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mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

I. Ogodlna charakterystyka Banku

a.  Siedziba mBanku Hipotecznego S.A. (,Bank”) jest Warszawa, Al. Armii Ludowej 26.

b. Akt zalozycielski Banku sporzadzono w formie aktu notarialnego w Kancelarii
Notarialnej notariusza Pawla Cupriaka w Warszawie w dniu 18 marca 1999 r.
i zarejestrowano w repertorium A pod numerem 1186/99. W dniu 27 marca 2001 r. Sad
Rejonowy w Warszawie XIX Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
dokonat wpisu Banku do Rejestru Przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000003753.

c. Dla celow rozliczen z tytulu podatkow Bankowi nadano numer NIP 526-23-16-250,
a dla celow statystycznych Bank otrzymala numer REGON 014953634.

d. Kapital zakladowy Banku na dzien 31 grudnia 2016 r. wynosit 309.000.000,00 z}
i skladal sie z 3.090.000 akcji o wartosSci nominalnej 100,00 zl kazda. Kapital wlasny na
ten dzien wyniost 903.699 tys. zl.

e.  Na 31grudnia 2016 r. jedynym akcjonariuszem Banku byt:

Nazwa Liczba Wartos$é Typ %
akcjonariusza posiadanych nominalna posiadanych posiadanych
akcgji posiadanych akgji glosow
akcji
(zb)
mBank S.A. 3.090.000 309.000.000,00 zwykle 100,0
3.090.000 309.000.000,00 100,0
Na 31 grudnia 2015 r. jedynym akcjonariuszem Banku by}:
Nazwa Liczba Wartos$é Typ %
akcjonariusza posiadanych nominalna posiadanych posiadanych
akcji posiadanych akcji glosow
akcji
(zH
mBank S.A. 2.990.000 209.000.000,00 zwykle 100,0
2.990.000 299.000.000,00 100,0
W 2016 r. Bank przeprowadzil emisje 100.000 akcji zwyklych imiennych o wartosci
nominalnej 100,00 zt kazda w drodze subskrypcji prywatnej. Akcje te zgodnie
z Uchwala nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia
24 czerwca 2016 r. zostaly zaoferowane do objecia spélce mBank S.A.

f. W badanym okresie przedmiotem dzialalno$ci Banku bylo $wiadczenie ushug
bankowych na rzecz oséb fizycznych i prywatnych, jak réwniez na rzecz jednostek
organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej zarowno w ztotych polskich, jak
i w walutach.

g.  Wroku obrotowym czlonkami Zarzadu Banku byli:

. Piotr Cyburt Prezes Zarzadu

o Marcin Romanowski Czlonek Zarzadu

. Grzegorz Trawinski Czlonek Zarzadu

. Marcin Wojtachnio Czlonek Zarzadu
8
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mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

I. Ogoélna charakterystyka Banku (cd.)

h.

pwc

Jednostkami powigzanymi z Bankiem s3:

mBank S.A. - jednostka dominujaca
Commerzbank AG - jednostka dominujaca najwyzszego szczebla

oraz spoOlki nalezace do Grupy Kapitalowej jednostki dominujacej w stosunku do
Banku.

Bank jest emitentem papieréow wartoSciowych dopuszczonych do obrotu na Gieldzie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Korzystajac z mozliwoSci wyboru zasad
rachunkowosci przewidzianej przepisami Ustawy o rachunkowosci, poczawszy od roku
2006, Bank sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami SprawozdawczoSci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Unie
Europejska.

Decyzja w sprawie sporzadzania sprawozdania finansowego Banku zgodnie z tymi
standardami zostala podjeta przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Uchwala nr 1 z dnia 22 grudnia 2005 r.



mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

II. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

a.
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Badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.
zostalo przeprowadzone przez PricewaterhouseCoopers Sp. z o0.0. z siedziba
w Warszawie, Al. Armii Ludowej 14, wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych pod numerem 144. W imieniu podmiotu
uprawnionego badanie przeprowadzone zostalo pod nadzorem kluczowego bieglego
rewidenta Agnieszki Accordi-Krawiec (numer w rejestrze 11665).

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostala wybrana na bieglego rewidenta Banku
uchwalg nr 19/2016 Rady Nadzorczej z dnia 18 kwietnia 2016 r. na podstawie paragrafu
26 ust. 8 Statutu Banku.

PricewaterhouseCoopers Sp. z o.0. oraz kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie sa niezalezni od badanej jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 2-4 ustawy z dnia
7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. z 2015 r.,
poz. 1011).

Badanie przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 13 czerwca 2016 r. w
okresie:

. badanie wstepne od 2 listopada 2016 r. do 22 grudnia 2016 r.;
o badanie koncowe od 8 stycznia do 3 marca 2017 r.

Badanie przeprowadziliémy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania
przyjetymi jako Krajowe Standardy Rewizji Finansowej uchwala Krajowej Rady
Bieglych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r. Na zakres naszego badania mial wplyw
przyjety poziom istotno$ci. Zgodnie z powyzszymi standardami badania koncepcja
istotnoéci stosowana jest przez bieglego rewidenta zar6wno przy planowaniu
i przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie wplywu rozpoznanych podczas badania
znieksztalcen oraz skorygowanych znieksztalcen, jesli wystepuja, na sprawozdanie
finansowe, a takze przy formutowaniu opinii w sprawozdaniu bieglego rewidenta.

Badanie zaprojektowane zostalo w celu uzyskama wystarczajacej pewnosci czy
sprawozdanie finansowe jako calo§¢ nie =zawiera istotnego znieksztalcenia.
Znieksztalcenia moga powsta¢ na skutek bledu lub oszustwa. Znieksztalcenia sa
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub lacznie
moglyby wplyna¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie
sprawozdania finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osadu ustaliliémy i udokumentowaliSmy progi
iloéciowe istotnos$ci, w tym ogo6lna istotno§¢ w odniesieniu do sprawozdania
finansowego jako caloSci. Progi te, wraz z czynnikami jakoSciowymi wplynely na
okreslenie zakresu naszego badania oraz na rodzaj, czas i zasieg procedur badania,
atakze na ocene wplywu znieksztalcen, zaréwno indywidualnie, jak i lacznie na
sprawozdanie finansowe jako calos¢. W zwigzku z powyzszym wszystkie stwierdzenia
zawarte w sprawozdaniu bieglego rewidenta, w tym na temat innych wymogow prawa
i regulacji, wyrazane sa z uwzglednieniem poziomu istotno$ci ustalonym zgodnie ze
standardami badania i osagdem bieglego rewidenta.



mBank Hipoteczny S.A.

Raport z badania sprawozdania finansowego

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ na dzien 31 grudnia 2016 r.

AKTYWA

Kasa, operacje z bankiem centralnym
Nalezno$ci od bankow
Pochodne instrumenty finansowe

Kredyty i pozyczki udzielone klientom

Inwestycyjne papiery warto$ciowe dostepne do
sprzedazy

Warto$ci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwale

Nalezno$ci z tytutu biezacego podatku
dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Inne aktywa

AKTYWA RAZEM

pwc

31.12.2016 r. 31.12.2015 r. Zmiana
tys. zl tys. zl tys. zl

5.530 7.521 (1.991)

16.262 205.180 (188.918)
45.160 32.212 12.948
9.411.505 7.391.743 2.019.762
1.134.049 748.505 385.544
13.357 8.152 5.205

7.603 7.523 80

- 1.597 (1.597)

8.644 7.213 1.431

7-389 9.479 (2.090)
10.649.499 8.419.125 2.230.374

Zmiana
(%)
(26,5)
(92,1)
40,2
27,3
51,5
63,8
1,1
(100,0)
19,8
(22,0)

26,5

31.12.2016 r.

III. Charakterystyka wynikow, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych pozycji sprawozdania finansowego

31.12.2015r.

Struktura (%) Struktura (%)
0,1 0,1
0,2 2.4
0,4 0,4

88,3 87,8
10,6 8,9
0,1 0,1
0,1 0,1

0,1 0,1

0,1 0,1
100,0 100,0




mBank Hipoteczny S.A.

Raport z badania sprawozdania finansowego

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

III. Charakterystyka wynikow, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ na dzien 31 grudnia 2016 r. (cd.)

ZOBOWIAZANIA I KAPITALY

Zobowiazania wobec innych bankéw
Pochodne instrumenty finansowe
Zobowiazania wobec klientow

Zobowiazania z tytutu emisji dluznych papierow
warto$ciowych

Roéznice z rachunkowosci zabezpieczen dotyczace
warto$ci godziwej pozycji zabezpieczanych

Zobowiazania podporzadkowane

Zobowigzania z tytutu biezacego podatku
dochodowego

Pozostale zobowiagzania i rezerwy

ZOBOWIAZANIA RAZEM

KAPITALY

ZOBOWIAZANIA I KAPITALY RAZEM

pwc

31.12.2016 r. 31.12.2015 r. Zmiana
tys. z1 tys. z1 tys. z1
3.316.817 2.959.741 357.076
9.635 3.770 5.865
36.394 265.509 (229.115)
6.123.466 4.164.902 1.958.564
29.305 21.530 7775
200.484 200.899 (415)
2.791 - 2.791

26.908 20.438 6.470
9.745.800 7.636.789 2.109.011
903.699 782.336 121.363
10.649.499 8.419.125 2.230.374

Zmiana
(%)

12,1
155,6

(86,3)

47,0

36,1

(0,2)

31,7

27,6

15,5

26,5

31.12.2016 .

31.12.2015r.

Struktura (%) Struktura (%)
31,1 35,2
0,1 -
0,3 3,2
57,5 49,4
0,3 0,3

1,9 2,4

0,3 0,2
91,5 90,7
8,5 9,3
100,0 100,0




mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

III. Charakterystyka wynikow, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych pozycji sprawozdania finansowego (cd.)
RACHUNEK ZYSKOW I STRAT za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

2016 r. 2015T. Zmiana Zmiana 2016 r. 2015 .
tys. zl tys. zl tys. zl (%) Struktura (%) Struktura (%)
Przychody z tytulu odsetek 318.648 256.317 62.331 24,3 96,5 95,0
Koszty z tytulu odsetek (188.507) (145.555) (42.952) 29,5 62,8 60,0
Wynik z tytulu odsetek 130.141 110.762 19.379 17,5
Przychody z tytulu oplat i prowizji 6.722 12.636 (5.914) (46,8) 2,1 4,7
Koszty z tytutu oplat i prowizji (5.196) (6.107) 911 (14,9) 1,7 2,5
Wiynik z tytulu oplat i prowizji 1.526 6.529 (5.003) (76,6)
Wynik na dzialalnosci handlowej, w tym: 1.736 (434) 2.170 (500,0) 0,5 0,2
Wynik na pozycji wymiany 4.240 2.036 2.204 108,3
e ot St andlons 2509 @470 o
Wynik na inwestycyjnych papierach
warto$ciowych 5 ) 5 ) ) )
Pozostale przychody operacyjne 3.116 763 2.353 308,4 0,9 0,3
?I;ifil)s’zzréitto z tytuhu utraty wartoéci kredytow (21.588) (24.775) 3187 (12,9) 72 10,2
Ogolne koszty administracyjne (62.472) (57.876) (4.596) 7,9 20,8 23,8
Amortyzacja (3.197) (4.699) 1.502 (32,0) 1,1 1,9
Pozostale koszty operacyjne (2.403) (3.473) 1.070 (30,8) 0,8 1,4
Wynik na dzialalnosci operacyjnej 46.864 26.797 20.067 74,9
Podatek od pozycji bilansowych Banku (16.685) - (16.685) - 5,6 -
Zysk brutto 30.179 26.797 3.382 12,6
Podatek dochodowy (6.757) (8.006) 1.249 (15,6)
Zysk netto 23.422 18.791 4.631 24,6
Przychody ogoltem 330.227 269.716 60.511 22,4 100,0 100,0
Koszty ogblem (300.048) (242.919) (57.129) 23,5 100,0 100,0
Zysk brutto 30.179 26.797 3.382 12,6
8
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mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

III. Charakterystyka wynikéw, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Zmiana
2016 r. 2015 r.
tys. z1 tys. z1 tys. z1 (%)
Zysk netto 23.422 18.791 4.631 24,6
P tale dochod, dlegaj
ozostale dochody podlegajace (1.995) (914) (1.081) 118,3

opodatkowaniu

Pozycje, ktére moga by¢é
przeklasyfikowane do rachunku (1.993) (917) (1.076) 117,3
zyskow i strat

Aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy (brutto)

Podatek odroczony od wyceny
aktywow finansowych dostepnych 468 215 253 117,7
do sprzedazy

Aktywa finansowe dostepne
do sprzedazy (netto)

(2.461) (1.132) (1.329) 117,4

(1.993) (917) (1.076) 117,3

Pozycje, ktore nie zostana
przeklasyfikowane do rachunku (2) 3 (5) (166,7)
zyskow i strat

Zyski i straty aktuarialne dotyczace
$wiadczen pracowniczych 3 4 7 (175,0)
po okresie zatrudnienia (brutto)

Podatek odroczony od zyskow i
strat aktuarialnych dotyczacych
$wiadczen pracowniczych po
okresie zatrudnienia

ZysKi i straty aktuarialne
dotyczace $wiadczen
pracowniczych (2) 3 5) (166,7)
po okresie zatrudnienia
(netto)

Dochody calkowite netto, razem 21.427 17.877 3.550 19,9

1 ® 2 (200,0)

pwec ®
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mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Charakterystyka wynikow, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

Wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje majatkowa i finansowa oraz
wyniki finansowe Banku

Dzialalno$¢ gospodarcza Banku, jego wynik finansowy za rok obrotowy oraz sytuacje
majatkowa i finansowa na dzien bilansowy w poréwnaniu do okresu poprzedzajacego

charakteryzuja nastepujace wskazniki:

2016 . 2015 r.
Wskazniki rentownosci
Wskaznik zwrotu kapitalu (zysk netto/$rednie aktywa netto) (1) 2,8% 2,7%
Wskaznik zwrotu aktywow (zysk netto/$redni stan aktywow) (1) 0,2% 0,3%
Marza odsetkowa (przychody z tytutu odsetek/éredni stan aktywow
pracujacych)-(koszty z tytulu odsetek/$redni stan zobowiazan 1,2% 1,3%
odsetkowych) (1)(2)(3)
Koszt ryzyka (4) 0,3% 0,4%
Wskaznik kosztéw do przychodéw (suma og6lnych kosztow 0% 8%
administracyjnych i amortyzacji/wynik z dzialalnosci bankowej) (5) 49,0% 54,67%
Zysk na jedna akcje (w z}) 7,70 6,46

Wskazniki jako$ci aktywow
Udzial kredytéw i pozyczek z rozpoznanag utratg warto$ci w portfelu

31.12.2016 r.

31.12.2015 T.

0, 0,

kredytowym brutto 3,3% 2,7%
Pokrycie kredytow i pozyczek bez utraty wartosci odpisami 0,1% 0,2%
Pokrycie kredytow i pozyczek z rozpoznana utrata wartoéci odpisami 29,3% 40,7%
Inne wskazniki

Wspolezynnik kapitatlowy (TCR) 14,5% 13,8%
Wspblezynnik kapitalu podstawowego Tier 1 (CET1) 11,5% 11,9%
Efektywna stawka podatkowa 22.4% 29,9%

(1) Stany $rednie pozycji bilansowych obliczono na podstawie stanu poszczegblnych pozycji na poczatku i koficu biezacego oraz

poprzedniego roku obrotowego.

(2) Aktywa pracujace definiowane sa jako $rodki w banku centralnym, kredyty i pozyczki udzielone bankom i klientom oraz

papiery wartosciowe i instrumenty pochodne.

(3) Zobowigzania odsetkowe definiowane sa jako zobowigzania wobec bankéw i klientow, zobowiazania z tytutu emisji dtuznych

papieréw wartoéciowych, zobowigzania podporza}dkowane oraz instrumenty pochodne

4) O(&)lsy netto z tytulu utraty wartosci kredytéw i pozyczek do $rednich kredytow i pozyczek udzielonych klientom brutto

anym o kresie.

(5) Przychody z dzialalno$ci bankowej definiowane sa jako vziynik na dzialalnosci operacyjnej pomniejszony o odpisy netto z
a

tytulu utraty wartosci kredytow i pozyczek, ogblne koszty

ministracyjne i amortyzacje.

Przedstawione powyzej wskazniki wyliczono na podstawie sprawozdania finansowego.

Celem badania nie bylo przedstawienie jednostki w konteks$cie wynikow dzialalnoSci
i osigganych wskaznikow. Szczegolowa interpretacja wskaznikow wymaga poglebionej analizy
dzialalno$ci jednostki i jej uwarunkowan.

Szczegblowe dane porownawcze, stanowigce podstawe wyliczenia wskaznikow za lata
poprzedzajace nie byly przedmiotem naszego badania.



mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

III. Charakterystyka wynikéw, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

Sprawozdanie finansowe nie uwzglednia wplywu inflacji. Ogélny wskaznik zmian poziomu cen
towaréw i uslug konsumpcyjnych (od grudnia do grudnia) wyniést w badanym roku 0,8%
(2015 r.: deflacja -0,5%).

Ponizsze komentarze przedstawiono w oparciu o wiedze uzyskang w trakcie badania
sprawozdania finansowego.

pwc

Na koniec roku obrotowego aktywa Banku wyniosly 10.649.499 tys. zl. W ciaggu roku
suma bilansowa zwiekszyla sie 0 2.230.374 tys. zl, tj. 0 26,5%.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. saldo netto kredytow i pozyczek udzielonych klientom
wynioslo 9.411.505 tys. zl i stanowilo 88,3% sumy bilansowej (wzrost w poréwnaniu do
roku poprzedniego o 2.019.762 tys. zl, tj. 0 27,3%). Wartos$¢ brutto portfela kredytow
i pozyczek udzielonych klientom wyniosla na koniec 2016 r. 9.512.858 tys. zl
i obejmowala glownie kredyty i pozyczki udzielone klientom korporacyjnym w kwocie
brutto 4.957.222 tys. zt oraz kredyty i pozyczki udzielone klientom indywidualnym
w kwocie brutto 4.407.440 tys. zk. Wzrost salda kredytéw i pozyczek udzielonych
klientom wynikal glownie ze zwiekszenia salda brutto kredytow i pozyczek udzielonych
klientom indywidualnym o 1.765.992 tys. zl, co wynikalo gléwnie ze zwiekszonej akcji
kredytowej Banku oraz przejecia portfela kredytéw poolingowych od spotki matki
mBank S.A.

Saldo inwestycyjnych papieréw wartoSciowych dostepnych do sprzedazy na koniec
2016 roku wyniosto 1.134.049 tys. zt i obejmowalo portfel obligacji wyemitowanych
przez Skarb Panstwa o warto$ci 902.587 tys. zl oraz portfel bonéw pienieznych
wyemitowanych przez Narodowy Bank Polski w kwocie 231.462 tys. zh Saldo
inwestycyjnych papieréw wartoSciowych dostepnych do sprzedazy wzroslo o kwote
385.544 tys. zl, tj. o 51,5%, co spowodowane bylo zwiekszeniem portfela obligacji
wyemitowanych przez Skarb Panstwa o kwote 623.945 tys. zl, przy jednoczesnym
zmniejszeniu portfela bonow pienieznych wyemitowanych przez Narodowy Bank Polski
o kwote 238.401 tys. zl.

Podstawowym Zrodlem finansowania aktyw6w na koniec 2016 roku byly zobowigzania
z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych. Na 31 grudnia 2016 r. zobowigzania
z tego tytulu wyniosly 6.123.466 tys. zl i stanowily 57,5% sumy bilansowej (wzrost
w poroéwnaniu do roku poprzedniego o 1.958.564 tys. zl, tj. 0 47,0%). Wzrost salda
zobowigzan z tytulu emisji dluznych papierow warto$ciowych wynikal glownie ze
zwiekszenia salda listow zastawnych (wzrost 0 1.192.648 tys. z}) w celu sfinansowania
wzrostu akcji kredytowej Banku.

Na dzien bilansowy saldo zobowigzania wobec innych bankéw wyniosto 3.316.817 tys. zi
i obejmowalo glownie otrzymane kredyty w kwocie 2.979.842 tys. zl. Wzrost stanu
zobowigzan wobec innych bankéw o 357.076 tys. zl, tj. 0 12,1% w poréwnaniu do roku
poprzedniego byl spowodowany glownie zwiekszeniem stanu otrzymanych kredytow
o kwote 466.323 tys. zh.
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mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

III. Charakterystyka wynikéw, sytuacji finansowej jednostki oraz istotnych
pozycji sprawozdania finansowego (cd.)

Wynik z tytulu odsetek wyniost 130.141 tys. zt i wzrést o 19.379 tys. zl, tj. 0 17,5%
w poréwnaniu do roku poprzedniego. Najwieksza zmiana w strukturze przychodow
odsetkowych dotyczyla sektora klientow indywidualnych. Przychody z tytulu odsetek od
klientow indywidualnych wyniosly 112.373 tys. zt w 2016 roku i byly wyzsze
058.373 tys. zt w poréwnaniu do roku poprzedniego. Wzrost przychodéw z tytulu
odsetek spowodowany byl gtownie zwiekszeniem akcji kredytowej Banku i wzrostem
salda portfela kredytow i pozyczek udzielonych klientom.

Odpisy netto z tytulu utraty wartos$ci kredytow i pozyczek w 2016 roku wyniosty
21.588 tys. zl i w porownaniu z poprzednim rokiem zmalaly o 3.187 tys. zl, tj. 0 12,9%,
co spowodowane bylo poprawg jakoSci portfela kredytowego.

Ogolne koszty administracyjne w 2016 roku wyniosly 62.472 tys. zt i wzrosly o 4.596
tys. z1, tj. 0 7,0% w poréwnaniu do roku poprzedniego. Byto to glownie rezultatem
wzrostu Kkosztow pracowniczych o kwote 1.905 tys. zl, zwiekszeniem kosztow
marketingu o 1.128 tys. zl oraz wzrostem kosztow logistyki o 1.093 tys. zl. Wskaznik
kosztow do przychodow uksztaltowal sie na poziomie 49,0% i byt o 5,8 p.p. nizszy od
poziomu z 2015 roku

Efektywna stawka podatkowa liczona jako stosunek podatku dochodowego do zysku
brutto, wyniosla 22,4% i byla nizsza o 7,5 punktu procentowego od uzyskanej w roku
poprzednim.

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasada kontynuacji dzialalno$ci.

pwc
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mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

IV. Stwierdzenia niezaleznego bieglego rewidenta

a.

pwc

Zarzad Banku przedstawil w toku badania zadane informacje, wyja$nienia
i oSwiadczenia oraz przedlozyl o$wiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych i wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych, a takze poinformowatl
o istotnych zdarzeniach, ktére nastgpily po dniu bilansowym do dnia zlozenia
o$wiadczenia.

Zakres badania nie byt ograniczony.

Sprawozdanie finansowe Banku za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.
zostalo zatwierdzone Uchwala nr 1 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 19
kwietnia 2016 r. oraz zlozone w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Warszawie w dniu 9
maja 2016 T.

Dokonalismy oceny prawidlowo$ci funkcjonowania systemu ksiegowo$ci. Naszej ocenie

podlegaly w szczegblnoSci:

- prawidlowos¢ dokumentacji operacji gospodarczych,

- rzetelno$¢, bezbledno$¢ i sprawdzalno$¢ ksiagg rachunkowych, w tym takze
prowadzonych za pomoca komputera,

- stosowane metody zabezpieczania dostepu do danych i systemu ich przetwarzania
za pomoca komputera,

- ochrona dokumentacji ksiegowej, ksigg rachunkowych i sprawozdania
finansowego.

Ocena ta, w polaczeniu z badaniem wiarygodno$ci poszczegélnych pozycji
sprawozdania finansowego daje podstawe do wyrazenia ogodlnej, calo$ciowej opinii
o tym sprawozdaniu. Nie bylo celem naszego badania wyrazenie kompleksowej opinii
na temat funkcjonowania wyzej wymienionego systemu.

Podczas przeprowadzonego badania nie stwierdziliSmy przypadkéw niestosowania sie

przez Bank w okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia niniejszego raportu do

obowigzujacych zasad w zakresie ostrozno$ci. Na dzien 31 grudnia 2016 r. przewidziane

byly przepisami Prawa Bankowego, uchwalami Zarzadu Narodowego Banku Polskiego,

uchwalami Komisji Nadzoru Finansowego oraz Rozporzadzeniem Parlamentu

Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow

ostroznoSciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgce

rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 (,CRR") i wydanych na podstawie tego

rozporzadzenia rozporzadzen Komisji (UE) zasady ostroznosci dotyczace:

e koncentracji ryzyka kredytowego,

e koncentracji udziatow kapitalowych,

e kwalifikacji kredytow oraz udzielonych gwarancji i poreczen do grup ryzyka
i tworzenia rezerw na ryzyko zwiazane z dzialalno$cig bankow,

e plynnosci,

e  wysokosci rezerwy obowigzkowej,

e adekwatnosci kapitalowe;j.

Laczny wspolezynnik kapitalowy (TCR) wynoszacy na dzien bilansowy 14,54% zostal
ustalony prawidlowo zgodnie z CRR. Stwierdzenie to opieramy na przeliczeniu ilorazu
funduszy wlasnych wynoszacych 954.070 tys. zt i aktywéw wazonych ryzykiem
wynoszacych 6.562.489 tys. zt wykazanych w pakiecie COREP sporzadzonym przez
Bank na date bilansowa.
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mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

IV. Stwierdzenia niezaleznego bieglego rewidenta (cd.)

g.

pwc

Informacja dodatkowa przedstawia wszystkie istotne informacje wymagane przez
Miedzynarodowe Standardy SprawozdawczoSci Finansowej zatwierdzone przez Unie
Europejska.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalno$ci Banku za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2016 r. uwzgle;dmajq postanowienia Rozporzqdzenla Ministra Finansow
z dnia 19 lutego 2009 I. W sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papieréw wartoSciowych oraz warunkéw uznawania za rGwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czlonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz. 133) i sa zgodne z informacjami zawartymi
w zbadanym sprawozdaniu finansowym.
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mBank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Informacje i uwagi koncowe

Niniejszy raport zostal sporzadzony w zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego
mBanku Hipotecznego S.A. z siedziba w Warszawie, przy Al. Armii Ludowej 26.
Sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez Zarzad Banku oraz osobe, ktorej
powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych, dnia 3 marca 2017 r.

Raport powinien by¢ czytany wraz z opinia bez zastrzezen niezaleznego bieglego rewidenta
dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej mBanku Hipotecznego S.A. z
dnia 3 marca 2017 r. dotyczaca wyzej opisanego sprawozdania finansowego. Opinia
o sprawozdaniu finansowym wyraza ogblny wniosek wynikajacy z przeprowadzonego
badania. Wniosek ten nie stanowi sumy ocen wynikéw badania poszczegblnych pozycji
sprawozdania badz zagadnien, ale zaklada nadanie poszczeg6lnym ustaleniom odpowiedniej
wagi (istotnosci), uwzgledniajacej wplyw stwierdzonych faktéw na rzetelno$é i prawidlowosé
sprawozdania finansowego.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0., spolki wpisanej na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144:

Agnieszka Accordi-Krawiec
Kluczowy Biegly Rewident

Numer ewidencyjny 11665

Warszawa, 3 marca 2017 .

—
ch PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 14

0000044655, NIP 526-021-02-28. Kapitat zaktadowy wynosi 10.363.900 ztotych. Siedziba Spétki jest Warszawa, Al. Armii Ludowej 14.



