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1. Bevezetés

Az UniCredit Jelzalogbank Zrt. (tovabbiakban: Jelzalogbank) jelen féléves jelentése a tGkepiacrol szold 2001. évi CXX.
torvény (Tpt.) 54. §-aban, valamint a 24/2008. (VII.15.) PM rendeletében foglaltak alapjan a nyilvanosan forgalomba
hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kitelezettség teljesitése céljabol készilt.

A 2022. jinius 30-an a Jelzalogbank dazdalkodasat bemutatdé nem auditalt fobb mérleg- és eredménysorok a
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Szabvanyok (International Financial Reporting Standards, IFRS) szerint készUltek.



2. Féléves beszamolod

2.1. A meérleg kivonata

IFRS szerint
Adatok millié Ft-ban Valtozas
2021. 2022. %
december 31. jonius 30.

Készpénz és nem lekotdtt nostrok Jedgybankkal szemben 0 0 -
Kereskedési céli értékpapirok 0 0 -
Kereskedési cél( szarmazékos pénzigyi eszkdzok 0 0 -
Fedezeti céld szarmazékos pénziqyi eszkdzdk 1903 4326 127,3
Banki kihelyezések 205 151 217 986 6,3
Ugyfél kihelyezések 4001 3078 -23,1
Befektetési célu értékpapirok 49 804 43761 -12,1
T6kebefektetések 0 0 -
Befektetési cél0 ingatlanok 0 0 -
Targyi eszkdzok 0 0 -
Immaterialis javak 5 9 80,0
Halasztott add eszkdz 0 0 -
Egyéb eszkdzok 323 368 13,9
Eszkozok 6sszesen 261 187 269 528 3,2
Pénzintézeti forrasok 48 916 47 185 -3,5
Ugyfélforrasok 186 179 -3,8
Alarendelt kélcsontbke 0 0 -
Kibocsatott kdtvények 174 331 171 467 -1,6
Kereskedési cél0 szarmazékos pénzigyi kotelezettségek 0 0 -
Kereskedési céli pénzigyi kotelezettségek 0 0 -
Fedezeti céll szarmazékos pénzigyi kitelezettségek 14674 29159 N/A
Halasztott add kotelezettség 4 0 -100,0
Egyéb kotelezettségek 238 370 55,5
Egyéb céltartalék 5 5 0,0
Kotelezettségek 6sszesen 238 354 248 365 4.2
Jegyzett tGke 3000 3000 0,0
To6ketartalék 783 783 0,0
Eredménytartalék 15064 14 508 -3,7
Jogi tartalékok 1487 1487 0,0
Egyéb tartalékok 0 0 -
Ertékelési tartalékok 55 6 -110,9
Adbzott eredmény 2 444 1391 -43,1
Sajat toke 6sszesen 22 833 21163 -7.3
Kotelezettsédek és sajat tike dsszesen 261 187 269 528 3,2



2.2. Az eredménykimutatas kivonata

IFRS szerint
Adatok millié Ft-ban Valtozas
2021. jinius 30. 2022. jinius 30. %
Kamat és kamatjelleg{ bevételek 4410 6 746 53,0
Kamatraforditasok és kamat jelleg{ kiadasok -2 820 -5601 98,6
Nett6 kamatbevétel 1590 1145 -28,0
Jutalékbeveételek 0 0 -
Jutalékraforditasok -203 -197 -3,0
Nett6 jutalékbevétel -203 -197 -3,0
Kereskedési céll pénzlgyi eszkdzok nettd eredménye 144 865 500,7
Nem kereskedési céli pénzigyi eszkdzok nettd eredménye 5 -4 -180,0
Devizaeredmény -10 0 N/A
Mikodési eredmény 1526 1809 18,5
Ertékvesztés és hitelezési vesztesédekre képzett
céltartalékok 298 40 N/A
Nettd pénzigyi mikodési eredmény 1824 1849 1,4
Bérek és szemeélyi jelleq kifizetések -18 -18 0,0
Altalanos mikodési koltségek -305 -300 -1,6
Egyéb céltartalék 0 0 -
Mikodési koltségek -323 -318 -1,5
Eqgyéb (raforditas)/bevétel -2 -2 0,0
Egyéb eredmény -2 -2 0,0
Ad6zas elGtti eredmény 1499 1529 2,0
Adokotelezettség -135 -138 2,2
Targyévi netté eredmény 1364 1391 2,0



2.3. Asajat toke valtozasainak kimutatasa

IFRS szerint

Jedy- Jogi Adozott )
zett Toke- Eredmény- tarta- i ered- Ossze-
toke tartalék tartalék Lékok Ertékelési tartalékok mény sen

Cash-
Valos érték flow
Adatok millio Ft- értékelési fedezeti
ban tartaléka tartalék
Egyenleg 2021.
januar 1-én 3000 783 13 954 1243 380 - 1354 20714

EL6z0 évi nettd

eredmény - - 1354 - - - -1 354 -
Netto atfogo

eredmény - - - - -127 - 1364 1237

Fizetett osztalék - - - - - - i} .
Uzleti

kombinacid - - - - - - . R
Eredmény-

tartalékbol

torténd

atvezetések - - - - - . ; R

Egyenleg 2021.
jonius 30-an 3000 783 15308 1243 253 - 1364 21951

Egyenleg 2022.
januar 1-én 3000 783 15 064 1487 55 - 2444 22 833

ELGz0 évi nettd

eredmény - - 2444 - - - -2 444 -
Nettd atfogd

eredmény - - - - -61 - 1391 1330

Fizetett osztalék - - -3000 - - - - -3000
Uzleti

kombinacid - - - - - - . .
Eredmény-

tartalékbol

torténd

atvezetések - - - - - . ; _

Egyenleg 2022.
jonius 30-an 3000 783 14 508 1487 -6 - 1391 21163



2.4. Aziddszakra vonatkozo cash-flow kimutatas

Adatok millio Ft-ban
Ad6zas elGtti eredmény
Készpénzmozgast nem okozo tételek:

Targyi eszkdzok atruhazasabél szarmaz6 haszon

Ertékvesztés és hitelezési veszteségekre képzett céltartalékok

nett6 6sszege

Kereskedelmi és befektetési céld értékpapirok valos érték
kilonbozetének nem realizalt (vesztesége)/nyereséde

Fedezeti céll derivativ eszkdzdk netto arfolyamvaltozasa
Alarendelt kolcsontdke arfolyamvaltozasa

Befektetési céll ingatlanok valds értékének valtozasa

Arfolyam veszteség/(nyereséq) a befektetési céli ingatlanokon

Uzleti kombinacid
Adokotelezettség
Mikodési pénzaramlas

Jelenlegi add eszkdzok valtozasa

Egyéb eszkdzok valtozasa

Fedezeti céld szarmazékos pénzigyi eszkozdk valtozasa
Jelenlegi add kotelezettségek valtozasa

Egyéb kotelezettségek valtozasa

Ugyfelekkel szembeni kdvetelések valtozasa

Egyéb bankbetétek valtozasa

Ugyfelekkel szembeni kételezettségek valtozasa

Egyéb bankok altal elhelyezett betétek valtozasa

Fedezeti célG szarmazékos pénziqyi kotelezettségek valtozasa

Szokasos tevékenysédbdl szarmazoé netté pénzeszkozvaltozas

Targyi eszkdzok eladasanak arbevétele
Targyi eszkdzok beszerzése
Immaterialis javak beszerzése
T6kebefektetések valtozasa

Decrease in Subordinated loans

Capital increase

2021. jinius 30

IFRS szerint

2022. jinius 30

1499

-281

-139

-135
-555

21
-54

413

-13

65

494

-17 405

7593
3774
-5104

o O o o o o

9588

1529

-138
-241

6 047



Befektetési célu ingatlanok valtozasa

Befektetési tevékenységbdl szarmazé nettd pénzeszkozvaltozas
Kibocsatott kotvények valtozasa
Fizetett osztalék
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé nettd pénzeszkozvaltozas
Nett6 pénzeszkdz valtozas

Pénzeszkdzallomany az év elején

Pénzeszkdzallomany az év vegén

9588

-5428

-5428

6 044

-2 864
-3 000
-5 864



3. Vezetdsédi jelentés

3.1. A Jelzalogbank bemutatasa

Az UniCredit Jelzalogbank (a tovabbiakban: ,Kibocsatd” vagy ,Jelzdlogbank”) szakositott hitelintézetként mikddo
jelzalog-hitelintézet, amelyet 1998. jinius 8-an 3.000.000.000 forint alaptSkével a Bayerische Vereinsbank AG
alapitott. 2006. december 22. 6ta a Jelzdlogbank egyszemélyes tulajdonosa az UniCredit Bank Hundary Zrt. (a
tovabbiakban: UniCredit Bank)

A Jelzalogbank székhelye:1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6. A Jelzalogbank telephellyel nem rendelkezik.

A Jelzalogbank f6 tevékenyséde a refinanszirozas és a jelzaloglevél- és kdtvénykibocsatas. A jelzaloghitelek elsddleges
biztositékaul a Magyarorszag terGletén lévd, finanszirozott indatlanra bejegyzett elsd ranghely( jelzalogjogok és
zalogjog csomadok szoldalnak. A jelzaloglevél- és kotvénykibocsatas a sajat és refinanszirozott hitelallomany
jellemzden kozép és hosszi lejarat( forrasait biztositja.

A hatékonysag névelése érdekében a Kibocsatd egyes — a 2013. évi CCXXXVIL. torvény (Hpt.) szerint kiszervezhetd,
illetve az oda nem sorolt egyes kiszolgalo tevékenységeit ellatd — teriletei, mint példaul a bankizem, a humanpolitika,
a szamitastechnika, a szamvitel stb., 2008 6ta folyamatosan kiszervezésre keriltek. 2009. aprilis 1-jét6l a
Jelzalogbank egyes Uzleti terileteinek feladatait az UniCredit Bank latja el kiszervezett tevékenységként, Ggynoki
medbizasi szerzGdés keretében. Ennek medfelel6en az Uzleti ingatlanok és a lakasvasarldé maganszemélyek
finanszirozasaval, valamint a birtokfejlesztési és foldalapU hitelezéssel kapcsolatos teljes Ugyintézést az UniCredit
Bank latja el. A hitelezési tevékenység forrasaul szolgalo jelzaloglevelek és kdtvények kibocsatasat, valamint a
refinanszirozasi tevékenysédet tovabbra is a Jelzalogbank végzi.

Székhely: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.

Addszam: 12399596-4-44

Csoportos adészam: 17780649-5-44

Telefon: (+36 1) 301-5500

Fax: (+36 1) 301-5530

E-mail: jelzalogbank@unicreditdroup.hu, ucjb.investor@unicreditgroup.hu
Honlap: www.jelzalogbank.hu

3.2. Azlgazgatosag és a FeligyelGbizottsag tagjai

2022. junius 30-an a Jelzalogbank Igazgatosagat és Feligyeld Bizottsagat az alabbi személyek alkottak.

Igazgatosag

Farkas Balint Marton Belss igazgatosadi tag, az Igazgatosag elndke
Csaky Attila KUlsO igazgatosagi tag

Dr. Juhasz Viktor Belsd igazgatosagi tag

Feliigyeld Bizottsag

Giacomo Volpi FelUgyeld bizottsag elnoke
Anschau Janos Felgyeld bizottsadi tag
Ivana Lonjak Dam Felgyeld bizottsadi tag
Silvano Silvestrit Felgyeld bizottsadi tag
Sobs Gabor? Felgyeld bizottsadi tag
T6th Balazs Felgyeld bizottsadi tag
Voros Réka FelUgyeld bizottsadi tag

1 Silvano Silvestri felldyeldbizottsadi tagsada 2022. jinius 30-ai hatallyal megsz{int.
Nevena Nikse 2022. augusztus 12-ei hatallyal a Fel(gyel6 bizottsag tagja lett.
2 5065 Gabor felijgyelSbizottsagi tagsaga 2022. szeptember 1-jei hatallyal medszint.


mailto:jelzalogbank@unicreditgroup.hu
mailto:ucjb.investor@unicreditgroup.hu
http://www.jelzalogbank.hu/

3.3.  AlJelzalogbank tevékenységének bemutatasa

3.3.1. Refinanszirozas

A tevékenység leirasa

A refinanszirozasi terilet fo tevékenyséde a kereskedelmi banki partnerek altal igényelt finanszirozas biztositasa,
valamint a Jelzalogbank Uzleti partnerei szamara korabban kihelyezett lakas-, illetve Uzleti céld forint- és deviza-
jelzaloghitelekbdl szarmazo portfolio menedzselése. A refinanszirozas iranti keresletre 2017-ben kedvezden hatott a
Magyar Nemzeti Bank altal 2017. aprilis 1-jétdl bevezetett Jelzaloghitel-finanszirozas Megfelelési Mutatd (JMM). Az
Uj fellgyeleti mutatd, melynek célja a forint eszkdzdk és forrasok lejarati eltérésébdl eredd kockazatot mérséklése, a
lakossadi jelzaloghitelek fedezete mellett bevont forintforrasok (pl.: jelzaloglevelek) és az 1 éven tGli hatraléve lejaratd
lakossagi forint jelzaloghitelek nettd allomanyanak hanyadosaként szamitandd ki konszolidalt szinten. A JMM-re
vonatkozd minimalis elvart szint a 2018. oktoberi kezdeti 15 szazalékos szinthez képest — két [épcsGben torténd
emelés kovetkeztében - jelenleq 25 szazalék, azaz a lakossagi jelzaloghiteleket legaldbb 25 szazalékban az MNB
rendelet szerinti forrasoknak kell finanszirozniuk. A JMM-mutatd elvart szintje varhatéan 2023. oktober 1-jétdl a
korabbi 0,25-8s szintrél 0,30-ra fog mddosulni, igy részben emiatt is az Uzleti aktivitas névekedése varhato.

A csoporton kivili, JMM megfelelést célzo refinanszirozas tekintetében a Jelzalogbank egy kereskedelmi banki
partnerrel rendelkezik eqyittm{kddési medallapodassal, valamint eqy lakastakarékpénztarral stabil forrasszerzés
érdekében. A refinanszirozasi terilet a meglévd refinanszirozasi portfolio kezelési tevékenyséde soran ellatja az
atarazasok, a kapcsol6do Ugyféligyletek eld- és véqtorlesztések, indatlanfedezet-cserék, illetve tovabbi partnerbanki
és igyfélkérések rendezési feladatait. Uj &llomany refinanszirozasara partnerbanki igény esetén keriil sor.

A tevékenység célja és stratégiaja

Az Uzletad alapvet0 stratédgiai célja az anyabank és mas piaci szereplk szamara refinanszirozasi hitelek nyGjtasa. Az

Uzleti lehetGsédeket feltarja és kihasznalja.

2022-re kit{izott célok kdzott a meglévd refinanszirozasi partnerek névekvd refinanszirozasi igényeinek teljesitése,
valamint a helyi bankcsoport likviditadsanak tamogatasa szerepel.

A terllet a portfolio kezelési és a refinanszirozasi tevékenységhez kapcsolédd feladatokat az optimalis
forrasfelhasznalas, illetve a kockdzatok minimalizaldsa érdekében szoros eqyittmikddésben védzi az értékpapir-
kibocsatasi és a kockazatkezelési terilettel.

A tevékenység eredményei és kilatasai

Az allamilag tamodatott forint refinanszirozasi allomany csokkenése 2022. elsd félévében is folytatodott, Uj kihelyezés
nem volt, az allomany csokkenését a korabbi években refinanszirozott hitelek normal- és el6torlesztéseinek egyittes
0sszede, valamint a refinanszirozasi partnerek szamanak csdkkenése mozgatta. A tamogatott forint refinanszirozasi
allomany 2021-ben tapasztalt folyamatokhoz hasonléan csokkent, a termék-életciklusbél fakadé amortizacid nem
mutatott gyorsuld Utemet; 2022. els6 félév védéig mintegy 537 milli6 forinttal apadt az allomany 2021. év végi
allomanyhoz képest.

Az EUR devizanem( Uzleti indatlanok fedezeti kdnyvbeni részaranya a jelenlegi refinanszirozott allomannvyal is
kezelhetS, igy e refinanszirozasi Ogyletallomany nodvelését a Jelzalogbank nem tervezi. A medglévl devizas
refinanszirozas allomanya nem valtozott.

Anyabanki forint refinanszirozas tekintetében 2022. elsd félévében (j kihelyezés 6sszesen 13,9 milliard forint értékben
tortént. A kils§ partnerbanki refinanszirozas terén 10 millidrd forint Gj kifoly6sitas tortént. Osszességében a
refinanszirozott lakossagi - nem tamodgatott - forint hiteladllomany 2022. jinius 30-an 184,4 milliard forintra csdkkent.
2022. év elsd felében az anyabanki refinanszirozas dinamikaja az el6zéekben jelzett 6sszeggel sem érte el a meglévo
dllomany amortizaciéjanak mértékét, 6sszessédében — a csoporton kivili partnereket is magaba foglald - (j
refinanszirozas sem fedezte a meglévd portfolid terv szerinti és a rendkivili eltorlesztéseit, idy aggregalt szinten a
refinanszirozasi portfolid 1%-nal alacsonyabb mértékben csokkent 2021. év végéhez képest.

2022. elsd felében a refinanszirozasi terilet teljes jelzalogbanki hitelportfolion (teljes kintlévGséq) belili részaranya
98 szazalék volt.
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A Magyar Nemzeti Bank (MNB) a Z6ld jelzaloglevél vasarlasi programjat felfiggesztette, Jelzaloglevél meggjitasi
programijat szigordbb feltételekkel folytatja. A hitelintézetek forint lejarati 6sszehangjat szabalyozd Jelzaloglevél
Megfelelési Mutatd (JMM) elvart minimalis szintjét 2023. oktdbert6l 30%ra emeli.

A Magyar Nemzeti Bank Z&ld jelzaloglevél vasarlasai felfiiggesztésének ellenére, a Jelzalogbank kiemelt célja a z6ld
eszkdzok gydjtése és megfeleld befektetdi igény esetén tovabbi zold jelzaloglevelek kibocsatasa, a refinanszirozott
partnerbankokkal - adott esetben - z6ld refinanszirozas tevékenység folytatasa.

3.3.2. Jelzaloglevél- és kotvénykibocsatas
A tevékenység leirasa

A Jelzalogbank a sajat és refinanszirozott hiteldllomanyanak forrasait a korabbi dgyakorlatnak megfelelGen
jelzaloglevél-kibocsatas és pénzpiaci, illetve hosszU lejaraty hitelfelvétel altal biztositja. A Jelzalogbank az altalanos
m{kddéshez sziikséges forrasokat az emlitett hitelfelvételi lehetdségek mellett fedezetlen kdtvénykibocsatassal is
megteremtheti, ilyen tipusi kibocsatasra a korabbi évekhez hasonléan 2022-ben sem ker(lt sor.

A jelzaloglevelek és kdotvények forgalomba hozatala kibocsatasi program keretében valdsul meg, melynek soran a
Jelzalogbank jellemzGen kdzép- és hosszi lejarat( forint- és devizaforrasokat von be a tGkepiacrol.

A jelzaloglevél-kibocsatasok gyakorisdga és volumene valtozd. A tamodatott forinthitelek arazdsanak biztositasa
érdekében ledalabb haromhavonta szikséges kibocsatast szervezni, mig nagdyobb volumen(d kibocsatasokra
jellemzden a lejaratok megujitasakor, tovabba j refinanszirozasi hitelek nyajtasakor keril sor.

A jelzaloglevelek és kotvények jellemzen nyilt formaban kerGlnek kibocsatasra, de lehetdség van zartkord
kibocsatasra is.

A kibocsatott instrumentumok altalaban tdzsdei bevezetésre kerilnek, a programtajékoztato keretében azonban nem
tzsdei jelzaloglevél és kétvény kibocsatasa is megvalosulhat.

A tevékenység célja és stratégiaja

A finanszirozasi tevékenység forrasaul szolgalo jelzaloglevél- és kotvénykibocsatast a Stratégiai Forrasgyljtési
szakterilet végzi. A kdzép- illetve hosszGtavl forras biztositasan felil a jelzaloglevél- és kotvénykibocsatas célja az
UniCredit csoportszint{ likviditasi és kamat kockazat minimalizalasanak tdmodatasa a csoportszint( szabalyozassal
0sszhangban.

eléréséhez. Ennek medfelelen a Kibocsatd, az UniCredit Bankcsoport Fenntarthatdsadi Kétvény Keretrendszerén belil
z6ldnek mindsitett kotvényeket és jelzalogleveleket bocsat ki, amely kibocsatasokbdl bevont forrasokat olyan zold
eszkdzOk finanszirozasara, illetve refinanszirozasara hasznalja fel, amelyek medfelelnek a Keretrendszerben leirt
energiahatékonysagi kritériumoknak.

A Jelzalogbank tGke- és pénzpiaci tevékenyséde az UniCredit Csoport és az UniCredit Bank tevékenységével
6sszhangban kerdl kialakitasra.

A tevékenység eredményei és kilatasai

2017-ben a Jelzalogbank ismét felvette a kapcsolatot a Moody’s Investors Service nemzetkdzi hitelmingsitd intézettel
annak érdekében, hogy jelzaloglevelei hitelmingsitéssel rendelkezzenek. A Moody’s elemz&i 2020. december 09-én
»A2” hossz( tavl hitelmindsitéssel lattak el a Jelzalogbank altal kibocsatott jelzalogleveleket, mely 2021.09.29-i
hatallyal, ,A1” mindsitésire javult. A Moody's Investors Service értékelési skaldja alapjan a jelzaloglevelek
hitelmindsitése a befektetési kategoriaba tartozik.

2022 elsd félévében dsszesen 10,52 milliard forint névértékd, forintban denominalt jelzalogleveél kerilt kibocsatasra
(harom alkalommal, nyilvanos kibocsatas keretében). 2022 aprilisaban edy 0j sorozat, az UCIBV 2027/A elnevezés(
jelzaloglevél esetén ker0lt sor kibocsatasra 10,5 milliard forint névértékben.

A tadmodatott jelzaloghitelek atarazasdhoz kapcsolodd kotelezettségnek eledet téve a tarqyidGszakban fenti
kibocsatason t0l tovabbi két alkalommal ker(lt sor Gn. arazo tipusU jelzaloglevél-kibocsatasra az UCJBF 2028/A
tekintetében.

2022 elsg féelévében részleges visszavasarlasra nem ker(lt sor. Jelzalogleveél lejaratra sem ker{lt sor a félév soran.
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A fenti tranzakciok kovetkeztében a tarqyiddszak végén a Jelzalogbank altal kibocsatott, forgalomban (évd forintban
denominalt jelzaloglevél-allomany 2021 év végéhez képest 10,52 milliard forinttal nott, 2022 elsd félév védén az
allomany — névertéken — 193,13 milliard forintot tett ki. Mas devizaban denominalt jelzaloglevéllel a Jelzalogbank
nem rendelkezett.

2022 masodik felében egy jelzaloglevél sorozat, az UCIBF 2022/A lejarata lesz esedékes.

Az MNB 2019-ben meghirdette Z6ld Programjat melynek célja, a hazai zold pénzigyi szegmens fejlédésének
elseditése, hozzajarulva a hossz( tavi fenntarthatdsaghoz, a klimavaltozas elleni védekezéshez és a tudatos
befektetések bazisanak szélesedésehez.

Ezen célok elérése érdekében a Monetaris Tanacs Ggy dontott, hogy a jelzaloglevél-vasarlasi program keretében az
MNB a jovoben a kornyezeti fenntarthatosagot tdmodatd, enerdiahatékonysag-ndvelési céld finanszirozast elGtérbe
helyezd, zold jelzalogleveleket fogja vasarolni. Az MNB 2021. augusztus 2-atol tamasztott keresletet az elsGdleges- és
masodlagos piacon edyarant a program tajékoztatdjaban leirt feltételeknek medfeleld hazai kibocsatasi zold
jelzaloglevelek irant. 2022. aprilisban azonban az MNB felfiiggesztette a programot.

Jelzaloglevél kibocsatdasi program

A targyid@szakban megvaldsult jelzaloglevél kibocsatasok a Jelzalogbank 2021-22. évi — 180 milliard forint névértékd
- Jelzaloglevél és K&tvény Programja keretében valésultak meg.

A targyiddszak elején érvényben lévd 2021-22. évi kibocsatasi program a 2022-es év elst félévében egy alkalommal
kerGlt kiegészitésre. Az Alaptajékoztatd 2. szam( kiegészitését (éves jelentés) az MNB H-KE-IlI-340/2022. szam{
hatarozataval 2022. jinius 17-én endedélyezte.

A 2021-22. évi 180 milliard forint keretdsszeq( jelzalogelvél és kdtvény program elinditasat a Magyar Nemzeti Bank
a H-KE-IlI-575/2021. szam( hatarozataval hagyta jova 2021. szeptember 29-én.

3.3.3. Lakasvasarlé maganszemélyek finanszirozasa, birtokfejlesztési és foldalapi hitelezés
A tevékenység leirasa

Az (izletag Ugyfélkorébe azon maganszemélyek tartoznak, akik a Jelzalogbankkal 2009. marcius 31-ig egyittm{kddési
megallapodast kotott épitési vallalkozok altal értékesitési célra épitett 0j lakasokat megvasaroltak, és akiket a
Jelzélogbank hitelképesnek mingsitett. Az indatlanok foként Budapesten, illetve annak agglomeracios Gvezetében
talalhatok, kiemelt lakddvezetekben, illetve lakoparkokban. Ezen indatlanok vételi ara gyakran a piaci atlagar folott
volt, ebbdl kdvetkezGen medvasarlasukkor nagyobb hiteligény jelentkezett. Ennek megfeleléen a Jelzalogbank

A Jelzdlogbank elsGsorban @stermel6 madanszemély Ugyfeleknek, illetve edyéni vallalkozoknak nyajtott
birtokfejlesztési forinthiteleket, illetve szabad felhasznalasi jelzaloghiteleket termdfold biztositék kikdtése mellett.

A tevékenység célja és stratégiaja

2010. januar 1-jétdl a Jelzalogbank Uzletszer( lakasfinanszirozasi, valamint birtokfejlesztési és foldalapl hitelezési
tevékenysédet nem folytat, Uj hitelszerzdéseket nem kdt, ezért az Uzletadak legfobb célja a meglévo hitelallomany
elvart jovedelmezGségét biztositd utdgondozasi tevékenység minél madasabb szinvonall ellatdsa. A meglévo
portfélio kezelésével, utbgondozasaval kapcsolatos operativ tevékenysédeket az UniCredit Bank végzi.

A tevékenység eredményei és kilatasai

A lakasvasarlé madganszemélyek hitelportfolidja (kintlévGséde) 2022. jGnius 30-an 3,53 milliard forint volt, mely a
teljes jelzalogbanki hitelallomany (teljes kintlévdség) mintegy 1,7 szazalékat adta.

A birtokfejlesztési és foldalapy hitelek, valamint a kisvallalati hitelek allomanya (kintlévsége) 202,5 millié forint volt,

mely a teljes jelzalogbanki hitelallomany (teljes kintlévGség) 0,1 szazalékat adta a féléves jelentés vonatkozasi
id6szakaban.
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34. A Jelzalogbank fobb kockazatai
3.4.1. A makrogazdasadi kornyezet alakulasabél eredd kockazatok

2021 vége felé Ggy tlnt, hogy a vilag lassanként kilabalhat a pandémias valsagbol, és a dglobalis dazdasadgi,
kereskedelmi és pénzigyi folyamatokban 2022-t6l tartds normalizaldédas veheti kezdetét. A javulo kilatasokat mar év
elején bearnyékoltak az eleinte atmenetinek vélt, am 2021 &sze 6ta folyamatosan erdsddd inflacids kockazatok, és a
jegybankok vart szigoritasi reakcigja. A visszafogott orosz gazszallitasokhoz kapcsolodd energiavalsag lényegében
minden orszagra és adazatra kiterjedd aremelkedési hullamot inditott be. Tovabb fokozta az inflaciés nyomast, hogy
a mar enyhilés jeleit mutato ellatasi zavarok Ujra felerdsddtek az orosz-ukran konfliktus kialakulasat kdvetden, illetve
Kina Gjraéledd korona-virus jarvannyal szembeni zérétolerancidja nyoman. Az EU és Oroszorszag kozotti szankciok
részbeni folyomanyaként a legtdbb mezdgazdasadi termény, a kdolaj és eqgyes szolgaltatasok is elkezdtek gyors
Utemben draqulni. A felfelé mutat6 inflacids kockazatokat erdsiti tovabba a vilagszerte silyos méreteket 6ltd aszaly,
amely varhatdan nem csak az élelmiszerek arat hajtja még magasabbra, de a folydk alacsony vizallasan keresztil
visszafogja az atom-, és vizerémivek dramtermelését, tovabb rontva ezzel az energiakrizist.

Az arak gyorsuld trendje globalis probléma, az eqyre erdsodd inflacid megfékezése néhany honap leforgasa alatt
mindenhol elsd szam( gazdasagpolitikai prioritdssa valt. Az Eurozénaban jiniusra 8,6%-ra gyorsult az éves inflacio,
ami a pénzigyi unio térténetében Gj rekord. A folyamatosan varakozasok felett alakulé arnyomas miatt az EKB a 11
év Ota elsO izben védrehajtott kamatemelése soran 25 bazispont helyett 50 bazisponttal vitte feljebb az iranyadd
alapkamat szintjét. Az USA-ban jaliusban 9,1%-ra nétt az éves arndvekedés Gteme az el6zd havi 8,6%-r6l, ekkora
inflaciot 1981-ben mértek utoljara a tenderentilon. Az inflacié medfékezése érdekében a FED hdénapok 6ta egyre
elszantabban szigorit a monetaris kondiciékon.

A monetaris szigoritas tekintetében az EKB-nal sokaig joval hatarozottabbnak mutatkozd FED épései tartds dollar
ergsodést generaltak, nem csak az eurdval, de mas piaci devizakkal — igy tobbek kdzt a forinttal — szemben is. Az egyre
aggasztobb energiavalsag, az orosz-ukran konfliktus és az azzal kapcsolatos szankciok, a draguld élelmiszerek
valamint a kdzponti bankok inflacié medfékezését célzé kamatemelései rontjak a vildggazdasag idei és jovo évi
novekedési kilatasait. A felrobband energiadrak és a mara minden termékre és szolgaltatasra kiterjedd dragulas
varhatéan visszafodja a haztartasok fogyasztasat, a megemelkedett hitelezési koltségek gyengitik az Uzleti aktivitast
s novelik a koltségvetések adossagszoldalatat. Ez foként ott jelenthet komoly problémat, ahol a gazdasag pandémias
valsagbél valo kilabalasanak tamodatasa az allamadossag nagymeérték(i medemelkedését eredményezte.

Magdyarorszag esetében ez a GDP aranyos addssagszint 65%-rol 80%-ra tortént megugrasaval jart, innen 2021
folyaman 77%-ra mérséklodott. 2022 elsd félévében a valasztasokat medel6zd hat hénap soran végrehajtott
példatlan, dazdasagi optikabol indokolatlan fiskalis expanzié miatt Gjabb (elGzetes szamok alapjan kb. egy
szazalékpontos) emelkedés kdvetkezett be. Bar az addssagon belil némileg emelkedett a devizaban denominalt
tartozasok aranya (19,5%-r6l 22,3%-ra), ez még iqy is kevesebb mint fele a 2011-ben 53%-on tetGzott szintnek.

A haztartasoknak kilénbdz6 cimeken kifizetett kedvezmények és juttatasok, valamint a felrobbano enerdiaarak miatt
a GDP 2%-ara emelkedd rezsitamodatas fenntarthatatlan palyara sodortak a fiskalis folyamatokat: az idei els6 hat
havi deficit elérte az éves elGiranyzat 92%-at, a 12 havi kumulalt, GDP aranyos hiany 13%-ra duzzadt, 1,5
szazalékponttal magasabbra, mint a 2020-as valsag-kéltségvetése.

Az elkerilhetetlenné valt fiskalis kiigazitas tobb lépésben érkezett. ElsO kdrben majus védén a kormany a GDP 3%-ara
rig6 kiigazitd csomadot jelentett be. A kiigazitas 40%-at (815 Mrd Ft 2022-re, 1020 milliard Ft 2023-ra) adazati
adokbol szarmazo tobbletbevételek adjak. 60% kormanyzati kiadasok medtakaritasabol, ezen belil a GDP 1%-anak
medfeleld rész a szakminisztériumok mikddési kdltségvetésének visszavagasabol, a GDP 0,5%-ara rigo rész az allami
beruhazasok elhalasztasabol szarmazik.

A masodik korben a lényedet jelentd kiadascsokkentd, illetve tovabbi bevételt ndveld lépések kdvetkeztek a
rezsicsokkentés atalakitasaval és a KATA modositasaval.

A rezsicsokkentés lényege, hogy 2523 kWh/ év (210 kWh/hé) atlagos villamos aram fogyasztas, illetve 1729 m3/év
(144m3/h6) gazfogyasztas felett a fogyasztok egy 0n. ,lakossagi piaci arat” fizetnek majd. Egyes forrasok szerint az
aramellatasban 5,6 millid fogyasztdbol 4,2 millié az atlagfogyasztasd vagy az alatti, gazellatasban 3,5 millio
fogyasztobol 2,6 millié az atlagfogyasztasi vagy az alatti. Egyes becslések szerint a jelenlegi gaz-, és aramarak mellett
a biidzsé nagyjabol 700 milliard forinttal lesz beljebb a rezsitamodatasi rendszer augusztus 1-jével hatalyba lépd
atalakitasaval.

A KATA modositasa nagyjabol 450 ezer adozot érint és a legfontosabb tartalmi elemek valtozasa alapjan
tobbségiknek jelentds adoteher emelkedést jelent. Egyes forrasok szerint a kormany a KATA atalakitasabol 100-300
milliard forint tobbletbevételre szamit.
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Mikdzben a globalis inflacios trendek Magyarorszagot sem ker(lték el, az erteljes fiskalis expanzio, a rendkivil feszes
munkaerdpiac altal hajtott bérkidramlas, valamint a dramaian meggyendilt forint tovabb erGsitették a kivilrl
begy(iriiz6 inflaciés hatasokat. A 2001 6ta nem latott, jonius végére 11,7%-ra erdsodott arnyomast nem volt képes
enyhiteni a kormany altal egyes élelmiszerekre és (izemanyadokra bevezetett arkorlatozas. Rdadasul a fiskalis kiigazitd
csomag eddigi leglényegesebb elemei — extraprofit-addk, rezsitdmogatas és KATA atalakitasa — a mellett, hogy javitjak
a hianypalya iranyat, elGre lathatéan tovabb gyorsitjak az inflacios folyamatokat. A feszes munkaerGpiac miatt a
kozép-kelet-eurdpai térségben jelenleg nalunk a legmagasabb az ar-bér spiral kialakulasanak a kockazata.

Kilon meg kell emliteni a forint 2022 februarja 6ta bekovetkezett dramai értékvesztését, mint inflacid gyorsito
tényezot. A magyar fizetGeszkoz néhany hénap leforgasa alatt a dollarral szemben 30%-kal, az eurdval szemben 14%-
kal értékelGdott le, amit csak részben magyaraz a dollar szarnyalasa. A régios 6sszevetésben is erGsen alulteljesitd, az
eurdval szemben tartdsan 400 félé gyendilt forint nagyon komoly dond inflacids, fizetési mérleg és fiskalis
szempontbél, helyzetét a globalis piaci trendeken kiviil tdbb orszagspecifikus kockazati tényezd is rontja. igy tobbek
kozt az, hogy:

1. A bldzsé ijeszt6 hianypalyara allt a fiskalis kikoltekezés és a sokaig érinthetetlennek nyilvanitott
rezsicsokkentés miatt.

2. A majus végén elinditott kiigazitd csomag elsd, tébbletbevételekre koncentralo részletét a nem piackonform
szektoralis adok miatt kedvezGtlenUl fogadtak a piacok. A rezsicsokkentés atalakitasa valamit javitott a
csomag meditélésén, ami a forint arfolyamaban is azonnal tikrozédott.

3. Még mindig nincs megegyezés az Eurdpai Unidval, ezért jelenleg kérdéses az unids forrasok sorsa. Bar a
hivatalos kormanyzati kommunikacié erds elszantsagot mutat edy mielbbi medallapodast illet6en, a
kozeledés lassan halad. Ha a kormany nem teljesiti az EB altal felallitott feltételrendszert a megadott
hataridén belll, Magyarorszag hosszabb tavon is eleshet a tdmodatasoktal.

4.  Afiskalis élénkités miatt t0lfltott belst kereslet jelentds import névekedést generalt, ami a gyendUlE forint
és az enerdiavalsaddal 6sszefigg6 cserearanyromlast medfejelve nedativ tartomanyba (6kte Magyarorszag
kilkereskedelmi és fizetési mérlegét. Ezzel a forint eqy korabban nagyon hatékony arfolyam stabilitast segitd
tényezGt veszitett el.

5. Madgyarorszag minden mas unios orszagnal jobban fiigg az orosz gaztol (~95%), ezért minden gazellatassal
kapcsolatban megjelend kedvezGtlen hir, példaul a gaz aranak emelkedése azonnal gyenditi a forintot.

6. Bar a jegybanki kommunikacio erGs elkdtelezettsédet tiikroz az inflacio elleni harc tekintetében, az egyhetes
betéti kamatok emelése médis tobb alkalommal elmaradt, mikdzben a forint arfolyama — amely nagyon
gyors attételeken keresztil képes hatni az inflacios palyara — torténelmi mélységekbe zuhant és alulteljesitd
lett szinte minden feltérekvd devizahoz képest. Az MNB szerint a killdnutas kamatmozgas nem valt be, és a
gyakorlati jelent6séggel alig bird alapkamatnak, valamint az irdanyadd eszkdzként funkcionald egyhetes
betéti kamatnak eqyUtt kell mozognia a monetaris transzmisszio javitasa érdekében. A jegybank ilyen médon
nem tud a mindenkori piaci folyamatokra rugalmasan reagalni. A forint helyzetét némileg sediti, hogy az
MNB mar napi szinten hirdeti meg deviza swap tendereit.

Mikdzben a magyar dazdasag az elsd félévben mutatott 7,3%-0s ndvekedéssel eddig messze a varakozasok felett
teljesitett, a gyors expanziot a kilsg és belsd pénziigyi egyensily rég nem [atott mérték({ romlasa kisérte. A masodik
félévi és a 2023-as kilatasokra nézve lefelé mutatd kockazat, hody a kedvez&tlenné valt globalis klima és a szamos
kils6 sokk hatasat itthon tovabb erdsiti a prociklikus gazdasagpolitika, amely mostanra kifutott tartalékaibdl, ezért
éppen akkor kényszeril korrekci6ra, amikor védenie kellene a gazdasadot a kdzelgd valsag kdvetkezményeitdl. Tovabbi
komoly kockazati tényezd, hogy az Uzemanyagdar-stop kdvetkezményeként lényegében leallt az (zemanyagok
importja, mikdzben ndtt az olcsobb arat fizetd kedvezményezett kor izemanyag (fel)vasarlasa. A felborult kereslet-
kinalati viszonyok allanddsulasa kritikus méreteket 6lt6, a gazdasadi aktivitast is veszélyeztetd Uzemanyaghianyhoz
vezethet.

Bar Magyarorszag szuverén adéssaga edyelSre mind a harom meghatarozo hitelmingsiténél (Moody’s, Fitch, S&P)
befektetési kategoriaba esik, a legutobbi rating felllvizsgalatkor a S&P a stabil kilatast nedativra rontotta. A lépést az
uniés forrasok elvesztésének veszélye, az orosz dazt6l vald nadyfok( fiiggdséq, a kedvezGtlen koltségvetési
folyamatok, a bér-, és arinflacid, valamint a volatilis forintarfolyam jelentette kockazatokkal indokolta.

A valtozd gazdasagi helyzet az ingatlanpiacon is érzékelteti hatasat. A kereslet 2020-as visszaesését 2021-ben
erGteljes pozitiv korrekcid kovette, az adasvételi tranzakciok alapjan 2022-ben edy (jabb gyengiild periédusra lehet
szamitani. 2022 elsd felében az adasvételi Ugyletek volumene 10%-kal esett vissza az eqy évvel kordbbihoz képest,
az Uj lakasok esetében a tranzakciok szama ennél joval nagyobb csékkenést mutatott. A gyendUld kereslet ellenére,
részben a dyorsan novekvo épitési koltségek, részben a fix hozam( pénzpiaci eszkdzok negativ redlhozama miatt,
folytatddott a fajlagos lakasarak emelkedése. Az éves bazison vizsgalt atlagos lakasarak a Dunahouse adatbazisa
szerint 2021 végén nominal értéken 9%-kal emelkedtek, ez az Gtem 2022 kdzepére 32%-ra gyorsult, mig a realarindex
3%-rol 17%-ra pattant fel. A panellakasoké az atlagot meghaladd, a tégla épités( tarsashazaké az atlag alatti
mértékben draqult. Az Gj épitésd lakaskinalat szUkUlése szintén a lakasok dragulo trendjét erdsiti. 2021 egészében
2020-hoz képest, részben a pandémias hatasok miatt, 29%-kal kevesebb lakas épilt, 2022 elsd felében az Gjonnan
atadott lakasok szama 6,8%-kal maradt el az egy évvel kordbbi volumentdl. A lakasépitési engedélyek 7% feletti
visszaesése alapjan révid tavon nem varhato kedvezd fordulat kinalat oldalon.
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A hazai jelzalogleveél piacot a Jelzaloglevél Megfelelési Mutatd JMM) 2017 aprilisi bevezetése élesztette Ujja a korabbi
évek stagnalasabol. A piac altalanos jellemzGje az alacsony likviditas, amelyet tdmodatott az a jelenség, hogy az
aukciokon megjelend befektetdk jellemzden lejaratig tartjak ezeket az értékpapirokat.

A magyar jedgybank 2018 6ta harom eszkdzvasarlasi programot vezetett be ezen a piacon, amelyek kdzil lequtoljara
2021 audusztusaban a Z6ld Jelzaloglevél-vasarlasi Program ker(lt meghirdetésre. A Z6ld Jelzaloglevél-vasarlasi
Program f0 stratégiai célja, hogy célzott vasarlasok révén jaruljon hozza a hazai z6ld jelzalogkdtvény-piac fejlddéséhez,
ezaltal pedig Oszténdzze a zOld jelzaloghitelezési folyamatokat. A jegybanki program igy kozvetett maddon
tamodathatja a megfeleld energiahatékonysadi indgatlanok épitését, seditve ezzel eqy eqészsédesebb szerkezet{ hazai
ingatlanpiac kiépUlését. Az MNB a program keretében a két legelismertebb nemzetkézi sztenderd (ICMA GBP és CBI
CBS) eqyikének valé megfelelést varja el, ami hozzajarul egy likvid és transzparens piac kialakuldsahoz. A program
0sszhangban van a Jelzalog-finanszirozas medgfelelési mutatdé (JMM) modositasaval, melynek kdszonhetGen a
jegybank keresleti és kinalati oldalon egyarant stimulalja a z6ld jelzaloglevelek kibocsatasat. Az elmilt kozel egy
évben mind az 6t hazai jelzalogbank bocsatott ki z6ld jelzalogkotvényeket, 6sszesen 156 milliard forint névértékben,
amelybdl a program keretében az MNB 60 milliard forintos volumenben vasarolt. A zold kibocsatasok mértéke igy
mar megkdzelitette a teljes forint alapu jelzaloglevél-piac 10 szazalékat.

Az MNB a Z6ld Jelzaloglevél-vasarlasi Program felGlvizsgalata soran, 2022. aprilis 5-én a program feltételeinek
szigoritasarol és a vasarlasok felfiggesztésérdl dontott. Miutan a program sikeresen teljesitette az indulasakor kit(zott
elsd célkitlzéseit és lefektette az Uj piaci szegmens hazai alapjait, a jegybanki szerepvallalas céljava a madasabb zdld
mindsédet képviseld jelzaloglevelek kibocsatasanak dsztdnzése valt. A z6ld mingség fejlesztését az MNB a program
feltételeinek szigoritasan keresztil érheti el, amelynek részletesen paramétereirdl konzultaciot folytat az érintett piaci
szereplokkel.

Az MNB fenntartja a Jelzaloglevél-mequjitasi lehetGsédet, amelynek keretében tovabbra is van lehetGség a lejaro
jelzéloglevelek megijitasara, ami a korabbi programok altal megteremtett likvid, transzparens és jol m{kddd
jelzaloglevél piac tovabbi ergsitését szoldalja.

2022. jolius 1-jétdl a forint jelzdlodalapG forrasok mellett az egyéb devizdban denominalt jelzaloglevelek és
refinanszirozasi hitelek is elfogadhatok lesznek a JMM szamitasa soran. A deviza jelzalogalapu forrasok elfogadasa
tamodatja a jelzaloglevelek befektetSi korének bovilését a kilfoldi befektetdk aktivabb szerephez jutdsaval. A
jelzaloglevelek felvevGpiaca igy boviilhet, ezaltal nagyobb mennyiségben és kedvezdbb aron juthatnak a bankok ehhez
a pénzlgyi stabilitasi szempontbol elnyds, hossz( tava stabil forrashoz. A z6ld forrdsok bevonasanak fokozott
Oszténzése érdekében, de az alkalmazkodashoz és a medfeleld mértékd zold jelzaloghitel-fedezetek felépiiléséhez
elegendd id6t biztositva az elfogadhato deviza jelzalogalapG forrasoknak fenntarthatosagi (zold) kdvetelményeket is
teljesiteniUk kell 2023. szeptember 30-at kdvetden.

A deviza jelzalogalapU forrasok JMM-ben vald elfodadasaval eqyéb madositasok is indokoltta valtak a szabalyozas
konzisztenciajanak megGrzése érdekében, igy kiterjesztésre keril a JMM nevezdje a jelenleg elhanyagolhatd mértékd
deviza lakossadi jelzaloghitelekre, illetve a kereskedelmi ingdatlanokkal fedezett vallalati hitelek nagyobb
devizaaranyara tekintettel, az ezek fedezete mellett bevont forrasok JMM szamlal6jaba vald beszamitasa korlatozott
meértékben lehetdveé valik.

A koronavirus-jarvany és a habor( bizonytalan pénziigyi rendszeri hatasai, valamint az aktualis tokepiaci trendek és a
deviza kibocsatasokhoz szikséges hosszabb felkészilési idd miatt a tervezett IMM szidoritasok (mutatdszint emelése
25-r6l 30 szazalékra, tézsdei bevezetés elbiras, kereszttulajdonlasi szabalyok) 1 évvel torténd elhalasztasara kerilt
sor, igy ezek a modositasok 2023. oktber 1-jén lépnek hatalyba. A jovGben a szabalyozas a legalabb 40 milliard forint
értékd 1 éven tGli hatralévG lejaratd nettd lakossagi jelzaloghitel-allomannyal rendelkez6 intézményekre lesz
alkalmazandd (a jelenleg hatalyos 10 milliard forintos kiszob helyett), a dinamikusan ndvekvs lakasarakra és
jelzaloghitel-allomanyra tekintettel, a rendszerkockazatokhoz elhanyagolhaté mértékben hozzajarulé kis intézmények
terheinek csokkentése érdekében.

3.4.2. Hitelezési kockazat

A Jelzalogbank tevékenységébdl adodoan a legjelentdsebb kockazat a hitelezési kockazat. Ezen kockazatat a
Jelzalogbank a jogszabalyi kdvetelményeknek megfeleld adosmindsitési rendszer kialakitasaval, a kintlévosédeinek és
eszkdzeinek minimum negyedévenkénti mindsitésével és értékelésével, kockazatkezelési szabalyok kialakitasaval és
azok rendszeres feliilvizsgalataval kezeli.

A Jelzalogbank hitelkockazati szabalyzatai az UniCredit Bank osszevont kockazatkezelési elveinek medgfelelden
tartalmazzak az Ugyfelek szegmentalasara, a kockazatvallalasi szerzGdések megkotésére, az Ugyfelek és addsok
mindsitésére, a kockazatvallalasi dontési rendre, a fedezetek értékelésére és monitoringjara, valamint az
értékvesztésre és céltartalék képzésre vonatkozd eljarasokat. A szabalyzatok kialakitasanal mind a magyar jogszabalyi
eldirasok, mind az UniCredit Csoport eldirasai figyelembevételre keriilnek. A késedelmes illetve nem-teljesitd hitelek
kezelését, a restrukturalasi és a ,soft” (a kdvetelés behajtasat a Jelzalogbank az Ugyfél telefonos, illetve irasos
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megkeresésével kiséreli meg), valamint ,hard” (a kdvetelés behajtasa jogi [épéseket igényel) behajtasi tevékenysédet
a Jelzalogbank részére az UniCredit Bank védzi, szolgaltatasi szerzddés alapjan.

2022 elst félévében a nem-teljesitd Ugyfelek szama és allomanya — részben a torlesztési moratérium miatt - nem
valtozott.

A torlesztési moratoriummal jelenleg kizar6lag lakossadi UOgyfelek érintettek, a hitelallomany 4,7%-a volt
moratériumban 2022. jinius végén. Mivel a Jelzalogbank pénzfordalmi szamlat nem vezet, igyfél befektetéseket nem
kezel, az érintett hitelek esetében a moratérium és a dazdasagi kornyezet valtozasanak hatdsa elsGsorban a
moratoriumot kdvetd idGszakban lesz mérhetd, de a moratériumban [évd hitelek monitorozasa és a varhato fizetési
problémak azonositasa, illetve ezzel parhuzamosan a sziksédes értékvesztés megképzése folyamatos.

A Jelzalogbank hitelezési kockazatait sztenderd madszer szerint méri és kezeli.

Kovetelés értékesitésre az év els6 hat honapjaban nem kerilt sor.

3.4.3. Mikodési kockazat

A mkddési kockazat az emberek, belsd folyamatok, a rendszerek nem medfeleld, vagy hibas mikddése, illetve kils6
tényezd altal elGidézett veszteségek kockazata.

A bels6 és kilsd csalasbol, Uzletmenet-fennakadasbol és rendszerhibakbol, munkaltatoi gyakorlatbol és
munkabiztonsagbal, targyi eszkdzokben bekdvetkezd karokbdl, valamint védrehajtasi, teljesitési és folyamatkezelési
hibakbol eredd mikodési kockazatokat a Jelzalogbank sztenderd madszer szerint méri és kezeli.

A mikddési kockazati eseményeket és vesztesédeket a Jelzalogbank kiUlon rendszerben gydijti. A kockazati
eseményeket értékeli, szcenaridelemzéseket készit, és mikodési folyamatait az értékelés alapjan modositja. A
mikddési kockazatkezelés kontrolljat kiszervezett tevékenységként az UniCredit Bank végzi.

2022 elsd félévében mikddési kockazati esemény nem tortént.

3.4.4. Kamatkockazat

A Jelzalogbank kamatkockazata a finanszirozandé allomanyok és azok forrasainak kiilonbdzo lejarati szerkezetébdl és
eltér6 kamatozasabol szarmazik. A kamatkockazat jelentkezhet mind a forint-, mind a devizaeszkézok és forrasok
kamatszerkezetének eltérésébdl.

A Jelzalogbank esetében a kamatkockazat adddhat
e a tervezett forrasok és az abbdl finanszirozandd, jellemzGen hosszi lejaratd hitelek hatralévd
kamatperiédusanak eltéréseibdl;

e ajelzaloglevelek fordalomba hozatala és a hitelek folyositasa kozott eltelt idGszakban bekdvetkezett toke-
és pénzpiaci hozamvaltozasokbal,

e azannuitasos torlesztés (amortizalodo) hitelek, valamint a jelzaloglevelek torlesztési itemének eltérésébdl;
illetve

e 3 hitel-el6torlesztésekbdl felszabaduld forrasok Ujra befektetésekor elérhetd hozam és az eredeti hitelkamat
(tdmodgatasi bevétellel ndvelt) mértéke kozdtti kilonbségbal.

A kamatkockazatokat a Jelzdlogbank jelenleg az eszkdzok és forrasok lejarati és atarazddasi szerkezetének
0sszehandolasaval, illetve derivativ, jellemz6en kamatcsere Ugyletekkel kezeli.
3.4.5. Arfolyamkockazat

A Jelzalogbanknak devizaarfolyam kockazata keletkezik, ha az eszkodzoldali termékeket azok devizanemétdl eltérd
devizaban finanszirozza. A Jelzalogbank az arfolyamkockazatat az UniCredit Csoport altal alkalmazott jelentések
alapjan folyamatosan figyelemmel kiséri, 6sszhangban a belsd és kilsg szabalyozasi rendszerekkel.

A keletkezd nyitott devizapoziciot a Jelzalogbank az anyabank altal medallapitott limiteken bel{l tartja.

3.4.6. Likviditasi kockazat

A Jelzalogbank treasury tevékenysédének alapvetd eleme a likviditas biztositasa, valamint az eszkozok és forrasok
lejaratanak eltérésébdl fakado likviditasi kockazat csokkentése és semledesitése.

A Jelzalogbank a likviditasi kockazat meérséklését alapvetden a kovetelések és kotelezettségek lejarati szerkezetének
0sszehandolasa, valamint bankkdzi gyletek révén biztosithatja, bar jovedelmezdségi szempontokbdl — limitekkel
szabalyozott mértékig — lejarati transzformaciot is alkalmazhat.

Amennyiben a jelzaloghitelek, illetve a kibocsatott jelzdloglevelek lejarati és mennyiségi eltérése indokolja, a
Jelzdlogbank az eszkozok és forrasok kivant mértékd megfeleltetése céljabél révid tavi (1-3 hénapos lejarati
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tartomany) illetve a jelzaloglevél-kibocsatasi politikdval dsszhangban lévé hossz0 tavi (1 évnél hosszabb lejarati
tartomany) medoldasokat alkalmazhat.

6sszehandoltan torténik, az éven belili és az éven tili (strukturdlis) likviditasi pozicidkat azonban az alkalmazott
egyedi limitek és bels6 szabalyok hatarozzak meg.

A Jelzalogbank figyelemmel kiséri a refinanszirozasi Ggyletek — mint tényleges kitettsédet kivaltd eszkdzok -, illetve a
refinanszirozasi Ugyletek altal a jelzaloglevelek fedezeti konyvébe kerilt partnerbanki Ugyféligyletek — mint
potencialis kitettséget kivaltd faktorok - kamatozasi és lejarati jellemzdit egyarant.

3.4.7. Szabalyozasi kockazat

A Jelzalogbank Uzletmenetét és a hitelportfolio nagysagat kozvetlenil befolyasoljak a szamviteli szabalyok, valamint
a hitelezésre, a befektetési tevékenysédre, a bankok adézasara, a Jelzaloglevél-kibocsatdok korére vonatkozd, valamint
az elGirt pénzigyi mutatdkkal kapcsolatos kdvetelményeket megfogalmazd jogszabalyok valtozasa.

A Jelzaloghitel-finanszirozas Medfelelési Mutatéval (JMM) kapcsolatos szabalyozas jovbeli, eldre nem lathatd
valtozasa (pl. az elvart minimalis szint emelése, vagy eqyéb lényegi valtozasok) a refinanszirozasi hitelek iranti
kereslet, illetve a piaci verseny erGsddésén keresztil fejthet ki hatast a Jelzalogbank tevékenységére.

A hazai szabalyozasi kornyezet valtozasa mellett a Jelzalogbank tevékenységét érdemben befolyasolhatja az eurdpai
unids jogszabalyok megvaltozasa, illetve azok hazai implementalasa is.

A z6ld jelzaloglevél kibocsatas nemzetkdzi sztenderdek alapjan torténik. Az Eurdpai Unids sztenderd felallitasa késik,
a meglévs nemzetkdzi sztenderdek gyakran valtoznak, mivel lekdvetik a gyorsan valtozo szakteriletet. A gyakran
valtozo szabalyozasi és standardizalasi kornyezet, valamint a remélt valtoztatasok egyre nagyobb kihivast jelentenek
a Jelzalogbank szamara.
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3.5. Ateljesitmény mérésének mennyiségi és mindségi mutatdi, illetve jelz6i

A Jelzalogbank tGkemedfelelése 2022 elsd feléve végén tovabbra is rendkivil madas szinten zart (CET1, 228%)
els@sorban az alacsonyabb RWA szintnek kdszonhetden.

A t6kearanyos megtérilés (ROE) kis mértékben elmarad a 2021-es év hasonlé idGszakahoz képest, mig
eszkdzaranyos megtérilés (ROA) meghaladja az eqgy évvel korabbi szintet, amely elsGsorban az alacsonyabb targyévi
meérlegftdsszeggel magyarazhatd.

A bank addzas utani eredménye 2% - al haladja meg a tavalyi szintet.

ROE 2022 1. félév: 12,75 % ROA 20221. félév: 1,06 %
ROE 2021 1. félév: 12,89 % ROA 2021 1. félév: 0,89 %

A nett6 hitelallomanyra vetitett rizikokdltség (COR) kedvezden alakult a targyévben is az értékvesztés
visszairasoknak kdszonhetden.

COR2022 1. fatév: -189,6 bp
COR2021 1. felev: -1.172,37 bp
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4, Fedezeti jelentés

A jelzaloglevelek és fedezetek 2022. masodik félév végén fennalld értékei
2022. janius 30.

A forgalomban év{ forintban denominélt jelzaloglevelek még nem torlesztett

» Névértéke (a) 193.131.970.000 | Ft
» Kamata (b) 31.422.280.675 | Ft
Osszesen (a+b) 224.554.250.675 | Ft

Fordgalomban lévd devizaban denominalt jelzaloglevelek - fordulénapi MNB hivatalos
devizaarfolyamon- forintra atszamitott még nem torlesztett

> Néveértéke (c) 0| Ft
» Kamata (d) 0| Ft
Osszesen (c+d) 0| Ft

Fordgalomban lévé forintban denominalt jelzaloglevelek és a devizaban denomlsinalt
jelzaloglevelek eqyittes, méd nem torlesztett

> Névértéke (a+c) 193.131.970.000 | Ft
» Kamata (b+d) 31.422.280.675 | Ft
Mindésszesen (a+b+c+d) 224.554.250.675 | Ft

Forintban rendelkezésre allé rendes fedezetek
vagyonellendr altal igazolt értéke

> TOkekovetelés (e) 185.773.903.171 | Ft
_. > Kamatkovetelés (f) 87.464.484.600 | Ft
Osszesen (e+f) 273.238.387.771 | Ft

Devizaban rendelkezésre all6 rendes fedezetek -
fordulonapi MNB hivatalos devizaarfolyamon -
forintra atszamitott értéke

» Tokekovetelés (g) 6.679.112.489 | Ft
i} > Kamatkdvetelés (h) 336.806.915 | Ft
Osszesen (g+h) 7.015.919.404 | Ft

A forintban és devizaban rendelkezésre allé rendes
fedezetek eqyittes értéke:

» Tokekovetelés (e+q) 192.453.015.660 | Ft

» Kamatkovetelés (f+h) 87.801.291.515 | Ft
Mindésszesen (e+d+f+h) 280.254.307.175 | Ft
Potfedezetek értéke:

» Tokekovetelés (i) 31.238.810.000 | Ft

» Kamatkovetelés (j) 4759.486.897 | Ft
Osszesen (i+j) 35.998.296.897 | Ft

A potfedezetek teljes értékét a bank allampapirban tartja.



5, Nyilatkozatok

Alulirottak nyilatkozunk, hogy a fenti 2022. évi féléves jelentést fiigdetlen konyvvizsdald nem vizsdalta.

Alulirottak nyilatkozunk, hody az alkalmazhato szamviteli elGirdsok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett
feleves jelentes valos es medbizhato képet ad az UniCredit Jelzalogbank Zrt. eszkdzeirdl, kotelezettsédeirdl, pénzigyi
helyzetérol, valamint nyereségerdl és vesztesédérdl, tovabba a vezetdsédi jelentés megbizhatd képet ad az UniCredit
Jelzalogbank Zrt. helyzetérdl, fejlddéserdl és teljesitményérdl, ismertetve a pénzidyi év hatralevs hat honapjat érintd
fobb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdket.

Budapest, 2022. szeptember 27.
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