detalicznego poprzez emisje listow zastawnych.
We wrzeséniu ubiegtego roku uruchomit udzielanie kredytoéw hipotecznych dla oséb fizycznych, ktére
oferowane sg za posrednictwem sieci sprzedazy mBanku. Dotyczy to kredytdw, spetniajacych kryteria
wpisu do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych i potencjalnie stanowiace podstawe ich emisji.

Wdrozenie projektu obejmuje 2 etapy:

m I etap - uruchomienie dziatalnosci kredytowej w obszarze detalicznym, w oparciu o wspotprace
operacyjng i struktury sprzedazowe mBanku oraz spojng polityke kredytowa. Portfel detalicznych
kredytéw hipotecznych mBanku Hipotecznego jest budowany w oparciu wytacznie o kredyty
spetniajgce kryteria wpisu do rejestru listow zastawnych i mogace stanowié podstawe ich emisji.

m II etap - emisja listdbw zastawnych na bazie zbudowanego portfela detalicznych kredytow
hipotecznych.

Realizujac projekt, w 2013 roku Bank wdrozyt model agencyjny, ktéry w drugiej potowie 2014 roku
bedzie poszerzony o model poolingowy, polegajacy na przejeciu juz istniejacego portfela detalicznych
kredytow hipotecznych mBanku, w celu zrefinansowania go emisjami listow zastawnych.

Ponadto zatozenia strategii Banku uwzgledniaja:

m znaczacy wzrost portfela kredytow komercyjnych w oparciu o nowg polityke kredytowa,
konsekwentnag polityke zarzadzania ryzykiem kredytowym oraz zoptymalizowany proces
kredytowy przy uwzglednieniu uwarunkowan rynkowych,

m zmiane struktury refinansowania dziatalnosci poprzez znaczacy wzrost udziatu listéw zastawnych
jako dtugoterminowego dtugu zabezpieczonego,

m utrzymanie ryzyka kredytowego na mozliwie bezpiecznym poziomie, poprzez dywersyfikacje
portfela pod wzgledem wysokosci zaangazowan i regionalizacji. Polityka zarzadzania ryzykiem
zaktada zwiekszenie udziatu mniejszych kwotowo kredytéw w portfelu komercyjnym Banku.

m istotny rozwdj dziatalnosci emisyjnej i zbudowanie nowego modelu sprzedazy listow zastawnych,
w oparciu o wzorce funkcjonujace na rozwinietych rynkach europejskich. Inicjatywa ta ma na celu
zwiekszenie dotarcia do nowych nabywcdéw instytucjonalnych oraz zdobycia nowych segmentow
rynku.

Gtownym celem sprzedazowym pozostaje refinansowanie lub kredytowanie zakupu gotowych,
skomercjalizowanych obiektow, w szczego6lnosci budynkéw biurowych, handlowych, magazynowych.
Bank zamierza by¢ aktywnym kredytodawcg w segmencie prestizowych projektow komercyjnych sredniej
skali, finansowanych kredytem do kwoty 25 min EUR.

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

16



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Banku w pierwszym potroczu 2014 roku.

4. Wiadze Banku

Akcjonariusze
Struktura wtasnosciowa kapitatu akcyjnego mBanku Hipotecznego

Glosy na Walnym

Akcje/Udziat Zgromadzeniu
Nazwa akcjonariusza Kapitat w tys. zf Akcjonarius
N
MLV.45 Sp. z 0. 0. Sp. ‘
komandytowa* 208 200 2 082 75,71 2082 75,71
mBank S.A. | 66 800 668 24,29 668 24,29
Razem 275 000 2 750 100 2 750 100

*Spoétka BRE Holding Sp. z 0.0. zostata przeksztatcona w Spotke MLV 45 Sp. z 0. 0. spdtka komandytowa. Rejestracja przeksztatcenia
Spotki w Krajowym Rejestrze Sadowym nastgpita dnia 29.08.2013r.

Nie zawarto umoéw, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatoriuszy.

Bank nie wspétpracuje z miedzynarodowymi instytucjami publicznymi.

Zarzad

Wedtug stanu na 30 czerwca 2014r. Zarzad mBanku Hipotecznego w nastepujacym sktadzie:
m Piotr Cyburt - Prezes Zarzadu
m Marcin Romanowski — Cztonek Zarzadu

m Marcin Wojtachnio — Cztonek Zarzadu

Informacje na temat wynagrodzenia Cztonkdéw Zarzadu zawarte sg w Sprawozdaniu Finansowym.

Rada Nadzorcza

W 2014r. nastapity zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej Banku. Na dzien 30 czerwca 2014 r. w jej skiad
wchodzili:

m Cezary Kocik — Przewodniczacy RN
Hans-Dieter Kemler - Wiceprzewodniczacy RN
Joerg Hessenmueller — Cztonek RN

Lidia Jabtonowska Luba - Cztonek RN

Michat Popiotek - Cztonek RN

Dariusz Solski — Cztonek RN

Z dniem 3 lipca 2014 roku do Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A. zostat powotany Pan Mariusz
Tokarski.

Informacje na temat wynagrodzenia Rady Nadzorczej zawarte sa w Sprawozdaniu Finansowym.

Zgodnie z brzmieniem paragrafu 14 punkt 5 Statutu mBanku Hipotecznego S.A., Walne Zgromadzenie w
formie uchwaty podejmuje decyzje co do wyboru i odwotania cztonkéw Rady Nadzorczej oraz okreslenia
zasad ich wynagradzania.

Zgodnie z brzmieniem paragrafu 3 punkt 9 Regulaminu Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A.
ustalanie warunkéw kontraktéw i wynagrodzen dla cztonkéw Zarzadu Banku nalezy do kompetencji Rady
Nadzorczej.
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W ramach Rady Nadzorczej dziataja dwa Komitety: Komitet ds. Audytu i Komitet ds. Ryzyka.

Wedtug stanu na 30.06.2014r. w sktad Komitetu ds. Audytu wchodzili:

Joerg Hessenmueller — Przewodniczacy Komitetu,
Dariusz Solski - Cztonek Komitetu

Z dniem 2 lipca 2014 roku w skfad Komitetu ds. Audytu powotany zostat Pan Hans- Dieter Kemler, a 16
lipca sktad Komitetu zasilit rowniez Pan Mariusz Tokarski.

Do zadan Komitetu ds. Audytu nalezy:

monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,

monitorowanie skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz
zarzadzania ryzykiem,

monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej,

monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych.

W pierwszym poétroczu 2014 roku Komitet ds. Audytu obradowat raz - dnia 10 kwietnia.

Dnia 2 lipca 2014 roku powotano nowy sktad Komitetu ds. Ryzyka:

Lidia Jabtonowska-Luba - Przewodniczaca Komitetu
Michat Popiotek - Cztonek Komitetu

Hans-Dieter Kemler - Cztonek Komitetu

Joerg Hessenmueller - Cztonek Komitetu

Do zadan Komitetu ds. Ryzyka nalezy:

rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia strategii dziatania Banku oraz
zasad ostroznego i stabilnego zarzadzania Bankiem.

sprawowanie nadzoru nad zarzgadzaniem ryzykiem w Banku.

wspomaganie Rady Nadzorczej w zakresie sprawowania nadzoru nad zgodnosciag polityki Banku w
zakresie podejmowania ryzyka ze strategia i planem finansowym Banku.

rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia procedur wewnetrznych Banku
dotyczacych procesédw szacowania kapitatu wewnetrznego, zarzadzania kapitatowego oraz
planowania kapitatowego.

rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia transakcji miedzy Bankiem a
cztonkami organéw Banku.

sprawowanie nadzoru nad wspOtpraca Banku z grupg Commerzbank AG w zakresie
skonsolidowanego nadzoru nad ryzykiem i wymiang informacji.

W pierwszym poétroczu 2014 roku Komitet ds. Ryzyka obradowat raz, dnia 26 marca.

5. Pozostale informacje

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmiotem bezposrednio dominujacym wobec mBanku Hipotecznego S.A. jest MLV 45 sp. z o0.0. spotka
komandytowa (dawniej BRE Holding Sp. z 0.0.). Jednostka dominujgcg wobec MLV 45 sp. z 0.0. spbtka
komandytowa jest mBank S.A. Jednostkg dominujgca najwyzszego szczebla jest Commerzbank AG.
Bezposrednia jednostka dominujaca wobec mBanku S.A. jest spétka Commerzbank AG. Do dnia 28
listopada 2013 roku podmiotem bezposrednio zaleznym od mBanku Hipotecznego S.A. byt BDH
Development Sp. z 0.0. (poprzednia firma: Bankowy Dom Hipoteczny Sp. z 0.0.).
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Wszystkie transakcje pomiedzy Bankiem, a podmiotami powigzanymi byty transakcjami typowymi i
rutynowymi, zawartymi zdaniem Zarzadu na warunkach nie odbiegajacych od warunkéw rynkowych, a
ich charakter i warunki wynikaty z biezacej dziatalnosci operacyjnej, prowadzonej przez Bank. Transakcje
z podmiotami powigzanymi przeprowadzone w ramach zwyklej dziatalnosci operacyjnej obejmujg
kredyty, depozyty oraz transakcje pochodne. Informacje nt transakcji Banku z podmiotami powigzanymi
zawarte sq w Sprawozdaniu Finansowym.

Zdarzenia po dniu bilansowym

Z dniem 3 lipca 2014 roku do Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A. zostat powotany Pan Mariusz
Tokarski.

W dniu 28 lipca 2014 roku Bank dokonat publicznej emisji hipotecznych listbw zastawnych o facznej
wartosci nominalnej 300 000 tys. zt z terminem wykupu 28 lipca 2022 roku o kuponie z
oprocentowaniem zmiennym.

W dniu 4 sierpnia 2014 roku Bank dokonat publicznej emisji hipotecznych listow zastawnych o tacznej
wartosci nominalnej 200 000 tys. zt z terminem wykupu 20 lutego 2023 roku o kuponie z
oprocentowaniem zmiennym.

6. Oswiadczenia Zarzadu

tad korporacyjny

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

Prawdziwos¢ i rzetelnosc¢ prezentowanych sprawozdan
Zarzad mBanku Hipotecznego S.A. o$wiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy:

m sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi
zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowsq i finansowa mBanku Hipotecznego oraz jego wynik finansowy,

m sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoSci za pierwsze potrocze 2014r. zawiera prawdziwy obraz
sytuacji mBanku Hipotecznego, w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Wyboér podmiotu uprawnionego

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy badania rocznego sprawozdania
finansowego mBanku Hipotecznego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli
rewidenci spetnili warunki wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z wtasciwymi

Marcin Romanowski

Czionek Zarzadu

Marcin Wojtachnio

Czionek Zarzadu
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