Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

‘. maLBank Hipoteczny

(spétka akcyjna z siedziba w Warszawie, adres: ul. Lecha Kaczynskiego 26, 00-609 Warszawa zarejestrowana w rejestrze
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000003753)

Aneks nr 5
zatwierdzony decyzja Komisji Nadzoru Finansowego w dniu 9 marca 2018 r.
do Prospektu Emisyjnego Podstawowego mBanku Hipotecznego S.A.
zatwierdzonego decyzja Komisji Nadzoru Finansowego
w dniu 26 sierpnia 2016 r.
(,,Prospekt™)

Niniejszy aneks nr 5 (,,Aneks nr 5) do Prospektu Podstawowego mBanku Hipotecznego S.A. zostat sporzadzony,
w zwigzku z publikacjg przez Emitenta w dniu 5 marca 2018 r. sprawozdania finansowego za 2017 r. oraz w
zwigzku z wejsciem w zycie Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca
2016 r. w sprawie indeksow stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach
finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i
2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014 i musi by¢ czytany tacznie z Prospektem.

Przedmiotem Aneksu nr 5 jest aktualizacja Prospektu o historyczne informacje finansowe za 2017 r. oraz o
informacje o tendencjach w okresie od 01.01.2018 r. do 31.01.2018 r.

W opinii Zarzadu Emitenta, w 2017 r., nie zaistniaty zadne, istotnie odbiegajace od tendencji w zakresie sytuacji
finansowej mBanku Hipotecznego S.A. i informacji w tym zakresie przedstawionych w Prospekcie, zmiany w
sytuacji finansowej Banku. W opinii Zarzadu Emitenta informacje finansowe zawarte w sprawozdaniu
finansowym za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. nie maja istotnego wptywu na ocen¢ mBanku
Hipotecznego S.A.

Emitent niniejszym Aneksem nr 5 wlacza do Prospektu przez odestanie sprawozdanie finansowe za 2017 rok
(,,Sprawozdanie Finansowe za 2017 r.”), przekazane do publicznej wiadomo$ci w dniu 5 marca 2018 r. i dostepne
na stronie internetowej Emitenta: www.mhipoteczny.pl/relacje-inwestorskie/raporty-okresowe.

Terminy pisane wielka litera w niniejszym dokumencie zostaty zdefiniowane w Prospekcie w rozdziale ,,Definicje
i skroty”.

W zwigzku z powyzszym dokonuje si¢ nastepujacych zmian w tre$ci Prospektu mBanku Hipotecznego S.A.:

Zmiana nr 1: strona 1, okladka przednia Prospektu Emisyjnego

Po akapicie rozpoczynajgcym sie od stow: ,, Inwestowanie w Listy Zastawne objete niniejszym Prospektem lqczy
si¢ z ryzykiem wlasciwym dla tych instrumentow” dodaje si¢ nowy akapit o nastepujgcej tresci:

Kwoty ptatne z tytutu odsetek od Listow Zastawnych o zmiennym oprocentowaniu sg obliczane w odniesieniu do
EURIBOR, LIBOR lub WIBOR, ktére — odpowiednio — opracowywane sg przez Europejski Instytut Rynkow
Pieni¢znych (European Money Markets Institute) (,,EMMI”), ICE Benchmark Administration Limited (,,ICE”)
oraz GPW Benchmark S.A. (,,GPW Benchmark”). Zgodnie z art. 29 ust. 2 Rozporzadzenia BMR Emitent jest
zobowigzany zapewnié, by Prospekt zawieral informacje, czy odpowiedni wskaznik referencyjny stanowiagcy
odniesienie dla papierow wartosciowych objetych Prospektem jest opracowywany przez administratora wpisanego
do rejestru, o ktorym mowa w art. 36 Rozporzadzenia BMR. Na dat¢ Aneksu nr 5 EMMI, ICE ani GPW
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Benchmark nie zostaly wpisane do rejestru prowadzonego przez Europejski Urzad Nadzoru Gield i Papieréw
Warto$ciowych zgodnie z art. 36 Rozporzadzenia BMR.

Zmiana nr 2: strony 8-10, rozdzial I, element B.12

Pod Tabelg ,, Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN) ” dodaje si¢ nowq, nastgpujqgcq tabele:

31.12.2017 31.12.2016

AKTYWA

Kasa, operacje z bankiem centralnym 1351 5530
Naleznosci od bankow 18 737 16 262
Pochodne instrumenty finansowe 48 973 45 160
Kredyty i pozyczki udzielone klientom 10 766 911 9411 505
Inwestycyjne papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 1277127 1134 049
Wartosci niematerialne 25527 13 357
Rzeczowe aktywa trwate 8 295 7603
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10572 8 644
Inne aktywa, w tym: 10676 7 389
- zapasy 3432 3432
Aktywa razem 12 168 169 10 649 499

31.12.2017  31.12.2016

ZOBOWIAZANIA I KAPITALY

Zobowigzania wobec innych bankéw 3830 026 3316 817
Pochodne instrumenty finansowe 548 9635
Zobowigzania wobec klientow 4131 36 394
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieré6w wartosciowych 7043125 6152 771
Zobowigzania podporzadkowane 200 484 200 484
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 7682 2791
Pozostate zobowigzania i rezerwy 25772 26 908
Zobowiazania razem 11111 768 9 745 800
Kapital wlasny

Kapitat podstawowy 734719 614 792
- Zarejestrowany kapitat akcyjny 321 000 309 000
- Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej warto$ci nominalnej 413719 305 792
Zyski zatrzymane 317 882 290 053
- Wynik finansowy z lat ubiegtych 290 053 266 631
- Wynik biezgcego okresu 27 829 23422
Inne pozycje kapitalu wtasnego 3800 -1146
Kapitaly razem 1056 401 903 699
Zobowiazania i kapitaly razem 12 168 169 10 649 499

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

Pod Tabelg ,, Pozycje pozabilansowe (w tys. PLN)” dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabelg:

Zobowiazania warunkowe udzielone i otrzymane 31.12.2017 31.12.2016
Udzielone zobowigzania finansowe 1571536 1283422
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Instrumenty pochodne na stope¢ procentowa
Walutowe instrumenty pochodne
Otrzymane zobowigzania finansowe

Pozycje pozabilansowe razem

2776680
2 369 047
1079 820
7797 083

1821 856
1732817

731753
5 569 848

Zrodlo: Sprawozdania finansowe Emitenta

Pod Tabelg ,, Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat (w tys. PLN)” dodaje sie nowq, nastepujqcq tabele:

31.12.2017  31.12.2016
Przychody z tytutu odsetek 390 074 318 648
Koszty odsetek -234 065 -188 507
Wynik z tytulu odsetek 156 009 130 141
Przychody z tytutu optat i prowizji 1822 6722
Koszty z tytutu optat i prowizji -7 581 -5 196
Wynik z tytulu oplat i prowizji -5759 1526
Wynik na dzialalnos$ci handlowej, w tym: -3385 1736
Wynik z pozycji wymiany -3 332 4240
Wynik na pozostatej dzialalnosci handlowej oraz rachunkowosci zabezpieczen -53 -2 504
Wynik na inwestycyjnych papierach wartosciowych 73 5
Pozostale przychody operacyjne 1132 3116
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek -20 225 -21 588
Ogolne koszty administracyjne -64 361 -62 472
Amortyzacja -3196 -3197
Pozostate koszty operacyjne -1 089 -2 403
Wynik na dzialalno$ci operacyjnej 59 199 46 864
Podatek od pozycji bilansowych Banku -24 426 -16 685
Zysk brutto 34773 30179
Podatek dochodowy -6 944 -6 757
Zysk netto 27 829 23422

Zrédlo: Sprawozdania finansowe Emitenta

Po dotychczasowej tresci pod Tabelq ,, Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat (w tys. PLN)” dodaje sig:

Od dnia opublikowania jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2017, zbadanego przez
bieglego rewidenta, nie wystapily zadne istotne niekorzystne zmiany w perspektywach Emitenta.

Od dnia 31 grudnia 2017 roku do dnia zatwierdzenia Aneksu nr 5 nie wystapity zadne znaczace zmiany w sytuacji

finansowej lub handlowej Emitenta.

Zmiana nr 3: strony 10-11, rozdzial I, element B.13

Po dotychczasowej tresci dodaje sig:

* W dniu 8 grudnia 2017 roku agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. potwierdzita dlugoterminowy rating

Banku na poziomie BBB z perspektywa stabilna.
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Zmiana nr 4: strona 18, Rozdzial II, punkt 1.1.1

Po dotychczasowej tresci akapitu rozpoczynajgcego sie stowami ,, Zgodnie ze stanem na dzien 30 czerwca 2017 r.
zaden z limitow wynikajgcych z Ustawy o Listach Zastawnych (...)" dodaje sie:

Zgodnie ze stanem na dziefi 31 grudnia 2017 r. zaden z limitdéw wynikajacych z Ustawy o Listach Zastawnych
oraz Rozporzadzenia CRR nie byt przekroczony. W 2017 r. limit zobowigzan, wynikajacy z art. 15 ust. 2 Ustawy
o Listach Zastawnych nie zostal przekroczony.

Zmiana nr 5: strona 21, Rozdzial II, punkt 1.1.3 podpunkt a)

Po dotychczasowej tresci akapitu rozpoczynajgcego si¢ stowami , Emitent monitoruje wszystkie normy
plynnosciowe (...)” dodaje si¢ nowe zdanie:

Zaroéwno w roku 2017, jak i w roku 2016 zadna z norm ptynnoéci nie zostata przekroczona.

Zmiana nr 6: strona 22, Rozdzial II, punkt 1.1.3 podpunkt ¢)

Po drugim zdaniu akapitu rozpoczynajgcego sie stowami ,, Emitent zarzgdza lukq stopy procentowej poprzez
dopasowywanie terminow przeszacowan aktywow i pasywow (...) ", dodaje sie:

Na koniec grudnia 2017 r. wspotczynnik Earnings at Risk (EaR) osiagnat bezpieczny poziom 4,41%.

Zmiana nr 7: strona 25, Rozdzial II, punkt 1.2.2

Po dotychczasowej tresci drugiego akapitu rozpoczynajqcego sig stowami ,, Fundusze wiasne Banku na dzien 30
czerwca 2017 roku wyniosty 1 103 762 tys. PLN (...)" dodaje si¢ nowy akapit:

Fundusze wtasne Banku na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosty 1 104 182 tys. PLN (wedtug stanu na 31 grudnia
2016 roku wyniosty 954 070 tys. PLN). Zgodnie z zapisami Rozporzadzenia CRR limit ekspozycji wobec jednego
podmiotu lub grupy podmiotéw powigzanych wynosi 25% wartosci uznanego kapitatu Banku, a wigc w przypadku
Emitenta nie moze przekracza¢ 276 046 tys. PLN.

Zmiana nr 8: strona 30, Rozdzial II, punkt 2.1.6

Po punkcie 2.1.5 (Umorzenie Listow Zastawnych przed dniem wykupu) dodaje si¢ nowy punkt 2.1.6 o nastgpujgcej
tresci:

2.1.6 Ryzyko zwigzane z nowymi regulacjami dotyczacymi wskaznikoéw referencyjnych

W dniu 1 stycznia 2018 roku weszto w zycie Rozporzadzenie BMR, ktore ustanawia nowe zasady dla
opracowywania, udostepniania oraz stosowania wskaznikow referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Zgodnie
z Rozporzadzeniem BMR wskaznikiem referencyjnym jest, miedzy innymi, dowolny indeks stanowiacy
odniesienie do okreslenia kwoty przypadajacej do zaptaty z tytulu instrumentu finansowego. Rozporzadzenie
BMR, mig¢dzy innymi, naktada na osoby zamierzajace dziata¢ jako administratorzy wskaznikow referencyjnych
obowiazek uzyskania odpowiedniego zezwolenia lub rejestracji.

Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzezeniem okresu przejSciowego, podmiot nadzorowany (taki jak
Emitent) moze stosowa¢ w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez
administratora majgcego siedzibe lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru
prowadzonego przez Europejski Urzad Nadzoru Gield i Papierow Wartosciowych zgodnie z art. 36
Rozporzadzenia BMR lub wskaznik referencyjny zostat wpisany do tego rejestru. Zgodnie z art. 51 ust. 1 i 51 ust.
3 Rozporzadzenia BMR pewne kategorie podmiotow opracowujacych wskazniki referencyjne moga skorzystac z
okresu przej$ciowego do 1 stycznia 2020 r. Wskazniki referencyjne opracowywane przez takie podmioty moga
by¢ stosowane przez podmioty nadzorowane w trakcie calego okresu przejsciowego tj. do daty 1 stycznia 2020 r.
lub do daty uzyskania bagdz odmowy uzyskania zezwolenia lub rejestracji jako administrator wskaznika
referencyjnego przez ww. podmiot opracowujacy wskaznik referencyjny.
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Rozporzadzenie BMR moze mie¢ istotny wptyw na Listy Zastawne o zmiennej stopie procentowej, ktére odnosza
si¢ do wskaznikow referencyjnych EURIBOR, LIBOR lub WIBOR, w szczegdlnosci, jesli metodologia obliczania
tych wskaznikow lub inne zasady dotyczace opracowywania takiego wskaznika referencyjnego ulegng zmianie w
celu dostosowania ich do wymogéw wynikajacych z Rozporzadzenia BMR. Zmiany te moga wptyna¢ na
obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktory stanowi odniesienie do Listdéw Zastawnych o
zmiennym oprocentowaniu.

Zmiana nr 9: strona 38, Rozdzial V, punkt 2

Przed akapitem zaczynajgcym sig od stow: ,,Skrécone sprawozdanie finansowe za I pétrocze 2017 r. zostalo
poddane przeglgdowi przez bieglego rewidenta (...)" dodaje si¢ nowe nastgpujgce zdanie:

Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok 2017 zostalo zbadane przez bieglego rewidenta. Sprawozdanie
niezaleznego bieglego rewidenta z badania tego sprawozdania finansowego nie byto negatywne, a opinia biegtego
rewidenta nie zawierala zastrzezen.

Zmiana nr 10: strona 40, Rozdzial VI, punkt 1.4

Po akapicie rozpoczynajgcym sig od stow: ,, Siedziba Banku miesci si¢ w Warszawie pod nastepujgcym adresem:”,
dodaje si¢ nowy akapit o nastepujgcej tresci:

W zwigzku ze zmiang dotychczasowej nazwy ulicy, przy ktorej miesci si¢ siedziba Emitenta, z ,,Al. Armii
Ludowej” na ,,ul. Lecha Kaczynskiego” od dnia 10 listopada 2017 roku, od tego dnia siedziba Banku miesci si¢ w
Warszawie pod nastepujacym adresem:

mBank Hipoteczny S.A.
ul. Lecha Kaczynskiego 26

00-609 Warszawa
Polska

Tel.: + 48 22 579 75 00/01

Zmiana nr 11: strona 43, Rozdzial VII, punkt 1.2

Przed akapitem zaczynajgcym sie od stow: ,, Ponizsze dane finansowe zostaly zestawione na podstawie poddanego
przeglgdowi przez bieglego rewidenta skroconego sprawozdania finansowego za I potrocze 2017 r. (...)" dodaje
sig nowe nastepujgce zdanie:

Ponizsze dane finansowe zostaly zestawione na podstawie zbadanego przez bieglego rewidenta sprawozdania
finansowego sporzadzonego zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska za rok finansowy
zakonczony 31 grudnia 2017, zawierajacego dane porownywalne za rok finansowy zakonczony 31 grudnia 2016.

Zmiana nr 12: strony 43-44, Rozdzial VII, punkt 1.2

Pod Tabelg ic dodaje sie nowq, nastepujgcq tabelg:

Tabela 1d Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN)

31.12.2017 31.12.2016
AKTYWA
Kasa, operacje z bankiem centralnym 1351 5530
Naleznosci od bankow 18 737 16 262
Pochodne instrumenty finansowe 48 973 45 160
Kredyty i pozyczki udzielone klientom 10 766 911 9411 505
Inwestycyjne papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 1277127 1134049
Wartosci niematerialne 25 527 13 357
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Rzeczowe aktywa trwate 8 295 7 603
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 572 8 644
Inne aktywa, w tym; 10676 7 389
- zapasy 3432 3432
Aktywa razem 12 168 169 10 649 499

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

Zmiana nr 13: strona 44, Rozdzial VII, punkt 1.2

Pod Tabelg 2¢ dodaje si¢ nowq, nastepujgcq tabelg:

Tabela 2d Wybrane dane finansowe Emitenta (w tys. PLN)

31.12.2017 31.12.2016

ZOBOWIAZANIA I KAPITALY
Zobowigzania wobec innych bankow 3 830 026 3316 817
Pochodne instrumenty finansowe 548 9635
Zobowigzania wobec klientow 4131 36 394
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieré6w wartosciowych 7043125 6152 771
Zobowigzania podporzadkowane 200 484 200 484
Biezace zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego 7682 2791
Pozostale zobowiazania i rezerwy 25772 26 908
Zobowiazania razem 11111768 9 745 800
Kapital wlasny
Kapitat podstawowy 734 719 614 792
- Zarejestrowany kapitat akcyjny 321 000 309 000
- Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 413719 305 792
Zyski zatrzymane 317 882 290 053
- Wynik finansowy z lat ubiegtych 290 053 266 631
- Wynik biezacego okresu 27 829 23422
Inne pozycje kapitalu wtasnego 3800 -1146
Kapitaly razem 1056 401 903 699
Zobowigzania i kapitaly razem 12 168 169 10 649 499

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

Zmiana nr 14: strony 44-45, Rozdzial VII, punkt 1.2

Po dotychczasowym opisie znajdujgcym si¢ pod Tabelg 2C, rozpoczynajgcym si¢ stowami: ,,Suma bilansowa

Banku (...)”, dodaje si¢ nowy opis:

Suma bilansowa Banku na koniec 2017 r. wyniosta 12 168 169 tys. PLN i byta wyzsza od stanu na koniec 2016 r.
0 1518 670 tys. PLN. Podstawowa pozycj¢ w strukturze aktywow stanowity kredyty i pozyczki udzielone

klientom, ktorych udziat wyniost 88,48% aktywow ogotem.

Na koniec 2017 r. warto$¢ calkowitego portfela kredytowego Emitenta wyniosta 12 328 436 tys. PLN
(zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe), co oznaczato wzrost o 15,42% wzgledem poziomu z konca 2016 r.
Na dzien 31 grudnia 2017 r. 49,04% kredytow i pozyczek (zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe)
udzielonych klientom dotyczyto klientow korporacyjnych, a pozostate 50,87% klientéw indywidualnych i sektora

budzetowego.
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W 2017 r. zwigkszenie catkowitego portfela kredytowego (o 1 647 010 tys. PLN w stosunku do 31.12.2016 r.)
zostato sfinansowane poprzez wzrost zobowigzan wobec innych bankéw (wzrost zobowiazan z tego tytutu o 513
209 tys. PLN) oraz wzrost zobowigzan z tyt. emisji dluznych papierow wartoSciowych (wzrost o 890 354 tys.

PLN).

W zobowigzaniach Emitenta dominujg zobowigzania z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych, ktére na
31.12.2017 r. stanowity 57,88% ogoblnej sumy bilansowej, wobec 57,78% na koniec 2016 r. Na pozycje¢ te sktadaja
si¢ emisje listow zastawnych oraz obligacji. Kolejna pozycje zobowigzan stanowily zobowigzania wobec innych
bankow, ktorych udzial na 31.12.2017 r. wynosit 31,48% sumy bilansowej (na 31.12.2016 r. udziat ten wynosit
31,15%). Natomiast zobowigzania wobec klientow stanowily 0,03% sumy bilansowej na 31.12.2017 r. (wobec

0,34% na 31.12.2016 r.).

Zmiana nr 15: strona 45, Rozdzial VII, punkt 1.2

Pod Tabelg 3¢ dodaje sie¢ nowq, nastepujgcq tabelg:

Tabela 3d Pozycje pozabilansowe (w tys. PLN)

Zobowiazania warunkowe udzielone i otrzymane 31.12.2017 31.12.2016

Udzielone zobowigzania finansowe 1571536 1283422

Instrumenty pochodne na stope procentowa 2776 680 1821 856

Walutowe instrumenty pochodne 2 369 047 1732817

Otrzymane zobowigzania finansowe 1079 820 731753

Pozycje pozabilansowe razem 7797 083 5569 848
Zrédlo: Sprawozdania finansowe Emitenta
Zmiana nr 16: strona 45, Rozdzial VII, punkt 1.2
Pod Tabelg 4c dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:
Tabela 4d Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat (w tys. PLN)

31.12.2017  31.12.2016

Przychody z tytutu odsetek 390 074 318 648
Koszty odsetek -234 065 -188 507
Wynik z tytulu odsetek 156 009 130 141
Przychody z tytutu optat i prowizji 1822 6722
Koszty z tytutu optat i prowizji -7 581 -5 196
Wynik z tytulu oplat i prowizji -5 759 1526
Wynik na dzialalnosci handlowej, w tym: -3385 1736
Wynik z pozycji wymiany -3332 4 240
Wynik na pozostatej dzialalnosci handlowej oraz rachunkowosci zabezpieczen -53 -2 504
Wynik na inwestycyjnych papierach wartosciowych 73 5
Pozostate przychody operacyjne 1132 3116
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek -20 225 -21 588
Ogodlne koszty administracyjne -64 361 -62 472
Amortyzacja -3196 -3197
Pozostate koszty operacyjne -1 089 -2 403
Wynik na dzialalno$ci operacyjnej 59199 46 864
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Podatek od pozycji bilansowych Banku -24 426 -16 685
Zysk brutto 34773 30179
Podatek dochodowy -6 944 -6 757
Zysk netto 27 829 23422

Zrédio: Sprawozdania finansowe Emitenta

Zmiana nr 17: strony 45-46, Rozdzial VII, punkt 1.2

Pod dotychczasowym opisem znajdujgcym sie pod Tabelq 4C, rozpoczynajgcym sie stowami: ,, Podstawowym
zrodltem dochodow Banku byly przychody z tytutu odsetek od operacji bankowych. (...)”", dodaje sie:

W 2017 roku Emitent osiagnat dodatni wynik brutto w wysokosci 34 773 tys. PLN, co oznacza wzrost 0 4 594 tys.
PLN od zysku wypracowanego w 2016 r.

Podobnie jak w 2016 roku, duzy wplyw na wynik finansowy w 2017 r. miaty niskie stopy procentowe oraz duza
presja na marze. Pomimo tego, na dzien 31 grudnia 2017 r. Bank zanotowat wzrosty na podstawowej dziatalnosci
w pordéwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego. Wynik z tytutu odsetek na koniec grudnia 2017 r.
wzrost o 25 868 tys. PLN (0 19,88% w poroéwnaniu do stanu na 31 grudnia 2016 r.). Natomiast wynik z tytutu
optat i prowizji byl ujemny i wynioést -5 759 tys. PLN (istotny spadek przychodow z tyt. optat i prowizji z
dziatalnosci kredytowej oraz wzrost kosztéw obstugi produktéw kredytowych oraz kosztow zwigzanych z
programem emisji dtuznych papieréw wartosciowych). Ponadto wynik na dziatalnosci handlowej (wynik z pozycji
wymiany oraz wynik na pozostatej dziatalnosci handlowej i rachunkowosci zabezpieczen) za 2017 r. ksztaltowat
si¢ na poziomie -3 385 tys. PLN i byt istotnie nizszy w porownaniu 2016 r., kiedy to jego warto$¢ wyniosta 1 736
tys. PLN.

Wyzszy (o 15,22%) wynik brutto w 2017 r., w poréwnaniu do 2016 r. zwigzany byt przede wszystkim ze znacznie
wyzszym poziomem przychodow z tyt. odsetek (wzrost 0 22,42% w pordéwnaniu do odpisow utworzonych na
koniec 2016 r.). Natomiast wynik na dzialalnosci handlowej byt blisko 3-krotnie nizszy w stosunku do
analogicznego okresu roku poprzedniego). W 2017 r. nastgpit rowniez spadek pozostalych przychodow
operacyjnych, ktore wyniosty 1 132 tys. PLN, w porownaniu do 3 116 tys. PLN w 2016 r. (spadek o 63,67%).
Wynik brutto w 2017 r. uksztattowal si¢ na wysokim poziomie pomimo wzrostu kosztow administracyjnych o
3,02% w poréwnaniu do roku poprzedniego oraz podatku od pozycji bilansowych Banku, ktory wzrost o 46,39%
w porownaniu do 2016 r. Wzrost kosztow administracyjnych o 1 889 tys. PLN z 62 472 tys. PLN w 2016 r. do
64 361 tys. PLN w 2017 r. nastapit m.in. w wyniku wzrostu kosztow IT (6 789 tys. PLN w 2017 r. vs 5 430 tys.
PLN w 2016 r.) oraz wzrostu kosztow z tyt. sktadki na Bankowy Fundusz Gwarancyjny (5 152 tys. PLN w 2017
r. vs 3572 tys. PLN w 2016 r., co oznacza wzrost 0 44,23%). Wskaznik kosztow do dochodéow obnizyt sie do
45,99% z 48,96% na koniec 2016 r.

Znaczacy wpltyw na wynik brutto miat rowniez podatek od pozycji bilansowych Banku naliczony zgodnie z
zapisami ustawy z 15 stycznia 2016 r. o podatku od niektorych instytucji finansowych. Koszt tego podatku ujety
w wyniku finansowym Emitenta za 2017 r. wyniost az 24 426 tys. PLN w poroéwnaniu do 16 685 tys. PLN w roku
poprzednim. Przed uwzglgdnieniem podatku osiagniety przez Emitenta wynik na dziatalnosci operacyjnej wyniost
59 199 tys. PLN wobec 46 864 tys. PLN w 2016 r., co stanowi wzrost 0 26,32%.

Zysk netto za 2017 r. wyniost 27 829 tys. PLN i byt wyzszy 0 4 407 tys. PLN w stosunku do 2016 r.

W 2017 r. z uwagi na wzrost zysku netto 0 18,82% w poréwnaniu do roku 2016, Bank odnotowat ten sam poziom
lub wzrost wskaznikow rentownosci liczonych jako stosunek zysku netto lub zysku brutto do danej wielkosci
finansowej.

Warto$¢ ksiegowa na 1 akcje na 31.12.2017 r. wzrosta do 329,10 PLN wobec 292,46 PLN na 31.12.2016 r. Zysk
na 1 akcje za 2017 r. wzrdst do 8,72 PLN w pordéwnaniu z 7,70 PLN za 2016 r.
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Zmiana nr 18: strona 46, Rozdzial VII, punkt 1.2

Pod Tabelg 5¢ dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 5d Wskazniki efektywnos$ci Emitenta

31.12.2017 31.12.2016
Wskaznik rentowno$ci aktywow brutto (ROA brutto) 0,30% 0,31%
Wskaznik rentowno$ci kapitatu brutto (ROE brutto) 3,46% 3,62%
Wskaznik kosztéw do dochodoéw (C/T) 45,99% 48,96%
Wskaznik marzy odsetkowej 1,36% 1,37%
Koszty ryzyka 0,20% 0,26%
Laczny wspotczynnik kapitatowy 15,79% 14,54%

Zrédlo: Emitent

Zmiana nr 19: strona 46, Rozdzial VII, punkt 1.2

Pod Tabelg 5d dodaje sig¢ nowe zdanie:

Wskazniki efektywnosci Emitenta (identyfikowane jako Alternatywne pomiary wynikéw zgodnie z Wytycznymi ESMA obowigzujgcymi od 03
lipca 2016 r.), odnoszgce si¢ do Sprawozdania Finansowego za 2017 roku oraz Sprawozdania Zarzqdu z dzialalnosci Banku w 2017 roku,
zamieszczonych na stronie internetowej Emitenta: www.mbhipoteczny.pl/relacje-inwestorskie/raporty-okresowe.

Zmiana nr 20: strony 46-48, Rozdzial VII, punkt 1.2

Przed Tabelg zatytulowang , Zasady (definicje) wyliczania wskaznikow efektywnosci oraz uzasadnienie
zastosowania wskaznika efektywnosci”, dodaje si¢ nowg nastgpujgcqg tabelg:

Nazwa wskaZnika

efektywnosci Definicja

Wskaznik rentownosci
aktywow brutto (ROA
brutto)

ROA brutto = zysk brutto /
Sredni stan aktywow

Wskaznik rentownosci
kapitatu brutto (ROE
brutto)

ROE brutto = zysk brutto /
Sredni stan kapitatow
wlasnych

“ mapank Hipoteczny

Metodologia liczenia

Sredni stan aktywow (na 31.12.2017 r.)
obliczone jako suma z wartosci aktywow na
dzien 31.12.2016 r. oraz wartosci aktywow
wedlug stanu na ostatni dzien kaidego miesigca
w okresie 31.01.2017 r.— 31.12.2017 r. /13
miesigcy

Sredni stan aktywow (na 31.12.2016 r.) —
obliczone jako suma z warto$ci aktywow na
dzien 31.12.2015 oraz wartosci aktywéw wedlug
stanu na ostatni dzien kazdego miesigca w
okresie 01.01.2016 r — 31.12.2016 r. / 13
miesigcy

Sredni stan kapitatow wlasnych (na 31.12.2017
r.) — obliczone jako suma 7 wartosci kapitatow
wlasnych na dzien 31.12.2016 r. oraz wartosci
kapitatow wlasnych wedlug stanu na ostatni
dzien kaidego miesigca w okresie 01.01.2017 r.
—31.12.2017 r./ 13 miesigcy

Sredni stan kapitaléw wlasnych (na 31.12.2016
r.) — obliczone jako suma z wartosci kapitatow
wiasnych na dzien 31.12.2015 r. oraz wartosci
kapitatow wiasnych wedlug stanu na ostatni
dzien kazdego miesigca w okresie 01.01.2016 r. -
31.12.2016 r. / 13 miesigcy

Uzasadnienie zastosowania wskaznika
(powody zastosowania konkretnego
Alternatywnego pomiaru wynikow)

Podstawowy wskaznik efektywnosci
dzialania banku. Zmiany wartosci
wskaznika w czasie obrazujq tendencje w
zakresie zdolnosci aktywow do
generowania dochodu. Powszechnie
stosowany do analizy poréwnawczej na
tle konkurencji.

Wskaznik prezentowany rowniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dzialalnosci.

Podstawowy wskaznik efektywnosci
dzialania banku. Zmiany wartosci
wskaznika w czasie obrazujg tendencje w
zakresie stopy zwrotu z
zainwestowanego przez akcjonariuszy
kapitatu. Powszechnie stosowany do
analizy porownawczej na tle
konkurencji.

Wskaznik prezentowany rowniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dzialalnosci.


http://www.mhipoteczny.pl/relacje-inwestorskie/raporty-okresowe

Wskaznik kosztow do
dochodow (C/T)

Wskaznik marzy
odsetkowej

Koszty ryzyka

Lqgczny wspolczynnik
kapitatowy

C/I (wskaznik kosztow do
dochodow) = (ogdlne koszty
administracyjne +
amortyzacja) / dochod tgczny

Wskaznik marzy odsetkowej =
wynik odsetkowy / Sredni stan
aktywow odsetkowych

Koszty ryzyka = odpisy netto z
tytulu utraty wartosci
kredytow i pozyczek / sredni
stan kredytow i pozyczek
udzielonych klientom

Lgczny wspotczynnik
kapitatowy = fundusze wiasne
/ tgczna kwota ekspozycji na
ryzyko)

Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Dochdd tqczny = wynik z tytutu odsetek + wynik
z tytutu oplat i prowizji + wynik z dzialalnosci
handlowej + pozostate przychody operacyjne —
pozostale koszty operacyjne

Sredni stan aktywéw odsetkowych (na
31.12.2017 r.) — obliczone jako suma z wartosci
aktywow odsetkowych na dzien 31.12.2016 r.
oraz wartosci aktywow odsetkowych na ostatni
dzien kaidego miesigca w okresie 01.01.2017 r.
—31.12.2017 r. / 13 miesi¢cy

Sredni stan aktywow odsetkowych (na
31.12.2016 r.) — obliczone jako suma z wartosci
aktywow odsetkowych na dzien 31.12.2015 oraz
wartosci aktywow odsetkowych na ostatni dzien
kazdego miesigca w okresie 01.01.2016 r. —
31.12.2016 r. / 13 miesiecy

Sredni stan kredytéw i posyczek udzielonych
klientom (na 31.12.2017 r.) — obliczone jako
suma wartosci kredytow i pozyczek udzielonych
klientom na dzien 31.12.2016 r. oraz wartosci
kredytow i potyczek udzielonych klientom
wedlug stanu na koniec kazdego miesigca w
okresie 01.01.2017 r. - 31.12.2017 r./ 13
miesigcy

Sredni stan kredytow i pozyczek udzielonych
klientom (na 31.12.2016 r.) — obliczone jako
suma wartosci kredytow i pozyczek udzielonych
klientom na dzien 31.12.2015 r. oraz wartoSci
kredytow i pozyczek udzielonych klientom
wedlug stanu na koniec kazdego miesigca w
okresie 01.01.2016 r. — 31.12.2016 r./ 13
miesiecy

Lgczna kwota ekspozycji na ryzyko obliczona
na dzien 31.12.2017 r. stanowi sume: (i) kwoty
ekspozycji waionych ryzykiem dla ryzyka
kredytowego przy zastosowaniu metody
wewnetrznych ratingow 7 zastosowaniem
podejscia nadzorczego w zakresie przypisywania
ekspozycji z tytutu kredytowania
specjalistycznego do kategorii ryzyka (ii)
wymogu z tytutu ryzyka operacyjnego
przemnozonego przez 12,5, (iii) kwot ekspozycji
wazonych ryzykiem w odniesieniu do ryzyka
kontrahenta w odni. iu do instr tow

pochodnych

Lqgczna kwota ekspozycji na ryzyko obliczona na
dzien 31.12.2016 r. stanowi sume: (i) kwoty
ekspozycji wazonych ryzykiem dla ryzyka
kredytowego przy zastosowaniu metody
wewnetrznych ratingéw z zastosowaniem
podejscia nadzorczego w zakresie przypisywania
ekspozycji z tytulu kredytowania
specjalistycznego do kategorii ryzyka (ii)
wymogu z tytutu ryzyka operacyjnego
przemnozonego przez 12,5, (iii) kwot ekspozycji
wazonych ryzykiem w odniesieniu do ryzyka
kontrahenta w odniesieniu do instrumentow
pochodnych

Zmiana nr 21: strona 48, Rozdzial VII, punkt 1.2

Podstawowy wskaznik efektywnosci
kosztowej. Zmiany wartosci wskaznika w
czasie obrazujq tendencje w zakresie
wysokosci ponoszonych kosztow w
relacji do wypracowanego dochodu, a
takze umozliwiajq porownanie sytuacji
roznych bankéw w zakresie efektywnosci
kosztowej.

Wskaznik prezentowany rowniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dziatalnosci.

Podstawowy wskaznik mierzqcy
efektywnos¢ dzialania na poziomie
wyniku odsetkowego, ktory z uwagi na
profil dziatalnosci banku hipotecznego
ma charakter kluczowy.

Wskaznik prezentowany réwniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dzialalnosci.

Podstawowy wskaznik obrazujgcy
poziom odpisow z tytutu utraty wartosci,
ktore z uwagi na profil dziatalnosci
banku hipotecznego sq drugim, obok
wyniku odsetkowego, kluczowym
elementem ksztaltujgcym ogolny wynik
banku.

Wskaznik prezentowany rowniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dzialalnosci.

Podstawowy wskaznik regulacyjny.
Wskaznik prezentowany réwniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dziatalnosci.

Po akapicie rozpoczynajgcym sie stowami: , Wskazane przez Emitenta wskazniki efektywnosci bedgce
Alternatywnymi  pomiarami wynikéw dostarczajq (...)”, przed zdaniem rozpoczynajgcym sie stowami:
,» Wspolczynnik kapitatowy na 30 czerwca 2017 r. wynosil (...) ", dodaje si¢ nowe zdanie:

Laczny wspotezynnik kapitatowy na 31 grudnia 2017 r. wynosit 15,79% (wobec 14,54% na koniec 2016 r.).

l mhpank Hipoteczny
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Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Zmiana nr 22: strona 48, Rozdzial VII, punkt 1.2

Przed akapitem rozpoczynajqcym sie stowami.: ,, Na dzien 30 czerwca 2017 r. udzial kredytow z rozpoznang utratq
wartoSci w portfelu (...)”, dodaje sie:

Na dzief 31 grudnia 2017 r. udzial kredytéw z rozpoznang utratag warto$ci w portfelu kredytowym Banku spadt
do poziomu 2,58% w poréwnaniu do 3,29% na koniec 2016 r. Ponadto na koniec 2017 r. wzrosty kredyty
przeterminowane bez rozpoznanej utraty wartosci do poziomu 2,91% (jako$¢ portfela kredytowego mierzona
wielko$cig pozycji bez utraty wartosci w stosunku do tacznej wartosci brutto kredytow i pozyczek udzielonych
klientom) wobec 2,24% na koniec 2016 r.

Po akapicie rozpoczynajgcym si¢ stowami: ,,Na dzien 30 czerwca 2017 r. udzial kredytow z rozpoznang utratq
wartosci w portfelu (...)”, dodaje si¢ dwa nowe akapity:

Dzigki dzialaniom podjetym przez Emitenta w zakresie zarzadzania kredytami trudnymi oraz na skutek
zwigkszenia portfela kredytowego, udziat kredytow nieregularnych w portfelu Banku spadt na koniec grudnia
2017 r. do poziomu 2,99% (w poroéwnaniu do 3,72% na koniec grudnia 2016 r.), przy czym udziat kredytow
nieregularnych z portfela komercyjnego wynidst 6,23%, natomiast z portfela detalicznego 0,15%. Na koniec
grudnia 2016 r. nieregularne kredyty komercyjne stanowity 7,18% portfela kredytowego Banku, a nieregularne
kredyty detaliczne 0,08%.

W zwiazku z tym, istotnym wskaznikiem obserwowanym przez Bank jest koszt ryzyka, ktorego wielkos§¢ dzigki
podejmowanym przez Emitenta dziataniom utrzymuje si¢ na bardzo dobrym poziomie — na 31 grudnia 2017 r.
koszt ryzyka kredytow z portfela komercyjnego wynosit 0,38%, natomiast kredytow z portfela detalicznego 0,02%
(dla porownania wskazniki te wynosity odpowiednio 0,49% oraz 0,04% na koniec grudnia 2016 r.).

Zmiana nr 23: strona 48, Rozdzial VII, punkt 1.3

Do akapitu rozpoczynajgcego si¢ stowami: , Wolumen portfela kredytowego (lgcznie z pozycjami
pozabilansowymi) na koniec czerwca 2017 r. (...) ", dodaje si¢ na poczqgtku:

Wolumen portfela kredytowego (facznie z pozycjami pozabilansowymi) na koniec grudnia 2017 r. zwickszyt si¢
01647 010 tys. PLN wzgledem poziomu na koniec 2016 r. Catkowite zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe
osiagneto na koniec 2017 r. poziom 12 328 436 tys. PLN (kredyty komercyjne, kredyty mieszkaniowe, kredyty
dla JST), przy czym wartos¢ kredytow udzielonych w 2017 r. wyniosta 3 668 161 tys. PLN.

Do akapitu rozpoczynajgcego sie stowami.: ,, Kredyty komercyjne na koniec czerwca 2017 roku stanowity 47,73%
(...)", dodaje si¢ na poczqtku:

Kredyty komercyjne na koniec 2017 roku stanowity 49,04% catkowitego portfela kredytowego Banku. W
strukturze walutowej catkowitego portfela dominowaty kredyty udzielone w PLN, a w dalszej kolejnosci w EUR.
Na koniec 2017 r. kredyty udzielone w PLN stanowily 68,69% wartoséci catkowitego portfela kredytowego,
natomiast kredyty walutowe stanowity 31,31% wartos$ci catkowitego portfela kredytowego (Tabela 7d).

Zmiana nr 24: strony 48-49, Rozdzial VII, punkt 1.3

Pod Tabelg 6C dodaje si¢ nowg, nastepujgcq tabele:

Tabela 6d Calkowity portfel kredytowy Banku wg grup produktowych (w tys. PLN)*

Produkt 31.12.2017 31.12.2016 Dynamika
31.12.2017/

31.12.2016

Kredyty Zaangazowanie bilansowe 4 698 808 4710 560 -0,2%
komercyjne Zaangazowanie pozabilansowe 1347 389 1049 123 28,4%
Calkowite zaangaiowanie 6046 197 5759 683 5,0%

Kredyty Zaangazowanie bilansowe** 5853 706 4371412 34,0%
mieszkaniowe 214137 220798 -3,0%

Zaangazowanie pozabilansowe
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Catkowite zaangazowanie 6 069 955 4592 210 32,2%

Kredyty dla JST Zaangazowanie bilansowe 201 386 321 826 -37,4%
Zaangazowanie pozabilansowe 0 0 0,0%

Catkowite zaangaiowanie 201 386 321826 -37,4%

Razem Zaangazowanie bilansowe*** 10 766 911 9411505 14,4%
Zaangazowanie pozabilansowe 1561 525 1269921 23,0%

12 328 436 10 681 426 15,4%

Calkowite zaangaZowanie

Zrédlo: Emitent
*Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.
Powyzsze dane dotyczq wartosci portfela, z odsetkami od kredytow pomniejszone o odpisy aktualizacyjne.

**Pozycja ,, Kredyty mieszkaniowe ” uwzglednia inne naleznosci od klientow w kwocie -2 111,53 tys. PLN (wg stanu na 31.12.2017 r.) oraz 4
373,4 tys. PLN (wg stanu na 31.12.2016 r.)

***Portfel kredytowy, oprocz kredytow komercyjnych, kredytow mieszkaniowych i kredytow dla JST, uwzglednia depozyt zabezpieczajgcy w
kwocie 7 706,1 tys. PLN wg stanu na 31.12.2016 r. oraz depozyt zabezpieczajgcy w kwocie 13 010,2 tys. PLN wg stanu na 31.12.2017 r.

Zmiana nr 25: strona 49, Rozdzial VII, punkt 1.3

Pod Tabelg 7¢ dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 7d Struktura walutowa calkowitego portfela kredytowego wg glownych grup produktowych*

Produkt 31.12.2017 31.12.2016

PLN EUR USD PLN EUR UsD
Kredyty komercyjne 36,48%  62,54% 0,98%| 35,26%  63,40% 1,34%
Kredyty mieszkaniowe** 99,73% 0,23% 0,04% | 99,54% 0,37% 0,09%
Kredyty dla JST 100,00% 0,00% 0,00% | 100,00% 0,00% 0,00%
C_alkowity _portfel_kredytowy (zaangaZowanie 68,69% 30,81% 050% | 64,87%  34,37% 0,76%
bilansowe i pozabilansowe)***

Zrédlo: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqgdczych Emitenta.

**Pozycja ,, Kredyty mieszkaniowe w PLN ” zawiera inne naleznosci od klientéw w kwocie -2 111,53 tys. PLN (wg stanu na 31.12.2017 r.) oraz
4 373,4 tys. PLN (wg stanu na 31.12.2016 r.)

***Pozycja ,, Catkowity portfel kredytowy” nie uwzglednia depozytu zabezpieczajgcego w kwocie 13 010,2 tys. PLN (wg stanu na 31.12.2017
r.)oraz 7 706,1 tys. PLN (wg stanu na 31.12.2016 r.)

Zmiana nr 26: strony 49-50, Rozdzial VII, punkt 1.3

Pod Tabelg 8c dodaje sie nowq, nastepujgcq tabelg:

Tabela 8d Sprzedaz kredytéw - warto$¢ i liczba podpisanych uméw kredytowych —wg grup produktowych
z uwzglednieniem transakcji poolingowych (Model Poolingowy) (w tys. PLN)*

01.01.2017-31.12.2017** 01.01.2016-31.12.2016***

Produkt
warto§é liczba warto§é liczba

Kredyty komercyjne 1812 354 60 1871068 51
w tym na: 0
- inwestycje budowlane 0 478 801 11
- refinansowanie nieruchomosci 439 415 7 845 596 22
- kredyty dla deweloperow mieszkaniowych 806 810 30 546 671 18
Kredyty mleszkanlowe_ (detal — Model 566 129 23 2118 950 7179
Agencyjny i Model Poolingowy)
Kredyty dla JST 1 855 808 5 826 0 0
Razem 3668 161 5 886 3990 018 7230

Zrédto: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.
** Warto$¢ sprzedazy 2017 uwzglednia umowy - aneksy podwyzszajqce kapital kredytow z poprzednich lat, w wysokosci 2 min PLN.

*** Wartos¢ sprzedazy 2016 uwzglednia umowy - aneksy podwyzszajgce kapitatl kredytow z poprzednich lat, w wysokosci 0 PLN.
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Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Zmiana nr 27: strona 51, Rozdzial VII, punkt 1.3.1

Przed akapitem rozpoczynajgcym sig stowami: ,, Catkowity portfel kredytéw komercyjnych na koniec I pétrocza
2017 r. (...)”, dodaje si¢ nowe zdanie:

Catkowity portfel kredytow komercyjnych na koniec 2017 r. zwigkszyl si¢ w pordwnaniu ze stanem na koniec
2016 r. i osiagnat warto$¢ 6 046 197 tys. PLN (bilansowy i pozabilansowy).

Przed akapitem rozpoczynajgcym sie stowami: ,, W pierwszym potroczu 2017 r. w obszarze nieruchomosci
komercyjnych Bank finansowal. (...) ”,dodaje sie nowe zdanie:

W 2017 roku w obszarze nieruchomosci komercyjnych Bank finansowal w szczegdlno$ci biurowce i obiekty
handlowe.

Przed akapitem rozpoczynajgcym sie stowami: ,,W I potroczu 2017 r. Sredni okres splaty kredytow wynosit 8,5
lat. (...)", dodaje sie nowe zdanie:

W 2017 r. éredni okres splaty kredytow wynosit 9,4 lat. Przewazaty kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy

procentowej. Wiekszos¢ portfela kredytow dla podmiotow komercyjnych stanowity kredyty walutowe, z udziatem
63,52% na koniec grudnia 2017 r.

Do akapitu rozpoczynajgcego sie stowami: ,, W portfelu kredytow dla podmiotow gospodarczych. (...)”, dodaje
sig na poczqtku:

W portfelu kredytow dla podmiotéw gospodarczych najwigkszy udziat na koniec grudnia 2017 r. mialy
nieruchomodci biurowe, ktore stanowity 37,30% portfela kredytéw komercyjnych (wzrost o 1,05 p.p. w
poréwnaniu do 2016 r.). Udzial finansowania centréw handlowych spadt do poziomu 32,10% na koniec grudnia
2017 r. (spadek 0 0,40 p.p. wobec stanu na 31.12.2016 r.). Na koniec grudnia 2017 r. spadt udziat portfela lokali
uzytkowych (7,70% na 31.12.2017 r. wobec 7,93% na 31.12.2016 r.). Udzial centréw magazynowych i
logistycznych wzrést istotnie do poziomu 7,50% portfela kredytow komercyjnych w 2017 r. (wzrost 0 2,80 p.p. w
stosunku do 2016 r.). Ponadto o0 1,30 p.p. spadt udziat finansowania deweloperow mieszkaniowych (z 6,10% na
koniec grudnia 2016 r. do 4,80% na koniec grudnia 2017 r.) oraz 0 1,51 p.p. spadt udziat finansowania
nieruchomosci mieszanych (z poziomu 7,61% w 2016 r. do 6,10% w 2017 r.).

Zmiana nr 28: strona 52, Rozdzial VII, punkt 1.3.1

Pod Rysunkiem 1c dodaje si¢ nowy, nastgpujgcy rysunek:

Rysunek 1d Kredyty dla podmiotow gospodarczych wedlug rodzaju finansowej nieruchomosci na dzien
31.12.2017 r. oraz 31.12.2016 r.*

Stan na 31 grudnia 2017 r. Stan na 31 grudnia 2016 r.
Hotel ~Inna Hotel Inna
Lokaluzytkowy ~ >30% 7 150% Lokalusytkowy 70/ 1,13%
7,70% | 7,93% \

Centrum
magazynowo-
logistyczne

_ Biura
< 36,25%

\ Centrum \
| Blurs Megiotycme "
S .
Y 37,30% 4.72% .
—_—

7,50%
. .. Nieruchomaosé
Nieruchomosé X
mieszana — mieszana
6,10% 7.61%
Deweloper Deweloper
mieszkaniowy mieszkaniowy
4,80% 6,10%
Centrum Centrum
Handlowe — Handlowe —
32,10% 32,50%

Zrédlo: Emitent
* Niezbadane przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.
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Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Zmiana nr 29: strona 52, Rozdzial VII, punkt 1.3.1

Pod Rysunkiem 2c dodaje si¢ nowy, nastgpujgcy rysunek:

Rysunek 2d Kredyty komercyjne — podzial geograficzny na dzien 31.12.2017 r.*

mazowie ckie wielkopolskie pomorskie $lgskie todzkie zachodniopomorskie pozostafe

Zrédio: Emitent

* Niezbadane przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzgce z danych zarzqdczych Emitenta.

Zmiana nr 30: strona 52, Rozdzial VII, punkt 1.3.1

Przed zdaniem: ,, Zgodnie z limitem koncentracji wysokos¢ finansowania jednego podmiotu lub grupy podmiotow
powiqgzanych kapitatowo lub organizacyjnie nie przekroczyta 25% funduszy wlasnych Banku tj. nie przekroczyta
kwoty 275 940 tys. PLN (na dzien 30.06.2017 r.)” dodaje sie:

Zgodnie z limitem koncentracji wysoko$¢ finansowania jednego podmiotu lub grupy podmiotow powigzanych
kapitatowo lub organizacyjnie nie przekroczyta 25% uznanego kapitatu Banku tj. nie przekroczyta kwoty 276 046
tys. PLN (na dzien 31.12.2017 r.).

Jak wskazano ponizej w dniu 19 kwietnia 2017 r. Bank ztozyt do Sadu wniosek o otwarcie postgpowania
sanacyjnego w sprawie jednego klienta komercyjnego. W dniu 20 lipca 2017 roku Sad wydal postanowienie o
otwarciu postgpowania sanacyjnego. Postepowanie sanacyjne jest w toku. W II poéiroczu, w dniu 25 lipca 2017 r.,
Bank zlozyt wniosek o ogloszenie upadtosci dotyczacy dhuznika z tytutu wierzytelnosci komercyjnej w kwocie
357,56 tys. EUR i kwocie 0,37 tys. PLN. Na dzien sporzadzenia niniejszego Aneksu nr 5 Sad nie oglosit upadtosci
wyzej wskazanego dtuznika, ale wyznaczyl Tymczasowego Nadzorcg Sadowego.

Zmiana nr 31: strona 53, Rozdzial VII, punkt 1.3.1

Po akapicie rozpoczynajgcym sie stowami: ,, W ramach tzw. poolingu komercyjnego Bank skupuje wierzytelnosci
(...)" dodaje sig:

W lipcu oraz wrze$niu 2017 r. Emitent przeprowadzil trzy transakcje w ramach poolingu komercyjnego,
polegajace na przeniesieniu na rzecz mBanku Hipotecznego S.A. wierzytelnosci z tytulu kredytow komercyjnych

zabezpieczonych hipotekg udzielonych przez mBank S.A. w tacznej kwocie 38 721 tys. EUR.

Zmiana nr 32: strona 54, Rozdzial VII, punkt 1.3.2

Na poczqtku akapitu rozpoczynajgcy sie sfowami. ,,Wartos¢ portfela kredytow mieszkaniowych (...)”, dodaje sie:

Warto$¢ portfela kredytow mieszkaniowych wzrosta o 32,18% na koniec grudnia 2017 r. w poréwnaniu do stanu
na koniec grudnia 2016 r. do 6 069 955 tys. PLN (zaangazowanie bilansowe i pozabilansowe).

Na koncu Kolejnego akapitu rozpoczynajgcego sig stowami: ,, Bank kontynuuje dziatalnosé kredytowq w obszarze
detalicznym, (...)”, dodaje si¢ nowe zdanie:

W 2017 r. Emitent nie odnotowat sprzedazy w ramach transakcji poolingowych (kredyty detaliczne).
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Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Po akapicie zaczynajgcym sie od stow: ,, Bank kontynuuje dziatalnos¢ kredytowg w obszarze detalicznym, (...)",
dodaje sig¢ nowy akapit:

W 2017 r. mBank S.A. podjat decyzj¢ o przeniesieniu sprzedazy kredytow detalicznych z mBanku Hipotecznego
S.A. do mBanku S.A. Od dnia 22 lipca 2017 r. wszystkie kredyty hipoteczne dla 0séb fizycznych sa procesowane
i udzielane przez mBank S.A.

Po zdaniu rozpoczynajgcym sie stowami: ,, W I pétroczu 2017 r., podobnie jak w 2016 r. najwazniejszymi kanatami
sprzedazy kredytow detalicznych (...)”", dodaje si¢ nowe zdanie:

W 2017 r., podobnie jak w 2016 r., najwazniejszymi kanatami sprzedazy kredytow detalicznych dla oséb
fizycznych byly: platforma sprzedazy produktéw finansowych mFinanse (56% sprzedazy), sprzedaz za
posrednictwem firmy brokerskiej (35%), Centrum Ustug Finansowych (6%) oraz placowki partnerskie (3%).

Zmiana nr 33: strony 54-55, Rozdzial VIL, punkt 1.3.3

W drugim akapicie przed zdaniem zaczynajgcym si¢ od stow ,, Brak nowych umow w I pétroczu 2017 r. (...) dodaje
sie nowe zdanie:

Brak nowych uméw w 2017 r. przy jednoczesnie znacznych splatach przedterminowych znajduje odzwierciedlenie
W nizszym zaangazowaniu bilansowym tych kredytow (o 37,4% wedtug stanu na 31.12.2017 r. w poréwnaniu do
31.12.20161.).

Na poczqtku akapitu rozpoczynajgcego sie stowami ,,Na koniec czerwca 2017 r. wartos¢ catkowitego
zaangazowania bilansowego i pozabilansowego (...)", dodaje si¢ nowe zdanie:

Na koniec grudnia 2017 r. warto$¢ catkowitego zaangazowania bilansowego i pozabilansowego w sektorze
publicznym stanowita 1,63% catkowitego zaangazowania kredytowego i wyniosta 201 386 tys. PLN. W portfelu
kredytow dla jednostek samorzadu terytorialnego przewazajg kredyty z przecigtnym okresem sptaty wynoszacym
15,2 lat.

Zmiana nr 34: strona 55, Rozdzial VII, punkt 1.5

Po akapicie rozpoczynajgcym sie stowami: ,, Wedtug stanu na 31 lipca 2017 r. wartos¢ wszystkich listow
zastawnych mBanku Hipotecznego znajdujgcych sie w obrocie (...)”, dodaje si¢ nowe zdanie:

Wedlug stanu na 31 stycznia 2018 r. warto$¢ wszystkich listow zastawnych Emitenta znajdujacych si¢ w obrocie
przekroczyta 6,4 mld PLN, co stanowi wedlug szacunkéw Banku okoto 38,7% rynku tych papieréw w Polsce.

W 2017 roku mBank Hipoteczny uplasowat na rynku sze$¢ emisji hipotecznych listow zastawnych o gcznej
warto$ci nominalnej wynoszacej wg stanu na 31 grudnia 2017 roku ok. 2,73 mld PLN, w tym dwie emisje w
ofercie prywatnej o wartosci 700 mln PLN. Warto$¢ czterech emisji w walucie krajowej wyniosta 2,2 mld PLN.
Wartos$¢ dwoch emisji denominowanych w euro wyniosta 124,9 min EUR.

Nalezy podkresli¢ fakt, ze uplasowana w pazdzierniku 2017 r. na rynku krajowym emisja o wartosci nominalnej
1 mld PLN byta najwicksza emisjg nie tylko w historii Banku, ale rowniez w historii wspotczesnej polskiej
bankowosci hipoteczne;j.

W ramach restrukturyzacji zadtuzenia w 2017 r. Bank dokonat odkupu na rynku wtérnym 3 serii hipotecznych
listow zastawnych wyemitowanych w ofercie prywatnej o tgcznej wartosci nominalnej 700 mln PLN i 70 min
EUR.

Zmiana nr 35: strony 55-56, Rozdzial VII, punkt 1.5

Pod Tabelg 9b dodaje sie nowq, nastepujgcq tabele:

Tabela 9c Emisje hipotecznych listow zastawnych mBanku Hipotecznego S.A. notowane na rynku
regulowanym (denominowane w tys. PLN ) wg stanu na 31.01.2018 r.

Rating Fitch

Data emisji Dzien wykupu Seria Waluta Wartos¢ w tys. Ratings Ltd.
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Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

15.06.2012 15.06.2018 HPA19 PLN 200.000 A
20.06.2013 21.06.2019 HPA21 PLN 80.000 A
28.07.2014 28.07.2022 HPA22 PLN 300.000 A
04.08.2014 20.02.2023 HPA23 PLN 200.000 A
20.02.2015 28.04.2022 HPA24 PLN 200.000 A
15.04.2015 16.10.2023 HPA25 PLN 250.000 A
17.09.2015 10.09.2020 HPA26 PLN 500.000 A
02.12.2015 20.09.2021 HPA27 PLN 255.000 A
09.03.2016 05.03.2021 HPA28 PLN 300.000 A
28.04.2016 28.04.2020 HPA29 PLN 50.000 A
11.05.2016 28.04.2020 HPA30 PLN 100.000 A
29.09.2017 10.09.2022 HPA31 PLN 500.000 A
11.10.2017 15.09.2023 HPA32 PLN 1.000.000 A
SUMA PLN 3.935.000

Zrédio: Emitent

Zmiana nr 36: strona 56, Rozdzial VII, punkt 1.5

Pod Tabelg 10b dodaje si¢ nowq, nastgpujgcg tabele:

Tabela 10c Emisje hipotecznych listow zastawnych mBanku Hipotecznego S.A. notowane na rynku
regulowanym (denominowane w tys. EUR) wg stanu na 31.01.2018 r.

Data emisji Dzien wykupu Seria Waluta Warto$¢ w tys. Sgt:zgsﬁl_%h
26.07.2013 28.07.2020 HPE2 EUR 30.000 A
22.11.2013 22.10.2018 HPE3 EUR 50.000 A
17.02.2014 15.02.2018 HPE4 EUR 7.500 A
28.02.2014 28.02.2029 HPES EUR 8.000 A
17.03.2014 15.03.2029 HPEG6 EUR 15.000 A
30.05.2014 30.05.2029 HPE7 EUR 20.000 A
22.10.2014 22.10.2018 HPES8 EUR 20.000 A
28.11.2014 15.10.2019 HPE9 EUR 50.000 A
25.02.2015 25.02.2022 HPE10 EUR 20.000 A
24.04.2015 24.04.2025 HPE11 EUR 11.000 A
24.06.2015 24.06.2020 HPE12 EUR 50.000 A
23.03.2016 21.06.2021 HPE13 EUR 50.000 A
28.09.2016 20.09.2026 HPE14 EUR 13.000 A
26.10.2016 20.09.2026 HPE15 EUR 35.000 A
01.02.2017 01.02.2024 HPE16 EUR 24.900 A
30.10.2017 22.06.2022 HPE17 EUR 100.000 A
SUMA EUR 504.400

Zrédlo: Emitent

Zmiana nr 37: strona 56, Rozdzial V11, punkt 1.5

Po tabeli 11 dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 11a Emisje hipotecznych listow zastawnych mBanku Hipotecznego S.A. w ofercie prywatnej ( w tys.
PLN) wg stanu na 31.01.2018 r.
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Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Data emisji Dzien wykupu Waluta Warto$¢ w tys.

22.09.2017 16.12.2019 PLN 400.000

Zrédlo: Emitent

Zmiana nr 38: strona 57, Rozdzial VII, punkt 1.5

Po akapitach zamieszczonych pod Tabelq 118, w ramach srodtytutu ,, Ogolny opis portfela wierzytelnosci z tytutu
kredytow zabezpieczonych hipotekq, stanowigcych podstawe emisji hipotecznych listow zastawnych na dzien
30.06.2017 r. (kwoty w tys. PLN). ”, dodaje si¢ nowy Srédtytut oraz nastgpujgcy po nim opis portfela wierzytelnosci
na dzien 31.12.2017 r.:

Ogolny opis portfela wierzytelnosci z tytutu kredytow zabezpieczonych hipotekq, stanowigcych podstawe emisji
hipotecznych listow zastawnych na dzien 31.12.2017 r. (kwoty w tys. PLN)

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2017 r. zabezpieczenie emisji hipotecznych listow zastawnych stanowity
wierzytelno$ci o wartosci 8 591,7 miln PLN 1acznie z 18 495 kredytow. Natomiast rejestr zabezpieczenia
publicznych listow zastawnych Emitenta wedtug stanu na dzien 31.12.2017 r. nie zawieral zaangazowania
(warto§¢ kredytow udzielonych wynosita 0 PLN). W konsekwencji ostatnie dostgpne dane dotyczace
wierzytelnosci z tytutu udzielonych kredytéw stanowigcych zabezpieczenie publicznych listow zastawnych,
prezentowane dotychczas przez Emitenta, zostaly zamieszczone w Aneksie nr 3 do Prospektu Emisyjnego mBanku
Hipotecznego S.A. (dane wedtug stanu na dzien 31.12.2016 1.).

Poza wierzytelnosciami kredytowymi do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych wpisane byto
zabezpieczenie dodatkowe w postaci obligacji skarbowych o warto$ci nominalnej 180 314 tys. PLN.

Na dzien 31 grudnia 2017 r. poziom nadzabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych wynosit 35,09%.

Zmiana nr 39: strona 57, Rozdzial VII, punkt 1.5

Pod Tabelg 12c dodaje si¢ nowq, nastgpujqcqg tabele:

Tabela 12d Struktura walutowa oraz przedzialy kwotowe wierzytelnosci stanowiacych zabezpieczenie
hipotecznych listow zastawnych* wg stanu na dzien 31.12.2017 r.

Przedzialy Wartos$¢ kredytow Wartos$¢ kredytow Warto$¢ kredytow
wartosciowe udzielonych udzielonych w EUR  udzielonych w USD Suma
(w tys. PLN) (w tys. PLN) wyrazone w tys. PLN wyrazone w tys. PLN

<= 250 1547 289 4110 1312 1522711
250,1 - 500 2 188 562 7 388 443 2196 394
500,1 - 1 000 850 695 15 150 1199 867 043
1000,1 -5 000 246 713 144 134 10 835 401 681
5000,1 — 10 000 159 957 164 904 11128 335990
10 000,1 — 15 000 169 364 207 798 24711 401 874
15 000,1 — 20 000 106 610 320 959 0 427 569
20 000,1 — 30 000 161 828 326 282 0 488 111
30 000,1 — 40 000 104 192 504 371 0 608 562
40 000,1 — 50 000 44 268 219 177 0 263 445
>50 000,1 54 181 994 183 0 1048364
Suma 5633 660 2 908 456 49 628 8591745
Udzial procentowy w

stosunku do portfela 65,57% 33,85% 0,58%
wierzytelnoS$ci

Zrédio: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqgce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych Emitenta.
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Zmiana nr 40: strony 57-58, Rozdzial VII, punkt 1.5

Pod Tabelg 13c dodaje si¢ nowg, nastepujqcg tabele:

Tabela 13d Podzial portfela wierzytelno$ci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych
ze wzgledu na kredytobiorce* wg stanu na dzien 31.12.2017 r.

. Wartos¢ Udzial procentowy w
Podmiot kredytowany (w tys. PLN) stosunku do portfela
Os.oby prawne / osoby fizyczne prowadzace 3871083 45.06%
dzialalno$¢ gospodarcza
Osoby fizyczne 4720 662 54,94%
Suma 8591 745 100,00%

Zrédto: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.

Zmiana nr 41: strona 58, Rozdzial VII, punkt 1.5

Pod Tabelg 14c dodaje si¢ nowq, nastgpujqcqg tabele:

Tabela 14d Podzial portfela wierzytelno$ci stanowiacych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych ze
wzgledu na przeznaczenie* wg stanu na dzien 31.12.2017 r.

Udzial procentowy w

Przeznaczenie Wartos$¢ (w tys. PLN) stosunku do portfela
nieruchomosci komercyjne 3 853 867 44,86%
nieruchomosci mieszkaniowe 4737878 55,14%
Suma 8591 745 100,00%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.

Zmiana nr 42: strona 58, Rozdzial VII, punkt 1.5

Pod Tabelg 15¢ dodaje si¢ nowq, nastgpujqcqg tabele:

Tabela 15d Podzial portfela wierzytelnosci stanowiacych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych ze
wzgledu na typ oprocentowania* wg stanu na dzien 31.12.2017 r.

Udzial procentowy w

Typ oprocentowania Warto$¢ (w tys. PLN) stosunku do portfela
oprocentowanie zmienne 8591 745 100,00%
oprocentowanie stale 0 0,00%
Suma 8 591 745 100,00%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.

Zmiana nr 43: strona 58, Rozdzial VII, punkt 1.5

Pod Tabelg 16¢C dodaje si¢ nowq, nastgpujqcq tabele:

Tabela 16d Podzial portfela wierzytelnosci stanowiacych zabezpieczenie hipotecznych listéw zastawnych ze
wzgledu na okres zapadalnos$ci* wg stanu na dzien 31.12.2017 r.

Udzial procentowy w

Przedzialy w latach Wartos¢ (w tys. PLN) stosunku do portfela
0-2 lata 95 502 1,11%
2 - 3lata 82 510 0,96%
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3-4lata 215 431 2,51%
4-5 lat 317 355 3,69%
5-10 lat 1454 316 16,93%
> 10 lat 6 426 630 74,80%
SUMA 8591 745 100,00%

Zrédio: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqgce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzgdczych Emitenta.

Zmiana nr 44: strony 58-59, Rozdzial VII, punkt 1.5

Pod Tabelg 17¢ dodaje si¢ nowg, nastepujqcg tabele:

Tabela 17d Podzial portfela wierzytelno$ci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listéw zastawnych ze
wzgledu na regiony geograficzne* wg stanu na dzien 31.12.2017 r.

Wojewodztwo W t;ZaI;tLOI:I; Udzial procentowy
Dolnoslaskie 1174137 13,67%
Kujawsko-pomorskie 135 249 1,57%
Lubelskie 166 887 1,94%
Lubuskie 55 194 0,64%
Lodzkie 312 749 3,64%
Matopolskie 888 739 10,34%
Mazowieckie 3159 569 36,77%
Opolskie 105 867 1,23%
Podkarpackie 198 509 2,31%
Podlaskie 77526 0,90%
Pomorskie 645 023 7,51%
Slaskie 511131 5,95%
Swietokrzyskie 83795 0,98%
Warminsko-mazurskie 86 478 1,01%
Wielkopolskie 703 283 8,19%
Zachodniopomorskie 287 607 3,35%
SUMA 8591 745 100,00%

Zrédlo: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.

Zmiana nr 45: strona 59, Rozdzial VII, punkt 1.5

Pod Tabelg 18¢ dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabelg:

Tabela 18d Podzial portfela wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie hipotecznych listow zastawnych wg
kryterium zaawansowania inwestycji* wg stanu na dzien 31.12.2017 r.

Udzial procentowy w

Wartosé (w tys. PLN) stosunku do portfela

w trakcie realizacji inwestycji budowlanych 755 298 8,79%
nieruchomosci ukonczone 7 836 447 91,21%
Suma 8591 745 100,00%

Zrédlo: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.

jmhpank Hipoteczny 1o-



Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Zmiana nr 46: strona 72, Rozdzial IX, punkt 1

Po dotychczasowej tresci dodaje sie:

Emitent o§wiadcza, ze nie wystapily zadne istotne niekorzystne zmiany w perspektywach rozwoju Emitenta od
czasu opublikowania jego ostatniego sprawozdania finansowego (za rok 2017) zbadanego przez bieglego
rewidenta. Dane finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia 31 stycznia 2018 roku nie podlegaty
przegladowi ani badaniu przez bieglego rewidenta.

Zmiana nr 47: strony 72-75, Rozdzial IX, punkt 2.1

Po dotychczasowym tytule punktu 2.1 ,,Ogolny opis sytuacji finansowej Emitenta w okresie od 1 stycznia 2017 1.
do 31 stycznia 2017 r.” oraz nastgpujgcym po nim opisie, dodaje si¢ nowy tytuf punktu oraz nastgpujgcy po nim
opis sytuacji finansowej Emitenta w okresie 1 stycznia 2018 r. — 31 stycznia 2018 r.:

2.1c Ogolny opis sytuacji finansowej Emitenta w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 stycznia 2018 r.

Ponizej przedstawiamy ogolny opis sytuacji finansowej Emitenta w okresie od daty zakonczenia ostatniego okresu
obrotowego, za ktory opublikowano zbadane informacje finansowe tj. od dnia 01.01.2018 r. do 31.01.2018 .

Wolumen portfela kredytowego (acznie z pozycjami pozabilansowymi) na koniec stycznia 2018 r. zmniejszy?t sie
0 97 926 tys. PLN (spadek 0 0,79%) wzglgdem poziomu na koniec 2017 r. Catkowite zaangazowanie bilansowe i
pozabilansowe osiagneto na koniec stycznia 2018 r. poziom 12 230 510 tys. PLN (kredyty komercyjne, kredyty
mieszkaniowe oraz kredyty dla jednostek samorzadu terytorialnego), przy czym warto$¢ kredytéw udzielonych do
dnia 31.01.2018 r. wyniosta 56 685 tys. PLN (Tabela 25c).

Caltkowity portfel kredytow komercyjnych na koniec stycznia 2018 r., w porownaniu ze stanem na koniec grudnia
2017 r. obnizyt sie¢ o 0,82%, osiggajac na koniec stycznia 2018 r. warto$¢ 5996 803 tys. PLN. Kredyty
przeznaczone na finansowanie nieruchomosci komercyjnych stanowily na koniec stycznia 2018 r. 51,68%
catkowitego portfela kredytowego Banku.

Calkowity portfel kredytow mieszkaniowych na koniec stycznia 2018 r., w pordwnaniu do stanu na koniec grudnia
2017 r. zmniejszyl si¢ o 0,80% 1 wyniost 6 021 493 tys. PLN. Natomiast udzial kredytow mieszkaniowych
w calkowitym portfelu Banku wynidst 49,23% na 31.01.2018 r.

Calkowity portfel kredytow dla jednostek samorzadu terytorialnego (JST) na koniec stycznia 2018 r.
w porownaniu do stanu na koniec grudnia 2017 r. zmniejszyt si¢ o 0,61%, osiagajac wartos¢ 200 160 tys. PLN.
Kredyty dla JST stanowity 1,64% catkowitego portfela kredytowego Emitenta na dzien 31.01.2018 .

W strukturze walutowej catkowitego portfela kredytowego utrzymuje si¢ tendencja wysokiego udziatu kredytow
udzielanych w PLN, ktore stanowily 67,24% portfela kredytow na koniec stycznia 2018 r. Z kolei kredyty
walutowe stanowity 32,76% wartosci catkowitego portfela kredytowego, przy czym w tej grupie dominowaty
kredyty udzielone w EUR (32,22% portfela) (Tabela 26c¢).

Sredni wskaznik LTV (loan to value) dla kredytéw komercyjnych udzielonych w styczniu 2018 r. wynidst 80,37%.
Wskaznik LTV w analogicznym okresie roku poprzedniego wyniost 76,04%. (Tabela 27c).

Wskaznik BHWN (bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci)/wartos¢ rynkowa dla kredytow komercyjnych
udzielonych w styczniu 2018 r. wyniost 93,50% (wskaznik ten w analogicznym okresie 2017 r. wyniost 73,92%
(Tabela 27c).

Wartos¢ umow kredytowych podpisanych w styczniu 2018 r. wyniosta 56 685 tys. PLN, przy czym 56 685 tys.
PLN stanowily tgcznie 3 umowy o kredyty komercyjne zwigzane z projektami mieszkaniowymi i refinansowaniem
nieruchomosci. Od lipca 2017r. proces sprzedazy portfela detalicznego zostat przeniesiony z Banku do mBanku
(Tabela 27c¢).
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Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Zmiana nr 48: strona 73, Rozdzial IX, punkt 2.1

Pod Tabelg 25b dodaje si¢ nowq, nastgpujqcq tabele:

Tabela 25¢ Catkowity portfel kredytowy Banku wg grup produktowych (w tys. PLN)*

Produkt 31.01.2018*** 31.12.2017 Dynamika
31.01.2018/

31.12.2017
Kredyty komercyjne  Zaangazowanie bilansowe 4 725 062 4 698 808 0,56%
Zaangazowanie pozabilansowe 1278 486 1347 389 -5,11%
Catkowite zaangaiowanie 6 003 548 6 046 197 -0,71%
Kredyty mieszkaniowe Zaangazowanie bilansowe 5842 323 5853 706 -0,23%
Zaangazowanie pozabilansowe 181 427 214 137 -15,28%
Catkowite zaangaiowanie 6 023 750 6 069 955 -0,76%
Kredyty dla JST Zaangazowanie bilansowe 200 160 201 386 -0,61%
Zaangazowanie pozabilansowe 0 0 0,00%
Catkowite zaangaiowanie 200 160 201 386 -0,61%
Razem Zaangazowanie bilansowe ** 10 779 600 10 766 911 0,01%
Zaangazowanie pozabilansowe 1459913 1561525 -6,51%
Catkowite zaangaiowanie 12 239 513 12 328 436 -0,82%

Zrédlo: Emitent

*Niezbadane i niepodlegajgce przegladowi prze bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.
Powyzsze dane dotyczqc wartosci portfela, z odsetkami od kredytow pomniejszone o odpisy aktualizacyjne.

** Portfel kredytowy, oprocz kredytow komercyjnych, kredytow mieszkaniowych i kredytow dla JST, uwzglednia depozyt zabezpieczajgcy
w kwocie 12 054,86 tys. PLN wg stanu na 31.01.2018 r.

** Portfel kredytowy, oprocz kredytow komercyjnych, kredytow mieszkaniowych i kredytow dla JST, uwzglednia depozyt zabezpieczajgcy
w kwocie 9 718,3 tys. PLN wg stanu na 31.12.2017 r.

***Zgodnie z zasadami IFRS9.

Zmiana nr 49: strony 73-74, Rozdzial IX, punkt 2.1

Pod Tabelg 26b dodaje si¢ nowq, nastgpujgcq tabele:

Tabela 26¢ Struktura walutowa calkowitego portfela kredytowego wg gléwnych grup produktowych*

Produkt 31.01.2018 31.12.2017

PLN EUR UsD PLN EUR usb
Kredyty komercyjne 25,69% 73,12% 1,18% 35,59% 63,09% 1,31%
Kredyty mieszkaniowe 99,73% 0,23% 0,04% 99,56% 0,35% 0,09%
Kredyty dla JST 100,00% 0,00% 0,00% | 100,00% 0,00% 0,00%
Calkowity portfel kredytowy
(zaangazowanie bilansowe i 67,24% 32,22% 0,54% 65,78% 33,49% 0,73%
pozabilansowe)

Zrodlo: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.

Zmiana nr 50: strona 73, Rozdzial IX, punkt 2.1

Pod Tabelg 27b dodaje sie nowq, nastepujqcq tabele:

Tabela 27c Sprzedaz kredytow — wartos¢ i liczba podpisanych umow kredytowych wg grup produktowych
z uwzglednieniem transakcji poolingowych (Model Poolingowy) (w tys. PLN)*

01.01.2018-31.01.2018 01.01.2017-31.01.2017

Produkt

warto§¢é** liczba wartosé** liczba
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Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Kredyty komercyjne 56 685 3 41218 2
w tym na:

- inwestycje budowlane 0 0 0 0
- refinansowanie nieruchomosci 17 556 1 0 0
- zakup gruntu 0 0 0 0
- kredyty dla deweloperéw mieszkaniowych 39 129 2 41218 2
Kredyty mieszkaniowe*** 0 0 153 583 485
Razem 56 685 3 194 801 487

Zrédto: Emitent

* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.
** Wartos¢ umow jest kwotq kredytu z umowy, przeliczong po kursie historycznym.

*** 0Od lipca 2017 r. proces sprzedazy portfela detalicznego zostat przeniesiony z mBanku Hipotecznego do mBanku SA

Zmiana nr 51: strona 74, Rozdzial IX, punkt 2.1

Pod Tabelg 28b dodaje si¢ nowq, nastgpujgcg tabele:

Tabela 28c Wskazniki efektywnosci Emitenta*

31.01.2018** 31.01.2017**

Wskaznik rentownoéci aktywow brutto (ROA brutto) 0,13% 0,00%
Wskaznik rentowno$ci kapitatu brutto (ROE brutto) 1,51% 0,04%
Wskaznik kosztow do dochodow (C/1) 74,35% 99,36%
Wskaznik marzy odsetkowej 1,34% 1,31%
Koszty ryzyka -0,04% -0,22%
Laczny wspotczynnik kapitatowy 15,72% 14,46%

Zrédlo: Emitent
* Niezbadane i niepodlegajqce przeglgdowi przez bieglego rewidenta dane operacyjne i finansowe pochodzqce z danych zarzqdczych Emitenta.

** Jednorazowe zaksiggowanie oplaty ostroznosciowej na Bankowy Fundusz Gwarancyjny w styczniu 2017 r., wplyneto na odnotowanie przez
Emitenta ujemnego wyniku netto na 31 stycznia 2017 r., w zwigzku z czym prezentowane wskazniki finansowe za okres dwoch ostatnich miesiecy
(na dzien 31.12.2016 r. oraz 31.01.2017 r) sq nieporownywalne do wskaznikow w analogicznym okresie roku poprzedniego.

Zmiana nr 52: strony 74-75, Rozdzial IX, punkt 2.1

Przed Tabelg zatytulowang , Zasady (definicje) wyliczania wskaznikow efektywnosci oraz uzasadnienie

>

zastosowania wskaznika efektywnosci”, dodaje si¢ nowq Tabele (aktualizacja kolumny zatytulowanej
,,Metodologia liczenia”):

Uzasadnienie zastosowania wskaznika

Nazwa wskatnika Definicja Metodologia liczenia (powody zastosowania konkretnego

ofektywnosci Alternatywnego pomiaru wynikow)
Podstawowy wskaznik efektywnosci
Sredni stan aktywéw (na 31.01.2018 r.) — dzialania banku. Zmiany wartosci
obliczone jako suma z wartosci aktywéw na wskaznika w czasie obrazujg tendencje
i i dzier 31.12.2017 r. oraz 31.01.2018 r./ 2 w zakresie zdolnosci aktywéw do
ﬁﬁfﬁ:&kbrzizw(?gj ROA brutto = zysk brutto / miesigce generowania dochodu. Powszechnie
brutto) Sredni stan aktywow Sredni stan aktywow (na 31.01.2017 1) — jako stosowany do analizy poréwnawczej na

tle konkurencji.

Wskaznik prezentowany rowniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dzialalnosci.

suma z wartosci aktywow na dzien 31.12.2016
r.oraz 31.01.2017 r. / 2 miesigce
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Wskaznik rentownosci
kapitatu brutto (ROE
brutto)

Wskaznik kosztow do
dochodow (C/T)

Wskaznik marzy
odsetkowej

Koszty ryzyka

Laczny wspolezynnik
kapitatowy

ROE brutto = zysk brutto /
Sredni stan kapitalow
wiasnych

C/I (wskaznik kosztow do
dochodow) = (ogolne koszty
administracyjne +
amortyzacja) / dochod tgczny

Wskaznik marzy odsetkowej =
wynik odsetkowy / sredni stan
aktywow odsetkowych

Koszty ryzyka = odpisy netto z
tytutu utraty wartosci
kredytow i pozyczek / Sredni
stan kredytow i pozyczek
udzielonych klientom

Laczny wspolezynnik
kapitatowy = fundusze wlasne
/lgczna kwota ekspozycji na
ryzyko)

Aneks nr 5 do Prospektu Emisyjnego mBanku Hipotecznego S.A.

Sredni stan kapitaléw wlasnych (na
31.01.2018 r.) — obliczone jako suma z
wartosci kapitatow wlasnych na dzien
31.12.2017 r. oraz 31.01.2018 r. / 2 miesigce

Sredni stan kapitaléw wlasnych (na
31.01.2017 r.) - obliczone jako suma z
wartosci kapitalow wilasnych na dzien
31.12.2016 r. oraz 31.01.2017 / 2 miesigce

Dochdd tqczny = wynik z tytutu odsetek +
wynik z tytutu oplat i prowizji + wynik z
dziatalnosci handlowej + pozostate przychody
operacyjne — pozostale koszty operacyjne

Sredni stan aktywéw odsetkowych (na
31.01.2018 r.) — obliczone jako suma z
wartosci aktywow odsetkowych na dzien
31.12.2017 r. oraz 31.01.2018 r. / 2 miesigce

Sredni stan aktywéw (na 31.01.2017 r.) -
obliczone jako suma z wartoSci aktywow
odsetkowych na dzien 31.12.2016 r. oraz
31.01.2017 r./ 2 miesigce

Sredni stan kredytow i pozyczek udzielonych
klientom (na 31.01.2018 r.) — obliczone jako
suma wartosci kredytéw i pozyczek
udzielonych klientom w okresie 01.12.2017 r.
—31.01.2018 r. / 2 miesigce

Sredni stan kredytow i pozyczek udzielonych
klientom (na 31.01.2017 r.) — obliczone jako
suma wartosci kredytow i pozyczek
udzielonych klientom w okresie 01.12.2016 r.
—31.01.2017 r. / 2 miesigce

Lqczna kwota ekspozycji na ryzyko obliczona
na dzien 31.01.2018 r. stanowi sume: (i) kwoty
ekspozycji wazonych ryzykiem dla ryzyka
kredytowego przy zastosowaniu metody
wewnetrznych ratingéw z zastosowaniem
podejscia nadzorczego w zakresie
przypisywania ekspozycji z tytulu
kredytowania specjalistycznego do kategorii
ryzyka, (ii) wymogu z tytutu ryzyka
operacyjnego przemnozonego przez 12,5, (iii)
kwot ekspozycji wazonych ryzykiem w
odniesieniu do ryzyka kontrahenta w
odniesieniu do instrumentow pochodnych

Lqczna kwota ekspozycji na ryzyko obliczona
na dzien 31.01.2017 r. stanowi sume:

(i) kwoty ekspozycji wazonych ryzykiem dla
ryzyka kredytowego przy zastosowaniu metody
wewnetrznych ratingéw z zastosowaniem
podejscia nadzorczego w zakresie
przypisywania ekspozycji z tytulu
kredytowania specjalistycznego do kategorii
ryzyka, (ii) wymogu z tytutu ryzyka
operacyjnego przemnozonego przez 12,5, (iii)
kwot ekspozycji wazonych ryzykiem w
odniesieniu do ryzyka kontrahenta w
odniesieniu do instrumentow pochodnych

Podstawowy wskaznik efektywnosci
dziatania banku. Zmiany wartosci
wskaznika w czasie obrazujq tendencje
w zakresie stopy zwrotu z
zainwestowanego przez akcjonariuszy
kapitatu. Powszechnie stosowany do
analizy porownawczej na tle
konkurencji.

Wskaznik prezentowany réwniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dzialalnosci.

Podstawowy wskaznik efektywnosci
kosztowej. Zmiany wartosci wskaznika w
czasie obrazujq tendencje w zakresie
wysokosci ponoszonych kosztow w
relacji do wypracowanego dochodu, a
takze umozliwiajq poréwnanie sytuacji
roznych bankow w zakresie efektywnosci
kosztowe;j.

Wskaznik prezentowany réwniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dzialalnosci.

Podstawowy wskaznik mierzgcy
efektywnos¢ dzialania na poziomie
wyniku odsetkowego, ktory z uwagi na
profil dziatalnosci banku hipotecznego
ma charakter kluczowy.

Wskaznik prezentowany rowniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dzialalnosci.

Podstawowy wskaznik obrazujgcy
poziom odpisow z tytulu utraty wartosci,
ktore z uwagi na profil dziatalnosci
banku hipotecznego sq drugim, obok
wyniku odsetkowego, kluczowym
elementem ksztaltujgcym ogolny wynik
banku.

Wskaznik prezentowany rowniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dziatalnosci.

Podstawowy wskaznik regulacyjny.
Wskaznik prezentowany rowniez w
okresowych Sprawozdaniach Zarzqdu z
dzialalnosci.

Zmiana nr 53: strony 75-76, Rozdzial IX, punkt 2.2

Po srodtytule rozpoczynajgcym sie stowami: ,,Po zakonczeniu I polrocza 2017 r. wystgpily opisane ponizej
znaczqgce zmiany w sytuacji finansowej Emitenta” oraz po nastepujgcych po nim akapitach, dodaje sie:
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Po zakonczeniu 2017 r. nie wystgpily znaczgce zmiany w sytuacji finansowej Emitenta.

Zmiana nr 54: strona 77, Rozdzial IX, punkt 3.1.1

Przed dotychczasowq trescig dodaje sig:

=  Dynamika rozwoju gospodarczego oraz perspektywy rozwoju gospodarki wptywaja i beda wplywaé na
rynek nieruchomosci w Polsce, a tym samym na rynek kredytow hipotecznych. W rezultacie czynniki te maja
znaczacy wplyw na sytuacj¢ Emitenta. Zgodnie ze wstgpnymi Szacunkami GUS, tempo wzrostu produktu
krajowego brutto w Polsce w 2017 r. wyniosto 4,6%, w porownaniu ze wzrostem na poziomie 2,9% w 2016 r.
Wedtug najnowszych projekcji NBP z dnia 13 listopada 2017 r. szacowane jest spowolnienie tempa wzrostu
produktu krajowego brutto w latach 2018-2019, kolejno do 3,6% oraz do 3,3%?. Utrzymanie tempa wzrostu
gospodarczego na takich poziomach moze korzystnie wptynaé na sytuacje branzy budowlanej, a tym samym
na segment nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych oraz moze przyczyni¢ si¢ do wzrostu zatrudnienia
oraz poziomu wynagrodzen, co w konsekwencji moze przyczynié si¢ do poprawy popytu na kredyty hipoteczne
udzielane przez Emitenta na zakup nieruchomo$ci (zar6wno komercyjnych, jak i mieszkaniowych).

= Zgodnie z danymi publikowanymi przez GUS, w ostatnich latach sytuacja na rynku pracy stopniowo
ulegata poprawie, 0 mogto by¢ efektem przyspieszenia wzrostu gospodarczego i poprawy koniunktury
makroekonomicznej. W rezultacie, stopa bezrobocia w Polsce na koniec 2017 r. wyniosta 6,6% i byta nizsza
0 1,6 punktu procentowego w poréwnaniu do stanu na koniec 2016 r.2 W projekcie budzetu na 2018 r. rzad
polski przyjal, ze stopa bezrobocia wyniesie ok. 6,4% na koniec 2018 r. Spadek bezrobocia moze mieé
pozytywny wplyw na popyt na nieruchomosci mieszkaniowe, a tym samym na wzrost zainteresowania
kredytami hipotecznymi.

*  Wskaznik inflacji w 2017 r. w stosunku do 2016 r. wyniést 2,0%%. Zgodnie z najnowszymi projekcjami
NBP z listopada 2017 r. w 2018 r. $redni poziom inflacji wyniesie 2,3%, natomiast w 2019 r. 2,7%.

»  Rada Polityki Pienigznej utrzymuje stopy procentowe na niezmienionym poziomie od marca 2015 r.,
kiedy to podstawowe stopy procentowe Narodowego Banku Polskiego zostaly obnizone, co przetozylo si¢ na
spadek oprocentowania kredytow udzielanych przez Emitenta. Wedlug stanu na dzien 30.11.2017 r. stopy
procentowe NBP pozostaly na niezmienionym poziomie, przy czym stopa referencyjna wynosi 1,50%, co
pozytywnie wplywa na sprzedaz kredytow hipotecznych oraz terminowe wywiazywanie si¢ kredytobiorcow z
zobowigzan kredytowych.

=  Kursy walutowe majg decydujacy wplyw na ksztaltowanie si¢ portfela kredytowego Banku. Zwigzane
jest to z réznicami kursowymi, ktore przy kredytach udzielonych w walutach sg nastepstwem wahan kursow
walut i w konsekwencji moga obcigzy¢ kredytobiorcow. Kredyty komercyjne w duzym stopniu udzielane sa
przez Emitenta w walutach obcych (63,52% na 31.12.2017 r.), co w przypadku kryzysu walutowego moze
mie¢ negatywny wptyw na mozliwo$¢ sptaty kredytow. Wysoki udziat kredytow walutowych wynika z ich
nizszego oprocentowania w stosunku do kredytéw w ztotych oraz faktu ustalania stawek czynszu w obiektach
komercyjnych w walutach obcych.

*  Nakoniec 2017 r. gléwna stopa procentowa W strefie euro pozostawala bez zmian i wynosita 0,00%*. W
USA od dnia 14 grudnia 2016 r. stopa procentowa wynosita 0,75%. W catym 2017 r. Amerykanski Bank
Centralny (FED) podnosit stope procentowa trzykrotnie: w dniu 16 marca do poziomu 1,0%, w dniu 14 czerwca
do poziomu 1,25% oraz w dniu 13 grudnia do poziomu 1,5%°.

1 NBP, Projekcja inflacji i wzrostu gospodarczego Narodowego Banku Polskiego na podstawie modelu NECMOD, 13 listopada 2017 r.
2 GUS, http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/rynek-pracy/bezrobocie-rejestrowane/liczba-bezrobotnych-i-stopa-bezrobocia-wyrownane-
sezonowo-2011-2017,5,1.html

3 GUS, Wskazniki cen towaréw i ustug konsumpcyjnych, komunikat z dnia 15 stycznia 2018 .

4 The European Central Bank, https://www.ech.europa.eu/stats/monetary/rates/html/index.en.html

5 FED, http://www.global-rates.com/interest-rates/central-banks/central-bank-america/fed-interest-rate.aspx
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Zmiana nr 55: strona 78, Rozdzial IX, punkt 3.1.2

Po zdaniu: ,,20 lipca 2017 r. Sejm uchwalit Ustawe o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, ktora w dniu 27 lipca
zostata przyjeta przez Senat ” dodaje sig nastgpujqce zdanie:

Wyzej wskazana Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomos$ci weszta w zycie 11 wrzesnia 2017 r. (z wyjatkiem
okreslonych przepisow, ktore weszty w zycie 12 sierpnia 2017 r.).

Zmiana nr 56: strony 78-79, Rozdzial IX, punkt 3.1.2

Przed dotychczasowq trescig dodaje sig:

=  Rok 2017 r. nalezy do rekordowych na rynku mieszkaniowym pod wzglgdem liczby sprzedanych
mieszkan. W calym 2017 r. sprzedaz mieszkan w szeSciu najwickszych miastach Polski wyniosta 72,7 tys.
(wzrost 0 17,3% w poroéwnaniu do 2016 r.). Wzrost popytu przewyzszat podaz mieszkan. Liczba mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy w 2017 r. wyniosta 67,3 tys. lokali (wzrost o 3,5% w pordéwnaniu do roku
poprzedniego), co bylo konsekwencja decyzji inwestycyjnych podjetych przez deweloperéw we
wezesniejszych okresach®. Wielko$¢ oferty na koniec 2017 r. wyniosta 48,2 tys. lokali (spadek o 8,5% w
stosunku do stanu na koniec 2016 r.).

=  Wedhug danych GUS w catym 2017 r. oddano do uzytkowania 178,3 tys. mieszkan (wzrost o 9,1% w
poréownaniu do 2016 r.), z czego inwestorzy indywidualni oddali 82,7 tys. mieszkan (wzrost o 5,9% r/r),
natomiast deweloperzy 89,8 tys. mieszkan (o 13,5% wiecej w porownaniu do 2016 r.). W konsekwencji
wysokiego zainteresowania deweloperow terenami pod zabudowe mieszkaniowg wzrosta liczba uzyskanych
pozwolen na budowg oraz rozpoczynanych nowych inwestycji. W catym 2017 r. wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszen zgodnie z projektem budowlanym na budowg 250,2 tys. mieszkan (wzrost o 18,3% r/r), z
czego 128,5 tys. pozwolen wydano deweloperom (+20,5% w porownaniu do 2016 r.) oraz 114,9 tys. pozwolen
wydano inwestorom indywidualnym (+16,6% w stosunku do 2016 r.). Wzrosta rowniez liczba mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto - do blisko 206 tys., tj. 0 18,4% wigcej w poréwnaniu do 2016 r’.

*  Wolumen transakcji inwestycyjnych na rynku nieruchomosci komercyjnych osiggnat w 2017 r.
rekordowy wynik 5,1 mld EUR (wzrost aktywno$ci inwestycyjnej o 10% w poréwnaniu do wyniku
osiggnietego w 2016 1., tj. 4,6 mld EUR). Lacznie zrealizowano 75 transakcji i sprzedano 150 nieruchomosci.
Dominowaly przejecia obiektéw biurowych i handlowych®. W 2017 1. 75% transakcji zostalo zrealizowane w
miastach regionalnych.

*  Nakoniec 2017 r. catkowita podaz powierzchni biurowej na dziewigciu gtdéwnych rynkach biurowych w
Polsce wyniosta 9,7 mln m?. W catym 2017 r. wielko$é nowo zrealizowanej powierzchni osiggneta 736,4 tys.
m2. Popyt na powierzchnie biurowe pozostat na wysokim poziomie - catkowity wolumen transakcji najmu
zawartych w tym okresie wyniést blisko 1,5 mln m? Srednia stopa pustostanéw wyniosta 10,8% (spadek wobec
12,7% na koniec 2016 r.), a stawki czynszow pozostaly na stabilnym poziomie. Wolumen nowoczesnej
powierzchni biurowej w budowie roénie dynamicznie i wynosi ponad 1,850 min m? (stan na koniec 2017 r.), z
czego 787 tys. m? na najwiekszym rynku w Polsce, tj. w Warszawie®. W catym 2017 r. w stolicy przybyto
736,4 tys. m? nowej powierzchni biurowej. W konsekwencji zasoby stolicy na koniec 2017 r. wyniosty blisko
5,3 min m2. Popyt brutto w tym okresie wynidst 820,1 tys. m? (+9% w poréwnaniu do 2016 r.). Wskaznik
pustostanow w Warszawie spadl do poziomu 11,7% (-2,5 p.p. w pordwnaniu stanu na koniec 2016 r.).
Widocznym trendem na rynku biurowym jest zainteresowanie inwestoréw nie tylko stolicg, ale rowniez
rynkami regionalnymi, gdzie wskaznik pustostandw systematycznie spada, a aktywnos$¢ deweloperdéw

® REAS, Rynek mieszkaniowy w Polsce, IV kwartat 2017 r.

" GUS, Budownictwo mieszkaniowe w okresie 1-X11 2017 r.

8 Colliers International, Market Insights, Polska, Raport roczny 2018 — Rynek inwestycyjny
® Colliers International, Market Insights, Polska, Raport roczny 2018 — Rynek biurowy
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utrzymuje si¢ na wysokim poziomie. Pod wzglgdem inwestycji wyr6zniajg si¢ rynki w Krakowie oraz we
Wroctawiu, gdzie na koniec 2017 r. w budowie pozostawalo tgcznie 543,8 tys. m? powierzchni biurowe;j?®.

=  Rynek powierzchni handlowej w Polsce staje si¢ rynkiem dojrzalym. Zgodnie z danymi Colliers
catkowita wielko$é powierzchni handlowej oddanej do uzytku w 2017 r. wyniosta blisko 360 tys. m?, a zasoby
nowoczesnej powierzchni handlowej wyniosty lacznie okoto 11,5 mln m? Na koniec 2017 r. w budowie
znajdowato si¢ ok. 580 tys. m? powierzchni handlowej. Sredni wspétczynnik powierzchni niewynajetej dla 18
najwickszych miast Polski, wyniost okoto 4,0% na koniec 2017 r.

*  Prognozy dla rynku powierzchni magazynowej sa pozytywne dzigki wysokiej atrakcyjnosci tego
segmentu dla zagranicznych inwestorow. W 2017 r. miala miejsce bardzo wysoka aktywnos¢ deweloperow
(wzrost 0 83% w pordéwnaniu do 2016 r.). Popyt i podaz utrzymuja si¢ na wysokim poziomie. £aczna podaz
powierzchni magazynowej dostarczonej na rynek w 2017 r. wyniosta 2,3 mln m? (wzrost w poréwnaniu 1,26
miIn m? dostarczonych w 2016 r.), a catkowite zasoby powierzchni magazynowej przekroczyty 13,5 min m?,
Najwiecej nowej powierzchni magazynowej oddano do uzytkowania w Warszawie (460 tys. m?) oraz na
Gornym Slasku (tacznie 407,7 tys. m?). W 2017 r. popyt na powierzchnie magazynowe odnotowat rekordows
warto$é blisko 4,6 mln m?, co 0znacza wzrost o ponad 1,2 min m? w poréwnaniu do 2016 r. Na koniec 2017 r.
w budowie pozostawato ponad 1,3 mln m? nowoczesnej powierzchni magazynowej. Poziom pustostandw
wyniost 5,4% i nie zmienit si¢ w pordwnaniu do poziomu zanotowanego na koniec 2016 r. Z kolei stawki
czynszOow na glownych rynkach utrzymywaty si¢ na stabilnym poziomie, przy czym najwyzsze czynsze
obowigzuja w Warszawie (w strefie I) oraz Krakowie. Prognozy dla rynku powierzchni magazynowej na 2018
r. pozostaja korzystne biorac pod uwage rosnaca dynamike wzrostu gospodarczego, dalsze inwestycje
infrastrukturalne oraz rozwdj branzy e-commerce i sektora produkcyjnego®*.

Zmiana nr 57: strona 80, Rozdzial IX, punkt 3.1.3

Przed akapitem rozpoczynajgcym sig stowami: ,, Wartos¢ wszystkich listow zastawnych znajdujgcych si¢ w obrocie
na koniec I pétrocza 2017 r. (...)” dodaje sig:

= Wartos¢ wszystkich listow zastawnych znajdujacych si¢ w obrocie na koniec 2017 r. wyniosta 16,53 mld
PLN, z czego 6,44 mld PLN zostato wyemitowanych przez Bank, co stanowi 38,7% udziatu w rynku. Pozostata
cze$¢ to listy zastawne wyemitowane przez PKO Bank Hipoteczny (8,88 mld PLN, tj. 54,11% udziatu w rynku)
oraz Pekao Bank Hipoteczny (1,21 mld PLN, co stanowi 7,19% udziatu w rynku). W obrocie przewazajg listy
zastawne z okresem wykupu od 5 do 7 lat.

Zmiana nr 58: strony 80-81, Rozdzial IX, punkt 3.1.4

Po ostatnim akapicie dodaje si¢:

= W dniu 8 grudnia 2017 roku agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. potwierdzita dtugoterminowy rating
Banku na poziomie BBB z perspektywa stabilng.

Zmiana nr 59: strony 82-83, Rozdzial IX, punkt 3.2

Na koncu akapitu rozpoczynajgcego sig stowami: ,, Trwajqce prace zwigzane z wdrozeniem metody wewnetrznych
ratingow (metoda IRB), jako zadanie o wysokim priorytecie i dlugofalowym charakterze (...)” dodaje sig¢:

= W Banku kontynuowane sa prace, ktére zostaty zainicjowane ztozeniem w II potowie 2016 r. Wniosku
prewalidacyjnego, nad uzyskaniem zgody od nadzoru na objg¢cie metoda A-IRB portfela detalicznego
pozyskiwanego w ramach wspolpracy z mBankiem S.A. w oparciu o adaptacj¢ modeli stosowanych w mBanku
S.A. W IV kwartale 2017 r. Bank uzyskal oficjalne stanowisko polskiego (KNF) i europejskiego (EBC)
nadzoru bedace efektem spostrzezen ze zrealizowanej w IV kwartale 2016 r. inspekcji jak i odpowiedzi Banku

10 Colliers International, Market Insights, Polska, Raport roczny 2018 — Rynek handlowy
1 Colliers International, Market Insights, Polska, Raport roczny 2018 — Rynek magazynowy
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na zaadresowane na poczatku 2017 r. przez KNF wstepne wyniki oceny. Istotng cze$¢ zidentyfikowanych
podczas inspekcji zalecen Bank zaadresowal w 2017 r. natomiast spetnienie wszystkich oczekiwan nadzoru
Grupa mBanku zamierza zrealizowa¢ w 2018 r. czego efektem bedzie ztozenie finalnego wniosku o stosowanie
metod statystycznych do obliczania wymogdéw kapitatlowych z tytutu ryzyka kredytowego dla portfela
detalicznego pozyskiwanego w ramach wspotpracy z mBankiem S.A.

Po dotychczasowej tresci punktu 3.2 dodaje si¢ nowe akapity:

=  Rozpoczecie prac, ktore majg na celu dostosowanie systemow i procedur obowigzujacych w Banku do
wymogow przyszlych przepiséw implementujacych do polskiego porzadku prawnego Dyrektywe Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2015/849 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie zapobiegania wykorzystywaniu
systemu finansowego do prania pienigdzy lub finansowania terroryzmu, zmieniajaca rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 648/2012 i uchylajaca dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady
2005/60/WE oraz dyrektywe komisji 2006/70/WE (tzw. IV Dyrektywa AML).

Zmiana nr 60: strona 85, Rozdzial IX, punkt 5

Przed dotychczasowq trescig dodaje sig¢ nowe zdanie:

Od 31.12.2017 r. do dnia zatwierdzenia Aneksu nr 5 nie zaszly zadne znaczace zmiany w sytuacji finansowej
i ekonomicznej Emitenta poza zmianami opisanymi w punkcie 2.2 niniejszego Rozdziatu.

Zmiana nr 61: strona 91, Rozdzial XII, punkt 1

Na koncu dodaje sig nowy akapit:

Sprawozdanie Finansowe Emitenta za 2017 r. zostato zbadane przez bieglego rewidenta Agnieszke Accordi (nr
ewidencyjny 11665) reprezentujacego PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Lecha
Kaczynskiego 14, 00-638 Warszawa.

Zmiana nr 62: strona 92, Rozdzial XIII

Po akapicie, ktory brzmi: ,, Historyczne informacje finansowe Emitenta zostaly wigczone do Prospektu przez
odniesienie do raportow okresowych Banku.”, dodaje si¢ nowy akapit:

Sprawozdanie finansowe Emitenta za 2017 r. wraz ze Sprawozdaniem niezaleznego bieglego rewidenta z badania
tego sprawozdania finansowego, zostalo zamieszczone w Prospekcie przez odniesienie do raportu rocznego
Emitenta za 2017 r. opublikowanego 5 marca 2018 r. i zamieszczonego na stronie internetowej Emitenta:
www.mhipoteczny.pl/relacje-inwestorskie/raporty-okresowe.

Zmiana nr 63: strona 94, Rozdzial XV

W akapicie rozpoczynajgcym si¢ od stow: ,, W okresie waznoSci niniejszego Prospektu, nastepujgce dokumenty
zostang udostepnione do wglgdu”, po stowach ,, Al. Armii Ludowej 26, 00-609 Warszawa” dodaje si¢ stowa:

(od 10 listopada 2017 r.) — przy ul. Lecha Kaczynskiego 26, 00-609 Warszawa.

Zmiana nr 64: strona 94, Rozdzial XV

Na koncu dodaje sie nowy tiret:

= sprawozdanie finansowe Emitenta za 2017 r., zbadane przez bieglego rewidenta wraz z raportem z
badania.
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Zmiana nr 65: strona 139, Rozdzial XXI

Definicja ,, EURIBOR” otrzymuje nastgpujgce brzmienie:

EURIBOR oznacza wskaznik referencyjny EURIBOR® (Euro Interbank Offered Rate) mierzacy wysoko$¢
oprocentowania depozytoéw i kredytow na rynku miedzybankowym strefy euro.

Zmiana nr 66: strona 140, Rozdzial XXI

Definicja ,,LIBOR” otrzymuje nastgpujgce brzmienie:

LIBOR oznacza wskaznik referencyjny ICE LIBOR (London Interbank Offered Rate) mierzacy wysoko$¢
oprocentowania depozytow i kredytow w danej walucie na rynku migdzybankowym w Londynie.

Zmiana nr 67: strona 142, Rozdzial XXI

Po definicji ,, Rekomendacji W dodaje sie nastepujgcq nowq definicje:

Rozporzadzenie BMR oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8
czerwca 2016r. w sprawie indeksow stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i
umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE
12014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014 (Dz. Urz. UE L 171/1 z dnia 29 czerwca 2016 r.).

Zmiana nr 68: strona 143, Rozdzial XXI

Definicja ,, WIBOR” otrzymuje nastepujgce brzmienie:

WIBOR oznacza wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) mierzacy wysokosé
oprocentowania kredytoéw na polskim rynku migdzybankowym.
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