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1. Dziatalno$¢ mBanku Hipotecznego w 2013 roku

W 2013r. mBank Hipoteczny zdefiniowat na nowo swoje cele strategiczne, wizje i kierunki dalszego
rozwoju oraz miejsce jakie chce zajmowac na rynku bankowym. W minionym okresie podjeto szereg
dziatarn i decyzji, majacych na celu zwiekszenie efektywnosci dziatania i dynamiki rozwoju Banku,
poprzez jak najlepsze wykorzystanie jego zasobdw i potencjatu rynkowego oraz okreslenie roli i
kompetencji w Grupie mBanku, w ktérej Bank zamierza umacnia¢ swojg pozycje spoétki strategicznej i
banku emisyjnego. Celem Banku jest bezpieczny wzrost poprzez specjalizacje, ktoéra z uwagi na
charakter Banku i waski zakres dziatalnosci jest zrodtem jego przewagi konkurencyjnej i wysokiej pozycji
rynkowej.

Przyjecie nowej strategii wigze sie z rozszerzeniem zakresu dziatania Banku o aktywnos¢ kredytowa w
obszarze detalicznym oraz z istotnym rozwojem jego roli i znaczenia jako emitenta listdw zastawnych -
zarbwno w Grupie mBanku jak i na krajowym rynku tych papieréw. Bedzie sie to wigzato ze
zbudowaniem nowego modelu biznesowego, opartego na Scistej wspdtpracy z macierzystym bankiem
uniwersalnym, poprzez wykorzystanie specjalistycznych kompetencji i doswiadczenia rynkowego banku
hipotecznego. Realizacja celdéw strategicznych i rozwoj Banku w nowych obszarach dziatalnosci wymaga
szeregu zmian, dostosowania struktury organizacyjnej i wielkosci zatrudnienia do aktualnych potrzeb i
wyzwan biznesowych, w tym takze alokacji zasob6w, przemodelowania infrastruktury teleinformatycznej.

W potowie ubiegtego roku w todzi otwarta zostata nowa placéwka Banku, dedykowana obstudze nowej
linii biznesowej - detalicznym kredytom hipotecznym, udzielanym we wspotpracy z mBankiem. Istotne
znaczenie ma takze rozwdj systemoéw i infrastruktury IT, konieczny do realizacji nowych planéw
biznesowych i w wielu aspektach wymagajacy uspodjnienia i zintegrowania z systemami mBanku w celu
zapewnienia optymalnego wspoétdziatania przy realizacji wspolnych przedsiewzie¢ biznesowych.

W 2013 roku Bank realizowat swoje zadania w warunkach zaostrzonej konkurencji na rynku finansowania
nieruchomosci komercyjnych, zdominowanym przez silne banki uniwersalne.
Do gtéwnych tendencji obserwowanych na tym rynku naleza:

m zaostrzenie kryteridw oceny projektéw, a w konsekwencji bardziej selektywny wybér
finansowanych przedsiewzieé, podobne podejscie wiekszosci bankéw do kluczowych parametréw
projektow inwestycyjnych takich jak wkfad witasny, poziom wynajmu i przedsprzedazy,

m ograniczanie ekspozycji na pojedyncze podmioty i projekty, a w konsekwencji wieksza sktonnosc
do dzielenia sie ryzykiem poprzez udziat w konsorcjach miedzybankowych,

m skrocenie okresu finansowania do 5-7 lat ze stosowaniem sptat balonowych.

W obszarze finansowania komercyjnego budownictwa mieszkaniowego zauwazalne byto:
m wycofanie sie czesci bankdw z finansowania tego segmentu,
m zaostrzenie kryteridow selekcji projektow,
m wzrost poziomu marz kredytowych,

m wzrost ryzyka kredytowego.

W zwigzku z planowanym rozpoczeciem dziatalnosci kredytowej w obszarze detalicznym trwaty prace
zwigzane ze stworzeniem oferty kredytow hipotecznych dla oséb fizycznych, w oparciu o zalozenia
biznesowe Banku i analize sytuacji rynkowej. Bank zamierza budowac swoj portfel w tym obszarze,
bazujac na wieloletnich doswiadczeniach rynkowych mBanku w tym segmencie.

Wraz ze spadkiem tempa wzrostu gospodarczego w Polsce obserwuje sie przejawy ostabienia na rynku
nieruchomosci oraz jego wieksze zréznicowanie geograficzne, niemniej jednak jako catos¢ rynek ten
zachowuje stabilno$¢ co daje dobre podstawy do dalszego rozwoju dziatalnosci kredytowej Banku.

Od 2010 roku, w $lad za wychodzeniem ze $wiatowego kryzysu gospodarczego Polski, rynek
nieruchomosci podlega systematycznemu wzrostowi, ktérego symptomami sg przyrost liczby nowych
inwestycji, wzrost nowych powierzchni oraz wolumenu zawieranych na tym rynku transakcji. Rynek
nieruchomosci mieszkaniowych charakteryzuje sie wieksza przewidywalnoscia i stabilnoscig niz w okresie
boomu z lat 2006-2008, a utrzymujaca sie nadwyzka podazy mieszkan bedzie definiowata sytuacje na
tym rynku w kilku najblizszych latach.
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1.1. Najwazniejsze projekty 2013 roku

Projekt ,listy zastawne”

Priorytetowym przedsiewzieciem 2013 roku byt projekt przebudowy bilansu Grupy mBanku w oparciu o
dtugoterminowe zZrédlo refinansowania jakie stanowig listy zastawne emitowane przez mBank
Hipoteczny. Prace nad projektem rozpoczely sie w sierpniu 2012 roku a ich celem byto stworzenie
kompleksowego modelu wspétpracy pomiedzy bankiem hipotecznym i uniwersalnym w zakresie
sprzedazy, obstugi i zarzadzania portfelem kredytow detalicznych, zabezpieczonych hipotecznie a
nastepnie emisja listdw zastawnych na jego bazie. Podziat zadan pomiedzy mBank i mBank Hipoteczny,
zgodny z kompetencjami i specjalizacjg obu bankéw, pozwala na efektywne budowanie i refinansowanie
portfela detalicznego w oparciu o wspolng polityke kredytowg i efekt synergii operacyjnej. W ramach
realizacji projektu oba banki wspétpracujg na zasadzie outsourcingu miedzybankowego, opartego o
model agencyjny, ktéry w 2014 roku moze zosta¢ poszerzony o model poolingowy. polegajacy na
przejeciu juz istniejacego portfela kredytow detalicznych od mBanku, w celu jego zrefinansowania.

Wdrozenie modelu ma na celu:

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

m dywersyfikacje zrodet finansowania - zwiekszenie niezaleznosci od Commerzbanku w zakresie
finansowania obecnego portfela detalicznych kredytow hipotecznych,

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

Projekt jest pionierskim rozwigzaniem w polskim sektorze bankowym a sukces jego realizacji bedzie
wyznacznikiem dalszych kierunkéw rozwoju rynku i poszukiwania dtugoterminowych Zrodet
refinansowania przez banki.

Rebranding

Strategiczng zmiang 2013 roku byta zmiana nazwy Banku w ramach rebrandingu catej Grupy BRE Banku,
ktérym objete zostaty wszystkie podmioty do niej nalezace. Od 29.11.2013 Bank zaczat dziataé pod
nowg nazwg - mBank Hipoteczny S.A., zgodnie z aktualnym wpisem do rejestru przedsiebiorcow.

Decyzja ta jest nastepstwem strategii rozwoju Grupy mBanku S.A. i wprowadzenia jednej marki w catej
grupie kapitatowej. Jej wybdr podyktowany jest wartoscig marki mBank, jej wysoka rozpoznawalnoécig
oraz potencjatem wzrostu. To jedna z najsilniejszych polskich marek o wysokim kapitale rynkowym. Tym
samym pod nowa, zmieniong nazwg Bank wszedt w jubileuszowy 15ty rok swojej dziatalnosci.

Wdrozenie metody IRB

W Banku trwaja prace nad wdrozeniem metody wewnetrznych ratingéw, jako zadanie o wysokim
priorytecie i dlugofalowym charakterze. Siedem wewnetrznych modeli w obszarze komercyjnym uzyskato
warunkowg zgode KNF 27.08.2012r. W kwietniu 2013r. Bank ztozyt do Komisji Nadzoru Finansowego
wniosek o rozszerzenie zgody na stosowanie przez mBank Hipoteczny S.A. metod statystycznych do
obliczania wymogu kapitatlowego z tytutu ryzyka kredytowego zgodnie z przyjetym planem stopniowego
wdrazania. Wniosek ten jest obecnie na etapie analizy nadzorczej.

Przedmiotem prac jest takze objecie tg metodg planowanego portfela detalicznego w oparciu o adaptacje
modeli stosowanych w mBanku. W grudniu 2013r. Bank poinformowat Komisje Nadzoru Finansowego o
rozszerzeniu planu stopniowego wdrozenia metody wewnetrznych ratingdw o klase ekspozycji
detalicznych zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkalnych.

Optymalizacja procesu sprzedazowego

Realizacja ambitnych celéw sprzedazowych niesie ze sobg konieczno$¢ optymalizacji procesu
kredytowego w kierunku zwiekszenia jego efektywnosci i w konsekwencji poprawy konkurencyjnosci
Banku jako kredytodawcy. W tym celu podjeto dziatania zmierzajace do usprawnienia tego procesu
poprzez zdefiniowanie systemu kompetencji decyzyjnych i jasny podziat odpowiedzialnosci, przyjecie
nowego standardu dokumentacji, skrécenie czasu podjecia decyzji kredytowej i selekcji projektow,
uproszczenie wewnetrznych procedur. Efektem tych prac jest nowy proces kredytowy, charakteryzujacy
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sie krétszym czasem, wieksza elastycznoécig, standaryzacjq oceny i trafnoscia wyboru projektéw do
sfinansowania.

Projekty z obszaru informatyki
Wdrozenie rekomendacji D

Wdrozenie Rekomendacji D jest jednym z kluczowych zadan i projektdw realizowanych w Banku,
obejmuje 43 inicjatywy, z ktérych na koniec 2013 roku zrealizowano 21, dzieki ktérym wdrozono 41 z
110 rekomendacji szczegdtowych. Pozostate rekomendacje szczegétowe sa wdrazane inicjatywami,
ktorych zakonczenie przewiduje sie w ostatnim kwartale 2014 roku.

Przebudowa Planu Ciagtosci Dziatania Banku

W zwigzku z wynikami analizy Luki rekomendacji D, rekomendacjami audytu wewnetrznego, a takze
rozszerzeniem dziatalnosci biznesowej zwigzanej z Projektem Listy Zastawne, zaistniata koniecznos¢
przebudowy i aktualizacji istniejgcego Planu Ciggtosci dziatania Banku, z
uwzglednieniem zidentyfikowanych proceséw krytycznych i nowych potrzeb biznesowych banku. Kolejny
etap projektu polegaé bedzie na opracowaniu Strategii Przetrwania Banku a cato$¢ projektu przebudowy
Planu Ciagtosci Dziatania Banku ma zakonczy¢ sie w potowie 2014 roku.

Wdrozenie Ustugowego Modelu Zarzadzania IT

W zwiazku z wprowadzeniem nowej strategii dziatania Banku, w tym rozszerzeniem jego dziatalnosci
biznesowej, a takze w nastepstwie zalecen poaudytowych oraz zidentyfikowanych luk w procesie analizy
luki dla Rekomendacji D KNF, wprowadzono szereg inicjatyw zwiazanych z usprawnieniem, optymalizacjg
i dostosowaniem organizacji IT do nowych potrzeb i wyzwan biznesowych Banku. Nowy model ustugowy
zarzadzania IT oparty jest o wypracowane i sparametryzowane procesy IT, dostosowane do modelu
biznesowego Banku i ma na celu wdrozenie mechanizméw, umozliwiajacych sprawne zarzadzanie
alokacjg zasobow w obszarze IT na kluczowe projekty biznesowe wspierajace strategie Banku.

1.2. Wiarygodnos¢ finansowa

Wiarygodnos¢ finansowa mBanku Hipotecznego oceniana jest przez miedzynarodowg agencje ratingowgq
- Fitch Ratings Ltd. Wedtug stanu na koniec 2013r. obowigzywaty nastepujgce oceny ratingowe:

A/F1 - dtugo i krétkoterminowy rating miedzynarodowy
1 - rating wsparcia

A - dla publicznych listéw zastawnych

A - dla hipotecznych listéw zastawnych

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

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

Ponadto Bank zakonczyt wspotprace z agencjq ratingowg Moody’s Investors Service Ltd., wysytajac note
w dniu 29 marca 2013 r. oraz zazadat wycofania wszystkich ocen ratingowych przyznanych Bankowi i
jego listom zastawnym. Decyzja o zakonczeniu wspotpracy wynikata z braku akceptacji Zarzadu Banku
dla czeéci zatozen stosowanej przez agencje metodologii JDA (Joint-Default Analysis) dotyczacej sity
finansowej Banku w oparciu o rating gtéwnych akcjonariuszy. Wycofanie ratingéw dla listéw zastawnych
nastgpito w dniu 21 maja 2013 r., a wycofanie ratingébw w walucie krajowej i zagranicznej dla dtugo- i
krotkoterminowych depozytéw oraz dla sity finansowej Banku w dniu 4 lipca 2013 r.

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

Sprawozdanie finansowe Banku za 2013r. jest sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) obowigzujacymi w Unii Europejskiej. Dane przedstawione w
Sprawozdaniu Zarzadu sg prezentowane w ujeciu zarzgdczym i nie zawsze muszg by¢ zgodne z danymi
zawartymi w Sprawozdaniu Finansowym.

Tabela 1. Dynamika wybranych elementéw sprawozdania z sytuacji finansowej

Glowne pozycje bilansowe 31.12.2013 31.12.2012 m

AKTYWA 4 782 443 4 809 712 -0,57%
w tym i
Kredyty i pozyczki udzielone klientom* 4 045 000 4108 155 -1,54%
ZOBOWIAZANIA I KAPITALY 4782443 4809712 -0,57%
w tym |
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow |
wartosciowych 2 661 407 2 852 445 -6,70%
Zobowigzania wobec klientéw 295 167 179 033 64,87%
Kapitat podstawowy 275 000 275 000** -

* Pozycja ,kredyty i pozyczki udzielone klientom” uwzglednia inne naleznosci od klientéw (sprzedaz ratalna przejetych mieszkan,
w kwocie: 312 tys. PLN na koniec 2012 r., 8 tys. PLN na koniec grudnia 2013 r.
** Wg stanu na 31 grudnia 2012 r. kapitat podstawowy zawierat kwote 100 000 tys. PLN jako niezarejestrowany kapitat akcyjny.

Ze wzgledu na specjalistyczny charakter Banku dominujaca pozycje w jego aktywach stanowig kredyty
i pozyczki zabezpieczone hipoteka, po stronie pasywnej - zobowigzania z tytutu emisji listébw zastawnych,
jako gtéwne zrédto refinansowania dziatalnosci kredytowej.

Tabela 2. Dynamika wybranych elementéw rachunku zyskow i strat

Wynik z tytutu odsetek 74 779 77 158 -3,08%
Wynik z tytutu opfat i prowizji 3693 3785 -2,42%
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytéw i pozyczek -34 866 -26 260 32,77%
0Ogodlne koszty administracyjne -39 189 -36 867 6,30%
Amortyzacja -4 162 -3 748 11,05%
Zysk brutto 4 897 14 099 -65,27%
Zysk netto 2154 9 287 -76,80%
Srednia wazona liczba akdji zwyktych/srednia wazona o

rozwodniona liczba akcji zwyktych  (w tys.sztuk) 2 750 1857 48, 09%
Zysk netto na jednag akcje zwykia / Rozwodniony zysk na _ o

jedna akcje zwykia (w PLN) 0;#8 3 B433%
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Tabela 3. Wskazniki efektywnosci

' ROE brutto (stan na koniec roku) 0,98% | 3,62% |
. ROA brutto (stan na koniec roku) 0,10% 0,29%
' Cost/income* ? 51,97% 50,16%
| Wspéitczynnik wyptacalnosci 5 14,92% 11,97%**
|
. dtugoterminowy rating miedzynarodowy A A
krétkoterminowy rating miedzynarodowy i F1 F1
rating wsparcia 1 1§
j | publicznych listéw zastawnych ; A A
lhlpotecznych,l_l__s__t__g_\gv_ zastawnych \ A - , A
iy
w Przecietne zatrudnienie 144 128 osob
' Placéwki Centrala + 6 filii Centrala + 5 filii

*(ogblne koszty administracyjne + amortyzacja)/wynik na dziatalnosci bankowej (rozumiany jako wynik na dziatalnosci operacyjnej
pomniejszony o ogdine koszty administracyjne, amortyzacje oraz wartos¢ odpiséw netto z tytutu utraty wartosci kredytéw i pozyczek)

** wyliczajac wspotczynnik wyptacalnosci wg stanu na koniec 2012 roku, Bank nie zaliczyt do funduszy wtasnych kwoty stanowiacej
niezarejestrowany, wg stanu na 31 grudnia 2012r, kapitat akcyjny (100 000 000 PLN). 8 Stycznia 2013r. dodatkowy kapitat zostat
zarejestrowany. Przy zatozeniu, uwzglednienia podwyzszonej kwoty kapitatu w funduszach wiasnych Banku, wspoétczynnik
wyptfacalnosci osiagnatby wartos¢ 14,82%

Bank osiggnat na koniec 2013r. dodatni wynik finansowy brutto w wysokosci 4,9 min PLN przy sumie
bilansowej w wysokosci 4 782,4 min PLN. Na znacznie nizszy, w poréwnaniu do ubiegtego roku, zysk
Banku najistotniej wptynety odpisy z tytutu utraty wartosci kredytow i pozyczek w kwocie 34,9 min PLN.
Nie bez znaczenia dla zysku brutto byt réwniez nizszy wynik odsetkowy (efekt nizszej wartosci portfela
kredytowego, obnizek stdp procentowych) oraz wyzsze koszty dziatalnosci zwigzane z reorganizacjg
dziatalnosci Banku (rozpoczecie dziatalnosci kredytowej w obszarze detalicznym).

Wykres 1. Podstawowe wskazniki finansowe

m12.2012 m12.2013
Podstawowe wskazniki finansowe

0,29%

ROA brutto (stany na koniec)
0,10%

11,97%

Wspodtczynnik wyptacalnosci

ROE brutto (stan na koniec)*

RORC brutto ($rednioroczne)**

50,16%
51,97%

Cost/Income™***

* wynik brutto/(kapitat podstawowy + wynik finansowy z lat ubiegtych)
** wynik brutto/ srednik kapitat regulacyjny

*** (ogblne koszty administracyjne + amortyzacja)/(wynik na dziatalnosci bankowej (rozumiany jako wynik na dziatalnosci
operacyjnej pomniejszony o ogélne koszty administracyjne, amortyzacje oraz warto$¢ odpiséw netto z tytutu utraty wartosci kredytéw
i pozyczek)
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W styczniu 2013r. zostat zarejestrowany i zaliczony do funduszy wiasnych Banku, dodatkowy kapitat
akcyjny w kwocie 100 000 tys. PLN. Wyzsza wartos¢ kapitatu jest gtéwna przyczyna wzrostu
wspotczynnika wyptacalnosci w pordéwnaniu -do wartoéci z ubieglego roku. Réznice pozostatych
poréwnywanych wskaznikow wynikajg gtéwnie z nizszego wyniku brutto jaki Bank osiagnat na koniec
2013r.

Wykres 2. Gtéwne pozycje finansowe (w tys. PLN)

Gléwne pozycje bilansowe m12.2013
m12.2012

4 045 000 4 108 155

2661 407 2 852 445

Kredyty i pozyczki udzielone klientom* Zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papieréw
wartosciowych

*wartos$¢ udzielonych kredytéw i pozyczek klientom uwzglednia inne naleznodci od klientéw (sprzedaz ratalna przejetych mieszkan) w
kwocie: 312 tys. PLN na koniec 2012 r., 8 tys. PLN na koniec 2013 r.

W 2013 roku zanotowano wzrost akcji kredytowej gtéwnie w zakresie kredytéw udzielonych podmiotom
gospodarczym. Wartos¢ nowoudzielonych kredytow przekroczyta 1 mid PLN i byta wieksza o 20% od
sprzedazy w poprzednim roku. Wolumen portfela kredytowego w 2013 r., uwzgledniajacy zaangazowanie
pozabilansowe, wzrést o 2,4%, osiagajac poziom 5,02 mid PLN. Niemniej jednak, znaczne sptaty
przedterminowe oraz wzrost odpisow z tytutu utraty wartosci kredytéow (33% r/r), spowodowaly, ze
warto$¢ netto portfela kredytowego na koniec 2013 roku wyniosta 4,05 mlid zt i byta zblizona do wartosci
z konca 2012 roku.

1.4. Dziatalnosc¢ kredytowa
W ciagu swojej prawie pigtnastoletniej dziatalnosci na rynku, Bank wypracowat silng pozycje w
segmencie finansowania nieruchomosci komercyjnych, gwarantujac mu przynalezno$¢ do $cistej czotdwki

kredytodawcow tego rynku. We wrzes$niu 2013r. mBank Hipoteczny, w ramach projektu przebudowy
bilansu Grupy mBanku, rozszerzyt swojg oferte o kredyty detaliczne.

Wykres 3. Struktura portfela kredytowego w okresie 31.12.2012 - 31.12.2013 (w min PLN).

Struktura portfela kredytowego

4108 4 160 4082 4 004 4 045

1,12% 1,09% 1,12% , 1,15%
12,88% 12,74% 12,89% 11,86%

85,21% ¥ 86,14% 86,02% 86,99%

grudzien 2012 marzec 2013 czerwiec 2013 wrzesien 2013 grudzien 2013

mkredyty dla podmiotéw gospodarczych mkredyty dla sektora publicznego m kredyty mieszkaniowe
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W oparciu o znowelizowang polityke kredytowg, zoptymalizowany proces kredytowy, usprawnione
procedury wewnetrzne z uwzglednieniem warunkow i ryzyka w otoczeniu rynkowym, Bank rozwijat swojg
aktywno$¢ gtéwnie w obszarze kredytéw dla podmiotéw gospodarczych, majac na celu wzrost wolumenu
tego portfela. W wyniku takiego podejscia, struktura walutowa portfela kredytowego na przestrzeni
2013r. ulegta niewielkiej zmianie. Wzrdst udziat kredytéw udzielanych w EUR, co jest charakterystyczne
dla inwestycji komercyjnych, przy jednoczesnym ograniczeniu akcji kredytowej w sektorze publicznym,
w ktérym kredyty udzielane sa w PLN.

Wykres 4. Struktura walutowa portfela kredytowego w okresie 31.12.2012 - 31.12.2013.

Struktura walutowa portfela kredytowego

_2,69% 2,73% ~ 2,57%

51,48% 48,65% _ 45,18% 45,31%
45,88% 48,66% 52,08% 52,29%
grudziert 2012 marzec 2013 czerwiec 2013 wrzesien 2013 grudzien 2013
EEUR mPLN mUSD

Kredyty dla podmiotéw gospodarczych

Zaangazowanie bilansowe netto wobec podmiotéw gospodarczych na koniec roku wyniosto 3 519 tys.
PLN z czego w 2013r. podpisano umowy kredytowe z podmiotami gospodarczymi na faczng kwote 1 071
min PLN. Najwiekszy udziat w zesztorocznej sprzedazy miaty kredyty przeznaczone na realizacje nowych
inwestycji budowlanych (50,16%) i refinansowanie gotowych obiektow (33,66%). Kredyty dla
deweloperéw mieszkaniowych, z udziatem 16,19%, stanowity najmniejsza cze$¢ nowo podpisanych
umow kredytowych.

Wykres 5. Kredyty dla podmiotéw gospodarczych wg rodzaju finansowanej nieruchomosci.

Struktura portfela wg typu kredytowanej nieruchomosci

Centrum
Magazynowe/Logisty
czne
0%

Centrum
Handlowe
21%

Deweloperka
mieszkaniowa
12%

Grunt
niezabudowany
2%

Hotel
5%
Biura
28% Inna

2%

~ Nieruchomosé¢
mieszana
13%

Lokal uzytkowy
7%

W 2013r. w obszarze nieruchomosci komercyjnych, Bank finansowat w szczeg6lnosci: biurowce i centra
handlowe. Bank koncentrowat sie na finansowaniu zakupu lub refinansowaniu ukornczonych obiektéw o
odpowiednim standardzie oraz finansowaniu procesu budowy po zakonczeniu ktérego nastepuje
konwersja kredytu budowlanego na dtugoterminowy kredyt hipoteczny. W obszarze kredytéw dla
deweloperéw mieszkaniowych, celem Banku byto finansowanie projektéw Sredniej wielkosci (do 100
mieszkan) potozonych w atrakcyjnych lokalizacjach.
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Wykres 6. Koncentracja geograficzna portfela kredytéw dla podmiotéw gospodarczych.

Koncentracja geograficzna portfela kredytéw dla podmiotéw
gospodarczych

i i te
mazowieckie pozosta
35%

zachodniopom.
3%
todzkie

dolnoélaskie 4%

0,
15% wielkopolskie
6%

Slaskie
7%
matopolskie o
14% 10%

Najwigksza liczba finansowanych projektéw skoncentrowana jest w wojewddztwie mazowieckim, gdzie
zaangazowanych jest 35,05% wszystkich $rodkéw kredytowych. W wojewddztwach dolnos$laskim,
matopolskim i pomorskim zaangazowanie bilansowe tacznie stanowi 38,28%.

Wedtug stanu na koniec 2013r. w portfelu kredytéw dla podmiotéw gospodarczych dominujg kredyty
udzielone w EUR (59,48%) oraz PLN (37,90%).

Kredyty dla sektora publicznego

Podobnie jak w 2012 roku, Bank ograniczat aktywnos¢ sprzedazowa w zakresie finansowania jednostek
samorzadu terytorialnego. Brak nowych uméw w 2013r. przy jednoczednie znacznych splatach
przedterminowych znajduje odzwierciedlenie w nizszym, w poréwnaniu do zesztego roku, zaangazowaniu
bilansowym tych kredytéw (-14,55% r/r).

Kredyty detaliczne dla oséb fizycznych

Tzw. stary portfel kredytéw hipotecznych dla oséb fizycznych, obejmuje kredyty udzielone przez Bank w
latach 2000-2004 a jego bilansowa wartos¢ (netto), na koniec 2013r. wyniosta 40 573 tys. PLN, co
stanowi 1% catego portfela kredytowego.

We wrzesniu 2013 r. Bank wznowit dziatalnos¢ kredytowa w obszarze detalicznym, realizujac sprzedaz
w ramach umowy agencyjnej, poprzez sie¢ sprzedazy mBanku S.A. Kredyty ujmowane sa w ksiegach
mBanku Hipotecznego S.A.

Bank koncentrowat sie na pozyskiwaniu okreslonej grupy klientéw, ktérych wnioski kredytowe, zgodnie
z wymogami ustawy, kwalifikowaty sie do rozpatrzenia w banku hipotecznym i spetniaty warunki
zabezpieczenia emisji listow zastawnych. Sporym utrudnieniem byta wdrozona pod koniec 2013r.
Rekomendacja S, ograniczajaca maksymalny poziom LTV oraz okres kredytowania, co zwiekszyto popyt
rynkowy na kredyty z wysokim poziomem LTV, ktére zgodnie z wymogami ustawy nie mogly byé
realizowane w mBanku Hipotecznym.

Wedtug stanu na koniec 2013r. sprzedaz osiagneta warto$¢ 6 351 tys. PLN. Bank rozwijat SWOojq
aktywnos¢ sprzedazowg, kredytujac przede wszystkim zakup lokali mieszkaniowych na rynku wtérnym
(82,1% wartosci portfela).

Wszystkie umowy dotyczg kredytdw udzielonych w PLN. Dominujg kredyty z okresem kredytowania 20-
30 lat, stanowigce 70,7% tego portfela. Najwigkszy udziat finansowanych inwestycji skoncentrowany jest
w wojewddztwach: mazowieckim, tédzkim i matopolskim.

1.5. Refinansowanie i emisje listow zastawnych

W 2013r. mBank Hipoteczny uplasowat na rynku 1 emisje hipotecznych listdw zastawnych w ziotych o
wartosci 80 min PLN, a takze w drugiej potowie roku dwie emisje w euro o tacznej wartosci 80 min EUR.
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Wartos¢ wszystkich listow zastawnych Banku znajdujacych sie w obrocie wyniosta na koniec 2013r.
ponad 2,3 mld PLN, co stanowi wg szacunkéw Banku ok. 71% rynku tych papierow.

Listy zastawne mBanku Hipotecznego nalezg do instrumentéw charakteryzujacych sie niskim poziomem
ryzyka inwestycyjnego, na skutek ustawowego wymogu wielostopniowego zabezpieczania ich emisji i
obrotu. Potwierdzajq to przyznane przez agencje ratingowa Fitch oceny ratingowe emitowanym przez

Bank hipotecznym i publicznym listom zastawnym na poziomie A.

Emisje hipotecznych listéw zastawnych mBanku Hipotecznego SA w ofercie publicznej
Organizatorzy oferty: Oferujacy: Dom Maklerski mBanku S.A., Biuro Maklerskie mBanku S.A.; Menadzer

wiodacy: mBank S.A.

WMMW

28 04.2010 | 1 28.04.2014 | 25 000 000 A
28.07.2010 ’ 28.07.2014 PLN 200 000 000 A
; 28.09.2010 i 28.09.2015 PLN 100 000 000 A
29.11.2010 | 28.11.2014 PLN 100 000 000 A
' 28.04.2011 20.04.2016 PLN 200 000 000 A
g 16.05.2011 | 15.05.2015 PLN 100 000 000 A
15.06.2011 16.06.2017 PLN 200 000 000 A
07.07.2011 07.07.2015 PLN 100 000 000 A
20.04.2012 20.04.2017 PLN 200 000 000 A
15.06.2012 15.06.2018 PLN 200 000 000 A
30.11.2012 15.11.2016 PLN 100 000 000 A
20.06.2013 21.06.2019 PLN 80 000 000 A
SUMA PLN 1 605 000 000

mm_mm

19 10.2012 19.10.2017 10 000 000 f

26.07.2013 28.07.2020 EUR 30 000 000 A

22.11.2013 22.10.2018 EUR 50 000 000 A
SUMA EUR 90 000 000

Emisje publicznych listow zastawnych mBanku Hipotecznego SA w ofercie publicznej
Organizatorzy oferty: Oferujacy: Dom Maklerski mBanku S.A., Biuro Maklerskie mBanku S.A.; Menadzer

wiodacy: mBank S.A.

m_mww

29.11.2010 30.11.2015 100 000 000

27.07.2012 28.07.2015 PLN 100 000 000 A

28.09.2012 28.09.2016 PLN 150 000 000 A
SUMA ; PLN 350 000 000

Podstawa emisji listow zastawnych
Zgodnie z Ustawg o listach zastawnych i bankach hipotecznych podstawe emisji hipotecznych listow

zastawnych

stanowig ~ wierzytelnosci

wpisane do

rejestru

zabezpieczenia

listdbw zastawnych,

zabezpieczone hipotekami ustanowionymi na prawie uzytkowania wieczystego lub prawie witasnosci
nieruchomosci, wpisanymi w ksiegach wieczystych na pierwszym miejscu.

Zabezpieczenie publicznych listow zastawnych stanowig wierzytelnosci z tytutu kredytow udzielonych
jednostkom samorzadu terytorialnego oraz kredytdéw zabezpieczonych gwarancja lub poreczeniem tych

jednostek.
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Na koniec 2013r. na zabezpieczenie:

® emisji publicznych listow zastawnych skfadaty sie wierzytelnoéci o wartosci 480 604 tys. PLN,
tacznie z 79 kredytéw

m hipotecznych listow zastawnych - sktadaty sie wierzytelnosci o wartoéci 2 404 717 tys. PLN,
tacznie z 535 kredytow.

Bank pozyskuje sSrodki na dziatalno$¢ kredytowg w przewazajacej czeéci poprzez emisje listow
zastawnych a w dalszej kolejnosci za posrednictwem depozytéow terminowych gtdwnie z rynku
miedzybankowego oraz emisji obligacji kuponowych.

Wykres 7. Struktura refinansowania dziatalnosci Banku wedtug stan na 31.12.2013r.

Struktura refinansowania

Depozyty
miedzybankowe
18,52%

Kredyty otrzymane

Listy zastawne 9,78%

54,92%
Pozyczka
podporzadkowana
2,36%

ligacje kuponowe
7,31%
Obligacje dyskontowe

Depozyty klientowskie 0,24%

6,86%

2. Zarzadzanie ryzykiem
2.1. Ryzyko kredytowe

Portfel kredytowy

Bank prowadzi dziatalnos¢ kredytowa zgodnie z polityka kredytowa a podstawowa zasada jest biezacy
monitoring aktywéw i ekspozycji kredytowych, zgodnie z odpowiednimi regulacjami Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), zatwierdzonymi przez UE.

W wyniku utrzymujacych sie trudniejszych warunkéw rynkowych, udziat kredytéw nieregularnych w
portfelu kredytowym Banku (gtéwnie kredytow komercyjnych zakwalifikowanych do analizy
indywidualnej wedtug MSR 39) wzrést do poziomu 5,53%. Wiekszo$¢ zobowigzan sptacana jest
terminowo, jednak pogtgbionym monitoringiem zostali objeci ci kredytobiorcy, o wyzszym profilu ryzyka.
Utworzone odpisy aktualizacyjne w kwocie 75 587,92 tys. PLN (w tym 7 205,47 tys. PLN odpisy
portfelowe oraz 68 382,45 tys. PLN odpisy indywidualne), jak i zabezpieczenie kredytéw w formie
hipotek na finansowanych nieruchomosciach, stanowig odpowiednie zabezpieczenie przed ewentualnymi
stratami wynikajacymi z tytutu ryzyka kredytowego.

Wykres 8. Udziat kredytéw nieregularnych* w portfelu kredytowym Banku (w min PLN)

Jakos¢ portfela kredytowego

4,73% 5,12% 5,69% 6,10% 5,53%
4 108 4 082 4 004
194,4 212,9 232,3 244 .4 223,8
grudzien 12 marzec ‘13 czerwiec '13 wrzesien 13 grudzien 13
mportfel kredytowy (netto) mkredyty nieregularne (netto)

*kredyty nieregularne - kredyty, dla ktérych pojawiajq sie twarde lub migkkie przestanki utraty wartosci - zgodne z MSR39
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Bank obserwuje utrzymujacy sie podwyzszony poziom ryzyka portfela kredytéow udzielonych na zakup
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa oraz na finansowanie deweloperskich projektéw mieszkaniowych,
szczeg6lnie w miejscowosciach turystycznych. W 2013r., korzystajac z dotychczasowych do$wiadczer w
finansowaniu inwestycji mieszkaniowych, Bank kontynuowal finansowanie projektow z zakresu
budownictwa mieszkaniowego. W tym obszarze Bank skupit sie na selektywnym finansowaniu projektow
o najkorzystniejszych parametrach rynkowych (m.in. dopasowaniu oferty do potrzeb rynku, pozytywnej
historii dziatalnosci dewelopera, adekwatnym poziomie udziatu wtasnego oraz zweryfikowanej
przedsprzedazy).

Zarzadzanie ryzykiem kredytowym

Bank zakifada utrzymywanie sie poziomu ryzyka kredytowego, zgodnie ze zdefiniowanym poprzez
docelowy poziom adekwatnosci kapitatowej oraz limity ekspozycji, poziomem apetytu na ryzyko.
Jednoczesnie celem zarzgdzania ryzykiem kredytowym jest zapewnienie poszczegdlnym ekspozycjom
jakosci wymaganej Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych w celu ich maksymalnego
wykorzystanie jako podstawy do emisji listobw zastawnych.

Jednym z kluczowych celow jest dazenie do maksymalnej dywersyfikacji ryzyka kredytowego oraz
unikanie budowania koncentracji szczegdlnie zwigzanych z wielkoscig pojedynczych projektow, jak i
uczestnictwa w podobnych projektach na tych samych rynkach lokalnych.

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

Priorytetem jest wzrost udziatu w akcji kredytowej ogdtem kredytdw na zakup gotowych Ilub
refinansowanie istniejgcych, nowych nieruchomosci komercyjnych lub nieruchomosci po gruntownym
remoncie, ktére maja uniwersalne przeznaczenie i moga zachowaé ekonomiczng wartos¢ w dtuzszym
okresie.

W obszarze kredytéw detalicznych celem Banku jest pozyskiwanie klientéw zamoznych wskazanej
wczesniej grupy docelowej, posiadajacych pozytywnie zweryfikowana relacje z systemem bankowym.
Bank zmierza do maksymalizacji udziatu kredytow zabezpieczonych na typowych nieruchomosciach
mieszkalnych zlokalizowanych na rynkach charakteryzujacych sie wysoka ptynnoscia.

Bank dazy do utrzymywania niskiego poziomu szkodowosci portfela poprzez stosowanie
konserwatywnego podejscia do oceny zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej klientéw. W tym obszarze
Bank planuje opierac sie na najlepszych praktykach rynkowych i korzysta¢ z doswiadczen spétki matki,
budujac fundamenty polityki kredytowej i procesu decyzyjnego na sprawdzonych zasadach
funkcjonujacych w mBanku SA.

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

Tytuly egzekucyjne wystawione przez Bank

W 2013 r. Bank wystawit 4 tytuty egzekucyjne (BTE) w tym 3 tytuty dot. kredytow komercyjnych i 1
tytut dot. kredytu mieszkaniowego. taczna kwota zadiuzenia objetego BTE wyniosta: 3 266,86 tys. EUR
oraz 4 716,02 tys. PLN. tgczna wartos¢ zabezpieczen (aktualna wartos¢ rynkowa nieruchomosci) wynosi:
1 561,0 tys. EUR oraz 21 749,0 tys. PLN. Zabezpieczenia ptynne nie wystepuja.

2.2, Ryzyko rynkowe

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

W celu ograniczenia ryzyka rynkowego Bank dostosowuje strukture walutowa i strukture przeszacowania
pozyskiwanych zrodet finansowania do struktury posiadanych wierzytelnosci kredytowych, stosuje
liniowe instrumenty pochodne, dokonuje transakcji kupna/sprzedazy walut 2z terminem
natychmiastowym lub przysztym oraz dokonuje wymiany walut w ramach transakcji FX SWAP. Kwota
ryzyka rynkowego na jakg narazony jest Bank w horyzoncie dziennym okreslana jest za pomocg metody
Value At Risk (VaR) na poziomie ufnosci 99%. Wedtug stanu na koniec grudnia 2013 roku VaR wyniost
115,4 tys. PLN. Ryzyko walutowe wyniosto 19,6 tys. PLN, podczas gdy ryzyko stopy procentowej 95,8
tys. PLN.
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Ryzyko stopy procentowej wynika z narazenia wyniku finansowego oraz kapitatu Banku na
niekorzystny wplyw zmian stoép procentowych. Bank zarzadza lukg stopy procentowej poprzez
dopasowywanie termindéw przeszacowan aktywéw i zobowigzan. Wrazliwo$¢ portfela Banku na
ekstremalne zaburzenia stop procentowych jest okreslana na podstawie wynikow testow warunkow
skrajnych i analiz scenariuszowych. Ryzyko stopy procentowej mierzone jest m.in. za pomocg
wspotczynnika Earnings At Risk (EaR), ktoéry osiagnat na koniec grudnia 2013 r. bezpieczny poziom 5,61
%. Pozycje portfela bankowego narazone na ryzyko stopy procentowej zabezpieczane sg liniowymi
instrumentami pochodnymi na stope procentowa.

Ryzyko walutowe ograniczane jest poprzez biezace zamykanie pozycji walutowej. Pomiar skali i
struktury ryzyka walutowego odbywa sie na podstawie biezacej pozycji walutowej Banku. Monitoringowi
podlega takze pozycja walutowa uwzgledniajgca przewidywane sptaty i wyptaty kredytow. Ryzyko
walutowe ograniczane jest za pomoca limitdw pozycji walutowej dla kazdej z walut oraz limitu stop loss
(limit dopuszczalnej maksymalnej straty) dla otwartej pozycji intra-day na koniec danego dnia
roboczego, osobno dla kazdej waluty.

2.3. Ryzyko ptynnosci

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

W zwigzku z niedopasowaniem termindéw zapadalnosci pomiedzy dlugoterminowymi papierami
wartosciowymi a wymagalnoscia aktywdw, wieksze bezpieczenstwo pltynnosci gwarantowane jest przez
utrzymywanie rezerw ptynnych aktywdw na wypadek nieprzewidzianych zdarzen.

Na koniec 2013r. rezerwy ptynnosciowe stanowity ok. 12,90% sumy bilansowej. Bank nie jest narazony
na ryzyko refinansowania w krotkich okresach do zapadalnosci oraz na ryzyko wycofywania $rodkow
depozytowych przez najwiekszych deponentéw, z uwagi na niewielki udziat bazy depozytowej od sektora
niefinansowego w sumie bilansowej (5,98%).

W 2013r. finansowanie dziatalnosci kredytowej banku odbywato sie poprzez zaciaganie depozytow
krotkoterminowych w EUR i USD u gitdwnego akcjonariusza, a takze emisje krotko-
i Srednioterminowych obligacji niezabezpieczonych w PLN oraz listdw zastawnych w PLN i EUR. Sytuacja
dtugoterminowa Banku pod wzgledem ptynnosci jest stabilna. Znaczny udziat w finansowaniu
diugoterminowych wierzytelnosci kredytowych majg krotkoterminowe depozyty zaciggane w mBanku
S.A. w ramach dostepnej linii kredytowej rynku pienieznego (Money Market).

Z powodu koniecznosci zachowania wskaznikéw ptynnosciowych na odpowiednim poziomie, potrzeby
zniwelowania niedopasowania struktury aktywow do finansujgcych je zobowigzan oraz zwiekszenia
stabilnosci zrodet finansowania, mBank Hipoteczny bedzie dazyt do zamiany finansowania
krotkoterminowego na finansowanie w postaci nowych linii kredytowych o okresie zapadalnosci od lat 2
do 5 oraz wydtuzania okreséw wymagalnosci listow zastawnych.

Udziat stabilnych zrodet finansowania i rezerw ptynnosciowych adekwatnych do skali dziatalnosci Banku
warunkuje spetnienie normy dtugoterminowej ptynnosci pfatniczej M4 uchwalonej przez KNF.
Wspétczynnik M4 na koniec 2013 roku wynidst 1,079. Normy ptynnosci krotkoterminowej M1 i M2
zostaty utrzymane na bezpiecznym poziomie odpowiednio 427 979 tys. PLN
i 1,712 Norma M3 wyniosta 29,347.

W ciggu 2013r. limit zobowigzan, wynikajacy z art. 15.2 ,Ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych” byt s$rednio wykorzystany w 60,5%. W analizowanym okresie limit ten nie byt
przekroczony.

Na koniec grudnia 2013r., $rednia wymagalnos¢ emitowanych listow zastawnych wynosita 3,08 lat dla
hipotecznych listow zastawnych i 2,17 lat dla publicznych listow zastawnych, natomiast s$rednia
wymagalnos¢ zaciggnietych dtugoterminowych depozytdéw wyniosta 0,96 roku. Marza wyemitowanych w
2013r. hipotecznych listébw zastawnych wyniosta 1,25% przy srednim okresie do wykupu wynoszacym
5,7 lat. W 2013r. nie emitowano publicznych listow zastawnych.

2.4. Ryzyko operacyjne

Proces ograniczania ryzyka operacyjnego w mBanku Hipotecznym realizowany jest poprzez kontrole,
transfer ryzyka, plany awaryjne, plany zachowania ciagtosci dziatania, oraz zlecanie czynnosci na
zewnatrz (outsourcing).

Pomiar ryzyka operacyjnego dokonywany jest poprzez stosowanie zaréwno metod jakosciowych jak
i ilosciowych, ktére uzupetniajg sie wzajemnie w ocenie profilu ryzyka Banku. Ryzyko monitorowane jest
za pomocg wdrozonych mechanizméw i procedur kontroli wewnetrznej, w oparciu o Kluczowe Wskazniki
Ryzyka ( KRI - Key Risk Indicator) oraz statystyki zdarzen strat operacyjnych.
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Obecnie poziom narazenia Banku na ryzyko operacyjne jest niski z uwagi na:

m wdrozony w Banku system zarzadzania ryzykiem operacyjnym,
m niewielki zespdt i ptaskg strukture organizacyjng,

m niewielka skale i stopienl ztozonosci dziatalnosci, wynikajacy ze specyfiki charakterystycznej dla
bankéw hipotecznych,

m wdrozony w Banku od poczatku jego istnienia zintegrowany system informatyczny,
m wysoko wykwalifikowang kadre,
m skuteczny system kontroli wewnetrznej.

Bank jest w trakcie wdrazania projektu refinansowania kredytéw detalicznych listami zastawnymi. Wraz z
rozszerzeniem dziatalnosci o sprzedaz kredytdow detalicznych - profil ryzyka operacyjnego Banku moze
ulec zmianie z uwagi na:

m ryzyko wzrostu liczby reklamacji i roszczen oséb fizycznych wobec Banku,
m  ryzyko fraudow kredytowych - wytudzenia kredytéw przez osoby fizyczne,

m ryzyko zwigzane z wyoutsorcowaniem znacznej czesci procesdow zwigzanych z obstugg kredytéw
detalicznych.

m Bank bedzie obserwowal, analizowat i raportowat wszelkie zmiany majace wptyw na profil ryzyka
operacyjnego.
2.5. Ryzyko inwestycji w listy zastawne

W 2013r. profil ryzyka inwestycji w listy zastawne emitowane przez mBank Hipoteczny nie ulegt zmianie.
Papiery te sg instrumentem finansowym o niskim ryzyku inwestycyjnym, wynikajacym z wymogow
wielostopniowego zabezpieczenia ich emisji i obrotu przez emitenta, zgodnych z Ustawg o listach
zastawnych i bankach hipotecznych. Do wysokiego bezpieczenistwa inwestowania w tego typu papiery
przyczynia sie réwniez prowadzona przez Bank od wielu lat konserwatywna polityka wyceny
nieruchomosci, stanowiacych ich zabezpieczenie. Poza spetnianiem przez Bank szeregu wymogéw
ustawowych, majac na uwadze bezpieczeristwo inwestowania w listy zastawne w warunkach ostabienia
tempa wzrostu gospodarczego. Minimalny poziom nadzabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych
wynosi 10%, a publicznych listéw zastawnych 6%.

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

3. Kierunki rozwoju i najwazniejsze elementy strategii Banku

W czerwcu 2013r. Zarzad Banku przyjat strategie na lata 2014-2017, wyznaczajacg nowe kierunki
dziatania i rozwoju Banku, i w oparciu o nie umacniania jego pozycji rynkowej w wymagajacym otoczeniu
konkurencyjnym. Formutuje ona gtéwne cele strategiczne dla Banku, w tym przede wszystkim:

m wzrost sumy bilansowej poprzez dynamiczny wzrost aktywow kredytowych, w oparciu o
planowane zwiekszenie akcji kredytowej w obszarze komercyjnym oraz budowanie nowego
portfela detalicznych kredytow hipotecznych,

m rozwdj wspotpracy z macierzystym bankiem uniwersalnym w zakresie budowy i refinansowania
portfela detalicznych kredytéw hipotecznych poprzez emisje listow zastawnych. Jest to pierwszy
taki projekt w polskim sektorze bankowym. Rozwigzanie zaktada $wiadczenie przez Bank
ustugowej funkcji emitenta listéw zastawnych w ramach Grupy mBanku.

W III kwartale 2013r. Bank rozpoczat realizacje strategicznego projektu, opartego na modelu wspotpracy
z mBankiem w zakresie budowy i refinansowania portfela detalicznego poprzez emisje listdw zastawnych.
We wrzesniu ubiegtego roku uruchomit udzielanie kredytéw hipotecznych dla os6b fizycznych, ktére
oferowane sg za posrednictwem sieci sprzedazy mBanku. Dotyczy to kredytéw, spetniajacych kryteria
wpisu do rejestru zabezpieczenia listdbw zastawnych i potencjalnie stanowigce podstawe ich emisji.

Wdrozenie projektu obejmuje 2 etapy:

m I etap - uruchomienie dziatalnosci kredytowej w obszarze detalicznym, w oparciu o wspotprace
operacyjng i struktury sprzedazowe mBanku oraz spojng polityke kredytowa. Portfel detalicznych
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kredytow hipotecznych mBanku Hipotecznego jest budowany w oparciu wylacznie o kredyty
spetniajace kryteria wpisu do rejestru listow zastawnych i mogace stanowi¢ podstawe ich emisji.

m II etap - emisja listdbw zastawnych na bazie zbudowanego portfela detalicznych kredytéw
hipotecznych.

Realizujgc projekt, w 2013 roku Bank wdrozyt model agencyjny, natomiast w planach na 2014r.
przewiduje realizacje modelu poolingowego, polegajacego na przejeciu juz istniejacego portfela
detalicznych kredytow hipotecznych mBanku, w celu zrefinansowania go emisjami listdw zastawnych.
Ponadto zatozenia strategii Banku uwzgledniaja:

m znaczacy wzrost portfela kredytow komercyjnych w oparciu o nowg polityke kredytowa,
konsekwentna polityke zarzadzania ryzykiem kredytowym oraz zoptymalizowany proces
kredytowy przy uwzglednieniu uwarunkowan rynkowych,

m zmiane struktury refinansowania dziatalnosci poprzez znaczacy wzrost udziatu listdw zastawnych
jako dtugoterminowego dtugu zabezpieczonego,

m utrzymanie ryzyka kredytowego na mozliwie bezpiecznym poziomie, poprzez dywersyfikacje
portfela pod wzgledem wysokosci zaangazowan i regionalizacji. Polityka zarzadzania ryzykiem
zaktada zwiekszenie udziatu mniejszych kwotowo kredytoéw w portfelu komercyjnym Banku.

m istotny rozwéj dziatalnosci emisyjnej i zbudowanie nowego modelu sprzedazy listow zastawnych,
w oparciu o wzorce funkcjonujace na rozwinietych rynkach europejskich. Inicjatywa ta ma na celu
zwiekszenie dotarcia do nowych nabywcow instytucjonalnych oraz zdobycia nowych segmentéw
rynku.

Gtownym celem sprzedazowym pozostaje refinansowanie lub kredytowanie zakupu gotowych,
skomercjalizowanych obiektow, w szczegélnosci budynkéw biurowych, handlowych, magazynowych.
Bank zamierza by¢ aktywnym kredytodawcg w segmencie prestizowych projektow komercyjnych éredniej
skali, finansowanych kredytem do kwoty 25 min EUR.

Celem rynkowym Banku pozostaje utrzymanie czotowej pozycji na rynku bankowosci hipotecznej dla
podmiotéw gospodarczych oraz umocnienie roli lidera emisji listbw zastawnych, poprzez zwiekszenie
skali ich emisji.

4. Wiadze Banku

Akcjonariusze
Struktura wtasnosciowa kapitatu akcyjnego mBanku Hipotecznego

e Glosy na:Walnym
Akcje/Udziat Zgromadzeniu
Nazwa'akcjonariusza' | Kapitatw tys.PLN Akcjonariusz
5 Liczba w.
0, (1)
Liczba w tys. tys. sztuk , 0

| MLV.45 Sp. z 0. 0. Sp. |

| I i |
! komandytowa* ! 208 200 I 2 082 75,71 I 2082 | 75,71
? mBank SA** 66 800 | 668 24,29 | 668 | 24,29_,1
| Razem i 275 000 | 2 750 100 | 2750 100 |

*Spoétka BRE Holding Sp. z 0.0. zostata przeksztatcona w Spoétke MLV 45 Sp. z o. o. spétka komandytowa. Rejestracja przeksztatcenia
Spotki w Krajowym Rejestrze Sagdowym nastgpita dnia 29.08.2013r.

Nie zawarto umow, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatoriuszy.

Bank nie wspotpracuje z miedzynarodowymi instytucjami publicznymi.

Zarzad

W 2013r. mialy miejsce zmiany w skfadzie Zarzadu Banku. Z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
Banku, tj. 29 kwietnia 2013r. Pan Sven Torsten-Kain zakonczyt kadencje Cztonka Zarzagdu. Od 1 maja
do 4 lipca 2013 roku petnit funkcje doradcy Zarzadu.

Rada Nadzorcza, na nowg kadencje, powotata Uchwatg nr 12/2013 z 29 kwietnia 2013r., Zarzad mBanku
Hipotecznego w nastepujgcym skiadzie:
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m Piotr Cyburt - Prezes Zarzadu
m Marcin Romanowski — Cztonek Zarzadu

m Marcin Wojtachnio — Cztonek Zarzadu

Informacje na temat wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu i zmian w skfadzie osobowym w ciggu ostatniego
roku obrotowego zawarte sq w Nocie 40 Sprawozdania Finansowego.

Rada Nadzorcza

W 2013 roku nastapity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Banku. Na dzien 31.12.2013r. w jej skiad
wchodzili:

m Cezary Kocik — Przewodniczacy RN

m Hans-Dieter Kemler - Wiceprzewodniczacy RN
m Piotr Baranek - Cztonek RN

m Jolanta Daniewska — Cztonek RN

m Joerg Hessenmueller — Cztonek RN

m Lidia Jabtonowska Luba - Cztonek RN

m Michal Popiotek - Cztonek RN

m Dariusz Solski — Cztonek RN

Informacje na temat wynagrodzenia Rady Nadzorczej i zmian w skfadzie osobowym w ciggu ostatniego
roku obrotowego zawarte sg w Nocie 40 Sprawozdania Finansowego.

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

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

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

Wedtug stanu na 31.12.2013r. w sktad Komitetu ds. Audytu wchodzili:

m Joerg Hessenmueller - Przewodniczgcy Komitetu

m Jolanta Daniewska - Cztonek Komitetu

m Dariusz Solski - Cztonek Komitetu
W grudniu 2013r. nastgpita zmiana w sktadzie Komitetu ds. Audytu. Uchwatg Rady Nadzorczej nr 35 z
dnia 12.12.2013 r. zostat powotany Pan Dariusz Solski w miejsce Pana tukasza Witkowskiego.

Do zadan Komitetu ds. Audytu nalezy:

m monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,

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

m monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej,

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

W 2013r. miaty miejsce trzy posiedzenia Komitetu ds. Audytu: 17 kwietnia, 17 pazdziernika i 9 grudnia.
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Wedtug stanu na 31.12.2013r. w skfad Komitetu ds. Ryzyka wchodzili:

m Lidia Jabtonowska-Luba - Przewodniczgca Komitetu
m Michatl Popiotek - Cztonek Komitetu

m Piotr Baranek - Cztonek Komitetu

m Hans-Dieter Kemler — Cztonek Komitetu

m Joerg Hessenmueller - Cztonek Komitetu

Obecny sktad Komitetu zostat powotany Uchwatg Rady Nadzorczej nr 36 z dnia 12.12.2013r.

Do zadan Komitetu ds. Ryzyka nalezy:

m rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia strategii dziatania Banku oraz
zasad ostroznego i stabilnego zarzadzania Bankiem.

m sprawowanie nadzoru nad zarzgadzaniem ryzykiem w Banku.

m wspomaganie Rady Nadzorczej w zakresie sprawowania nadzoru nad zgodnoscig polityki Banku w
zakresie podejmowania ryzyka ze strategig i planem finansowym Banku.

m rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia procedur wewnetrznych Banku
dotyczacych proceséw szacowania kapitalu wewnetrznego, zarzadzania kapitatowego oraz
planowania kapitatowego.

m rekomendowanie Radzie Nadzorczej akceptacji lub odrzucenia transakcji miedzy Bankiem a
cztonkami organow Banku.

m sprawowanie nadzoru nad wspoétpraca Banku z grupg Commerzbank AG w zakresie
skonsolidowanego nadzoru nad ryzykiem i wymiang informacji.

W 2013r. miaty miejsce dwa posiedzenia Komitetu ds. Ryzyka: 23 maja i 9 wrzesnia.
5. Pozostate informacje

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje pomiedzy Bankiem, a podmiotami powigzanymi byly transakcjami zawartymi na
warunkach nie odbiegajacych od rynkowych, a ich charakter i warunki wynikaty z biezacej dziatalnosci
operacyjnej, prowadzonej przez Bank. Transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzone w ramach
zwyktej dziatalnosci operacyjnej obejmujg kredyty, depozyty oraz transakcje w walutach obcych.
Informacje nt transakcji Banku z podmiotami powigzanymi zawarte s w Nocie 40 Sprawozdania
Finansowego.

Kredyty, depozyty i ich oprocentowanie

Zobowigzania wobec innych bankéw wyniosty na koniec 2013r. 1203 488 tys. PLN. Srodki na
rachunkach biezacych, depozyty terminowe od klientéw korporacyjnych oraz inne zobowigzania wyniosty
facznie 295 167 tys. PLN.

Zobowiazania wobec innych bankéw w tys. PLN

i 1 31.12.2013 _ 31.12.2012]
| Depozyty terminowe ‘; 787 862 1049 799 |

'Kredyty otrzymane ‘ 415 626 | 122 668 |
‘ Zobowigzania wobec innych bankéw, razem f 1203 488 | 1172 467
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Zobowiazania wobec klientow w tys. PLN

T,

'Klienci korporacyjni: _ L .~ 294978 178854

' Srodki na rachunkach biezacych ‘ 226 551 | 123 265

Depozyty terminowe ! 64 663 54 354
| Inne zobowigzania (z tytutu) ‘. 3794 | 1235
| - zabezpieczer pienieznych | 2169 | 475
| - pozostate 1625 | 760
' Klienci indywidualni: | 174 | 150
- Inne zobowiazania (z tytutu) ' 174 | 150

- zabezpieczen pienieznych 65 | 65

- pozostate ‘ 109 85
. Klienci sektora budzetowego: " 15 29
' Inne zobowigzania (z tytutu) ! 15 29
| - pozostate f 15| 29
| Zobowiazania wobec klientéw, razem i 295 167 | 179 033

Wszystkie kredyty otrzymane oparte sg na zmiennej stopie procentowej.

Srednie wazone kwotami oprocentowanie depozytéw w 2013 r. wynosito: w EUR - 0,37%, w PLN -
2,73%, w USD - 0,49%. W 2012 r. wynosito: w EUR - 0,89%, w PLN - 4,52%, w USD - 0,50%.

mBank Hipoteczny S.A. nie dostarczyt zabezpieczenn swoim kredytodawcom. Bank nie zarejestrowat
zadnych naruszen warunkdéw umownych zwigzanych z zobowiazaniami z tytutu zaciagnietych kredytow.

Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 16 stycznia 2014 roku mBank Hipoteczny S.A. dokonat emisji piecioletnich obligacji o wartosci
nominalnej 20 000 tys. zt. W dniu 28 stycznia 2014 roku Bank dokonat emisji piecioletnich obligacji o
wartosci nominalnej 60 000 tys. zt.

W dniu 17 lutego 2014 roku Bank dokonat publicznej czteroletniej emisji hipotecznych listéw zastawnych
o wartosci nominalnej 7 500 tys. EUR.

W dniu 28 lutego 2014 roku Bank dokonat publicznej pietnastoletniej emisji hipotecznych listow
zastawnych o wartosci nominalnej 8 000 tys. EUR.

Bank jest cesjonariuszem na podstawie umowy przelewu wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej. Cesja
byta dokonana na zabezpieczenie kredytu udzielonego przez Bank kredytobiorcy. W wyniku pozaru
nieruchomodci, kredytobiorca ponidst strate. Ubezpieczyciel dokonat wyptaty odszkodowania, ktére nie
pokryto szkody. Bank jako uprawniony z polisy wystapit o odszkodowanie, najpierw kierujac wezwanie do
zaptaty, a nastepnie w dniu 4 lutego 2014 roku zlozyt pozew do Sadu Okregowego w Warszawie, na
kwote 18 494 tys. zt przeciwko Ubezpieczycielowi o zaptate odszkodowania.

6. Informacja o wyborze audytora

Umowa o przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego zostata zawarta w dniu 17.06.2013r.

taczna wysoko$¢ wynagrodzenia brutto Ernst & Young Audyt Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia s. k. (dawniej Ernst & Young Audit sp. z 0.0.) z tytulu badania i przegladu
sprawozdan finansowych i pakietow sprawozdawczych Banku dla Commerzbanku AG oraz dla mBanku
S.A. za 2013 r. wyniosta 295 tys. zt, z czego w 2013 r. zostata zaptacona kwota 196 tys. zt.

7. Oswiadczenia Zarzadu

tad korporacyjny

W swojej dziatalnosci Bank kieruje sie zasadami tadu korporacyjnego i dobrych praktyk bankowych,
wyznaczajacymi wysokie standardy oparte na przejrzystosci dziatania, etyce w biznesie i zachowaniu
réwnowagi pomiedzy interesami wszystkich podmiotéw zaangazowanych w funkcjonowanie Spotki.
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Prawdziwos¢ i rzetelnosé prezentowanych sprawozdan
Zarzad mBanku Hipotecznego S.A. oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy:

m sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi
zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlaja w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowg i finansowg mBanku Hipotecznego oraz jego wynik finansowy,

m sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci w 2013r. zawiera prawdziwy obraz sytuacji mBanku
Hipotecznego, w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Wybor podmiotu uprawnionego

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy badania rocznego sprawozdania
finansowego mBanku Hipotecznego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli
rewidenci speili warunki wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z wiasciwymi
przepisami prawa krajowego.

Ly
Al A

Marcin Romanowski

Czionek Zarzadu

...............................

Marcin Wojtachnio

Czionek Zarzadu
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