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1 A TAKAREK JELZALOGBANK NYRT. BEMUTATASA

1.1 A TAKAREK JELZALOGBANK NYRT. TORTENETE ES TEVEKENYSEGE

A Takarék Jelzélogbank Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsaségot, korabbi nevén az FHB Jelzalogbank Nyilvdnosan
M(ikodd Részvénytarsasagot (a tovabbiakban Jelzalogbank vagy Bank), 1997. oktéber 21-én alapitottak zartkdri
alapitasu részvénytarsasagként, 3 milliard forintos részvénytokével.

A Bank alapitasat kovetéen jelzalogbanki szolgéltatasokat nyuijtott a Magyarorszag teriiletén elhelyezkedd kdzpontjaban
és regiondlis képviseleti irodaiban. A Bank a kereskedelmi bankok altal az ugyfeleiknek nydjtott jelzaloghitelek
refinanszirozasaval foglalkozik.

A Bank a miikddési engedélyét 1998. marcius 6-an, szakositott pénzintézetként kapta a hitelintézetekrél és pénziigyi
vallalkozasokrdl szol6 1996. évi CXII. torvény (el6zd Hpt.), valamint a jelzalogintézetekrdl és jelzéloglevelekrdl szbl6
1997. évi XXX. szamu torvénnyel (Jht.) dsszhangban. A Bank miikddését 1998. marcius 16-an kezdte meg.

2003. oktober 31-én a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (PSZAF) megadta az engedélyt a Jelzalogbank
szamara, hogy kibocsatasi prospektust adjon ki és bevezesse részvényeit a Budapesti Ertektozsdére. A torzsrészvenyek
jegyzésére 2003. november 24-én kerUlt sor a Budapesti Ertéktézsdén.

A Takarék Jelzalogbank Nyrt. tulajdonosi szerkezete 2019. december 31-én, illetve 2018. december 31-én a
kovetkez6 :

BET-re bevezetett ,A” sorozatd

részvények

Belfoldi intézményi befekteték 52,60 57 069 304 50,45 54735748
Kulféldi intézményi befekteték 0,02 20576 0,02 126 899
Belfoldi maganszemélyek 3,47 3759 643 3,47 5750 222
Kilféldi maganszemélyek 0,06 60 400 0,06 39 388
Munkavallalok, vezet6 tisztségvisel6k 0,00 0 0,00 0
Visszavasarolt részvények 0,23 253 601 0,23 253 601
Allamhéaztartas részét képezé tulajdonos 4,46 4832 225 4,46 4832 225
Egyéb 0,00 4261 0,23 250 410
Részvénysorozat rész0sszeg 60,84 66 000 010 60,84 66 000 010
BET-re be nem vezetett ,,B” sorozatu

részvények

Belfoldi intézményi/tarsasag 13,05 14 163 430 13,05 14163430
Részvénysorozat rész6sszeg 13,05 14 163 430 13,05 14163430
BET-re be nem vezetett ,,C” sorozatu

részvények

Belfoldi intézményi/tarsasag 26,11 2 832 686 26,11 2 832 686
Részvénysorozat részbsszeg 26,11 2 832 686 26,11 2 832 686
Osszesen 100,00 82 996 126 100,00 82996 126
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A Bank Igazgatésaga 2006 februarjaban fogadta el azt a stratégiai tervet, amely a banki tevékenység és a fidkhaldzat
bovitését tlizte ki kozéptavu célként. Ennek keretében a Bank tobb Uj lednyvallalatot hozott étre, koztiik a Takarék
Kereskedelmi Bank Zrt.-t (a tovabbiakban Kereskedelmi Bank), jelentdsen bdévitve ezaltal a Takarék altal nyujtott
szolgaltatasok korét.

2013-ban a Jelzélogbank tdbb akvizicidt is végrehajtott, mely sordn bévilt a leanyvallalatok, és ezaltal a Bankcsoport
altal végzett tevékenységek kore. Ebbe tartozik a Diofa Alapkezel6 Zrt., illetve a Dijbeszedé Holding Zrt.-b6l (DBH)
kivalas Utjan létrejové Dijbeszedd Uzemeltetési és Szolgéltatasi Kft. (DUSZ) akvizicioja és a kivalas soran a DUSZ
tulajdonaba keriilt a Dijbeszedé Faktorhdz Nyrt. (DBF), a DijNET Zrt., a Dijbeszeddé Informatikai Kft. (DBIT)
Uzletrészeinek, valamint a Magyar Posta Befektetési Zrt bizonyos tulajdoni hényadanak megvasarlasa. Ezen
részesedéseket a Jelzalogbank 2017. decemberében értékesitette az MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt-nek (a
tovabbiakban MTB).

2015. szeptemberében a Jelzalogbank és a tébbségi tulajdonaban allé Kereskedelmi Bank a sz6vetkezeti hitelintézetek
integraciojarol és egyes gazdasagi targyl jogszabalyok modositasarél sz616 2013. évi CXXXV. térvény (Szhitv.) szerinti
Szdvetkezeti Hitelintézetek Integracios Szervezetének tagjavd valt, s egyben a Szdvetkezeti Hitelintézeti
Garanciakdz0sség és az orszag negyedik legnagyobb bankcsoportjanak eleme lett.

tkeemelést hajtott végre, amely dematerializalt elsébbségi (osztalékelsdbbségi) ,B” sorozatl, valamint dematerializalt
,C” sorozatl torzsrészvény zartkorl kibocsatasaval valdsult meg. A kibocsatasra ker(ilé uj ,B” és ,C” részvénysorozatok
t6zsdei bevezetése nem tortént meg, lejegyzésére a Takarék Csoporton belil kerilt sor.

2016. negyedik negyedévében jelentésen mddosult a Tarsasag tulajdonosi szerkezete. 2016. oktober 14-én az A64
Vagyonkezeld Kit. t6zsdén kivili tranzakcio keretében értékesitette részvényeit a B3 TAKAREK Szdvetkezet, illetve a
Fokusz Takarékszovetkezet részére, majd 2016. december 9-én az MTB megvasérolta a VCP Finanz Holding
Vagyonkezeld Kft. részvénycsomagjat. A tranzakciokat kovetéen az MTB és a szovetkezeti hitelintézetek Osszes
tulajdoni hanyada 68% f6lé emelkedett.

2017-ben lezarult a Jelzalogbank és a Kereskedelmi Bank 2015 &szén kezdddott beilleszkedése a Szovetkezeti

atalakitasa.

Egyik elsd lépésként a Jelzalogbank keriilt tiszta jelzalogbanki profillal kialakitasra, amelynek részeként az itt maradd
kibocsatashoz és refinanszirozashoz szilkséges eréforrasokon tulmutatd 1étszam és kapcsolddé infrastruktira atkerdilt
az MTB-hez és a Kereskedelmi Bankhoz.

Yars

Integrécio kdzponti banki funkcidit egyeduliként az MTB latja el, ezzel kapcsolatos feladatait a Jelzalogbank atadta. Az
Integracié szatellit pénzligyi vallalkozasai, beleértve az alapkezelést, a lizing és a faktoring szolgaltatast valamint a
kdzponti kdvetelésbehaijtast, 2017. decemberétdl kdzvetlenul az MTB ala tartoznak.

A Jelzélogbank 2018. aprilisatol Uj lakossagi jelzaloghiteleket nem, mar csak a szakaszos folyositasu lakossagi
hitelekbdl lehivott részleteket, illetve a vissza nem téritendd allami tamogatasokat folyositja, ettél az idéponttol kezdve
lejarataig megtartja a korabban megkétott lakossagi hiteleket, de aktiv funkcioi mar tisztan jelzalogbanki tevékenységet
tartalmaznak.

A Térsasag 2018. aprilis 27-i kozgyilésén dontott a cégnevének megvaltoztatasarol. 2018. junius 25-t6l kezd6dden a
Tarsasag neve Takarék Jelzélogbank Nyrt.

e

felllvizsgalt stratégidban a Jelzdlogbank szerepe nem valtozik, tovabbra is kizarolag letisztult jelzélogbanki
tevékenységet végez.

A Bank még 2017. végén értékesitette a kdzvetlen és kdzvetett befektetései jelentds részét, a kozvetlen részesedései
kéz6tt egyedil a Takarék Kereskedelmi Bank Zrt. maradt 2019. oktober 29. napjéig. A Jelzélogbank ezen a napon
lezarddott tranzakciéval a Kereskedelmi Bankban meglévé 51%-0s részesedését teljes egészében értékesitette az MTB
Zrt. részére.
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1.1.1  Takarék Kereskedelmi Bank

A Jelzélogbank lgazgatdésaga 2006 februarjaban — a 2006-2010. évekre szdlé kdzéptavu bankcsoporti stratégia keretei
kozott — hatarozott a Kereskedelmi Bank megalapitasarél. 2006. december 5-én indult el a hitelintézeti mikodés. A
2007-es év soran a Bank kibdvitette fibkhaldzatat és fokozatosan atvette a lakossagi és vallalati hitelek értékesitését a
Jelzlogbanktol, forrasgy(jté tevékenységbe fogott, amelynek soran folyamatosan bévitette forrasoldali termékeinek
korét a kiilonb6zé bankszamla és bankkartya szolgaltatasok terén. A Bank 2008 negyedik negyedévében elinditotta
KKV Uzletagat, 2010-ben pedig a befektetési szolgaltatasi izletagat.

Az Allianz Bank Zrt. Kereskedelmi Bankba térténd — 2011. aprilis 1-jei — beolvadasa kdvetkeztében a Kereskedelmi
Bank létszama, fiokhalozatanak mérete és vagyona is jelentésen megemelkedett, termékpalettaja kibviilt.

A Jelzélogbank 2014. szeptemberben adasvételi szerzdést kotott a Magyar Posta Zrt.-vel az ellenérzd befolydsa alatt
allé Kereskedelmi Bank alaptékéjének 49%-at megtestesité ,A” sorozatu torzsrészvények értékesitésére vonatkozoan. A
részvénycsomag eladasat megelézGen a Kereskedelmi Bank kozgylése kozel 20 milliard forint 0sszegl t6keemelésrél
hatarozott. A tékeemelés 2014. oktdber 1. napjan keriilt bejegyzésre a cégjegyzékben.

A Kereskedelmi Bank 2013 novemberében megalapitotta a Magyar Kartya Szolgaltato Zrt.-t, melynek f6 tevékenysége
bankkartyakhoz kothetd, elektronikus fizetési rendszerekhez kapcsolddo szolgaltatasok nyujtasa. A Kereskedelmi Bank
2018. szeptember 28-an értékesitette a Magyar Kartya Zrt.-ben meglévé 99,39%-0s részesedését.

Az Integrécio nagy kereskedelmi bankjaként a nagyobb vérosokban és Budapesten a nagybankokkal versenyzd, magas
presztizsi intézményként reprezentalta a Takarék Csoportot, a kisebb teleplléseken a fidki jelenlétet 2017-ben
megszlntette.

A Kereskedelmi Bank 2017. december 18. utan sajat jogon nem végzett befektetési szolgaltatast, lgyfeleit az MTB
lgynokeként szolgalta ki a haldzatan keresztiil. Az értékpapir szamlak és tgyfélportfoliok kezelését az MTB vette at.

A Kereskedelmi Bank 2018. aprilis 16. napjaval valtoztatta meg nevét. A Takarék Csoport 2018. november 30-an, az
MTB kézgydlése altal jdvahagyott 2019-2023-as stratégija alapjan a Kereskedelmi Bank 2019 oktéber végén beolvadt
a Takarék Csoport bankiizleti tevékenységét — a jelzalogbanki funkciét ide nem értve — egyesitd, 2019 majusban |étrejott
0j, nagybankként miikddé pénzintézetbe.
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2 MAKROGAZDASAGI ES PIACI KORNYEZET 2019-BEN

2.1 A MAGYAR GAZDASAG 2019-BEN'

GDP novekedése (%)* 4,3% 5,1% 4,9%
Ipari termelés novekedése (%) 4,6% 3,5% 54%
Fogyasztéi arak véltozasa az év atlagaban (%) 2,3% 2,8% 3,3%
Munkanélkiliségi rata az év atlagaban (%) 4,2% 3,7% 3,4%
Az &llamhaztartas ESA-szemléletli egyenlege (GDP %-a)* -2,4% -2,3% -1,7%
Nettd kiils6 finanszirozasi képesség (GDP %-a)* 3,1% 2,1% 1,7%
MNB alapkamat (%, év vége) 0,90% 0,90% 0,90%
EUR-HUF arfolyam (év vége) 310,14 321,51 330,52

*2019 esetében becslés, 2017-re és 2018-ra a végleges kdzlések szerintiek
Forras: KSH, MNB, NGM

A kils6 kornyezet realgazdasagi értelemben kevésbé volt tdmogatd 2019-ben, mint egy évvel korabban: a ndvekedés
Uteme vilagszerte lassult, és kilondsen igaz volt ez az Eurdpai Uniéra, benne a legjelentsebb kilkereskedelmi
partnerorszagunkra, Németorszagra. A gyengilé konjunktiréra és az er6s6dd geopolitikai kockazatokra valaszul
ugyanakkor visszajara fordult a nagy jegybankok 2018-ban még egyértelmiinek tiind szigoru monetaris politikaja. A
tengerentulon a Fed, amelyik 2018-ban még négy Iépésben dsszesen 100bp-tal emelte az alapkamatnak megfeleld
szdvetségi tartalékratat, 2019-ben mar harom 25bp-os vagassal igyekezett visszafogni a gazdasag fékezddését. Az
EKB mar 2018-ban sem tudott szigoritani, igy sokkal kisebb tere volt a kamatlabakon keresztili lazitdsra, ennek
megfelelden minddssze a betéti ratat vagta 10bp-tal mélyebbre (-0,5%-ra) 2019 folyaman.

A magyar gazdasag a kilsé konjunktura fékezédése ellenére tartani tudta ndvekedési dinamikéjat: a 2018. évi 5,1%-rdl
a GDP-bdviilés Gteme minddssze 4,9%-ra csokkent. Ez a tovabbra is két szamjegy( Gtemben bévil beruhazasoknak,
valamint a jovedelmek (a realbérek csaknem 8%-os ltemben ndvekedtek) és a foglalkoztatottsag (Ujabb 1% feletti
novekedést kdvetden a foglalkoztatottak szama meghaladta a 4,5 milliét 2019 végén) ndvekedésétdl hajtott haztartasi
fogyasztas bovilésének kdszonhetd. Termelési oldalrdl jelentds novekedési hozzajarulast nyujtott a belfdldi kereslet
élénkulését tlkrozd szolgaltatdi szektor, de valtozatlanul jelentds maradt az épitdipar novekedési hozzajarulasa is,
mikdzben az ipari kibocsatas is gyorsabban nétt a 2018. évinél. A belsd kereslet erételjes ndvekedése folytan jelentdsen
bévilt az import, de Uj termeld kapacitasok révén az export is tudott bévini, igy 2019-ben is fennmaradt a magyar
kilkereskedelem szamottevd tobblete.

Az erBs gazdasagi ndvekedés mellett is kedvezd maradt az egyensulyi mutatok alakulasa. Az allamhaztartas becsiilt
hianya az Uniés modszertan alapjan a GDP 2%-a alatt maradhatott, az allamadossag pedig ismét 2 szézalékpontot
meghaladd mértékben mérsékiédétt a GDP aranyaban, amivel béven a 70%-0s szint ala kerllt. Kedvezek maradtak a
klls6 egyensulyi folyamatok is, mivel a kils6 finanszirozasi képesség immér a tizenegyedik egymast kovetd évben
bizonyult pozitivnak (@mbar 2015 6ta csokkend palyan mozog, és tavaly mar a GDP 2%-a ala stillyedt), a nett6 kilfoldi
addssag pedig tovabb zsugorodott, és immar csak a GDP 7%-at éri el.

2019 folyaman az inflacié a korabbi években megszokottnal ingadozdbb volt, mikdzben 2,7-4%-0s savban mozgott, az
év atlagaban pedig 3,3%-kal emelkedett. Ev vége felé mar a maginflacio is a jegybank toleranciasavjanak felsé hataran
(4%) stabilizalodott, igaz, az indirekt addk hatasat kisziirve és eléretekintve az MNB vélhetéen még mindig nem It okot
a monetaris kondiciok érdemi szigoritdsara. Mindenesetre a 2019 folyamén is végig lazan tartott kondiciok
kovetkeztében a forint elkezdte markansan ,alulteljesiteni” a régios valutékat, és az eurdval szemben is ] torténelmi
mélypontokat ért el. 2019 elején ugyan két hitelmindsitd is javitott egy osztalyzatot Magyarorszag hosszl tavu
devizaaddssaganak besoroldsan, ami adott némi tdmogatést, de mivel a térségben igy is a forintban denominélt
eszkozOkon a leginkabb negativak a redlkamatok (és egyben a forintban valé finanszirozast is az egyik legolcsobb), a
magyar fizetéeszkoz arfolyama a j6 gazdasagi fundamentumok ellenére is lejtén maradt.

1 A fejezet adatai az MNB és a KSH (Kozponti Statisztikai Hivatal) altal kozzétett adatokra és jelentésekre, valamint a Takarékbank
Zrt. altal készitett elemzésekre tamaszkodnak.
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Az (j lakasok épitésének szama 19,5%-kal emelkedett 2019-ben a megel6z6 évhez képest, azonban a 2018-ban
bekdvetkezett 3%-0s esés utan ujabb 4,3%-kal visszaesett a kiadott lakdépliletek épitési engedélyének és az Uj lakésok
épitésére vonatkozo egyszerl bejelentéseknek az egylttes szdma. A visszaesés leginkabb a vidéki varosokat érintette,
Budapesten enyhe mértékben ugyan, de nétt a lakésépitési engedélyek szama. Az Uj lakésépitések 19,5%-0s
ndvekedési iteme azt jelenti, hogy a 2018. évi 17.681-gyel szemben tavaly 21.127 (] lakas atadasara keriilt sor. 2018-
hoz hasonloan ismét egyértelmiien Budapesté volt a vezetd szerep, ahol az 50%-ot is meghaladta a névekedés Uteme
2018-hoz viszonyitva, mig a 2018 el6tti években még legmagasabb dinamikat mutatd vidéki varosokban 7%-ra
mérsékl6dott a novekedés. Az atadott 21.127 Uj lakést 58%-ban vallalkozasok, 42%-ban természetes személyek
épitették, ami az elébbiek esetében ndvekedést (53%-rol), utdbbiak esetében csokkenést (47%-rdl) jelent 2018-hoz
viszonyitva.

2.2 AHITELINTEZETI SZEKTOR 2019-BEN2

A hitelintézetek mérlegfédsszege 2019. év végén 43.325 milliard forintot tett ki, ami 9,8%-0s ndvekedés a 2018. év végi
39.459 milliard forintrl. Nem auditalt adatok alapjan a hitelintézetek dsszesitett addzas elétti nyeresége 550 milliard
forint nagysagu volt tavaly, mintegy 30 milliard forinttal elmaradva a 2018. évit6l, ami azonban az egyedi eredményjavitd
tételek (pl. értékvesztés-visszairas) eltlinése, valamint a mikodési koltségek novekedése okan varhatd volt. A telies
hitelintézeti szektor bruttd hitelallomanya 2019-ban 15,4%-0s ndvekedést kovetéen 23.331 milliard forintra emelkedett.
Ezen belil a lakosséagi hitelek allomanya 18,1%-kal bévilt, a nem-pénziigyi vallalkozasok hitelallomanya pedig 12,2%-
kal emelkedett.

A hitelintézetek bruttdé haztartasi forinthitel allomanyanak 5,2%-a volt 90 napon tuli késedelemben 2019. év végén, a
nem teljesitd tgyletek aranya pedig 6,8%-ot tett ki. Mindkettd érték jelentds csokkenést mutat a 2018. év végi 7,4%-rdl
illetve 9,9%-rél (az emlitett sorrendben). A nem pénziigyi vallalatok 2019. év végi hitelallomanya esetében minddssze
2% volt 90 napon tul késedelmes, mely a 2018. év végi 2,8%-hoz képest szintén érdemi csékkenést mutat.

A hitelintézetek Ugyfelei altal elhelyezett betétallomany forrasokon bellli ardnya 2019-ben 56%-ra valtozott,
volumenében pedig elérte a 24.360 millidrd forintot. Ezen allomany 38,7%-at a lakossag, 38,5%-at pedig a nem-
pénzigyi vallalkozasok betétei tették ki.

2.2.1 Haztartasok jelzaloghitelei

Az (] lakossagi jelzéloghitel-szerz6dések havi volumene az év elsd felében 60 milliardrél 90 millidrdra emelkedett, ennek
a trendnek vetett véget a Babavard hitel megjelenése. A Babavéard hitelek elsé hullamat kdvetéen az év utolsd
hénapjaira ismét a 80-90 millidrdos savba emelkedett vissza az U lakossagi jelzéloghitel-szerzédések havi volumene,
igy az éves Uj szerz6dési volumen 979 milliard forintot ért el, 7%-kal meghaladva a 2018. évi 915 milliard forintos
volument. Lakascélu hitelekbél és szabad felhasznalédsu jelzaloghitelekbdl is egyarant 7%-kal nétt az uj kinelyezés 2019
folyaman.

2.2.2  Jelzéloghitelek allomanyanak alakulasa

A lakossagi jelzaloghitelek allomanya 2019. december 31-én 4.526 milliard forintot tett ki a Magyar Nemzeti Bank éltal
kdzzétett adatok szerint. Az éves allomanynévekmény 164 milliard forint (+3,8%) volt a 2018. év végi 4.363 milliérd
forintos allomanyhoz képest. Ezen bellil a haztartasok lakascélu hiteleinek alloménya volt a névekedés mozgatoja: a
2018. év végi 3.341 milliard forinttal szemben 2019 decemberének végén 3.641 milliard forintot tett ki, ami 9%-o0s
ndvekedést jelent. A szabad felhasznalasu jelzaloghitelek allomanya azonban a 2018. év végi 1.022 milliard forintrél 136
milliard forintos (13,3%-0s) csokkenést kdvetben 885 milliard forintra zsugorodott. A devizahitelek aranya a lakossagi
jelzéloghitel allomanyon bell 2019 végére mar a 0,2%-ot sem érte el.

2 A fejezet az MNB kozzétett — 2019. évre vonatkozdan elézetes adatszolgaltatason alapuld — adataira és jelentéseire tamaszkodik.
Az itt szerepld szamok csak a bankrendszer magyarorszagi tevékenységét tartalmazzak, a kiilfoldi leanybankokét nem.
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223  Jelzéloglevelek piacanak alakulasa

2019 folyaman az 6t magyarorszagi jelzalogbank altal kibocsatott jelzaloglevelek névértéke 61 millidrd forinttal béviilt,
ami minddssze 5%-0s ndvekedést jelent, és ennek kovetkeztében december 31-én a teljes allomany névértéke kozel
1.280 milliard forint volt. Az egy évvel ezel6tti joval magasabb ndvekedést az MNB aktiv jelenléte tamogatta a
jelzéloglevelek piacan (nettd értelemben tobb mint 300 milliard forint értéki jelzéloglevelet vasarolt a jegybank 2018
folyaman), 2019-ben azonban az MNB ezt a programjat besziintette, a jelzaloghitel-finanszirozas megfelelési mutatd
(JMM: a lakossagi jelzaloghitelek jelzaloglevél-forrassal valo fedezettségének el6irt mértéke) oktoberi 20%-rol 25%-ra
val6 emelésére pedig a jelzalogbankok lényegében mar 2018 folyaman felkészliltek (a piacvezetd OTP Jelzalogbank
példaul 2019-ben egyaltalan nem bocsatott ki Uj jelzaloglevél-sorozatot).

3 A TAKAREK JELZALOGBANK UZLETI ES PENZUGYI EREDMENYEI

A Takarék Jelzélogbank 2018-2019 soran alapvet6 strukturalis, komoly miikdési és mélyrehaté tulajdonos-szerkezeti
valtozason ment keresztiil, amely értelemszer(ien érdemben befolyasolta a Takarék Jelzalogbank lizleti és pénziigyi
miikddését, az eredmény alakulasat és a mérlegszerkezetét.

A Takarék Jelzélogbank mérlegébdl kikerllt az addig 51%-os tulajdonéban volt Takarék Kereskedelmi Bank - mely mara
beolvadt a Takarékbankba -, s vele egyutt a Takarék Kereskedelmi Bank Zrt. hitelezési tevékenysége. Mindennek
kovetkeztében a Takarék Jelzalogbank konszolidalt mérlegfé6sszege dsszezsugorodott. Az eredmény szamok szintén
visszatiukrozik a megvaltozott tevékenységi kort és mikddési szerkezetet, melynek kdvetkeztében a 2019-es
eredmények szignifikdnsan elmaradnak a targyévet megel6z0 év teljesitményétdl. A mélyrehato valtozésokat kovetden
a 2020-as évi adatokkal valnak jol 6sszehasonlithatva az alabb kimutatott eredmények, mutatok.

3.1 FOBB PENZUGYI MUTATOK (IFRS, NEM KONSZOLIDALT ADATOK ALAPJAN)

A Jelzalogbank mérlegfé6sszege 2,7%-kal, azaz 9,1 millidrd forinttal nétt egy év alatt és 2019. év végén a
mérlegfédsszeg 342,9 milliard forintot tett ki. Az adozés el6tti eredmény - elmaradva a tavalyi teljesitménytdl --, 2.446
millié forint volt, mig a Bank targyévi nyeresége 2.140 millié forintot ért el. 2019-ben a teljes targyévi atfogd jévedelem
2.858 millio forintot tett ki, ez szignifikansan alacsonyabb szintet jelent az el6z6 évhez képest (4.574 millio forint).

F6bb mutatok

o 2019. december 31.  2018. december 31. valtozas
adatok millié forintban

Mérlegf&osszeg 342,897 333,787 2.7%
Amortizalt bekerlilési értéken értékelt pénzigyi eszkdzok 294,526 256,012 15.0%

ebbdl brutto hitelek 275,801 246,407 11.9%
Amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek 269,895 262,393 2.9%

ebbdl kibocsatott hitelviszonyt megtestesits értékpapirok 265,929 247,797 7.3%
Sajat téke 65,043 62,185 4.6%
Adozas el6tti eredmény 2,446 4,921 -50.3%
Targyévi nyereség 2,140 4,680 -54.3%
Teljes targyévi atfogd jovedelem 2,858 4,574 -37.5%
ROAA (atlagos eszkozaranyos megtérilés), % 0.6% 1.5% -0.8%-pt
ROAE (4tlagos sajat t6ke aranyos megtériilés), % 3.4% 7.8% -4.4%-pt

3.2 LAKOSSAGIES VALLALATI HITELEZES

A Jelzélogbank 2018. masodik negyedévétdl nem végez uj Ugyfélhitelezést — ez a tevékenység a Takarékbankban
folytatodik, a Bank a portfolibjaban Iévd allomény annak kifutdséig ugyanakkor a bank mérlegében marad. A
Jelzalogbank ettél az idponttol csak a refinanszirozasi tzletdgban aktiv, ennek megfeleléen tgyfélhitel allomanya a
természetes amortizacio és a sikeres kovetelésértékesités hatasara folyamatosan csdkken.

Az Ugyfélhitelek bruttd allomanya 2019 év végére 23%-kal csokkent, mig 2018 végén 77,1 milliard forint volt, 2019-ben
58,8 milliard forintot tett ki. Az év végi alloméany kézel 100%-ban lakossagi hitel, az allomany 11,2 milliard forinttal
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csokkent egy év alatt. A véllalati hitelek allomanya 7,1 milliard forintr6l 9 millié forintra mérséklédott. A lakossagi hitelek
tulnyomo része jelzéloghitel, ami ebben a termékcsoportban 1,1%-0s piacrészt jelent (egy évvel korabban 1,4%-os volt a
részesedés).

3.3 REFINANSZIROZAS

A Jelzélogbank 2018 masodik negyedévétdl kizarolag klasszikus jelzalogbanki funkciokat lat el, azaz jelzélogleveleket
bocsat ki, az igy bevont forrasok segitségével pedig refinanszirozast nyujt a Takarék Csoport és kiilsé partnerek
jelzélog-portfolidihoz. A Takarék Jelzalogbank a Takarék Csoporton belill speciélis banki szerepld: a Csoporton bell
megfeleld finanszirozasi forrasokat képes bevonni jelzéloglevél és jelzalog kétvény formajaban akar a belfdldi, akar a
kalfoldi pénzpiacokrdl. Utobbi altal, sziikség esetén biztosithaté a véllalati hitelezéshez is devizaforras.

a refinanszirozasban érdekelt, sajat jelzaloghitel-intézménnyel nem rendelkezé hitelintézetek szamara vonzo piaci
alternativat nyujtani.

A refinanszirozasi hitelek allomanya 2019. december 31-re az egy évvel azel6ttihez képest 28,2%-kal, azaz 47,7 milliard
forinttal 217,0 milliard forintra nétt.

3.4 PORTFOLIOMINGSEG, ERTEKVESZTES KEPZES

A Banknak 312,53 milliard forint minésitett eszkéze, 0,54 milliard forint fliggd kételezettsége (6sszesen 313,07 millidrd
forint) volt a december 31-i mérési idépontban.

Ugyfelekkel szembeni kévetelés 58,8 milliard forint volt, tovabba a megkétdtt szerzédések alapjan a mérési idépontban
0,54 milliard forint hitelfolyésitasi kotelezettség (0,17%) allt fenn. Ezen kinnlevéségekbdl Stage 3 mindsitési kategéria
besorolast kapott 779 db kolcsonszerzédéshez kapcsolddd 2,784 milliard forint kovetelés és 0,004 milliard forint
kotelezettségvallalas, 6sszesen 0,57 milliard forint értékvesztéssel, illetve céltartalékkal. Stage 1 és Stage 2 minésitési
kategériaba kertilt 55,80 milliard forint kdvetelés és 0,54 milliard forint kotelezettségvallalas, melyhez dsszesen 0,42
milliardforint értékvesztés és céltartalék kapcsoladik.

A hitelportfoliéban a problémamentes (Stage 1 valamint a Stage 2) arany 95,28%, a probléméasok (Stage 3) arénya
pedig 4,72% volt a december 31-i mérési idépontban.

Az atlagos értékvesztés szintnél a (swap nélkili) 6sszportfolid (0,32 %) és hitelportfolio (1,66 %) vonatkozasaban is
csokkenés tapasztalhatd az el6z6 mérési idépont 6ta

3.5 JELZALOGLEVEL- ES KOTVENYKIBOCSATAS

Tékepiaci mveletek eredményeként 2019-ben dsszesen 59,7 millidrd forint Uj forrast vont be a Jelzalogbank, kizardlag
jelzéloglevél kibocsatas formajaban. A fenti mennyiség dsszesen 15 forgalomba hozatal soran keriilt kibocsatasra
t6zsdei aukcio utjan. A kibocsatasokra minden esetben a kibocséaté teljes forgalmazoi korének bevonasaval kertilt sor. A
tranzakciok soran dsszesen 3 kilénbdzé, fix és valtozé6 kamatozasu, 5 és 10 év kdzotti futamidejli és forintban
denominalt jelzaloglevél sorozatbdl tortént forgalombahozatal. A legtdbb alkalommal, - nyolcszor - a TJ24NV01 valtoz6
kamatozasu jelzaloglevél sorozat kertilt aukciora. A legaktivabb negyedév a harmadik volt, akkor tobb mint 33,5 milliard
forint jelzéloglevél keriilt a befektetékhoz.

Az aktiv kibocsatési tevékenység mellett a Jelzélogbank tobb visszavasarlast is szervezett 2019-ben. 2019.
oktéberében a Jelzélogbank visszavasarolta az akkor még onallé Takarék Kereskedelmi Bank Zrt-tél a 2018.
marciusaban kibocsatott 20 milliard forint dssznévértékd, valtozd kamatozasu kotvényét. A kotvény visszavasarlason
fellll a Jelzélogbank teljes 2019-es évben harom alkalommal harom sorozatot érintve 6sszesen 500 millié forint és 4,3
milli6 eurd értékben vasarolt vissza jelzéloglevelet.

A teljes 2019-es évben 13,6 millird forint 6ssznévértéki jelzaloglevél és 5,1 millidrd 6ssznévértéki fedezetlen kdtvény
jart le. Az év végére mar nem volt kétvény a Jelzalogbank altal kibocsatott értékpapirok kozott.

A Jelzélogbank a torvényi el6irasnak megfeleléen tovabbra is folyamatosan biztositja a szigorubb jelzaloglevél-fedezeti
megfelelést. Ezzel 6sszhangban a nettd — értékvesztéssel csokkentett — rendes fedezeti, valamint pétfedezeti téke
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egylttes dsszege minden napon meghaladta a forgalomban Iévé, még nem torlesztett jelzaloglevelek névértékének
Osszegét. Ugyanez a megfeleltetés a kamat-kamat viszonylataban is fennallt.

A Jelzalogbank a Jhttorvény és a banki fedezet-nyilvantartasi szabéalyzat elGirasainak megfeleléen folyamatosan
figyelemmel kisérte a fedezettség helyzetét és az aranyossagi kdvetelmények teljestiését. A jelzaloglevelek
fedezettségének biztositasa érdekében a hitelek folyositasat kdvetben vizsgalta a rendes fedezetté nyilvanitas
feltételeinek meglétét.

A Jelzalogbank altal kibocsatott jelzaloglevelek fedezetéiil szolgal6 rendes fedezetek nettd értéke 2019. december 31-
én 309,3 milliard forint volt, amely 2018. december 31-hez (269,3 milliard forint) képest 12,9%-0s ndvekedést jelent.

A fedezetiil szolgal6 eszk6z0k és a jelzaloglevelek 2019. december 31-én fennallé értéke

2018.december 2019.december
millié forint 31. 31. Valtozas

A forgalomban |év6 jelzaloglevelek még nem
torlesztett

Névértéke 222 451 266 746 19,9%
Kamata 32607 30956 -5,0%
Osszesen 255 058 297 702 16,7%

A rendes fedezet értéke

T6ke 222 731 252 187 13,2%
Kamata 46 533 57 136 22,8%
Osszesen 269 264 309 323 14,9%

A potfedezetként bevont eszkoz értéke

Allam- és MFB kotvények tSke- és kamat 32 676* 45 552 39,4,0%
Fedezett kotvény téke- és kamat 3575* - -
Osszesen 36 251* 45552 25,6%

* A 2018-as adatoknal még nem szerepeltettiik a kamatot a potfedezeti eszkdzok értékénél, ezt korrigaltuk a 2019-es Uzleti jelentésben. Ennek
indoka egyrészt az volt, hogy id6kdzben a BankMaster helyett az Inforex vette at a potfedezeti eszkdzok nyilvantartasat, konyvelését és ez
kamatszamitas szempontjabdl is valtoztatott az értékeken, jelentGsebb lett a kamattdmeg; masrészt a Kozzétételekben is kamattal egyiitt
szerepelnek a potfedezeti eszkdzok

2019. december 31-én a rendes fedezetek jelenértéke 313,8 milliard forint, a jelzaloglevelek jelenértéke 287,9 milliard
forint volt, igy a rendes fedezetek jelenértéke a még nem torlesztett jelzaloglevelek jelenértékének 108,99%-4at tette ki. A
netto rendes fedezeti, valamint a pétfedezeti tbke egyittes 6sszegének és a forgalomban |évé jelzaloglevelek még nem
torlesztett névértékének aranya 110,35%, a nettd rendes fedezeti, valamint a pétfedezeti kamat egyittes 6sszegének és
a forgalomban 1&v0 jelzéloglevelek még nem térlesztett kamatanak aranya 195,52% volt 2019. december 31-én.

3.6 MERLEGSZERKEZET ALAKULASA (IFRS, NEM KONSZOLIDALT ADATOK ALAPJAN)

A Bank Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolé Készitési Standardok (IFRS) alapjan szamitott nem konszolidalt
mérlegfédsszege 2018. december 31-én 342,9 millidrd forint volt, ez a 2018. évinél 2,7%-kal magasabb értéket jelent.
Az eszkdz oldal egy év alatti ndvekedését elsdsorban az amortizalt beker(lési értéken értékelt pénziigyi eszkdzok, ezen
belll a hitelek allomanyanak ndvekedése okozta. A hiteléllomany az el6z6 évhez képest 31,5 milliard forinttal nétt, igy az
idészak végén 275,8 milliard forintot ért el. A forrasoldalon az éves valtozasban a kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok (18,1 milliard forinttal ndvelte a forrasokat), valamint a sajat téke 2,9 milliard forintos ndvekedése volt
meghatarozo.
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adatok milli6 forintban

Eszk6zok

Készpénz, szamlakdvetelések kézponti bankokkal
szemben és egyéb latraszolo betétek

Kereskedési céllal tartott pénzigyi

eszkdzok

Egyéb atfogo jévedelemmel szemben valés értéken
értékelt pénzigyi eszkdzok

Amortizalt bekertlési értéken értékelt pénziigyi
eszk6zok

Szarmaztatott ligyletek - Fedezeti elszamolasok

Leanyvallalatokba, kézds vallalkozasokba valamint
tarsult vallalkozasokba tortént befektetések

Targyi eszkdzok
Immateridlis javak
Adokovetelések
Egyéb eszkozok

Eszkozok 6sszesen

Kotelezettségek

Kereskedési céllal tartott pénzugyi kotelezettségek

Eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek
megjeldlt pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekerilési értéken értékelt pénzigyi
kotelezettségek

Szarmaztatott ligyletek - Fedezeti elszamolasok
Céltartalékok

Adokotelezettség

Egyéb kotelezettségek

Kotelezettségek osszesen

Sajat toke

Jegyzett téke

Néwvértéken felllli befizetés (azsio)
Halmozott egyéb atfogo jovedelem
Eredménytartalék

Egyéb tartalék

Sajat részvények (-)

Az (izleti év nyeresége vagy (-) vesztesége
Sajat toke osszesen

Sajat toke és kotelezettségek 6sszesen

2019. december 31.

1070
175

43 734
294 526

2676

157

241

318

342 897

136

6 552
269 895
288

509

93

381

277 854

10 849
27 926
992
22 416
927
-207
2140
65 043

342 897
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2018. december 31.

1314

2876

39 305

256 012

31978

249

383

218

1452

333 787

831

7437

262 393

572

14

355

271 602

10 849

27 926

274

17 951

712

-207

4 680

62 185

333 787

valtozas

-18,6%

-93,9%

11,3%

15,0%

-36,9%

-37,1%

-78,1%

2,7%

-83,6%

-11,9%

2,9%

-11,0%

7,3%

2,3%

0,0%

0,0%

24,9%

30,2%

0,0%

-54,3%

4,6%

2,7%

valtozas

-244

-2 701

4 429

38514

2676

-31 978

-142

-218

-1134

9110

-695

-885

7502

288

79

26

6 252

718

4 465

215

-2 540

2 858

9110
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3.6.1  Egyéb atfogo jovedelemmel szemben valés értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

A Bank egyéb atfogé jovedelemmel szemben valés értéken értékelt pénziigyi eszkbzeinek értéke 2019. év végén 43,7
milliard forintot tett ki, ez 11,3%-kal volt magasabb az el6zé évhez képest. Az alloményon belll a hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok a szignifikdnsak, mig a tulajdoni részesedést megtestesitd instrumentumok arénya 1% alatti.

A hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok allomanyanak véltozasaban az allamkétvények és a hitelintézeti kbtvények
ndvekedése volt meghatarozd, elébbi esetében +11,4 milliard forintos, mig utdbbi értékpapirnal +10,0 milliard forintos
valtozas tortént az el6z6 év végéhez képest.

3.6.2  Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénzlgyi eszkdzok értéke 2019. év soran 15,0%-kal valtozott, igy az idészak
végére elérte a 294,5 milliard forintot.

Ezen belul a hitelek bruttd allomanya 12,9%-kal bévilt az év soran, igy 2019. végére elérte a 275,8 milliard forintot. A
jegybanki és bankkozi betétek allomanya az elézd évi 12,5 milliard forintrél, 17,4 milliard forintra nétt 2019. végére, ez
39,3%-0s ndvekedést jelent.

3.6.3 Leanyvallalatokba, ko6zds vallalkozasokba valamint tarsult vallalkozasokba tortént befektetések

A Jelzélogbank 2019 év elején egy megmaradt lednyvallalattal, a Takarék Kereskedelmi Bankkal rendelkezett, az ebben
valo részesedésének nettd értéke 2018. december 31-én 31,9 millidrd forint volt. 2019 novemberében a Takarék
Kereskedelmi Bank beolvadt a Takarék Csoport bankizleti tevékenységét — a jelzalogbanki funkci6t ide nem értve —
egyesitd, 2019 aprilisaban létrejott Uj, nagybankként miikddé pénzintézetbe. A tranzakcié eredményként a Jelzalogbank
leanyvallalatokba, kdzds vallalkozasokba valamint tarsult vallalkozasokba tortént befektetéseienek értéke 2019. végére
0 forintra valtozott.

3.6.4  Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek

A Jelzalogbank forrasainak 78,7%-at jelentik az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek. Ertékiik
a targyévet megel6z6 év végéhez képest 2,9%-kal magasabban alakult, igy 2019-re 269,9 milliard forintot ért el. Ezen
kotelezettségen belil a kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok, azaz a Bank altal kibocséatott, a
jelzéloghitelek hosszu tavu finanszirozasat biztositd jelzéloglevél allomany képviseli a legnagyobb részaranyt. A
kibocsétott jelzaloglevelek értéke 2019. év végén 265,9 milliard forint volt, ez 7,3%kal magasabb értéket jelent 2018-
hoz képest.

3.6.5 Sajat toke, tokehelyzet

A Bank sajat tékéjének 2019. december 31-i értéke 65,0 milliard forint volt, amely az egy évvel ezelétti szinthez képest
2,9 milliard forinttal emelkedett.

A prudencidlis el@irasok tékemegfelelési mutatéra vonatkozé kdvetelményét Takarék Csoport szinten kell értelmezni. A
Csoport szint(i tékemegfelelési mutaté felligyeleti elvaras szintje 2019. december 31-én teljesiilt.

3.6.6  Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili fliggd kotelezettségek értéke a targyidészak végén 18,2 milliard forintot tett ki, ez 11,7%-kal volt
magasabb 2018-hoz képest. A mérlegen kiviili fliggd kotelezettségek kdzll az igyfelek, valamint a refinanszirozasi
partnerek altal még fel nem hasznalt, le nem hivott hitelkeretek és igérvények &llomanya a meghatérozd, ennek értéke
év végén 18,1 milliérd forint volt (2018: 15,7 milliard forint).
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3.7 EREDMENY ALAKULASA (IFRS, NEM KONSZOLIDALT ADATOK ALAPJAN)

Eredménykimutatas
adatok millid forintban

Kamatbevétel
Kamatraforditas

Nettd kamatjdvedelem

Dij- &5 jutalékbevétel

Dij- és jutalék raforditas

Dijak és jutalékok eredménye

Osztalék bevétel

Deviza miveletek eredménye

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt kategdridba nem tartozd pénzigyi
eszkizik és kitelezettségek kivezetésébdl szarmazd nyereség

Kereskedési céllal tartott pénziigyi eszkozikbdl és kitelezettségekbdl szarmazd
nyereség

Fedezeti elszamolasokbdl eredd (-) veseségek

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt-nek megjeldlt pénzigyi eszkizik és
kitelezettségek nyeresége

Nettd izleti eredmény

Mem pénziigyi eszkizik kivezetéséhdl szarmazd nyereségvaagy (-) veszteség, nettd
Mettd egyéb mikidési bevétel

Mettd egyéb mikidési raforditas

Nettd mikodési nyereség

Céltartalékképzés vagy (-) céltartalékok felolddsa

Eredménnyel szemben valds értéken értékelt kategdriaba nem tartozd pénziigyi
eszkizik értékvesztése vagy (-) értékvesztésének visszairasa

Mem pénzigyi eszkiziok értékvesziése vagy (-) énckvesziésének visszairdsa
Mikbdési kiltségek

Mddositas miatti nyereséal (-) veszteség, nettd

Addzas eldtti nyereséqgi{veszteség)

Jovedelemadd

Targyévi nyereséqgi(veszteséqg)

Egyéb atfogd jovedelemkimutatas
adatok millio forintban

Az Uzleti év nyeresége vagy (-) vesztesége
Egyéb atfogo jovedelem
Eredménybe nem atsorolhatd tételek
Mem atsorolandd tételekhez kapcsolddd nyereségadd
Eredménybe atsorolhatd tételek
Fedezeti instrumentumok

Eagyéb affogd jovedelemmel szemben valds énéken értékelt hitelviszonwt
meagtestesitd instrumentumok

Myereségbe vagy (-) veszteségbe atsorolhatd tételekhez kapcsolddd nyereségadd

Teljes targyévi atfogd jovedelem

A Jelzalogbank adozas el6tti eredménye 2019-ben 2,4 milliard forint nyereséget tett ki, amely a 2018. évi eredménytél
jelentésen (-50,3%) elmaradt. Az eredményszerkezet alakuldsat érdemben befolyasolta a Jelzélogban (zleti

e

kizardlag partnerbanki refinanszirozést nyujtott a vizsgalt id6szakban. A fenti tényezén tul 2019-ben az egyedi
ereménytéltelek, ezen belll az eredménnyel szemben valos értéken értékelt kategdraba nem tartozd pénziigyi eszkdzok
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és kotelezettségek kivezetésébll szarmazo nyereség, kisebb mértékben jarult hozza a Jelzalogbank targyévi
nyereségéhez a tisztabb jelzalogbanki miikddési modellnek megfeleléen. A targyévi addzott eredmény 2,1 milliard
forintot volt (2018: 4,7 milliard forint). A teljes atfogd jovedelem is a targyévet megelézd év teljesitménye alatt alakult,
2019-ben 2,9 milliard forintot tett ki.

3.7.1  Netto kamatbevétel

A 2019. évi 2,6 milliard forintot kitevé nettdé kamatbevétel a 10,3 milliard forintos kamatbevétel (2018-hoz képest 7,5%-
0s csokkenés) és a 7,7 milliard forintos kamatkiadas (2018-hoz képest 8,2%-0s csokkenés) egyenlegeként alakult ki.
Osszességében a nettd kamatbevétel az el6z6 évhez képest 5,1%-kal, azaz 139 millié forinttal volt alacsonyabb.

A kamatbevételek tekintetében 2019-ben az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzok 1,2 milliard
forintos csokkenése, illetve a szarmaztatott ligyletek esetében az 1,1 milliard forintos ndvekedése volt meghatérozoé.

A kamatkiadasok az el6z0 évhez képest 8,2%-kal alacsonyabb szintet értek el. A kamatkiadasok koz6tt az amortizalt
beker(lési értéken értékelt pénzlgyi kételezettségek jelentik a legjelentdsebb tételt, ennek értéke 2019-ben 6,7 milliard
forint volt, ez az el6zd évhez képest 728 millio forinttal alacsonyabb értéket jelentett.

3.7.2  Netto jutalék- és dijbevétel

A Jelzalogbank nettd jutalék eredménye 155 millié forintos nyereség volt 2019-ben, mig a 2018. évi netto dijbevétel 839
millié forint veszteséget mutatott. A dij- és jutalékbevétel 591 millié forintos eredménye 3,1%-kal maradt el az eléz0 évi
eredményhez képest. A raforditasok 2019-ben 436 millio forintot ért el (2018.: 1.449 millio forint)

3.7.3  Netto iizleti eredmény

A nettd (zleti miveletek eredménye jelentésen elmaradt a 2018. évi teljesitménytél. Az el6zé évi 4,9 milliard forintos
eredményhez képest az eredmény 3,0 milliard forinttal csdkkent, igy mindéssze 2,0 milliard forint nyereséggel zarta az
évet. A visszaesés az amortizalt bekerllési értéken értékelt pénzlgyi eszk6zok és kotelezettségek jelentds
csokkenésével magyarazhato.

3.74  Netté miikodési nyereség

A Jelzalogbank nettd bevétele 2019. év végén 5,5 milliard forintot tett ki, ezzel jelentds elmaradva a targyévet megel6zé
év teljesitményétdl (2018: 7,9 milliard forint).

3.7.5  Miikodési koltségek

A tiszta Jelzalogbank miikodésének megvalositasa miatt a mikddesi koltségek tovabb csokkentek. A 2019-es 3,3
milliard forintos kéltségszint, 16,4%-kal alacsonyabb szintet jelentett 2018-hoz képest. A legjelentésebb mértékben az
altalanos és adminisztrativ koltségek (-23,8%), a bér jellegl koltségek (-24,6%), a tanacsaddi dijak (-62,7%), valamint a
pénzlgyi szervezetek kilonado fizetése (-51,3%) mérséklddtek.
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adatok millié forintban 2019. december 31. 2018. december 31. valtozas valtozas
Bérjellegi kiltségek 315 418 -24,6% -103
Reklam, propaganda, hirdetés 127 2 - 125
Altaldnos és adminisztrativ koltségek 773 1015 -23,8% -242
Bérleti dijak 21 15 40,0% 6
Targyi eszkbzok értékestkkenése 120 121 -0,8%
Immateridlis javak értékcstkkenése 36 42 -14,3% -
Tandcsaddi dijak 285 764 -62,7% -479
Fenntartdsi kdltségek 336 851 -1,8% -15
Pénzigyi szervezetek kilonaddja 76 156 -51,3% -80
Egyéb fizetendd adok és jarulékok 192 182 5.5% 10
Biztositasi dijak 8 10 -20,0%
Informacids kaltségek 29 31 -6,5% -2
SZHISZ dij, SZHISZ Tokefedezeti Alap és

e . 394 286 37,8% 108
Szandldsi és Kartéritési Alap dijak
Egyebek 125 101 23,8% 24
fisszesen 3337 3009  -16,4% -657

3.7.6  Ertékvesztés- és céltartalék képzés

Az értékvesztés és céltartalék képzés nettd egyenlege 2019-ben 273 millié forint volt.

3.7.7  Adozas eldtti nyereség

A Jelzalogbank 2019-es adézas elétti nyeresége 2,4 milliard forintot ért el.

4 LIKVIDITASKEZELES

A Takarék Jelzalogbank Nyrt. specidlis jelzalogbanki jogallasabél adodoan nem gydjthet betétet, igy forrasszerkezetén
bellil jelentds sullyal birnak a jelzaloglevél és fedezetlen kdtvény kibocsatasabol, valamint bankkozi hitelfelvételbdl eredd
forraselemek. A Jelzalogbank a Takarék Csoport tagjaként a likviditasi sziikségleteit elsésorban Csoporton beliili
entitdssal szemben fedezi. A Jelzélogbank hitelallomanyat (sajat és refinanszirozott hiteléllomany) csak a fedezeti
eszkdz pool-ban figyelembe vehetd tkéjének erejéig finanszirozhatja jelzéloglevéllel. A jelzaloghitel-allomany
figyelembe nem vehetd t6kéjének finanszirozasa, az aktualis tulfedezettség (over collateral) valamint a jelzaloglevelek
jovbbeli tbke-és kamatfizetéseire képzett likviditasi puffer vallalasok teljesitéséhez szikséges likvid eszkoz allomany is
z6mmel fedezetlen forrasbol kertl finanszirozasra.

2019. mércius 28-t6l a Jelzélogbank jelzélogleveleit az S&P Global Rating minésiti (BBB mindsités - stabil kilatassal). A
Jelzalogbank 2019. mércius 31-vel felmondta a rating szerz6dését a Moody’s hitelmindsitével, amely 2019. majus 24-én
bejelentette, hogy visszavonja a Takarék Jelzalogbank Nyrt. jelzalogleveleire vonatkozé ratinget, tekintettel arra, hogy a
hitelmin@sité szdmara mar nem all rendelkezésre a szilkséges informacié a hivatkozott mindsités folyamatos
vizsgalatdhoz. A Moody’s altal kiadott hitelmindsités megerdsitése és fenntartasa érdekében 2008. aprilis 1-jén vallalt
tobblet fedezettség és likviditas tartasara vonatkozd korabbi kotelezettég is megszint, igy 2019. mésodik negyedévétdl
Uj tulfedezettségi és likviditasi pufferre vonatkoz6 belsé szabalyozas lépett életbe. Ennek értelmében a Jelzalogbank
legalabb 2%-o0s tllfedezettséget és 6 honapos likviditasi puffert tart fenn.

Az (j rezsim likvid eszkdz igényét elsésorban a fenntartani szikséges 6 havi likviditasi puffer mindenkori mérete
befolyasolja, amelyet a 6 hdnapon belill esedékes sajat kibocsatasu jelzaloglevél cash-flow-k mozgatnak.

A Jelzélogbank forrés-szerkezetének alakulasa:

A Jelzélogbank forrés-szerkezetének alakuldsat érdemben befolyasolta a refinanszirozott hitelallomany dinamikus
béviilése, a Takarék Csoport JMM megfelelését biztositd aktiv jelenlét kibocsatoként a jelzaloglevelek elsédleges
piacan, valamint a Takarék Kereskedelmi Bank Zrt. eladasabol befolyd likviditas.

A refinanszirozasi hitelek allomanya 2019 folyaman 47,7 milliard forinttal 217,0 milliard forintra nétt, amely éves szinten
28,2%-0s novekedésnek fel meg. A fenti allomanyndvekedés a jelzéloglevéllel torténd forrasbevonasi igények
emelkedését vonta maga utan.
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A jelzéloglevél allomany éves szinten kozel 20%-kal (+44,3 milliard forint) 222,5 milliard forint névértékrél 266,8 milliard
forintra. A teljes 2019-es évben Osszesen 59,7 milliard forint Uj forrast vont be a Jelzalogbank kizarolag jelzaloglevél
kibocsatas formajaban, t6zsdei aukciok keretében és a teljes forgalmazéi kér bevonasaval. A Jelzélogbank teljes 2019-
es évben harom alkalommal négy sorozatot érintve 6sszesen 500 millio forint és 4,3 millio eurd értékben vasarolt vissza
jelzéloglevelet, mig 2019-ben 6sszesen 13,6 milliard forint 6ssznévértékii jelzéloglevél jart le.

A forgalomban 1évé sajat kibocsatasu fedezetlen kétvények allomanya 2019. végére nulléra cskkent, miutan az év
soran esedékes lejaratokon feliil a Jelzalogbank 2019. IV. negyedévben visszavasarolta a még forgalomban |évé teljes
20 milliard forint névértéki kotvényallomanyt.

A bankkdzi forrasok allomanya az el6zé év végéhez képest 2019 végére tovabb csdkkent, amely eredményeként a
Jelzalogbank forrasalloméanyat szinte teljes egészében mar a jelzaloglevelek adtak a vizsgalt idészak végén.

5 KOCKAZATKEZELES

5.1 KOCKAZATKEZELESI POLITIKA

A Takarék Jelzalogbank Nyrt. tagja a SzOvetkezeti Hitelintézetek Integracios Szervezetének. Az integracios tagsagbol
kovetkezben a Jelzalogbankra kiterjednek az Integracio kockazatkezelési szabalyai, igy a kockazati stratégia is.

Az MTB Magyar Takarékszdvetkezeti Bank Zrt., mint integracids Uzleti iranyité szervezet Igazgatdsaga altal jovahagyott
és az 6sszevont feliigyelet ala tartozé hitelintézetek és tarsasagok altal kdtelezéen alkalmazandé Kockazati Stratégia a
kovetkez6 témakorokre terjed ki: kockazati kultira, kockazatvallalasi alapelvek, célok, kockazati tipusok, lényeges
kockazatok, kockazati étvagy és kockazatvallalasi hajlanddsag, kockazati szerkezet, kockéazatok kezelése,
kockazatkezelés felépitése, szervezete.

Az Integréacio, illetve tagintézményei tdrekednek olyan integrélt és az Integrécid egészére kiterjedd kockazati kultdrat
megteremteni, amely a kockazati étvagyukkal, a kockazattlirés mértékével Osszhangban biztositia a felmertild
kockéazatok azonositasat, mérését és kezelését. A kockazati kultira megteremtésének elsédleges eszkdzeit a belsd
politikak, stratégiék, szabalyozasok és iranymutatasok, a kommunikécio és az alkalmazottak képzése jelentik.

szervezet elGirasainak kell megfelelnie.

A Jelzélogbank kockazatkezelésének els6dleges célja a Bank pénzigyi erejének és jo hirnevének védelme, és a
hozzajarulas a tékének olyan versenyképes izleti tevékenységekre vald felhasznalasahoz, amellyel a részvényesi érték
novekszik. A pénzigyi eré és a jo himév védelme azt jelenti, hogy a kockazatok kezelése korlatozza a kedvezétlen
események hatasat a Bank tékéjére és eredményére.

A Bank kockézatvallalasi hajlandésédganak dsszhangban kell lennie azokkal a pénzlgyi eréforrasokkal, amelyek a
lehetséges veszteségek fedezésére rendelkezésre allnak. Ennek érdekében a Bank a szamszeriisithetd kockazat
tipusokra vonatkozdan kalkuldlja a jelenlegi és a jov6beni gazdasagi tékeszlkségletet, valamint az 1. pillér alatti
tékeszlkségletet.

A Bank alapvetd értéknek tekinti a prudens kockazatvallalast.

A Jelzalogbank elsésorban hitel-, likviditasi-, piaci- és miikodési kockazatoknak van kitéve.

5.2 HITELKOCKAZAT

A Jelzélogbank f6 tevékenysége a partnerbankok jelzéloghitel-portfoliGjanak refinanszirozasa. A JMM MNB Altali
bevezetése Uzleti lehetdséget teremtett a jelzélog hitelintézetek szamara azzal, hogy a kereskedelmi bankok
hosszUlejaratl lakossagi jelzaloghiteleivel megegyezd lejaratu refinanszirozasi hiteleket nyljtsanak és ezzel segitsék a
refinanszirozott hitelintézetek forint lejarati megfeleltetését. A Jelzélogbanknak ez kivételes alkalmat biztositott Uj Uzleti
partnerek megszerzésére és a refinanszirozasi tevékenység ismételt felfuttatasara.

A tevékenységet kockazatkezelési oldalrdl Ujra kellett gondolni, a kockazati paramétereket meg kellett hatarozni, a
partnerbankokra a vallalhaté kockézat nagysagara vonatkozo limiteket meg kellett allapitani.
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A vallalati Ugyfélkérre vonatkozdan a vallalati hitelezés &gazati limitrendszere jel6lte ki 2019. évre a kockazatvallalasi
iranyokat.

Lakossagi tigyfélkorben a hitelezési eljarasrendek, a jovedelemelfogadési szabalyzat, a kapcsoldédd segédletek jeldlik ki
a kockazatvallalasi iranyokat.

5.3 LIKVIDITASI ES LEJARATI KOCKAZATOK

A banki tevékenység alapvetd eleme a likviditas biztositasa. A Bank likviditasat kdveteléseinek és kotelezettségeinek
lejarati megfeleltetése révén biztosithatja. Az eszkoz-forras menedzsment tevékenység keretében a kibocsatott
értékpapirok visszavasarlasaval és Uj kibocsatasokkal is kezeli a lejarati kockazatot. Ugyanakkor a mindenkori
fizetbképesség fenntartdsa mellett a banki jévedelmezdség érdekében limitekkel szabalyozott mértéki lejarati
transzforméciét alkalmaz. Az Ugyfelek szerz6dés szerinti hitellejaratot megel6zéen kezdeményezett elétorlesztését a
Bank folyamatosan elemzi és hatasat figyelembe veszi a piaci és likviditasi kockazatok kezelésénél.

amelyek a stresszhelyzetek hatasat is figyelembe veszik. A likvid eszkozdk allomanya folyamatosan magas.

5.4 DEVIZAKOCKAZAT

A Bank szakositott hitelintézeti jellege 1ényegesen leszlikiti azt a tevékenységi kort, amely deviza arfolyamkockazat
keletkezésével jarhat, ezen felil a Bank (zletpolitikai szandéka szerint is alacsony szinten kivanja tartani az eltérd
devizanembél eredé kockazatot.

A Bank célja, hogy az alapveté tevékenysége soran keletkezd deviza &rfolyamkockézatot a piaci kérilmények
fuggvényében lehetbleg azonnal fedezze. Deviza nyitott pozicid emiatt elsésorban likviditasmenedzselési okok, a
hitelezésbdl, illetve refinanszirozasbdl fakadd elszamolasok, illetve aktiv/passziv elhatarolasok miatt allhat fenn azokban
a devizanemekben, amelyekben a Bank nostro szamlaval rendelkezik.

5.5 KAMATLAB KOCKAZAT, ARFOLYAMKOCKAZAT

A kamatlabkockazat abbol eredhet, hogy a kamatokban bekdvetkez0 valtozas érinti a pénzlgyi instrumentum értékét. A
Bank akkor is ki van téve kamatkockdzatnak, ha az adott id6szakban lejard vagy atérazédd eszkdzeinek,
kotelezettségeinek és mérlegen kivdli instrumentumainak az 6sszege nincs ésszhangban egymassal.

A kamatlabkockazatot gap-elemzéssel, VaR értékek szamitdsaval és érzékenységvizsgalatok elvégzésével
folyamatosan méri a Bank és limitekkel korltozza. A piaci kockazatok kezelését lehetbéség szerint természetes
fedezéssel igyekszik végezni, emellett swap-ugyletek kotésével, jelzéloglevél visszavasarlasokkal, illetve a kibocsatott
jelzéloglevelek eszkdzokhoz illeszkedd futamidejével és kamatozasaval aktivan menedzseli a Bank eszkdzeinek és
forrasainak dsszhangjat.

5.6 MUKODESI KOCKAZAT

A Jelzalogbank a miikddési kockazatok kezelését tovabbra is elsdsorban a belsé szabalyzatokkal, eljarasrendekkel,
illetve a beépitett kontroll-mechanizmusok miikodtetésével végzi. A miikddési kockézatkezelés tekintetében a Bank
vezetbsége rendkivil fontos szerepet szan a visszacsatolasnak. Lényeges szempont a miikddési kockazatok
kikuszoboléseére tett intézkedések hatékonysaganak ellendrzése. A Jelzalogbank miikodési kockazati eseményeirdl és a
miikddési kockazati monitoring eredményérdl havi rendszerességgel torténik beszamolas. A mikddési kockazatok
felismerését a Bank belsé oktatassal segiti elé.

A KRI-k megfeleléségét a Bank minden évben felilvizsgélja, 2019-ben is tébb KRI mddosult és Uj KRI-k keriltek
bevezetésre. A mutatok adatmin0ségének javitasa céljabdl a Jelzélogbank muikodési kockazati kontroll tertlete
egyeztetést tartott az adatokat szolgaltato terlletekkel, ahol kdzdsen hataroztak meg a mutatokat és a szinteket.

A Jelzélogbank felilvizsgalta a modell kockazatok felmérésére dsszeallitott modell leltarat, valamint a termék leltérat..
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6 SZERVEZETIVALTOZASOK, LETSZAM

A Bank 2018-t6l tisztan jelzalogbanki funkcidkkal miikodik: az Uzleti, jelzalog alapu hitelezési funkcidk a Kereskedelmi
Bank részére atadasra keriiltek, a korabbi bankcsoport iranyitasi feladatokat és csoportkiszolgald infrastruktirat a
Jelzalogbank az MTB-nek adta at.

A munkavallalok telies munkaid6re atszamitott létszama 14 6 volt a targyév végén (2018-ban 36 f6).

7 KORNYEZETVEDELEM

Bar a Jelzalogbank Nyrt. kérnyezetvédelemmel kapcsolatos Uzleti és non-profit tevékenységet nem végez, térekszik a
kornyezettudatos munkahely biztositasara, fenntartja és apolja a kdzvetlen kérnyezete természetes és diszndvényzetét.
Torekszik az energiatakarékos megoldasok atvételére az lizemmenete folyaman. Belsé képzési soran hangsulyozza az
energia- és kornyezettudatos vallalati és alkalmazotti magatartas fontossagat.

8 KONYVVIZSGALO TARSASAG ALTAL NYUJTOTT EGYEB SZOLGALTATASOK

A kényvvizsgald tarsasag 2019-ben az egyéb szolgaltatasok, az MNB kilonjelentés elkészitésének dijara 5,5 millié
forintot szamitott fel a Jelzalogbank részére.
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9 A MERLEG FORDULONAP UTAN TORTENT FONTOSABB ESEMENYEK

A Takarék Jelzalogbank Nyrt. 2019. évi tkepiaci tevékenysége alapjan elnyerte a Budapesti Ertéktézsdének a BET
t6zsdei Legek 2019. év jelzéloglevél kibocsatoja dijat. A dontés hatterében az all, hogy a 2019. év folyaman a
Jelzélogbank kdzel 60 millidrd névértéki jelzaloglevelet bocsatott ki, és vezetett be az értéktézsdére. Az év folyaman
dsszesen 15 nyilvanos aukciét bonyolitott le a BET aukciés moduljan, amelyen a Bank teljes forgalmazéi kore (MTB
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt., a z MKB Nyrt., a Concorde Ertékpapir Zrt. és az Erste Ertékpapir Zrt.)
részvételével. A Jelzalogbank, amely immar tisztan jelzalogbanki tevékenységet (refinanszirozast és jelzaloglevél
kibocsatast) folytat, tovabbra is arra t6rekszik, hogy rendszeres aukciok keretében hozzon nyilvanosan forgalomba
jelzaloglevél sorozatokat, s versenyképes eszkdzoket kindljon a befektet6knek, s megfeleld hosszulejaratu forrasokat
biztositson a partnerbankok jelzaloghiteleinek refinanszirozasahoz.

Az S&P Global Ratings (Madrid) hitelminésité 2020. februar 28-an kozzétette, hogy a Takarék Jelzalogbank Nyrt.
jelzéloglevél kibocsatasi programja és az altala forintban és kiilfoldi devizaban kibocsatott jelzaloglevél sorozatok ,BBB”
hitelmin@sitését megerdsitette, a kapcsolddo stabil kilatast pedig pozitivra javitotta. A dontés hatterében az all, hogy az
ligyndkség 2020. februar 14-én Magyarorszag hosszU lejaratu szuverén adésminésitéséhez kapcsolodd kilatast stabilrol
pozitivra javitotta.

A Budapesti Ertéktzsde (BET) 2020. marcius 12-én kizzétette az 0j BUX és BUMIX indexkosarak 2020. mércius 23-tl
érvényes Osszetételét. A BET vezérigazgatdosaga 117/2020. szamU hatarozataval ugy dontott, hogy a Tarsasag
részvényei az Index Kézikonyv 3.3.6.1. a) pontja alapjan kikeriilnek a BUX és a BUMIX indexbél.

A Takarék Csoport Vezetd Testilete 2020. marcius 11-én jovahagyta a Pandémiads Tervet és az
Uzletmenetfolyamatossagi Szabalyzat madositasat, illetve megalakult a Pandémias Operativ Torzs (POT). Ettdl kezdve
ez a szervezeti egység koordinélja a Takarék Csoport koronavirus miatti valsaghelyzettel kapcsolatos feladatait, szoros
egylttmikodésben a Vezet Testlilettel és az egyéb érintett szervezeti egységekkel. A POT folyamatosan utasitasokat
és javaslatokat fo-galmaz meg minden munkavallald szamara, err6l az uléseknek megfeleld gyakorisaggal kiild
tajékoztatast.

A felsévezetés rendszeresen monitorozza a valsag sajat tékére és eredményre gyakorolt hatasat, és dont a szilkséges
Iépések megtételérdl, melyekrdl a Magyar Nemzeti Bankot is tajékoztatja.

Varhatoéan ki fog hatni a koronavirus helyzet a makrogazdasagi korilményekre (GDP ndvekedés, munkanélkiiliség,
inflacid, ingatlanarak, stb.), amelyek figyelembe lettek véve az IFRS9 modellek készitésekor, ezeken keresztll az
értékvesztés szint varhatéan ndvekedni fog 2020-ban és 2021-ben.

Amennyiben a jelenlegi gazdasagi folyamatok tartés jelleggel fennmaradnak, a Bank a sajat dontések alapjan az
lgyfelek fizetési késedelmei esetén fizetési konnyitések keriilhetnek alkalmazésra, amelyek kihathatnak a hitelek
besorolasara (stage), amelyen keresztlil az értékvesztés szint ndvekedése varhato.

A pénziigyi piacokon nem kizart, hogy likviditashiany I1ép fel, ezért a meglévd derivativ lgyletek, illetve a lejaré
jelzéloglevél allomany megujitasa esetében lehetséges, hogy azok megujitasa csak kedvezdtlenebb feltételekkel lesz
lehetséges a 2019-esnél a valsag és arra adott jegybanki vélaszok fliggvényében.
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