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Zastrzezenia prawne

Niniejsza prezentacja zostata przygotowana przez mBank Hipoteczny S.A. (,Bank”) wytgcznie na potrzeby wstepnych
dyskusji dotyczqcych potencjalnej emisji hipotecznych listow zastawnych okreslonych w niniejszym dokumencie
(,Listy zastawne”) oraz na podstawie Paristwa akceptacji tego zastrzezenia. nie stanowi ona petnego opisu istotnych
warunkow jakiejkolwiek potencjalnej emisji. Kazda osoba lub podmiot rozwazajqecy inwestycje na podstawie informacji
zawartych w niniejszej prezentacji powinien upewnic sie, ze posiada odpowiednie, niezalezne i profesjonalne
doradztwo. Ninigjsza prezentacja zostata przygotowana dla okreslonych osob zaznajomionych z dziatalnosciq Banku i
powinna byc rozpatrywana wyfgcznie w pofgczeniu z innymi informacjami, ustnymi lub pisemnymi, dostarczonymi
przez Bank. Niniejszy dokument oraz wszelkie sesje pytan i odpowiedzi, ktére mogq odbyc sie po ustnej prezentacji, nie
zawierajg wszystkich informacji istotnych dla inwestora. W zwigzku z tym niniejsza prezentacja nie powinna stanowic
jedynej podstawy oceny ani byc traktowana jako rekomendacja dotyczgca jakiejkolwiek transakcji lub innej kwestii.
Informacje zawarte w tej prezentacji, ktdre nie majg charakteru kompleksowego, zostaty dostarczone przez Bank i nie
zostaty niezaleznie zweryfikowane. Chociaz informacje te zostaty przygotowane w dobrej wierze, Bank, czionkowie
zarzqdu, pracownicy lub przedstawiciele nie skfadajg zadnych oswiadczerr ani gwarancji, wyraznych lub
dorozumianych, dotyczgcych ich doktadnosci lub kompletnosci i nie ponoszg odpowiedzialnosci za jakiekolwiek btedy
lub pominiecia w tych materiatach lub w innych informacjach pisemnych bgdz ustnych udostepnionych jakiejkolwiek
zainteresowanej stronie lub jej doradcom. Jakakolwiek odpowiedzialnos¢ w tym zakresie jest niniejszym wyrazZnie
wytqczona. Poprzez udziat w spotkaniu, podczas ktérego prezentacja jest przedstawiana, lub poprzez otrzymanie iflub
zaakceptowanie niniejszego dokumentu, oswiadczajg Parnstwo, gwarantujq i zobowiqzujq sie, ze: (i) przeczytali
Paristwo tres¢ niniejszego zastrzezenia i zobowiqzujq sie do jego przestrzegania, (ii) bedq Paristwo traktowac niniejszy
dokument, jego tres¢ oraz wszelkie komentarze wygtoszone podczas prezentacji jako scisle prywatne i poufne oraz
zgadzajq sie nie powielad, nie rozpowszechniac ani nie przekazywad, bezposrednio ani posrednio, Zadnej osobie
trzeciej ani nie publikowac cafosci lub czesci niniejszego dokumentu w jakimkolwiek celu. Niniejszy dokument i jego
tres¢ sq scisle poufne i nie mogq byc powielane, rozpowszechniane, publikowane ani przekazywane jakiejkolwiek innej
osobie, bezposrednio ani posrednio, w catosci ani w czesci, w jakimkolwiek celu. Nieprzestrzeganie tego zakazu moze
stanowi¢ naruszenie obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych papieréw wartosciowych. Niniejsza prezentacja nie
stanowi ani nie jest czesciq jakiejkolwiek oferty, zachety ani zaproszenia do sprzedazy lub emisji ani jakiejkolwiek oferty
zakupu lub subskrypcji jakichkolwiek Listéw zastawnych Banku, ani zadna jej czes¢, ani fakt jej dystrybucji nie mogq
byc traktowane jako podstawa do zawarcia jakiejkolwiek umowy lub podjecia decyzji inwestycyjnej w zwiqzku z nimi.
Zadna kopia niniejszej prezentacji nie moze byé przenoszona ani rozpowszechniana na terenie Standw
Zjednoczonych, ich terytoriow Ilub posiadtosci, ani przekazywana, bezposrednio lub posrednio, do Standéw
Zjednoczonych, ich terytoridw lub posiadtosci, ani do jakiejkolwiek osoby ze Standw Zjednoczonych (zgodnie z definicjq
zawartq w Regule 902 Rozporzqdzenia S na podstawie amerykanskiej Ustawy o Papierach Wartosciowych z 1933 r, z
pdZniejszymi zmianami (,Ustawa o Papierach Wartosciowych”)). Papiery wartosciowe Banku nie zostaty i nie zostang
zarejestrowane na podstawie Ustawy o Papierach Wartosciowych | nie mogqg byc oferowane, sprzedawane,
zastawiane ani w inny sposéb przenoszone na terenie Standw Zjednoczonych, chyba Zze na podstawie zwolnienia z
obowiqzku rejestracji wynikajgcego z Ustawy o Papierach Wartosciowych. Niniejsza prezentacja jest skierowana
wytgcznie do oséb bedgcych kwalifikowanymi inwestorami” w rozumieniu Rozporzgdzenia (UE) 2017/1129
(,Rozporzqdzenie Prospektowe”). Prezentacja nie moze byc wykorzystywana ani traktowana jako podstawa dziatania
przez osoby, ktore nie sq kwalifikowanymi inwestorami. Jakakolwiek inwestycja lub dziatalnos¢ inwestycyjna, do ktorej
odnosi sie niniejsza prezentacja, jest dostepna wytqcznie dia kwalifikowanych inwestorow.
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Niniejsza prezentacja stanowi materiat reklamowy. Warunki emisji Listow zastawnych (,Warunki Emisji”) zostang
przygotowane i udostepnione publicznie. Warunki Emisji (po ich publikacji) bedq dostepne w formie elektronicznej na
stronie internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie. Odbiorcy niniejszej prezentacji ponoszq wytqczng
odpowiedzialnos¢ za wiasne analizy i oceny rynku oraz jego sytuacji, a takze za ocene Banku w przysztosci,
dokonywane na podstawie informacji zawartych w niniejszym dokumencie. Informacje zawarte w prezentacji majq
charakter wytqgcznie dyskusyjny i nie zawierajq wszystkich informacgji, ktére mogg byc¢ wymagane do oceny Banku [ub
jego sytuacji finansowej. Wszelkie oferty, zachety lub ogfoszenia dotyczgce nabycia papierow wartosciowych Banku, o
ktérych mowa w niniejszym dokumencie, bedq sktadane wyigcznie na podstawie Warunkow Emisji, a jakakolwiek
decyzja o ich zatrzymaniu, kupnie lub sprzedazy powinna byc podejmowana wytqgcznie w oparciu o informacje
zawarte w Warunkach Emisji. Informacje zawarte w niniejszej prezentacji sq nadal w wersji roboczej i mogq podlegac
weryfikacji, finalizacji i zmianom. Zadna ze stron, w tym Bank, nie ma obowigzku aktualizowania ani informowania o
zmianach tych informacji. Nie mozna w zadnym przypadku polegac na informacjaoch zawartych w tym dokumencie
ani traktowac ich jako kompletnych. Bank, jego cztonkowie zarzgdu, pracownicy oraz inne osoby nie sktadajg zadnych
oswiadczen ani gwarancji, wyraznych ani dorozumianych, dotyczgcych doktadnosci lub kompletnosci informacji czy
opinii zawartych w niniejszym dokumencie | nie ponoszqg zadnej odpowiedzialnosci za jakiekolwiek straty,
bezposrednie lub posrednie, wynikajgce z wykorzystania tych informacji lub opinii, ani za inne konsekwencje z nimi
zwigzane. Niektore stwierdzenia, przekonania i opinie zawarte w tej prezentacji, w tym te dotyczgce papierow
wartosciowych, o ktorych mowa w niniejszym dokumencie, majg charakter prognoz i odzwierciedlajq aktualne
oczekiwania oraz przewidywania Banku dotyczqce przysztych zdarzen. Takie stwierdzenia zazwyczaj zawierajq stowa
takie jok ,oczekuje”, ,zaktada”, ,wierzy”, ,planuje”, ,zamierza” oraz inne podobne okreslenia. Prognozy te z natury
rzeczy wiqzq sie z ryzykiem, niepewnosciq i zatozeniami, ktére mogq spowodowad, Ze rzeczywiste wyniki lub zdarzenia
bedq sie znacznie rézni¢ od tych wyrazonych lub sugerowanych w prognozach. Czynniki te mogq negatywnie
wptyngé na realizacje plandéw oraz skutki finansowe opisanych zdarzen. Stwierdzenia zawarte w tym dokumencie
dotyczqgce przesztych trendoéw lub dziatar nie powinny byc traktowane jako zapewnienie, Zze takie trendy lub dziatania
bedqg kontynuowane w przysztosci. Bank ani zZadna inna osoba nie zobowiqzuje sie do aktualizowania ani
modyfikowania jakichkolwiek prognoz, niezaleznie od tego, czy wynika to z pojawienia sie nowych informacji,
przysztych zdarzeri czy innych okolicznosci. Odbiorcy nie powinni opieraé swoich decyzji na prognozach, ktére
odnoszg sie wylgcznie do daty prezentacji. Zadne z oswiadczeri zawartych w prezentacji nie stanowi prognozy
wynikéw finansowych. Niniejsza prezentacja zawiera informacje dotyczgce wynikéw finansowych Banku w
przesztosci. Wyniki te mogq nie byc reprezentatywne dla catkowitej dziatalnosci Banku. Wyniki historyczne nie sq
wskazowkq co do przysztych zwrotdw ani przysztej kondycji finansowej Banku. Informacje rynkowe zawarte w
niniejszej prezentacji czesciowo opierajq sie na danych podmiotéw trzecich, ktére mogq ulec zmianie i stac sie
nieaktualne. Ponadto, niektére stwierdzenia zawarte w prezentacji mogq nie odnosic sie do danych historycznych —w
szczegol/nosci mogq to byc prognozy oparte na aktualnych zatozeniach, uwzglednigjgce zarowno znane, jak i
nieznane ryzyka oraz pewien poziom niepewnosci. Rzeczywiste wyniki, osiqgniecia i przyszte wydarzenia mogq
znaczgco roznic sie od tych przedstawionych w niniejszym dokumencie. W zadnym przypadku informacje zawarte w
prezentacji nie powinny byc¢ traktowane jako wyrazne lub dorozumiane oswiadczenie czy gwarancja ze strony Banku
Jub osob dziafajgcych w jego imieniu. Bank nie jest zobowigzany do aktualizacji niniejszej prezentacji ani do
dostarczania jej odbiorcom jakichkolwiek dodatkowych informacji. Jednoczesnie Bank informuje, Ze jedynym
wigrygodnym Zrodtem danych dotyczgcych wynikow finansowych, prognoz, wydarzen i wskaznikéw zwigzanych z
Bankiem sq biezgce i okresowe raporty oraz inne informacje przekazywane przez Bank w ramach jego obowigzkéw
informacyjnych wynikajgcych z obowigzujqgcych przepisow prawda polskiego.




Agenda

® Listy zastawne

® Rola mBH i wyniki finansowe Grupy
mBanku

® Rynek nieruchomosci i kredytéw
mieszkaniowych
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List zastawny jest najbezpieczniejszym z instrumentéw
dtuznych dostepnych rynku

Zabezpieczone Niezabezpieczone Podporzgdkowane Podporzgdkowane o najnizszym priorytecie
@ rerveo I B
Listy zastawne Obligacje niezabezpieczone Obligacje podporzgdkowane Tier 2 Obligacje ATI
SECE B

Niskie oprocentowanie Wyzsze oprocentowanie Wuysokie oprocentowanie Najwyzsze oprocentowanie

Konserwatywna wycena
nieruchomosci stanowigcych Legislacja i dodatkowy nadzér
zabezpieczenie

Zabezpieczony charakter Odpornosé na ryzyko upadtosci

instrumentu emitenta

Wyodrebnienie zabezpieczania

(cover pool} w postaci wierzytelnosei Podwadjny regres. ' B Wuytgczne uprownien_ici _do emisji listow
Z tytutu kredytéw mieszkaniowych o o . Bgnkowo—hpqteczno wartosc zostqwnggh dla specjalistycznych
obligacji skarbowych, gotéwki ' Zdefm!oquo prawnie, mezalezng nieruchomosci (BHWN) to bankdéw hipotecznych.
' ’ od emitentaq, procedura upadtosci konserwatywna wycena, ktéra okresla
Obowigzek zabezpieczenia qurojektoquo tak, by ;opewnié jej wartosc w catym okresie Ustawa o listach zastawnych i bankach
najwyzszy zwrot dla posiadaczy kredytowania (through-the cycle). hipotecznych zgodna z Dyrektywqg EU.

walutowego na poziomie cover pool. LY
listdow zastawnych z cover pool.

. . Metodyka wyceny jest akceptowana Dodatkowy nadzér nad bankiem
Ustawowe nadzabezpieczenie (OC) e .
S o S Wuytgczenie listow zastawnych z przez KNF. hipotecznym oraz cover pool przez
na poziomie min. 5% kwoty listow S A L
procedury bail-in. mianowanego przez KNF Powiernika.

zastawnych w obrocie.
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mBH utrzymuje wyzszy niz ustawowo wymagany poziom
nadzabezpieczenia

30% nadzabezpieczenia Utrzymywany przez mBH wysoki poziom nadzabezpieczenia wzmacnia

% bezpieczenstwo instrumentu
50 A 43,1
® Na koniec 2024 roku mBH posiadat 8,25 mld PLN zabezpieczenia w
40 rejestrze {cover pool) oraz 6,6 mld PLN wyemitowanych listdw
20 zastownych. Przektada sie to na 29,6% nadzabezpieczenia - 15 punktow
procentowych wyzej od wymaganego przez agencje Moody's dla
20 biezqgcego poziomu ratingu.
10 ® Intencjg mBH jest utrzymywanie poziomu nadzabezpieczenia na
0 : : : : : | poziomie wymaganym dla utrzymania biezqgcego ratingu listow
5018 5019 5020 5021 5022 5023 5024 zastawnych (aktualnie 14,5%) z uwzglednieniem aktualnych plandow

i i o ) o emisyjnych, harmonogramu zapadalnosci oraz planowanych
=8— nadzabepieczenie mBH - = wymagany dla biezgcego ratingu / limit bizesowy transferéw aktywoéw
- t . L . . . . . .
wymagany ustawowo Poza wierzytelnosciami hipotecznymi cover pool uzupehia zabezpieczanie
. . . . . zastepcze - obligacje skarbowe oraz instrumenty pochodne zabezpieczajgce
Nominalnie nadzabezpieczenie wynosi okoto 2 mld PLN rgzy(l%(lz walutov?e ] up P 19

mid PLN

mlid PLN
15 1 10 -
947 10,35 9,43 10,72 8 1
6 -
8,25
4 (96,46%)
5 0,30 0,003
o (3,51%) (0,03%)
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 rejestr wierzytelnoséci obligacje NPV
zabezpieczenia hipoteczne skarbowe instrumentéw
W Listy zastawne [ Zabezpieczenie (cover pool) pochodnych

Dane z HTT na dzien 31 grudnia 2024 roku
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Zabezpieczenie stanowi wytgcznie portfel kredytow
mieszkaniowych

Od 2022 r. w rejestrze zabezpieczenia listéw zastawnych znajdujq sie mBH stosuje konserwatywne kryteria doboru kredytéw pozyskiwanych
wytgcznie kredyty mieszkaniowe w PLN z mBanku
mid PLN

10,35 10,72 >

9,43 0,99
0,10
6,89 8,05

i ¢ Hipoteka na nieruchomosci mieszkalnej potozonej na terenie Polski z
wpisem na 1. miejscu w Ksiedze Wieczystej (KW) z tytutem wiasnosci lub
prawem uzytkowania wieczystego.

¢ LtV na poziomie nie wyzszym niz 100% bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci (BHWN). Paramenty ryzyka na niskim poziomie. Brak
kredytdéw w statusie ,default”.

Po uprawomocnieniu wpisu do KW i akceptacji Powiernika kredyty

wpisywane sq do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listéw
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 zastawnych (cover pool).

I cre I ML I Aktywa zastepcze + instr. pochodne

Wiek portfela kredytéw mieszkaniowych w rejestrze (miesigce) Wartos¢ kredytéw mieszkaniowych w rejestrze (PLN)
W - 60 I <250 tys.
M (36,60
M 24, 36 | (250 tys., 500 tys.]
(12, 24] Il (500 tys., 1 min]
<12 B (1 min, 5 min]
Kredyty w rejestrze zabezpieczenia listdw zastawnych w przewazajgcej Srednia wartos$¢ kredytu w rejestrze zabezpieczenia listow zastawnych wynosi
mierze majg ponad 60 miesiecy do sptaty kapitatu. 246,1 tys. PLN, przy liczbie kredytéw 33,5 tys.

Dane z HTT na dzien 31 grudnia 2024 roku
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Portfel kredytow mieszkaniowych w bilansie banku
charakteryzuje niskie ryzyko

Poziom NPL ML mBH nizszy niz sektora, brak NPL w cover pool Zdrowy portfel kredytowy, cover pool bez kredytéw niepracujgcych
(%), 2024

134 ® Poziom kredytdw niepracujgcych (NPL) nizszy niz w sektorze
bankowym

® Niskie koszty ryzyka wynikajg z rygorystycznej polityki kredytowej i
bardzo dobrej jakosci portfela kredytowego.

® Pokrycie rezerwami z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w
portfelu kredytdw mieszkaniowych przeterminowanych wiecej niz 90
dni (status default) jest wysokie i siega 96% na koniec 2024 roku.

0.00
. . . . . .
Sektor bankowy mBank Cover pool Dodatk?wo, d.eCE.JZj? biznesowqg Banku jest wyplsywarlle Z rejestru
Hipoteczny zabezpieczenia listow zastawnych (cover pool) kredytow ze statusem
Zrédio dla sektora bankowego: NBP default.
Niski koszt ryzyka kredytowego
(%) Jako$é zabezpieczenia
109 ® W portfelu zabezpieczen dominujg nieruchomosci o najwiekszej
0,8 1 ptynnosci na rynku tj.: lokale mieszkalne ponizej 80m2 oraz budynki
0,6 mieszkalne ponizej 180m2 zlokalizowane w duzych miastach Polski
04 - takich jak m.in.: Warszawa, Poznan, Krakéw, Trojmiasto, Wroctaw, t6dz,
' Katowice.
%27 0,04 0,03 o ol 0,04
d 0,01 ' ' ® Wszystkie nieruchomosci posiadajg ubezpieczenia od ognia i innych
0.0 | m— [ [ — Y ' P J'q P g y
zdarzen losowych (w tym powodzi).
02 4 -0,04
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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https://nbp.pl/statystyka-i-sprawozdawczosc/statystyka-monetarna-i-finansowa/dane-finansowe-sektora-bankowego/

Rating listédw zastawnych mBH jest najwyzszym
mozliwym ratingiem Moody’s dla polskich papieréow

Utrzymywany poziom nadzabezpieczenia, doskonata jakosé zabezpieczenia oraz
solidne regulacje znalazty swoje odzwierciedlenie w poziomie ratingu

Polskie obligacje rzgdowe

A2/A-/A-
Stabilna/Stabilna/Stabilna +4 notche

Hipoteczny

A3*/BBB-/BBB+ .
-/Stabilna/Stabilna +5 notchy I;::/%:astcwne mBH

v

v

Bank
Hipoteczny

Baal/-/-
Pozytywna/-/- +6 notchy

Moody's / Fitch / S&P Ratings — dane z 10 marca 2025 roku
*Rating Moody's Investors Service oparty jest wytgcznie na ogdlnodostepnych informacjach
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Skala ratingu stosowana przez agencje:

Rating dtugoterminowy

Mooby’s FitchRatings S&P Global
inwestycyjne
Aaa ARA aYaYal
Aal AR+ AR+
AA AA
aYal AA-
A+ A+
A A

BBB+ BBB+

D D
D D

Baa2 BBB BBB




Rynkowe emisje mBH szansg na odbudowanie pozycji w

portfelu

Listy zastawne mBH pozostajgce w obrocie (min PLN)

8.239
0 7.247
7'51 5 7.079 6.600
6.266 .
800 5.816
1.300
3.619
3106
2.860
1.860
410
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Il PN - notowane M EUR - notowane [ PLN - nienotowane

Zapadalnosé listéw zastawnych (min PLN)

2.611
”””””” 205
fffffffffff
700 NS 100
1.000
77777777777 - 000 184
T T T T T : T H 1
2025 2026 2027 2028 2029 2030

I EUR - notowane [ PLN - notowane [ PLN - nienotowane
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® 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych

mBank Hipoteczny emituje listy zastawne od 2000 roku i jako pierwszy
bank wprowadzit hipoteczne listy zastawne na powojenny polski rynek
kapitatowy,

® 38,7% udziatu w polskim rynku listéw zastawnych

Wartos¢ listdw zastawnych pozostajgcych w obrocie na koniec 2024 r.
wynosi 6,6 mild PLN i stanowi 38,7% udziatu w rynku listdw zastawnych w
Polsce plasujgc mBH na drugiej pozycji pod wzgledem wolumenu emisji

® Korzystne poziomy wskaznika WFD grupy mBanku wzgledem
konkurencji

W porédwnaniu do innych bankowych grup kapitatowych na polskim rynku
grupa mBanku ma najmniejszg potrzebe emisji listdw zastawnych na
rynek ze wzgledu na relatywnie najwyzszy wskaznik WFD.

Poziom WFD mBank powyzej pozioméw dla pozostatych bankéw w sektorze

60% =8%
(9}

Wymég regulacyjny od 2026

0,
>0% 42% o
40% 28%
40% _— — T E—
30%
30% 24%
0% 17%
8%
10% ?
0% L]

mBank Bankl Bank2 Bank3 Bank4 Bank5 Banké Bank7




® Rola mBH i wyniki finansowe Grupy
mBanku
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Jedyny podmiot w Grupie uprawniony do emisji listéw zastawnych
mBank Hipoteczny jako jedyny podmiot w Grupie kapitatowej mBanku posiada

uprawnienia do emisji listow zastawnych. Dzieki temu zapewnia stabilne i
dtugoterminowe finansowanie dla kredytow zabezpieczonych nieruchomosciami.

Dziatalno$é emisyjna oparta o portfel kredytéw mieszkaniowych
Dziatalnos¢ emisyjna mBH rozwija sie w oparciu o portfel kredytow

mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych, budowany w scistej wspotpracy z
mBankiem.

Najwyzszy udziat kredytéw mieszkaniowych w bilansie grup kapitatowych
mBank Hipoteczny stale powieksza swoj udziat kredytow mieszkaniowych w

bilansie Grupy mBanku, ktdry na 30 czerwca 2024 r. wynosit 20,8%, posiadajgc
najwiekszy udziat procentowy wsrod konkurencyjnych bankdw hipotecznych.

Struktura wiascicielska

Jedynym akcjonariuszem mBanku Hipotecznego jest mBank, w ktorym wiekszosc
udziatdw nalezy do inwestora strategicznego - spotki Commerzbank.
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Rola mBH w Grupie kapitatowej mBanku

Udziat kredytéw mieszkaniowych bankéw hipotecznych w
bilansach grup kapitatowych (mld PLN)

B ML w Grupie kapitatowej (bez banku hipotecznego)
I ML w banku hipotecznym

45978 125.022 69.831 61.295 39.235

13,28%

97,21%
79,21%

Grupa mB grupal grupa 2 grupa 3 grupa 4

Dane pochodzg ze sprawozdan skonsolidowanych Grupy mBanku, PKO
Banku Polskiego, Banku Pekao, ING Banku Slqskiego oraz Banku Millennium
na dzien 31 grudnia 2024 r.
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Grupa mBank: Kluczowe dane finansowe za 4Q 2024

Dochdd netto z tytutu odsetek 2,355.0 2,574
Wynik z tytutu odsetek 2,339.1 2,461.3
Wptyw ,wakacji kredytowych” 16.0 101

Wynik z tytutu optat i prowizji 4445 499.2

Dochdd catkowity 2,897.5 31499

Catkowite koszty (w tym obowigzkowe sktadki) -795.9 -813.1

Rezerwy na straty kredytowe i zmiana wartosci godziwej' -476.5 -191.1

Koszty ryzyka prawnego zwigzanego z kredytami walutowymi -1,476.0 -970.7

Podatki od pozycji bilansowych Grupy -186.2 -190.9

Zysk lub strata przed opodatkowaniem -37.1 984.0

Marza odsetkowa netto (bez ,wakacji kredytowych”) 4.31% 4.31%

C/I (wskaznik kosztéw do dochoddw) 27.5% 25.8%

Koszt ryzyka 1.65% 0.62%

ROE - Zwrot z kapitatu wiasnego -0.6% 14.9%

2,512.9
2,504.7
82
497.3
3,044.5
-905.2
-175.0

-932.2

1,032.1

-194.3
837.7

986.0

4.27%
29.7%
0.57%
23.8%

-2.3%
+1.8%
-92.5%
-0.4%
-3.3%
+11.3%
-8.4%

-4.0%

-12.2% +592.2%

+1.8%
-14.9%

+72.1%

-0.04pp
+3.9pp
-0.05pp

+8.9pp

+6.7%
+7.1%
-48.4%
+11.9%
+5.1%
+13.7%
-63.3%

-36.8%

4%
_/+
-+

-0.04pp

+2.2ppP
-1.08pp

+24.4Ppp

) Suma pozycji ,Utrata wartosci z tytutu aktywodw finansowych niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy” i ,Zyski lub straty z tytutu aktywdw finansowych
nieprzeznaczonych do obrotu obowigzkowo wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy” zwigzanych z pozyczkami.

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych
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Wuyniki Grupy mBanku - dynamika wzrostu dochodow

Dynamika wzrostu dochodéw Grupy mBanku

Q4/23 Q124 Q2/24 Q3/24 Q4/24
[ Pozostaty wynik operacyjny netto I \Wynik z tytutu optat i prowizji
B Wynik handlowy netto B Wynik z tytutu odsetek

I Przychody z tytutu dywidend,
Zyski pomniejszone o straty z aktywoéw finansowych
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Rozwéj marzy odsetkowej netto z wytgczeniem wpitywu
»wakacji kredytowych”

4.50%

4.27%

Q4/23 Q1/24 Q2/24 Q3/24 Q4/24

—8— Grupa mBanku =@ Dziatalnos¢ podstawowa (bez FX ML)

tgczne przychody powyzej 3 mid PLN

Wptyw przedtuzenia ,wakacji kredytowych” na wynik odsetkowy:
Q2/24: koszt 256,8 mIn PLN (ujemny), Q3/24: czesciowe rozwigzanie
110,1 mIn PLN (dodatnie), Q4/24: dalsze rozwigzanie o 8,2 min PLN
(dodatnie) w celu dostosowania do rzeczywistego wykorzystania
programu przez klientdw.

Pozostate przychody operacyjne w Q2/24 obejmowaty:

» zwrot kosztow windykacji zwigzanych z kredytem ubezpieczonym
przez KUKE w wysokosci 164,0 min PLN
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Wyniki mBanku za 4Q 2024: Aktywa i Pasywa

Struktura aktywéw (mid PLN) Struktura pasywow (mlid PLN)
24596

226,98 2246

12/23 03/24 06/24 09/24 12/24
[ Pozostate I Paopiery wartosciowe przeznaczone do obrotu M Kapitaty Il Dtuzne papiery wartosciowe
I Papiery wartosciowe B Kredyty i pozyczki udzielone klientom [ Pozostate I Zobowigzania wobec klientéw
Il Pochodne instrumenty finansowe [l Naleznosci od bankéw I Zobowigzania podporzgdkowane [l Zobowigzania wobec bankéw

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listow zastawnych .
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® Rynek nieruchomosci i kredytéw
mieszkaniowych

15
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Stabilny i rosngcy rynek mieszkaniowy w Polsce

Indeks cen nieruchomosci (2015=100)

18000
16000
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

Wroctaw — OdZ Krakow w—\Narszawa

Gdansk

Gdynia Poznan

Zrédto: Informacja kwartalna (runek nieruchomosci), NBP

Liczba mieszkan na 1 000 mieszkancoéw, 2023 1.

478 508 509 516
420

Polska Wegry Dania Czechy Niemcy Francja

Zrédto: Deloitte Property Index | 13 edition, August 2024

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych

Szacowanad dostepnosé mieszkania za przecietne miesieczne wynagrodzenie
w sektorze przedsiebiorstw (mkw.).

w I~ [+ (=] o - o~ o = w w I~ [+ o] [=2] [=] — o™ o =
S O 0 & = ™ Y ™ ™ » — — +— & & & & o
o o o o o (=] o o o o o [ [ (=] o o o o o
o~ (3] o o o o~ o™ o™ o~ o~ o (o] (o] o~ o~ o~ o™ (4] o™
Gdarnsk Gdynia Krakow todz
Poznan Warszawa e \WrOCtaW - g TM

Zrédto: Informacja kwartalna (rynek nieruchomosci), NBP, GUS

Po okresie dynamicznych wzrostéw cen zakupu i wynajmu domow, rynek
nieruchomosci wchodzi w faze stabilizacji. Zwiekszyta sie aktywnosc¢

deweloperow, ktorzy w 2024 r. wydali wiece] pozwolen na budowe niz w 2023 r.

Wzrostowi cen mieszkan towarzyszyt wzrost wynagrodzen, co nie
spowodowato istotnego spadku dostepnosci mieszkan.

Piecza mieszkaniowa w Polsce pozostaje wcigz na nizszym poziomie niz w
krajach regionu lub zachodu Europy, co bedzie potegowad dalszy rozwaj
mieszkalnictwa.
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Sytuacja na krajowym rynku kredytéw hipotecznych

Sprzedaz miesieczna kredytéw mieszkaniowych w latach 2020 -2024 Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw
(mld PLN)

BK2% = = 012024
. 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

(@]

N N 00 9 0

—_

2021 2022 2023 2024 2023 Q2 2023 Q3 2023 Q4 2024 Q1 2024 Q2
— Sprzedaz =— WIBOR 3M B cdo30% M od30do50% M od50do8o% M od 80%
Zrédto: BIK Zrédto: BIK

W 2024 roku wartosc udzielonych kredytow mieszkaniowych wzrosta o 36,1% w porownaniu z rokiem poprzednim, osiggajgc 87,1 miliarda ztotych. Jednakze

nalezy zauwazyg, ze 13,6 miliarda ztotych akcji kredytowej w 2024 roku pochodzito z wnioskdéw ztozonych w ramach programu BK2%. Ostatecznie "czysta" akcja
kredytowa z wnioskoéw ztozonych wytgcznie w 2024 roku wyniosta 73,5 miliarda ztotych.

Wzrost na rynku kredytéw mieszkaniowych byt gtéwnie zauwazalny pod wzgledem wartosci, szczegdinie w przypadku kredytdow powyzej 600 tysiecy ztotych.
Te kredyty wykazywaty dodatnig dynamike wzrostu na poziomie niemal 115% rok do roku. Ten wzrost byt rezultatem zwiekszonych cen na rynku nieruchomosci
oraz rosngcej zdolnosci kredytowej, mimo ze oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych w Unii Europejskiej osiggneto najwyzszy poziom.

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych
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Strategia mBanku Hipotecznego na lata 2023 - 2026

® Strategia mBanku Hipotecznego na lata 2023 - 2026

Z koricem 2022 roku mBank Hipoteczny przyjat nowq strategie. Odpowiada ona wyzwaniom wynikajgcym ze zmian makroekonomicznych oraz
praownych. Strategia mBH skupia sie wokét 5 filaréw wymienionych ponizej. Integralng czesciq jest rowniez Strategia ESG mBanku Hipotecznego.

® Strategia ESG mBank Hipotecznego

mMBH wspdlnie z mBankiem, bedzie wdrazat agende ESG dla Grupy jako integralng czesc dziatalnosci. mBank Hipoteczny swiadomy jest
odpowiedzialnosci za klimat, spoteczenstwo, kondycje finansowq swoich klientdw i zgodnosc¢ z deklarowanymi wartosciomi zrownowazonego Tozwoju.

® Filary strategiczne mBH:

Pooling

nowoczesny,
zautomatyzowany
oraz cykliczny

proces poolingowy

Listy zastawne

posiadanie
odpowiedniej
infrastruktury
finansowej,
organizacyjnej oraz
prawnej pozwalajgcej
oferowac hipoteczne
listy zastawne

Technologiai
bezpieczenstwo

zapewnienie
efektywnego
kosztowo, sprawnego
i bezpiecznego
funkcjonowania
systemow IT

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych

Zarzgdzanie
ryzykiem

skuteczne
zarzqdzanie
wszystkimi istotnymi
rodzajami ryzyka
wynikajgcymi z
realizacji przyjetej
strategii dziatania

Wyrézniajgcy ludzie

budowanie kultury
opartej na wspdlnych
w Grupie mBanku
wartosciach:
autentycznosg,
empatia, odwagaq,
odpowiedzialnosé,
wspdtpraca

Strategia ESG

wspieraniu
globalnych i
krajowych wysitkéw
w zakresie
zrownowazonego
rozwoju
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Historia dziatalnos¢ mBanku Hipotecznego

1999 2000 2003 2007

2014 2016 2018 2023

D O 0 0 ©

2024

Pierwsza licencja na Pierwsze notowane listy

dziatalnos¢ banku zastawne w Polsce
hipotecznego w Polsce dla
RHEINHYP-BRE Banku
Hipotecznego
Pierwsze powojenne listy

zastawne w Polsce
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Pierwsze publiczne listy
zastawne w Polsce

Sukces emisji listow
zastawnych

Wprowadzenie
pionierskiego modelu

Automatyzacja procesu
poolingowego
poolingowego wprowadzonych na Gietde
w Luksemburgu
Pierwsze listy zastawne Najwieksza bezprospektowa

w ztotym o statym emisji listdw zastawnych w

Polsce

oprocentowaniu w Polsce
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Pozyskiwanie kredytéw mieszkaniowych — model
poolingowy

® Pionierskie rozwigzanie nabywania kredytéw mieszkaniowych

mBank Hipoteczny, na podstawie umowy ramowej nabycia portfela kredytéw hipotecznych, zawartej w 2014 1., wdrozyt pionierskg na polskim rynku metode
przenoszenia portfela kredytéw mieszkaniowych.

* Refinansowanie kredytéw mieszkaniowych poprzez emisje hipotecznych listéw zastawnych

Nabycie istniejgcego portfela kredytdw mieszkaniowych z mBanku celem refinansowania go hipotecznymi listami zastawnymi pozwala zwiekszyc¢ udziat
dtugoterminowych instrumentéw dtuznych w pasywach Grupy mBanku w stosunku do wartosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych.

* Etapy poolingu:

Zabezpieczenie Ustanowienie hipoteki Bank
hipoteki - na rzecz mBH Hipoteczny
<= Udzielanie —P Pooli Refinansowanie
kredytéw ooling poprzez emisje
. . . listow b listd
. hipotecznych . Procesy po poolingu: Nabywey listow
Kredytobiorcy Kredyt hipoteczny P y. Sprzedaz portfela . obstuga reklamacji, zastawnych zastawnych
Procesy po poolingu: »| . aneksowanie >
. ustugi = = o o o e Uméw
posprzedazowe, Przeptyw srodkéw

e utrzymanie relacji z
klientem - brak

Przeptyw srodkdéw zmian z Przeptyw srodkéw
N — perspektywy L o o
klienta

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych
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Wuyniki mBanku Hipotecznego: Rachunek zyskoéw i
strat

Rozwéj catkowitego dochodu (mIn PLN) i marzy odsetkowej netto Rozwdj kosztéow catkowitych (min PLN) i wskaznika C/I

16.6 16.6
H 226 22.8
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2019 2020 2021 2022 2023 2024

I Dochéd catkowity M Koszty pracownicze M Amortyzacja

Bl Wynik z tytutu optat i prowizji I Koszty rzeczowe Bl Pozostate koszty - zawiera BFG

I Wynik z dziatalnosci handlowej i pozostate koszty operacyjne

Po okresie dynamicznych wzrostow cen zakupu i wynajmu domow, rynek nieruchomosci wszedt w faze stabilizacji. Zwiekszyta sie aktywnos¢ deweloperow,
ktorzy w 2024 1. wydali wiecej pozwolen na budowe niz w 2023 .

Rynek najmu jest silny i oczekuje sig, ze dalszy rozwdj PRS (sektora wynajmu prywatnego) zaowocuje wybudowaniem 30 000 mieszkan do 2026 roku.

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych
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Wyniki mBanku Hipotecznego: Aktywa i Pasywa

Struktura netto aktywoéw (min PLN)

12,869

I Pozostate
I Papiery wartoéciowe

I Pochodne instrumenty
finansowe

I Kredyty i pozyczki udzielone
klientom

I Naleznosci od bankéw

Bl Srodki pieniezne i salda
w banku centralnym

2019 2020 2021 2022 2023
Kredyty brutto ogdétem (min PLN)

1,521
] [ Pozyczki dla sektora

publicznego
i inne naleznosci

Il Kredyty mieszkaniowe dla
klientéw indywidualnych

Il Kredyty dla klientéw
korporacyjnych

2019 2020 2021 2022 2023

2024
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Struktura pasywow (min PLN)

13,188

12,869 12982 13177 M Pozostate

B Kapitat wiasny

[ Dtuzne papiery
wartosciowe

Il Zobowigzania wobec
klientow

Il Zobowiazania wobec

bankéw
2019 2020 2021 2022 2023 2024
Kapitat wtasny (min PLN) i TCR
18,23% 19,22% 19,08% 15,71% 20,74% 19,51%
1,268 1,290 1,264
l I Ij 793 825
2019 2020 2021 2022 2023 2024
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mBank Hipoteczny: Kluczowe dane finansowe

Okres objety wakacjami kredytowymi

min PLN 2019 2020 2021 m m 2024 Spadek dochodu netto wynika ze

sprzedazy CRE oraz obnizenia stép

Dochdd netto z tytutu odsetek 186,1 167,6 139,7 132,1 132,5 1091 procentowych NBP
Dochdd netto z optat i prowizji (8,2) (6,4) (7,8)

Dochdd oczyszczony z wptywu wakacji
Dochéd catkowity” 180,8 157,6 127,4 140,8 154,1 121,6 kredytowych
Koszty catkowite? (66,5) (62,6) (64,7) (79,4) (68,3) (67,8)
Koszty/Wspdtczynnik dochodu 37% 40% 51% 56% 44% 56%
Koszty ryzyka kredytowego (20) (42,3) (2,4) (36,8) (12,2) (3,3) Niski wynik operacyjny wynika z

utworzenia rezerw na kredyty komercyjne
(dotyczy 2022 roku).

Wynik operacyjny

(FIN-1) Podatek od aktywow (32,2) (31,3) (31,1) (32,2) (23,9) (21,5) Wynik brutto oczyszczony z wakadji
(EBIT) Zysk przed opodatkowaniem 59,1 22,4 30,2 (13,8) 50,9 29,4 kredytowych
Marza odsetkowa netto (NIM) 1,40% 1,27% 1,08% 1,04% 1,21% 1,06%
TCR 18,23% 19,22% 19,08% 15,71% 20,74% 19,51%
Koszty na rezerwy kredytowe 0,19% 0,38% 0,17% 0,37% 0,11% 0,04%
E?Etgoz)wm Z [Eplkay wieEreg 0,44% 0,17% 0,23% (0,11%) 0,46% 0,28%
Wskazniki oczyszczone z wakacji
RORA - Zwrot z aktywow (brutto) 4,95% 1,77% 2,37% (1,07%) 5,58% 3,45% kredytowych / wynik brutto oczyszczony

) catkowity dochdéd (wynik z tytutu odsetek + wynik z tytutu optat i prowizji + wynik na dziatalnosci handlowej + pozostate przychody operacyjne - pozostate koszty operacyjne)
2) koszt catkowity (koszty ogdlne + amortyzacja)

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych




Regulacje dotyczgce dziatalnosci bankéw hipotecznych

®* Podstawa prawna dziatalnosci banku hipotecznego

Banki hipoteczne w Polsce prowadzg dziatalnos$é na podstawie szeregu ustaw oraz innych regulacji, przede wszystkim na podstawie Ustawy o listach zastaownych i

bankach hipotecznych z dnia 29 sierpnia 1997 roku.

W zakresie nieuregulowanym ustawq do zasad emisji, obrotu i wykupu hipotecznych listdw zastawnych stosuje sie przepisy Ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych, Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi,
Ustawy o obligacjach, Rozporzgdzenia w sprawie prospektu, ktéry ma byc publikowany w zwigzku z ofertq publiczng papierdow wartosciowych lub dopuszczeniem

ich do obrotu na rynku regulowanym.

® Podstawa prawna emisji listow zastawnych

Zgodnie z Ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych jedynymi podmiotami uprawnionymi do emisji listdw zastawnych w Polsce sqg specjalistyczne

banki hipoteczne.

®* Emisje listéw zastawnych zabezpieczone sqg m.in. poprzez wymagania ustawowe:

Zezwolenie na emisje  Nadzér powiernika Regulamin ustalania

listébw zastawnych mianowanego przez bankowo-hipotecznej

wydane przez KNF KNF wartosci
nieruchomosci

mMBH posiada Powiernik odpowiada zaakceptowany przez

zezwolenie na emisje Zd zapewnienie KNF

listdw zastawnych zgodnosci z

wydang 1 grudnia przepisami prawa Zmiany w regulaminie

1999 roku zabezpieczenia dla ustalonia BHWN

listdw zastawnych wymagajq akceptacji

KNF
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Przestrzeganie
limitéw dotyczgcych
zabezpieczenia listéw
zastawnych

Przeprowadzanie na
kazdy dzierh roku
testdw ptynnosci oraz
pokrycia

Ustawowy minimalny
poziom
nadzabezpieczenia
listéw zastawnych

Utrzymywanie
nadzabezpieczenia
wartosci nominalnej
listdw zastawnych na
poziomie 5%

Uregulowana
upadiosé banku
hipotecznego

Zapisy dotyczgce
banku hipotecznego
uregulowane zostaty
w Prawie
upadiosciowym
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Regulacje dotyczgce dziatalnosci bankéw hipotecznych

* Test réwnowagi pokrycia

Zgodnie z Ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych mBH przeprowadza test pokrycia, czyli czy na dzienn dokonania ustalenia - wierzytelnosci banku
hipotecznego oraz prawa i srodki, o ktérych mowa w art. 18 ust. 3, 3ai 4, wpisane do rejestru zabezpieczenia listdw zastawnych, wystarczajg na petne zaspokojenie

posiadaczy listéw zastawnych.

Test rownowagi pokrycia przeprowadza sie nie rzadziej niz co 6 miesiecy, a wyliczenie wyglgda nastepujgco:

Aktywa Aktywa Instrumenty Bufor

podstawowe zastepcze pochodne ptynnosci Test obliczony réwniez w warunkach skrajnych:

+  +/-20% kursu walutowego lub najwyzsza zmiana w
ciggu ostatnich 12 miesiecy.

Naleznosci z I Koszt likwidacji

Listy w obrocie listéw w obrocie masy upadt.

®* Test ptynnosci

Zgodnie z Ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych mBH przeprowadza test ptynnosci, czyli czy na dzien dokonania ustalenia - wierzytelnosci banku
hipotecznego oraz prawa i srodki, o ktérych mowa w art. 18 ust. 3, 3ai 4, wpisane do rejestru zabezpieczenia listdw zastawnych, wystarczajg na petne zaspokojenie

posiadaczy listéw zastawnych w przediuzonych terminach wymagalnosci, o ktérych mowa w art. 446 ust. 1 Prawa upadiosciowego.

Test ptynnosci przeprowadza sie nie rzadziej niz co 3 miesiqce, a wyliczenie wyglgda nastepujgco, przy standardowym horyzoncie czasu 12 miesiecy:

Ly Test obliczony réwniez w warunkach skrajnych:
zastawne
zapadajgce
w horyzoncie
czasowym

Przeptywy netto Naleznosci z

Koszt likwidacji o +/-20% kurs walutowy lub najwyzsza zmiana w ciggu
Aktywa Bufor Z instrumentow listéw b y jwy ag

FEE Pt b >0 ostatnich 12 M
horyzoncie

czasowym +  +/- 400 bps przesuniecie krzywych stép
procentowych

zastepcze ptynnosci w horyzoncie w horyzoncie
czasowym czasowym
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