ANEKS NR 3 DO PROSPEKTU EMISYJNEGO PODSTAWOWEGO Z DNIA 12
LISTOPADA 2015 R.

PKO BANK HIPOTECZNY S.A.

(spbika akcyjna z siedzibg w Gdyni utworzona zgodnie z prawem polskim)
PROGRAM EMISJI LISTOW ZASTAWNYCH

Niniejszy aneks nr 3 (Aneks) stanowi aneks do prospektu emisyjnego podstawowego z dnia 12 listopada 2015 r.
dotyczacego programu emisji hipotecznych listébw zastawnych ustanowionego przez PKO Bank Hipoteczny
S.A. (Prospekt Podstawowy) i musi by¢ czytany tacznie z Prospektem Podstawowym.

Wyrazenia zdefiniowane w Prospekcie Podstawowym i niezdefiniowane odmiennie w niniejszym Aneksie maja
znaczenie nadane im w Prospekcie Podstawowym.

Niniejszy Aneks zostat sporzadzony w zwiagzku z publikacjg przez Emitenta sprawozdania finansowego za rok
finansowy zakonczony 31 grudnia 2016 r.

Niniejszy Aneks zostat zatwierdzony przez KNF w dniu 9 marca 2017 r.



ZMIANY DO PROSPEKTU PODSTAWOWEGO
Zmiana nr 1 - Element B.12

W Elemencie B.12 pod tabelami zawierajacymi dane finansowe Emitenta za okres od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca
2016 r. oraz poréwnywalne dane za okres od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2015 r., o ktére Prospekt Podstawowy

zostat uzupetniony aneksem nr 2, dodaje si¢ nastepujace tabele:

B.12 Rachunek Zyskéw i Strat (w tys. ztotych)
1 stycznia 2016 r. — 1 stycznia 2015 r. —
31 grudnia 2016 r. 31 grudnia 2015 r.

Przychody z tytutu odsetek 143031 6410
Koszty z tytutu odsetek (79 432) (63)
Wynik z tytulu odsetek 63599 6347
Przychody z tytutu prowizji i optat 6461 891
Koszty z tytutu prowizji i optat (10097) (2370)
Wynik z tytulu prowizji i oplat (3 636) (1479)
Wynik na instrumentach finansowych wycenianych 1 W
do wartosci godziwej

Wynik z pozycji wymiany (836) ©))
Pozostate przychody operacyjne 887 114
Pozostate koszty operacyjne (842) (55)
Pozostale przychody i koszty operacyjne netto 45 59
Wynik z tytutu odpisow aktualizujacych z tytutu (1610) (229)
utraty wartosci i rezerw

Ogolne koszty administracyjne (39.303) (20 230)
Wynik z dzialalnosci operacyjnej 18 260 (15 536)
Zysk / (Strata) brutto 18 260 (15 536)
Podatek dochodowy (5 036) 2940
Zysk / (Strata) netto 13 224 (12 596)
(Zysk )/ (strata) netto na jedng akcje — podstawowy 0.02 0.04)

PLN
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Zysk / (Strata) netto na jedng akcje — rozwodniony
(PLN)

Srednia wazona liczba akcji zwyklych w okresie (w
tys.)

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyklych
w okresie (w tys.)

0,02

533 060

533 060

(0,04)

300 000

300 000

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw (w tys. zlotych)

1 stycznia 2016 r. —
31 grudnia 2016 r.

1 stycznia 2015 r. -
31 grudnia 2015 r.

Zysk / (Strata) netto 13 224 (12 596)
Inne dochody catkowite (17 963) 2
Pozycje, ktdre moga by¢ przeklasyfikowane do

Lo (17 963) 2
rachunku zyskéw i strat
Zabezpieczenie przeptywow pienieznych, brutto (21 870) -
Podatek odroczony z tytutu zabezpieczenia 4155
przeplywow pienieznych
Zabezpieczenie przeptywow pienieznych, netto (17 715) -
Aktualizacja  wartosci  aktywow  finansowych 206 5
dostepnych do sprzedazy, brutto (306)
Podatek odroczony z tytutu aktualizacji wartosci 58 .
aktywodw finansowych dostepnych do sprzedazy W
Aktualizacja  wartosci  aktywow  finansowych

. (248) 2

dostepnych do sprzedazy, netto
Pozycje, ktore nie moga byé przeklasyfikowane
do rachunku zyskéw i strat ’
Dochody catkowite netto, razem (4 739) (12 594)

Sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. zlotych)

AKTYWA
Kasa, srodki w Banku Centralnym

Naleznosci od bankow

31 grudnia 2016 r.

31 grudnia 2015 r.

16 033

12 994

14 812
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Pochodne instrumenty finansowe 27 808 -
Instrumenty finansowe przy poczatkowym ujeciu

wyznaczone jako wyceniane do wartosci godziwej 79 987 39 988
przez rachunek zyskow i strat

Kredyty i pozyczki wobec klientéw 8 247 900 722 655
lr;\:\;isdtzgjne papiery wartosciowe dostgpne do 203019 500
Wartosci niematerialne 5312 3176
Rzeczowe aktywa trwate 580 647
Aktywa z  tytulu  odroczonego  podatku

dochodowego 2440 3261
Inne aktywa 14380 6 442
SUMA AKTYWOW 8 610 453 791485
ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WLASNY

Zobowigzania

Zobowigzania wobec bankow 3431832 469 298
Pochodne instrumenty finansowe 113 -
Zobowigzania wobec Klientow 1549 146
f:stz;\\l/vvri;zca;nia z tytulu wyemitowanych listow 2932 117 20 633
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 1151216 -
Pozostate zobowigzania 12196 6020
Rezerwy 140 59
SUMA ZOBOWIAZAN 7829163 505 456
Kapitat wlasny

Kapitat zaktadowy 800 000 300 000
Kapitat z aktualizacji wyceny (17 961) 2
Zysk [ (Strata) z lat ubiegtych (13 973) -
Wynik biezacego okresu 13 224 (13 973)
KAPITAL WELASNY OGOLEM 781290 286 029
SUMA ZOBOWIAZAN | KAPITALU 8610 453 791 485
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WLASNEGO

Wspotczynnik wyptacalnosci 17,1% 47,8%
Warto$¢ ksiggowa aktywow netto (w tys. PLN) 781 290 286 029
Liczba akcji (w tys.) 800 000 300 000
Warto$¢ ksiggowa na jedng akcje (w PLN) 0,98 0,95
Rozwodniona liczba akcji (w tys.) 800 000 300 000
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w
0,98 0,95
PLN)
Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym (w tys. zlotych)

za okres od dnia Zysk /

1 stycznia 2016 Kapitalz  (Strata) z Niepodzielony Wynik Kapital

roku do dnia 31 Kapitat  aktualizacji lat wynik biezacego  wlasny
grudnia 2016 roku  zakladowy wyceny ubieglych finansowy okresu ogblem
1 stycznia 2016 300 000 2 (13 973) - 286029
roku
Podziat wyniku /
Prz§n|e5|en|e na (13973) 13973 i
wynik z lat
ubieglych
Emisja akcji serii B 200 000 - 200 000
Emisja akcji serii C 200 000 - 200 000
Emisja akcji serii D 100 000 - 100 000
Dochody calkowite (17 963) 13924 (4739)
razem, w tym:
Zysk / Strata (netto) 13224 13224
Inne  dochody (17 963) - 7969
catkowite
31 grudnia 2016 800 000 (17 961) (13 973) 13224 781290

roku
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za okres od dnia Zysk /

1 stycznia 2015 Kapitatz  (Strata) z  Niepodzielony Wynik Kapital

roku do dnia 31 Kapitat  aktualizacji lat wynik biezacego  wlasny
grudnia 2015 roku  zakladowy wyceny ubieglych finansowy okresu ogblem
1 stycznia 2015 300 000 ; (1377) . 208623
roku
Dochody catkowite ) (12 59) (12 594)
razem, w tym:
Zysk / (Strata) netto - - (12 596) (12 596)
Inne dochody 5 i )
catkowite
31 grudnia 2015 300 000 ; (1377) (12 596) 286 029

roku

Sprawozdanie z przeplywdw pienieznych (w tys. ztotych)

Przeplywy pieniezne z dzialalnosci operacyjnej
Zysk / (Strata) brutto

Korekty razem:

Amortyzacja

Zmiana stanu instrumentow  finansowych  przy
poczatkowym ujeciu wyznaczonych jako wyceniane w
wartosci godziwej przez rachunek zyskdw i strat

Zmiana stanu pochodnych instrumentéw finansowych
(aktywo)

Zmiana stanu kredytéw i pozyczek wobec klientdw
Zmiana stanu innych aktywow
Zmiana stanu zobowigzan wobec bankéw

Zmiana stanu pochodnych instrumentéw finansowych
(zobowigazanie)

Zmiana stanu zobowiazan wobec klientéw

1 stycznia 2016 r. —
31 grudnia 2016 r.

1 stycznia 2015 r. —
31 grudnia 2015 r.

18 260

(4 588 280)

1223

(39 981)

1145

(7 526 805)

(9 234)

2962534

(111)

1403

(15 536)

(294 229)

669

(39 986)

(722 853)

(6 248)

469 298

146
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Zmiana stanu zobowigzan z tytutu wyemitowanych listow 9072 67)
zastawnych
Zmiana stanu zobowigzan z tytutlu wyemitowanych 4671
obligacji
Zmiana stanu-rezerw i odpiséw aktualizujacych z tytutu 1642 957
utraty wartosci
Zmiana stanu pozostatych zobowigzah 6176 4557
Inne korekty (15) )
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (4570 020) (309 765)
Przeplywy pieniezne z dzialalnosci inwestycyjnej
Wplywy z dzialalnosci inwestycyjnej 60
Zbycie i odsetki od inwestycyjnych papierow 60
wartosciowych dostepnych do sprzedazy
Wydatki z dzialalnosci inwestycyjnej (204 887) (4 965)
Nabycie inwestycyjnych papierow  wartosciowych (201 589) (497)
dostepnych do sprzedazy
Nabyc!e wartosci niematerialnych oraz rzeczowych (3 298) (4.468)
aktywow trwatych
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (204 827) (4 965)
Przeplywy pieniezne z dzialalnosci finansowej
Whptywy z tytutu emisji akcji wiasnych 500 000
Whptywy z tytutu emisji listow zastawnych 3154 809 30 000
Wptywy z tytutu emisji obligacji 1146 545
Splata odsetek od wyemitowanych dtuznych papieréw (12 296)
wartosciowych
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 4789058 30 000
Przeplywy pienigezne netto 14211 (284 730)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 14816 299 546
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 29027 14 816
w tym 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania
Od dnia 31 grudnia 2016 r. nie wystapita zadna istotna niekorzystna zmiana w perspektywach Emitenta ani
zadna znaczaca zmiana w sytuacji finansowej lub handlowej Emitenta.
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Zmiana nr 2 — Rozdziat ""Opis Emitenta "

W rozdziale "Opis Emitenta” punkcie "Zarys ogélny dziatalnosci — Krdtki opis dziatalnosci podstawowej Emitenta
wskazujacy gtéwne kategorie sprzedawanych produktéw lub swiadczonych ustug” po zdaniu "Emitent prowadzi rejestr
zabezpieczenia listéw zastawnych zgodnie ze wzorem okreslonym w Uchwale KNF nr 220/2014 w sprawie okreslenia
wzoru rejestru zabezpieczenia listdw zastawnych" dodaje si¢ zdanie o nastepujacej tresci:

Rejestr zabezpieczenia hipotecznych listdw zastawnych w 2016 roku oraz w 2015 roku nie zawierat papieréw
wartosciowych zabezpieczonych aktywami (ABS), ktdre nie spetniaja wymagan okreslonych w paragrafie 1 artykutu 80
Wytycznych (UE) 2015/510 Europejskiego Banku Centralnego z 19 grudnia 2014 roku w sprawie implementacji ram
prawnych polityki pienieznej Eurosystemu (EBC 2014/60) (wersja przeksztatcona).

Zmiana nr 3 — Rozdzial ""Wybrane informacje finansowe"'

W rozdziale "Wybrane informacje finansowe" pod tabelami zawierajagcymi dane finansowe Emitenta za okres od 1
stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2016 r. oraz poréwnywalne dane za okres od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2015r., 0
ktdre Prospekt Podstawowy zostat uzupetniony aneksem nr 2, dodaje sie:

Ponizsze dane finansowe zostaty zestawione na podstawie zbadanego przez biegtego rewidenta rocznego sprawozdania
finansowego za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r., sporzadzonego zgodnie z MSSF, ktére zostaty
zatwierdzone przez Uni¢ Europejska. Sprawozdanie finansowe Emitenta zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci (tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy
od konca okresu sprawozdawczego).

Rachunek Zyskow i Strat (w tys. zlotych)

1 stycznia 2016 r. —
31 grudnia 2016 r.

1 stycznia 2015 r. -
31 grudnia 2015 r.

Przychody z tytutu odsetek 143031 6410
Koszty z tytutu odsetek (79 432) (63)
Wynik z tytulu odsetek 63599 6347
Przychody z tytutu prowizji i optat 6 461 891
Koszty z tytutu prowizji i optat (10097) (2370)
Wynik z tytulu prowizji i oplat (3 636) (1479)
Wynik na instrumentach finansowych wycenianych do 1 )
wartosci godziwej
Wynik z pozycji wymiany (836) ©))
887 114

Pozostate przychody operacyjne
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Pozostate koszty operacyjne (842) (55)
Pozostale przychody i koszty operacyjne netto 45 59
Wynik z tytutu odpisow aktualizujacych z tytutu utraty (1610) (229)
wartosci i rezerw
Ogolne koszty administracyjne (39.303) (20 230)
Wynik z dzialalnosci operacyjnej 18 260 (15 536)
Zysk / (Strata) brutto 18 260 (15 536)
Podatek dochodowy (5 036) 2940
Zysk / (Strata) netto 13224 (12 596)
Zysk / (strata) netto na jedng akcje — podstawowy (PLN) 0,02 (0,04)
Zysk / (Strata) netto na jedng akcje — rozwodniony (PLN) 0,02 (0,04)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie (w tys.) 533 060 300 000
Sredn_ia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych w £33 060 300000
okresie (w tys.)
Sprawozdanie z catkowitych dochoddéw (w tys. ziotych)
1 stycznia 2016 r.— 1 stycznia 2015 r. -
31 grudnia 2016 r. 31 grudnia 2015 r.

Zysk / (Strata) netto 13 224 (12 596)
Inne dochody catkowite (17 963) 2
Pozycje, ktore moga byé przeklasyfikowane do

i (17 963) 2
rachunku zyskdw i strat
Zabezpieczenie przeptywow pienieznych, brutto (21 870) -
Podatek odroczony z tytulu zabezpieczenia przeptywdw 4155
pienieznych
Zabezpieczenie przeptywow pienieznych, netto (17 715) -
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych dostepnych 206 5
do sprzedazy, brutto (306)
Podatek odroczony z tytutu aktualizacji wartosci aktywdéw 8 .
finansowych dostepnych do sprzedazy @
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych dostepnych (248) )

do sprzedazy, netto
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Pozycje, ktore nie moga byé¢ przeklasyfikowane do
rachunku zyskoéw i strat

Dochody catkowite netto, razem

(4739)

(12 594)

Sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. ztotych)

AKTYWA

Kasa, srodki w Banku Centralnym
Naleznosci od bankéw

Pochodne instrumenty finansowe

Instrumenty  finansowe przy poczatkowym ujeciu
wyznaczone jako wyceniane do wartosci godziwej przez
rachunek zyskdéw i strat

Kredyty i pozyczki wobec klientéw

Inwestycyjne papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy
Wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Inne aktywa

SUMA AKTYWOW

ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WLASNY
Zobowigzania

Zobowigzania wobec bankdw

Pochodne instrumenty finansowe

Zobowigzania wobec klientéw

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych listow zastawnych
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji
Pozostate zobowigzania

Rezerwy
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31 grudnia 2016 r.

31 grudnia 2015 r.

16 033

12994

27808

79987

8247900

203019

5312

580

2440

14 380

8610 453

3431832

113

1549

3232117

1151216

12196

140

14 812

39 988

722 655

500

3176

647

3261

6 442

791 485

469 298

146

29933

6020

59



SUMA ZOBOWIAZAN 7829163 505 456
Kapitat wlasny
Kapitat zaktadowy 800 000 300 000
Kapitat z aktualizacji wyceny (17 961) 2
Zysk [/ (Strata) z lat ubiegtych (13 973) -
Wynik biezacego okresu 13224 (13 973)
KAPITAL WEASNY OGOLEM 781290 286 029
SUMA ZOBOWIAZAN | KAPITALU WEASNEGO 8610453 791485
Wsp6tczynnik wyptacalnosci 17,1% 47,8%
Warto$¢ ksiegowa aktywow netto (w tys. PLN) 781 290 286 029
Liczba akcji (w tys.) 800 000 300 000
Wartos¢ ksiggowa na jedng akcje (w PLN) 0,98 0,95
Rozwodniona liczba akcji (w tys.) 800 000 300 000
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w PLN) 0,98 0,95
Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym (w tys. ztotych)
za okres od dnia Zysk /
1 stycznia 2016 roku Kapitat z (Strata) z  Niepodzielon Wynik Kapital
do dnia 31 grudnia Kapitat aktualizacji lat y wynik biezacego wlasny
2016 roku zakladowy wyceny ubieglych finansowy okresu ogdlem
1 stycznia 2016 roku 300 000 2 - (13973) 286 029
Podziat wyniku /
Przeniesienie na - (13973) 13973
wynik z lat ubieglych
Emisja akcji serii B 200 000 - 200 000
Emisja akcji serii C 200000 - 200 000
Emisja akcji serii D 100 000 - 100 000
Dochody  calkowite i (17 963) i 13224 (4739)
razem, w tym:
Zysk / Strata (netto) - - 13224 13224
Inne dochody - (17 963) - (17 963)
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catkowite

31 grudnia 2016 roku 800 000 (17 961) (13 973) 13224 781 290
za okres od dnia Zysk /
1 stycznia 2015 roku Kapitat z (Strata) z  Niepodzielony Wynik Kapitat
do dnia 31 grudnia Kapitat aktualizacji lat wynik biezacego wlasny
2015 roku zakladowy wyceny ubieglych finansowy okresu ogélem
1 stycznia 2015 roku 300000 - (1377) 298 623
Dochody  catkowite i 2 . (12 596) (12594)
razem, w tym:
Zysk [/ (Strata) netto - - (12 596) (12 596)
Inne dochody i ) i )
catkowite
31 grudnia 2015 roku 300 000 - (1377) (12 596) 286 029

Sprawozdanie z przeplywow pienieznych (w tys. ztotych)

Przeplywy pieniezne z dzialalnosci operacyjnej
Zysk / (Strata) brutto

Korekty razem:

Amortyzacja

Zmiana stanu instrumentéw  finansowych  przy
poczatkowym ujeciu wyznaczonych jako wyceniane w
wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat

Zmiana stanu pochodnych instrumentéw finansowych
(aktywo)

Zmiana stanu kredytéw i pozyczek wobec klientow
Zmiana stanu innych aktywow
Zmiana stanu zobowigzan wobec bankow

Zmiana stanu pochodnych instrumentéw finansowych
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1 stycznia 2016 r. — 31
grudnia 2016 r.

1 stycznia 2015 r. - 31
grudnia 2015 r.

18 260

(4 588 280)

1223

(39 981)

1145

(7 526 805)

(9 234)

2962 534

(111)

(15 536)

(294 229)

669

(39 986)

(722 853)

(6 248)

469 298



(zobowigzanie)
Zmiana stanu zobowigzan wobec klientow

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu wyemitowanych listow
zastawnych

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu wyemitowanych
obligaciji

Zmiana stanu rezerw i odpiséw aktualizujacych z tytutu
utraty wartosci

Zmiana stanu pozostatych zobowigzan

Inne korekty

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeplywy pieniezne z dzialalnosci inwestycyjnej
Wplywy z dzialalnosci inwestycyjnej

Zbycie i odsetki od inwestycyjnych papierow
wartosciowych dostepnych do sprzedazy

Wydatki z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie inwestycyjnych  papierébw  wartosciowych
dostepnych do sprzedazy

Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeplywy pieniezne z dzialalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji akcji wiasnych

Wplywy z tytutu emisji listow zastawnych

Wplywy z tytutu emisji obligacji

Splata odsetek od wyemitowanych dtuznych papieréw
wartosciowych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Przeplywy pieniezne netto

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania

1403

9072

4671

1642

6176

(15)

(4570 020)

60

60

(204 887)

(201 589)

(3 298)

(204 827)

500 000

3154 809

1 146 545

(12 296)

4789 058

14 211

14 816

29 027

146

(67)

257

4557

@

(309 765)

(4 965)

(497)

(4 468)

(4 965)

30 000

30 000

(284 730)

299 546

14 816
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Zmiana nr 4 — Punkt "'Biegli rewidenci'* w rozdziale "'Informacje Ogdlne"
Pod tekstem znajdujacym sie w punkcie "Biegli rewidenci" dodaje si¢ nast¢pujace zdanie:

Sprawozdanie finansowe Emitenta za okres zakonczony 31 grudnia 2016 r. zostato zbadane przez biegtego rewidenta
Justyne Zan (nr ewidencyjny 12750) reprezentujaca KPMG Audyt sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k. z
siedziba w Warszawie, przy ul. Inflanckiej 4A (nr ewidencyjny 3546).

Zmiana nr 5- Punkt "Istotna lub znaczgca zmiana" w rozdziale " Informacje Ogoélne*

Pod tekstem znajdujgcym si¢ w punkcie "Istotna lub znaczaca zmiana" w rozdziale "Informacje Ogélne" Prospektu
Podstawowego dodaje si¢ nastepujace zdanie:

Od dnia 31 grudnia 2016 r. nie wystgpita zadna istotna niekorzystna zmiana w perspektywach Emitenta ani zadna
znaczaca zmiana w sytuacji finansowej lub handlowej Emitenta.

Zmiana nr 6 — dodanie zalgcznika do Prospektu Podstawowego

Po zataczniku do Prospektu Podstawowego zatytutowanym “Sprawozdanie finansowe za okresy zakonczone 30
czerwca 2016 r. oraz 30 czerwca 2015 r." dodaje si¢ zatacznik do Prospektu Podstawowego zatytutowany
"Sprawozdanie finansowe Emitenta za okres zakonczony 31 grudnia 2016 r." Tre$¢ nowego zatgcznika do Prospektu
Podstawowego stanowi zatacznik do niniejszego Aneksu.

0114371-0000011 WR:5600959.1
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Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowoddéw badania
dotyczgcych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wybdr procedur
badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystagpienia istotnego znieksztalcenia
w sprawozdaniu finansowym spowodowanego oszustwem Ilub btedem. Przeprowadzajgc
ocene tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzadzeniem
sprawozdania finansowego, ktére przekazuje rzetelny i jasny obraz, w celu zaplanowania
stosownych do okolicznosci procedur badania, nie zas w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci dziatania kontroli wewnetrznej w jednostce. Badanie obejmuje réwniez ocene
odpowiedniosci stosowanej polityki rachunkowosci, zasadnosci szacunkéw dokonanych przez
Zarzad Banku oraz ocene ogdlnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajaca
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe PKO Banku Hipotecznego S.A.:

» przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Banku na dzienh
31 grudnia 2016 r., wyniku finansowego oraz przeplywéw pienieznych za rok obrotowy
konczacy sie tego dnia, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, ktdre zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska;

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, z wplywajacymi na forme i tres¢
sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowieniami statutu Banku; oraz

s zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych, we wszystkich istotnych
aspektach, ksiag rachunkowych.

Szczegdlne objasnienia na temat innych wymogow prawa i regulacji

Sprawozdanie z dziafalnosci Banku
Zarzad Banku jest odpowiedzialny za sprawozdanie z dziatalnosci.
Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dzialalnosci.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia
19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim
(Dz. U.z2014 r. poz. 133 z pobzniejszymi zmianami) {,rozporzadzenie") stwierdzamy, iz
sprawozdanie z dziatalnosci Banku uwzglednia informacje, o ktérych mowa w art. 49 ustawy
o rachunkowosci oraz w rozporzadzeniu i sa one zgodne, we wszystkich istotnych aspektach,
z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym. Ponadto w Swietle wiedzy ¢ Banku
i jego otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego nie stwierdzilismy
istotnego znieksztalcenia w sprawozdaniu z dziatalnosci.



Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia stwierdzamy, ze
o$wiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig
sprawozdania z dziatalnosci Banku, zawiera informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt
4 lit. a, b, j oraz k rozporzadzenia. Ponadto stwierdzamy, ze informacje okreslone w paragrafie
91 ust. 5 punkt 4 lit. ¢, d, e, f, h oraz i rozporzadzenia zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu
fadu korporacyjnego, we wszystkich istotnych aspektach:

o zostaly sporzadzone zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami, oraz
¢ s3 zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

W imieniu KPMG Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.
Nr ewidencyjny 3546

ul. Inflancka 4A

00-189 Warszawa

rident . . 3p.zo.0.
50 Komplementariusza KPMG Audyt Spétka
nomanaytariusz, retnomocnik z ograniczong odpowiedzialnoécig Sp.k.

28 lutego 2017 1.
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za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2016 r.

Czes¢€ ogolna raportu
Dane identyfikujace Bank

Nazwa Banku
PKO Bank Hipoteczny S.A.
Siedziba Banku

ul. Jerzego Waszyngtona 17
81-342 Gdynia

Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy Gdansk - Potnoc w Gdarnsku,
VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
Data: 24 pazdziernika 2014 r.
Numer rejestru: KRS 0000528469
Kapitat zakladowy na koniec
okresu sprawozdawczego: 800 000 000 ztotych

Kierownik jednostki
Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad Banku.

W skfad Zarzgdu Banku na dziehA 31 grudnia 2016 r. wchodzili:

e Rafat Koziowski — Prezes Zarzadu,
e Jakub Niestuchowski — Wiceprezes Zarzadu,
e Marek Szczesniak - Wiceprezes Zarzadu.

Dane identyfikujace kluczowego biegtego rewidenta i podmiot uprawniony
do badania sprawozdan finansowych

Dane identyfikujace kluczowego bieglego rewidenta

Imie i nazwisko: Justyna Zan
Numer w rejestrze: 12750

Dane identyfikujace podmiot uprawniony

Firma: KPMG Audyt Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
Adres siedziby: ul. Inflancka 4A, 00-189 Warszawa
Numer rejestru: KRS 0000339379
Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,

Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
Numer NIP: 527-26-15-362

KPMG Audyt Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. jest wpisana na liste podmiotow
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych, prowadzong przez Krajowa Rade Biegtych
Rewidentéw, pod numerem 3546.
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PKO Bank Hipoteczny S.A.

~ Raport z badania sprawozdania finansowego

za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 r.

Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 6 pazdziernika 2014 r. do 31 grudnia 2015 r.
zostato zbadane przez KPMG Audyt Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. i uzyskato
niezmodyfikowang opinie biegtego rewidenta.

Sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone w dniu 14 marca 2016 r. przez Walne
Zgromadzenie, ktére postanowito, ze strata za wubiegly rok obrotowy w kwocie
13 973 394,85 ztotych zostanie pokryta z zyskéw lat przysziych.

Sprawozdanie finansowe zostato ztozone w Sadzie Rejestrowym w dniu 25 marca 2016 .

Zakres prac i odpowiedzialnosci

Badana jednostka sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie
Europejska, na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia
22 grudnia 2015 r.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z wumowg z dnia
8 czerwca 2015 r., zawartg na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej z dnia 14 maja 2015 r.
odnosnie wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili§my stosownie do postanowien rozdziatu 7
ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047 z pdzniejszymi
zmianami) (,ustawa o rachunkowosci’) oraz Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej
w brzmieniu Migdzynarodowych Standardéw Badania przyjetych uchwatg Krajowej Rady
Bieglych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 .

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone w Banku w okresie od
15 listopada 2016 r. do 28 lutego 2017 r. (z przerwami).

Zgodnie z wymogami art. 111a ust. 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe
(Dz. U.z 2016 r., poz. 1988 z pdzniejszymi zmianami), naszym obowigzkiem byto zbadanie
informacji finansowych, o ktérych mowa w art. 111a ust. 2 zawartych w sprawozdaniu
z dziatalnosci Banku. Badanie to przeprowadzili§my zgodnie z zakresem opisanym w paragrafie
,Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta” opinii niezaleznego biegtego rewidenta.

Zarzad Banku jest odpowiedzialny za sporzgdzenie, na podstawie prawidiowo prowadzonych
ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przekazuje rzetelny i jasny obraz
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaly
zatwierdzone przez Unig Europejskg oraz z innymi obowiazujgcymi przepisami prawa. Zarzad
Banku jest rowniez odpowiedzialny za sprawozdanie z dziatalnosci.

Naszym zadaniem bylto, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii i sporzadzenie
raportu z badania, odnosnie tego sprawozdania finansowego.

Zarzad Banku ztozyt w dniu wydania niniejszego raportu o$wiadczenie o sporzadzeniu

" zalgczonego sprawozdania finansowego, kiére przekazuje rzetelny i jasny obraz oraz

niezaistnieniu zdarzen nieujawnionych w sprawozdaniu finansowym wplywajgcych w spos6b
znaczgcy na dane wykazane w sprawozdaniu finansowym za rok badany.

W trakcie badania sprawozdania finansowego Zarzad Banku ztozyt wszystkie zadane przez nas
oswiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz udostepnit nam wszelkie dokumenty i informacje
niezbedne do wydania opinii i przygotowania raportu.



PKO Bank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2016 .

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostat w zaden sposdb ograniczony. Zakres i sposob
przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentacji roboczej,
znajdujacej sie w siedzibie podmiotu uprawnionego.

Kluczowy bieglty rewident oraz podmiot uprawniony spetniajg wymogi niezaleznosci od
badanego Banku zgodnie z postanowieniami Kodeksu etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych przyjetego uchwatg Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw z dnia 13 czerwca 2011 r. (,kodeks IESBA"), a takze wymogi bezstronnosci
i niezaleznosci okreslone w art. 56 ust. 3 i 4 wustawy z dnia 7 maja 2009 r. o biegtych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdarn finansowych
oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. z 2016 r. poz. 1000) oraz inne wymogi etyczne wynikajace
z tych regulacji oraz kodeksu IESBA.
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PKO Bank Hipoteczny S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 r.

Analiza finansowa Banku

Ogoéblna analiza sprawozdania finansowego

2.1.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA 31.12.2016 % 31.12.2015 %
zt '000 aktywoéw zt'000 aktywoéw
Kasa, srodki w Banku Centralnym 16 033 02 4 0,0
Naleznosci od Bankéw 12 994 0,1 14 812 1,9
Pochodne instrumenty finansowe 27 808 0,3 - -
Instrumenty finansowe przy poczatkowym ujeciu wyznaczone
jako wyceniane do wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i 79 987 0,9 39 988 5,0
strat
Kredyty i pozyczki wobec klientéw 8 247 900 95,8 722 655 91,3
Inwestycyjne papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 203 019 2.4 500 0,1
Wartosci niematerialne 5312 0,1 3176 04
Rzeczowe aktywa trwale 580 0,0 647 0,1
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 2440 0,0 3261 04
Inne aktywa 14 380 0.2 6 442 0.8
SUMA AKTYWOW 8 610 453 100,0 791 485 100,0
ZOBOWIAZANIA | KAPITALY WLASNE 31.12.2016 % 31.12.2015 %
zt'000  pasywoéw 2 '000 _ pasywow
Zobowiazania
Zobowigzania wobec bankow 3431 832 39,9 469 298 59,3
Pochodne instrumenty finansowe 113 0,0 - -
Zaobowigzania wobec klientdw . 1 549 0,0 146 0,0
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych listéw zastawnych 3232117 37,5 29933 3.8
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligaciji 1151 216 13,4 - -
Pozostate zobowigzania 12 196 0,1 6 020 0,8
Rezerwy 140 0,0 59 0,0
Suma zobowiazan 7 829 163 90,9 505 456 63,9
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 800 000 9,3 300 000 37,9
Kapitat z aktualizacji wyceny (17 961) (0,2) 2 0,0
Zysk/(strata) z lat ubieglych (13 973) 0,2) - -
Wynik biezacego okresu 13224 0,2 {13 973) (1,8)
Kapitat wlasny ogétem 781 290 9,1 286 029 36,1
SUMA ZOBOWIAZAN | KAPITALU WELASNEGO 8 610 453 100,0 791 485 100,0
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2.1.2. Rachunek zyskow lub strat

1.01.2016 - 1.01.2015- 6.10.2014-
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2015
zt ‘000 zi '000 zt '000

Przychody z tytulu odsetek 143 031 6410 7 808
Koszty z tytutlu odsetek (79 432) (63) (63)
Wynik z tytulu odsetek 63 599 6 347 7 745
Przychody z tytulu prowizji i optat 6 461 891 891
Koszty z tytulu prowizji i optat (10 097) (2 370) (2372
Wynik z tytulu prowizji i oplat (3 636) (1479) (1481)
Wynik na instrumentach finansowych wycenianych do

wartosci godziwej 1 Q)] @)
Wynik z pozycji wymiany (836) 3) (3)
Pozostate przychody operacyjne 887 114 119
Pozostate koszty operacyjne (842) (55) (55)
Pozostale przychody i koszty operacyjne netto 45 59 64
Wynik z tytulu odpisow aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci (1610) (229) (229)
i rezerw

Ogédlne koszty administracyjne (39 303) (20 230) (23 330)
Wynik z dzialalnosci operacyjnej 18 260 (15 536) (17 235)
Zysk / (Strata) brutto 18 260 (15 536) (17 235)
Podatek dochodowy : (5 036) 2940 3262 -

Zysk /! (strata) netto 13 224 (12 596) (13 973)
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Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

1.01.2016 - 1.01.2015 -

6.10.2014-

31.12.2016 31.12.2015 31.12.2015
zt '000 z4'000 2} '000
Zysk / (Strata) netto 13 224 (12 596} (13 973)
Inne dochody catkowite (17 963) 2 2
Pozycje, ktére moga byé przeklasyfikowane do rachunkéw zyskéw
i strat (17 963) 2 2
Zabezpieczenie przeplywdw pienieznych brutto (21 870) - -
Podatek odroczony z tytutu zabezpieczenia przeplywéw 4155
pienieznych ) )
Zabezpieczenie przeptywow pienieznych, netto (17 715) - -
Aktualizacja wartoséi aktywow finansowych dostepnych do
. (306) 3 3
sprzedazy, brutto
Podatek odroczony z tytutu aktualizacji wartosci aktywow
: 58 (1 (1)
finansowych dostepnych do sprzedazy
Aktualizacja warto$éi aktywow finansowych dostepnych do
sprzedazy, netto (248) 2 2
Pozycje, ktére nie mogg by¢ przeklasyfikowane do rachunku - - -
zyskow i strat
Dochody catkowite netto, razem (4 739) (12 594) (13 971)
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Wybrane wskazniki finansowe

1.01.2016 - 1.01.2015-  6.10.2014-

31.12,.2016  31.12.2015  31.12.2015
Suma bilansowa (zt '000) 8 610 453 791 485 791 485
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (zt '000) 18 260 (15 536) (17 235)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (zt '000) 13224 (12 596) (13 973)
Kapitaty wiasne (zt '000)* 768 066 300 002 300 002
Stopa zysku netto do kapitatow wiasnych* 2% -4% -5%
Udziat naleznosci netto w aktywach 96% 93% 93%
Udziat aktywow dochodowych w sumie aktywow 99,7% 98% 98%
Udziat zobowigzan kosztowych w sumie pasywow 91% 63% 63%

* PowyZsze wskazniki nie zawierajg wyniku za dany okres
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Czes¢ szczegotowa raportu

System rachunkowosci

Bank posiada aktualng dokumentacje opisujgca zasady rachunkowosci, przyjete przez Zarzad
Banku, w =zakresie wymaganym przepisami art. 10 ustawy o rachunkowos$ci oraz
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 1 pazdziernika 2010 r. w sprawie szczeg6lnych zasad
rachunkowosci bankéw (Dz. U. z 2013 r. poz. 329).

W trakcie przeprowadzonych prac nie stwierdziliSmy znaczacych nieprawidtowosci dotyczacych
systemu rachunkowosci, ktére nie zostatyby usuniete, a mogty mie¢ istotny wptyw na badane
sprawozdanie finansowe. Celem naszego badania nie bylo wyrazenie kompleksowej opinii na
temat funkcjonowania tego systemu rachunkowosci.

Stosowanie si¢ do norm ostroznosciowych

W oparciu o przeprowadzone badanie nie zidentyfikowaliSmy istotnych odstepstw od
obowigzujgcych Bank norm ostroznoSciowych, oraz nie stwierdzilismy istotnych
nieprawidtowosci w zakresie ustalenia wspotczynnika wyptacalnosci.

W imieniu KPMG Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
Nr ewidencyjny 3546

ul. Inflancka 4A

00-189 Warszawa

ent ' 0.0.
e e e e s e 1y o POTKE
amochnik Z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

28 lutego 2017 r.

10




































































































































































































































































































































W imieniu PKO Banku Hipotecznego S.A.:

Przez:
Imig i nazwisko: Rafat Kozlowski
Stanowisko: Prezes Zarzadu
Przez:

Imig i nazwisko:

Stanowisko: Wiceprezes Zarzadu

ANEKS NR 3 DO PROSPEKTU PODSTAWOWEGO

0114371-000001 1 WR:5600959.1



