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LIST PREZESA ZARZADU

Szanowni Panstwo!

Od poczatku swojego istnienia, a wiec od dziewieciu lat, BRE Bank Hipoteczny podgaza sciez-
ka dynamicznego rozwoju, co rok odnotowujac wzrost w kazdej sferze swojej dziatalnosci.
Rok 2007 potwierdzit te tendencje. Byt kolejnym pomysinym okresem rozwoju naszej organiza-
Cji, choc charakteryzowat sie pewna zmiennoscig warunkoéw rynkowych, zwigzang z kryzysem
na amerykanskim rynku kredytow hipotecznych i — w konsekwencji — na Swiatowym rynku
finansowym, co nie ufatwiato nam zadania.

Rekordowy zysk brutto w wysokosci 42,42 min zt, sprzedaz kredytow na poziomie 2 mld zi,
pierwsza na rynku polskim emisja publicznych listow zastawnych, a wraz z nig wzrost udziatu
w rynku listow zastawnych do 60%, to bilans najwazniejszych osiagniec¢ naszej Spotki w mi-
nionym okresie.

Ubiegtoroczne wyniki plasujg nas w czotowce kredytodawcow sektora nieruchomosci ko-
mercyjnych oraz niezmiennie jako lidera wsrodd krajowych bankéw hipotecznych. Kolejny rok
z rzedu zapewniajag nam rowniez miejsce w gronie najbardziej zyskownych spotek strategicz-
nych Grupy BRE Banku.

Warto podkresli¢ pionierskg role, jaka od lat odgrywamy na rynku papieréw dtuznych. Byli-
smy pierwszym bankiem, ktéry w 2000 r. przywrocit na polski powojenny rynek kapitatowy
hipoteczne listy zastawne, wywodzace sie z tradycji polskiej bankowosci hipotecznej siegajace;
XVII wieku. Rok ubiegty byt dla nas pod tym wzgledem roéwniez przetomowy. BRE Bank Hi-
poteczny przeprowadzit w lipcu 2007 r. emisje publicznych listow zastawnych, ktéra przeszta
do historii jako pierwsza emisja tego typu papierow nie tylko w Polsce, ale takze na rynkach
nowych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej z regionu Europy Srodkowej.

Dobrym wynikom biznesowym towarzyszyt wzrost sumy bilansowej, a takze dalsza poprawa
jakosci portfela kredytowego oraz ograniczenie ryzyka, co gwarantuje zachowanie wysokich
norm bezpieczenstwa w naszej dziatalnosci. O dobrej i stabilnej kondycji Banku Swiadczy
wspotczynnik wyptacalnosci na poziomie 11,29%. Wskaznik kosztow do dochodow obnizyt
sie na koniec 2007 r. do 44,80%, natomiast poziom zwrotu na kapitale brutto przekroczyt



planowanga wielkos¢ i osiggnat 18,11%. Stabilnos¢ i wiarygodnos¢ Banku oraz wysoki po-
ziom bezpieczenstwa listow zastawnych znajduja z kolei odzwierciedlenie w bardzo dobrych
ocenach ratingowych.

Zakonczylismy prace nad wdrozeniem regulacji zawartych w Nowej Umowie Kapitatowej
| przystosowaniem naszych norm do zasad unijnych. Dzieki temu mozliwe bedzie uzyskanie
poprawy efektywnosci, konkurencyjnosci oraz przejrzystosci funkcjonowania Banku przy za-
chowaniu odpowiedniego poziomu bezpieczenstwa.

Jak co roku, tak i w tym stawiamy sobie ambitne cele i zamierzenia, do realizacji ktérych
bedziemy dazyc. Licze, ze dobra passa bedzie nam sprzyjata réwniez w roku 2008, a sytu-
acja na rynku nieruchomosci i ich finansowania ustabilizuje sie w perspektywie najblizszych
miesiecy, otwierajac przed nami nowe mozliwosci.

Nasza pozycja na rynku, silna, kojarzona z najwyzsza jakoscig marka oraz dotychczasowe wy-
niki, jakimi mozemy sie pochwali¢, stwarzaja solidne podstawy i dobre perspektywy dalszego,
stabilnego rozwoju Banku. Bedziemy starali sie wykorzystac¢ stojace przed nami szanse, tak
aby jak najlepiej sprostac¢ oczekiwaniom naszych akcjonariuszy, inwestorow, klientow i part-
nerow biznesowych.

Dziekujac za okazane zaufanie, wsparcie naszych dziatanh i owocng wspotprace, zapraszam
do lektury Sprawozdania Rocznego za rok 2007, ktére — mam nadzieje — bedzie zrodtem

cennych, pogtebionych informacji na temat naszego Banku i jego dziatalnosci.

Piotr Cyburt

Prezes Zarzadu
BRE Banku Hipotecznego SA



OTOCZENIE RYNKOWE

Sytuacja makroekonomiczna w 2007 r.

Rok 2007 dla polskiej gospodarki byt kolejnym okresem silnego wzrostu gospodarczego (naj-
wyzszego w ciggu ostatnich 10 lat), przynoszac dalszg poprawe wskaznikow makroekono-
micznych. Produkt Krajowy Brutto (PKB) wzrost az 0 6,5%, co uplasowato Polske w czotowce
najszybciej rozwijajacych sie krajow europejskich.

Inflacja roczna netto (r/r) na koniec grudnia 2007 r. wyniosta 4% a stopa bezrobocia spadtfa
do 11,5% Na te sytuacje ztozyto sie wiele czynnikdéw, wsrdd nich: wzrost naktadow inwesty-
cyjnych w przedsiebiorstwach, naptyw funduszy unijnych oraz wzrost eksportu, wydatkéw
konsumpcyjnych i kredytéw mieszkaniowych.

W potowie 2007 roku w Stanach Zjednoczonych rozpoczat sie tzw. kryzys ,subprime” spo-
wodowany destabilizacjg na rynku kredytéw hipotecznych i papierow dtuznych. Przetozyto
sie to na wzrost kosztow refinansowania oraz zaostrzenie procedur kredytowych w Polsce
I na Swiecie.

Rada Polityki Pienieznej w ciggu ubiegtego roku czterokrotnie podwyzszata referencyjng stope
procentowa, z poziomu 4,0% na poczatku do 5,0% na koniec 2007 roku. Jednoczesnie stopy
procentowe w USD ulegty mocnemu obnizeniu, aby zatagodzi¢ skutki kryzysu, jaki wybucht
w Stanach Zjednoczonych.

Oczekuje sie, ze w 2008 r. ztoty bedzie sie dalej umacniat dzieki dobrym wskaznikom ekono-
micznym cechujacym gospodarke polska. Naptyw unijnych funduszy oraz srodkéw wysytanych
do kraju przez Polakéw pracujgcych za granica dodatkowo poprawig bilans gospodarczy
kraju.

W 2007 r. do naszego kraju naptynety inwestycje zagraniczne o wartosci 13,7 mld EUR,
a catkowita wartos¢ bezposrednich inwestycji zagranicznych od poczatku lat 90-tych zblizyta
sie do kwoty 80 mld EUR. Takie zainteresowanie kapitatu zagranicznego zapewnia Polsce
wiodacg pozycje wsrdd panstw regionu i wskazuje, ze polska gospodarka jest konkurencyjna
I nastawiona na stabilny rozwo;.



Polski rynek nieruchomosci w 2007 r.

Rok 2007 byt kolejnym okresem dynamicznego rozwoju rynku nieruchomosci we wszystkich
jego segmentach, cho¢ ostatni kwartat to okres istotnych zmian na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Pod wzgledem aktywnosci inwestycyjnej rynek mieszkaniowy rozwijat sie
w dalszym ciggu intensywnie, natomiast pod wzgledem poziomu cen ulegt wyraznemu usta-
bilizowaniu. Wysokie ceny mieszkan ostudzity popyt, zas obostrzenia regulacyjne w sektorze
bankowym dodatkowo ograniczyty mozliwos¢ zaciggania kredytéw. Kilkukrotne zmiany stop
procentowych (w ciaggu minionego roku az cztery podwyzki) i wzrost kosztu kredytow rowniez
wptynety niekorzystnie na dynamike sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych.

Rynek nieruchomosci komercyjnych rozwija sie nadal bardzo preznie, przybywa nowej po-
wierzchni, rosng ogoélne zasoby we wszystkich segmentach, wzrost podazy nie robwnowazy
jednak duzego popytu co skutkuje dalszym spadkiem wolnej powierzchni do wynajecia i pod-
wyzkami stawek najmu.

Kryzys na amerykanskim rynku kredytow ,,subprime” wptynat na wzrost ryzyka inwestycyjne-
go i wieksza ostroznosc inwestorow, jednakze nie wywart on tak duzego wptywu na polski
rynek nieruchomosci, jak wrozyli to niektorzy analitycy. Zgodnie z przewidywaniami rok 2008
bedzie okresem utrzymujacej sie stagnacji na rynku mieszkaniowym oraz dalszego rozwoju
rynku nieruchomosci komercyjnych, ze szczegdélnym uwzglednieniem segmentu powierzchni
biurowych.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Il potowa 2007 r. to okres wyraznego spadku dynamiki wzrostu cen lokali mieszkalnych,
a w przypadku najwiekszych osrodkéw, gdzie w ciggu ostatnich dwoch lat ceny wzrosty
najbardziej (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, £6dz, Trojmiasto) to okres stabilizacji cen.
Wysoki poziom cen i rosngce koszty kredytow hipotecznych przyczynity sie do wyhamowania
zainteresowania ze strony potencjalnych nabywcéw, ktérego nie zréwnowazyt nawet realny



wzrost wynagrodzen. Wraz z ostabieniem popytu obnizeniu ulegta aktywnos$¢ inwestoréw
spekulacyjnych. Jednak zaangazowanie zaréwno polskich jak i zagranicznych deweloperéw
realizujgcych nowe inwestycje mieszkaniowe nadal utrzymato sie na wysokim poziomie. llos¢
mieszkan oddanych do uzytkowania w 2007 r. byta 0 16% wieksza niz rok wczesniej. \Wzro-
sta rowniez liczba mieszkan, dla ktorych wydano pozwolenia na budowe (o prawie 47% r/r)
oraz liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto (o 34% r/r).

Najwyzszy 40-procentowy wzrost podazy mieszkan oddanych do uzytku w 2007 r., w poréw-
naniu z 2006 r., miat miejsce w Poznaniu, nastepnie w todzi (30% wzrost) oraz w Warszawie

(prawie 15%).

Ceny na rynku mieszkaniowym w najwiekszych miastach Polski
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Zrédto: BRE Bank Hipoteczny.



Budownictwo mieszkaniowe w Polsce (szt.)

2006 2007 zmiana r/r
Mieszkania oddane do uzytkowania 115353 133 698 + 15,9%
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto 137 962 185117 * 34,2%
Mieszkania, dla ktérych wydano pozwolenia na budowe 169 913 249 387 * 46,8%

Zrédto: GUS, opracowanie BRE Bank Hipoteczny.

Trudniejsze i drozsze do pozyskania finansowanie hipoteczne oraz utrzymujacy sie deficyt
mieszkaniowy w Polsce przyczynity sie do wyraznego wzrostu cen najmu. W najbardziej zna-
czacych miastach kraju stawki najmu mieszkan wzrosty od 10 do 30% r/r.

Wraz ze zmiang warunkéw na rynku mieszkaniowym, w 2008 r. moze pojawic sie zjawisko
konsolidagji firm deweloperskich, w wyniku czego na rynku utrzymaja sie firmy posiadajace
duze doswiadczenie, wczesniej zakupione tereny i dostep do kapitatu.

Mimo stabilizacji cen sprzedazy sektor nieruchomosci mieszkaniowych jest nadal atrakcyjnym
rynkiem w Polsce. Duze zapotrzebowanie na powierzchnie mieszkalna, nizszy poziom cen
na tle pozostatych krajéw Unii Europejskiej oraz rozwdj rynku pracy w wiekszych miastach
pozwalaja przypuszczac, ze rok 2008 bedzie rokiem nieznacznej korekty, ktéra powinna byc
podstawa dalszych, choc juz nie tak dynamicznych wzrostow w pdzniejszym okresie.

Rynek nieruchomosci komercyjnych

Rynek powierzchni komercyjnych znajduje sie w fazie ozywienia, czemu sprzyja m.in. szybki
rozwoj gospodarczy kraju, dodatnie tempo wzrostu PKB, oraz spadek stopy bezrobocia. Za-
rowno w sektorze biurowym, handlowym jak i magazynowym dynamiczny rozwoj obejmuje
nie tylko najbardziej znaczace miasta w kraju, ale rozcigga sie rowniez na regiony dotychczas



mato rozwiniete. W przypadku powierzchni biurowej rynkiem o rosngcym zainteresowaniu
inwestorow jest £6dz i Rzeszow.

W sektorze nowoczesnej powierzchni handlowej ze wzgledu na dos¢ duzy poziom nasycenia
w wiekszych aglomeracjach, obserwuje sie wzrost liczby nowych inwestycji w miastach do
30 tys. mieszkancow (np. Sieradz, Otwock, Ktodzko, Dzierzoniéw, Chojnice, Sandomierz,
Ofawa).

Rozwdj gospodarczy wsparty presja inwestycyjng, zwtaszcza budowa infrastruktury drogowe;
w ramach przygotowan do organizacji EURO 2012, wzmaga aktywnos$¢ na rynku powierzchni
magazynowych, na ktére zapotrzebowanie jest coraz wieksze. W Il potroczu 2007 r. do grona
rozwijajacych sie rynkdw magazynowych dotaczyty Bydgoszcz, Torun oraz Szczecin.

Poziom powierzchni niewynajetej w \Warszawie
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Srednie stopy kapitalizacji w Warszawie
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Srednie stawki czynszéw w Warszawie
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Srednie ceny transakcyjne w Warszawie
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Zrédto: BRE Bank Hipoteczny.

Ze wzgledu na brak gruntow inwestycyjnych dominacja Warszawy przejawiata sie przede
wszystkim w wielkosci zasobow powierzchni komercyjnej. Pod wzgledem tempa rozwoju
w |l potowie 2007 r. pierwszenstwo mozna przyzna¢ miastom regionalnym takim jak todz
Gdansk, Poznan, Wroctaw, Katowice. W tym okresie odnotowano dalszy nieznaczny spadek
poziomu powierzchni niewynajetej na rynku powierzchni biurowej oraz stabilizacje tego pa-
rametru w pozostatych typach powierzchni. Odnotowano réwniez tagodny wzrost stawek
czynszow (najwiekszy w Warszawie). Przy wyraznym wzroscie rynkowych cen nieruchomosci
komercyjnych stopy kapitalizacji zachowujg staty, niski poziom i wykazujg niewielka tendencje
spadkowa.

Na rynku nowoczesnej powierzchni biurowej ogodlne zasoby wynosza okoto 3,7 min m2
z czego 1 min m2 czyli ponad 25% przypada tacznie na Wroctaw, Krakow, Poznan, Tréjmiasto,
Katowice oraz £6dz. Struktura zasobdw w ostatnim roku wyraznie zmienita sie na korzys¢ tych
miast, jeszcze w 2006 r. znajdowato sie w nich zaledwie 10% ogdlnych zasobdw powierzch-
ni biurowej. W dalszym ciggu dominujacym osrodkiem powierzchni biurowych w kraju jest

"



Warszawa, gdzie znajduje sie wiekszosc¢ jej zasobow. W 2007 r. w stolicy oddano do uzytku
ponad 210 tys. m2. W ostatnim okresie ozywienie przezywa rynek powierzchni biurowych
w todzi. Szacuje sie, ze w 2007 r. tddzcy deweloperzy poczynili przygotowania do budowy
osmiu inwestycji o tgcznej powierzchni 170 tys. m2,

Rynek nowoczesnej powierzchni biurowej w gtownych miastach Polski w Il pot. 2007 .

t6dz Wroctaw Tréjmiasto Katowice Krakéw Poznan Warszawa

Poziom pustostanéw 7,5%  3,5% 35%  4,0%  2.0%  2,0% 2,0%
Stopa kapitalizacji dla naflepszych ¢ 300 6009 625%  6.25% 6,00% 600%  5.50%
obiektow

Ogdlne zasoby (tys. m2) 110 150 190 160 201 150 2770
W budowie (tys. m?) 40 130 40 20 80 40 670
Oddane w 2008 r. (tys. m?) 90 120 40 40 80 50 410

Stawki czynszéw (EUR/m2/mies.)  9-13,5  10-15 71-14 &16 9-16 914 11-24

Zrédto: BRE Bank Hipoteczny.

W ostatnim roku firmy deweloperskie zdecydowaty sie na taczenie funkcji nowych obiek-
tow, wychodzac z zatozenia, ze bliskie sasiedztwo i kompleksowos¢ ustug przycigga klien-
tow, a tym samym powieksza zyski. Dlatego coraz czestszg praktyka sa obiekty biurowo-
-apartamentowe. Rzadziej, choc¢ czesciej niz w poprzednich latach, pojawiaty sie projekty
budowy obiektow biurowo-konferencyjnych oraz biurowo-hotelowych. Na koniec 2007 .
0golne zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej wyniosty okoto 7,5 mln m2, z czego
80% stanowity centra handlowe. Polska stata sie drugim krajem w Europie pod wzgledem
tempa rozwoju rynku nieruchomosci handlowych. Wiekszg aktywnoscig inwestycyjng moga
pochwali¢ sie gtownie mniejsze miasta, o liczbie mieszkancow w przedziale 100-200 tys.
oraz 50-100 tys. mieszkancéw, dla ktérych wspotczynnik saturadji jest nizszy (odpowiednio
400 i 150 m2/1 tys. mieszkancow). W latach 2008-2009 mozna sie spodziewac utrzymania
silnej dynamiki rozwoju rynku tego typu powierzchni. W 2007 r. na etapie budowy znajdo-
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wato sie okoto 3 mIin m2 powierzchni handlowej, a firmy deweloperskie przystapity do prac
przygotowawczych budowy kolejnych 4 min m2. Dobrg koniunkture wykorzystuja nie tylko
fundusze inwestycyjne posiadajgce w swoim portfelu nieruchomosci handlowe, ale réwniez
firmy deweloperskie oraz operatorzy sieciowi budujacy badz finansujacy budowe nowych
obiektow. Nowe inwestycje maja powstac m.in. w Kielcach, Szczecinie, Katowicach, Lublinie,
Zielonej Gorze i Poznaniu.

Czynsze w Centrach Handlowych

Miasto (EUR/m2/mies.)
Warszawa 3645
Katowice (aglomeragja) 37-45
Poznan 30-35
Krakdw 30-35
Wroctaw 30-34
Trojmiasto 30-35

Zrédto: BRE Bank Hipoteczny.

W przypadku centrow handlowych budowanych w miastach powyzej 100 tys. mieszkancow
komercjalizacja obiektow zwykle konczy sie juz na etapie budowy, w zwigzku z czym nieru-
chomosci te pozostajg w portfelu inwestoréw najdtuzej. Poniewaz centra handlowe staty sie
dos¢ popularnym produktem na rynku deweloperskim firmy coraz czesciej starajg sie wygrac
z konkurencja poprzez stosowanie wyjatkowych rozwigzan np. w zakresie architektury czy
funkcji budynku (SPA, Fitness, potaczenie z czescig apartamentows, biurowa, hotelows, czy
dworcem). W sektorze powierzchni magazynowych Polska osiggneta bardzo szybki wzrost
w ciggu ostatnich czerech lat, a od roku utrzymuje pozycje najbardziej rozwinietego kraju
pod wzgledem zasobdw tej powierzchni w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej. Na koniec
2007 r. krajowe zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej wyniosty okoto 3,8 mln mz2.
Przewiduje sie kontynuacje obecnego tempa rozwoju rynku przynajmniej przez kolejne 2-3 la-
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ta. Obecnie na etapie budowy znajduje sie okoto 1,2 mIn m2 nowej powierzchni, a w Il po-
towie 2007 r. na etapie planowania inwestycji byty kolejne 2 min m2. Najbardziej aktywnym
osrodkiem inwestycyjnym zaréwno od strony podazy jak i popytu jest region warszawski oraz
Gorny Slask. Do najbardziej dynamicznych osrodkéw zaczyna réwniez zalicza¢ sie Centralna
Polska (okolice todzi i Piotrkowa Trybunalskiego). Pomimo krétkiego okresu budowy nowych
obiektéw magazynowych zapotrzebowanie rosnie szybciej niz ich realizacja. Dlatego tez nie-
ruchomosci o charakterze logistyczno-magazynowym sg atrakcyjnym produktem nie tylko ze
wzgledu na fakt generowania przychodu z tytutu najmu, ale réwniez jako przedmiot kupna-
-sprzedazy. Z uwagi na specyfike rynku obiektow logistyczno-magazynowych liczba transakdji
kupna-sprzedazy tego typu nieruchomosci jest ograniczona.

Oproécz uksztattowanych juz osrodkéw zabudowy logistyczno-magazynowe;j (rejon warszawski,
Centralna Polska, Poznan, Gorny Slask, Wroctaw) oraz centréw rozwijajacych sie w ostatnich
latach (rejon krakowski i gdanski) zaczynaja sie pojawia¢ nowe tereny inwestycyjne. Powsta-
wanie nowych skupisk tego typu powierzchni mozliwe jest przede wszystkim dzieki dobre;
kondycji gospodarczej kraju, postrzegania atrakcyjnosci tego typu inwestycji przez inwestorow
zagranicznych oraz polepszajacej sie infrastrukturze drogowej. Przyktadem nowych osrodkéw
nieruchomosci magazynowych, ktérych tworzenie wigze sie z budowg czy bliskoscig autostrad
jest Bydgoszcz i Torun, Szczecin, Opole.

Rynek inwestycyjny

Wolumen transakgji dokonanych na polskim rynku nieruchomosci komercyjnych w 2007 r.
uksztattowat sie na poziomie nizszym o prawie 50% w poréwnaniu z rekordowym rokiem
2006. W ubiegtym roku zainwestowano na nim 2,4 mld EUR, natomiast catkowita, zagrego-
wana wartosc¢ kapitatu ulokowanego do korica 2006 r. wyniosta 11,4 mld EUR. Mimo spadku
wielkosci inwestycji nadal obserwowana byta ozywiona aktywnos$¢ inwestorow a niepokoje
na Swiatowym rynku finansowym spowodowalty jedynie wzrost ostroznosci deweloperéw
I nabywcow, przy niestabngcym popycie. Najwieksza popularnoscia cieszyty sie nieruchomosci
handlowe, ktérych udziat w ogdélnej wartosci transakcji wynioést 54%. W nastepnej kolejnosci
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obiekty biurowe z udziatem 41% a za nimi powierzchnie magazynowe, ktorymi zainteresowa-
nie systematycznie rosnie. Gtéwnym czynnikiem spadku wielkosci inwestydji jest zmniejszenie
sie podazy gotowych, atrakcyjnych produktow inwestycyjnych, w zwigzku z czym pojawiaja
sie transakcje pomiedzy funduszami inwestycyjnymi, transakcje typu forward funding i for-
ward purchase. W najblizszych latach zrédtem nowych produktéw inwestycyjnych moze byc
rynek hotelowy, co zwigzane jest z organizacja przez Polske Euro 2012 i przewidywanym
rozwojem sektora turystyki.

Popyt na rynku inwestycyjnym generowany byt przede wszystkim przez podmioty z kapitatem
zagranicznym, gtownie inwestorow z Niemiec, Francji, Wielkiej Brytanii, a takze Australii.

15



SPRAWOZDANIE ZARZADU BRE BANKU HIPOTECZNEGO SA

Z DZIALALNOSCI BANKU W 2007 R.

BRE BANK HIPOTECZNY W 2007 — PODSTAWOWE DANE W TYS. PLN

GtOWNE POZYCJE BILANSOWE
Aktywa
w tym

Kredyty i pozyczki udzielone klientom
Kapitaty i zobowigzania
w tym

Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow
wartosciowych

Zobowigzania wobec klientow

Kapitat podstawowy

RACHUNEK WYNIKOW

Wynik z tytutu odsetek

Wynik z tytutu optat i prowizji
Amortyzacja

Zysk brutto

Zysk netto

Zysk netto na jedng akcje zwykia

Zysk brutto na 1 pracownika w tys. PLN

31.12.2007

3 395 698

3218517
3 395698

2325084
278 799
175000

31.12.2007

69 085

1900
—2 281
42 420
35 351

20,20
365,69

31.12.2006
2394 970

2 265 548
2394970

1495 666
279 260
175 000

31.12.2006
61078
1094

-1 993

40 102

30 319
18,65
381,92

Dynamika roczna

41,78%

42,06%
41,78%

55,45%
—0,17%
0%

Dynamika roczna
13,1%

73,67%

14,45%

5,78%

16,60%

8.3%

—4,2%
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WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI
ROE brutto

ROA brutto

Cost/income (Koszty/przychody)
Wspotczynnik wyptacalnosci
Ratingi Moody’s Investors Service
dtugoterminowych depozytow
hipotecznych listow zastawnych
krotkoterminowych depozytow
sity finansowej

publicznych listéw zastawnych
Inne

Zatrudnienie

Placowki

31.12.2007
18,11%
1,25%
44,80%
11,29%

A3

A2

P-2

Aa3

116
Centrala + 5 filii

DZIALALNOSC BRE BANKU HIPOTECZNEGO W 2007 ROKU

1. WSTEP

Rok 2007, a zwtaszcza jego pierwsze miesigce to kontynuacja dobrej koniunktury gospodar-
czej w Polsce i dalszy, cho¢ nieco wolniejszy niz rok wczesniej, rozwoj sektora nieruchomosci
komercyjnych. Otoczenie rynkowe, szczegdlnie w | potowie roku stworzyto sprzyjajace warunki
dla rozwijania przez Bank aktywnosci biznesowej a niepokdj rynkowy, bedacy nastepstwem
sytuacji na swiatowym rynku finansowym, cho¢ odczuwalny w drugiej potowie ubiegtego

roku, nie wptynat na catoroczne wyniki i realizacje planu przez Bank.

31.12.2006
19,66%
1,68%
45,08%
13,74%

A3
A2
p-2

105
Centrala + 5 filii
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Bank dziatat w obliczu silnej konkurencji objawiajacej sie m.in. tendencja spadku marz w fi-
nansowaniu hipotecznym, liberalizacja polityki kredytowej bankow uniwersalnych i rosnaca
aktywnoscig kredytodawcow, w tym réwniez bankow zagranicznych, finansujacych projekty
na zasadach transgranicznych i poprzez konsorcja.

Pomimo tych tendendji silna, pozytywnie odbierana przez rynek marka Banku oraz postrzeganie
go jako sprawdzonego partnera w realizacji projektow komercyjnych przyczynity sie do dalszego
umocnienia jego pozycji jako wiodacego podmiotu na rynku finansowania hipotecznego.
Bank zachowat znaczacy udziat w rynku finansowania nieruchomosci komercyjnych, utrzymat
pozycje czotowego kredytodawcy w segmencie komercyjnego budownictwa mieszkaniowe-
go, a takze dalej dynamicznie rozwijat swoja aktywnos¢ w obszarze finansowania sektora
publicznego.

W swoim najblizszym otoczeniu konkurencyjnym, wsréd krajowych bankéw hipotecznych
utrzymuje sie na wiodgcej pozycji dystansujac konkurentow pod wzgledem wielkosci aktywow,
portfela kredytowego jak i osiggnietego wyniku finansowego. Udziat Banku w catkowitej
kwocie naleznosci od klientow i sektora budzetowego wobec bankéw hipotecznych wynosi
66%, natomiast w rynku finansowania nieruchomosci komercyjnych przez sektor bankowy
siega kilkunastu procent

Bank konsekwentnie wypetnia takze misje pioniera na rynku papierow dtuznych. W 8 lat po
pierwszej w powojennej Polsce emisji hipotecznych listéw zastawnych, w potowie 2007 .
zrealizowat pierwszg emisje publicznych listbw zastawnych, potwierdzajac swojg kluczowa
role na tym rynku.

Wykorzystujac wysoki potencjat rynku oraz skutecznie podejmujac walke konkurencyjng BRE
Bank Hipoteczny zrealizowat z nadwyzka zaktadane plany i wyniki finansowe, a rok 2007
byt kolejnym najlepszym okresem w jego ponadosmioletniej dziatalnosci. Miniony rok przy-
niost dalszy dynamiczny wzrost akgcji kredytowej oraz rekordowy w historii Banku zysk brutto
w wysokosci 42,42 min PLN. W IV kwartale 2007 r. catkowite zaangazowanie kredytowe
(bilansowe i pozabilansowe) Banku przekroczyto czwarty miliard ztotych i osiggneto na koniec
roku wartos¢ 4 135 min PLN przy sumie bilansowej w wysokosci 3 395 698 tys. PLN. Wartosc¢
wyemitowanych przez Bank listéw zastawnych znajdujacych sie w obrocie na koniec 2007 .
wyniosta 1 446 min PLN.
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Uwzgledniajgc szanse i mozliwosci stworzone przez otoczenie rynkowe Bank koncentrowat
sie na zwiekszaniu wolumenu sprzedazy, przy zatozeniu budowania przede wszystkim bez-
piecznego portfela kredytowego. Takie konsekwentne podejscie przetozyto sie na wymierng
poprawe jakosci portfela kredytowego w ciggu ostatnich dwaoch lat.

W 2007 r. Bank wdrozyt regulacje wynikajace z dyrektyw Unii Europejskiej, implementujacych
Nowa Umowe Kapitatowa w panstwach cztonkowskich.

W zakresie tzw. Filaru | przy wyliczaniu wymogu kapitatowego z tytutu ryzyka kredytowego
Bank stosuje metode standardowa, natomiast z tytutu ryzyka operacyjnego metode podsta-
wowego wskaznika. W ramach wdrozenia Filaru Il Bank zmodyfikowat zasady zarzadzania
ryzykiem i kapitatem oraz wprowadzit zasady oceny adekwatnosci kapitatu wewnetrznego.
W ramach wdrozenia Filaru Il opracowana zostata polityka informacyjna okreslajagca zasady
sporzadzania i ogtaszania informacji o charakterze ilosciowym i jakosciowym.

Dzieki wprowadzonym regulacjom mozliwe bedzie uzyskanie poprawy efektywnosci, kon-
kurencyjnosci oraz przejrzystosci funkcjonowania Banku przy zachowaniu odpowiedniego
poziomu bezpieczenstwa.

Wynik finansowy brutto w latach 2000-2007 (w tys. PLN)
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40000 40102 42420

30000
26519
20000
16743
10000 10190
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4277
0 596 | . [

-10000
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Koncentracja i umacnianie pozycji na rynku finansowania nieruchomosci komercyjnych, wioda-
cym w dziatalnosci kredytowej Banku, a takze w obszarze finansowania jednostek samorzadu
terytorialnego zapewniajg Bankowi stabilny rozwoj, o czym swiadczy systematyczny wzrost
sumy bilansowej i wyniku finansowego na przestrzeni minionych lat.

2. CZYNNIKI WPEYWAJACE NA DZIAEALNOSC BANKU
Czynniki zewnetrzne

Rozwdj na rynku nieruchomosci, przektadajacy sie na rosnacg liczbe inwestycji i zawiera-
nych transakcji oraz wiekszg aktywnos¢ inwestoréw, w tym takze zagranicznych
Dziafalnos¢ funduszy rynku nieruchomosci, nabywajacych réwniez finansowane przez Bank
nieruchomosci, wskutek czego dochodzi do wczesniejszych sptat zobowigzan kredytowych
Duza konkurencja na rynku finansowania nieruchomosci, przejawiajaca sie wieksza ela-
stycznoscig kredytodawcow, m.in. obnizaniem wysokosci marz, wydtuzaniem okresu kre-
dytowania oraz liberalizacjg innych wymogow, w tym dotyczacych wktadu wtasnego czy
wymaganej dokumentacji

Brak jasnej i konsekwentnej polityki rzadu dotyczacej rozwoju rynku nieruchomosci (tryb
planowania przestrzennego, wydawania zgod i pozwolen niezbednych w procesie budowla-
nym, brak ustalen dotyczacych zmian w wysokosci podatku VAT od 1 stycznia 2008 r. etc.)
Zaostrzanie wymogow ostroznosciowych przez Komisje Nadzoru Finansowego

Kryzys na amerykanskim rynku nieruchomosci przektadajacy sie na trudniejszy dostep do
drozszych Zrodet finansowania Banku.

Czynniki wewnetrzne

Doskonalenie metod oceny ryzyka kredytowego oraz wewnetrznych procedur stosowanych
przez Bank, wptywajacych w konsekwencji na poprawe jakosci portfela i wyzsza efektyw-
nos¢ dziatania

Doswiadczony i profesjonalny zespot doradcow kredytowych i analitykdw ryzyka



Wdrozenie przez Bank Nowej Umowy Kapitatowej (NUK) i Dyrektywy w sprawie Wymogow
Kapitatowych (CRD — Capital Requirements Directive)

Wozrost kapitatu podstawowego zwiekszajacy limit zaangazowania Banku w finansowanie
pojedynczego projektu

3. WIARYGODNOSC FINANSOWA

Wiarygodnos$¢ finansowa Banku oceniana jest przez miedzynarodowa agencje ratingowa
Moody’s Investors Service Ltd, ktéra w 2007 r. utrzymata nadane w 2004 r. nastepujace oceny
ratingowe dla BRE Banku Hipotecznego:

dla dtugoterminowych depozytéw na poziomie A3

dla hipotecznych listow zastawnych na poziomie A2

dla krétkoterminowych depozytow na poziomie P-2

sity finansowej na poziomie D-
W czerwcu 2007 r. roku Moody’s Investors Service Ltd przyznata publicznym listom zastaw-
nym rating Aa3.

Agencja Moody’s Investment Service Ltd przyznaje swoje oceny wg nastepujacej skali (ma-
lejaco):
ratingi depozytéw dtugoterminowych: Aaa, Aal, Aa2, Aa3, A1, A2, A3, Baal, Baa2, Baa3,
Ba1, Ba2, Ba3, B1, B2, B3, Caa, Ca, C
ratingi hipotecznych listow zastawnych: Aaa, Aal, Aa2, Aa3, A1, A2, A3, Baal, Baa2,
Baa3, Bal, Ba2, Ba3, B1, B2, B3, Caa, Ca, C
ratingi depozytow krétkoterminowych: P-1, P-2, P-3, Not Prime
rating sity finansowej banku: A, A-, B+, B, B-, C+, C, C-, D+, D, D-, E+, E
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[. WYNIKI FINANSOWE

Sprawozdanie finansowe Banku sporzadzone za rok obrotowy w okresie od 1 stycznia 2007 r.
do 31 grudnia 2007 r. jest drugim rocznym sprawozdaniem finansowym sporzagdzonym zgod-
nie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) przyjetymi do
stosowania w Unii Europejskiej.

Dane przedstawione w sprawozdaniu zarzadu sg prezentowane w ujeciu zarzagdczym i nie
zawsze muszg by¢ zgodne z danymi zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Roczna dynamika wybranych elementéw bilansu i rachunku wynikéw

Bilans Banku — wybrane pozycje w tys. PLN

31.12.2007 31.12.2006  Dynamika roczna
Aktywa 3395698 2394970 41,78%
w tym
Kredyty i pozyczki udzielone klientom 3218517 2 265 548 42,06%
Pasywa 3395698 2394 970 41,78%
w tym
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw
wartosciowych 2325084 1495 666 55,45%
Zobowigzania wobec klientdw 278 799 279 260 —0,17%
Kapitat podstawowy 175 000 175 000 0%
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Rachunek wynikow — wybrane pozycje w tys. PLN

RACHUNEK WYNIKOW
Wynik z tytutu odsetek

Wynik z tytutu opfat i prowizji
Amortyzacja

Zysk brutto

Zysk netto

69 085

1900
—2 281
42 420
35 351

61078 13,11%

1094 13,67%
—-1993 14,45%
40 102 5,78%
30319 16,60%

Ze wzgledu na specjalistyczny charakter Banku dominujgca pozycje w aktywach stanowig

kredyty i pozyczki zabezpieczone hipoteka, natomiast po stronie pasywow zobowigzania
z tytutu emisji listow zastawnych, za posrednictwem ktérych Bank refinansuje dziatalnosc

kredytowa.

Gtowne pozycje bilansowe (w tys. PLN)
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W 2007 roku Bank wypracowat najwyzszy w historii swojej dziatalnosci zysk w wysokosci
42,42 min PLN brutto, o0 6% wyzszy w stosunku do wyniku roku poprzedniego. Dobry rezultat
dziatalnosci operacyjnej Banku wynika gtownie z dynamicznego wzrostu portfela kredytowego
i jest efektem zwiekszonego wyniku odsetkowego a takze prowizji z tytutu wczesniejszych
sptat i rozliczenia efektywnych stép procentowych. Przyczynita sie do niego rowniez poprawa
jakosci portfela kredytowego (wieksza wartosc rozwigzywanych odpiséw aktualizacyjnych niz
utworzonych) i pozytywny wynik na transakcjach zabezpieczajacych.

O dobrej kondygji finansowej Banku $wiadcza gtdbwne wskazniki efektywnosci, w tym ROE
18,11%, wspotczynnik wyptacalnosci 11,29% i cost/income utrzymany na planowanym po-
ziomie 44,80%.

Podstawowe wskazniki finansowe

44,80%
45,08%

Cost/income

RORC brutto 2

(Srednioroczne)

0,39%
24,41%

18,11%

ROE
OE brutto 19.66%

11,29%

13,74%

1,25% 2007
1,68% 2006
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Wspotczynnik
wyptacalnosci

ROA brutto

0
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II. DZIALALNOSC KREDYTOWA
1.1. GROWNE OBSZARY BIZNESOWE | ZALOZENIA POLITYKI KREDYTOWE)

Podstawa dziatalnosci BRE Banku Hipotecznego jest Ustawa o listach zastawnych i bankach
hipotecznych z 29 sierpnia 1997 roku oraz Uchwata Komisji Nadzoru Bankowego nr 15/KNB/99
z 12 marca 1999 roku w sprawie wydania zezwolenia na utworzenie banku hipotecznego
dziatajacego pod nazwa RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny SA. Zrddta te okreslaja zakres dzia-
talnosci specjalistycznego banku hipotecznego, ktory sprowadza sie do trzech zasadniczych
obszarow:

udzielania kredytéw zabezpieczonych hipoteka,

finansowania jednostek samorzadu terytorialnego,

emisji hipotecznych i publicznych listéw zastawnych.

Podstawowe obszary biznesowe, w ktorych Bank prowadzi dziatalnos¢ kredytowg to:
rynek nieruchomosci komercyjnych,
rynek komercyjnego budownictwa mieszkaniowego,
rynek jednostek samorzadu terytorialnego.

W ramach tego podziatu oferta Banku obejmuje 4 podstawowe produkty:
kredyt na refinansowanie gotowych obiektéw komercyjnych,
kredyt na realizacje nowych inwestycji na rynku nieruchomosci komercyjnych,
kredyt finansujacy deweloperskie projekty mieszkaniowe,
kredyt finansujacy jednostki samorzadu terytorialnego.

Strategia Banku przewiduje finansowanie obiektow komercyjnych o sredniej skali, do 20 min EUR
wartosci kredytu i ten segment rynku jest dla BRE Banku Hipotecznego kluczowy. Finansujac
obiekty komercyjne, BRE Bank Hipoteczny koncentruje sie na pozyskaniu do wspotpracy znanych,
miedzynarodowych lub polskich deweloperéw o sprawdzonej reputacji rynkowej, wnoszacych
wymagany udziat srodkéw wiasnych. Finansuje nieruchomosci zachowujace wysoki standard
techniczny i potozone w dobrych lokalizacjach, gtéwnie w najwiekszych miastach Polski.
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Gtéwne wyrdzniki i czynniki sukcesu w dziatalnosci kredytowej Banku to:
atrakcyjna oferta, uwzgledniajgca m.in. dtugoterminowy charakter finansowania i sprawne
procedury,
elastycznosc i dostosowanie wymagan Banku do sytuacji i oczekiwan rynku,
uznana marka i wizerunek Banku jako wiarygodnego partnera finansowego na rynku
nieruchomosci,
silna pozycja rynkowa, potwierdzona trzykrotnym zwyciestwem Banku w rankingu kre-
dytodawcoéw deweloperéw mieszkaniowych organizowanym przez Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich,
wykwalifikowana kadra, wysoki poziom specjalizacji i doswiadczenia na polskim rynku
nieruchomosci.

Podstawowe zatozenia dotyczace finansowania sektora publicznego przedstawione sg w dal-
szej czesci rozdziatu.

1.2. WYCENA NIERUCHOMOSCI

Z uwagi na swoj specjalistyczny charakter, BRE Bank Hipoteczny przyktada szczegdlng wage
do dokonania dogtebnej i wiarygodnej analizy nieruchomosci, bedacej przedmiotem zabez-
pieczenia kredytu. Analiza ta zakonczona jest ustaleniem bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci (BHWN), ktéra w ocenie Banku odzwierciedla poziom ryzyka zwigzanego
z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia udzielanych kredytéw. Proces ustalenia
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci zaktada okreslenie dwdch rodzajéw wartosci:
wartosci nieruchomosci w podejsciu kosztowym (warto$¢ odtworzeniowa) oraz wartosci
nieruchomosci w podejsciu dochodowym. BHWN uwzglednia w szczegolnosci jedynie te
cechy nieruchomosci oraz zwigzane z nig dochody, ktére przy zatozeniu racjonalnej eksploa-
tacji maja charakter trwaty, i ktére moze uzyskac kazdy posiadacz tej nieruchomosci. Dzieki
takiej polityce wyceny i warunkowi, ze BHWN nie moze przekroczy¢ wartosci rynkowej,
nieruchomosci stanowigce zabezpieczenia kredytow, oszacowane s3a w sposob bezpieczny,
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zas$ okreslona warto$¢ ma charakter dtugookresowy i jest odporna na biezace fluktuacje na
rynku nieruchomosci.

W ramach przyjetej polityki kredytowej prowadzone sg dziatania z zakresu analiz rynku nie-
ruchomosci, monitoringu inwestycji w toku i okreslania bankowo-hipotecznej wartosci nieru-
chomosci. Ponadto Bank prowadzi baze cen transakcyjnych nieruchomosci, stanowiaca istotny
element przy okreslaniu ryzyk zwigzanych z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia
kredytu. Baza umozliwia m.in. okreslanie srednich cen dla réznego rodzaju nieruchomosci
na rynkach lokalnych, trendow zmian cen, analize wptywu poszczegolnych czynnikéw na
wartos¢ nieruchomosci.

W przypadku kredytowania fazy budowy lub generalnego remontu, Bank przeprowadza bada-
nie due-diligence dotychczasowego zaawansowania projektu, dotyczace kwestii technicznych
zwigzanych z jego realizacjg. Badanie stanu technicznego obejmuje w szczegdlnosci ocene
zaawansowania projektu w porownaniu do zatozen i harmonogramow oraz do uzyskanych
zgod i pozwolen, a takze szanse planowej realizacji i zaktadanego budzetu projektu. W fazie
realizacyjnej projektu, w celu ograniczenia ryzyka, Bank przeprowadza kompleksowy monito-
ring prac budowlanych, na podstawie ktérego podejmuje decyzje o uruchomieniu nastepnej
transzy kredytu.

Bank w oparciu o zespot Departamentu Wycen i Analiz Rynku Nieruchomosci prowadzi czyn-
nosci zwigzane z doradztwem na rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie analizy
optacalnosci inwestydji, analizy SWOT, monitorowania proceséw inwestycyjnych (due diligence)
oraz szczegotowych raportéw o zmianach na rynku nieruchomosci w Polsce. Dziatalnosc
Departamentu skierowana jest nie tylko do podmiotéw w ramach grupy kapitatowej BRE
Banku, ale rowniez do podmiotéw zewnetrznych, zarowno krajowych jak i zagranicznych.
Wspotpracuje w tym zakresie m.in. z BRE Bankiem SA, BRE Leasing S.A, TFl Skarbiec S.A.,
City Living Polska, a takze z innymi podmiotami.
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[I.3. PORTFEL KREDYTOWY

Wolumen portfela kredytowego w 2007 roku zwiekszat sie dynamicznie, a catkowite zaan-
gazowanie (bilansowe i pozabilansowe) osiggneto na koniec roku poziom 4 135 min PLN',
przy czym taczna wartosc¢ sprzedazy w ujeciu bilansowym i pozabilansowym w 2007 roku
wyniosta 1 975 min PLN.

Dynamiczny przyrost wartosci portfela niwelowany byt przez wysokie przedterminowe sptaty
zaciggnietych kredytéw, ktorych tgczna suma wyniosta w 2007 r. 734 min PLN. Byto to spowo-
dowane tendencjami na deweloperskim rynku mieszkaniowym oraz na rynku nieruchomosci
komercyjnych, duza aktywnoscig funduszy inwestycyjnych i liczba transakgcji zawartych na rynku
wtornym, w wyniku ktorych wiele obiektéw zmienito witascicieli i Zrodta finansowania.

Wyptaty i sptaty kredytow (w min PLN)

2006
2500 2007 M
2000 1922
1500
1209
1000
710 734
500
0
Wyptaty kredytow Sptaty przedterminowe

1 Wartos¢ portfela zawiera wartos¢ kredytow wyptaconych i podpisanych umoéw, z uwzglednieniem odse-
tek, nieskorygowana o odpisy aktualizacyjne.
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Wartoéé nortfela kred resie 31.01.2007 do 31.12.2007 (w min PLN

B Kredyty mieszkaniowe
2500 B Kredyty dla podmiotow gospodarczych

Kredyty dla sektora publicznego
2000
1500
1000
50

01'07 02'07 03'07 04'07 05'07 06'07 07'07 08'07 09'07 10'07 11'07 1207

o

o

Zdecydowana wiekszos¢ udzielonych kredytéw to kredyty przeznaczone na finansowanie
obiektéw komercyjnych, stanowigce blisko 79,8% portfela (nieruchomosci komercyjne, w tym
budownictwo mieszkaniowe). Udziat kredytéw udzielonych jednostkom samorzadu terytorial-
nego (JST) wyniést 17,6% a kredytow mieszkaniowych spadt do 2,6%.

B Refinansowanie nieruchomosci
komercyjnych - 51,3%

I Zakup gruntu - 5,8%
Kredyty mieszkaniowe — 2,6%

B Finansowanie jednostek samorzadow
terytorialnych — 17,6%

I Deweloperskie projekty komercyjne — 5,9%
Deweloperskie projekty mieszkaniowe — 16,8%
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Portfel kredytowy BRE Banku Hipotecznego, stan na 31.12.2007 — zaangazowanie bilansowe

KREDYTY W MLN PLN

dla podmiotéw gospodarczych mieszkaniowe dla sektora publicznego Suma
EUR 986,2 33,1 - 10193
PLN 1477,5 42,4 566,7 2 086,6
usb 105,1 7.5 - 112,6
Suma 2 568,8 83,0 566,7 32185

W strukturze walutowe] portfela kredytowego dominowaty kredyty zaciggane w ztotych,
a w dalszej kolejnosci kredyty denominowane w euro. Kredyty walutowe stanowity 35,2%
wartosci portfela kredytowego.

Struktura walutowa portfela kredytowego — ujecie bilansowe

B PLN - 64,8%
B USD-3,5%
B EUR-31,7%

Od 2002 roku obserwowany jest systematyczny wzrost znaczenia kredytéw ztotowych, co
zwigzane jest z wahaniami kursow walutowych, a takze finansowaniem przez Bank dewelope-
row mieszkaniowych, ktorzy zaciggaja kredyty w krajowej walucie. Udziat kredytéw ztotowych
w catkowitym portfelu systematycznie wzrastat na przestrzeni ostatnich lat, z poziomu 1,8%
na koniec 2001 r. do 18% w roku 2003, by w 2007 r. siegna¢ 64,8%. Tendencji tej towa-
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rzyszy spadek znaczenia kredytow denominowanych w dolarach, ktorych udziat w portfelu
spadt na koniec 2007 r. do 3,5%.

I.4. KREDYTY DLA PODMIOTOW GOSPODARCZYCH

W ciggu swojej prawie dziewiecioletniej dziatalnosci na rynku BRE Bank Hipoteczny wypraco-
wat silng pozycje w segmencie finansowania nieruchomosci komercyjnych gwarantujacg mu
przynaleznosc do scistej czotowki kredytodawcow tego rynku, w tym wiodacg role w obszarze
finansowania deweloperow mieszkaniowych.

Zaangazowanie bilansowe wobec podmiotow gospodarczych (z wytaczeniem kredytow udzie-
lonych jednostkom samorzadowym) wyniosto na koniec 2007 r. 2 569 mln PLN, z czego
w 2007 r. podpisano umowy kredytowe z podmiotami gospodarczymi na tagczng kwote
1 674 min PLN. Najwiekszy udziat w wartosci ubiegtorocznej sprzedazy miaty kredyty prze-
znaczone na refinansowanie nieruchomosci komercyjnych (37%), kredyty dla deweloperéw
mieszkaniowych (37%) a w trzeciej kolejnosci kredyty na realizacje nowych inwestycji bu-
dowlanych (26%).

Portfel kredytowy stanowig w gtéwnej mierze umowy z duzymi klientami korporacyjnymi
(wsrdd ktorych przewazajg kredyty z przeznaczeniem na finansowanie obiektow biurowych,
deweloperéw mieszkaniowych i powierzchni handlowych). Nieznaczna czes¢ portfela, z uwa-
gi na wyzsze ryzyko kredytowe wigzace sie z finansowaniem tego typu obiektéw, obejmuje
kredyty przeznaczone na finansowanie hoteli i obiektéw rozrywkowo-rekreacyjnych.
Dominujg kredyty z okresem sptaty od 5 do 10 lat i oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej. Kredyty udzielone w ztotych stanowity blisko potowe portfela kredytow dla
podmiotow gospodarczych.
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Nartos¢ portfela kredytow dla podmiotdw gospoda

do 31.12.2007 w min PLN*

B R
1500 I PN
" UsD

i

01'07 02'07 03'07 04'07 05'07 06'07 07'07 08'07 09'07 10'07 11'07 12'07

* Podziat portfela dotyczy zaangazowania bilansowego

Kredyty dla podmiotéow gospodarczych Zaangazowanie bilansowe w min PLN
w PLN 14776
w EUR 986,2
w USD 105,1
Suma 2 568,8

Udziat %

57,5%
38,4%

4,1%
100%

32



Kredyty dla podmiotow gospodarczych z uwzglednieniem podziatu na rodzaje

finansowanych nieruchomosci, stan

Kredyty komercyjne
wg rodzaju kredytowanej nieruchomosci

budynki biurowo-ustugowe
deweloperskie projekty mieszkaniowe
powierzchnie handlowe

powierzchnie magazynowe

kompleksy biurowo-handlowe

hotele

zakup gruntu

inne

obiekty rozrywkowo-rekreacyjne

Suma

na 31.12.2007

Zaangazowanie bilansowe
w min PLN

652,3
540,5
376,7
271,5
220,2
2041
186,1
68,6
48,8
2568,8

Kredyty dla podmiotow gospodarczych wg rodzaju finansowanej nieruchomosci,

stan portfela na 31.12.2007

4

B Budynki biurowo-ustugowe — 25,4%

| Deweloperskie projekty mieszkaniowe —21,0%
Powierzchnie handlowe — 14,7%
Powierzchnie magazynowe — 10,6%

B Kompleksy biurowo-handlowe - 8,6%

I Hotele - 7,9%
Pozostate — 11,8%

Liczba
kredytow

152
56
89
37
23
18
24
26
10

435
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Kredyty dla podmiotow gospodarczych — podziat geograficzny wg wojewodztw,
stan na 31.12.2007

Kredyty komercyjne — podziat geograficzny Zaangazowanie bilansowe Liczba
wg wojewddztw min PLN kredytow
Mazowieckie 1106,8 122
Matopolskie 299,7 47
Dolnoslaskie 288,5 50
Slaskie 204,1 36
Pomorskie 201,0 44
Wielkopolskie 164,7 28
Pozostafe 304,0 108
Suma 2 568,8 435

Kredyty dla podmiotéw gospodarczych — podziat geograficzny, stan portfela na 31.12.2007

~ B Mazowieckie — 43%

I Matopolskie — 12%
Dolnoslaskie — 11%
Slaskie — 8%

B Pomorskie — 8%

I Wielkopolskie — 6%
’ Pozostate — 12%

Najwieksza liczba finansowanych projektéw skoncentrowana jest w wojewddztwie mazo-
wieckim, gdzie zaangazowanych jest ponad 43% wszystkich srodkow kredytowych. W wo-



jewodztwach dolnoslaskim i matopolskim taczne zaangazowanie wynosi 23% catkowitego
portfela kredytow dla podmiotéw gospodarczych.

Warto rowniez odnotowac wzrost znaczenia wojewodztw pomorskiego i $laskiego w struk-
turze regionalnej portfela kredytowego.

[I.5. FINANSOWANIE JEDNOSTEK SAMORZADU TERYTORIALNEGO

Wprowadzenie w potowie 2004 r. oferty dla jednostek samorzadu terytorialnego (JST) przy-
czynito sie do dywersyfikacji portfela kredytowego Banku, rozszerzajac go o produkty spoza
portfela nieruchomosciowego. Byto rowniez udang proba wykorzystania wysokiego poten-
Cjatu jaki charakteryzuje polski rynek samorzadowy, stojacy przed szansg szybkiego rozwoju
infrastrukturalnego i poszukujacy nowych, atrakcyjnych form finansowania inwestycji.
Od ponad trzech lat Bank z powodzeniem buduje swojg pozycje rynkowa i rozwija dziatal-
nos¢ kredytowa w sektorze publicznym, finansujac bezposrednio jednostki samorzadowe lub
udzielajac kredytow pod ich poreczenia.
W ramach dziatalnosci w tym segmencie Bank moze finansowac jednostki samorzadu tery-
torialnego udzielajgc im kredytoéw przeznaczonych na:
1) pokrycie biezacych niedoboréow budzetowych,
2) sfinansowanie biezacych wydatkéw jednostki samorzadu terytorialnego, ktére nie znajduja
pokrycia w planowanych w danym roku dochodach JST,

3) realizacje projektow infrastrukturalnych, w tym na:

budowe i modernizacje drdg, systemow wodociggowych i kanalizacyjnych, oczyszczalni

sciekow, itp.,

budowe i modernizacje obiektéw (siedziby JST, placowki oswiatowe, obiekty ustugowe,

itp.),

refinansowanie nieruchomosci nalezacych do JST,

refinansowanie skonsolidowanego zadtuzenia,

finansowanie wykupu obligacji JST,

finansowanie budownictwa komunalnego,

inne projekty zaakceptowane przez Zarzad Banku.



Struktura portfela kredytow udzielonych w sektorze publicznym

B Kredyty udzielone szpitalom pod poreczenie JST - 69%
B Kredyty bezposrednie dla JST - 31%

W roku 2007 Bank dalej skutecznie rozwijat dziatalnos¢ w tym obszarze, udzielajac kredytow
gtéwnie z przeznaczeniem na pokrycie deficytu budzetowego, sptate wczesniej zaciggnietych
pozyczek, a takze sfinansowanie wydatkow inwestycyjnych jednostek samorzadu terytorial-
nego.

Bank finansowat réwniez przedsiewziecia w obszarze budownictwa komunalnego, udzielajac
kredytow na finansowanie budynkéw o charakterze socjalno-komercyjnym.

Portfel kredytow dla jednostek samorzgdowych cechuje sie wysoka dynamika wzrostu. W ubie-
gtym roku wzrést o blisko 49% osiggajac na koniec roku wartos¢ bilansowa 567 min PLN.

1.6. KREDYTY MIESZKANIOWE DLA KLIENTOW INDYWIDUALNYCH

Od potowy 2004 Bank nie uczestniczy w finansowaniu segmentu detalicznego, a dziatalnosc¢
w tym zakresie sprowadza sie do obstugi kredytow mieszkaniowych udzielonych klientom
indywidualnym w latach 2000-2004.

Bilansowa wartos¢ portfela tego typu kredytéw (ktéra nie uwzglednia kredytéw dla oséb
fizycznych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg, zatrudniajgcych do 9 oséb) zmalata na
koniec 2007 r. do 83 min PLN.
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lIl. EMISJE LISTOW ZASTAWNYCH

Od wprowadzenia w 2000 r. na polski rynek kapitatowy listow zastawnych BRE Bank Hipo-
teczny pozostaje najwiekszym ich emitentem, z 60% udziatem w rynku na koniec 2007 r.
W ubiegtym roku BRE Bank Hipoteczny jako pierwszy nie tylko w Polsce, ale i wsrdd nowych
panstw cztonkowskich Unii Europejskiej z regionu Europy Srodkowej wprowadzit na rynek
nowy instrument finansowy — publiczny list zastawny. Podstawe jego emisji stanowig wierzy-
telnosci z tytutu kredytow udzielonych jednostkom samorzadu terytorialnego lub publicznym
zaktadom opieki zdrowotnej, poreczonych przez jednostki samorzadu terytorialnego. Pierwsza
emisja tego typu papieréw miata miejsce pod koniec lipca 2007 r. W catym 2007 r. Bank
trzykrotnie emitowat publiczne listy zastawne tgcznie na kwote 470 min PLN, a jednym z ich
kluczowych nabywcoéw byt Europejski Bank Inwestycyjny z siedzibg w Luksemburgu.

W roku ubiegtym Bank kontynuowat rowniez emisje hipotecznych listbw zastawnych w ofercie
publicznej, tacznie na kwote 170 min PLN.

W ciggu swojej ponadosmioletniej dziatalnosci BRE Bank Hipoteczny dokonat 18 emisji, w tym
11 niepublicznych i 7 publicznych, utrzymujac pod koniec 2007 r. pozycje lidera na rynku
polskich listow zastawnych. W minionym roku Bank wyemitowat listy zastawne na taczna
kwote 640 mIn PLN, natomiast wartos¢ wszystkich listow zastawnych BRE Banku Hipotecz-
nego znajdujgcych sie w obrocie wyniosta na koniec 2007 r. 1 446 min PLN.

W portfelu Banku przewazaja papiery z piecioletnim okresem wykupu. Listy zastawne BRE
Banku Hipotecznego nalezg do instrumentéw charakteryzujacych sie wysokim poziomem
bezpieczenstwa o czym swiadcza przyznane im wysokie ratingi — A2 (porownywalny z ratin-
giem kraju), dla hipotecznych listbw zastawnych i o 2 stopnie wyzszy Aa3 dla publicznych
listow zastawnych.
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EMISJE HIPOTECZNYCH LISTOW ZASTAWNYCH BRE Banku Hipotecznego SA
w ofercie niepublicznej

Organizatorem, agentem pfatniczym, dealerem oraz depozytariuszem wszystkich emisji byt
BRE Bank SA

Data emisji Dzien wykupu Waluta Wartos¢ Rating Moody's
20.05.2002 20.05.2009 EUR 10 000 000 A2
20.05.2003 20.05.2009 EUR 20000 000 A2
20.05.2004 20.05.2009 EUR 25000 000 A2

Suma EUR 55 000 000

20.05.2002 20.05.2008 usb 10 000 000 A2
20.05.2004 20.05.2009 usb 25000 000 A2
21.11.2005 22.11.2010 usb 10 000 000 A2

Suma usb 45 000 000

EMISJE HIPOTECZNYCH LISTOW ZASTAWNYCH BRE Banku Hipotecznego SA
w_ofercie publicznej

Organizatorzy oferty:
Oferujacy: Dom Inwestycyjny BRE Bank SA, Menadzer wiodacy: BRE Bank SA

Data emisji Dzien wykupu Waluta Wartos¢ Rating Moody's
10.04.2003 10.04.2008 PLN 200 000 000 A2
23.10.2003 10.10.2008 PLN 200 000 000 A2
14.04.2005 12.04.2010 PLN 100 000 000 A2
28.11.2007 29.11.2010 PLN 170 000 000 A2

Suma PLN 670 000 000
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EMISJE PUBLICZNYCH LISTOW ZASTAWNYCH BRE Banku Hipotecznego SA
w_ofercie publicznej

Organizatorzy oferty:
Oferujacy: Dom Inwestycyjny BRE Bank SA, Menadzer wiodacy: BRE Bank SA

Data emisji Dzien wykupu Waluta Wartos¢ Rating Moody'’s
27.07.2007 27.07.2012 PLN 100 000 000 Aa3
28.09.2007 28.09.2012 PLN 200 000 000 Aa3
28.11.2007 29.11.2010 PLN 170 000 000 Aa3
Suma PLN 470 000 000

Podstawa emisji hipotecznych listow zastawnych

Zgodnie z Ustawag o listach zastawnych i bankach hipotecznych podstawe emisji hipotecz-
nych listbw zastawnych stanowig wierzytelnosci wpisane do rejestru zabezpieczenia listow
zastawnych zabezpieczone hipotekami ustanowionymi na prawie uzytkowania wieczystego
lub prawie wtasnosci nieruchomosci potozonych na obszarze Polski, wpisanymi w ksiegach
wieczystych na pierwszym miejscu.

Wartos¢ wierzytelnosci stanowiacych zabezpieczenie emisji hipotecznych listow zastawnych
wedtug stanu na 31.12.2007 r. wyniosta 1 219 352 tys. PLN, a na portfel wierzytelnosci
stanowigcych podstawe emisji sktadaty sie wierzytelnosci tacznie z 767 kredytow. Ich ogolng
charakterystyke zawieraja ponizsze tabele.
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Struktura walutowa oraz przedziaty kwotowe portfela

Przedziaty Wartos¢ kredytow
wartosciowe udzielonych
(w tys. PLN) w min PLN
<= 250 17,7
250,1-500 11,2
500,1-1 000 9,5
1.000,1-5 000 93,2
> 5000 3779
Suma 509,5

Udziat w portfelu
kredytowym 41,8%

Warto$¢ kredytow
udzielonych w EUR
wyrazona w min PLN

20,0
10,5

Podziat kredytow ze wzgledu na kredytobiorce

Podmiot kredytowany

Osoby prawne / osoby fizyczne prowadzace
dziatalnos¢ gospodarcza

Osoby fizyczne

Suma

Wartos¢ w min PLN

11611
58,3
1219,4

Podziat kredytow ze wzgledu na przeznaczenie

Przeznaczenie
nieruchomosci komercyjne
nieruchomosci mieszkaniowe

Suma

Warto$¢ w min PLN
1120,2

99,2

12194

Warto$¢ kredytow
udzielonych w USD
wyrazona w min PLN

54
2,5
2,3
9.9
75,4
95,5

71,8%

Suma

43,1
24,2
23,4
201,3
927,4
1219,4

Udziat w portfelu kredytowym

95,2%
4,8%
100,0%

Udziat w portfelu kredytowym

91,9%
8.1%

100,00%
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Podziat kredytow ze wzgledu na typ oprocentowania

Przeznaczenie

Wartos¢ w min PLN

oprocentowanie zmienne 1104,7
oprocentowanie state 114,7
Suma 1219,4

Podziat kredytow ze wzgledu na okres zapadalnosci

Przedziaty w latach

Wartos¢ w min PLN

1-2 lata 31,2
2-3 lata 31,7
34 lata 21,6
4-5 lat 9,3
5-10 lat 219,9
> 10 lat 905,6
Suma 1219,4

Podstawa emisji publicznych listéw zastawnych

Zabezpieczenie publicznych listow zastawnych BRE Banku Hipotecznego stanowig wierzytel-
nosci z tytutu kredytow zabezpieczonych wraz z naleznymi odsetkami, gwarancja lub porecze-
niem jednostek samorzadu terytorialnego oraz kredytow udzielonych jednostkom samorzadu
terytorialnego. Wartos¢ wierzytelnosci stanowigcych zabezpieczenie emisji publicznych listow

zastawnych wyniosta na 31.12.2007 r. 554 384 tys. PLN.

Na koniec 2007 roku na portfel wierzytelnosci stanowigcych podstawe emisji publicznych li-
stow zastawnych sktadaty sie wierzytelnosci tacznie z 92 kredytow. Ich ogding charakterystyke

zawierajg ponizsze tabele.

Udziat w portfelu kredytowym
90,6%

9,4%

100,00%

Udziat w portfelu kredytowym
2,6%

2,6%

1,8%

0,8%

18,0%

74,3%

100,0%
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Struktura walutowa oraz przedziaty kwotowe portfela

Przedziaty wartosciowe Warto$¢ kredytéow udzielonych
(w tys. PLN) w min PLN
<= 250 26,1
2 500-5 000 124,5
5000-10 000 166,8
10 000-20 000 209,0
> 20000 28,0
Suma 554,4

Podziat kredytow ze wzgledu na kredytobiorce

Kredytowany podmiot Warto$¢ kredytéw w min PLN
Jednostka Samorzadu Terytorialnego 175,7
Zaktady Opieki Zdrowotne;j 378,7
Suma 554,4

Podziat kredytow ze wzgledu na typ oprocentowania

Oprocentowanie Wartos¢ kredytéw w min PLN

zmienne 554,4

Podziat kredytow ze wzgledu na okres zapadalnosci

Przedziaty w latach Wartos¢ kredytéw w min PLN
1-5 lat 41,3
5-10 lat 167,8

Udziat
procentowy

4,7%
22,5%
30,1%
37,7%

5,0%
100%

Liczba
umow

20
34
22
15

1
92

Udziat w portfelu kredytowym

31,7%
68,3%
100%

Udziat w portfelu kredytowym

100%

Udziat w portfelu kredytowym

1,5%

30,3%

42



Przedziaty w latach
10-15 lat
> 15 lat

Suma

Podziat geograficzny portfela

Wojewddztwo
Dolnoslgskie
Kujawsko-pomorskie
Lubelskie

Lubuskie

tédzkie

Matopolskie
Mazowieckie
Opolskie
Podkarpackie
Podlaskie

Pomorskie

Slaskie
Swietokrzyskie
Warminsko-mazurskie
Wielkopolskie
Zachodniopomorskie

Suma

Wartos¢ kredytéw w min PLN

Wartos$¢ kredytéw w min PLN
94,4

47,8

44,8

59,4

59,1

1,5

55,4

147,1
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554,4

Udziat procentowy
17,0%

8,6%

8,1%

10,7%

10,7%

0,3%

10,0%

Udziat w portfelu kredytowym
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35,7%
100%
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Finansowanie dziatalnosci Banku

Wsrod form refinansowania dziatalnosci Banku w 2007 r. pojawit sie nowy instrument —
publiczny list zastawny. Bank pozyskuje srodki na akcje kredytowa blisko w potowie poprzez
emisje listow zastawnych, a w dalszej kolejnosci za posrednictwem emisji obligacji dyskonto-
wych i kuponowych (facznie 28%) oraz depozytow klientow i depozytdow miedzybankowych.
(facznie 19%).

W strukturze finansowania w poréwnaniu z rokiem 2006 spadt udziat obligacji na korzys¢
srodkéw z emisji listbw zastawnych.

Struktura refinansowania dziatalnosci Banku, stan na 31.12.2007 r.

B Obligacje - 28%
I Hipoteczne listy zastawne — 32%
Publiczne listy zastawne — 15%
B Depozyty terminowe — 19%
| \ I Rachunki klientowskie — 3%

Pozyczka podporzadkowana — 3%

IV. ZARZADZANIE RYZYKIEM

BRE Bank Hipoteczny przyktada duzg wage do biezagcego monitorowania i ograniczania roz-
nego rodzaju ryzyka wystepujacego w jego dziatalnosci. Zajmuja sie tym Departament Za-
rzadzania Ryzykiem Kredytowym oraz Biuro Controllingu, Zarzadzania Ryzykiem Finansowym
i Operacyjnym, a dziatania te wspiera takze Komitet Zarzagdzania Aktywami i Pasywami.

Pion Zarzadzania Ryzykiem dziata niezaleznie i odrebnie od Pionu Sprzedazy, co zapewnia
Bankowi przestrzeganie obowigzujacych norm bezpieczenstwa, wynikajacych z prawa ban-

44



kowego oraz Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych. W ramach doskonalenia
zarzadzania ryzykiem kredytowym, w 2007 r. wzmocniono niezaleznos¢ Pionu Zarzadzania
Ryzykiem poprzez nadanie prawa veta kluczowej kadrze zarzadzajacej tego Pionu. Wpro-
wadzono réwniez nowa strategie zarzadzania ryzykiem w Banku uwzgledniajaca standardy
Drugiej Bazylejskiej Umowy Kapitatowe;.

IV.1. RYZYKO KREDYTOWE

Portfel kredytowy

W ramach systemu zarzadzania ryzykiem, Bank prowadzi dziatalnos¢ kredytowg zgodnie
z polityka kredytowa i zasadami podejmowania decyzji kredytowych. Podstawowa zasada
jest biezagcy monitoring aktywoéw kredytowych i przeglad ekspozycji kredytowych, zgodnie
z odpowiednimi regulacjami Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci (MSR).

W roku 2007 utrzymany zostat wysoki poziom jakosci portfela kredytowego Banku. Udziat
kredytow ze stwierdzong utratg wartosci wykazuje nadal tendencje spadkowa i zmalat w ciggu
roku do 0,37%, znacznie ponizej poziomu naleznosci zagrozonych w bankach hipotecznych
ogotem, ktory wg danych NBP wynosi 5,5%.

Kontynuowano dziatania zwigzane z windykacja i restrukturyzacja kredytow mieszkaniowych.
W ich konsekwencji wysokos¢ odzyskanych kwot wyniosta 4,4 min PLN. Kontynuowano
sprzedaz wierzytelnosci z tytutu nieregularnych kredytéw mieszkaniowych.

Utworzone odpisy aktualizacyjne (portfelowe i indywidualne) jak i zabezpieczenie kredytow
w formie hipotek na finansowanych nieruchomosciach, stanowig odpowiednie zabezpieczenie
przed ewentualnymi stratami wynikajgcymi z tytutu ryzyka kredytowego.

Zarzadzanie ryzykiem

Wraz z wdrozeniem w Banku Nowej Umowy Kapitatowej od 1.01.2008 r. przyjeto metode
standardowa w ocenie ryzyka kredytowego.
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Bank prowadzi segmentacje ekspozycji kredytowych oraz stosuje techniki redukcji ryzyka
kredytowego. W ramach systemu zarzadzania ryzykiem wdrozyt rowniez zasady polityki za-
rzadzania ryzykiem oraz dokonat nowelizacji procedur kredytowych.

Dla oceny ryzyka kredytowego Bank stosuje system ratingdw wewnetrznych. System zarza-
dzania limitami uzupetniony zostat o limity koncentracji regionalnej, branzowej, walutowej,
dtugosci okresu kredytowania oraz stopy procentowej, wyrazone jako dopuszczalny, mak-
symalny udziat w funduszach witasnych Banku. Bank wprowadzit tez system monitorowania
indywidualnego wskaznika LtV (Loan to Value) oraz stosuje odpisy z tytutu utraty wartosci
aktywow finansowych.

W ramach systemu informowania o grupach kapitatowych, limitach koncentracji kredytowe;
oraz innych limitach ryzyka Bank monitoruje limity wynikajace z Ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych, Prawa Bankowego, polityki kredytowej oraz limity ryzyka rynkowego
I ptynnosci.

Jakos¢ portfela kredytowego Banku — zaangazowanie catkowite (bilansowe i pozabilansowe)
oraz poziom odpiséw aktualizacyjnych

Kredyty 31.12.2006 31.12.2007
Zaangazowanie Udziat Zaangazowanie Udziat Poziom odpisow Udziat
w min PLN w min PLN aktualizacyjnych
regularne 31275  99,53% 41199  99,63% 5,1 0,12%
ze stwierdzong
utratg wartosci 14,9 0,47% 15,4 0,37% 4,1 26,51%
Suma 3142,4 100,00% 41353 100,0% 9,2 0,22%

Tabela prezentuje zaangazowanie catkowite z odsetkami, nieskorygowane o odpisy aktuali-
zacyjne.

46



Koncentracja walutowa

Relatywnie wysoki udziat kredytow walutowych w portfelu kredytéw komercyjnych Banku
wynika ze specyfiki rynku nieruchomosci, m.in. z faktu, ze wiekszos¢ przeptywow finansowych
w tym dochodéw z tytutu najmu obiektéw komercyjnych jest wyrazana i generowana w wa-
lucie obcej. Gtownym zrédtem sptaty kredytow komercyjnych sg dochody z czynszéw finanso-
wanych nieruchomosci. Kredyty denominowane w euro i dolarach udzielane sa w przypadku
gdy zachodzi zgodnos¢ z waluta odpowiadajgcych im przychodéw oraz zbieznos¢ terminow
wptat czynszu i obstugi zadtuzenia, co ogranicza wptyw ewentualnej deprecjacji ztotego na
jakos¢ portfela kredytowego.

Innym czynnikiem zwiekszonego udziatu kredytow walutowych jest to, ze wiekszos¢ transakcji
na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce zawierana jest w walucie obce;.

Produkt Struktura walutowa w % Zmiana struktury
walutowej
PLN EUR usb PLN EUR usD PLN  EUR  USD
Kredyty
na nieruchomosci
komercyjne 40,99% 49,85%  9,16%  57,52% 3839% 4,09% 941 197 0,86
Kredyty
mieszkaniowe 46,72% 41,88% 11,40%  51,04% 39,89% 9,07% -2,56 -1,97 -0,86
Kredyty dla JST 100,00% - — 100,00% - - 0,00 - -
Zaangazowanie
bilansowe 51,65% 40,69%  7,67% 64,83% 31,67% 3,50% 13,18 9,02 —4,17

Mimo tego utrzymuje sie tendencja wzrostu znaczenia kredytéw ztotowych, ktérych udziat
w portfelu na koniec ubiegtego roku zwiekszyt sie do blisko 65%, czyli 0 26%. Przyczynit sie
do tego m.in. dalszy wzrost udziatu kredytow dla deweloperéw mieszkaniowych oraz kredy-
tow dla jednostek samorzadowych, udzielanych z zasady w walucie krajowe;.
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Koncentracja geograficzna i sektorowa portfela

Zgodnie z zasadami polityki kredytowej, nieruchomosci finansowane przez Bank powinny cha-
rakteryzowac sie atrakcyjna lokalizacja wyznaczong przez mozliwosci ich zbycia w perspektywie
dtugookresowej. Czynniki te znajduja odzwierciedlenie w koncentracji geograficznej portfela
kredytowego. Finansowanie nieruchomosci potozonych w najwiekszych miastach Polski —
Warszawie, Krakowie i Wroctawiu obejmuje 57% catego portfela kredytowego. Duze miasta
jako regiony o najszybszym w Polsce tempie rozwoju gospodarczego przyciggajg inwestorow
dysponujacych znaczacym zapleczem kapitatowym za granicg, tu rozwija sie tez rynek nieru-
chomosci komercyjnych, ktére w stosunkowo krétkim okresie znajdujg najemcow.

Koncentracja geograficzna portfela kredytow komercyjnych i dla jednostek samorzadu
terytorialnego

Kredyty komercyjne — 2007 2006
— podziat geograficzny _ _ _ _ _ _
(wg wojew6dztw) Udziat w zaangazowaniu Udziat w zaangazowaniu
bilansowym Banku bilansowym Banku
Mazowieckie 37,10% 37,70%
Dolnoslaskie 12,20% 16,30%
Matopolskie 9,61% 10,73%
Pomorskie 7,38% 6,32%
Slaskie 6,98% 5,99%
Wielkopolskie 6,43% 4,97%
Pozostate 20,30% 17,99%
Suma 100,0% 100,0%

Nadal korzystnie rozwija sie dziatalnos¢ Banku w obszarze finansowania deweloperéw miesz-
kaniowych. Bank finansuje projekty mieszkaniowe w strukturze spotki celowej z zamknietym
rachunkiem zastrzezonym, odpowiedniag kontrolg inzynierskg oraz przy spetnieniu wymogoéw 48



przedsprzedazy i wniesienia wktadu wtasnego przed uruchomieniem pierwszej transzy kredytu.
Catkowita wielkos$¢ zaangazowania Banku w finansowanie deweloperéw mieszkaniowych jest
limitowana do okreslonego udziatu w funduszach wtasnych Banku. Na koniec 2007 r. limit
ten byt wykorzystany w 76% a kredyty deweloperskie stanowity 17,2% catkowitego portfela
Banku i charakteryzowaty sie dobrg bardzo jakoscia.

Koncentracja sektorowa portfela kredytow komercyjnych i dla jednostek samorzadu
terytorialnego

Kredyty w podziale 2007 2006
sektorowym — przedmiot . _ _
finansowania Udziat w zaangazowaniu Udziat w zaangazowaniu
bilansowym bilansowym
Budynki biurowo-ustugowe 20,81% 29,85%
Jednostki samorzadu terytorialnego 18,07% 13,61%
Deweloperskie projekty mieszkaniowe 17,24% 18,51%
Powierzchnie handlowe 12,01% 12,89%
Powierzchnie magazynowe 8,66% 6,91%
Kompleksy biurowo-handlowe 7,02% 4,83%
Hotele 6,51% 7,95%
Grunty 5,94% 2,34%
Obiekty rozrywkowo-rekreacyjne 1,56% 0,85%
Inne 2,18% 2,26%
Suma 100,00% 100,00%

Polityka zarzadzania ryzykiem kredytowym uwzglednia takze dywersyfikacje sektorowa portfela
kredytowego. Bank dazy przede wszystkim do kredytowania inwestycji w nowoczesne biura,
supermarkety oraz galerie handlowe, hale magazynowe i centra logistyczne, zlokalizowane
w najwiekszych i najszybciej rozwijajacych sie miastach Polski. W efekcie ponad 48,5% war-
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tosci portfela zaangazowana jest witasnie w finansowanie tego typu obiektéw. Ze wzgledu na
wyzsze ryzyko zwigzane z kredytowaniem hoteli i obiektow rozrywkowo-rekreacyjnych udziat
w portfelu kredytow finansujgcych tego typu inwestycje jest stosunkowo niski.

W 2007 r. Bank z bardzo dobrymi efektami kontynuowat finansowanie sektora publicznego.
Wedtug stanu na koniec 2007 r. zaangazowanie z tytutu kredytow dla jednostek samorzadu
terytorialnego wyniosto 567 min PLN i wzrosto wobec roku poprzedniego do 18% portfela.
Wszystkie naleznosci Banku zwigzane z finansowaniem sektora publicznego klasyfikowane
sg jako regularne.

IV.2. RYZYKO RYNKOWE

Ryzyko rynkowe rozumiane jest jako mozliwos¢ poniesienia straty na wycenie portfela Banku
na skutek niekorzystnych zmian parametréw rynkowych z punktu widzenia struktury termi-
nowej pozycji w portfelu Banku.

Ryzyko rynkowe Banku utrzymywane jest na mozliwie niskim poziomie a wynika to z charak-
teru dziatalnosci Banku, sprawnie funkcjonujgcego systemu limitowania ryzyka i zarzadzania
nim na poziomie operacyjnym. Bank jako wyspecjalizowana instytucja nie prowadzi obrotu
prawami wifasnosci, posiada jedynie portfel bankowy. W ramach biezacego zarzadzania ryzy-
kiem rynkowym Bank dostosowuje strukture walutowa i strukture przeszacowania pozyski-
wanych zrédet finansowania do struktury posiadanych wierzytelnosci kredytowych. W celu
zabezpieczania przeptywoéw odsetkowych stosowane sg instrumenty pochodne o liniowym
profilu ryzyka IRS, CIRS, Basis Swap. W ramach zarzadzania ryzykiem walutowym, Bank do-
konuje transakcji kupna/sprzedazy walut z terminem natychmiastowym lub przysztym oraz
dokonuje wymiany walut w ramach transakgcji FX SWAP.

Bank okresla poziom ryzyka stopy procentowej poprzez pomiar wartosci narazonej VaR (Value
at Risk), ktéra jest wyznaczana w jednodniowym horyzoncie utrzymywania pozycji i monito-
rowana na poziomie ufnosci 99%.

Wedtug stanu na 31.12.2007 r. VaR wyniost 33,4 tys. PLN, plasujac sie w dolnych stanach
limitu ustalonego w procedurach wewnetrznych Banku. W analizowanym okresie VaR wa-
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hat sie w przedziale od 0,07 tys. PLN do 126,67 tys. PLN, a jego srednia wartos¢ w 2007 .
wyniosta 44,26 tys. PLN.

Uzupetniajaca miarg ryzyka rynkowego jest test warunkéw skrajnych, ktory pokazuje hipo-
tetyczng zmiane biezacej wyceny portfela Banku, jaka nastgpitaby na skutek przyjecia przez
czynniki ryzyka skrajnych wartosci w jednodniowym horyzoncie czasowym. Bank stosuje m.in.
metode scenariusza duzych, ekstremalnie skorelowanych zmian jednakowych w kazdej grupie
wartosci czynnikéw ryzyka. Wedtug stanu na 31.12.2007 r., kwota ryzyka wynikajaca z tego
scenariusza wyniosta 364,76 tys. PLN, natomiast srednia w okresie rocznym kwota ryzyka
przy takich zatozeniach wyniosta 910,34 tys. PLN.

Bank dokonuje pomiaru wrazliwosci biezacej wartosci portfela na niekorzystne zmiany z punktu
widzenia struktury terminowej luki przeszacowania. Kwota ryzyka 100 BP wyniosta wedtug
stanu na 31.12.2007 r. 427,63 tys. PLN, natomiast jej srednia w okresie 01.01.2007 r. do
31.12.2007 r. wyniosta 742,89 tys. PLN.

Wspotczynnik ryzyka stopy procentowej 100 BP Banku nie byt w 2007 roku wyzszy niz 0,8%
funduszy witasnych Banku.

Bank dokonuje rowniez oceny ryzyka stopy procentowej wynikajgcego z narazenia aktualnego
| przysztego wyniku odsetkowego oraz kapitatu Banku na niekorzystny wptyw zmian stop
procentowych. Pomiar ten odbywa sie przy wykorzystaniu wspétczynnika Earnings at Risk
(EaR) okreslajacego potencjalng strate (spadek dochodu odsetkowego) jaka moze powstac
w wyniku niekorzystnych wahan stop procentowych.

W ciggu catego 2007 r. wspotczynnik ten miescit sie w przedziale od 0,6% do 6,6% pla-
nowanego wyniku odsetkowego na 2007 r., a na jego koniec wyniost 4,3%. Wymienione
wskazniki pomiaru i oceny ryzyka stopy procentowej miescity sie w limitach ustalonych
w procedurach Banku.
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Ryzyko walutowe

Bank narazony jest w niewielkim stopniu na ryzyko walutowe, poniewaz nie utrzymuije istot-
nej pozycji walutowej. Pomiar skali i struktury ryzyka walutowego odbywa sie na podstawie
biezacej pozycji walutowej Banku. Monitoringowi podlega takze pozycja walutowa uwzgled-
niajaca przewidywane sptaty i wyptaty kredytow. Ryzyko walutowe kontrolowane jest za po-
moca limitéw pozycji walutowej dla kazdej z walut oraz limitu stop /oss (limit dopuszczalnej
maksymalnej straty) dla otwartej pozycji intra-day na koniec danego dnia roboczego, osobno
dla kazdej waluty.

Na koniec 2007 r. pozycja walutowa wynosita 369,5 tys. EUR i 130,8 tys. USD a prognozo-
wana pozycja walutowa, uwzgledniajgca przyszte wyptaty i sptaty kredytow wyniosta 141,0
tys. EUR oraz 104,5 tys. USD.

IV.3. RYZYKO PLYNNOSCI

Ryzyko ptynnosci to ryzyko braku zdolnosci do finansowania aktywow i terminowego wykona-
nia zobowigzan w toku normalnej dziatalnosci Banku lub w innych warunkach, ktére mozna
przewidzie¢ bez koniecznosci ponoszenia strat. Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci prowadzone
jest na poziomie biezacej, krétko-, srednio- i dtugoterminowej ptynnosci ptatnicze;.

Biezace zapotrzebowanie na srodki finansowe zaspokajane jest z rynku miedzybankowego
z wykorzystaniem depozytow i pozyczek miedzybankowych oraz poprzez emisje krotkoter-
minowych obligacji i oferte depozytowa, kierowang do podmiotéw niefinansowych.
Stopien refinansowania prowadzonej akgji kredytowej za pomoca instrumentéw rynku mie-
dzybankowego badany jest za pomoca wspotczynnika ptynnosci do 1 tygodnia. W 2007 r.,
wspotczynnik ten wahat sie w przedziale od 13,9% do 90,9% (max 100%) a jego srednia
wartos$¢ wyniosta 37,7%. Wedtug stanu na 31.12.2007 r. jego wartos¢ wynosita 28%.
Dodatkowo, poziom ptynnosci krotkoterminowej monitorowany jest za pomocg wspotczyn-
nika ptynnosci do 1 miesigca, ktory w ciggu 2007 r. utrzymywat sie w przedziale od 22,9%
do 63,6%, a jego srednia warto$¢ wynosita 33,6%. Wedtug stanu na 31.12.2007 r. wartosc¢
tego wspotczynnika wynosita 43,8%.
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Sytuacja dtugoterminowa Banku pod wzgledem ptynnosci jest stabilna. Bank finansuje dtu-
goterminowe aktywa w pierwszej kolejnosci hipotecznymi i publicznymi listami zastawnymi
o relatywnie dtugim terminie wymagalnosci. Znaczny udziat w finansowaniu dtugoterminowych
wierzytelnosci kredytowych maja dtugoterminowe pozyczki i depozyty zaciggane w innych
bankach. Dodatkowo, w zwigzku z niedopasowaniem terminéw zapadalnosci pomiedzy dtu-
goterminowymi papierami wartosciowymi a wymagalnoscig aktywow, wieksze bezpieczenstwo
ptynnosci gwarantowane jest przez utrzymywanie rezerw ptynnych aktywow na wypadek nie-
przewidzianych zdarzen. Bank posiada zabezpieczenie w postaci linii wspierajacych ptynnosc
w ramach umoéw typu stand by zawartych z PKO BP i BRE Bankiem na kwote odpowiednio
50 mIn PLN i 250 min PLN.

Na koniec 2007 r., pasywa o Sredniej zapadalnosci wazonej wielkoscig kapitatu wynoszacej
1,45 roku finansowaty aktywa o Sredniej wymagalnosci wynoszacej 6,98 lat.

Bank dazy do zniwelowania niedopasowania struktury aktywoéw do finansujacych je pasy-
wow oraz zwiekszenia stabilnosci Zzrédet finansowania poprzez wydtuzanie okresu zapadal-
nosci dtugoterminowych listow zastawnych, emisje dtugoterminowych obligacji kuponowych
0 zapadalnosci do 3 lat oraz zacigganie zobowigzan dtugoterminowych z tytutu pozyczek
I depozytéw w innych bankach. Na koniec 2007 r. srednia zapadalnos¢ emitowanych listow
zastawnych wynosita 1,41 lat dla hipotecznych listow zastawnych i 4,05 lat dla publicznych
listow zastawnych. Wyemitowane w 2007 r. hipoteczne i publiczne listy zastawne majg srednig
zapadalnos¢ odpowiednio 2,92 lat i 4,05 lat wedtug stanu na 31.12.2007 .

IV.4. RYZYKO OPERACYJNE

Ryzyko operacyjne oznacza mozliwos¢ poniesienia straty wynikajgcej z nieadekwatnych lub
wadliwych wewnetrznych procesow, systemoéw, btedéw lub dziatan podjetych przez pracow-
nika Banku oraz ze zdarzen zewnetrznych. Ryzyko operacyjne uwzglednia ryzyko prawne,
lecz nie uwzglednia ryzyka utraty reputacji i ryzyka strategicznego.

W zakresie zarzadzania ryzykiem operacyjnym Bank kontynuuje prace nad tworzeniem spoj-
nego w ramach grupy BRE Banku sytemu zarzadzania ryzykiem operacyjnym, zapewniajgcego
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utrzymanie ryzyka operacyjnego na poziomie nie zagrazajagcym osiggnieciu zaplanowanego
wyniku finansowego. System ten powigzany jest jednoczesnie z modelem zarzadzania ryzy-
kiem operacyjnym grupy Commerzbanku AG.

Zarzad Banku ocenia, iz obecnie stopien wrazliwosci Banku na ryzyko operacyjne jest niski
Z uwagi na:
niewielki zespot i ptaska strukture organizacyjna,
niewielkg skale i stopien ztozonosci dziatalnosci,
wdrozony w Banku od poczatku jego istnienia zintegrowany system informatyczny,
wysoko wykwalifikowana kadre,
staty Zarzad Banku, stabilne kierownictwo i umiarkowana rotacje kadr.

W celu obliczenia wymogu kapitatowego na pokrycie ryzyka operacyjnego Bank stosuje me-
tode podstawowego wskaznika BIA (Basic Indicator Approach). Wymaog kapitatowy z tytuty
ryzyka operacyjnego wedtug metody podstawowego wskaznika stanowi 15% wskaznika,
okreslonego jako srednia suma wyniku oraz wyniku pozaodsetkowego za okres trzech lat.
Wedtug tych wyliczen, wymaog kapitatowy z tytutu ryzyka operacyjnego na rok 2007 wynosit
8,9 min PLN.

Od roku 2004 prowadzony jest rejestr strat operacyjnych. Obecnie ryzyko operacyjne iden-
tyfikowane jest na poziomie proceséw okreslonych dla linii biznesowych. W 2007 r. Bank
rozpoczat proces przebudowy planéw utrzymania ciggtosci dziatania zapewniajgcych ciggte
I niezaktocone dziatanie Banku oraz planéw awaryjnych stuzgcych zapewnieniu mozliwosci
prowadzenia biezgcej dziatalnosci i ograniczeniu strat w przypadku wystgpienia niekorzystnych
zdarzen wewnetrznych i zewnetrznych, mogacych powaznie zaktocic te dziatalnosc.

IV.5. RYZYKO INWESTYCJI W _LISTY ZASTAWNE

Listy zastawne sg instrumentem finansowym o bardzo niskim ryzyku inwestycyjnym, wynikaja-
cym z wymogow wielostopniowego zabezpieczenia ich emisji i obrotu przez emitenta, zgod-
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nych z Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Do wysokiego bezpieczenstwa
inwestowania w hipoteczne listy zastawne przyczynia sie rowniez prowadzona przez Bank od
wielu lat konserwatywna polityka wyceny nieruchomosci, stanowigcych ich zabezpieczenie.

U podstaw bezpieczenstwa inwestycji w listy zastawne lezg nastepujace wymogi ustawowe

wobec ich emitenta:
Podstawa emisji hipotecznych listéw zastawnych moga byc tylko te wierzytelnosci, ktére sa
wpisane do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listéw zastawnych oraz sg zabezpieczo-
ne hipoteka wpisang w ksiedze wieczystej na pierwszym miejscu. Kazdorazowe wpisanie
i wykreslenie wierzytelnosci z rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych
wymaga zgody Powiernika.
Podstawa emisji publicznych listow zastawnych moga by¢ wierzytelnosci udzielone Naro-
dowemu Bankowi Polskiemu, Europejskiemu Bankowi Centralnemu, rzadom lub bankom
centralnym panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, Organizacji Wspotpracy Gospodarczej
i Rozwoju, Skarbowi Panstwa oraz Jednostkom Samorzadu Terytorialnego lub posiadajace
gwarancje lub zabezpieczenie wymienionych podmiotow. Kazdorazowe wpisanie i wy-
kreslenie wierzytelnosci z rejestru zabezpieczenia publicznych listow zastawnych wymaga
zgody Powiernika.
Wycena wartosci bankowo-hipotecznej nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie emito-
wanych listéw zastawnych jest dokonywana z zachowaniem nalezytej starannosci i ostroz-
nosci. Przy szacowaniu bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci uwzgledniane s3
jedynie te jej cechy i zwigzane z nig dochody, ktére przy zatozeniu racjonalnej eksploatacji
moga mie¢ charakter trwaty dla kazdego jej posiadacza.
Emisja hipotecznych i publicznych listéw zastawnych moze by¢ dodatkowo zabezpiecza-
na do wysokosci 10% kwoty zabezpieczonych hipoteka wierzytelnosci Banku za pomoca
srodkéw banku hipotecznego posiadanych w gotowce, ulokowanych na rachunku w Na-
rodowym Banku Polskim lub zainwestowanych w papiery wartosciowe emitowane lub
posiadajace gwarancje lub poreczenie NBP, Skarbu Panstwa, Europejskiego Banku Cen-
tralnego, rzadoéw lub bankéw centralnych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej oraz
Organizacji Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju.
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Wartos¢ wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekami ustanowionymi w trakcie realizacji
inwestycji budowlanych lub nieruchomosciami przeznaczonymi pod zabudowe zgodnie
z planem zagospodarowania przestrzennego nie moze przekracza¢ 10% wartosci wierzy-
telnosci zabezpieczonych hipotecznie, stanowigcych podstawe emisji hipotecznych listow
zastawnych.

kaczna kwota nominalnych wartosci znajdujacych sie w obrocie hipotecznych i publicznych
listow zastawnych nie moze przekroczy¢ czterdziestokrotnosci funduszy wiasnych banku
hipotecznego.

Suma wartosci wierzytelnosci wpisanych do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow
zastawnych powinna pokrywac co najmniej wartosc tacznej kwoty nominalnych wartosci
wyemitowanych hipotecznych listéw zastawnych.

Suma wartosci wierzytelnosci wpisanych do rejestru zabezpieczenia publicznych listow
zastawnych powinna pokrywac co najmniej wartosc tacznej kwoty nominalnych wartosci
wyemitowanych publicznych listow zastawnych.

Dochod banku hipotecznego z tytutu odsetek od wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka,
nie moze by¢ nizszy od kosztéw z tytutu odsetek od znajdujacych sie w obrocie hipotecz-
nych listbw zastawnych.

Dochéd banku hipotecznego z tytutu odsetek od wierzytelnosci stanowigcych zabezpie-
czenie wyemitowanych publicznych listow zastawnych, nie moze by¢ nizszy od kosztow
z tytutu odsetek od znajdujgcych sie w obrocie publicznych listow zastawnych.

Wartos¢ pojedynczego kredytu zabezpieczonego hipotekg udzielonego przez bank hipo-
teczny nie moze przekroczy¢ bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci.

Udziat wartosci udzielonych kredytéw hipotecznych w czesci przekraczajacej 60% wartosci
bankowo-hipotecznej nieruchomosci nie moze stanowi¢ wiecej niz 30% tacznej kwoty
wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczonych hipoteka.

Wierzytelnosci kredytowe moga by¢ refinansowane listami zastawnymi w czesci nie prze-
kraczajacej 60% wartosci bankowo hipotecznej nieruchomosci.

Dodatkowym czynnikiem zwiekszajacym poziom bezpieczenstwa listow zastawnych BRE Banku
Hipotecznego jest limit 3% nadzabezpieczenia, przyjety w wewnetrznych regulacjach Banku.
Stanowi on bufor bezpieczenstwa na wypadek wczesniejszych sptat kredytéw wpisanych do



rejestru zabezpieczenia listow zastawnych i w konsekwencji obnizenia sie podstawy emisji
ponizej poziomu wymaganego ustawowo.

Na koniec 2007 roku:
Udziat wartosci kredytow udzielonych przez Bank na inwestycje w budowie w ogdlne;
wartosci wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie, wpisanych do rejestru zabezpieczenia
hipotecznych listéw zastawnych wynosit 7% i obnizyt sie 0 1,3 pp w porownaniu z 2006 .
Bank nie utrzymywat zabezpieczenia zastepczego wyemitowanych hipotecznych i publicz-
nych listow zastawnych. W 2007 r. zabezpieczenie zastepcze wyemitowanych listow za-
stawnych stanowito srednio ok. 3% kwoty zabezpieczonych hipoteka wierzytelnosci Banku
stanowigcych podstawe emisji hipotecznych listéw zastawnych, w okresie w ktérym byto
ono utrzymywane. Wskaznik ten ksztattowat sie w 2007 roku Srednio o 0,71 pp ponizej
analogicznego wskaznika dla 2006 r.
Wartos$¢ wyemitowanych listobw zastawnych stanowita 416,65% funduszy wtasnych Banku,
ulegajac zwiekszeniu o 136,52 pp w stosunku do 2006 r.
kaczna wartos¢ wyemitowanych przez Bank nie skupionych hipotecznych i publicznych
listow zastawnych wyniosta odpowiednio 976 585 tys. PLN oraz 470 min PLN. Byly
one zabezpieczone wierzytelnosciami na kwote odpowiednio 1219 352 tys. PLN oraz
554 384 tys. PLN.
kaczna wartosc hipotecznych listébw zastawnych znajdujacych sie w obrocie zwiekszyta sie
w stosunku do 2006 r. 0 15,6%), natomiast wartos¢ wierzytelnosci kredytowych w rejestrze
zabezpieczenia hipotecznych listéw zastawnych ulegta zwiekszeniu o 38,9% w poréwnaniu
z rokiem 2006. Wartos¢ wierzytelnosci kredytowych w rejestrze zabezpieczenia publicznych
listow zastawnych ulegta zwiekszeniu w tym okresie 0 54,2%.
Udziat wartosci udzielonych kredytow hipotecznych w czesci przekraczajacej 60% wartosci
bankowo-hipotecznej nieruchomosci stanowit ok. 50% dopuszczalnego limitu.
Wartos¢ wyemitowanych hipotecznych listow zastawnych stanowita 54,5% wartosci kre-
dytow hipotecznych, w czesci nie przekraczajacej 60% wartosci bankowo hipotecznej
nieruchomosci. Oznacza to, ze do osiggniecia limitu pozostato jeszcze 815,3 min PLN.
Catkowite nadzabezpieczenie wierzytelnosci w rejestrze hipotecznych listéw zastawnych
wyniosto 242,8 min PLN i stanowito 24,9% wartosci hipotecznych listow zastawnych



znajdujacych sie w obrocie. Wskaznik ten byt o 15,80 pp wyzszy niz w 2006 r., a war-
tos¢ wierzytelnosci w rejestrze pozwala na dodatkowa emisje o wartosci 207,3 min PLN
uwzgledniajac 3% nadzabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych.

Catkowite nadzabezpieczenie wierzytelnosci w rejestrze publicznych listow zastawnych
wyniosto 84,8 min PLN i stanowito 17,9% wartosci publicznych listow zastawnych znaj-
dujacych sie w obrocie. Wartos¢ wierzytelnosci w rejestrze pozwalata na dodatkowa emi-
sje o wartosci 68,2 min PLN, uwzgledniajac 3% nadzabezpieczenia publicznych listow
zastawnych.
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Rachunek zabezpieczenia publicznych listow zastawnych w okresie 31.07.2007-31.12.2007
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V. ZARZADZANIE SYSTEMAMI TELEINFORMATYCZNYMI

BRE Bank Hipoteczny jest instytucja nowoczesng, wykorzystujaca solidne, niezawodne oraz
najnowoczesniejsze technologie i rozwigzania teleinformatyczne. Zastosowanie najnowszych
i wydajnych rozwigzan umozliwia Bankowi wysokiej jakosci obstuge Klienta oraz zwiekszenie
technicznych mozliwosci przetwarzania danych.

W 2007 r. Departament Informatyki i Bezpieczenstwa wraz z innymi komaoérkami organizacyj-
nymi Banku zintensyfikowat swe dziatania koriczace wdrozenie zatozert NUK/CRD, polskich
regulacji w tym zakresie (Uchwaty z dn. 13.03.2007 r. Komisji Nadzoru Bankowego) oraz
nowej sprawozdawczosci FINREP/COREP dla NBP.
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Uwzgledniajac rosnace potrzeby biznesowe Banku oraz wymogi rynku, wyznaczajace wysokie
standardy wydajnosci, Bank zmodernizowat swoje Centrum Przetwarzania Danych oraz za-
konczyt projekty wspierajace bezpieczenstwo informacji i zarzadzanie ryzykiem operacyjnym
w obszarze IT.

W 2007 r. powotano do zycia odpowiednie struktury organizacyjne (Komitety Sterujgce ds. Bez-
pieczenstwa Informacji oraz Bezpieczenstwa Operacyjnego), ktére ustalajg dziatania zgodne
z celami biznesowymi Banku i udzielaja wsparcia dla inicjatyw w dziedzinie bezpieczenstwa
i compliance.

VI. AKTYWNOSC NA FORUM FINANSOWYM

BRE Bank Hipoteczny jest cztonkiem Zwiazku Bankéw Polskich, Zarzad Banku aktywnie i sy-
stematycznie uczestniczy w pracach Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci i Komitetu
ds. Regulacji Nadzorczych.

Od poczatku swego istnienia Bank prowadzi rowniez scista wspotprace z Fundacja na Rzecz
Kredytu Hipotecznego, wspierajac podejmowane przez nig dziatania zmierzajgce do popu-
laryzowania kredytu hipotecznego jako formy finansowania budownictwa a takze zmian re-
gulacji prawnych umozliwiajacych petniejszy rozwoéj bankow hipotecznych oraz usprawnienia
rozwigzan prawnych dla catego sektora bankowego.

Bank jest takze cztonkiem Europejskiej Federacji Hipotecznej z siedziba w Brukseli i uczestniczy
w pracach Europejskiej Rady ds. Listow Zastawnych (European Covered Bond Council).

VII. CELE | ZAMIERZENIA BANKU NA 2008 ROK

Strategicznym celem Banku w perspektywie najblizszych lat jest utrzymanie wiodacej pozy-
cji wérdéd bankow hipotecznych dziatajacych w Polsce oraz dalszy wzrost udziatu w rynku
finansowania nieruchomosci komercyjnych, co powinno w rezultacie koncowym przyniesc¢
satysfakcjonujacy zwrot z kapitatu.
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W 2008 r. Bank bedzie koncentrowat swoja dziatalnos¢ w obszarze finansowania klientow
korporacyjnych ze szczegdlnym uwzglednieniem refinansowania gotowych obiektéw oraz
finansowania komercyjnych projektow deweloperskich.

W ramach kredytowania sektora publicznego, Bank bedzie dazyt do pozyskania do wspot-
pracy gtéwnie sredniej wielkosci jednostek samorzgdowych i zapewnienia im bezposrednich
form finansowania.

W 2008 r. Bank planuje podjac¢ scista wspotprace z BRE Bankiem w ramach finansowania
deweloperéw mieszkaniowych. Bedzie sie ona opierata na pozyskiwaniu potencjalnych klien-
tow poprzez komorki sprzedazy obu bankéw i finansowanie projektéw w ramach wspolnych
konsorcjow, przy czym za ocene ryzyka poszczegolnych projektéw bedzie odpowiedzialny BRE
Bank Hipoteczny jako centrum kompetencyjne w tej dziedzinie.

W 2008 r. Bank bedzie kontynuowat realizacje celow i zatozen przyjetych w sredniookreso-
wej strategii dziatania na lata 2008-2010. Przewidujg one osiggniecie nastepujacych celow
finansowych w 2008 r:

uzyskanie wyniku brutto w wysokosci 48,94 min PLN,

wzrost portfela kredytéw o 36%,

sprzedaz nowych kredytéw na poziomie 1,5 mld PLN, z uwzglednieniem zatozonego po-

ziomu marz i prowizji,

utrzymanie rentownosci mierzonej wskaznikiem ROE brutto na poziomie 18,45%,

uzyskanie wskaznika cost/income na poziomie 40,61%,

wspotczynnik wyptacalnosci na poziomie 9,43%,

wskaznik ROA na poziomie 0,94%,

zmiana struktury bilansu dla uzyskania wymaganego wskaznika zwrotu z kapitatu regula-

cyjnego.

Pomimo gwattownych zmian na miedzynarodowym rynku finansowym a takze niestabilne;
sytuacji na krajowym rynku nieruchomosci Bank dotozy wszelkich staran, by zrealizowac za-
tozenia biznesowe na rok 2008, przyjete we wrzesniu 2007 .
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W zakresie refinansowania Bank planuje przeprowadzenie w 2008 r. kolejnych emisji publicz-
nych i hipotecznych listbw zastawnych, tacznie na kwote przekraczajacg 1 mld PLN. Wspot-
praca z BRE Bankiem w zakresie refinansowania przewiduje organizacje zaplanowanych emisji
listow zastawnych, zwiekszenie pozyczki podporzadkowanej, utrzymywanie portfela obligadji
krétkoterminowych oraz przedtuzenie umowy stand by na kolejny okres.

W polityce finansowania swojej dziatalnosci Bank bedzie dazyt do:
zapewnienia ptynnosci po mozliwie najnizszych do uzyskania kosztach,
zabezpieczania ryzyka stop procentowych i ryzyka walutowego zwigzanych z emisjami
listow zastawnych,
wspotpracy z bankami krajowymi i zagranicznymi w zakresie operacji rynku pienieznego,
walutowegqo i transakcji pochodnych,
zwiekszenia poziomu wartosci depozytoéw przyjmowanych od klientow spoza grupy kre-
dytobiorcow Banku w ramach prowadzonych rachunkéw lokat terminowych.

VIIl. WEADZE BANKU
ZARZAD

W 2007 r. Zarzad Banku petnit swoje funkcje w tym samym sktadzie co w roku 2006:

Piotr Cyburt Prezes Zarzadu, Dyrektor Banku
Sven-Torsten Kain Cztonek Zarzadu, Dyrektor Banku
Jan Zielinski Cztonek Zarzadu, Dyrektor Banku

RADA NADZORCZA

Na koniec 2007 r. w sktad Rady Nadzorczej Banku wchodzili:
Stawomir Lachowski Przewodniczacy
Bernd Loewen Wiceprzewodniczacy
Jolanta Daniewska Cztonek Rady
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Hartwig Glatzki Cztonek Rady
Wiestaw Thor Cztonek Rady
Maria Wojsiat-Przedpetska Cztonek Rady

W dniu 24.09.2007 r. Uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z grona Cztonkow
Rady Nadzorczej zostali odwotani Allan Wodzynski oraz Jerzy Bujnowski, jednoczesnie do Rady
Nadzorczej zostali powotani Hartwig Glatzki oraz Bernd Loewen. Maria Wojsiat-Przedpetska
zostata odwotana z funkgcji Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej 4.10.2007 r. natomiast
na funkcje te wybrano Bernda Loewena.

Informacja o wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzadu podana jest w Nocie 35 Sprawozdania
Finansowego.

IX. INFORMACJE DODATKOWE
Tytuty egzekucyjne

W 2007 r. Bank wystawit 9 tytutéw egzekucyjnych na taczng kwote 3 579,5 tys. PLN. Trzy
z nich dotyczyty kredytow dla podmiotéw gospodarczych, natomiast pozostate kredytéw
mieszkaniowych dla oséb fizycznych udzielonych w latach 2001-2004.

Wartos¢ zabezpieczen ustanowionych na majatku kredytobiorcéw (hipoteki), wobec ktérych
zostaty one wystawione wyniosta 6 307 tys. PLN.

Depozyty i ich oprocentowanie

Zobowiagzania wobec innych bankéw z tytutu depozytow terminowych wyniosty na koniec
2007 r. 46 080 tys. PLN. Wszystkie depozyty terminowe od innych bankéw sg depozytami
na stata stope procentowa. Srodki na rachunkach biezacych oraz depozyty terminowe od
klientow korporacyjnych wyniosty tgcznie 274 900 tys. PLN, natomiast srodki klientéw indy-
widualnych na rachunkach biezgcych osiggnety wartos¢ 1 885 tys. PLN.
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Zobowigzania wobec innych Bankéw (w tys. PLN)

31.12.2007 31.12.2006

Depozyty terminowe 46 080 /3 640
Kredyty i pozyczki otrzymane 360 691 193 745
Zobowiazania wobec innych bankéw, razem 406 771 267 385

Zobowigzania wobec klientéw (w tys. PLN)

31.12.2007 31.12.2006

Klienci korporacyjni 276 568 277 911
Srodki na rachunkach biezacych 96 671 111677
Depozyty terminowe 178 229 165 694
Pozostate 1668 540
Klienci indywidualni 2221 1295
Srodki na rachunkach biezacych 1885 0
Depozyty terminowe 0 852
Zobowigzania z tytutu zabezpieczen pienieznych 172 232
Pozostate 164 211
Klienci sektora budzetowego: 10 54
Zobowigzania wobec klientow, razem 278 799 279 260

Podstawowe zmienne stopy procentowe stosowane w Banku dla kredytow oparte sg na
stopie procentowej LIBOR lub EURIBOR dla kredytow walutowych oraz WIBOR dla kredytéw
ztotowych. Wysokos¢ oprocentowania kredytu w danym dniu jest réwna sumie marzy Banku
ustalonej w umowie i stopy bazowe;.



Oprocentowanie zmienne

Kredyty Srednie oprocentowanie Srednie oprocentowanie
kredytéw w 2007 r. kredytow w 2006 r.

PLN EUR usb PLN EUR usb

Kredyty dla podmiotéw gospodarczych 7,75 6,35 6,60 6,58 5,68 7,04
Kredyty dla sektora budzetowego 6,59 - - 5,25 - -
Kredyty mieszkaniowe 7,28 6,90 7,63 6,48 6,1 8,05

Stosowane s3 rowniez stopy state, ktére nie podlegajg zmianie w okresie obowigzywania
UMOowy.

Oprocentowanie state

Kredyty Srednie oprocentowanie Srednie oprocentowanie
kredytow w 2007 r. kredytow w 2006 r.

PIN EUR usb PLN EUR Usb
Kredyty dla podmiotéw gospodarczych - 5,71 6,60 8,78 5,74 6,36
Kredyty dla sektora budzetowego - - - - - -

Kredyty mieszkaniowe - 6,16 7,75 11,76 6,51 6,72

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmiotem bezposrednio dominujacym wobec BRE Banku Hipotecznego SA jest BRE Bank SA
a jednostkg dominujaca najwyzszego szczebla — Commerzbank AG. Bezposrednig jednostka
dominujacg wobec BRE Banku SA jest Commerzbank Auslandsbanken Holding AG, spotka
zalezna w 100% od Commerzbank AG.

Podmiotem bezposrednio zaleznym od BRE Banku Hipotecznego SA jest natomiast Bankowy
Dom Hipoteczny, zatozony w dniu 8.03.2005 r. jako spoétka zadaniowa Banku. 8.03.2006 .
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decyzja Nadzwyczajnego Zgromadzenia Udziatowcoéw Bankowy Dom Hipoteczny sp. z 0.0.
zostat postawiony w stan czasowego ograniczenia dziatalnosci, podjeto rowniez decyzje
0 obnizeniu jego kapitatu zaktadowego do 65 tys. PLN. W najblizszej perspektywie czasowej
Bankowy Dom Hipoteczny sp. z 0.0. nie bedzie prowadzit aktywnie dziatalnosci ani nabywat
aktywow znacznej wartosci.

Wszystkie transakcje pomiedzy Bankiem a podmiotami powigzanymi byty transakcjami typo-
wymi i rutynowymi, zawartymi na warunkach nie odbiegajacych od warunkow rynkowych,
a ich charakter wynikat z biezacej dziatalnosci operacyjnej, prowadzonej przez Bank. Transak-
cje z podmiotami powigzanymi przeprowadzone w ramach zwyktej dziatalnosci operacyjnej
obejmuja kredyty, depozyty oraz transakcje w walutach obcych.

Na koniec 2007 r. na zobowigzania Banku wobec BRE Banku SA sktadata sie gtownie pozyczka
podporzadkowana w wysokosci 100 291 tys. PLN (wartos¢ nominalna 100 000 tys. PLN oraz
naliczone odsetki) udzielona na podstawie umowy z dnia 27.04.2006 r. Na zobowigzania
Banku wobec Commerzbank AG sktadaja sie gtownie otrzymane kredyty — wedtug stanu na
31.12.2007 r. w wysokosci 360 691 tys. PLN (wg stanu na 31.12.2006 193 745 tys. PLN)

Pozostate informacje

Bank nie zawierat umow, w wyniku ktérych w przysztosci mogtyby nastapi¢ zmiany w pro-
porcjach posiadanych akcji przez dotychczasowego akcjonariusza.
Nie zawarto istotnych uméw pomiedzy Bankiem a Bankiem Centralnym i organami nadzoru.

X. INFORMACJA O WYBORZE AUDYTORA

Podmiotem badajgcym sprawozdanie finansowe Banku w 2007 r. byto podobnie jak rok
wczesniej PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. a wartos¢ wynagrodzenia z tego tytutu nie
ulegta zmianie i wyniosta 183 tys. PLN.

W 2007 r. w rachunku wynikéw zostata ujeta petna kwota, czyli 183 tys. PLN, z czego
61 tys. PLN zostato zaptacone w roku 2007, natomiast na kwote 122 tys. PLN zostata utwo-
rzona rezerwa.
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XIl. OSWIADCZENIA ZARZADU

Prawdziwosc i rzetelnos$¢ prezentowanych sprawozdan

Zarzad BRE Banku Hipotecznego SA oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy:
roczne sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obo-
wigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny
i jasny sytuacje majatkowa i finansowa BRE Banku Hipotecznego oraz jego wynik finansowy,
sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za 2007 r. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i 0siag-
nie¢ oraz sytuacji BRE Banku Hipotecznego, w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Wybdér podmiotu uprawnionego
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania rocznego
sprawozdania finansowego BRE Banku Hipotecznego zostat wybrany zgodnie z przepisami

prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci spetnili warunki wyrazenia bezstronnej i niezaleznej
opinii o badaniu, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego

Piotr Cyburt Sven-Torsten Kain Jan Zielinski
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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WLADZE BANKU

ZARZAD

W 2007 r. Zarzad Banku petnit swoje funkcje w sktadzie:

Piotr Cyburt Sven-Torsten Kain
Prezes Zarzadu, Cztonek Zarzadu,
Dyrektor Banku Dyrektor Banku

RADA NADZORCZA

Rok 2007 Rada Nadzorcza Banku zakonczyta w sktadzie:
Stawomir Lachowski
Bernd Loewen
Jolanta Daniewska
Hartwig Glatzki
Wiestaw Thor
Maria Wojsiat-Przedpetska

Jan Zielinski

Cztonek Zarzadu,
Dyrektor Banku

Przewodniczacy
Wiceprzewodniczacy
Sekretarz Rady
Cztonek Rady
Cztonek Rady
Cztonek Rady
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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Opinia niezaleznego biegtego rewidenta dla Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej BRE Banku Hipotecznego SA

Przeprowadzilismy badanie zataczonego sprawozdania finansowego BRE Banku Hipoteczne-

go SA (zwanego dalej ,Bankiem”) z siedzibg w Warszawie przy ulicy Al. Armii Ludowej 26,

obejmujacego:

a) bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2007 r., ktéry po stronie aktywow oraz kapitatu
wtasnego i zobowigzan wykazuje sume 3 395 698 tys. zt;

b) rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 r. wykazujacy
zysk netto w kwocie 35 351 tys. zt;

C) zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia
2007 r. wykazujgce zwiekszenie kapitatu wtasnego o kwote 35 352 tys. zt;

d) rachunek przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 r.
wykazujacy wyptywy pieniezne netto w kwocie 34 542 tys. zt;

e) informacje dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje i objas-
nienia

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Banku. Naszym zadaniem byto wyra-
zenie opinii o sprawozdaniu finansowym na podstawie przeprowadzonego badania.

Badanie przeprowadzilismy stosownie do obowigzujgcych na terytorium Rzeczypospolite;

Polskiej:

a) przepiséw rozdziatu 7 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (, Ustawa
o rachunkowosci” — Dz.U. z 2002 r. Nr 76 poz. 694 z pdzniejszymi zmianami);

b) norm wykonywania zawodu biegtego rewidenta, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych
Rewidentow w Polsce.
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Badanie zostato zaplanowane i przeprowadzone tak, aby uzyskac¢ wystarczajacg pewnosc,
ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych btedéw i przeoczen. Badanie obejmowato
miedzy innymi sprawdzenie, na podstawie wybranej proby, dowoddéw potwierdzajacych kwoty
i informacje wykazane w sprawozdaniu finansowym. Badanie obejmowato réwniez ocene
zasad rachunkowosci stosowanych przez Bank oraz istotnych oszacowan dokonywanych przy
sporzadzeniu sprawozdania finansowego, a takze ogdlng ocene jego prezentacji. Uwazamy,
ze nasze badanie stanowito wystarczajaca podstawe dla wyrazenia opinii.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci Bank za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2007 r. uwzgledniajg postanowienia Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia
19 pazdziernika 2005 r. w sprawie informagji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papieréw wartosciowych (,,Rozporzadzenie” — Dz.U. Nr 209 poz. 1744) i s3 zgodne
z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem, zatgczone sprawozdanie finansowe we wszystkich istotnych aspektach:

a) zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych;

b) jest zgodne w formie i tresci z obowigzujgcymi Bank przepisami prawa oraz statutem
Banku;

C) przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkowa i finansowa Banku na dzien 31 grudnia
2007 r. oraz wynik finansowy za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 r. zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez
Unie Europejska.

Dziatajgcy w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. i przeprowadzajacy badanie:

Adam Celinski PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.
Cztonek Zarzadu Spotka wpisana na liste podmiotow
Biegty Rewident uprawnionych do badania sprawozdan
Numer ewidencyjny 90033/7039 finansowych pod numerem 144

Warszawa, 17 marca 2008 r.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 r.

Raport z badania sprawozdania finansowego dla Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej BRE Banku Hipotecznego SA

Raport zawiera 23 kolejno ponumerowane strony i sktada sie z nastepujgcych czesci:

|. Ogolna charakterystyka Banku

Il. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

lll. Charakterystyka wynikéw i sytuacji finansowej jednostki

IV. Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego
V. Stwierdzenia niezaleznego biegtego rewidenta

VI. Informacje i uwagi koncowe
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. Ogdlna charakterystyka Banku

a) Bank rozpoczat dziatalnos¢ 1 grudnia 1999 r. Akt zatozycielski Banku sporzadzono w formie
aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej notariusza Pawta Cupriaka w Warszawie przy
Al. Jana Pawta Il 15, w dniu 18 marca 1999 r. i zarejestrowano w Rep. A Nr 1186/99.
W dniu 27 marca 2001 r. Sad Rejonowy dla miasta stotecznego Warszawy XVI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego dokonat wpisu Banku do Rejestru Przedsie-
biorcéw pod numerem KRS 0000003753.

b) Dla celéw rozliczen z tytutu podatkow Bankowi nadano dnia 27 kwietnia 1999 r. numer
NIP 526-23-16-250. Dla celéw statystycznych Bank otrzymat dnia 26 kwietnia 1999 r.
numer REGON 014953634.

C) Zarejestrowany kapitat zaktadowy Banku na dzier 31 grudnia 2007 r. wynosit 175 000 tys. zt
i sktadat sie ze 1 750 000 akcji o wartosci nominalnej 100 zt kazda.

d) W badanym okresie podstawowym przedmiotem dziatalnosci byto:

swiadczenie ustug bankowych na rzecz oséb fizycznych i prawnych, jak rowniez na rzecz
jednostek organizacyjnych nie posiadajgcych osobowosci prawnej zarowno w ztotych
polskich jak i w walutach.

A w szczegolnosci:
udzielanie kredytow zabezpieczonych hipoteka,
udzielanie kredytéw niezabezpieczonych hipoteka, jezeli kredytobiorcg, gwarantem
lub poreczycielem sptaty kredytu do petnej wysokosci wraz z naleznymi odsetkami sg
Narodowy Bank Polski, Europejski Bank Centralny, rzady lub banki centralne panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej, Organizacji Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju, z wy-
taczeniem panstw, ktore restrukturyzuja lub restrukturyzowaty swoje zadtuzenie zagra-
niczne w ciggu ostatnich 5 lat, oraz gwarancja lub poreczeniem Skarbu Panstwa.

e) W roku obrotowym cztonkami Zarzadu Banku byli:

Piotr Cyburt — Prezes Zarzadu
Sven-Torsten Kain — Cztonek Zarzadu
Jan Zielinski — Cztonek Zarzadu

f) Jednostkami powigzanymi z Bankiem sa:

Commerzbank AG - jednostka dominujaca najwyzszego szczebla



BRE Bank SA — jednostka bezposrednio dominujgca
Bankowy Dom Hipoteczny Sp. z 0.0. — spoétka zalezna
oraz spoftki nalezace do Grupy Kapitatowej jednostki dominujgcej w stosunku do Banku.

Il. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

a) PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostata wybrana na biegtego rewidenta Banku uchwatg
nr 10/2007 Rady Nadzorczej z dnia 30 maja 2007 r. na podstawie paragrafu 26 ust. 8
Umowy Spofki.

b) PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. oraz biegty rewident przeprowadzajacy badanie s3
niezalezni od badanej jednostki w rozumieniu art. 66 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci.

c) Badanie przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 12 czerwca 2007 r.
w okresie:

badanie wstepne — od 19 listopada 2007 r. do 23 listopada 2007 r.;
badanie koncowe — od 4 stycznia 2008 r. do 17 marca 2008 r.

[ll. Charakterystyka wynikow i sytuacji finansowej jednostki

Sprawozdanie finansowe nie uwzglednia wptywu inflacji. Ogolny wskaznik zmian poziomu
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych (od grudnia do grudnia) wyniést w badanym roku
4,0% (2006 r.: 1,4%).

Ponizsze komentarze przedstawiono w oparciu o wiedze uzyskang w trakcie badania spra-
wozdania finansowego. Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasada
kontynuacji dziatalnosci.
W ciggu 2007 roku Bank koncentrowat sie na dalszym rozwoju w zakresie kredytowania
przedsiebiorstw dziatajgcych na rynku nieruchomosci oraz jednostek samorzadu teryto-
rialnego.
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W roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 r. suma bilansowa zwiekszyta sie
o 1 000 728 tys. zt, tj. 0 41,78%, do poziomu 3 395 698 tys. zt na koniec badanego okresu,
wobec 2 394 970 tys. zt na dzien 31 grudnia 2006 r. Zmiana sumy bilansowej wynikata
gtownie z przyrostu salda , Kredytow i pozyczek udzielonych klientom” o 952 969 tys. zt.
Akcja kredytowa sfinansowana zostata przede wszystkim wzrostem zobowigzan z tytutu
emisji dtuznych papieréw wartosciowych o 829 418 tys. zt oraz zobowigzan wobec ban-
kow o 139 386 tys. zt, a takze wypracowanym w 2007 roku zyskiem netto w wysokosci
35 357 tys. zt.

Wzrost zobowigzan wobec innych bankéw byt efektem zaciggniecia w 2007 roku kredytu
od Commerzbanku AG na kwote 50 000 tys. EUR.

Wartosc¢ kapitatu podstawowego w poréwnaniu do konca ubiegtego roku nie ulegta zmia-
nie i wynosita 175 000 tys. zt.

W badanym okresie nastapit wzrost dziatalnosci kredytowej o 952 969 tys. zt, co wynikato
ze wzrostu wolumenu kredytéw i pozyczek udzielonych sektorowi budzetowemu i klientom
korporacyjnym. Tym samym zwiekszyt sie udziat kredytéw i pozyczek udzielonych klientom
w sumie bilansowej z poziomu 94,60% do 94,78% na koniec 2007 r.

Jednoczesnie poprawie ulegtfa jakos¢ portfela kredytowego, na skutek czego udziat kredytow
z utratg wartosci w portfelu brutto spadt z poziomu 0,66% na dzien 31 grudnia 2006 r.
do poziomu 0,48% na dzien bilansowy. Wskaznik pokrycia naleznosci kredytowych z utratg
wartosci odpisami z tytutu utraty wartosci wynosit 26,51% na 31 grudnia 2007 r. i spadt
w porownaniu do konca poprzedniego roku obrotowego o 7,77 punktu procentowego,
gtownie na skutek spadku poziomu odpisow z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek
o 1 035 tys. zt w poréwnaniu do ubiegtego roku. Poprawa jakosci portfela wynika z dobrej
sytuacji makroekonomicznej, a w szczegoélnosci z bardzo dobrej sytuacji w branzach zwia-
zanych z budownictwem i obstuga nieruchomosci, w ktérych dziataja klienci stanowigcy
74,88% ogodlnej wartosci portfela kredytowego netto Banku.

Wartosc¢ srodkéw pienieznych utrzymywanych w kasie i w banku centralnym spadta w sto-
sunku do konca 2006 roku o 544 tys. zt do poziomu 2 653 tys. zt. Jednoczesnie, gtdbwnie
na skutek zwiekszenia salda lokat utrzymywanych w innych bankach, wartos¢ naleznosci
od bankow wzrosta w stosunku do konica poprzedniego roku obrotowego o 39 620 tys. zt
i wynosita 41 794 tys. zt.
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Zysk netto biezgcego roku obrotowego wyniost 35 351 tys. zt i byt wyzszy o 5 032 tys. zt
od zysku netto osiggnietego w 2006 roku. Na wartos¢ tego wyniku ztozyty sie przede
wszystkim: wynik z tytutu odsetek w kwocie 69 085 tys. zt, wynik z tytutu prowizji w kwo-
cie 1 900 tys. zt oraz wynik na dziatalnosci handlowej w kwocie 2 395 tys. zt. Jednoczes-
nie na wynik netto wptynety ogélne koszty administracyjne wraz z amortyzacjg w tacz-
nej kwocie 33 522 tys. zt, a takze obcigzenie z tytutu podatku dochodowego w kwocie
7 069 tys. zt.

Wynik brutto wynidst w 2007 roku 42 420 tys. zt i byt wyzszy niz w 2006 roku o 2 318 tys. zt,
tj. 0 5,78%. Wzrost ten byt spowodowany gtownie wzrostem wyniku z tytutu odsetek
(wzrost 0 8 007 tys. zt), wzrostem wyniku z tytutu prowizji (wzrost o 806 tys. zt), spadkiem
pozostatych kosztéw operacyjnych o 4 026 tys. zt. Omawiany wzrost wyniku zostat zréw-
nowazony przede wszystkim przez spadek wyniku na dziatalnosci handlowej 0 9 151 tys. zt
oraz wzrostem ogolnych kosztéw administracyjnych o 1 278 tys. zt.

W badanym roku obrotowym zmniejszyto sie obcigzenie wyniku brutto z tytutu podatku
dochodowego o 2 714 tys. zt do poziomu 7 069 tys. zt. Zmniejszenie obcigzenia wynikato
gtownie ze spadku obcigzenia podatkiem dochodowym odroczonym o 7 451 tys. zt, przy
jednoczesnym wzroscie obcigzenia biezgcym podatkiem dochodowym o 4 737 tys. zt.
Na dzien 31 grudnia 2007 r. Bank rozpoznat aktywa z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego, obliczone w oparciu o obowiazujaca stawke podatku dochodowego w wysokosci
19%, ktoére na koniec badanego okresu wynosity 6 892 tys. zt.

Wskaznik zwrotu kapitatu liczony jako zysk za okres obrotowy w stosunku do Srednich
aktywoéw netto (z uwzglednieniem wyniku netto okresu) wynosit 14,03% i byt nizszy niz
w 2006 roku o 1,19 punktu procentowego.
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IV. Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego

BILANS na 31 grudnia 2007 r.

AKTYWA

Kasa, operacje
Z bankiem
centralnym
Naleznosci

od bankdw

Pochodne instru-
menty finansowe

Kredyty i pozyczki
udzielone klientom

Lokacyjne papiery
wartosciowe

Aktywa zastawione

Inwestycje
w jednostki zalezne

Wartosci
niematerialne

Rzeczowe aktywa
trwate

Aktywa z tytutu
odroczonego
podatku
dochodowego

Inne aktywa

Aktywa razem

Komentarz 31.12.2007 31.12.2006

No

w

4

tys. zt tys. zt
2 653 3197
41794 2174

34 038 23 469

3218517 2265548

79 967 84611

799 689
65 1765
1694 1390
7891 5957
6 892 2574
1388 3596

3395698 2394970

Zmiana
tys. zt

(544)

39 620

10 569

952 969

(4 644)
110

(1700)

304

1934

4318
(2 208)
1000 728

Zmiana 31.12.2007 31.12.2006

%

(17,02)

1822,45

45,03

42,06

(5,49)
15,97

(96,32)

21,87

32,47

167,75
(61,40)
41,78

Struktura
(%)

0,08

1,23

1,01

94,78

2,36
0,02

0,05

0,23

0,20
0,04
100,00

Struktura
(%)

0,13

0,09

0,98

94,60

3,53
0,03

0,07

0,06

0,25

0,11
0,15
100,00
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Komentarz

KAPITALY
| ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania
razem

Zobowigzania wo-
bec innych bankow 10

Pochodne instru-
menty finansowe 11

Zobowigzania
wobec klientow 12

Zobowigzania

Z tytutu emisji

dtuznych papieréw
wartosciowych 13

Zobowigzania
podporzadkowane 14

Pozostate zobowia-
zania, w tym: 15

Zobowigzania

Z tytutu biezacego
podatku
dochodowego

Kapitat wtasny 16,17
Kapitat podstawowy

Kapitat z aktualiza-
qji wyceny

Zyski zatrzymane

Kapitaty i zobo-
wigzania razem

31.12.2007 31.12.2006  Zmiana
tys. zt tys. zt tys. zt

3126047 2160671 965376

406 771 267385 139386

8 039 7509 530

278 799 279 260 (461)

2325084 1495666 829418

100 292 100 263 29

7062 10 588 (3526)

1463 5264 (3 801)
269 651 234299 35 352

175 000 175 000 =

- -1 1
94 651 59 300 35 351

3395698 2394970 1000728

Zmiana 31.12.2007 31.12.2006

%

44,68

52,13

7,06

(0,17)

55,45

0,03

(33,30)

(72,21)
15,09

59,61

41,78

Struktura
(%)

68,47

2,95

0,21

7,94
515

2,79

100,00

Struktura
(%)

62,45

4,19

0,44

9,78
7,31

2,48

100,00
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 r.

Przychody z tytutu
odsetek

Koszty odsetek

Wynik z tytutu
odsetek

Przychody z tytutu
opfat i prowizji

Koszty z tytutu
opfat i prowizji

Wynik z tytutu
optat i prowizji

Wynik na dzia-
talnosci handlo-
wej, w tym:

Wynik z pozydji
wymiany

Wynik na pozo-
statej dziafalnosci
handlowe;

Pozostate przy-
chody operacyjne

Odpisy netto

z tytutu utraty
wartosci kredytow
i pozyczek

Ogdlne koszty
administracyjne

Amortyzacja

Komentarz 31.12.2007 31.12.2006 Zmiana

18

19

20

21

22

23
24

tys. zt

189 436
(120 351)

69 085

2704

(804)

1900

2395

501

1894

1588

1111

(31 241)
(2 281)

tys. zt

144 528
(83 450)

61078

2082

(988)

1094

11 546

5740

5 806

1338

1165

(29 963)
(1993)

tys. zt % Struktura (%) Struktura (%)
44908 31,07 96,05 89,96
(36901) 44,22 (77,74) (69,22)
8007 13,11 - -
622 29,88 1,37 1,29
184 (18,62) (0,52) (0,82)
806 73,67 - -
(9151) (79,26) 1,21 7.19
(5239) (91,27) - -
(3912) (67,38 - -
250 18,68 0,81 0,83
(54)  (4,64) 0,56 0,73
(1278) 4,26 (20,18) (24,86)
(288) 14,45 (1,47) (1,65)

Zmiana 31.12.2007 r. 31.12.2006 .
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Pozostafe koszty
operacyjne

Zysk (strata)
brutto

Podatek
dochodowy

Zysk (strata)
netto

Przychody ogoétem
Koszty ogotem

Zysk (strata)
brutto

Komentarz 31.12.2007 31.12.2006

25

26

27

tys. zt

(137)

42 420

(7 069)

35 351
197 234
(154 814)

42 420

tys. zt

(4163)

40 102

(9783)

30319
160 659
(120 557)

40 102

Zmiana

tys. zt

4026

2318

2714

5032
36 575
(34 257)

2318

Zmiana 31.12.2007 r. 31.12.2006r.
Struktura (%) Struktura (%)

%

(96,71)

5,78

(27,74)

16,60
22,77
28,41

5,78

(0,09)

100,00
(100,00)

(3,45)

100,00
(100,00)
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Wybrane wskazniki charakteryzujgce sytuacje majgtkowsa i finansowa
oraz wyniki finansowe Banku

Dziatalno$¢ gospodarcza Banku, jej wynik finansowy za rok obrotowy oraz sytuacje majatkowa
i finansowa na dzien bilansowy w poréwnaniu do okreséw poprzedzajacych charakteryzuja
nastepujace wskazniki®:

31.12.2007 31.12.2006
Wskazniki rentownosci _ _

Wskaznik zwrotu kapitatu (zysk / strata netto za okres obrotowy / $rednie
aktywa netto) 14,03% 15,22%

Wskaznik zwrotu z kapitatu (zysk / strata netto za okres obrotowy / Srednie
aktywa netto bez uwzglednienia wyniku okresu) 16,13% 17,75%

Wskaznik zwrotu aktywdw (zysk / strata brutto za okres obrotowy / sredni
stan aktywow)( 1,47% 1,76%

Rentowno$¢ brutto (zysk / strata brutto za okres obrotowy / przychody
ogotem) 21,51% 24,96%

Stopa przychodu odsetkowego z aktywéw pracujgcych (przychody z tytutu
odsetek / $redni stan salda aktywéw pracujgcych) 6,65% 6,44%

Wskaznik kosztéw / przychodow (ogdlne koszty administracyjne / wynik
na dziatalnosci bankowej)@ 45,68% 43,35%

Wskazniki zadtuzenia - -

Cena $rodkdw obcych (koszt odsetek za okres obrotowy / $redni stan salda

zobowigzan odsetkowych)( —4,58% —4,05%
Udziat srodkéw wiasnych w pasywach (srednie kapitaty wfasne / srednie

pasywa ogdtem)() 8,70% 8,74%
Udziat kredytow w aktywach ($redni stan naleznosci od bankdw i klientow

brutto / $redni stan aktywow ogétem) 95,80% 96,70%
Udziat kredytow default w kredytach ogdtem 0,48% 0,66%

Udziat aktywdw pracujacych w aktywach ogétem®) 98,47% 98,38%



Wskazniki ptynnosci

Wskaznik ptynnosci | stopnia (aktywa do 1 miesigca zapadalnosci / pasywa
do 1 miesigca wymagalnosci)®

Wskaznik ptynnosci Il (aktywa do 3 miesiecy zapadalnosci / pasywa do
3 miesiecy wymagalnosci)®

Wskazniki rynku kapitatowego

Zysk na 1 akcje

Wartos¢ ksiegowa na 1 akgje

Inne wskazniki

Fundusze wtasne wg Uchwaty KNB 2/2007

Catkowity wymog regulacyjny wraz z wymogiem na ryzyko nadmiernych
zaangazowan kapitatowych (catkowity regulacyjny wymaég kapitatowy
wg Uchwaty KNB 1/2007)

Wspotczynnik wyptacalnosci wg Uchwaty KNB 1/2007

(M Stany srednie pozycji bilansowych obliczono na podstawie stanu poszczegdlnych pozycji na poczatku i koncu
biezacego i poprzedniego okresu obrotowego.

@ Wynik na dziafalnosci bankowej rozumiany jako wynik brutto pomniejszony o ogdlne koszty administra-
cyjne, wynik odpiséw (netto) z tyt. utraty wartosci kredytéw i pozyczek oraz pozostate przychody i koszty

operacyjne.

3 W aktywach pracujacych nie wyeliminowano naleznosci odsetkowych.

@) Wartosci poszczegolnych wskaznikéw moga by¢ rézne od wskaznikow przedstawionych w sprawozdaniu
finansowym ze wzgledu na odmienny sposéb kalkulacji.

(3 Wartosci liczone w oparciu o niezdyskontowane przeptywy pieniezne.

31.12.2007

0,32

0,24

20,2 7t
154,09 zt

347 198 tys. zt

245 996 tys. zt
11,29%

31.12.2006

0,39

0,37

18,65 zt
133,88 z

302 590 tys. zf

176 205 tys. zt
13,74%
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Bilans na dzien 31 grudnia 2007 r.
1. Kasa, operacje z bankiem centralnym

Na dzien 31 grudnia 2007 r. saldo pozycji , Kasa, operacje z bankiem centralnym” wynosi-
to 2 653 tys. zt w poréwnaniu do 3 197 tys. zt na koniec roku 2006, co stanowito spadek
0 544 tys. z4, tj. 0 17,02%.

Na dzien bilansowy Bank naliczat i utrzymywat rezerwe obowigzkowa zgodnie z Uchwata
Nr 15/2004 Zarzadu Narodowego Banku Polskiego z dnia 13 kwietnia 2006 r. w sprawie zasad
| trybu naliczania oraz utrzymywania przez banki rezerwy obowiagzkowej. Deklarowana rezerwa
obowigzkowa w NBP do utrzymywania w grudniu 2007 roku wynosita 8 238 tys. zt.

2. Naleznosci od bankow

Na dzien 31 grudnia 2007 r. saldo naleznosci od bankow wynosito 41 794 tys. zt i w poréw-
naniu do konca 2006 roku wzrosto o 39 620 tys. zt, tj. 0 1822,45%.

Na saldo naleznosci od bankow sktadaty sie lokaty w innych bankach, ktére na dzien bilan-
sowy wynosity 41 144 tys. zt, a ich warto$¢ bilansowa w stosunku do 31 grudnia 2006 r.
wzrosta 0 39 987 tys. zt. Druga, co do wielkosci pozycja byty rachunki biezace, ktére na dzien
bilansowy wynosity 650 tys. zt i w poréwnaniu do konca poprzedniego roku obrotowego
spadty o 367 tys. zt.

3. Pochodne instrumenty finansowe (aktywa)

Saldo pozycji ,,Pochodne instrumenty finansowe” wyniosto na dzien bilansowy 34 038 tys. zt
I w poréwnaniu do konca poprzedniego roku wzrosto o 10 569 tys. zt, tj. 0 45,03%.

82



Pozycje ksztattowata wycena walutowych instrumentéw pochodnych, ktéra na dzien bilansowy
po stronie aktywow wynosita 28 932 tys. zt w porownaniu do salda 18 385 tys. zt na koniec
2006 roku oraz wycena instrumentéw pochodnych na stope procentowa, ktéra na dzien
bilansowy wynosita po stronie aktywow 5 106 tys. zt w poréwnaniu do salda 5 084 tys. zt
na koniec 2006 roku.

W zwiazku z faktem, ze transakcje na instrumenty pochodne nie majg charakteru spekula-
cyjnego i zawierane s3 przez Bank gtownie w celu minimalizacji ryzyka walutowego i ryzyka
stopy procentowej, wzrost wartosci pochodnych instrumentéw finansowych wynikat przede
wszystkim ze wzrostu portfela kredytowego.

4. Kredyty i pozyczki udzielone klientom

Na dzien 31 grudnia 2007 r. saldo kredytow i pozyczek udzielonych klientom wynosito
3218517 tys. zt i w poréwnaniu do 31 grudnia 2006 roku wzrosto o 952 969 tys. zt, tj.
0 42,06%. Jednoczesnie udziat tej pozycji w sumie bilansowej wzrést o 0,18 punktu pro-
centowego do poziomu 94,78%.

Odpisy aktualizujace wartos¢ kredytéw i pozyczek na 31 grudnia 2007 r. wynosity 9 189 tys. zt
w porownaniu do 10 220 tys. zt na koniec 2006 roku.

a) struktura rodzajowa portfela kredytowego
Na portfel kredytowy brutto na 31 grudnia 2007 r. sktadaty sie kredyty udzielone klien-
tom korporacyjnym, ktére wynosity 2 551 565 tys. zt, kredyty udzielone jednostkom sek-
tora budzetowego w kwocie brutto 532 786 tys. zt oraz kredyty oséb indywidualnych
w kwocie brutto 143 355 tys. zt. Wzrost naleznosci brutto w poréwnaniu do ubiegtego
roku wynikat miedzy innymi ze wzrostu portfela kredytéw dla klientéw korporacyjnych
0 847 469 tys. zt oraz kredytow dla jednostek samorzadu terytorialnego o 157 280 tys. 4,
czesciowo zréwnowazonego spadkiem portfela brutto kredytéw dla klientéw indywidual-
nych o 52 811 tys. zt. Zmiana ta byta spowodowana faktem, iz Bank w ramach przyjetej
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strategii sprzedazowej zaprzestat udzielania kredytéw klientom detalicznym, koncentrujac
sie na kredytowaniu klientow korporacyjnych i jednostek samorzadu terytorialnego.

b) struktura jakosciowa portfela kredytowego

Wartosc naleznosci brutto z utratg wartosci wzrosta o 472 tys. zt i wyniosta 15 396 tys. zt.
Wzrostowi naleznosci brutto z utratg wartosci towarzyszyt spadek wartosci odpisow aktu-
alizujgcych o 1 035 tys. zt do poziomu 4 081 tys. zt, czego skutkiem byt spadek pokrycia
wartosci kredytéw i pozyczek odpisami aktualizujgcymi o 7,77 punktow procentowych
do poziomu 26,51%. Wartos¢ bilansowa naleznosci brutto objetych analizg portfelowa
wynosita 3 212 310 tys. zt i wzrosta w poréwnaniu do roku ubiegtego o 951 466 tys. zt.
Wzrostowi naleznosci towarzyszyt nieznaczny wzrost odpisow aktualizujgcych na ekspozycje
analizowane portfelowo o 4 tys. zt do poziomu 5 108 tys. zt. W konsekwencji pokrycie
odpisami portfela naleznosci, dla ktorych nie stwierdzono utraty wartosci, spadto w po-
rownaniu do roku ubiegtego i wynosito 0,16% na dzien 31 grudnia 2007 .

Na wzrost jakosci portfela wptyneta bardzo dobra sytuacja w branzy budowlanej, ktéra
przyczynita sie do poprawy parametréw stosowanych do wyliczenia rezerw na poniesione,
lecz nie zidentyfikowane straty.

5. Lokacyjne papiery wartosciowe

Na dzien 31 grudnia 2007 r. saldo pozycji ,Lokacyjne papiery wartosciowe” wynosito
79 967 tys. zt (84 611 tys. zt na koniec poprzedniego roku) i w poréwnaniu do ubiegtego
roku zmniejszyto sie 0 4 644 tys. zt, tj. 0 5,49%.

Na dzien bilansowy catosc¢ salda stanowity dtuzne papiery wartosciowe utrzymywane do
terminu zapadalnosci (bony pieniezne Narodowego Banku Polskiego)., natomiast na dzien
31 grudnia 2006 roku, na saldo lokacyjnych papieréw wartosciowych sktadaty sie bony pie-
niezne o wartosci 59 973 tys. zt oraz bony skarbowe w kwocie 24 638 tys. zt zaklasyfikowane
do kategorii dostepne do sprzedazy.
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6. Inwestycje w jednostki zalezne

Na dzien 31 grudnia 2007 r. saldo pozycji , Inwestycje w jednostki zalezne” wynosito 65 tys. zt
I byto nizsze od salda na dzien 31 grudnia 2006 roku o 1 700 tys. zt. Zmiana ta wynikata
z umorzenia udziatow w jednostce zaleznej Bankowym Domu Hipotecznym Sp. z 0.0., w ktorej
Bank ma 100% udziatéw.

7. Wartosci niematerialne

Na 31 grudnia 2007 r. saldo wartosci niematerialnych wynosito 1 694 tys. zt, co oznaczato
wzrost w stosunku do konca ubiegtego roku o 304 tys. zt, tj. 0 21,87 %.

W badanym okresie nastapito zwiekszenie wartosci brutto wartosci niematerialnych o 717 tys. zt.
Wzrost ten wynikat gtéwnie z poniesienia naktadéw na oprogramowanie komputerowe oraz
poniesienia naktadow na sktadniki wartosci niematerialnych w trakcie wytwarzania. Réwno-
czesnie wartos¢ odpiséw amortyzacyjnych za badany rok wynosita 414 tys. zt.

Zuzycie wartosci niematerialnych, mierzone jako stosunek umorzenia do wartosci brutto,
wynosito na dzien bilansowy 74,12%, czyli pozostato na prawie niezmienionym poziomie
w stosunku do 31 grudnia 2006 r. (76,15%).

8. Rzeczowe aktywa trwate

Na dzien bilansowy wartos¢ pozycji ,,Rzeczowe aktywa trwate” wynosita 7 891 tys. zt i w po-
rownaniu do 31 grudnia 2006 r. wzrosta o 1 934 tys. zt. Na pozycje sktadaty sie: urzadzenia
techniczne i maszyny o wartosci netto 4 744 tys. zt, srodki transportu o wartosci bilansowe;
1 391 tys. zt oraz pozostate srodki trwate o wartosci netto 1 756 tys. zt.
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Wartosc¢ brutto rzeczowych aktywow trwatych wzrosta w porownaniu do korica poprzedniego
roku o 2 825 tys. zt. Wzrost ten wynikat gtéwnie z poniesionych naktadow na zakup urza-
dzen technicznych i maszyn w kwocie 2 714 tys. zt. Zuzycie rzeczowych aktywow trwatych,
mierzone jako stosunek umorzenia do wartosci brutto, wynosito na dzien bilansowy 61,97 %
w poréwnaniu do 66,77% na dzien 31 grudnia 2006 .

9. Inne aktywa

Wartos¢ pozydji , Inne aktywa” na koniec badanego roku obrotowego wynosita 1 388 tys. zt
w poréwnaniu do 3 596 tys. zt na koniec poprzedniego roku obrotowego, co stanowito spa-
dek o 2 208 tys. zt.

Na zmiane salda ,Innych aktywow” decydujacy wptyw miat spadek salda rozliczen miedzy-
okresowych czynnych o 2 038 tys. zt w porownaniu do ubiegtego roku.

10. Zobowigzania wobec innych bankow

Saldo pozydji ,Zobowigzania wobec innych bankow” na dziert 31 grudnia 2007 r. wynosito
406 771 tys. zt w stosunku do 267 385 tys. zt na dzienn 31 grudnia 2006 r., co stanowito
spadek o 139 386 tys. zt, tj. 0 52,13%.

Wzrost zobowigzan wobec innych bankéw wynikat ze wzrostu salda zaciggnietych kredytow
0 166 946 tys. zt, zrbwnowazonego spadkiem salda ztotowych depozytéw o 27 560 tys. zt.

11. Pochodne instrumenty finansowe (pasywa)

Na dzien bilansowy wartos¢ pozycji ,,Pochodne instrumenty finansowe” wynosita 8 039 tys. zt
i wzrosta w poréwnaniu do poprzedniego roku o 530 tys. zt, tj. 0 7,06%.
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Na omawiang pozycje sktadata sie wycena walutowych instrumentéw pochodnych o war-
tosci 7 435 tys. zt oraz wycena instrumentow pochodnych na stope procentowg w kwocie
604 tys. zt.

12. Zobowigzania wobec klientow

Wartos¢ zobowigzan wobec klientow na dzien 31 grudnia 2007 roku wyniosta 278 799 tys. zt,
co oznaczato spadek w poréwnaniu z koncem poprzedniego roku obrotowego o 461 tys. zt,
. 0 0,17%.

Najbardziej znaczacg pozycje stanowity zobowigzania wobec klientow korporacyjnych, w kwo-
cie 276 568 tys. zt, ktore stanowity 99,20% tacznego salda zobowigzan wobec klientow.

13. Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych

Na dzien 31 grudnia 2007 r. zobowigzania z tytutu dtuznych papierow wartosciowych wyno-
sity 2 325 084 tys. zt i byty wyzsze o 829 418 tys. zt, tj. 0 55,45% w porownaniu do salda
na dzien 31 grudnia 2006 r.

Na saldo omawianych zobowigzan sktadaty sie hipoteczne listy zastawne o wartosci
1460 791 tys. zt, ktére wzrosty w poréwnaniu do poprzedniego roku obrotowego
0 611484 tys. zt, tj. 0 71,99% oraz obligacje o wartosci 864 293 tys. zt, ktorych saldo
wzrosto w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2006 r. 0 217 934 tys. zt, tj. 0 33,72%.
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14. Zobowigzania podporzadkowane

Saldo zobowiazan podporzadkowanych wynosito na dzien 31 grudnia 2007 r. 100 292 tys. zt
i byto wyzsze w poréwnaniu do konca poprzedniego roku obrotowego o 29 tys. zt, to jest
0 0,03%.

Na dzien bilansowy saldo w catosci sktadato sie z pozyczki podporzadkowanej otrzymanej od
BRE Banku SA o wartosci nominalnej 100 000 tys. zt, ktéra zgodnie z decyzjg Komisji Nadzoru
Bankowego moze by¢ zaliczona do funduszy uzupetniajacych Banku.

15. Pozostate zobowigzania

Na dzien 31 grudnia 2007 r. pozostate zobowigzania wynosity 7 062 tys. zt, co w poréwnaniu
do konca poprzedniego roku stanowito spadek o 3 526 tys. zt, tj. 0 33,30%.

Na zmniejszenie omawianej pozycji w poréwnaniu do 31 grudnia 2006 r. miat wptyw
przede wszystkim spadek salda zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego
0 3801 tys. zt.
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16. Kapitat witasny

Kapitat ~ Korekta  Skory- Trans- Wynik  Trans- Zmiana netto  Kapitaf

wtasny zysku gowany ferna finan- ferna w aktywach  wias-
na netto  kapitat fundusz sowy kapitat finansowych  ny na
dzien 2006 r. wtasny  ryzyka netto zapaso- dostepnych  dzien
31.12. dotyczaca na dzien ogdlnego wy do sprzedazy 31.12.
2006 r. przekaza-  31.12. po uwzgled- 2007 .
nia kwoty 2006 r. nieniu podat-
141 tys. ku odroczo-
zt na ZFSS nego
tys. zt tys. zt  tys. tys. zt tys.zt  tys. tys. zt  tys. zt
Kapitat podsta-
wowy 175 000 175 000 - - - — 175000
Kapitat z aktuali-
zacji wyceny (1) (1) - - - 1 -
Pozostaty kapitat
zapasowy 26010 26010 — — 25990 — 52000
Fundusz ryzyka
0goInego 6190 6 190 1110 - - - 7300
Niepodzielony wy-
nik z lat ubiegtych 27 241 (141) 27100 (1 110) — (25990) - -
Wynik roku bieza-
Cego — — — 35351 — — 35351
Razem 234 440 (141) 234299 — 35351 1 269 651

Na dzien bilansowy wartos¢ pozycji , Kapitat wiasny” wynosita 269 651 tys. zt, co w po-
rownaniu do salda na dzien 31 grudnia 2006 r. w kwocie 234 299 tys. zt stanowito wzrost
0 35 352 tys. zt.

W badanym roku kapitat podstawowy wynosit 175 000 tys. zt i nie ulegt zmianie w stosunku
do roku poprzedniego.

Zyski zatrzymane zwiekszyly sie o kwote zysku netto osiggnietego przez Bank w 2007 roku,
w wysokosci 35 351 tys. zt.



17. Kapitat podstawowy — struktura wtasnosci

Na 31 grudnia 2007 r. akcjonariuszami Banku byli:

Nazwa Liczba posiadanych Warto$¢ nominalna Typ posiadanych % posiadanych
akcjonariusza akgji, w tys. sztuk posiadanych akcji, w tys. zt akgji gtosow
BRE Bank SA 1750 175000  zwykte, imienne 100%

1750 100%

Na dzien 31 grudnia 2007 r. jedynym akcjonariuszem BRE Banku Hipotecznego SA byt BRE
Bank SA, bedacy spotka zalezng od Commerzbank Auslandsbanken Holding AG.

Rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy do 31 grudnia 2007 r.
18. Wynik z tytutu odsetek

Wynik z tytutu odsetek w biezagcym roku obrotowym wyniést 69 085 tys. zt (61 078 tys. zt
w poprzednim roku obrotowym), co stanowito wzrost o 8 007 tys. zt, tj. 0 13,11%.

Zmiana wyniku w stosunku do poprzedniego roku obrotowego spowodowana byta wzro-
stem przychodoéw odsetkowych o 44 908 tys. zt, tj. 0 31,07% do poziomu 189 436 tys. zt.
Wzrost ten zostat czeSciowo zrownowazony wyzszymi kosztami odsetkowymi, ktore wy-
nosity 120 351 tys. zt (wzrost o 36 901 tys. zt, tj. 0 44,22% w poréwnaniu z poprzednim
rokiem).

W ramach przychodéw odsetkowych najwiekszy wzrost wartosci odnotowano na przycho-
dach odsetkowych z kredytéw i pozyczek udzielonych przez Bank (wzrost o 44 497 tys. zt,
tj. 0 31,22%), co byto zwigzane przede wszystkim z rosngcg wartoscig portfela kredytowego.
Pozostate pozycje sktadajgce sie na wartos¢ przychodéw odsetkowych wykazywaty réwniez
tendencje rosnace, jednak ich wptyw na wynik z tytutu odsetek nie byt znaczacy.
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Koszty z tytutu odsetek obejmowaty przede wszystkim odsetki z tytutu emisji dtuznych papie-
row wartosciowych o wartosci 89 509 tys. zt, ktore wzrosty w poréwnaniu do poprzedniego
roku obrotowego o 26 406 tys. z, tj. 0 41,85%, co byto spowodowane wzrostem wartosci
wyemitowanych papierow wartosciowych.

19. Wynik z tytutu optat i prowizji

Wynik z tytutu optat i prowizji w biezgcym okresie obrotowym wyniost 1 900 tys. zt, co ozna-
czato wzrost w porownaniu do roku poprzedniego o 806 tys. zt, tj. 0 73,67 %.

Wzrost wyniku z tytutu optat i prowizji wynikat ze wzrostu o 622 tys. zt przychodoéw z tego
tytutu powiekszonych dodatkowo o spadek kosztow z tytutu optat i prowizji o 184 tys. zt
w poréwnaniu do ubiegtego roku. Wzrost przychodéw z tytutu optat i prowizji byt spowo-
dowany gtéwnie wzrostem optat i prowizji z tytutu z dziatalnosci kredytowej (o 668 tys. zt)
do poziomu 2 285 tys. zt na koniec badanego okresu.

Wartosc kosztow z tytutu optat i prowizji ksztattowata sie w biezgcym okresie obrotowym na
poziomie 804 tys. zt, z czego 50,62% stanowity koszty prowizji zwigzanych z emisjg hipo-
tecznych listow zastawnych i obligacji.

20. Wynik na dziatalnosci handlowej

Wynik na dziatalnosci handlowej wyniést w 2007 roku 2 395 tys. zt, co stanowito spadek
09151 tys. z, tj. 0 79,26% w stosunku do poprzedniego roku obrotowego.

a) wynik z pozycji wymiany
Wynik z pozycji wymiany wyniost w badanym roku 501 tys. zt, co w stosunku do poprzed-
niego roku obrotowego oznaczato spadek o 5239 tys. zi, tj. 0 91,27 %.
Na wynik z pozycji wymiany sktadat sie gtéwnie zysk z tytutu wyceny instrumentéw pochod-
nych FX, SWAP, CIRS w wysokosci 7 609 tys. zt. Zyski te zostaty czeSciowo zrownowazone
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strata wynikajaca ze zrealizowanych i niezrealizowanych roznic kursowych w wysokosci
7 108 tys. zt.

b) wynik na pozostatej dziatalnosci handlowe;
Wynik na pozostatej dziatalnosci handlowej wyniést w 2007 roku 1 894 tys. zt, co stano-
wito spadek o0 3912 tys. zt w stosunku do poprzedniego roku obrotowego. Omawiana
pozycja rachunku wynikow w catosci dotyczyta wyniku na instrumentach pochodnych na
ryzyko rynkowe.

21. Pozostate przychody operacyjne

W roku 2007 pozostate przychody operacyjne wyniosty 1 588 tys. zt i wzrosty w stosunku do
2006 roku o 250 tys. zt, tj. 0 18,68%.

W badanym okresie na saldo omawianej pozycji sktadaty sie gtéwnie przychody ze sprzedazy
ustug o wartosci 943 tys. zt stanowigcych 59,38% salda oraz przychody z tytutu odzyskanych
naleznosci przedawnionych, umorzonych i niesciggalnych w kwocie 587 tys. zt stanowigcych
36,96% salda.

22. Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytéw i pozyczek

Wartos¢ odpisdw netto z tytutu utraty wartosci na dzien 31 grudnia 2007 r. wynosita 1 111 tys. zt
w poréwnaniu do wartosci odpiséw netto w 2006 roku wynoszacych 1 165 tys. zt. Na pozy-
cje tg sktadaty sie odpisy z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek udzielonych klientom.
Koszty odpisow stanowity przede wszystkim zmiany z tytutu tworzonej rezerwy na poniesione
lecz nie zidentyfikowane straty.
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23. Ogdlne koszty administracyjne

Ogodlne koszty administracyjne w badanym okresie wynosity 31 241 tys. zt, co stanowito wzrost
w stosunku do 2006 roku o 1 278 tys. zt, tj. 0 4,26%.

Zmiana pozycji ogolnych kosztéw administracyjnych wynikata gtownie ze wzrostu kosztow
Swiadczen pracowniczych o 1 390 tys. zt, w tym przede wszystkim wzrostu kosztow wynagro-
dzen o 1 263 tys. zt. Wynikato to gtownie z szybkiego tempa wzrostu ptac w catej gospodarce
w 2007 roku oraz wzrostu poziomu sredniego zatrudnienia w Banku do 112 osdb wobec
105 w 2006 roku. Réwnoczesnie wzrosty koszty rzeczowe o 384 tys. zt. Omawiane wzrosty
zostaty czeSciowo zrownowazone spadkiem podatkéw i optat o 397 tys. zt.

24. Amortyzacja

Koszty amortyzacji wynosity w badanym okresie 2 281 tys. zt, co stanowito wzrost w poréw-
naniu do poprzedniego roku obrotowego o 288 tys. zt, tj. o 14,45%. Koszty amortyzacji
obejmowaty w badanym okresie amortyzacje srodkow trwatych w kwocie 1 867 tys. zt oraz
amortyzacje wartosci niematerialnych w kwocie 414 tys. zt.

25. Pozostate koszty operacyjne

Pozostate koszty operacyjne spadty w poréwnaniu do poprzedniego roku o 4 026 tys. zt do
poziomu 137 tys. zt.

Zmiana ta spowodowana byta przede wszystkim brakiem poniesionych kosztoéw z tytutu
sprzedazy aktywow do zbycia, sprzedazy wierzytelnosci oraz z tytutu utraty wartosci aktywow
niefinansowych, ktore w 2006 roku wynosity tacznie 3 700 tys. zt.
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26. Podatek dochodowy

W biezgcym okresie obrotowym podatek dochodowy naliczany byt wedtug stawki 19% w opar-
ciu o zysk brutto ustalony na podstawie przepisow Miedzynarodowych Standardéw Spra-
wozdawczosci Finansowej zatwierdzonych przez Unie Europejska, skorygowany o przychody
nie podlegajace opodatkowaniu i koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania przychodu. Bank
odprowadzat w ciggu 2007 roku zaliczki w formie ryczattu na poczet podatku dochodowego
od 0s6b prawnych, ktére pomniejszyty biezagce zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego,
wynoszace na dzien bilansowy 1 463 tys. zt.

12 miesiecy do 31.12.2007 . 12 miesiecy do 31.12.2006 r.  Zmiana

tys. zt tys. zt  tys.
Podatek dochodowy biezgcy (11 388) (6 651) (4737)
Podatek dochodowy odroczony 4319 (3132) 7 451
Podatek dochodowy, razem (7 069) (9 783) 2714

Na saldo podatku odroczonego sktadaty sie réznice przejsciowe ujemne, ktére wynosity
15 534 tys. zt i wzrosty 0 6 570 tys. zt w poréwnaniu do salda tych réznic na dzien 31 grud-
nia 2006 r. Aktywa z tytutu podatku odroczonego z tytutu ujemnych réznic przejsciowych
obejmowaty przede wszystkim saldo przychodéw do rozliczenia (5 416 tys. zt), odsetki do
zaptacenia z tytutu wyemitowanych papieréw wartosciowych (4 093 tys. zt) oraz roéznice
kursowe (2 764 tys. zt).

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego z tytutu dodatnich réznic przejsciowych wynosita na
koniec badanego okresu 8 642 tys. zt i obejmowata miedzy innymi saldo z tytutu wyceny
instrumentéw pochodnych (3 942 tys. zt), odsetki naliczone od instrumentéw pochodnych
(2 523 tys. zt) oraz odsetki do otrzymania z tytutu udzielonych kredytow (1 290 tys. zt).

W zwiazku z wystapieniem nadwyzki réznic ujemnych nad dodatnimi Bank na koniec 2007 ro-
ku rozpoznat aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w kwocie 6 892 tys. zt
(2 574 tys. zt na koniec 2006 roku).
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Efektywna stopa opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb prawnych wyniosta 16,66%.
Roznica efektywnej stopy opodatkowania w stosunku do obowigzujacej (19%) wynika przede
wszystkim z wytgczenia z kalkulacji podatku dochodowego biezgcego dochodéw niepod-
legajacych opodatkowaniu w kwocie 587 tys. zt oraz kosztow niestanowigcych kosztow
uzyskania przychodow w kwocie 584 tys. zt zgodnie z Ustawg o podatku dochodowym od
0sob prawnych.

27. Wynik finansowy netto

Zysk netto za badany rok wyniost 35 351 tys. zt.

Zgodnie z Uchwatg nr 2 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 25 kwietnia 2007 .
uzyskany w 2006 roku zysk netto Banku w wysokosci 30 319 tys. zt zostat przeznaczony na
pokrycie straty z lat ubiegtych (3 219 tys. zt), na zasilenie kapitatu zapasowego (25 990 tys. zt)
oraz zasilenie funduszu ogdélnego ryzyka bankowego (1 110 tys. zt).

28. Pozycje pozabilansowe

Na dzien bilansowy wartos¢ , Pozycji pozabilansowych” wynosita 4 166 977 tys. zt, co
stanowito wzrost w stosunku do salda na koniec poprzedniego okresu o 502 123 tys. z,
tj. 0 13,70%.

Na dzien 31 grudnia 2007 r. najistotniejszg pozycje stanowity , Pozostate zobowigzania”,
ktorych wartos¢ wynosita 1 603 065 tys. zt oraz ,,Zobowigzania zwigzane z realizacjg operadji
kupna/sprzedazy”, ktérych wartos¢ wynosita 1 334 457 tys. zt (pozycje stanowity odpowiednio
38,47% i 32,02% wartosci salda).
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V.

a)

Stwierdzenia niezaleznego biegtego rewidenta

Zarzad Banku przedstawit w toku badania zagdane informacje, wyjasnienia i oswiadczenia
oraz przedtozyt oSwiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych
i wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych, a takze poinformowat o istotnych zda-
rzeniach, ktore nastgpity po dniu bilansowym do dnia ztozenia oswiadczenia.
Zakres badania nie byt ograniczony.
Bank posiadata aktualng, zatwierdzong przez Zarzad dokumentacje opisujgca zasady (po-
lityke) rachunkowosci. Przyjete przez Bank zasady rachunkowosci byty dostosowane do
jej potrzeb i zapewniaty wyodrebnienie w rachunkowosci wszystkich zdarzen istotnych do
oceny sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Banku, przy zachowaniu
zasady ostroznosci. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci zostaty prawidtowo wyka-
zane w informacji dodatkowe;.
Bilans zamkniecia na koniec ubiegtego roku obrotowego zostat, we wszystkich istotnych
aspektach, prawidtowo wprowadzony do ksigg rachunkowych jako bilans otwarcia bieza-
cego okresu.
Dokonalismy oceny prawidtowosci funkcjonowania systemu ksiegowosci. Naszej ocenie
podlegaty w szczegélnosci:

prawidtowos¢ dokumentacji operacji gospodarczych,

rzetelnos¢, bezbtednosc i sprawdzalnos¢ ksigg rachunkowych, w tym takze prowadzo-

nych za pomoca komputera,

stosowane metody zabezpieczania dostepu do danych i systemu ich przetwarzania za

pomocg komputera,

ochrona dokumentacji ksiegowej, ksigg rachunkowych i sprawozdania finansowego.
Ocena ta, w potaczeniu z badaniem wiarygodnosci poszczegolnych pozycji sprawozdania
finansowego daje podstawe do wyrazenia ogodlnej, catosciowej i bez zastrzezen opinii
o prawidtowosci i rzetelnosci tego sprawozdania. Nie byto celem naszego badania wyra-
zenie kompleksowej opinii na temat funkcjonowania wyzej wymienionego systemu.
Informacja dodatkowa przedstawia wszystkie istotne informacje wymagane przez Miedzyna-
rodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzone przez Unie Europejska.
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9)

Sprawozdanie z dziatalnosci Banku uwzglednia zagadnienia wymagane przepisami Rozpo-
rzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 pazdziernika 2005 r. w sprawie informacji bieza-
cych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych. Informacje
finansowe w nim zawarte s3 zgodne z informacjami przedstawionymi w sprawozdaniu
finansowym.

Inwentaryzacja aktywow oraz kapitatu wtasnego i zobowigzan zostata przeprowadzona
oraz rozliczona zgodnie z Ustawa o rachunkowosci, a jej wyniki ujeto w ksiegach rachun-
kowych roku badanego.

Catkowity wymog regulacyjny, wraz z wymogiem na ryzyko nadmiernych zaangazowan
kapitatowych, wynidst na dzien bilansowy 245 996 tys. zt. Wspotczynnik wyptacalnosci
na dzien 31 grudnia 2007 r. wyniost 11,29%. Na dzien bilansowy Bank stosowat sie do
obowigzujacych norm ostroznosciowych we wszystkich istotnych aspektach.
Sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostato zbadane przez Pricewaterhouse-
Coopers Sp. z 0.0. Biegty rewident wydat opinie bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Banku za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2006 r. zo-
stato zatwierdzone uchwatg nr 1 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 25 kwietnia
2007 r. Zostato ono ztozone w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Warszawie w dniu 8 maja
2007 r. i ogtoszone w Monitorze Polskim B numer 2306 w dniu 31 grudnia 2007 r.

VI. Informacje i uwagi koncowe

Niniejszy raport zostat sporzadzony w zwiazku z badaniem sprawozdania finansowego

BRE Banku Hipotecznego SA z siedzibg w Warszawie, przy ulicy al. Armii Ludowej 26 (zwa-

nego dalej ,,Bankiem”). Badaniu podlegato sprawozdanie finansowe obejmujace:

a)

b)

C)

bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2007 r., ktory po stronie aktywow oraz kapitatu
wiasnego i zobowiagzan wykazuje sume 3 395 698 tys. zt;

rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 r. wykazujacy
zysk netto w kwocie 35 351 tys. zt;

zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia
2007 r. wykazujace zwiekszenie kapitatu wtasnego o kwote 35 352 tys. zt;
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d) rachunek przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 r.
wykazujacy wyptywy pieniezne netto w kwocie 34 542 tys. zt;

e) informacje dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objas-
niajgce

Sprawozdanie finansowe zostato podpisane przez Zarzad Banku dnia 17 marca 2008 r. Ra-
port powinien by¢ odczytywany wraz z opinig niezaleznego biegtego rewidenta dla Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej BRE Banku Hipotecznego SA z dnia 17 marca
2008 r. dotyczaca wyzej opisanego sprawozdania finansowego. Opinia o sprawozdaniu finan-
sowym wyraza 0golny wniosek wynikajacy z przeprowadzonego badania. Whniosek ten nie
stanowi sumy ocen wynikoéw badania poszczegolnych pozycji sprawozdania badz zagadnien,
ale zaktada nadanie poszczegélnym ustaleniom odpowiedniej wagi (istotnosci), uwzgledniajacej
wptyw stwierdzonych faktow na rzetelnosc¢ i prawidtowosc sprawozdania finansowego.

Dziatajgcy w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. i przeprowadzajacy badanie:

Adam Celinski PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.
Cztonek Zarzadu Spotka wpisana na liste podmiotow
Biegty Rewident uprawnionych do badania sprawozdan
Numer ewidencyjny 90033/7039 finansowych pod numerem 144

Warszawa, 17 marca 2008 r.
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE WEDtUG MIEDZYNARODOWYCH
STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZA 2007 ROK

WYBRANE DANE FINANSOWE

Ponizsze wybrane dane finansowe stanowig informacje uzupetniajaca do sprawozdania fin-
ansowego BRE Banku Hipotecznego SA za 2007 r.

JEDNOSTKOWE w tys. zt w tys. EUR
WYBRANE DANE FINANSOWE (waluta funkcjonalna)

31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006

. Przychody z tytutu odsetek 189 436 144 528 52 886 37724
Il. Przychody z tytutu opfat i prowizji 2 704 2 082 755 543
1. Wynik na dziatalnosci handlowe; 2395 11546 669 3014
IV. Wynik na dziatalnosci operacyjnej 42 420 40 102 11843 10 467
V. Zysk (strata) brutto 42 420 40102 11 843 10 467
VI. Zysk (strata) netto 35 351 30319 9 869 7914

VII.  Przeptywy pieniezne netto z dziafalnosci
operacyjnej —141 767 24 248 -39 578 6329

VIIl.  Przeptywy pieniezne netto z dziafalnosci
inwestycyjnej —2 819 -2 704 —187 —706

IX. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej 179 128 —44 671 50 008 —11 660
X. Przeptywy pieniezne netto, razem 34 542 —23 127 9643 —6 036
XI. Aktywa razem 3395698 2394970 947 989 625 123
XIl. Zobowigzania wobec innych bankdw 406 771 267 385 113 560 69 791
XIlI. Zobowiazania wobec klientow 278 799 279 260 77 833 72 891
XIV. Kapitat wiasny 269 651 234299 75279 61156

XV. Kapitat podstawowy 175 000 175 000 48 855 45678



JEDNOSTKOWE

WYBRANE DANE FINANSOWE

XVI.
XVII.
XVIII.

XIX.
XX.

XXI.

XXII.

Do wyliczenia wybranych danych finansowych w EUR zastosowano nastepujace kursy: kurs
NBP z dnia 31.12.2007 r — 3,582 oraz kurs NBP z dnia 31 12.2006 r. — 3,8312.

w tys. zt
(waluta funkcjonalna)

31.12.2007 31.12.2006

Liczba akgji w tys. szt. 1750
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zi/EUR) 154,09
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedng

akcje (w zi/EUR) 154,09
Wspétczynnik wyptacalnosci 11,29%

Srednia wazona liczba akdji zwyktych
W tys. szt. 1750

Zysk (strata) na jedng sredniowazong akgje
zwykfg (w z{/EUR) (za 12 miesiecy) 20,20

Rozwodniony zysk (strata) na jedng
sredniowazong akcje zwykig (w z{/EUR)
(za 12 miesiecy) 20,20

1750
133,88

133,88
13,74%

1626

18,65

18, 65

31.12.2007

1750
43,02

43,02
11,29%

1750

5,64

5,64

w tys. EUR

31.12.2006

1750
34,94

34,94
13,74%

1626

4,87

4,87
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Przychody z tytutu odsetek

Koszty odsetek

Wynik z tytutu odsetek
Przychody z tytutu opfat i prowizji

Koszty z tytutu opfat i prowizji

Wynik z tytutu opfat i prowizji

Wynik na dziafalnosci handlowej, w tym:
Wynik z pozycji wymiany
Wynik na pozostatej dziafalnosci handlowej
Pozostate przychody operacyjne
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek
Ogdlne koszty administracyjne
Amortyzacja
Pozostate koszty operacyjne

Wynik dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) brutto
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto

Srednia wazona liczba akgji zwyktych w tys. szt.

Zysk (strata) na jedng $redniowazong akcje zwyktg (w zt)

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji w tys. szt.

Nota

10
11,12
21, 22

13

Okres
od 01.01.2007
do 31.12.2007

189 436
—120 351
69 085

2704
-804
1900

2395
501
1894
1588
1111
—31 241
—2 281
137
42 420

42 420
—/ 069
35 351

1750
20,20
1750

Okres
od 01.01.2006
do 31.12.2006

144 528
—83 450
61078

2 082
—988
1094

11 546
5740

5 806
1338
1165
—29 963
—-1993
-4 163
40 102

40 102
-9 783
30319

1626
18,65
1626
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Rozwodniony zysk (strata) na jedng $redniowazong akcje

zwykta

Noty przedstawione na stronach od 10 do 84 stanowig integralng czes¢ niniejszego spra-

wozdania finansowego.

BILANS

AKTYWA

Kasa, operacje z bankiem centralnym
Naleznosci od bankéw

Pochodne instrumenty finansowe
Kredyty i pozyczki udzielone klientom
Lokacyjne papiery wartosciowe
Aktywa zastawione

Inwestycje w jednostki zalezne
Wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Inne aktywa

Aktywa razem

KAPITALY | ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania wobec innych bankdw

Pochodne instrumenty finansowe

Nota

od 01.01.2007
do 31.12.2007

Nota

24
17

Okres

20,20

31.12.2007

2 653
41794
34 038

3218517
79 967
799

65

1694

7891

6 892

1388

3395698

406 771
8 039

Okres

od 01.01.2006
do 31.12.2006

18,65

31.12.2006

3197
2174

23 469

2 265 548
84 611
689

1765
1390
5957
2574
3596
2394970

267 385
7509
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Zobowigzania wobec klientdw
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Zobowigzania podporzagdkowane
Pozostate zobowigzania, w tym:
— zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Zobowigzania razem
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Kapitat z aktualizagji wyceny
Zyski zatrzymane
— Wynik finansowy z lat ubiegtych
— Wynik roku biezacego

Kapitaty razem
Pasywa razem

Wspo6tczynnik wyptacalnosci

Wartos¢ ksiegowa

Liczba akgji

Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zi)
Rozwodniona liczba akgji

Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedng akcje

Noty przedstawione na stronach od 10 do 84 stanowig integralng czes¢ niniejszego sprawo-

zdania finansowego.

Nota 31.12.2007
25 278 799
26 2325084
217 100 292
28 /062

1463
3126 047

32 175 000
0

33 94 651
59 300

35 351

269 651

3 395698

38 11,29%
269 651

1750

154,09

1750

154,09

31.12.2006
279 260
1495 666
100 263

10 588
5264
2160 671

175 000
-1

59 300
28 981
30 319
234 299

2394970

13.74%
234 299
1750
133,89
1750
133,89
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Zmiany Kapitat pod- Kapitat Zyski zatrzymane Razem
w okresie stawowy z aktu-

od 01.01.2007 . _ alizacji _ ; ;
do 31.12.2007 r. Zarejestro- wyceny Pozostaly ~ Fundusz Niepodzielony Wynik

wany kapi- kapitat ryzyka wynik z lat  roku bie-
tat akcyjny zapasowy 0go6lnego ubiegtych  Zacego

©
—
o
=

Kapitat wiasny

na poczatek

okresu:

01.01.2007 r. 175 000 —1 26 010 6190 27 24 0 234440

Korekta zysku

netto 2006 .

dotyczgca prze-

kazania na ZFSS

kwoty 141 tys. zf -141 —-141

Skorygowany ka-

pitat wtasny na

poczatek okresu:

01.01.2007 r. 175 000 -1 26010 6190 27 100 0 234299

Zmiana netto

w aktywach

finansowych

dostepnych

do sprzedazy

po uwzglednieniu

podatku

odroczonego 0 1 0 0 0 0 1

Zyski netto nie
ujete w rachunku
zyskow i strat 0 0 0 0 0 0 0

Wynik finansowy
netto 33 0 0 0 0 0 35351 35351

Catkowity zysk
rozpoznany
w roku biezacym 0 0 0 0 0 35351 35351
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Zmiany £ Kapitat pod-  Kapitat Zyski zatrzymane Razem
w okresie = stawowy z aktu-
od 01.01.2007 . _ alizagji _ _ _
do 31.12.2007 . Zarejestro- \yyceny Pozostaly Fundusz Niepodzielony — Wynik
wany kapi- kapitat ryzyka wynik z lat  roku bie-
tat akcyjny zapasowy o0gdlnego ubiegtych  zacego
Transfer na
fundusz ryzyka
0golnego 33 0 0 0 1110 -1110 0 0
Transfer na kapitat
zapasowy 33 0 0 25990 0 -25990 0 0
Stan na
koniec okresu:
31.12.2007 r. 175 000 0 52000 7 300 0 35351 269651

Noty przedstawione na stronach od 10 do 84 stanowig integralng czes¢ niniejszego sprawo-
zdania finansowego.
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Zmiany Kapitat pod- Kapitat Zyski zatrzymane Razem
w okresie stawowy z aktu-

od 01.01.2006 . _ alizacji _ ; ;
do 31.12.2006 . Zarejestro- wyceny Pozostaty ~ Fundusz Niepodzielony Wynik

wany kapi- kapital  ryzyka wynik z lat roku bie-
tat akcyjny zapasowy 0go6lnego ubiegtych  Zacego

©
+—
o
=

Kapitat wtasny

na poczatek

okresu:

01.01.2006 r. 135 000

=

13010 6190 9781 0 163981

Zmiana netto

w aktywach

finansowych

dostepnych

do sprzedazy

po uwzglednieniu

podatku

odroczonego 0 -1 0 0 0 0 -1

Zyski netto nie
ujete w rachunku
zyskow i strat 0 -1 0 0 0 0 -1

Wynik finansowy
netto 33 0 0 0 0

(e]

30460 30460

Catkowity zysk
rozpoznany
w roku biezgcym 0 -1 0 0

(e]

30460 30459

Transfer na kapitat
zapasowy 33 0 0 13 000 —-13 000 0 0

Emisja akdji 40 000 0 0 0 0 0 40000

o

Stan na
koniec okresu:
31.12.2006 . 175 000 -1 26010 6190 —-3219 30460 234440

Noty przedstawione na stronach od 10 do 84 stanowig integralng czes¢ niniejszego sprawo-
zdania finansowego.
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

A. Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Korekty:

Zapfacony podatek dochodowy (znak ujemny)

Amortyzacja

Utrata wartosci aktywow finansowych

Odsetki otrzymane

Odsetki zaptacone

Zmiana stanu naleznosci od bankow

Zmiana stanu pochodnych instrumentéw finansowych

Zmiana stanu pozyczek i kredytéw udzielonych klientom
Zmiana stanu lokacyjnych papieréw wartosciowych

Zmiana stanu pozostatych aktywow

Zmiana stanu zobowigzan wobec bankow

Zmiana stanu zobowigzan wobec klientow

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu innych zobowigzan

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wpltywy z dziatalnosci inwestycyjnej

Zbycie udziatéw lub akgji w jednostkach zaleznych, po odliczeniu zbytych
srodkéw pienieznych

31.12.2007
-141 767
42 420
-184 187
-9 865

2 281
1032
—241 051
158 295
1489
-11198
—/61 636
1417

-2 111
—61728
—11 605
751 367
19

—893
-141 767

-2 819
1759

1700

31.12.2006
24 248
40 102

—15 854
-1 386
1993
5499
=172 512
109 347
1193
-11 164
-115099
/03

6 069
—75 832
138 416
105 706
10

-8 797
24 248

—2 704
347
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Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych
Wydatki z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

C. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowe;
Wpltywy z dziatalnosci finansowe;j

Z tytutu kredytow i pozyczek otrzymanych od bankow
Zwiekszenie stanu zobowigzan podporzagdkowanych

Z tytutu emisji akgji zwyktych

Wydatki z tytutu dziatalnosci finansowe;

Sptaty kredytéw i pozyczek od bankdw

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana stanu $rodkéw pienieznych netto, razem (A+B+C)
Srodki pieniezne na poczatek okresu sprawozdawczego

Srodki pieniezne na koniec okresu sprawozdawczego (Nota 35)

Noty przedstawione na stronach od 10 do 84 stanowig integralng czes¢ niniejszego sprawo-

zdania finansowego.

31.12.2007
59

4578
4578

-2 819

179 128
179 128
179 100
28
0
0
0
179128
34 542
90 671
125 213

31.12.2006
347

3 051

3 051

-2 704

—44 671
78 452
0

38 452
40 000
123123
123123
—44 671
-23127
113798
90 671
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NOTY OBJASNIAJACE DO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
1. Informacje o BRE Banku Hipotecznym SA

Bank postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy XVI Wydziat Gospodarczy — Re-
jestrowy w dniu 16.04.1999 r. zostat wpisany do Rejestru Handlowego pod numerem 56623.
Dnia 27.03.2001 r. Sad Rejonowy w Warszawie wydat postanowienie o wpisie Banku do
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000003753.

Wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci Bank posiada numer 6512A , Dziatalno$¢ bankowa
pozostata”.

Zgodnie ze Statutem Banku, przedmiotem dziatalnosci Banku jest Swiadczenie ustug banko-
wych na rzecz oséb fizycznych i prawnych, jak réwniez na rzecz jednostek organizacyjnych
nie posiadajacych osobowosci prawnej zarowno w ztotych polskich, jak i w walutach.

Bank dziata na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i po uzyskaniu wymaganych przepisami
prawa zezwolen, za granica.

Siedziba Banku miesci sie w Warszawie, przy Al. Armii Ludowej 26.

Czas trwania Banku jest nieograniczony.

Dziatalnos¢ BRE Banku Hipotecznego SA realizowana jest w segmentach branzowych, szcze-
gotowo opisanych w Nocie 5.

Sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad dnia 17.03.2008 r.

2. Opis najwazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Najwazniejsze zasady rachunkowosci stosowane przez Bank przy sporzadzaniu niniejszego
sprawozdania finansowego zostaty zaprezentowane ponizej. O ile nie podano inaczej, zasady
te byty stosowane w sposéb ciagty we wszystkich prezentowanych okresach.
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2.1. Podstawa sporzadzenia

Sprawozdanie finansowe Banku sporzadzono za okres od 01.01.2007 r. do 31.12.2007 r.
Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem jednostkowym. Bank nie sporzadza
skonsolidowanego sprawozdania finansowego ze wzgledu na nieistotnos$¢ udziatow posia-
danych przez Bank w spotce zaleznej Bankowy Dom Hipoteczny Sp. z o.0.

Sprawozdanie finansowe BRE Banku Hipotecznego SA sporzadzone zostato zgodnie z Mie-
dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) przyjetymi do stosowania
w Unii Europejskiej, wedtug zasady kosztu historycznego z uwzglednieniem zasad wyceny
aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy, aktywow i zobowigzan finansowych wycenia-
nych w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz wszystkich kontraktow pochodnych.

Od 01.01.2007 r. Bank zastosowat do sporzadzenia sprawozdania finansowego przepisy
obowigzujgce od tej daty Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci Finansowej 7
(MSSF 7), Instrumenty Finansowe: ujawnianie informacji oraz zmienione przepisy Miedzyna-
rodowego Standardu Rachunkowosci 1 (MSR 1). Petne ujawnienie zgodnie z MSSF 7 zostato
przedstawione w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga uzycia okreslonych sza-
cunkéw ksiegowych. Wymaga réwniez od Zarzadu zaprezentowania wtasnego osadu przy
stosowaniu przyjetych przez Bank zasad rachunkowosci. Zagadnienia, w odniesieniu do kto-
rych wymagana jest wieksza doza osgdu, zagadnienia bardziej ztozone lub takie, przy ktérych
zatozenia i szacunki s3 znaczace z punktu widzenia sprawozdania finansowego, ujawnione
zostaty w Nocie 4.
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2.2. Metody ustalania wyniku finansowego

2.2.1. Przychody i koszty z tytutu odsetek oraz przychody i koszty o podobnym charakterze

W rachunku zyskéw i strat ujmowane sg wszystkie przychody i koszty odsetkowe dotyczace
instrumentéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu przy wykorzystaniu
metody efektywnej stopy procentowe;.

Metoda efektywnej stopy procentowej jest to metoda naliczania zamortyzowanego kosztu
sktadnika aktywoéw finansowych lub zobowigzania finansowego (albo grupy aktywoéw finan-
sowych lub zobowigzan finansowych) oraz przypisania przychodéw lub kosztéw odsetkowych
do odpowiednich okreséw. Efektywna stopa procentowa jest stopa, ktéra doktadnie dys-
kontuje oszacowane przyszte pieniezne wptywy lub ptatnosci dokonywane w oczekiwanym
okresie do wygasniecia instrumentu finansowego, a w uzasadnionych przypadkach w okresie
krotszym — do bilansowej wartosci netto sktadnika aktywow lub zobowigzania finansowego.
Przy wyliczaniu efektywnej stopy procentowej Bank dokonuje oszacowania przeptywow pie-
nieznych, uwzgledniajgc wszelkie postanowienia umowy instrumentu finansowego, jednakze
nie uwzglednia potencjalnych przysztych strat zwigzanych z niesciggalnoscig kredytow.

W momencie dokonania odpisu z tytutu utraty wartosci aktywa finansowego lub grupy po-
dobnych aktywéw finansowych, przychody z tytutu odsetek i przychody o podobnym cha-
rakterze wykazywane sg wedtug stopy procentowej, wedtug ktorej zdyskontowane zostaty
przyszte przeptywy pieniezne dla celéw wyceny utraty wartosci.

Przychody z tytutu odsetek obejmujg odsetki otrzymane lub nalezne z tytutu kredytow, lokat
miedzybankowych oraz papieréw wartosciowych, naliczone przy zastosowaniu metody za-
mortyzowanego kosztu z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowe).

Odsetki naliczone od naleznosci, dla ktorych rozpoznano utrate wartosci, zaliczane sg do
przychodéw odsetkowych wedtug stopy procentowej wykorzystanej do zdyskontowania przy-
sztych przeptywow pienieznych dla celow wyceny utraty wartosci.
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2.2.2. Przychody i koszty z tytutu optat i prowizji

Przychody z tytutu optat i prowizji zasadniczo sg ujmowane z chwilg wykonania ustugi na
zasadzie memoriatu. Prowizje z tytutu udzielonych kredytoéw sa ujmowane w rachunku efek-
tywnej stopy procentowej. Prowizje dotyczagce umow, ktére nie zostaty uruchomione na date
pobrania lub zaptacenia prowizji, koryguja wartos¢ efektywnej stopy procentowej w dacie
uruchomienia srodkéw. Prowizje dla umow kredytowych, ktére nie zostaty uruchomione sa
jednorazowo zaliczane do rachunku wynikow w dacie wygasniecia umowy kredytowe;.
Pozostate prowizje zaliczane sg do wyniku finansowego w momencie zaptaty lub naliczenia.
Przychody te dotycza okresu, w ktérym sg naliczane.

Kwota prowizji jest rozliczana w czasie na przestrzeni okresu, ktérego dotyczy transakcja objeta
prowizja. Przychody i koszty z tytutu optat i prowizji, dla ktorych nie znajduje zastosowania
metoda efektywnej stopy procentowej ujmowane s3 zasadniczo zgodnie z zasadg memoriatu
w chwili wykonania ustugi.

2.2.3. Wynik na dziatalnosci handlowej

Do wyniku na dziatalnosci handlowej zaliczany jest wynik z pozycji wymiany oraz wynik na
pozostatej dziatalnosci handlowej.

Do wyniku z pozycji wymiany zaliczane sg zrealizowane i niezrealizowane dodatnie i ujemne
roznice kursowe oraz wycena instrumentéw pochodnych FX, SWAP, CIRS.

Przychody i koszty zrealizowane przeliczane sa wedtug kursu transakcyjnego, a wyrazone
w walutach przychody i koszty niezrealizowane wedtug kursu sredniego NBP obowigzujgcego
na dzien bilansowy.

Do wyniku na pozostatej dziatalnosci handlowej zaliczane s3: zrealizowany wynik na opera-
cjach instrumentami pochodnymi oraz skutki zmiany wartosci godziwej instrumentow po-
chodnych IRS.
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2.3. Sprawozdawczos¢ dotyczaca segmentow

Segment branzowy to grupa aktywoéw i dziatalnosci zaangazowanych w dostarczanie pro-
duktéw i ustug, ktére podlegaja ryzykom i zwrotom z poniesionych naktadow inwestycyjnych
innym niz pozostate segmenty branzowe.

Segment geograficzny dostarcza produkty lub ustugi w pewnym srodowisku geograficznym,
ktoére podlega ryzykom i zwrotom innym niz w przypadku segmentoéw funkcjonujacych w in-
nym Srodowisku gospodarczym.

2.4. Aktywa finansowe

Bank klasyfikuje swoje aktywa finansowe do nastepujacych kategorii:
pozyczki i naleznosci,
aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,
aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
inwestycje utrzymywane do terminu zapadalnosci.

O klasyfikacji inwestycji decyduje kierownictwo w momencie ich poczatkowego ujecia.

Pozyczki i naleznosci

Pozyczki i naleznosci to niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe o usta-
lonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku. Powstaja
wowczas, gdy Bank wydaje srodki pieniezne, towary lub ustugi bezposrednio dtuznikowi, nie
majac zamiaru wprowadzac swojej naleznosci do obrotu.

Pozyczki i naleznosci wykazywane s3 wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego
kosztu), z zastosowaniem efektywnej stopy procentowe;.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy to aktywa finansowe nie bedace instrumentami
pochodnymi, ktére zostaty wyznaczone jako dostepne do sprzedazy lub nie bedace pozycz-
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kami lub naleznosciami, inwestycjami utrzymywanymi do uptywu terminu wymagalnosci, ani
aktywami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Przychody i koszty z tytutu odsetek (w tym dyskonto i premia) od aktywéw finansowych do-
stepnych d o sprzedazy ujmuje sie w wyniku z tytutu odsetek. Wynik ze sprzedazy papieréw
wartosciowych klasyfikowanych jako aktywa finansowe dostepne do sprzedazy ujmuje sie
w wyniku na lokacyjnych papierach wartosciowych.

Standaryzowane transakcje zakupu i sprzedazy aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy dostepnych do sprzedazy ujmuije sie na dzien przeprowadzenia
transakgji — dzien, w ktérym Bank podejmie zobowigzanie do zakupu lub sprzedazy danego
sktadnika aktywoéw. Kredyty wykazywane s3 w momencie wyptaty srodkdw na rzecz kredy-
tobiorcy. Aktywa finansowe ujmuje sie poczatkowo wedtug wartosci godziwej powiekszone;
o koszty transakcyjne, z wyjatkiem aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwe;
przez wynik finansowy. Aktywa finansowe wyfacza sie z bilansu, gdy prawa do uzyskania
przeptywow pienieznych z ich tytutu wygasty lub zostaty przeniesione i Bank dokonat prze-
niesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasnosci.

Zyski i straty z tytutu zmiany wartosci godziwej aktywédw finansowych dostepnych do sprze-
dazy s3 odnoszone bezposrednio na kapitat wiasny do czasu usuniecia danego sktadnika
aktywow finansowych z bilansu lub wystapienia utraty wartosci — wowczas tgczna kwota
zyskow lub strat ujmowanych dotychczas w kapitale wtasnym wykazywana jest w rachunku
zyskow i strat. Jednakze, odsetki naliczane wedtug efektywnej stopy procentowej ujmowane
sg w rachunku zyskow i strat. Wartos¢ godziwa inwestycji notowanych wynika z ich biezacej
wartosci rynkowe;.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Kategoria ta obejmuje dwie podkategorie:
aktywa finansowe przeznaczone do obrotu oraz
aktywa finansowe wyznaczone w momencie ich poczatkowego ujecia jako aktywa finan-
sowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
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Sktadnik aktywoéw finansowych zalicza sie do kategorii ,, Aktywa finansowe wyceniane w war-
tosci godziwej”, jezeli nabyty zostat przede wszystkim w celu odsprzedazy w krétkim terminie.
Instrumenty pochodne réwniez zalicza sie do , przeznaczonych do obrotu”, o ile nie zostaty
przeznaczone jako instrumenty zabezpieczajace. Poza instrumentami pochodnymi Bank nie
sklasyfikowat zadnego innego aktywa finansowego/zobowigzania finansowego jako wyce-
nianego w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Bank klasyfikuje aktywa finansowe/zobowigzania finansowe jako wyceniane w wartosci go-

dziwej przez wynik finansowy jesli spetniony zostat ktorykolwiek z ponizszych warunkow:

a) aktywa/zobowigzania klasyfikowane sg jako przeznaczone do obrotu, tj. s3 nabyte lub za-
ciggniete gtéwnie w celu sprzedazy lub odkupienia w bliskim terminie, sg czescig portfela
okreslonych instrumentow finansowych, ktorymi zarzadza sie tacznie, i dla ktérych istnieje
potwierdzenie aktualnego faktycznego wzoru generowania krétkoterminowych zyskow
lub sg instrumentami pochodnymi (z wyjatkiem instrumentoéw pochodnych wyznaczonych
i bedacych efektywnymi instrumentami zabezpieczajacymi),

b) przy poczatkowym ujeciu aktywa/zobowigzania zostaty wyznaczone przez jednostke jako
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Jesli umowa zawiera jeden lub wiecej wbudowanych instrumentow pochodnych, Bank wy-

znacza catg hybrydowa (taczng umowe) jako sktadnik aktywéw finansowych lub zobowigzan

finansowych wyceniany wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy, o ile:

a) wbudowany instrument pochodny nie zawiera znaczaco przeptywéw pienieznych, ktoére
bytyby wymagane umowa, lub

b) jest rzecza oczywista bez przeprowadzania lub po pobieznej analizie, ze gdyby podobny
hybrydowy (tgczny) instrument byt najpierw rozwazany, to oddzielenie wbudowanego
instrumentu (instrumentéw) bytoby zabronione, jak na przyktad opcja przedptaty wbudo-
wana w pozyczke pozwalajaca jej posiadaczowi na sptate pozyczki za kwote zblizonag do

jej zamortyzowanego kosztu.
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Bank dokonuje rowniez klasyfikacji do aktywow finansowych/zobowigzan finansowych wy-
cenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, gdy klasyfikacja taka prowadzi do
uzyskania bardziej przydatnych informacji, gdyz:

a) eliminuje lub znaczaco zmniejsza niespdjnosc¢ w zakresie wyceny lub ujmowania (okreslang
czasami jako , niedopasowanie ksiegowe"”), ktéra w przeciwnym razie powstataby z po-
wodu innego sposobu wyceny aktywow lub zobowigzan badz innego ujecia zwigzanych
z nimi zyskoéw i strat, lub

b) grupa aktywoéw finansowych, zobowigzan finansowych lub obu z tych kategorii jest odpo-
wiednio zarzadzana, a jej wyniki oceniane w oparciu o wartos¢ godziwa, zgodnie z udoku-
mentowanymi zasadami zarzadzania ryzykiem lub strategig inwestycyjng, natomiast infor-
macje na temat grupy sa na tej podstawie przekazywane wewnatrz jednostki kluczowym
cztonkom kierownictwa.

Przychody/koszty z tytutu odsetek od aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej,
za wyjatkiem instrumentéw pochodnych, ktorych sposdb ujecia opisany jest w nocie 2.8.,
ujmuje sie w wyniku z tytutu odsetek. Wycena i wynik ze sprzedazy aktywow finansowych
wycenianych w wartosci godziwej ujete s3 w wyniku na dziatalnosci handlowe;.

W momencie poczatkowego ujecia aktywa i zobowigzania finansowe zaklasyfikowane do te;
kategorii wyceniane s3 w wartosci godziwe;.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg na dzien bi-
lansowy wyceniane wedtug wartosci godziwej. Zyski i straty wynikajagce ze zmian wartosci
godziwej aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy sa
wykazywane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym powstaty w pozycji wynik na
dziatalnosci handlowej. Inwestycje Banku w jednostki zalezne i stowarzyszone wykazywane
sg W bilansie wedtug ceny nabycia, pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Inwestycje utrzymywane do terminu zapadalnosci
Inwestycje utrzymywane do terminu zapadalnosci sa to aktywa finansowe nie bedace instru-
mentami pochodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia ptatnosciami oraz o ustalonym

116



terminie wymagalnosci, wzgledem ktoérych jednostka ma stanowczy zamiar i jest w stanie

utrzymac w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci, inne niz:

a) wyznaczone przez jednostke przy poczatkowym ujeciu jako wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy,

b) wyznaczone przez jednostke jako dostepne do sprzedazy oraz

C) spetniajace definicje pozyczek i naleznosci.

Jednostka nie kwalifikuje zadnych aktywow finansowych jako utrzymywanych do terminu
wymagalnosci, jesli w biezacym roku obrotowym lub dwoch ostatnich latach obrotowych
sprzedata lub przekwalifikowata wiecej niz nieznaczaca kwote inwestycji utrzymywanych do
terminu wymagalnosci (wiecej niz nieznaczacg w stosunku do catkowitej kwoty inwestydji
utrzymywanych do terminu wymagalnosci), z wyjatkiem sprzedazy lub przekwalifikowan
dokonywanych:

a) na tyle blisko terminu wymagalnosci lub wykupu sktadnika aktywow finansowych (np. mniej
niz 3 miesigce przed terminem wymagalnosci), ze zmiany rynkowych stép procentowych
nie miatyby istotnego wptywu na warto$¢ godziwg sktadnika aktywow finansowych,

b) po odzyskaniu przez jednostke zasadniczej czesci kwoty nominatu poprzez sptaty lub
przedptaty zgodnie z ustalonym harmonogramem, lub

€) na skutek odosobnionego zdarzenia, ktore nie poddaje sie kontroli jednostki, nie jest
zdarzeniem powtarzajgcym sie, i ktérego nie mozna byto przewidzie¢ na podstawie racjo-
nalnych przestanek.

W przypadku sprzedazy przez Bank czesci aktywow utrzymywanych do terminu zapadalnosci,
ktorej nie mozna uznac za nieistotna, nastepuje tzw. ,zarazenie portfela UDTZ", a tym samym
wszystkie aktywa z tej kategorii sg przekwalifikowane do kategorii dostepnych do sprzeda-
zy. Aktywa utrzymywane do terminu zapadalnosci wyceniane s3 wedtug zamortyzowanego
kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowe;.
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2.5. Kompensowanie instrumentéw finansowych

Aktywa i zobowigzania finansowe kompensuje sie i wykazuje w bilansie w kwocie netto, je-
zeli wystepuje mozliwe do wyegzekwowania na drodze prawnej prawo do skompensowania
ujetych kwot oraz zamiar rozliczenia ich w kwocie netto lub jednoczesnej realizacji danego
sktadnika aktywow i uregulowania zobowigzania.

2.6. Utrata wartosci aktywoéw finansowych

Aktywa wykazywane wedtug zamortyzowanego kosztu

Na kazdy dzien bilansowy Bank ocenia, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci
danego sktadnika aktywow finansowych lub grupy aktywow finansowych. O utracie wartosci
sktadnika lub grupy aktywow finansowych i stratach poniesionych z tego tytutu mowa jest
wytacznie wtedy, gdy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci na skutek wydarzenia
lub wydarzen, ktére nastgpity po pierwotnym ujeciu danego sktadnika aktywow (,zdarze-
nie powodujace strate”) oraz gdy to zdarzenie (lub zdarzenia) ma wptyw na mozliwe do
wiarygodnego oszacowania przyszte przeptywy pieniezne dotyczace tego aktywa lub grupy
aktywow finansowych.

Obiektywnymi przestankami utraty wartosci sktadnika aktywow finansowych lub grupy akty-
wow finansowych moga by¢ uzyskane przez Bank informacje o nastepujacych zdarzeniach
powodujgcych strate:

a) znaczace trudnosci finansowe emitenta lub dtuznika,

b) naruszenie umowy, np. niesptacenie lub opdzniona spfata odsetek lub czesci kapitatowe;j
zobowigzania,

c) dokonanie przez Bank ustepstwa na rzecz dtuznika spowodowanego ekonomicznymi lub
prawnymi aspektami jego trudnosci finansowych, ktére w innych okolicznosciach nie by-
toby brane pod uwage,

d) prawdopodobienstwo bankructwa lub innej reorganizacji finansowej dtuznika,
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e) zanik aktywnego rynku na dany sktadnik aktywow finansowych spowodowany trudnosciami
finansowymi lub dajgce sie zaobserwowac dane wskazujgce na wymierne zmniejszenie
szacowanych przysztych przeptywow pienieznych dotyczacych grupy aktywow finansowych
od czasu pierwotnego ich ujecia, nawet jezeli zmniejszenia tego nie mozna jeszcze przy-
pisa¢ do poszczegdlnych sktadnikdw grupy aktywow finansowych, w tym:

niekorzystne zmiany sytuacji ptatniczej dtuznikéw lub
warunki ekonomiczne w kraju lub na rynku lokalnym wptywajace na utrate wartosci
aktywow nalezacych do danej grupy.

Bank najpierw ocenia, czy wystepuja obiektywne przestanki utraty wartosci poszczegélnych
istotnych sktadnikéw aktywéw finansowych oraz czy dowody takie wystepuja indywidualnie
lub facznie dla aktywow, ktore indywidualnie nie sg istotne. Jezeli Bank ustali, ze dla danego
sktadnika aktywow finansowych ocenianego indywidualnie nie istniejg obiektywne przestanki
utraty wartosci (niezaleznie od tego, czy sktadnik ten jest istotny, czy nie), sktadnik ten wia-
czany jest do grupy aktywoéw finansowych o podobnych cechach ryzyka kredytowego, ktoéra
jest nastepnie zbiorczo oceniana pod katem utraty wartosci. Sktadniki aktywow finansowych,
dla ktérych wykazana zostata strata z tytutu utraty wartosci w oparciu o analize indywidualng
(po raz pierwszy lub kolejny), nie s3 uwzgledniane w zbiorczej ocenie utraty wartosci.

Jezeli istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci pozyczek i naleznosci, kwote straty oblicza
sie jako réznice miedzy wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywow, a biezgcg wartoscia
szacowanych przysztych przeptywow pienieznych (z wytgczeniem przysztych strat z tytutu
niesptaconych kredytéw, ktére nie zostaty jeszcze poniesione), zdyskontowang wedtug pier-
wotnej efektywnej stopy procentowej danego sktadnika aktywéw finansowych. Wartos¢
bilansowa skfadnika aktywow zostaje zmniejszona poprzez konto odpisoéw aktualizujacych,
a kwota straty obcigza rachunek zyskow i strat. Jezeli kredyt ma zmienng stope procentowa,
wowczas stopa dyskontowa stosowana do ustalenia utraty wartosci jest biezaca efektywna
stopa procentowa ustalona zgodnie z umowa.

Kalkulacja biezacej wartosci szacowanych przysztych przeptywoéw pienieznych dotyczacych
zabezpieczonego sktadnika aktywow finansowych uwzglednia przeptywy pieniezne wynikajace
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z przejecia zabezpieczenia, pomnigjszone o koszty jego nabycia i sprzedazy, niezaleznie od
tego, czy przejecie jest prawdopodobne czy nie.

Dla celow zbiorczej oceny utraty wartosci, ekspozycje kredytowe sg grupowane na potrzeby
zapewnienia jednorodnosci ryzyka kredytowego w ramach danego portfela. Do grupowania
na jednorodne portfele uzytych moze zosta¢ wiele parametréow, np.: typ kontrahenta, typ
ekspozydji, szacowane prawdopodobienstwa defaultu, typ zabezpieczenia, przeterminowanie,
zapadalnosci oraz ich kombinacje. Cechy te maja wptyw na oszacowanie przysztych przeptywow
pienieznych dla okreslonych grup aktywodw, poniewaz wskazujg na mozliwosci sptaty przez dtuz-
nikow catosci ich zobowigzan zgodnie z warunkami uméw dotyczacych ocenianych aktywow.

Przyszte przeptywy pieniezne dotyczace grupy aktywow finansowych ocenianych zbiorczo pod
katem utraty wartosci sg szacowane na podstawie przeptywow pienieznych wynikajacych
z umoéw oraz historycznych parametréw strat ponoszonych z tytutu aktywoéw o podobnych
cechach ryzyka.

Historyczne parametry strat sg korygowane na podstawie danych pochodzacych z biezacych
obserwacji w celu uwzglednienia wptywu aktualnych czynnikéw rynkowych, ktére nie miaty
miejsca w okresie, ktorego dotyczg obserwacje historyczne oraz wytaczenia skutkéw okolicz-
nosci, ktére miaty miejsce w okresie historycznym, a ktoére nie zachodza obecnie.

Do wyliczenia kwoty rezerwy na ekspozycje bilansowe analizowane grupowo zostato wyko-
rzystane prawdopodobienstwo wystgpienia defaultu (PD). Poprzez odpowiednie skalibrowanie
wartosci PD, uwzgledniajace specyfike poszczegolnych produktéw i okresow ujawniania sie
strat na tych produktach, sg to wartosci PD pozwalajgce na wykrycie juz zaistniatych strat
i obejmujgce jedynie okres w jakim straty, ktore wystgpity na dzien oceny utraty wartosdi,
powinny sie skrystalizowac.

Niesciggalne kredyty sa spisywane w ciezar rezerw na utrate wartosci kredytow. Przed spisaniem
kredytu przeprowadzane s3 wszystkie wymagane procedury i ustalana jest kwota straty.

W przypadku odzyskania uprzednio spisanej kwoty, odpowiednio zmniejszana (zgodnie
z MSR 39) jest wysokos¢ odpisow z tytutu utraty wartosci kredytow w rachunku zyskow i strat.
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Jezeli w nastepnym okresie wysokos¢ straty z tytutu utraty wartosci zmniejszy sie na skutek
zdarzenia, ktore nastgpito po wystapieniu utraty wartosci (np. poprawy oceny zdolnosci kredy-
towej dtuznika), woéwczas uprzednio dokonany odpis z tytutu utraty wartosci jest odwracany
poprzez dokonanie odpowiedniej korekty konta odpisow aktualizujacych. Kwota dokonanego
odwrdcenia wykazywana jest w rachunku zyskéw i strat.

Aktywa wyceniane w wartosci godziwej

Na kazdy dzien bilansowy Bank ocenia, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci
danego sktadnika aktywow finansowych lub grupy aktywoéw finansowych. W przypadku
instrumentéw klasyfikowanych jako inwestycje dostepne do sprzedazy, przy ocenie, czy na-
stapita utrata wartosci, brany jest pod uwage m.in. znaczny lub dtugotrwaty spadek wartosci
godziwej papieru wartosciowego ponizej jego ceny nabycia. Jezeli istniejg tego rodzaju prze-
stanki dotyczace aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy, taczna strata — ustalona
jako réznica pomiedzy kosztem nabycia a biezagcg wartoscig godziwg, pomniejszona o utrate
wartosci danego sktadnika aktywow uprzednio wykazang w rachunku zyskéw i strat — zostaje
wyksiegowana z kapitatu wtasnego i ujeta w rachunku zyskow i strat. Odpisy z tytutu utraty
wartosci instrumentow ujete w rachunku zyskéw i strat nie sg odwracane przez rachunek
zyskow i strat, lecz przez kapitat wtasny. Jezeli w pdzniejszym okresie warto$¢ godziwa instru-
mentu dtuznego klasyfikowanego jako dostepny do sprzedazy wzrosnie, a wzrost ten bedzie
mozna obiektywnie powigzac ze zdarzeniem, ktore nastgpito po ujeciu utraty wartosci w ra-
chunku zyskéw i strat, wowczas odpis z tytutu utraty wartosci jest odwracany w rachunku
zyskow i strat.

Zobowiazania finansowe wyznaczane jako pozycje zabezpieczane podlegaja wycenie zgodnie
z zasadami rachunkowosci zabezpieczen.
2.7. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkoéw pienieznych

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych obejmujg pozycje zapadalne w ciagu
trzech miesiecy od dnia nabycia, w tym: kase i srodki w banku centralnym o nieograniczo-
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nych mozliwosciach dysponowania, bony skarbowe oraz inne kwalifikujace sie bony, kredyty
| pozyczki udzielone innym bankom, naleznosci od innych bankéw oraz krotkoterminowe
papiery wartosciowe Skarbu Panstwa.

2.8. Pochodne instrumenty finansowe

Bank wykorzystuje instrumenty pochodne wytacznie jako transakcje zabezpieczajace.

Bank zawiera nastepujace transakcje pochodne:

walutowe transakcje terminowe, bedace terminowymi zobowigzaniami do zakupu waluty
obcej lub krajowej,

walutowe i procentowe kontrakty swap, ktorych efektem sg zobowigzania do zamiany
jednego strumienia przeptywow pienieznych na inny. Bank zawierajac takie transakcje za-
mienia state przeptywy pieniezne na zmienne lub odwrotnie. W przypadku takich transakgji
z reguty nie dochodzi do wymiany kapitatu. Ryzyko kredytowe Banku ograniczone jest do
poziomu potencjalnych kosztéw zastgpienia kontraktu, w przypadku, gdyby kontrahent
nie wywigzat sie ze swoich zobowigzan. Koszty zastgpienia kontraktu podlegaja analizie
poprzez wycene kontraktéw do wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Ryzyko kre-
dytowe jest kontrolowane poprzez ustalenie poziomu limitéw na zawieranie transakcji dla
poszczegodlnych kontrahentow Banku.

Nominalne kwoty finansowych instrumentéw pochodnych sg ujmowane w pozycjach pozabi-
lansowych. Kwoty te stanowig podstawe do poréwnan z instrumentami ujmowanymi w bi-
lansie, lecz niekoniecznie wskazuja, jaka bedzie wartos¢ przysztych przeptywodw pienieznych,
badz jaka jest biezaca wartos¢ godziwa instrumentow. Z uwagi na powyzsze, nie pokazuja
jaki jest stopien narazenia Banku na ryzyko kredytowe lub ryzyko zmiany cen.

Z uwagi na zmiany (wahania) rynkowych stop procentowych lub kursow wymiany walut,
instrumenty pochodne moga mie¢ wycene dodatniag (stajg sie aktywami) lub ujemna (staja
sie zobowigzaniami).
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kaczna wartos¢ godziwa pochodnych instrumentéw finansowych moze podlega¢ znacznym
wahaniom. Wartosci godziwe posiadanych instrumentow pochodnych zostaty przedstawione
w Nocie 17.

Bank posiada w portfelu nastepujace instrumenty pochodne:
Instrumenty na ryzyko stopy procentowej:
Kontrakty IRS (Interest Rate Swap),
Instrumenty na ryzyko kursu walutowego (bedace terminowymi zobowigzaniami do zakupu
waluty obcej lub krajowej):
Kontrakty FX,
Kontrakty FX SWAP,
Kontrakty CIRS (Cross Currency Interest Rate Swap).

Pochodne instrumenty finansowe wykazywane sg w wartosci godziwej poczawszy od dnia
zawarcia transakcji. Pozabilansowe instrumenty pochodne i transakcje terminowe wyceniane
sg W wartosci godziwej w oparciu o techniki wyceny, w tym modele bazujace na zdyskonto-
wanych przeptywach pienieznych.

Instrumenty pochodne o dodatniej wartosci godziwej wykazywane sg w bilansie jako aktywa,
a 0 wartosci ujemnej jako zobowiazania.

Sposob ujmowania zmian wartosci godziwej zalezy od tego, czy dany instrument pochodny
jest wyznaczony jako instrument zabezpieczajacy, a takze od rodzaju zabezpieczanej pozycji.
Zmiany wartosci godziwej instrumentow pochodnych nie spetniajacych kryteriow rachunko-
wosci zabezpieczen wykazywane sg w rachunku zyskéw i strat biezgcego okresu. Bank nie
stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

2.9. Zyski i straty w momencie poczatkowego ujecia

Najlepszym dowodem wartosci godziwej instrumentu finansowego przy poczatkowym ujeciu
jest cena transakgdji (tj. wartos¢ godziwa uiszczonej lub otrzymanej zaptaty), chyba ze wartosc
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godziwa tego instrumentu jest udowodniona poprzez poréwnanie z innymi mozliwymi do
obserwadji biezgcymi transakcjami rynkowymi dla tego samego instrumentu (tj. bez modyfikadgji
lub przepakowania) lub oparta jest na technice wyceny, ktorej zmienne obejmuja wytacznie
dane pochodzace z mozliwych do obserwacji rynkow.

Transakcje, w przypadku ktérych wartos¢ poczatkowa uzyskana z modelu wyceny (uwzglednia-
jacego zarbwno dane obserwowane na rynku jak i dane nierynkowe) oraz cena transakcyjna
roznig sie, poczatkowe ujecie nastepuje wedtug ceny transakcyjnej. Bank zaktada, ze cena
taka jest najlepszym przyblizeniem wartosci godziwej, pomimo faktu, iz wartos¢ otrzymana
z odpowiedniego modelu wyceny moze byc¢ rézna. R6znica pomiedzy ceng transakcji a war-
toscig uzyskanag z modelu, zwyczajowo nazywana zyskami i stratami z poczatkowego ujecia
(,day one profit and loss”), nie jest niezwtocznie ujmowana w rachunku zyskéw i strat.

Moment ujecia odroczonych zyskéw i strat z poczatkowego ujecia jest oceniany indywidu-
alnie. S3 one amortyzowane przez okres trwania transakcji, odraczane do momentu, kiedy
wartos¢ instrumentu moze by¢ ustalona na podstawie obserwowanych rynkowych danych
wejsciowych, lub realizowane przez ptatnosci. Instrument finansowy jest od tego momentu
wyceniany w wartosci godziwej, skorygowanej o zyski i straty z poczatkowego ujecia. Dalsze
zmiany wartosci godziwej sg niezwtocznie ujmowane w rachunku zyskéw i strat bez odwra-
cania odroczonych zyskéw i strat z poczatkowego ujecia.

2.10. Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne wykazane sg wedtug ceny nabycia, skorygowanej o koszty ulepszenia
(przebudowy, rozbudowy, rekonstrukcji, adaptacji lub modernizacji) oraz naliczone umorze-
nie. Umorzenie naliczane jest metodg liniowa przy uwzglednieniu oczekiwanych okresow
ekonomicznej uzytecznosci wartosci niematerialnych. W przypadku, gdy dla danego sktadni-
ka wartosci niematerialnych przewidywany okres uzytkowania jest odmienny niz okreslono
ponizej, okres amortyzacji dla danego aktywa moze zostac¢ okreslony z uwzglednieniem tej
odmiennosci. Naktady na sktadnik wartosci niematerialnych ujmuje sie w kosztach w momencie
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ich poniesienia, chy