Vezetosegi Jelentés

az Erste Jelzalogbank Zrt.
2019. évi éves beszamoldjahoz

Budapest, 2020. aprilis 27.



Erste Jelzalogbank Zrt.
Eves beszamol6 2019. december 31. Vezetdségi Jelentés

1. Az Erste Jelzalogbank Zrt. Gizleti kbrnyezete

Erste Jelzalogbank Zrt.

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) 2015. november 25-én engedélyezte az Erste Jelzalogbank Zrt. (EJZB,
Tarsasag vagy Jelzalogbank) megalapitasat, a Tarsasag a tevékenységi (mikodési) 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 teriletén levd ingatlan vagy allami készfizeté
kezességvallalas biztositéka mellett nyujt pénzkoélcsont pénzigyi intézmények részére. A Magyarorszag
teriiletén levé ingatlanon alapitott jelzalogjoggal biztositott fedezetek (jelzaloghitelek) refinanszirozasa
refinanszirozasi jelzaloghitelek nyujtasan keresztil, illetve 6nallé zalogjog vasarlasan-visszavasarlasan
keresztil torténik.

Az Erste Jelzalogbank Zrt. kizarolag ingatlanon alapitott zalogjog fedezete mellett nyujt pénzkolcsont
(kulénvalt zalogjog melletti refinanszirozasi hitel nydjtasa, illetve 6nallé zalogjog vasarlasa utjan). A
Tarsasag uzleti stratégiaja arra iranyul, hogy piaci alapon biztositson refinanszirozast az Erste Bank
Hungary Zrt. és mas jelzaloghitelezéssel foglalkozé partner hitelintézetek szamara, illetve, ezt
kiegészitve, lakossagi és vallalati ingatlanok esetében hitelbiztositéki értéket allapitson meg Uzleti
alapon, elsésorban a refinanszirozott partnerbankok részére.

Gazdasagi kérnyezet

A hazai gazdasag 2019-ben meglehetésen ellenallonak mutatkozott a globalis lassuldssal szemben. A
2019-ben a GDP 4,9%-kal ndvekedhetett éves alapon. A ndvekedés szerkezete kiegyensulyozottabba
valt, a netté export GDP ndvekedéshez valé hozzajarulasa pozitivba fordult, tikrézve a jarmiipar erés
teliesitményét, részben az 0j modellek gyartdsanak koszonhetéen. Kbzben a fogyasztas és a
beruhazasok kiemelkedd teljesitménye maradt a ndvekedés fé hajtdéereje. A fogyasztast tamogatta a
magas foglalkoztatottsag, a bérek emelkedése és a bankok intenziv hitelezési tevékenysége. Ezalatt a
magan és az allami befektetéseket segitette az uniés forrasok felhasznalasa és a kedvezd
hitelkdrnyezet.

A munkanélkiliségi rata tovabbra is csokkené palyan mozog és stabilan 10% alatt alakul 2013 méasodik
fele 6ta. A munkanélkiliségi rata 2019 negyedik negyedévében 3,3%-on allt, tovabbra is jelezve a
feszes munkaeré-piaci feltételeket az orszagban.

2019 decemberében a fogyasztdi arak atlagosan 4%-kal voltak magasabbak, mint egy évvel korabban.
A 2019-ben a fogyasztéi arindex (CPI) 3,4% volt. A legnagyobb aremelkedést év/év alapon az
élelmiszerek (5,4%), illetve az alkohol és dohanytermékek (8,1%) esetén volt tapasztalhat, mikdzben
a tartés fogyasztasi cikkek 0,3%-0s csokkenést mutattak.

A Magyar Nemzeti Bank a jegybanki alapkamatot valtozatlanul térténelmileg alacsony szinten, 0,9%-on
tartotta. 2019 marciusaban a Monetaris Tanacs 10 bazisponttal emelte az egynapos betéti ratat -0,05%-
ra, azonban az év egészében az alkalmazkoddé monetéris politika nem valtozott. A harom honapos
bankkdzi kamatlab (BUBOR) 0,16%-on zarta az évet, bar ndvekedni kezdett 2020 elején.
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2020-ban a vilAggazdasagra negativ hatast gyakorld kockazatok (kereskedelmi haboru, kihivasok az
autdiparban) és mindenek elétt a koronavirus jarvany vilagméretiivé valasa alapvetéen valtoztatja meg
a ndvekedeés feltételeit. Ma még nem adhaté megalapozott becslés a jarvany elleni védekezés radikalis
lépéseinek (részleges kijarasi tilalom, beutazéasi tilalom, iskolasziinet, stb.) varhatd idétartaméra és
ezéltal a gazdasagi tevékenységek széles korét érinté termelés ledllas, szolgaltatasi tevékenység
felfliggesztés id6tartaméara sem, az azonban mar bizonyosnak latszik, hogy a gazdasag egésze 2020-
ra érdemi recesszidba fordul. Mindez a munkanélkiliség meredek emelkedésével, a koltségvetési
pozicié romlasaval és az id6kézben bevezetett térlesztési moratoérium ellenére is a hiteladdsok fizetési
képességének visszaesésével fog jarni. A kdvetkez6é hetek jegybanki és koltségvetési intézkedései
itthon és a fejlett gazdasagokban nagymértékben befolyasoljak majd, hogy a gazdasagi aktivitas
meredek visszaesését egy gyors visszapattanas (V-alaki recesszié) vagy egy U-alakd, elhtzodé, a
potencialis GDP szintjét is negativan befolyasol6 gazdasagi talpra allas fogja-e jellemezni.

A lakosséagi hiteladllomany a foly6sitasok és torlesztések egyenlegeként 2019-ben 6sszességében
16,7%-kal novekedett a megel6z6 év végéhez képest, amely az (j lakashitel és személyi kdlcsén
kihelyezések szamottevd élénkiilésére, valamint a ,babavaro hitel” bevezetésére vezethetd vissza. A
lakashitelek 0j kihelyezése 7%-kal nétt, mely névekedést a CSOK tovabbra is tdmogatta. Az Uj
lakashitelek 25%-anak lejaratig tarté a kamatperiddusa a kézponti bank intézkedéseinek készénhetéen
(pl.: JTM limitek modositasa, fogyasztébarat hitelek), ezaltal tovabb csokkentve a kamatok
névekedésének kockazatat. A személyi kdlcsonok Uj kihelyezése 23%-kal ndvekedett, amely mogott az
alacsony kamatszint és a kedvez6 gazdasagi kérnyezet all. Ezaltal a személyi hitelek szélesebb kérben
alkalmassa valtak ingatlanfinanszirozasra is. 2019-ben 70 milliard forint ,babavaré hitel” kerult
kihelyezésre. Az év soran a lakashitelek és a fogyasztasi hitelek feltételei is valtozatlanok maradtak. A
teljes vallalati hitelallomanya és a KKV szektor hitelallomanya is 14%-kal névekedett, az elézetes adatok
alapjan. A 2019 januarjaban az MNB altal inditott 0j Novekedési Hitel-program fix-nek készénhetéen a
fix kamatozasu vallalati hitelek részaranya névekedett a tavalyi év soran.

A Magyar Kormany 2019 juliusban bemutatta a ,babavaré hitelterméket”, ami teljesen megvaltoztatta a
hitelpiacot. A kormany célja ezzel a Iépéssel a hazasparok gyerekvallalasanak 6sztonzése. A cél
elérése érdekében a kormany megalkotott egy specidlis kondiciokhoz kotétt, 10 millié forintos
hitelkonstrukciot, ami a bankok kézvetitésével keril folydsitasra. A konstrukcio indulasa 6ta a ,babavaré
hitel” Uj folyositasa kozel akkora, mint az (j lakashitel folydsitasa ugyan arra az idészakra vonatkozo6an.
A lakashitel és személyi kdlcson Uj folyositasanak mértéke nem csokkent jelentésen, a ,babavéaro hitel”
ezeken felul névekedett, ami azt jelenti, hogy nem lett helyettesit termék.

Az Erste Group, a Magyar Kormany és az Eurdpai Ujjaépitési és Fejlesztési Bank (EBRD) kozott 2015
elején létrejott megallapodas nyoman tovabb csokkent a bankadd 2019-ben 20 bazispontra. Ezen
tulmenéen a maganszemélyek 20.000 forint alatti tranzakcioit 2019-t6l kezdédéen nem terheli a
pénzigyi tranzakcios illeték.

A lakossagi allampapir értékesités fellenditése érdekében a Magyar Kormany 2019 janiusban
bemutatta a Magyar Allampapir Pluszt (MAP+). A MAP+ rendkivill kedvez6 kamatozassal (4,95%
atlagos éves kamatozas) rendelkezik, aminek kovetkeztében egy eltolédas tortént a lakossagi
befektetések piacan az allampapir felé. Ezen befektetések fé forrasa a mar meglévé allampapir
allomany, a befektetési alapok és a bankbetétek voltak. A kormany 2019. évi értékesitési céljai (1.100
milliard forint) mar az elsé hénapban teljestiltek.

ERSTESS

Jelzalogbank



Erste Jelzalogbank Zrt.
Eves beszamol6 2019. december 31. Vezetdségi Jelentés

Lakaspiac, hitelezés!

2019 elsé6 félévében folytatodott a hazai lakasarak emelkedése. A méasodik negyedévben a lakasarak
éves novekedési liteme orszagos atlagban nomindlisan 17,1 szazalékot tett ki, ami magasabb a 2018
végi 16,3 szazalékndl. Budapesten azonban mérséklédott az ardinamika, a 2018. év végi 24,8
szazalékrél 22,5 szazalékra. Elézetes, 2019 harmadik negyedéves adatok alapjan a lakasarak
novekedésének iteme tovabb lassult Budapesten és orszagos atlagban is mérséklédott.

A hazai lakaspiac keresleti oldalat tovabbra is tdmogatja a magas foglalkoztatottsag, a bdvild
realjdvedelmek, a megtakaritasok magas szintje és az alacsony kamatkdrnyezet. Ennek ellenére a
févarosban jelentésen, 29 szézalékkal csokkent 2019 els¢ félévében éves alapon a lakaspiaci
tranzakciok szama, ami féként a mésodik negyedéves nagyobb visszaesést tiikrozi. Ebben szerepe
jatszhatott az Gjlakas-piacon az elmult években kotott elészerz6dések magas szdma is, amik csak
késébb jelennek meg a tranzakcids statisztikdban. Budapesten a median alku és a lakasok
értékesitéséhez sziikséges idé kismértéklii emelkedése is a kereslet mérséklédését mutathatja. A
Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsadd Testiillet szerint a Magyar Allampapir Plusz bevezetése is a
befektetdi érdeklédésen keresztiil indokolhatja a lakdingatlanok iranti kereslet csokkenését. A vidéki
varosokban stagnalt, a kbdzségekben pedig 6 szazalékkal emelkedett a tranzakcioszam éves
Osszevetésben, ami a vidéki kereslet fennmaradasat jelzi.

2019 els6 félévében tovabb béviilt az Ujonnan kihelyezett lakashitelek volumene, éves alapon mintegy
20 szé&zalékkal. A kibocséatast egyre hosszabb kamatfixalas jellemzi. A megkotott szerzédések szama
ugyanakkor a legfrissebb adatok alapjan kissé csokkent is. Ez utdbbit a juliusban indulé babavaré
tamogatassal megjelend kiszoritdé hatds magyarazhatja, ami elérelathatdlag részben lakascélt szolgal.
A héztartasok hitelfelvételi keresletét a kedvezd finanszirozasi koltségek, az allami tamogatasi
programok (CSOK, falusi CSOK, babavaré tamogatés) is tamogatjak.

2019 els6 negyedévében érdemben nétt az atadott 0 lakasok szama, ugyanakkor a masodik
negyedévben — féként a lakasprojektek széles korben tapasztalt csuszasanak kdszdnhetéen —
ideiglenesen cstkkent az Uj dtadasok szama. A févarosban a fejlesztés alatt 4ll6 Uj lakasok 55 szazaléka
van csuszasban. Az év hatralévd részében varhatéan folytatddik a lakasatadasok érdemi béviilése,
orszagos szinten az Uj kinalat varakozasunk szerint 2019-ben tetézhet 19,8 ezer (j lakassal. 2020-ban
a csUszasok miatt még magas maradhat az (j atadasok szintje 18,5 ezer lakassal, 2021-t6] azonban
visszaesés varhato, erre az évre 16 ezer (] lakas atadasat prognosztizaljuk. A lakaskinalat nem tud
l[épést tartani a kereslettel. Budapesten a kindlat szlkulését mutatja, hogy 2019 harmadik
negyedévében az el6z6 negyedévi 21,9 ezerrdl 20,5 ezerre csokkent az aktualisan fejlesztés alatt allo
lakasok szama, tovabba a harmadik negyedévben Ujonnan bejelentett projektek lakasszama az elmult
évek legalacsonyabb értéke volt 770 lakassal, szemben a 2016 6ta jellemzd, negyedévente atlagosan
2-3 ezer lakassal. A szUkiil6 Gj kinalathoz a visszaemelkedd afa kulcs, az erés koltségoldali nyomas és
a szakképzett munkaer6 hianya is hozzajarul. A hazai lakaséllomany megujuldsa régios 6sszevetésben
alacsony. Kiléndsen Budapesten nagy az elmaradas, ahol az éves megujulas 0,4 szazalék szemben a
bécsi 1,5 szazalékkal.

1 MNB Lakéspiaci Jelentés, 2019. november
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Szabalyozas, az MNB jelzaloglevél-vasarlasi programja

2018-ban a jelzéloghitel-finanszirozds megfelelési mutaté (JMM) jelentdés igényt tamasztott a
jelzalogbanki refinanszirozas irant, ami felértékelte a magyarorszagi jelzalog-hitelintézetek szerepét. A
hitelintézetek forint lejarati 6sszhangjanak szabalyozasardél sz6l6 20/2015. (VI. 29.) MNB rendelet - a
2017. aprilis 1-jétdl eldirt 0,15-6s IMM szinthez képest - 2018. oktéber 1-jét6l 0,20-as JIMM megfelelést
ir el6, ami 2019 oktéberében 0,25-re emelkedett, ami tovabbi jelzéloglevelek kibocsatasat jelentette a
bankszektor egésze esetében.

2018-ban segitette a jelzaloglevél-kibocsatasokat az MNB 2017-ben meghirdetett jelzaloglevél-
vasarlasi programja is, amely az MNB 2018-ban két lIépésben, 2018. szeptember 30-an (masodpiaci
véasarlasok), illetve december 31-én (elsédleges piaci vasarlasok) kivezetett.

A jelzaloglevél-vasarlasi programhoz kapcsolédéan az MNB, a Monetaris Tanacs 2019. oktober 22-i
dontése alapjan, a piaci stabilitas meg6rzése és a megujitasi kockazatok csokkentése érdekében 2019
oktéberétél jelzalogleveleket vasarol a tulajdondban Iévé, 12 hénapon belil lejaré jelzéloglevelek
megujitasa céljabdl.

2. Az Erste Jelzalogbank Zrt. céljai és stratégiaja

Az Erste Jelzélogbank Zrt. tovabbra is kizar6lag Magyarorszag teriletén lévé ingatlanon alapitott
jelzélogjog, illetve 6nallé zalogjog fedezete mellett nyujtott lakossagi jelzaloghiteleket refinansziroz,
ebbél kovetkezéen a refinanszirozast igénylé hitelintézetek is a Magyarorszagon jelzaloghitelezést
végzd hitelintézetek kozil keriilnek ki.

Az Erste Jelzdlogbank kizarélag refinanszirozast végez, 6nall6 hitelezési tevékenységet nem folytat és
hitelportfoliok megvasarlasat sem tervezi.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. tovabbra is elkdtelezett a piacépités irant, jelzloglevelet elsésorban
nyilvanos aukciok utjan, piaci befektet6k szamara, tobb forgalmazéra tdmaszkodva, a Budapesti
Ertéktézsdén keresztiil kivan kibocsatani.

Az Erste Jelzalogbank Zrt. az Erste bankcsoport részeként, annak stratégiai célkitlizéseivel
0sszhangban hozza meg terveit és dontéseit.

3. Az Erste Jelzalogbank Zrt. f 6bb er 6forrasai és kockazatai, az
ezekkel kapcsolatos valtozasok és bizonytalansagok

A Tarsasag szervezeti és miikodési modellje

A Téarsasag szervezeti és mikddési modellje szerint az alapfeladatok ellatasat (jelzéloglevél-kibocsatas,
fedezet-nyilvantartas, ingatlan-értékbecslés) a Tarsasag sajat munkavallaléi segitségével végzi, mig a
nem alaptevékenységek kapcsan nagyban tamaszkodik az EBH kompetenciaira. A Tarsasagnak 2019
év végeén 15 6 teljes és 5 f6 kettds foglalkoztatasban Iévé alkalmazottja volt, illetve az EBH részérdl
tovabbi 42 munkavallalé volt kirendelve az EJZB-hez munkaszerzédéstdl eltéré foglalkoztatas
keretében. Kiszervezési szerzédés keretében latja el az EBH a szamviteli, informatikai Gizemeltetés és
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fejlesztés feladatait. Szolgaltatasi szerz6dés keretében a huméanpolitikai, kontrolling, lUzemeltetés,
tarsasagi titkarsag, biztonsag-menedzsment, marketing és treasury lzleti tamogatas tevékenységek
keriiltek kiszervezésre. A jelzalog-hitelintézeti tdrvényben rogzitett vagyonellenéri feladatok ellatasat
2017. méjus 1-t6l 2020. &prilis 30-ig a Deloitte Kdnyvvizsgéld és Tanacsado Kft.-t latta el az MNB
engedélye alapjan, 2020. méjus 1-t6l a vagyonellenéri feladatok elvégzésére az EJZB a KPMG Hungary
Kft-t kivanja megbizni.

Az lgazgatdsag és a Felugyel6bizottsag tagjait az EBH mint egyszemélyes tulajdonos, az EJZB
Alapitdja jeldli ki, az igazgatosagi, illetve a feliigyelbizottsagi tagsaguk megsziintetésérdl is az Alapitd
dont. A vezet6 tisztségvisel6k kinevezéséhez az MNB engedélye szikséges. Az Igazgatésag tagjai
belsé igazgatésagi tagok, a Tarsasaggal munkaviszonyban alinak. Az Igazgatésag tagjaival szemben a
munkaltatoi jogokat az Igazgatésag, mint testilet gyakorolja. A tarsasag alapszabalyanak modositasara
az Alapité jogosult, az alapszabalynak a Hpt.-ben meghatarozott esetekben térténé mddositasahoz az
MNB engedélye sziikséges.

A vezetd tisztségviseldk a részvénykibocsatasra és visszavasarlasra vonatkozéan semmilyen jogkdorrel
nem rendelkeznek.

A Tarsasag székhelyét az alapit6 tulajdonos altal is hasznalt székhazban (1138 Budapest, Népfirdé
utca 24-26.) bérli, mas telephellyel nem rendelkezik.
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Kockazatok

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

Amennyiben a refinanszirozott hitelintézet tigyfele nem tesz eleget a fizetési kotelezettségeinek és a
refinanszirozott hitel nem-teljesitévé valik, a refinanszirozott hitelintézet koteles a refinanszirozasi
jelzaloghitelt visszafizetni az EJZB-nek, illetve koteles az 6nallé zalogjogot visszavasarolni — ez a
végrehajtas meginditdsa miatt egyben Uzleti érdeke is a refinanszirozott hitelintézetnek. Az Erste
Jelzalogbank Zrt. a partnerbankok altal teljesitett adatszolgaltatds segitségével kdveti nyomon a
refinanszirozott portfoli6 minéségére vonatkozé adatokat.

Amennyiben a refinanszirozott hitelintézet valik fizetésképtelenné, a refinanszirozott portfolié a térvény
erejénél fogva atszall a Jelzélogbankra, és a jelzaloghitel-ad6sok az értesitést kdvetden a tovabbiakban
a Jelzalogbanknak koételesek teljesiteni.

Az EJZB eszkdzeinek és forrdsainak eltérd lejarati szerkezetébdl adddoan piaci — forrasoldali megujitasi
— kockazatnak is ki van téve, el6fordulhat, hogy a t&kepiacon csak dragabban tud jelzaloglevelet
kibocséatani. A hozamkérnyezet volatilitdsa, illetve a piaci hangulat kedvezétlen alakulasa jelentésen
noveli a megujitasi kockazatot. A forrasoldali megujitasi kockazat az esedékes lejaratokat megel6z6
visszavasarlasokkal mérsékelhetd, illetve az Erste Jelzalogbank Zrt. az eszkoz-forras szerkezet
kedvez6 kialakitdsaval is térekszik a kockazatsemleges pozicio elérésére.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. nem vezet kereskedési konyvet, ebb&l eredéen kereskedési konyvi
kockazata nem keletkezik.

Kamatkockazat

Az EJZB-nek a mikddési modelljébdl eredéen van kamatkockézata: a refinanszirozott jelzaloghitelek
egy része valtozé kamatozasu, mig a kibocsatott jelzaloglevelek fix kamatozasuak.

A kamatkockazatok kezelésének eszkbze az érzékenységi mutatdék alkalmazasa, illetve limitek
meghatarozdsa. A Tarsasag éltal alkalmazott mutatok, illetve limitek a banki kényvben jelentkezé
kamatkockazat nagysagat meérik, illetve korlatozzak. A kamatkockazati érzékenység mérésére a
Tarsasag egyrészt a Basel Il. mutatét alkalmazza a vonatkoz6 EBA ajanlasban foglaltaknak
megfeleléen, az MNB ICAAP kézikdnyvben szereplé hat forgatokonyvet felhasznalva, masrészt a nettd
kamatbevétel (NII) érzékenységet méri.

A kamatkockazatok fedezésére az EJZB az Erste Bank Hungary Zrt.-vel IRS kamatcsere lgyleteket
kotott, ezek allomanya 40,700 milliard forint volt, piaci értéke 1,430 milliard forint 2019 végén.

2019 év végén a Tarsasag forrasai kdzott 18,847 milliard forint piaci értéken, valamint 137,251 milliard
forint amortizacios értéken nyilvantartott jelzaloglevél volt.

Devizakockazat

Devizakockazattal az Erste Jelzalogbank Zrt. nem szembesil, mivel kizarélag forintban nydjt hitel,
illetve kizardlag forint jelzalogleveleket bocsat ki.
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Erste Jelzalogbank Zrt.
Eves beszamol6 2019. december 31. Vezetdségi Jelentés

Miikodési kockazat

Az Erste Jelzélogbank Zrt. a mlkddési kockazatait a belsé folyamatok kontrolljaval, alternativ
folyamatszabalyozassal, illetve a csoportszintli szabalyok szigoru betartasaval igyekszik csokkenteni.

Likviditasi kockazat

A Tarsasag a likviditasi kockazatat a sajat tulajdonu likvid eszkézokkel és az EBH-val kétott hitelkeret-
szerz6désekkel kezeli.

Nagykockazat

Tekintettel arra, hogy a CRR 402. cikk (3) bekezdés alapjan a partnerbankokkal szembeni, 6nallé
zalogjog visszavasarlasi kotelezettségen alapuld kitettségeit az EJZB Ugy tekintheti, mint az egyes
érintett harmadik felekkel szembeni egyedi Kkitettségeket, az o6nall6 zalogjog vasarlason-
visszavasarlason alapulé izleti modell tekintetében a Tarsasag nem vallal nagykockazatot.

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

4. Az eves beszamol6 id 6szakaban elért eredmeények és az Erste
Jelzalogbank Zrt. kilatasai

Az EJZB dinamikusan bévilt 2019 soran. Mérlegfé0sszege az év végére elérte a 180 milliard Ft-ot, ami
a refinanszirozéasi tevékenység felfutdsanak kdszonhetd.

Eszkozok

Az EJZB 2016. junius 30-i datummal kapta meg a mikddési (tevékenységi) engedélyét és ezt kévetéen
megkezdte az EBH refinanszirozasat. Az idékdzben bekdvetkezett torlesztéseket is figyelembe véve
2019. december 31-ig 6sszesen 158,261 milliard Ft refinanszirozasi hitelt nyujtott az Erste Bank
Hungary Zrt.-nek 19 327 db lakossagi jelzaloghitel fedezete mellett.

AZ EJZB 2017. februar 7-én refinanszirozéasi keretszerzédést kotott egy tovabbi hitelintézettel is. Az
ezen hitelintézet részére nyujtott refinanszirozasi jelzaloghitelek allomanya 2019. december 31-én
6,297 milliard forintot tett ki, amelynek a biztositékat 766 db lakossagi hitel jelentette.

A Téarsasadg mérlegében az eszkézoldalon elsésorban partnerbankoknak nydijtott refinanszirozasi
jelzaloghitelek és 6nallé zalogjog-visszavasarlasi vételar-kdvetelések, illetve a részben a jelzaloglevelek
potfedezetét képezd allampapirok és jegybanki szamlapénz alinak.
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Erste Jelzalogbank Zrt.

Eves beszamol6 2019. december 31. Vezetdségi Jelentés

adatok millié Ft-ban

MEGNEVEZES 2018.12.31 2019.12.31
Készpénz és Magyar Nemzeti Banknal elhelyezett pénzeszkdzok 20 299 544
Kereskedési célu szarmazékos pénziigyi eszk6zok 1144 1430
Egyéb atfogé jovedelemmel szemben val6san értékelt pénzugyi eszkdzok 12 597 12 926
Amortizalt bekerllési értéken értékelt pénzigyi eszkdzok 131 098 164 711
Targyi eszkdzok 4 3
Immateridlis javak 334 518
Adokovetelések 4 1
Halasztott adokovetelések 50 0
Egyéb eszkdzok 42 37
ESZKOZOK OSSZESEN 165572 180 170
Forrasok

Az Erste Jelzélogbank Zrt. a forrasait alapvetden jelzaloglevelek kibocsatasaval gyijti, a Tarsaséag elsé
jelzaloglevél-kibocséatasara 2016. oktober 17-én keriilt sor. A kibocsatasokra azéta is t6zsdei aukciok
keretében kerll sor, 2019-ban harom t&zsdei aukciéra kerilt sor, &prilis, szeptember és oktéber
hénapokban. A Tarsasag 5, 7 és 10 éves eredeti futamideji jelzalogleveleket hozott forgalomba.

Az Erste Jelzélogbank Zrt. 2019. december 31-én harom darab hitelkeret szerz6déssel rendelkezett,
valamennyit az EBH biztositotta a szamara. A hitelkeretek a Tarsasag rovid és hosszl tava likviditasi
igényének biztositasat szolgaljak.

A Tarsasag 2016. oktdber 12-én éven tuli lejaratu, eseti jellegl, 15 milliard forint keretdsszeg hitelkeret
szerzédést kotott. Ezt a hitelkeretet a Tarsasag cstkkentette, igy 1,8 milliard forint kihasznaltsag mellett
nulla forint hitelkeret allt a rendelkezésére 2019. december 31-én.

2017. els6é negyedévében az EJZB 1 milliard forint keretdsszegil Treasury-line hitelkeret szerzédést
kotott az EBH-val, éven bellli lejarata kélcsondk nyujtasara. A szerzédéskotésre 2017. marcius 1-jén
kerilt sor, a hitelkeret 2019 év végén nem volt kihasznalva.

2019. szeptember 23-an egy U] keretmegéllapodéas sziiletett Multipurpose Line keretszerzédés cimen,
mely megéllapodéas két, kordbban megkdotott keretmegéllapodést sziintetett meg és U szerzédéses
kereteket alakitott ki. 2019. december 31-én a rendelkezésre all6 hitelkeret 6sszege 25,5 milliard forintot
tett ki, melynek segitségével az Erste Jelzalogbank Zrt. 25 milliard forint keretésszeggel éven belili,
valamint 500 millié forint folyészamla hitelkerettel, napon beliili likviditdshoz tud jutni. A hitelkeret terhére
lehivott 6sszeg 10,4 milliard forintot tett ki 2019. december 31-én.

Az EJZB a 2018-2019 évi egyszazmilliard forint keretdsszegi jelzéloglevél kibocséatasi programjahoz
kapcsolodoan az EBH-val, az Erste Befektetési Zrt.-vel, a Concorde Ertékpapir Zrt.-vel, a TakarékBank
Zrt.-vel és az UniCredit Bank Hungary Zrt.-vel rendelkezett programforgalmazéi szerz6déssel.
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Erste Jelzalogbank Zrt.
Eves beszamol6 2019. december 31.

Vezetdségi Jelentés

adatok millié Ft-ban

MEGNEVEZES 2018.12.31 2019.12.31
Kereskedési célu szarmazékos pénziigyi kotelezettségek 0 232
Eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek 36 945 18 847
Amortizalt bekerllési értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek 118114 149 456
Tényleges adokotelezettségek 46 0
Halasztott adokotelezettségek 0 19
Egyéb kotelezettségek 189 228
Jegyzett t6ke 3010 3010
Toéketartalék 6 890 6 890
Halmozott egyéb atfogo jovedelem 14 456
Eredménytartalék és egyéb tartalékok 364 1032
FORRASOK OSSZESEN 165572 180 170

Jovedelmezbség

A Téarsasag a pozitiv netté kamateredménynek és tobbek kozott az értékbecslési szolgaltatasok
kapcsén realizalt dijbevételeknek kdszénhetéen 2019-ben 668 millid Ft ad6zas utani eredményt ért el.

Az IRS kamatcsere-ligyletek naponta piaci arakon kertilnek értékelésre, mig a jelzaloglevelek csak egy
része keril valos értékelésre. A valds értéken nyilvantartott jelzaloglevelek 18 milliard forintot, az IRS
kamatcsere-tigyletek 40,7 milliard forintot tettek ki névértéken 2019. december 31-én.

Az IRS kamatcsere-lgyletek megkotésével a jelzalogbank lefedezi az eszk6zoék és forrasok eltéré
kamatozasabol fakaddé kamatldbkockazatot, azonban az IRS igyletek és a jelzaloglevelek eltéré
értékelése hatassal van a P&L alakulasara. Ez a hatds a bekerilési értéken értékelt jelzaloglevelekkel
szemben all6 IRS lgyletek esetében teljes mértékben, a valos értéken értékelt jelzaloglevelekkel
szemben all6 IRS-ek esetében a bazis kockazatnak megfelelé mértékben jelenik meg.

2019-ben a valés értéken nyilvantartott jelzalogleveleken atértékelési nyereség keletkezett, mely a valés
értékelés nettd eredménye soron jelent meg. Egyuttal a kamatcsere ugyletek piaci értéke névekedett,
ami a kereskedési tevékenység eredménye soron jelent meg. A Tarsasag 2019 év soran két alkalommal
vasarolt vissza a kibocsatott jelzaloglevelekb6l futamidd lejarta el6tt melynek 134 millio forint
vesztesége, a nem valds értéken értékelt pénziigy instrumentumok kivezetésének nettd6 eredménye
soron jelenik meg.
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Erste Jelzalogbank Zrt.
Eves beszamol6 2019. december 31.

Vezetdségi Jelentés

adatok millié Ft-ban

MEGNEVEZES 2018.12.31 2019.12.31

Kamatbevételek 2755 4262
Kamatréaforditasok -2112 -3 408
Dij- és jutalékbevételek 150 161
Dij- és jutalék réaforditasok -82 -49
Kereskedési tevékenység netté eredménye 234 468
Val6s értékelés nettd eredménye 640 54
Személyi jellegl raforditas -191 -208
Egyéb altaldanos adminisztracios koltség -259 -247
Ertékcsokkenés -89 -91
Nem valos értéken értékelt pénziigy instrumentumok 0 134
kivezetésének nett6 eredménye

Ertékvesztés képzés pénziigyi eszkézokre vonatkozoan -3 -1
Egyéb netté mikodési eredmény -15 -41
Egyéb miikodési bevétel 1 1
Egyéb mikodési raforditas -16 -42
Addzas el 6tti eredmény 1028 766
Adoéréforditas -28 -98
Adodzott eredmény 1000 668

2019-ben az altalanos igazgatasi koltségek kdzil a legnagyobb sulya a bérkoltségnek és jarulékainak,
valamint az egyéb igazgatasi koltségek kozoétt szereplé SLA dijaknak van.

Az altalanos igazgatasi koltségek kozott az aldbbi tételek szerepelnek:

adatok millié6 Ft-ban

MEGNEVEZES 2018.12.31 2019.12.31
Személyi jellegii raforditasok 191 208
Bérkoltség 154 169
Személyi jellegl egyéb kifizetések 4 4
Bérjarulékok 33 35
Egyéb adminisztracios kéltségek 259 247
Igazgatasi koltségek 450 455

Az Erste Jelzalogbank Zrt. izleti kilatasai:

Az Erste Jelzalogbank Zrt. a jév6re vonatkozo izleti kilatasainak megitélésekor nem hagyhato figyelmen
kivil az 0j koronavirus (Covid-19) megjelenése. Az Erste Jelzdlogbank Zrt. a jarvany Kkitbrését
mérlegzarast kdvetd eseménynek tekinti.
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Erste Jelzalogbank Zrt.
Eves beszamol6 2019. december 31. Vezetdségi Jelentés

A Magyar Kormany veszélyhelyzetet hirdetett, és szamos egészségvédelmi és gazdasagi intézkedést
rendelt el a virus terjedésének lelassitasara.

2020. mércius 18-an a 47/2020. (111.18.) szamu Korméanyrendeletben a Magyar Kormany kihirdette a
koronavirus vilagjarvany nemzetgazdasagot érinté hatasanak enyhitése érdekében sziikséges azonnali
intézkedéseket, illetve 2020. marcius 24-én a 62/2020. (111.24.) szamu Kormanyrendeletben kihirdette a
fizetési moratériumra vonatkozo részletszabalyait. Az intézkedések kozll tébb intézkedés is érinti a
bankszektort, illetve egy, a fizetési moratériummal kapcsolatos intézkedés kozvetetten érinti a
jelzalogbankot.

Az adosnak a hitelezé altal Uzletszerlien nyujtott hitel - és kolcsonszerzdédésbdl, illetve pénzigyi
lizingszerzédéshdl eredd téke-, kamat-, illetve dijfizetési kdtelezettsége akként modosul, hogy az ados
a szerz6désbdl ered6 téke-, kamat-, illetve dijfizetési kotelezettsége teljesitésére fizetési haladékot kap
(a tovabbiakban: fizetési moratorium). A fizetési moratérium nem érinti az adds azon jogat, hogy az
eredeti szerzddési feltételek szerint teljesitsen. A kihirdetett fizetési moratérium 2020. december 31-éig
tart, melynek idétartamat a kormany rendeletével meghosszabbithatja. A rendelet kiterjed a 2020.
marcius 18-an huszonnégy érakor fennallé szerz6dések alapjan mar folyésitott kdlcsdnokre.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. a Kormanyrendeletekben foglalt intézkedések jelzalogbankra gyakorolt
hatdsait megvizsgalta. Mivel a Jelzdlogbank adésai kizardlag a hitelintézetek, valamint a hitelintézetek
nem alanyai a fizetési moratériumnak, ezért az intézkedéseknek kdzvetlen Jelzdlogbankra gyakorolt
hatdsa nincsen. A kozvetett hatas azonban megjelenik a Jelzalogbank mérlegének eszkédz oldalan
nyilvantartott refinanszirozasi hitelallomanyon keresztil.

A fizetési moratérium bevezetésének hatasara az eredeti tigyfélhitel szerzédés szerinti téke cash-flow
adataiban bekovetkez valtozasok valtozatlanul megjelennek a refinanszirozott partnerbankoknak
nyujtott hitelekben, azonban a kamat cash-flow tekintetében ez az egyezéség nem keril fenntartasra.
Annak ellenére, hogy az eredeti Gigyfélhitel szerzédés szerinti kamat cash-flow adataira kihat a fizetési
moratorium (azaz az eredeti ugyfélhitelnek 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.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. széles kdrlien mérlegelte a Kormanyrendeletekben foglalt intézkedések
jelzalogbankra gyakorolt hatasait és arra a megallapitasra jutott, hogy sem a jovedelmezdségben
bekovetkezd negativ hatdsokra, sem ndvekvd értékvesztésre, sem hitelminéség romlasra nem szamit
a 2020-as év folyaman.

5. Ateljesitmény mérésének mennyiségi és min  6ségi mutatoi,
illetve jelz oi

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. a prudens és transzparens mikodésbdl eredé alacsonyabb forraskdltséget

mindenekel6étt a partnerbankjai szdmara kivanja biztositani, olcsobba téve ezltal a forrasszerzést.

Ugyanezt a célt szolgalja a hitelmindsités, valamint a tdbb-forgalmazés forgalmazd6i rendszer

fenntartasa, illetve a nyilvdnos aukciokon keresztiil térténd jelzaloglevél-értékesités, valamint az aktiv
befektetdi kapcsolattartas.
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Erste Jelzalogbank Zrt.
Eves beszamol6 2019. december 31. Vezetdségi Jelentés

A jelzaloglevél-finanszirozas forraskoltségének atharitasa a partnerbankokra a refinanszirozasi
jelzaloghitelek, illetve az 6nallé zalogjog vasarlasok-visszavasarlasok arazasan keresztil lehetévé teszi,
hogy a Tarsasag uzleti modellje elsésorban a méltdnyos mikoddési- és tékekoltségek megtéritésére
fokuszaljon.

Az Erste Jelzélogbank Zrt. jovedelmez6ségének meghatarozé eleme a kamatkilonbodzet (,Nettd
kamatbevétel”), amely 2019.12.31-én 854 millio forint volt. A kapott jutalék-és dijbevételek (,Nettd
jutalékbevétel”) 2019.12.31-én 112 millié forint 6sszegben jelentek meg az eredményben.

Az eredményt jelents részben befolyasolta a sajat kibocsatasu jelzaloglevelek arfolyam-kilonbdzet
eredménye, a kamatswap Ugyletek atértékelési kilonbozete és a valds értéken értékelt sajat
kibocsatasu jelzaloglevelek atértékelési kilonbozete.

Az Erste Jelzalogbank Zrt. addzés el6tti eredménye 2019.12.31-én 766 millié forint volt.

ROAE, ROAA
2018.12.31 2019.12.31
Atlagos sajat téke aranyos megtériilés - ROAE 9,73% 6,17%
Atlagos eszkdzaranyos megtériilés - ROAA 0,60% 0,39%
Budapest, 2020. aprilis 27.
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