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1. Wstep

mBank Hipoteczny S.A. (Bank, mBH) jest drugim co do wielkosci w Polsce specjalistycznym
bankiem hipotecznym oraz wieloletnim emitentem listéow zastawnych. Mamy renome nie
tylko na rynku krajowym, ale réwniez na zagranicznym.

Jestesmy czescig Grupy mBanku, w ramach ktérej firmy i klienci indywidualni korzystajq z
szerokiej oferty produktdéw i ustug finansowych. Nalezymy réwniez do Grupy Commerzbanku
— drugiego najwiekszego banku komercyjnego w Niemczech.

W ramach umowy o wspodtprace z mBankiem, zapewniamy obstuge klientow z
wykorzystaniem sieci sprzedazowej mBanku. Z inwestorami i instytucjami finansowymi
utrzymujemy bliskie relacje zaréwno bezposrednio, jak i we wspdlpracy z mBankiem oraz
Commerzbankiem.

Bank rozpoczgt swojg dziatalnos¢ uzyskujgc pierwszg licencje na prowadzenie banku
hipotecznego w Polsce w dniu 12 marca 1999 roku.

W zwiqzku z realizacjg strategii mBH na lata 2023 - 2026, Bank w swojej dziatalnosci w
pierwszym potroczu 2025 roku koncentrowat sie na realizacji inicjatyw strategicznych, ktoére
zgrupowalismy wokot pieciu filaréw:

(1) pozyskiwanie hipotecznych kredytéw detalicznych z mBanku;

(2) finansowanie ich regularnymi emisjami listéw zastawnych;

(3) doskonalenie platformy informatycznej i bezpieczenstwa danych;

(4) zarzgdzanie ryzykiem;

(5) wspieranie kultury organizacyjnej opartej na wspdlnych wartosciach, zapewniajgcej
poszanowanie réznorodnosci, rozwdj zawodowy pracownikow i satysfakcjonujgce warunki
pracy.

Integralng czesciq Strategii mBanku Hipotecznego S.A. jest Strategia zréwnowazonego
rozwoju mBH. Bank uwzglednit w niej czynniki sSrodowiskowe, spoteczne oraz zwigzane z tadem
korporacyjnym w dziatalnosci biznesowe].

Wspdlnie z mBankiem, wdrazamy agende zrownowazonego rozwoju dla Grupy jako
integralng czes¢ naszej dziatalnosci. Jako Grupa chcemy pozostac liderem zrownowazonej
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bankowosci w Polsce. Jestesmy swiadomi naszej odpowiedzialnosci za klimat, spoteczenstwo,
kondycje finansowq naszych klientéw i zgodnos¢ z zasadami zrownowazonego rozwoju. W
pierwszym pdtroczu 2025 roku Grupa mBanku uzyskata akceptacje planéw redukcji emisji CO2,
pPo uprzednim ztozeniu wniosku do Science Based Targets Initiative (dalej: SBTi) pod koniec 2024
roku. Fundamentem planu Grupy mBanku, a wiec mBanku Hipotecznego, sqg cele redukcji
emisji dwutlenku wegla oparte na naukowym podejsciu udostepnionym przez organizacje
SBTi. Czescig planu Grupy mBanku sqg zardwno emisje operacyjne jak i portfelowe mBH.

Najwazniejsze projekty

W | potowie 2025 roku Bank kontynuowat proces realizacji strategii poprzez nastepujgce
projekty:

1)  Wdrozenie metody AIRB (Filar — zarzqgdzenie ryzykiem)

Bank wspdlnie zmBankiem kontynuowat projekt majgcy na celu uzyskanie zgody nadzoru na
stosowanie metody AIRB dla portfela hipotecznych kredytéw detalicznych w mBH. Portfel
detaliczny stanowi podstawowq dziatalnos¢ Banku.

2) Dekarbonizacja (Filar - ESG mBH)

W ramach Grupy mBanku, mBH uczestniczyt w przygotowaniu zgtoszenia do inicjatywy
Science Based Targets Initiative, ktdre zostato przyjete w pierwszym podiroczu 2025. Odpowiada
to naszym aspiracjom zwigzanym z uwzglednianiem czynnikéw zwigzanych ze
zrownowazonym rozwojem w dziatalnosci biznesowej Banku.

3) IBS - Integracja ustug bezpieczenstwa w ramach grupy mBanku (Filar — Technologia i
bezpieczenstwo)

Dynamicznie zmieniajgce sie otoczenie oraz szybki rozwdj technologii sg nie tylko
katalizatorami rozwoju, ale rowniez zrédtem cyberzagrozen. Bank prowadzi dziatania o
charakterze ciggtym i projektowym, ciggle doskonali i podnosi poziom bezpieczenstwa.
Istotnym elementem tych dziatan jest udziat w projekcie Integracji ustug bezpieczenstwa (IBS).
Wykorzystamy doswiadczenie oraz zasoby ludzkie i technologiczne mBanku, aby dalej
podnosic poziom bezpieczenstwa danych.
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4) Nowa architektura aplikacyjna (Filar - Technologia i bezpieczenstwo)

Bank kontynuuje prace nad modernizacjg aplikacji pod kgtem technologii i uzytecznosci
biznesowej. Projekt ma charakter ciggty, a jego celem jest dostosowanie architektury
aplikacyjnej pod wzgledem biznesowym oraz technicznym do zmienionej dziatalnosci mBH,
ze szczegdlnym naciskiem na synergie oraz maksymalizacje wykorzystania ustug Grupy
mBanku.

5) BMR (Filar — Pooling, listy zastawne)

W | potowie 2025 roku Bank w ramach wspdlnego projektu Grupy mBanku kontynuowat
implementacje rozwigzan wynikajgcych z Rozporzgdzenia Parlomentu Europejskiego i Rady
(UE) 2016/1011 z 8 czerwca 2016 roku, w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki
referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych [..] (Rozporzqgdzenie
BMR).

Prace w zakresie reformy wskaznikéw referencyjnych WIBOR sq prowadzone przez Narodowq
Grupe Roboczqg ds. reformy wskaznikéw referencyjnych (NGR), powotang przez Urzqgd Komisji
Nadzoru Finansowego. 10 grudnia 2024 roku, Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej (KS
NGR) zweryfikowat wczesniejszg decyzje z 2022 roku w sprawie wyboru wskaznika WIRON, jako
wskaznika majgcego zastgpi¢ WIBOR. KS NGR podjgt decyzje o wyborze indeksu z rodziny
WIRF, o technicznej nazwie WIRF — (bazujgcego na depozytach niezabezpieczonych Instytucji
Kredytowych i Instytucji Finansowych), jako docelowego wskaznika referencyjnego stopy
procentowej, ktéry miatby zastgpi¢ wskaznik referencyjny WIBOR. 24 stycznia 2025 roku indeks
otrzymat nazwe POLSTR (Polish Short Term Rate).

Dnia 28 marca 2025 roku KS NGR zaakceptowat zaktualizowang Mape Drogowq procesu
zastgpienia wskaznikéw referencyjnych WIBOR i WIBID. Jak zaznaczyt KS NGR, bez zmiany
ostatecznego terminu zakonczenia reformy wskaznikéw referencyjnych przypadajgcego na
koniec 2027 roku.

2 czerwca 2025 roku rozpoczeto oficjalne wyznaczanie Indeksu Stopy Procentowej POLSTR
(Polish  Short Term Rate) oraz indekséw z Rodziny Indekséw Sktadanych POLSTR.
Administratorem POLSTR jest GPW Benchmark SA — podmiot posiadajgcy zezwolenie Komisji
Nadzoru Finansowego oraz wpisany do rejestru administratoréw wskaznikow referencyjnych
prowadzonego przez Europejski Urzgd Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych (ESMA).

Bank czeka na potwierdzenie czy rekomendacje dotyczqce wskaznika WIRON, bedg miaty
zastosowanie do nowego wskaznika.



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. Hlpoteczny
w | pétroczu 2025 roku

Powyzsze zmiany dotyczqce wskaznika referencyjnego zgodnie z Rozporzqgdzeniemn BMR
majg wptyw na dziatalnos¢ Banku poprzez zawarte z klientami i kontrahentami umowy,
zmiane wycen instrumentdw finansowych, a takze koniecznos¢ zmian w procesach i
systemach informatycznych. Od 2023 roku Bank rozpoczqgt szeroko zakrojong komunikacje z
klientami, przedstawiajgc propozycje zawarcia anekséw do umoéw kredytowych, ktére nie
zawieraty klauzul ciggtosci. W rezultacie czes¢ portfela zostata objeta aneksami juz w tym
samym roku. Proces zostat wznowiony w marcu 2025 roku. Klienci majg mozliwos¢ podpisania
aneksu wprowadzajgcego klauzule ciggtosci do istniejgcych umow w dowolnym momencie.
Decyzja o zawarciu aneksu nalezy wytgcznie do klienta.

6) Automatyzacja procesu poolingowego (Filar — Pooling)

Wspdlnie z mBankiem, mBH kontynuuje prace nad rozwojem procesu poolingowego. Kolejne
modyfikacje procesu sq odpowiedzig na rosnqce zapotrzebowanie na doktadniejszqg, zgodng z
aktualnymi wymaganiami biznesowymi selekcje portfela (m.in. z zakresu kredytow
udzielonych przez mBank na zakup nieruchomosci lub budowe domu z udokumentowanym
niskim zuzyciem energii oraz witqczajgcq do poolingu kredyty oprocentowane okresowo statq
stopq procentowq). Bank wdraza jednoczesnie jasng i czytelng komunikacje z klientem w
formie elektronicznej dgzqc do dostosowania sie banku do wytycznych ustawy z dnia 26
kwietnia 2024 roku o zapewnianiu spetiania wymagan dostepnosci niektdrych produktéw i
ustug przez podmioty gospodarcze.

7) Wdrozenie zmiany ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami oraz ustawy z dnia 26 kwietnia 2024 roku o
zapewnianiu spetiania wymagan dostepnosci niektérych produktdw i ustug przez
podmioty gospodarcze (Filar — Pooling)

W | pétroczu 2025 r. Bank wdrozyt przepisy wynikajgce z ustawy z dnia 20 grudnia 2024 .
dotyczqcej podmiotéw obstugujgcych kredyty i nabywcéw kredytéw. Zmiany w ustawie o
kredycie hipotecznym (art. 68) wprowadzity obowigzek informmowania klientéw z 30-dniowym
wyprzedzeniem o zmianach w umowie kredytowej na trwatym nosniku.

8) Wdrozenie ustawy z dnia 26 kwietnia 2024 roku o zapewnianiu spemiania wymagan
dostepnosci niektérych produktdéw i ustug przez podmioty gospodarcze (Filar — ESG
mBH)

W | potroczu 2025 r. Bank, w ramach projektu grupy mBanku, kontynuowat dziatania zwigzane
z wdrozenia ustawy z dnia 26 kwietnia 2024 roku o dostepnosci niektdrych produktow i ustug
przez podmioty gospodarcze. Prowadzone prace koncentrowaty sie na dostosowaniu
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dokumentow i komunikacji kierowanej do klienta pod kgtem zastosowania prostego jezyka i
przyjetego w grupie standardu graficznego oraz dostosowaniu strony internetowej banku
zgodnie z wymogami dostepnosci, postrzegalnosci, jednolitosci i kompatybilnosci.

Ocena wiarygodnosci finansowej - rating

Wiarygodnosc¢ finansowa Banku oraz emitowanych przez niego listdw zastawnych oceniana
jest przez miedzynarodowq agencje ratingowqg Moody's Investors Service Ltd.

10 kwietnia 2025 roku Moody's Investors Service podnidst dlugoterminowy rating przyznany dla
mBanku Hipotecznego z poziomu Baa2 do poziomu Baal. Zmieniona z pozytywnej na stabilng
zostata perspektywa ratingu.

Réwnolegle podniesione zostaty oceny ryzyka kontrahenta (CRR) do poziomu A2/P-1z A3/P-2
oraz oceny kontrahenta (CRA) do A2(cr)/P-1(cr) z A3(cr)/P-2(cr). Oceny krotkoterminowe
pozostaty na poziomie P-2.

Podwyzszenie ratingu mBH to efekt poprawy ratingdéw na poziomie podmiotu dominujgcego
i utrzymujqcego sie wysokiego poziomu wsparcid i integracji operacyjnej z mBankiem.

Na date sprawozdawczg obowigzywaty nastepujgce oceny ratingowe:

rating ‘perspektgwq Data ’ decyzja

podwyzszenie ratingu
Dtugoterminowy Rating Emitenta Baal stabilna 10.04.2025

i zmiana perspektywy
Krétkoterminowy Rating Emitenta Prime-2 - 10.04.2025 | potwierdzenie ratingu
Diugoterminowy Rating Ryzyka Kontrahenta A2 - 10.04.2025 | podwyzszenie ratingu
Krétkoterminowy Rating Ryzyka Kontrahenta Prime-1 - 10.04.2025 | podwyzszenie ratingu
Dlugoterminowy Rating Oceny Ryzyka Kontrahenta A2 (cr) - 10.04.2025 | podwyzszenie ratingu
Krétkoterminowy Rating Oceny Ryzyka Kontrahenta | Prime-1 - 10.04.2025 | podwyzszenie ratingu
Hipoteczne listy zastawne Aal - 10.04.2025 | potwierdzenie ratingu
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2. Zewnetrzne Uwarunkowania Dziatalnosci

2.1. Otoczenie makroekonomiczne i prawne

Przy ocenie otoczenia makroekonomicznego wykorzystujemy informacje pozyskane od
Gtéwnego Ekonomisty mBanku.

Pierwsza potowa 2025 roku charakteryzowata sie wyraznie dezinflacyjng sciezkq, a ryzyko
inflacyjne na pewien czas w duzej mierze ustgpito. Jednoczesnie wzrost gospodarczy nadal
przyspieszat, choc tempo ozywienia w niektdérych sektorach, takich jak produkcja
przemystowa i budownictwo, byto nieco rozczarowujqgce. Z perspektywy rynkowej
obserwowaliémy mieszane zachowanie ztotego, ktéry umacniat sie wzgledem dolara
amerykanskiego, ale pozostawat w duzej mierze niezmieniony wzgledem euro. Presja
inflacyjna stabnie réwniez w gospodarce swiatowej, przy czym gospodarka USA trzyma sie
dobrze, a strefa euro wykazuje oznaki lepszych perspektyw.

W I kw. 2025 1. wzrost PKB wyniost 3,2% rok do roku. Szczegoéty dotyczgce wzrostu w | kw. byty
obiecujqgce, ze znacznq niespodziankg w postaci inwestycji, ktére wzrosty o 6,3% w ujeciu
rocznym. Wzrost konsumpcji prywatnej byt nieco przyttumiony i wynidst 2,5% rok do roku,
cho¢ dane o sprzedazy detalicznej sugerujg bardziej dynamiczny poczqgtek Il kw. 2025,
wskazujgc na potencjat do pozytywnych niespodzianek. Wktad zapasdw byt dodatni i
wyniost 1,5 punktu procentowego, podczas gdy eksport netto kontrybuowat ujemnie o 1,1
punktu procentowego. Przyspieszenie aktywnosci inwestycyjnej jest pozytywnym sygnatem,
a historia sugeruje, ze gdy zaczyna ona wyraznie rosnqc¢ rozpoczyna sie cykl. Stgd
oczekiwany wzrost inwestycji w tempie powyzej 10% rok do roku w drugiej potowie 2025 roku.
Bank spodziewa sie w tym roku wzrostu PKB na poziomie 3,8%.

Trend dezinflacyjny utrzymywat sie przez catq pierwszg potowe 2025 roku. Chociaz wskaznik
CPI wzrdst w czerwceu 2025 r. do 4,1% w ujeciu rocznym, wcigz obserwujemy wyrazne oznaki
trwatej dezinflacji. Dynamika inflacji bazowej, cho¢ wykazata tymczasowe przyspieszenie do
0,4% miesigc do miesigca w maju 2025 r,, nie sygnalizuje zmiany trendu. Spadajgcy wzrost
ptac przyczynia sie do stabilizacji cen ustug, usuwajgc kluczowq cykliczng presje inflacyjna.
Oczekuje sie, ze kréotkoterminowe skutki nizszych cen paliw bedg tymczasowe. Nizsze taryfy
gazowe majg wejs¢ w zycie w lipcu 2025 1., a rzqgd obiecat utrzymac obecne niskie ceny
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energii elektrycznej dla gospodarstw domowych do korica 2025 roku. Prognozy banku
wskazujg na inflacje CPI na poziomie 2,9% w catym 2025 roku.

W pierwszej potowie 2025 roku Rada Polityki Pienieznej (RPP) obnizyta stopy procentowe w
maju, , a nastepnie ponownie obnizyta stopy o 25 punktéw bazowych w lipcu 2025 .
Komunikacja polskiego banku centralnego pozostaje nieco mieszana. Podczas gdy
krotkoterminowe perspektywy inflacji sq postrzegane jako uzasadniajgce dalsze obnizki stop,
w najnowszym komunikacie podkreslono réwniez srednioterminowe ryzyka zwigzane z
politykg fiskalng, cyklem koniunkturalnym, rynkiem pracy i cenami energii. Spodziewamy sie
dalszych obnizek stép o 25 punktdéw bazowych kazda we wrzesniu i listopadzie tego roku.
Prognoza stopy na koniec biezgcego cyklu wcigz pozostaje na poziomie 4%. Zgodnie z
projekcjami Narodowego Banku Polskiego inflacja bedzie nadal opadac, a na koniec 2027
inflacja moze byc¢ nizsza od celu NBP 2,5% o 0,5 punktu procentowego.

Pierwsza potowa 2025 roku przyniosta mieszane wyniki na rynku. Ztoty kontynuowat dobrqg
passe w stosunku do dolara amerykanskiego, a kurs spadt ponizej 3,60, gtéwnie z powodu
wzrostu kursu EURUSD. Ztoty pozostat jednak bez wiekszych zmian wobec euro. Bank
spodziewa sie dalszego umocnienia ztotego wobec dolarg, ale ostabienia wobec wspdlnej
waluty, przy prognozie EURPLN na poziomie 4,40 w drugiej potowie 2026 roku,
uwzgledniajgcej nizsze stopy procentowe w PLN. Wedtug stanu na koniec czerwca 2025,
Ministerstwo Finanséw zdotato sfinansowac okoto 75% potrzeb pozyczkowych brutto na 2025
rok. Zapoczgtkowane przez NBP obnizki stép procentowych stanowiq pozytywny impuls dla
kredytéw hipotecznych.
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Otoczenie prawne
Rekomendacja WFD

15 lipca 2024 roku Komisja Nadzoru Finansowego przyjeta uchwate w sprawie wydania
Rekomendacji dotyczgcej Wskaznika Finansowania Dtugoterminowego (,Rekomendacja
WTFD"). Od 31 grudnia 2026 roku KNF oczekuje od bankdéw komercyjnych utrzymywanie
wskaznika na poziomie co najmniej 40%. Wprowadzenie Rekomendacji ma zapewnic
zwiekszenie finansowania dtugoterminowych kredytéw hipotecznych przede wszystkim
dtugoterminowymi instrumentami dituznymi (w tym w szczegdlnosci listami zastawnymi),
ktdre nie mogq zostac¢ wykupione w okresie co najmniej jednego roku.

Pakiet AML

Pakiet AML zostat oficjalnie przyjety i opublikowany w dzienniku urzedowym UE w czerwcu
2024 roku. Duza czes¢ przepisdw zacznie obowiqgzywadé w lipcu 2027 roku. Poza procedurami
czy politykami wewnetrznymi w zakresie AML/CFT konieczna bedzie takze weryfikacja
proceséw i rozwigzan informatycznych. W ramach implementacji tego pakietu w pierwszej
potowie 2025 roku opublikowany zostat projekt ustawy o zmianie ustawy o przeciwdziataniu
praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu. Projekt przewiduje zmiany w obszarach
dotyczqcych Centralnego Rejestru Beneficjentow Rzeczywistych oraz wdrozenia nowego
systemu teleinformatycznego stuzgcego przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu
terroryzmu (projekt SIGIIF 2.0.).

Ustawa o dostepnosci

Istotnym elementem otoczenia prawnego Banku w pierwszej potowie 2025 roku byta Ustawa
z dnia 26 kwietnia 2024 roku o zapewnianiu spemiania wymagan dostepnosci niektérych
produktéw i ustug przez podmioty gospodarcze (Dz. U. z 2024 r., poz. 731). Okresla ona srodki
stuzgce zapewnianiu dostepnosci produktéw i ustug osobom ze szczegdlnymi potrzebami (w
szczegoblnosci osobom z niepetnosprawnosciami) oraz obowigzki podmiotéw gospodarczych w
tym zakresie. Spetienie wymogodw Ustawy w praktyce oznacza, ze:

(1) na etapie obstugi klienta dostepne bedg przynajmniej dwa kanaty sensoryczne
(mozliwos¢ zastgpienia jednego zmystu innym, np. narzqdu wzroku stuchem);

(2) dokumenty i komunikacja kierowana do klienta musi spemiac warunek prostego jezyka
i mie¢ zachowany odpowiedni standard graficzny;
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(3) strona internetowa banku oraz komunikacja kierowana elektronicznie do klienta muszg
spemiac kryteria dostepnosci (zapewnia to standard WCAG — Web Content Accessibility
Guidelines).

Ustawa weszta w zycie 28 czerwca 2025 roku, przewiduje ona dla umdw o oferowanie lub
swiadczenie ustug zawartych przed dniem wejscia w zycie ustawy okres przejsciowy do 28
czerwca 2030 roku - mogg one nadal obowigzywac w niezmienionej tresci do dnia ich
wygasniecia, jednak nie dtuzej niz do dnia 28 czerwca 2030 roku.

Spory sgdowe dot. WIBOR

Waznym dla banku elementem otoczenia prawnego sqg spory sqgdowe, ktére dotyczqg
konstrukcji klauzuli oprocentowania zmiennego bazujgcego na stawce referencyjnej WIBOR.
W ramach pozwdw klienci podnoszq, ze nie zostali poinformowani witasciwie o ryzyku
zwigzanym z klauzulg zmiennego oprocentowania, jak rowniez zgtaszajg waqtpliwosci
dotyczqgce samej stawki referencyjnej WIBOR. Kredytobiorcy dgzq do uznania bezskutecznosci
klauzuli zmiennego oprocentowania, a w konsekwencji uznania oprocentowania kredytu
wuytgcznie wedtug statej marzy banku lub tez braku oprocentowania. Roszczenia o uznanie
catej umowy za niewazng z zasady sq roszczeniami ewentualnymi, a nie pierwszoplanowymi.
W roku 2024 do TSUE zostaty skierowane pytania prejudycjalne dotyczgce istotnych kwestii
orzeczniczych w sprawach WIBOR. 11 czerwca 2025 roku odbyta sie rozprawa przed
Trybunatem Sprawiedliwosci Unii Europejskiej dotyczgca wskaznika WIBOR. Rzecznik
Generalny przygotuje opinie, ktéra ma zostac¢ przedstawiona 11 wrzesnia 2025 roku. Wyrok
Trybunatu zostanie wydany najwczesniej kilka miesiecy po ogtoszeniu opinii Rzecznika
Generalnego (I potowa 2026 roku). Rozstrzygniecie TSUE bedzie miato kluczowe znaczenie dla
uksztattowania linii orzeczniczej w Polsce. Dotychczasowe wyroki zapadte w sprawach WIBOR
generalnie sq korzystne dla bankow.. Wedtug statystyk ZBP z korica maja 2025 roku na 116
zapadtych w Il instancji wyrokow, tylko 1 wyrok byt dla banku negatywny na czym zawazyty
inne okolicznosci niz te dotyczgce samej stawki WIBOR.

W pierwszej potowie 2025 roku waznqg czescig zmieniajgcego sie otoczenia prawnego i analiz
prowadzonych w mBH byty regulacje dotyczgce zrownowazonego rozwoju W ramach
zaproponowanego przez Komisje Europejskag pakietu regulacji ,Omnibus” zdecydowano o
opdznieniu obowigzkdow raportowych w zakresie sprawozdawczosci zrOwnowazonego rozwoju.

n
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Tzw. Dyrektywa ,Stop-the-clock™ opdznita obowigzek sprawozdawczy banku o 2 lata.
Implementacje tej dyrektywy ma zapewnic¢ rzgdowy projekt ustawy zmieniajgcej ustawe o
zmianie ustawy o rachunkowosci, ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym oraz niektdrych innych ustaw, ktéry 17 czerwca 2025 roku wptynat do
Sejmu (druk 1375). Bank bytby zatem zobowiqgzany przygotowac sprawozdawczose
zrownowazonego rozwoju dopiero za rok 2027. Nalezy jednak wzig¢ pod uwage takze
procedowany wniosek w sprawie kolejnej dyrektywy z pakietu Omnibus,? ktéry zaktada
zmiany w zakresie podmiotdéw objetych obowigzkiem sporzqgdzania sprawozdawczosci
zrownowazonego rozwoju. Miatyby nim zosta¢ objete podmioty (w tym takze emitenci)
zatrudniajgce minimum 1 tysigc pracownikow. Przy takim brzmieniu przepisow Bank nie
zostaty objety obowigzkiem sporzqgdzania sprawozdawczosci zrdwnowazonego rozwoju. Bank
uwzglednia takze i analizuje wydane 8 stycznia 2025 roku Wytyczne EBA/GL/2025/01 w sprawie
zarzqdzania ryzykami srodowiskowym, spotecznymi i z zakresu tadu korporacyjnego (ESG),
ktére majg obowigzywad od stycznia 2026r. a takze monitoruje projektowane zmiany Prawa
bankowego dotyczgce m.in. zrdwnowazonego rozwoju.

W pierwszej potowie 2025 roku Bank finalizowat prace dostosowawcze do Ustawy z dnia 18
listopada 2020 roku o doreczeniach elektronicznych (Dz.U. 2020r. poz. 2320). Obowiqzek
stosowania e-Doreczenn w tym posiadania skrzynki do e-Doreczenn dla przedsiebiorcow
wpisanych do KRS wszedt w zycie 1 kwietnia 2025 roku. Bank sfinalizowat prace zwigzane z
zawarciem umowy dotyczgcej zatozenia i obstugi skrzynki do e-Doreczen i osiggngt gotowosce
do realizacji obowigzku w dacie 1 kwietnia 2025 roku.

1 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2025/794 z dnia 14 kwietnia 2025 roku w sprawie zmiany dyrektywy (UE) 2022/2464 (CSRD) i (UE) 2024/1760 w
odniesieniu do dat, od ktérych panstwa cztonkowskie majg stosowaé niektére wymogi dotyczgce sprawozdawczoéci przedsiebiorstw w zakresie zréwnowazonego

rozwoju i niektére wymogi w zakresie nalezytej starannosci przedsigbiorstw w zakresie zréwnowazonego rozwoju

2 Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady zmieniajqcej dyrektywy 2006/43/WE, 2013/34/UE, (UE) 2022/2464 i (UE) 2024/1760 w odniesieniu do niektérych
wymogoéw dotyczgceych sprawozdawczosci przedsiebiorstw w zakresie zréwnowazonego rozwoju i niektérych wymogow w zakresie nalezytej starannosci

przedsiebiorstw w zakresie zréwnowazonego rozwoju,
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Rok 2025 to kolejny rok, w ktérym istotne elementy otoczenia prawnego Banku dotyczyty
rozwiqzan informatycznych i cyberbezpieczenstwa. W Banku zaimplementowano do
wewnetrznego systemu prawnego wymogi Rozporzgdzenia (DORRA) * oraz Dyrektywy NIS24,

Obszarem analizy objete zostaty takze:

Rzgdowy projekt ustawy o zmianie niektdrych ustaw w zwigzku z zapewnieniem operacyjnej
odpornosci cyfrowej sektora finansowego oraz emitowaniem europejskich zielonych obligacji
(druk sejmowy 1262). Ustawa uchwalona 25 czerwca 2025r. ma na celu dostosowanie prawa
krajowego do wymogow DORRA, poprzez ich uszczegdtowienie i doprecyzowanie na gruncie
przepiséw prawa polskiego.

Rozporzgdzenie Al Act®

Ma ono zastosowanie do podmiotdéw bedgcych dostawcg lub odbiorcg rozwigzan
technicznych bazujgcych na tzw. Sztucznej inteligencji. Bank nie jest obecnie dostawcg takich
rozwiqzan. Analizy wymaga jednak wptyw Al Act na dziatalnos¢ Banku z uwagi na ustugi
swiadczone Bankowi, w przypadku gdyby oparte byty na rozwigzaniach z zakresu Al.

2.2. Rynek hipotecznych listéw zastawnych

Listy zastowne sg instrumentem wspierajgcym pozyskiwanie przez instytucje finansowe
dtugoterminowego finansowania dziatalnosci w obszarze kredytdw hipotecznych. Emitowane
sg w blisko 30 réznych krajach europejskich od niemal 200 lat. Duza populamosé tego typu
instrumentu w Europie przyczynita sie do jego popularyzacji réwniez poza granicami

3 Rozporzgdzenia PE i Rady (UE) 2022/2554 z dnia 14 grudnia 2022 roku w sprawie operacyjnej odpornosci cyfrowej sektora finansowego i zmieniajgce

rozporzqdzenia (WE) nr1060/2009, (UE) nr 648/2012, (UE) nr 600/2014, (UE) nr 909/2014 oraz (UE) 2016/1011

“Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2555 z dnia 14 grudnia 2022 roku w sprawie srodkéw na rzecz wysokiego wspélinego poziomu

cyberbezpieczenstwa na terytorium Unii

5 Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1689 z dnia 13 czerwca 2024 r. w sprawie ustanowienia zharmonizowanych przepiséw dotyczgcych
sztucznej inteligencji oraz zmiany rozporzgdzen (WE) nr 300/2008, (UE) nr 167/2013, (UE) nr 168/2013, (UE) 2018/858, (UE) 2018/1139 i (UE) 2019/2144 oraz dyrektyw

2014/90/UE, (UE) 2016/797 i (UE) 2020/1828 (akt w sprawie sztucznej inteligencji)
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kontynentu. Stat sie on produktem globalnym, z emitentami w takich krajach jak: Australia,
Kanada czy Nowa Zelandia. Listy zastawne emitowane sq réwniez w krajach Ameryki
tacinskiej (np. Panamie i Brazylii), jak réwniez azjatyckich (np. Japonii i Korei Potudniowej).

Wiekszos¢ jurysdykcji posiada specjalne ramy prawne lub regulacyjne utatwiajgce i regulujgce
funkcjonowanie rynku listéw zastawnych. Ramy te mogqg zalecac¢ oddzielenie aktywow
zabezpieczajgcych, na mocy prawa lub umowy, od innych aktywoéw emitenta. Sq jednak takie
kraje, na przyktad Chiny, w ktérych standardy emisji listow zastawnych réznig sie od
miedzynarodowych pod kluczowymi wzgledami, w tym brakiem konkretnych przepisow i
segregacji aktywow, rodzajem podmiotdw emitujgcych i aktywami wykorzystywanymi do
zabezpieczenia listéow zastawnych.

Najwiekszymi emitentami hipotecznych listdbw zastawnych emitowanych na bazie
miedzynarodowych standardéw pozostajg Dania, Francja i Niemcy. Ich emisje wynoszg
odpowiednio 441 mld euro, 347 mld euro oraz 295 mld euro, stanowigce odpowiednio 14,9%,
11,7% oraz 10,0% rynku europejskiego (wedtug danych ECBC: European Covered Bond Fact Book
2024).

W Polsce rynek listéw zastawnych dziata od blisko 25 lat, gtdwnie dzieki pionierskim emisjom
mBH. Polskie banki hipoteczne majg renome nie tylko na rynku krajowym, ale réwniez
zagranicznym. Bank nalezy do grona emitentdw, ktdrych listy zastawne notowane sqg, poza
Gietdg w Warszawie, réwniez na Gietdzie w Luksemburgu. Nabywcami listdw zastawnych sg
gtéwnie fundusze inwestycyjne, emerytalne oraz banki.

Zgodnie z Art. 2b Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, banki hipoteczne w Polsce mogg emitowac hipoteczne listy zastawne |
publiczne listy zastawne.

mBank Hipoteczny S.A. skupia swojg dziatalnos¢ na emisji hipotecznych listéw zastawnych.
Obecnie tylko jeden bank hipoteczny, sposréd pieciu funkcjonujgcych w Polsce, emituje
rowniez publiczne listy zastawne. Wolumen polskich hipotecznych listow pozostajgcych w
obrocie na koniec pierwszego poétrocza 2025 roku wynidst ok. 18,5 mld zt (4,4 mld euro).
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Hipoteczne listy zastawne w obrocie krajowym i zagranicznym na dzien 30 czerwca 2025
roku (w mid zi)

caty rynek 18,51

mBH

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 M 12 13 14 15 16 17 18 19

M hipoteczne listy zastawne wPLN [l hipoteczne listy zastawne w EUR

Zrédto: Sprawozdania finansowe polskich bankéw hipotecznych oraz informacije o emisjach

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Bank posiadat w obrocie 6,5 mld zt hipotecznych listow
zastawnych, co stanowito 35,2% udziatu w rynku.

Obecnie odczuwalny ograniczony popyt na listy zastawne w Polsce wynika z braku
systemowych zachet do inwestowania w tego typu instrumenty oraz duzej nadptynnosci
sektora finansowego. Szansg na zmiane tej sytuacji przyjeta w lipcu 2024 roku przez KNF
Rekomendacja WFD, opisana powyzej oraz w rozdziale 2.1.

Kluczowq kwestiqg jest rowniez wsparcie przez banki hipoteczne 17 Celdéw Zréwnowazonego
Rozwoju ONZ. Wobec dotychczasowego braku regulacji, rynek listdw zastawnych przyjat,
zgodnie z innymi instrumentami dtuznego rynku kapitatowego, zasady i standardy okreslone
przez ICMA w ich Green Bond Principles (GBP). Jest to dominujgcy standard. Zasady te majq
charakter dobrowolnych wytycznych i stosuje sie je szeroko na rynku.

Ponadto ICMA opublikowata dokumentacje ramowg, ktéra ma na celu pomaéc uczestnikom
rynku przetozyc cele inwestycyjne na Cele Zréwnowazonego Rozwoju. Analiza rynku pokazuje,
ze takie kategorie sq najbardziej popularne wsréd emitentdw  zielonych obligacji
zabezpieczonych:

1 GCLIMATE
ACTION
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Wiekszos¢ emitentow tzw. zielonych hipotecznych listéw zastawnych, a wiec hipotecznych
listdbw zastawnych zgodnych z zasadami The Green Bond Principles koncentruje sie przede
wszystkim na celach "Czysta i dostepna energia" (Cel 7), "Zrownowazone miasta i spotecznosci"
(Cel M) oraz "Dziatania w dziedzinie klimatu" (Cel 13).

Na koniec pierwszego poétrocza 2025 zaden sposrod pieciu bankdw hipotecznych nie posiadat
w obrocie zielonych listéw zastawnych w standardzie ICMA.

Bank rozwija dziatalnos¢ emisyjng w oparciu o portfel kredytodw mieszkaniowych dla klientow
indywidualnych, ktéry budujemy we wspdtpracy z mBankiem. Cele Grupy mBanku obejmujqg
miedzy innymi redukcje gazéw cieplarnianych portfela kredytowego, w tym kredytéw
hipotecznych, z wykorzystaniem metod zatwierdzonych przez SBTi oraz oferowanie kredytow
hipotecznych na zakup nieruchomosci lub budowe domu z udokumentowanym niskim
zuzyciem energii. Kredyty te mogg stanowi¢ podstawe emisji zielonych listéw zastawnych
mBH.

22 listopada 2023 roku weszto w zycie Rozporzqgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2023/2631 w sprawie europejskich zielonych obligacji oraz opcjonalnego ujawniania informacji
na temat obligacji wprowadzanych do obrotu jako zrownowazone srodowiskowo i obligacji
powigzanych ze zrownowazonym rozwojem. Zawiera ono ujednolicone wymogi, po spemieniu
ktérych emitenci zréwnowazonych srodowiskowo obligacji mogliby stosowaé oznakowanie
.europejska zielona obligacja” lub ,EuGB". Gtdbwnym wymogiem wzgledem emitowanych
zielonych obligacji jest dopasowanie projektdw do taksonomii UE. Takie dziatanie wskazywac
ma ktore aktywa i projekty sg potrzebne do przejscia na niskoemisyjng gospodarke. Zgodnie z
zapisami rozporzgdzenia, postanowienia w nim zawarte stosuje sie od 21 grudnia 2024 roku.

Na koniec pierwszego poétrocza 2025 zaden sposrdd pieciu bankdw hipotecznych nie posiadat
w obrocie europejskich zielonych obligacji zgodnych ze standardem powyzszego
rozporzgdzenia.

2.3. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych determinowana byta przede wszystkim
oczekiwaniami uczestnikéw rynku dotyczgcymi wdrozenia nowego rzgdowego programu
wsparcia mieszkalnictwa w Polsce oraz dtugo wyczekiwanego cyklu obnizek stop

16
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procentowych. W lutym 2025 roku na stronach Ministerstwa Rozwoju i Technologii pojawita
sie informacja dotyczqca ram nowego programu rozwoju mieszkalnictwa ,Klucz do
mieszkania”, ktéry ma opierac sie na trzech gtéwnych komponentach: wsparciu
mieszkalnictwa komunalnego, spotecznego i wiasnosciowego. Wedtug zapowiedzi rzqdu start
programu planowany jest w |l potowie 2025 roku. W pierwszej potowie 2025 roku Rada Polityki
Pienieznej ogtosita decyzje o obnizce stép procentowych - gtéwna stopa referencyjna NBP
zostata obnizona z 5,75% do 5,25%.

W | kw. 2025 roku, wedtug danych publikowanych przez NBP w ramach cyklicznych
informacji kwartalnych (rynek nieruchomosci), obserwowany byt spadek dynamiki wzrostu
cen w poréwnaniu do analogicznego okresu w 2024 roku. Byt to réwniez trzeci z rzedu kwartat
spowolnienia wzrostu cen sprzedazy mieszkan w ujeciu rocznym.

Wedtug danych Gtownego Urzedu Statystycznego w okresie styczen-kwiecien 2025 roku
oddano do uzytkowania o -3,3% mniej mieszkan niz w analogicznym okresie ub. roku. Spadta
réowniez liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z
projektem budowlanym (-14,7%) oraz liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto (- 6,8%).

Deweloperzy przekazali do eksploatacji 37,7 tys. mieszkan (-2,9% mniej niz przed rokiem),
natomiast inwestorzy indywidualni 22,9 tys. mieszkan (-4,5% mniej niz przed rokiem). W
ramach tych dwdch form budownictwa oddano 97,5% ogétu nowych mieszkan. W
pozostatych formach przekazano do uzytkowania tgcznie 1,5 tys. mieszkan.

W | kw. 2025 roku popyt na mieszkania nieznacznie ostabt, co miato odzwierciedlenie w
stabilizacji cen, niemniej w niektérych miastach zanotowano niewielkie spadki. Zgodnie z
raportem AMRON- SARFIN w | kw. 2025 roku srednia cena transakcyjna 1 m2 wyniosta w
Warszawie 15 007 zt (+1,46%/IV kw. 2024; +7,30%/| kw. 2024), w Krakowie 14 351 zt (+2,10%/ IV kw.
2024; +16,53%/1 kw. 2024), Wroctawiu 12 091 zt (-0,51%/1V kw. 2024 +10,49%/ | kw. 2024), Poznaniu
10 483 zt (- 1,01%/IV kw. 2024; +6,92%/1 kw. 2024 ), Gdansku 11 767 zt (-0,77%/IV kw.2024; +5,84%/I
kw. 2024), todzi 7 859 zt (+2,0%/IV kw. 2024; +1,48%/1 kw. 2024).

Po okresach dynamicznego wzrostu cen prognozy rynkowe na 2025 rok wskazujg na
stabilizacja cen mieszkan na rynku pierwotnym, przy mozliwych zréznicowaniach lokalnych —
niewielkie spadki mogg pojawic sie szczegdlnie w rejonach o wysokiej podazy. Mozliwy jest
umiarkowany spadek cen mieszkan na rynku wtdérmym, spowodowany przez koniecznosc
dostosowania zawyzonych ofert do realidw rynkowych oraz mniejsze zainteresowanie
nieefektywnymi energetycznie, starszymi nieruchomosciami.
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2.4. Rynek kredytéw mieszkaniowych

Zgodnie z raportem Biura Informacji Kredytowej w okresie styczen — kwiecien 2025 roku
sprzedaz kredytéw mieszkaniowych wyniosta 29 mid zt i byta o -14,9% nizsza w poréwnaniu z
analogicznym okresem 2024 roku . W | kw. 2025 roku wartosé nowo udzielonych kredytéw
mieszkaniowych wyniosta 20,4 mld zt (-24,10%/1 kw. 2024). W tym okresie, w nowej sprzedazy
dominowaty kredyty o okresowo statym oprocentowaniu — w ujeciu wartosciowym stanowity
78,87% (raport AMRON - SARFIN).

Od marca 2025 roku obserwowane jest stopniowe ozywienie sprzedazy. Wedtug danych BIK
w maju 2025 roku banki udzielity ponad 8,25 mld zt kredytéw mieszkaniowych, co byto
wynikiem nie obserwowanym od 2021 roku, za wyjqtkiem okresu obowigzywania wsparcia
kredytobiorcow przy zakupie mieszkania/domu w ramach programu ,Bezpieczny Kredyt 2%".

Wedtug raportu AMRON-SARFIN liczba czynnych umow o kredyt mieszkaniowy w Polsce na
koniec | kw. 2025 roku wyniosta 2 192 tys. kredytéw o tgcznej wartosci 494 mlid zt (-0,14% kw/kw;,
+211% 1/r). W poréwnaniu do stanu na koniec rekordowego 2021 roku jest to spadek liczby
czynnych kredytéw o ponad 14%, czyli nominalnie o 356 tys. kredytow.
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3. Wyniki finansowe

3.1. Podstawowe wskazniki finansowe

30.06.2025 31.12.2024

ROA netto” 0,15% -0,05%
ROA brutto? 0,25% 0,01%
ROE netto® 2,00% -0,61%
ROE brutto? 327% 0,07%
C/I (wskaznik kosztéw do dochodow)® 56,34% 55,80%
Wskaznik marzy odsetkowej® 1,07% 1,06%
Koszt ryzyka” 0,08% 0,04%
tgczny wspdtczynnik kapitatowy 19,51% 19,51%

1) wynik netto / éredni stan aktywdw, 2) wynik brutto / éredni stan aktywdw, 3) wynik netto / éredni stan kapitatéw wiasnych, 4) wynik brutto / éredni stan
kapitatéw witasnych, 5) (ogéine koszty administracyjne + amortyzacja) / dochdéd tgczny (rozumiany jako wynik z tytutu odsetek bez uwzgledniania wptywu
Wakacji kredytowych + wynik z tytutu optat i prowizji + wynik na dziatalnosci handlowej + pozostate przychody operacyjne - pozostate koszty operacyjne
+ pozostate dochody), 6) wynik odsetkowy / sredni stan aktywow odsetkowych, 7) odpisy netto z tytutu utraty wartosci kredytéw i pozyczek (z wytgczeniem

wyceny gwarancji kredytowej) / redni stan kredytéw i pozyczek udzielonych klientom
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3.2. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

w tys. zt 30.06.2025 31.12.2024 Zmiana %
AKTYWA M 445 473 11 019 975 3,86%
Kredyty i pozyczki udzielone klientom wyceniane w
10 340 802 9 562 831 8,14%
zamortyzowanym koszcie
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
940 320 1285083 -26,83%
inne dochody catkowite
Pozostate aktywa 164 351 172 061 -4,48%
ZOBOWIAZANIA | KAPITALY M 445 473 11 019 975 3,86%
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierdéw
6 522 485 6 614 785 -1,40%
wartosciowych
Zobowigzania wobec bankéw 4 015993 3511970 14,35%
Kapitat podstawowy 727 362 727 362 0,00%
Pozostate pasywa 179 633 165 858 8,31%

Suma bilansowa mBH na 30 czerwca 2025 wyniosta 11,45 mid zt, co oznacza wzrost o 3,86% w

stosunku do stanu na koniec 2024 roku. Wynikato to przede wszystkim z realizacji czterech

transz poolingowych na tgczng kwote ok. 1,5 mld zt. Wartos¢ netto portfela kredytéow na koniec

czerwca 2025 wyniosta 10,34 mld zt wobec 9,56 mld zt na koniec grudnia 2024 roku.

Po stronie pasywnej wartos¢ bilansowa wyemitowanych dtuznych papierdw wartosciowych

na koniec czerwca 2025 roku byta nizsza o 1,40% w pordwnaniu do grudnia 2024 roku. W tym

okresie Bank wyemitowat 2 serie listow zastawnych w wartosci tgcznej rownej 1,25 mld zt.
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3.3. Rachunek zyskoéw i strat

Okres od 01.01.2025 | Okres od 01.01.2024

H 0,
do 30.06.2025 do 30.06.2024 Zmiana %

Wuynik z tytutu odsetek 59180 56 345 | @ +5,03%
Wynik z tytutu optat i prowizji 31 (2 650) A4 +17,40%
Wynik na dziatalnosci handlowej 1744 1653 |# +551%
Wuynik z tytutu modyfikacji nieistotnej 185 (59 873) +/-
Odpisy netto z tytutu utraty wartosci

(3844) (1787) * +115,11%
kredytéw i pozyczek udzielonych klientom
Ogdlne koszty administracyjne (31 050) (30 524) * +1,72%
Amortyzacja (6 429) (5965) * +7,78%
Wuynik na dziatalnosci operacyjnej 25 945 (34 578) A4 -175,03%
Podatek od pozycji bilansowych Banku (12184) (10571) * +15,26%
Zysk/(strata) brutto 13 761 (45 149) A4 -130,48%
Podatek dochodowy (5324) 390 +/-
Zysk/(strata) netto 8 437 (44 759) | ¥ -118,85%
Srednia wazona liczba akcji zwyktych /
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji 2200 000 2200 000 0%
zwykiych
Zysk netto na jedng akcje zwykiq /
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwyktg (w 3,84 (20,35) A4 -118,87%
zt)

W | péiroczu 2025 roku na wyniki Banku miaty wptyw przede wszystkim:

(1) Wzrost wartosci portfela kredytéw w zwiqgzku z realizacjqg czterech transz poolingowych na
tgczng kwote ok. 1,5 mid zt
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(2) rekompensata z tytutu niezrealizowanego w poprzednich latach planu Poolingu
Detalicznego na podstawie zawartego z mBankiem w 2022 roku ,Porozumienia o
zapewnieniu poolingu”, ktéra zasilita wynik na dziatalnosci operacyjnej kwotg 8,8 min zt;

(3) zwiekszony wynik na dziatalnosci handlowej w pordwnaniu do analogicznego okresu 2024
roku;

(4) zmniejszona wzgledem 2024 roku sktadka na Fundusz Przymusowej Restrukturyzacji
(BFG).

W | pdtroczu 2025 roku dochdéd Banku, obliczony jako suma wyniku z tytutu odsetek, wyniku z
tytutu optat i prowizji, wyniku na dziatalnosci handlowej, pozostatych przychoddw
operacyjnych oraz pozostatych kosztow operacyjnych, wynidst 66 333 tys. zt (w | pdtroczu 2024
roku: 63 249 tys. zi). Dochdd ten pochodzi w catosci z dziatalnosci prowadzonej na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej.

4. Dziatalnosé mBH

4.1. Dziatalnosé kredytowa

W | potroczu 2025 roku dziatalnosé kredytowa Banku skupiata sie wytgcznie na obszarze
kredytéw detalicznych. Model dziatalnosci mBH, konsekwentnie realizowany od 2013 roku
opiera sie w znacznej mierze na powierzeniu wykonywania czynnosci podmiotom
zewnetrznym, w tym gtdwnie mBankowi na podstawie zawartych umaow outsourcingowych.

Najwazniejszg umowe dotyczgcg podstawowego segmentu dziatalnosci Banku, czyli portfela
kredytéw detalicznych zawarto w 2018 roku. Reguluje ona proces pozyskiwania kredytow
detalicznych oraz zasady obstugi posprzedazowej, wsparcia procesu zarzqgdzania ryzykiem
kredytowym i udostepnienia systemow informatycznych.

W 2025 roku Bank kontynuowat aktywng wspotprace z mBankiem w celu ksztattowania
produktu oraz maksymalizowania sprzedazy kredytéw detalicznych po stronie mBanku,
spemiajgcych kryteria transferu do mBH: kryteria ustawowe, kryteria ryzyka i kryteria
biznesowe.
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Bank monitoruje poziom sprzedazy kredytéw mieszkaniowych na rynku, w tym udziat
mBanku, poniewaz jest to kluczowy czynnik budowania potencjatu poolingowego.

W | poétroczu 2025 roku mBH przeprowadzit cztery transakcje poolingowe kredytow
detalicznych na kwote ok. 1,5 mld zt zgodnie z przyjetym planem poolingowym na ten rok.

4.2. Emisje listow zastawnych i refinansowanie

mBank Hipoteczny S.A. jako jedyny podmiot w Grupie mBank ma uprawnienia do emisji listdw
zastawnych. Z sukcesami plasuje je zarowno na krajowym, jaok i na zagranicznym rynku
kapitatowym. Dzieki temu zapewnia stabilne i dtugoterminowe finansowanie dla kredytow
zabezpieczonych nieruchomosciami.

Wartos¢, wyemitowanych przez Bank, hipotecznych listdw zastawnych pozostajgcych w
obrocie na dzien sprawozdawczy wyniosta 6,5 mld zt, co stanowi 35,2% catego rynku.

Emisje hipotecznych listéw zastawnych dopuszczone (lub bedqgce przedmiotem dopuszczenia)

do obrotu:

Data emisji Dzien wykupu Waluta Wartosé Rating Moody’s
22.02.2019 20.12.2028 PLN 100 000 000 Aal
12.06.2025 12.06.2028 PLN 750 000 000 Aal

PLN 850 000 000

Data emisji Dzien wykupu Waluta Wartosé Rating Moody’s
28.02.2014 28.02.2029 EUR 8 000 000 Aal
17.03.2014 15.03.2029 EUR 15 000 000 Aal
30.05.2014 30.05.2029 EUR 20 000 000 Aal
28.09.2016 20.09.2026 EUR 13 000 000 Aal
26.10.2016 20.09.2026 EUR 35 000 000 Aal

12.11.2019 15.09.2025 EUR 300 000 000 Aal
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SUMA EUR 391000 000

Emisje hipotecznych listéw zastawnych Banku w ofercie bezprospektowej:

Data emisji Dzien wykupu Rating Moody'’s
03.09.2021 03.09.2026 PLN 100 000 000 n/a
10.09.2021 10.12.2026 PLN 500 000 000 n/a
24.02.2022 10.09.2027 PLN 500 000 000 n/a
22.06.2022 22.06.2027 PLN 200 000 000 n/a
15.09.2023 12.09.2028 PLN 1000 000 000 n/a
05.03.2024 05.09.2029 PLN 500 000 000 n/a
10.06.2024 21.09.2026 PLN 200 000 000 n/a
13.09.2024 13.09.2029 PLN 500 000 000 n/a
04.03.2025 04.03.2030 PLN 500 000 000 n/a

SUMA PLN 4 000 000 000

Na date sprawozdawczg Bank nie posiadat wyemitowanych serii  obligacji
niezabezpieczonych.

W pierwszym podtroczu 2025 roku mBH wyemitowat dwie serie hipotecznych listdw zastawnych
w ofercie bezprospektowej o tgcznej wartosci nominalnej 1,25 mid zt. Pierwsza emisja odbyta sie
4 marca 2025 roku i wyniosta 500 min zt. Podobnie jak poprzednie, emitowane przez Bank od
2021 roku, emisja kierowana byta do inwestoréw instytucjonalnych bez zamiaru wprowadzenia
jej do obrotu na rynek.

Natomiast druga emisja listdw zastawnych, ktdéra miata miejsce 12 czerwca 2025 1. i osiggneta
wartos¢ 750 min zt, po raz pierwszy od 2019 roku skierowana byta do szerokiego grona
inwestorow instytucjonalnych. Intencjg Banku byto wprowadzenie serii hipotecznych listow
zastawnych do alternatywnego systemu obrotu (ASO) prowadzonego przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w  Warszawie. Zadowalajgce parametry emisji stanowity konsensus
uwzgledniajgcy oczekiwania uczestnikdéw rynku w zakresie tenoru w odniesieniu do oczekiwan
Banku w zakresie poziomu ceny.

Bank w pierwszym pdtroczu 2025 roku nie emitowat obligacji.
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Historycznie Bank udowodnit, ze jest w stanie uplasowac listy zastawne na rynku europejskim.
Strategia Banku nadal zaktada, ze bedzie organizowac emisje tego typu.

Bank analizuje zmiany w otoczeniu prawnym i rynkowym oraz utrzymuje gotowos¢ emisyjng,
dlatego:

(1) podtrzymuje relacje z inwestorami instytucjonalnymi, istotnymi podmiotami rynku
(agencjami ratingowymi, dealerami, gietdami), w szczegdlnosci dzieki wsparciu i
rozpoznawalnosci mBanku i Commerzbanku;

(2) utrzymuje infrastrukture finansowq, organizacyjng;

(3) dysponuje adekwatnym poziomem zabezpieczenia w postaci odpowiedniej jakosci
kredytow.

Struktura refinansowania dziatalnosci Banku

Hipoteczne listy zastawne 62,03%

Kredyty otrzymane 3797%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65%
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych na date 30 czerwca 2025 roku
Umowy podpisane i sptacone

W dniu 22 maja 2025 roku Bank podpisat aneks do umowy kredytowej na kwote 500 min zt z
20 maja 2016 roku wydtuzajgc okres waznosci umowy.

W dniu 14 kwietnia 2025 roku Bank, w zwigzku z umowq kredytowq z mBankiem na kwote 510
min zt z 7 lutego 2024 roku, ztozyt wniosek do KNF celem zaliczenia srodkéw z kredytu do
wptywow ptynnosci w mierze NSFR.

W dniu 7 maja 2025 roku KNF wydata pozytywnaq decyzje w powyzszej sprawie.
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Podstawa emisji listéw zastawnych

Zgodnie z Ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych podstawe emisji hipotecznych
listow zastawnych stanowiq wierzytelnosci wpisane do rejestru zabezpieczenia listow
zastawnych, zabezpieczone hipotekami ustanowionymi na prawie uzytkowania wieczystego
lub prawie wtasnosci nieruchomosci, wpisanymi w ksiegach wieczystych na pierwszym

miejscu.

Hipoteczne listy zastawne (w tys. zi) 30.06.2025 | 31.12.2024

1. Listy zastawne w obrocie 6508583 | 6599646
2. Aktywa podstawowe z puli aktywoéw stanowigcych zabezpieczenie 8506083 | 8250312
3. Aktywa zastepcze z puli aktywodw stanowigcych zabezpieczenie 250 000 300 000
4. Instrumenty pochodne z puli aktywow stanowigcych zabezpieczenie -6 360 2970

5. Poziom zabezpieczenia listéw zastawnych aktywami podstawowymi z puli aktywow
130,69% 125,01%

stanowigcych zabezpieczenie (2/1)

6. tgczny poziom zabezpieczenia listéw zastawnych (2+3+4) /1 134,43% 129,60%

7. Wartos¢ wierzytelnosci stanowiqcych zabezpieczenie emisji hipotecznych listow
zastawnych w czesci nieprzekraczajgcej 60% wartosci bankowo-hipotecznej nieruchomosci w - -

przypadku nieruchomosci komercyjnych

8. Wartoé¢ wierzytelnosci stanowiqgcych zabezpieczenie emisji hipotecznych listow
zastawnych w czesci nieprzekraczajgcej 80% wartosci bankowo-hipotecznej nieruchomosciw | 8 316 502 | 8 031848

przypadku nieruchomosci mieszkalnych

Dopuszczalna wysokosé zabezpieczenia w postaci aktywow zastepczych (w tys. zt) 30.06.2025 | 31.12.2024

1. Srodki wymienione w Art. 18 ust 3 ustawy wpisane do rejestru zabezpieczenia listéw

250 000 300 000
zastawnych (w wartosci nominalnej)
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2. Maksymalny skumulowany wyptyw ptynnosci netto w okresie kolejnych 180 dni zgodnie z

art.18 ust. 3a ustawy (Nadwyzka)

3. Dopuszczalna wysokos¢ Zabezpieczenia zastepczego (1-2) 250 000 300 000

Wedtug stanu na date sprawozdawczg na zabezpieczenie emisji hipotecznych listow
zastawnych sktadaty sie wierzytelnosci o wartosci ok. 8,51 mld zt tgcznie z 34 189 kredytow
hipotecznych w ztotych. Wszystkie kredyty stanowigce podstawe emisji listdw zastawnych to
Kredyty Detaliczne, zabezpieczone na nieruchomosciach.

Poza wierzytelnosciomi kredytowymi do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow
zastawnych wpisano obligacje skarbowe o wartosci nominalnej 250 min zt. Dodatkowo
wpisano transakcje zabezpieczajgcg CIRS o wartosci nominalnej 300 min euro.

Poziom nadzabezpieczenia hipotecznych listdw zastawnych wynosit 134,43% (uwzgledniono
zabezpieczenie zastepcze). Byto to wystarczajgce do utrzymania ratingu listdw zastawnych na
poziomie Aal, czyli najwyzszym dostepnym dla polskich emitentdw (nadawanym przez
agencje Moody's).
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4.3. Ryzyko inwestycji w listy zastawne

W pierwszej potowie 2025 roku profil ryzyka inwestycji w listy zastawne emitowane przez
mBH wzgledem 2024 roku nie ulegt zmianie.

Brak kredytéw denominowanych w euro powoduje koniecznos¢ zabezpieczenia pozycji
walutowej w zwiqzku z emisjami listdw zastawnych w euro.

Poza spetnianiem przez Bank szeregu wymogow ustawowych, do wysokiego bezpieczenstwa
inwestowania w listy zastawne przyczynia sie rowniez prowadzona przez Bank od wielu lat
konserwatywna polityka wyceny nieruchomosci, stanowigcych ich zabezpieczenie. Zgodnie z
ustawq o bankach hipotecznych i listach zastawnych minimalny poziom nadzabezpieczenia
hipotecznych i publicznych listéw zastawnych na date sprawozdawczg wynosit 5%.

5. Zarzgdzanie ryzykiem

Zarzgdzanie ryzykiem w mBH jest okreslone i regulowane przez strategieg, polityki i procedury
przyjete przez Zarzqd i zaaokceptowane przez Rade Nadzorczg Banku.

Bank zarzgdza wszystkimi zidentyfikowanymi rodzajomi ryzyka baonkowego oraz
przeprowadza procesy ICAAP (Internal Capital Adequacy Assessment Proces) oraz ILAAP
(Internal Liquidity Adequacy Assessment Process) przy czym:

(1) proces zarzqgdzania ryzykiem jest odpowiedni do skali dziatalnosci oraz do istotnosci. Jest
on nalezyty do skali i ztozonosci danego ryzyka oraz na biezgco dostosowywany do
nowych czynnikoéw i zrédet ryzyka;

(2) metody zarzgdzania ryzykiem, modele i ich zatozenia oraz systemy dostosowuje sie do
skali i ztozonosci ryzyka. Dodatkowo okresowo sie je sprawdza i waliduje;

(3) struktura organizacyjna zarzqdzania ryzykiem zapewnia niezaleznos¢ obszaru ryzyka;

(4) proces zarzgdzania ryzykiem integruje sie z procesami planistycznymi i kontrolingowymi.
Wspiera on realizacje strategii Banku, przy zachowaniu zgodnosci ze strategiq
zarzqgdzania ryzykiem, w szczegolnosci w zakresie poziomu tolerancji na ryzyko;
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(5) proces zarzqdzania ryzykiem jest spojny z zasadami zarzqgdzania ryzykiem Grupy
mBanku. Dotyczy to réwniez zakresu wykorzystania grupowych modeli ryzyka,
dostosowanych do specyfiki dziatania Banku.

Na system zarzqgdzania ryzykiem sktadajg sie:

1) identyfikacja ryzyka;
2) pomiar lub ocena ryzyka;
)

(

(

(3) kontrola ryzyka;

(4) prognozowanie i monitorowanie ryzyka;
(5) raportowanie ryzyka;

(6) dziatania zarzgdcze.

Zarzqgdzanie ryzykiem nadzoruje Rada Nadzorcza Banku. Rada regularmie otrzymuje
informacje o profilu ryzyka oraz najwazniejszych dziataniach podejmowanych w zakresie
zarzqdzania ryzykiem.

Zarzqgd odpowiada za zarzqdzanie ryzykiem, w tym nadzoruje i monitoruje dziatania
podejmowane przez Bank w zakresie zarzgdzania ryzykiem. Zarzqgd podejmuje najwazniejsze
decyzje majgce wptyw na poziom ryzyka Banku oraz uchwala przepisy wewnetrzne dotyczgce
zarzgdzania ryzykiem.

Zarzgdzanie ryzykiem w Banku jest spdjne w catej Grupie mBanku jesli chodzi o miary i
metody.

Bank na zasadzie indywidualnej, ujawnia w Spraowozdaniu Finansowym i Sprawozdaniu
Zarzqgdu informacje zgodnie z przepisami Rozporzqgdzenia CRR i Rekomendacji M,
w szczegolnosci dotyczgce:

1) funduszy wiasnych;
2) przestrzegania wymogow kapitatowych;

3) stosowanych technik ograniczania ryzyka kredytowego;
4)  buforow kapitatowych;

(
(
(
(
(5) dzwigni finansowej;
(
(
(
(

6) stosowanych korekt z tytutu ryzyka kredytowego;

7) obowigzujgcej polityki wynagrodzen dla oséb majqcych istotny wptyw na profil ryzyka;
8) ryzyka operacyjnego;

9) wskaznika pokrycia wyptywow netto (LCR), zabezpieczenia przed utratg ptynnosci

i wyptywodw ptynnosci netto.
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Szczegotowe informacje o zakresie ujawnianych informacji, sposobie ich weryfikacji oraz
publikacji zawiera dokument Polityka informacyjna mBH. W zakresie adekwatnosci
kapitatowej oraz innych informacji podlegajgcych ogtaszaniu, dokument udostepniono na

stronie internetowej Banku (https://www.mhipoteczny.pl).
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5.1. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe ze wzgledu na specyfike dziatalnosci Banku jest ryzykiem najbardziej
istotnym.

Portfel kredytowy

Zasady udzielania kredytdéw zostaty okreslone w Polityce kredytowej Banku, a zarzqgdzanie
istniejgcym portfelem kredytowym odbywa sie gtdwnie poprzez biezgcy monitoring
ekspozycji kredytowych.

Udziat kredytéw nieregularmych w portfelu kredytowym Banku spadt w | potowie 2025 roku z
poziomu 1,21% do 1,12%. Wiekszos¢ zobowigzan sptacana jest terminowo. Poziom kredytéw NPL
jest adekwatny do profilu dziatalnosci Banku. Z kolei udziat kredytéw restrukturyzowanych w
portfelu spadt w tym samym okresie z poziomu 1,43% do 1,25%.

Poziom pokrycia rezerwami naleznosci niepracujgcych wyniost 27%. Mediona wskaznika LTV
catego portfela ekspozycji wyniosta 42% i zauwazalny jest spadkowy trend w czasie, gtdwnie
za sprawg cyklicznej masowej aktualizacji wartosci zabezpieczen.

Jakosé portfela kredytowego
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Portfel Kredytow Detalicznych charakteryzuje sie bardzo dobrqg jokoscig. Wedtug stanu na date
sprawozdawczqg wystgpito 375 przypadkdw odnotowania utraty wartosci. Kredyty Detaliczne
monitorowane sq miesiecznie pod kqtem terminowosci sptat oraz prawidtowosci w zakresie
ustanowionych skutecznych zabezpieczenn hipotecznych. W tym samym okresie
monitorowana jest realizacja wszystkich zobowigzan umownych klienta (w tym ubezpieczenie
nieruchomodsci i cesja praw z polis).

W przypadku portfela Kredytéw Detalicznych w pierwszej potowie 2025 roku wystgpit wzrost
odpisdéw w stosunku do korica roku 2024 spowodowany wzrostem parametru LGD dla portfela
Z przestankq utraty wartosci, systematycznym wzrostem bilansu oraz aktualizacjg prognoz
makroekonomicznych w modelach dtugookresowych.

5.2. Ryzyko rynkowe

Ryzyko poniesienia straty wskutek niekorzystnych zmian parametréw rynkowych z punktu
widzenia struktury terminowej pozycji w portfelu Banku utrzymywane jest na mozliwie niskim
poziomie, co wynika z charakteru dziatalnosci Banku, sprawnie funkcjonujgcego systemu
limitowania ryzyka i zarzqgdzania nim na poziomie operacyjnym. Ryzyko rynkowe jest drugim
co do wielkosci ryzykiem w Banku zaraz po ryzyku kredytowym.

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

Kwota ryzyka rynkowego na jakg narazony jest Bank w horyzoncie dziennym, okreslana jest
za pomocg metody Value at Risk (VaR) na poziomie ufnosci 97,5%. Na date sprawozdawczqg
VaR wyniost 1,47 min zt. Inne ryzyka liczone tg miarg wynosity: ryzyko stopy procentowej 1,66
min zt, a ryzyko spreadu kredytowego 1,66 min zt oraz ryzyko walutowe 0,02 min zt.
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Kwota ryzyka

30.06.2025 31.12.2024

Ryzyko spreadu kredytowego 1664 645 1236 416
Ryzyko stopy procentowej 1664 275 1607 065
Ryzyko kursu walutowego 16 038 38 484

VaR catkowity 1473153 1791892

Dodatkowq miarg ryzyka rynkowego, uzupemiajgcqg pomiar wartosci zagrozonej, jest test
warunkow skrajnych, ktéry pokazuje hipotetyczng zmiane biezgcej wyceny portfela Banku,
ktéra nastgpitaby na skutek przyjecia przez czynniki ryzyka (kursy wymiony walut, stopy
procentowe, spready kredytowe) zdefiniowanych skrajnych wartosci w jednodniowym
horyzoncie czasowym. Bank stosuje scenariusze standardowe i rozszerzone duzych zmian
wartosci czynnikow ryzyka. Scenariusze standardowe zawierajg zmiany stop procentowych i
kurséw walutowych, rozszerzone zawierajg dodatkowo scenariusze zmian spreaddw
kredytowych dla papieréw wartosciowych.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2025 roku, kwota ryzyka wynikajgca z rozszerzonego scendariusza
wyniosta 24,88 min zt (na 31 grudnia 2024 roku: 35,26 min z#), natomiast $srednia kwota ryzyka
dla tego scenariusza w 2024 roku wyniosta 29,97 min zt.

Poziom miar ryzyka jest nizszy niz w poprzednim okresie, gtdwnie za sprawq mniejszej
ekspozycji na ryzyko stopy procentowe].

Ryzyko stopy procentowej wynika z narazenia wyniku finansowego oraz kapitatu Banku na
niekorzystny wptyw zmian stép procentowych. Bank zarzgdza lukqg stopy procentowej poprzez
dopasowywanie termindéw przeszacowan aktywow i zobowigzan. Wrazliwos¢ portfela Banku
na zaburzenia stép procentowych jest okreslana na podstawie wynikéow testéw warunkoéow
skrajnych i analiz scenariuszowych. Spadek wartosci ekonomicznej kapitatu banku w wyniku
zmaterializowania sie najbardziej niekorzystnego scenariusza (Supervisory Outlier Test — SOT
EVE) w relacji do funduszy wtasnych banku, wedtug danych na date sprawozdawczqg, wynidst
3,4%. Ryzyko stopy procentowej mierzone jest takze w relacji do wyniku odsetkowego banku.
Wspodtczynniki Earnings at Risk (EaR) oraz Net Interest Income (NII) wyniosty odpowiednio 2,4%
(EaR) oraz 8,1% (NIl) planowanego na 2025 rok wyniku odsetkowego i byty nizsze niz w

33



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. HlpOteczny
w | pétroczu 2025 roku

poprzednim okresie. Pozycje portfela bankowego narazone na ryzyko stopy procentowej
zabezpieczane sq liniowymi instrumentami pochodnymi na stope procentowa.

Ryzyko walutowe ograniczane jest poprzez biezgce zamykanie pozycji walutowej. Pomiar skali
i struktury ryzyka walutowego odbywa sie na podstawie biezgcej pozycji walutowej Banku.
Monitoringowi podlega takze pozycja walutowa uwzgledniajgca przewidywane sptaty i
wyptaty kredytéw. Ryzyko walutowe ograniczane jest za pomocq limitdw pozycji walutowe]
dla kazdej z walut.

5.3. Ryzyko ptynnosci

Organizujgc procesy zarzqgdzania ryzykiem pitynnosci Bank przestrzega wymogow
wynikajgcych z przepisdw prawa oraz uwzglednia rekomendacje nadzorcze, w szczegdlnosci
Rekomendacje KNF oraz wytyczne EBRA, ktdre dotyczq zarzgdzania ryzykiem ptynnosci.

W mBH funkcjonuje zestaw procedur, dostosowany do skali i profilu dziatalnosci Banku.
Definiuje on proces oraz wyznacza ramy dla zarzgdzania ryzykiem ptynnosci. Okreslone sqg role
i odpowiedzialno$¢ w procesie zarzqdzania ryzykiem ptynnosci oraz sposdéb pomiary,
monitorowania, limitowania, zarzqgdzania i kontrolowania w zakresie ryzyka ptynnosci, a takze
zasady ustalania oraz aktualizowania wysokosci limitéw. W celu zabezpieczenia ptynnosci
Banku, na wypadek zaistnienia warunkéw skrajnych o charakterze wewnetrznym,
zewnetrznym lub kombinacji warunkdw, utrzymuje sie nadwyzke nieobcigzonych, wysokiej
jakosci aktywow ptynnych.

Bank w zasadach przeprowadzania testéw warunkow skrajnych (TWS) uwzglednit zasady
opracowywania scenariuszy warunkéw  skrajnych  dotyczqcych ptynnosci. Bank
przeprowadzajgc TWS ocenia potencjalng zmiane ekspozycji na ryzyko ptynnosci w
poszczegdlnych pasmach czasowych luki ptynnosci i mozliwosci pokrycia zapotrzebowania na
zrédia refinansowania dla poszczegdlnych scenariuszy testowych. W przeprowadzaniu testow
warunkdéw skrajnych bierze pod uwage wpltyw na sytuacje ekonomiczng Banku
niekorzystnych zdarzen lub wahan parametréw makroekonomicznych i finansowych oraz
uwzglednia czynnik kredytowy. Wyniki TWS stanowig podstawe do okreslania wymaganej
rezerwy ptynnosci oraz limitdw wewnetrznych.
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Zarzgdzanie ryzykiem ptynnosci prowadzone jest na poziomie sroddziennej, krotko-, srednio- |
dtugoterminowej ptynnosci ptatniczej, ktérej brak oznacza brak zdolnosci do finansowania
aktywow i terminowego wykonania zobowigzan w toku normalnej dziatalnosci Banku.

Na date sprawozdawczg rezerwa ptynnosci stanowita ok. 6,62% sumy bilansowe;j.

Sytuacja dtugoterminowa Banku pod wzgledem ptynnosci jest stabilna. Znaczny udziat w
finansowaniu diugoterminowych wierzytelnosci kredytowych majg zaciggaone kredyty
otrzymane z mBanku.

Z powodu koniecznosci zachowania wskaznikéw ptynnosciowych na odpowiednim poziomie,
potrzeby zniwelowania niedopasowania struktury aktywow do finansujgcych je zobowigzan
oraz zwiekszenia stabilnosci zrédet finansowania, mBH bedzie kontynuowat dziatania
zmierzajqce do zamiany finansowania krétkoterminowego na finansowanie w postaci nowych
emisji listow zastawnych o okresie zapadalnosci od 3 do 5 lat lub wiecej w zaleznosci od potrzeb
i sytuacji rynkowe;.

Wskaznik pokrycia wyptywodéw netto aktywami ptynnymi przez okres wystepowania
warunkoéw skrajnych trwajgcy 30 dni (LCR) wynidst 1473,3%. Jak wspomniano wczesniej wynika
to z przygotowan do wykupu zapadajgcych emisji listdw zastawnych.

Wskaznik okreslajgcy relacje funduszy wiasnych i stabilnych pasywoéw banku, ktore
zapewniajg trwate finansowanie do aktywodw nieptynnych i naleznosci, wymagajqcych
stabilnego finansowania (NSFR) wynosit 118,4%.

Poziom wykorzystania limitu zobowigzan, wynikajgcego z art. 15.2 ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych na date raportu wynosit 48%. W | pdtroczu 2025 roku limit ten nie byt
przekroczony.

Sredni rezydualny termin wymagalnosci wyemitowanych hipotecznych listéw zastawnych
wynosit 2,47 roku, natomiast srednia wymagalnos¢ kredytéw otrzymanych z innych bankow
wynosita 2,40 roku.

Bank posiada system informacji dla kierownictwa, oparty na systemach bankowych oraz
aplikacjach wspomagajgcych pomiar i monitorowanie ryzyka ptynnosci. System ten
zapewnia otrzymywanie informacji na temat ryzyka ptynnosci, umozliwia ocene skutkéw
decyzji kierownictwa i stuzy monitorowaniu ryzyka i kontrolowaniu limitdw. W Banku
opracowywane sq raporty dotyczqce ryzyka ptynnosci w trybie dzienmym, miesiecznym i
kwartalnym. Raporty dotyczgce ryzyka ptynnosci, zawierajgce informacje o ekspozycji na
ryzyko ptynnosci oraz informacje na temat wykorzystania limitéw na to ryzyko, przedstawiane
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sq Komitetowi Zarzgdzania Aktywami i Pasywami nie rzadziej niz raz na dwa miesigce oraz
Zarzgdowi Banku i Radzie Nadzorczej w trybie kwartalnym. W celu lepszego zarzgdzania
ryzykiem ptynnosci oraz nadzoru nad tym procesem, Zarzgd Banku oraz osoby
odpowiedzialne za zarzgdzanie ryzykiem ptynnosci majg biezgcy dostep do raportow
dziennych.

Conajmniej raz w roku Bank przeprowadza przeglgd systemu zarzgdzania ryzykiem ptynnosci
w ramach procesu ILAAP obejmujgcego przeglqd i ocene poszczegdinych elementdw procesu
zarzqdzania ryzykiem ptynnosci zgodnie z Zasadami oceny adekwatnosci zasobow ptynnosci
(ILAAP) w mBH.

5.4.Ryzyko operacyjne

Bank posiada uproszczong strukture organizacyjng, a oferowane produkty sq zgodne ze
specyfikg dziatalnosci banku hipotecznego.

Bank utrzymuje model biznesowy, w ktérym opiera rozwdj portfela wytqcznie na detalicznych
kredytach hipotecznych w formule $cistej wspdtpracy z mBankiem, co ogranicza ryzyko
operacyjne zwigzane z etapem sprzedazy kredytu. Wptywa to na obnizenie poziomu ryzyka
operacyjnego Banku, niemniej jednak zwieksza istotnos¢ czynnosci powierzonych w
procesach podlegajgcych outsourcingowi zwigzanych z procesami pozyskiwania kredytéw w
drodze poolingu oraz utrzymywaniem portfela kredytowego. Procesy outsourcingowe sq
przedmiotem statego monitorowania.

Organizujgc proces zarzqdzania ryzykiem operacyjnym, Bank kierowat sie zasadami i
wymaganiami zawartymi w regulacjach zewnetrznych, w szczegodlnosci Rekomendacjach M i
H, wydanych przez KNF, Rozporzgdzeniu CRR oraz Rozporzgdzeniu Ministra Finansow i
Rozwoju (w sprawie systemu zarzgdzania ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej oraz
polityki wynagrodzen w bankach), ktére stanowiqg punkt wyjscia dla ram systemu kontroli
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem operacyjnym w Banku.

Ryzyko operacyjne ma kompleksowy charakter, co moze mie¢ znaczqcy wptyw na dziatalnosc
i sytuacje Banku. Obok otoczenia oraz zdarzen zewnetrznych jego zrédtem jest Bank sam w
sobie. Czynniki zewnetrzne i wewnetrzne, majgce wptyw na ryzyko operacyjne, szybko sie
zmieniajq. Obserwujemy m.in.:
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(1)  rosngce wymagania regulacyjne, zaréwno na szczeblu unijnym jak i krajowym, na ktore
bank powinien by¢ przygotowany;

(2) wzrost ryzyka cyberzagrozen, w tym zwigzanego z bezpieczenstwem informacji;

(3) poziom i rosngca skala obcigzen regulacyjnych przy ograniczonych zasobach, zwieksza
ryzyko btedéw w realizacji procesoéw;

(4) wzrost znaczenia outsourcingu czynnosci zwigzanych z obstugg procesoéw;

(5) zarzqgdzanie instytucjg w obliczu zmieniajgcego sie otoczenia spoteczno-ekonomicznego;

(6) utrzymujqgca sie niepewnos¢ geopolityczna w regionie.

Dlatego znaczenie ryzyka operacyjnego w Banku wzrasta.

Ze wzgledu na dynamike zmian czynnikéw wptywajgcych na ryzyko operacyjne kluczowymi
elementami procesu zarzqgdzania tym ryzykiem sq: identyfikacja, ocena, kontrola i
monitorowanie, przeciwdziatanie materializacji ryzyka oraz raportowanie.

Prowadzimy dziatania, aby chroni¢ Bank przed skutkami materializacji ryzyka operacyjnego.
Dlatego:

(1) ustanowilismy w Banku proaktywny system kontroli i zarzqdzania ryzykiem
operacyjnym na kazdym szczeblu hierarchii organizacyjnej;

(2) aktywnie wykorzystujemy narzedzia, techniki zarzqgdzania i kontroli ryzyka operacyjnego
w komodrkach organizacyjnych Banku;

(3) wyznaczony departament koordynuje metody oraz narzedzia kontroli i zarzqdzania
ryzykiem operacyjnym.
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Narzedzia i miary

Ze wzgledu na dynamike zmian czynnikdéw wptywajgcych na ryzyko operacyjne, kluczowymi
elementami procesu zarzqdzania ryzykiem sq: identyfikacja, ocena, kontrola, i monitorowanie,
przeciwdziatanie materializacji ryzyka operacyjnego oraz raportowanie ryzyka.

W celu skutecznego zarzqgdzania ryzykiem operacyjnym bank stosuje metody oraz narzedzia
ilosciowe i jakosciowe. Bank realizuje je w powigzaniu z funkcjg kontroli, ktéra stanowi element
systemu kontroli wewnetrznej.

Proces zarzqgdzania ryzykiem operacyjnym realizowany jest w oparciu o grupe narzedzi, do
ktérych nalezg m.in...

(1)  Samoocena ryzyka operacyjnego. Proces ten ma na celu identyfikacje i ocene ryzyka oraz
realizacje adekwatnych dziatan ograniczajgcych ryzyko;

(2) Rejestr Strat Operacyjnych stanowi baze danych o stratach wynikajgcych z powstajgcych
zdarzen operacyjnych. Analiza zoewidencjonowonych danych odbywa sie w
Departamencie Analiz i Zarzgdzania Ryzykiem i pozwala na biezgcg ocene profilu ryzyka;

(3) Kluczowe Wskazniki Ryzyka (KRI) wspierajg biezgce monitorowanie ryzyka. KRI dzieki
systemowi progdw ostrzegawczych i alarmowych pozwalajg okresli¢ poziom tolerancji na
ryzyko;

(4) Scenariusze ryzyka operacyjnego, ktére analizujg ryzyka zwiqgzane z wystgpieniem
rzadkich ale potencjalnie powaznych w skutkach zdarzen operacyjnych;

(5) Opiniowanie nowych produktéw lub ich modyfikacji przed wprowadzeniem ich w zycie
oraz ocena ryzyka umow outsourcingowych.

Bank przez narzedzia ryzyka operacyjnego monitoruje i udoskonala metody pracy w ramach
zadan wykonywanych przez pracownikdéw w trybie pracy hybrydowe,;.

Straty operacyjne

Bank mierzyt sie w szczegdlnosci ze kosztami spraw spornych powigzanymi z ryzykiem
prownym zwigzanym z portfelem kredytdw detalicznych. Wszystkie odnotowane w | potowie
2025 roku straty operacyjne mBH dotyczyty linii bankowos$¢ detaliczna.

Ponizsza tabela przedstawia rozktad strat rzeczywistych brutto poniesionych w | potowie 2025
i 2024 roku przez Bank wedtug kategorii ryzyka operacyjnego .
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Suma strat brutto ( w tys.zt)

Kategoria zdarzen operacyjnych
30.06.2025 31.12.2024

Klienci, produkty i praktyki
biznesowe dla produktéw 45112 12159
bankowych
Realizacja, dostawa i zarzqdzanie

531 60,4
procesem
Razem 456,4 1276,3

Istotny udziat strat w kategorii ,Klienci, produkty i praktyki biznesowe dla produktéw
bankowych” wynika przede wszystkim z poniesienia kosztéw z tytutu rezerw na sprawy sporne
zwigzane z kredytami walutowymi (dotyczy okresu kredytowania w mBanku, przed
przewalutowaniem i przeniesieniem do mBH w ramach poolingu).

Poziom strat z tytutu ryzyka operacyjnego jest na biezgco monitorowany i regulamie
raportowany do Zarzqdu Banku oraz Rady Nadzorczej. Przy przekroczeniu progdw strat
operacyjnych istniejg mechanizmy eskalacji. Zapewniajg one odpowiednig analize zdarzen
operacyjnych oraz powodujg uruchomienie dziatan naprawczych. W przypadku zdarzen w
kategorii: Realizacja, dostawa i zarzgdzanie procesem, dziatania naprawcze koncentrujq sie na
uszczelnieniu funkcji kontroli poprzez zaprojektowanie mechanizmu kontrolnego lub
zwiekszenie skutecznosci juz istniejgcych. W przypadku kategorii: Klienci, produkty i praktyki
biznesowe dla produktéw bankowych, w ktérej ujete sq zdarzenia dotyczqce spraw spornych,
poza kwestionowang przez konsumentdw klauzulg walutowqg przedmiotem sporéw sgdowych
stata sie klauzula oprocentowania zamiennego opartego na stawce WIBOR. Bank reaguje na
biezqco, udzielajgc odpowiedzi na pozwy. Rejestr strat operacyjnych uwzglednia pozwy, w
przypadku ktérych zawigzane zostaty rezerwy na sprawe sporng ze wzgledu na podwyzszone
prawdopodobienstwo wyroku niekorzystnego dla Banku.

Rozktad strat nie uwzglednia zdarzen zwigzanych z wyrokiem TSUE z dnia 11 wrzesnia 2019 roku
w sprawie dotyczgcej kredytu konsumenckiego sptaconego w catosci przedterminowo -
wedtug stanu na 30 czerwca 2025 roku Bank odnotowat szacunkowy wptyw TSUE w kwocie 9,5
min zt.
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Szczegotowe informacje na temat TSUE zawarto w Rozdziale ,Wazniejsze oszacowania i oceny
dokonywane w zwiqzku z zastosowaniem zasad rachunkowosci” Skréconego Sprawozdania
Finansowego mBanku Hipotecznego S.A. za | pdtrocze 2025 roku.

Podkreslamy, ze obserwujemy i analizujemy wszelkie zmiany majgce wptyw na profil ryzyka
operacyjnego.

5.5. Ryzyko modeli

W Banku funkcjonuje Polityka Zarzqgdzania Modelami (PZM), ktéra podlega okresowym
przeglgdom w celu zapewnienia jej aktualnosci w stosunku do biezgcych uwarunkowan i
organizacji proceséw w Banku. Za przeprowadzanie okresowych przeglgddéw niniejszej polityki
oraz nadzdr merytoryczny nad poprawnosciqg niniejszej Polityki odpowiada jednostka
odpowiedzialna za organizacje procesu zarzqgdzania modelami w Banku.

Zarzqgd Banku odpowiada za zatwierdzenie PZM wprowadzajgcej jednolite zasady dotyczgce
procesu zarzqgdzania modelami w Banku, a takze za okreslenie w strategii i planach
operacyjnych zamierzen dotyczqcych zakresu stosowania modeli, biorgc pod uwage ryzyko
modeli i charakter mechanizmdw uzywanych w zarzgdzaniu ryzykiem. Zarzqd sprawuje
nadzor nad procesem kontroli ryzyka modeli i poprawnosci ich funkcjonowania, delegujqc
uprawnienia decyzyjne w zakresie kluczowych aspektoéow funkcjonowania modeli Komitetowi
Ryzyka Modeli. Komitet ten funkcjonuje jako dedykowany organ odpowiedzialny za nadzoér
nad procesem zarzqgdzania ryzykiem modeli, ktérego szczegdtowy zakres obowigzkow, sktad
oraz tryb podejmowania decyzji jest okreslony w odpowiednich dokumentach wewnetrznych.

W Banku funkcjonujg réwniez inne regulacje pozwalajgce aktywnie zarzgdzac oraz skutecznie
ogranicza¢ ryzyko modeli tak aby zagregowany poziom ryzyka modeli nie przekraczat
obowiqzujgcego poziomu tolerancji.

Aktualnie wszystkie modele w Banku majqg niski stopnien narazenia na ryzyko, co w potgczeniu
z kryterium istotnosci modeli oznacza niski poziom ryzyka kazdego modelu oraz niski
zagregowany poziom ryzyka. Tolerancja na ryzyko modeli zostata zachowana. W poréwnaniu
do poprzedniego roku nie ma zmian w zagregowanym poziomie ryzyka modeli.
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6. System kontroli wewnetrznej

Bank wdrozyt system kontroli wewnetrznej wspierajgcy organizacje w skutecznym i
efektywnym dziataniu proceséw biznesowych. Obejmuje on wszystkie komorki organizacyjne
mBH i okresla zasady wspdtpracy miedzy nimi, oraz zasady przeptywu informacji
i monitorowania dziatan w ramach Banku. Zasady i cele systemu kontroli wewnetrznej
wynikajg z Ustawy Prawo bankowe, Rozporzgdzenia Ministra Finansow, Funduszy i Polityki
Regionalnej z 8 czerwca 2021 roku w sprawie systemu zarzgdzania ryzykiem i systemu kontroli
wewnetrznej oraz polityki wynagrodzen w bankach oraz Rekomendacji H KNF, dotyczgcej
systemu kontroli wewnetrznej w bankach. System kontroli wewnetrznej wystepuje w Banku w
trzech liniach obrony, gdzie:

(1) na pierwszg linie obrony sklada sie zarzgdzanie ryzykiem w dziatalnosci operacyjnej
Banku. Realizuje sie ono przez komorki organizacyjne Banku/samodzielne stanowiska
pracy;

(2) nadrugq linie obrony sktada sie:

a. zarzqdzanie ryzykiem przez wyznaczone komoérki organizacyjne/wyznaczonych
pracownikéw komorek organizacyjnych, niezaleznie od zarzqgdzania ryzykiem na
pierwszej linii obrony;

b. dziatalnos¢ komodrki ds. bezpieczenstwa realizowana przez Departament
Informatyki i Bezpieczenstwa;

c. dziatalnos¢ Inspektora Ochrony Danych Osobowych;

d. dziatalnos¢ komdrki ds. zgodnosci realizowana przez Departament Compliance.

(3) na trzeciq linie obrony sktada sie dziatalnos¢ komorki audytu wewnetrznego realizowana
przez pracownikéw Stanowiska ds. Audytu Wewnetrznego.

W ramach systemu kontroli wewnetrznej Bank wyodrebnia:

(1)  funkcje kontroli - na funkcje kontroli sktadajg sie wszystkie mechanizmy kontrolne
w procesach funkcjonujgcych w Banku, niezalezne monitorowanie przestrzegania tych
mechanizmoéw kontrolnych oraz raportowanie w ramach tej funkgji.

Mechanizmy kontroli wewnetrznej stanowiqg integralng czes¢ codziennej dziatalnosci
Banku i obejmujag:

a. procedury wewnetrzne dotyczgce dziatalnosci Banku;
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h.

przeglqdy sprawozdan przez Zarzqd Bankuy;

przeglgdy dokonywane przez dyrektorow departamentdéw/samodzielne stanowiska
pracy;

fizyczne bezpieczenstwo;

system limitéw i zasady ich kontrolowania;

zasady podejmowania decyzji kredytowych oraz system petnomocnictw;

zasady weryfikacji szczegotdw transakcji i czynnosci oraz wynikédw modeli
zarzqdzania ryzykiem;

czynnosci majgce na celu kontrole jakosci i poprawnosci realizowania zadan.

Kontrola poprawnosci dziatania mechanizmow kontrolnych wykonywana jest na biezgco

przez kazdego pracownika w ramach wykonywanych funkcji oraz okresowo w ramach

testowania poziomego i pionowego przez kierownikow komodrek organizacyjnych lub

wyznaczonych przez nich pracownikow.

Departament Compliance (DC) - komodrke ds. zgodnosci, ktéra realizuje nastepujqce

zadania:

a.

zarzqdza ryzykiem braku zgodnosci (rozumianym jako ryzyko skutkéw sytuacji w
ktérych Bank nie stosuje przepisdw prawa, regulacji wewnetrznych oraz standardéw
rynkowych). Jednostka identyfikuje, ocenia, kontroluje, monitoruje oraz raportuje o
ryzyku braku zgodnosci z przepisami prawa, regulacjomi wewnetrznymi i
standardami rynkowymi;

b. realizuje monitorowanie poziome w ramach komdrki ds. zgodnosci oraz
monitorowanie pionowe w ramach tzw. drugiej linii obrony. Jednostka gwarantuje
zgodnos¢ dziatania Baonku z przepisomi prawa, regulacjami wewnetrznymi i
standardami rynkowymi;

c. realizuje inne zadania, o ile nie narusza to skutecznosci dziatania i niezaleznosci
komorki organizacyjne;.

Departament Compliance implementuje standardy Grupy mBanku i posrednio

Commerzbank AG w obszarach uznanych zgodnie z Grupg za ,,obszary compliance”, ktére

obejmujq w szczegdlnosci:

©® 00 T Q0

przeciwdziatanie praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu;
polityke sankcji;

ochrone danych osobowych;

outsourcing;

zapobieganie konfliktom interesdw, naduzyciom i korupcji;
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f.  nadzdér nad procesem rozpatrywania reklamacji i skarg klientow;
g. informacje poufne w rozumieniu Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 596/2014 z 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzyé na rynku.

(2) Stanowisko ds. Audytu Wewnetrznego — niezalezng komorke audytu wewnetrznego
majgcq za zadanie badanie i ocene w sposdb niezalezny i obiektywny adekwatnosci
systemu zarzgdzania ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej. Audyt wewnetrzny
wspiera Bank w osigganiu celdw przez systematyczne i zdyscyplinowane podejscie do
badania, oceny i doskonalenia skutecznosci proceséw zarzgdzania ryzykiem, kontroli
i tadu organizacyjnego.

W ramach swojej dziatalnosci audyt wewnetrzny swiadczy ustugi:

a. zapewniajgce — obejmujgce obiektywng ocene dowodow, dokonywang przez
audytorow wewnetrznych w celu dostarczania niezaleznej opinii oraz wnioskow
w odniesieniu do procesu, systemu lub innego zagadnieniga;

b. doradcze -obejmujgce doradztwo i pokrewne dziatania ustugowe, ktérych charakter
i zakres sq szczegotowo uzgodnione ze zleceniodawcq, i ktdrych zamierzeniem jest
przysporzenie wartosci oraz usprawnienie proceséw tadu organizacyjnego,
zarzqdzania ryzykiem i kontroli wewnetrznej.

Stanowisko ds. Audytu Wewnetrznego w zakresie realizowanych funkcji podlega
okresowej ocenie niezaleznego kompetentnego podmiotu spoza Banku. Wybdér podmiotu
dokonuje sie przez Zarzqgd Banku i akceptowany jest przez Komitet Audytu. Ocena pracy
obejmuje zgodnos¢ audytu wewnetrznego ze Standardami 1A, Rekomendacjg H oraz
najlepszymi praktykami rynkowymi.

Ocena adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej dokonuje sie na podstawie:

a. rocznego raportu z dziatalnosci Stanowiska ds. Audytu Wewnetrznego,
zawierajgcego m.in. ocene adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem;

b. rocznego raportu Departamentu Analiz i Zarzgdzania Ryzykiem, zawierajgcego
ocene skutecznosci funkcji  kontroli i uwzgledniajgcego zidentyfikowane
nieprawidtowosci krytyczne i znaczqce;

Cc. rocznego raportu Departamentu Compliance nt. zarzgdzania ryzykiem braku
zgodnosci w Banku;

d. informacji Zarzgdu Banku o realizacji zadan przypisanych temu organowi
w ramach systemu kontroli wewnetrznej;
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e. istotnych, z perspektywy adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej,
informacji uzyskanych od podmiotu dominujgcego;

ustalern dokonanych przez biegtego rewidenta;

oceny rocznej Badania i Oceny Nadzorczej (BION) dokonywanej przez KNF;

5@ =

ustalen wynikajgcych z czynnosci organéw kontrolnych;

istotnych z perspektywy adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej,
ocen i opinii dokonywanych przez podmioty spoza Banku.

7. Polityka wynagrodzen

Bank prowadzi program wynagrodzen dla Zarzqdu Banku oraz pracownikdéw majgcych
istotny wptyw na profil ryzyka Banku oparty na akcjach fantomowych rozliczanych w
srodkach pienieznych.

Zgodnie z zapisami MSR 19 do ustalenia wartosci biezqcej zobowigzan z tytutu Swiadczen
pracowniczych zastosowana zostata metoda prognozowanych uprawnien jednostkowych.
Podstawg do obliczenia rezerwy na odroczong czes¢ wynagrodzenia zmiennego dla
uprawnionych pracownikéw Banku jest kwota premii, ktérg Bank zobowiqgzuje sie wyptaci¢ na
podstawie Polityki wynagrodzen pracownikdw majgcych istotny wptyw na profil ryzyka
Banku.

Akcje fantomowe przyznawane sq w liczbie wynikajgcej z wyceny tych akcji za okres oceny.
Wycena akcji fantomowych obliczana jest kazdorazowo na koniec okresu sprawozdawczego
jako iloraz wartosci ksiegowej Banku i liczby akcji zwyktych.

Przeliczenie akcji fantomowych na gotdwke do wyptaty odbywa sie w nastepujgcy sposob:
Liczba akcji fantomowych ustalonych dla Risk Taker'éw Banku tytutem akcji przyznawanych
w ramach czesci nieodroczonej i odpowiednio w ramach poszczegdinych transzy czesci
odroczonej mnozona jest przez srednig wartosc jednej akcji fantomowej obliczanej jako suma
wartosci akcji fantomowej na koniec dwéch ostatnich okreséw rocznych poprzedzajgcych
dzien wyptaty, dzielona przez 2.

Ostateczna wartos¢ premii, stanowiqgca iloczyn liczby akcji, oraz przewidywanej ich wartosci
na date bilansowqg poprzedzajgcq realizacje kazdej z odroczonych transz jest dyskontowana
aktuarialnie. Dyskonto aktuarialne oznacza iloczyn dyskonta finansowego (wartos¢ pienigdza
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w czasie) i prawdopodobienstwa dotrwania kazdego z uczestnikéow indywidualnie do
momentu  catkowitego nabycia uprawnien do kazdej =z odroczonych @ transz.
Prawdopodobienstwo, o ktérym mowa powyzej ustalone zostato metodqg ryzyk
wspotzawodniczgcych, gdzie pod uwage wzieto trzy nastepujgce ryzyka: mozliwosc¢ zwolnienia
sie z pracy, ryzyko catkowitej niezdolnosci do pracy, ryzyko smierci.

8. Kierunki rozwoju i najwazniejsze elementy
strategii Banku

Misja Banku

Z perspektywy rynku nieruchomosci, misjg mBH jest wspieranie rozwoju efektywnego
mechanizmu finansowania rynku nieruchomosci w Polsce poprzez emisje dtugoterminowych
dtuznych papierdw wartosciowych (listdw zastawnych), jako instrumentu pozwalajgcego
refinansowac¢ atrakcyjne formy kredytowania nieruchomosci w oparciu o silne kompetencje,
najdiuzsze doswiadczenie rynkowe i najwyzszy standard obstugi.

Z perspektywy Grupy kapitatowej mBanku misjg mBH jest zapewnianie stabilnego,
dtugoterminowego i bezpiecznego refinansowania.

Z punktu widzenia inwestorow misja mBH koncentruje sie na zapewnieniu dtugoterminowych
listdw zastawnych o wysokim poziomie bezpieczenstwa.

Wizja Banku

mBH bedzie skoncentrowany na emisji listédw zastawnych w Polsce oraz na rynku
miedzynarodowym w mozliwie jak najbardziej efektywnym kosztowo modelu biznesowym, tj.
ukierunkowanym na maksymalizacje synergii w ramach Grupy mBanku, w szczegdlnosci na
wykorzystaniu wolnych zasobow kazdego z bankdw, przede wszystkim mBanku, zgodnie z ich
ekonomicznym przeznaczeniem, a takze wiedzy i doswiadczenia w ramach Grupy mBanku.

W perspektywie rozwoju rynku listdw zastawnych w Polsce, aspiracjg Banku jest utrzymanie
aktualnej pozycji wsrdéd czotowych w kraju emitentdw tych instrumentoéw.
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Strategiczne inicjatywy w mBH sq zgrupowane wokot pieciu filarow:

(1)  pozyskiwanie hipotecznych kredytoéw detalicznych z mBanku;

(2) finansowanie ich regularnymi emisjami przede wszystkim zielonych listéw zastawnych;

(3) doskonalenie platformy informatycznej i bezpieczenstwa danych;

(4) zarzgdzanie ryzykiem;

(5) wspieranie kultury organizacyjnej opartej na wspdlnych wartosciach, zapewniajgcej
poszanowanie réznorodnosci, rozwdj zawodowy pracownikéw i satysfakcjonujgce
warunki pracy.

Wzmacnianie samodzielnosci Grupy mBanku w zakresie finansowania dziatalnosci oraz lepsze
dopasowanie horyzontu czasowego finansowania do aktywdw jest gtdwnym elementem
strategii finansowania. Czynnikiem wspierajgcym finansowanie dziatalnosci na rynku
nieruchomosci jest emisja listéw zastawnych.

Grupa mBanku zaktada statg wspdtprace pomiedzy mBankiem, a mBH w celu realizacji
strategii emisji listdw zastawnych. Emisja listéw zastawnych pozwala Bankowi generowac
stabilne i dlugoterminowe finansowanie na atrakcyjnych cenowo warunkach.

Bank zaktada emisje listow zastawnych zabezpieczonych przez mieszkaniowe kredyty
hipoteczne pozyskiwane we wspdtpracy z mBankiem 2z wykorzystaniem modelu
poolingowego.

Listy zastawne mogq byc¢ emitowane zaréwno w ztotych jak i euro, a ich termin zapadalnosci
bedzie wahat sie w przedziale 3-5 lat.

9. Wtadze Banku

Akcjonariusze

tgczna liczba akcji zwyktych na date sprawozdawczg wyniosta 2,22 min sztuk o wartosci
nominalnej 100 zt na akcje.

Bank nie wyemitowat akcji uprzywilejowanych, zadne ograniczenia praw zwigzanych
z akcjami nie wystepujq. Wszystkie akcje uczestniczg w jednakowym stopniu w podziale
dywidendy. Wszystkie wyemitowane akcje sq w petni optacone. Bank nie ma akcji wtasnych.
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Na date sprawozdawczqg struktura wiasnosciowa zarejestrowanego kapitatu akcyjnego Banku
przedstawiata sie nastepujgco:

Glosy na Walnym Zgromadzeniu

Nazwa Zarejestrowany kapitat Akcje/Udziat . .
Akcjonariuszy
akcjonariusza akcyjny w zt
Liczba Liczba
mBank S.A. 220 000 000 2200 000 100 2200 000 100
Razem 220 000 000 2200 000 100 2200 000 100
Zarzgd

W | pétroczu 2025 roku w sktad Zarzgdu mBH wchodzili:

Stanowisko

Piotr Petelewicz Prezes Zarzgdu

Katarzyna Dubaniewicz Cztonkini Zarzgdu

Andrzej Kulik Cztonek Zarzgdu (do dnia 14 kwietnia 2025 roku)

Adrian Kaim Cztonek Zarzqdu (od dnia 14 kwietnia 2025 roku)

Z dniem odbycia Walnego Zgromadzania Banku zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe
za rok obrotowy 2024, tj. z dniem 14 kwietnia 2025 roku, zakonczyta sie wspdlna kadencja
Zarzqgdu w sktadzie: Piotr Petelewicz - Prezes Zarzqdu, Andrzej Kulik - Cztonek Zarzqdu
nadzorujgcy zarzgdzanie ryzykiem istotnym w dziatalnosci Banku, Katarzyna Dubaniewicz -
Cztonkini Zarzgdu.

W zwiqzku z zakoriczeniem wspodinej kadencji Zarzadu, Rada Nadzorcza w dniu 31 marca 2025
roku powotata: Piotra Petelewicza na Prezesa Zarzqgdu, Katarzyne Dubaniewicz na Cztonkinie
Zarzgdu oraz Adriona Kaima na Czionka Zarzqdu na wspdlng 3 letnig kadencje
rozpoczynajgcqg sie z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia Banku zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2024.
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Rada Nadzorcza, powierzyta Adrionowi Kaimowi obowiqgzki Cztonka Zarzqdu nadzorujqcego
zarzqdzanie ryzykiem istotnym w Banku pod warunkiem uzyskania zgody Komisji Nadzoru
Finansowego.

Powotywanie i odwotywanie cztonkdw zarzqgdu i ich uprawnienia:

Rada Nadzorcza powotuje i odwotuje cztonkdw Zarzgdu Banku, w tym prezesa Zarzqgdu.

KNF wyraza zgode na powotanie dwoch czionkéw Zarzqdu, w tym Prezesa Zarzgdu oraz
cztonka zarzqgdu odpowiedzialnego za ryzyko na wniosek Rady Nadzorcze,j.

Zarzqgd Banku prowadzi sprawy Banku i reprezentuje go. Zarzgd przyjmuje roczne plany
finansowe i strategie dziatania, ktére zatwierdza Rada Nadzorcza. Zarzqgd okresla w nich
maksymalng wielkos¢ emisji listow zastawnych i obligacji emitowanych w danym roku. Do
zakresu dziatania Zarzgdu Banku nalezg sprawy nie zastrzezone do kompetencji innych
organoéw Banku, na mocy Statutu lub przepisdw prawa.

Rada Nadzorcza

W | péitroczu 2025 roku w sktad Rady Nadzorczej Banku wchodzili:

Stanowisko

Marek Lusztyn Przewodniczqgcy RN

Pascal Ruhland Wiceprzewodniczgcy RN

Pawet Graniewski Niezalezny Cztonek RN

Mariusz Tokarski Niezalezny Cztonek RN

tukasz Maculewicz Cztonek RN (do dnia 1 kwietnia 2025 .)

Grzegorz Ostrowski Cztonek RN

Michat Popiotek Czionek RN

Marta Zyndul Cztonkini RN

Monika Bgczynska Cztonkini RN

tukasz Czekajewski Cztonek RN (powotany w dniu 14 kwietnia 2025 .)
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W dniu 12 marca 2025 roku tukasz Maculewicz ztozyt rezygnacje z funkcji cztonka Rady
Nadzorczej ze skutkiem na dzierh 1 kwietnia 2025 roku.

W dniu 14 kwietnia 2025 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy powotato w sktad Rady
Nadzorczej tukasza Czekajewskiego.

§ 14 ust. 1 pkt 5 Statutu mBH podkreséla, ze:

Walne Zgromadzenie w formie uchwaty podejmuje decyzje oraz wybiera i odwotuje cztonkdw
Rady Nadzorczej. Dodatkowo okresla zasady ich wynagradzania. Cztonkowie Rady Nadzorczej
spemiajg wymagania odpowiedniosci okreslane na podstawie obowiqzujgcej w Banku Polityki
w sprawie oceny kwalifikacji (odpowiedniosci) cztonkdw organu nadzorujgcego,
zarzqdzajgcego i 0sdéb pemigcych najwazniejsze funkcje w mBH.

§ 3 ust. 1 pkt9i10 Regulominu Rady Nadzorczej mBH wskazuje, ze:

Rada Nadzorcza ustanawia i odwotuje Prezesa Zarzqdu oraz cztonkdw Zarzgdu. Dodatkowo
powierza funkcje Wiceprezesa Zarzgdu oraz funkcje czionka Zarzgdu nadzorujgcego
zarzqdzanie ryzykiem istotnym w dziatalnosci Banku. Uzupetniajgco Rada ustala warunki
kontraktow i wynagrodzen dla czionkéw Zarzgdu Banku oraz reprezentuje Bank przy
zawieraniu umaow z cztonkami Zarzqdu.

W ramach Rady Nadzorczej dziataty trzy Komitety: Komitet Audytu, Komitet ds. Wynagrodzen
i Nominagcji, i Komitet ds. Ryzyka.

Komitet Audytu:

(1

(2) Pascal Ruhland - Cztonek Komitetu

=

Pawet Graniewski — Przewodniczgcy Komitetu

(3) Mariusz Tokarski - Cztonek Komitetu

W | pdétroczu 2025 roku Komitet Audytu obradowat w dniach: 24 lutego, 28 marca oraz 24

czerwca.

Komitet ds. Wynagrodzer i Nominagji

(1) Marek Lusztyn — Przewodniczqcy Komitetu
(2) Pascal Ruhland - Cztonek Komitetu
(3) Pawet Graniewski — Cztonek Komitetu
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W | poétroczu 2025 roku Komitet ds. Wynagrodzen i Nominacji obradowat w dniu 24 marca.
Komitet podjagt jedng uchwate obiegowqg w maju 2025 roku.

Komitet ds. Ryzyka

(1)  Marta Zyndul - Przewodniczgca Komitetu
(2) Marek Lusztyn — Cztonek Komitetu
(3) Michat Popiotek — Cztonek Komitetu

W | pdétroczu 2025 roku Komitet ds. Ryzyka obradowat w dniach 17 marca oraz 23 czerwca.

Tryb zwolywania oraz uprawnienia Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

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

Walne Zgromadzenie podejmuje decyzje (przez uchwaty) w sprawach:

(1) rozpatruje i zatwierdza roczne sprawozdanie z dziatalnosci Banku oraz sprawozdanie
finansowe za poprzedni rok obrotowy;

2) udziela cztonkom organdw Banku absolutorium z wykonania przez nich obowigzkoéw;

) podziatu zysku netto lub pokrycia strat Banku;

4) zmiany statutu;

wybiera i odwotuje cztonkéw Rady Nadzorczej oraz okresla zasady ich wynagradzania;

Q)

podwyzszenia lub obnizenia kapitatu zaktadowego Banku;

)
)
7) likwidacji, zbycie catego przedsiebiorstwa Banku lub potgczenia z innym bankiem;
) wyboru likwidatoréw i ustalenia ich wynagrodzenia;

) postanowienn dotyczgcych roszczern o naprawienie szkody wyrzgdzone] przy
zawigzywaniu spdtki lub sprawowaniu zarzgdu albo nadzory;
(10) ustalenia terminu wyptaty dywidendy;
(1M sprzedazy lub obcigzenia nieruchomosci Banku, na terenie ktérej miesci sie siedziba jego

wiadz;

(12) sprawy wniesione przez Rade Nadzorczq do rozpatrzenia;
(13) sprawy wniesione przez akcjonariuszy w trybie przewidzianym w statucie do rozpatrzenia;
(14) wyraza zgode na zakup lub sprzedaz przez Bank udziatow lub akcji oraz utworzenie lub
dotgczenie do innych organizacji gospodarczych. Walne Zgromadzenie nie wymaga
zgody jezeli kupno lub sprzedoz akcji bgdz udziatdbw wydarzyty sie w ramach
postepowania egzekucyjnego, upadtosciowego lub restrukturyzacji. Dotyczy to réwniez
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innych sytuacji porozumienia sie z dtuznikiem. W tych przypadkach Zarzqd przekazuje
informacje Radzie Nadzorczej o zrealizowanych czynnosciach;
(15) inmych spraw zastrzezonych przez przepisy prawa lub postanowienia Statutu.

10. Pozostate informacje

Kredyty i ich oprocentowanie

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

Bank zgodnie z Rekomendacjg S wprowadzit do oferty mozliwosé konwersji oprocentowania
zZmiennego na oprocentowanie okresowo state na okres 5 lat. Na dzien30 czerwca 2025 roku
udziat kredytdéw o oprocentowaniu okresowo statym w portfelu kredytowym wynosit 4,31%.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmiotem bezposrednio dominujgcym wobec mBH jest mBank. Bezposredniq jednostkg
dominujgcg wobec mBanku jest Commerzbank AG.

Transakcje zawarte w okresie | poétrocza 2025 roku pomiedzy Bankiem, a podmiotami
powigzanymi byty transakcjomi typowymi i rutynowymi, zawartymi na warunkach nie
odbiegajgcych od warunkéw rynkowych, a ich charakter i warunki wynikaty z biezgcej
dziatalnosci operacyjnej, prowadzonej przez Bank Transakcje z podmiotami powigzanymi
przeprowadzone w ramach zwyktej dziatalnosci operacyjnej obejmujqg kredyty, zobowigzania
Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych oraz transakcje pochodne.

Informacje o zmianach w Statucie

W pierwszej potowie 2025 roku nie dokonywano zmian w Statucie Banku.
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Informacja o speiianiu przez Cztonkéw Rady Nadzorczej i Zarzgdu wymogéw okreslonych
w art. 22aa ustawy prawo bankowe

W dniu 31 marca 2025 roku Rada Nadzorcza dokonata weryfikacji i uznata, ze Cztonkowie
Zarzqgdu w sktadzie Piotr Petelewicz — Prezes Zarzgdu, Katarzyna Dubaniewicz — Cztonkini
Zarzqgdu oraz Adrian Kaim - Cztonek Zarzgdu, indywidualnie i zbiorowo spetniajg wymogi
okreslone w art. 22aa Prawa Bankowego.

W dniu 14 kwietnia 2025 roku Walne Zgromadzenie dokonato weryfikacji i uznato, ze
dotychczasowi Cztonkowie Rady Nadzorczej spetniajg wymogi okreslone w art. 22aa Prawa
bankowego.

Postepowania toczgce sie przed sgdem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Informacja dotyczgca toczqcych sie postepowan znajduje sie w sekcji wybranych danych
objasniajgcych w punkcie 15 Skroconego Sprawozdania Finansowego mBanku Hipoteczengo
S.A. za | pétrocze 2025 roku.

Wsparcie finansowe pochodzqgce ze srodkéw publicznych

W pierwszej potowie 2025 roku Bank nie otrzymat wsparcia finansowego pochodzgcego ze
srodkéw publicznych, w szczegdlnosci na podstawie ustawy z 12 lutego 2009 roku o udzielaniu
przez Skarb Panstwa wsparcia instytucjom finansowym (Dz. U. z 2014 roku poz. 158).

Wspoétpraca z miedzynarodowymi instytucjami

Bank nie wspoétpracuje z miedzynarodowymi instytucjami publicznymi.
Udzielone przez Bank gwarancje i poreczenia

W pierwszej potowie 2025 roku Bank nie udzielit gwarancji i poreczen.
Zdarzenia po dniu bilansowym

Nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilonsowym, ktére wymagatyby dodatkowego
ujawnienia w niniejszym sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci.
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11. Oswiadczenia Zarzqgdu

tad korporacyjny

W swojej dziatalnosci Bank kieruje sie zasadami tadu korporacyjnego i dobrych praktyk
bankowych. Wyznaczajg one wysokie standardy przejrzystosci dziatania, etyki w biznesie oraz
zachowania réwnowagi miedzy interesami wszystkich podmiotéw zaangazowanych w
dziatanie Banku.

W dniu 16 grudnia 2014 roku Zarzgd, a nastepnie w dniu 19 stycznia 2015 roku Rada Nadzorcza
przyjeli Zasady tadu Korporacyjnego dla Instytucji Nadzorowanych (,Zasady”). Komisja
Nadzoru Finansowego uchwalita je w dniu 22 lipca 2014 roku, z wytgczeniem zasad w § 8 ust. 4,
§ 29, § 53-57.

Zarzqgd przedstawit Zasady kierowane do akcjonariuszy na Zwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy mBH w dniu 22 kwietnia 2015 roku. Walne Zgromadzenie przyjeto
w tym dniu uchwate nr 15 w sprawie stosowania Zasad tadu Korporacyjnego dla Instytucji
Nadzorowanych. Zasady przyjeto w zakresie, w jokim odnoszg sie do Walnego Zgromadzenia
(z wytgczeniem par. 29, ktéry dotyczy wynagrodzenia funkcji cztonka Rady Nadzorczej, a ktdre
jest przyznawane jedynie cztonkowi niezaleznemu). Uchwata weszta w zycie w tym samym
dniu.

Na podstawie i w zakresie wynikajgcym z wymienionych decyzji Bank wytgczyt ze
stosowania nastepujgce postanowienia Zasad tadu Korporacyjnego dla instytucji
nadzorowanych:

§8 ust.4 Instytucja nadzorowana, gdy jest to uzasadnione liczbg udziatowcdw, powinna dgzyc
do utatwiania udziatu wszystkim udziatowcom w zgromadzeniu organu stanowigcego
instytucji nadzorowanej, miedzy innymi poprzez zapewnienie mozliwosci elektronicznego
aktywnego udziatu w posiedzeniach organu stanowigcego.

Bank nie stosuje tej zasady. Jedyny akcjonariusz, tj. mBank obejmuje posrednio i bezposrednio
akcje Banku. Walne Zgromadzenia odbywajg sie bez formalnego zwotania, a na Walnym
Zgromadzeniu reprezentowane jest 100% kapitatu. Zatem liczba udziatowcdw nie uzasadnia
obowiqgzku organizowania zgromadzen przy pomocy elektronicznych urzqdzen.
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§29 : Bank nie stosuje Zasady:

(1) Wynagrodzenie cztonkow organu nadzorujgcego ustala sie adekwatnie do petnionej funkcji,
a takze adekwatnie do skali dziatalnosci instytucji nadzorowanej. Cztonkowie organu
nadzorujgcego powofani do pracy w komitetach, w tym w komitecie audytu, powinni byc
wynagradzani adekwatnie do dodatkowych zadan wykonywanych w ramach danego
komitetu.

(2) Wynagrodzenie cztonkow organu nadzorujgcego, o ile przepisy nie zabraniajg wyptaty
takiego wynagrodzenia, powinno byc ustalone przez organ stanowigcy.

(3) Zasady wynagradzania cztonkow organu nadzorujgcego powinny byc transparentne
i zawarte w odpowiedniej regulacji wewnetrznej instytucji nadzorowaney.

Walne Zgromadzenie przyznaje wynagrodzenie za funkcje cztonka Rady Nadzorczej
cztonkowi niezaleznemu. Pozostali cztonkowie Rady nie otrzymujg wynagrodzenia.

Bank nie stosuje §53 -.857 Zt K, dotyczgcych dziatalnosci polegajgcej na zarzgdzaniu aktywami
na ryzyko klienta, poniewaz nie prowadzi takiej dziatalnosci. Bank nie stosuje zadnych
ograniczen dotyczgcych wykonywania prawa gtosu z papieréw wartosciowych. W zakresie
przenoszenia witasnosci papieréw wartosciowych jedynym ograniczeniem jest wskazanie w
prospekcie, ze emisje listow zastawnych na rynku pierwotnym nie sqg skierowanie do
inwestoréw indywidualnych (detalicznych). W przypadku listéw zastawnych wprowadzanych
do obrotu za granicg dodatkowo, ze Bank nie kieruje ich do rezydentdw polskich.

Zgodnie z wymogiem wynikajgcym z § 27 Zasad tadu korporacyjnego dla instytucji
nadzorowanych, 31 marca 2025 roku Rada Nadzorcza Banku dokonata oceny stosowania
Zasad w Banku w 2024 roku. Rada Nadzorcza mBanku Hipotecznego S.A., zatwierdzita ocene
stosowania przez mBank Hipoteczny S.A w 2024 roku ,Zasad tadu Korporacyjnego dla
Instytucji Nadzorowanych” wprowadzonych przez Komisje Nadzoru Finansowego. Rada
Nadzorcza na podstawie informacji otrzymanych od Zarzgdu mBanku Hipotecznego S.A.
potwierdza, ze Bank wdrozyt i stosuje zasady tadu korporacyjnego. Bank wdrozyt Polityke tadu
Wewnetrznego, ktéra okresla podstawowe zasady i dobre praktyki dotyczgce poszczegdinych
obszaréw tadu wewnetrznego.

Zasady te sq dostepne na stronie internetowe;j:

https://www.knf.gov.pl/dla_rynku/regulacje_i_praktyka/zasady_ladu_korporacyjnego

54


https://www.knf.gov.pl/dla_rynku/regulacje_i_praktyka/zasady_ladu_korporacyjnego

Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Bank
mBanku Hipotecznego S.A. Hlpoteczny
w | pétroczu 2025 roku

Bank wdrozyt i stosuje Rekomendacje Z. Dotyczy ona zasad tadu wewnetrznego w bankach
zgodnie z zasadg proporcjonalnosci i adekwatnosci wynikajgcg ze skali, charakteru
dziatalnosci oraz specyfiki Banku.

Bank oswiadcza, ze w sytuacji gdy zakres Rekomendacji Z pokrywa sie z zakresem Zasad
tadu Korporacyjnego dla instytucji nadzorowanych pierwszenstwo majq postanowienia
Rekomendacji Z. W zakresie nieuregulowanym w Rekomendacji Z zastosowanie majg
Zasady tadu Korporacyjnego dla instytucji nadzorowanych.

Tekst Rekomendacji Z dotyczgcej zasad tadu wewnetrznego w bankach znajduje sie na
stronie internetowej Komisji Nadzoru Finansowego:

https.//www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_Z 70998.pdf
Zasady powotywania i odwotywania oséb zarzgdzajgcych

Rada Nadzorcza powotuje i odwotuje cztonkdw Zarzgdu Banku, w tym Prezesa Zarzqgdu. Rada
bierze pod uwage ocene spemienia wymogow, o ktérych mowa w art. 22aa Prawa Bankowego.
Za zgodq KNF powotuje Prezesa Zarzqdu i cztonka Zarzgdu nadzorujgcego zarzqdzanie
ryzykiem istotnym w dziatalnosci Banku. Dotyczy to réwniez sytuacji, w ktérych Rada powierza
funkcje cztonka Zarzqdu nadzorujgcego zarzgdzanie ryzykiem istotnym w dziatalnosci Banku
powotanemu Cztonkowi Zarzqdu. Z wnioskiem o zgode wystepuje Rada Nadzorcza. Rada
Nadzorcza, mozliwie szybko po powotaniu Zarzqgdu i po zmianie jego sktadu, przekazuje KNF
informacje o sktadzie oraz wynikajgcq z oceny, o ktérej mowa w ust. 1, informacje o spetnieniu
przez cztonkéw Zarzgdu wymogow, o ktérych mowa w art. 22aa Praowa Bankowego. Ocena
merytoryczna dokonuje sie na podstawie obowiqzujgce] w Banku Polityki w sprawie oceny
kwalifikacji (odpowiedniosci), powotywania i odwotywania cztonkéw Organu Banku (Polityka
odpowiedniosci). Ponadto Rada Nadzorcza przekazuje informacje KNF o zatwierdzeniu i
zmianie wewnetrznego podziatu kompetencji w Zarzgdzie Banku. W sktad Zarzgdu Banku
wchodzq: Prezes Zarzqgdu Banku i inni cztonkowie Zarzgdu Banku. Wewnetrzny podziat
kompetencji w Zarzgdzie Banku ustala Zarzqd i zatwierdza Rada Nadzorcza. Prezes iinni
cztonkowie Zarzqgdu Banku sprawujg wspdlng kadencje trwajgcg 3 lata (Obecna kadencja
konczy sie w 2028 roku). Mandaty cztonkéw Zarzgdu wygasajq najpdzniej z dniem, w ktdérym
odbywa sie Walne Zgromadzenie zatwierdzajgce sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok
obrotowy w ktérym petnit funkcje cztonka Zarzgdu. Ponadto mandat cztonka Zarzgdu wygasa
rowniez wskutek smierci, rezygnacji albo gdy Rada odwota go ze sktadu Zarzqgdu. Rada
Nadzorcza moze odwotac¢ Cztonkdw Zarzgdu Banku przed uptywem kadencji w kazdym czasie.
Zarzqgd Banku prowadzi sprawy Banku ireprezentuje go. Zarzqgd przyjmuje roczne plany
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finansowe i strategie dziatania, ktdre zatwierdza Rada Nadzorcza. Zarzqd okresla maksymalng
wielkos$¢ emisji listéw zastawnych i obligacji emitowanych w danym roku w rocznych planach
finansowych i strategii dziatania.

Bank przyjgt takze Polityke identyfikacji kluczowych funkcji w banku, powotywania
i odwotywania pracownikdw petnigcych te funkcje oraz oceny ich kwalifikacji (odpowiedniosci)
zgodnie z Rekomendacjq Z

Komitet Audytu Rady Nadzorczej

Bank przestrzega przepisow dotyczgcych powotania, sktadu i funkcjonowania Komitetu
Audytu Rady Nadzorczej (dalej Komitet Audytu), w tym dotyczqgcych spemienia przez jego
cztonkdw kryteridw niezaleznosci oraz wymagan odnos$nie do posiadania wiedzy i
umiejetnosci z zakresu bankowosci oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych.

Komitet Audytu dziata na podstawie Regulaminu Komitetu Audytu wprowadzonego Uchwatg
Rady Nadzorczej nr 31/2023 z 27 marca 2023 roku, a nastepnie zaktualizowanego Uchwatg
Rady Nadzorczej nr 65/2024 z 2 grudnia 2024 roku. Sktad Komitetu aktualnej kadencji powotano
Uchwatqg Rady Nadzorczej nr 40/2024 z 22 maja 2024 roku. Wszyscy cztonkowie Komitetu
spemiajg wymagania odnosnie posiadania wiedzy i umiejetnosci. Dotyczy to obszaréw z
zakresu bankowosci i finanséw oraz rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych,
ktére nabyli w drodze doswiadczenia i wyksztatcenia.

Podstawowe zadania Komitetu Audytu wynikajg z przepisow ustawy z 11 maja 2017 roku
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, Statutu Banku,
Regulaminu Rady Nadzorczej, ,Rekomendacji dotyczgcych funkcjonowania Komitetu Audytu”
przyjetych przez KNF.

Komitet Audytu wykonuje zadania przewidziane w obowigzujgcych przepisach prawa w trybie
sprawowania biezqcego nadzoru na podstawie informacji przekazywanych przez Zarzqd
Banku, biegtego rewidenta, Stanowisko ds. Audytu Wewnetrznego, Departament Compliance,
Departament Rachunkowosci i Rozliczen w trybie posiedzen.

Komitet Audytu Uchwatg nr19/2023 z 6 grudnia 2023 roku przyjqt ,Polityke dotyczqcg wyboru
firmy audytorskiej oraz swiadczenia przez firme audytorskqg przeprowadzajgcg badanie, przez
podmioty powigzane z tg firmg audytorskq oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej
dozwolonych ustug niebedqcych badaniem sprawozdania finansowego w mBanku
Hipotecznym S.A.”
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Polityka ma na celu realizacje obowiqgzkéw wynikajgcych z Ustawy dnia 11 maja 2017 roku o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (dalej ,Ustawa”) oraz
Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
W sprawie szczegotowych wymogodw dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan
finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajgcego decyzje Komisji 2005/909/WE.

Polityka dotyczqca wyboru firmy audytorskiej uwzglednia zasade rotacji biegtego rewidenta.
Maksymalny czas nieprzerwanego czasu zlecen badan ustawowych, o ktérych mowa w art. 17
ust. 1 akapit 2 Rozporzgdzenia nr 537/2014 przeprowadzonych przez te samg firme audytorskq
lub firme audytorskq powiqzang z tg firmg audytorskg lub jakiegokolwiek cztonka sieci
dziatajgcej w panstwach Unii Europejskiej, do ktdrej nalezg te firmy audytorskie, nie moze
przekracza¢ 10 lat. Kluczowy biegty rewident moze ponownie przeprowadzac¢ badanie
ustawowe w banku po uptywie co najmniej 3 lat. Dotyczy to okresu od zakonczenia ostatniego
badania ustawowego. W sytuacji badania ustawowego, pierwszg umowdg o badanie zawiera
sie z firmqg audytorskg na okres nie krétszy niz dwa lata. Mozliwe sg przedtuzenia umowy na
kolejny co najmniej dwuletni okres.

Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy ustawowe badania, ani zaden
z cztonkdéw sieci, do ktérej nalezy biegty rewident lub firma audytorska, nie swiadczqg
bezposrednio ani posrednio na rzecz badanej jednostki, jej jednostki dominujgcej ani jednostek
przez nig kontrolowanych w ramach Unii:

(1) zadnych zabronionych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych w czasie
od rozpoczecia badanego okresu do wydania sprawozdania z badania;

(2) ustug polegajgcych na opracowywaniu i wdrazaniu procedur kontroli wewnetrznej lub
procedur zarzgdzania ryzykiem zwigzanych z przygotowywaniem lub kontrolowaniem
informacji finansowych lub opracowywaniu i wdrazaniu technologicznych systemow
dotyczqgcych informacji finansowe;j.

Ustugami zabronionymi zgodnie z art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach nie sa:

(1) ustugi:
a. przeprowadzania procedur nalezytej starannosci (due diligence) w zakresie kondycji
ekonomiczno-finansowej;
b. wydawania listéw poswiadczajgcych - wykonywane w zwigzku z prospektem
emisyjnym badanej jednostki, przeprowadzane zgodnie z krajowym standardem
ustug pokrewnych i polegajqgce na przeprowadzaniu uzgodnionych procedur;
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(2) ustugi atestacyjne w zakresie informacji finansowych pro forma, prognoz wynikéw lub
wynikoéw szacunkowych, zamieszczane w prospekcie emisyjnym badanej jednostki;

(3) badanie historycznych informacji finansowych do prospektu emisyjnego;

(4) weryfikacja pakietéw konsolidacyjnych;

(5) potwierdzanie spetnienia warunkéw zawartych umoéw kredytowych na podstawie analizy
informacji finansowych pochodzgcych ze zbadanych przez dang firme audytorskqg
sprawozdan finansowych;

(6) wustugi atestacyjne w zakresie sprawozdawczosci dotyczqcej tadu korporacyjnego,
zarzqdzania ryzykiem oraz spotecznej odpowiedzialnosci biznesu;

(7) ustugi polegajgce na ocenie zgodnosci informacji ujawnianych przez instytucje finansowe
i firmy inwestycyjne z wymogami w zakresie ujawniania informacji dotyczgcych
adekwatnosci kapitatowej oraz zmiennych sktadnikdéw wynagrodzen;

(8) poswiadczenia  dotyczqgce sprawozdan lub  innych informacji  finansowych
przeznaczonych dla organdéw nadzoru, rady nadzorczej lub innego organu nadzorczego
spotki lub wiascicieli, wykraczajgce poza zakres badania ustawowego i majgce pomaoc
tym organom w wypemianiu ich ustawowych obowigzkdw.

Firma audytorska przeprowadzajgca badanie rocznego sprawozdania finansowego za 2024
rok nie swiadczyta na rzecz mBH zadnych ustug zabronionych, jak réwniez dozwolonych ustug
niebedqcych badaniem, za wyjgtkiem srédrocznych przeglgddéw oraz badania pakietow
konsolidacyjnych.

Polityka ré6znorodnosci w mBH

Bank w swojej dziatalnosci stosuje wymogi Grupy mBanku dotyczgce zapewnienia
réznorodnosci. Decydujqc o sktadzie Zarzqgdu Banku, Rada Nadzorcza dgzy do zapewnienia
jego réznorodnosci w szczegdlnosci w odniesieniu do wieku, wyksztatcenia, doswiadczenia
zawodowego i pfci.

Tymi samymi kryteriami kieruje sie akcjonariusz Banku decydujgc o sktadzie Rady Nadzorczej.

Reprezentacja kobiet na stanowiskach kierowniczych stanowi 47% ogdétu stanowisk
kierowniczych. JesteSmy zaangazowani w tworzenie rownych szans niezaleznie od pici.

Rekomendowana liczba kobiet w Zarzgdzie to minimum jeden. Na dzien sprawozdawczy
udziat kobiet w Zarzqdzie Banku wynosi 33%.

Prawdziwosé i rzetelnosé prezentowanych sprawozdan
Zarzgd mBH oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy:
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(1)  sprawozdanie finansowe i dane porownywalne Baonk sporzqdzit zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq Banku oraz jego wynik finansowy;

(2) sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci zawiera prawdziwy obraz sytuacji Banku, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen.

Proces przygotowywania danych finansowych na potrzeby sprawozdawczosci jest
zautomatyzowany i oparty na danych ksiegowych Banku. Przygotowane dane w systemach
zrodtowych podlegajg sformalizowanym procedurom operacyjnym i akceptacyjnym.
Tworzenie zbioru sald ksiegowych w oparciu o system ksigg gtownych Banku odbywa sie w
ramach procesu, ktdéry obejmuje odpowiednie kontrole wewnetrzne. Specjalnej kontroli
podlegajqg korekty manualne.

Bank w sposéb ciggty monitoruje zmiany w przepisach i regulacjach zewnetrznych
zwigzanych z pracq nad sprawozdaniami. Na biezgco aktualizuje sie wewnetrzne regulacje i w
razie potrzeby dostosowuje systemy informatyczne.

Wydziat Sprawozdawczosci Finansowe] w Departamencie Rachunkowosci i Rozliczen
przygotowuje sprawozdania finansowe mMBH. Departament Rachunkowosci i Rozliczen
prowadzi ksiegowos¢ finansowg oraz administruje wzorcowym planem kont.

Bank przygotowuje roczne i skrécone srodroczne sprawozdania finansowe. Jednoczesnie
sprawozdania przekazuje sie do cztonkdw Komitetu Audytu Rady Nadzorczej. Komitet Audytu,
po konsultacjach z audytorem zewnetrznym, rekomenduje Radzie Nadzorczej aby przyjeta lub
odrzucita roczne sprawozdanie finansowe.

Roczne i skrécone srédroczne sprawozdania finansowe mBH podlegajg odpowiednio badaniu
i przeglgdowi przez niezaleznego biegtego rewidenta. Na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej
mBH, Bank wybiera biegtego rewidenta. Rekomendacje odnosnie wyboru biegtego rewidenta
wydaje Komitet Audytu Rady Nadzorczej zgodnie z Politykg wyboru firmy audytorskiej.
Rekomendacja zawiera uzasadnienie i przynajmniej dwie mozliwosci wyboru firmy z
uzasadniong preferencjg wobec jednej z nich.
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Piotr Petelewicz
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Piotr Petelewicz

Prezes Zarzqdu
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Signed by /
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Katarzyna Magdalena
Dubaniewicz
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Kata Dubaniewicz
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