[ii] Bank Hipoteczny

Szanowni Panstwo,

Przekazuje Panstwu roczne sprawozdanie finansowe mBanku Hipotecznego S.A. za
2019 rok.

Otoczenie makroekonomiczne w roku 2019 byto dla bankéw dosé korzystne a dobra
koniunktura na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych sprzyjaty
Bankowi w umocnieniu pozytywnych tendencji w naszej dziatalnosci.

Suma bilansowa osiggneta na koniec 2019 roku 13,19 mld zt PLN, portfel kredytowy
brutto zamknat sie kwotg 11,88 mld PLN, natomiast zysk brutto wyniést 59,07 min

PLN.

mBank Hipoteczny jest bankiem hipotecznym z najdtuzszg historig emisji listow
zastawnych na polskim rynku kapitatowym. Wartos¢ wyemitowanych przez Bank
hipotecznych listdw zastawnych pozostajgcych w obrocie na dzien 31 grudnia 2019
roku wyniosta 8,2 mild zt co stanowi 32% catego rynku, ktéry wynosi juz ponad 25,8
mid zt.

Dziatalnos¢ emisyjna listow zastawnych realizowana przez Bank jest istotnym
elementem Strategii Grupy mBanku w obszarze finansowania. Skala dziatalnosci
emisyjnej w 2019 roku oraz parametry poszczegolnych emisji stanowig potwierdzenie
realizacji strategii finansowania Banku, ktorej gtéwnym zatozeniem jest pozyskiwanie
finansowania oraz refinansowanie dtugoterminowych kredytéw hipotecznych w drodze
emisji listbw zastawnych przy zatozeniu redukcji niedopasowania terminéw
zapadalnosci pasywow oraz wymagalnosci aktywdw, niedopasowania walutowego
oraz obnizenia kosztéw pozyskiwanego finansowania.

W 2019 roku Bank uplasowat na rynku 2 emisje hipotecznych listow zastawnych
o tacznej wartoéci nominalnej 1,4 mild zt. Wartos¢ wyemitowanych przez Bank
hipotecznych listow zastawnych pozostajgcych w obrocie na dzien 31 grudnia 2019
roku wyniosta 8,2 mld zt co stanowi 32% catego rynku, ktéry wynosi juz ponad 25,8
mid zt.

Emisja w wysokosci 100 min zt przeprowadzona zostata na podstawie Programu
Emisji Listow Zastawnych zaakceptowanego przez KNF w 2016 roku. Budowe ksiegi
popytu poprowadzit mBank S.A., zapisy ztozyto 8 inwestoréw, wsrdd ktdrych znalazty
sie instytucje zarzgdzania aktywami, banki oraz firmy ubezpieczeniowe i fundusze
emerytalne. Jest to obecnie emisja listobw zastawnych o najdtuzszym terminie
zapadalnosci w PLN pozostajgca w obrocie na GPW w Warszawie.



Emisja 300 min EUR to kolejna benchmarkowa emisja listobw zastawnych na rynku
miedzynarodowym przeprowadzona w ramach Miedzynarodowego Programu Emis;ji
Listéw Zastawnych. Ostateczna wycena wyniosta 43 punkty bazowe ponad MS (Mid-
Swap), a kupon wyniost 0,242%. Z perspektywy Grupy mBanku jest to najkorzystniej
uplasowana emisja dtugu na rynku miedzynarodowym w dotychczasowej historii.

Deklaracje nabycia listow zastawnych mBH na tgczng kwote ponad 1 mid EUR (3,4-
krotnos¢ wartosci uplasowanej emisji) ztozyto ponad 74 inwestorow. Po alokacji
struktura transakcji wedtug dystrybucji geograficznej oraz podmiotowej przedstawia sie
nastepujgco:

Alokacja geograficzna:

Kraje skandynawskie — 29%

Austria - 9%

CEE - 4%

Szwajcaria — 3%

BeNeLux — 3% oraz pozostate 4%
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Alokacja podmiotowa:

Fundusze inwestycyjne — 55%

Banki — 28%

Fundusze emerytalne i firmy ubezpieczeniowe- 8%
Agendy rzgdowe 9 %

Hwbn P

Listy zastawne Banku nalezg do instrumentow charakteryzujgcych sie niskim
poziomem ryzyka inwestycyjnego, wynikajgcym z ustawowego wymogu
wielostopniowego zabezpieczania ich emisji i obrotu.

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze Bank rozpoczgt przygotowania do wdrozenia
nowego produktu skarbcowego tj. Zielonych Listéw Zastawnych, ktéry bedzie spetniat
kryteria zrownowazonego finansowania (zgodnego z ICMA Green Bond Principles
oraz taksonomig Climate Bond Initiative). Dzigki emisjom Zielonych listéw Zastawnych
Bank zamierza pozyska¢ s$rodki dla Grupy mBanku, ktére bedg mogty byc¢
przeznaczone na finansowanie ekologicznych przedsiewzie¢ realizowanych przez
klientow, w szczegdlnosci energooszczednych nieruchomosci mieszkaniowych. Prace
prowadzone sg w ramach zespotu projektowego we wspotpracy z mBankiem oraz
zewnetrznym doradca.

Od 1 stycznia 2019 roku Bank nie prowadzi akwizycji kredytéw finansujgcych
nieruchomosci komercyjne. Proces ten zostat przeniesiony do mBanku. Pooling
wierzytelnosci komercyjnych z mBanku nie byt realizowany.
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Bank podpisat z mBankiem umowe na mocy ktérej, outsoursuje czynnosci zwigzane
z administrowaniem i monitorowaniem pozostajgcego w jego ksiegach portfela
kredytéw finansujgcych nieruchomosci komercyjne.

W obszarze detalicznym, w ramach realizacji strategii Grupy mBanku, Bank
przeprowadzit 8 transakcji poolingowych, dzieki czemu odnotowat przyrost portfela
kredytow hipotecznych dla klientéw detalicznych na poziomie 1 307 min zi, tj. 21,2%.

Warto$¢ netto catego portfela kredytowego wzrosta o 5,84% w poréwnaniu do konca
2018 roku, osiggajgc poziom 11,7 mid zt.

Dziatania Banku w 2019 roku w obszarze kredytow detalicznych koncentrowaty sie na
pozyskiwaniu kredytow detalicznych wytacznie w modelu poolingowym. W 2019 roku
Bank aktywnie wspotpracowat z mBankiem w celu modyfikowania produktu, jakim jest
detaliczny kredyt hipoteczny oraz maksymalizacji sprzedazy takiego typu kredytéw
udzielanych po stronie mBanku, ktére spetniajg wymogi zabezpieczenia emisji listow
zastawnych przez Bank. Zbudowano réwniez nowy, innowacyjny proces zapewniajgcy
mozliwos$¢ przenoszenia aktywoéw detalicznych w cyklach miesiecznych.

Struktura walutowa portfela kredytowego podlegata niewielkim zmianom.
W poréwnaniu ze stanem z konca 2018 roku udziat kredytow w PLN wzrést o 6,14 pkt.
proc. i na koniec 2019 roku stanowity one 73,22% portfela kredytowego. Udziat
kredytow w EUR wynidst 26,48%.

Wiarygodnosc¢ finansowa mBanku Hipotecznego S.A. oraz emitowanych przez Bank
listow zastawnych oceniana jest przez miedzynarodowg agencje ratingowg - Fitch oraz
od dnia 27 maja 2019 roku - Moody’s Investors Service Ltd. Na date sprawozdawczg
obowigzywaty nastepujgce oceny ratingowe:

Dtugoterminowy Rating Emitenta w walucie 30-11-2018
zagranicznej Stabilna potwierdzenie
Long-Term Issuer Default Ratings (IDR)

Krétkoterminowy Rating Emitenta w walucie 30-11-2018
zagranicznej F2 ) potwierdzenie

Short-Term Issuer Default Ratings (IDR)
30-11-2018

Krajowy dtugoterminowy Rating Emitenta AA-(pol) Stabilna
potwierdzenie

National Long-Term Rating
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30-11-2018

Krajowy krétkoterminowy Rating Emitenta F1+(pol) -
potwierdzenie

National Short-Term Rating

Rating wsparcia , ) 30-.11-2018.
Support Rating potwierdzenie

Agencja Fitch przyznaje swoje oceny wg nastepujacej skali (malejgco):
= dtugoterminowe ratingi miedzynarodowe/krajowe (pol): AAA, AA, A, BBB, BB, B,
CCC,CC,C,RD,D
s krétkoterminowe ratingi miedzynarodowe/krajowe (pol) : F1, F2, F3, B, C, RD, D
ratingi wsparcia: 1, 2, 3,4, 5

27-05-
i i i , 2019
Dtugoterminowy Rating Emitenta Baa? Stabilna .
Long-term Issuer Ratings nadanie
ratingu
27-05-
Krétkoterminowy Rating Emitenta Prime-2 - 2019_
Short-term Issuer Ratings nadanie
ratingu
27-05-
i i 2019
Dtugoterminowy Rating Ryzyka Kontrahenta A3 - _
Long-term Counterparty Risk Ratings nadanie
ratingu
27-05-
3 i ' : 2019
Krotkoterminowy Rating Ryzyka Kontrahenta Prime-2 - _
Short-term Counterparty Risk Ratings nadanie
ratingu
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Przedstawiajgc sprawozdanie finansowe pragne podziekowa¢ wszystkim naszym
Klientom i Inwestorom za zaufanie, jakim nas obdarzyli w minionym roku.

W dniu, kiedy podpisuje ten list nie jest jeszcze znana skala i tempo rozprzestrzeniania
epidemii koronawirusa SARS-CoV-2, a tym bardziej nie jest znany okres, w jakim
dziatanie wirusa bedzie mie¢ wptyw na interesariuszy Banku.

W dziatalnosci banku , mozna zidentyfikowaé nastepujgce obszary negatywnego
wptywu epidemii na procesy biznesowe:

1. Ryzyko kredytowe.

Identyfikujemy ryzyko kredytowe zwigzane z pogorszeniem sie mozliwosci
generowania przychodoéw komercyjnych nieruchomosci przychodowych (CRE). W
portfelu kredytowym Banku najwieksze ryzyko zwigzane jest z ekspozycjami na centra
handlowe, hotele oraz deweloperéw mieszkaniowych. W przypadku utrzymywania sie
zagrozenia wirusem SARS-CoV-2, problemy z obstugg kredytow mogqg przetozy¢ sie
na inne ekspozycje CRE, a w dalszej kolejnosci na detaliczne kredyty mieszkaniowe.
Zwiekszy sie rowniez ryzyko kredytowe w portfelu hipotecznych kredytow
detalicznych. Czes¢ kredytobiorcéw detalicznych, utrzymujgcych sie nie z pracy, ale
wlasnej dziatalnosci gospodarczej, moze doswiadczyc¢ kiopotéow finansowych juz i
wnies¢ o karencje w sptacie kredytow.

2. Ryzyko ptynnosci.

Pogorszenie sie jakosci kredytow, wptynie na wartos¢ rejestru zabezpieczenia listow
zastawnych, co przetozy sie na ograniczenie lub zawieszenie mozliwosci emisyjnych
banku, czyli refinansowania prowadzonej dziatalnosci poprzez emisje hipotecznych
listow zastawnych. Mogg wystepowaé krétkoterminowe zaktdcenia na rynku
pierwotnym, w zwigzku z ograniczonym kontaktem z inwestorami pracujgcymi w
rezimie epidemicznym, jednak procedury awaryjne w poszczegolnych instytucjach
powinny te zaktécenia wyeliminowac¢ w dtuzszym terminie.

3. Ryzyko stabilnosci finansowe.

Opisane powyzej skutki dla jakosci portfela kredytowego w konsekwencji spowodujg
spadek wyniku finansowego i rentownosci Banku wywotany spadkiem dochodu
odsetkowego oraz wzrostu odpiséw. Finalnie przy pogtebiajgcym sie i przedtuzajgcym
sie kryzysie epidemiologicznym identyfikujemy zatem ryzyko stabilnosci finansowej.
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4. Ryzyko operacyjne.
Bank identyfikuje tez ryzyko operacyjne zwigzane z:

- dostepnoscig zasobdw kadrowych. Jest prawdopodobne, zwtaszcza w scenariuszu
rozwoju epidemii, ze wielu pracownikOw nie bedzie Swiadczyto pracy z powodu:
choroby, opieki nad dzieckiem czy tez kwarantanny.

- dostepnoscig ustug insourceréw z powodu ich problemow kadrowych.

Na dzien publikacji sprawozdania finansowego wszystkie procesy krytyczne banku sg
realizowane.

Oczekujemy, ze skutki zaktdécen rynkdw bedg tagodzone rozwigzaniami regulacyjnymi
i fiskalno-monetarnymi. W szczegdlnosci dziatania bankéw centralnych
zapewniajgcych ptynnosc¢ instytucji finansowych (obnizka stép referencyjnych,
programy skupowe i operacje zasilania w ptynnosc) oraz programy pomocowe dla
przedsiebiorcow, powinny istotnie mitygowa¢ zdefiniowane powyzej ryzyka. Na dzis
nie sg jednak znane konkretne parametry tych dziatan, tak by bytlo mozliwe
oszacowanie wptywu na bilans i rachunek wyniku banku.

Z pozdrowieniami

Piotr Cyburt
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