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1. EINLEITUNG

Guten Morgen, sehr geehrte Damen und Herren,

ich begrii’e Sie herzlich zur Jahrespressekonferenz und danke lhnen fur lhr Inte-
resse an der pbb.

Wir berichten heute Uber ein Geschéaftsjahr, das zwar noch von den Auswirkun-
gen und Auslaufern der COVID-19-Pandemie beeinflusst war, aber im Jahres-
verlauf deutliche Anzeichen wirtschaftlicher Erholung zeigte. So ist die Welt-
wirtschaft im vergangenen Jahr um fast 6% gewachsen und hat in den meisten
Landern den vorherigen Einbruch mehr als wettgemacht. Die Nachfrage nach der
Assetklasse Immobilien - und hier insbesondere Prime- oder Core-Immobilien -
hat sich ebenso deutlich erholt, eine Aussage, die im 1. Quartal 2022 noch unver-
andert gilt.

Wahrend wir uns alle fur das laufende Jahr weitere Schritte bei der Rickkehr zur
Normalitat erhofft hatten, entsetzt uns stattdessen der Krieg in der Ukraine. Das
menschliche Leid, das daraus resultiert, relativiert den wirtschaftlichen Erfolg von
Unternehmen und tberschattet so auch die guten Ergebnisse der pbb. Dessen
sind wir uns bewusst, wenn wir heute tber unseren Jahresabschluss fir das Jahr
2021 und unsere Plane sowie Uber mdgliche wirtschaftliche Auswirkungen dieser
Krise berichten.

Auf die Auswirkungen des Kriegs werde ich spéater ausfihrlicher eingehen, ich
darf aber vorab bereits Folgendes sagen: In den Landern Russland und Ukraine
ist die pbb nicht betroffen; Sekundareffekte gibt es, wenn tUberhaupt, nur in sehr
geringem Masse. Die allgemeinen wirtschaftlichen Kollateralschaden von Sankti-
onen und geopolitischer Krise lassen sich in Bezug auf wirtschaftliche Leistung,
Lieferketten, Inflation und Zins derzeit nur sehr schwer abschéatzen.

Wir gehen allerdings davon aus, dass in Zeiten deutlich erhéhter Unsicherheit
das Ubliche Muster einsetzt, namlich ,Flight to Quality“. Das gilt fur die Entwick-
lungen der Bund-Renditen oder Edelmetallpreise und das durfte auch fir die
Wertstabilitat bei gewerblichen Immobilien im Prime- oder Core-Segment gelten.
Genau dort aber sind wir positioniert und damit genau da, wo wir sein sollten -
trotz, oder gerade wegen schwieriger Zeiten. Das gibt uns Zuversicht, an unseren
Planen fur 2022 und die Folgejahre festzuhalten. Aber: Die Schwester der Zuver-
sicht ist die Vorsicht. Sollte es sich als erforderlich erweisen, wissen wir, welche
Stellhebel wir zu bedienen haben. Das haben wir in der COVID-19-Krise nach-
drucklich bewiesen.

Zu den Ergebnissen der Bank im abgelaufenen Jahr: Die pbb war im Jahr 2021
tiberaus erfolgreich (SCHAUBILD 2):

=  Wir haben das Vorsteuerergebnis auf 242 Mio. € gesteigert. Damit ha-
ben wir das Vorjahr um 60% ubertroffen und liegen damit Gber unserer
Prognose, die wir im Laufe des Jahres bereits auf einen Wert von 180-
220 Mio. € angehoben und spater weiter konkretisiert hatten auf das
obere Ende dieser Spanne bis leicht dartber.

= Damit einher geht eine deutliche Steigerung des Neugeschéfts auf 9,0
Mrd. €, das sind rund 20% mehr als im Vorjahr. Unsere Anforderungen
an ein konservatives Risikoprofil unserer Engagements haben wir stabil
aufrecht gehalten; die Margen sind allerdings wettbewerbsbedingt leicht
gesunken.

= Dieser Erfolg soll sich auch fir unsere Aktionare auszahlen — wir wollen
der Hauptversammlung eine Dividende von 1,18 € je Aktie vorschlagen.
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Wir haben aber nicht nur ein gutes Ergebnis erzielt, sondern die pbb auch kon-
sequent weiterentwickelt:

Dies betrifft zum einen die Ausrichtung der Bank hin zu Sustainable Fi-
nance, also zu nachhaltigen Finanzierungen. Wir emittieren seit Anfang
2021 erfolgreich griine Anleihen und verzeichnen Stand heute ein aus-
stehendes Volumen von 1,75 Mrd. €. Seit dem Herbst reichen wir aul3er-
dem griine Kredite aus, hier stehen wir aktuell bei einem Volumen von
rund 685 Mio. €.

Wir haben auRerdem die Digitalisierung weiter vorangetrieben. Unser
Kundenportal ist planmaRig Ende des 1. Quartals 2021 gestartet. Es er-
freut sich schnell wachsender Akzeptanz bei unseren Kunden und wir
bauen die Anwendung kontinuierlich aus. Auch die Digitalisierung des
Kunden- und Kreditprozesses als logischer nachster Schritt kommt gut
voran. Dies stellt einen wichtigen Investmentschwerpunkt in den nachs-
ten Jahren dar.

FUr das Jahr 2022 und die Folgejahre haben wir uns einmal mehr viel vorge-
nommen.

Wir wollen weiter organisch wachsen — aber vorsichtig ausdifferenziert:

Dazu werden wir mit neuen Produkten unser auf Senior Lending fokus-
siertes Angebot gezielt erweitern um Produkte im konservativ positionier-
ten Non-Senior Lending. Wir werden aulerdem das US-Geschaft wei-
ter ausbauen und als dritten Schwerpunkt mehr Neugeschaft im Rahmen
des Low-Leverage-Lending schreiben. Das kdnnen wir, trotz einer er-
schwerten Situation durch den Ukraine-Krieg, weil wir insgesamt risiko-
konservativ bleiben, mit unserem etablierten Fokus auf Core-Assets ge-
nau den Bedarf des Marktes treffen und mit den Malinahmen insgesamt
am bekannten risikokonservativen Profil der Bank festhalten.

Diese MaRnahmen erganzen wir durch einen starken Fokus auf griine
Kredite — neben der gesamtigesellschaftlichen Verantwortung fir Klima-
schutz bietet sich so die Mdglichkeit, mit griinen Krediten unser Ge-
schaftsspektrum nachhaltig zu erweitern, profitabel zu wachsen und un-
sere Kunden bei der Umsetzung griiner Standards flr ihre Investments
zu unterstitzen.

Die Digitalisierung wird, wie eben schon erwahnt, dabei weiter eine
wichtige Rolle spielen und einen wichtigen Investitionsschwerpunkt dar-
stellen — fir verbesserte Effizienz, bessere Kundenanbindung und er-
hohte Zukunftsfahigkeit durch, zum Beispiel, Cloud Computing.
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Das alles wird nicht in einem Jahr vollstandig umzusetzen sein und wird sich
nicht innerhalb eines Jahres in héhere Ertrage oder niedrigere Kosten umminzen
lassen. Deshalb erachten wir zumindest das Jahr 2022 noch als investives Jahr
und streben ein Ergebnis vor Steuern zwischen 200 und 220 Mio. € an.

= Diese Prognose beriicksichtigt sowohl Aufwendungen zur nachhaltigen
Steigerung unserer Ertragsbasis als auch weniger Riickenwind als im
letzten Jahr durch Faktoren wie die TLTRO-Refinanzierungsgeschafte
der EZB, Vorfalligkeitsentschadigungen und Untergrenzen fiir Kreditzin-
sen, sogenannte Floors.

Sie bericksichtigt allerdings auch keine Auflésung des Management
Overlay in der Risikovorsorge.

= Angesichts der jlingsten Ereignisse ware es auch denkbar, ohne spezifi-
sche Prognose in das Jahr 2022 zu gehen. Aber wir haben uns bewusst
dafir entschieden, mit einer Guidance anzutreten, die sowohl die bisheri
gen Annahmen hinsichtlich der Wirtschafts- und der Zinsentwicklung be-
ricksichtigt und zugleich die Positionierung der pbb und den Ausbau un-
seres Geschéfts reflektiert.

Es versteht sich, dass bei einer weiter anhaltenden oder sich verschar-
fenden Krise neue Rahmenbedingungen gelten wiirden, die aber zurzeit
nicht serids abschatzbar sind.

Kurz: 2021 war ein sehr gutes Jahr fur die pbb. 2022 wird ein wichtiges Transiti-
onsjahr unter offensichtlich erschwerten und herausfordernden Rahmenbedin-
gungen. Wir wollen trotzdem ein ordentliches Ergebnis in der Grofkenordnung
von 200 Mio. € zeigen — ein Ergebnis auf dem Niveau der letzten Jahre seit dem
Borsengang — und die Ertragsbasis nachhaltig starken.
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2. Geschaftslage

Nach dieser Einleitung komme ich zur Geschéftslage. Details zur Gewinn-und-
Verlustrechnung finden Sie in unserer Analystenprasentation vom heutigen Tage
sowie am 28. Marz in unserem Geschaftsbericht.

Alle Zahlen beziehen sich auf den pbb-Konzern, der Abschluss ist nach IFRS er-
stellt. Der Abschluss ist bereits testiert, bis zur Zustimmung des Aufsichtsrats al-
lerdings formal als ,vorlaufig“ zu bezeichnen.

2.1 Ertrage aus dem Kreditgeschaft

Das Zins- und Provisionsergebnis uUbertraf mit 502 Mio. € den Vorjahreswert
von 482 Mio. €. (SCHAUBILD 3) und ist damit seit dem Jahr 2017 kontinuierlich
gestiegen.

= Dabei wurde das Zinsergebnis in Hohe von 494 Mio. € (2020: 476 Mio.
€) durch den Zinsvorteil aus der TLTRO llI-Refinanzierung begiinstigt.
Ohne diesen Effekt lage das Zinsergebnis auf dem Vorjahresniveau.

Wir haben auRerdem weiterhin von héheren Ertragen aus Floors in
Kundengeschaften profitiert. Zudem begiinstigte der gestiegene Durch-
schnittsbestand der ausbezahlten und somit zinstragenden Immobilien-
finanzierungen (2021: 27,2 Mrd. €; 2020: 26,9 Mrd. €) und wiederum
gesunkene Refinanzierungskosten das Zinsergebnis.

= Die positiven Effekte Uberstiegen — wie schon in den Vorjahren — deutlich
die weiterhin ergebnismindernden Einflisse, die aus dem strategiekon-
formen Ablauf des Value Portfolios und — zinsniveaubedingt — aus weiter-
hin sinkenden Ertragen aus der Anlage des Eigenkapitals resultieren.

Auch die Entschadigungen fiir vorzeitig zuriickgezahlte Finanzierungen
sind angestiegen — hier hat sich die Entwicklung des Vorjahres umgekehrt.

= Im Jahr 2020 fUhrte die allgemeine Unsicherheit zu einem Rickgang
der Transaktionen. Aktuell ist die Liquiditat im Markt sehr hoch, und die
Investoren suchen insbesondere Core-Immobilien - deshalb steigt
der Wert dieser Immobilien.

Aufgrund unserer konservativen Risikostrategie haben wir genau diese
Immobilien in unserem Kreditbestand. Wegen der Wertsteigerungen
ist eine Veraulerung fir unsere Kunden attraktiv, auch wenn sie Vorfal-
ligkeitsentschadigungen zahlen mussen. Als Folge stiegen die vorzeiti-
gen Rickzahlungen von gewerblichen Immobilienfinanzierungen und
damit die Vorfalligkeitsentschadigungen.

= Dies resultierte in einem auf 81 Mio. € (2020: 26 Mio. €) gestiegenen
Realisationsergebnis. Dabei war rund die Halfte der Ertrage auf drei
Rickzahlungen von Finanzierungen fir Wohn- und Buroimmobilien in
guter Lage in Deutschland und Osterreich zuriickzufiihren.
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2.2 Risikovorsorgeergebnis

Die Aufwendungen fur die Risikovorsorge haben sich im Jahr 2021 nach den ho-
hen Aufwendungen im Jahr 2020 deutlich ermafigt (SCHAUBILD 4). Das gilt
trotz sogenanntem Management Overlay, mit denen der Vorstand nach eigenem
Ermessen die Auflosung modellbasierter Risikovorsorge kompensiert hat. Im Vor-
jahr haben wir davon keinen Gebrauch gemacht.

Das Risikovorsorgeergebnis belief sich auf -81 Mio. € (2020: -126 Mio. €).

=  FUr modellbasierte Vorsorgen, also fir Finanzierungen ohne Indikatoren
fur eine beeintrachtigte Bonitat (Stufe 1 und 2), ergab sich eine Zuflih-
rung zur Risikovorsorge von 35 Mio. € (2020: 70 Mio. € Zufuhrung).

Aus einer allgemein positiveren makrodkonomischen Erwartung héatte
eine Auflésung modellbasierter Wertberichtigungen folgen miissen und
ein Wechsel von finanziellen Vermdgenswerten von der Wertberichti-
gungsstufe 2 in die Stufe 1. Aus Sicht des Vorstands deckten die zugrun-
deliegenden Annahmen und Modellierungen jedoch nicht die mit beson-
ders hoher Unsicherheit behaftete Situation ab. Deshalb haben wir einen
,Management Overlay“ in H6he von -54 Mio. € gebildet.

= Fir Finanzinstrumente mit Indikatoren fiir eine beeintrachtigte Bonitat
(Stufe 3) wurden 47 Mio. € zugeflhrt (2020: 57 Mio. € Zufiihrung). Sie
betrafen einige wenige Finanzierungen, hauptsachlich Finanzierungen
britischer Einkaufszentren.

= Die Ertrage aus Eingédngen auf abgeschriebene Forderungen belie-
fen sich auf 1 Mio. € (2020: 1 Mio. €).

Der Bestand an Wertberichtigungen betragt nun 358 Mio. € verglichen mit 261
Mio. € per Ende 2020 und 135 Mio. € Ende 2019. Mit anderen Worten: Die Bank
hat in den letzten beiden Jahren mehr als 220 Mio. € zusatzliche Wertberichtigun-
gen beiseitegelegt, die Halfte davon als Pauschalwertberichtigungen der Stufe 1
und 2. Bezogen auf unser Kreditportfolio in der gewerblichen Immobilienfinanzie-
rung errechnet sich damit eine hohe Vorsorgequote von 119 Basispunkten.

2.3 Verwaltungsaufwendungen

Die Verwaltungsaufwendungen lagen mit 219 Mio. € leicht Gber dem Vorjah-
reswert von 204 Mio. € (SCHAUBILD 5).

* In den Personalaufwendungen, die von 122 Mio. € auf 132 Mio. € an-
stiegen, sind einmalige Ruckstellungen mit Restrukturierungscharakter
(nach IAS 19) in H6he von 11 Mio. € enthalten.

= Die Sachaufwendungen stiegen um 5 Mio. € auf 87 Mio. € infolge von
Kosten insbesondere fiir strategische Projekte und Digitalisierungspro-
jekte.

Dank des guten Ergebnisses 2021 sank die Cost-Income-Ratio im Jahr 2021
weiter auf sehr gute 40% nach 42% im Jahr 2020. Wir liegen damit weiter unter
den Durchschnittswerten des Marktes.
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2.4 Ergebnis und Dividendenvorschlag

Unter dem Strich steht ein Vorsteuerergebnis von 242 Mio. €, das — ich hatte es
eingangs gesagt — das Vorjahr um 60% ubertrifft (SCHAUBILD 6).

Die Ertragssteuern sanken trotz des héheren Ergebnisses auf -14 Mio. € nach -
30 Mio. € im Vorjahr. Zwar erhdhte sich der laufende Steueraufwand auf 46 Mio.
€ (2020: 40 Mio. €). Dem standen aber Ertrage aus Steuern fir Vorjahre von 8
Mio. € (2020: 6 Mio. €) gegenuber. Hinzu kam ein latenter Steuerertrag in Hohe
von 24 Mio. €. Dieser resultiert im Wesentlichen aus einer gesteigerten Werthal-
tigkeit der aktiven latenten Steuern wegen der erwarteten positiven Entwicklung
des pbb Konzerns im Prognosezeitraum.

Nach Steuern von -14 Mio. € und unter Berucksichtigung des Kupons von 17 Mio.
€ fur das von der pbb emittierte zusatzliche Kernkapital AT1 sind den Stammak-
tionaren 212 Mio. € oder 1,58 € je Aktie zurechenbar.

Davon wollen wir 50% als Dividende und 25% als Sonderdividende an unsere Ak-
tionare ausschutten, also insgesamt 159 Mio. € oder 1,18 € je dividendenberech-
tigter Stlckaktie. Einen entsprechenden Vorschlag werden Vorstand und Auf-
sichtsrat der Hauptversammlung am 19. Mai 2022 unterbreiten. Wie in den Vorjah-
ren bertcksichtigt die pbb bei der Festlegung von Basisdividende und Sonderdivi-
dende auch zukiinftig die gesamtwirtschaftlichen und sektorspezifischen Risiken
ebenso wie die regulatorischen Anforderungen sowie das kommunizierte An-
spruchsniveau an die Kapitalausstattung einschlieRlich vorsichtiger Puffer und
tragt auRerdem kinftigen investiven Malnahmen Rechnung.

2.5 Bankenaufsichtsrechtliche Kennzahlen

Bevor ich auf das operative Geschéaft eingehe ein kurzer Blick auf die Bankenauf-
sichtsrechtlichen Kennzahlen. Die auf erwartete Basel IV-Niveaus kalibrierten ri-
sikogewichteten Aktiva (RWA) sanken zum Jahresende auf 16,8 Mrd. € (09/21:
18,1 Mrd. €, 12/20: 17,7 Mrd. €). Hier wirkten sich methodische Veranderungen
aus sowie Falligkeiten, die nur teilweise durch den Anstieg des Immobilienfinan-
zierungsportfolios kompensiert wurden (SCHAUBILD 7).

Die Eigenmittel stiegen durch die Berlcksichtigung des thesaurierten Anteils
des Jahresergebnisses 2020 und 2021 leicht auf 3,8 Mrd. € (09/21: 3,6 Mrd. €,
12/20: 3,8 Mrd. €).

Insofern verbesserten sich die Kapitalquoten:

= Die harte Kernkapitalquote (CET1-Quote) betrug 17,1% (09/21: 14,9%,
12/20: 16,1%) und die Tier 1-Quote 18,9% (09/21: 16,6%, 12/20: 17,8%).

» Die Eigenmittelquote (Own Funds Ratio) stieg auf 22,4% (09/21: 19,8%,
12/20: 21,4%).

= Die Verschuldungsquote (Leverage Ratio) lag bei 6,0% (09/21: 5,7%,
12/20: 6,0%).
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3. Operatives Geschaft 2021

3.1 Neugeschaft
Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Nachfrage am Immobilien-Investmentmarkt hat sich — das habe ich bereits
gesagt - im Berichtsjahr weiter erholt. Allerdings gab es dabei weiterhin erhebli-
che Unterschiede zwischen den verschiedenen Objektarten. Seit dem Ausbruch
der Pandemie hat sich die Nachfrage verstarkt auf erstklassige Biroimmobilien
mit langfristigen, sicheren Mietvertragen konzentriert. Logistikimmobilien,
Wohnimmobilen und Einzelhandelsimmobilien mit Nahversorgungsfunktion
standen ebenfalls besonders im Fokus der Investoren. Dagegen wurden Immo-
bilienarten wie Shopping-Center und Hotels kaum nachgefragt. Dies flihrte zu
entsprechenden Renditeanpassungen bei den jeweiligen Objektarten. Diese
Anpassungen fielen jedoch weitaus geringer aus, als es noch in den Jahren
nach der Finanzkrise der Fall war.

So war das Jahr 2021 insgesamt gepragt durch eine Erholung des Neuge-
schafts der finanzierenden Banken und Nichtbanken im Vergleich zum Vorjahr.
Dies zeigte sich insbesondere flir nachgefragte Lagen, Segmente und Produkt-
typen.

Diese Beobachtungen gelten auch fir die pbb. Es ist offensichtlich, dass wir mit
unserem grundsatzlich risikokonservativen Ansatz gut positioniert sind.

= Wir konzentrieren uns auf Immobilien in guten Lagen mit stabilen Cashflows,
guten Mietern sowie geringen Wiedervermietungsrisiken. Wir setzen zusatz-
lich auf professionelle, krisenerfahrene Investoren und achten bei den Kre-
ditvertragen auf niedrige Beleihungsauslaufe sowie solide Covenant-Struktu-
ren. Geschaft, das nicht unseren Anforderungen entspricht, haben wir vor
der Pandemie abgewiesen und schreiben wir heute erst recht nicht.

= Neue Finanzierungen fir Hotels und Shopping-Center haben wir auch im
Jahr 2021 nicht ausgereicht.

Trotz dieser Einschrankungen hat sich das Neugeschéft im Jahr 2021 sehr po-
sitiv entwickelt (SCHAUBILD 8):

= Wir haben in der gewerblichen Immobilienfinanzierung ein Neuge-
schéftsvolumen von 9,0 Mrd. € erreicht nach 7,3 Mrd. € im Jahr 2020
(jeweils inklusive Prolongationen > 1 Jahr).

Die durchschnittliche Bruttomarge blieb im Jahresverlauf 2021 mit
rund 170 BP stabil, lag aber leicht unter dem Niveau des Jahres 2020
(2020: ~180 BP).

= Der Uberwiegende Teil des Neugeschéafts entfiel mit 49% auf den deut-
schen Heimatmarkt, gefolgt von den USA mit 15% und Frankreich mit
13%. Der US-Markt hat sich damit, wie bereits im Jahr 2019, wieder als
zweitwichtigster Einzelmarkt fir die pbb behauptet.

Mit Blick auf die Immobilienarten stieg der Anteil der Buroimmobilien wei-
ter an auf 59%, gefolgt von Logistikimmobilien mit 16% und Wohnimmo-
bilien mit 13%.

Im 1. Quartal 2022 ist das Neugeschéft bislang im Rahmen unserer Erwartungen
angelaufen.
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Seit Oktober 2021 bieten wir unseren Kunden griine Kredite an. Wir zielen da-
bei auf klassische Investitions- und Development-Kredite, wollen aber auch In-
vestitionen in die Nachhaltigkeit von Bestandsimmobilien finanzieren.

Die Nachfrage unserer Kunden nach diesen Krediten ist hoch. Das bisher aus-
gereichte Volumen von rund 685 Mio. €. belegt diese Aussage. Ich bin aber
Uberzeugt, dass diese beachtliche Zahl die tatsdchliche Nachfrage noch
deutlich unterschatzt. Das ist der Tatsache geschuldet, dass Transaktionen
einen zum Teil erheblichen Vorlauf haben, bis sie abgeschlossen worden. Des-
halb sehe ich bei dem Produkt groRes Potential. Darauf werde ich spater einge-
hen.

3.2 Refinanzierung

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr emittierte die pbb langfristige Refinanzierungs-
instrumente in Hohe von 5,1 Mrd. € und Ubertraf damit deutlich das Volumen
des Vorjahres (2020: 3,6 Mrd. €). Pfandbriefe machten mit 3,2 Mrd. € (2020: 1,9
Mrd. €) rund 60% des Volumens aus. Auf die unbesicherte Refinanzierung ent-
fielen 1,9 Mrd. € (2020: 1,8 Mrd. €), die nahezu vollstéandig als Senior Preferred
begeben wurden (SCHAUBILD 9).

Die Refinanzierungskosten sanken insbesondere fir unbesicherte Emissionen
deutlich bei einem durchschnittlichen Spread von 57 BP (2020: 77 BP), bei den
Hypothekenpfandbriefen sank der Spread auf 13 BP (2020: 16 BP).

Die Transaktionen erfolgten sowohl in Euro als auch in den Fremdwé&hrun-
gen US-Dollar, Britischen Pfund und Schwedischen Kronen passend zum Aktiv-
geschaft. Mit Fremdwahrungsemissionen minimieren wir seit jeher effizient
Wahrungsrisiken zwischen Aktiv- und Passivseite.

Im Jahr 2021 haben wir aulRerdem erstmalig griine Anleihen emittiert.

= Hier haben wir mit zwei Emissionen ein Volumen von 1 Mrd. € erzielt.
Im Januar dieses Jahres folgte eine griine Anleihe im Volumen von 750
Mio. €.

=  Wir emittieren griine Anleihen bislang ausschlief3lich als Senior Prefer-
red-Anleihen und nicht als Pfandbriefe. Mag diese Strategie auf den
ersten Anblick unserem Refinanzierungsansatz widersprechen, so ist
dies eine rein 6konomische Entscheidung: Das Greenium, also der
Renditeabschlag, ist bei unbesicherten griinen Anleihen etwas hoéher —
wir optimieren also die Kosten fiir die Refinanzierung.

Das schlief3t nicht aus, dass wir grine Pfandbriefe emittieren, aber wir
haben aktuell diesbeziiglich keine Plane.

Das Gesamtvolumen der Verbindlichkeiten aus dem TLTRO lll-Programm hat
die pbb am 24. Juni 2021 um 0,9 Mrd. € auf nominal 8,4 Mrd. € erhoht. In diesem
Zusammenhang hat die pbb weitere Pfandbriefe in Hohe von 0,7 Mrd. € zur Ein-
lieferung als Sicherheit bei der EZB begeben.

Im laufenden Geschéftsjahr haben wir, wie Ublich, die Emissionsfenster am Jah-
resanfang genutzt und bereits einen erheblichen Teil unseres Refinanzie-
rungsbedarfs gedeckt. Wir haben bereits rund 930 Mio. € in Senior Preferred
Bonds und 850 Mio. € in Pfandbriefen emittiert. Das schlief3t die Emission unse-
rer dritten griinen Senior-Preferred-Anleihe ein, mit der wir ein Volumen von 750
Mio. € erzielt haben.
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3.3 Portfolio und Ukraine-Krieg

Als letzten Aspekt zum Thema operatives Geschaft méchte ich auf unser Portfo-
lio eingehen und in dem Zusammenhang insbesondere auf die Auswirkungen
des Ukraine-Kriegs und die Sanktionen gegen Russland. Dieser Themenkomplex
betrifft aber nicht nur das Portfolio, sondern auch unseren Ausblick — er steht
deshalb nicht zufallig vor dem Kapitel strategische Initiativen.

3.3.1 Portfolio

Das Immobilienfinanzierungsportfolio ist leicht auf 27,6 Mrd. € gestiegen ge-
geniber 27 Mrd. € Ende 2020. Die vorfalligen Riickzahlungen kompensierten
beim Aufbau des Portfolios teilweise das Neugeschéaft.

Unser risikokonservativer Ansatz im Neugeschaft findet seine Entsprechung
selbstverstandlich in unserem Portfolio mit seiner bekannt hohen Qualitat. Sie
zeigt sich in durchschnittlichen volumengewichteten Beleihungsauslaufen von
52% und einem Anteil der Non Performing Loans am Gesamtportfolio auf EaD-
Basis von 1%.

3.3.2 Ukraine-Krieg

Damit komme ich noch einmal zum Thema Ukraine-Krieg. Es versteht sich von
selbst, dass wir entsetzt sind liber den Krieg und das Vorgehen Russlands ver-
urteilen — ich hatte nicht erwartet, dass ich diese Aussage jemals in einer Presse-
konferenz treffen muss. Besonders berihrt uns das Schicksal der Menschen, die
in diesen Konflikt hineingezogen werden — das gilt auch, aber selbstverstandlich
nicht nur, fiir Kolleginnen und Kollegen in der pbb, die in verschiedenen Konstel-
lationen betroffen sind.

Ich hatte eingangs gesagt, dass die Sorgen um die betroffenen Menschen die Aus-
wirkungen des Kriegs auf das Unternehmen pbb in den Hintergrund treten lassen.
Wir kommen aber nicht umhin, uns mit diesem Aspekt zu beschaftigen (SCHAUBILD
10).

= Die Implikationen fiir unser Kreditbuch und das operative Geschaft
halten wir aus heutiger Sicht fur sehr gering und mehr als beherrschbar.

Wir haben kein direktes Exposure in Russland oder der Ukraine, denn
beide Lander sind keine Zielmarkte fiir die pbb. Wir konzentrieren uns in
der Region Mittel- und Osteuropa auf Polen und Tschechien. Auch die
indirekten Risiken sind sehr begrenzt.

Dariber hinaus haben wir weder Biros in den beiden Landern oder Kol-
legen vor Ort, noch haben wir Exposure in den Wahrungen.

= Die Refinanzierungsmarkte zeigen zwar Ausweitungen der Spreads,
diese sind aber im Falle der pbb moderat, und wir sind dank umfangrei-
cher Emissionstéatigkeit am Jahresanfang 2022 aktuell nicht aktiv. Ten-
denziell durften aufRerdem krisensichere Produkte wie Pfandbriefe eher
eine héhere Wertschatzung erfahren.
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= Die makro6konomische Sicht auf die Dinge ergibt ein diffuseres Bild.

Wir miUssen voraussichtlich mit einem abgeschwachten Wirtschafts-
wachstum rechnen, zumindest in Europa. Auch die Inflation dirfte ten-
denziell weiter steigen, weil insbesondere die Energiepreise weiter stei-
gen dirften. SchlieBlich ist auch der Einfluss auf Geldpolitik und Zinsen
in Europa und den USA noch nicht klar zu erkennen.

Es sind weniger die Implikationen auf Kreditbuch und operatives Ge-
schaft noch bislang die Refinanzierungsmarkte, die einen negativen Ein-
fluss haben kdnnen, als vielmehr die makrookonomischen Faktoren und
die Unsicherheit.

= Trotz erhdhter Unsicherheit sehen wir noch keine negativen Auswirkun-
gen auf die Investmentmarkte fir Immobilien, in denen die pbb aktiv
ist. Der Anlagedruck bei den Investoren besteht weiter und stabile As-
sets, wie Prime- oder Core-Immobilien, dirften in Krisenzeiten wegen
der ,Flight to Quality“ besonders gefragt sein.

=  Wir sehen deshalb unverandert gute Geschéftschancen fiir die pbb.
Wir bedienen mit unserem Fokus auf Core-Immobilien mit stabilen Cash-
flows, renommierten Mietern sowie geringen Wiedervermietungsrisiken
genau diesen Markt. Die pbb vergibt Kredite darliber hinaus an professi-
onelle, krisenerfahrene Investoren und achtet bei den Kreditvertragen auf
niedrige Beleihungsauslaufe sowie solide Covenant-Strukturen.

4. Strategische Initiativen

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich hatte bereits in meiner Einleitung ausgefihrt, dass wir uns fir 2022 und die
Folgejahre einiges vorgenommen haben. Wir haben die pbb seit dem Borsen-
gang konsequent weiterentwickelt. Neben den vielen Optimierungen im laufen-
den Betrieb haben wir insbesondere ab 2016 das Geschéft in den USA neu auf-
gebaut, die mittlerweile der zweitgréfite Markt fur die pbb sind. Die zweite we-
sentliche Ausweitung unseres Geschafts war der Start der griinen Kredite. In bei-
den Aktivitdten wollen wir in den nachsten Jahren deutlich wachsen. Weitere Pro-
duktinnovationen versprechen zusatzliches organisches Wachstum (SCHAU-
BILD 11).

In Summe wolle wir die Ertragsbasis der pbb nachhaltig starken. Wir bewegen
uns seit dem Borsengang in einer Gréfienordnung um 200 Mio. € vor Steuern. Im
Jahr 2021 haben wir diesen Level nicht zuletzt dank gunstiger Entwicklungen
Ubertroffen. Durch unsere strategischen Malinahmen wollen wir nachhaltig ein
hdheres Niveau erreichen.

Die Digitalisierung wird dabei weiter eine wichtige Rolle spielen. Wir haben vor
rund 10 Jahren signifikant in unsere Kernbanksysteme investiert, die wir komplett
neu aufgesetzt haben. Danach haben wir unseren Datenhaushalt konsolidiert.
Unsere Systemlandschaft ist konsolidiert und auf aktuellem Stand und wir verfi-
gen Uber integrierte Daten — das konnen nicht alle Banken fiir sich reklamieren.
Jetzt gehen wir den nachsten Schritt, um unseren Vorsprung zu halten.
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4.1 Organisches Wachstum

Wir wollen in unserem Kerngeschéft weiter organisch wachsen.

Wir bauen deshalb unsere Produktpalette weiter aus und offerieren
erstmalig konservative Non-Senior-Lending-Produkte.

Dazu zahlen Loan-on-Loan-Finanzierungen. Dabei reicht die pbb
Kredite nicht direkt an Immobilieninvestoren aus, sondern als Loan-on-
Loan-Lender an eine dritte Partei, den Loan-on-Loan-Borrower. Letzte-
rer vergibt den Kredit an den Immobilieninvestor und reichert die Finan-
zierungsstruktur durch zusétzliches Eigenkapital an, zum Beispiel von
einem Debt Fund. Zusammen mit dem Eigenkapital des Immobilienin-
vestors ergeben sich Beleihungsauslaufe im Rahmen der konservativen
Risikostrategie der pbb. Mit diesen Finanzierungen erschlief3t sich die
pbb ein neues Marktsegment mit attraktiven Risiko-Ertrags-Profil.

Zusatzlich wollen wir in einem klar umrissenen Rahmen im US-Ge-
schaft auch Mezzanine-Finanzierungen anbieten — klar umrissen be-
deutet dabei mit einem definierten Volumen und auf der konservativen
Seite von Mezzanine, also vergleichsweise niedrigen Beleihungsaus-
laufen.

Neben den Spezialthemen wollen wir — zweitens — das Geschift in
den USA in der Breite weiter intensivieren. Wir trauen uns mehr Vo-
lumen zu wegen der absoluten Grofie des Marktes und einer besseren
Marktdurchdringung, die wir seit dem Markteintritt im Jahr 2016 erreicht
haben. Zusatzliche regionale Markte Uber die sieben Gateway-Stadte
hinaus, auf die wir aktuell zielen, wollen wir allerdings nicht angehen —
jedenfalls nicht gleich.

Zu guter Letzt, also drittens, wollen wir auch wieder mehr Neugeschaft
im Rahmen des Low-Leverage-Lending schreiben. Hier sind die Mar-
gen niedriger, aber auch das Risiko sowie die Kapitalbindung sind ge-
ringer, und wir kdnnen einen starker standardisierten und deshalb kos-
tenglinstigeren Kreditprozess umsetzen.

Wir erwarten, unser Portfolio in der gewerblichen Immobilienfinan-
zierung so bis 2024/25 auf rund 32 Mrd. Euro zu steigern. In dieser
Zahl enthalten sind die Effekte aus Griinen Krediten, auf die ich jetzt
eingehen werde.
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4.2 Green Finance

Als einer der fihrenden gewerblichen Immobilienfinanzierer ist die pbb ein wichti-
ger Partner der Immobilienindustrie. Als Bank ist unser 6kologischer FuBRab-
druck naturgemaf relativ klein: Wir bemihen uns, die Umwelt nicht zu belasten
und CO2-Emissionen nach Mdglichkeit zu vermeiden bzw. dort, wo sie unver-
meidlich sind, zumindest teilweise auszugleichen.

Aber die Immobilienbranche, die wir finanzieren, ist durch den Bau und Betrieb
von Gebauden derzeit fir rund 40 % der weltweiten CO2-Emissionen verantwort-
lich. Mit der Umsetzung eines umfassenden Ansatzes fiir nachhaltige Finanzie-
rungen kénnen wir deshalb etwas bewegen: Unser Ziel ist es, Gelder in klima-
neutrale Investitionen zu lenken - im Fall der pbb in klimafreundlichere Ge-
baude. Damit unterstiitzen wir den European Green Deal der EU-Kommission,
eine Wachstumsinitiative, die Europa bis 2050 zum ersten klimaneutralen Konti-
nent machen soll.

Die Unterstitzung dieses Wandels in der Immobilienbranche ist eine Verpflich-
tung gegeniiber der Gesellschaft und gleichzeitig eine bedeutende Geschafts-
moglichkeit. Wir erweitern unser Geschaftspotenzial und schitzen unsere Bilanz
vor Vermdgenswerten, die mangels Nachhaltigkeit perspektivisch an Wert verlie-
ren durften.

Bei griinen Krediten reicht die pbb zum einen die Ublichen Investitionskredite
und Entwicklungsfinanzierungen fir griine Immobilien aus. Zuséatzlich wird sie
Kredite mit hdheren Beleihungsauslaufen vergeben, die als Folge der Nachhaltig-
keit griner Immobilien eine héhere Wertstabilitdt und damit im Verhaltnis gerin-
gere Risiken aufweisen dirften. Auerdem plant die pbb, Investitionen ihrer Kun-
den in die Nachhaltigkeit von Immobilien im Kreditbestand der pbb zu finanzieren.
Mitte Februar hatten wir rund 4 Monate nach Marktstart bereits 680 Mio. € als
grune Kredite vergeben.

Den Anteil griiner Immobilien in unserem Kreditportfolio wollen wir kontinuierlich
erhohen - bis 2024/2025 auf rund 30 Prozent - und eine entsprechende Position
griner Anleihen auf der Passivseite der Bilanz aufzubauen. Gleichzeitig wollen
wir mehr Daten Uber den 6kologischen Fufiabdruck der pbb sammeln, unsere
Umweltauswirkungen reduzieren und unsere Berichterstattung zu Nachhaltigkeit
und ESG ausbauen.

Mit griinen Anleihen — (iber die wir unsere griinen Assets refinanzieren - schlie-
Ren wir den Kreis unserer nachhaltigen Finanzaktivitaten: Wir bieten institutionel-
len Investoren eine nachhaltige Anlagemadglichkeit und erschlie®en uns neue In-
vestorengruppen. Wir haben aktuell 1,75 Mrd. € an griinen Bonds ausstehen und
sehen sie als integrales Element unserer Refinanzierungsstrategie.

Green Finance - die Vergabe von griinen Krediten und die Emission von griinen
Anleihen - ist Teil der umfassenden ESG-Strategie der pbb. Wir richten unsere
Geschaftsaktivitaten an 6kologischen und sozialen Kriterien aus, halten uns an
die Standards guter Unternehmensfuhrung und stellen ESG-Anforderungen in
den Mittelpunkt unseres Handelns. Auch unser Risikomanagement und die Steu-
erung unserer Risikostandards passen wir an, um ESG-Risiken im Sinne der re-
gulatorischen Vorgaben angemessen zu berilicksichtigen. Unser internes ESG-
Programm buindelt seit dem Geschéftsjahr 2021 alle ESG-relevanten Themen,
die fir die pbb relevant sind.
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4.3 Digitalisierung

Wir beschaftigen uns seit einiger Zeit mit dem Thema Digitalisierung und haben
hier gute Fortschritte erzielt:

* Im 1. Quartal 2021 haben wir unser Kundenportal gestartet, dass die
Schnittstelle zwischen unseren Kunden und der pbb digitalisiert. Dieses
Portal bauen wir kontinuierlich aus und ergédnzen Méarkte, Produkte und
Funktionalitaten.

Wir vereinfachen mit dem Portal insbesondere das Dokumentenma-
nagement und erhdéhen die Transparenz im Kreditprozess fiir unsere
Kunden. Wir gehen damit aber auch einen ersten Schritt, den Workflow
zu digitalisieren, sodass wir bereits mit dem Kundenportal auch unsere
internen Prozesse effizienter machen.

= Als logischen nachsten Schritt arbeiten wir nun an der Digitalisierung
unseres Kunden- und Kreditprozesses. Dieses auf mindestens drei
Jahre angelegte Projekt haben wir im Jahr 2021 gestartet. Unser Ziel ist
ein modulares System mit einem durchgangigen Workflow, das effizient
ist und die Transparenz — auch fiir die Kunden - verbessert.

Wir sehen insbesondere bei den Routineaufgaben, die wir meist manu-
ell erledigen, Potential fir digitale Lésungen von der automatischen Ex-
traktion von Daten bis hin zum Einsatz von Kulnstlicher Intelligenz zur
Unterstutzung von Analysen und Entscheidungen. In bester agiler Ma-
nier setzen wir hier bereits einzelne Lésungen ein.

Wir arbeiten in diesem Zusammenhang auch mit Fintechs und Prop-
techs zusammen; Ansatze bieten sich zum Beispiel im Bereich der Im-
mobilienbewertung.

Wir sind sicher, dass wir durch mehr Digitalisierung schneller und effizienter
werden und einen gréReren Geschaftsdurchsatz darstellen kénnen.

Selbstverstandlich beobachten wir auch das Thema Kreditplattformen fir die
gewerbliche Immobilienfinanzierung sehr genau. Bisher zeichnet sich keine
Transformation des Geschafts mit professionellen Immobilieninvestoren hin zu
Plattformen ab. Ursache durften strukturelle Griinde sein: Die Standardisierung
ist niedrig und die Zahl der Transaktionen verhaltnismanig gering — beides wi-
derspricht der Okonomie einer Plattform.

Als einer der fuhrenden gewerblichen Immobilienfinanzierer wollen wir digitale
Entwicklungen begleiten und dies nicht anderen zu Uberlassen. Wir treiben des-
halb die Digitalisierung konsequent voran und verfliigen mit unserem Kunden-
portal, dem digitalen Kreditprozess und unserer Kommunalfinanzierungsplatt-
form CAPVERIANT bereits Uber wesentliche Bausteine fiir eine Plattformop-
tion.
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5. ZIELE 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich mdchte, wie ublich, mit dem Ausblick auf das laufende Jahr schlief3en
(SCHAUBILD 12). Bei aller gegebener Unsicherheit beim Erstellen von Progno-
sen lassen sich insbesondere die Auswirkungen des Kriegs in der Ukraine dabei
nur sehr schwer absehen.

=  Wir planen im laufenden Jahr 2022 einen Anstieg des Neugeschifts in der
gewerblichen Immobilienfinanzierung auf 9,5 Mrd. € bis 10,5 Mrd. €, also zu-
mindest eine leichte Steigerung gegenuiber 2021 mit 9 Mrd. € (jeweils inklu-
sive Prolongationen >1 Jahr).

Wir werden weiter im Prime- bzw. Core-Segment unterwegs sein. Da wir in
diesem Segment von starkem Wettbewerb ausgehen, rechnen wir weiter mit
Druck auf die Bruttoneugeschaftsmargen, die dementsprechend leicht sin-
ken durften. Wir werden diesem Effekt so gut wie moglich durch Selektion
des Neugeschéfts entgegenwirken, werden aber bei der Qualitat keine Ab-
striche machen.

Das durchschnittliche Finanzierungsvolumen des Immobilienfinanzierungs-
portfolios sollte ebenfalls leicht ansteigen.

=  Wir erwarten ein Vorsteuerergebnis in der Bandbreite von 200 Mio. € bis
220 Mio. €. Damit streben wir ein Ergebnis auf dem guten Niveau der letzten
Jahre an trotz Aufwendungen fir den Ausbau des Geschéfts und geringerer
Unterstitzung durch beginstigende Effekte.

Letztere dirften zu einem leichten Rickgang des Zinsergebnisses fiihren,
weil der TLTRO im Jahr 2022 wegfallt und Untergrenzen fir Kreditzinsen nur
bei negativen Kapitalmarktzinsen wirken.

Die Risikokosten sollten nach unserer Einschatzung im Jahr 2022 weiter
sinken und deutlich unter dem Niveau des Jahres 2021 liegen. Dies bedingt
selbstverstandlich eine weitere Erholung der Markte. Eine Auflosung des
Management Overlay, die das Ergebnis zusatzlich begiinstigen wiirde, ist
hier nicht berlcksichtigt.

Den Verwaltungsaufwand wollen wir trotz investiver Aufwendungen stabil
halten.

= Diese Ergebnisprognose kann allerdings die mdglichen negativen Folgen
des Ukraine-Kriegs und der SanktionsmaBnahmen gegen Russland noch
nicht abbilden.

In den Folgejahren soll das Ergebnis dank der Umsetzung einer Reihe von Ini-
tiativen dann wieder héher ausfallen.
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6. ZUSAMMENFASSUNG

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich darf meine Ausfiihrungen wie folgt zusammenfassen:

= Das Jahr 2021 war mit einem Vorsteuerergebnis von 242 Mio. € tUberaus
erfolgreich fir die pbb. Wir haben das Ergebnisniveau der letzten Jahre von
rund 200 Mio. € nicht zuletzt dank glnstiger Entwicklungen deutlich Gbertrof-
fen, obwohl wir die Risikovorsorge in Form des Management Overlay weiter
gestarkt haben.

Dieser Erfolg soll sich mit einer Dividende von 1,18 € je Aktie fur unsere
Aktiondre auszahlen.

= Durch eine Reihe von MalRnahmen wollen wir unsere Ertragsbasis in den
nachsten Jahren nachhaltig starken.

Wir planen organisches Wachstum in den etablierten Markten und rechnen
mit einer steigenden Nachfrage nach grinen Finanzierungen. Zusatzliches
Wachstum im Kerngeschaft versprechen Produktinnovationen sowie der
Ausbau des Geschéfts in den USA.

=  Wir streben ein gutes Ergebnis auf dem Niveau der vergangenen Jahre von
200 Mio. € bis 220 Mio. € an, wobei wir zumindest das Jahr 2022 noch als
investives Jahr sehen, das gleichzeitig von einem schwierigeren Zinsum-
feld beeinflusst sein wird und von makrodkonomischer Unsicherheit durch
die geopolitische Lage gepragt sein kann.

*kk

Ich danke Ihnen fir Ihre Aufmerksamkeit. Fur lhre Fragen stehe ich nun gerne
zur Verfigung.

Seite 16 von 16



