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1. Az Erste Jelzalogbank Zrt. Gzleti kdrnyezete

Erste Jelzalogbank Zrt.

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) 2015. november 25-én engedélyezte az Erste Jelzalogbank Zrt. (EJZB,
Téarsaség vagy Jelzalogbank) megalapitasat, a Tarsaség a tevékenységi (mikddeési) engedélyét 2016.
junius 30-an kapta meg. A Tarsasag szakositott hitelintézet, tulajdonosa 100%-ban az Erste Bank
Hungary Zrt. (EBH).

Az EJZB mint szakositott hitelintézet Magyarorszag tertletén levé ingatlan vagy allami készfizeté
kezességvallalas biztositéka mellett nyujt pénzkélcsént pénzigyi intézmények részére. A Magyarorszég
tertiletén levé ingatlanon alapitott jelzalogjoggal biztositott fedezetek (jelzaloghitelek) refinanszirozasa
refinanszirozasi jelzaloghitelek nyljtasan keresztill, illetve dnall6 zalogjog vasarlasan-visszavasarlasan
keresztll térténik.

Az Erste Jelzalogbank Zrt. kizarélag ingatlanon alapitott zalogjog fedezete mellett nydjt pénzkdlcsdnt
(kalénvalt zalogjog melletti refinanszirozasi hitel nyujtasa, illetve 6nallé zalogjog vasarlasa utjan). A
Tarsasag Uzleti stratégiaja arra iranyul, hogy piaci alapon biztositson refinanszirozast az Erste Bank
Hungary Zrt. és mas jelzéloghitelezéssel foglalkozé partner hitelintézetek szamara, illetve, ezt
kiegészitve, lakossagi és vallalati ingatlanok esetében hitelbiztositéki értéket allapitson meg Uzleti
alapon, els8sorban a refinanszirozott partnerbankok részére.

Gazdasagi kérnyezet

A koronavirus valsag hatasara a gazdasag 2020-ban éves szinten 5,1%-kal esett vissza. A masodik
negyedév bizonyult a mélypontnak, amikor a jarvanyhelyzet és a lezarasok a gazdasag szinte minden
szektorat negativan érintették. A harmadik negyedévben megindult a kilabalas, és meglepetésre — a
jarvanyhelyzet 6szi romldsa ellenére — a negyedik negyedévben is nétt a gazdasdg negyedéves
Osszehasonlitdsban. Ennek legfébb oka az volt, hogy az ipari kibocsatas meglehetdésen ellendllénak
bizonyult a jarvany mésodik hulldmaban.

A munkanélkiliségi rata nétt tavaly, de végll az el6zetesen vartndl kisebb mértékben. A
munkanélkiliségi rata atlagos értéke 2020-ban igy 4,2% volt a 2019-es 3,5% utan.

2020 decemberében a fogyasztéi arak éves szinten atlagosan 2,7%-kal voltak magasabbak az egy
évvel kordbbi szintjiknél. 2020 egészében az éves atlagos inflacié 3,3% volt. A legnagyobb mértéki
dragulést az élelmiszerarak esetében mérték (7,2% éves szinten), illetve joval tlag felett dragultak az
alkohol- és dohanytermékek is (6,9% év/év). A szolgaltatdsok arai szintén néttek 2020-ban, éves szinten
2,9%-kal.

A Magyar Nemzeti Bank 2020-ban jelentésen 4&talakitotta a monetaris politikai eszkdztarat.
Szeptemberben az egyhetes betéti instrumentum kamatat 0,75%-ra emelték, mikézben az alapkamat
szintje 0,6%-on maradt. Ebben a rendszerben a jegybank a globalis kock&zatérzékelésben bekdvetkezd
valtozasokra az egyhetes betét kamatan keresztil fog reagalni, amennyiben azok névelik a felfelé
mutato inflaciés kockazatokat. A jegybank folyamatosan hangsulyozza elkételezettségét az inflaciés cél
mellett a pandémias id6szakban is. Az inflacios rata varhat6 erés valtozékonysaga és a forint kitettsége
a globalis kockazati étvagy valtozasainak indokolhatja az évatossagot. Dacara a relative szigoru révid
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oldali kamatszintnek, a monetaris politika impressziv hitelezési valamint kdtvényvasarlasi programjain
keresztiil tAmogatja a redlgazdasagot a valsagban.

2021-ben a GDP varakozasunk szerint 5,5%-kal bévil. A tavaly novemberben bejelentett korlatozé
intézkedések egyelére még élnek, ami szamos bizonytalansagot visz a kilabalas folyamatdba. Az els6
negyedév varhatéan gyengébb szamai utdn a masodik negyedév latvanyos fellendiilést hozhat. Sok
mulik azonban azon, hogy az atoltottsagi mutaték hogyan alakulnak az elkdvetkezé idészakban. Az
allami beruhazasok tervezett felfuttatasa fontos tamogatoja lesz a 2021-es gazdasagi ndvekedésnek.

A bankszektor profitja 45 szazalékkal csékkent 2020 elsé harom negyedévében elérve a 305 milliard
forintot, els6sorban az értékvesztés képzés miatt. Habar a 2020 marciusaban bevezetett fizetési
moratérium ideiglenesen elfedi a jarvany pénziigyi hatasait, ebben az idészakban 264 milliard forint
ertékvesztést képzett a bankszektor, mikézben a nem-teljesité hitelallomany aranya 0,7 szazalékponttal
(4,5%-r0l 3,8%-ra) csdkkent. Részben a fizetési moratériumnak készénhetéen a bankszektor bevétele
10 szazalékkal ndvekedett, mikdzben a kiadasok 9 szazalékkal névekedtek.

2020 els6 harom negyedévében a lakossdagi hiteldllomany 11 szazalékkal ndvekedett, elsésorban az
Ujonnan kibocsatott babavaré hitelnek és a fizetési moratériumnak k&szdénhetden. Habar az U
lakashitelek 1 szazalékkal névekedtek a jarvany ellenére, az Ujonnan kibocséatott fogyasztasi hitelek 41
szdzalékkal csOkkentek 2020 elsé harom negyedévében. A fizetési moratdériumban legnagyobb
szdmban személyi hitellel, lakashitellel és folydszamla hitellel vettek részt az tigyfelek 2020 juniusaban.

A vdllalati hitelportfolié 11 szazalékkal ndvekedett 2020 elsé harom negyedévében elsésorban az
Ujonnan kibocsatott MNB Noévekedési Hitel Programnak és a fizetési moratériumnak kdszdénhetéen. Az
Uj kibocsatasu véllalati hitelek 8 szazalékkal névekedtek ebben az idészakban a MNB altal bevezetett
Novekedési Hitel Program eredményeképpen.

Lakaspiac, hitelezés'

2020 els6 félévében a koronavirus-jarvany gazdasagi hatasainak kévetkeztében romlottak a lakaspiaci
keresletet meghatarozé fundamentumok. A foglalkoztatottsdg mérséklédétt, a vallalatok ugyanakkor
elsésorban a részmunkaidében foglalkoztatottak szdmanak emelésével és a munkaidd csdkkentésével
alkalmazkodtak. A bérdinamika enyhén lassult, és csodkkent a lakossag rendelkezésre allo
realjévedelme is. A bizonytalan gazdaségi kilatdsok az 6vatossagi motivum er6s6dését eredményezték
a haztartasok koérében, igy megtakaritasaik jelentésen béviltek. A bankok szigoritottak a lakascélu
hitelek feltételein, ugyanakkor az intézmények egy része 2020 méasodik felére mar keresletélénkilést
vart a lakashitelek irant.

2020 soran a koronavirus-jarvany kovetkeztében a hazai lakaspiacon a févarosban az orszag tébbi
részétol eltérd folyamatok alakultak ki. 2020 mésodik negyedévében Budapesten érdemben korrigéltak
a lakasarak: negyedéves alapon 5,6 szdzalékos mérséklédés volt megfigyelheté az MNB lak&séarindex
értéke szerint. Ennek hatasara, hosszu idé utan, 2013 6ta 2020 juniusdban el6szdér fordult eld, hogy a
févarosi lakasérak éves 0sszevetésben csdkkentek, aminek mértéke 2,5 szazalékot tett ki. Orszagos
atlagban a hazai lakasarak éves alapon még emelkedtek, azonban a masodik negyedévben az éves
dinamika a 2019. év végi 17,9 szazalékrdl 7,5 szazalékra csdkkent. 2020 masodik negyedévben
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tapasztalt mérséklédést kdvetéen Budapesten 2020 harmadik negyedévében 2,0 szazalékos lakasar
emelkedés volt megfigyelheté az MNB 2020. 1. negyedéves lakasarindex értéke szerint. Az el6z6 év
azonos idészakahoz képest viszont 0,6 szazalékkal mérséklédtek az arak a févarosban, mig orszagos
atlagban a hazai lakasarak 1,6 szazalékkal dragultak 2020 harmadik negyedévében. 2

2020 masodik negyedévében a koronavirus-jarvany koévetkeztében érdemben, 34 szazalékkal
visszaesett a lakéspiaci tranzakciok szdma 2019 mésodik negyedévéhez viszonyitva, amig Budapesten
ennél is nagyobb, 49 szazalékos visszaesés volt tapasztalhaté. A kinalathoz képest alacsonyabb
keresletre utal, hogy a lakaspiacon megfigyelheté alku mértéke emelkedett az elmult évekhez képest.
A tavaszi hénapok alacsony tranzakcioszama utan, juniustol az adasvételek szama mar meghaladta az
el6z6 év azonos idészakaban mért szintet, amiben egyrészt az elhalasztott lakasvasarlasok, masrészt
a MAP+ 2019 nyaran torténé bevezetésének keresletcsdkkentd hatasa miatt fellépd alacsonyabb bazis
is kdzrejatszhatott.

Az atadott (] épitésli lakasok szama 2020 elsé harom negyedévében 25 szazalékkal nétt éves
Osszevetésben, ami azonban féként a korabban 2019 végére tervezett, nagy volumen( atadasok egy
részének 2020-ra t6rténd csuszasabol adddott. A kiadott lakasépitési engedélyek szama mintegy 37
szézalékkal csdkkent éves alapon, és el6retekintve a lakasépitési aktivitas mérsékl6dését mutatja, hogy
a tarsashazi lakasfejleszték 2020 harmadik negyedévében Budapesten csupan mintegy 290 fejlesztés
alatt all6 Uj lakas értékesitését kezdték meg, ami csaknem tizede a korabbi években tapasztalt
negyedéves atlagnak. A lakasfejlesztési aktivitas csdkkenése harom okra vezethet6 vissza: a 2019. év
végén visszaemelkedd afakulcs, a koronavirus-jarvany keresletcsékkenté hatasa, valamint a
rozsdadvezeti program szabalyozasa miatti bizonytalansag és kivaras.

A meglévd tamogatasi konstrukciék, a CSOK és a lakossagi hiteldllomany 11 szazalékat kitevd
babavaré hitelek a jarvany alatt is jelentésen hozzajarulnak a lakaspiaci kereslet fenntartasahoz. Az
MNB kérd6ives felmérése alapjan a babavard hiteladésok haromnegyede valamilyen lakascél
megvaldsitasat finanszirozza a kélcsdnbdl, amig a masodik negyedévben a lakashitelek 6t6de két6dott
a CSOK-hoz. A Kormany altal bejelentett, 2021. januér 1-t6l induld Uj otthonteremtési kedvezmények a
kdvetkezb év elejétdl tovabbi érdemi tdmaszt adhatnak a lakéspiaci keresletnek, addig azonban kivaras
jellemezheti a piacot. A Kormany éltal az 0j otthonteremtési kedvezmények részeként bejelentett,
varhatéan a 2022. december 31-ig végleges épitési engedéllyel rendelkezé U] épitésl lakasokra
vonatkoz6 és 2026. december 31-ig alkalmazhatd kedvezményes 5 szazalékos lakasafa a jévé év
elejétél érdemben élénkitheti a lakasfejlesztési aktivitast is. A Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsado
Testllet véleménye szerint a kedvezményes lakasafa tartésabb bevezetése ugyanakkor a hosszu tavon
kiszamithaté piaci kérnyezet megteremtésével tamogatna Uj épitbipari kapacitasok kiépitését. A
lakaséllomany megujuldsat Budapesten és a nagyobb vidéki vdrosokban hosszu tdvon a rozsdadvezeti
kedvezményes é&fa segitheti.

2 MNB Lakéasarindex 2020. lIl. negyedév
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Szabalyozas, az MNB jelzaloglevél-vasarlasi programja

2018-ban a jelzaloghitel-finanszirozas megfelelési mutaté (JMM) jelentés igényt tamasztott a
jelzalogbanki refinanszirozas irant, ami felértékelte a magyarorszagi jelzalog-hitelintézetek szerepét. A
hitelintézetek forint lejarati 6sszhangjanak szabalyozasarol szé6lé 20/2015. (VI. 29.) MNB rendelet - a
2017. aprilis 1-jétol eldirt 0,15-6s JMM szinthez képest - 2018. oktober 1-jétél 0,20-as JMM megfelelést
ir eld, ami 2019 oktdberében 0,25-re emelkedett, ami tovabbi jelzaloglevelek kibocsatasat jelentette a
bankszektor egésze esetében. 2020-as év folyaman a JMM mutaté tovdbbi emelésére nem ker(lt sor.

A koronavirus megjelenésével, a hazai bankpiac miikddését tamogaté intézkedéscsomag keretében
az MNB a Monetaris Tanacs 2020. aprilis 28-i déntése alapjan Ujrainditotta jelzaloglevél-vasarlasi
programjat. A Jelzaloglevél-vasarlasi Program Il. elnevezésii programot a 2018-as programmal nagy
részben megegyezd stratégiai paraméterek mellett inditotta el az MNB. A jelzaloglevél-vasarlasi
program keretében az MNB a Magyarorszag teriletén székhellyel rendelkezd jelzalog-hitelintézetek
meghatérozott feltételeknek eleget tevd jelzalogleveleinek Magyarorszag teriletén térténd nyilvanos
forgalomba hozatala soran ajénlatot tesz (els6dleges piaci vaséarlas), valamint a Kibocsato
Magyarorszag teriiletén kibocsatott meghatarozott jelzalogleveleit megvasarolja (mésodlagos piaci
vasarlas), 6sszesen legfeljebb a Kibocsaték Magyarorszag teriletén kibocsatott, forintban denominalt
mindenkori, 6sszesitett jelzaloglevél-allomany névértékének 50 szazaléka erejéig.

2020. november 3-4n a Monetéris Tandcs ugy dontétt, hogy az MNB tovabbfejleszti jelzaloglevél-
vasarlasi programjat és a jovében z6ld mindsitéssel rendelkezé jelzalogleveleket fog vasarolni. A zéld
jelzaloglevelek piacanak tamogatasa szervesen illeszkedik az MNB Z6ld Programjaban megfogalmazott
célokhoz, el6segiti a hazai zOld pénziigyi szegmens fejlédését, hozzajarulva a hosszd tavl
fenntarthatésaghoz, a klimavaltozas elleni védekezéshez és a tudatos befektetések bazisanak
szélesitéséhez.

A z0ld jelzaloglevelek vasarlasat lehetévé tevs program kidolgozasaig az MNB 2020. november 16-t6l
a Jelzaloglevél-vasarlasi Program Il. els6dleges piaci vasarlasait és a jelzaloglevél-megujitasi
lehet6séget sziinetelteti. A jelzaloglevél-piac likviditasanak fenntartasa érdekében ugyanakkor az MNB
az 4tmeneti idészakban fenntartja a piaci jelenlétét és folytatja a masodpiaci vasarlasait.

2. Az Erste Jelzalogbank Zrt. céljai és stratégiaja

Az Erste Jelzalogbank Zrt. tovabbra is kizarélag Magyarorszag terlletén lévé ingatlanon alapitott
jelzalogjog, illetve 6ndll6 zalogjog fedezete mellett nyujtott lakossagi jelzaloghiteleket refinansziroz,
ebbdl kdvetkezden a refinanszirozast igényl6 hitelintézetek is a Magyarorszagon jelzaloghitelezést
végz6 hitelintézetek kdzal kertlnek ki.

Az Erste Jelzalogbank kizardélag refinanszirozast végez, 6nallé hitelezési tevékenységet nem folytat és
hitelportf6liok megvésarldsat sem tervezi.

Az Erste Jelzalogbank Zrt. tovabbra is elkdtelezett a piacépités irant, jelzaloglevelet elsésorban
nyilvanos aukciok utjan, piaci befekteték szamara, tobb forgalmazéra tamaszkodva, a Budapesti
Ertéktdzsdén keresztll kivan kibocsatani.
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Az Erste Jelzadlogbank Zrt. az Erste bankcsoport részeként, annak stratégiai célkitizéseivel
O8sszhangban hozza meg terveit és ddntéseit.

3. Az Erste Jelzalogbank Zrt. fobb eroforrasai és kockazatai, az
ezekkel kapcsolatos valtozasok és bizonytalansagok

A Tarsasag szervezeti és miikodési modellje

A Tarsasag szervezeti és miikddési modellje szerint az alapfeladatok ellatasat (jelzaloglevél-kibocsatas,
fedezet-nyilvantartas, ingatlan-értékbecslés) a Tarsasag sajat munkavallal6i segitségével végzi, mig a
nem alaptevékenységek kapcsan nagyban tdmaszkodik az EBH kompetenciaira. A Tarsasagnak 2020
év végén 15 16 teljes és 4 6 kettds foglalkoztatasban 1évé alkalmazottja volt, illetve az EBH részérdl
tovadbbi 51 munkavéllalé volt kirendelve az EJZB-hez munkaszerzédéstél eltérd foglalkoztatas
keretében. Kiszervezési szerzédés keretében latja el az EBH a szamuviteli, informacidbiztonsagi,
informatikai Gzemeltetés és fejlesztés feladatait. Szolgaltatési szerz6dés keretében a huménpolitikai,
kontrolling, lzemeltetés, tarsasdgi titkarsag, biztonsag-menedzsment, marketing, digitalis csatornék és
treasury Ozleti tamogatas tevékenységek keriltek rogzitésre.

A jelzalog-hitelintézeti térvényben rdgzitett vagyonellenéri feladatok elldtasat 2017. majus 1-t61 2020.
aprilis 30-ig a Deloitte Kényvvizsgald és Tanacsado Kft.-t (székhelye: 1068 Budapest, Dézsa Gydrgy ut
84/C.; kamarai nyilvantartdsi szdma: 000038) latta el az MNB engedélye alapjan. Az MNB 2020. junius
22-én engedélyezte a 2020. majus 21. napjan létrejott megbizasi szerz6dést, mely szerint a Kibocsatoé
vagyonellenére a KPMG Hungaria Kft. (székhely: 1134 Budapest, Vaci Ut 31.; kamarai nyilvantartasi
szama: 000202).

A Tarsasag székhelyét az alapité tulajdonos altal is hasznalt székhazban (1138 Budapest, Népfirdé
utca 24-26.) bérli, mas telephellyel nem rendelkezik.

Kockazatok

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. szdmara kockazatot jelent, hogy refinanszirozott partnerbankjai, illetve
esetleges mas partnerei nem tesznek eleget a vele szemben fennall6 fizetési kotelezettségeiknek.

Amennyiben a refinanszirozott hitelintézet Ggyfele nem tesz eleget a fizetési kbtelezettségeinek és a
refinanszirozott hitel nem-teljesitévé valik, a refinanszirozott hitelintézet koteles a refinanszirozasi
jelzaloghitelt visszafizetni az EJZB-nek, illetve koteles az dnallé zalogjogot visszavasarolni — ez a
végrehajtas meginditasa miatt egyben Gzleti érdeke is a refinanszirozott hitelintézetnek. Az Erste
Jelzalogbank Zrt. a partnerbankok altal teljesitett adatszolgaltatas segitségével kdveti nyomon a
refinanszirozott portfoli6 minéségére vonatkozé adatokat.

A 2020-ban bevezetett moratériumban részt vevé ligyleteket sem az MNB sem egyéb szabéalyoz6 (EBA)
nem tekinti nem-teljesitd Ggyletnek, igy ennek kdvetkeztében dnmagdban a moratériumban valé
részvétel miatt visszavasarlasi kotelezettség nem keletkezett.

Amennyiben a refinanszirozott hitelintézet vélik fizetésképtelenné, a refinanszirozott portfolié a térvény
erejénél fogva atszall a Jelzdlogbankra, és a jelzaloghitel-addsok az értesitést kdvetden a tovabbiakban
a Jelzalogbanknak kételesek teljesiteni.

ERSTESS

Jelzalogbank



Erste Jelzalogbank Zrt.
Eves beszamol6 2020. december 31. Vezetbségi Jelentés

Az EJZB eszkdzeinek és forrasainak eltérd lejarati szerkezetébdl adoddan piaci — forrasoldali megujitasi
— kockazatnak is ki van téve, el6fordulhat, hogy a t6kepiacon csak dragabban tud jelzaloglevelet
kibocsatani. A hozamkdrnyezet volatilitasa, illetve a piaci hangulat kedvezétlen alakulasa jelentésen
ndveli a megujitasi kockazatot. A forrasoldali megujitasi kockazat az esedékes lejaratokat megel6z6
visszavasarlasokkal mérsékelhetd, illetve az Erste Jelzalogbank Zrt. az eszkdz-forras szerkezet
kedvezd kialakitasaval is térekszik a kockazatsemleges pozici6 elérésére.

Az Erste Jelzalogbank Zrt. nem vezet kereskedési kdnyvet, ebbdl eredéen kereskedési kodnyvi
kockazata nem keletkezik.

Kamatkockazat

Az EJZB-nek a mikdédési modelljebdl eredéen van kamatkockazata: a refinanszirozott jelzaloghitelek
egy része valtoz6 kamatozasl, mig a kibocsatott jelzaloglevelek fix kamatozasuak, illetve a fix
kamatozasu refinanszirozasi hitelek lejarata sem illeszkedik tokéletesen a kibocsatott jelzaloglevelek
lejaratahoz.

A kamatkockazatok kezelésének eszkdze az érzékenységi mutatdk alkalmazasa, illetve limitek
meghatarozdsa. A Tarsasag altal alkalmazott mutatdk, illetve limitek a banki kényvben jelentkezé
kamatkockazat nagysagat mérik, illetve korlatozzék. A kamatkockazati érzékenység mérésére a
Tarsasag egyrészt a Basel Il. mutatét alkalmazza a vonatkozé EBA ajanlasban foglaltaknak
megfeleléen, az MNB ICAAP kézikdnyvben szerepl6 hat forgatékdnyvet felhasznalva, mésrészt a nettd
kamatbevétel (NII) érzékenységet méri.

A kamatkockazatok fedezésére az EJZB az Erste Bank Hungary Zrt.-vel IRS kamatcsere Ugyleteket
koétott, ezek allomanya 19,700 milliard forint volt, piaci értéke 855 milliard forint 2020 végén.

2020 év végeén a Tarsasag forrasai k6zo6tt 18,392 milliard forint piaci értéken, valamint 156,038 milliard
forint amortizacios értéken nyilvantartott jelzaloglevél volt.

Devizakockazat

Devizakockazattal az Erste Jelzalogbank Zrt. nem szembesiil, mivel kizarélag forintban nydjt hitelt,
illetve kizarolag forint jelzalogleveleket bocsat ki.

Miikodési kockazat

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. a mikédési kockazatait a belsé folyamatok kontrolljaval, alternativ
folyamatszabalyozassal, illetve a csoportszintli szabalyok szigoru betartasaval igyekszik csdkkenteni.

Likviditasi kockazat

A Téarsasag a likviditasi kockazatat a sajat tulajdonu likvid eszkézékkel és az EBH-val kétoétt hitelkeret-
szerzédésekkel kezeli.

Nagykockazat

Tekintettel arra, hogy a CRR 402. cikk (3) bekezdés alapjan a partnerbankokkal szembeni, 6nall6
zdalogjog visszavasérlasi kotelezettségen alapuld kitettségeit az EJZB ugy tekintheti, mint az egyes
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érintett harmadik felekkel szembeni egyedi kitettségeket, az 0nall6 zalogjog vasarlason-
visszavasarlason alapuld Gzleti modell tekintetében a Tarsasag nem vallal nagykockazatot.

A kulénvalt zalogjog biztositékaval térténd refinanszirozasi modellt a Tarsasag kizarélag az EBH
refinanszirozasa soran alkalmazta, ebben a tekintetben a Hpt. 302, § (2) bekezdés c) pontja alapjan
mentesll a nagykockazat-vallalasra vonatkoz6 szabalyok aldl.

4. Az éves beszamolo idészakaban elért eredmények és az Erste
Jelzalogbank Zrt. kilatasai

Az EJZB dinamikusan bévilt 2020 soran. Mérlegfédsszege az év végére elérte a 200 milliard Ft-ot, ami
a refinanszirozasi tevékenység felfutasanak készénheté.

Eszkozok

Az EJZB 2016. junius 30-i ddtummal kapta meg a mikddési (tevékenységi) engedélyét és ezt kovetéen
megkezdte az EBH refinanszirozasat. Az id6kdzben bekdvetkezett térlesztéseket is figyelembe véve
2020. december 31-ig dsszesen 178.890 milliard Ft refinanszirozasi hitelt nyljtott az Erste Bank
Hungary Zrt.-nek 20 655 db lakossagi jelzaloghitel fedezete mellett.

AZ EJZB 2017. februar 7-én refinanszirozasi keretszerzédést kotdtt egy tovabbi hitelintézettel is. Az
ezen hitelintézet részére nydljtott refinanszirozasi jelzaloghitelek allomanya 2020. december 31-én
7,846 milliard forintot tett ki, amelynek a biztositékat 868 db lakossagi hitel jelentette.

A Téarsasag mérlegében az eszkézoldalon elsésorban partnerbankoknak nydjtott refinanszirozasi
jelzaloghitelek és 6nallé zalogjog-visszavasarlasi vételar-kdvetelések, illetve a részben a jelzaloglevelek
potfedezetét képezb allampapirok és jegybanki szamlapénz allnak.

adatok millio Ft-ban

MEGNEVEZES 2019.12.31 2020.12.31
Készpénz és Magyar Nemzeti Banknal elhelyezett pénzeszkdzok 544 1195
Kereskedési célu szarmazékos pénziigyi eszkdzdk 1430 855
Egyéb atfogé jovedelemmel szemben valdsan értékelt pénzigyi eszkdzok 12 926 10 741
Amortizalt bekerllési értéken értékelt pénzligyi eszk6z6k 164 711 186 932
Targyi eszkdzok 3 1
Immateridlis javak 518 527
Adodkovetelések 1 22
Halasztott adokdvetelések 0 0
Egyéb eszkdzok 37 56
ESZKOZOK OSSZESEN 180 170 200 329
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Forrasok

Az Erste Jelzalogbank Zrt. a forrasait alapvetéen jelzaloglevelek kibocsatasaval gydiijti, a Tarsasag elsé
jelzaloglevél-kibocsatasara 2016. oktéber 17-én kerlilt sor. A kibocsatasokra azota is t6zsdei aukcidk
keretében kerll sor, 2020-ban egy t6zsdei aukciora ker(lt sor oktdberben. A Tarsasag 7 éves eredeti
futamideji jelzaloglevelet hozott forgalomba.

Az Erste Jelzalogbank Zrt. 2020. december 31-én harom darab hitelkeret szerzédéssel rendelkezett,
valamennyit az EBH biztositotta a szamara. A hitelkeretek a Tarsasag rovid és hosszu tavu likviditasi
igényének biztositasat szolgaljak.

A Tarsasag 2016. oktober 12-én éven tuli lejaratd, eseti jellegd, 15 milliard forint keretésszeg hitelkeret
szerzédést kotétt. A hitelkeret megkotése 6ta tébbszor kerdilt sor a keretésszeg modositasara, igy 2020.
december 31-én a leszerzéddtt hitelkeret 6sszege 1,8 milliard forintot tett ki. igy 1,8 milliard forint
kihasznaltsag mellett nulla forint szabad hitelkeret allt a rendelkezésére 2020. december 31-én.

2017. elsé negyedévében az EJZB 1 milliard forint keretdésszegl Treasury-line hitelkeret szerzédést
kotott az EBH-val, éven bellli lejaratd kdlcsdndk nydjtasara. A szerzédéskotésre 2017. marcius 1-jén
ker(lt sor, a hitelkeret 2020 év végén nem volt kihasznalva.

2019. szeptember 23-an egy Uj keretmegallapodas szlletett Multipurpose Line keretszerzédés cimen,
mely megallapodas két, kordbban megkotétt keretmegallapodast sziintetett meg és Uj szerzdédéses
kereteket alakitott ki. 2020. december 31-én a rendelkezésre allo hitelkeret 6sszege 17,5 milliard forintot
tett ki, melynek segitségével az Erste Jelzalogbank Zrt. 17 milliard forint keretdsszeggel éven bellli
forrashoz, valamint 500 millio forint folydszamla hitelkerettel, napon bellli likviditashoz tud jutni. Az éven
bellli hitelkeret terhére lehivott 6sszeg 11,950 milliard forintot tett ki 2020. december 31-én, a
folydszamla hitelkeretbdl nem tértént igénybevétel erre az idépontra.

Az EJZB a 2020-2021 évi egyszazmilliard forint keretdésszegi jelzaloglevél kibocsatasi programjahoz
kapcsoldéddan az EBH-val, az Erste Befektetési Zrt.-vel, az UniCredit Bank Hungary Zrt.-vel rendelkezett
programforgalmazdi szerzédéssel.

adatok millio Ft-ban

MEGNEVEZES 2019.12.31 | 2020.12.31
Kereskedési célu szarmazékos pénziigyi kételezettségek 232 34
Eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi kdtelezettségek 18 847 18.392
Amortizalt bekerdilési értéken értékelt pénzlgyi kotelezettségek 149 456 169.803
Tényleges addkotelezettségek 0 0
Halasztott addékotelezettségek 19 27
Egyéb kotelezettségek 228 125
Jegyzett téke 3010 3.010
Toketartalék 6 890 6 890
Halmozott egyéb atfogd jovedelem 456 276
Eredménytartalék és egyéb tartalékok 1032 1772
FORRASOK OSSZESEN 180 170 200 329
[ ]
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Jovedelmezbség

A Tarsasag a pozitiv netté kamateredménynek és tébbek kozott az értékbecslési szolgaltatasok
kapcsan realizalt dijpevételeknek kdszénhetéen 2020-ban 740 millié Ft ad6zas utani eredményt ért el.

Az IRS kamatcsere-lgyletek naponta piaci arakon keriilnek értékelésre, mig a jelzaloglevelek csak egy
része kerll valds értékelésre. A valds értéken nyilvantartott jelzaloglevelek 18 milliard forintot, az IRS
kamatcsere-tgyletek 19,7 milliard forintot tettek ki névértéken 2020. december 31-én.

Az IRS kamatcsere-Ugyletek megkdtésével a jelzalogbank lefedezi az eszkdzok és forrasok eltérd
kamatozasabdl fakadé kamatldbkockazatot, azonban az IRS Ugyletek és a jelzaloglevelek eltéré
értékelése hatassal van a P&L alakuldsara. Ez a hatas a bekerilési értéken értékelt jelzaloglevelekkel
szemben all6 IRS Ugyletek esetében teljes mértékben, a valos értéken értékelt jelzaloglevelekkel
szemben all6 IRS-ek esetében a bazis kockdzatnak megfelelé mértékben jelenik meg.

2020-ban a valds értéken nyilvantartott jelzalogleveken atértékelési nyereség keletkezett, mely a valds
értékelés nett6 eredménye soron jelent meg. Egyuttal a kamatcsere Ugyletek piaci értéke is névekedett,
ami a kereskedési tevékenység eredménye soron jelent meg. A Tarsasag 2020 év soran egy
alkalommal 560 milli6 forint névértékben vasarolt vissza a kibocsatott jelzaloglevelekbdl futamidé lejarta
elétt, melynek nem volt jelentés eredmény hatasa.

adatok millié Ft-ban

MEGNEVEZES 2019.12.31 2020.12.31

Kamatbevételek 4262 4616
Kamatraforditasok -3 408 -3 753
Dij- és jutalékbevételek 161 208
Dij- és jutalék raforditasok -49 -32
Kereskedési tevékenység nettdé eredménye 468 -41
Valds értékelés netté eredménye 54 455
Személyi jellegl raforditas -208 -177
Egyéb altalanos adminisztraciés koltség -247 -244
Ertékcsokkenés -91 -101
Nem va,Ic')§ értéken,értékelt péangy instrumentumok 134 0
kivezetésének nettd eredménye

Ertékvesztés képzés pénziigyi eszkdzokre vonatkozdan -1 -5
Egyéb netté6 mikddési eredmény -41 -98
Egyéb miikodési bevétel 1 1
Egyéb mikddési raforditas -42 -99
Adozas el6tti eredmény 766 828
Adoraforditas -98 -88
Adézott eredmény 668 740
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2020-ban az altalanos igazgatasi koltségek kdzil a legnagyobb sllya a bérkdltségnek és jarulékainak,
valamint az egyéb igazgatasi kdltségek kozott szereplé SLA dijaknak van.

Az altalanos igazgatasi koltségek kozott az alabbi tételek szerepelnek:

adatok millié Ft-ban

MEGNEVEZES 2019.12.31 2020.12.31
Személyi jellegl raforditasok 208 177
Bérkoltség 169 146
Személyi jellegl egyéb kifizetések 4 5
Bérjarulékok 35 26
Egyéb adminisztracios koltségek 247 244
Igazgatasi koltségek 455 421

Az Erste Jelzalogbank Zrt. lizleti kilatasai:

Az Erste Jelzalogbank Zrt. a jov6re vonatkoz6 Uzleti kilatasainak megitélésekor nem hagyhaté figyelmen
kivl az Uj koronavirus (Covid-19) megjelenése.

A virus terjedésének kovetkeztében a Magyar Kormany 2020 tavaszan és 6szén veszélyhelyzetet
hirdetett, és szdmos egészségvédelmi és gazdasagi intézkedést rendelt el a virus terjedésének
lelassitasara.

A Magyar Kormany altal kihirdetett intézkedések kdzll tébb intézkedés is érintette a bankszektort, illetve
egy, a fizetési moratériummal kapcsolatos intézkedés kdzvetetten érintette a jelzalogbankot.

Az addsnak a hitelez6 altal Uzletszerlien nyujtott hitel - és kdlcsdnszerzddésbdl, illetve pénzigyi
lizingszerzédésbdl ered6 téke-, kamat-, illetve dijfizetési kdtelezettsége akként médosult, hogy az adés
a szerz6deésbdl eredd téke-, kamat-, illetve dijfizetési kotelezettsége teljesitésére fizetési haladékot
kapott (a tovabbiakban: fizetési moratdrium). A fizetési moratérium nem érintette az adds azon jogat,
hogy az eredeti szerzddési feltételek szerint teljesitsen. Az elsé izben kihirdetett fizetési moratorium
2020. december 31-éig maradt volna hatdlyban, melynek id6tartamat a kormany rendeletével
meghosszabbitotta 2021. junius 30-ig.

Mivel a Jelzalogbank adosai kizarélag a hitelintézetek, valamint a hitelintézetek nem alanyai a fizetési
moratériumnak, ezért az intézkedéseknek koézvetlen Jelzalogbankra gyakorolt hatédsa nincsen. A
kbzvetett hatds azonban megjelenik a Jelzdlogbank mérlegének eszkdz oldalan nyilvantartott
refinanszirozasi hitelllomanyon keresztl.

A fizetési moratdrium bevezetésének hatasara az eredeti tigyfélhitel szerz6dés szerinti t6ke cash-flow
adataiban bekoévetkez¢ valtozasok valtozatlanul megjelennek a refinanszirozott partnerbankoknak
nyujtott hitelekben, azaz azok id8beli lefutdséat és lejaratat modositottédk, azonban a kamat cash-flow
tekintetében ez az egyezdség nem kerll fenntartdsra. Annak ellenére, hogy az eredeti Ggyfélhitel
szerz6dés szerinti kamat cash-flow adataira kihat a fizetési moratérium (azaz az eredeti tgyfélhitelnek
szerz6dés szerint nem torténik kamat- és dijfizetése a refinanszirozott partnerbank felé), a
refinanszirozott partnerbankok teljesitik kamatfizetési kotelezettségiket a fizetési moratériummal
érintett Ggyfélhitelek tekintetében is a Jelzalogbank felé.
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Az Erste Jelzélogbank Zrt. széles korllen mérlegelte a Kormanyrendeletekben foglalt intézkedések
jelzalogbankra gyakorolt hatasait és arra a megallapitasra jutott, hogy sem a jévedelmez6ségben
bekbvetkez6 negativ hatasokra, sem ndvekvd értékvesztésre, sem hitelminéség romlasra nem szamit
a 2021-es év folyaman.

5. A teljesitmény mérésének mennyiségi és mindéségi mutatoi,
illetve jelzoi

Az Erste Jelzalogbank Zrt. a prudens és transzparens miikddésbél eredd alacsonyabb forraskoéltséget
mindenekel6tt a partnerbankjai szamara kivanja biztositani, olcsobba téve ezaltal a forrasszerzeést.
Ugyanezt a célt szolgalja a hitelmindsités, valamint a tdbb-forgalmazds forgalmazdi rendszer
fenntartdsa, illetve a nyilvdnos aukcidkon keresztil térténd jelzaloglevél-értékesités, valamint az aktiv
befektet6i kapcsolattartas.

A jelzaloglevél-finanszirozas forraskéltségének atharitdsa a partnerbankokra a refinanszirozasi
jelzaloghitelek, illetve az 6nallé zalogjog vasarldsok-visszavasarlasok drazdsan keresztil lehet6vé teszi,
hogy a Tarsasag uzleti modellje elsésorban a méltdnyos mikddési- és tékekodltségek megtéritésére
fokuszaljon.

Az Erste Jelzélogbank Zrt. jévedelmezdségének meghataroz6 eleme a kamatkildnbdzet (,Nettd
kamatbevétel’), amely 2020.12.31-én 863 millié forint volt. A kapott jutalék-és dijbevételek (,Nett6
jutalékbevétel”) 2020.12.31-én 176 millié forint dsszegben jelentek meg az eredményben.

Az eredményt jelent6s részben befolyasolta a kamatswap Ugyletek atértékelési kilénbdzete és a valos
értéken értékelt sajat kibocsatasu jelzaloglevelek atértékelési kilénbozete.

Az Erste Jelzalogbank Zrt. adézas el6tti eredménye 2020.12.31-én 828 millié forint volt.

ROAE, ROAA
2019.12.31 | 2020.12.31
Atlagos sajat téke aranyos megtériilés - ROAE 6,17% 6,34%
Atlagos eszkdzaranyos megtériilés - ROAA 0,39% 0,39%

Budapest, 2021. 3prilis 27.
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