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Racionalidad

Corresponde a aquellas entidades que cuentan con una muy alta
capacidad de pago de sus obligaciones en los términos y plazos pactados,
la cual no se veria afectada ante posibles cambios en la entidad, en la
industria a que pertenece y en la economia. Los factores de proteccién
son fuertes, el riesgo es modesto.

Acciones:

Nivel 2: Acciones que presentan una muy buena combinacion de
solvencia y estabilidad en la rentabilidad del emisor, y volatilidad de sus
retornos.

Emision:

Categoria AA: Corresponde a aquellos instrumentos en que sus
emisores cuentan con una muy alta capacidad de pago del capital e
intereses en los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada
ante posibles cambios en el emisor, en la industria a que pertenece o en
la economia.

Categoria N-1: Corresponde a aquellos instrumentos cuyos emisores
cuentan con la mas alta capacidad de pago del capital e intereses en los
términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada ante posibles
cambios en el emisor, en la industria a que pertenece o en la economia

A las categorias descritas se pueden asignar los signos mas (+) o menos (-)
para indicar su posicion relativa dentro de la respectiva categoria.

Emisor AA AA
Acciones Nivel 2 Nivel 2

10 de abril de 2026
10 de abril de 2026

Certificados de
Inversién

Corto plazo

Tramo con garantia Nivel 1 Nivel 1 10 de abril de 2026

especifica

Tramo sin garantia Nivel 1 Nivel 1
especifica

Largo plazo

10 de abril de 2026

Tramo con garantia AA+ AA+ 10 de abril de 2026

especifica
Tramo sin garantia AA AA
especifica

10 de abril de 2026

Perspectiva Estable Estable 10 de abril de 2026

“La informacién empleada en la presente calificacion proviene de fuentes
oficiales; sin embargo, no garantizamos la confiabilidad e integridad de la
misma, por lo que no nos hacemos responsables por algtin error u omisién por
el uso de dicha informacion. Las calificaciones de la Calificadora de Riesgos
PACIFIC CREDIT RATING S. A. constituyen una evaluacién sobre el riesgo
involucrado y una opinién sobre la calidad crediticia, y, la misma no implica
recomendacion para comprar, vender o mantener un valor; ni una garantia de
pago del mismo; ni estabilidad de su precio.”

1 Fondo de Saneamiento y Fortalecimiento Financiero.

En comité de clasificacion de riesgo, Pacific Credit Rating (PCR) decidi® mantener la
clasificacién de riesgo a la Fortaleza Financiera de Banco Hipotecario de El Salvador S.A.,
en “EAA” y “Nivel 2” para sus acciones, ademas, mantener la calificacién de las emisiones
de certificados de inversion (CIBHIPO$02 y CIBHIPO$03) en “N-1" para los tramos de corto
plazo con garantia y sin garantia, “AA+” para los tramos de largo plazo con garantia
especifica y “AA” para los tramos de largo plazo sin garantia especifica, todos con
perspectiva “Estable”; con informacion auditada al 31 de diciembre de 2025.

La clasificacién se sustenta en el modelo de negocios de Banco Hipotecario, orientado
principalmente a los sectores productivos particularmente en pymes, acompafiada de
buenos resultados y rentabilidad. Adicionalmente, se destaca la estructura de fondeo
eficiente y métricas de liquidez adecuados, junto con solvencia apropiada. No obstante, el
deterioro crediticio ha elevado el indicador de morosidad y lo posiciona desfavorablemente
frente al promedio del sector; sin embargo, la entidad mantiene una cobertura apropiada.
Finalmente, se considera el soporte estatal del Banco a través de su ley de creacion.

Resumen Ejecutivo

Modelo de negocio enfocado en pymes. Banco Hipotecario desarrolla un modelo
enfocado en el financiamiento de los sectores productivos, particularmente en pymes,
lo que define su perfil de riesgo y su estructura operativa. Al cierre de 2025 mantiene la
quinta posicion dentro del sector bancario por tamafio de activos (8.4 %) y cartera
(5.6 %). Su estructura de fondeo se sustenta principalmente en depdsitos del publico,
complementados con emisiones de deuda y financiamiento bancario, lo que le permite
sostener estabilidad financiera. Ademas, cuenta con el respaldo institucional del Estado
salvadorefio a través de su accionista mayoritario FOSAFFI', elemento que fortalece su
soporte patrimonial.

Deterioro crediticio mantiene presion sobre la morosidad. La cartera evidencia
efectos del deterioro asociado a cosechas previas, reflejandose en niveles de morosidad
superiores al promedio del sistema. El indice de vencimiento se ubicé en 3.5 %, mientras
que la cartera refinanciada y reestructurada mantiene una participacién relevante dentro
de los préstamos vencidos. Cabe destacar que, este indicador evidencia una desviacion
desfavorable respecto a la proyeccién del Banco al cierre de 2025 (3.2 %). El Banco ha
adoptado criterios mas restrictivos en nuevas colocaciones y mantiene cobertura
superior al minimo prudencial, aunque por debajo del promedio sectorial.
Adicionalmente, la concentracién de los 25 principales deudores es elevada.
Exposicion moderada al riesgo de mercado con alta concentracién soberana. El
portafolio de inversiones representa el 38.2 % de los activos y mantiene una elevada
participacién de instrumentos soberanos, aunque con mayor diversificacion que el afio
anterior. El VaR se ubica en niveles bajos, reflejando un perfil conservador y adecuada
gestion. Adicionalmente, al operar principalmente en délares estadounidenses, el riesgo
cambiario es marginal, limitando la exposicion a descalces significativos en moneda
extranjera.

Liquidez holgada respaldada por depésitos, aunque con concentracién relevante
de fondeo. En opinién de Pacific Credit Rating, Banco Hipotecario mantiene sélidos
indicadores de liquidez y un nivel prudente de colocaciones frente a depdsitos, lo que
evidencia una estrategia crediticia prudente y una posicién de liquidez confortable. La
captacion a través de depositos contintia siendo la principal fuente de financiamiento,
complementada con emisiones y lineas disponibles. No obstante, la concentracion del
44.0 % de los depositos en los 25 principales depositantes representa un riesgo
estructural que podria generar presiones de liquidez en escenarios de retiros
significativos o eventos de estrés sistémico.

Solvencia apropiada, aunque con mayor apalancamiento. La solvencia del Banco
es apropiada, respaldada por un coeficiente patrimonial que se sitia en 18.2 %, por
encima del minimo regulatorio y del promedio sectorial (14.1 %), reflejando adecuada
capacidad de absorcién de pérdidas. Sin embargo, el apalancamiento se mantiene
ligeramente superior al sistema, lo que reduce el margen de maniobra ante escenarios
adversos.

Desempeiio financiero bueno impulsado por menores gastos de saneamiento y
mayores ingresos. Segun el analisis de Pacific Credit Rating, los resultados de Banco
Hipotecario son buenos y se espera que se mantengan estables en el corto y mediano
plazo. La utilidad neta creci6 42.4 %, sustentada en buena medida por el incremento
de los ingresos no operacionales que favorecieron directamente el margen neto. El
Banco ha mantenido indicadores estables de rentabilidad soportadas en sus ingresos
de operacion y que en el periodo se han visto influenciados de manera positiva por los
ingresos extraordinarios, dando como resultado un ROA: 1.3 % y un ROE: 14.3 %.
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Factores clave

Un crecimiento sostenido de los activos productivos, que fortalezcan su posicionamiento en el mercado, junto con una diversificacién adecuada y una mejora en la
calidad de estos. Asimismo, un refuerzo en la estructura de fondeo en términos de costos y variedad de fuentes, lo que contribuiria a impulsar la liquidez y eficiencia
financiera actual. Adicionalmente, incremento en los niveles de rentabilidad, lo cual permita un fortalecimiento en la solvencia del Banco, asi como una disminucion en
los niveles de apalancamiento.

Un incremento en los niveles de morosidad y deterioro de la cartera de manera significativa, que generen un incremento en la constitucién de reservas, afectando la
rentabilidad del Banco. Asimismo, una tendencia decreciente en la cartera de préstamos acompafnada de una mayor concentracion de esta, y una reduccién sostenida
de la liquidez ubicandose por debajo del sistema bancario. Adicionalmente, un incremento en los niveles de eficiencia operativa, asi como un aumento en el
apalancamiento que podrian presionar la solvencia patrimonial del Banco.

Metodologia utilizada

La opinién contenida en el informe se ha basado en la aplicacién de la Metodologia de Calificacién de Riesgo de Bancos e Instituciones Financieras para El Salvador
(PCR-SV-ANA-MET-NR-020), vigente desde el 30 de octubre de 2025. Normalizadas bajo los lineamientos del Art.8 y 9 de la “Normas Técnicas sobre Obligaciones de las
Sociedades Clasificadoras de Riesgo” (NRP-07), emitidas por el Comité de Normas del Banco Central de Reserva de El Salvador (BCR).

Informacion utilizada para la clasificacion

Pacific Credit Rating uso6 los estados financieros auditados de 2020 a 2025. Adicionalmente, utilizé informacién provista directamente por la institucion financiera ademas
de otra publicada por la Superintendencia del Sistema Financiero y Bolsa de Valores de El Salvador.

Limitaciones para la clasificacion

Durante la revisiéon del Banco, no se presentaron limitaciones en la entrega de la informacién que pudieran afectar el nivel d e analisis.

Pacific Credit Rating considera que la clasificacion de riesgo podria verse influenciada por cambios en el marco regulatorio financiero.
Asimismo, el Banco enfrenta una exposicion critica a choques exdégenos que podrian desestabilizar el flujo de remesas. Dado que estos recursos son el pilar del
consumo interno y la capacidad de servicio de la deuda de los segmentos minoristas, cualquier interrupcion derivada de tensiones geopoliticas o cambios en politicas
migratorias afectaria el dinamismo operativo y los niveles de liquidez, los cuales, aunque robustos actualmente, presentan una dependencia estructural externa.

Hechos Relevantes del Emisor
No se reportan hechos o eventos significativos adicionales a los sefialados en el informe de auditoria que sean relevantes para la clasificacion de riesgo.

Panorama internacional

El panorama econdmico internacional en 2025 estuvo marcado por tensiones comerciales y geopoliticas que moldearon el crecimie nto econémico hasta alcanzar un 2.7 %,
segun datos del Banco Mundial. Este nivel de crecimiento estuvo ligeramente por encima de las estimaciones (2.4 %). Para 2026 se proyecta un crecimiento econémico
mundial de 2.6 %, similar al reportado en los Ultimos afios, explicado por un panorama mixto entre efectos adversos por politicas arancelarias e incertidumbre geopolitica
versus un contexto de condiciones de financiamiento favorables, en linea con la politica monetaria mas flexible.

Para América Latina, el Banco Mundial estima un crecimiento de 2.3 %, limitado en buena medida por restricciones comerciales aun significativas y con economias con
demandas internas aun bajas que pueden llegar a contrarrestar el efecto positivo de una politica monetaria mas flexible y un acceso a financiamiento favorable. Otro riesgo
previsible en el ambito social es un endurecimiento de las politicas migratorias que frenen el flujo de remesas hacia paises con dependencia mediana y alta de estos
ingresos, en conjunto con efectos del cambio climatico, especificamente el fenémeno de “La nifia” que podria provocar sequias y afectar los niveles de produccion
principalmente en productos agropecuarios.

En el contexto de tasas de interés, tras la aplicacion de una politica monetaria prudente por parte de la Reserva Federal durante 2025, se prevé que en 2026 continde una
trayectoria moderada a la baja, hasta situarse en un rango de entre 3.0% y 3.25% hacia finales del afio, condicionada a la evolucién de la inflacion en Estados Unidos y al
desempefio del mercado laboral.

Desempeiio econémico

La economia de El Salvador registré un desempefio favorable en 2025 con un crecimiento del Producto Interno Bruto (PIB) del 3.9 %, segun datos del Banco Central de
Reserva de El Salvador (BCR). Desde el enfoque de la produccion, la mayoria de las actividades econdmicas (15/19) registraron un crecimiento anual, sobresaliendo
Construccion (24.4 %), Minas y canteras (8.7 %), Transporte (6.1 %) y Actividades financieras y de seguros (4.5 %). El crecimiento se fundamenté en la ejecuciéon de
proyectos de construccion, tanto del sector publico como privado, aumento de la demanda de servicios de transporte de carga y de pasajeros, la buena dinamica del
sistema financiero y del turismo que registré cifras récord que ademas promovieron la demanda de otros servicios complementarios.

En el panorama del sistema financiero y monetario se evidencia que la liquidez fue favorecida ante el aumento significativo de remesas y de depdsitos. Las Reservas
Internacionales Netas (RIN) registraron un crecimiento de 28.8 %; mientras que las reservas de liquidez de los bancos se reforzaron al pasar de representar el 11.8 % de
los depdsitos en noviembre de 2024 a 14.1 % al cierre de noviembre de 2025. Por otra parte, la Inflacién se mantuvo en niveles controlados durante 2025, donde la
variacién en el indice de Precios al Consumidor (IPC) reflejé un comportamiento mixto con variaciones negativas durante 5 meses del afio y cerrando con un crecimiento
moderado de 0.91 % en diciembre como resultado principalmente de los rubros de restaurantes y hoteles, bebidas alcohdlicas y tabaco, salud y alimentos y bebidas no
alcoholicas. Los niveles inflacionarios se alinearon con las expectativas iniciales del Fondo Monetario Internacional (FMI), entidad que proyecta para 2026 una inflacién
cercana al 1.8%, consistente con una mayor dindmica de crecimiento econémico.

En materia fiscal se materializan algunas mejoras y se mantienen perspectivas optimistas. De acuerdo con el marco de politica fiscal acordado entre El Salvador y el FMI
se proyecta una trayectoria de consolidacién fiscal gradual en el mediano plazo. En este escenario base, el déficit fiscal se ubicaria alrededor de 3.0% del PIB en 2025, se
reduciria adicionalmente en 2026 hasta un rango aproximado de 2.5%-2.8% del PIB, y continuaria disminuyendo en 2027 hacia niveles cercanos a 2.0%-2.3%. Esta
senda refleja la implementacion progresiva de medidas de ajuste fiscal, fortalecimiento de la recaudacion y reformas estructurales, orientadas a mejorar la sostenibilidad
de las finanzas publicas y colocar la deuda publica en una trayectoria descendente.

En el sector externo el pais sigue enfrentando una balanza comercial deficitaria marcada por un crecimiento mas acelerado de las importaciones (12.9 %) con respecto a
las exportaciones (1.9 %). Por otra parte, las remesas representan un flujo significativo de divisas, dado que en 2025 marcaron un récord al presentar un crecimiento del
17.8 % interanual, favoreciendo el consumo intemo y representando aproximadamente el 24 % del PIB.

Por otra parte, al cierre de 2025, el EMBI de El Salvador se ubico en alrededor de 329 puntos basicos, lo que representd una reduccion relevante frente al nivel observado
al cierre de 2024, cercano a 388 puntos basicos. Esta disminucion refleja una mejora en la percepcion de riesgo soberano por parte de los inversionistas, asociada a una
mayor estabilidad macroeconémica y a avances en la gestion fiscal y financiera del pais. No obstante, pese a la compresion del spread, El Salvador continu6 registrando
el EMBI mas elevado de Centroamérica, evidenciando la persistencia de riesgos estructurales.
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Sector bancos comerciales

En 2025, el sector bancario mostré un desempefio financiero sélido, impulsado por la expansion del crédito, la estabilidad del spread financiero y el crecimiento de los
depdsitos como fuente de fondeo. El adecuado control del riesgo crediticio redujo los gastos de saneamiento, mientras que el crecimiento de los ingresos (7.3 %) superd
el aumento de los costos de captacion (6.5 %), favoreciendo la intermediacion. La utilidad neta alcanzé USD 387.4 millones (+19.2 % interanual), elevando el margen
neto a 14.7 %. En consecuencia, los indicadores de rentabilidad se fortalecieron (ROE: 13.8 %; ROA: 1.4 %), superando tanto el nivel de 2024 como el promedio
quinquenal, con una eficiencia operativa relativamente estable (61 %).

El sector registré un crecimiento interanual de la cartera neta de 9.4 %, superior al promedio quinquenal (7.3 %), con activos totales por USD 28,421 millones y una
cartera que representa el 65.5 % del balance. La expansion estuvo impulsada principalmente por construccién, servicios e industria manufacturera, reflejando mayor
dinamismo en sectores productivos frente al consumo. La calidad crediticia se mantuvo solida, con un indice de vencimiento de 1.5 % y una cobertura de reservas de
152.8 %, respaldada por una alta concentracién en categorias de bajo riesgo (96 % en Ay B). Tras superar el impacto de la pandemia, el sector mue stra bases
prudenciales fortalecidas y perspectivas de crecimiento buenas.

La estructura de fondeo del sector es sélida, dominada por depésitos del publico (86.9 % de los pasivos), los cuales crecieron 16.9 % interanual en 2025, impulsados por
mayor estabilidad macroeconémica, aumento de remesas y confianza en el sistema. Este dinamismo fortalecié la liquidez, elevando el encaje efectivo a 14.1 %
(noviembre 2025), con el compromiso de alcanzar 15 % en junio de 2026 en el marco del acuerdo con el FMI. Los fondos disponibles representaron el 21.2 % de los
depdsitos, mientras que la relacion préstamos/depdsitos se ubicd en 86.1 %, reflejando una postura mas prudencial respecto al promedio histérico. Aunque persiste
acceso a financiamiento internacional y mercado bursatil, la mayor captacion redujo la dependencia de estas fuentes. Asimismo, la nueva Ley para la Estabilidad del
Sistema Financiero y Garantia de Depdsitos refuerza el marco de resolucion y gestion de crisis, fortaleciendo la resiliencia del sistema ante escenarios de estrés.

El riesgo de mercado del sector es mitigado oportunamente mediante una gestion prudente a las exposiciones, lo que ha conllevado a proteger los margenes y generar
estabilidad en los spreads bancarios. Por otra parte, aunque los niveles de solvencia patrimonial se han ajustado en los ultimos afios; se consideran adecuados para
enfrentar, tanto los niveles de crecimiento en Activos Ponderados por Nivel de Riesgo (APNR), como para soportar potenciales pérdidas no esperadas derivadas de
eventos contingenciales. En ese sentido el coeficiente patrimonial promedio resulté en 14.1 %, aunque es 90 p.b. inferior al promedio de los ultimos cinco afios, conserva
una brecha relevante frente al requerimiento regulatorio (12 %).

Para 2026, el escenario base contempla estabilidad en las métricas de morosidad, acomparfiada de niveles prudentes de cobertura. Por su parte, la liquidez tendera a
continuar fortaleciéndose conforme se materialicen los compromisos del pais con el FMI orientados al incremento de las reservas de liquidez bancaria. Asimismo, en un
contexto de posible reduccion de las tasas de interés internacionales, se prevé que los margenes financieros reflejen gradualmente estas condiciones, incidiendo en la
rentabilidad del sector.

Analisis de la institucion

Banco Hipotecario de El Salvador, S.A. (Banco Hipotecario) mantiene un modelo de negocio centrado en el financiamiento a los sectores productivos del pais, con especial
énfasis en las pymes, esto le ha permitido mantener un perfil financiero adecuado y estable a lo largo del tiempo. A diciembre de 2025, el Banco se mantuvo en la quinta
posicion de bancos comerciales, con una participacion del 8.4 % en activos y del 5.6 % en cartera de créditos. Cabe destacar que, su presencia dentro del sistema financiero
local es similar, con participaciones del 7.6 % en activos y 5.1 % en préstamos.

El Banco se caracteriza por un enfoque de colocacion de cartera orientado al segmento pymes, estratégicamente distribuido en los diferentes segmentos econémicos.
Esta estrategia se respalda en una estructura de fondeo basada principalmente en depdsitos y, en menor medida, en emisiones de deuda y préstamos con entidades
financieras de desarrollo. Dicha estructura combina fuentes internas y externas, lo que le permite mantener una posicion financiera estable en el mercad o. Este perfil de
estabilidad se ve reforzado por el soporte implicito del Estado a través de su Ley de creacién (1935), la cual establece en su Art. 3 una garantia subsidiaria del Estado para
las obligaciones del Banco.

Pacific Credit Rating considera que la estructura organizacional del Banco es adecuada en relacion con la naturaleza y el volumen de sus operaciones. La composicion
accionaria estd conformada principalmente por FOSAFFI2 con el 96.7% de las acciones, y el resto corresponde a 23 personas juridicas y 1,106 personas naturales.

Adicionalmente, el Banco opera una red de atencién compuesta por diferentes canales entre ellos red de ATM's, E-banking y App, corresponsales financieros y contact
center. La integracion de esta cobertura geografica con sus procesos operativos ha permitido a la institucion mantener una estructura de personal plana.

Gobierno corporativo

De acuerdo con la evaluacion interna de Pacific Credit Rating, realizada a través de la encuesta ESG, se concluyé que Banco Hipotecario posee una estructura de gobierno
corporativo apropiada, con la funcionalidad adecuada para el logro de sus objetivos estratégicos y desarrolla iniciativas de responsabilidad social empresarial con un
enfoque social y sin fines de lucro.

Su estructura de gobierno corporativo estd conformada por la junta general de accionistas, el 6rgano supremo de decision y la administracion esta a cargo de la junta
directiva, integrada por tres directores propietarios y tres directores suplentes. El cuerpo gerencial del Banco posee amplia experiencia y trayectoria en el sector financiero.

Perfil de Riesgo

Pacific Credit Rating considera que el perfil y la gestion de riesgo del Banco son adecuados para su modelo de negocio orientado al financiamiento de los sectores
productivos, especialmente en las pymes, lo que histéricamente le habia permitido mantener bajos niveles de mora. Sin embargo, en los ultimos periodos se ha observado
un incremento en el deterioro de cosechas pasadas, asi como la influencia de la cartera refinanciada y restructurada sobre la cartera vencida respecto al promedio histérico,
incidiendo en un aumento en el indice de morosidad durante el periodo de evaluacion. Adicionalmente, el Banco cumple con la normativa vigente y cuenta con un marco
de gestion integral de riesgo que incorpora metodologias y politicas internas para mitigar tanto los riesgos financieros como no financieros derivados de su operacion.

Calidad de activos y riesgo de crédito

Pacific Credit Rating considera que la calidad de la cartera evidencia un deterioro asociado al desempefio de cosechas de afios anteriores, cuyos efectos se manifiestan
en los resultados actuales. Sin embargo, la contraccion en la cartera refinanciada compensé el aumento de la cartera restructurada, lo que contribuyé a la disminucién de
la cartera vencida, beneficiando de manera directa al indicador de morosidad. Adicionalmente, el Banco ha implementado acciones para fortalecer la calidad de su portafolio;
sin embargo, las afectaciones continuaran reflejandose en el mediano plazo, manteniendo presion sobre los indicadores de morosidad hasta que las nuevas colocaciones
alcancen los niveles de normalizacion y reflejen un desempefio sano en su calidad crediticia.

Al cierre de 2025, los activos registraron un crecimiento del 4.0 % superior a lo proyectado en el plan financiero, atribuido principalmente al incremento en las
disponibilidades. Por su parte, la cartera de crédito, principal componente dentro de la estructura de activos registré un crecimiento modesto de 0.7 %, inferior al crecimiento
del sector bancario (9.4 %). Este comportamiento refleja un enfoque conservador ante el deterioro observado en cosechas previas que implicaron ajustes en las politicas
de crédito a través de criterios mas restrictivos de aprobacién para nuevos préstamos. Sin embargo, a pesar del comportamiento de la cartera, la distribucién por nivel de
riesgo denota una proporcion alta en las categorias de menor riesgo (A y B), que representaron el 87.8 % del total de préstamos (diciembre 2024: 88.1 %).

En linea con su modelo de negocio, el Banco mantiene una concentracién relevante en sectores productivos. El sector servicios constituye el principal segmento de
exposicion, con una participacion del 25.1 % de la cartera total, evidenciando una trayectoria de crecimiento sostenida tras el periodo de disrupcién derivado de la pandemia.
En segundo lugar, se ubica el sector comercio, con una participacion del 17.0 %, seguido por vivienda (14.7 %) y construccion (10.5 %), lo que refleja una combinacion

2 Fondo de Saneamiento y Fortalecimiento Financiero.
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entre financiamiento hacia actividades empresariales y crédito vinculado al segmento inmobiliario. El restante 32.8 % de la cartera se encuentra distribuido entre otros
sectores econdémicos, lo que contribuye a una diversificacién relativa del portafolio y mitiga riesgos de concentracién excesiva en una sola actividad.

En términos de calidad de cartera, el indice de vencimiento represento el 3.5 %, superior al promedio del sector bancario de 1.5 % y del promedio histdrico (2.1 %) atribuido
al deterioro de cosechas de periodos anteriores; asimismo, este indicador evidencia una desviaciéon desfavorable respecto a la proyeccion del Banco al cierre de 2025
(3.2 %). El indice de mora ajustado mostré una ligera recuperacion pasando de 4.6 % a 4.4 %; esta reduccién responde a un efecto aritmético de dilucion por la expansién
de la cartera bruta, complementado por una contraccion de la cartera vencida y una menor ejecucion de castigos, mas que a una recuperacion estructural de los segmentos
mas vulnerables. La cartera refinanciada y restructurada continGia representado una proporcién relevante dentro de los préstamos vencidos con una participacion del 43 %,
incidiendo en niveles de morosidad superiores al sistema. Asimismo, los 25 principales clientes morosos concentran el 52.6 % de la cartera vencida, lo que evidencia un
riesgo de concentracion significativo en la cartera deteriorada.

La cobertura de provisiones sobre la cartera vencida alcanzé el 111.5 %, superior al limite prudencial establecido pero inferior al promedio reportado por el sector (152.8 %),
reduciendo la holgura prudencial frente a escenarios de deterioro adicional. En opinién de Pacific Credit Rating, el indice de vencimiento de la cartera se mantendra por
encima de los niveles del sector bancario en el horizonte de la clasificacién acompafiado de niveles de cobertura adecuados.

La concentracion por deudor se considera estructuralmente moderada, los 25 principales clientes representan un 30.2 % de la cartera total (diciembre 2024: 22.7 %), todos
ellos corresponden a categoria de riesgo A1, lo que en cierta medida mitiga el riesgo de deterioro e impacto en la mora de los principales clientes, aunque limita la
diversificacion y eleva la sensibilidad del portafolio. Por otra parte, los créditos relacionados representaron el 0.4 % del capital social y reservas de capital, en cumplimiento
con lo establecido por regulacién. En cuanto a la cobertura de la cartera mediante colaterales, Banco Hipotecario se destaca por mantener una elevada proporcion de
garantias reales, con un 65.9 % de la cartera respaldada por garantias hipotecarias y un 8.2 % por garantias prendarias.

Riesgo de mercado

En opinién de Pacific Credit Rating, la exposicion al riesgo de mercado del Banco es moderada y dada la estabilidad en sus principales indicadores y a una adecuada
gestion de riesgo no se anticipan cambios en el horizonte de la clasificacion. En riesgo de tasa, el rendimiento de los activos muestra baja volatilidad, mientras que el costo
de fondeo experimenté una ligera disminucion, a pesar de ello el spread financiero se ha mantenido estable frente a su periodo comparativo en 3.7 %.

Adicionalmente, la entidad cuenta con un marco de gestion que incorpora distintas metodologias para medir y monitorear la exposicion al riesgo de mercado, incluyendo
analisis de brechas de tasa, mediciones de sensibilidad y escenarios de estrés. Este enfoque contribuye a mitigar potenciales impactos derivados de movimientos adversos
en variables financieras.

El banco mantiene un portafolio de inversiones relevante respecto al porcentaje de los activos totales (38.2 %); aunque se considera de riesgo moderado, dado que
mantiene una exposicion alta en instrumentos con riesgo soberano (78 %). Si bien es cierto, esta exposicion se ha reducido gradualmente (94.4 % en diciembre de 2024),
reflejando una mayor diversificacion, aun persisten riesgos, particularmente ante eventuales ajustes en la curva de rendimientos o deterioros en la percepcién de riesgo
pais que podrian tener alguna incidencia en la posicién patrimonial del banco. PCR estima que en un escenario base no se esperan deterioros significativos en la calidad
del portafolio de inversiones del banco.

El restante 22 % del portafolio estd conformado por fondos de titularizacién e inversién, certificados de inversion, titulos de renta fija, letras del tesoro USA; estos
instrumentos son emitidos por otras entidades del sistema financiero e instituciones extranjeras, con calificaciones crediticias que oscilan de A- hasta AAA. Adicionalmente,
el 37 % del portafolio corresponde a inversiones de corto plazo, lo que reduce en alguna proporcion la sensibilidad ante variaciones en las tasas. La medicion del valor en
riesgo (VaR por sus siglas en inglés) para un horizonte de 30 dias para los titulos nacionales es de 0.76 % y para los Eurobonos de 6.88 %.

Finalmente, al operar integramente en délares estadounidenses, el Banco mitiga en buena medida el riesgo cambiario en sus operaciones, salvo las transacciones activas
y pasivas en moneda extranjera, el descalce de estas Unicamente representa el 1.5 % del fondo patrimonial, considerandose una exposicion baja.

Riesgo de Fondeo y liquidez

Banco Hipotecario mantiene niveles de liquidez adecuados; no obstante, se identifica una alta concentracién de depésitos y un ritmo de captacién mas moderado frente
al sistema financiero. En este contexto, la estabilidad de su perfil de fondeo estara supeditada a la capacidad del Banco para diversificar su base de recursos y mitigar la
dependencia de fondeadores en escenarios de mayor volatilidad.

Los fondos disponibles cubren el 22.3 % de los depositos con el publico, mientras que el coeficiente de liquidez neta se ubicé en 65.0 %, reflejando una posicién suficiente
para hacer frente a las obligaciones de corto plazo. En este contexto, Pacific Credit Rating no prevé deterioros significativos en la estructura de los niveles de liquidez del
Banco en el corto y mediano plazo, siempre que se mantengan las condiciones actuales del mercado.

La captacién de fondeo a través de depdsitos continta siendo la principal fuente para el Banco, mostrando una evolucion favorable del 6.1 %, aunque por debajo del
promedio del sector bancario (16.9 %), lo que refleja una dinamica de captacién mas moderada frente a sus pares. Cabe destacar que, los depdsitos poseen una distribucion
equilibrada entre a plazo y a la vista, lo que permite mantener un costo financiero controlado, con una renovacion de depdsitos a plazos de 70.1 %, que sustenta la
estabilidad del fondeo en el mediano plazo. Aunque la concentracién de los 25 principales depositantes es elevada con un 44.0 %, lo cual podria impactar la liquidez en
escenarios de retiro masivo de fondos.

En cuanto al indicador de préstamos a depdsitos, este se ubico en 66.6 %, por debajo del promedio del sector (86.1 %), lo que refleja una posicién de liquidez holgada y
una estrategia crediticia conservadora; sin embargo, este nivel podria limitar la capacidad de generacioén de ingresos frente a sus pares.

El Banco complementa su estructura de fondeo mediante la emisién de deuda a través de certificados de inversién con vencimiento entre 5 a 7 afios. Adicionalmente,
cuenta con el 71.2% en lineas de créditos activas y disponibles con instituciones financieras de desarrollo, lo que contribuye a ampliar su flexibilidad financiera. Es
importante que el Banco continle gestionando activamente estas fuentes de fondeo y preserve relaciones sélidas con sus fondeadores, reforzando asi su capacidad de
respuesta ante potenciales escenarios de menor liquidez.

El enfoque conservador del modelo de negocio de Banco Hipotecario le ha permitido mantener saldos acumulados positivos en todas las brechas de liquidez. Pacific Credit
Rating resalta que el Banco cuenta con planes de contingencia estructurados, los cuales incorporan mecanismos como la gestion activa de depésitos, la optimizaciéon de
la captacion frente a la colocacién y el uso estratégico de reservas de liquidez. Estas herramientas pueden ser activadas de manera oportuna, permitiendo al Banco afrontar
posibles escenarios de tension o deficiencia de liquidez con efectividad.

Adecuacion de capital y Patrimonio

La solvencia de Banco Hipotecario es apropiada, respaldada por un nivel patrimonial que brinda una adecuada capacidad de absorcién ante potenciales pérdidas. A
diciembre de 2025, el coeficiente patrimonial se situ6 en 18.2 %, superior al 17.5 % reportado en el periodo anterior, producto de una menor exposicion al riesgo crediticio
derivado principalmente de la dinamica de crecimiento modesto de la cartera. Adicionalmente, el indicador es superior al limite requerido por regulacion (12.0 %) y del
promedio del sector (14.1 %).

Desde la perspectiva de Pacific Credit Rating, el crecimiento sostenido de los activos demanda preservar una base patrimonial sélida que sustente adecuadamente la
exposicion al riesgo. Al respecto, se considera que el Banco cuenta con la capacidad suficiente para mantener niveles de solvencia adecuados, a través de la generacion
de utilidades de forma consistente de acuerdo con su histérico y proyecciones, lo que permitird una acumulacién organica de capital para respaldar sus operaciones en el
horizonte de la clasificacién de riesgo.
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Por su parte, el apalancamiento patrimonial alcanzé 9.3x, lo que refleja una alta proporcion de deuda en relacién con el capital propio, derivada principalmente del
incremento en la captacion de depdsitos, ubicandose por encima del promedio del sector bancario (8.8x), lo que evidencia una menor holgura patrimonial para absorber
impactos adversos, asi como una mayor dependencia del fondeo externo.

El patrimonio de Banco Hipotecario registré una variacion positiva del 11.2 %, lo que evidencia una evolucion favorable respecto a su trayectoria histérica, impulsada por
el capital social y las utilidades del presente ejercicio, lo cual ha contribuido a la capacidad de crecimiento de la estructura patrimonial. En cuanto a su composicion, el
patrimonio esta integrado mayoritariamente por capital social, que representa el 63.3 % del total, reflejando una base de capital con alta participaciéon de aportes de los
accionistas.

Desempeiio financiero

Los resultados de Banco Hipotecario reflejan un desempefio favorable, con perspectiva de estabilidad en el corto y mediano plazo, aunque un deterioro materializado en
la calidad de la cartera podria generar presiones sobre la rentabilidad; sin embargo, se espera que los niveles de utilidad se mantengan normalizados y alineados con el
comportamiento histérico del Banco, asegurando su sostenibilidad en el mediano plazo. A diciembre de 2025, el desempefio del Banco esta sustentado en la expansion
de los activos productivos y su calidad, asi como en el incremento de los ingresos no operacionales, que en buena medida han compensado el aumento de los costos
financieros y gastos operativos. En este contexto, Pacific Credit Rating considera fundamental que el Banco continte aplicando una gestion prudente del fondeo asi como
manejo continuo del riesgo crediticio y la eficiencia en la gestiéon de gastos de saneamiento, factores clave para conservar la estabilidad de sus resultados.

Los ingresos de intermediacién registraron un crecimiento interanual del 3.1 % impulsados por el mayor rendimiento de la cartera de préstamos, que compensé la menor
generacion de ingresos por inversiones financieras, lo cual estuvo influenciado por el entorno de las tasas de interés. Por su parte, los costos de intermediacién presentaron
un leve incremento del 1.9 %, sin variaciones significativas dado que el aumento en el costo de fondeo relacionado con los titulos de emisién propia fue compensado con
la contraccion en el costo de depositos y préstamos. En consecuencia, el margen de intermediacion se ubicd en 42.1 %, mostrando una ligera mejora respecto a diciembre
de 2024 (41.4 %), este comportamiento refleja un fortalecimiento en la generacién del margen financiero.

Los gastos de saneamiento registraron una contraccién interanual del 8.2 %, como resultado de la disminucién en la cartera vencida en el periodo. Dichos gastos
representan el 19.9 % de la utilidad de intermediacion, mostrando una mejora respecto a su periodo comparativo (26.3 %) y por debajo del promedio del sector (23.1 %),
derivado de la reduccién de los gastos. En cuanto a la eficiencia operativa, la absorcién de los gastos administrativos se ubicé en 50.9 %, en mejor posicion que la plaza
local (61.0 %), apoyada por la expansion de los ingresos frente a la estabilidad de los gastos.

Finalmente, Pacific Credit Rating ha observado un incremento interanual del 42.4 % en la utilidad neta, sustentado en buena medida por el crecimiento de los ingresos no
operacionales que favorecieron directamente al margen neto; adicionalmente, se toma en cuenta el buen dinamismo de los ingresos de intermediacién asi como la
estabilidad de los gastos operativos y la disminucién de los gastos de saneamiento. El Banco ha mantenido indicadores estables de rentabilidad soportados en sus ingresos
de operacién y que en el periodo se han visto influenciados de manera positiva por ingresos extraordinarios dando como resultado un retorno sobre activos (ROA) de 1.3 %
y un retorno patrimonial (ROE) de 14.3 %.

Resumen de las emisiones vigentes

Presencia Bursatil

CIBHIPO$02 300.0 295.6 No cuentan con Dela1ala8 De 5 a 7 afios Entre 7.00% a 7.25%
garantia especifica

CIBHIPO$03 102.0 50.0 No cuentan con 1 5 afios 7.25%
garantia especifica

CIBHIPO$04 100.0 50.0 No cuentan con 1 5 afios 7.25%

garantia especifica

Fuente: BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR / BOLSA DE VALORES DE EL SALVADOR / Elaboracién: PACIFIC CREDIT RATING
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Estados Financieros Auditados

BALANCE GENERAL (USD MILLONES)

FONDOS DISPONIBLES 266.9 248.0 2225 283.7 318.6 366.6
OPERACIONES CON PACTO RETROVENTA 6.2 4.5 - - - -
INVERSIONES FINANCIERAS 173.0 362.8 404.6 909.4 876.6 907.5
CARTERA DE PRESTAMOS, NETA 882.9 993.3 1,066.7 1,026.9 1,044.0 1,051.6
OTROS ACTIVOS 15.6 14.2 17.9 28.5 221 27.0
ACTIVO FIJO 17.0 16.2 16.3 16.8 234 229
TOTAL ACTIVOS 1,361.7 1,639.0 1,728.1 2,266.4 2,284.7 2,375.6
DEPOSITOS 1,059.1 1,339.8 1,403.2 1,7134 1,550.1 1,645.3
PRESTAMOS 17.4 96.1 91.3 77.8 70.5 514
OBLIGACIONES ALAVISTA 35.9 324 32.7 32.6 29.6 313
TITULOS DE EMISION PROPIA - - - 2271 398.3 398.5
CUENTAS POR PAGAR - - - - 5.7 5.3
PROVISIONES 3.8 5.3 4.8 4.4 3.7 3.4
OTROS PASIVOS 17.8 20.6 213 27.0 20.3 19.6
TOTAL PASIVOS 1,230.2 1,488.9 1,559.9 2,079.1 2,078.2 2,146.1
CAPITAL SOCIAL PAGADO 734 734 97.4 121.4 121.4 145.4
RESERVAS DE CAPITAL 32.2 31.0 26.9 20.8 304 24.6
RESULTADOS POR APLICAR 0.0 19.2 175 10.5 18.6 24.9
PATRIMONIO RESTRINGIDO 25.8 26.4 26.4 34.7 36.1 34.6
TOTAL PATRIMONIO 131.5 150.1 168.2 187.4 206.5 229.5
PASIVO + PATRIMONIO 1,361.7 1,639.0 1,728.1 2,266.4 2,284.7 2,375.6

Fuente: BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR / Elaboracién: PACIFIC CREDIT RATING

ESTADO DE RESULTADOS

INGRESOS DE INTERMEDIACION 77.6 97.7 116.8 1521 170.7 176.0
COSTOS POR CAPTACION DE RECURSOS 331 38.8 51.2 84.8 100.1 102.0
RESULTADO DE INTERMEDIACION 44.5 58.9 65.7 67.4 70.7 74.0
INGRESOS DE OTRAS OPERACIONES 3.1 6.5 4.2 71 6.4 6.4
COSTOS DE OTRAS OPERACIONES 1.0 1.4 1.8 2.0 2.9 3.1
RESULTADO FINANCIERO 46.5 64.0 68.1 724 74.2 77.3
SANEAMIENTO DE ACTIVOS DE INTERMEDIACION 9.8 11.0 14.9 16.5 19.0 17.4
CASTIGOS DE ACTIVOS DE INTERMEDIACION 0.0 0.1 0.1 - 0.0 -
RESULTADO FINANCIERO NETO DE RESERVAS 36.7 52.9 5341 55.9 55.2 59.9
GASTOS DE OPERACION 26.7 321 323 39.5 37.2 37.7
UTILIDAD DE OPERACION 10.0 20.8 20.8 16.4 18.0 22.2
INGRESOS NO OPERACIONALES, NETO (0.6) 1.7 2.8 71 4.0 10.8
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 9.5 22,5 23.6 23.5 21.9 3341
GASTOS POR IMPUESTOS SOBRE LAS GANANCIAS 3.4 5.0 4.7 2.7 - 1.8
CONTRIBUCIONES ESPECIALES 0.4 - - - - -
UTILIDAD NETA 5.6 17.5 18.9 20.9 21.9 31.2

Fuente: BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR / Elaboracién: PACIFIC CREDIT RATING
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INDICADORES FINANCIEROS (% Y VECES)

INDICADORES FINANCIEROS dic-20 dic-21 dic-22 dic-23 dic-24 dic-25

CALIDAD DE CARTERA (SSF)

INDICE DE VENCIMIENTO 1.5% 1.5% 1.9% 2.1% 3.7% 3.5%
COBERTURA DE RESERVAS 145.2% 176.5% 171.8% 152.6% 106.9% 111.5%
LIQUIDEZ

COEFICIENTE DE LIQUIDEZ NETA 35.4% 41.2% 39.9% 66.6% 74.4% 65.0%
FONDOS DISPONIBLES / DEPOSITOS CON EL PUBLICO 25.2% 18.5% 15.9% 16.6% 20.6% 22.3%
SOLVENCIA

COEFICIENTE PATRIMONIAL 14.6% 13.8% 14.3% 16.6% 17.5% 18.2%
ENDEUDAMIENTO LEGAL 10.5% 9.4% 10.1% 8.5% 9.2% 10.0%
APALANCAMIENTO PATRIMONIAL 9.35 9.92 9.20 11.09 10.07 9.35

RENTABILIDAD

SPREAD FINANCIERO (SSF) 4.2% 4.3% 4.4% 3.4% 3.7% 3.7%
MARGEN DE INTERMEDIACION 57.3% 60.3% 56.2% 44.3% 41.4% 42.1%
MARGEN FINANCIERO 57.6% 61.5% 56.3% 45.5% 41.9% 42.4%
MARGEN NETO 7.0% 16.8% 15.6% 13.1% 12.4% 17.1%
ROE PROM (PCR) 4.4% 12.2% 11.5% 11.6% 1.1% 14.3%
ROA PROM (PCR) 0.5% 1.2% 1.1% 1.0% 1.0% 1.3%
EFICIENCIA

CAPACIDAD ABSORC. GTO. ADMINIS 60.0% 54.5% 49.2% 58.7% 51.6% 50.9%
CAPACIDAD ABSORC. SANEAMIENTOS 19.4% 15.6% 18.5% 22.1% 26.3% 19.9%

Fuente: BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR / Elaboracién: PACIFIC CREDIT RATING

Nota sobre informaciéon empleada para el analisis

La informacién que emplea PCR proviene directamente del emisor o entidad calificada. Es decir, de fuentes oficiales y con firma de responsabilidad, por lo que la
confiabilidad e integridad de esta le corresponden a quien firma. De igual forma en el caso de la informacién contenida en los informes auditados, la compariia de Auditoria
o el Auditor a cargo, son los responsables por su contenido.

Con este antecedente y acorde a lo dispuesto en la normativa vigente, PCR es responsable de la opinién emitida en su califica cién de riesgo, considerando que en dicha
opinién PCR se pronuncia sobre la informacion utilizada para el analisis, indicando si esta es suficiente o no para emitir una opinién de riesgo, asi como también, en el
caso de evidenciarse cualquier accién que contradiga las leyes y requlaciones en donde PCR cuenta con mecanismos para pronunciarse al respecto. PCR, sigue y cumple
en todos los casos, con procesos internos de debida diligencia para la revisién de la informacién recibida.
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