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1. Dziatalno$¢é mBanku Hipotecznego S.A. w pierwszym pétroczu 2016 roku

W czerwcu 2016 mBank Hipoteczny S.A. (dalej ,Bank”) dokonat przegladu i aktualizacji zatozen strategii
dziatania na lata (2016-2019) przyjetej w 2015 roku. Aktualizacja miata na celu dostosowanie do zmian
w otoczeniu prawnym i polityce Grupy mBanku. Gtdwne kierunki rozwoju oraz cele strategiczne
pozostajq aktualne.

Kontynuowano rozpoczete dziatania majgace na celu zwiekszenie efektywnosci oraz dynamiki rozwoju
Banku, poprzez jak najlepsze wykorzystanie jego zasobow i potencjatu rynkowego, a takze okreslenie
roli i kompetencji w Grupie mBanku, w ktérej Bank zamierza umacnia¢ swojg pozycje spoétki strategicznej
i banku emisyjnego. Celem Banku pozostaje bezpieczny wzrost poprzez specjalizacje, ktéra z uwagi na
charakter Banku i waski zakres dziatalnosci jest zrédtem jego przewagi konkurencyjnej i wysokiej pozycji
rynkowej. Z drugiej strony, taka charakterystyka Banku przesadza o ograniczeniu jego zrédet przychodu,
a w konsekwencji o relatywnie niskiej stopie zwrotu, przy czym przychody Banku sg silnie zwigzane
z obowigzujacymi na rynku stopami procentowymi.

W Banku funkcjonujgq dwie linie biznesowe:

m detaliczna, skupiona na udzielaniu kredytow hipotecznych dla oséb fizycznych,

m komercyjna, prowadzaca finansowanie nieruchomosci przychodowych (commercial real estate)
oraz nieruchomosci mieszkaniowych (residential real estate) przez firmy deweloperskie.

Od konca 2012 roku Bank nie finansuje jednostek samorzadu terytorialnego ani innych podmiotéw
z poreczeniem jednostek samorzadu terytorialnego, co wynika z profilu ryzyka tego segmentu oraz
nieadekwatnych marz kredytowych. To podejscie zostato utrzymane w nowelizacji strategii na lata
2015-2019. Niemniej Bank posiada powstaty historycznie portfel transakcji kredytowych dla tego
segmentu, ktory stanowi podstawe emisji listdw publicznych.

W linii detalicznej Bank realizowat model biznesowy, oparty na Scistej wspotpracy z macierzystym
bankiem uniwersalnym, poprzez wykorzystanie specjalistycznych kompetencji i doswiadczenia
rynkowego banku hipotecznego.

W I potowie 2016 roku Bank koncentrowat swoje dziatania na rozwoju dziatalnosci kredytowej
w obszarze hipotecznych kredytéw detalicznych $Scisle wspotpracujac z mBankiem w zakresie oferty
produktowej oraz sieci sprzedazowej. Bank kontynuowat budowe swojego portfela w tym obszarze
bazujac zaréwno na pozyskiwaniu nowych klientéw, jak réwniez poprzez systematyczne przejmowanie
istniejacego portfela kredytow detalicznych z mBanku. Dotyczy to wytacznie kredytéw mogacych
stanowi¢ podstawe emisji listdw zastawnych.

W obszarze projektow komercyjnych obserwowane byty nastepujace tendencje na rynku:

m utrzymanie wysokiej aktywnosci inwestoréw w zakresie obrotu nieruchomosciami,
m W zakresie powierzchni biurowych wzrost inwestycji w miastach regionalnych,

m oferowanie przez banki niskich poziomoéw marz kredytowych, nawet ponizej poziomu 2,0%.

W obszarze finansowania komercyjnego budownictwa mieszkaniowego zauwazalne byto:
m wzrost aktywnosci deweloperéw w realizacji projektow,

m liberalne podejécie bankéw do oceny projektdw, szczegdlnie w zakresie wktadu wlasnego
i przedsprzedazy wraz z zbieznymi oczekiwaniami czesci deweloperdw,

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

W ramach Banku w zakresie obiektow komercyjnych i mieszkaniowych utrzymane zostaty poziomy marz,
kosztem jedynie czesciowej partycypacji we wzroscie aktywnosci inwestoréow. W zwigzku z oczekiwanymi
zmianami na rynku mieszkaniowym, Bank zweryfikowat polityke kredytowgq, stuzaca ograniczaniu ryzyk
w zwigzku ze zmieniajgcym sie otoczeniem.
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1.1. Najwazniejsze projekty w pierwszym poétroczu 2016 roku.

Projekt , listy zastawne”

Priorytetowym przedsiewzieciem w I potroczu 2016 roku w dalszym ciggu pozostawat projekt
przebudowy bilansu Grupy mBanku w oparciu o diugoterminowe zrédio refinansowania, jakie stanowig
listy zastawne emitowane przez mBank Hipoteczny. Prace nad projektem rozpoczety sie w sierpniu 2012
roku, a ich celem bylo stworzenie kompleksowego modelu wspotpracy 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 zadan
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 kredytowaq
i efekt synergii operacyjnej. W ramach realizacji projektu oba banki wspoétpracujg na zasadzie
outsourcingu miedzybankowego, opartego o model agencyjny, ktéry w drugiej potowie 2014 roku zostat
poszerzony o model poolingowy polegajacy na przejmowaniu juz istniejacego portfela kredytow
detalicznych od mBanku, w celu jego zrefinansowania. Ponadto, w I pdtroczu 2016 roku Bank
przeprowadzit jedng transakcje przeniesienia kredytu w ramach poolingu komercyjnego.

Wdrozenie modelu ma na celu:

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

m dywersyfikacje zrdodet finansowania - zwiekszenie niezaleznosci Grupy mBanku w zakresie
finansowania obecnego portfela detalicznych kredytéw hipotecznych,

m poprawe ptynnosci dtugoterminowej w Grupie mBanku - dostosowanie do wymogow 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 dlugoterminowych ZzZrédet
refinansowania przez banki.

Wdrozenie metody IRB

W Banku trwajg prace nad wdrozeniem metody wewnetrznych ratingéw. Jest to zadanie o wysokim
priorytecie i dtugofalowym charakterze. W czerwcu 2016 r. Bank otrzymat ostateczng decyzje dotyczaca
pozytywnej weryfikacji spetnienia warunkéw dla portfeli objetych planem stopniowego wdrozenia.
Na skutek tej decyzji, w obszarze komercyjnym wszystkie wewnetrzne modele ratingowe dla
kredytowania specjalistycznego z tytutu finansowania nieruchomosci uzyskaly zgode nadzoru na
stosowanie metody IRB (slotting approach) do obliczania wymogow kapitatowych z tytutu ryzyka
kredytowego w ujeciu skonsolidowanym (Grupa Commerzbank), subskonsolidowanym (Grupa mBank)
oraz jednostkowym (mBank Hipoteczny S.A.).

Przedmiotem intensywnych prac jest réwniez objecie metodg A-IRB portfela detalicznego pozyskiwanego
w ramach wspotpracy z mBankiem S.A. w oparciu o adaptacje modeli stosowanych w mBanku S.A.
Kluczowymi obszarami wymagajacymi duzego zaangazowania w ramach projektu sa m.in. weryfikacja
poprawnosci dziatania modeli grupowych dla ekspozycji Banku, podejscie do outsourcingu ustug
biznesowych jak i zagadnienia z obszaru zarzadzania jakoscig danych. Bank zamierza w II potowie
2016 r. ztozy¢ Wniosek prewalidacyjny, a w pierwszym kwartale 2017 r. finalny Wniosek o stosowanie
metod statystycznych do obliczania wymogdéw kapitatowych z tytutu ryzyka kredytowego w odniesieniu
do portfela detalicznego pozyskanego we wspdtpracy z mBankiem S.A.
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Wdrozenie Rekomendacji W

Na koniec czerwca 2016 r. Bank zakonczyt wiekszo$¢ prac zwigzanych z wdrozeniem Rekomendacji W
dotyczacej zarzadzania ryzykiem modeli w bankach. W pierwszym potroczu 2016 r. przeprowadzono
prace zapewniajace ogodlng zgodnos$¢ z zapisami Rekomendacji W. Zostata wykonana analiza luki,
zaktualizowano Polityke Zarzadzania Modelami w mBanku Hipotecznym S.A. i pozostate kluczowe
regulacje w obszarze zarzadzania modelami, zdefiniowano liste modeli wraz z przypisaniem poziomu
istotnosci, poziomu narazenia na ryzyko oraz poziomu ryzyka modeli. Bank zbudowat takze aplikacje
Rejestr modeli na potrzeby prowadzenia rejestru i dziennikdw modeli. W trakcie jest proces powotywania
Komitetu Ryzyka Modeli, ktory bedzie dziatat jako organ odpowiedzialny za zatwierdzanie istotnych
aspektéw funkcjonowania modeli zgodnie z delegacjq ze strony Zarzadu Banku. Dla zadan, ktore
pozostaty do realizacji, polegajacych gtéwnie na doprecyzowaniu zapisow w regulacjach operacyjnych,
opracowano szczegdétowy harmonogram, ktéry przewiduje sfinalizowanie wszystkich dziatan w II potowie
2016 r. Komitet zostat powotany 12 lipca 2016 r.

Wdrozenie MSSF 9

Projekt MSSF9 w mBanku Hipotecznym prowadzony jest dwutorowo:

m W przypadku portfeli pozyskiwanych we wspodtpracy z mBankiem (tj. portfela detalicznego) mBank
Hipoteczny uczestniczy w pracach projektowych prowadzonych w ramach Grupy mBanku,

m w przypadku kredytowania komercyjnego obejmujacego gtdwnie kredytowanie specjalistyczne
mBank Hipoteczny rozpoczat prace projektowe w 4 kwartale 2015 r.

Zaréwno mBank jak i mBank Hipoteczny przy wdrazaniu wymogdéw MSSF 9 wspoétpracujg z ta sama firmg
doradcza, co m.in. zapewnia spdjne podejscia w zakresie realizacji ww. wytycznych.

W ramach projektu wdrozenia MSSF9 w mBanku Hipotecznym wyszczegdlniono trzy obszary:
klasyfikacja i wycena, metodologia utraty wartosci oraz rachunkowos¢ zabezpieczen.

W obszarze klasyfikacja i wycena zostata dokonana wstepna analiza w dwoch gtownych aspektach
determinujacych nowy sposéb klasyfikacji aktywéw zgodnie z MSSF9 tj. w zakresie: oceny modelu
biznesowego oraz w celu zidentyfikowania zmian w klasyfikacji i wycenie poszczegdlnych aktywow
finansowych Banku. Przedmiotem kolejnych prac projektowych w obszarze klasyfikacja i wycena jest
m.in. implementacja ksiegowa, w tym wdrozenie wymaganych zmian w systemach informatycznych,
zmiany w polityce rachunkowosci, czy opracowanie wymaganych przez MSSF9 ujawnien do sprawozdan
finansowych.

Jednoczesnie trwajg prace nad metodologig szacowania parametrow (PD, EAD, LGD) w horyzoncie do
zapadalnosci transakcji. Przedstawiciele Banku biorg czynny udziat w pracach, ktére maja miejsce po
stronie mBanku w zakresie wypracowania metodologii dla portfela detalicznego pozyskiwanego we
wspotpracy z mBankiem.

1.2, Wiarygodnos¢ finansowa

Wiarygodnos¢ finansowa mBanku Hipotecznego oceniana jest przez miedzynarodowa agencje ratingowg
- Fitch Ratings Ltd. Wedtug stanu na 30 czerwca 2016 roku obowigzywaty nastepujace oceny ratingowe:

BBB-/F2 - dtugo i krétkoterminowy rating miedzynarodowy

2 - rating wsparcia

BBB+ - dla publicznych listdw zastawnych

BBB+ - dla hipotecznych listéw zastawnych (od 1 lipca 2016 roku rating podwyzszony do poziomu A)

W dniu 7 stycznia 2016 roku Fitch Ratings Ltd. umiescita rating hipotecznych listéw zastawnych
emitowanych przez Emitenta na poziomie ,BBB” (perspektywa pozytywna) na liScie obserwacyjnej ze
wskazaniem pozytywnym w zwigzku w wejsciem w zycie z dniem 1 stycznia 2016 roku zmian do
regulacji prawnych listéw zastawnych.
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W dniu 7 marca 2016 roku Fitch Ratings Ltd. podniosta diugoterminowy rating miedzynarodowy IDR
(,Issuer Default Rating”) mBanku Hipotecznego S.A. z poziomu ,BBB-, (perspektywa pozytywna) do
poziomu ,BBB” (perspektywa stabilna), w nastepstwie podniesienia ratingu IDR Commerzbanku AG
z ,BBB” do ,BBB+" oraz mBanku S.A. z ,BBB-, do ,BBB”. W konsekwencji podwyzszony zostat rowniez
krétkoterminowy rating miedzynarodowy IDR Banku z ,F3” do ,F2”, natomiast rating wsparcia zostat
potwierdzony na poziomie ,2".

W dniu 7 marca 2016 roku Fitch Ratings Ltd. podwyzszyfa takze rating dla odpowiednio hipotecznych
i publicznych listéw zastawnych emitowanych przez Bank, z poziomu ,BBB” (perspektywa pozytywna) do
poziomu ,BBB+" (perspektywa pozytywna dla hipotecznych listéw zastawnych, perspektywa stabilna dla
publicznych listow zastawnych). Zmiana ratingéw dla listdw zastawnych Banku nastgpita na skutek
podwyzszenia dtugoterminowego ratingu miedzynarodowego IDR (,Issuer Default Rating”) Emitenta oraz
uwzglednienia w ocenie Fitch Ratings Ltd. ustawowego wymogu utrzymywania przez Bank minimalnego
poziomu 10% nadzabezpieczenia listdw zastawnych.

W dniach 4 i 20 maja 2016 roku agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. potwierdzita ratingi dla
odpowiednio publicznych listow zastawnych emitowanych przez Bank - na poziomie ,BBB+"
(perspektywa stabilna) oraz hipotecznych listdw zastawnych emitowanych przez Bank - na poziomie
,BBB+" (perspektywa pozytywna).

W dniu 1 lipca 2016 roku agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. opublikowata decyzje o podwyzszeniu
ratingu hipotecznych listéw zastawnych emitowanych przez Bank z poziomu ,BBB+” do poziomu ,A”
(perspektywa pozytywna). Podwyzszenie ratingu nastgpito w wyniku zmian w Ustawie o Listach
Zastawnych, ktore weszty w zycie z dniem 1 stycznia 2016 roku. Pozytywna perspektywa ratingu
hipotecznych listbw zastawnych odzwierciedla oczekiwania agencji Fitch co do ograniczenia
w perspektywie rocznej ryzyka kredytowego i walutowego wierzytelnosci kredytowych Banku z tytutu
udzielonych i nabytych kredytow zabezpieczonych hipotecznie, znajdujgcych sie w rejestrze
zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych.

Agencja Fitch Ratings Ltd. przyznaje swoje oceny wg nastepujacej skali (malejaco):

m dlugoterminowe ratingi miedzynarodowe: AAA, AA, A, BBB, BB, B, CCC, CC, C, RD, D
m krotkoterminowe ratingi miedzynarodowe: F1, F2, F3, B, C, RD, D
m ratingi wsparcia: 1, 2, 3,4, 5

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

1.3. Wyniki finansowe

Sprawozdanie finansowe Banku za I potrocze 2016 roku jest sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej obowigzujgcymi na terenie Unii Europejskiej (MSSF). Dane
przedstawione w Sprawozdaniu Zarzadu prezentowane sa w ujeciu zarzadczym i nie zawsze muszg byc¢
zgodne z danymi zawartymi w Sprawozdaniu Finansowym.

Ze wzgledu na specjalistyczny charakter Banku dominujaca pozycje w jego aktywach stanowig kredyty
zabezpieczone hipotecznie, a po stronie pasywnej - zobowigzania z tytutu emisji listdw zastawnych, jako
gtéwne zrédto refinansowania dziatalnosci kredytowej.
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Tabela 1. Dynamika wybranych elementéw sprawozdania z sytuacji finansowej (w tys. zt)

Giéwne pozycje bilansowe 30.06.2016 m

AKTYWA 9672 321 8419 125 14,89%
w tym

Kredyty i pozyczki udzielone klientom 8 391 043 7391743 13,52%
ZOBOWIAZANIA I KAPITALY 9672321 8419 125 14,89%
w tym

Zobowiagzania z tytutu emisji dluznych papierow

wartoéciowych 5287 777 4 164 902 26,96%
Zobowiazania wobec klientéw 295 296 265 509 11,22%
Kapitat podstawowy 614 792 514 856 19,41%

W I pdtroczu 2016 roku Bank osiggnat dodatni wynik brutto w wysokosci 13 387 tys. zt. Ze wzgledu na
specjalistyczny profil dziatalnosci, w ktérym gtdwnym zrodiem wyniku Banku jest dochdd odsetkowy,
duzy wptyw na wynik finansowy w I potroczu 2016 roku miaty niskie stopy procentowe. Pomimo tego
Bank zanotowat wzrost wyniku z tytutu odsetek w pordwnaniu z pierwszym poétroczem 2015 roku
(o 8 886 tys. zt lub 17,35%).

Wynik na dziatalnosci handlowej, na ktory sktada sie wynik z pozycji wymiany, wynik na pozostatej
dziatalnosci handlowej oraz rachunkowosci zabezpieczen, za pierwsze potrocze 2016 rok byt dodatni
(2 024 tys. zt) istotnie wptywajac na wynik brutto, podczas gdy w pierwszym pdtroczu 2015 rok byt
ujemny (-1 881 tys. zi).

Wprowadzenie od 1 lutego 2016 roku podatku bankowego istotnie wptyneto na zanotowane przez Bank
wyniki. Przed uwzglednieniem podatku osiagniety przez Bank wynik na dziatalnosci wynidst 19 835 tys. zt
wobec 8 305 tys. zt w I pdtroczu 2015 roku, co stanowi wzrost o 138,83%. Po uwzglednieniu podatku,
wynik brutto wcigz byt znaczaco wyzszy niz przed rokiem (o 5 082 tys. zt lub 61,19%).

W I pétroczu 2016 roku dochdd Banku, obliczony jako suma wyniku z tytutu odsetek, wyniku z tytutu
opfat i prowizji, wyniku na dziatalnosci handlowej, pozostatych przychoddéw operacyjnych oraz
pozostatych kosztéw operacyjnych, wynidst 63 022 tys. zt (w I potroczu 2015 r.: 50 955 tys. zt). Dochéd
ten pochodzi w catosci z dziatalnosci prowadzonej na terenie Rzeczypospolitej Polskiej.

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

Okres od Okres od
Rachunek zyskow i strat 01.01.2016 do | 01.01.2015 do Dynamika
30.06.2016 30.06.2015

Wynik z tytutu odsetek 60 090 51 204 17,35%
Wynik z tytutu optat i prowizji 1367 3965 -65,52%
Wynik na dziatalnosci handlowej 2024 (1881) -
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytdw i pozyczek (10 351) (13 608) -23,93%
Ogodlne koszty administracyjne (31 191) (26 766) 16,53%
Amortyzacja (1 645) (2 276) -27,72%
Wynik na dziatalnosci operacyjnej 19 835 8 305 138,83%
Podatek od pozycji bilansowych Banku (6 448) - -
Zysk brutto 13 387 8 305 61,19%
Podatek dochodowy 379 (3 349) -
Zysk netto 13 766 4 956 177,76%
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Srednia wazona liczba akcji zwyktych / $rednia wazona 2 993 846 2 850 000 4,91%
rozwodniona liczba akcji zwyktych

Zysk netto na jedng akcje zwykta / Rozwodniony zysk na 4,60 1,74 164,37%
jedna akcje zwykig (w PLN)

Tabela 3. Wskazniki efektywnosci

WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI 30.06.2016 m

ROA netto? 0,31% 0,26%
ROA brutto? 0,30% 0,37%
ROE netto® 3,49% 2,74%
ROE brutto® 3,39% 3,91%
C/1 (wskaznik kosztéw do dochod6éw)® 52,10% 54,82%
Wskaznik marzy odsetkowej® 1,37% 1,55%
Koszt ryzyka” 0,27% 0,39%
taczny wspodtczynnik kapitatowy 14,32% 13,81%
RATINGI FitchRatingsitd |
dtugoterminowy rating miedzynarodowy BBB- BBB-
krétkoterminowy rating miedzynarodowy F2 F3
rating wsparcia 2 2
publicznych listow zastawnych BBB+ BBB
BBB+
hipotecznych listdw zastawnych A (od 01.07.2016) BBB
N
Zatrudnienie 228 0séb / 215 etatow 222 osoby / 212 etatéw
Przecietne zatrudnienie 226 0s6b / 215 etatow 218 0s6b / 207 etatow
Placowki Centrala + 6 filii Centrala + 6 filii

1) wynik netto / sredni stan aktywdéw
2) wynik brutto / $redni stan aktywow
3) wynik netto / $redni stan kapitatéw wiasnych
4) wynik brutto / $redni stan kapitatdw wtasnych

5) (ogdlne koszty administracyjne + amortyzacja) / dochdd faczny (rozumiany jako wynik z tytutu odsetek + wynik z tytutu opfat
i prowizji + wynik na dziatalnosci handlowej + pozostate przychody operacyjne - pozostate koszty operacyjne)

6) wynik odsetkowy / $redni stan aktywow odsetkowych
7) odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek / $redni stan kredytéw i pozyczek udzielonych klientom

Srednie stany pozycji bilansowych zostaty obliczone na bazie danych miesiecznych, z uwzglednieniem stanu na poczatek i koniec
okresu sprawozdawczego.

Wykres 1. Podstawowe wskazniki finansowe

12.2015m06.2016
Podstawowe wskazniki finansowe

ROA netto 0,26%

0,31%
ROA brutto 853(7)3;3
ROE netto e Zé?j;/g/o
ROE brutto g 33:39910%
taczny wspoétczynnik kapitatowy
Cost/Income 52,?86/8020/0
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Wykres 2. Gtdwne pozycje bilansowe (w min zt)

Gtéwne pozycje bilansowe (min PLN) §30.06.2016

m31.12.2015

8 391

5288

Kredyty i pozyczki udzielone klientom Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw
wartosciowych

1.4. Dziatalno$¢ kredytowa

W I potroczu 2016 roku Bank rozwijat swojg aktywnos¢ zaréwno w obszarze kredytéow dla podmiotow
gospodarczych jak i kredytow detalicznych. Warto$¢ sprzedazy wyniosta 2 253,5 min zt i byla wyzsza
0 55,4% od warto$ci umow podpisanych w I potroczu 2015 roku. Warto$¢ netto catego portfela
kredytowego, uwzgledniajac transakcje ,poolingowe” oraz zaangazowanie pozabilansowe, wzrosta na
koniec I potrocza 2016 roku w poréwnaniu do konca 2015 roku o 16,3%, osiggajac poziom 9,7 mid zt.

W pierwszych szesciu miesigcach 2016 roku zanotowano sprzedaz kredytow komercyjnych na poziomie
1 279 min z, co jest rekordowym wynikiem I pdtrocza w szesnastoletniej historii Banku. W poréwnaniu
z I potroczem 2015 roku obecna warto$¢ stanowi 216%. W zakresie struktury sprzedazy 33%
finansowania stanowita budowa obiektow komercyjnych. Udziat nowego finansowania deweloperow
mieszkaniowych w minionym poétroczu wynidst 26%. Rynek deweloperdw mieszkaniowych jest bardzo
dynamiczny, duza ilo$¢ sprzedawanych mieszkan spowodowata krotki okres finansowania projektéw.
Przed rokiem portfel finansowanych przez Bank mieszkan byt sprzedawany w tempie 7 kwartatéw, na
koniec 2015 roku byty 3-4 kwartaty. Takie tempo wptywa obecnie na zmniejszenie stanéw bilansowych
i pozabilansowych. Zrealizowano jedng transakcje poolingu komercyjnego, ktéra pokryje niedobdr
wynikajacy z catkowitej sptaty trzech kredytédw przejetych od mBanku w ramach poolingu komercyjnego
w 2015 roku.

W obszarze detalicznym, w ramach realizacji strategii Grupy mBanku, Bank odnotowat przyrost portfela
kredytow hipotecznych dla klientéw detalicznych na poziomie 973,7 min zt. Sprzedaz kredytéw w modelu
agencyjnym (nowo podpisane umowy w tacznej kwocie 605,1 min zt) byta uzupetniana o model
poolingowy, w ramach ktdrego Bank przejmuje udzielone przez mBank kredyty hipoteczne mogace
stanowi¢ podstawe emisji listéw zastawnych (368,6 min zt w trzech transzach).

Wykres 3. Struktura portfela kredytowego w okresie 30.06.2015 - 30.06.2016 (w min z)
Struktura portfela kredytowego

6230 7184 7392 7731 8391

4.,0/7%
54,99%

30.06.2015 30.09.2015 31.12.2015 31.03.2016 30.06.2016
mkredyty dla podmiotéw gospodarczych B kredyty dla sektora publicznego m kredyty detaliczne
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Struktura walutowa portfela kredytowego w 2016 roku podlegata zmianom wynikajacym
z systematycznego wzrostu portfela kredytéw detalicznych udzielonych wytgcznie w PLN. W poréwnaniu
ze stanem z konca czerwca 2015 roku udziat kredytéw w PLN wzrost o 4,3 pkt. proc. i na koniec czerwca
2016 roku stanowity one 60% portfela kredytowego. Udziat kredytow w EUR obnizyt sie do poziomu
39%.

Bank nie prowadzi dziatalnosci poza terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

Wykres 4. Struktura walutowa portfela kredytowego w okresie 30.06.2015 - 30.06.2016

Struktura walutowa portfela kredytowego

1,14% 1,12% 1,01%

30.06.2015 30.09.2015 31.12.2015 31.03.2016 30.06.2016

EEUR ®mPLN mUSD

Kredyty dla podmiotéw gospodarczych

Zaangazowanie bilansowe netto wobec podmiotdw gospodarczych wedtug stanu na 30 czerwca 2016 r.
wyniosto 4 613,8 min zt. Dominujgca czes$¢ (83,4%) przypadata na refinansowanie gotowych obiektow
komercyjnych, zaangazowania w projekty mieszkaniowe stanowity 7,5%, a kredyty na finansowanie
budowy obiektéw komercyjnych 8,7%.

Wykres 5. Kredyty dla podmiotdw gospodarczych wg rodzaju finansowanej nieruchomosci wedtug stanu
na 30 czerwca 2016 r.

Struktura portfela wg typu kredytowanej nieruchomosci

Hotel Inna
3,4% 1,2% Grunt
Lokal uzytkowy niezabudowany
7,2% 0,5%

Centrum
magazynowe
Logistyczne
7,1%

Biura
35,2%

Nieruchomosc¢
mieszana
8,5%

Deweloper
mieszkaniowy
7,3%

Centrum Handlowe
29,8%

Wedtug stanu na koniec czerwca 2016 r. w obszarze nieruchomosci komercyjnych Bank finansowat
w szczegolnosci: biurowce i obiekty handlowe. Bank koncentrowat sie na finansowaniu zakupu lub
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refinansowaniu ukonczonych obiektow o odpowiednim standardzie oraz finansowaniu procesu budowy,
po zakonczeniu ktorego nastepuje konwersja kredytu budowlanego na dtugoterminowy kredyt
hipoteczny.

Wykres 6. Koncentracja geograficzna portfela kredytéow dla podmiotéw gospodarczych wedtug stanu na
30 czerwca 2016 r.

Koncentracja geograficzna portfela kredytow dla podmiotow
gospodarczych

pozostate
podkarpackie  9,1%
3,1%

zachodniopomorskie
3,8%

mazowieckie
32,5%

Slaskie
4,8%

pomorskie
8,1%

wielkopolski
10,5%
dolnoslaskie
17,4%
matopolskie
10,7%

Najwieksza liczba finansowanych projektéw skoncentrowana jest w wojewddztwie mazowieckim, gdzie
zaangazowanych jest 32,5% wszystkich s$rodkéw kredytowych. W wojewddztwach dolnoslgskim,
matopolskim i wielkopolskim zaangazowanie bilansowe fgcznie stanowi 38,6%.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2016 r. w portfelu kredytéow dla podmiotéw gospodarczych dominowaty
kredyty udzielone w EUR (70,5%) oraz PLN (27,8%).

Kredyty dla sektora publicznego

Ze wzgledu na strategie Banku, w portfelu tym nie ma nowych umdéw, co w potaczeniu ze znacznymi
sptatami przedterminowymi znajduje odzwierciedlenie w nizszym, w poréwnaniu do stanu z 30 czerwca
2015 roku, zaangazowaniu bilansowym tych kredytéw. Na dzien 30 czerwca 2016 roku wynosito ono
342 min zt (spadek 0 13,9%).

Kredyty detaliczne dla osé6b fizycznych

Bank kontynuuje realizowanie celéw strategicznych w obszarze kredytéw hipotecznych dla oséb
fizycznych we wspdtpracy w mBankiem S.A. W zwigzku z nowelizacjq ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych, ktéra umozliwita mniej restrykcyjne kredytowanie przez banki hipoteczne
zakupu lokali na rynku pierwotnym, Bank zwiekszyt swojg aktywnos¢ w tym obszarze. Kontynuowane sg
rowniez prace majace na celu rozwoj wspotpracy z deweloperami kredytowanymi w ramach dziatalnosci
komercyjnej Banku. W pierwszej potowie 2016 r. Bank podjat szereg inicjatyw majacych na celu rozwoj
oferty dla klienta jak réwniez dostepnych kanatéw dystrybucji. W odpowiedzi na rosngce zagrozenie
wzrostu stop procentowych, Bank przygotowuje oferte kredytu opartego na statej stopie procentowej
przez okres pierwszych pieciu lat trwania kredytu (z mozliwoscig jego przedtuzenia na kolejny okres na
nowych warunkach). Oprécz tego prowadzone sa prace nad zmiang oferty w zakresie dodatkowych
produktow wymaganych do uzyskania warunkéw promocyjnych kredytu. Prace nad zamiang produktu
ubezpieczeniowego bedacego warunkiem obowigzywania promocji prowadzone sa we wspdtpracy z AXA
Zycie TU S.A. i AXA Ubezpieczenia TUIR S.A., a termin jej wprowadzenia do oferty przewidziany jest na
trzeci kwartat 2016 roku. Oczekiwanym skutkiem tej zmiany jest zwiekszenie wartosci tego produktu dla
klienta i jednoczesnie lepsze pozycjonowanie kredytu mBanku Hipotecznego wsérdd ofert konkurencji.
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Wykres 7. Udziat kanatéw sprzedazy w 2016 r.

Udziat kanatéw sprzedazy

Placowki
partnerskie
5%

CUF
11%

Aspiro
57%

Broker
27%

Wykres 8. Struktura sprzedazy w 2016 r. w podziale na progi LTV

Struktura sprzedazy wg wskaznika LTV

LTV 0-30%
1,6%

LTV 30-50%
6,2%
LTV 90-100%

22,8%

LTV 50-70%
11,3%

TV 70-80%
14,9%

LTV 80-90%
43,2%

Wolumen kredytéw uruchomionych w I potowie 2016 roku wyniést 0,6 mlid zt. Srednia kwota kredytu
wyniosta 302 tys. zt. Srednia marza wazona wolumenem portfela pozyskanego w I pétroczu 2016 roku
wyniosta 2,13%. Srednia prowizja wazona kwotg umowy kredytu dla kredytdw uruchomionych w tym
okresie wyniosta 0,4%. Najwiekszy udziat w sprzedazy przypada kredytom z wartoscig LTV na poziomie
80-90% i zweryfikowanymi dochodami netto klientédw na poziomie do 8 tys. zt.

1.5. Refinansowanie i emisje listow zastawnych

W I potowie 2016 roku mBank Hipoteczny uplasowat na rynku cztery emisje hipotecznych listéw
zastawnych o tgcznej wartosci nominalnej wynoszacej wg stanu na 30 czerwca 2016 roku ok. 670 min
PLN. Wartosc¢ trzech emisji w walucie krajowej wyniosta 450 min PLN. Warto$¢ emisji denominowanej w
euro, wyniosta 50 min EUR. Dwie spos$réd przedmiotowych emisji - emisje w wysokosci 50 min PLN
z dnia 28 kwietnia 2016 roku oraz emisje w wysokosci 100 min PLN z dnia 11 maja 2016 roku -
cechowato oprocentowanie state. Obydwie emisje byly pierwszymi transakcjami tego typu w historii
wspotczesnej polskiej bankowosci hipotecznej.

Wartos$¢ wszystkich listow zastawnych Banku znajdujacych sie w obrocie wyniosta na koniec I potowy
2016 roku ok. 4,6 mld zt, co stanowi wg szacunkéw Banku ok. 66% rynku tych papieréw w Polsce.
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Listy zastawne mBanku Hipotecznego nalezg do instrumentdw charakteryzujacych sie niskim poziomem
ryzyka inwestycyjnego, wynikajacym z ustawowego wymogu wielostopniowego zabezpieczania ich emisji
i obrotu. Potwierdzaja to przyznane przez agencje ratingowg Fitch Ratings Ltd. oceny ratingowe
emitowanym przez Bank publicznym listom zastawnym na poziomie BBB+ oraz hipotecznym listom
zastawnym na poziomie A (od 1 lipca biezacego roku). W dniu 1 lipca 2016 roku rating hipotecznych
listdbw zastawnych zostat podwyzszony z poziomu BBB+ do poziomu 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.

Dzief wykupu mm Rating Fitch Ratings Ltd.

15.06.2011 16.06.2017 200 000 000 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
28.07.2014 28.07.2022 PLN 300 000 000 A
04.08.2014 20.02.2023 PLN 200 000 000 A
20.02.2015 28.04.2022 PLN 200 000 000 A
15.04.2015 16.10.2023 PLN 250 000 000 A
17.09.2015 10.09.2020 PLN 500 000 000 A
02.12.2015 20.09.2021 PLN 255 000 000 A
09.03.2016 05.03.2021 PLN 300 000 000 A
28.04.2016 28.04.2020 PLN 50 000 000 A
11.05.2016 28.04.2020 PLN 100 000 000 A
SUMA PLN 2 935 000 000

19.10.2012 19.10.2017 10 000 000 A
26.07.2013 28.07.2020 EUR 30 000 000 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
30.05.2014 30.05.2029 EUR 20 000 000 A
22.10.2014 22.10.2018 EUR 20 000 000 A
28.11.2014 15.10.2019 EUR 50 000 000 A
25.02.2015 25.02.2022 EUR 20 000 000 A
24.04.2015 24.04.2025 EUR 11 000 000 A
24.06.2015 24.06.2020 EUR 50 000 000 A
23.03.2016 21.06.2021 EUR 50 000 000 A
SUMA EUR 341 500 000

R L
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Emisje publicznych listéw 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.

Dzief wykupu mm Rating Fitch Ratings Ltd.

28.09.2012 28.09.2016 150 000 000 BBB+
SUMA PLN 150 000 000

Podstawa emisji listow zastawnych

Zgodnie z Ustawg o listach zastawnych i bankach hipotecznych podstawe emisji hipotecznych listow
zastawnych stanowiq wierzytelnosci wpisane do rejestru zabezpieczenia listdw 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 kredytow udzielonych
jednostkom samorzadu terytorialnego oraz kredytéw zabezpieczonych gwarancjg lub poreczeniem tych
jednostek.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2016 roku na zabezpieczenie:

m emisji publicznych listdw zastawnych skiadaty sie wierzytelnosci o wartoéci 342,7 min zt
facznie z 56 kredytéw,

m emisji hipotecznych listdw zastawnych skfadaly sie wierzytelnosci o wartosci 6 606,1 min zt
facznie z 11 152 kredytow.

Kredyty dla klientdw komercyjnych stanowity 59,7%, a dla detalicznych 40,3% tacznej kwoty
wierzytelnoéci wpisanych do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych. Dominowaty
kredyty udzielone w PLN (55,8%), pozostatg czes$¢ stanowity kredyty w EUR (43,0%) i USD (1,2%).

Poza wierzytelnosciami kredytowymi do rejestru zabezpieczenia listdbw zastawnych wpisane byto
zabezpieczenie zastepcze w postaci obligacji skarbowych o wartosci nominalnej 90 min zt (dla
hipotecznych listow zastawnych) oraz 6 min zt (dla publicznych listow zastawnych).

Na dzien 30 czerwca 2016 roku poziom nadzabezpieczenia hipotecznych listdw zastawnych wynosit
49,5%, a publicznych listéw zastawnych 130,7% (z uwzglednieniem zabezpieczenia zastepczego).

Bank pozyskuje s$rodki na dziatalnos¢ kredytowg w przewazajacej czesci poprzez emisje listow
zastawnych, a w dalszej kolejnosci za posrednictwem kredytédw otrzymanych i depozytéw terminowych,
gtéwnie z rynku miedzybankowego.

Wykres 8. Struktura refinansowania dziatalnosci Banku wedtug stan na 30 czerwca 2016 r.

Struktura refinansowania dziatalnosci Banku

Pozyczka
podporzadkowana
Depozyty 2,3%
miedzybankowe
2,8% Publiczne listy zastawne
1,7%
Rachunki klientowskie

3,4%
Obligacje
7,9%

Kredyty otrzymane
30,7%

Hipoteczne listy
zastawne
51,2%
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1.6. Otoczenie prawne

Dnia 1 stycznia 2016 roku weszia w zycie ustawa z dnia 24 lipca 2015 roku o zmianie ustawy o listach
zastawnych i bankach hipotecznych oraz niektérych innych ustaw, ktoéra w istotnym stopniu poprawia
infrastrukture prawng dotyczacq bankowosci hipotecznej, w szczegdélnosci wpltywa na wzrost
bezpieczenstwa prowadzonej dziatalnosci i wzmocnienie praw inwestoréw nabywajacych listy zastawne.

Najwazniejsze zmiany dotyczq:

1) zasad prowadzenia dziatalnosci przez banki hipoteczne:

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

wprowadzenie ustawowego zabezpieczenia na 6 miesieczne ptatnosci odsetkowe od listow
zastawnych w postaci aktywow wpisanych do rejestru lecz nie stanowigcych efektywnie
podstawy emisji listow zastawnych,

wprowadzenie obowigzku wykonywania przez bank hipoteczny testéw réwnowagi pokrycia
oraz ptynnosci wskazujacych na to czy aktywa wpisane do rejestru zabezpieczenia
hipotecznych listbw zastawnych wystarczaja na petne zaspokojenie wierzycieli z listow
zastawnych,

wprowadzenie obowigzku powiadomienia KNF przez powiernika w przypadku negatywnych
wynikow testow, co gwarantuje szybka reakcje nadzorcy,

ograniczenie mozliwosci przedterminowego wykupu listow zastawnych do przypadkdw,
w ktdrych nie tylko jest to niezbedne dla zapewneinia zgodnosci z obowigzujacymi limitami ale
ponadto tych, w ktdrych warunki emisji przewiduja takg mozliwosc¢,

zwiekszenie skali refinansowania listami zastawnymi kredytéw zabezpieczonych na
nieruchomosciach mieszkalnych z 60% bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci do 80%;

2) trybu i zasad prowadzenia postepowania upadtosciowego wzgledem bankdéw hipotecznych
poprzez:

szczegbtowe uregulowanie odrebnej dla bankdéw hipotecznych procedury upadtosciowej
i wszystkich jej stadiéw oraz kompetencji uczestnikow,

wprowadzenie obowigzku przeprowadzenia przez syndyka testéw rownowagi pokrycia
i ewentualnie ptynnosci, ktérych wyniki wskazujg tryb postepowania w upadtosci,

wstepne przesuniecie terminu wykupu listdw zastawnych o 1 rok w stosunku do pierwotnego
terminu wykupu (zasadniczy tryb w przypadku pozytywnego wyniku obu testéw),

wprowadzenie tzw. procedury pass-through w przypadku negatywnego wyniku chocby
jednego testu, co oznacza, ze termin wykupu listdw zastawnych ulega przesunieciu, jednak
powinny one by¢ w tym czasie obstugiwane w zakresie ptatnosci odsetkowych, a takze
w miare mozliwosci przedptacane,

wzmocnienie uprawnien inwestorow w przypadku upadtosci m.in. poprzez przyznanie
zgromadzeniu inwestoréw w listy zastawne prawa zadecydowania w kazdym przypadku
o zastosowaniu okreslonej procedury, w tym likwidacji odrebnej masy upadtosci,

uregulowanie naliczania w upadtosci odsetek od listéw zastawnych;

3) wprowadzenia niezbednych zmian w prawie podatkowym:

zwolnienie inwestoréw w listy zastawne z obowigzku zaptaty tzw. podatku u zrédta (WHT),

zréwnanie traktowania podatkowego kredytéw nabytych przez bank hipoteczny z kredytami
udzielonymi przez ten bank (m.in. rezerwy stanowig koszt uzysknia przychodu dla banku);

4) zwiekszenie do 5% dopuszczalnego poziomu limitu inwestowania w listy zastawne przez
fundusze emerytalne.
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Ponadto dnia 30 grudnia 2015 roku Minister Finansdw wydat przepisy wykonawcze do ustawy o listach
zastawnych i bankach hipotecznych, tj. Rozporzadzenie w sprawie przeprowadzania rachunku
zabezpieczenia listow zastawnych oraz testu rownowagi pokrycia i testu ptynnosci, a w lutym 2016 roku
zmieniona zostata Rekomendacja K dotyczaca zasad prowadzenia przez banki hipoteczne rejestru
zabezpieczenia listéw zastawnych w celu dostosowania do nowego brzmienia Ustawy.

2. Zarzadzanie ryzykiem
2.1. Ryzyko kredytowe

Portfel kredytowy

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

Dzieki dziataniom podjetym przez Bank w zakresie zarzadzania kredytami trudnymi oraz na skutek
zwiekszenia portfela kredytowego, udziat kredytéw nieregularnych w portfelu kredytowym Banku spadt
do poziomu 3,89%. Wiekszo$¢ zobowigzan sptacana jest terminowo, a kredytobiorcy o wyzszym profilu
ryzyka sa objeci pogtebionym monitoringiem. Wartos¢ portfela kredytowego netto wzrosta w I potroczu
2016 roku w stosunku do konca 2015 roku o 980 min zt, na co najwiekszy wptyw miato zwiekszenie
portfela detalicznego (kredyty agencyjne i pooling detaliczny).

Utworzone odpisy aktualizujace w kwocie 106,8 min zt, jak i zabezpieczenie kredytéw w formie hipotek
na finansowanych nieruchomosciach, stanowig odpowiednie zabezpieczenie przed ewentualnymi stratami
wynikajacymi z tytutu ryzyka kredytowego.

Wykres 9. Udziat kredytow nieregularnych* w portfelu kredytowym Banku (wartosci brutto, w min zt

Jakos¢ portfela kredytowego

5,63% 4,76% 4,53% 4,32% 3,88499%0
- 7 489 7 830
6 328
I 356,5 I 346,8 I 339,2 338,3 330,4
czerwiec '15 wrzesien 15 grudzien '15 marzec '16 czerwiec 16

m portfel kredytowy (brutto) m kredyty nieregularne (brutto)

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

Gtéwnym obszarem dziatalnosci Banku w I pétroczu 2016 roku byto refinansowanie nieruchomosci
komercyjnych, a przede wszystkim centrow handlowych i biur. Dziatalnos¢ ta opiera sie na jednolitej dla
catej Grupy mBanku polityce finansowania nieruchomosci komercyjnych zawierajacej kluczowe elementy
polityki  akceptacyjnej dla poszczegdélnych segmentdw rynku nieruchomosci. Korzystajac
z dotychczasowych doswiadczen w finansowaniu inwestycji mieszkaniowych, Bank kontynuowat
finansowanie projektéw z zakresu budownictwa mieszkaniowego skupiajac sie na selektywnym
finansowaniu projektéw o najkorzystniejszych parametrach rynkowych (m.in. dopasowaniu oferty do
potrzeb rynku, pozytywnej historii dziatalnosci dewelopera, adekwatnym poziomie udziatu wtasnego oraz
zweryfikowanej przedsprzedazy).

Silnie rosnacy portfel detaliczny charakteryzuje sie bardzo dobrg jakoscig, na co poza stosowang polityka
kredytowg oczywisty wptyw ma fakt, ze jest to portfel bardzo mtody, w ktédrym jak dotad wystapito szes¢
przypadkéw z odnotowang utratg wartosci . Kredyty dla oséb fizycznych monitorowane sg miesiecznie
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pod katem terminowosci sptat oraz prawidtowosci w zakresie ustanowionych skutecznych zabezpieczen
hipotecznych. W tym samym okresie monitorowana jest takze realizacja wszystkich zobowigzan
umownych klienta (w tym ubezpieczenie nieruchomosci i cesja praw z polis).

Zarzadzanie ryzykiem kredytowym

Bank zaktada utrzymywanie sie poziomu ryzyka kredytowego zgodnie z poziomem apetytu na ryzyko
zdefiniowanym poprzez docelowy poziom adekwatnosci kapitatowej oraz limity ekspozycji. Jednoczesnie
celem 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.

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

Priorytetem jest wzrost udziatu w akcji kredytowej ogdétem kredytdw na zakup gotowych Iub
refinansowanie istniejacych, nowych nieruchomosci komercyjnych lub nieruchomosci po gruntownym
remoncie, ktére majg uniwersalne przeznaczenie i moga zachowac¢ ekonomiczng wartos¢ w diuzszym
okresie.

W I pdtroczu 2016 roku Zarzad Banku nie wprowadzat zmian do Polityki kredytowej. 30 czerwca 2016
roku Bank dokonat aktualizacji wewnetrznych limitdw zaangazowania Banku, w zwigzku z corocznym
przegladem wewnetrznych limitéw koncentracji zaangazowania Banku.

W obszarze kredytéw detalicznych celem Banku jest pozyskiwanie klientow zamoznych ze wskazanej
wczesniej grupy docelowej, posiadajacych pozytywnie zweryfikowang relacje z systemem bankowym.
Bank zmierza do maksymalizacji udziatu kredytow 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 klientdow. W tym obszarze
Bank planuje opiera¢ sie na najlepszych praktykach rynkowych i korzysta¢ z doswiadczen spétki-matki,
budujac fundamenty polityki kredytowej i procesu decyzyjnego na sprawdzonych zasadach
funkcjonujgacych w mBanku S.A.

Podejscie Banku zwrocone jest w kierunku eliminacji ryzyka walutowego - w przypadku nowych
transakcji Bank dazy do udzielania kredytéw jedynie w walucie dochodu klienta.

Tytuly egzekucyjne wystawione przez Bank

W I pdtroczu 2016 roku Bank ztozyt 1 pozew o wydanie nakazu zaptaty na kwote 849,5 tys. euro,
dotyczyt on kredytu komercyjnego. Sad wydat nakaz zaptaty, Bank czeka na jego uprawomocnienie.

2.2, 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 funkcjonujacego systemu limitowania ryzyka i zarzadzania nim
na poziomie operacyjnym.

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

Kwota ryzyka rynkowego na jaka narazony jest Bank w horyzoncie dziennym okreslana jest za pomocg
metody Value At Risk (VaR) na poziomie ufnosci 97,5%. Wedtug stanu na koniec czerwca 2016 roku VaR
wynidést 217,8 tys. zt. Ryzyko walutowe wyniosto 21,1 tys. zt, podczas gdy ryzyko stopy procentowej
196,7 tys. zt.
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Ryzyko stopy procentowej wynika z narazenia wyniku finansowego oraz kapitatu Banku na niekorzystny
wptyw zmian stop procentowych. Bank zarzadza lukg stopy procentowej poprzez dopasowywanie
terminow przeszacowan aktywow i zobowigzan. Wrazliwos¢ portfela Banku na ekstremalne zaburzenia
stop procentowych jest okreslana na podstawie wynikdw testdw warunkéw skrajnych i analiz
scenariuszowych. Ryzyko stopy procentowej mierzone jest m.in. za pomocg wspotczynnika Earnings At
Risk (EaR), ktory osiggnat na koniec czerwca 2016 r. bezpieczny poziom 5,11%. Pozycje portfela
bankowego narazone na ryzyko stopy procentowej zabezpieczane sg 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 uwzgledniajaca przewidywane sptaty i wyptaty kredytow. Ryzyko walutowe
ograniczane jest za pomocg 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 ptynnosci

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

W zwigzku z niedopasowaniem termindw zapadalnosci pomiedzy dtugoterminowymi papierami
wartosciowymi a wymagalnoscig aktywow, wieksze bezpieczenstwo ptynnoséci gwarantowane jest przez
utrzymywanie rezerw ptynnych aktywdéw na wypadek nieprzewidzianych zdarzen.

Na koniec czerwca 2016 roku rezerwy ptynnosciowe stanowity ok. 12,3 % sumy bilansowej. Bank nie jest
narazony na ryzyko refinansowania w krotkich okresach do zapadalnosci oraz na ryzyko wycofywania
$rodkdw depozytowych przez najwiekszych deponentdéw, z uwagi na niewielki udziat bazy depozytowej
od sektora niefinansowego w sumie bilansowej (3,01%).

W pierwszej potowie 2016 roku finansowanie dziatalnosci kredytowej Banku odbywato sie przede
wszystkim poprzez emisje listow zastawnych w PLN i EUR. Sytuacja diugoterminowa Banku pod
wzgledem ptynnosci jest stabilna. Znaczny udziat w finansowaniu dtugoterminowych wierzytelnosci
kredytowych majq zaciggane kredyty otrzymane z mBanku S.A..

Z powodu koniecznosci zachowania wskaznikow ptynnosciowych na odpowiednim poziomie, potrzeby
zniwelowania niedopasowania struktury aktywdéw do finansujacych je zobowigzan oraz zwiekszenia
stabilnosci zrodet finansowania, mBank Hipoteczny bedzie kontynuowat dziatania zmierzajace do zamiany
finansowania krétkoterminowego na finansowanie w postaci nowych emisji listdw zastawnych o okresie
zapadalnosci 5 lat i wiecej.

Udziat stabilnych zZrdédet finansowania i rezerw ptynnosciowych adekwatnych do skali dziatalnosci Banku
warunkuje spetnienie normy dtugoterminowej ptynnosci ptatniczej M4 uchwalonej przez KNF.
Wspétczynnik M4 na koniec czerwca 2016 roku wynidst 1,080. Normy ptynnosci krétkoterminowej M1
i M2 zostaty utrzymane na bezpiecznym poziomie odpowiednio 1 055 929 tys. zt i 2,868. Norma M3
wyniosta 83,000.

Poziom wykorzystania limitu zobowigzan, wynikajacego z art. 15.2 ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych na dzien 30 czerwca 2016 roku wynosit 75,5%. W I poétroczu 2016 roku limit ten
nie byt przekroczony.

Na koniec czerwca 2016 r. $rednia wymagalno$¢ emitowanych listéw zastawnych wynosita 4,9 roku dla
hipotecznych listow zastawnych i 0,2 roku dla publicznych listéw zastawnych, natomiast S$rednia
wymagalnos¢ zaciggnietych dtugoterminowych depozytéw oraz kredytéw otrzymanych z innych bankdéw
wyniosta 3,9 roku. Marza wyemitowanych w 2016 roku hipotecznych listdéw zastawnych wyniosta Srednio
0,52%, przy $rednim okresie do wykupu wynoszgacym 4,6 roku. W 2016 roku nie emitowano publicznych
listédw zastawnych
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2.4, Ryzyko operacyjne

Gtéwnym czynnikiem wptywajacym na profil ryzyka operacyjnego w badanym okresie jest efekt zmian
w profilu dziatalnosci operacyjnej (rozszerzenie zakresu dziatalnosci Banku o hipoteczne kredyty
detaliczne) oraz istotna skala dziatalnosci powierzana podmiotom zewnetrznym. Bank dostosowat swoje
procedury wewnetrzne i praktyke dziatania w celu zapewnienia witasciwej kontroli kategorii ryzyka
zwigzanych z tymi czynnikami. W celu wtasciwego zarzadzania ryzykiem zwigzanym z powierzaniem
czynnosci wdrozono strukture obejmujgacq komorki biznesowe i komodrke compliance. Podstawowym
narzedziem do monitorowania poziomu ryzyka zwigzanego z powierzaniem czynnosci sa dokonywane,
zarowno przed nawigzaniem wspotpracy, jak i okresowo w czasie wspoétpracy, oceny ryzyka zlecanych
proceséw ,outsourcingowych” oraz oceny ryzyka podmiotdéw realizujgcych czynnosci na zlecenie Banku.
Bank oceniajac ryzyko bierze pod uwage wzgledng istotno$¢ powierzonych czynnosci oraz analizuje
ryzyko niewykonania lub niewtasciwego wykonania ustugi. W ramach tych analiz uwzgledniane sg plany
ciggtosci dziatania podmiotow realizujgcych zlecone czynnosci oraz potencjalne mozliwosci ograniczenia
ryzyka poprzez ubezpieczenia.

Wraz z wprowadzeniem kredytowania detalicznego uruchomione zostaty mechanizmy detekgcji
i zarzadzania ryzykiem operacyjnym w tym obszarze. Uruchomiony zostat proces wykrywania oszustw
oraz mechanizmy rejestracji i analizy btedéw w transakcjach oraz reklamacji klientow. Bank obserwuje
wszelkie zmiany majace wptyw na profil ryzyka operacyjnego. Jak dotad zebrane dane nie wskazujq na
podwyzszenie poziomu ryzyka operacyjnego w linii bankowos$¢ detaliczna. W miare rozwoju portfela
kredytéw udzielanych osobom fizycznym mozna spodziewac sie przyrostu strat dla tej linii biznesowej, co
jednak z uwagi na specyfike prowadzonej dziatalnosci nie powinno osiggnaé¢ dystrybucji ryzyka
operacyjnego charakterystycznej dla bankéw komercyjnych. Zjawisko to jest przedmiotem statego
monitorowania. W zwigzku ze specyfikq prowadzonej dziatalno$ci, mimo przyrostu wartosci portfela
detalicznych kredytow hipotecznych, straty operacyjne wcigz obcigzajg gtownie linie biznesowg
bankowosci komercyjnej.

W Banku funkcjonuje Plan Ciggtosci Dziatania wdrozony w 2014 r. zgodnie z norma ISO 22301 i od tego
czasu okresowo testowany. Jest on zgodny z zaleceniami wynikajacymi z Rekomendacji D KNF. Celem
Planu jest wdrozenie mechanizmdéw zapewniajacych utrzymanie dziatalnosci mBanku Hipotecznego
w zakresie zdefiniowanym lista proceséow krytycznych w okresie do pieciu dni. Plan ten jest testowany
minimum dwa razy w roku, a lista proceséw krytycznych podlega analizie i aktualizacji nie rzadziej niz
raz na dwa lata. Dzialania doskonalgce plan, zgodnie z przyjetymi regulacjami wewnetrznymi, sa
mierzone, a Zarzad jest o nich informowany. W ramach spetnienia postulatu rozliczalnosci w systemach
informatycznych, wdrozone zostaty systemy monitoringu zdarzen i powiadamiania wraz z wewnetrznymi
procedurami bezpieczenstwa dla poszczegdlnych systemoéw informatycznych, dla ktérych wykonywana
jest ocena ryzyka bezpieczenstwa IT. Ponadto, system zarzadzania bezpieczenstwem informacji zostat
uzupetniony o przebudowane procesy: zarzadzania bezpieczenstwem fizycznym i srodowiskowym Banku
oraz zarzadzania wiedzg w zakresie bezpieczenstwa informacji (podnoszenie $wiadomosci). Procesy
zostaty wiaczone w catosciowag polityke ustugowego modelu zarzadzania IT. Zwazywszy na
prawdopodobienstwo wystgpienia sytuacji kryzysowych w obszarach zwigzanych z zarzgdzaniem
ptynnoscig Banku, ryzykiem walutowym lub ryzykiem stopy procentowej Bank posiada ,Plan awaryjny na
wypadek kryzysu ptynnosci”. Dodatkowo w Banku funkcjonuje réwniez ,Plan awaryjny na wypadek
nieoczekiwanych, radykalnych zmian cen na rynku nieruchomosci”.

Czynniki wptywajace na podwyzszenie poziomu narazenia Banku na ryzyko operacyjne:

m zmiany w strukturze organizacyjnej,
m liczba prowadzonych projektdw oraz przedsiewzie¢ informatycznych,
m fluktuacja pracownikoéw,

m zmiany w profilu dziatalnosci operacyjnej, zwigzane z rozwojem detalicznego portfela kredytow
hipotecznych w oparciu o zawarte umowy outsourcingowe zardwno w obszarze biznesowym, jak
i technologii informatycznej.
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Wraz z rozszerzeniem dziatalnosci o sprzedaz kredytéw detalicznych Bank moze spodziewac sie:

m przyrostu liczby reklamacji i roszczen osoéb fizycznych wobec Banku,
m wiekszej liczby fraudéw kredytowych — prob wytudzenia kredytéw przez osoby fizyczne.

Bank bedzie obserwowat i analizowat wszelkie zmiany majace wptyw na profil ryzyka.

Czynniki stabilizujace poziom narazenia Banku na ryzyko operacyjne:

m wdrozony w Banku system zarzadzania ryzykiem operacyjnym,
m prosta struktura organizacyjna, brak podmiotéw zaleznych,

m niewielka skala i stopien ztozonosci dziatalnosci, wynikajacy ze specyfiki charakterystycznej dla
bankdéw hipotecznych,

m brak ustug bankowosci elektronicznej,

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

m plany ciggtosci dziatania Banku,
m wysoko wykwalifikowana kadra,

m skuteczny system kontroli wewnetrznej.
2.5. Ryzyko inwestycji w listy zastawne

W I potowie 2016 roku profil ryzyka inwestycji w listy zastawne emitowane przez mBank Hipoteczny nie
ulegt zmianie. Papiery te sg instrumentem finansowym o niskim ryzyku inwestycyjnym, wynikajacym
Zz wymogow wielostopniowego zabezpieczenia ich emisji i obrotu przez emitenta, zgodnych z Ustawa
o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Poza spetnianiem przez Bank szeregu wymogdéw
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 réwniez prowadzona przez Bank od wielu lat konserwatywna polityka wyceny
nieruchomosci, stanowigcych ich zabezpieczenie. Zgodnie ze znowelizowang ustawg o bankach
hipotecznych i listach zastawnych minimalny poziom nadzabezpieczenia hipotecznych i publicznych listow
zastawnych od 1 stycznia 2016 roku wynosi 10%.

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.

2.6. System kontroli wewnetrznej

W Banku funkcjonuje system kontroli wewnetrznej, w ramach ktérego wyodrebnia sie:

1) funkcje kontroli - majaca za zadanie zapewnienie przestrzegania mechanizméw dotyczacych
w szczegolnosci zarzadzania ryzykiem Banku. Mechanizmy kontroli wewnetrznej stanowig integralng
czes$¢ codziennej dziatalnosci Banku.

2) Departament Compliance - komodrke ds. zgodnosci majacq za zadanie identyfikacje, ocene,
kontrole i monitorowanie ryzyka braku zgodnosci dziatalnosci Banku z przepisami prawa,
regulacjami wewnetrznymi i standardami rynkowymi oraz przedstawianie raportéw w tym
zakresie.Celem Banku w zakresie zarzadzania ryzykiem braku zgodnosci jest unikniecie
potencjalnych stratfinansowych, sankcji prawnych, pogorszenia reputacji Banku jako skutkéow
nieprzestrzegania prawa, rekomendacji i wytycznych organéw nadzoru oraz przyjetych standardow
postepowania.

Zakres dziatania Departamentu Compliance obejmuje w szczegdlnosci:
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m kompleksowe monitorowanie i koordynowanie zarzadzania ryzykiem braku zgodnosci w Banku,
w tym tworzenie i weryfikacje mechanizmdéw zarzadzania ryzykiem braku zgodnosci

m realizacje zadan dotyczacych:
e przeciwdziatania praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu
e ochrony danych osobowych
o outsourcingu bankowego
o zapobiegania konfliktom interesow, naduzyciom i korupcji
e nadzoru nad procesem rozpatrywania reklamacji i skarg klientéw

e informacji poufnych w rozumieniu Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku

3) Departament Audytu Wewnetrznego - niezalezng komorke audytu wewnetrznego majaca za
zadanie badanie i ocene w sposdb niezalezny i obiektywny adekwatnosci systemu zarzadzania
ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej. Audyt wewnetrzny wspiera Bank w osigganiu celéw
poprzez systematyczne i zdyscyplinowane podejscie do badania, oceny i doskonalenia skutecznosci
proceséw zarzadzania ryzykiem, kontroli i tadu organizacyjnego.

W ramach swojej dziatalnosci audyt wewnetrzny swiadczy ustugi:

m Zapewniajace- obejmujace obiektywna ocene dowoddw, dokonywang przez audytorow
wewnetrznych w celu dostarczania niezaleznej opinii oraz wnioskdw w odniesieniu do procesu,
systemu lub innego zagadnienia,

m doradcze - obejmujace doradztwo i pokrewne dziatania ustugowe, ktérych charakter i zakres sg
szczegdtowo uzgodnione ze zleceniodawcyg, i ktérych zamierzeniem jest przysporzenie wartosci
oraz usprawnienie proceséw tadu organizacyjnego, zarzadzania ryzykiem i kontroli wewnetrznej.

Departament Audytu Wewnetrznego w zakresie realizowanych funkcji podlega okresowej ocenie
niezaleznego kompetentnego podmiotu spoza Banku. Wyboér podmiotu dokonywany jest przez
Zarzad Banku i akceptowany przez Komitet ds. Audytu. Ocena pracy obejmuje zgodnos¢ audytu
wewnetrznego ze Standardami IIA, Rekomendacjg H oraz najlepszymi praktykami rynkowymi.

2.7. Polityka wynagrodzen

Bank prowadzi program wynagrodzen dla Zarzadu Banku oraz os6b majacych istotny wptyw na profil
ryzyka Banku oparty na akcjach fantomowych rozliczanych w srodkach pienieznych. Swiadczenia te sg
rozliczane zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”. Wartoé¢ z wyceny akcji fantomowych
powieksza koszty danego okresu w korespondencji z zobowigzaniami. Koszty rozpoznawane sg w czasie
przez caty okres nabywania uprawnien i ujmowane w ,0gdlnych kosztach administracyjnych”. Akcje
fantomowe przyznawane sg w liczbie wynikajacej 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. Wyptata z akcji fantomowych uzalezniona jest od s$redniej
wyceny tych akcji uzyskanej z dwdch wartosci: wartosci akcji fantomowej na koniec okresu rocznego
poprzedzajacego dzien wyptaty i wartosci akcji fantomowej na koniec pierwszego pdirocza roku,
w ktérym ma nastgpi¢ wypfata w danym okresie sprawozdawczym. Wspomniana s$rednia wartosc jest
mnozona przez liczbe akcji fantomowych przypadajacych do realizacji w danym okresie, a wynik tego
dziatania okresla kwote wyptaty gotdwkowej wynikajacej z posiadanych akcji fantomowych. Ostateczna
warto$¢ premii, stanowigca iloczyn liczby akcji, oraz przewidywanej ich wartosci na date bilansowq
poprzedzajacq realizacje kazdej z odroczonych transz jest dyskontowana aktuarialnie. Zdyskontowang
kwote pomniejsza sie o zdyskontowane aktuarialnie na ten sam dzien kwoty rocznych odpiséw na
rezerwe. Dyskonto aktuarialne oznacza iloczyn dyskonta finansowego i prawdopodobienstwa dotrwania
kazdego

z uczestnikow indywidualnie do momentu catkowitego nabycia uprawnien do kazdej z odroczonych
transz. Kwoty rocznych odpisdw obliczane s zgodnie z metodg prognozowanych uprawnien
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jednostkowych (,,Projected Unit Credit Method”). Prawdopodobienistwo, o ktérym mowa powyzej ustalone
zostato metoda ryzyk wspoétzawodniczacych (,Multiple Decrement Model”), gdzie pod uwage wzieto trzy
nastepujace ryzyka: mozliwos¢ zwolnienia sie z pracy, ryzyko catkowitej niezdolnosci do pracy, ryzyko
$mierci.

3. Rynek nieruchomosci w Polsce w pierwszym poétroczu 2016 roku

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych!

Pierwsze dwa kwartaty 2016 roku przyniosty rekordowy poziom sprzedazy mieszkan na rynku
pierwotnym. Liczba transakcji liczona tacznie dla szesciu rynkéw wyniosta 29,4 tys. mieszkan, co
stanowi wzrost w poréwnaniu do tacznej sprzedazy osiagnietej w II potroczu 2015 roku o ponad
6,5%.

W Ii II kwartale do sprzedazy wprowadzono 31,4 tys. mieszkan (wzrost o ok. 14,6% I potrocza
2016r. w stosunku do II poétrocza 2015 r.). kacznie w ostatnich czterech kwartatach
wprowadzono do sprzedazy ok. 58,8 tys. lokali mieszkalnych (wzrost o ok. 21,2% r/r).

Mimo dobrej sprzedazy oferta lokali na rynku pierwotnym wzrosta o ok. 2,5 tys. i na koniec
I potrocza 2016 r. wyniosta ok. 51,0 tys. mieszkan (wzrost o ok. 5,2% r/r). Najwiekszy wzrost
zostat odnotowany w todzi (16,1% r/r), Wroctawiu (12,3% r/r) oraz w Warszawie (10,1% r/r).
W Krakowie oferta pozostata na stabilnym poziomie, a spadek liczby lokali dostepnych w ofercie
na rynku pierwotnym nastapit w Poznaniu (ok. 7,0% r/r) oraz Tréjmiescie (2,7% r/r).

Ceny transakcyjne mieszkan na rynkach pierwotnych i wtérnych, w najwiekszych miastach
w Polsce wykazywaty niewielkie zmiany. Srednia zmiana kwartat do kwartatu cen transakcyjnych
za 1 m2 na rynku pierwotnym wyniosta ok. 1,7%, natomiast na rynku wtérnym ceny spadty o ok.
1,6%:;

Historycznie najwyzszy poziom sprzedazy znaczaco wptynat na zmiane struktury oferty dostepnej
na pierwotnym rynku mieszkaniowym zwtaszcza w kontekécie wyprzedazy mieszkan gotowych.
Na koniec II kwartatu 2016 r. mieszkania oddane do uzytku w 2014 r. i wczesniej stanowity ok.
4% oferty deweloperskiej, 5% oferty to mieszkania z terminem oddania w 2015 r., ok. 25%
projektow zostato lub bedzie oddanych w 2016 r., a 66% oferty zostanie oddane w 2017 r. lub
pbzniej;

Na relatywnie wysokim poziomie utrzymywato sie zainteresowanie zakupami mieszkan na
wynajem. Najnizsze od 1990 roku oprocentowanie lokat, utrzymujaca sie deflacja oraz stabilne
czynsze sprzyjaty wysokiej atrakcyjnosci inwestycji w mieszkania na wynajem.

Dostepnos¢ mieszkania za przecietne wynagrodzenie w wiekszosci analizowanych miast
utrzymata sie na stabilnym poziomie.

Istotny wptyw na funkcjonowanie rynku mieszkaniowego moze przynies¢ uchwalona 14 kwietnia
ustawa regulujgca obrét nieruchomosciami rolnymi. Wprowadzone przepisy spowodowaty szeroko
idgce zmiany w zakresie kredytowania osdb fizycznych i prawnych, starajacych sie o pozyskanie
finansowania na zakup i zabudowe nieruchomosci rolnych.

W czerwcu zostat rowniez przedstawiony przez rzad program "Mieszkanie plus". Program bedzie
sie opierat na trzech filarach: Narodowym Funduszu Mieszkaniowym, w ktérym skupione bedg
nalezace do Skarbu Panstwa grunty, wspieraniu budownictwa spotecznego i spétdzielczego, oraz
na Indywidualnych Kontach Mieszkaniowych, na ktérych Polacy beda mogli oszczedzaé¢ na kupno
albo remont swojego mieszkania.

! Analiza rynku mieszkaniowego dotyczy 6 gtdwnych miast: Warszawa, Krakéw, £édz, Wroctaw, Poznan, Gdansk.
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Rynek nieruchomosci komercyjnych

Wolumen transakcji zawartych w I potowie 2016 r. na rynku nieruchomosci komercyjnych wyniost
ok. 2 mld EUR.

Na rynkach widoczna jest kompresja stop kapitalizacji za najlepsze aktywa. Stopy kapitalizacji za
nieruchomosci typu "prime" na rynku biurowym wynoszg ok. 6%, na rynku handlowym ok. 5,5%,
a magazynowym ok. 7%.

Nieruchomosci biurowe?

Warszawa niezmiennie pozostaje najwiekszym rynkiem biurowym w Polsce, catkowite zasoby na
koniec II kwartatu 2016 r. powiekszyty sie o kolejne 350 tys. m2 i wyniosty blisko 5,0 min m2
powierzchni.

Na warszawskim rynku w aktywnej budowie pozostaje okoto 550 tys. m2 nowej powierzchni
biurowej.

taczny wolumen umoéw najmu podpisanych w stolicy w I potowie 2016 roku wynidst ok. 360 tys.
m2 i byt to wynik o ok. 7,7 % nizszy od zanotowanego w I potowie 2015 r.

Najwieksze obiekty oddane do uzytkowania w Warszawie to biurowce Warsaw Spire A
(59 tys. m2) oraz Q22 (46 tys. m2). Nigdy wczeséniej w historii polskiego rynku biurowego,
w jednym roku, na rynek nie trafity biurowce o tak duzej powierzchni najmu.

Na koniec pierwszego poéfrocza 2016 r. faczne zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej
w miastach regionalnych wyniosty okoto 3 665 200 m2. Najwiecej powierzchni zlokalizowane jest
w Krakowie (blisko 832 900 m2), Wroctawiu (757 100 m2) oraz Trojmiescie (629 300 m2).

W pierwszym potroczu 2016 r. do uzytkowania oddano projekty o tfacznej powierzchni
przekraczajacej 219 500 m2. Najwiecej nowej powierzchni - prawie 66 500 m2 - ukonczono
w Krakowie oraz Tréjmiescie (52 700 m2).

Na gtéwnych rynkach regionalnych do wynajecia od zaraz pozostawato 395 700 m2 powierzchni
biurowej. Najwyzszy wspoétczynnik powierzchni niewynajetej odnotowano w Szczecinie - 17,7 %,
najnizszy w Krakowie - 6,0%.

Stawki wywotawcze pozostaty na stabilnym poziomie, deweloperzy wykazujg duza elastycznosé

w trakcie negocjacji poza czynszowych warunkdédw najmu, takich jak udziat w kosztach
wykonczenia powierzchni, czy tez wakacje czynszowe.

Nieruchomosci handlowe

Catkowite zasoby powierzchni handlowej w Polsce powiekszyty sie w pierwszej potowie 2016 roku
o kolejne 117 tys. m2 do poziomu 13,3 min m2.

Najwiekszy wzrost nowej podazy odnotowano w gtdéwnych aglomeracjach, gdzie zrealizowano
prawie 65% nowej powierzchni.

Najwieksze projekty otwarte w analizowanym okresie to miedzy innymi Galeria Karuzela
we Wrzesni (12 tys. m2) oraz Galeria Awangarda w Bartoszycach (6 tys. m2).

W dalszym cigqgu utrzymuje sie trend remodelingu, rekomercjalizacji oraz rozbudowy starszych
obiektéow handlowych w celu dostosowania do aktualnych warunkédw panujacych na rynku.
Jednym z ostatnich tego typu przyktaddéw jest centrum handlowe Galeria Zaspa w Gdansku. Ten
23-letni obiekt, poprzednio funkcjonujacy jako ETC Gdansk, zostat w petni zmodernizowany
i ponownie otwarty w II kw. 2016 r.

Na koniec II potowy 2016 r. w budowie pozostawato okoto 610 tys. m2 nowej powierzchni
handlowej z czego najwieksze obiekty zlokalizowane sa w duzych aglomeracjach: Posnania

2 Analiza rynku biurowego dotyczy 7 gtdwnych miast: Warszawa, Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Katowice.

23



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w I pétroczu 2016 roku

w Poznaniu (98 tys. m2), Wroclavia we Wroctawiu (64 tys. m2), Forum Gdansk (62 tys. m2),
Galeria Potnocna w Warszawie (64 tys. m2), Serenada w Krakowie (42 tys. m2).

m Wzrost popularnosci projektéw typu mixed-use, ktére taczg w sobie nie tylko funkcje handlowe,
ale rowniez biurowe i kulturalne.

m Catkowita wartos$c transakcji inwestycyjnych dotyczacych sektora handlowego w II kw. 2016 r.
szacowana jest na ok. 893 milionéw EUR, czyli osiem razy wiecej niz w analogicznym okresie roku
poprzedniego (106 milionédw EUR). Tak wysoki wolumen wigze sie przede wszystkim z finalizacjq
transakcji nabycia przez Redefine 75% udziatéw w portfelu nieruchomosci komercyjnych w Polsce
firmy Echo Investment.

m W minionych miesigcach nie odnotowano znaczacych zmian w wysokosci stawek czynszu za
powierzchnie handlowe. W dalszym ciggu najdrozsza lokalizacjg pozostaje Warszawa w ktorej
czynsze ,prime” za najlepsze lokale o powierzchni do 100 m2 w najbardziej prestizowych centrach
handlowych przekraczajg 100 EUR/m2/miesiac.

m Poziom pustostanow pozostaje na niskim poziomie.

Nieruchomosci magazynowe

m Catkowite zasoby powierzchni magazynowej w Polsce powiekszyty sie na koniec I potowy 2016
roku o kolejne 660 tys. m2 i wyniosty 10,4 min m2.

m Najwiecej nowej powierzchni magazynowej oddano w okolicach Warszawy (144 tys. m2),
Poznaniu (122 tys. m2) oraz w rejonie Polski Centralnej (115 tys. m2).

m Aktywnos¢ deweloperéw w dalszym ciggu pozostaje wysoka - obecnie w fazie realizacji w catej
Polsce jest 856 tys. m2.

m Na koniec czerwca 2016 r. na analizowanych rynkach niewynajete pozostawato 563 tys. m2
powierzchni magazynowej. Wskaznik pustostandw uksztattowat sie na poziomie 5,3%.

m Ponad potowa istniejacej podazy nadal jest w rekach czterech gtdwnych graczy rynkowych
tj. Prologis, SEGRO, Logicor, Goodman oraz ich partnerdw.

m  Wzrost udziatu inwestycji o charakterze spekulacyjnym.

m Obserwowana jest stabilizacja stawek czynszowych, jednak na rynkach z niskim wskaznikiem
pustostanéw prognozowany jest ich delikatny wzrost.

m Wazrost zainteresowania mniejszymi rynkami magazynowymi (Szczecin, Rzeszow) zaréwno po
stronie deweloperéw, jak i najemcéw.

4. Kierunki rozwoju i najwazniejsze elementy strategii Banku

Misjg mBanku Hipotecznego jest rozwiniecie efektywnego mechanizmu finansowania rynku
nieruchomosci poprzez emisje dtugoterminowych dtuznych papieréw wartosciowych - listébw zastawnych.

Wizja Banku jest bezpieczny, trwaty, dochodowy i diugoterminowy wzrost prowadzacy do utrzymania
silnej pozycji lidera na zmieniajacym sie i coraz bardziej wymagajacym rynku listéw zastawnych poprzez
wykorzystanie 15 lat doswiadczen, specjalistycznych kompetencji oraz potencjatu marki mBanku, a takze
wzmocnienie pozycji Banku na rosnacym rynku finansowania nieruchomosci komercyjnych
i mieszkaniowych.

W czerwcu 2016 roku Bank dokonat przegladu i aktualizacji zatozen strategii na kolejne lata (2016-2019)
przyjetej w 2015 roku. Gtéwne kierunki rozwoju oraz cele strategiczne pozostaja aktualne.

Strategia biznesowa formutuje dwa gtéwne cele strategiczne dla Banku na lata 2016-2019:

m zbudowanie jak najwiekszego portfela aktywow nieruchomosciowych w ramach obowigzujacej
strategii zarzadzania ryzykiem, spetniajacych kryteria zabezpieczenia listdw zastawnych,
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m  maksymalne wykorzystanie listbw zastawnych, jako narzedzia refinansowania portfela
dtugoterminowych kredytow hipotecznych.

Od 2013 roku Bank realizuje strategiczny projekt, oparty na modelu wspdtpracy z mBankiem w zakresie
budowy i refinansowania portfela detalicznego poprzez emisje listdw zastawnych. We wrzesniu
2013 roku uruchomit udzielanie kredytow hipotecznych dla oséb fizycznych, ktére oferowane sg za
posrednictwem sieci sprzedazy mBanku. Dotyczy to kredytow spetniajgcych kryteria wpisu do rejestru
zabezpieczenia listow zastawnych i potencjalnie stanowigce podstawe ich emisji. W III kwartale
2014 roku budowa portfela kredytéw detalicznych zostata dodatkowo wsparta poprzez wdrozenie modelu
poolingowego polegajacego na przejmowaniu juz istniejacego portfela detalicznych kredytow
hipotecznych mBanku. W 2014 roku przeprowadzono dwie transakcje tego typu, a w 2015 roku cztery.
W 2016 roku Bank kontynuowat dziatania polegajace na budowie nowego portfela hipotecznych kredytéw
detalicznych pozyskiwanych w formule wspétpracy z mBankiem, doskonaleniu procesu kredytowego,
przejmowaniu portfela kredytéow detalicznych od mBanku w ramach modelu poolingowego (trzy kolejne
transakcje poolingowe) oraz refinansowaniu tego portfela poprzez emisje listdw zastawnych.

Strategia sprzedazy kredytow na nieruchomosci komercyjne

W latach 2016-2019 Bank bedzie stopniowo ograniczat finansowanie projektéw ponizej 10 min zt i bedzie
koncentrowat swoja uwage na finansowaniu przedsiewzie¢ o wartosci przekraczajacej 10 min zt (wraz
z limitem na transakcje pochodne) i mieszczacych sie ponizej limitu koncentracji kredytowej (obecnie
35 mIn euro). Priorytetem Banku bedzie finansowanie nieruchomosci komercyjnych o niskim ryzyku
inwestycyjnym, charakteryzujacych sie wysokim standardem, zlokalizowanych w duzych i $rednich
os$rodkach miejskich, natomiast w mniejszych jedynie w przypadku pierwszorzednych lokalizacji. Bank
bedzie finansowat w szczegdlnosci nieruchomosci z nastepujacych segmentéw:

m biurowce,
m magazyny,

m powierzchnie handlowe i ustugowe.

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

W drugiej kolejnosci Bank skupi sie na pozyskiwaniu klientédw z obszaru finansowania deweloperdw
komercyjnych. Kredyty te po zakonczeniu fazy budowy bedg konwertowane na dtugoterminowe kredyty
refinansowe.

Ponadto, w latach 2016-2019, korzystajac z dotychczasowych doswiadczen w finansowaniu inwestycji
mieszkaniowych, Bank bedzie nadal kredytowat projekty z zakresu finansowania deweloperéw
mieszkaniowych. Kredyt bedzie oferowany deweloperom posiadajgcym sukcesy rynkowe, mogacym
wykaza¢ sie doswiadczeniem, praktyka, wyczuciem rynku i dobrze przygotowanymi projektami
dostosowanymi do potrzeb rynku. Przede wszystkim Bank bedzie kontynuowat wspodtprace
z deweloperami, z ktérymi wczesniej zrealizowat z sukcesem projekty mieszkaniowe.

Strategia wobec klientéw detalicznych

Realizujac strategie na lata 2016-2019 mBank Hipoteczny bedzie rozwijat dziatalno$¢ w obszarze
detalicznym w zakresie budowy portfela kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych, zaréwno poprzez
sprzedaz nowych kredytéw jak i transfer istniejgcego portfela kredytéw z mBanku i jego refinansowanie
listami zastawnymi.

Bank bedzie korzystat z wiasnych doswiadczen oraz doswiadczenia Grupy mBanku na tym rynku,
kierujac sie kryteriami kwalifikujgcymi kredyty do emisji listow zastawnych. Aspiracjg Grupy mBanku
bedzie zwiekszenie udziatu w finansowaniu rynku kredytow hipotecznych dla osoéb fizycznych do okoto
10% w perspektywie 2019 r.
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Strategia refinansowania mBanku Hipotecznego

Dziatalno$¢ mBanku Hipotecznego w latach 2016-2019 bedzie finansowana z pieciu gtéwnych zrodet:

m listdw zastawnych, w tym:

e zabezpieczonych detalicznymi kredytami hipotecznymi (w PLN),
e zabezpieczonych komercyjnymi kredytami hipotecznymi (w PLN, EUR),

m obligacji wtasnych,
m dtugoterminowych linii kredytowych (w PLN, EUR),
m pozyczki podporzadkowanej uzyskanej od mBanku SA,

m kapitatdw wiasnych.

Zwiekszajac w najblizszych latach sume bilansowa, mBank Hipoteczny bedzie dazyt do budowania takiej
struktury aktywéw, ktéora w ramach obowigzujacych regulacji prawnych pozwoli na wyemitowanie
mozliwie najwiekszego wolumenu listéw zastawnych.

Planowane sg emisje zaréwno w PLN jak i denominowane w EUR. Zgodnie z obecna praktyka terminy
zapadalnosci poszczegdlnych transz bedg miescity sie w szczegdlnosci w przedziale 5-10 lat.

5. Wiadze Banku

Akcjonariusze

taczna liczba akcji zwyktych na 30 czerwca 2016 roku wyniosta 2 990 000 sztuk o wartosci nominalnej
100 zt na akcje. W dniu 2 czerwca 2016 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate
w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego oraz pozbawienia akcjonariusza prawa poboru akcji, na
mocy ktdrej nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktadowego do kwoty 309 000 000,00 zt w drodze emisji
100 000 akcji zwyktych imiennych serii G o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda i cenie emisyjnej
1 000,00 zt. Nowe akcje zostaty zaoferowane do objecia spotce mBank S.A. w drodze subskrypcji
prywatnej. Akcje zostaty w petni optacone 24 czerwca 2016 roku. W dniu 1 sierpnia 2016 roku sad
rejestrowy dokonat wpisu do rejestru przedsiebiorcéw podwyzszonego kapitatu zaktadowego.

Bank nie wyemitowat akcji uprzywilejowanych, zadne ograniczenia praw zwigzanych z akcjami nie

wystepujg. Wszystkie akcje uczestnicza w jednakowym stopniu w podziale dywidendy. Wszystkie
wyemitowane akcje sg w petni optacone. Bank nie posiada akcji wiasnych.

Na dzien 30 czerwca 2016 struktura wiasnosciowa zarejestrowanego kapitatu akcyjnego Banku
przedstawiata sie nastepujaco:

Glosy na Walnym

Zarejestrowany Akcje/Udziat Zgromadzeniu
Nazwa akcjonariusza kapitat akcyjny w Akcjonariuszy
tys. zt . o Liczba w -
mBank S.A. 299 000 000 2 990 000 100,00 2 990 000 100,00
Razem 299 000 000 2 990 000 100,00 2 990 000 100,00

Bank nie wspotpracuje z miedzynarodowymi instytucjami publicznymi.

Zarzad
Wedtug stanu na 30 czerwca 2016 roku w sktad Zarzgdu mBanku Hipotecznego wchodzili:

m Piotr Cyburt - Prezes Zarzadu

m Marcin Romanowski — Cztonek Zarzadu
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m Grzegorz Trawinski — Cztonek Zarzadu

m Marcin Wojtachnio - Cztonek Zarzadu.

Powotywanie i odwotywanie cztonkéw zarzadu i ich uprawnienia:

Rada Nadzorcza powotuje i odwotuje cztonkdéw Zarzadu Banku, w tym prezesa Zarzadu.

Powotanie dwdch cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu oraz cztonka zarzadu odpowiedzialnego za
ryzyko nastepuje za zgodq Komisji Nadzoru Finansowego. Z wnioskiem o wyrazenie zgody wystepuje
Rada Nadzorcza.

Zarzad Banku prowadzi sprawy Banku i reprezentuje go, w tym decyduje w sprawach emisji listow
zastawnych i obligacji, podejmujac decyzje co do wielkosci emisji w ramach strategii dziatania
i rocznych planéw finansowych zatwierdzanych przez Rade Nadzorcza. Do zakresu dziatania Zarzadu
Banku nalezg wszelkie sprawy nie zastrzezone do kompetencji innych organdéw Banku, na mocy Statutu
lub przepiséw prawa.

Zasady zmiany statutu

Zgodnie z art. 430 § 1 ksh zmiana statutu wymaga uchwaty walnego zgromadzenia i wpisu do rejestru.
Zgodnie z art. 34 ust. 1 prawo bankowe zmiana statutu banku wymaga zezwolenia Komisji Nadzoru
Finansowego, jezeli dotyczy spraw nizej wymienionych tj.:

m firma, ktéra powinna zawiera¢ wyodrebniony wyraz "bank" i odrdzniac sie od nazw innych bankdw
oraz wskazywaé, czy jest to bank panstwowy, bank w formie spdtki akcyjnej czy bank
spotdzielczy;

m siedziba, przedmiot dziatania i zakres dziatalnosci banku z uwzglednieniem czynnosci, o ktérych
mowa w art. 69 ust. 2 pkt 1-7 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi, ktére bank zamierza wykonywac zgodnie z art. 70 ust. 2 tej ustawy;

m organy i ich kompetencje, ze szczegdélnym uwzglednieniem kompetencji cztonkéw zarzadu,
o ktérych mowa w art. 22b ust. 1 p.b., oraz zasady podejmowania decyzji, podstawowg strukture
organizacyjng banku, zasady sktadania os$wiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych,
tryb wydawania regulacji wewnetrznych oraz tryb podejmowania decyzji o zaciggnieciu
zobowigzan lub rozporzadzeniu aktywami, ktérych taczna warto$¢ w stosunku do jednego
podmiotu przekracza 5% funduszy wtasnych;

m zasady funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej;
m fundusze wiasne oraz zasady gospodarki finansowej

oraz uprzywilejowania lub ograniczenia akcji co do prawa gtosu w banku w formie spotki akcyjnej.

Rada Nadzorcza
Sktad Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A. na 30 czerwca 2016 roku:
m Hans-Dieter Kemler - Przewodniczacy RN
m Lidia Jabtonowska-Luba - Wiceprzewodniczaca RN
m Joerg Hessenmueller — Cztonek RN (ztozyt rezygnacje z funkcji z dniem 30 czerwca 2016)
m Cezary Kocik - Cztonek RN
m Michat Popiotek - Cztonek RN
m Dariusz Solski - Cztonek RN
m Mariusz Tokarski — Czionek RN

Rada Nadzorcza w powyzszym skiadzie zostata wybrana na dziesigtg kadencje w dniu 19 kwietnia 2016
roku przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie mBanku Hipotecznego S.A. Skifad Rady Nadzorczej zostat
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uzupetniony w dniu 6 lipca 2016 przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie - na Cztonka Rady Nadzorczej
zostat powotany Pan Christoph Heins.

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

Zgodnie z brzmieniem paragrafu 3 punkt 9 Regulaminu Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A.
ustalanie warunkow kontraktow i wynagrodzen dla cztonkéw Zarzadu Banku nalezy do kompetencji Rady
Nadzorczej.

W ramach Rady Nadzorczej dziatajg dwa Komitety: Komitet ds. Audytu i Komitet ds. Ryzyka.

Komitet ds. Audytu

Wedtug stanu na 30 czerwca 2016 roku w sktad Komitetu ds. Audytu wchodzili:

m Joerg Hessenmueller - Przewodniczacy Komitetu (rezygnacja z dniem 30 czerwca 2016)
m Hans-Dieter Kemler - Cztonek Komitetu

m Dariusz Solski - Cztonek Komitetu

m Mariusz Tokarski - Cztonek Komitetu

Do zadan Komitetu ds. Audytu nalezy:

m monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,

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

m monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej,

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

W I pétroczu 2016 roku Komitet ds. Audytu obradowat jeden raz - dnia 18 kwietnia.

Komitet ds. Ryzyka
Wedtug stanu na 30 czerwca 2016 roku w sktad Komitetu ds. Ryzyka wchodzili:

m Lidia Jabtonowska-Luba - Przewodniczaca Komitetu
m Joerg Hessenmueller - Cztonek Komitetu (rezygnacja z dniem 30 czerwca 2016)
m Hans-Dieter Kemler - Cztonek Komitetu

m Michat Popiotek — Cztonek Komitetu

Do zadan Komitetu ds. Ryzyka nalezy:

m opiniowanie cato$ciowej biezacej i przysztej gotowosci Banku do podejmowania ryzyka,

m opiniowanie opracowanej przez Zarzad Banku strategii zarzadzania ryzykiem w dziatalnosci Banku
oraz przedktadanych przez Zarzad informacji dotyczacych realizacji tej strategii,

m wspieranie Rady Nadzorczej Banku w nadzorowaniu wdrazania strategii zarzadzania ryzykiem
w dziatalnosci Banku przez kadre kierownicza wyzszego szczebla,

m weryfikacja czy ceny pasywow i aktywdéw oferowanych klientom w petni uwzgledniaja model
biznesowy Banku i jego strategie w =zakresie ryzyka, a w przypadku gdy ceny te nie
odzwierciedlajg w odpowiedni sposdb rodzajow ryzyka zgodnie z tym modelem i tg strategia,
przedstawianie Zarzadowi Banku propozycji majacych na celu zapewnienie adekwatnosci cen
pasywow i aktywow do tych rodzajow ryzyka,
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m rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia transakcji miedzy Bankiem
a cztonkami organéw Banku,

m wspieranie Rady Nadzorczej Banku w nadzorowaniu zarzadzania ryzykiem w Banku,

m wspieranie Rady Nadzorczej w zakresie sprawowania nadzoru nad zgodnoscig wdrazanych zmian
w polityce kredytowej ze strategiq i planem finansowym Banku/Grupy mBanku,

m weryfikacja jakosci aktywow,

m wspieranie Rady Nadzorczej Banku w nadzorowaniu wspétpracy Banku z grupa Commerzbank AG
w zakresie skonsolidowanego nadzoru nad ryzykiem i wymiang informacji.

W I pétroczu 2016 roku Komitet ds. Ryzyka obradowat jeden raz - dnia 15 kwietnia.

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 spétek handlowych.

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

m rozpatrzenie i zatwierdzenie rocznego sprawozdania z dziatalnoéci Banku oraz sprawozdania
finansowego za poprzedni rok obrotowy,

m udzielenie cztonkom organéw Banku absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw,

m podziat zysku netto lub pokrycie strat Banku,

m zmiana statutu,

m  wybodr i odwotywanie cztonkow Rady Nadzorczej oraz okreslanie zasad ich wynagradzania,
m podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego Banku,

m likwidacja, zbycie catego przedsigebiorstwa Banku lub potaczenie z innym bankiem,

m  wybdr likwidatoréw i ustalenie ich wynagrodzenia,

m postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzywaniu spoiki
lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru,

m ustalenie terminu wyptaty dywidendy,

m zbycie lub obcigzenie nieruchomosci Banku, na terenie ktérej miesci sie siedziba jego wiadz,
m sprawy wniesione przez Rade Nadzorczg do rozpatrzenia,

m Ssprawy wniesione przez akcjonariuszy w trybie przewidzianym w statucie do rozpatrzenia,

m inne sprawy zastrzezone przez przepisy prawa lub postanowienia Statutu.

6. Pozostate informacje

Kredyty, depozyty i ich oprocentowanie

Podstawowe zmienne stopy procentowe stosowane w Banku, oparte sg na stopie procentowej LIBOR lub
EURIBOR dla kredytéw walutowych oraz WIBOR dla kredytow ztotowych. Wysoko$¢ oprocentowania
kredytu w danym dniu jest rdwna sumie marzy Banku ustalonej w umowie i stopy bazowej.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmiotem bezposrednio dominujgcym wobec mBanku Hipotecznego S.A. jest mBank S.A. Bezposrednig
jednostka dominujaca wobec mBanku S.A. jest spotka Commerzbank AG.
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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,
aich charakter i warunki wynikaty z biezacej dziatalnosci operacyjnej, prowadzonej przez Bank.
Transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzone w ramach zwyktej dziatalnosci operacyjnej
obejmujg kredyty, depozyty, zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréow wartosciowych oraz
transakcje pochodne.

Informacja o spetnianiu przez Czlonkow Rady Nadzorczej i Zarzadu wymogow okreslonych
w art. 22aa ustawy prawo bankowe

W dniu 19 kwietnia 2016 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie mBanku Hipotecznego powotato Rade
Nadzorczg dziesigtej kadencji sktadajacq sie z nastepujacych Cztonkéw: Hans-Dieter Kemler, Lidia
Jabtonowska-Luba, Joerg Hessenmueller, Cezary Kocik, Michat Popiotek, Dariusz Solski, Mariusz Tokarski.

W dniu 6 lipca 2016 roku zostat powotany kolejny Cztonek Rady Nadzorczej - Christoph Heins, w zwigzku
z rezygnacjq z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej przez Joerga Hessenmuellera z dniem 30 czerwca 2016.

Walne Zgromadzenie dokonato weryfikacji i uznato, ze kandydaci na Cztonkéw Rady Nadzorczej spetniaja
wymogi okreslone w art. 22aa Prawa bankowego.

W dniu 18 kwietnia 2016 roku Rada Nadzorcza powotata Zarzad na kolejng kadencje w nastepujacym
skfadzie: Piotr Cyburt, Marcin Romanowski, Grzegorz Trawinski, Marcin Wojtachnio. Rada Nadzorcza
dokonata weryfikacji i uznata, ze osoby powotywane na Cztonkdéw Zarzadu spetniajg wymogi okreslone
w art. 22aa Prawa bankowego.

Postepowania toczace sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej

Informacja dotyczaca toczacych sie postepowan znajduje sie w wybranych danych objasniajacych
Sprawozdania Finansowego.

Wsparcie finansowe pochodzace ze srodkow publicznych

W I potroczu 2016 roku Bank nie otrzymat wsparcia finansowego pochodzacego ze $rodkdw publicznych,
w szczegolnosci na podstawie ustawy z dnia 12 lutego 2009 roku o udzielaniu przez Skarb Panstwa
wsparcia instytucjom finansowym (Dz. U. z 2014 r. poz. 158).

Udzielone przez Bank gwarancje i poreczenia
W I potroczu 2016 roku Bank nie udzielit gwarancji i poreczen.

Zdarzenia po dniu bilansowym
®  Zmiana ratingu

W dniu 1 lipca 2016 roku agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. opublikowata decyzje o podwyzszeniu
ratingu hipotecznych listéw zastawnych emitowanych przez Bank z poziomu ,BBB+” do poziomu ,A”
(perspektywa pozytywna).

Podwyzszenie ratingu nastgpito w wyniku zmian w Ustawie o Listach Zastawnych, ktére weszty w zycie
z dniem 1 stycznia 2016 roku. Pozytywna perspektywa ratingu hipotecznych listéw zastawnych
odzwierciedla oczekiwania agencji Fitch co do ograniczenia w perspektywie rocznej ryzyka kredytowego
i walutowego wierzytelnosci kredytowych Banku z tytutu udzielonych i nabytych kredytéw
zabezpieczonych hipotecznie, znajdujacych sie w rejestrze zabezpieczenia hipotecznych listéw
zastawnych.

W wyniku powyzszej zmiany, rating hipotecznych listéw zastawnych emitowanych przez Bank plasuje sie
w skali inwestycyjnej w kategorii ,A” oznaczajacej wysokg wiarygodnosc¢ kredytowa.
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m  Decyzja Zarzadu Banku o przeniesieniu rachunkéw bankowych do mBanku S.A.

w zwigzku z podpisaniem przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej w dniu
30 czerwca 2016 roku ustawy z dnia 10 czerwca 2016 roku o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym,
systemie gwarantowania depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji uchylajacej w art. 348 podstawe
prawng prowadzenia rachunkéw bankowych przez banki hipoteczne Zarzad mBanku Hipotecznego S.A.
w dniu 12 lipca 2016 roku Uchwatg Nr 85/2016 podjat decyzje o przeniesieniu dotychczasowej obstugi
klientow Banku w zakresie prowadzenia rachunkéw zastrzezonych oraz zamknietych rachunkow
powierniczych do mBanku w drodze wspdlnego oferowania klientom produktéw mBanku S.A.
spetniajacych ustalone wymogi funkcjonalnosci.

m  Zawarcie umowy depozytowej

W dniu 25 lipca 2016 roku zostata zawarta umowa depozytowa pomiedzy mBank S.A. a mBankiem
Hipotecznym S.A. na mocy ktérej mBank S.A. zobowigzuje sie do ztozenia w mBanku Hipotecznym S.A.
depozytu, ktérego wysokos¢ nie przekroczy 150 000 tys. zt.

m  Rejestracja podwyzszonego kapitatu akcyjnego

W dniu 1 sierpnia 2016 roku nastgpit wpis do Krajowego Rejestru Sadowego nowej wysokosci kapitatu
zaktadowego mBanku Hipotecznego S.A., podwyzszonego w wyniku nowej emisji, ktora zostata
szczegdtowo opisana w Nocie 22 Wybranych danych objasniajacych. Wedtug stanu na dzien 1 sierpnia
2016 roku kapitat zaktadowy mBanku Hipotecznego SA (w catosci optacony) wynosi 309 000 000 zt.

®  Nabycie przez Bank portfela kredytéw hipotecznych udzielonych przez mBank S.A.

W ramach umowy ramowej podpisanej 28 sierpnia 2014 roku o nabywanie portfeli wierzytelnosci z tytutu
kredytéw zabezpieczonych hipoteka celem ich zrefinansowania przez emisje hipotecznych listéw
zastawnych oraz powierzenia przez mBank Hipoteczny S.A. dalszej obstugi nabytych portfeli mBankowi
S.A w dniu 29 lipca 2016 roku zostata zawarta kolejna umowa przeniesienia portfela pomiedzy
mBankiem S.A. a mBankiem Hipotecznym S.A., na podstawie ktérej mBank Hipoteczny S.A. nabyt od
mBanku S.A. portfel kredytéw zabezpieczonych hipoteka o tgcznej wartosci godziwej 152 641 tys. zt.

®m  Nowa emisja listéw zastawnych

W dniu 19 sierpnia 2016 roku Bank dokonat pierwszej emisji prywatnej hipotecznych listow zastawnych
o wartosci nominalnej 70 min EUR, z data  wykupu 28 sierpnia 2019 roku,
0 zmiennej stopie procentowej. Emisja zostata przeprowadzona w ramach programu prywatnej emisji
listow zastawnych o wartosci do 2 mld zt, ktdrego organizatorem jest mBank S.A.

7. 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
rownowagi pomiedzy interesami wszystkich podmiotéw zaangazowanych w funkcjonowanie Spétki.

W dniu 16.12.2014 r. Zarzad, a w dniu 19.01.2015 r. Rada Nadzorcza przyjeli do stosowania Zasady
tadu Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych (,Zasady”), uchwalone przez Komisje Nadzoru
Finansowego 22 lipca 2014 r., z wylgczeniem Zasad wskazanych w § 8 ust. 4, §25 ust.1, § 29 , §53-57.
Zasady kierowane do akcjonariuszy zostaty przedstawione przez Zarzad na Zwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy mBanku Hipotecznego S.A. w dniu 22.04.2015 r., a Walne Zgromadzenie
podjeto w tym dniu uchwate nr 15 w sprawie stosowania Zasad tadu Korporacyjnego dla Instytucji
Nadzorowanych, w ktérym przyjeto te Zasady do stosowania w zakresie, w jakim odnoszg sie one do
walnego zgromadzenia, z wytaczeniem par. 29 Zasad (wynagrodzenie za petnienie funkcji cztonka Rady
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Nadzorczej przyznane jest przez Walne Zgromadzenie jedynie czionkowi niezaleznemu). Uchwata ta
weszta w zycie z dniem podjecia.

Prawdziwosc¢ i rzetelnos¢ prezentowanych sprawozdan

Zarzad mBanku Hipotecznego S.A. oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy:

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

m sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za I potrocze 2016 rok zawiera prawdziwy obraz sytuacji
mBanku Hipotecznego, w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Proces przygotowywania danych finansowych na potrzeby sprawozdawczosci jest zautomatyzowany
i oparty na Ksiedze Gitdwnej Banku. Przygotowanie danych w systemach zrodtowych podlega
sformalizowanym procedurom operacyjnym i akceptacyjnym. Tworzenie Ksiegi Gtéwnej Banku odbywa
sie w ramach procesu, ktory obejmuje odpowiednie kontrole wewnetrzne. Specjalnej kontroli podlegajg
korekty manualne.

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

Piotr Cyburt Marcin Romanowski Grzegorz Trawinski Marcin Wojtachnio
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