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1. PODSUMOWANIE | KWARTALU 2021 ROKU

1.1. NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA | KWARTALU 2021 ROKU

PKO Bank Hipoteczny SA (,Bank”) specjalizuje sie w udzielaniu mieszkaniowych kredytow hipotecznych dla
klientéw indywidualnych oraz nabywaniu wierzytelnosci z tytutu takich kredytow. Bank pozyskuje kredyty do
swojego portfela w oparciu o strategiczng wspétprace z PKO Bankiem Polskim SA.

PKO Bank Hipoteczny SA jest liderem polskiego rynku bankéw hipotecznych pod wzgledem sumy aktywoéw oraz
salda hipotecznych kredytow mieszkaniowych. Bank jest najwiekszym w Polsce emitentem listow zastawnych na
rynku krajowym. Jako jedyny bank w Polsce przeprowadzit benchmarkowe emisje listow zastawnych
denominowanych w EUR, ktérych tgczna liczba do 31 marca 2021 roku siegneta pieciu. Warto$¢ wyemitowanych
przez Bank hipotecznych listébw zastawnych stanowi okoto 66% tqcznej wartosci wyemitowanych przez polskie
banki hipoteczne hipotecznych listéw zastawnych pozostajgcych w obrocie.

PANDEMIA COVID- 19

W zwiqzku z pandemiq COVID-19 PKO Bank Hipoteczny SA kontynuowat w | kwartale 2021 roku dziatania podjete
w 2020 roku, majgce na celu zwiekszenie bezpieczenstwa klientéw i pracownikéw oraz zapewniajgce ostrozne
zarzqdzanie PKO Bankiem Hipotecznym:

e Bank konsekwentnie realizowat w | kwartale 2021 roku rotacyjny system pracy, nastepnie w marcu 2021
roku, w zwigzku z trzeciq falg pandemii podjeta zostata decyzja o okresowym zleceniu wszystkim
pracownikom pracy zdalnej,

e Bank kontynuowat w | kwartale 2021 roku zawieszenia sptat kredytow hipotecznych (moratoria
pozaustawowe) do limitu szesciu nastepujgcych po sobie rat, dla klientow, ktorzy zawnioskowali
0 zawieszenie do konca wrzesnia 2020 roku.

Rozwoj sytuacji zwigzanej z pandemiq COVID-19 i jej dalszy wptyw na funkcjonowanie Banku sq niepewne i trudne
do oszacowania, dlatego Bank na biezgco monitoruje sytuacje i dostosowuje do niej podejmowane dziatania.

STRATEGIA PKO BANKU HIPOTECZNEGO SA NA LATA 2020 - 2022

W | kwartale 2020 roku Zarzqd Banku przyjgt a Rada Nadzorcza zatwierdzita zaktualizowanq Strategie PKO Banku
Hipotecznego SA na lata 2020 - 2022.
Strategia obejmuje okreslenie:

e misji i celow strategicznych Banku,

e pozycji rynkowej Banku,

e modelu dziatalno$ci Banku,

e strategicznych kierunkéw dziatalnosci Banku,

e pozycji finansowej Banku w latach 2020 - 2022.

Bank opracowat zaktualizowangq strategie dziatania na lata 2020 - 2022 ze wzgledu na:

a) aktualizacje strategii Grupy PKO Banku Polskiego, redefiniujgcq role PKO Banku Hipotecznego w Grupie;

b) horyzont nowej strategii opracowanej przez PKO Bank Polski (lata 2020 - 2022), w zwiqzku z czym
horyzont strategii PKO Banku Hipotecznego SA zostat wydtuzony do roku 2022;

c) zmiany otoczenia regulacyjnego, przede wszystkim nowy wymog regulacyjny w zakresie minimalnego
wymogu funduszy wiasnych i zobowigzan podlegajgcych umorzeniu lub konwersji (MREL) znaczqco
wptywajqcy na planowangq strukture finansowania Grupy.
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Cele strategiczne Banku okres$lone w nowej strategii to:
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zastawnych i wykorzystanie aktywow i bezpiecznego poziomu finansowania Banku i
podejmowanie dziatan w kompetencji PKO Banku ryzyka w dziatalnosci Grupy Kapitatowej PKO
zakresie Hipotecznego SA i PKO Banku, w szczegolnosci poprzez utrzymanie
zrbwnowazonego Banku Polskiego SA, w w zakresie portfela zdolnosci pozyskiwania

rozwoju celu osiggniecia synergii
w ramach Grupy
Kapitatowej PKO

dtugoterminowego
finansowania w formie
listow zastawnych
przeznaczonego na
kredytowanie
nieruchomosci

kredytowego oraz
wspotczynnikow
kapitatowych

Obecna sytuacja zagrozenia epidemiologicznego moze przetozy¢ sie na sytuacje makroekonomiczng Polski,
a takze sytuacje PKO Banku Hipotecznego SA miedzy innymi poprzez ograniczenie strumieni przychodow, wzrost
poziomu odpiséw oraz utrudnienia w dostepie do finansowania. Strategia bedzie w zwigzku z tym podlegata
corocznemu przeglgdowi z mozliwosciq jej aktualizacji, a roczne plany finansowe bedg odpowiednio
dostosowywane.

PORTFEL KREDYTOW

Bank dziata zaréwno w formule udzielania nowych kredytéw mieszkaniowych, jak i nabywania takich kredytow od
PKO Banku Polskiego SA. W | kwartale 2021 roku suma aktywow Banku wyniosta blisko 27 mld PLN, z czego
24,6 mld PLN stanowit wysokiej jakosci portfel kredytow mieszkaniowych.

EMISJE LISTOW ZASTAWNYCH

W | kwartale 2021 roku Bank nie przeprowadzit emisji listow zastawnych. Na koniec marca 2021 roku Bank
zajmowat pozycje lidera polskiego rynku bankow hipotecznych pod wzgledem salda hipotecznych listow
zastawnych pozostajgcych w obrocie oraz salda hipotecznych kredytow mieszkaniowych. Wartos$¢
wyemitowanych przez PKO Bank Hipoteczny SA hipotecznych listow zastawnych pozostajgcych w obrocie
wyniosta na koniec marca 2021 roku 17,3 mld PLN.
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2. ZEWNETRZNE UWARUNKOWANIA DZIAtALNOSCI

Otoczenie makroekonomiczne

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Rynek kredytow mieszkaniowych

Rynek listow zastawnych

Otoczenie regulacyjno - prawne

Czynniki, ktore bedq miaty wptyw na przyszte wyniki finansowe Banku

2.1. OTOCZENIE MAKROEKONOMICZNE

Czynniki makroekonomiczne ksztattujgce gospodarke krajowq w | kwartale 2021 roku:
PRODUKT KRAJOWY BRUTTO

Tempo wzrostu PKB ma przetozenie zarébwno na rynek nieruchomosci mieszkaniowych, jak i na rynek kredytow
hipotecznych. Odpowiednio wysokie tempo wzrostu PKB przektada sie na wzrost liczby miejsc pracy oraz
wysoko$¢ wynagrodzen, a co za tym idzie na site nabywczq i zdolno$¢ kredytowq konsumentow.

Aktywnos$¢ gospodarcza w | kwartale 2021 roku nadal byta w duzym stopniu determinowana przez pandemie oraz
fale zaostrzania i luzowania przeciw pandemicznych restrykcji. W najwiekszym stopniu ich zaostrzanie przektadato
sie na konsumpcje prywatng oraz sektory handlu detalicznego i ustug. Przetworstwo przemystowe i handel
zagraniczny w duzym stopniu uniezaleznity sie od trendéw pandemicznych, a aktywnos$¢ w tych obszarach
sukcesywnie rosta, pomimo narastajgcych w wielu branzach probleméw z dostepnoscig komponentow
produkcyjnych.

BEZROBOCIE | WYNAGRODZENIA

Wraz z zaostrzaniem obostrzen przedtuzane byty dziatania antykryzysowe, co utrzymywato w hibernacji rynek
pracy. Stopa bezrobocia rejestrowanego wzrosta do 6,5% w styczniu i lutym, zgodnie z trendem sezonowym,
a stopa bezrobocia zharmonizowanego spadta do 3,1% i byta najnizsza w UE. Wzrost stopy bezrobocia na poczqtku
2021 roku ma charakter sezonowy i nie oznacza pogorszenia sie sytuacji na krajowym rynku pracy.

Przecietne zatrudnienie w sektorze przedsigbiorstw spadto w lutym o 1,7% r/r, a przecietne wynagrodzenie wzrosto
0 4,5% r/r.

INFLACJA

Zmiany poziomu cen majq wptyw na site nabywczq konsumentédw oraz poziom stép procentowych. Wysoki poziom
inflacji, ktory nie jest zrekompensowany wzrostem dochodéw ma negatywny wptyw na zdolnos$¢ kredytowq
klientow bankéw (nizsze realne dochody do dyspozycji), co z kolei przektada sie negatywnie na warto$é
udzielonych kredytow mieszkaniowych.

Wzrost wiary w ozywienie w $wiatowej gospodarce zapoczqtkowat wzrosty cen surowcow, w tym ropy.
W potqczeniu z podwyzkami cen administrowanych przetozyto sie to na ponowny wzrost krajowej inflacji CPI,
ktéra w marcu wyniosta 3,2% r/r wobec 2,4% r/r na koniec 2020 roku.

STOPY PROCENTOWE

NBP podtrzymat tagodne nastawienie w polityce pienieznej i deklaracje, ze utrzymanie stop procentowych bez
zmian (stopa referencyjna: 0,1%) jest najbardziej prawdopodobnym scenariuszem na najblizsze kwartaty. N8P
podkreslat przejsciowy i niezalezny od krajowej polityki pienieznej charakter wzrostu inflacji. Zwracat uwage na
wysokqg niepewno$¢ co do perspektyw ozywienia oraz ujemng luke popytowq, ktére zamykajg przestrzen do
podwyzek stop. Po fali ostabienia ztotego, ktora nastgpita w marcu, z komunikatu po posiedzeniu RPP znikngt zapis
wskazujgcy na niewystarczajgce dostosowanie kursu krajowej waluty do polityki pienieznej i kryzysu
pandemicznego.
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2.2. RYNEK NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

RYNEK NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH - WPLYW PANDEMII KORONAWIRUSA NA CENY

Wptyw pandemii koronawirusa na sytuacje na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych byt znacznie bardziej
ograniczony niz mozna byto oczekiwaé. Pomimo gtebokich zjawisk kryzysowych w gospodarce, spowodowanych
ograniczeniem krajowej i ogolnoswiatowej aktywnosci gospodarczej, spowodowanym przez restrykcje majgce na
celu zahamowanie rozwoju pandemii, na rynku nieruchomosci mieszkaniowych utrzymat sie wzrostowy trend
cenowy. Obnizyta sie jedynie dynamika tego trendu.

RYNEK PIERWOTNY

Wedtug danych NBP ceny transakcyjne mieszkan w Warszawie wzrosty w 2020 roku o 8%, w 6 duzych miastach’
0 7%, a w 10 $rednich miastach? o 8%. Rok wczes$niej wzrosty w poszczegdlnych segmentach wynosity 10-11%.
Dane dotyczqce cen transakcyjnych pochodzqcych z uméw deweloperskich zarejestrowane w bazie danych Grupy
Kapitatowej PKO Banku Polskiego SA wskazujq, ze tempo wzrostu cen w pierwszym kwartale 2021 roku byto
zblizone do tempa obserwowanego w 2020 roku. W kazdym z wyzej wymienionych segmentow ceny wzrosty o
2% w ujeciu kwartalnym. Analogiczne tempo kwartalnego wzrostu odnotowano w skali catego kraju. Dynamika
wzrostu cen nieruchomo$ci mieszkaniowych w ujeciu rocznym po pierwszym kwartale biezgcego roku wynosita
9% w Warszawie i w 6 duzych miastach, 7% w 10 $rednich miastach oraz 8% w skali catego kraju.

RYNEK WTORNY

Dane opublikowane przez NBP wskazujq, ze w roku 2020 na rynku wtérnym z najwiekszym spadkiem tempa
wzrostu cen mielismy do czynienia w Warszawie (3% w skali roku wobec 12% rok wczesniej). W segmencie 6
duzych miast ceny wzrosty o 8% w skali roku (wobec 10% w 2019), a w segmencie 10 $rednich miast o 10%
w skali roku (wobec 13% rok wcze$niej).

Transakcje zarejestrowane w bazie danych Grupy Kapitatowej PKO Banku Polskiego SA w pierwszym kwartale
biezgcego roku wskazujg, ze dynamika trendu wzrostowego przyspieszyta w Warszawie do 7% w skali roku, aw 6
duzych miastach do 13% w skali roku. W segmencie 10 $rednich miast ceny rosty nieco wolniej niz w 2020 roku
(7% w skali roku). W skali catego kraju wzrost cen wynosit 8% w ujeciu rocznym.

RYNEK NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH - WPEYW PANDEMII KORONAWIRUSA NA AKTYWNOSC RYNKU

Restrykcje zwiqzane z pandemiq koronawirusa wptynety na przejsciowy spadek aktywnosci zarowno pierwotnego,
jak i wtérnego rynku mieszkan, ktorego kulminacja miata miejsce w drugim kwartale 2020 roku. W kolejnych
kwartatach, nawet w tych dotknietych drugq i trzeciq falg wzrostow zachorowan i zwigzanymi z tym restrykcjami,
wszyscy uczestnicy rynku (w tym sprzedajgcy i kupujgcy, posrednicy i notariusze) wprowadzajqc $rodki
ostroznosci dostosowali forme prezentacji ofert i realizacji procesu sprzedazy do nowych warunkéw wymuszonych
obowiqzujgcymi restrykcjami. Szczegélnie istotna byta dobra kondycja w jakiej branza deweloperska weszta w ten
trudny pandemiczny okres, co pozwolito firmom deweloperskim na podejmowanie racjonalnych decyzji i szybkie
dostosowanie mechanizméw dziatania, w tym inwestycje w nowe rozwiqgzania typu ,wirtualny spacer” przy
wyborze nieruchomosci.

RYNEK PIERWOTNY

Wedtug danych agencji Jones Lang LaSalle (JLL) liczba sprzedanych mieszkan na 6 najwiekszych rynkach? spadta
w drugim kwartale 2020 roku (czyli w pierwszych miesigcach po wybuchu pandemii w kraju) do 6,9 tysiecy, co
oznaczato az 54% spadek, w poréwnaniu do analogicznego kwartatu roku poprzedniego. W drugiej potowie
ubiegtego roku nastgpito jednak oczekiwane przez deweloperow ponowne ozywienie rynku. Na 6 najwiekszych
rynkach sprzedano w tym okresie tqcznie 27,2 tys. mieszkan, i cho¢ byt to wynik 19% gorszy od drugiej potowy
2019 roku, to jednak - zwazywszy na okoliczno$ci - wynik ten pozytywnie zaskoczyt i oznaczat powrét na rynek
pierwotny rownowagi podazowo-popytowe;.

W pierwszym kwartale 2021 roku mamy do czynienia z kontynuacjq pozytywnego trendu odreagowywania rynku
pierwotnego nieruchomosci mieszkaniowych po spadkach spowodowanych lockdownem gospodarczym. Wyniki
firm deweloperskich notowanych na GPW w Warszawie za pierwszy kwartat biezgcego roku pozytywnie

T Krakow, Wroctaw, Poznan, Gdynia, Gdansk, £6dz
% Bydgoszcz, Biatystok, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszow, Szczecin, Zielona Gora
3 Warszawa, Krakoéw, Wroctaw, Trojmiasto, Poznan, £6dz
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zaskoczyty, okazujqc sie sprzedazowo jednymi z najlepszych w historii, ustepujgc tylko dwom kwartatom
z rekordowego 2017 roku. Wolumen sprzedazy przekraczajqcy 7 tys. lokali byt prawie o jednq czwartq lepszy od
wyniku z pierwszego kwartatu roku ubiegtego - a zatem ostatniego okresu, ktéry nie doswiadczyt jeszcze spadkow
wywotanych wybuchem pandemii.

RYNEK WTORNY

Baza danych Grupy Kapitatowej PKO Banku Polskiego SA wskazuje na spadek aktywnosci rynku wtérnego
nieruchomosci mieszkaniowych w 2020 roku w skali nawet nieco wyzszej niz na rynku pierwotnym. Dopiero
pierwszy kwartat biezgcego roku przyniost odreagowanie i ponowny wzrost obrotow, ktére w marcu zblizyty sie
do poziomu sprzed wybuchu pandemii.

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE - WPLYW PANDEMII KORONAWIRUSA NA AKTYWNOSC INWESTOROW

Dane dotyczqce aktywnosci budownictwa mieszkaniowego (w szczegdlnosci liczby wydawanych pozwolen
i rozpoczetych budow) nalezq do najbardziej wrazliwych wskaznikow odzwierciedlajgcych koniunkture na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Publikowane przez GUS miesieczne dane dotyczqce liczby mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenie oraz liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto wskazujqg, ze ograniczenie
aktywnosci inwestoréw miato miejsce jedynie w pierwszych 2-3 miesigcach po wybuch pandemii. W kolejnych
miesigcach obserwowane wolumeny byty zblizone do pozioméw odnotowanych w rekordowym 2019 roku
(w zakresie liczby wydanych pozwolen grudzien przyniost nawet 72-procentowy wzrost, jednak nie wynikat on
z przestanek koniunkturalnych, lecz regulacyjnych - od poczqtku 2021 roku obowigzywaty zaostrzone normy
dotyczqce parametrow efektywnosci energetycznej budynkow).

Wuyniki za pierwsze dwa miesigce biezqcego roku wskazujq na utrzymanie wolumenu rozpoczetych budow
mieszkan na poziomie zblizonym do analogicznego okresu roku 2020 (wyniki tych miesiecy nie byty jeszcze
dotkniete wptywem pandemii) oraz 11% wyzszym niz w pierwszych dwoch miesigcach 2019 roku. Liczba
wydanych pozwolen na budowe mieszkan byta w pierwszych dwoch miesigcach 2021 roku o 35% wyzsza niz
w 2020 roku, jednak jest to jeszcze efekt zwiekszonej liczby wnioskéw ztozonych pod koniec 2020 roku, w zwigzku
ze wspomnianymi wcze$niej zmianami requlacyjnymi.

WPLYW PANDEMII NA NASTROJE KONSUMENCKIE | POPYT WEWNETRZNY

W Il kwartale 2020 roku mieli$my do czynienia z kumulacjq negatywnych zjawisk gospodarczych zwigzanych
z pandemiq koronawirusa, spowodowanych gtéwnie zamrozeniem niektorych obszaréw aktywnosci gospodarczej
oraz ograniczeniami swobody poruszania sie ludnosci. Niepewno$¢ dotyczqca rozwoju sytuacji pandemiczne;j i jej
wptywu na sytuacje finansowq gospodarstw domowych spowodowata gwattowne pogorszenie nastrojow wsrdd
konsumentow. Wartosci biezgcego wskaznika ufnosci konsumenckiej (BWUK) oraz wyprzedzajgcego wskaznika
ufnosci konsumenckiej (WWUK)* spadty w kwietniu 2020 roku odpowiednio do poziomu -36,4 oraz -47,7. Tak
niskich wartosci wskaznikow BWUK i WWUK nie notowano od 2003 roku. W kolejnych miesigcach nastroje
konsumenckie poprawity sie, a wskazniki odrobity znacznq cze$¢ strat, stabilizujgc sie na poziomie okoto -15
(BWUK) oraz -16 (WWUK). Dopiero pojawienie sie drugiej fali pandemii wywotato ponowny wzrost niepewnosci
wsrod konsumentow - w listopadzie wartosci wskaznikow ponownie spadty do -29,2 (BWUK) oraz -30,1 (WWUK).
Trzecia fala pandemii, ktéra pojawita sie w pierwszym kwartale br. nie miata juz jednak istotnego wptywu na
nastroje konsumenckie, ktore od grudnia 2020 powoli rosty i osiggnety w marcu 2021 roku poziom -23 (BWUK)
i -20,2 (WWUK).

Na popyt wewnetrzny wptywa relatywnie stabilna sytuacja na rynku pracy - wzrost stopy bezrobocia
spowodowany kryzysem pandemicznym okazat sie by¢ nieznaczny. Jednoczes$nie wzrost wynagrodzen utrzymuje
sie na poziomie wyzszym od inflacji (ok. 4,5% w skali roku), co w obliczu rekordowo niskich stop procentowych
stymuluje popyt wewnetrzny, takze w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych.

PODSUMOWANIE

Niezaleznie od faktu, ze sytuacja epidemiczna w kraju miata istotny wptyw na ostabienie gospodarki oraz spadek
liczby transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci, wptyw powyzszych zawirowan na trendy cenowe
nieruchomosci mieszkaniowych byt ograniczony. W najblizszych kwartatach prawdopodobne jest utrzymanie
trendu wzrostowego cen nieruchomosci mieszkaniowych, przy relatywnie wysokiej skali obrotow, zaréwno na

4 Wskazniki koniunktury konsumenckiej publikowane przez GUS.
Strona 7/19



) @
KOMENTARZ ZARZADU DO WYNIKOW PKO BANKU G o
HIPOTECZNEGO SA ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY ﬁ i
31 MARCA 2021 ROKU

rynku pierwotnym, jak i wtornym. Pozytywnym bodzcem dla popytu na nieruchomos$ci mieszkaniowe bedzie
z jednej strony poprawa sytuacji epidemicznej, w $lad za ktérq powinno nastgpi¢ ozywienie gospodarki
i umocnienie rynku pracy, a z drugiej strony utrzymujqgce sie niskie stopy procentowe w warunkach wzmozonej
presji inflacyjnej, ktore stymulujq zaréwno zakupy kredytowe - obnizajgc koszty finansowania, jak i zakupy
gotowkowe - wptywajgc na spadek atrakcyjnosci depozytéw i sktaniajgc do poszukiwania alternatywnych form
inwestowania oszczednosci.

Jezeli utrzyma sie ograniczony poziom dynamiki wzrostu cen, to sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
powinna by¢ stabilna w dtuzszym okresie czasu, natomiast ewentualny powr6t do poziomu wzrostow cen sprzed
pandemii zwiekszy ryzyko powstania banki cenowej, ktorej efektem bytaby w dalszej perspektywie gteboka
korekta, mogqca wywota¢ zjawiska kryzysowe w branzy deweloperskiej.

2.3. RYNEK KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Zgodnie z danymi NBP, naleznos$ci bankéw z tytutu kredytow mieszkaniowych w Polsce wedtug stanu na 28 lutego
2021 roku wyniosty 478,0 mld PLN i wzrosty o 5,3% r/r. Saldo kredytow ztotowych na 28 lutego 2021 roku
wyniosto 362,6 mld PLN (75,9% tqcznej wartosci nalezno$ci bankow z tytutu kredytow mieszkaniowych w Polsce)
i wzrosto 0 9,6% r/r.

tqczne saldo kredytow mieszkaniowych w stosunku do produktu krajowego brutto wyrazonego w cenach
rynkowych wyniosto na koniec IV kwartatu 2020 roku 20,7%. To warto$¢ ksztattujqca sie znaczqco ponizej Sredniej
krajoéw Unii Europejskiej, ktora wedtug danych na 2019 rok wynosi 47,4%. Wskazuje to na duzy potencjat dalszego
rozwoju rynku kredytow mieszkaniowych w Polsce.

2.4. RYNEK LISTOW ZASTAWNYCH

Na dzien 31 marca 2021 roku w Polsce dziatalno$¢ prowadzity cztery banki hipoteczne:
e PKO Bank Hipoteczny SA,
e mBank Hipoteczny SA,
e Pekao Bank Hipoteczny SA,
e ING Bank Hipoteczny SA.

Polski rynek hipotecznych listow zastawnych jest stosunkowo niewielki i charakteryzuje sie umiarkowang
ptynnoscig. Na koniec marca 2021 roku tgczna warto$¢ wyemitowanych przez polskie banki hipoteczne
hipotecznych listow zastawnych pozostajgcych w obrocie wyniosta 26,1 mld PLN, co oznacza spadek o 1,0 mid
PLN wzgledem stanu na 31 marca 2020 roku. Na koniec lutego 2021 roku hipoteczne listy zastawne wyemitowane
przez polskie banki stanowity 5,4% warto$ci udzielonych przez banki kredytéw mieszkaniowych.

PKO Bank Hipoteczny SA jest najwiekszym w Polsce emitentem hipotecznych listow zastawnych. Wartos$¢
wyemitowanych przez PKO Bank Hipoteczny SA hipotecznych listow zastawnych pozostajgcych w obrocie
wyniosta na 31 marca 2021 roku 17,3 mld PLN, co stanowito okoto 66% tqcznej warto$ci wyemitowanych przez
polskie banki hipoteczne hipotecznych listow zastawnych pozostajqcych w obrocie.

W | kwartale 2021 roku PKO Bank Hipoteczny SA nie przeprowadzit emisji hipotecznych listéw zastawnych.

2.5. OTOCZENIE REGULACYJNO - PRAWNE

W | kwartale 2021 roku nie zaczety obowigzywa¢ zadne nowe rozwigzania prawne i regulacyjne majgce istotny
wptyw na dziatalno$¢ PKO Banku Hipotecznego SA. Niemniej, w okresie tym rozpoczety sie prace legislacyjne nad
nowelizacjqg najistotniejszej ustawy dla dziatalno$ci PKO Banku Hipotecznego SA tj. nad projektem ustawy
o zmianie ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz niektorych innych ustaw, ktére wdrozy¢ ma
dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2162 z dnia 27 listopada 2019 roku w sprawie emisji
obligacji zabezpieczonych i nadzoru publicznego nad obligacjami zabezpieczonymi oraz zmieniajqcej dyrektywy
2009/65/WE i 2014/59/UESA.

Strona 8/19



) @
KOMENTARZ ZARZADU DO WYNIKOW PKO BANKU G o
HIPOTECZNEGO SA ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY ﬁ i
31 MARCA 2021 ROKU

2.6.

CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE BANKU

Do istotnych czynnikéw i zagrozen mogqgcych mie¢ wptyw na wyniki Banku w perspektywie co najmniej
najblizszego kwartatu 2021 roku nalezq:
W gospodarce $wiatowej:

przyspieszenie realizacji szczepien przeciwko COVID-19, ktore umozliwi znoszenie restrykcji i normalizacje
aktywnosci gospodarcze;j,

proces wychodzenia globalnej gospodarki z gtebokiej recesji spowodowanej przez pandemie, wigczajqc kraje
bedqgce gtownymi rynkami eksportowymi dla przedsiebiorstw w Polsce,

kontynuacja ekspansywnej polityki pienieznej przez gtébwne banki centralne poprzez utrzymanie stop
procentowych na historycznie niskim poziomie,

ryzyko dalszych mutacji wirusa, ktore zmniejszq efektywno$¢ szczepien i doprowadzq do ponownych fal
pandemii i zaostrzania restrykcji przeciwpandemicznych,

ryzyko fali niewyptacalnosci panstw,
sytuacja na zagranicznych rynkach listow zastawnych.

W gospodarce polskiej:

szybkie odradzanie sie aktywnos$ci gospodarczej wspierane m.in. przez nature impulsu fiskalnego oraz
spadek wymuszonych przez pandemie oszczednosci,

proces dostosowania gospodarki do rzeczywisto$ci post-pandemicznej - restrukturyzacja zatrudnienia
i dziatalno$ci w branzach najbardziej dotknietych przez przewlekte negatywne skutki pandemii, ktory dzieki
ozywieniu popytu na poziomie makro powinien mie¢ charakter ,kreatywnej destrukcji”, ale przejsciowo moze
wywotywac zaburzenia na lokalnych rynkach pracy,

rozpoczecie procesu sptat zwrotnej czeSci pomocy w ramach Tarczy Finansowej,

prawdopodobna stabilizacja stép procentowych NBP na rekordowo niskim poziomie, mozliwa dalsza
aktywnos$¢ NBP na rynku walutowym,

sytuacja na rynku mieszkaniowym w Polsce,

sytuacja na rynku kredytéw mieszkaniowych w Polsce,

sytuacja na krajowym rynku listow zastawnych,

popyt ze strony inwestoréw na listy zastawne oraz obligacje niezabezpieczone emitowane przez Bank,

polityka Grupy Kapitatowej PKO Banku Polskiego SA w zakresie zarzqdzania strukturg finansowania
i zarzqdzania ptynnosciq.
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3. WYNIKI FINANSOWE BANKU

Bank Hipoteczny

Podstawowe wskazniki finansowe PKO Banku Hipotecznego SA
Sprawozdanie z sytuacji finansowej PKO Banku Hipotecznego SA
Rachunek zyskow i strat PKO Banku Hipotecznego SA

3.1. PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE PKO BANKU HIPOTECZNEGO SA
31.03.2021 31.12.2020
Suma aktywow (min PLN) 26 879,6 27 310,5
ROA® 0,1% 0,3%
ROE® 1,9% 4,0%
tgczny wspotczynnik kapitatowy 18,9% 18,7%
Wspotczynnik dzwigni finansowej (LR) 7,5% 7,4%
Wskaznik kosztow do dochodow (C/1)? 23,8% 23,3%
3.2. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ PKO BANKU HIPOTECZNEGO SA

min PLN 31.03.2021 31.12.2020
Kasa, $rodki w Banku Centralnym 0,0 0,0
Naleznosci od bankow 0,0 0,0
Instrumenty pochodne zabezpieczajgce 12348 11547
Papiery wartosciowe 10723 12418
Kredyty i pozyczki wobec klientow 24 5621 24902,7
Pozostate aktywa?® 10,4 11,3
SUMA AKTYWOW 26 879,6 273105
min PLN 31.03.2021 31.12.2020
Zobowigzania wobec bankéw 2 8641 35751
Instrumenty pochodne zabezpieczajgce 0,4 0,5
f;);(()]vv\\/;r?gzglr:lo z tytutu wyemitowanych listow 173192 17 2056
Zobowiqgzania z tytutu wyemitowanych obligac;ji 4508,0 43371
Pozostate zobowiqzania i rezerwy?® 108,1 99,0
Kapitat wtasny 2079,8 2 093,2
SUMA ZOBOWIAZAN | KAPITAtU WtASNEGO 26 879,6 27 310,5

Zmiana
-430,9
-0,2 p.p
-2,1p.p
+0,2 pp
+0,1 p.p
+0,5 p.p

Suma bilansowa PKO Banku Hipotecznego SA na 31 marca 2021 roku wyniosta 26 879,6 min PLN, co oznacza
spadek 0 2% w stosunku do konca 2020 roku. Kluczowg pozycjq po stronie aktywow Banku byty kredyty
mieszkaniowe. Ich warto$¢ bilansowa z uwzglednieniem odpiséw na oczekiwane straty kredytowe na 31 marca

> Zanualizowany wskaznik wyrazony ilorazem wyniku netto za dany okres oraz $redniego salda sumy aktywow na poczatku i na koncu okresu

sprawozdawczego oraz posrednich okreséw miesiecznych.

¢ Zanualizowany wskaznik obliczony poprzez podzielenie wyniku netto za dany okres przez $rednie saldo kapitatu whasnego ogotem na poczqtku
i na koncu okresu sprawozdawczego oraz posrednich okreséw miesiecznych.

7 Zanualizowany wskaznik bez uwzglednienia podatku od niektorych instytucji finansowych.
8 Obejmuje nastepujqce pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej: wartosci niematerialne, rzeczowe aktywa trwate oraz inne aktywa.
 Obejmuje nastepujqce pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej: zobowigzania wobec klientow, pozostate zobowigzania, zobowigzania
z tytutu biezqcego podatku dochodowego, rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy.
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2021 roku wyniosta 24 562,1 min PLN, z czego 12 091,8 min PLN stanowity kredyty udzielone w ramach nowej
sprzedazy, natomiast 12 470,3 min PLN stanowity kredyty nabyte od PKO Banku Polskiego SA.

Po stronie zobowigzan wzrdst udziat listow zastawnych i na koniec marca 2021 stanowit 64% sumy bilansowe;j.
W | kwartale 2021 roku PKO Bank Hipoteczny SA nie przeprowadzit emis;ji listow zastawnych.

Wartos$¢ bilansowa listéw zastawnych na koniec marca 2021 roku wyniosta 17 319,2 min PLN, oznacza to wzrost
0 1% w stosunku do konca 2020 roku, ze wzgledu na wptyw kursu EUR/PLN na wycene listow zastawnych
denominowanych w EUR.

Na 31 marca 2021 roku znaczqcq pozycje w pasywach Banku stanowity zobowiqgzania finansowe wobec PKO
Banku Polskiego SA. Byty to zobowiqgzania z tytutu kredytow i overdraftu w ramach dostepnego limitu,
zobowigzania z tytutu nabycia wierzytelnosci, zobowigzania z tytutu objetych przez PKO Banku Polski SA listow
zastawnych i obligacji oraz pozostate zobowigzania wobec PKO Banku Polskiego SA. Ich tgczna warto$¢ wyniosta
2 740,9 min PLN. Istotnym zrodtem finansowania dziatalno$ci Banku byty réwniez wyemitowane przez Bank
obligacje krotko i $rednioterminowe. Ich saldo na 31 marca 2021 roku wyniosto 4 508,0 min PLN, co oznacza
wzrost o 4% w stosunku do konca 2020 roku.

3.3. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT PKO BANKU HIPOTECZNEGO SA
min PLN 01.01.2021 - 01.01.2020 - Zmiana r/r
31.03.2021 31.03.2020 (w min PLN)

Wuynik z tytutu odsetek 76,0 84,4 ,
Wynik z tytutu prowizji i optat (2,0) (0,2) (1,8)
Wuynik na instrumentach finansowych
wycenianych do wartosci godziwej przez 0,0 0,0 0,0
rachunek zyskow i strat
Wynik z pozycji wymiany 0,2 5,6 (5,4)
Wynik z tytutu modyfikagji 0,2 (0,2) 0,4
Wynik z tytutu odpiséw na straty kredytowe 0,1 (14,3) 14,4
rF]’(e)tzt(;sta’re przychody i koszty operacyjne 0.0 01) 01
Ogodlne koszty administracyjne (12,4) (13,7) 1,3
Koszty z tytutu obcigzen regulacyjnych (24,5) (24,9) 0,4
Eggﬁgivzdc#iektérgch instytucji (21,7) (22,6) 0,9

Wuynik z dziatalnoSci operacyjnej 15,9 14,0 1,9

Zysk brutto 15,9 14,0 19
Podatek dochodowy (6,2) (5,0) (1,2)

Zysk netto 9,6 9,0 0,6

PKO Bank Hipoteczny SA zakonczyt | kwartat 2021 roku zyskiem netto w wysokosSci 9,6 min PLN, co stanowi
wzrost 0 0,6 min PLN w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 roku.

W analizowanym okresie Bank wypracowat przychody z tytutu odsetek w wysokosci 126,4 min PLN. Sktadaty sie
one gtownie z przychoddw z tytutu kredytow mieszkaniowych o wartosci 123,6 min PLN oraz przychodoéw z tytutu
dtuznych papieréw wartoSciowych. W tym okresie Bank poniost koszty z tytutu odsetek w wysokoSci
50,4 min PLN. Wuynikaty one gtownie z wyemitowanych listobw zastawnych oraz kosztow transakcji
zabezpieczajgcych. Koszty odsetkowe z tego tytutu wyniosty tqgcznie 37,5 min PLN. Bank poniost rowniez miedzy
innymi 6,7 mln PLN kosztow odsetkowych z tytutu otrzymanych kredytow oraz wykorzystania limitu w rachunku,
5,9 min PLN z tytutu wyemitowanych obligacji oraz 0,4 min PLN z tytutu zobowigzania wynikajgcego z odroczonej
ptatnosci z tytutu nabycia wierzytelnosci od PKO Banku Polskiego SA.
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Obrot Banku w | kwartale 2021 roku (rozumiany jako tgczna warto$¢ przychodow z tytutu odsetek oraz
przychodow z tytutu prowizji i optat) wynidst 128,3 min PLN. Zrealizowany obrét pochodzit w cato$ci z dziatalnosci
na terytorium Polski.

W | kwartale 2021 roku Bank zrealizowat ujemny wynik z tytutu prowizji i optat na poziomie 2,0 min PLN. Na te
pozycje po stronie kosztow sktadaty sie miedzy innymi koszty zwigzane z programem emisji obligacji w wysokosci
1,6 min PLN, koszty zwigzane z liniami kredytowymi w wysokosci 1,3 mln PLN, koszty ubezpieczenia kredytow
w wysokosci 0,6 mIn PLN i koszty sporzqdzenia przez rzeczoznawcow majgtkowych ekspertyz bankowo-
hipotecznej warto$ci nieruchomosci (BHWN) w wysokosci 0,2 min PLN. Bank rozpoznat rowniez przychody z tytutu
prowizji i optat od klientébw miedzy innymi za realizowane przez Bank wyceny nieruchomosci i za kontrole
nieruchomos$ci oraz prowizje z tytutu wczesniejszej catkowitej lub czeSciowej sptaty kredytu. tqczna wartosé
przychodow z tytutu prowizji i optat wyniosta 1,9 min PLN.

W | kwartale 2021 roku Bank poniost 12,4 min PLN ogdlnych kosztow administracyjnych. Istotng pozycje
w strukturze kosztéw administracyjnych stanowity koszty rzeczowe w wysokosci 7,9 min PLN, w tym koszty
zwiqzane z ustugami $wiadczonymi przez PKO Bank Polski SA w ramach umowy outsourcingowej w wysokosci
6,4 min PLN. Znaczqcq pozycjq w strukturze kosztow administracyjnych byty rowniez koszty z tytutu $wiadczen
pracowniczych, ktoérych warto$¢ w okresie sprawozdawczym wyniosta 3,8 min PLN.

Bank w | kwartale 2021 roku ponosit rowniez koszty z tytutu obcigzen requlacyjnych o tqcznej wartosci 24,5 min
PLN. Gtéwng pozycjq tych kosztéw jest koszt funduszu przymusowej restrukturyzacji Bankowego Funduszu
Gwarancyjnego, ktérego warto$¢ wyniosta 21,1 min PLN, co stanowi spadek o 1,5 min PLN w stosunku do
analogicznego okresu 2020 roku. Wysoki poziom kosztéw z tytutu obcigzen regulacyjnych ma negatywny wptyw
na wskazniki rentownos$ci Banku.

Istotny koszt w dziatalnosci Banku stanowit podatek od niektérych instytucji finansowych, ktérego wartosé
w okresie sprawozdawczym wyniosta 21,7 min PLN.

Wynik Banku z tytutu odpiséw na oczekiwane straty kredytowe w | kwartale 2021 roku wyniost 0,1 min PLN. Brak
dotworzenia odpiséw na oczekiwane straty kredytowe w | kwartale 2021 roku wynika z amortyzacji portfela
(warto$¢ bilansowa portfela kredytow zmniejszyta sie) oraz z poprawiajgcych sie prognoz makroekonomicznych.
Dodatkowo w | kwartale 2021 roku Bank nie obserwowat istotnego pogorszenia jakosci portfela kredytowego
mierzonego skalg kredytow z rozpoznang utratg wartosci (NPL), co moze wynika¢ z faktu, iz czes¢ klientow
korzystata jeszcze z tzw. moratoriéw kredytowych udzielonych w 2020 roku.
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“u Bank Hipoteczny

4, DzIAtALNOSC PKO BANKU HIPOTECZNEGO SA

Sprzedaz mieszkaniowych kredytow hipotecznych w modelu agencyjnym
Nabywanie wierzytelnosci z tytutu mieszkaniowych kredytéw hipotecznych
Listy zastawne

4.1. SPRZEDAZ MIESZKANIOWYCH KREDYTOW HIPOTECZNYCH W MODELU AGENCYJNYM

PKO Bank Hipoteczny SA od 1 kwietnia 2015 roku udziela kredytow mieszkaniowych w polskich ztotych
przeznaczonych na cele mieszkaniowe. Sprzedaz nowych kredytow mieszkaniowych prowadzona jest w oparciu
o model agencyjny poprzez najwiekszqg w Polsce sie¢ oddziatow, agentoéw i posrednikéw zorganizowanq przez
PKO Bank Polski SA. Jako zabezpieczenie kredytu Bank przyjmuje lokale mieszkalne oraz domy jednorodzinne.

W 2020 roku Bank realizujgc zaktualizowang strategie na lata 2020 - 2022 ograniczyt sprzedaz kredytow
hipotecznych. Ta decyzja pozostaje bez wptywu na tqcznqg sprzedaz kredytow hipotecznych Grupy.
W zwigzku z tym, w | kwartale 2021 roku Bank udzielit kredytow hipotecznych o wartosci 101,6 min PLN, co
stanowi spadek 0 61,8% w stosunku do analogicznego okresu w 2020 roku.

Zgodnie z Ustawq z dnia 19 czerwca 2020 roku o doptatach do oprocentowania kredytow bankowych udzielanych
na zapewnienie ptynnosci finansowej przedsiebiorcom dotknietym skutkami COVID-19 oraz uproszczonym
postepowaniu o zatwierdzenie uktadu w zwigzku z wystgpieniem COVID-19 (,Tarcza 4.0"), Bank kontynuuje
mozliwo$¢ zawieszenia wykonania umowy kredytu, dla kredytobiorcow, ktérzy po 13 marca 2020 roku utracili
prace lub inne gtéwne zrodto dochodu (tzw. moratoria ustawowe). Jednoczesnie z koficem | kwartatu 2021 roku,
Bank zakonczyt dokonywanie zawieszen sptaty kredytu (tzw. moratoria pozaustawowe).

Zgodnie z zapisami Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego, Bank udziela kredytow, ktorych relacja
wysokosci kredytu do warto$ci rynkowej nieruchomosci nie przekracza 80%. W przypadku zastosowania
ubezpieczenia kredytowanego wktadu finansowego, Bank dopuszczat udzielenie kredytu, dla ktoérego wartos¢ tego
wskaznika nie przekraczata 90%. Z poczgtkiem Il kwartatu 2020 roku, Bank ograniczyt mozliwo$¢ udzielania
kredytow, ktorych relacja wysokosci kredytu do wartosci rynkowej nieruchomosci przekracza 80%.
Natomiast od 1 lutego 2021 roku, w przypadku zastosowania ubezpieczenia kredytowanego wktadu finansowego,
Bank ponownie udziela kredytow, gdy dopuszczalny poziom wskaznika przekracza 80%, a zabezpieczeniem jest
hipoteka ustanowiona na lokalu mieszkalnym.

Ponadto, Bank zgodnie z Ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych udziela wytqcznie kredytow, dla
ktorych relacja wartosci kredytu do bankowo-hipotecznej wartos$ci nieruchomosci nie przekracza 100%.

Ponizsza tabela zawiera gtowne kryteria stosowane przez PKO Bank Hipoteczny SA w procesie udzielania kredytow
zabezpieczonych hipotekq.

KRYTERIA MODEL AGENCYJNY

Wysoko$¢ udzielonego kredytu / warto$¢ rynkowa nieruchomosci Max 90%71°

Wysoko$¢ udzielonego kredytu / bankowo-hipoteczna warto$é nieruchomosci Max 100%

Tytut prawny do nieruchomosci Wtasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste

Hipoteka wpisana na 1 miejscu
w dziale IV Ksiegi Wieczystej

Waluta PLN

Zabezpieczenie kredytu

Przeznaczenie Cele mieszkaniowe

9. 0d 1 kwietnia 2021 roku, Bank przywraca mozliwos¢ udzielenia kredytu, dla ktérego warto$¢ wskaznika nie przekroczy 90%, w przypadku
zastosowania ubezpieczenia kredytowanego wymaganego wktadu finansowego, niezaleznie od typu nieruchomosci majqcej stanowi¢ gtéwne
zabezpieczenie hipoteczne.

Strona 13/19



A [ ]
KOMENTARZ ZARZADU DO WYNIKOW PKO BANKU Bark Hioot
HIPOTECZNEGO SA ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY ﬁ ARkRIpOsSE
31 MARCA 2021 ROKU

4.2. NABYWANIE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU MIESZKANIOWYCH KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Istotnym elementem prowadzenia dziatalnosci biznesowej PKO Banku Hipotecznego SA jest nabywanie
od PKO Banku Polskiego SA wierzytelno$ci z tytutu kredytow mieszkaniowych zabezpieczonych hipotecznie
na podstawie umowy ramowej zawartej w 2015 roku.

W | kwartale 2021 roku PKO Bank Hipoteczny SA nabyt od PKO Banku Polskiego SA portfel wierzytelnosci z tytutu
kredytéw mieszkaniowych zabezpieczonych hipotecznie o tqcznej wartosci 158,0 min PLN. Ponizsza tabela zawiera
gtobwne kryteria stosowane przez PKO Bank Hipoteczny SA w procesie nabywania kredytow zabezpieczonych
hipotecznie.

KRYTERIA MODEL POOLINGOWY

Wgsokosc ngpgwanego kredytu / bankowo-hipoteczna warto$¢ Max 100%

nieruchomosci

Tytut prawny do nieruchomosci Wtasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste

Hipoteka wpisana na 1 miejscu

Zabezpieczenie kredytu w dziale IV Ksiegi Wieczystej

Waluta PLN

Opdznienia w sptacie lub przestanki utraty wartosci Brak
Przeznaczenie Cele mieszkaniowe
4.3. LISTY ZASTAWNE

Podstawowym celem PKO Banku Hipotecznego SA w zakresie finansowania jest emisja listow zastawnych, ktore
stanowiq gtéwne zrodto dtugoterminowego finansowania kredytow zabezpieczonych nieruchomosciami.

KRAJOWE EMISJE LISTOW ZASTAWNYCH

Od poczqtku swojego funkcjonowania PKO Wuykres: Struktura nabywcéw krajowych emisji listow

Bank HiPOte?mU ) SA PrZ?Pr’()WGdZiJ‘ emisje zastawnych PKO Banku Hipotecznego SA w latach 2015-2021
trzynastu serii krajowych listow zastawnych,

w tym dwie emisje zielonych hipotecznych  Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych 40%
listow zastawnych.

tQCZﬂO wartos¢ wgemitowangch Otwarte fundusze emerytalne 29%

i pozostajgcych w obrocie listow zastawnych ]

w ramach emisji krajowych PKO Banku Banki - 130

Hipotecznego SA (wg wartosci nominalnej) |

na koniec marca 2021 roku wynosita 4 355,0

min PLN Instytucje miedzynarodowe 10%

Wszystkie z wyemitowanych serii krajowych
listow zastawnych sq przedmiotem obrotu na
rynku  réwnoleglym  Gietldy Papierow
Warto$ciowych w Warszawie oraz na rynku Pozostate [ 2%
regulowanym BondSpot. Sqg one réwniez

dopuszczone do transakcji repo przez

Narodowy Bank Polski.

Towarzystwa ubezpieczeniowe 6%
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W I kwartale. 2021 roku PKO_ Bank Wouykres: Dystrybucja geograficzna nabywcéw krajowych
Hipoteczny SA nie przeprowadzat krajowych emisji listow zastawnych PKO Banku Hipotecznego SA w
emisji listow zastawnych. latach 2015-2021

Polska 82%

Zagranica

Pozostajgce w obrocie emisje hipotecznych listow zastawnych PKO Banku Hipotecznego SA w PLN
przeprowadzone do 31 marca 2021 roku:

Numer Numer listow Data Wartos¢ Oprocento Ratin
serii zastawnych Data emisji wukupu serii pwanie Waluta emis'gi] Miejsce notowan
(kod ISIN) YKUPY (min PLN) )
2 PLPKOHP00025 27.042016  28.04.2021 500 WIBOR3M PLN Aal Bondspot, rynek
+0,65% rownolegty GPW
3 PLPKOHP0O0033 17.06.2016  18.06.2021 500 WIBOR3M PLN Aal Bondspot, rynek
+0,59% rownolegty GPW
4 PLPKOHP0O0041  28.04.2017  18.05.2022 500 WIBOR3M PLN Aal Bondspot, rynek
+0,69% rownolegty GPW
5 PLPKOHP00058  22.06.2017  10.09.2021 265 2,69% PLN Aal Bondspot, rynek
rownolegty GPW
6 PLPKOHPO0066  27.10.2017  27.06.2023 500 WIBOR3M PLN Aal Bondspot, rynek
+0,60% rownolegty GPW
7 PLPKOHPO0074  27.04.2018  25.04.2024 700 WIBOR3M PLN Aa1 Bondspot, rynek
+0,49% rownolegty GPW
8 PLPKOHP00082  18.05.2018  29.04.2022 100 WIBOR3M PLN Aal Bondspot, rynek
+0,32% rownolegty GPW
9 PLPKOHP0O0090  27.07.2018  25.07.2025 500 WIBOR3M PLN Aal Bondspot, rynek
+0,62% rownolegty GPW
10 PLPKOHP00108  24.08.2018  24.08.2028 60  3,4875% PLN Aal Bondspot, rynek
rownolegty GPW
11 PLPKOHP0O0116  26.10.2018  28.04.2025 230 WIBOR3M PLN Aal Bondspot, rynek
+0,66% rownolegty GPW
12 PLPKOHP00132  10.06.2019  30.09.2024 250 WIBOR3M PLN Aal Bondspot, rynek
+0,60% rownolegty GPW
13 PLPKOHP0O0199  02.12.2019  02.12.2024 250 WIBOR3M PLN Aal Bondspot, rynek
+0,51% rownolegty GPW
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ZAGRANICZNE EMISJE LISTOW ZASTAWNYCH

Od poczgtku swojego funkcjonowania
PKO Bank Hipoteczny SA przeprowadzit
emisje siedmiu serii zagranicznych listow

zastawnych,  w tym

pieciu

emis;ji

benchmarkowych oraz dwoch w trybie

private placement.

Skandynawia

tgczna wartos¢ wyemitowanych
i pozostajgcych  w  obrocie  listow
zastawnych w ramach emisji

zagranicznych PKO Banku Hipotecznego
SA (wg warto$ci nominalnej) na koniec

marca 2021 roku wynosita 2 779,0 min

EUR.
Wszystkie z  wyemitowanych  serii
zagranicznych listow zastawnych

notowane sq na Gietdzie w Luksemburgu
oraz, z wyjqtkiem serii 2 i 5, na rynku
Papierow
Wartosciowych w Warszawie. Sq one
rowniez dopuszczone do transakcji repo
przez Europejski Bank Centralny.

rownolegtym Gietdy

W | kwartale 2021

roku PKO Bank

Hipoteczny SA nie przeprowadzit emisji
zagranicznych listow zastawnych.

Niemcy
Austria

Furopa Sr-Wsch

enelux [ 5%

Wielka Brytania 3%

Szwajcaria F 3%

Wykres: Struktura nabywcéw emisji listow zastawnych PKO

[ ]
ﬁ Bank Hipoteczny

Wuykres: Dystrybucja geograficzna nabywcow emisji listow
zastawnych PKO Banku Hipotecznego SA denominowanych w EUR

Inne

10%

7%

6%

w latach 2016-2021

52%

Banku Hipotecznego SA denominowanych w EUR w latach

Fundusze inwestycyjne

Banki

Ubezpieczyciele / Fundusze emerytalne

Instytucje miedzynarodowe

2016-2021

B

Pozostajgce w obrocie emisje hipotecznych listow zastawnych PKO Banku Hipotecznego
przeprowadzone do 31 marca 2021 roku:

Numer listow
zastawnych
(kod ISIN)

1 XS1508351357

Numer
serii

1 XS1508351357
transza 2

X$1559882821
XS$1588411188

4 X§1690669574

X$1709552696
X$1795407979

7 XS$1935261013

7 XS$1935261013
transza 2

Data
emisji
24.10.2016

08.03.2019

02.02.2017
30.03.2017

27.09.2017

02.11.2017
22.03.2018

28.01.2019

01.03.2019

Data
wykupu

24.06.2022

24.06.2022

02.02.2024
24.01.2023

27.08.2024

03.11.2022
24.01.2024

23.11.2021

23.11.2021

Wartosé
serii
(mln EUR)
500

100

25
500

500

54
500

500

100

Kupon

0,125%

0,125%

0,82%
0,625%

0,75%

0,467%
0,75%

0,250%

0,250%

Cena

99,702%

99,489%

100,00%
99,972%

99,906%

100,00%
99,892%

99,933%

100,145%

Waluta

EUR

EUR

EUR
EUR

EUR

EUR
EUR

EUR

EUR

Rating
emisji
Aa1

Aal

Aal
Aal

Aal

Aal
Aal

Aal

Aal

45%

12%

SA w EUR

Miejsce
notowan

LuxSE, rynek
rownolegty
GPW

LuxSE, rynek
rownolegty
GPW

LuxSE

LuxSE, rynek
rownolegty
GPW

LuxSE, rynek
rownolegty
GPW

LuxSE

LuxSE, rynek
rownolegty
GPW

LuxSE, rynek
rownolegty
GPW

LuxSE, rynek
rownolegty
GPW
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Srodki pozyskane z emisji listow zastawnych zostaty wykorzystane przez PKO Bank Hipoteczny SA na udzielanie
kredytéw mieszkaniowych oraz na nabywanie wierzytelnosci z tytutu takich kredytéw od PKO Banku Polskiego SA.

EMISJE OBLIGAC)I - UMOWA PROGRAMU EMIS)I ZAWARTA Z PKO BANKIEM POLSKIM SA

30 wrze$nia 2015 roku PKO Bank Hipoteczny SA zawart umowe Programu Emisji Obligacji Wtasnych z PKO
Bankiem Polskim SA. W | kwartale 2021 roku Bank wyemitowat w ramach tego Programu obligacje o tqcznej
warto$ci nominalnej 2 472,0 min PLN. Saldo wyemitowanych obligacji krotko i $rednioterminowych na 31 marca
2021 roku wyniosto 4 297,0 min PLN. Bank zamierza kontynuowa¢ pozyskiwanie finansowania w ramach tego
Programu.

EMISJE OBLIGAC]I - PROGRAM PUBLICZNY

12 pazdziernika 2020 roku, w zwiqzku z zatwierdzeniem przez Komisje Nadzoru Finansowego Prospektu Emisyjnego
Podstawowego w dniu 8 pazdziernika 2020 roku, PKO Bank Hipoteczny SA podpisat z PKO Bankiem Polskim SA
dziatajgcym réwniez poprzez swoéj oddziat Biuro Maklerskie w Warszawie Umowe Programowq dotyczqcq
Publicznego Programu Emisji Obligacji ustanowionego 11 kwietnia 2019 roku.

W | kwartale 2021 roku PKO Bank Hipoteczny SA nie emitowat obligacji w ramach Publicznego Programu Emisji
Obligacji.

Saldo wyemitowanych i pozostajgcych w obrocie obligacji na 31 marca 2021 roku wyniosto 215,0 min PLN.
Wszystkie serie zostaty dopuszczone i wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym GPW (rynku rownolegtym).
Bank zamierza kontynuowa¢ pozyskiwanie finansowania w ramach tego Programu.

Numer Numer obligacji Wartos¢ Rating  Miejsce

" Data emisji  Data wykupu serii Kupon Waluta . !

serii (kod ISIN) emisji  notowan
(mln PLN)

1 PLPKOHPO00140 11.07.2019 12.07.2021 50  WIBOR3M PLN Brak Rynek

+0,60% rownolegty

GPW

2 PLPKOHP00165 28.08.2019 30.08.2021 45  WIBOR3M PLN Brak Rynek

+0,60% rownolegty

GPW

3 PLPKOHP00173 17.10.2019 18.10.2021 40  WIBOR3M PLN Brak Rynek

+0,60% rownolegty

GPW

4 PLPKOHP00181 18.12.2019 20.12.2021 30  WIBOR3M PLN Brak Rynek

+0,60% rownolegty

GPW

5  PLPKOHP00207 27.11.2020 02.06.2021 50 0,60% PLN Brak Rynek

rownolegty

GPW

EMISJE OBLIGAC]I - POZOSTALE

PKO Bank Hipoteczny SA w | kwartale 2021 roku nie dokonywat emisji obligacji niezabezpieczonych na podstawie
indywidualnej umowy.

W dniu 24 lutego 2021 roku PKO Bank Hipoteczny SA wykupit obligacje wyemitowane na podstawie umowy emisji
obligacji niezabezpieczonych z europejskq instytucjq finansowq o warto$ci nominalnej wynoszqcej 350,00 min
PLN.
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5.

POZOSTALE INFORMACJE

[ )
ﬁ Bank Hipoteczny

WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO ZNACZNE PAKIETY AKCJI WRAZ ZE WSKAZANIEM
LICZBY POSIADANYCH PRZEZ TE PODMIOTY AKCJI | LICZBY GEOSOW Z NICH WYNIKAJACYCH

31 marca 2021 roku kapitat zakladowy PKO Banku Hipotecznego SA wynosit 1 611 300 000 PLN i sktadato
sie na niego 1 611 300 000 akcji o wartosci nominalnej 1 PLN. Akcje sq w petni optacone. W stosunku do stanu
na koniec 2020 roku kapitat zaktadowy nie ulegt zmianie. Wyemitowane akcje PKO Banku Hipotecznego SA nie sq
uprzywilejowane. Dla posiadaczy akcji PKO Banku Hipotecznego SA nie wynikajq z tych papieréw jakiekolwiek
specjalne uprawnienia kontrolne. Akcjonariuszem posiadajgcym 100% akcji PKO Banku Hipotecznego SA jest
Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski Spotka Akcyjna.

Struktura kapitatu zaktadowego PKO Banku Hipotecznego SA na 31 marca 2021 roku:

Seria

Rodzaj akgji

Liczba akgji

Warto$¢ nominalna

Liczba gtosow  Wysokos$¢ dokonanych

jednej akgji na WZA wptat na akcje
A Akcje zwykte imienne 300 000 000 PLN 1 300 000 000 300 000 000,00 PLN
B Akcje zwykte imienne 200 000 000 PLN 1 200 000 000 200 000 000,00 PLN
C Akcje zwykte imienne 200 000 000 PLN 1 200 000 000 200 000 000,00 PLN
D Akcje zwykte imienne 100 000 000 PLN 1 100 000 000 100 000 000,00 PLN
E Akcje zwykte imienne 150 000 000 PLN 1 150 000 000 150 000 000,00 PLN
F Akcje zwykte imienne 150 000 000 PLN 1 150 000 000 150 000 000,00 PLN
G Akcje zwykte imienne 100 000 000 PLN 1 100 000 000 100 000 000,00 PLN
H Akcje zwykte imienne 95 000 000 PLN 1 95 000 000 95000 000,00 PLN
| Akcje zwykte imienne 100 000 000 PLN 1 100 000 000 100 000 000,00 PLN
) Akcje zwykte imienne 131 500 000 PLN 1 131 500 000 131 500 000,00 PLN
K Akcje zwykte imienne 84 800 000 PLN 1 84 800 000 84 800 000,00 PLN
RAZEM 1611 300 000 1611300000 161130000000 PLN
31.03.2021 31.12.2020
Akejonariusz Liczba akgj IiczllJ)n%Z I%:i:;ozvsv(’)w Liczba akgji Lé?gis(gm\:vnl;c@ize
Powszechna Kasa Oszczednosci 1611 300 000 100% 1611 300 000 100%

Bank Polski SA

WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO
LUB ORGANEM ADMINISTRAC])I PUBLICZNE]

Na 31 marca 2021 roku nie toczyty sie postepowania przed sqdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczqce zobowigzan albo wierzytelnosci, ktérych wartos¢
stanowita co najmniej 10% kapitatow wtasnych PKO Banku Hipotecznego SA.
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INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ BANK LUB PRZEZ JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA PORECZEN KREDYTU LUB POZYCZKI
LUB UDZIELENIU GWARANCJI - tACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE OD NIEGO ZALEZNEJ, JEZELI EACZNA WARTOSC
ISTNIEJACYCH PORECZEN LUB GWARANCJI STANOWI ROWNOWARTOSC CO NAJMNIE) 10% KAPITALOW WEASNYCH EMITENTA

W | kwartale 2021 roku, jak réwniez w 2020 roku PKO Bank Hipoteczny SA nie udzielit poreczen kredytu lub
pozyczki, ani nie udzielit gwarancji jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktérych tgczna
warto$¢ stanowitaby rownowarto$¢ 10% kapitatow wrasnych Banku.

ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU KONCZACYM OKRES SPRAWOZDAWCZY

Pan Jakub Papierski ztozyt 6 kwietnia 2021 roku rezygnacje z petnionej funkcji cztonka Rady Nadzorczej Banku ze
skutkiem na dzien odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego Sprawozdanie finansowe za rok
obrotowy 2020.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Banku 13 kwietnia 2021 roku:

e powotato Pana Jana Emeryka RoSciszewskiego w sktad Rady Nadzorczej Banku w ramach wspdlnej,
czteroletniej kadenciji;

e postanowito, ze zysk netto za rok obrotowy 2020 przeznacza sie w catosci na kapitat zapasowy Banku.
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