Vezetoségi Jelentés
az Erste Jelzalogbank Zrt.
2021. évi éves beszamoldjahoz

Budapest, 2022. aprilis 27



Erste Jelzalogbank Zrt.
Eves beszamold 2021. december 31. Vezetdségi Jelentés

1. Az Erste Jelzalogbank Zrt. iizleti kornyezete
Erste Jelzalogbank Zrt.

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) 2015. november 25-én engedélyezte az Erste Jelzdlogbank Zrt. (EJZB,
Tarsasdg vagy Jelzdlogbank) megalapitdsat, a Tarsasag a tevékenységi (miikddési) engedélyét 2016.
junius 30-4n kapta meg. A Tarsasdg szakositott hitelintézet, tulajdonosa 100%-ban az Erste Bank
Hungary Zrt. (EBH).

Az EJZB mint szakositott hitelintézet Magyarorszag teriiletén levd ingatlan vagy allami készfizetd
kezességvallalas biztositéka mellett nyujt pénzkdlcsont pénziigyi intézmények részére. A Magyarorszag
teriiletén levd ingatlanon alapitott jelzdlogjoggal biztositott fedezetek (jelzdloghitelek) refinanszirozasa
refinanszirozasi jelzaloghitelek nyujtasdn keresztiil, illetve 6ndll6 zdlogjog vasarlasdn-visszavasarlasan
keresztiil torténik.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. kizar6lag ingatlanon alapitott zdlogjog fedezete mellett nytjt pénzkolcsont
(kiilonvalt zalogjog melletti refinanszirozasi hitel nydjtasa, illetve 6ndllé zdlogjog vésarlasa ttjan). A
Tarsasag iizleti stratégidja arra irdnyul, hogy piaci alapon biztositson refinanszirozast az Erste Bank
Hungary Zrt. és mads jelzdloghitelezéssel foglalkozé partner hitelintézetek szamadra, illetve, ezt
kiegészitve, lakossdgi és vdllalati ingatlanok esetében hitelbiztositéki értéket allapitson meg tiizleti
alapon, els@sorban a refinanszirozott partnerbankok részére.

Gazdasagi kornyezet

A koronavirus valsag miatti 2020-as alacsony bazisnak (-5,1%) és a sikeres helyredllasnak kdszénhetéen
a gazdasag 2021-ben éves szinten 7,1%-kal boviilt, negyedéves szinten folyamatosan ndtt a gazdasag a
tavalyi évben.

A harmadik negyedévben lassult ugyan a rovid bazisu ndvekedési iitem a feldolgozoiparnak az ellatdsi
lancok fesziiltségeibdl eredd visszafogottabb teljesitményének koszonhetden, az utolsé negyedévben
azonban mind negyedéves, mind éves bdzison gyorsult a gazdasdg. A jarvanyhelyzet tavaly 0szi 1ijboli
romldsa foként a kiilpiacokon keresztiil éreztette negativ hatdsat, mikdzben a belso keresleti elemek
(fogyasztas, beruhdzas) novekedéshez vald hozzdjaruldsa erds maradt. Termeldi oldalrdl az épitdipar és
a szolgaltatoszektor teljesitménye tdmogatta leginkabb a ndvekedést az év végén.

A 2021-es év végének lendiilete, annak pozitiv athtizédd hatdsai és az év elsé honapjainak igen expanziv
fiskalis- és jovedelempolitikdja erdteljes, 5%-ot meghaladé éves novekedést implikalt 2022-re is. Az
orosz-ukrdn haboru kitdrése azonban nagyban valtoztatott ezen a képen. Az Oroszorszigra kivetett
szankciok Eurdpat is negativan érintik, a kiilkereskedelmi kapcsolatok erodalédnak, romlik az iizleti
bizalom, és csokkenhet a globadlis kereslet. A hdboru elhizédasa késleltetheti az ellatasi fesziiltségek
masodik felévre vart enyhiilését, rontva az ipari export kildtdsait. A nyersanyag- és energiadrak, illetve
a szallitasi koltségek varhatéan tovdbb emelkednek, nehezitve mind a vdllalatok, mind a hiztartdsok
helyzetét. Emellett a magyar gazdasdgnak az idén a kordbban gondoltndl jéval magasabb
kamatkornyezetben kell miikddnie, mikézben a véarhat6 fiskélis konszoliddcié — val6szinlileg a
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visszafogottabb allami beruhdzasokon keresztil — is novekedést mérsékld hatdsokkal jarhat. A
novekedési kockdzatok kdzéptavon is ndttek.

Osszességében tgy latjuk, hogy a tavalyi év athtizédé hatdsai és az erds évkezdet miatt 2022-ben még
fennmaradhat a 4% feletti GDP novekedés, azonban a 2023-as novekedés nagy valdszintiséggel 4% ala
lassul majd.

A koronavirus valsdg utdn viszonylag gyorsan helyredllt a munkapiac is. A munkanélkiiliségi rata nem
valtozott tavaly, atlagos értéke a 2020-as évivel megegyezden 4,1% volt. Az elkdvetkezd évek lassu
csokkenést hozhatnak a munkanélkiiliségi ratdban, melynek szintje 3 és 4% alakulhat kozéptavon.

A tavalyi évben az inflaci6 jelent6sen megemelkedett. 2021 decemberében a fogyasztéi arak éves
szinten 7,4%-kal voltak magasabbak az egy évvel kordbbi szintjiiknél. 2021 egészében az éves 4tlagos
inflacié 5,1%-os volt. A legnagyobb mértékli, 23%-os éves 4atlagos draguldst az lizemanyagarak
mutattdk, illetve joval atlag feletti volt az alkohol- és dohdnytermékek 10,9%-os éves atlagos draguldsa
is. A szolgaltatasok arai 2021-ben éves szinten 2,9%-kal ndttek.

2022 eddig eltelt részében folytatddott az effektiv kamatok emelkedése. Janudrban a monetdris politika
megkezdte az alapkamat felzarkéztatdsat az egyhetes betéti kamat szintjéhez, illetve szdndékat fejezte
ki, hogy az egyhetes betét ratdjanak meghatirozdsakor is attér a lépések havi szintli litemezésre.
Azonban fenntartjdk annak lehetdségét tovabbra is, hogy az egyhetes betéti eszkéz kamatdval gyorsan
és rugalmasan reagéljanak, amennyiben azt a rovid tdvd pénz- és drupiaci kockdzatok emelkedése
indokolja. Az orosz-ukrdn habord kitorése 4ltal kivaltott extrém kockazatkeriilés, feltorekvd piaci
eladdsi hulldm és az ujabb és tjabb mélypontokat elérd forintarfolyam miatt ismét 1épnie kellett a
jegybanknak. Marcius elején — kamatdontd iilésen kiviil - az irdnyaddnak szamité egyhetes betéti
instrumentum kamatat 75 bézisponttal 5,35%-ra emelték, amit mércius végére tovabb emeltek, 6,15 %-
ra. Az emelkedd inflaciés kockdzatokra és a deviza gyengiilésére a jegybank tovabb fokoz6d6 monetaris
szigoritdsokkal, esetlegesen az eszkoztir atalakitisaval reagélhat, tovabb bdvitve mozgisteriiket a
forintgyengiilés megfékezése érdekében. Ennek eredményeképpen a kordbban gondoltnél jéval fentebb
tetdzd és vdarhatéan tartésabban is magasabb kamatpédlydval szamolunk a magyar gazdasdgban.
Kozéptavon — a nemzetkdzi jegybankok monetdris politikajanak, illetve az inflacié alakuldsanak
fliggvényében — nagyon lassan csokkend nomindlis kamatokra és enyhén pozitiv redlkamatokra
szamitunk.

A bankszektor hitelezési aktivitasa erés maradt 2021-ben is. A haztartdsok hitelvolumene az év
egészében 1218 millidrd forinttal emelkedett, ami 15%-o0s éves novekedésnek felelt meg. Magas szinten
maradt a tdimogatott hitelek, koztiik a babavaro hitel folydsitasa. A jelzdloghitel-dllomény 11,7%-kal, a
személyi hitelek dllomanya pedig 16,6%-kal boviilt éves szinten.

A vallalati hiteldllomany az év egészében 1023 millidrd forinttal emelkedett, ami 10,9%-o0s éves
novekedésnek felelt meg. A 2020 mdrciusdban bevezetett fizetési moratérium az esedékes
toketorlesztések csokkenésére, mig a koronavirus gazdasigi hatdsainak tompitasa érdekében bevezetett
jegybanki és dllami hitel- és garanciaprogramok az Uj szerz6déskotésekre gyakoroltak kedvezd hatést.
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Javult a bankszektor jovedelmezésége. 2021-ben a bankszektor konszolidalt szinten elért nettd
eredménye 820 millidrd forint volt, ami az el6z6 év azonos idGszakdban elért nyereség tobb, mint
duplaja. Az el6z6 évek azonos iddszakaindl érdemben magasabb 0sszegii eredményben jelentds szerepet
jatszott az évrdl évre, trendszerlien emelkedd netté kamateredmény és a dij- és jutalékeredmény (18%,
illetve 13% emelkedés az el6z0 évhez viszonyitva, 17%-kal magasabb hiteldllomdnnyal), de az
emelkedéshez az egyéb eredménytételek alakuldsainak ereddje is hozzajarult. A mitkodési koltségek a
bevételeknél szerényebb ardnyban emelkedtek (8%).

Lakaspiac, hitelezés

2021-ben gyors gazdasagi helyredllas volt tapasztalhat6, aminek eredményeképpen jelentdsen javultak
a lakdspiaci keresletet meghatdroz6 fundamentumok. A foglalkoztatottsdg a gazdasagi djra induldsnak
koszonhetden torténelmi csucsra novekedett. A bérdinamika enyhén lassult, azonban a feszes
munkaerdpiac ndvekvd nomindlbéreket valdszintsit. Az inflacié novekedése miatt a redlbér novekedési
dinamikdjanak lassuldsa varhat6. A gazdasdgi kilatdsok stabilizdléddsdnak, valamint az &llami
otthonteremtési tdmogatasoknak koszonhetéen nodvekedett a lakdspiaci tranzakcidk szdma. 2021
masodik felére megkezdddott a monetdris politikai szigoritds, ami a lakashitelek kamatainak
novekedésén keresztiil lassithatja a novekedést.

2021 els6 félévében a lakdsdrak ismét novekedtek, a legnagyobb mértékii novekedés a vidéki
varosokban volt megfigyelhetd. Az MNB lakédsindexe alapjdn orszdgosan 13,3 szizalékkal, mig
Budapesten 9,1 szazalékkal novekedtek az drak 2021 elsé felében. Ennek hatdsira a lakdsarak
tdlértékeltsége enyhén tovdbb ndvekedett.

Az atadott uj épitésii lakdsok szdma 2021 els6 harom negyedévében 1,7 szazalékkal csokkent éves
Osszevetésben, mikdzben Budapesten jelentdsen novekedett. A kiadott lakdsépitési engedélyek szama
ismét novekedett a kedvezményes lakdsafa 2021. januartdl valé ismételt ideiglenes bevezetésének
hatdsdra. Mindazondltal jelent0s kihivést jelenthet az épitdipar szdmdra a dinamikusan dragul6
alapanyagok és a vildgszerte tapasztalhat6 alapanyaghidny, valamint a feszes munkaerdpiac.

A kereslet novekedésének koszonhetden rekord dsszegli (364 millidr forint) lakashitel folyositast tortént
2021 masodik negyedévében, ami 81 szdzalékkal magasabb az el6z6 év azonos idszakahoz képest. A
foly6sitas novekedését tovabb tdmogatta a 2021-t6l elérhetd 1j otthonteremtési tdmogatasok. A
hitelfelvevdk a felvett lakashitelek kozel 70 szdzalékat tovabbra is hasznélt lakas vasarldsara forditjak.

Tovabb emelkedtek az igényelt atlagos hiteldsszegek, mind az j, mind a hasznalt lakdsok esetében.
2021 masodik negyedévében megkotott lakashitel-szerzodések 70 szdzalékat legalabb 10 évre, vagy a
futamid6 végéig fix kamatozas mellett kototték.

Szabalyozas, az MNB zold jelzaloglevél-vasarlasi programja

2020. november 3-4n a Monetdris Tandcs igy dontott, hogy az MNB tovabbfejleszti jelzdloglevél-
vasdrlasi programjat és a jovOben zold mindsitéssel rendelkezd jelzdlogleveleket fog vasarolni. A zold
jelzdloglevelek piacdnak timogatdsa szervesen illeszkedik az MNB Z61d Programjaban megfogalmazott
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célokhoz, eldsegiti a hazai zold pénziigyi szegmens fejlodését, hozzdjarulva a hosszd tavu
fenntarthat6saghoz, a klimavaltozds elleni védekezéshez és a tudatos befektetések bdazisdnak
szélesitéséhez.

A z06ld jelzédloglevelek vasdrldsat lehetdvé tevd program kidolgozasdig az MNB 2020. november 16-t61
a Jelzdloglevél-vasarlasi Program II. elsddleges piaci vasdrldsait és a jelzdloglevél-meguyjitasi
lehetdséget sziineteltette. A jelzdloglevél-piac likviditdsdnak fenntartdsa érdekében ugyanakkor az
MNB az dtmeneti id6szakban fenntartja a piaci jelenlétét és folytatja a masodpiaci vasarlasait.

Az MNB a Monetéris Tandcs 2021. julius 6-1 dontése alapjan kornyezeti fenntarthatdsagi szempontokat
érvényesito, a zold lakashitelezést 6sztonzd és a korszerli lakdspiacot tdmogatd Zold Jelzaloglevél-
vasdrlasi Programot hirdetett meg, amelynek keretében az MNB a Magyarorszag teriiletén székhellyel
rendelkezd jelzdlog-hitelintézetek meghatarozott feltételeknek eleget tevd jelzalogleveleinek
Magyarorszdg teriiletén torténd nyilvanos forgalomba hozatala sordn a vdsarldsi program
tdjékoztatéjaban meghatarozottak szerint ajanlatot tesz (elsddleges piaci vasarlas), valamint a Kibocsité
Magyarorszag teriiletén kibocsatott meghatdrozott jelzdlogleveleit megvasarolja (mdsodlagos piaci
vasdrlas). Az 0j Zold jelzdloglevél-vasarlasi Program keretében az MNB az elsddleges piacon 4 milliard
forint névértékll Erste jelzdloglevelet vasdrolt az elsddleges piaci aukcién, a masodlagos piacon 2021.
december végig nem vasarolt Erste jelzdloglevelet.

2. Az Erste Jelzalogbank Zrt. céljai és stratégiaja

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. tovédbbra is kizdr6lag Magyarorszag teriiletén 1évd ingatlanon alapitott
jelzélogjog, illetve 6nall6 zalogjog fedezete mellett nyujtott lakossagi jelzdloghiteleket refinansziroz,
ebbdl kovetkezOen a refinanszirozdst igényld hitelintézetek is a Magyarorszdgon jelzaloghitelezést
végz0 hitelintézetek koziil keriilnek ki.

Az Erste Jelzdlogbank kizardlag refinanszirozast végez, 6ndllé hitelezési tevékenységet nem folytat és
hitelportféliok megvasarlasat sem tervezi.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. tovdbbra is elkotelezett a piacépités irant, jelzdloglevelet elsGsorban
nyilvanos aukcidk utjan, piaci befektetOk szdmadra, tobb forgalmazéra tdmaszkodva, a Budapesti
Ertékt6zsdén keresztiil kivan kibocsatani.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. az Erste bankcsoport részeként, annak stratégiai célkitiizéseivel 6sszhangban
hozza meg terveit és dontéseit.
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3. Az Erste Jelzalogbank Zrt. fobb erdforrasai és kockazatai, az ezekkel kapcsolatos
valtozasok és bizonytalansagok

A Tarsasag szervezeti és miikodési modellje

A Térsasag szervezeti €s miikodési modellje szerint az alapfeladatok ellatasat (jelzdloglevél-kibocsatas,
fedezet-nyilvéntartds, ingatlan-értékbecslés) a Tarsasdg sajat munkavéllaldi segitségével végzi, mig a
nem alaptevékenységek kapcsan nagyban tdmaszkodik az EBH kompetencidira. A Tarsasdgnak 2021 év
végén 17 16 teljes és 4 0 kettds foglalkoztatdsban 1év6 alkalmazottja volt, illetve az EBH részérdl
tovabbi 51 munkavéllalé volt kirendelve az EJZB-hez munkaszerzddéstdl eltérd foglalkoztatas
keretében. Kiszervezési szerzodés keretében latja el az EBH a szdmviteli, informacidbiztonsagi,
informatikai lizemeltetés és fejlesztés feladatait. Szolgaltatdsi szerz0dés keretében a humanpolitikai,
kontrolling, tizemeltetés, tirsasagi titkarsag, biztonsdg-menedzsment, marketing, digitélis csatorndk és
treasury iizleti timogatas tevékenységek keriiltek rogzitésre.

A jelzdlog-hitelintézeti torvényben rogzitett vagyonellendri feladatokat a 2020. mdjus 21. napjin
1étrejott megbizdsi szerz6dés alapjan a KPMG Hungaria Kft. (székhely: 1134 Budapest, Véci tt 31;
kamarai nyilvéntartési szdma: 000202) latja el.

A Térsasdg székhelyét az alapito tulajdonos altal is hasznélt székhazban (1138 Budapest, Népfiirdo utca
24-26.) bérli, mas telephellyel nem rendelkezik.

Kockazatok

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. szdmdra kockézatot jelent, hogy refinanszirozott partnerbankjai, illetve
esetleges mas partnerei nem tesznek eleget a vele szemben fenndll6 fizetési kotelezettségeiknek.

Amennyiben a refinanszirozott hitelintézet iigyfele nem tesz eleget a fizetési kotelezettségeinek és a
refinanszirozott hitel nem-teljesitévé valik, a refinanszirozott hitelintézet koteles a refinanszirozasi
jelzéloghitelt visszafizetni az EJZB-nek, illetve koteles az onall6 zalogjogot visszavdsarolni — ez a
végrehajtds meginditdsa miatt egyben iizleti érdeke is a refinanszirozott hitelintézetnek. Az Erste
Jelzdlogbank Zrt. a partnerbankok 4ltal teljesitett adatszolgaltatds segitségével koveti nyomon a
refinanszirozott portfolié mindségére vonatkoz6 adatokat.

A 2020-ban bevezetett moratériumban részt vevd ligyleteket sem az MNB, sem egyéb szabdlyozé
(EBA) nem tekinti nem-teljesito tigyletnek, igy ennek kovetkeztében dnmagaban a moratériumban valé
részvétel miatt visszavasarlasi kotelezettség nem keletkezett.

Amennyiben a refinanszirozott hitelintézet valik fizetésképtelenné, a refinanszirozott portfoli6 a térvény
erejénél fogva atszall a Jelzalogbankra, és a jelzdloghitel-addsok az értesitést kovetden a tovabbiakban
a Jelzalogbanknak kotelesek teljesiteni.

Az EJZB eszkozeinek és forrasainak eltérd lejérati szerkezetébdl adéddan piaci — forrdsoldali megujitasi
— kockézatnak is ki van téve, el6fordulhat, hogy a tOkepiacon csak drigabban tud jelzaloglevelet
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kibocsatani. A hozamkornyezet volatilitasa, illetve a piaci hangulat kedvezdtlen alakuldsa jelentOsen
noveli a megyjitasi kockazatot. A forrasoldali megujitasi kockédzat az esedékes lejaratokat megel6z6
visszavasarldsokkal mérsékelhetd, illetve az Erste Jelzdlogbank Zrt. az eszkdz-forrds szerkezet kedvezd
kialakitasaval is torekszik a kockdzatsemleges pozicid elérésére.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. nem vezet kereskedési konyvet, ebbdl eredden kereskedési konyvi kockédzata
nem keletkezik.

Kamatkockazat

Az EJZB-nek a miikodési modelljébdl eredden van kamatkockdzata, a refinanszirozott jelzaloghitelek
egy része valtozé kamatozdsui, mig a kibocsatott jelzdloglevelek fix kamatozdsuak, illetve a fix
kamatozasu refinanszirozasi hitelek lejarata sem illeszkedik tokéletesen a kibocsatott jelzaloglevelek
lejéaratdhoz.

A kamatkockizatok kezelésének eszkdze az érzékenységi mutatok alkalmazisa, illetve limitek
meghatdrozdsa. A Tarsasdg 4ltal alkalmazott mutatdk, illetve limitek a banki konyvben jelentkezd
kamatkockazat nagysagat mérik, illetve korlatozzdk. A kamatkockdzati érzékenység mérésére a
Tarsasdg egyrészt a Basel II. mutatét alkalmazza a vonatkoz6 EBA ajanldsban foglaltaknak
megfelelden, az MNB ICAAP kézikonyvben szerepld hat forgatékonyvet felhasznédlva, masrészt a netté
kamatbevétel (NII) érzékenységet méri.

A kamatkockdzatok fedezésére az EJZB az Erste Bank Hungary Zrt.-vel IRS kamatcsere tigyleteket
kotott. A valds értéken nyilvantartott jelzaloglevelek 2021 oktdberében lejartak, djabb kotésre nem
keriilt sor, az IRS kamatcsere-iigyletek 11 millidrd forintot tettek ki névértéken 2021. december 31-én.

2021 év végén a Térsasdg forrdsai kozott 166,787 milliard forint amortizacios értéken nyilvantartott
jelzéloglevél volt.

Devizakockazat

Devizakockazattal az Erste Jelzdlogbank Zrt. nem szembesiil, mivel kizardlag forintban nyujt hitelt,
illetve kizardlag forint jelzdlogleveleket bocsat ki.

Miikodési kockazat

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. a miikodési kockdzatait a belsd folyamatok kontrolljaval, alternativ
folyamatszabdlyozassal, illetve a csoportszintli szabdlyok szigorud betartdsaval igyekszik csokkenteni.

Likviditasi kockazat

A Tarsasdg a likvidit4si kockdzatét a sajat tulajdonu likvid eszk6zokkel és az EBH-val kotott hitelkeret-
szerz8désekkel kezeli.
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Nagykockazat

Tekintettel arra, hogy a CRR 402. cikk (3) bekezdés alapjan a partnerbankokkal szembeni, 6néllé
zélogjog visszavasdrlasi kotelezettségen alapuld kitettségeit az EJZB tigy tekintheti, mint az egyes
érintett harmadik felekkel szembeni egyedi Kkitettségeket, az 0ndll6 zilogjog véasarldson-
visszavisarldson alapulé iizleti modell tekintetében a Tarsasdg nem véllal nagykockézatot.

A kiilonvalt zdlogjog biztositékdval torténd refinanszirozdsi modellt a Térsasdg kizarélag az EBH
refinanszirozdsa sordn alkalmazta, ebben a tekintetben a Hpt. 302, § (2) bekezdés c) pontja alapjan
mentesiil a nagykockdzat-vallaldsra vonatkozé szabélyok aldl.

4. Az éves beszamol6 idészakaban elért eredmények és az Erste Jelzilogbank Zrt.
kilatasai

Az EJZB dinamikusan boviilt 2021 sordn. Mérlegf6dsszege az év végére elérte a 214 milliard Ft-ot, ami
a refinanszirozasi tevékenység felfutdsdnak koszonhetd.

Eszkozok

Az EJZB 2016. junius 30-i ditummal kapta meg a miikkddési (tevékenységi) engedélyét és ezt kovetden
megkezdte az EBH refinanszirozasat. Az idokozben bekovetkezett torlesztéseket is figyelembe véve
2021. december 31-ig Osszesen 185,065 milliard Ft refinanszirozasi hitelt nyujtott az Erste Bank
Hungary Zrt.-nek 20 651 db lakosségi jelzdloghitel fedezete mellett.

AZ EJZB 2017. februar 7-én refinanszirozasi keretszerzddést kotott egy tovdbbi hitelintézettel is. Az
ezen hitelintézet részére nyujtott refinanszirozasi jelzdloghitelek dllomédnya 2021. december 31-én 6,773
millidrd forintot tett ki, amelynek a biztositékat 779 db lakossagi hitel jelentette.

A Térsasdg mérlegében az eszkozoldalon elsOsorban partnerbankoknak nydjtott refinanszirozasi
jelzaloghitelek és 6ndllé zalogjog-visszavasarlasi vételar-kovetelések, illetve a részben a jelzdloglevelek
potfedezetét képezd allampapirok és jegybanki szdmlapénz allnak.
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adatok milli6é Ft-ban

MEGNEVEZES 2020.12.31 2021.12.31
Ilisérfzzgfzr;(zéz ;’:lj Magyar Nemzeti Bankndl elhelyezett 1195 567
Kereskedési céli szarmazékos pénziigyi eszkozok 855 0
Eéggzéil;gye}tics)flc(’)é nglzedelemmel szemben valdsan értékelt 10 741 20719
Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok | 186 932 192 069
Targyi eszkozok 1 11
Immateridlis javak 527 450
Adodkovetelések 22 49
Halasztott adokovetelések 0 0
Egyéb eszkozok 56 62
ESZKOZOK OSSZESEN 200 329 213927
Forrasok

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. a forrésait alapvetden jelzdloglevelek kibocsatasaval gytjti, a Tarsasag elsd
jelzéloglevél-kibocsatasara 2016. oktdber 17-én kertilt sor. A kibocsédtdsokra azéta is tézsdei aukciok
keretében keriil sor, 2021-ben két tdzsdei aukcidra és egy rdbocsatdsra keriilt sor dprilisban és
decemberben, koztik egy zold jelzdloglevél aukcidra. A Tarsasdg 5 és 7 éves eredeti futamideji
jelzélogleveleket hozott forgalomba.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. 2021. december 31-én harom darab hitelkeret szerzédéssel rendelkezett,
valamennyit az EBH biztositotta a szdmadra. A hitelkeretek a Tarsasag rovid és hosszi tavu likviditasi
igényének biztositasat szolgaljak.

2017. els6 negyedévében az EJZB 1 millidrd forint keretdsszegii Treasury-line hitelkeret szerzddést
kotott az EBH-val, éven beliili lejaratd kolcsonok nytjtasara. A szerzOdéskotésre 2017. marcius 1-jén
keriilt sor, a hitelkeret 2021 év végén nem volt kihaszndlva.

2019. szeptember 23-4n egy Uj keretmegéllapodds sziiletett Multipurpose Line keretszerzédés cimen,
mely megéllapodas két, kordbban megkdotott keretmegallapoddst sziintetett meg és 1j szerzddéses
kereteket alakitott ki. 2021. december 31-én a rendelkezésre all6 hitelkeret 6sszege 75,6 millidrd forintot
tett ki, melynek segitségével az Erste Jelzdlogbank Zrt. 28,6 millidrd forint keretdsszeggel éven belliili,
27 millidrd forint keretdsszeggel éven tili forrdshoz, valamint 20 millidrdos forint folydszdmla
hitelkerettel, napon beliili likviditdshoz tud jutni. Az éven beliili hitelkeret terhére lehivott 6sszeg 27,700
millidrd forintot, éven tuli hitelkeret terhére lehivott 6sszeg 8,850 millidrd forintot tett ki 2021. december
31-én, a foly6szamla hitelkeretbdl nem tortént igénybevétel erre az idépontra.
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Az EJZB a 2021-2022 évi egyszdzmillidrd forint keretosszegil jelzaloglevél kibocsétdsi programjéhoz
kapcsoléodéan az EBH-val, az Erste Befektetési Zrt.-vel, az UniCredit Bank Hungary Zrt.-vel

rendelkezett programforgalmazéi szerzodéssel.

adatok millié Ft-ban

MEGNEVEZES 2020.12.31 2021.12.31
Kereskedési célu szarmazékos pénziigyi kotelezettségek 34 1268
Eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi
kotelezettségek 18.392 0
lég?e(iztzlzilstégekbekerﬁlém értéken  értékelt  pénziigyi 169.803 203 452
Tényleges adokotelezettségek 0 0
Halasztott ad6kotelezettségek 27 0
Egyéb kotelezettségek 125 180
Jegyzett toke 3.010 3.010
Toketartalék 6 890 6 890
Halmozott egyéb 4tfogo jovedelem 276 -974
Eredménytartalék és egyéb tartalékok 1772 101
FORRASOK OSSZESEN 200 329 213927
Jovedelmezdség

A Tarsasag a pozitiv netté kamateredmény €s részben az értékbecslési szolgaltatdsnak koszonhetden
pozitiv nettd dijbevétel ellenére 2021-ben minusz 1,671 millidrd Ft ad6zéds utdni veszteséget ért el,
aminek legfébb oka a piaci hozamemelkedés miatt az IRS kamatcsere-iigyletek jelentds atértékelési
vesztesége volt.

Az IRS kamatcsere-iigyletek naponta piaci drakon keriilnek értékelésre, mig a jelzdloglevelek csak egy
része keriil valds értékelésre. A valds értéken nyilvantartott jelzdloglevelek rdadasul 2021 oktSberében
lejartak, Gjabb kibocsatdsra nem keriilt sor, mig az IRS kamatcsere-iigyletek 11 millidrd forintot tettek
ki névértéken 2021. december 31-én.

Az IRS kamatcsere-iigyletek megkdtésével a jelzdlogbank lefedezi az eszkdzok és forrasok eltérd
kamatozasabdl fakadé kamatlabkockdzatot, azonban az IRS iigyletek és a jelzdloglevelek eltérd

.....

szemben all6 IRS iigyletek esetében teljes mértékben, a valds értéken értékelt jelzdloglevelekkel
szemben 4ll16 IRS-ek esetében a bazis kockdzatnak megfeleld mértékben jelenik meg.
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2021-ban a val6s értéken nyilvantartott jelzalogleveken atértékelési nyereség keletkezett, mely a valds
értékelés netté eredménye soron jelent meg. A kamatcsere ligyletek piaci értéke azonban ennél joval
nagyobb mértékben csokkent, ami a kereskedési tevékenység netté eredménye soron veszteségként
jelent meg.

A Térsasag 2021 év sordn egy alkalommal 2,5 millidrd forint névértékben adott el allampapirokat
futamid6 lejarta eldtt, melynek eredmény hatdsa az Eredménnyel szemben valds értéken értékelt
pénziigyi eszk6zokbOl szdrmazd veszteség soron jelenik meg. A Térsasdgnak 2021 4prilisdban és
oktdberében volt két darab lejard jelzdloglevele 36,754 millidrd névértékben, melynek az eredmény
hatdsa a nem valds értéken értékelt pénziigyi instrumentumok kivezetésének netté eredmény soron
lathato.

adatok millié Ft-ban

MEGNEVEZES 2020.12.31 2021.12.31
Kamatbevételek 4616 5267
Kamatréforditasok -3753 -4 359
Dij- és jutalékbevételek 208 235
Dij- és jutalék raforditdsok -32 -42
Kereskedési tevékenység netté eredménye -41 -2231
Val6s értékelés nettd eredménye 455 311
Személyi jellegli raforditas -177 -187
Egyéb éltalanos adminisztracids koltség -244 -323
Ertékcsokkenés -101 -110
Nem eredménnyel szemben valds értéken értékelt
pénziigy instrumentumok kivezetésének netté | 0 -130
eredménye

- Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt
pénziigyi eszkozok kivezetésébdl szarmazd | O -102
veszteség

- Egyéb nem eredménnyel szemben valds értéken
értékelt pénziigyi instrumentumok kivezetésébdl |0 -28
szarmazd veszteség
Ertékvesztés képzés pénziigyi eszkozokre 5 3
vonatkozdan
Egyéb netté mitkodési eredmény -98 -79
Egyéb miikodési bevétel 1 4
Egyéb miikddési raforditas -99 -83
Adozas elotti eredmény 828 -1 645
Adéréforditas -88 -26
Adozott eredmény 740 -1671
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2021-ban az éltaldnos igazgatdsi koltségek koziil a legnagyobb silya a bérkoltségnek és jarulékainak,
valamint az egyéb igazgatasi koltségek kozott szerepld SLA dijaknak van.

Az altalanos igazgatasi koltségek kozott az alabbi tételek szerepelnek:

adatok millié Ft-ban

MEGNEVEZES 2020.12.31 2021.12.31

Személyi jellegli raforditdsok 177 187
Bérkoltség 146 157
Személyi jellegli egyéb kifizetések 5 4
Bérjarulékok 26 26

Egyéb adminisztracids koltségek 244 323

Igazgatasi koltségek 421 510

Az Erste Jelzalogbank Zrt. iizleti kilatasai:

A Magyar Kormény 4ltal kihirdetett Covid jarvanyiigyi intézkedések koziil a hiteltorlesztési
moratériummal kapcsolatos intézkedések kozvetetten érintette a jelzdlogbankot.

Az addsnak a hitelezd altal iizletszerlien nyujtott hitel - és kolcsonszerzodésbdl, illetve pénziigyi
lizingszerz8désbol eredd téke-, kamat-, illetve dijfizetési kotelezettsége akként mddosult, hogy az adds
a szerz6désbol eredd tdke-, kamat-, illetve dijfizetési kotelezettsége teljesitésére fizetési haladékot
kapott (a tovdbbiakban: hiteltdrlesztési moratérium). A hiteltdrlesztési moratérium nem érintette az adds
azon jogat, hogy az eredeti szerzddési feltételek szerint teljesitsen. Az els@ izben kihirdetett
hiteltorlesztési moratérium 2020. december 31-€ig maradt volna hatdlyban, melynek id6tartamét a
kormény rendeletével meghosszabbitotta 2021. jtinius 30-ig.

Az intézkedést 2021. november 1-tdl egyes kiemelt tdrsadalmi csoportok részére meghosszabbitottdk,
és aki kiilon nyilatkozatban jelezte a hiteltdrlesztési moratériumban részvételi szandékat, annak hitele
2022. jdnius 30-ig hiteltdrlesztési moratériumban marad, de ezen banki hitelesek szdma nagyon
alacsony maradt.

Mivel a Jelzdlogbank adésai kizdrélag a hitelintézetek, valamint a hitelintézetek nem alanyai a
hiteltorlesztési moratoriumnak, ezért az intézkedéseknek kozvetlen Jelzdlogbankra gyakorolt hatdsa
nincsen. A kozvetett hatds azonban megjelenik a Jelzdlogbank mérlegének eszk6z oldaldn nyilvantartott
refinanszirozasi hiteldllomanyon keresztiil.

A hiteltorlesztési moratérium bevezetésének hatdsara az eredeti iigyfélhitel szerz6dés szerinti toke cash-
flow adataiban bekovetkezd valtozdsok valtozatlanul megjelennek a refinanszirozott partnerbankoknak
nyuyjtott hitelekben, azaz azok iddbeli lefutdsat és lejaratat modositottak, azonban a kamat cash-flow
tekintetében ez az egyezdség nem keriil fenntartdsra. Annak ellenére, hogy az eredeti tigyfélhitel
szerz6dés szerinti kamat cash-flow adataira kihat a hiteltorlesztési moratérium (azaz az eredeti
tigyfélhitelnek szerz0dés szerint nem torténik kamat- és dijfizetése a refinanszirozott partnerbank felé),
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a refinanszirozott partnerbankok teljesitik kamatfizetési kotelezettségitket a hiteltorlesztési
moratériummal érintett iigyfélhitelek tekintetében is a Jelzdlogbank felé.

Az FErste Jelzdlogbank Zrt. széles korlien mérlegelte a Korményrendeletekben foglalt intézkedések
jelzalogbankra gyakorolt hatdsait és arra a megallapitdsra jutott, hogy sem a jovedelmezdségben
bekovetkezd negativ hatdsokra, sem novekvd értékvesztésre, sem hitelmindség romldsra nem szamit a
2022-es év folyaman.

5. A teljesitmény mérésének mennyiségi és minoségi mutatai, illetve jelzoi

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. a prudens és transzparens miikodésbdl eredd alacsonyabb forraskoltséget
mindenekel6tt a partnerbankjai szdmdra kivdnja biztositani, olcs6bbd téve ezaltal a forrdsszerzést.
Ugyanezt a célt szolgdlja a hitelmindsités, valamint a tobb-forgalmazés forgalmazéi rendszer
fenntartdsa, illetve a nyilvanos aukciokon keresztiil torténd jelzdloglevél-értékesités, valamint az aktiv
befektetdi kapcsolattartas.

A jelzéloglevél-finanszirozas forraskoltségének 4tharitdsa a partnerbankokra a refinanszirozdsi
jelzaloghitelek, illetve az 6ndll6 zdlogjog vasarlasok-visszavasarldsok drazasan keresztiil lehetdvé teszi,
hogy a Térsasdg iizleti modellje els@sorban a méltdnyos miitkddési- és tOkekoltségek megtéritésére
fokuszaljon.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. jovedelmezdségének meghatdrozé eleme a kamatkiilonbozet (,,Netté
kamatbevétel”), amely 2021-ben 908 milli6 forint volt. A kapott jutalék-és dijbevételek (,,Nettd
jutalékbevétel”) 2021-ben 193 milli6 forint 6sszegben jelentek meg az eredményben.

Az eredményt jelentds részben befolyasolta a kamatswap iigyletek atértékelési kiilonbozete és a valds
értéken értékelt sajt kibocsatasu jelzaloglevelek 4tértékelési kiillonbozete.

Az Erste Jelzdlogbank Zrt. ad6zas el6tti eredménye 2021-ben -1,645 milliard forint volt, ami negativ
eszkozardnyos és tOkeardnyos megtériilést eredményezett.

ROAE, ROAA
2020.12.31 | 2021.12.31
Atlagos sajét téke aranyos megtériilés - ROAE 6,34% -7,06
Atlagos eszkozardnyos megtériilés - ROAA 0,39% -0,80

Budapest, 2022. éprilis 27
Digitalisan alairta: Temesi Péter

Digitalisan alairta: Temesi
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az Igazgat6sag elnoke igazgatdsagi tag
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