[i{] Bank Hipoteczny

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci mBanku Hipotecznego S.A.
w 2017 roku



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w 2017 roku

Spis tresci

1. Dziatalno$¢ mBanku Hipotecznego S.A. W 2017 FOKU ..curureuresraresressarsssassassssassasssssssasssssssass 3
1.1. Najwazniejsze projekty W 2017 FOKU. «.c.eeieiniiii et e e e e e e e e e e e e es 3
1 T T Ve FoYe o T Ty ol i1 =1 o o 11V I P PP PRP 6
G T A oV g =T Yo L PP 6
1.4, DzZiatalNoSC KreAYEOWa . ouuiuit ittt e et e et e e et et e et e e e 9
1.5. Refinansowanie i emisje lIStOW ZasStaWnyCh ... ...iiiiiiiii e e e 12
R TR @ 1w e Yo =T o] L= o] r= 1 Y] o L= PPN 14
2. Zarzadzanie ryzyKiem .. ...ciciciciorerraissnnimieia sttt nnnnnnn 15
B O 2 V4 V] o T =T |V (o 1= PP 15
2.2, RYZYKO FYNKOWE L.ttt e e et et ettt e e e e e et et e e e e e e e e e e an e ananis 17
2.3, RYZYKO PHYNMNOSCI . tuitiiiiiiit et 18
B T SV A Y] (o T o] 0 1= = Tox Y 1 o U= PP 18
2.5. Ryzyko inwestycji W liSty ZaStaWne .......o.ouiiiiiii i 19
2.6. System KONtroli WeWNEEIZNE] .. uviiiieii i e e e e eanens 19
B A ~ oY 11074 TRV A Y =T o o =] o 20
3. Rynek nieruChOmMOSCi W POISCE....iuurmuimrmarasrasmsrasmasesrasmasssrassassssassassssassassnssssassnssssnsnnsnssnnnns 21
4. Kierunki rozwoju i najwazniejsze elementy strategii Banku........ccveviimmimneminsnassasnanns 22
5. WHAAZE Ban KU e ineniaersemsa s s srs s snss s sssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnsanssnsansnns 24
6. Pozostale informacje . .c.ciciciiiiiiiiiiiiiire e nna 27
7. OSWIAdCZENIa ZarZadU cuerererursrumnsniesamerererersrsssssssssssssssssssssssstssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsnss 28



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w 2017 roku

1. Dziatalno$¢ mBanku Hipotecznego S.A. w 2017 roku

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

W okresie maj - czerwiec 2017 roku Bank rozpoczat przygotowania do kolejnej zmiany w sposobie realizacji
strategii. Podstawowe zatozenia strategii pozostajg niezmienione. Bank realizuje funkcje finansowania
kredytow zabezpieczonych hipotecznie w oparciu o swojg zdolno$¢ emisyjng jako element szerszej strategii
zarzadzania bilansem Grupy mBanku i stopniowo rozszerza swoj udziat w rynku listdw zastawnych.
Niemniej nastgpita zmiana modelu sprzedazy detalicznych produktéw hipotecznych w Grupie mBanku.
Od konca lipca 2017 roku cata sprzedaz tych produktéw jest realizowana wytgcznie przez mBank S.A.
w ramach jednolitego procesu sprzedazy i obstugi kredytéw. Konsekwencjg tego jest zmiana sposobu
zasilania Banku w aktywa detaliczne. Podejscie oparte na zakupie wierzytelnosci od mBanku S.A., czyli
tzw. pooling transakcji, zastgpito w catosci dotad wiodacy model oparty na sprzedazy hipotecznych
kredytow detalicznych bezposrednio przez Bank.

W Banku funkcjonujg dwie linie biznesowe:

m detaliczna, po wdrozeniu zmiany oparta o pooling transakcji z mBanku S.A.,
m komercyjna, prowadzaca finansowanie nieruchomosci przychodowych (commercial real estate) oraz
nieruchomosci mieszkaniowych (residential real estate) przez firmy deweloperskie.

Od konca 2012 roku Bank nie finansuje jednostek samorzadu terytorialnego ani innych podmiotéw
z poreczeniem jednostek samorzadu terytorialnego, co wynika z profilu ryzyka tego segmentu oraz
nieadekwatnych marz kredytowych. To podejécie zostato utrzymane w nowelizacji strategii na lata
2016-2019. Niemniej Bank posiada powstaty historycznie portfel transakcji kredytowych dla tego
segmentu.

W obszarze projektéw komercyjnych nastgpit powrét do zwiekszonej aktywnosci inwestordw w drugim
potroczu. Stagnacja w zakresie obrotu nieruchomosciami, ze wzgledu na zmiany interpretacji
podatkowych, dotyczyta jedynie pierwszego pétrocza.

W obszarze finansowania komercyjnego budownictwa mieszkaniowego zauwazalne byto:
m utrzymanie wysokiej aktywnosci deweloperéw w realizacji projektow,
m utrzymanie niskiego stopnia wykorzystania kredytéw, na skutek wzrostu udziatu finansowania
inwestycji przez nabywcéw mieszkan,

m kontynuacja liberalnego podejscia bankdéw do oceny projektow, szczegdlnie w zakresie wktadu
wlasnego i przedsprzedazy, wycofywania wktadu wtasnego wraz z silng presjg na obnizanie marz.

W ramach Banku w zakresie obiektow komercyjnych i mieszkaniowych utrzymane zostaty poziomy marz.
1.1. Najwazniejsze projekty w 2017 roku.

Projekt , Listy zastawne”

Priorytetowym przedsiewzieciem w 2017 roku w dalszym cigqgu pozostaje projekt przebudowy bilansu
Grupy mBanku w oparciu o dtugoterminowe Zzrédio refinansowania, jakie stanowig listy zastawne
emitowane przez mBank Hipoteczny S.A.

Prace nad projektem rozpoczety sie w sierpniu 2012 roku, a ich celem byto stworzenie kompleksowego
modelu wspdtpracy pomiedzy bankiem hipotecznym i uniwersalnym w zakresie sprzedazy, obstugi
i zarzadzania portfelem kredytdow detalicznych zabezpieczonych hipotecznie, a nastepnie emisja listow
zastawnych na jego bazie.

Wdrozenie modelu ma na celu:
m poprawe stabilnosci finansowania bankdw w ramach Grupy mBanku poprzez zastosowanie
dtugoterminowych i jednoczes$nie nowatorskich rozwigzan w odniesieniu do portfela hipotecznego
w Grupie mBanku, uwzgledniajacych potrzeby ptynnosciowe wynikajace z czynnikdw zewnetrznych
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(nowe regulacje — Bazylea III) oraz wewnetrznych (m.in. zmiany w zakresie finansowania bankdéw
zaleznych w grupie Commerzbank),

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

m poprawe ptynnosci dtugoterminowej w Grupie mBanku - dostosowanie do wymogow Bazylea III
poprzez zwiekszenie finansowania dtugoterminowego.

Wdrozenie metody AIRB

W Banku trwajg prace - zainicjowane ztozeniem w II potowie 2016 roku Wniosku prewalidacyjnego, nad
uzyskaniem zgody od Nadzoru na objecie metodgq A-IRB portfela detalicznego pozyskiwanego w ramach
wspotpracy z mBankiem S.A. w oparciu o adaptacje modeli stosowanych w mBanku S.A. W IV kwartale
2017 roku Bank uzyskat oficjalne stanowisko polskiego (KNF) i europejskiego (EBC) nadzoru bedace
efektem spostrzezen ze zrealizowanej w IV kwartale 2016 inspekcji jak i odpowiedzi Banku na
zaadresowane na poczatku 2017 roku przez KNF wstepne wyniki oceny.

Istotng cze$¢ zidentyfikowanych podczas inspekcji zalecert Bank zaadresowat w 2017 roku natomiast
spetnienie wszystkich oczekiwan Nadzoru Grupa mBanku zamierza zrealizowa¢ w 2018 roku czego efektem
bedzie ztozenie w 2018 roku finalnego Wniosku o stosowanie metod statystycznych do obliczania wymogéw
kapitatowych z tytutu ryzyka kredytowego dla portfela detalicznego pozyskiwanego w ramach wspotpracy
z mBankiem S.A.

Wdrozenie ogdlnego Rozporzadzenia o ochronie danych osobowych

W zwigzku z wejsciem w zycie ogdlnego Rozporzadzenia o ochronie danych osobowych (RODO) powotany
zostat uchwatg Zarzadu Banku Zespdt projektowy ds. RODO. Nawigzano wspétprace z zewnetrzng
kancelaria prawna specjalizujacq sie w problematyce bezpieczenstwa informacji. We wspdtpracy
z Kancelarig dokonano analizy systemdw informatycznych stuzacych do przetwarzania danych osobowych
administrowanych w Banku. Celem analizy byta weryfikacja zgodnosci systemow z obecnie obowigzujaca
ustawg o ochronie danych osobowych oraz z przepisami RODO. We wspétpracy z Kancelarig przygotowano
takze procedury dotyczace mechanizmdw Privacy by Design oraz Privacy Impact Assessment, ktérymi
beda objete implementowane w Banku nowe procesy i systemy przetwarzajagce dane osobowe.
W 2018 roku kontynuowane bedq dalsze prace projektowe prowadzone we wspotpracy z mBankiem S.A.
W szczegdlnosci planuje sie opracowanie nowych procedur wewnetrznych, jak réwniez przygotowanie
rejestru operacji na danych osobowych, wzoréw umoéw powierzenia danych osobowych, wzoréw klauzul
informacyjnych i klauzul zgody.

Projekt ds. AML

W Banku rozpoczeto prace majace na celu dostosowanie do wymogéw przysziej ustawy
o przeciwdziataniu praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu, ktéra implementuje 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 pieniedzy lub finansowania terroryzmu,
zmieniajacq 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).

W dniu 10 sierpnia 2017 roku uchwatlg Zarzadu Banku powotano Projekt ds. AML oraz ustalono sktad
zespotu projektowego. Analizowano kolejne wersje projektu ustawy przekazywane do konsultacji
spotecznych oraz zgtaszano uwagi w ramach prac zespotu dziatajgcego przy ZBP. Ponadto przeprowadzono
analizy i zainicjowano procedury majace na celu wdrozenie stosowanych zmian w systemach wspierajacych
realizacje obowigzkéw w zakresie przeciwdziataniu praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu. Dalsze
prace po stronie Banku beda kontynuowane i uzaleznione od ostatecznego ksztattu przepisow
implementujacych IV Dyrektywe AML.

Wdrozenie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finansow w sprawie systemu zarzadzania
ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej oraz Rekomendaciji H

W zwigzku z wejsciem w zycie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw w sprawie systemu zarzgdzania
ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej, polityki wynagrodzen oraz szczegdtowego sposobu szacowania
kapitatu wewnetrznego w bankach z dnia 6 marca 2017 r. (dalej Rozporzadzenie) oraz wydaniem w dniu
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25 kwietnia 2017 r. przez Komisje Nadzoru Finansowego Rekomendacji H dotyczacej systemu kontroli
wewnetrznej w bankach podjeto prace nad implementacjg Rozporzadzenia oraz Rekomendacji H. Powotano
uchwatg Zarzadu Banku Zespdt Projektowy oraz przeprowadzono analize luki.

W celu implementacji wyzej wymienionych regulacji przygotowano nowe lub zmodyfikowano obowigzujace
procedury wewnetrzne, w tym w szczegdlnosci przygotowano nowy Regulamin Systemu Kontroli
Wewnetrznej, Regulamin funkcjonowania Departamentu Compliance, a takze regulacje w zakresie matrycy
funkcji kontroli i matryce funkcji kontroli. Opracowano takze projekt Regulamin audytu wewnetrznego
regulacji. Komérki organizacyjne, w tym Departament Compliance kontynuujg prace majace na celu
dostosowanie kolejnych procedur wewnetrznych do zapiséw Rekomendacji H.

W 2017 roku w celu implementacji Rozporzadzenia w czesci dotyczacej anonimowego zgtaszania przez
pracownikéw naruszen przepisOw prawa oraz obowigzujacych procedur i standardéw etycznych,
wprowadzono stosowng procedure wewnetrzng regulujacg tryb odbierania i procedowania zgtoszen.
Obecnie prowadzone s zaawansowane prace majace na celu implementacje systemu informatycznego
umozliwiajgcego anonimowe zgtaszanie naruszen.

MSSF 9

W zwigzku z wejsciem w zycie od 1 stycznia 2018 roku MSSF 9: ,Instrumenty finansowe”, ktéry zastapi
istniejacy Miedzynarodowy Standard Rachunkowosci 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena”,
w Banku finalizowane s prace nad wdrozeniem wymaganych zmian.

Nowy standard wprowadza przepisy wymagajqce istotnych zmian w zakresie zasad klasyfikacji i wyceny
instrumentow finansowych (w szczegdlnosci aktywdw finansowych), nowy model utraty wartosci aktywow
finansowych, jak réwniez nowe podejscie do rachunkowosci zabezpieczen.

W celu wdrozenia MSSF9, w styczniu 2016 roku Bank uruchomit projekt implementacji, okreslajac obszary
prac projektowych oraz lideréow. Struktura projektu obejmuje Komitet Sterujacy skfadajacy sie z Cztonka
Zarzadu ds. Sprzedazy Detalicznej, Rachunkowosci i Informatyki oraz Cztonka Zarzadu ds. Zarzadzania
Ryzykiem. Liderami poszczegdlnych obszaréw projektowych sg wybrani dyrektorzy Banku z obszaru
rachunkowosci, ryzyka i skarbu. Projekt angazuje ponadto departamenty biznesowe, informatyki
i wsparcia.

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

W obszarze klasyfikacji i wyceny, MSSF9 wprowadza nowg klasyfikacje aktywéw finansowych, wyrdzniajac
nastepujace kategorie wyceny:

m aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

m aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

m aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Ze wzgledu na retrospektywne zastosowanie standardu, Bank w celu zapewnienia mozliwosci podjecia
decyzji klasyfikacyjnej w zakresie posiadanych sktadnikéow aktywdéw finansowych (zgodnej z MSSF 9) na
dzien 1 stycznia 2018 roku, w ramach prowadzonego projektu wdrozenia MSSF 9, dokonuje przegladu
posiadanych skfadnikow aktywéw finansowych, ktére beda znajdowaty sie w posiadaniu Banku po
31 grudnia 2017 roku, poprzez:

m okreslenie oraz przypisanie grup skfadnikdw aktywow finansowych do odpowiedniego modelu
biznesowego,

m okreslenie charakterystyki kontraktowych przeptywoéw pienieznych skfadnika aktywdw finansowych,
majacej na celu weryfikacje, czy warunki umowy powoduja powstawanie w okreslonych terminach
przeptywdéw pienieznych, ktore sg jedynie spfatg kwoty gtdwnej i odsetek od kwoty gtownej
pozostatej do sptaty (tzw. kryterium SPPI - ang. solely payments of principal and interest).

W zakresie klasyfikacji i wyceny Bank opracowat i wdrozyt nowg metodyke klasyfikacji aktywow, a takze
zaimplementowat odpowiednie zmiany w procesach i w systemach IT.

W obszarze utraty wartosci, MSSF 9 zastepuje obowigzujacy zgodnie z postanowieniami MSR 39 model
utraty wartosci funkcjonujacy w oparciu o pojecie ,straty poniesionej”, nowym modelem opartym o pojecie
L~oczekiwanych strat kredytowych” (ang. expected credit loss, dalej: ECL). Bezposrednig konsekwencja tej
zmiany jest koniecznos¢ liczenia odpiséw z tytutu utraty wartosci w oparciu o oczekiwane straty kredytowe
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oraz uwzgledniania prognoz i spodziewanych przysztych warunkdéw ekonomicznych w kontekscie oceny
ryzyka kredytowego ekspozycji. Nowy model utraty wartosci ma zastosowanie do sktadnikéw aktywéw
finansowych Banku zakwalifikowanych, zgodnie z postanowieniami MSSF 9, jako aktywa finansowe
wyceniane w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez pozostate dochody catkowite.
Zgodnie z MSSF 9, w miejsce odpiséw z tytutu IBNR oraz odpiséow dla ekspozycji niepracujgcych, odpis
z tytutu utraty wartosci bedzie wyznaczany w nastepujacych kategoriach:

m Koszyk 1: 12-miesieczna oczekiwana strata kredytowa - oczekiwana strata, ktéra wynika
z mozliwych przypadkéw default'u w ciggu 12 miesiecy od dnia sprawozdawczego,

m Koszyki 2 i 3: oczekiwana strata kredytowa w okresie zycia aktywa finansowego - oczekiwana
strata, ktéra wynika ze wszystkich mozliwych przypadkéw default'u w okresie oczekiwanego zycia
aktywa finansowego.

Dla czesci detalicznej portfela kredytowego prace zwigzane z implementacjg wymagan nowego standardu
prowadzone byly w ramach projektu w mBanku S.A. Pracownicy Banku wchodzili w sktad zespotu
projektowego i brali czynny udziat w wypracowywaniu metodyk modeli lifetimowych oraz podejscia do
kalkulacji ECL. Uczestniczyli rowniez w tworzeniu wymagan biznesowych oraz testach implementacyjnych
systemoéw, w ktérych bedg kalkulowane parametry oraz ECL (S1, Impairment Detal). Pracownicy Banku
brali réwniez udziat w weryfikacji wyznaczenia parametréw oraz kalkulacji odpiséw i rezerw w systemie
Impairment) w testowych przeliczeniach.

1.2, Wiarygodno$¢ finansowa

Wiarygodnos$¢ finansowa mBanku Hipotecznego S.A. oceniana jest przez miedzynarodowg agencje
ratingowq - Fitch Ratings Ltd. Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 roku obowigzywaty nastepujace oceny
ratingowe:

BBB (perspektywa stabilna)/F2 - dtugo/ krétkoterminowy rating miedzynarodowy
AA—(pol)(perspektywa stabilna)/F1+(pol) - dlugo/krétkoterminowy rating emitenta (w walucie krajowej)
2 - rating wsparcia

A - dla hipotecznych listdw zastawnych

W dniu 18 stycznia 2017 roku agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. potwierdzita ocene ratingowa Banku.
Agencja nadata réownowazne poziomom ratingdw miedzynarodowych, poziomy ratingdw krajowych
w walucie PLN odpowiednio dtugo/krotkoterminowych na poziomach: AA-(pol) z perspektywg
stabilng/F1+(pol).

W dniu 23 czerwca 2017 roku agencja ratingowa Fitch Ratings Ltd. potwierdzita ocene ratingowg
hipotecznych listdw zastawnych na poziomie A z perspektywg pozytywng, wskazujac na poprawe
charakterystyk ryzyka rejestru zabezpieczenia oraz wzrost nadzabezpieczenia.

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

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

m dlugoterminowe ratingi miedzynarodowe/krajowe: AAA, AA, A, BBB, BB, B, CCC, CC, C, RD, D

m krétkoterminowe ratingi miedzynarodowe/krajowe: F1, F2, F3, B, C, RD, D

m ratingi wsparcia: 1, 2, 3,4, 5
Na oceny ratingowe uzyskiwane przez Bank majg wptyw, obok jego wynikow finansowych, takze ocena
mBanku S.A. i Commerzbanku AG, w tym udzielane mu wsparcie tych instytucji.

1.3. Wyniki finansowe

Sprawozdanie finansowe Banku za 2017 rok jest sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej obowigzujacymi na terenie Unii Europejskiej (MSSF). Dane przedstawione
w Sprawozdaniu Zarzadu prezentowane sg W ujeciu zarzadczym i nie zawsze muszg by¢ zgodne z danymi
zawartymi w Sprawozdaniu Finansowym.
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Ze wzgledu na specjalistyczny charakter Banku dominujacq pozycje w jego aktywach stanowig kredyty
zabezpieczone hipotecznie, a po stronie pasywnej - zobowigzania z tytutu emisji listéw zastawnych, jako
gtéwne zrédto refinansowania dziatalnosci kredytowej.

Tabela 1. Dynamika wybranych elementéw sprawozdania z sytuacji finansowej (w tys. zt)

AKTYWA 12 168 169 10 649 499 14,26%
w tym

Kredyty i pozyczki udzielone klientom 10 766 911 9411 505 14,40%
ZOBOWIAZANIA I KAPITALY 12 168 169 10 649 499 14,26%
w tym

Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych?! 7 043 125 6 152 771 14,47%
Kapitat podstawowy 734 719 614 792 19,51%

W 2017 roku Bank osiggnat dodatni wynik brutto w wysokosci 34 773 tys. zt. Ze wzgledu na specjalistyczny
profil dziatalnosci, w ktorym gtéwnym zrédtem wyniku Banku jest dochod odsetkowy, duzy wptyw na wynik
finansowy w 2017 roku miaty niskie stopy procentowe oraz duza presja na marze. Pomimo tego Bank
zanotowat wzrost wyniku z tytutu odsetek w poréwnaniu z 2016 rokiem (o 25 868 tys. zt lub 19,88%).

Ogodlna wartos$¢ kosztdw administracyjnych i amortyzacji wzrosta w poréwnaniu do 2016 roku o 2,88%.
Wskaznik kosztéw do dochodéw obnizyt sie do 45,99% z 48,96% na koniec 2016 roku.

Ze wzgledu na specjalizacje i waski zakres oferowanych produktéw, Bank nie moze skompensowac
skutkéw podatku bankowego. Przed uwzglednieniem podatku osiagniety przez Bank wynik na dziatalnosci
operacyjnej wyniost 59 199 tys. zt wobec 46 864 tys. zt w 2016 roku, co stanowi wzrost o 26,32%.
Po uwzglednieniu podatku, wynik brutto wciaz byt znaczaco wyzszy niz przed rokiem (o 4 594 tys. zt lub
15,22%).

W 2017 roku dochdd Banku, obliczony jako suma wyniku z tytutu odsetek, wyniku z tytutu opfat i prowizji,
wyniku na dziatalnosci handlowej, pozostatych przychodéw operacyjnych oraz pozostatych kosztow
operacyjnych, wynidst 146 908 tys. zt (w 2016 roku: 134 116 tys. zt). Dochdd ten pochodzi w catosci
z dziatalnosci prowadzonej na terenie Rzeczypospolitej Polskiej.

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

Okres od Okres od
Rachunek zyskoéw i strat 01.01.2017 do | 01.01.2016 do Dynamika
31.12.2017 31.12.2016

Wynik z tytutu odsetek 156 009 130 141 19,88%
Wynik z tytutu opfat i prowizji (5 759) 1526 -
Wynik na dziatalnosci handlowej (3 385) 1736 -
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytdw i pozyczek (20 225) (21 588) -6,31%
Ogolne koszty administracyjne (64 361) (62 472) 3,02%
Amortyzacja (3 196) (3197) -0,03%
Wynik na dziatalnos$ci operacyjnej 59 199 46 864 26,32%
Podatek od pozycji bilansowych Banku (24 426) (16 685) 46,39%
Zysk brutto 34 773 30179 15,22%
Podatek dochodowy (6 944) (6 757) 2,77%
Zysk netto 27 829 23 422 18,82%
Zysk netto na jedna akcje zwykta / Rozwodniony zysk na 8,72 7,70 13,25%

jedng akcje zwykta (w PLN)

1 W I pétroczu 2017 roku Bank zmienit prezentacje réznicy z rachunkowosci zabezpieczen dotyczacej wartosci godziwej pozycji zabezpieczanych w ten sposob, ze
korekta ta zostata zaprezentowana tacznie z pozycjq zabezpieczang w linii ,Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych”, co jest zgodne z zapisami
MSR 39. Zmiana prezentacji zostata zastosowana do wszystkich okreséw poréwnawczych zaprezentowanych w sprawozdaniu.
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Tabela 3. Wskazniki efektywnosci

WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI 31.12.2017 m

ROA netto?) 0,24% 0,24%
ROA brutto? 0,30% 0,31%
ROE netto® 2,77% 2,81%
ROE brutto® 3,46% 3,62%
C/I (wskaznik kosztéw do dochodéw)s) 45,99% 48,96%

1,36% 1,37%

Wskaznik marzy odsetkowej®

Koszt ryzyka” 0,20% 0,26%
taczny wspotczynnik kapitatowy 15,79% 14,54%
RATINGE Fitch Ratings Ltd I
dtugoterminowy rating miedzynarodowy BBB BBB
krotkoterminowy rating miedzynarodowy F2 F2
rating wsparcia 2 2
hipotecznych listow zastawnych A A
Zatrudnienie 178 0s6b/169 etatow 227 0s6b / 218 etatow
Przecietne zatrudnienie 208 0so6b 227 0s6b
Placowki Centrala + 4 filie Centrala + 6 filii

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

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

6) wynik odsetkowy / $redni stan aktywdw odsetkowych

7) odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytdw i pozyczek / sredni stan kredytdw i pozyczek udzielonych klientom

Srednie stany pozycji bilansowych zostaty obliczone na bazie danych miesiecznych, z uwzglednieniem stanu na poczatek i koniec okresu
sprawozdawczego.
Wykres 1. Podstawowe wskazniki finansowe

Podstawowe wskazniki finansowe
2016 = 2017

ROA netto
ROA brutto
ROE netto
ROE brutto

Wspétczynnik wyptacalnosci

|
Cost/Income

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
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Wykres 2. Gtéwne pozycje bilansowe (w min zt)

Gtéwne pozycje bilansowe (min PLN) 2017 - 2016

Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw [

wartosciowych

Kredyty i pozyczki udzielone klientom

0 2000 4000 6 000 8000 10000

1.4. Dzialalnos$¢ kredytowa

W 2017 roku Bank rozwijat swojg aktywnos¢ zarowno w obszarze kredytéw dla podmiotéw gospodarczych
jak i kredytéw detalicznych. Wartos$¢ sprzedazy wyniosta 3 668 min zt i byta nizsza o 8,1% od wartosci
uméw podpisanych w 2016 roku, ze wzgledu na nizszy przyrost w czesci detalicznej, zwigzany
z przeniesieniem od 22 lipca 2017 roku procesu sprzedazy do mBanku S.A. i planowang zmiang sposobu
zasilania Banku w aktywa detaliczne. Warto$¢ netto catego portfela kredytowego, uwzgledniajac
zaangazowanie pozabilansowe, wzrosta na koniec 2017 roku w poréwnaniu do konca 2016 roku o 15,4%,
osiggajac poziom 12,3 mld zi.

W II pdtroczu 2017 zanotowano rekordowg w historii Banku sprzedaz kredytow komercyjnych w ujeciu
pétrocznym na poziomie 1 403 min zt, z czego 366 min zt przypadto na deweloperdw mieszkaniowych,
a 1 037 min zt na finansowanie obiektéw komercyjnych.

W przedmiotowym okresie zrealizowany zostat ,pooling komercyjny” z mBanku S.A. na kwote
164,2 min zt. Sprzedaz catoroczna zakonczyta sie kwotg 1 812 min zt, co oznacza wynik zblizony do roku
poprzedniego.

W obszarze detalicznym, w ramach realizacji strategii Grupy mBanku, Bank odnotowat przyrost portfela
kredytéw hipotecznych dla klientdw detalicznych na poziomie 1 482 min zt, tj. 33,9%. Sprzedaz kredytéw
w modelu agencyjnym wyniosta 1 855,8 min zt. W 2017 roku nie przeprowadzono transakcji poolingowych.

Wykres 3. Struktura portfela kredytowego w okresie 31.12.2016 - 31.12.2017

Struktura portfela kredytowego

31.12.2016

31.03.2017 46,55%

30.06.2017
30.09.2017 43,52%

31.12.2017

mkredyty dla podmiotéw gospodarczych mkredyty dla sektora publicznego kredyty detaliczne

Struktura walutowa portfela kredytowego w 2017 roku podlegata zmianom wynikajacym
z systematycznego wzrostu portfela kredytéw detalicznych udzielonych wytacznie w PLN. W poréwnaniu
ze stanem z konca 2016 roku udziat kredytow w PLN wzrost o 4,5 pkt. proc. i na koniec 2017 roku stanowity
one 67,6% portfela kredytowego. Udziat kredytow w EUR obnizyt sie do poziomu 31,9%.

Bank nie prowadzi dziatalnosci poza terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.
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Wykres 4. Struktura walutowa portfela kredytowego w okresie 31.12.2016 - 31.12.2017

Struktura walutowa portfela kredytowego

31.12.2016 36,05%

31.03.2017 32,92%
30.06.2017
30.09.2017

31.12.2017 31,88%

EmEUR ®mPLN mUSD

Kredyty dla podmiotow gospodarczych

Zaangazowanie bilansowe netto wobec podmiotéw gospodarczych wedtug stanu na 31 grudnia 2017 roku
wyniosto 4 699 min zt. Dominujaca czes¢ (88,7%) przypadata na refinansowanie gotowych obiektow
komercyjnych, zaangazowania w projekty mieszkaniowe stanowity 4,8%, a kredyty na finansowanie
budowy obiektéw komercyjnych 6,5%.

Wykres 5. Kredyty dla podmiotéw gospodarczych wg rodzaju finansowanej nieruchomosci wedtug stanu
na 31 grudnia 2017 r.

Struktura portfela wg typu kredytowanej nieruchomosci

Biura

Centrum Handlowe

Lokal uzytkowy

Centrum magazynowe/Logistyczne
Nieruchomo$¢ mieszana
Deweloper mieszkaniowy

Hotel

Inna

0% 10% 20% 30% 40%

Wedtug stanu na koniec grudnia 2017 roku w obszarze nieruchomosci komercyjnych Bank finansowat
w szczegolnosci: biurowce i obiekty handlowe. Bank koncentrowat sie na finansowaniu zakupu
lub refinansowaniu ukoriczonych obiektéw o odpowiednim standardzie oraz finansowaniu procesu budowy,
po zakonczeniu ktérego nastepuje konwersja kredytu budowlanego na dtugoterminowy kredyt hipoteczny.
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Wykres 6. Koncentracja geograficzna portfela kredytow dla podmiotéw gospodarczych wedtug stanu
na 31 grudnia 2017 r.

Koncentracja geograficzna portfela kredytéw dla podmiotéw
gospodarczych
mazowieckie [N
dolnosiaskie NG
matopolskie NG
wielkopolskie [N
pomorskie NG

Slaskie
zachodniopomorskie [N
tédzkie N
pozostate [N
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Najwieksza liczba finansowanych projektdw skoncentrowana jest w wojewodztwie mazowieckim, gdzie
zaangazowanych jest 32,2% wszystkich $rodkow kredytowych. W wojewddztwach dolnoslaskim,
matopolskim i wielkopolskim zaangazowanie bilansowe tacznie stanowi 38,4%.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 roku w portfelu kredytéw dla podmiotéw gospodarczych dominowaty
kredyty udzielone w EUR (72,7%) oraz PLN (26,1%).

Kredyty dla sektora publicznego

Ze wzgledu na strategie Banku, w portfelu tym nie ma nowych umdw, co w potaczeniu ze znacznymi
sptatami przedterminowymi znajduje odzwierciedlenie w nizszym, w poréwnaniu do stanu z 31 grudnia
2016 roku, zaangazowaniu bilansowym tych kredytéw. Na dzien 31 grudnia 2017 roku wynosito ono
201 min zt (spadek o 37,6%).

Kredyty detaliczne dla oséb fizycznych

Bank kontynuuje realizowanie celow strategicznych w obszarze kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych
we wspotpracy w mBankiem S.A.

W drugim kwartale 2017 roku mBank S.A. podjat decyzje o przeniesieniu sprzedazy kredytéw detalicznych
z mBanku Hipotecznego S.A. do mBanku S.A. Od dnia 22 lipca 2017 roku wszystkie kredyty hipoteczne
dla oséb fizycznych bedg procesowane i udzielane przez mBank S.A.

Nadal istotnym elementem realizacji celéw strategicznych bedzie nabywanie przez mBank Hipoteczny S.A.
od mBanku S.A. portfela wierzytelnosci z tytutu kredytdw zabezpieczonych hipoteka celem ich
zrefinansowania przez emisje hipotecznych listdw zastawnych.

Wolumen kredytéw uruchomionych w 2017 roku wyniést 1,85 mld zt. Srednia kwota kredytu wyniosta
322 tys. zt. Srednia marza wazona wolumenem portfela pozyskanego w 2017 roku wyniosta 2,00%.
Srednia prowizja wazona kwotg umowy kredytu dla kredytdw uruchomionych w tym okresie wyniosta
1,71%. Najwiekszy udziat w sprzedazy przypada kredytom z wartoscig LTV na poziomie 80-90%.

11



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w 2017 roku

Wykres 7. Udziat kanatéw sprzedazy w 2017 r.

Udziat kanatéw sprzedazy
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Wykres 8. Struktura sprzedazy w 2017 r. w podziale na progi LTV
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1.5. Refinansowanie i emisje listow zastawnych

W 2017 roku mBank Hipoteczny S.A. uplasowat na rynku szes$¢ emisji hipotecznych listdw zastawnych
o tacznej wartosci nominalnej wynoszacej wg stanu na 31 grudnia 2017 roku ok. 2,73 mld PLN, w tym
dwie emisje w ofercie prywatnej o wartosci 700 min PLN. Wartos$¢ 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 najwieksza emisjg nie tylko w historii Banku ale réwniez w historii wspétczesnej
polskiej bankowosci hipotecznej.

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

Wartos$¢ wszystkich hipotecznych listdw zastawnych Banku znajdujacych sie w obrocie zorganizowanym
wyniosta na koniec 2017 roku ok. 6,06 mld zt, co stanowi wg szacunkéw Banku ok. 37,2% rynku tych
papieréw w Polsce.

Na koniec 2017 roku Bank nie posiadat zobowigzan z tytutu emisji publicznych listéw zastawnych.

Listy zastawne mBanku Hipotecznego S.A. nalezg do instrumentdéw charakteryzujgcych sie niskim
poziomem ryzyka inwestycyjnego, wynikajagcym z ustawowego wymogu wielostopniowego zabezpieczania
ich emisji i obrotu. Potwierdzajg to oceny ratingowe przyznane przez agencje ratingowg Fitch Ratings Ltd.
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emitowanym przez Bank hipotecznym listom zastawnym. W dniu 23 czerwca 2017 roku rating
hipotecznych listow zastawnych zostat potwierdzony na poziomie A.
Emisje hipotecznych listéw zastawnych mBanku Hipotecznego S.A. w ofercie publicznej

Organizatorzy oferty' Oferujacy: biuro maklerskie mBanku S.A., Menadzer wiodacy: mBank S.A.

Dziefi wykupu m-m- Rating Fitch Ratings Ltd.

15.06.2012 15.06.2018 200 000 000 A
20.06.2013 21.06.2019 PLN 80 000 000 A
28.07.2014 28.07.2022 PLN 300 000 000 A
04.08.2014 20.02.2023 PLN 200 000 000 A
20.02.2015 28.04.2022 PLN 200 000 000 A
15.04.2015 16.10.2023 PLN 250 000 000 A
17.09.2015 10.09.2020 PLN 500 000 000 A
02.12.2015 20.09.2021 PLN 255 000 000 A
09.03.2016 05.03.2021 PLN 300 000 000 A
28.04.2016 28.04.2020 PLN 50 000 000 A
11.05.2016 28.04.2020 PLN 100 000 000 A
29.09.2017 10.09.2022 PLN 500 000 000 A
11.10.2017 15.09.2023 PLN 1 000 000 000 A
SUMA PLN 3 935 000 000
gpiizemsi L paieiwyupy | Waluta | Wariosc | Fating ich Ratinge Lid..
26.07.2013 28.07.2020 30 000 000 A
22.11.2013 22.10.2018 EUR 50 000 000 A
17.02.2014 15.02.2018 EUR 7 500 000 A
28.02.2014 28.02.2029 EUR 8 000 000 A
17.03.2014 15.03.2029 EUR 15 000 000 A
30.05.2014 30.05.2029 EUR 20 000 000 A
22.10.2014 22.10.2018 EUR 20 000 000 A
28.11.2014 15.10.2019 EUR 50 000 000 A
25.02.2015 25.02.2022 EUR 20 000 000 A
24.04.2015 24.04.2025 EUR 11 000 000 A
24.06.2015 24.06.2020 EUR 50 000 000 A
23.03.2016 21.06.2021 EUR 50 000 000 A
28.09.2016 20.09.2026 EUR 13 000 000 A
26.10.2016 20.09.2026 EUR 35 000 000 A
01.02.2017 01.02.2024 EUR 24 900 000 A
30.10.2017 22.06.2022 EUR 100 000 000 A
SUMA EUR 504 400 000

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

Organizator oferty: mBank S.A.

Dzier wykupu mm

22.09.2017 16.12.2019 400 000 000

Podstawa emisji listow zastawnych

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

Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 roku na zabezpieczenie emisji hipotecznych listéw zastawnych sktadaty
sie wierzytelnosci o wartosci 8 591,7 min zt tacznie z 18 495 kredytdéw, co jest wartoscig rekordowaq
w historii Banku.
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Kredyty dla klientdow komercyjnych stanowity 45,06%, a dla detalicznych 54,94% facznej kwoty
wierzytelnosci wpisanych do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych. Dominowaty kredyty
udzielone w PLN (65,57%), pozostatg czes¢ stanowity kredyty w EUR (33,85%) i USD (0,58%).

Poza wierzytelnosciami kredytowymi do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listdw zastawnych wpisane
byty $rodki dodatkowe w postaci obligacji skarbowych o wartosci nominalnej 180 min zt.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku poziom nadzabezpieczenia hipotecznych listéw zastawnych wynosit 35,09%
(z uwzglednieniem zabezpieczenia zastepczego).

Na przetomie 2016 i 2017 roku proces wpisywania kredytéw do rejestru zabezpieczenia listdw zastawnych
zostat zmodernizowany i zreorganizowany wraz z wdrozeniem nowego systemu informatycznego
dedykowanego do obstugi tego procesu.

Bank pozyskuje $rodki na dziatalno$¢ kredytowg w przewazajacej czesci poprzez emisje listdw zastawnych,
a w dalszej kolejnosci za posrednictwem emisji obligacji krotkoterminowych i kredytéw otrzymanych,
gtéwnie z rynku miedzybankowego.

Wykres 9. Struktura refinansowania dziatalnosci Banku wedtug stanu na 31 grudnia 2017 r.

Struktura refinansowania dziatalnosci Banku

Hipoteczne Listy zastawne
Kredyty 2-5Y

Obligacje dyskontowe
Pozyczka podporzagdkowana
Obligacje Kuponowe

Kredyt odnawialny 7D-6M / collateral 1D
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1.6. Otoczenie prawne

Najistotniejszym wydarzeniem z punktu widzenia otoczenia prawnego dziatalnosci banku hipotecznego
w 2017 roku byto uchwalenie dnia 23 marca 2017 roku Ustawy o kredycie hipotecznym, ktdra reguluje
zasady i tryb zawierania umow o kredyt hipoteczny, prawa i obowiazki kredytodawcy, posrednika kredytu
hipotecznego i agenta w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem umowy o kredyt hipoteczny oraz
prawa i obowigzki konsumenta, kredytodawcy, posrednika kredytu hipotecznego i agenta w zwigzku
z zawartg umowg o kredyt hipoteczny oraz skutki uchybienia przez kredytodawce, posrednika kredytu
hipotecznego i agenta obowigzkom a takze zasady i tryb sprawowania nadzoru nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami. Ustawa stanowi implementacje do polskiego porzadku prawnego Dyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 roku w sprawie konsumenckich umodw
o kredyt zwigzany z nieruchomosciami mieszkalnymi (...). Ustawa o kredycie hipotecznym weszta w zycie
dnia 22 lipca 2017 roku z wyjatkiem kilku przepisdw majacych dalsze daty wejscia w zycie. Ze wzgledu na
fakt, ze data wejscia w zycie Ustawy (majgacej zastosowanie do umow zawieranych po jej wejsciu w zycie)
zbiegta sie z data przejecia sprzedazy kredytdw hipotecznych dla konsumentéw przez mBank S.A.
i zaprzestania tej dziatalno$ci w mBanku Hipotecznym S.A. Ustawa ta ostatecznie wywiera ograniczony
wptyw na dziatalno$¢ mBanku Hipotecznego S.A. Ustawa wymagata pewnego dostosowania procedur
wewnetrznych, w szczegodlnosci w zakresie wymogow dotyczacych restrukturyzacji kredytu oraz
umozliwienia kredytobiorcy sprzedazy nieruchomosci przed podjeciem czynnos$ci majacych na celu
odzyskanie naleznosci i zostato to uczynione.

W roku 2017 w Banku prowadzone byly prace majace na celu dostosowanie procedur dziatalnosci
i infrastruktury informatycznej do wymagan Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)

14



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w 2017 roku

2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony 0so6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych (...). Prace bedq kontynuowane
w roku 2018. Rozporzadzenie bedzie miato zastosowanie od dnia 25 maja 2018 roku.

W roku 2017 Bank zakonczyt tez prace zwigzane z wdrozeniem wymagan ustawy z dnia 9 marca 2017 r.
o wymianie informacji podatkowych z innymi panstwami, ktéra implementuje do polskiego porzadku
prawnego przepisy unijne oraz umozliwia wymiane informacji z innymi niz unijne panstwami w oparciu
o procedury Common Reporting Standard.

W roku 2017 trwaty takze prace zwigzane z wejSciem w zycie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw
W sprawie systemu zarzadzania ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej, polityki wynagrodzen oraz
szczegdtowego sposobu szacowania kapitatu wewnetrznego w bankach z dnia 6 marca 2017 r. oraz
wydanej w dniu 25 kwietnia 2017 r. przez Komisje Nadzoru Finansowego Rekomendacji H, dotyczacej
systemu kontroli wewnetrznej w bankach.

W roku 2017 przeanalizowano takze skutki dla Banku pakietu MIFID 2 /MIFIR tj. dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/65/UE z 15 maja 2014 r. w sprawie rynkow instrumentow finansowych oraz
zmieniajacej dyrektywe 2002/92/WE i dyrektywe 2011/61/UE (dalej jako ,MiFID 2") oraz Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 600/2014 z 15 maja 2014 r. w sprawie rynkéw instrumentow
finansowych oraz zmieniajqce rozporzadzenie (EU) nr 648/2012 (dalej jako ,,MiFIR"). Pakiet MiFID 2/MiFIR
obowigzuje od dnia 3 stycznia 2018 r. Przeprowadzone analizy doprowadzity do wniosku o ograniczonym
wptywie przedmiotowych regulacji na dziatalno$¢ Banku.

2. Zarzadzanie ryzykiem
2.1. Ryzyko kredytowe

Portfel kredytowy

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

Dzieki dziataniom podjetym przez Bank w zakresie zarzadzania kredytami trudnymi oraz na skutek
zwiekszenia portfela kredytowego, udziat kredytéw nieregularnych w portfelu kredytowym Banku spadt do
poziomu 2,99%. Wiekszos$¢ zobowigzan sptacana jest terminowo, a kredytobiorcy o wyzszym profilu ryzyka
sq objeci pogtebionym monitoringiem. Warto$¢ portfela kredytowego netto wzrosta w 2017 roku
w stosunku do konca 2016 roku o 1 355 min zt, na co najwiekszy wptyw miato zwiekszenie portfela
detalicznego (kredyty agencyjne).

Utworzone odpisy aktualizujace w kwocie 113,7 min zt (wg MSR 39), jak i zabezpieczenie kredytéw
w formie hipotek na finansowanych nieruchomosciach, stanowig odpowiednie zabezpieczenie przed
ewentualnymi stratami wynikajgqcymi z tytutu ryzyka kredytowego.

Gtéwnym obszarem dziatalnosci Banku w 2017 roku bylo refinansowanie nieruchomosci komercyjnych,
a przede wszystkim centrow handlowych i biur. Dziatalno$¢ ta opiera sie na jednolitej dla catej Grupy
mBanku polityce finansowania nieruchomosci komercyjnych zawierajacej kluczowe elementy polityki
akceptacyjnej dla poszczegdlnych segmentdw rynku nieruchomosci. Korzystajac z dotychczasowych
doswiadczen w finansowaniu inwestycji mieszkaniowych, Bank kontynuowat finansowanie projektow
z zakresu budownictwa mieszkaniowego skupiajac sie na selektywnym finansowaniu projektow
0 najkorzystniejszych parametrach rynkowych (m.in. dopasowaniu oferty do potrzeb rynku, pozytywnej
historii dziatalnosci dewelopera, adekwatnym poziomie udziatu wilasnego oraz zweryfikowanej
przedsprzedazy).

15



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w 2017 roku

Wykres 10. Kredyty nieregularne* w portfelu kredytowym Banku (wartosci brutto, w min zt)

Jakos¢ portfela kredytowego portfel kredytowy (brutto)

m kredyty nieregularne (brutto)

grudzien '16
marzec '17
czerwiec '17
wrzesien '17

grudzien '17

0 2000 4000 6 000 8 000 10 000

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

Portfel detaliczny charakteryzuje sie bardzo dobrg jakoscig, na co poza stosowang politykg kredytowa (do
momentu przeniesienia catego procesu udzielania kredytéw hipotecznych z powrotem do mBanku S.A.)
oczywisty wptyw ma fakt, ze jest to portfel bardzo miody, w ktérym wedtug stanu na 31 grudnia 2017
roku wystgpito 27 przypadkéw z odnotowang utratg wartosci. Kredyty dla oséb fizycznych monitorowane
sg miesiecznie pod katem terminowosci sptat oraz prawidtowosci w zakresie ustanowionych skutecznych
zabezpieczen hipotecznych. W tym samym okresie monitorowana jest takze realizacja wszystkich
zobowigzan umownych klienta (w tym ubezpieczenie nieruchomosci i cesja praw z polis).

Wykres 11. Udziat kredytéw nieregularnych w podziale na portfele

Jakos¢ portfela kredytowego - udziat kredytow nieregularnych
=== nortfel komercyjny

8,76%
L 7,36% 7,18% portfel detaliczny
——— e 6,23%
0,00% 0,02% 0,08% 0,15%
31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017

*portfel detaliczny - portfel udzielony w ramach wspédtpracy z mBankiem S.A. (portfel agencyjny) oraz portfel nabyty od mBanku S.A.
(portfel poolingowy)

Istotnym wskaznikiem obserwowanym przez Bank jest koszt ryzyka. Wielko$c¢ ta utrzymuje sie na bardzo
dobrym poziomie.

Wykres 12. Koszt ryzyka w podziale na portfele

Koszt ryzyka

=== nortfel komercyjny

0,55% 0,59% portfel detaliczny
- 0,49%
® — 0,38%
0,11%
0,04% 0,04% 0,02%
31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017

*portfel detaliczny - portfel udzielony w ramach wspdtpracy z mBankiem S.A. (portfel agencyjny) oraz portfel nabyty od mBanku S.A.
(portfel poolingowy)
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Zarzadzanie ryzykiem kredytowym

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

W obszarze korporacyjnym Bank planuje wspdtprace przede wszystkim ze sprawdzonymi klientami,
doswiadczonymi w danym segmencie rynku nieruchomosci (bez zalegtosci w realizowaniu zobowigzan
wobec Banku, kredytobiorcami kontynuujgcymi wspoétprace z Bankiem w kolejnych etapach realizacji
projektéw, firmami o uznanej pozycji na rynku). Priorytetem jest wzrost udziatu w akcji kredytowej ogotem
kredytéw na zakup gotowych lub refinansowanie istniejacych, nowych nieruchomosci komercyjnych lub
nieruchomosci po gruntownym remoncie, ktére maja uniwersalne przeznaczenie i moga zachowac
ekonomicznag wartos¢ w dtuzszym okresie.

W obszarze kredytow detalicznych portfel kredytowy budowany bedzie poprzez transfer kredytow
z mBanku S.A. spetniajacych kryteria klasyfikacji okreslone przez Bank. Dobor kryteriéw zapewniat bedzie
utrzymywanie portfela o niskiej szkodowosci opartego na bazie klientédw o potwierdzonej wiarygodnosci
kredytowej.

Pozwy wystawione przez Bank, postepowania upadlosciowe

W II pétroczu, w dniu 25 lipca 2017 roku, Bank ziozyt wniosek o ogloszenie upadtosci dotyczacy
wierzytelnosci komercyjnej w kwocie 357,56 tys. euro i kwocie 0,37 tys. zi. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania Sad nie ogtosit upadtosci, ale wyznaczyt Tymczasowego Zarzadce Sadowego.

W dniu 19 kwietnia 2017 roku Bank zitozyt do Sadu wniosek o otwarcie postepowania sanacyjnego
w sprawie klienta komercyjnego. W dniu 20 lipca 2017 roku Sad wydat postanowienie o otwarciu
postepowania sanacyjnego Postepowanie sanacyjne jest w toku.

2.2, Ryzyko rynkowe

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

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

Kwota ryzyka rynkowego na jakg narazony jest Bank w horyzoncie dziennym okreslana jest za pomocg
metody Value at Risk (VaR) na poziomie ufnosci 97,5%. Wedtug stanu na koniec grudnia 2017 roku VaR
wynidst 508,9 tys. zt. Ryzyko walutowe wyniosto 61,7 tys. zt, ryzyko stopy procentowej 129,7 tys. zi,
a ryzyko spreadu kredytowego 567,1 tys. zt.

Ryzyko stopy procentowej wynika z narazenia wyniku finansowego oraz kapitatu Banku na niekorzystny
wptyw zmian stép procentowych. Bank zarzadza lukg stopy procentowej poprzez dopasowywanie terminow
przeszacowan aktywow i zobowigzan. Wrazliwos¢ portfela Banku na zaburzenia stop procentowych jest
okreslana na podstawie wynikéw testow warunkdéw skrajnych i analiz scenariuszowych. Ryzyko stopy
procentowej mierzone jest m.in. za pomoca wspotczynnika Earnings at Risk (EaR), ktory osiagnat na koniec
grudnia 2017 roku bezpieczny poziom 4,41%. Pozycje portfela bankowego narazone na ryzyko stopy
procentowej zabezpieczane sa liniowymi instrumentami pochodnymi na stope procentowa.

Ryzyko walutowe ograniczane jest poprzez biezace zamykanie pozycji walutowej. Pomiar skali i struktury
ryzyka walutowego odbywa sie na podstawie biezacej pozycji walutowej Banku. Monitoringowi podlega
takze pozycja walutowa uwzgledniajaca przewidywane spiaty i wyptaty kredytow. Ryzyko walutowe
ograniczane jest za pomocg limitdw pozycji walutowej dla kazdej z walut.
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2.3. Ryzyko ptynnosci

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

W zwigzku z niedopasowaniem termindéw zapadalnosci pomiedzy dtugoterminowymi papierami
wartosciowymi a wymagalnoscig aktywdw, wieksze bezpieczenstwo ptynnosci gwarantowane jest przez
utrzymywanie aktywdéw ptynnych na wypadek nieprzewidzianych zdarzen.

Na koniec grudnia 2017 roku nadwyzka ptynnosci stanowita ok. 8,8% sumy bilansowej.

W 2017 roku finansowanie dziatalnosci kredytowej Banku odbywato sie przede wszystkim poprzez emisje
listdbw zastawnych w PLN i EUR. Sytuacja dtugoterminowa Banku pod wzgledem ptynnosci jest stabilna.
Znaczny udziat w finansowaniu dtugoterminowych wierzytelnosci kredytowych maja zaciggane kredyty
otrzymane z mBanku S.A.

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

Udziat stabilnych Zrdédet finansowania i rezerw ptynnosciowych adekwatnych do skali dziatalnosci Banku
warunkuje spetnienie normy dtugoterminowej ptynnosci ptatniczej M4 uchwalonej przez KNF. Wspdtczynnik
M4 na koniec grudnia 2017 roku wyniost 1,068. Normy ptynnosci krétkoterminowej M1 i M2 zostaty
utrzymane na bezpiecznym poziomie odpowiednio 1 482 059 tys. zti 2,719. Norma M3 wyniosta 94,223.

Poziom wykorzystania limitu zobowigzan, wynikajacego z art. 15.2 ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych na dzient 31 grudnia 2017 roku wynosit 66,65%. W 2017 roku limit ten nie byt przekroczony.

Na koniec grudnia 2017 roku s$rednia wymagalno$¢ wyemitowanych hipotecznych listéw zastawnych
wynosita 4,1 roku, natomiast srednia wymagalnos¢ kredytdw otrzymanych z innych bankéw wynosita 3,7
roku. Marza wyemitowanych w 2017 roku hipotecznych listow zastawnych wyniosta srednio 0,80%, przy
$rednim okresie do wykupu wynoszacym 4,9 roku.

2.4. Ryzyko operacyjne

Bank posiada uproszczong strukture organizacyjng, a oferowane produkty sg zgodne ze specyfika
dziatalnosci banku hipotecznego. W 2017 roku miata miejsce zmiana w profilu dziatalnosci Banku.
Od 22 lipca 2017r. proces sprzedazy kredytéw detalicznych zostat przeniesiony do mBanku S.A., a wraz
Z nim ryzyko operacyjne zwigzane z powierzeniem istotnej czesci czynnosci podmiotom zewnetrznym oraz
ryzyko identyfikowane na etapie weryfikacji wniosku kredytowego oraz podpisania umowy kredytowej.
Wskazane czynniki wptywajgq na obnizenie poziomu ryzyka operacyjnego Banku, niemniej jednak,
czynnosci zwigzane z utrzymywanym portfelem detalicznym jak i pozyskiwaniem kredytéw w drodze
poolingu sg przedmiotem statlego monitorowania.

Przeniesienie procesu sprzedazy kredytéw detalicznych do mBanku S.A. zapoczatkowato w II potowie 2017
roku zmiany w strukturze organizacyjnej Banku, co generowato podwyzszone ryzyko operacyjne w tym
okresie. Bank zarejestrowat wzrost wskaznikdéw rotacji pracownikéw, spowodowany przede wszystkim
przesunieciem do mBanku S.A. etatéw zwigzanych z procesem sprzedazy detalicznej. W 2017 roku Bank
nie odnotowat Zzadnej straty rzeczywistej. Zidentyfikowane zdarzenia operacyjne miaty charakter
niezrealizowanych efektow tj. nie ujetych w rachunku wynikédw lub kapitatach wiasnych Banku.
Na podstawie wskazanych czynnikéw, mozna stwierdzié, ze po wdrozeniu zmian organizacyjnych na koniec
2017 roku, stopien narazenia Banku na ryzyko operacyjne zmniejszyt sie w stosunku do roku
poprzedniego. Wszelkie zmiany, ktdre mogtyby mie¢ wptyw na profil ryzyka operacyjnego, monitorowane
i raportowane sg na biezaco.

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

Czynniki wplywajace na podwyzszenie poziomu narazenia Banku na ryzyko operacyjne:

m zmiany w strukturze organizacyjnej,

m liczba prowadzonych projektdw oraz przedsiewzie¢ informatycznych,
m fluktuacja pracownikéw,
|

zmiana w profilu dziatalnosci operacyjnej, zwigzana z przeniesieniem procesu sprzedazy kredytéw
detalicznych do mBanku S.A.

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

Czynniki stabilizujgce poziom narazenia Banku na ryzyko operacyjne:

m wdrozony w Banku system zarzadzania ryzykiem operacyjnym,

m prosta struktura organizacyjna, brak podmiotéw zaleznych,

m niewielka skala i stopien ztozonosci dziatalnosci, wynikajacy ze specyfiki charakterystycznej
dla bankéw hipotecznych,
brak ustug bankowosci elektronicznej,
procedury regulujgce proces podejmowania decyzji o powierzeniu czynnosci (analizy korzysci, ryzyk
oraz sposobu ich ograniczania, plandw ciggtosci dziatania i sytuacji finansowej insourcera oraz
zdolnosci do terminowej i jakoSciowej realizacji ustug),
plany ciggtosci dziatania Banku,
wysoko wykwalifikowana kadra,
skuteczny system kontroli wewnetrznej.

2.5. Ryzyko inwestycji w listy zastawne

W 2017 roku profil ryzyka inwestycji w listy zastawne emitowane przez mBank Hipoteczny S.A. nie ulegt
zmianie. Papiery te sg instrumentem finansowym o niskim ryzyku inwestycyjnym, wynikajagcym
z wymogow wielostopniowego zabezpieczenia ich emisji i obrotu przez emitenta, zgodnych z Ustawq
o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Poza spetnianiem przez Bank szeregu wymogow
ustawowych, majac na uwadze bezpieczenstwo inwestowania w listy zastawne w warunkach ostabienia
tempa wzrostu gospodarczego, do wysokiego bezpieczenstwa inwestowania w tego typu papiery
przyczynia sie réwniez prowadzona przez Bank od wielu lat konserwatywna polityka wyceny
nieruchomosci, stanowigcych ich zabezpieczenie. Zgodnie ze znowelizowana ustawg o bankach
hipotecznych i listach zastawnych minimalny poziom nadzabezpieczenia hipotecznych i publicznych listéw
zastawnych od 1 stycznia 2016 roku wynosi 10%.

Wzrost atrakcyjnosci inwestycji w tego typu papiery wynika rowniez z faktu, ze listy zastawne emitowane
przez banki hipoteczne moga stanowic¢ zabezpieczenie kredytu lombardowego jak réwniez transakcji repo
realizowanych z innymi bankami.

2.6. System kontroli wewnetrznej

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

1) funkcje kontroli - majacq za zadanie zapewnienie przestrzegania mechanizmoéw kontrolnych
dotyczacych w szczegdlnosci zarzadzania ryzykiem w Banku, ktéra obejmuje stanowiska, grupy ludzi

19



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w 2017 roku

2)

3)

2.7.

lub komérki organizacyjne odpowiedzialne za realizacje zadan przypisanych tej funkcji. Na funkcje
kontroli sktadajq sie wszystkie mechanizmy kontrolne w procesach funkcjonujacych w Banku,
niezalezne monitorowanie przestrzegania tych mechanizmoéw kontrolnych oraz raportowanie
w ramach tej funkcji.

Departament Compliance - komodrke ds. zgodnosci, ktora realizuje nastepujace zadania:

m zarzadza ryzykiem braku zgodnosci (rozumianym jako ryzyko skutkdw nieprzestrzegania przepisow
prawa, regulacji wewnetrznych oraz standardéow rynkowych) poprzez identyfikowanie, ocenianie,
kontrolowanie, monitorowanie i raportowanie o ryzyku braku zgodnosci z przepisami prawa,
regulacjami wewnetrznymi i standardami rynkowymi;

m realizuje zadania monitorowania poziomego komorki ds. zgodnosci oraz monitorowania pionowego
w ramach tzw. drugiej linii obrony, przypisane komérce ds. zgodnosci, w zakresie celu: zapewnienie
zgodnosci dziatania Banku z przepisami prawa, regulacjami wewnetrznymi i standardami
rynkowymi. DC realizuje inne zadania, o ile nie narusza to skutecznosci dziatania i niezaleznosci
DC.

Departament Complaince odpowiada za implementacje standardéw Grupy mBanku i posrednio
Commerzbank AG w obszarach uznanych zgodnie ze standardami Grupy za ,obszary compliance”,
ktore obejmujg w szczegdlnosci::

e przeciwdziatanie praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu

« ochrone danych osobowych

« outsourcing bankowy

» zapobieganie konfliktom intereséw, naduzyciom i korupcji

» nadzdr nad procesem rozpatrywania reklamacji i skarg klientow

+ informacje poufne w rozumieniu Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku.

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

W ramach swojej dziatalnosci audyt wewnetrzny swiadczy ustugi:

m zapewniajace - obejmujace obiektywna ocene dowodow, dokonywanag przez audytorow
wewnetrznych w celu dostarczania niezaleznej opinii oraz wnioskédw w odniesieniu do procesu,
systemu lub innego zagadnienia,

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

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

Polityka wynagrodzen

Bank prowadzi program wynagrodzen dla Zarzadu Banku oraz oséb majacych istotny wptyw na profil
ryzyka Banku oparty na akcjach fantomowych rozliczanych w $rodkach pienieznych. Swiadczenia te sg
rozliczane zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”. Wartos$¢ z wyceny akcji fantomowych powieksza
koszty danego okresu w korespondencji z zobowigzaniami. Koszty rozpoznawane sg w czasie przez caty
okres nabywania uprawnien i ujmowane w ,0gdlnych kosztach administracyjnych”. Akcje fantomowe
przyznawane sg w liczbie wynikajacej z wyceny tych akcji za okres oceny. Wycena akcji fantomowych
obliczana jest kazdorazowo na koniec okresu sprawozdawczego jako iloraz wartosci ksiegowej Banku
i liczby akcji zwyktych. Wyptata z akcji fantomowych uzalezniona jest od $redniej wyceny tych akgji
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uzyskanej z dwdch wartosci: wartosci akcji fantomowej na koniec okresu rocznego poprzedzajacego dzien
wyptaty i wartosci akcji fantomowej na koniec pierwszego potrocza roku, w ktéorym ma nastgpi¢ wyptata
w danym okresie sprawozdawczym. Wspomniana s$rednia warto$¢ jest mnozona przez liczbe akdji
fantomowych przypadajacych do realizacji w danym okresie, a wynik tego dziatania okresla kwote wyptaty
gotéwkowej wynikajacej z posiadanych akcji fantomowych. Ostateczna wartos$¢ premii, stanowigca iloczyn
liczby akcji, oraz przewidywanej ich wartosci na date bilansowg poprzedzajacq realizacje kazdej
z odroczonych transz jest dyskontowana aktuarialnie. Zdyskontowana kwote pomniejsza sie
o zdyskontowane aktuarialnie na ten sam dzien kwoty rocznych odpiséw na rezerwe. Dyskonto aktuarialne
oznacza iloczyn dyskonta finansowego i prawdopodobienstwa dotrwania kazdego z uczestnikéw
indywidualnie do momentu catkowitego nabycia uprawnien do kazdej z odroczonych transz. Kwoty
rocznych odpiséw obliczane sg zgodnie z metodg prognozowanych uprawnien jednostkowych (,Projected
Unit Credit Method”). Prawdopodobienstwo, o ktéorym mowa powyzej ustalone zostato metoda ryzyk
wspoétzawodniczacych (,Multiple Decrement Model”), gdzie pod uwage wzieto trzy nastepujace ryzyka:
mozliwo$¢ zwolnienia sie z pracy, ryzyko catkowitej niezdolnosci do pracy, ryzyko $mierci.

3. Rynek nieruchomosci w Polsce

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych?

m Rok 2017 byt okresem wysokiej aktywnosci, zarédwno po stronie popytu, jak i podazy na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych.

m tacznie w gtdwnych miastach w Polsce na koniec 2017 r. znajdowato sie ok. 48,2 tys. mieszkan
w ofercie (spadek o 8,5% r/r). Spadfa liczba gotowych, niesprzedanych mieszkan - na koniec roku
stanowity one zaledwie 13,6% catosci oferty.

m Liczba transakcji sprzedazy mieszkan liczona facznie dla 6 gtéwnych rynkédw, w ciggu 2017 r.
osiggneta rekordowy poziom 72,7 tys. lokali, o ok. 20% wiecej niz w 2016 r., w ktérym sprzedano
ok. 62,0 tys. mieszkan.

m tacznie w 2017 r. w sprzedazy na gtéwnych rynkach pojawito sie 67,3 tys. nowych lokali. Tym
samym padt kolejny rekord, cho¢ w poréwnaniu z 2016 r. wzrost wyniost tylko 3,6% (2,3 tys. lokali).

m Najwyzszy wzrost cen ofertowych w stosunku rocznym miat miejsce w Tréjmiescie (15%). Znaczace
zmiany cen miaty rowniez miejsce na rynku tédzkim (8,5%) oraz warszawskim (8,4%). Natomiast
we Wroctawiu i Poznaniu $rednie ceny wzrosty o 4,4%.

Nieruchomosci biurowe3

m Na koniec 2017 r. warszawski rynek biurowy osiaggnat wielkos¢ 5,28 min m2, co oznacza, ze w ciagu
ostatniego roku zasoby powiekszyly sie o kolejne 275 tys. m2. Podaz ta odpowiada s$redniej
z ostatnich 6 lat, jednak to i tak okoto 132 tys. m2 mniej niz w rekordowym 2016 r.

m Catkowita podaz powierzchni biurowej w budowie w Warszawie na koniec 2017 r. wyniosta
856 tys. m?, aktywnos¢ deweloperdw skupia sie obecnie w duzej mierze na Centrum - 75% podazy
pozostajgqce w budowie zostanie dostarczone na rynek w centrum Warszawy.

m W analizowanym okresie w stolicy wynajeto ok. 820 tys. m? powierzchni biurowej. Popyt na
powierzchnie biurowa w Warszawie napedzany byt w duzej mierze przez firmy z sektora
finansowego, ktdrych aktywnos$¢ odpowiadata za 18% wynajetej powierzchni w stolicy.

m Dobra kondycja rynku biurowego w Warszawie, z ktérej wynika wzmozona aktywnos$¢ najemcow,
wptyneta rowniez na rekordowo wysoka absorpcje, ktdra wyniosta 390 tys. m?2 — stanowi to wzrost
o 33 pp. r/r.

m Wspodtczynnik pustostandw na koniec grudnia 2017 r. w Warszawie wyniost 11,7 % (spadek o ok.
2,5 p.p. r/r), co przetozyto sie na ok. 617 tys. m? wolnej powierzchni.

m Czynsze bazowe dla najwyzszej klasy powierzchni biurowych ulegty korekcie do poziomu 20,0-23,0
EUR/m?/m-c, a w lokalizacjach poza centrum stawki pozostaty na poziomie 10,5-18,0 EUR/ m2/m-c.
Czynsze efektywne sg na poziomie zesztorocznych stawek i ksztattuja sie na poziomie 15,0-19,0
EUR/m2/m-c w Centrum oraz 9,0-13,0 EUR/m2/m-c poza Centrum.

2 Analiza objeto miasta: Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, £odz, Gdansk.
3 Analiza objeto Warszawe oraz rynki regionalne: Krakow, Wroctaw, Katowice, Poznan, Gdansk, £odz.
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Nieruchomosci handlowe?

Catkowite zasoby powierzchni handlowej w Polsce powiekszyty sie w 2017 r. o kolejne 360 tys. m?,
do poziomu 14,24 min m2.

W ubiegtym roku otwarto trzynascie nowych centréw handlowych. Wsrdd obiektow dostarczonych
na rynek przewazaty centra duze (o powierzchni powyzej 40 tys. m2 ). Najwieksze oddane obiekty
handlowe w 2017 r. to Galeria Pétnocna w Warszawie (69,3 tys. m?), Wroclavia we Wroctawiu -
centrum handlowo-rozrywkowe zintegrowane z dworcem autobusowym (64 tys. m2) oraz Serenada
w Krakowie (42 tys. m?).

Rozbudowy istniejgcych projektéow stanowity ok. 16% nowo dostarczonej podazy w 2017 r., co
stanowi spadek o 4 p.p. wzgledem roku poprzedniego. Najwieksza rozbudowe przeszio centrum
handlowe Galaxy w Szczecinie (o ok.17 tys. m2),

Poziom nasycenia nowoczesng powierzchnig centréw handlowych w Polsce wcigz rosnie, na koniec
2017 r. wynidst 301 m2/1000 mieszkancéw. Wsrdd osmiu gtdwnych aglomeracji najwyzsza wartosé
wskaznika odnotowano we Wroctawiu (906 m2/1000 mieszkancéw), a posrod miast regionalnych
w Lublinie (1128 m2/1000 mieszkancéw).

Na koniec grudnia 2017 r. w Polsce, w budowie pozostawato ok. 580 tys. m2 nowoczesnej
powierzchni handlowej. Wcigz trwaja budowy takich obiektdw, jak Galeria Mtociny w Warszawie
(75 tys. m2), Forum w Gdansku (62 tys. m2 ) czy Galeria Libero w Katowicach (42 tys. m2).

W minionym roku nie odnotowano znaczacych zmian w wysokosci stawek czynszu za powierzchnie
handlowe. W dalszym ciggu najdrozsza lokalizacjq pozostaje Warszawa, w ktérej czynsze ,prime”
za najlepsze lokale o powierzchni do 100 m2, w najbardziej prestizowych centrach handlowych,
ksztattuja sie na poziomie ok. 130 EUR/m?/m-c. W pozostatych gtéwnych aglomeracjach stawki
ksztattuja sie na poziomie 45-60 EUR/m?2/m-c.

Poziom pustostandw w gtéwnych aglomeracjach pozostat na niskim poziomie ok. 4 %.

Nieruchomosci magazynowe>

4.

Podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej dostarczonej na rynek w 2017 r. osiggneta poziom
ponad 2,3 min m2 (w poréwnaniu do okoto 1,26 min m?2 dostarczonych w 2016 r.). Catkowite zasoby
rynku magazynowego w Polsce przekroczyly 13,5 min m2.

Najwiecej nowej powierzchni, 478 tys. m2, oddano w regionie Warszawy, na drugim miejscu znalazt
sie Gorny Slqsk z wynikiem 388 tys. m2, a na trzecim Szczecin, gdzie nowa podaz przekroczyta
320 tys. m2.

Na wysokim poziomie utrzymat sie takze popyt, ktory w 2017 r. wyniost ok. 4,6 min m2, czyli o ponad
1,2 mIn m? wiecej w stosunku do roku poprzedniego.

Na koniec roku w budowie byto 1,39 mIn m?, z czego 30% stanowity inwestycje spekulacyjne. Jest
to wynik o ponad 900 tys. m? lepszy niz w roku 2016.

Wskaznik pustostanéw na koniec grudnia 2017 r. wynidst 5,4% i pozostat na niezmienionym
poziomie w stosunku do 2016 r.

Stawki czynszu na wiekszosci rynkédw pozostaty na stabilnym poziomie. Najwyzsze obowigzywaty
w strefie Warszawa Miasto: 3,5-4,7 EUR/m2?/m-c, a najnizsze w Polsce Centralnej
1,8-3,0 EUR/m2/m-c.

Kierunki rozwoju i nhajwazniejsze elementy strategii Banku

Misja mBanku Hipotecznego S.A. jest rozwiniecie efektywnego mechanizmu finansowania rynku
nieruchomosci poprzez emisje dtugoterminowych dtuznych papieréw wartosciowych - listéw zastawnych.

Wizja Banku jest bezpieczny, trwaty, dochodowy i dtugoterminowy wzrost prowadzacy do utrzymania silnej
pozycji lidera na zmieniajgcym sie i coraz bardziej wymagajacym rynku listdw zastawnych poprzez
wykorzystanie 15 lat doswiadczen, specjalistycznych kompetencji oraz potencjatu marki mBanku, a takze

4 Analizg objeto: Warszawa, Poznan, Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto, Aglomeracja $laska, £odz.

5 Analiza objeto: Warszawe Miasto, Warszawe Okolice, Gorny Slask, Poznan, Wroctaw, Centralna Polska, Tréjmiasto,
Krakéw, Szczecin, Rynki Wschodzace (Rzeszéw, Lublin).
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wzmocnienie pozycji Banku na rosngcym rynku finansowania nieruchomosci komercyjnych
i mieszkaniowych.

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

Strategia biznesowa formutuje dwa gtdwne cele strategiczne dla Banku na lata 2016-2019:
m zbudowanie jak najwiekszego portfela aktywow nieruchomosciowych w ramach obowigzujacej
strategii zarzadzania ryzykiem, spetniajacych kryteria zabezpieczenia listdw zastawnych,
m maksymalne wykorzystanie listbw zastawnych, jako narzedzia refinansowania portfela
dtugoterminowych kredytéw hipotecznych.

Od 2013 roku Bank realizuje strategiczny projekt, oparty na modelu wspotpracy z mBankiem S.A.
w zakresie budowy i refinansowania portfela detalicznego poprzez emisje listdw zastawnych. We wrzesniu
2013 roku uruchomit udzielanie kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych, ktére oferowane byly za
pos$rednictwem sieci sprzedazy mBanku S.A. Dotyczyto to kredytow spetniajacych kryteria wpisu do
rejestru zabezpieczenia listdw zastawnych i potencjalnie stanowigce podstawe ich emisji. W III kwartale
2014 roku budowa portfela kredytow detalicznych zostata dodatkowo wsparta poprzez wdrozenie modelu
poolingowego polegajacego na przejmowaniu juz istniejgcego portfela detalicznych kredytéw hipotecznych
mBanku S.A. W 2014 roku przeprowadzono dwie transakcje tego typu, w 2015 roku cztery, oraz kolejne
cztery w roku 2016.

W 2017 roku Bank kontynuowat dziatania polegajace na budowie nowego portfela hipotecznych kredytow
detalicznych pozyskiwanych w formule wspétpracy z mBankiem S.A. oraz refinansowaniu tego portfela
poprzez emisje listow zastawnych. Od 22 lipca 2017 roku caty proces sprzedazy kredytdw detalicznych
jest realizowany przez mBank S.A.

Strategia sprzedazy kredytow na nieruchomosci komercyjne

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

m biurowce,
m magazyny,
m powierzchnie handlowe i ustugowe.

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

W drugiej kolejnosci Bank skupi sie na pozyskiwaniu klientdw z obszaru finansowania deweloperéw
komercyjnych. Kredyty te po zakonczeniu fazy budowy beda konwertowane na dtugoterminowe kredyty
refinansowe.

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

Strategia wobec klientow detalicznych

Od 22 lipca 2017 roku mBank Hipoteczny S.A. rozwija dziatalno$¢ w obszarze detalicznym w zakresie
budowy portfela kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych poprzez transfer istniejgcego i nowo
udzielanego portfela kredytéw z mBanku S.A. i jego refinansowanie listami zastawnymi.
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Strategia refinansowania mBanku Hipotecznego S.A.
Dziatalno$¢ mBanku Hipotecznego S.A. w latach 2016-2019 bedzie finansowana z pieciu gtéwnych zrédet:

m listdw zastawnych, w tym:

e zabezpieczonych detalicznymi kredytami hipotecznymi (w PLN),
« zabezpieczonych komercyjnymi kredytami hipotecznymi (w PLN, EUR),
obligacji wiasnych,
dtugoterminowych linii kredytowych (w PLN, EUR),
pozyczki podporzadkowanej uzyskanej od mBanku S.A.,
kapitatow wiasnych.

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

Planowane sg emisje zaréowno w PLN jak i denominowane w EUR. Zgodnie z obecng praktykg terminy
zapadalnosci poszczegdlnych transz bedg miescity sie w szczegdlnosci w przedziale 5-10 lat. Emisje bedq
oferowane w trybie publicznym lub prywatnym, na rynek krajowy oraz do inwestoréw zagranicznych.
Emisje oferowane publicznie bedq wprowadzane do obrotu na rynkach regulowanych.

5. Wiadze Banku

Akcjonariusze

taczna liczba akcji zwyktych na 31 grudnia 2017 roku wyniosta 3 210 000 sztuk o wartos$ci nominalnej
100 zt na akcje. W dniu 8 lutego 2017 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate w sprawie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego oraz pozbawienia akcjonariusza prawa poboru akcji, na mocy ktorej
nastapito podwyzszenie kapitatu zaktadowego do kwoty 321 000 000,00 zt w drodze emisji 120 000 akcji
zwyktych imiennych serii H o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda i cenie emisyjnej 1 000,00 zt. Nowe
akcje zostaty zaoferowane do objecia spotce mBank S.A. w drodze subskrypcji prywatnej. Akcje zostaty
w petni optacone 28 lutego 2017 roku. W dniu 3 kwietnia 2017 roku sad rejestrowy dokonat wpisu
podwyzszonego kapitatu zaktadowego do rejestru przedsiebiorcéw.

Bank nie wyemitowat akcji uprzywilejowanych, zadne ograniczenia praw zwigzanych z akcjami
nie wystepujq. Wszystkie akcje uczestniczg w jednakowym stopniu w podziale dywidendy. Wszystkie
wyemitowane akcje sq w petni optacone. Bank nie posiada akcji wiasnych.

Na dzien 31 grudnia 2017 struktura wtasnosciowa zarejestrowanego kapitatu akcyjnego Banku
przedstawiata sie nastepujaco:

Glosy na Walnym

Zarejestrowany LU VAV PAEY Zgromadzeniu
Nazwa akcjonariusza kapitat akcyjny Akcjonariuszy
w zt
mBank S.A. 321 000 000 3 210 000 100,00 3 210 000 100,00
Razem 321 000 000 3 210 000 100,00 3 210 000 100,00

Bank nie wspotpracuje z miedzynarodowymi instytucjami publicznymi.

Zarzad

Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 roku w sktad Zarzadu mBanku Hipotecznego S.A. wchodzili:
Piotr Cyburt — Prezes Zarzadu

m Andrzej Kulik - Cztonek Zarzadu

m Grzegorz Trawinski - Cztonek Zarzadu

m Marcin Wojtachnio — Cztonek Zarzadu.

Pan Marcin Romanowski ztozyt rezygnacje z funkcji Cztonka Zarzadu z dniem 20 wrzesnia 2017 roku.
Rada Nadzorcza z dniem 21 wrzesnia 2017 roku powotata Pana Andrzeja Kulika na Cztonka Zarzadu.

24



mBank Hipoteczny S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Banku w 2017 roku

Powolywanie i odwolywanie cztonkow zarzadu i ich uprawnienia:

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

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

Zarzad Banku prowadzi sprawy Banku i reprezentuje go. Zarzad przyjmuje roczne plany finansowe
i strategie dziatania, ktore zatwierdza Rada Nadzorcza. Zarzad okresla w nich maksymalng wielkos¢
emisji listdw zastawnych i obligacji emitowanych w danym roku. Do zakresu dziatania Zarzadu Banku
nalezg wszelkie sprawy nie zastrzezone do kompetencji innych organéw Banku, na mocy Statutu lub
przepisow prawa.

Zasady zmiany statutu
Zgodnie z art. 430 § 1 ksh zmiana statutu wymaga uchwaty walnego zgromadzenia i wpisu do rejestru.
Zgodnie z art. 34 ust. 1 prawo bankowe zmiana statutu banku wymaga zezwolenia Komisji Nadzoru
Finansowego, jezeli dotyczy spraw nizej wymienionych tj.:
m firma, ktéra powinna zawiera¢ wyodrebniony wyraz "bank" i odréznia¢ sie od nazw innych bankow
oraz wskazywac, czy jest to bank panstwowy, bank w formie spotki akcyjnej czy bank spotdzielczy;
m siedziba, przedmiot dziatania i zakres dziatalnosci banku z uwzglednieniem czynnosci, o ktérych
mowa w art. 69 ust. 2 pkt 1-7 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami
finansowymi, ktére bank zamierza wykonywac zgodnie z art. 70 ust. 2 tej ustawy;
m organy i ich kompetencje, ze szczegélnym uwzglednieniem kompetencji cztonkéw zarzadu,
o ktérych mowa w art. 22b ust. 1 p.b., oraz zasady podejmowania decyzji, podstawowg strukture
organizacyjng banku, zasady sktadania o$wiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych,
tryb wydawania regulacji wewnetrznych oraz tryb podejmowania decyzji o zaciggnieciu zobowigzan
lub rozporzadzeniu aktywami, ktorych taczna wartos¢ w stosunku do jednego podmiotu przekracza
5% funduszy wtasnych;
zasady funkcjonowania systemu zarzadzania, w tym systemu kontroli wewnetrznej;
fundusze wiasne oraz zasady gospodarki finansowej

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

Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A. na 31 grudnia 2017 roku:
m Cezary Kocik - Przewodniczacy RN

Lidia Jabtonowska-Luba - Wiceprzewodniczaca RN

Frank Bock — Cztonek RN

Andreas Boeger — Cztonek RN

Jakub Fast - Cztonek RN

Pawet Graniewski — niezalezny Cztonek RN

Michat Popiotek - Cztonek RN

Mariusz Tokarski - niezalezny Cztonek RN

Z dniem 7 lutego 2017 roku rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyt Pan Dariusz Solski. Sktad
Rady Nadzorczej zostat uzupetniony w dniu 8 lutego 2017 roku przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
- na Czlonka Rady Nadzorczej zostat powotany Pan Jakub Fast.

Pan Hans Dieter Kemler z dniem 31 marca 2017 roku ztozyt rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej.
Rada Nadzorcza z dniem 1 marca 2017 roku powotata na Przewodniczacego Pana Cezarego Kocika.
Natomiast w dniu 29 maja 2017 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uzupetnito skiad Rady
Nadzorczej powotujac Pana Franka Bocka.

Z dniem 12 lipca 2017 roku rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyt Pan Christoph Heins,
a 14 lipca 2017 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powotato do sktadu Rady Nadzorczej Pandw
Andreasa Boegera i Pawia Graniewskiego.

Zgodnie z brzmieniem § 14 ust. 1 pkt 5 Statutu mBanku Hipotecznego S.A., Walne Zgromadzenie w formie
uchwaty podejmuje decyzje co do wyboru i odwotania cztonkéw Rady Nadzorczej oraz okreslenia zasad ich
wynagradzania.
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Zgodnie z brzmieniem § 3 ust. 1 pkt 9 Regulaminu Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A. ustalanie
warunkow kontraktédw i wynagrodzen dla cztonkéw Zarzadu Banku nalezy do kompetencji Rady Nadzorczej.

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

Komitet Audytu

Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 roku w sktad Komitetu Audytu wchodzili:
m Pawet Graniewski - Przewodniczacy Komitetu
m Andreas Boeger - Cztonek Komitetu
m Mariusz Tokarski - Cztonek Komitetu

Z dniem 16 sierpnia 2017 roku Pan Jakub Fast ztozyt rezygnacje z funkcji Czionka Komitetu. W dniu
17 sierpnia 2017 roku Rada Nadzorcza powofata Pana Pawta Graniewskiego w skiad Komitetu Audytu
powierzajgqc mu funkcje Przewodniczgcego oraz Pana Andreasa Boegera na Cztonka Komitetu.

Komitetu Audytu wykonuje zadania zgodnie z art. 130 ustawy z dnia 11 maja 2017r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.U. 2017.1089).

W 2017 roku Komitet Audytu obradowat trzykrotnie, w dniach: 27 marca, 18 pazdziernika oraz 14 grudnia.

Komitet ds. Ryzyka
Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 roku w sktad Komitetu ds. Ryzyka wchodzili:

m Lidia Jabtonowska-Luba - Przewodniczaca Komitetu
m Frank Bock - Czionek Komitetu
m Michat Popiotek — Cztonek Komitetu

Do zadan Komitetu ds. Ryzyka nalezy:

m opiniowanie catosciowej biezacej i przysztej gotowosci Banku do podejmowania ryzyka,

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

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

m weryfikacja czy ceny pasywow i aktywdédw oferowanych klientom w peini uwzgledniajg model
biznesowy Banku i jego strategie w zakresie ryzyka, a w przypadku gdy ceny te
nie odzwierciedlajg w odpowiedni sposdb rodzajow ryzyka zgodnie z tym modelem i tg strategia,
przedstawianie Zarzadowi Banku propozycji majacych na celu zapewnienie adekwatnosci cen
pasywow i aktywow do tych rodzajow ryzyka,

m rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia transakcji miedzy Bankiem
a cztonkami organéw Banku,
wspieranie Rady Nadzorczej Banku w nadzorowaniu zarzadzania ryzykiem w Banku,
wspieranie Rady Nadzorczej w zakresie sprawowania nadzoru nad zgodnoscig wdrazanych zmian
w polityce kredytowej ze strategig i planem finansowym Banku/Grupy mBanku,
weryfikacja jakosci aktywow,
wspieranie Rady Nadzorczej Banku w nadzorowaniu wspoétpracy Banku z grupg Commerzbank AG
w zakresie skonsolidowanego nadzoru nad ryzykiem i wymiang informacji.

W 2017 roku Komitet ds. Ryzyka obradowat w dniu 13 marca.

Tryb zwolywania oraz uprawnienia Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zwotuje sie jako zwyczajne lub nadzwyczajne walne zgromadzenie,
zgodnie ze Statutem Banku oraz przepisami Kodeksu spétek handlowych.

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

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

m udzielenie cztonkom organdéw Banku absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw,
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podziat zysku netto lub pokrycie strat Banku,

zmiana statutu,

wybor i odwotywanie cztonkdw Rady Nadzorczej oraz okreslanie zasad ich wynagradzania,
podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego Banku,

likwidacja, zbycie catego przedsiebiorstwa Banku lub pofaczenie z innym bankiem,

wybor likwidatoréw i ustalenie ich wynagrodzenia,

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

ustalenie terminu wyptaty dywidendy,

zbycie lub obcigzenie nieruchomosci Banku, na terenie ktérej miesci sie siedziba jego wtadz,
sprawy wniesione przez Rade Nadzorcza do rozpatrzenia,

sprawy wniesione przez akcjonariuszy w trybie przewidzianym w statucie do rozpatrzenia,
inne sprawy zastrzezone przez przepisy prawa lub postanowienia Statutu.

6. Pozostale informacje

Kredyty i ich oprocentowanie

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

Transakcje z podmiotami powigazanymi

Podmiotem bezposrednio dominujgcym wobec mBanku Hipotecznego S.A. jest mBank S.A. Bezposrednig
jednostka dominujacq wobec mBanku S.A. jest spotka Commerzbank AG.

Wszystkie transakcje pomiedzy Bankiem, a podmiotami powigzanymi byly transakcjami typowymi
i rutynowymi, zawartymi zdaniem Zarzadu na warunkach nie odbiegajacych od warunkdw rynkowych, a ich
charakter i warunki wynikaty z biezacej dziatalnosci operacyjnej, prowadzonej przez Bank. Transakcje
z podmiotami powigzanymi przeprowadzone w ramach zwykitej dziatalnosci operacyjnej obejmujq kredyty,
depozyty, zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych oraz transakcje pochodne.

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

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

W dniu 6 lipca 2016 roku zostat powotany kolejny Cztonek Rady Nadzorczej - Christoph Heins, w zwigzku
z rezygnacja z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej przez Joerga Hessenmuellera z dniem 30 czerwca
2016 roku. W I pétroczu 2017 roku sktad Rady Nadzorczej zostat uzupetniony dwukrotnie, w zwigzku
z rezygnacjq z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej przez Dariusza Solskiego oraz Hansa Dietera Kemlera.
W dniu 8 lutego 2017 roku na Czlonka Rady Nadzorczej zostat powotany Jakub Fast, natomiast w dniu
29 maja 2017 roku powotany zostat Frank Bock.

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

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

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

Informacja dotyczaca toczacych sie postepowan znajduje sie w Nocie 33 Sprawozdania Finansowego.
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Wsparcie finansowe pochodzace ze srodkow publicznych

W 2017 roku Bank nie otrzymat wsparcia finansowego pochodzacego ze $rodkow publicznych,
w szczegolnosci na podstawie ustawy z dnia 12 lutego 2009 roku o udzielaniu przez Skarb Panstwa
wsparcia instytucjom finansowym (Dz. U. z 2014 r. poz. 158).

Udzielone przez Bank gwarancje i poreczenia
W 2017 roku Bank nie udzielit gwarancji i poreczen.

Zdarzenia po dniu bilansowym
Nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilansowym.

7. Oswiadczenia Zarzadu

tad korporacyjny

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

W dniu 16 grudnia 2014 roku Zarzad, a w dniu 19 stycznia 2015 roku Rada Nadzorcza przyjeli do
stosowania Zasady tadu Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych (,Zasady”), uchwalone przez
Komisje Nadzoru Finansowego 22 lipca 2014 roku, z wytaczeniem Zasad wskazanych w § 8 ust. 4, §25
ust.1, § 29, §53-57. Zasady kierowane do akcjonariuszy zostaty przedstawione przez Zarzad na
Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy mBanku Hipotecznego S.A. w dniu 22 kwietnia
2015 roku, a Walne Zgromadzenie podjeto w tym dniu uchwate nr 15 w sprawie stosowania Zasad tadu
Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych, w ktorym przyjeto te Zasady do stosowania w zakresie,
w jakim odnosza sie one do walnego zgromadzenia, z wylaczeniem par. 29 Zasad (wynagrodzenie za
petnienie funkcji cztonka Rady Nadzorczej przyznane jest przez Walne Zgromadzenie jedynie cztonkowi
niezaleznemu). Uchwata ta weszta w zycie z dniem podjecia.

Prawdziwosé i rzetelnosé prezentowanych sprawozdan
Zarzad mBanku Hipotecznego S.A. o$wiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy:

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

m sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za I pétrocze 2017 rok zawiera prawdziwy obraz sytuacji
mBanku Hipotecznego, w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Proces przygotowywania danych finansowych na potrzeby sprawozdawczosci jest zautomatyzowany
i oparty na Ksiedze Gtownej Banku. Przygotowanie danych w systemach zrédtowych podlega
sformalizowanym procedurom operacyjnym i akceptacyjnym. Tworzenie Ksiegi Gtdwnej Banku odbywa sie
w ramach procesu, ktéry obejmuje odpowiednie kontrole wewnetrzne. Specjalnej kontroli podlegajq
korekty manualne.

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

Piotr Cyburt Andrzej Kulik Grzegorz Trawinski Marcin Wojtachnio

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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