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l. OSSZEFOGLALO

A jelen Osszevont Alaptajékoztatokban (a tovabbiakban: ,Alaptajékoztatok )
hasznalt, nagy kezdébetlivel irt kifejezések meghatarozdsa a szovegben, vagy az 1.
sz. mellékletben talalhatd.

A jelen Alaptajékoztatok a tékepiacrol szolé 2001. évi CXX. torvény (tovabbiakban
»Tpt.”) vonatkoz6 szakaszai és a Tajékoztatd Rendelet 22. cikke alapjan, az Iranyelv
figyelembe vételével készitett két alaptajékoztat6, amely a Program alapjan
nyilvanosan forgalomba hozott és a Budapesti Ertékt6zsdére bevezetett (,Tézsdei
Jelzaloglevelek ") és t6zsdére be nem vezetett, nyilvanosan forgalomba hozott

Jelzéloglevelek (,Nyilvanos Jelzaloglevelek ") kibocsatasara vonatkozik.

l.L1.  FIGYELMEZTETESEK ES KORLATOZASOK
A jelen Alaptajékoztatokkal kapcsolatban felhivjuk figyelmét az alabbiakra:

A) A jelen Alaptajékoztatok Osszefoglaldja az Alapt  4jékoztatok bevezet 6je
csupéan. Az itt leirt adatokat és informécidkat az A laptajékoztatok tobbi
részében részletesen kifejtjuk. Kérjuk az Alaptdjék  oztatok egészét olvassa el és
tanulmanyozza at a Jelzaloglevelekbe tortén 6 befektetését megel 6zéen, mert a
befektetési dontést az Alaptajékoztatok egészének 1  smeretében lehet
meghozni. A jelen Osszefoglaléban roviden és vazlat  osan megemlitett tények,
korilmeények olyan részletes kifejtését talalhatia m eg az Alaptjéekoztatdk

tovabbi részében, amely befektetési dontését nagymeé  rtékben befolyasolhatja.

B) Ha On a jelen Alaptajékoztatokban foglalt inform  &ciokkal kapcsolatban
bir6ségi eljarast, keresetet kivan inditani Magyaro  rszagon kivdl, el éfordulhat,
hogy Onnek kell viselnie a jelen Alaptajékoztatok |  eforditdsanak koltségeit,
tovabba elképzelhet 6, hogy az ugyben eljaré birésag a koltségek viselés  érél
oly moédon dont, amely eltér a jelen Alaptajékoztatd  kban, vagy az az alapjan

készilt barmely dokumentumban foglaltaktol.

C) A jelen Osszefoglaloban taldlhatd informaciok ¢s  szeadllitisaért, az
informaciok esetleges hianyaért a Kibocsatd és a Ve zetdé Forgalmazoé

egyetemlegesen felelnek. E felel ésségvallalas alapjan azonban On igényt csak



abban az esetben érvényesithet, ha az Osszefoglald félrevezet 6, pontatlan,
vagy nem all 6sszhangban az Alaptajékoztatdk tobbi részével.

D) Az Alaptajékoztatok egészének félrevezet 6 tartalmaval és az informacio
elhallgatdsaval a Jelzaloglevelek tulajdonosanak ok  ozott kar megtéritéséért a
Kibocsaté és a Vezet 6 Forgalmazé egyetemlegesen felel a Tpt. 29. § (1)

szakasza alapjan.

A Kibocsatdé és a Vezet 6 Forgalmazé felel ésségvallalé nyilatkozatat a jelen
Alaptjékoztatdk harmadik fejezete tartalmazza. E f elelésség kiterjed az
Alaptajékoztatokban foglalt minden informaciora, il letve Iényeges informacidk
hianyara.

E) A Kibocsatdé minden jogot fenntart, hogy az ezen Alapt4jékoztatdkban
leirt Forgalomba hozatal mellett, akar azzal egyid ©6ben, jelzalogleveleket,
kotvényeket és egyeb eértékpapirokat hozzon forgalom ba, akar nyilvanosan,

akar zartkor dGen.

A Jelzéloglevelek Forgalomba hozatalaval, illetve eladasaval kapcsolatos barmely
informacié tovabbadasara, illetve a Forgalomba hozatallal és az eladassal
kapcsolatos nyilatkozattételre kizarélag a jelen Alaptajékoztatokban erre
felhatalmazott személy jogosult. A jogosulatlan személytél szarmazo informaciok,
illetve az ilyen személy altal a Forgalomba hozatallal és az eladdssal kapcsolatosan
tett kijelentések nem tekintheték a Kibocsaté vagy Vezet6 Forgalmazé

felhatalmazaséan alapulo6 informaciénak, illetve kijelentésnek.

A jelen Alaptjjékoztatok kozzététele, valamint a Jelzaloglevelek jelen
Alaptajéekoztatokon, illetve az adott Végleges Feltételeken alapuld értékesitése nem
tekinthetd a Kibocsaté vagy a Vezetd Forgalmazd igéretének arra nézve, hogy a
jelen Alaptajékoztatok, illetve Veégleges Feltételek keltét kovetéen a Kibocsato
tevékenységében nem kovetkezik be valtozas, vagy arra, hogy a Kibocséaté pénzigyi
helyzetében nem kovetkezik be kedvezétlen valtozas, tovabba arra, hogy az
50.000.000.000 forint keretdosszegl 2009. évi Jelzéloglevél Programmal (a
tovabbiakban: Jelzaloglevél Program) kapcsolatban kozzétett barmely informacio a
kozzététel idépontjat, vagy (amennyiben az ettél eltér) az informaciot tartalmazé
dokumentumban megjel6lt id6pontot kbvetden is pontos lesz.



A jelen Alaptijekoztatok és az adott Végleges Feltételek terjesztése, illetve a
Jelzaloglevelek forgalomba hozatala és értékesitése egyes jogrendszerekben

jogszabalyi korlatozasok ala eshet.

A Kibocsato, illetve a Vezeté Forgalmazé nem allitjak, hogy a jelen Alaptajékoztatok
valamely mas orszdgban az ott alkalmazanddé jogszabdlyi vagy egyéb
kovetelményeknek megfeleléen jogszerlien terjesztheté, vagy azt, hogy a
Jelzaloglevelek jogszerlien ezen orszagokban kibocsathaték vagy vasarolhatok,
illetve nem vallalnak felel6sséget az ilyen terjesztés vagy forgalomba hozatal, illetve
vasarlas jogszerliségéért. Magyarorszagon kivil a Kibocsaté vagy a Vezetd
Forgalmaz6 nem tettek semmiféle olyan intézkedést, amely a Jelzaloglevelek
nyilvanos forgalomba hozatalat vagy a jelen Alaptajékoztatok terjesztését lehetéve
tenné egy olyan orszagban, ahol a forgalomba hozatalhoz vagy a terjesztéshez ilyen
intézkedésre sziikség van. Ennek megfeleléen, az ilyen orszagban a Jelzaloglevelek
nem bocséthatdk ki, illetve nem értékesitheték sem kdzvetve, sem kozvetlendl.
Valamint a jelen Alaptajékoztatok, hirdetmények vagy egyéb forgalomba hozatali
anyagok nem terjesztheték vagy hozhatok nyilvanossagra, kivéve akkor, ha azok
olyan korulmények kozoétt torténnek, amelyek biztositjak az adott orszag vonatkozo
jogszabalyainak és egyéb rendelkezéseinek betartasat (feltéve, hogy a Vezetd
Forgalmazo nyilatkozik arrél, hogy az altala szervezett minden Forgalomba hozatal
es értekesités ilyen feltételek mellett torténik majd). A Kibocsatdo és a Vezetd
Forgalmazo felkéri azokat, akik a jelen Alaptajékoztatok, illetve a Végleges Feltételek
birtokaba jutnak, hogy t4jékozddjanak és vizsgélodjanak a jelen Alaptjékoztatdk,
illetve a Végleges Feltételek terjesztésére, illetve a Jelzaloglevelek forgalomba
hozatalara és értékesitésére vonatkoz6 minden esetleges korlatozasrél. igy
kilondsen, a Jelzaloglevelek sem az eddigiekben nem kertltek, sem a jévében nem
keriilnek nyilvantartasba vételre az Amerikai Egyesiilt Allamok tébbszér modositott
1933. évi értékpapirokrol szol6 torvénye (,Amerikai Ertékpapirtérvény ") alapjan. Az
Amerikai Ertékpapirtorvény S Rendelkezésének megfeleléen, a Jelzalogleveleket
nem lehet amerikai személyek részére vételre felajanlani, értékesiteni, atadni, illetve
nem lehet az USA terlletén a Jelzalogleveleket senki részére vételre felajanlani,
értékesiteni és atadni.

A jelen Alaptajékoztatok, az adott Végleges Feltételek, illetve egyéb mas pénziigyi

nyilatkozat nem kivan alapul szolgalni semmilyen hitelképességi vizsgalatnak vagy
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egyéb értékelésnek. Minden egyes potencialis befektetének maganak kell értékelnie
a jelen Alaptajékoztatokban és a vonatkozd Végleges Feltételekben foglalt
informaciokat, és az igy lefolytatott vizsgalédas eredményeképpen kell dontenie a
Jelzaloglevelek megvasarlasardl. A Vezetd Forgalmazo, illetve a Forgalmazék nem
igérik, hogy a Kibocsatdé pénzigyi helyzetét, vagy tevékenységét a jelen
Alaptajékoztatok szerinti forgalomba hozatalokat kovetéen a nyilvanos értékpapirok
futamideje id6étartama alatt vizsgaljak, illetve, hogy az Alaptajékoztatokban és a
vonatkoz6 Végleges Feltételekben kozzétett informaciok tekintetében a
Jelzaloglevelek befektet6i vagy potencidlis befektetéi részére elemzést vagy
értékelést nyudjtanak. Ez nem érinti a Tpt. 32. 8§-aban foglalt, a Kibocsatd az
Alaptajékoztatok, illetve az adott Veégleges Feltételek modositasara vonatkozé
kotelezettségeit, valamint a Tpt. V. fejezetében a Kibocsatd kotelezettségei kozé

tartozé rendszeres és rendkivili tajékoztatasi kotelezettséget.

A jelen Alaptajékoztatok, illetve az adott Végleges Feltételek nem minésiinek a
Kibocsatod, valamint a Vezetd Forgalmazo, illetve a Forgalmazdok (amennyiben ilyen
van) nyilatkozatanak arrél, hogy a Jelzaloglevelek befektet6i a rajuk vonatkozé
jogszabalyok értelmében jogosultak Jelzalogleveleket vasarolni, vagy a
Jelzaloglevelekbe érdemes befektetni. A Jelzéloglevelek befektetéi viselik

Jelzaloglevél-befektetésik kockazatait.

Az Alaptajékoztatékban szereplé elbrejelzések a Kibocsatd Vezetéségének jelenlegi
informacidin és varakozasain alapulnak, és nincs biztositék arra, hogy az adott

folyamatok a jovében ténylegesen az elérejelzéseknek megfeleléen alakulnak.

A Kibocsaténak a 2006 és 2007. december 31-re vonatkoz6 auditalt pénzigyi
beszamol6i, melyek a Magyar Szamviteli Szabalyok (a tovabbiakban: MSZSZ)
szerint késziltek el, a jelen Alaptdjékoztatok 2. sz. és 3. sz. mellékletében
talalhatoak, tovabba a 2006. évre valamint a 2007. évre vonatkozé Eves Jelentés
részét képezik. A Kibocsatdé 2006. és 2007. évi pénzigyi beszamolgjat a KPMG
Hungaria Kft. (1139 Budapest, Vaci 0t 99.) auditalta. A Kibocsatd 2008 I. félévere
vonatkozd, nem auditalt pénzligyi beszamoléjan alapuld, mérlegében és eredmény-
kimutatasaban szereplé fébb informaciok jelen Alaptajékoztatok Xl. fejezetében
kerilnek bemutatasra. A Kibocsaté pénzigyi beszamoloi a Kibocsato

(www.jelzalogbank.hu), a Vezetd Forgalmazé (www.unicreditbank.hu) és a Budapesti

Ertéktézsde (a tovabbiakban: BET) (www.bet.hu) honlapjan megtekinthetdk.
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A jelen Alaptajékoztatokban szereplé adatok és elemzések az MSZSZ szerint
késziltek el.

A Kibocsatdé az MSZSZ-nek megfeleléen auditalt éves pénziugyi kimutatdsokat,
valamint nem auditélt, féléves pénzigyi kimutatasokat készit és tesz kozze,
amelyekkel a Jelzaloglevél Program ideje alatt rendszeresen tajékoztatjia a
befektetéket gazdasagi, pénzigyi és jogi helyzetének alakulasarol, eleget téve a Tpt.
54. §-aban foglalt kotelezettségének. Ezen kivil a Kibocsaté a Tpt. 55. szakaszaban

foglalt esetekben rendkivili tajékoztatas nyujtasara koteles.

I.2. BEVEZETES

A kibocsato UniCredit Jelzalogbank Zrt.  (székhelye: 1054 Budapest, Szabadsag tér
5-6.; nyilvantartja a F&varosi Birésag mint Cégbirésag, cégjegyzékszama: 01-10-
043900; tovabbiakban: ,Kibocsatdé” ) elhatdrozta a jelen Alaptajékoztatokban
meghatarozott Jelzéloglevél Program felallitdsat és azt, hogy a Jelzéloglevél
Program feltételeinek megfeleléen, idérél-idére Jelzalogleveleket bocsat ki, amely
kibocsatando, de le nem jart, vissza nem valtott, vissza nem vasarolt Jelzaloglevelek
dssznévértéke nem haladhatja meg az 50.000.000.000 forintot. A Jelzaloglevelek a
jelzalog-hitelintézetrél és a jelzaloglevélrdl szold 1997. évi XXX. szamua térvény
(tovabbiakban: ,Jht.”), valamint a kotvényrél szolé6 285/2001. (XI.26.)
Kormanyrendelet (,Koétvényrendelet ”) értelmében hitelviszonyt megtestesité,
atruhazhatd értékpapirok. A Jelzélogleveleken alapulé kovetelések a Kibocsatoval

szemben nem évilnek el.

A Jelzéloglevelekkel kapcsolatos valamennyi szabalyozott informacié (ide értve a
jelen Alaptajékoztatok, a Végleges Feltételek és a Hirdetmény kozzétételét, valamint
a rendszeres és rendkivili tajékoztatast) a Tpt. 56. §-aban foglaltak és a
pénzigyminiszter 24/2008. (VIIl. 15.) PM rendelete szerint akkor tekinthetd
ervényesen megtettnek, ha azt a kibocsaté megkuldte legalabb egy nyomtatott sajtd
szerkesztéségeének, vagy a befektetd szamara hozzaférhetd, honlappal rendelkezé
média szerkesztéségének, kdzzétette a honlapjan és megkuldte a hivatalosan kijel6lt
informaciotarolasi rendszer szamara, amely jelenleg a Fellgyelet altal mikddtetett

an. Tékepiaci kdzzétételi rendszer (www.kozzetetelek.hu). Fentieken kivil a Tpt. 56.

8 (4) bekezdése szerint a kibocsatd a rendszeres és rendkivili tajékoztatast



egyidejlleg a Felligyeletnél is koteles elektronikus Uton bejelenteni, amelyet a
Fellugyelet kbzzétesz az altala Uizemeltetett honlapon (www.kozzetetelek.hu).

A Kibocsatdé az egyes Jelzaloglevél Forgalomba hozatalok megszervezésével és
forgalmazoi, valamint fizet6 megbizotti feladataival az UniCredit Bank Hungary

Zartkor tien Mikodd 6 Részvénytarsasagot (székhely: 1054 Budapest, Szabadséag
tér 5-6.; nyilvantartja a Févarosi Birésag, mint Cégbirdsag; cégjegyzekszama: 01-10-
041348; tovabbiakban: ,Vezeté Forgalmazo ” vagy ,UniCredit Bank Hungary Zrt. ")

bizta meg.

A Jelzaloglevél Program a Tpt., a Jht., valamint a magyar jog egyéb alkalmazandd
szabalyainak megfeleléen a Kibocsato altal Iétrehozott kibocsatasi program, melyhez
kapcsolddo Alaptajékoztatok kozzétételét a Pénzigyi Szervezetek Allami Felligyelete
(tovabbiakban: “Felugyelet ) a PSZAF E-111/10.368/2008. szamu hatarozataval
engedélyezte. A jelen Alaptdjékoztatok kozzétételétdl szamitott 12 hdnapig,
legfeljebb azonban az ez alapjan térténé 0Osszes Forgalomba hozatali eljaras
lezarasaig érvényes azzal, hogy az utolsé forgalomba hozatali eljarast a 12 honapon

beltl meg kell kezdeni.

A Tpt. vonatkozé rendelkezései értelmében Magyarorszagon eértékpapir akkor
hozhatdé nyilvanosan forgalomba, ha az értékpapir kibocsatoja tajékoztatot tesz
kozzé. A tajékoztatdénak tartalmaznia kell minden, a kibocsaté piaci, gazdasagi,
pénziugyi, jogi helyzetének és annak varhatdo alakulasanak, valamint az
ertékpapirhoz kapcsolodo jogoknak a befektetdé reszerdl térténé megalapozott
megitélésehez sziikséges adatot. A tajékoztatoban, illetbleg az arr6l és az
értékpapirrél kdzzétett hirdetményben kozolt adatnak, adatcsoportositasnak,
allitasnak, elemzésnek a valésagnak megfelelének, helytallonak kell lennie. A
tajékoztatd és a hirdetmény félrevezeté adatot, téves kovetkeztetés levonasara
alkalmas csoportositast, elemzést nem tartalmazhat, és nem hallgathat el olyan
tényt, amely lényeges ahhoz, hogy a befektet6 megalapozottan megitélhesse a
kibocsaté piaci, gazdasagi, pénzugyi és jogi helyzetét, valamint annak varhat6

alakulasat.

A fentiek alapjan a Felugyelet engedélye szilkséges jelen Alaptajékoztatok
kozzétételéhez. A Kibocsatdé és a Vezetd Forgalmazé kotelesek a jelen
Alaptajékoztatok kiegészitését kezdeményezni, ha az engedély kiadasa és az elsé



forgalomba-hozatali eljaras lezarasanak idépontja k6zott olyan Iényeges tény vagy
kordlmény jut a tudomasukra, amely az Alaptdjékoztaték kiegészitését indokoltta
teszi. A forgalomba hozatal végleges feltételeit a Kibocsatonak és a Vezetd
Forgalmazonak egyittesen hirdetményben kell nyilvdnossagra hozniuk. Az
értékpapir tulajdonosdnak az Alaptajékoztatok félrevezeté tartalméaval és az
informéacio elhallgatasaval okozott k&r megtéritéséért a Kibocsatdé és a Vezetd

Forgalmazo egyetemlegesen felel.

A Tpt. alapjan a Kibocsatdé koteles a nyilvanossagot rendszeresen tajékoztatni
vagyoni és jovedelmi helyzetének, valamint mikodésének fé6bb adatairél. A
rendszeres tajékoztatast éves és féléves jelentés formajaban kell teljesiteni. A
Kibocsatdénak az egyes pénzigyi évek végét kovetd legkésdbb négy honapon belil
kozzé kell tennie az éves jelentését, és gondoskodnia kell arrél, hogy az legalabb 6t
évig nyilvanosan hozzéaférheté maradjon. A Kibocsatonak az adott id6szak végét
kovetden mielébb, de legkésdbb két hdnapon belil a pénziigyi év elsd hat hdnapjara
vonatkozoan kdzzé kell tennie féléves jelentését, és gondoskodnia kell arrél, hogy az
legaldbb 6t évig nyilvanosan hozzaférheté maradjon. A Kibocsaté koteles évente a
Fellgyelet részére megkuldott 6sszefoglald jelentésben feltlintetni, illetéleg felsorolni
mindazt az informé&ciét, amit az 6sszefoglalo jelentés kbzzétételét megeldz6 tizenkét
teljes naptari hénap soran kdzzétett. Az dsszefoglald jelentést kozzé kell tenni. Az
adott forgalomba hozatalok tekintetében a vonatkozd Végleges Feltételek
tartalmazza tébbek kozott az értékesités maodjat és részletes feltételeit. A Tpt. 27. 8
(6) bekezdése alapjan a Jelzaloglevél Program hatalya ala tartozé egyes forgalomba
hozatalok esetében a Kibocsaté a forgalomba hozatal kezdd napjat megelé6zéen a
forgalomba hozatal egyedi adatair6l (a forgalomba hozatal 6ssznévértéke, az
értékpapir futamideje, lejarata, kamata vagy egyéb jarulékai, a forgalomba hozatal
maodja, tovabba az Uj értékpapir-sorozat értékpapirkddja stb.) a vonatkozé Végleges
Feltételek benyujtasaval a Felligyeletet tajékoztatja és a forgalomba hozatal egyedi
adatait a vonatkozOo Végleges Feltételek kdzzétételével nyilvanossagra hozza. A

Végleges Feltételek kdzzétételéhez kilon feliigyeleti engedély nem sziikséges..

l.3. FELHATALMAZASOK

A jelen Alaptajékoztatok alapjan a Jelzaloglevél Program felallitasat a Kibocsatéd

lgazgatdésaga 13/2008. szamu hatarozataval 2008. szeptember 22-én hagyta jova.
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1.4. A KIBOCSATO BEMUTATASA, F ORESZVENYESEK

A Kibocsato szakositott hitelintézetkent mikodé jelzalog-hitelintézet, amelyet 1998.
junius 8-an 3.000.000.000 forint alaptékével a Bayerische Vereinsbank AG.
(tovabbiakban: ,Alapit6 ") alapitott. 1998. szeptember 1-én az Alapitdé fuziondlt a
Bayerische Hypoteken- und Wechsel Bank AG.-val, amelynek alapjan az Alapito Uj
neve: Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG., székhelye: 80548 Minchen Am
Tucherpark 16. lett. A fuzi6 kovetkeztében a Jelzalogbank korabbi cégneve
(Vereinsbank Hungaria Jelzdlogbank Részvénytarsasag) 1999. januar 1. napjatdl
HVB Jelzalogbank Részvénytarsasag cegnévre valtozott. 2001. szeptember 30-val a
HypoVereinsbank Hungaria Rt. és a Bank Austria Creditanstalt Hungary Rt.
egyesulésével létrejott a HVB Bank Hungary Részvénytarsasdg, amelynek cime:
1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6. A Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG-vel
2002 februérjdban kotott részvényadas-vételi szerz6dés alapjan az egyedili
részvényes a HVB Bank Hungary Rt. lett, amely 1 db, 1.000.000,- Ft, azaz egymillio
forint névertékl részvényt értékesitett a BA/CA Ingatlankezel§ Kft. részere. Ennek
kovetkeztében a Kibocsatd tobbszemélyes tarsasagga alakult at. 2005. oktdber 25-
én a BA/CA Ingatlankezeld Kft. 1 db. 1.000.000 forint névértéki részvényét a SAS
Readl Ingatlaniizemeltetd és Kezel§ Kft. megvasarolta, melynek eredményeképpen a
Jelzalogbank tulajdonosai - 2005. december 31-én - a jegyzett t6ke aranyaban a
HVB Bank Hungary Zrt. (99,97%-ban) és a SAS-Real Ingatlaniizemeltetd és Kezel§
Kft. (0,03%-ban) voltak. A SAS-Reédl Ingatlanizemeltetd és Kezel6 Kft. 1 db 1 millié
forint névertékl térzsrészvéenyét a HVB Bank Hungary Zrt. 2006. december 22-én

megvasarolta, és igy a Kibocsatd egyszemeélyes tulajdonoséava valt.

A Jelzalogbank alaptékéje 3.000 darab 1.000.000 forint névértéki torzsrészvényhdl
all, amely részvények szavazati joggal jarnak és azonos jogokat hordoznak.

Valamennyi részvény névre sz0l6, kibocsatasi értéke megegyezik a névertékkel.

2005 végén a HVB Csoport - és ezaltal a Kibocsaté és a Vezetdé Forgalmazé is - az
UniCredit csalad tagjava valt, és 2007 januar végen felvette az UniCredit

markanevet.
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A Fdévarosi Birdosag, mint cégbirésag 2007. januar 31-i hatéllyal bejegyezte a
tarsasag névvaltozasat, mely szerint a tarsasag 0j cégneve UniCredit Jelzalogbank
Zrt. A Vezetd Forgalmazd Uj cégneve - 2007. januar 30-i hatallyal - UniCredit Bank
Hungary Zrt. lett.

Cégbejegyzés ideje: 1998. augusztus 3.

Cégjegyzékszam: Cg. 01-10-043900

Statisztikai szamijel: 12399596-6522-11401

Addszam: 12399596-2-44

Székhely: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6. 44.
Telefonszam: 36-1-301-5500

Fax: 36-1-301-5530

I.5. AKIBOCSATO UZLETI TEVEKENYSEGE

A Kibocsatd szakositott hitelintézetként specialis szerepet tolt be a hazai hitelintézetek
soraban. Alapvetéen olyan hosszulejaratu hitelek nydjtasaval foglalkozik, amelyeknél az
ugylet elsédleges biztositékaul a finanszirozott, Magyarorszag teriletén 1évé ingatlanra
bejegyzett elsé ranghely( jelzalogjog, illetve dnallé zalogjog szolgal.

A magyarorszagi jelzaloghitelezés 2000 és napjaink kdzott nemzetkozi
dsszehasonlitdsban is figyelemreméltd noévekedést produkalt. Az elmult években a
2003-as év volt az, amely kiugréan a legmagasabb nodvekedést hozta a
lakashitelezésben. 2004 masodik felétdél a lakastamogatasi feltételek valtozasaval
lassult a novekedés, és a forintban folyésitott lakashitelek visszaszorulasaval egyitt
elkezdddott a devizahitelek térhoditasa, ami napjainkban is jellemz6. Az elmalt évek
dinamikus novekedése ellenére a magyarorszagi jelzaloghitelezés tovabbi jelentds
novekedését josoljak a szakemberek a kovetkezd évekre, mivel nemzetkozi

dsszehasonlitasban még alacsony a jelzaloghitel/GDP arany.
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A Kibocsato tevekenységét a kovetkezé teruleteken fejti ki:

» (zleti ingatlanfinanszirozés;

» lakasvasarl6 maganszemélyek finanszirozasa;

e 0Ondll6 zalogjog

kereskedelmi bankokkal torténé egyuttmikodések (refinanszirozas)

* termoéfoldvasarlas finanszirozasa

valamint

» jelzaloglevél kibocsatas.

jelzaloghitel

1.6. VEZETO TISZTSEGVISELOK

Az lgazgatosag és a Fellgyel6 Bizottsag tagjai a kbvetkezd személyek:

Igazgatésag
Baranyai David
Tolli Gabriella
Gianluca Totaro
Komécsi Sandor

Toth Balazs

Fellgyel 6 Bizottsag:
Tatrai Bernadett
Ralf Cymanek
Mag. Karin Schmidt
Mag. Franz Wolfger
Dr. Pettko-Szandtner Judit
Elena Goitini
Mag. Reinhard Madlencnik
Mag. Markus Winkler

Sipos Jozsef

Igazgatésag elnodke, belsé igazgatdsagi tag

belsd igazgatosagi tag
kilsé igazgatésagi tag
kilsé igazgatésagi tag

kilsé igazgatoséagi tag

Felligyeld Bizottsag elntke
Felligyel6 Bizottsag tagja
Felligyel6 Bizottsag tagja
Felligyeld Bizottsag tagja
Felligyeld Bizottsag tagja
Fellgyel6 Bizottsag tagja
Fellgyel6 Bizottsag tagja
Felligyeld Bizottsag tagja
Felligyeld Bizottsag tagja
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A Kibocsaté konyvvizsgaldja:

Kdnyvvizsgalo: KPMG Hungéria Kift.

A konywvizsgalatért személyében is 1139 Budapest, Vaci ut 99.

felelés természetes személy

konywvizsgalé 2007. marcius 7. dr. Eperjesi Ferenc (kényvvizsgaldi
napjatol: eng.: 00316/1)
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.7. A KIBOCSATO MUKODESENEK PENZUGY! ATTEKINTESE,
PENZUGYI INFORMACIOK

.7.1 A Kibocsato fontosabb mutatészamai

2006.12.31. 2007.12.31.

Sajat t 6ke — fedezettség

Sajat tbke
Osszes forras = 9,4% 10,2%

ROE

Adbzott eredmény

Sajat téke = 18,9% 15,8%

Adézott eredmény
Jegyzett téke = 60,7% 60,1%

Tokeattételi mutatd

Mérlegf66sszeq

Sajat t6ke = 1066,3% 983,0%

Kockazati CT és értékvesztés fedezettség

Kockazati CT és értékvesztés
Sajat téke = 4.9% 4.9%

Likviditasi rata
Forgoeszk6zok
Rovidlejaratu kotelezettségek = 180,4% 49,4%
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[.7.2 A Kibocsatdé nettd kovetelései és kotelezettségei lejarat szerinti bontasban
2007. december 31-én

adatok MFt- Hitelintézetekkel szemben Ugyfelekkel Kibocsatott
ban szemben jelzaloglevél
miatt
Lejarat Kovetelés Kotelezettség Kovetelés Kotelezet  tség
3 hdnapon
2.792 8.986 2.146
beldl
3-12
o 2.318 1.551 9.680
honapig
1-5 évig 14.049 13.542 19.992 56.737
5 éven tul 33.354 3.522 21.335 3.000
Osszesen 52.513 26.050 45.024 69.417

A Kibocséatd Uzletagai kozott 2007-ben is bar a kordbbi évekhez viszonyitva
csokkend sullyal - az 6nall6 zalogjog-vasarlasnak volt vezetd szerepe. Az
onallo zalogjog a zalogjog olyan tipusa, amely a kdvetelés atruhazasa nélkdl is
mas személyre atruhdzhat6. Az (gylet keretében a partner hitelintézet
értékesiti az altala nyujtott jelzaloghitel fedezeteként szolgald 6nallé zalogjogot
a Kibocsaténak és egyidejlleg halasztott fizetéssel, visszavasarolja azt. A
megvasarolt ©6nallé zalogjogok 0sszege a hitelintézetekkel szembeni
kovetelések kozott szerepel 50.285 millié forint értékben (2006. december 31.:
54.926 millié Ft).

Uj Uzletaggéa fejlédott az év folyaman a birtokfejlesztési hitelezés. Ezeknél a
Kibocsatd termdéfold fedezet mellett nydjt hosszulejarati kedvezményes és

piaci kamatozasu hiteleket terméfold vaséarlasra.

A 69.417 millié forint 6sszegl forrds a Kibocsato &ltal a 2001 és 2007.
december 31. kdz6tt kibocsatott és 2007. december 31-én még forgalomban

levé jelzaloglevelek néveérteke.
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2006.12.31. 2007.12.31.

- Adozas elétti eredmény 2.186 MFt 2.274 MFt
- Adofizetési kotelezettség - 366 MFt - 470 MFt
- Altalénos tartalékképzés/feloldas -182 MFt - 180 MFt

Mérleg szerinti eredmény 1.638 MFt 1.624 MFt

2006.12.31. 2007.12.31.

- Jegyzett toke 3.000 MFt 3.000 MFt
- T6ketartalék 783 MFt 783 MFt
- Eredménytartalék 3.649 MFt 5.287 MFt
- Ertékelési tartalék 0 MF 0 MFt
- Altalanos tartalék 563 MFt 743 MFt
- Mérleg szerinti eredmény 1.638 MFt 1.624 MFt
Sajat t 6ke 9.633 MFt 11.437 MFt

1.8. A KIBOCSATAS INDOKAI ES AZ EBB OL EREDO FORRASOK

FELHASZNALASA

A Kibocsaté Jelzaloglevél Programjanak célja, hogy a Kibocsaté id6rél idére
Jelzaloglevelek forgalomba hozatala altal biztositsa forrasait. Ezzel a Kibocsaté a
likviditasanak biztositasdahoz rugalmasan kezelhet6 és révid eljarasi id6ét igénybe

vevl Jelzaloglevél forgalomba hozatali médot alkalmaz.

A fokozodo versenyben valo helytallas érdekében a Kibocsato tevékenysége
nagyban hozza fog jarulni tgyfélkorének szélesitéséhez, jelenlegi Ugyfélkdrének
magasabb szintl kiszolgaldsahoz, s ezaltal annak megérzéséhez, piaci szerepének
erésitéséhez. A Program keretében torténd Jelzéloglevél forgalomba hozatalok
megvalositasaval a Kibocsatd forrasokat von be a tékepiacrél annak érdekében,
hogy uUgyfelei szamara hosszutavon kiszamithatd, versenyképes kamatozasu
lakashiteleket tudjon kinalni, és az arra jogosult Ugyfelei az allam altal nyujtott

kamattdmogatasok elényeit maximalisan ki tudjak hasznalni.
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A Jelzéloglevél Program keretében megval6sulé egyes Forgalomba hozatalok
tovabbi Uzleti célja, hogy az igy szerzett forrasokbol a Kibocséatéval 6nallé zalogjogok
megvasarlasan alapulé egyuttmikodési megallapodast kotott kereskedelmi banki
partnerek altal folydsitott hitelek allomanyabol minél nagyobb problémamentes
kovetelésallomanyt tudjon megvasarolni. A Jelzéloglevél forgalomba hozatalokbdl
szarmaz6 forrasok javitiak a Kibocsatdé eszkozei és forrasai szerkezetének

dsszhangjat.

1.9. KOCKAZATI TENYEZ OK

A Kibocsatéval és az értékpapirokkal kapcsolatos kilondsen lényeges kockazatokat
az alabbiakban foglaljuk 0ssze. A kockazati tényezék részletes kifejtése a II.

fejezetben talalhato.

1.9.1 A makrogazdaségi kockazatok

A magyar gazdasag €s a magyar pénz- és tdékepiacok kitettsége a nemzetkdzi
folyamatokkal szemben jelentés. A kitettség annal is inkabb nyilvanvalo, mert 2006-
ra sulyosan megrendilt az orszag pénzigyi egyensulya, amelynek helyredllitasara
egy valsagkezeld stabilizaciéos programot inditott Gtjara a parlamenti valasztasokon
hivatalba Iép6 kormanyzat. A koéltségvetési megszorito intézkedések az Eurdpai Unid
Bizottsaga altal 2006 oktoberében jovahagyott Konvergencia Programban vallalt
kotelezettségek végrehajtasat iranyoztak elé, mely kotelezettségek megvalositasat a
Bizottsag és az EcoFin azéta is id6szakonként felllvizsgalja. A magyar Konvergencia
Program alapvet6 célkitlizése az, hogy 2009-2010-re az orszag makrogazdasagi €s
pénziugyi mutatdi megfeleljenek a maastrichti kritériumoknak. Ezen térekves ellenére
a magyar kormany mindeddig nem jel6lt meg céldatumot az euro hazai
bevezetésére. A nemzetkdzi és a hazai tékepiacok torékenysége, volatilitasa -
kivaltképpen a 2007 nyaran kirobbant és az azo6ta elmélyilé nemzetkdzi pénzigyi és
gazdasagi valsdg nyoman - kedvezétlen hatast gyakorol a kamatfolyamatokra, a
kotvénypiaci hozamokra, ezaltal a Kibocsatd teljesitményére is. A globalis
folyamatokhoz hasonléan, az eurdpai kereskedelmi bankrendszer 2008 &szének
elejére sulyos likviditasi valsagba sodrodott. Ennek kapcsan a vezetd nyugat-eurdpai
kereskedelmi bankok ko&zép-kelet-eurdpai - k6zottik magyar — leanybankjai részben
az anyabankoktdl, részben a magyar pénzigyi hatésagoktdl kapnak tamogatast a

nemzetk6zi pénzigyi forrasbevondshoz. Az elmult idészak eseményei azonban
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megnovelték az orszagkockazat szintjét, a kamat- és hozamprémiumok emelkedtek,

a forint volatilitdsa megnétt.

1.9.2 A tékepiaccal, jogrendszerrel és bankszektorral kapcsolatos kockazatok

A tbkepiacok esetleges tartdés zavara jelentésen befolyasolhatia a Kibocsatéd
forrdsszerzési miveleteit. A magyar jogrendszerben tovabbi médositasok varhatok
az Eurdpai Unio el6irdsaival valé harmonizacio miatt. A lakashitelezés allami
tamogatasi rendszerére vonatkozO jogi szabalyozas jelentésen befolyasolja a

Kibocsaté lUzletmenetét, fejlédési potencialjat.

1.9.3 A jelzalogbankokra jellemzé kockazati tényezék

Tekintettel arra, hogy a jelzadlogbankok az Ugyfelektél nem fogadhatnak el betéteket
és szamukra nem vezethetnek szamlat, az tgyfél fizetbképességérdl és készségérél
beszerezhet6 inform&ciok hitelességét a jelzalogbankoknak kilon vizsgalniuk kell. A
jelzélogbankok altal folydsitott hitelek kamata (a jelzalogbanknak fizetendé kamat) és
a jelzalogbankok altal kibocsatott jelzaloglevelek kamata (a jelzalogbank altal
fizetendd kamat) eltéré lehet. Ezen eltéré kamatszerkezet kockazatok forrasa lehet.
A kamatkockézatokat a Kibocsatdé szarmazékos ugyletekkel fedezheti. Ezentul a
Kibocsaténak deviza-arfolyamkockazata keletkezik, ha egy devizaban meghatarozott
hitelt mas devizanemben finansziroz (pl. egy eur6ban meghatarozott hitel forint-

jelzaloglevél kibocsatasaval torténd finanszirozasa esetén).

A deviza-arfolyamkockazatok korébe tartozik az is, ha a jelen Alaptajékoztatdok
nyoman kibocsatott Jelzaloglevelek futamideje alatt, Magyarorszag az Eurdpai
Monetaris Unidhoz térténd csatlakozasanak kovetkeztében a Jelzaloglevelek utolso
kifizetéseire mar a jov6ben meghatdrozott hivatalos EUR-HUF &rfolyamon

atszamitott érték euréban keriil sor.

Minden banknak kotelessége biztositani, hogy kotelezettségeit (ideértve a
Jelzaloglevelekbél szarmazd kotelezettségeket is) idében és pontosan teljesiteni
tudja. Mivel a Kibocséatdé bevételeinek forrdsa az A&ltala nyujtott jelzaloghitelek
allomanya, a jelzaloglevelek lejaratdt meghatarozott keretek kozott ossze kell

hangolnia a hitelek lejarataval. Amennyiben a jelzalog-hitelek és a Jelzaloglevelek

19



allomanyanak lejarata kozott eltérés van, a Kibocsatonak likviditasi kockézata
keletkezik.

Végil, az ugyfél (az ados) fizetésképtelensége esetén a Kibocsatd a biztositékok
végrehajtasara kényszeril, melynek kapcsan veszteségek érhetik. A Kibocsato
kotelezettségvallalasainal mind maganugyfelei lakédshitelezését, mind vallalati és
pénzintézeti Ugyfelei jelzaloghitelezéseit megel6zden elsédlegesen az adott Ugyfél

fizetbképessegét és -készsegét vizsgalja.

1.10. A FORESZVENYESEKKEL FOLYTATOTT KAPCSOLT UGYLETEK

A Kibocsato a szokasos uzleti tevékenységén tul az UniCredit Bank Hungary Zrt.-vel
kotott két szolgaltatasi keretszerzédeést (a Hpt. szerint kiszervezhetd, illetve az oda
nem sorolt egyes tevékenységek ellatasara) és tobb Ugynoki szerzédést. Ezen kivdil
tovabbra is érvényben vannak a korabban kibocsatott Jelzaloglevelekhez kapcsolédé

program szervezdi, forgalmazéi és fizetélugynoki szerzédések.

.11. A KIBOCSATAS ALTALANOS BEMUTATASA, T OZzSDEI
BEVEZETES

A Kibocsaté a jelen Alaptajékoztatokban leirt Jelzaloglevél Program hatalya alatt
id6rél-idére  Jelzalogleveleket hoz forgalomba nyilvdnosan; a vonatkozo
jogszabalyoknak megfeleléen. A Jelzaloglevél Programba tartozé egyes forgalomba
hozatalok részletes feltételeit a vonatkoz6 (késébbiekben meghatarozott) Végleges
Feltételek tartalmazza. A Jelzaloglevél Program hatalya alatt mindenkor forgalomba
hozott, de le nem jart, vissza nem vasarolt, vissza nem valtott Jelzaloglevelek
(ideértve mind a Tbézsdei Jelzélogleveleket, mind a Nyilvanos Jelzalogleveleket)

dssznévertéke az 50.000.000.000 (azaz 6tvenmilliard) forintot nem haladhatja meg.

A Kibocsaté nem vallal kotelezettséget arra vonatkozoan, hogy a Jelzéloglevél
Program keretében a teljes 50.000.000.000 forintos 06ssznévértek terhére

Jelzalogleveleket bocsasson ki.

Az egy Sorozatban, illetve Részletben forgalomba hozott dematerializalt
Jelzaloglevelek adatait a Tpt 7.8 (2)-ben meghatarozott, értékpapirnak nem mindsulé
Okirat tartalmazza. Az Okiratot a Kibocsaté a Tpt. 9. 8§ (1) bekezdésének
megfeleléen a Kozponti Ertékpapir-szamlavezeténél helyezi letétbe.
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A Kibocsatdé Igazgatésaga 2008.09.22-én kelt 13/2008. szamu hatarozataval
elhatarozta, hogy a Jelzéloglevél Program keretében nyilvanosan kibocsatott, 100
millié Ft névértéket meghalado, Ft-ban denominalt Jelzaloglevél sorozatok — a két
evesnél rovidebb futamideji Jelzaloglevél Sorozatok kivételével — bevezetésre
keriilnek a BET-re. Ezen Jelzéloglevél sorozatok (a Tézsdei Jelzaloglevelek) a
tézsdei kibocsatasra vonatkozé, jelen dokumentumba foglalt, T&zsdei
Jelzaloglevelekre vonatkozd Alaptajékoztato alapjan keriilnek forgalomba hozatalra

és a BET-re bevezetésre.

A két évesnél rovidebb futamidejiként forgalomba hozni kivant Jelzaloglevél
Sorozatok esetén a Kibocsatd Eszkoz-Forras Bizottsaga felhatalmazast kapott az
IgazgatOsagtol arra vonatkozoan, hogy dontson a tézsdei bevezetés kérdésérdl.
Amennyiben bizonyos Jelzaloglevél sorozatok nem keriilnek a BET-re bevezetésre
(a Nyilvanos Jelzaloglevelek), azok a nyilvdnos kibocsatasra vonatkozo, jelen
dokumentumba foglalt Alaptajékoztatd alapjan kerllnek kibocsatasra.

[.12. BETEKINTESRE RENDELKEZESRE ALLO DOKUMENTUMOK

Kibocsato altal betekintésre rendelkezésre tartott dokumentumok az alabbiak:
» Kibocsaté Alapité okirata
* Alaptajékoztatok
» Kibocsatasi program elinditasarol szol6 Igazgatésagi hatarozat
» Fizet6 Megbizotti Szerzédés Altalanos Feltételei
» Eves jelentések 2005, 2006, 2007 iizleti évekre
* Féléves jelentések 2006.06.30., 2007.06.30., 2008.06.30-ra vonatkozoan
* Auditalt beszamolok 2005, 2006, 2007 uzleti évekre

Az Alaptajékoztatok, az Alaptajékoztatokban hivatkozott (a Kibocsato altal készitett)
dokumentumok, valamint a tarsasagi iratok el6zetes irasbeli bejelentést kdvetden,
egyeztetett idépontban, de igény esetén nem késdbb, mint a bejelentés Kibocsatd
altali kézhezvételét kovetd banki munkanapon megtekinthet6k a Kibocsatdo 1054

Budapest, Szabadsag tér 5-6. szam alatti székhelyén.
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Il. A KIBOCSATOVAL ES AZ ERTEKPAPIROKKAL KAPCSOLATO S
KOCKAZATI TENYEZ OK

I.L1. MAKROGAZDASAGI HELYZET ES JOGRENDSZER

[1.1.1 A magyar makrogazdasagi helyzet

A magyar gazdasag a 2007 el6tti néhany évben rendre 3-4%-0s GDP ndvekedést ért
el, amellyel jocskan meghaladta az Eurdpai Unié atlagat. Ez az eredmény jorészt
annak tudhaté be, hogy a kulfoldi mikodétbke bearamlas toretlen maradt, és
megannyi Uj termel6- és exportkapacitas lépett Uzembe. A realgazdasag szilard
fundamentuma ugyanakkor laza fiskalis politikaval tarsult a 2000. esztend6tdl fogva.
Az allamhaztartas évente megujuld és ndvekvé hianya 2006-ra tarthatatlan mértékre,
kozel 10 %-ra szokott fel. A 2006 tavaszan tartott parlamenti valasztasokat kévetéen
hivatalba lépett kormany - pénzigyi stabilizacios szandékkal - megszoritd
intézkedéseket hirdetett meg és - az Eurdpai Unié Bizottsdgdhoz benyujtott
Konvergencia Program keretében - elallt a konkrét céldatum felvallalasatol az euro

Ovezethez val6 csatlakozast illetéen.

A 2006-2007. évi koltségvetési restrikcios intézkedések a gazdasagi novekedést 1,3
%-ra fékezték le, visszaesett a lakossagi realjovedelem és realfogyasztas, 8 %-ra
kuszott fel az inflacio. A koltségvetési kiadasok erdteljes lefaragasat leginkabb a
beruhdzasok, nevezetesen az allami infrastrukturalis beruhazasok sinylették meg,
ami az épitdipar teljesitményét kdzel husz szézalékkal vetette vissza. A gyenge
gazdasagi teljesitményben szerepet jatszott tovabbd a mezégazdasagi termelés
hasonlo mérvil visszaesése a kedvezétlen idéjarasi viszonyok miatt. A kbltségvetesi
kiigazitd csomag eredményesnek bizonyult, a kdltségvetési hiany a 2006. évi 9,2 %-
rol 2007-ben 5,5 %-ra mérséklédott. A gazdasagi visszaeséshdl vald kilabalast
akadalyozza, lassitja a 2007 nyara Ota egyre mélytlé globalis pénziigyi és gazdasagi
valsag, amely az USA jelzaloghitel piacanak 6sszeomlasat kdvetéen bontakozott ki.
A sérulékeny magyar gazdasag, a hazai pénz- és t6kepiac kockazati megitélése
szadmottevéen romlott, a kockazati kamatprémiumok emelkedtek, a nemzetkozi
befektetdi kozosség — hasonldan a feltorekvdé térségek mas orszagaihoz -
tartozkodova valt a magyar koétveny- és részvénypiacokkal szemben. A kedvezdtlen
gazdasagi kornyezetben volatilissé valt a forint arfolyama, felszoktek az allampapir-

piaci hozamok és magas szinten ragadtak be a hitelkamatok is.
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2008 6szén a vélsag ujabb hullama bontakozott ki, immar Eurdpéra is atterjedve, a
globdlis gazdasagi és pénzligyi valsag, amely els6 fazisaként a kereskedelmi bankok
altalanos likviditasi pozicidinak romlasaban o6lt6tt testet. A bankok devizaforrasainak
dragulasa és az altalanos bizalmatlansag eluralkodasanak kévetkeztében a bankkozi
hitelforgalom teljesen befagyott, mig a bankkézi kihelyezések minéségi romlasanak
kovetkeztében szamos meghatarozé nyugat-eurépai szereplé - igy némely magyar
pénzintézet anyabankja is - t6keemelésre, illetve allami segitségre kényszerilt. Az
amerikai bankcs6édok okozta sokk utan, az atmenetileg megnyugodni latszo
befekteték figyelme egyre inkabb a recesszios félelmekre iranyult, mely oktéberre
ismét széls6ségesen kockazatkerilé magatartast eredményezett, igy: a vilag tézsdéi
Qjult erbvel kezdtek extrém zuhanasba. A nemzetkozi sajtoban Magyarorszag
Izlanddal kerllt 6sszehasonlitasra (a GDP aranyos kilféldi adossag magas hanyada
alapjan), mely Magyarorszag kockazati megitélését tovabb rontotta és oktober végén
egy forint elleni spekulacios tAmadast is eredményezett.

A hazai t6kepiacba vetett befektetdi bizalom helyredllitasa érdekében a Nemzetkdzi
Valutaalap, az Eurépai Unio és a Vilagbank egy 20 Mrd Eurds készenléti hitelkeretet
bocsatott Magyarorszag rendelkezésére, mely megfelelé védelmet biztosit a forint
jovébeni gyengitésére iranyuld spekulacié ellen, valamint segitséget nydjt a piaci
likviditas és a bankkozi finanszirozas Ujraélesztéséhez. A rendelkezésre allo
hitelkeretb6l 600 Mrd Ft banki mentécsomagkeént szolgal majd, melybdl 300 Mrd a
bankok t6kemegerésitésére (t6kemegfelelési mutaté 14%-ra emelése) hasznalhato
fel, mig tovdbbi 300 Mrd a pénzintézetek forrasbevonasai soran felhasznalhat6
allami garanciaalapba kerll. A nemzetkozi k6zossegtél kapott hitelkeretért cserébe a
Magyar kormany szamos gazdasagpolitikai vallalast tett, melynek kovetkeztében az
allamhaztartasi deficit varhatban a GDP 3,4%-ara csokken 2008-ban, mig a
koltségvetési konszolidacié hatasara a folyo fizetési mérleg hianya a GDP 6,25%-ara
esik vissza. 2009-re az elbiranyzott allamhaztartasi hianycél a GDP 2,5%-at teszi ki,
a Parlament pedig varhatéan december végeéig elfogad egy valasztasi ciklusoktol

flggetlen, k6zép- illetve hosszu tavon kiszamithato fiskalis politikai keretet.

[1.1.2 A magyar jogrendszer

Jollehet a jogszabalyok jelentés része mar eddig is jelentés valtozason ment

keresztil, tovabbi mdédositasok varhatok az Eurdpai Unid elbirasaival vald
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harmonizécié miatt. A zalogjog, a felszamolési- és csédjog kdzelmultbeli, illetve kozel
jovében hatalyba 1épé modositasai el6relathatélag erdsitik a zalog-, illetve
jelzalogjogosultak poziciéit. A lakashitelezés allami tamogatasi rendszerére
vonatkozO jogi szabalyozas jelentésen befolyasolja a Kibocsato Uzletmenetét,
fejlédési potencialjat. Nincs biztositék arra, hogy a meglévé jogszabalyok médositasa
vagy Uj szabalyok eléirdsa nem fogja kedvezétlentil befolyasolni a Kibocsatoét.

I1.2. AGAZATI SZINT U KOCKAZATI TENYEZ OK

A jelzalog-hitelintézetek altal kinalt termékek kereslet-kinalati viszonyaira tébb olyan,
jelentés tényez6 hat, mely alapvetéen befolyasolhatja a kinalt hiteltermékek

értékesitésének sikerét.

A jelzaloghitel-termékek iranti keresletnek az elmult idészakban bekovetkezett
ugrasszeri emelkedése jelentds részben a lakashitelezéssel kapcsolatos tamogatasi
rendszer bevezetésének volt kodszonhetd. A tdmogatasi rendszer bevezetése
ugyanakkor a koltségvetés terheinek erételjes ndvekedését eredményezte. Ez a
tény, valamint a rendszerbél fakado preferencia-hangsulyok megvaltoztatasa iranti
igény a tAmogatési rendszer t6bbszdori megvaltoztatdsahoz vezetett. A 2003. junius
16. utan benyujtott hitelkérelmek vonatkozasaban alkalmazandd U] szabalyozas
csokkentette a kihelyezhetd hitelek maximalis mértékeét és jelentdsen szigoritotta az
igénybevételi feltételeket. 2003. december 22-én Gjabb valtoztatasokat eszkozolt a
torvényalkotd, melyek hasonlé elven a tamogatasi szint tovabbi csokkentését
jelentették. A valtozdsok természetesen a nagyobb hiteligényl Ugyfélszegmensek
esetén a kereslet lanyhulasahoz vezettek, ugyanakkor a megcélzott ugyfélkor
jelentés részében nem eredmeényezték a hiteltermékek iranti érdeklédés
nagymértékli csokkenését, d&m az ezen termékek iranti kereslet szerkezete
alapvet6éen atstrukturdlodott: a tAmogatott hitelek iranti kereslet nagy része a deviza-

alapu termékek felé mozdult.

A tamogatasi rendszer megvaltozasanak a finanszirozoé hitelintézeteket érint6é fontos
kovetkezménye, hogy az elérhetd kamatbevétel csokkent, annak mértéke nem fix,
hanem a gazdaséag alapfolyamataihoz igazodo allampapir-hozamokhoz kotétt valtozé
meérték. Az ebbdl, valamint a harom tAmogatasi rendszer parhuzamos mikddéesébél
fakadé kockazatok kezelése kifinomult pénzpiaci eszkdzok alkalmazasa Aaltal

lehetséges.
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A Kibocséatd termékei iranti keresletet a fentieken tilmendéen jelentés fundamentalis
gazdasagi tényez6k is befolyasoljak. A gazdasag éaltalanos éllapota, a névekedés
meértéke, a nominalis kamatszint és az inflacio viszonya, az adoépolitika és a
koltségvetési tamogatasi politika azok a legjelentésebb tényez6k, melyek a kereslet
altalanos mértékére az elmult idészakban még a szokasosnal is nagyobb hatassal
birtak.

Az utdbbi években lezajlott piaci atrendezdédés (bankfelvasarlasok, fazidk)
alatdmasztja azt a megallapitast, hogy a magyar piacon egyre kevesebb hitelintézet
verseng, a dinamikus bévilést csak bizonyos szegmensekben - példaul lakashitelek
- felmutato Ugyfélkeresletért. Az élesedd versenyben egyre fontosabba valik az

ugyfélszintl kockazatok megfelels felmérése.
11.3. A JELZALOGBANKOKRA JELLEMZ O KOCKAZATI TENYEZ OK

A Kibocsaté szakositott hitelintézetként jelzalogleveleket bocsathat ki mely
tevékenységet az utébbi évtizedekben ilyen formaban Magyarorszagon
hitelintézetként folytatni nem lehetett. A jelzéloglevél kibocsatas tehat Uj
tevékenységnek mind&sl, ugyanakkor a  jelzadlogbankokra  vonatkozo
jogszabalyrendszer alapvetéen a német szabalyozast kdveti, és igy egy igen erés és
részleteiben gyakorlati tapasztalatokon nyugvé rendszer kerllt Magyarorszagon

bevezetésre.

Az intézményi kock&zatot meérsékli, hogy a toérvény a jelzalog-hitelintézetek
mikodésére vonatkozdan igen szigoru el6irasokat tartalmaz, amely erésen védi az
UniCredit Jelzaloglevél tulajdonosokat, illetve a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozo
egyéb jogszabalyok a jelzaloglevelek mogotti  biztositékokra vonatkozoan
hitelbiztositéki értékelést irnak eld, amely értékelési méd a kereskedelmi bankokndl
altaldban alkalmazott médszereknél szigorubb eléirasokat tartalmaz.

[1.3.1 A jelzaloghitelezési- és jelzaloglevél kibocsatasi tevékenység jogi kdrnyezete

A jelzaloghitelezés fellendiléséhez, a tevékenységet folytatd jelzalog-hitelintézetek
|étrejottéhez és a hitelezés forrasaul szolgald Jelzaloglevél forgalomba hozatalahoz a
torvényi hatteret a Jht., a Tpt. és a Hpt. adja.
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A Jht. szabalyozza a jelzalog-hitelintézetek speciélis mikodési és a Jelzaloglevél
forgalomba hozatalanak feltételeit, amelyek biztosithatjak a hitelintézet biztonsagos
mikoédését, mind a hitelezési, mind a forrasgydjtési (jelzaloglevél forgalomba

hozatali) oldalrol. Ezek a szabalyok biztositékokat jelentenek arra vonatkozoan, hogy

. a nyujtott jelzaloghitelek ingatlanfedezetei megfelel6 piaci értéket

képviseljenek (hitelbiztositéki érték megallapitasanak szabalyai)

. a jelzélog-hitelintézet altal megvasarolt jelzaloghitelek, ©6nalld6 zalogjogok

megfelel6 minéséglek legyenek (kdnyvvizsgaloi mindsités)

. a Jelzaloglevelek fedezetei megfelel 6sszetételben rendelkezésre alljanak
mind a forgalomba hozatalkor, mind a futamidé teljes ideje alatt (Vagyonellenér,

Fedezet-nyilvantartds Szabalyai)

a) A jelzaloghitelekbél ered6 tékekovetelések allomanyanak mértéke nem
haladhatja meg a fedezetil szolgal6 ingatlanok hitelnydjtas alapjat képezé egyuttes
ertékének (a tovabbiakban: hitelbiztositéki értek) 70%-at. A hitelbiztositéki érték
megéallapitasdnak moddszertani elveit jogszabaly hatarozza meg. Ennek alapjan a
jelz&log-hitelintézet hitelbiztositéki érték megallapitasi szabalyzatot készit, amelyet a
Felligyelet hagy jova.

b) Jelzélog-hitelintézet kizardlag pénzigyi intézmény vagy biztosité tarsasag
jelz&loghitelét vasérolhatia meg, elélegezheti meg (ideértve a faktoringot és a
forfetirozast is), valamint szamitolhatja le (a tovabbiakban egyutt: jelzaloghitel-
vasarlas), tovabba kizardlag csak jelzaloghitelhez kapcsolédd o©nallé zalogjog
megvasarlasa és részletvétel (halasztott fizetés) melletti visszavasarlasa utjan
nydjthat refinanszirozast hitelintézetek szamara. Jelzélog-hitelintézet azt a
jelzaloghitelt, illetve azon jelzaloghitelhez kapcsoldédd onallé zalogjogot vasarolhatja
meg, amely jelzaloghitel megfelel a Jht. el6irasainak, és a jelzalog-hitelintézettel
szerz6déses kapcsolatban all6 pénzigyi intézmény vagy biztosité tarsasag

konywvizsgaldjanak minésitése szerint problémamentes mingsitésa.

C) A Jelzaloglevélnek tartalmaznia kell tobbek kdzott a Vagyonellendr igazolasat
az el6iras szerinti fedezet meglétérél és annak Fedezet-nyilvantartasba tortent
bejegyzésérél. A jelzalog-hitelintézetnek mindenkor rendelkeznie kell legalabb a
forgalomban levé Jelzéloglevelek még nem torlesztett névértéke és kamata

0sszegével megegyezd ertéki fedezettel nominalis ill. nettd jelenértéken szamitva.
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A fedezet lehet Rendes Fedezet, illetve poétfedezet. A fedezeten belll a Rendes
Fedezet ardnya nem lehet kevesebb 80%-nal. Rendes fedezetként azon
jelzaloghitelbdl eredd tékekovetelés és a szerz6dés alapjan jard0 kamat, valamint a
fenndlld tékekovetelés szazalékaban meghatarozott, a kdlcsbnszerzédés szerint a
futamidé alatt rendszeresen felszamithatd kezelési koltség (a tovabbiakban: kamat
jellegli bevétel) vehet6 figyelembe, amely fedezetéll kikotott jelzalogjog az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre kerilt. Rendes Fedezetként a visszavasarlasi vételar,
valamint a kapcsolddd koélcsonrészbdl eredd tbkekovetelés és a szerz6dés alapjan
jaré kamat, valamint kamat jellegl bevétel, tovabba a szarmaztatott (derivativ) tgylet
Jht. 14. § (6) bekezdés szerinti értéke is figyelembe vehet6. Ha a jelzaloghitelbdl
eredd tékekovetelés, illetve a visszavasarlasi vételar dsszege a fedezetil lekotott
ingatlan hitelbiztositéki értékének hatvan szazalékat meghaladja, Rendes
Fedezetként legfeljebb a 60% mértékéig veheté figyelembe. Amennyiben a fedezetul
lekotott ingatlan lakoingatlan [a birdsagi végrehajtasrél szolo 1994. évi LIl térvény
147. §-a (4) bekezdésének a) pontja], akkor a jelzaloghitelbdl eredd tékekdvetelés,
illetve visszavasarlasi vételar 6sszege a hitelbiztositéki érték 70%-aig vehetd rendes

fedezetként figyelembe.

A Kibocséaté — torvényi korlatok miatt — tigyfelei részére nem vezethet szamlat, nem
gyljthet betétet. igy az Ugyfél fizetbképességérdl és készségérél beszerezhetd

informacioknak a hitelességét a jelzalogbanknak kulon vizsgalnia kell.

A Kibocsatd és a jelenleg Magyarorszagon mikodé jelzalogbankok f6 profilja a
lakds- és ingatlanhitelezés. Jelentés jogi kockazatot hordozhat, ha a jelenleg

ervéenyes lakasrendelet feltételei jelentésen megvaltoznak.
I.4.  PIACI KOCKAZATOK

A Kibocsaté kamat-, likviditasi és arfolyamkockazatat folyamatosan figyelemmel

kiséri.
I1.4.1 Kamatkockazatok kezelése

Kamatkockazatok jellege

A Kibocsaté kamatkockdzata a finanszirozandé allomanyok és azok forrasainak

kilonboz6 lejarati szerkezetébdl és eltérd kamatozasabol szarmazik.
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A kamatkockazat jelentkezhet mind a forint-, mind a devizaeszkdzok és forrasok

kamatszerkezetének eltérésébol.

A Jelzalogbank esetén a kamatkockazat adédhat

a tervezett forrasok és az abbdl finanszirozandd, jellemzéen hosszu lejaratu

hitelek tamogatasi bevétellel korrigalt hatralévé atlagos futamidejeinek

eltéréseibdl;

- a jelzaloglevelek forgalomba hozatala és a hitelek folydsitasa kozott eltelt
id6szakban bekovetkezett téke- és pénzpiaci hozamvaltozasokbdl;

- az annuitadsos torlesztésl (amortizal6dd) hitelek, valamint a Jelzaloglevelek
torlesztési itemének eltérésebdl;

- lletve a hitel el6torlesztésekbdl felszabadulo forrasok uUjra befektetésekor

elérhetd hozam és az eredeti hitelkamat tamogatési bevétellel névelt mértéke

kozotti kilonbségbdl.

Kamatkockazatok kezelése

Alapvetéen az eszkdzok és forrasok lejarati struktarajanak kozelitésével és az
atarazodasi periodusok minél pontosabb megfeleltetésével igyekszik a Kibocsaté a
kamatkockazatokat hatékonyan kezelni. A mérlegstruktira atrendezésére iranyulo
dontések az Eszkodz-Forras Bizottsdg (ALCO) ulésein sziletnek. A dontés
elékészités és a kamatpozicio valtozasanak napi kdvetése a Kibocsatd Treasury és
Piacikockazat-kezelési teriileteinek a feladata. A kockadzat mérése Iilletve
szamszerisitése un. Gap (kamatrés), BPV (bazispont érték) és VaR riportokkal
torténik. Mindez megfelel egyrészrél a hatalyos magyar jogszabalyoknak, masrészt a

tulajdonos altal thmasztott igen szigoru kockazatfigyelési kbvetelményeknek.

Az eszkozok és forrasok lejarati, atarazodasi szerkezetének dsszehangolasan tul
(mérlegmenedzsment) a Kibocsaté a kamatkockazatot (fedezeti célu) derivativ
ugyletekkel, igy els6sorban (egy- illetve keresztdevizas) kamatlabcsere ugyletekkel
fedezheti. (A kibocsatd IFRS elbirdsok szerint Cash Flow Hedge-ként nyilvantartott

fedezeti Ggyletek kotésére kapott engedélyt az anyavallalattol.)
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[1.4.2 Deviza-arfolyamkockézatok kezelése

A Kibocsatonak deviza-arfolyamkockézata keletkezik, ha az eszkézoldali termékeket
a bank mas devizaban finanszirozza, mint ahogy az eszkdz oldalon nyuijtja.

Az igy keletkezd nyitott deviza pozicidt, melynek mértéke limittel szabalyozott, a
Kibocsatdé Treasury és Piacikockazat-kezelési osztalya napi szinten figyeli. Ha a
nyitott pozicié elér egy bizonyos szintet a Kibocsaté azonnali deviza konverzidval
(spot) zarja azt. Mindemellett a deviza-arfolyam kockazatot a Kibocsaté hataridés és
devizacsere Ugyletekkel, keresztdevizas kamatlabcsere (gyletekkel, valamint

eszkoz-forrds menedzsment médszerekkel kezelheti.
11.4.3 Likviditasi kockazat kezelése

A banki tevékenység alapvetd eleme a likviditas biztositasa. A Kibocsatoé likviditasat
alapvetéen a koveteléseinek és kotelezettségeinek lejarati megfeleltetése réven
biztosithatja, bar jovedelmezdségi szempontokbdl - limitekkel szabélyozott mértékig -
lejarati transzformaciét is alkalmazhat.

A likviditas-kezelése a Kibocsato esetében alapvetéen csoport szinten, az UniCredit
Hungary Zrt.-vel 6sszehangoltan torténik. Ennek ellenére a Kibocsatdé Treasury €s
Piacikockézat-kezelési osztalya likviditasi helyzet figyelésére 6nallo, un. strukturalis
likviditdsi riportot hasznal. Amennyiben a jelzaloghitelek és a kibocsatott
Jelzaloglevelek lejarati és mennyiségi eltérése a kivant mérték folé novekszik a
Kibocsatdé révid tavu (nostro menedzsment) vagy a kibocsatasi politikaval
0sszhangban 1évé hosszu tava (strukturalis likviditdsi rés-menedzsment)
megoldasokat alkalmazhat. (llyen eset allhat el6, ha a kamatkoérnyezet megvéltozasa

az elétorlesztések felgyorsulasat vonja maga utan.)

II.5. A KIBOCSATO HITELEZESI TEVEKENYSEGEHEZ KAPCSO LODO
KOCKAZATOK

1.5.1 A Kibocsété hitelezési tevékenységének fébb teriiletei és biztositékai

A Jht. szerint a Kibocsaté Magyarorszag, az Eurdpai Unié méas tagallama vagy az

Eurépai Gazdasagi Térségrél szolé megallapodasban részes mas allamnak tertletén

LA jelen fejezetben szereplé adatok 2008. junius 30-i fordulénapra vonatkoznak. A hiteladatok
tékekintlévéségre vonatkoznak
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lévé ingatlanon alapitott jelzalogjog - ideértve az 0©nalld6 zalogjogként alapitott
jelzalogjogot is - illetve a jelzéloghitel nydjtasdhoz kapcsol6éddéan allami készfizetd
kezesség fedezete mellett hitelezhet vagy vallalhat kotelezettséget. Forrasait

alapvet6en jelzaloglevél kibocsatasaval gydiijti.

A jelzalogjog biztositasara elidegenitési és terhelési tilalmat két ki a biztositéki
ingatlanon, amelynek foldhivatal altali bejegyzését a vonatkozé torvény teszi

lehet6ve.

A biztositéki ingatlanokon a Jelzalogbank elsé ranghelyi jelzalogjogot kot ki, illetve az
elsé ranghelyre kerilést (pl. hitelkivaltds esetében) biztositja: vallalati hitelek
esetében elbfeltétel az elsé helyi jelzalogjog biztositasa, maganigyfelek lakashitelei
esetében az épitési vallalkozd épitési hitelének visszafizetését kovetden, az
albetétesitett lakdsingatlan |étrejottével lesz a Kibocséatd elsé helyi jelzalogjogosult.
Onall6 zélogjog vasarlas esetében szinte kizarélag csak elsé ranghely(i zalogjog
megvasarlasara kerul sor, kivéve, ha a megel6z6 ranghelyi jelzalogjog jogosultja is

a Kibocsato.

Uzleti ingatlanfinanszirozas

Ez a terllet adja a hitelportfoli6 17,39%-at. (A finanszirozott ingatlanok raktérak,
irodahazak, hotelek, kereskedelmi kdzpontok, amelyek ©6nall6 cash-flow-val

rendelkeznek). A Jelzalogbank elsésorban projekttarsasagokat hitelez.

Jelenleg a hiteleket a Kibocsaté EUR-ban nyujtja, és altalanos elvaras, hogy az
ingatlan bevételei is EUR-ban keletkezzenek, illetve EUR-hoz kapcsoltak legyenek.

Altalanosan alkalmazott biztositékok: 1. ranghely( jelzalogjog és az azt biztosito
elidegenitési és terhelési tilalom, vételi jog, nyilt arbevétel engedményezés
(els6sorban a finanszirozott ingatlanhoz kapcsol6do bérleti dij), az ingatlanok
vagyonbiztositasanak engedményezése, inkasszé jog az ados pénzintézeteknél
vezetett szamlain. Egyedi ugylettdl fliggéen egyéb biztositékok bevonasara is sor

kerilhet.

Lakasvasarl6 maganszemélyek finanszirozasa

A Kibocséatd Uzletszerlien budapesti, illetve az agglomeracidban 1évéd, U épitési
lakasok végfinanszirozasat végzi, mar az épitési szakaszban. A lakasprojekt épitését

a Kibocsato ertékbecsléi figyelemmel kisérik. Az épitkezés befejezéséig folyositas
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kizarolag a Kibocséatora vadékolt bankszamlara torténik. A felsd finanszirozasi korlat
a hitelbiztositéki érték 100%-a. A lakasfinanszirozasi terilet adja a teljes hitelportfolié
29,68%-at.

Az Uj hitelek folyositdsa jellemzéen devizdban torténik, (a lakashitelek 39,64%-a
devizahitel, dontéen CHF), de még mindig az allamilag tAmogatott HUF hitelek adjak
a lakashitel allomany nagyobbik részét. Ezek forrasat a HUF-ban kibocsatott

jelzaloglevelek biztositjak.

Onallo zalogjog valamint jelzaloghitel kovetelésvasarlason alapulé kereskedelmi

bankokkal tortén6 egyuttmikddések (refinanszirozas)

Az 06néll6 zalogjogvaséarlason alapuld kereskedelmi bankokkal szembeni kitettség
adja a Kibocsaté hitelkitettségének 49,29%-at. Ebben a finanszirozasi formaban a
hitelezést a Kibocsatd szerzédéses partnere, a kereskedelmi bank végzi 6nallo
zalogjog kikotése mellett. A Kibocsatd az 6nallé zalogjogot vasarolja meg a partner
kereskedelmi banktdl, amelyet az egyidejlileg, részletfizetéssel visszavasarol. A
Kibocsaté adosa a kereskedelmi bank, aki az addsa teljesitésétél fliggetlentl koteles
a hitel torlesztésére. A partnerbank fizetési késedelme/nem teljesitése esetén a
partnerbank hitelkdvetelése térvényi engedményezés utjan atkertl a Kibocsatohoz,
igy masodlagos fedezetként a Kibocsaté biztositéka a kereskedelmi bank ingatlanon
alapitott 6nall6 zalogjoggal biztositott jelzéloghitele. Az Ugylet kockazati kitettsége
alacsony, mivel a Kibocsato olyan banki kockazatot fut, amely ingatlanbiztositékkal is

fedezett.

Ezen Uzletagon beldl 91,5% a HUF, 5,3% az EUR és 3,2 % a CHF kitettség. A HUF

kitettség mogott lakascélu hitelezés refinanszirozasa all.

Term&foldvasarlas finanszirozasa

A terméfoldvasarlas finanszirozasi lzletdgat a Kibocsatdé 2006. végeén inditotta be.
Ez az Uzletag jelenleg a teljes hiteldllomany 3,64%-at teszi ki, kézel 100%-a HUF
kitettség. A fels6 finanszirozasi korlat a Kibocsaté sajat értékbecsldi altal jovahagyott
hitelbiztositéki érték 80-90%-a (biztositéki rendszertél figgden). Az ugyletek
elsddleges biztositéka a finanszirozott terméfoldon alapitott 1. ranghelyl jelzalogjog
€és az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom, az allami tertletalapd
tamogatasokra alapitott zalogjog vagy - haszonbérbe adas esetén - haszonbérleti
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dijak nyilt engedményezése, valamit az NFA (Nemzeti Fold Alap) altal kiadott
nyilatkozat (terméfold visszavasarlasara). Ezeken kivil egyedileg egyéb biztositékok

bevonasara is sor keriilhet.
[1.5.2 A Kibocsato kintlévéségeinek mingsitése

A Kibocsaté 2008. junius 30-i teljes hitelallomanyanak 3,28%-a mindésitett, az
értékvesztés teljes allomanya pedig 270,6 millié forint volt. A kilén figyelendénél
rosszabb kategoéridba tartozé Ugyletek mindbéssze a teljes kintlévéség 1,25%-at

teszik ki.
[1.5.3 Jelzaloglevél fedezeti megfelelés

A Jelzéloglevél fedezetének rendelkezésre allaséarol, illetve az ezt szabalyoz6 Jht.14.
§, valamint a jogszabalyra épuld belsdé szabalyzatok maradéktalan betartasarol a
Kibocsaté Vagyonellenére, a PricewaterhouseCoopers Tanacsado Kft. minden

kibocsatas kapcsan igazolast allit ki.

A Jelzaloglevéel fedezeti megfeleltetés érdekében a Kibocsatd a hitelek
el6torlesztését — a szerz6désben engedélyezett eseteket kivéve — csak akkor fogadja
el, ha a Jelzaloglevelek rendes fedezete Vagyonellenérrel igazolhatéan az
el6torlesztést kdvetben is biztositott, vagy () aktiv Ugylettel az el6torlesztéssel
egyidejlleg visszadllithatd. A 2005. julius 1-t6l hatalyba Iépett és 2006. januar 1-tél
kotelez6en alkalmazandoé torvényi szabalyozas értelmében a Jelzalogbanknak netto

jelenértéken szamitva is biztositania kell a Jelzaloglevelek fedezetét.
11.5.4 Ugyfélkockazat-kezelés

A Kibocsaté kotelezettségvallalasainal mind magantgyfelei lakashitelezését, mind
vallalati és pénzintézeti tigyfelei jelzaloghitelezéseit, mind mezégazdasagi éstermeld
ill. egyéni vallalkozo uUgyfeleinek jelzaloghitelezését megel6zéen elsédlegesen az

adott tgyfél fizet6képességét és -készségét vizsgalja.

Kizardlag a nem megfelel6 bonitasu Ugyfelek esetén kerll sor a biztositékok

vizsgalatara.

Az addés és projektmindsités rendszere vallalati, hitelintézeti és maganugyfelek

esetében eltéro.
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Véllalati Ugyfelek elemzésekor az ugyfél tulajdonosait, az ugyfél eddigi
tevékenységét, annak eredményességét, az adott projekt jovedelemtermeld
képességét, cash-flow-jat, az dsszes, esetlegesen felmerilé kockazatot, az ezen
kockazatok mérséklésének, illetve kikiiszobolésének lehetéségeit vizsgaljak a

hitelelemzéssel foglalkoz6 szakemberek.

Hitelintézeti, banki tgyfelek esetében a kockazat megitélése bankcsoport szinten
torténik, tehat nemcsak a magyarorszagi hitelintézet, hanem az egész bankcsoportra

vonatkozo kockazatok is mérlegelésre kertilnek a kockazatvallalast megel6zéen.

Maganugyfelek fizetéképességének és -készségének meghatarozasara egy kilon
“scoring” rendszer kerilt kidolgozasra, amely vizsgalja az Ugyfél jovedelmi, vagyoni

helyzetét, az eddigi fizetbkészsegét és jovbbeli jbvedelemtermel6 képességeét.

Term6fold vasarlashoz hitelt  igénybevevé mezbgazdasagi dstermeldk ill. egyéni
vallalkozok esetében a privat tgyfélminésitésen kivil a finanszirozott terméféldhoz
eés az ugyfél tulajdonaban all6 egyeb termdéfoldekhez kapcsolodo bevételeket és
kiadasokat is elkészitik az Uzletkoték az ugyfél altal megadott és statisztikailag is
alatamasztott adatok alapjan (cash-flow alapu hitelezés).

[1.5.5 A kockazatok kezelésének ellenérzése, szabalyozottsaga

A Kibocsato a vonatkozO6 magyar jogszabalyoknak és az UniCredit bankcsoport
elvarasainak megfeleléen alakitotta ki belsd szabalyzati rendszerét. A jogszabalyok,
szabdlyzatok betartasat, a kockazatok mérését és mérséklését, a prudens mikodést

az alabbi ellenérzési szintek megléte biztositja:

e a Kibocsaténal belsé ellenér mikddik, aki kozvetlenial a Fellgyel6

Bizottsagnak jelent,

* az Osszevont feligyelet alapjan a Kibocsat6 tulajdonosanak (UniCredit Bank
Hungary Zrt.) belsé ellenérzési szakterilete rendszeresen ellenérzi ugy az

Uzleti, mint az egyéb tevékenységek folyamatait,
* aKibocsaté konyvvizsgaldja a KPMG Hungaria Kift.,

* a Kibocsaté vagyonellen6re a PricewaterhouseCoopers Kft., aki a hitelezést
széleskorlien fellgyeli; jovahagyta a hitelbiztositéki érték kialakitasara

vonatkozo szabdlyzatot, folyamatosan ellenérzi a hitelezés folyamatat, a
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hitelbiztositéki értékeléseket és az esetlegesen észlelt rendellenességeket
kozvetleniil a PSZAF-nak jelenti,

+ a PSZAF jogosult idészakosan helyszini vizsgalat keretében atvizsgalni a

Kibocsaté tevékenységét,

» az egyes ellenérzési szinteken - Ugy az altalanos mikodés, mint az egyes
Ugyletek szintjén a szurOprobaszerd, részletes ellenérzés rendszeresen

megtorténik,

 az Eszkodz-Forrds Bizottsag felelésségi korébe tartozik az eszkdzok és
forrdsok folytonos 0Osszhangjanak a megteremtése, a piaci kockazatok
kezelésével kapcsolatos stratégiai dontések meghozatala, kilonds tekintettel

a likviditasi kockazat, a kamatkockazat és a devizakockazat kérdéskorére.

* A Kibocsaté az UniCredit Bank Hungary Zrt.-vel 6sszevont kockazatkezelés
ala tartozik. Az egységesitett kockazatkezelési elvek érvényesitése az
UniCredit Bank Hungary Zrt. kockazatkezelésért felel6s igazgatdsagi tagjanak

feladatkorébe tartozik.

[1.5.6 A globalis likviditasi véalsag rovid tavu hatdsai a forintban denominalt

jelzaloglevelek piacan

A hazai bankrendszert és tékepiacokat elér6 nemzetkozi likviditasi valsag a
jelzaloglevelek piacat is jelentés meértékben befolyasolja. A befektetéi és a

makrogazdasagi kérnyezet atmeneti romlasa 0j kihivasok elé allitja a Kibocsatot.

A kulfoldi befekteték hazai tékepiacok irant megnyilvanulé atmeneti bizalomvesztése,
valamint az MNB altal eszk6zolt 300 bazispontos alapkamat emelés szamottevd
hozamemelkedést indukalt az allampapir-piacon és a jelzaloglevelek piacan egyarant
2008 oktoberében. Bar a hazai bankrendszer stabilitdsat el6segité nemzetkozi
hitelkeret-megéllapodas javitotta Magyarorszag megitélését a befekteték szemében,
az allampapir és a jelzaloglevél hozamok magas szinteken val6 tartos ,beragadasa”

révidtavon tobb szempontbdl is kockazatot jelent a Kibocsatdé szamara.

Egyrészt a tartésan magas jelzaloglevél hozamok - beleértve az &llampapir-piaci

hozamgorbe feletti hozamkulonbség kiszélesedését is - jelentés mértékben emelik a
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Kibocsaté forraskoltségeit (ennek megfeleléen az lgyfélterhet), amely tovabb rontja
a forintban denominalt jelzaloghitel, mint termék versenyképességét a
devizahitelekkel szemben. A tartésan magas hozamkornyezet és a szokasosnal
er6sebb hozam volatilitas a lejaré sorozatokhoz kapcsolodd refinanszirozasi
(megujitasi) kockazatot is noéveli, amelyet a Kibocsatdé a nagyobb lejaratokat
megel6z6 visszavasarlasi aukciok megfeleld idébeli dsszehangolasaval képes

ellensulyozni.

Az &llampapir-piaci hozamok szokasosnal nagyobb mértéki kilengései az AKK altal
havi rendszerességgel meghatarozott lakossagi kamattamogatads szintjének
valtozékonysagat is maga utan vonja, amely noveli a Kibocsato Uzleti kockazatat. Az
AKK jelentdsen csokkenti az allampapir kinalatot 2008 negyedik negyedévében,
amely a gyakorlatban az aukciék szamanak csokkentésével parosul. Mivel a
lakossagi kamattamogatas szintjét az AKK az &llampapir aukciokon kialakult
atlaghozamok alapjan kalkuldlja, az AKK aukciok rendszertelensége a
kamattdmogatas megallapitott szintjeének jelzaloglevél-piaci hozamoktdl valo jelentés
eltérését, ezaltal a Kibocsatd jovedelmezéségének csokkenését eredményezheti

rovidtavon.
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ll.  FELELOS SZEMELYEK

Az Alaptajékoztatokban foglalt informaciokért a Kibocsatd és a Vezetd Forgaimazd

egyetemlegesen felel.

Alulirott Kibocsaté és Vezetd Forgalmazé egyetemleges feleldsséget vallalunk azért,
hogy a jelen Alaptajékoztatok a valosagnak megfelelé adatokat és allitasokat
tartalmaz, tovibba a jeten Alaptajékoztatok nem haligat el olyan tényeket es
informacickat, amelyek a Jelzaloglevelek, valamint a Kibocsaté helyzetének

megitélése szempontjabol jelentéségge! birnak.

Budapest, 2008. november 10.

UniCredit Jelzalogbank Zrt.

e eI s s S PP S DU R I

< B‘aranyai.,.aévidm> UniCredit Jelzalogbank i
5.

Vezérigazgatd Ugyvezet6 lgazgato
UniCreditf Bank Hungary Zrt. )
kﬂ“u&u/\/ { 1&
UniCredit Bank Hungary Zi b
Markus Winkler 44, Csaky Attila
Vezérigazgatd-helyeties lgazgatd
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IV. BEJEGYZETT KONYVVIZSGALO ES VAGYONELLEN OR MEGNEVEZESE

Kodnywvizsgalo:

A konyvvizsgalatért személyében
is felelés természetes személy
konywvizsgalé 2007. marcius 7.

napjatol:

Vagyonellenér:

KPMG Hungéria Kft.

1139 Budapest, Vaci ut 99.

dr. Eperjesi Ferenc (kbnyvvizsgalbi eng.: 00316/1)

PricewaterhouseCoopers Kénywvizsgald és Vezetési

tanacsado Kft.

1077 Budapest, Wesselényi u. 16. (Nyilvantartasba
vételi sz.: 001464)

David Wake Uzlettars
Dr. Flaskay Karoly igazgato (engedélyszam: 3081)
Barsi Eva Uzlettars (kamarai tagsagi szam: 002945)

Balazs Arpad lzlettars (kamarai tagsagi szam:
006931)

Puskas Istvan igazgatdé (kamarai tagsagi szam:
004106)
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V. A KIBOCSATO BEMUTATASA
V.1. AKIBOCSATO TORTENETE ES FEJL ODESE

A Kibocsato szakositott hitelintézetkeént mikoédé jelzalog-hitelintézet, amelyet 1998.
junius 8-an 3.000.000.000 forint alaptékével a Bayerische Vereinsbank AG.
(tovabbiakban: Alapitd) alapitott. 1998. szeptember 1-én az Alapité fuziondlt a
Bayerische Hypoteken- und Wechsel Bank AG-val, melynek alapjan az Alapit6 Uj
neve: Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG., székhelye: 80548 Minchen Am
Tucherpark 16. lett. A fazid6 kovetkeztében a Kibocsatdo korabbi cégneve
(Vereinsbank Hungaria Jelzdlogbank Részvénytarsasag) 1999. januar 1. napjatol
HVB Jelzalogbank Részvénytarsasag cégnévre valtozott. 2001. szeptember 30-val a
HypoVereinsbank Hungaria Rt. és a Bank Austria Creditanstalt Hungary Rt. (BA/CA
Rt.) egyesulésével létrejott a HVB Bank Hungary Részvénytarsasag, amelynek cime:
1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6. A Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG-vel
2002 februérjaban kotott részvényadas-vételi szerz6dés alapjan az egyedili
részvényes a HVB Bank Hungary Rt. lett, amely 1 db, 1.000.000,- Ft, azaz egymillio
forint névertékl részvényt értékesitett a BA/CA Ingatlankezel§ Kft. részere. Ennek
kovetkeztében a Kibocsatd tdbbszemélyes tarsasagga alakult at. 2005. oktéber 25-
én a BA/CA Ingatlankezeld Kft. 1 db. 1.000.000 forint névértéki részvényét a SAS
Readl Ingatlaniizemeltetd és Kezel§ Kft. megvasarolta, melynek eredményeképpen a
Kibocsaté tulajdonosai - 2005. december 31-én - a jegyzett tbke aranyaban a HVB
Bank Hungary Zrt. (99,97%-ban) és a SAS-Real Ingatlaniizemelteté és Kezeld Kift.
(0,03%-ban). A SAS-Redl Ingatlanizemeltet és Kezel§ Kft. 1 db 1 millié forint
névertekl torzsrészvényét a HVB Bank Hungary Zrt. 2006. december 22-én

megvasarolta, és igy a Kibocsatd egyszemeélyes tulajdonosava valt.

A Kibocsaté alaptékéje 3.000 darab 1.000.000 forint névértékii részvénybdl All,
amely részvények szavazati joggal birnak és azonos jogokat hordoznak. Valamennyi

részvény névre szolo, kibocsatasi erteke megegyezik a névértekkel.
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V.2. AKIBOCSATO ADATAI

Cégnév:

Székhely:
Telefonszam:
Alapitas ideje:
MUkddési idétartam:

Uzleti év:

Cégbejegyzés helye:

Cégbejegyzés ideje:
Cégjegyzékszam:
Statisztikai szamjel:
Adoszam:

Iranyado jog:

UniCredit Jelzalogbank Zrt.

1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
36-1-301-55-00

Alapit6 okirat kelte: 1998. junius 8.
hatarozatlan idétartamra alakult
megegyezik a naptéari évvel
Magyarorszag, Budapest, Févarosi Birdsag mint
Cégbirésag

1998. augusztus 3.

Cg. 01-10-043900
12399596-6522-11401
12399596-2-44

a mindenkor hatalyos magyar jog rendelkezései

A kozelmualtban nem torténtek olyan események, amelyek jelentds mértékben

befolyasoltak volna a Kibocsato fizetbképességét.

VI. AKIBOCSATO UZLETI TEVEKENYSEGE

VI.1. FO TEVEKENYSEGI KOROK

A Kibocsato tevekenységeét a kovetkezé teruleteken fejti ki:

* Uzleti ingatlanfinanszirozas

* lakasvasarl6 maganszemélyek finanszirozasa

e 0Ondll6 zalogjog

valamint  jelzdloghitel  kovetelésvaséarlason alapulo

kereskedelmi bankokkal torténé egyuttmikodések (refinanszirozas)

* termo6foldvasarlas finanszirozasa

» jelzaloglevél kibocséatas
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VI.1.1 Uzleti ingatlanfinanszirozas

Az ingatlanfinanszirozasi Uzletag kereskedelmi ingatlanok hitelezését végzi szoros
egyuttmikoédésben az UniCredit Bank Hungary Zrt. hasonlo tertletével, vallalati
ugyfelei részére. A kdlcson célja lehet ingatlan piaci értékesitésre torténd épitése,
illetve fejlesztése, tovabba Uzleti, bérbeadasi céllal megvaldsuld ingatlanbefektetés,
valamint j6 mindségl ingatlanportfoli6 0Osszeadllitasa és kezelése. A kolcsonok
elsédleges biztositéka a Kibocsato altal jelzalogjoggal terhelt ingatlan, valamint
annak cash-flowja. Az ugyletek fedezetéul tovabbi ingatlanhoz, vagy a konkrét
projekthez kapcsolodd egyeéb biztositékokat is kikdthet a Kibocsatd. Mivel a
finanszirozandd objektumok k&zé irodahazak, raktarbazisok, logisztikai kézpontok,
szallodak és bevasarlokozpontok tartoznak, amelyeknek bevételei - kilonds
tekintettel a bérbeadasi célu fejlesztésekre - devizaban vagy deviza alapon
keletkeznek, ezért a finanszirozas soran elsésorban devizahiteleket (eurd) kinal, de

természetesen van lehetéség a forintban torténd finanszirozasra is.
VI.1.2 Lakasvasarlo maganszemeélyek finanszirozasa

A Kibocsatd lakascélu finanszirozast ajanl azon maganszemélyeknek, akik a vele
egyuttmikodési megallapodast kotott épitési vallalkozok altal értékesitési célra
épitett U] lakasokat kivanjak megvasarolni, és akiket hitelképesnek mindsit. Az
ingatlanok féként Budapesten, illetve a Budapestet koruldleld agglomeraciés
Ovezetben taldlhatok, kiemelt lak6ovezetekben, illetve lakdéparkokban. Ezen
ingatlanok vételi ara gyakran a piaci atlagar folott van, ebbél kévetkez6en nagyobb
hiteligény jelentkezik. Ennek megfeleléen a Kibocsatd lakossagi portfoliojaban az
atlagos hitelnagysag a versenytarsak altal publikalt hasonlé szamadatok folott

talalhato.

A hazai piaci trendnek megfeleléen a Kibocséaténal is elérhetéek a legvaltozatosabb
ugyféligényt is kielégit6 devizahitel-konstrukciok, melyek portfolion beldli
részesedése mindinkadbb névekvd tendenciat mutat. Tovabbra is igaz azonban, hogy
az Uj épitési ingatlanok esetében devizabelfdldi hiteligényléknél az elérhetd allami
tamogatas mértéke még jelentdsnek mondhatd, igy a devizahitel-termékek iranti
igény az allamilag tamogatott hitelrész feletti szegmensben jelentkezik leginkabb a

Kibocsatd devizabelfoldi hiteligényldi kérében. Tekintettel azonban a Kibocsatonal
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nagy szamban jelentkezd, hazankban — jellemzéen a févarosban — befektetési céllal
lakéingatlant vasarl6 devizakulfoldi tgyfélre, a devizahitel-termékek térnyerése ezzel
a ténnyel is magyarazhatO, hiszen ezen koérben egyrészrél kulfoldi devizdban
keletkezik a jovedelem, az &llamilag tamogatott konstrukciora nem jogosultak, s
jellemzéen magasabb vételaru ingatlanokat vasarolnak, ebbdl kdvetkezéen pedig
megemelt 6sszegl finanszirozasi igényuk jelentkezik. Mindezen tényezék ereddje,
hogy ezen lakoingatlan-vasarlasok hitelezése devizaban tortenik.

Az UniCredit Jelzalogbank Zrt. fontos terllete a kulféldi és belfdldi ingatlan-
befektetékkel valé kapcsolattartast ellatd Beruhazoéi Akvizicié és Kapcsolatok terilet.
Kompetenciajdba tartozik a befektetdi kapcsolatok kiépitése, egyuttmikddések
kialakithsa, a piaci elvarasok konvertalasa Ujfajta termékekké, az UniCredit
Jelzdlogbank lakashitel-termékeit  értékesité  Ugynokhalézat  mUikddtetése,
tovabbfejlesztése, és egyéb, a magyarorszagi UniCredit Group érdekeit szolgald
tevékenységek ellatdsa, ugymint a nagyfoku piacismeret kovetkeztében a felmerilé

ugyféligények megfelelé csatornaba terelése.

A befektetéi bizalom elérése tovabbra is nagyrészt a nagyfokd rugalmassagnak,
illetve a relative kis létszamu szervezetnek tudhat6é be. A hatékonysag a terilet altal
mikodtetett Ggynokhaldzaton is tetten érhetd, hiszen annak kiépitése soran is az
UniCredit Jelzalogbank portfolioépitéssel kapcsolatos stratégiaja élvezett prioritast,
igy a fébb elvarasok a kiemelt Ugyfélkor megszerzésének képessége, kilfoldi és

hazai értékesitési képesség, magas szakmai szinvonal voltak.

Az UniCredit Jelzalogbank a hazai ingatlanpiaci sajatossagok kovetkeztében
tovabbra is féként a févaros ingatlan-beruhazasaira koncentral, azonban kiemelt
fejlesztési Ovezetekben szintén jelen van. Az UniCredit Jelzdlogbank ismertségét
el6seqiti tovdbb4a az UniCredit Bank Hungary Zrt.-vel, mint tulajdonossal kotott
stratégiai egyuttmikodeési megallapodas is, melynek Iényegi eleme abban rejlik, hogy
a mar most is rendkivul kiterjedt fiokhalozattal rendelkez6 anyabankon keresztil

tovabbi potencialis befektetdi kor elérése valik lehetbvé.
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VI.1.3 Onall6  zalogjog valamint jelzaloghitel kovetelésvasarlason  alapuld
kereskedelmi bankokkal torténé egyuttmikddések (refinanszirozas)

Az allami kamattdmogatast élvezd lakascelu hitelkonstrukciok Magyarorszagon
jelenleg alapvetéen két moddon érheték el. Az egyik lehetéség a kozvetlendl a
jelzalogbankok altali folydsitas, a masik pedig - amely volumenében meghatarozé
sulya - a kereskedelmi bankok 4&ltal nydjtott koélcsén. Az an. forrasoldali
kamattamogatas akkor vehetd igénybe, ha a folydsitott kdlcson jelzalogbank altal,
Jelzaloglevél kibocsatas atjan allokalt forrasbdl szarmazik. A kereskedelmi bank oly
maodon jut ilyen forrashoz, hogy egy jelzadlogbankkal Gun. dnall6 zalogjogvasarlason
alapul6 egyuttmikodési megallapodast kot.

Az o©nall6 zalogjogvasarlason alapuléo kereskedelmi banki egylttmikodések
keretében a Kibocsatd Uzleti partnerei szamara lakascélu illetve Uzleti ingatlanok

finanszirozdsahoz kodthet6 forint és devizarefinanszirozast kinal.

A lakascelu kereskedelmi banki egyuttmikoddések targya alapvetéen a szerz6dé felek
(kereskedelmi bank és a jelzalogbank) jelzaloghitelezésben valé szoros

egyuttmikodése.

Ennek keretében

» a kereskedelmi bank jelzaloghitelt nyuijt;

* a jelzaloghitel fedezetélll szolgalé ingatlanra a Ptk. 269. §-a szerint
onall6 jelzélogjogot alapit;

* a jelzadlogbank - a kereskedelmi bank visszavasarlasi kotelezettsége
mellett - megvasarolja a kereskedelmi bank altal felajanlott 6néllé
zélogjogokat, melyek a vonatkoz6 jogszabalyi feltételeknek

maradéktalanul megfelelnek

A forint tamogatott lakashitelezés megtorpanasa, valamint a deviza alapu finanszirozas
el6térbe kerllése arra késztette a Kibocsatot, hogy tobb refinanszirozasi stratégiai
alternativat készitsen elé. A Kibocsato ezen alternativak kozil aktivitasat az aktualis

refinanszirozasi keresletnek megfeleléen képes koncentralni.
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Ennek megfeleléen mar kidolgozasra kerilt egy kovetelésvasarlason alapuld
refinanszirozasi konstrukcié. Ilyen iranyd piaci igény esetén a Kibocsaté az
egyuttmikodésre kivalasztott Gzleti partnereitdl a Kibocsatd kockazatkezelési elveivel,
valamint a jelzaloghitel-intézetekrdl és a jelzalogleveélrél szold térvénnyel dsszhangban
lévé jelzaloghitel koveteléseket vasarol oly mddon, hogy az Ugyfél kapcsolattartas,
illetve az Ugyfélkockazatok jelentds része az lizleti partnereknél marad.

VI.1.4 Terméfoldvasarlas finanszirozasa

A Kibocséatd haromféle hitelkonstrukciot alakitott ki maganszemélyek adas-vétel utjan
torténé termdéfoldvasarlasara. A birtokfejlesztési  hitel  konstrukciot azon
mezbgazdasagi termel6k részére ajanlja, akik megfelelnek az FVM hatalyos
rendeletében meghatarozott, és kamattdmogatasra jogosultsag kritériumainak. A
kiegészitd birtokfejlesztési hitel azon mezbgazdasagi termelék részére Kkerilt
kialakitasra, akik a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. (a Nemzeti Foldalapkezel®
Szervezet 2008-ban létrehozott jogutddja) altal palyaztatasi eljarassal, vagy
maganforgalomban  térténé  terméfold  értékesités/vasarlas soran  olyan
terméfolde(ke)t kivannak megvaséarolni, melynek ellenértéke magasabb, mint a
kamattamogatott birtokfejlesztési hitel maximalis hitel 6sszege.

A Kibocsatdo azon maganszemelyek részeére is kinal megoldast, akik terméfélvasarlas
esetén (maganforgalom/MNV Zrt. palyazat) nem felelnek meg a kamattdmogatott
birtokfejlesztési hitel jogszabalyi hatterének, illetve kamattamogatast nem kivannak
igénybe venni. Részikre alakitotta ki a Kibocsaté az altalanos terméfold-vasarlasi

konstrukciot.
VI.1.5 Jelzaloglevél kibocsatas

A Kibocsaté - a mar korabban bemutatott négy f6 terlletének - forrasait alapvetéen
Jelzaloglevél kibocsatas altal biztositja.

A Jelzaloglevelek forgalomba hozatala altalaban kibocsatasi program keretében
valésul meg, melynek soran a Kibocsaté forradsokat von be a tékepiacrdl annak
érdekében, hogy ugyfelei szdmara hosszutavon kiszamithatd, alacsony kamatozasu
lakashiteleket tudjon kinalni, valamint hogy ugyfelei az allam altal nyujtott

kamattdmogatasokat maximalisan ki tudjak hasznalni. A kibocsatasra keruld
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Jelzaloglevelek paramétereinek meghatarozasanal szamos tényezét kell figyelembe
venni, pl. a finanszirozott hitelportfolié tulajdonsagait, illetve a nemzetkozi és a hazai

tékepiaci trendeket.

A Kibocsatd rendszeresen bocsat ki Jelzalogleveleket. A kibocsatasoknak tébb
form4ja lehetséges.

Zartkord kibocsatas soran a Jelzéloglevelek konkrét befektetdi korben kertlnek

ertékesitésre.
A Kibocséaté nyilvanos kibocséatasaira jellemz&en aukcios formaban kerll sor.

Elsésorban a hosszabb lejaratu, nyilvanosan kibocsatott Jelzaloglevelek kerilnek

bevezetésre a Budapesti Ertékt6zsdére (lasd az 1.11. és a XVI. fejezetekben).

Mivel a lakossédg korében inkdbb a hosszabb kamatperiddusu lakashitel-termékek a
népszerlek, a tdkepiaci kornyezettél fliggben a Kibocsaté is nagyobb aranyban
bocsat ki hosszabb kamatperiédusu vagy fix kamatozasu Jelzalogleveleket. A
befektetdi oldalon szintén a fix kamatozasu papirok a keresettebbek, melynek oka
alapvetéen a t6kepiaci tendenciak korlatozott kiszamithatosdgaban rejlik. Annak
ellenére, hogy a Jelzaloglevelek az allampapirokéval megegyezé kockazati
besorolassal rendelkeznek és azoknal magasabb elérheté hozamot biztositanak,

még mindig nem jellemzé a jelentds lakossagi részvétel a nyilvanos aukciokon.

A hitelezési tevékenység soran jellemzéen 1 és 5 éves kamatperiodusu hiteleket
kinal a Kibocsatd hitelfelvevé tgyfelei részére. Ennek megfeleléen a Jelzaloglevél
kibocsatasok is elsésorban 1 és 5 év kozotti lejaratu fix kamatozasu Jelzéloglevelek
formajdban val6sulnak meg, azonban a Jelzaloglevél Program keretében lehetéség
van ettél elter6 futamidejd, illetve valtoz0 kamatozasua, valamint Diszkont
Jelzaloglevelek kibocsatasara. A hosszabb lejaraty, nyilvanosan kibocsatott
Jelzaloglevelek jellemzéen bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertéktézsdére, ezzel is
novelve a Jelzéloglevelek likviditdsat, hiszen ezen Jelzéloglevelek vasarloi
elsésorban professzionalis nagybefektetdk, akik szdméra a likvid masodlagos piac és

a folyamatos arjegyzés elengedhetetlen.



VI.2. UZLETI TEVEKENYSEGET BEFOLYASOLO GAZDASAGI
KORNYEZET BEMUTATASA

VI.2.1 A magyar gazdasag helyzete (2007-2008) és kilatasai (2009-2010)

2007 2008E  2009E  2010E

GDP realndvekedés % 1,3 1,6 0,3 2,6
Fogyasztdi inflacié éves atlag, % 8,0 6,2 3,2 2,9
Munkanélkiliség % 7,3 7,8 9,1 7,9
Fizetési mérleg a GDP %-aban -6,4 -6,1 -5,0 -4,3
Kulfoldi tékebefektetes a GDP %-ban 4,3 3,1 3,2 4,3
Allamhaztartasi hiany a GDP %-ban -5,5 -3,4 -2,6 -2,6
Allamhaztartas addéssaga a GDP %-ban 66,0 64,0 63,3 61,9

Forras: UniCredit CEE Research

Magyarorszag 2004-es eurdpai uniés csatlakozasa, és annak részeként az eurd
mielébbi bevezetésére vallalt kotelezettsége jelentdés fordulatot hozott a magyar
gazdasagpolitikaban, és jorészt ennek kdvetkeztében a gazdasag rovid tava fejlédesi
palydjaban. Az eurd bevezetése érdekében 2010-ig elérendé legfontosabb célokat
megfogalmazé Konvergencia Program végrehajtasaként 2006-ban elkezdett
stabilizaciés program els6é gyumodlcsei 2008 elejere kezdtek beérni. A
kilkereskedelmi mérleg egyenlege a visszafogott, lassanként éledez6 hazai
fogyasztas és az erételjes export dinamika miatt, folyamatos javulast kdvetéen 2008
kozepére 466 milli6 eurds tobbletet mutatott a tavalyi 165 millio eurds hiannyal
szemben. A j6 kulpiaci teljesitménynek kdszonhetben, javulofélben 1évé kilsé és
belsd pénziigyi egyensuly mellett, a GDP bdvilési titeme az elsé félévi 1,7%-rél 2%-
ra gyorsult. Mindekdzben a 2007-ben kezd6dott amerikai ingatlanpiaci valsag
fogyasztast visszafogd hatasa erételjesen lefékezte az Egyesilt Allamok és Nyugat-
Eurépa gazdasagi novekedését. A kilsé kereslet ebbdl adodo visszaesése pedig
augusztusban csokkend palyara allitotta a hazai ipari termelést és exportot. A
globdlis realgazdasagokat ténylegesen recessziOba taszitd, a subprime valsag
folytatasaként eldallt szeptemberi bank-, pénz- és tékepiaci panik pedig a harmadik
negyedévtdl kezdédbéen varhatéan tovabbi fokozatos visszaesést idéz majd elé a
feldolgozoipari termelésben, az exportban valamint az ezekkel szoros Uzleti
kapcsolatban all6 szolgéltatd szektorokban. A romld gazdasagi teljesitmények
kovetkezményeként a munkanélkiliség tobb negyedéven &t tartd emelkedésére, a
lakossagi fogyasztdas csOkkenésére és a privat szektor beruhazasainak

visszaeseésére lehet szamitani. A killgazdasagi folyamatok recessziés hatasait erésiti
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az is, hogy az allamhaztartési deficit lefaragasat szem el6tt tartd €s ezeért a lehetd
legrosszabb forgatokdnyvre (a GDP 1%-0s csokkenésével kalkulald) szabott 2009.
évi allami koltségvetés elbéiranyzatai még erételjesebben vetik vissza a belsd kereslet
alakulasat. A 2009-ben 2,5 milliard euro-ra (a GDP 2,2%-ara) bévilé és poétldlagos
beruhazasi forrasként megjelen6 EU transzferek ugyanakkor szamottevéen
mérséklik majd a GDP realgazdasagi folyamatok miatt bekdvetkezd zsugorodasédnak
varhatd dtemeét. Figyelembe véve a fejlédésre hatd legfontosabb tényezdk
alakulasat, a magyar gazdasag az idén el6relathatélag 1,6%-kal fog novekedni,

azonban jovére a béviulés mértéke megkozelitéen 0,3%-ra lassul majd.

VI.2.2 A magyar bankrendszer

Az 1990-es évek kezdete 6ta a magyar bankrendszer gyorsan konvergélt a haladé
nyugati orszagok bankrendszereihez a termékek / szolgaltatdsok valasztéka és
minésége, a mikodési megbizhatosag, a prudencidlis szabalyozas, a
nyereségesség, valamint a vezetési rendszerek tekintetében. (mivel a kilencvenes
évek bankkonszolidacidja sordn a magyar bankok tobbsége kilfoldi stratégiai
befekteték ellenérzése ala kerilt.) Ezzel parhuzamosan szamos ,z6ldmez6s” kalfoldi
kereskedelmi bank telepedett meg Magyarorszagon, amelyek - organikus névekedés
vagy felvasarlas révén - maguk is a piac meghatarozé szerepl6ivé valtak. Ennek
eredményeként az élvonalbeli magyar szereplék vezetd olasz, osztrak, belga, német
és amerikai bankok sikeres helyi leanyvéllalataiként mikodnek, igy a magyar piacon
szamos kulonbozé vallalati kultdra verseng a dominans szerepért. A kereskedelmi és
a befektetési banki tevékenység korabbi szétvalasztasat kdvetéen a jogi szabalyozas
engedélyezte az univerzalis bankok létrejottét, igy a fébb kereskedelmi bankok az
elmult néhany évben integraltak értékpapir-kereskedelmi cégeiket.

A bankok mikédési hatékonysaga megfeleld, mivel a magas mérlegfé6sszeg-
aranyos koltségszint a bankok még mindig alacsony penetraciojanak kdoszénhetd. A
bankszektor mérlegfétsszege 2007-ben valamelyest meghaladta az éves GDP
100%-at, ami magasabb, mint a KKE-orszagok 74%-o0s atlaga, de jelentésen
elmarad az euro-6vezet 330%-0s atlagatol. A kereskedelmi bankok terjeszkedésik
soran a hangsulyt a vallalatfinanszirozasrol mindinkabb a lakossagi piacra és a kis-

és kozépvallalkozasokra helyezték, hogy ellensulyozzak a multinacionalis vallalati

V4
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A piac szerkezete
A bankok belféldi magan- vagy &llami tulajdonban lévé tékéje alig tobb mint 10
szazalék Magyarorszagon, a kdzvetlen kilféldi tulajdon aranya meghaladja a 80%-ot,
mig a kozvetett részesedés korulbelul 95 szazalék. 2008-ban a bankszektor
hitelintézeteinek szama a PSZAF adatai szerint 36, ebbél:

= a kereskedelmi bankok szama 31,

» a szakositott hitelintézetekeé 5,

= ésvan 2 szakositott bank, allami funkcidkkal.

A magyar bankpiac meghatarozé szerepldi
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Forras: A bankok éves jelentései, 2007

A kereskedelmi banki tevékenység tovabbra is er6sen koncentrélt, elsédlegesen a
vallalati hitelezés és az lgyfélbetétek tertiletén. A legnagyobb bankok részaranya
tébbé-keveésbé valtozatlan maradt 2007-ben, mivel az agazati mérleg 55%-a az 6t
legnagyobb bankhoz tartozott, mik6zben a tiz legnagyobb piaci szereplé rendelkezik
a teljes 6sszeg 76,9%-aval.

A lakossagi hitelezés és a lakossagi betétek terlletén a kézép- és kisbankok piaci

részesedésének nbvekedése, azaz a piaci koncentracié mérseklédése tapasztalhato.
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Eszkdzok

Az elmult évek tendencigjat folytatva a bankszektor bévilése dinamikus maradt
2007-ben a lassulé nemzetgazdasag ellenére, mivel a mérlegfé6sszeg csaknem
17%-kal nétt, messze a nominalis GDP 7%-0s ndvekedése felett. 2008 I. félévében a
bankszektor mérlegféosszege éves szinten 16,3%-kal emelkedett. Ez az uzleti
expanzid féként a hitelezési Uzletagnak kdszonhets, amely 2007-ben 13,6%-kal,
2008 |. félevében pedig 13,4%-kal haladta meg az el6z6 év azonos idészakainak
mutatoit. Ezen belll figyelemre méltd a lakossagi hitelezés gyors felfutasa, az el6z6

évek tendenciaihoz hasonléan.

Banki Volumenek (mrd Ft) 2004 2005 2006 2007 2008 1. félév

Hitelek 6sszesen (brutto) 9 640 11507 13 668 15 511 15 949
év/év valtozas 18,6% 194% 18,8% 13,5% 13,4%
- Lakossagi 3011 3806 4777 5940 6 384
év/év valtozas 27,2% 26,4% 25,5% 24,3% 22.,9%
- Véllalati 5006 5714 6 496 7 285 7 358
év/év valtozas 13,3% 14,2% 13, 7% 12,1% 11,6%
-Egyéb 1623 1987 2 395 2 286 2 207
év/év valtozas 20,7% 22,4% 20,5% -4,5% -3,2%
Betétek 6sszesen 8 409 9449 10 749 11 751 11 907
év/év valtozas 10,8% 124% 13,8% 9,3% 10,1%
- Lakossagi 5261 5820 6 104 6 542 6 565
év/év valtozas 11,3% 10,6% 4,9% 7,2% 6,0%
- Véllalati 2 492 2809 3 576 3 845 3909
év/év valtozas 5,1% 12,7% 27,3% 7,5% 10,5%
-Egyéb 656 821 1 069 1 365 1434
év/év valtozas 32,3% 25,1% 30,3% 27,6% 32,3%
Forras: MNB

A lakossagi hitelezésen belll — az elé6z6 idészakok tendenciaihoz hasonléan — a
fogyasztasi hitelek bévilése volt kiemelkedd, amely bdévilés alapvetéen a 2003-ban
megjelent devizahitelek hatalmas volumen névekedésének volt kdszonhetd. Ami a
lakashiteleket illeti - a fogyasztasi hitelek kézelmultbeli tendenciainak megfeleléen -

itt is jelentés fejlédés figyelheté meg a 2001-2007 kozotti idészakban.
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A HAZTARTASOK ALTAL FELVETT HITELEK
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2007-ben és 2008-ban a fogyasztasi hiteleken belil a szabad felhasznalasu
jelzaloghitelek béviltek a leggyorsabb Utemben, annak a ténynek koszonhetden,
hogy a kevésbé kedvezd forintalapu lakashitelek helyébe egyre nagyobb mértékben
deviza alapu (f6leg svajci frankban denominalt) szabad felhasznalasu jelzaloghitelek
leéptek. A rovid lejaratu fogyasztasi hitelek folyamatos bdévilése miatt a haztartasok
adossagszolgalati rataja is emelkedik. 2008 I. félévének végére az 6sszes banki hitel

56%-a volt devizdban.

Forrasok

Az Ugyfélbetétek 2007-ben és 2008-ban ismét alacsonyabb lUtemben néttek, mint a
hitelek, ami tovabb noOvelte a pénzintézetek kitettségét a pénz- és tékepiacokkal
valamint az anyabankok forrasaival szemben. A Dbetétbévilés 2007-es
lendiletvesztése kisebb részben a pénziigyi megtakaritdsok csokkenésébél nagyobb
részben pedig a bankbetétek piaci részaranyanak mas megtakaritasi formakkal
szembeni térvesztésébdl szarmazik. Ez elsésorban a 2006 kdzepén beinditott fiskalis
restrikcié (kuléndsen a kamatadd bevezetésének) hatasanak tulajdonithatd, igy a
belféldi pénzigyi megtakaritasok tobbletének legnagyobb része a bankrendszer

helyett befektetési alapokba kerult.
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A kereskedelmi bankok belfdldi kibocsatasu értékpapirjainak 70%-at a
jelzélogbankok &ltal kibocséatott jelzadlogkotvények teszik ki.

A bankszektor belfoldi ertékpapir forrasai:

Allomany (milliard forint) 2004.12.31. 2005.12.31. 2006.12.31 2007.12.31. 2008.06.30
Belfdldi kibocsatasu hitelezéi

jogot megtestesit6 értékpapirok,  1,142.3 1,187.8 1,176.7 1,214.4 1,236.5
belféldi tulajdonban

ebbdl: jelzalogleveél 964.2 1,007.9 901.7 853.7 856.6

Forras: MNB

A jelzaloglevelek megjelenéséig Magyarorszagon az allampapirokon kivdl
gyakorlatilag nem volt mas érdemi hitelezdi jogviszonyt megtestesité értékpapir. A
néhany nagyvallalat és bank altal kibocsatott vallalati kotvények a teljes magyar
ertékpapirpiac alig tébb, mint 1%-at, mig a néhany éve megjelent jelzalogpapirok

jelenleg a piac tébb, mint 11%-at adjak.

Portfolibmin 6ség

A magyar bankszektor portfoliominéségét tekintve a problémamentes hitelek aranya
2002-t61 2007-ig folyamatosan noOvekedett a mérlegféosszegen belldl, ami a
problémas és a kulon figyelendd allomany zsugorodasat jelentette. 2008 |. félévében
az atlag alatti hitelek volumene 13%-kal, mig a kétes hiteleké 27%-kal emelkedett.

Hitelmin 6ség 2004 2005 2006 2007 2008 1. félév

Problémas hitelek aranya 2,9% 2,7% 2,5% 2,5% 2,5%
Problémas hitelek (Mrd Ft) 339 374 397 480 504
Atlag alatti 152 155 127 138 156
Kétes 80 76 101 131 166
Rossz 107 143 169 211 182

Jovedelmez 6ség
2007-ben és 2008-ban a bankszektor jovedelmezbsége jelentésen visszaesett,
elsésorban az intenzivebb arverseny és novekvé koéltségek, valamint a kibontakozo

pénzugyi valsag, a dragulo likviditas miatt. A 2007-es teljesitményt tovabb rontottak a

50



bankszektor ad6zasat érinté valtozasok, ideértve a kamatad6é hatasat és a magyar

gazdasag gyengulé megtakaritasi potencialjat.

A bankrendszer jovedelmezdségi mutatoinak alakulasa

2003 2004 2005 2006| 2007 I. félév 2007] 2008 I. félev

Addzott eredmény (mrd. HUF) 174 363 275 074 314 246 356 795 200 716) 326 141 175971

ROA (évesitett) 1,50% 1,95% 1,96% 1,86% 1,91% 1,49% 1,39%

ROE (évesitett) 17,10% 23,40% 22,29% 22,97% 21,89% 17,45% 16,78%

Koltség/bevétel arany 58,03% 50,94% 49,22% 50,13% 49,33% 49,69% 53,25%

Forras: PSZAF
Jovedelmezdségi dsszetevok a bankszektorban (Millié Ft)
A ba ektor jovedelme 0ségenek 0 etev 6 0

2003 2004 2005 2006 2007 I. félév 2007] 2008 I. félév

Kamatbevétel 1049 679 1438 905 1 387 854 1514 894 897 968| 1 848 435 1 106 883

Kamatkiadas 597 052 889 324 765 067 817 100 545 826| 1 130 384 738 438

1. Netté kamatbevétel (kamatmarzs) 452 627 549 581 622 787 697 794 352 142) 718051 368 445

2. Nett6 nem-kamat bevétel 180 550 242 635 260 847 300 628 202 231] 361 003 182 095

Ebbdl: jutalékeredmény 168 845 181 015 207 168 229 933 120 775| 245904 122 067

osztalék 21 745 19 140 22182 28 098 29 856 37178 29 010

pénzigyi miveletek eredménye 50 186 89 826 122 864 115 957 92 564| 182709 65 396

nettd értékvesztés és céltartalékképzés -83 701 -81 278 -77 508 -150 069 -49 237| -129714 -37 706

3. Altalanos igazgatasi koltségek 389 732 417 949 468 997 525 547 278 958| 588 305 311 444

4. Rendkiviili eredmény 3724 0,196 1321 29 694 6 737 4 624 -2 260

5. Adbzas el 6tti eredmény 212 152 321 968 380 935 425 870 235390| 394 962 207 130

Adoézott eredmény 174 363 275 074 314 246 356 795 200716| 326141 175 971

Forras:PSZAF

A bankszektor atlagos jovedelmez&sége csokkend trendet mutat az eszkdzaranyos
megtérilés (ROA) és a tbkearanyos megtérilés (ROE) esetében is, azonban a
bankrendszer illetve az egész hazai pénzlgyi szektor atlagos tékejévedelmezbsége
még mindig magas, mind az eurdpai atlaggal, mind az agazat Uzleti nGvekedésével
0dsszehasonlitva. A bankok és a teljes hazai pénzligyi szektor tékehelyzete a 2008 I.
félévéig rendelkezésre allo statisztikadk szerint tovabbra is megfelelének és stabilnak
tekinthetd. A 2008 szeptember-oktober folyaman kirobbant likviditasi valsag (és a
vilAggazdasag egészét érintd, varhatdéan jelentés lassulas), amely még nem jutott
nyugvopontra, sulyos kihivasok elé allitta a magyar kereskedelmi bankrendszert.
Megemelkednek a forraskoltségek, né a kihelyezések kockazata, mikézben a
vallalati és lakossagi hitelkereslet - a romlo jévedelmi kdrnyezetben - varhatdéan

visszaesik.

VI.2.3 Ingatlanpiaci tendencidk

A lakéspiacot 1990 és 1998 kozo6tt a recesszio jellemezte. Ebben az idészakban a
lakasarak nem tartottak lépést az inflacioval, mikézben az épitési teljesitmény
eveken keresztll csokkent. A valodi fordulopont 2000-ben kévetkezett be, amikor az

akkori kormany bevezette az otthonteremtéshez az allami tamogatas rendszereét.
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A kereslet hatdsara meredek emelkedésbe valtott lakasarak beinditottdk a
vallalkozasok altal megrendelt/kivitelezett befektetési céli spekulativ lakasépitések
piacat, kiulonésen a févarosban. A devizahitelezés elterjedésével a kereslet Ujabb
lendlletet vett. A lakassal kapcsolatos kiadasok mértéke 2004-ben 944 milliard
forinttal érte el csucspontjat, ebbél 569 milliard forint értékben 43.913 U] lakas
atadasara kerilt sor. Ez a szam 2006-ra 33.864-re csokkent, 2007-ben pedig 36.159-
re emelkedett. Az Ujonnan atadott lakasok teljes alapterilete mindazonaltal 2004 o6ta
csokkend tendenciat mutat. 2007-ben az ingatlanfejleszték az orszagos lakasépitési
piac 45,7%-at képviselték. Tavaly az eladatlan Ujépitési lakasok szama (Uresedési
rata) Budapesten tébb mint 21%-ra nétt a 2006. évi 17,5%-r6l. 2008 elsd félévében
az epitési vallalkozék altal kivitelezett ) lakasok szama csokkent, mig a
maganfogyasztas csak a masodik negyedévben kezdett szkulni. 2008 I. félévében
11.138 U] lakast fejeztek be, ami 15,5%-kal kevesebb, mint 2007 azonos
id6szakaban. Az Uj lakasépitési engedélyek szama ugyanakkor 20.907-en stagnalt
(2007 1. félevében 21.086 volt), ezzel szemben Budapesten 10,9%-0s cstkkenés
kovetkezett be, jelezve, hogy a professzionalis ingatlanfejleszték jelentésen
korlatozzak Uzleti tevékenységiket az eladatlan 0] lakdsok névekvé allomanya lattan.
Kell6 (befektetési céll) kereslet hianyaban a hazai ingatlanpiac spekulaciémentes
volt, ezért az elmult években nem alakult ki olyan arbuborék, amelynek kipukkadasa
felboritana a jelenlegi arstabilitast. Ami a kilatasokat illeti, a tulkinalat jelenlegi szintje
varhatéan mind 2008-ban, mind 2009-ben fennmarad, és csak 2010-t6l kezdhet el
csokkenni. A kihasznalatlansagi arany valdszinlileg 2009 folyaman is ndévekedni fog,
kozel 24-25%-ra, és a trend megfordulasara 2010 elétt varhatdoan nem keril sor. Az
0j lakasok arszintje varhatéan 1-2 szazalékponttal gyorsabban né majd, mint a 2008-
ra feltételezett évi 6,2%-o0s inflacid, a hasznalt lakasok arai azonban stagnalhatnak,
vagy legfeljebb 3-4%-kal novekedhetnek. A hasznalt panellakdsok esetében
azonban akar 6-7%-0s aresés is elképzelhetd. 2009 véarhatéban a 2008. évihez
hasonlo fejleményeket hoz majd mind az arak, mind a kereslet-kinalat alakulasa

tekintetében.

Irodapiac

A 2007-es év eddig soha nem latott rekord keresletet regisztralt, az év folyaman tébb

mint 325.000 m?2 irodatertlet bérbeadasa zajlott le, amely tdbb mint 30 %-kal

52



magasabb a 2006-os évhez képest. Az év vegére az irodapiac teljes kindlata
2.289.400 m2-re béviilt, beleszamitva a sajat tulajdonban 1évé ingatlanokat is. 2007-
ben 6sszesen 193.000 m2-nyi Uj modern irodahazat adtak at, 22 épliletet.

A szakemberek varakozasa szerint a lendilet a kdvetkez6 két évben is kitart, s a
budapesti irodaallomany évente akar tovabbi 300 ezer m2-rel is bévilhet. A legtdbb
modern iroda a Xlll. és a Xl. kerlletben talalhatd, emellett jelentés fejlesztések
indulnak a XI. kertlet Duna-parti részén is. Az elkdvetkez6 két-harom évben komoly
fellendilés var a IX. keruletre is, ahol az évtized vegéig megharomszorozédhat a

jelenlegi irodaallomany, a kereslet mar harmadik éve igen magas.

A kihasznaltsagot jellemzé mutatok minden szegmensben javultak. Az ugynevezett
LA” tipusu iroddk kihasznaltsdga Pesten 83 szazalék volt, mig Budan 82 sz&zalék, a

.B” kategorias ingatlanoknal ez a mutaté 85, illetve 84 szazalék.

A févarosi irodak kihasznaltsaga:

A tipusu (%) | B tipusu (%)

Pesten (83 82
Budan (85 84
Forras: GKI

Az ingatlanfejleszt6 és - forgalmazé vallalkozasok a kdvetkez tizenkét hdnapban a
févéarosi irodapiacon a tulkinalat enyhe csokkenésére szamitanak. Pest megyében és
Kelet-Magyarorszagon a mai helyzet fennmaradasa, Nyugat-Magyarorszagon a
tulkinalat er6sodése a leginkabb valoszin(.
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A Budapesti irodapiac szegmensei:

Rt ; -l Belvaros
o ! 3 Kézpont Piac
4 i i R Nem-kdzpont Piac
; el = M Agglomeracio

Forras: Budapest Research Forum

Az elkdvetkezé években a bérleti dijak stagnélasaval lehet szamolni. A bérleti dij
csokkenése ellen elsédlegesen az épitési koltségek ndvekedése és a hozamok
varhatéan lassuldo csokkenése hat, mig a novekedést a keresletet tartdosan

meghaladoé kinalat gatolja.

Az atlagos Uresedési rata 2006-ban: 12,83%, 2007-ben 12,7%, 2008-ban 12,63%.
Fontos azonban megjegyezni, hogy az atlagos kihasznaltsag viszonylag nagy széras
eredménye, a j0 és kevésbé sikeres projektek atlagat mutatja. Az Uresedési rata

megoszlasa:

A "B Teljes Irodaallomany megoszlasa elhelyezkedés
szerint 2008 els6 negyedéveben
Budai 10,32%| 11,90%| 10,72%
1% W Kilsé Kordt
Dél-Buda
Pesti 13,55%| 12,00%| 13,11% Dél-Pest
Vi Gt
Egész Budapest Budadrs
(agglomeraciodval 12,02%| 11,87%| 11,98% m CBD
egyutt) u Bel-Buda
Forras: DTZ B Belsé Past
Eszak-Buda
B Egyéb

1%

10%

Forrds: DTZ placelemzés



A legalacsonyabb kihasznalatlansagi mutaté a Dél-budai régiéban mérheté (6%), a
legmagasabbat pedig a Pest nem-kodzponti alpiacon mérhetjik (13,4%).

Szamos nagyvallalat Budapesten kivil, a vidéki egyetemi varosokban keres
irodateriletet. Tekintettel arra, hogy ezekben a varosokban nem all rendelkezésre
megfelel6 min6éségl ingatlan, elérejelzéseink szerint az elkdvetkezé években

szamos fejlesztés varhaté Debrecenben, Szegeden és mas varosokban is.

Budapesti iroda atadasok és a jellemzd iiresedési rita alakulisa
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Forras: Eston

Az irodapiac huzoerdi a kovetkezék:

— Meghatarozo a szolgaltato-szektor altal tamasztott kereslet (Uzleti szolgaltatasok,
pénzigyi szolgaltatasok, informatika és telekommunikacio, kdzigazgatas).

— Tovabbi lényeges tényezd az Ujonnan betelepilé kulféldi/multinacionalis és a
magyar cégek sajat hazai és regionalis adminisztracios kozpont iranti igénye,
Budapest dominanciaval.

— A vilagszerte medfigyelhetd kiszervezési trendbdl (,outsourcing”) kovetkezéen,
valamint Magyarorszag EU belépésével a kulfoldi cégek jelenléte fokozddik:
regionalis kodzpontok, dgyviteli-szamviteli kdzpontok, call-centerek telepednek

Budapestre.

Pozitiv és negativ befolydsol6 tényezék:

Magyarorszag outsourcing célpiac lett (lgyviteli szolgaltatasok, K+F).

Az utébbi években megfigyelhetd az IT és telecom cégek, illetve a kdzigazgatasi
szektor fokozédd bériroda-igénye. Hosszabb tavon az ingatlanpiaci hozam elénye a
hazai alternativ befektetési lehetéségekkel szemben. Relativ nagy mennyiségi
elavult iroda-allomany: az egyre csbtkkend kilonbség az irodahasznalati dijakban
(bérleti dij+ Uzemeltetési koltséq) attereli a cégeket a modernebb irodakba. Névekvd
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igény a mindségi termékek irant az irodapiacon: a dijak, muiszaki-technikai
paraméterek mellett példaul a helynek/éplletnek a presztizse, az épilet-
menedzsmentnek, és az altaluk nyujtott kiegészitd szolgaltatasnak a szerepe is

egyre inkabb fontossa valik.

Az (] A kategorias terlletek mennyisége ismét a 200 ezres szint folé kuszott, a 2006.
évi 209 ezer m2rel szemben tavaly 214 ezer m2t adtak &t. A kinalatbévilés a
kereslet novekedésével parhuzamosan zajlott.

Tizenkilenc U], A kategorias épulet Iépett a hazai piacra: a Xlll. keriletben a BSR
Centert (25.500 m?) és a Gateway lrodahaz utolsé tornyat (6sszesen: 29.200 m?), a
IX. kerlletben a Kész Mester Udvarhazat (4.200 m?) és a lll. kerileti Urban Studios-t
(4.000m?).

15 ezer négyzetméteres Office Garden, a 2200 négyzetméteres BJ Irodahaz, Buda
kdzponti részén a 3000 négyzetméteres Buda City Tower, a Vaci Uton pedig az 5500
négyzetméteres Riverloft, 18 ezer négyzetméteres Infopark D épiilet, az Atrium Park
elsé fazisa, az exkluziv szolgaltatasokat nyQjté Lanchid Palota, s év végeére
gyakorlatilag megtelt a 12 ezer négyzetméteres Studium, a legnagyobb bérléje 5500

négyzetméteren a Nokia.

2008 junius végéig 90.600 m2-es irodafeliiletet adtak at, koztiik az Atrium Park 1I-t, a
Bartok Udvart, a Corvin Irodak I-t, a Florian Udvart, a K6-t, a Millenium Tower llI-t és
a South Buda Business Parkot is. A kinalat dinamikusan alakult a Dél-Pest-i
alpiacon, ahol az elkészillt létesitmények 40 %-a talalhat6. A budapesti irodapiac
ujonnan felnévé alpiacainak egyik igéretes képviselje ez a régido. Még nem 6rvend
akkora népszeriségnek, mint a vele parhuzamosan futé dél-budai alpiac, de egyre
inkabb kezd kirajzolédni a térség potencidlja. A kozvetlen metrémegalloval,
buszpalyaudvarral rendelkezé csomépont projektje a kdzelmultban atadott Népliget
Center, amely mellett szamos Uj irodaprojekt van el6készités alatt. A korat déli
kezddpontjan néhany régebbi fejlesztés sorakozik, mint a Bajor Center és a Polar

Center, a Mariassy Haz, illetve a Lurdy H&z irodateriletei.
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2008-ban varhatéan 290 ezerrel né majd az irodafelilet nagysdga, ami a
legmagasabb emelkedést jelenti 10 éves viszonylatban. Az irodateriletek iranti

kereslet 63 ezer m2-re nétt.

Atadasi cslics mellett bérbeadasi cslcsrél is beszélhetiink, a szerzédéséallomany
mérete meghaladja a negyedmilliot, kozel 120 bérleti szerzdés kerilt megkdtésre
2008 els6 felében, 2006-ban 248 ezer m2 volt. A legnagyobb 0j bérleti
megallapodasok kézé tartozik a Raiffeisen Bank 8405 m2-es szerz6dése az Arena
Cornerben, a Kdrnyezetvédelmi és Vizlgyi Minisztérium Fejlesztési lgazgatosdganak
(KVVM FI) 4.300 m2-es bérlése az Atrium Park Il-ben, és a Bunge Zrt. 2100 m2-es
irodabérleti szerz6dése a Vaci 33-ban. A legjelentésebb irodabérleti
szerz6déshosszabbitas a TCom nevéhez fliz6dik, amely megujitotta 1.300 m2-es

iroddjanak bérletét a Maros Trade Business Centerben.

A legnagyobb elébérleti szerz6dés a Magyar Posta és a Gateway nevéhez fliz6dott,
a 24 ezer négyzetméteres terlilet messze kiemelkedett a tobbi kozul. Nagyobb
terlletre Kkotott szerz6dést a Kozép-eurOpai Egyetem (CEU) is, 11 ezer
négyzetmeéteres iroddjukat a Millennium Towers IV.-be koltoztetik. A T-Online az
Infopark D épiletében 5.500 négyzetmeéteres elébérletrdl allapodott meg. Kiugronak
szamit még az Allami Autdpélyakezelé 6.200 négyzetméteres szerzédése az Atrium
Parkban, a Graphisoft Park pedig 4 ezer négyzetmétert biztosit a Microsoftnak. Az
AXA a BSR Centerben irt ala 8.800 négyzetméteres elébérleti szerzédést.

A legnépszeribb tertletek a bérl6k kdrében a Vaci uti irodafolyoso és a Kilsé Korat
voltak, ahol a bérbe adott terlletek 25, illetve 20%-a talalhato. A legnagyobb kereslet
a tranzakciok 30%-at kitevd Uzleti szolgaltatas szektorban jelentkezett, mig a kereslet
25%- at a pénzlgyi szolgaltatdé vallalatok, 13%-4t pedig az allami intézmények
generaltak. Az atlagos tranzakcioméret 250 m2 volt, a megkotétt szerzéddések

mintegy 68%-a 500 m2 alatti irodateruletre szolt.

A bérbeadasok mintegy 26%-at az irodabérleti szerz6dések hosszabbitasa tette ki. A

legnagyobb irodabérleti tranzakcié a PricewaterhouseCoopers bérleti szerz6désének

hosszabbitasa volt az Office Trade Centerben. A fébb tranzakciok kozott tartjuk

szamon a Vodafone 7.875 m?es shared service center-ét az Arena Cornerben, a
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Bridge Hungary 3.216 m2-es irodateriiletét a BSR Centerben, illetve a UPC 3.081 m2-
es irodabérleti szerz8désének hosszabbitdsat a Kinizsi Irodahazban. A Hewitt
Associates tobb, mint 2.000 m2-irodateriiletet bérel a Vaci 33-ban, és érdemes
megemliteni a HLB Klient Holding 1.800 m2-es el6bérleti szerz8dését is a Stefania
Parkban.

Jelentés megujitasokra is sor kerilt tavaly, a Pannon GSM tdébb mint 8,5 ezer
négyzetmeteres terlletére Ujitotta meg a bérletét a Terraparkban, a Johnson&
Johnson feleekkora teriletre hosszabbitott szerzédést a West Gate Business
Parkban.

Visszafogott, atlagosan évi tiz szdzalékos ndvekedési Utemet feltételezve 2017-re a

budapesti irodapiac nagysaga elérheti az 6tmillio ma-t.

Hozzavetdleg két 6téves idbintervallumon belil a Vaci ati irodatengely dominanciaja
mellett az MO-s korgy(rl keleti szektoranak befejezése értékeli fel majd a ma még
jelentds teherfogalommal sujtott Hungaria korgydrit. A négyes metrévonal épitése az
Uj-budai, valamint a Thokoély ut melletti tertletek iroda ceéla fejlesztésének adhat
jelentés l6kést. Ezen a két terlileten viszont — a Lagymanyosi régiotol és a Bosnyak
tér kornyéketdl eltekintve — a fejlesztési ingatlanok szdma korlatozott, ezért nem
varhaté Vaci uti leptéki fejlesztés. Minden bizonnyal tovabb folytatoédik a kozép-
ferencvarosi (Millenniumi Varoskdzpont) régié gyors fejlédése. Ot-tizenot éves
id6északra el6retekintve a fejlesztéknek mar sokkal nehezebb vasarlasréol kell
dontenitk. Figyelembe kell vennilk a varosszerkezet varhatd modosulasat, a
kozlekedés megjosolhatdo fejlesztéseit. E tavlatban a varhaté beruhdzasok
szempontjabol meghatarozo jelentésége lesz a kozlekedési kapcsolatok észak-dél
irdnyu fejlesztésének, az ipari tertiletek alkotta rozsdazéna atalakulasanak. llyen lesz
példaul a Ferihegyi repllétér és a belvaros kozotti gyorsvasut kiépulése. Gocpontok
alakulhatnak ki a Kuilsé-Ferencvarosban is, ahol mar el is indultak az irodacélu
fejlesztések: a két legnagyobb projekt a Mester Park és Dunacity, amely kozel

350-400 ezer négyzetméternyi Uj irodateriletet jelent majd.

A Budakalasz, a lll. kerilet és a Szentendre kdzotti terilet is jelentds fejlesztést rejt
magaban. A térség az MO-s leend6 kozlekedési folyosojanak északi szakaszan

helyezkedik el: a kilsé-ferencvarosinhoz hasonléan itt is szamos j6 fekvésu telek van.
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A fejlédés katalizatora az M0O-s korgylri Duna-hidja, a Megyeri-hid atadasa, és a
kozlekedés tovabbi fejlesztése lehet.

A budadrsi, torékbalinti agglomeracioban az elmdlt tiz évben elsésorban
kiskereskedelmi, ipari é€s logisztikai fejlesztések voltak, egyedil Budadrs kdzponti
részén éplultek bér-irodahazak. Mivel a régié belvarostol mért tavolsaga a IX. és a X.
kerllet tavolsagaval mérheté 0ssze, elméletileg itt is lehetséges nagyobb mértéki

irodafejlesztés.

A Ferihegyi repulétér és koérnyéke is a beruhazék kedvence lesz, hiszen a fejlett
irodapiacokon altaldban kitlintetett szerephez jutnak a nemzetkozi kozlekedési
csomopontok. Bar a reptér mellett eddig jellemz&en raktarokat épitettek, az MO-s
korgylrl Ferihegyet is érintd szakaszanak megépulésével a terilet felértekel6dik.
Egyre tobb fejleszté cég foglal el itt stratégiai poziciét. Egyelére csak a tovabbi
raktér- és kereskedelmi terlletek fejlesztései indultak el, de kdzéptavon varhatéan
megjelennek nagyobb irodaprojektek is. A budapesti belvarost koruloleld, szanalasra
varé iparteriletek is tovabbi jelentés tartalékot jelenthetnek az irodafejleszték

szamara.

Uj kinalat és bérleti ranzakcidk
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Nincs jelentés arkilénbség az ,A” és a ,B” osztalyba tartozd projektek kozott.
Mik6zben a modern irodahadzakban havi 12-13 eur6 koruli négyzetméteraron mar
lehet helyiségeket bérelni, addig a ,B” kategoriaban 9-10 eurdt kell fizetni
ugyanezért. Minddssze 2-3 eurd tehat a kulonbség, ami a piaci elemz§ szerint nem

elég tetemes ahhoz, hogy vallalkozdsok sora szemében vonzobba tegye a
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méasodvonalbeli éplleteket. A legtobb tarsasag ugy értékeli, ekkora megtakaritas
lehetésége miatt nem éri meg kompromisszumot kotni, hiszen nincs ardnyban

egymassal az arbeli és a szinvonalbeli killénbség.

Budapesten egyértelmien lealdozéban van a ,B” kategorias irodahazak piaca, de
vidéken kordntsem ennyire héditanak a modern irodahazak. Ennek csupan egyik
magyarazata az, hogy a fejleszték a fizetbképes kereslet hianya miatt nemigen
szanjak ra magukat 0j projektek inditasara (amib8l addédoan kevés a modern
bérelheté irodateriilet még a nagyvarosokban is). Ugyancsak fontos tényezé, hogy
mar a besorolasban is eltérés mutatkozik a févarosi €s a vidéki épuletek kdzott: ami
ugyanis szinvonalas, kiemelked6 adottsagu épuletnek szamit a megyeszékhelyek
valamelyikén, az korantsem biztos, hogy megfelel az ,A” kategoria kovetelményeinek
Budapesten. A févarosban ma mar kétségtelenil nyugat-eurépai mércével mérik az
irodahazakat, a vidéki kategorizalas azonban — legalabb is egyelére — még nem érte

el ezt a szintet.

Az irodahelységek kinalati novekedése az elkdvetkezend® években tehét folytatddik,
mivel hasonld, nagyszabdsu tervek varosszerte mar az el6készités fazisanal
tartanak. Ahhoz tehat, hogy a piaci egyensuly megmaradjon, 150.000-220.000 m2 (j
keresletre van szikség évente. Az elkészllést koveté elsé évben a legtobb jo
fekvésil és jo minéségl ingatlant 70-90%-ban bérbe is veszik. Tovabba azoknak az
éplleteknek a szama is névekszik, melyeket teljes egészében sikerll bérbe adni. A
dinamikus terlletnévekedéssel a varakozasok szerint hatarozottan megugrik az
Uresedési rata is, az idei év végére a median varakozas 13,5%, mig 2009 vegére
15%. Igaz, erre a jelenségre mar tbébb piaci szereplé felhivta a figyelmet, s az
Uresedés rovid tava ndvekedését csupan atmenetinek nevezték. A kinalat dinamikus
novekedésével parhuzamosan - enyhe mértékben - csokkennek a bérleti dijak 2008

VEgeig.
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Office Rental Bands / Irodabérleti dijsavok - 2007
Source: Jones Lang LaSalle Research, 2008
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A legmagasabb kinalati bérleti dij a budapesti ingatlanpiacon tovabbra is 22
EUR/m2/hé, mig a tranzakciok tébbsége a 10,5-15 EUR/m#/hé bérleti dijon kottetett.
A novekvé fejlesztbi aktivitasnak koszonhetéen 2008 végére korilbelll 400.000 m2 G
irodaterilet atadasa varhato.

A régio orszagai komoly konkurenciat jelentenek. Ujabb jelentSs piacok megnyilasa
ill. stabilizalédasa: Pozsony, Bukarest, Belgrad, masodlagos lengyel varosok.

A nyugat-eurépaihoz képest olcsd6 munkaerd fokozatosan dragul a kérnyez6, féleg

dél-kelet eurdpai orszagokéehoz képest.

i modern irodapiac
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Az ingatlanadd ma meég hidnyz6 koncepcidja az ingatlanpiaci szereplék helyzetét

neheziti, mivel igy nem lehet meghatarozni a varhaté hozamokat.

Ipari ingatlan

— A bérleti dij elérte a minimumat, ezért a kovetkezé 5 évben stagnalassal lehet
szamolni. A bérleti dij tovabbi csokkenése ellen hatnak:

— az épitési koltségek és telekarak novekedésével egyitt a hozamok varhatdéan
lassulé utemi csokkenése,

— a magyarorszagi bérleti dijnak a Nyugat-Europara jellemzé 6-7 EUR/m2/h6 szintet
alulmulé értéke, (Franciaorszagot kivéve),

a kornyez6, hasonlé fejlettségli orszagok hasonld bérleti dij szintje (jelenleg
Lengyelorszagot kivéve).

Az atlagos bérleti dij és a jellemzdé hozam alakuldsa
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— a kinalat tekintetében egyértelmi bévilés varhato, ezen belil is féként a spekulativ
szegmensben, amellyel a kereslet nagyrészt |épést tud tartani, ezaltal az Uresedési
rata 13,5%. Az ipari ingatlanok piacdn massziv tulkinalat kis eséllyel alakulhat ki a
projektek tobbi Uzleti ingatlanhoz képest gyorsabb atfutsi ideje folytan. Ez egyrészt
az epuletek szerkezetébdl adodo viszonylag rovid épitési idébdl (nem specialis
csarnokok esetén 5-6 honap), masrészt pedig a fejlesztésre alkalmas, a
gyorsforgalmi uthal6zat mentén levé telkek nagy szamabodl adédik.

— Az aruszdllitas szerkezetének valtozasaban az elmult évek tendenciaja tovabb
folytatddik, azaz lényegesen a kozut, csekély mértékben pedig a belvizi és légi
fuvarozas aranya n6 a vaslti és csOvezetékes forgalom rovasara. EbbéI
kovetkezéen a fentebb prognosztizalt kinalati bévilés megjelenése tulnyomorészt a

kovetkezd helyszineken véarhato:
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— a gyorsforgalmi utak, mindenekelétt és tovabbra is az MO mentén,
— a repuléterek kozil elsésorban Ferihegy kérnyékén,
— az EK és DK iranyba épiilé M3 és M5 autdpélyak végpontjain Zahony és Szeged

térségében, ahol a magyar hatar valoszinlleg hosszu tavon is EU hatar marad.

A kihasznalatlansagi mutaté kismértékben ndvekedett (7,7%). A varoson beldl, illetve
a varoshatarhoz kozel elhelyezkedd fejlesztések dijai tovabbra is magasabbak, igy
akar 6 EUR/h6/m2 koruliek is lehetnek, mig a varos hataran elhelyezked6 parkok
jellemzéen 3,5-4,2 EUR/hG/m2 alatti dijakon kinaljdk hosszabb tavra raktar
terlileteiket. A legmagasabb raktar bérleti dij 6,5 EUR/h6/m2, mig az atlagos bérleti

dij 4,5 EUR/h6/m2 koril mozog. A legrévidebb bérleti id6szak jellemzéen 3 év.

2007 év végén Budapesten és kornyekén a modern épitési raktarteriletek
meghaladtak az 1,3 millié négyzetmétert. A fejleszték tovabbra is az M0-as korgydrd,
valamint az autopalyak vonzaskorzetére ©sszpontositanak; emellett tovabb
folytatbdnak a fejlesztések a varoson belll is, mint példaul a XI. kertleti Mester Park,

a Citypoint9, az Innove Business Park, a Dél-pesti Uzleti Park vagy a Vaci Gton
talalhatdé EuropaCenter.

Warehousing Stock and Vacancy rate /
Raktarallomany és kihasznalatlansagi rata
Source: Jones Lang LaSalle Research, 2008
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2007-ben 166.670 négyzetmeéter dsszterlletl 0 fejlesztést adtak at, a fejlesztések 15
helyszinen valdsultak meg. 2006-ban 150 ezer, tavaly 180 ezer négyzetméterre
kotottek szerz6dést mintegy 50 tranzakcié keretén belll az év soran. A tranzakcidk
jellemzéen 2-3 ezer négyzetméteres terlletekre jottek Iétre, de voltak nagyobb, 10
ezer négyzetmeteres bérleti szerzédések is. A bérlék negyven szazaléka tovabbra is
logisztikai szolgaltato.
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A Prologis felvaséarolta a Parkridge iparfejlesztési lzletagat 581 milli6 dollarért. A
tavalyi év masik nagy eseménye az els6é vidéki spekulativ kbzpont, a Prologis
Hegyeshalom éatadasa volt. Itt az els6, 24 ezer négyzetméteres spekulativ épullet
készllt el, a park teljes kiépitése 150 ezer négyzetméter ipari-logisztikai terilettel

boviti a bérelhet6 tertletet.

Jovére készul el a Segro altal fejlesztett Aerozone Business Park elsd Uteme a
Ferihegyi repulétér kézelében. Sokan tervezik jelenlegi létesitményeik bévitéseét is,
igy jovére varhatéan Uj raktartertletek kerlilnek atadéasra a ProLogis Parkokban, az
Europolis Park BUDAPEST M1-ben és az East Gate Business Parkban is.

2008 els6 félévében a kereslet elérte a 135.000 m2-t, ami 37%-kal multa feltl 2007
elsé féléevet. A fent emlitett kivételes bérbeadasi aranyt 6t jelentés lgylet generélta,
az Unilever, az UTI Logistics, a cargopartner, a Geodis és a DHL raktarbérlései.

Az atlagos bérbe adott tertletnagysag spekulativ épuletek esetében 4.200 m2,

Az lresedési rata 13,5%-ra novekedett, melynek egyik kivalt6 oka a Rynart
kivonuldsa a Rozalia Parkbdl, aminek eredményeképpen 68.000 m2 raktartertlet

szabadult fel.

Az utdbbi években a bérleti dijak csokkentek. A Budapest kérnyékéen elhelyezkedd
ipari parkokban a bérleti dijak 3,5-4,5 EUR/m#h6 koérll alakultak az év elsé felében.
A varoson bellli Uzleti parkok &razdsa magasabb, 4,5-5,5 EUR/m2?hé kozott
mozognak a dijak. A piacon megjelené Ujabb parkok, valamint a meglévék

béviulésének hatasara a bérleti dijak enyhe csdkkenésére szamitunk.
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Raktarpiac

A kovetkez6 egy évben varhatban a raktarpiac lesz a magyar ingatlanpiac
legdinamikusabb szegmense. Az ingatlanfejleszté és -forgalmazé véllalkozasok a
mai helyzet fennmaradasat valdszinlsitik a févarosi agglomeraciéban, s a maihoz
képest 6sszességeben kissé javuld piaci helyzetre szamitanak Kelet- és Nyugat-

Magyarorszagon is.

A logisztikai ingatlanok esetében a jelenlegi 3,85 eurds dijrol 2008 végére 3,55
eurora csbkken az egy négyzetméterre jutd havi bérleti dij. Ezzel szemben a
Budapesten belil elhelyezkedé ingatlanoknal az idei csokkenés utan 2008 végére a
jelenlegi  szint  kozelébe emelkedik vissza az atlagos bérleti  dij.

A régebbi/elavult raktarak bérldinek a modern épuletekbe torténd fokozatos
.-atvandorlasa” indukal ugyan keresletet, de ennek mértéke kdzéptavon limitalt. A
régebbi raktarak bérleti dija ugyan alacsonyabb a modernekénél, de a hatékonysag-
novekedés miatt a tényleges kulonbség joval kisebb.

Kiegészit6 jelleggel teremt keresletet az 0] tipusu/specialis raktarak iranti fokozédo
igény (pl.: ADR, hit6tt).

Dominans keresleti tényezd meég a retail agazat altal tamasztott logisztikai

szolgaltatas iranti igeny. Az elkdvetkez6 5 évben ezen szegmens egyértelm
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bévilése prognosztizalhatd, amely a meglévé logisztikai bazisok bévitését és/vagy Uj

bézisok nyitdsat vonja maga utan.

Tovabbi lényeges faktort jelent az Ujonnan beteleptld kulfoldi/multinacionalis és a
magyar cégek sajat hazai és regionalis elosztd kozpont iranti igénye.
ValoszinlGsithetd, hogy a Karpat-medencén bellil hagyomanyosan kialakult

régiokdzpontok (példaul Budapest) megmaradnak.

Kereskedelmi ingatlanok

A retail, vagyis kiskereskedelmi ingatlanok piacanak része minden olyan ingatlan,
amelyben kiskereskedelmi termékeértékesités torténik:

— bevasarlokdzpontok,

— 3.000 m2-nél nagyobb alaptertletd hipermarketek,

— a hipermarketek eléterében talalhaté tzletcsoportok (hipermarket anchored mall),

— a 2004-es évben megijelent outlet centerek,

— az elészor 2005-ben megnyild strip mall-ok,

— a 600 m2-nél nagyobb alapteruletl szupermarketek,

— Do-It-Yourself barkacs tzletek (,DIY”),

— 3.000 m2-nél nagyobb lakberendezési boltok,

— bevasarld utcak Uzlethelyiségei (Budapesten: Vaci utca, Dedk Ferenc utca,

Andrassy ut).

A kereskedelmi ingatlanok piacan elérkezett a novekedés idészaka: nemcsak a
kulonféle bevasarlokozpontok tekintetében bévill a kindlat, a jelek szerint az tzletek
meéretét is novekvd trend jellemzi a draga és olcsé helyeken egyarant. Az Uzleti
tertletek nbvekedésének egyik oka, hogy a kereskedelemben Magyarorszagon is a
nemzetkozi standardok irjak el6. A markara jellemz6 szabvanyok betartasa miatt
gyakran kényszerilnek akar egymas melletti vagy mogotti tertletek egymasba
nyitdsara. A novekedés tovabbi oka, hogy terjednek a nyugati mintaju bevasarlo-
udvarok, a "strip mall-ok", amelyeknek jellemz&je, hogy olcsobb telkeken, a
varosszeéli forgalmasabb utak mentén épilt féldszintes Uzleteik alacsony bérleti dij

ellenében is nagy alapteriletet biztositanak az tGzletek bérléi szamara.
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2007-ben Ujra lendiletbe jott a “retail” piac. A karacsonyi csucs elétt atadott 200 ezer
négyzetmeéterrel atlépte a kétmillié négyzetméteres hatart a bevasarlokdzpontok
0sszesitett terllete. Miutan a févaros telitetté valt, a bevasarlokdzpontok és a
kereskedelmi parkok fejlesztése a vidéki varosok felé terelédott. Napjainkban olyan
0j kereskedelmi egységek is megjelentek, mint példaul a factory outletek,
szakosodott bevaséarldkdozpontok, illetve “strip mall"-ok, amelyeket az ismert

kereskedelmi parkok mellett is felfedezhetliink mar.

A févarosban tobb olyan projekt folyik, melyek sordn régi, patinas épileteket
alakitanak at tobbfunkcids ingatlanokka, mig vidéken a strip mall-ok a legjellemzébb

fejlesztési formak.

A tavalyi évben &tadésra kerllt a Plaza Centers altal fejlesztett 64.000 m2-es Aréna
Plaza és AIG Lincoln 44.000 négyzetméteres Ferihegy Market Central projektje. Két
“magnesbérléje”, a Tesco és a Praktiker a teriilet kétharmadat foglalta el. Itt nyitott
elész6r magyarorszagi Uzletet a Miller Drogéria és a horvat érdekeltségd, sport- és
gyermekruhdzati cikkeket forgalmazé Magma.

A repulétér tzemeltetését atvevd Hochtief a 2-es terminal elétt kereskedelmi park
letesitését tervezi.

Budapesten 25-re emelkedett a bevasarlokdzpontok szama, melyek terilete eléri a
kozel 630.000 ma-t. Bar a fejlesztési hullam az elmult években lassabbnak bizonyult,
az elkdvetkezé 2-3 évben

tébb U}, modern bevasarlokézpont és multifunkcionalis létesitmény fog megvaldsulni
atlag 40-50.000 mz-en.
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2008 els6 félévében egy projekt keriilt atadasra: a budadrsi M1 Outlet Center. Az (]
outlet nem strip mall elrendezésli, hanem kétszintes bevasarlokdzpont. A fejlesztdé
FTB Invest 23-800 m2 kozotti Uzleteket alakitott ki, luxus és A kategorias markakat
arusitd outletek szamara. A létesitmény 16.500 m2 brutté bérbe adhatod terllettel
rendelkezik és tébbek kozt a Burberry, a Byblos, a Calvin Klein és a Dolce&Gabbana
is bérel itt Uzletet. A bevasarlokézpontokban a legmagasabb bérleti dijak tovabbra is
65-100 EUR/m2/ho kozott, az Uzemeltetési és marketing koéltségek 5-13 EUR/m2/ho
k6zott mozognak. A Vaci utca frekventalt részén a legmagasabb bérleti dij 90-150
EUR/m2/hé, mig az Andrassy uton a bérleti dijak elérték a 40-80 EUR/m#/hé-t.

Existing and planned shopping centres of Budapest
Budapest jelenleqi és készlld bevasarldkizpontjai
Source: Jones Lang LaSalle Research, 2008
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Uj luxus markak szandékoznak megjelenni a magyar piacon, a jelenlévék pedig
vidéken folytatjak a terjeszkedést. A Vaci utca és az Andrassy ut vonzottadk az Uj,

magasan pozicionalt markakat és a befektetéket.

A kiskereskedelemi kinalat az év els6é hat hénapja soran mintegy 70.000 m2-rel nétt,
az atadott projektek nagy része vidéki varosokban taldlhaté. 2009 végéig
Budapesten és kérnyékén 280.000 m2, mig a vidéki varosokban tovabbi 450.000 m2

modern kiskereskedelmi terlilet atadasara kerulhet sor.

A Budapest vonzaskoérzetén kiviul elhelyezkedé M3 Outlet Center megkdzelitéleg
13.000 m? kiskereskedelmi tertiletének tdbb mint 30%-a mar bérbeadasra kertlt
Tovabb bdviilt a biatorbagyi outlet kozpont, 23 ezer négyzetméterre nétt a Premier
Outlets Center tertlete, ahol 119 bolt varja a latogatokat. A november végén
megnyilt itemmel olyan Uj markak jelentek meg, mint a Timberland, a Triumph, a
Marc Shoes, a Champion Sport, a Saxoo, a Devergo, a Cinque és a Park Avenue.

Az ING Csoport 2007 nyaran kezdte el a 45.000 m2-es Budai Skéla fejlesztését, a
nyitas idépontjat 2009 tavaszéara id6zitve, 200 kiskereskedelmi egység és 1.200
foldalatti parkoléhely lesz.

A Westend City Centert béviteni kivanja a Trigranit. Az U] komplexumban Uzletek,
irodak és egy hotel is helyet kap. Szintén béviilést tervez az Arkad Bevasarlokozpont
IS.

A Hatéar uton elhelyezkedé NeoCenter bevasarlokdzpont 17.000 m2 bérbe adhatd
kereskedelmi és ugyanekkora irodateriletet 2010 elsé negyedéveére készil el, az 56

ezer négyzetméteren épuld, multifunkcionalis Koki mellett.

A Walker&Williams Investment Group vegyes fejlesztésében, a Torokbalint mellett,
az M1-es és M7-es autdpalyak elagazasanal épuldé Topark Bevasarlokdzpont 90.000
mz2-es teriletén, harom szinten a vasarldkat kézel 300 kulonb6zé Uzlet varja majd.
Belvarosi projekt a Corvin Atrium, egy Uvegtetével fedett, négyszintes
bevasarlokdzpont 36.000 m2 brutté bérbe adhaté terulettel.

Beindult a miemléki védelem alatt all6 Divatcsarnok rekonstrukcidja, az Orco
megkapta az épitési engedélyt, igy az Andrassy aton a Parizsi Nagyaruhaz ujabb 6t
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és fél ezer négyzetméterrel béviti a belvarosi Uzlethelyiség-piacot 2009 elsé
negyedévében. A Fashion Street is bévilés el6tt all, tavaly az Immobilia 6sszesen 11
ezer négyzetmeéter Uj és felkapott kiskereskedelmi teriletet teremtett.

Hamarosan elkésziil a Klotild Palota 2.000 négyzetméternyi tizlethelyisége.

A Vorosmarty téren talalhatd, mar meglévé épiiletek - a Luxus Aruhaz épiilete -
Ujjdépitésével kiskereskedelmi éplletegyittes fog elkésziini ING fejlesztésként. A
tobb mint 13 ezer négyzetméteres épuletben 6.000 négyzetméter a luxus
kereskedelmi tertilet. Szomszédsagaban, a korabbi tézsdepalotaban az Orco tervezi
egy 9 ezer négyzetméteres bevasarlo-galéria megnyitasat.

A novekvd piaci aktivitasnak kdszonhetéen tdbb Gj marka kivan belépni a magyar
piacra a high street szegmensben

Idén nyit Uzletet Budapesten a Gucci, amely a Dorottya utcaba beko6lt6zé Escadaval
ellentétben az Andrassy utat, a Louis Vuitton szomszédsagat valasztja. Az Armani
Csoport szandékozik Uj boltot megnyitni.

A Plaza Centers legujabb bevéasarlokdzpontja, a Kerepesi uti ugeté helyére épult
Arena Plaza tavaly novemberben nyitotta meg kapuit. A 200 ezer négyzetméter
dsszteruletl plazaban 200 kiskereskedelmi egység 68 ezer négyzetmétert foglal el,
olyan prémium markakkal kotottek szerzédést, mint a Tommy Hilfiger, a Boss, a
Ralph Lauren, a Paul & Shark, a Lacoste vagy a Peek & Cloppenburg vagy a
Stradivarius.

Nyiregyhazan megnyilt a Korzé Bevasarlokézpont, amelyben 19.000 m2-en 74 Uzlet
talalhaté. Az egri dohanygyar teriletén megépitett Agria Park mintegy 21.800 m?2

bérbe adhatd kiskereskedelmi tertlettel rendelkezik.

Az ECE legujabb bevasarlékoézpontja, a Forum Debrecen 2008 6szén fog megnyilni
Debrecenben, 28.000 m? brutté bérbe adhato terilettel

Az Aldi német diszkontlanc az idén varhatéan a févaros mellett hét nagyvarosban,
Gyérben, Zalaegerszegen, Pécsett, Szegeden, Debrecenben, Miskolcon és
Veszprémben is tervez egységeket nyitni.

Hotel és kereskedelem parositasu fejlesztést is épitenek, vagy készitenek eld, ilyen
példaul a Blaha Lujza téri Ablon beruhazas vagy az Andrassy Uti Balettintézet helyén
megvalosuld fejlesztés. Lassan visszatér az élet a Nagykorutra, az Uzletek
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magantulajdonba kerulésével parhuzamosan megindultak a felljitasok, és
cserélédnek a bérldk is

A bérleti dijak figgenek a bevasarlokozpont elhelyezkedésétél, az épuleten belll a
boltok elhelyezésétdl, és az egységek méretétél. A tavalyi évben lassan araszoltak
felfelé, egyeduli kivétel a Vaci utca, itt a piaci konkurencia nem teszi lehetévé az
elmozdulast. A foldszinti kiskereskedelmi egységek atlagos négyzetméterenkénti
bérleti dijai a Vaci utcaban 90-120 EUR/m?hd, mig az Andrassy uton 60-100
EUR/m2/ho kézt  mozognak, er6s a  kereslet. A  legkeresettebb
bevasarlokdzpontokban, mint az Arena Plazaban és a West End City Centerben, a
négyzetmeéterenkénti bérleti dijak havi 80-100 EUR kdzt mozognak, mig a
Mammutban és a budapesti Arkadban ez az érték 40-65 EUR. A kevésbé modern
bevasarlokdzpontokban havonta 20-40 EUR koztiek a négyzetméterre vetitett bérleti
dijak. A vidéki bevaséarlékdzpontokban a négyzetméterenkénti atlag bérleti dijak 30-
40 EUR, mig a kiskereskedelmi parkokban 9-14 EUR kdzt mozognak havi szinten.

A vasarloi igények és a lakossag motorizacios fokanak béviulésével parhuzamosan, a
fejlesztési lehetéségek szama jelentésen bévil az orszdg Budapesten Kkivili
terlletein is, ahol mindezek mellett az ingatlanarak szintje még viszonylag
alacsonynak tekinthetd. Ennek legjobb indikatora a szuper- és hipermarket lancok
erbteljes vidéki terjeszkedése. A kinalat és kereslet egyiuttes mozgasa relativ
alacsony Uresedési ratat eredményez. Piacbeszlikiléstdl vagy egy esetleges
keresleti visszaesést6l nem kell tartani. A bérleti dijak éatlagos szintje az
elkdvetkezendd 5 évben nem fog tovabb ndvekedni. El6fordulhat ugyan emelkedés,
de ez csak nagyon ritkan, kilonleges adottsagu ingatlanok és kilénleges bérldi
igények esetén varhatd, valoszinlleg egyes, kivételes bevasarldo kézpontok, vagy
belvarosi Uzlethelyiségek vonatkozdsaban. Valészinl az () tipusd vasarlasi
lehetéséget és élményt kinald, 2005-ben megjelend strip mallok és retail parkok
elterjedése. Varhatd, hogy egyes bevasarldo kozpontok felUjitasra, atalakitasra,
imazsuk Ujraépitésére szorulnak majd, ami nem hoz ugyan allomanynévekedést, de

az ingatlanok minéségi szinvonalanak javulasat eredményezi.

Osszesen mintegy 25 (j bevasarlokozpont épitése varhato a kovetkezé 6t évben az
orszagban, igy a jelenlegi 31 budapesti és 32 videki létesitménnyel csaknem szazra
né a szamuk.
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Hotel

Az év els6é hét hdnapjdban a harom-, a négy- és az oOtcsillagos szallodak 56%-0s
szobakihasznaltsaggal mikodtek. A folyé aron szamitott brutté szobaar bevétel 2%-
kal nétt, a vendégéjszakdk szama Osszességében az egy évvel korabbi szinten

maradt - derll ki a KSH legfrissebb gyorstajékoztatojabol.

Egy kiadott szallodai szoba brutté atlagara (Gross ARR) 17.400 forint (70 EUR) volt
az idészak folyaméan; e mutatd kiemelkedéen magas (36.000 forint, azaz 144 EUR)
értéket ért el a budapesti 6tcsillagos egységekben. A févarosi négy- és a vidéken
mikoddé négy- és otcsillagos széllodak atlagosan 13.300-17.300 forintos (53-69
eurds), az adatszolgaltatd haromcsillagos egységek 8800-10 800 forintos (35-43
eurds) szobaarakat érvényesitettek. Az egy kiadhaté szallodai szobara jutdé szobaar
bevétel (REVPAR) atlagosan napi bruttd 9.800 forint volt. A legmagasabb 6sszeget
(23.400 forintot) a budapesti o6tcsillagos egységek érték el, a legalacsonyabbrdl
(4.300 forint) a Nyugat-Magyarorszagon talalhatdé haromcsillagos egységek
szamoltak be. A bruttd szobaar bevétel (Gross room revenue) folyé aron
0sszességében 2%-kal nétt. Ennél szamottevéen nagyobb emelkedést a Balaton
partian mdkodé szallodadk regisztraltak, csokkenés a kelet- és a nyugat-

magyarorszagi haromcsillagos egysegekben volt.

2008 januar-jaliusban a megfigyelt egységekben az eltdltétt vendégéjszakak szama
nem valtozott az el6z6 év azonos idészakaban mérthez képest. A Balaton melletti
haromcsillagos szallodakat a vendégéjszakak szamanak novekedése jellemezte. A
tobbi szallodaban Altaldban csokkent, vagy nem valtozott Iényegesen a

vendégejszakak szama.

A medfigyelt id6szakban a budapesti szallodakban minden kategériaban atlagosan
59% folo6tti volt a szobakihasznaltsag, a vidéki hotelekben 45-61%-o0s kihasznaltsagot
meértek. Az idei elsé negyedévet a gyenge, a nyari honapokat az erés forint

jellemezte, az eur6 arfolyama 229 és 266 forint k6z6tt mozgott.

Budapesten jelenleg 129 osztalyozott hotel talalhato, kézel 15.600 vendégszobaval,

melyek mintegy 70%-a a 3-4 csillagos szegmensben helyezkedik el. A 2000 és 2003
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kozotti idészak folytonos fejlesztéseit kdvetéen ebben a tekintetben is csdkkenés
tapasztalhat6. 2007-ben nyolc hotel nyilt Budapesten, amely kdzil kettd 6t csillagos

volt.

A turisztikai kilatasok pozitivak 2008-ra nézve, rdaddsul szamos vaséar és kiallitas
kertl megrendezésre Budapesten. A Ferihegyi Repulétér arra irdnyul6 eréfeszitései,
hogy még tobb célallomas legyen elérheté Budapestrél, a jovében varhatéan tovabb
fogjak novelni a hotelpiaci keresletet. A repulétér tizemeltetdi 2011-re 12 millié utast
prognosztizalnak. Mindezek ellenére a budapesti hotelpiaci versenyhelyzet tovabbra
is kihivasokat rejt magaban, ahol szamos Uj hotel megjelenése varhaté az kovetkezé

években.
Lakaspiac

2007-ben Ujabb lendiletet vett a lakasépités: tobb mint 36 ezer lakas kapott
hasznalatbavételi engedélyt, és tobb mint 44 ezer U] lakasra adtak ki épitési
engedélyt. Ezzel a felépitett lakasok szama 7%-kal nétt, mig a kiadott épitési
engedélyeké 1%-kal elmaradt az el6z6 évitdl.

A lakasok szama Magyarorszagon 2007 végén 4 millié 270 ezer volt, az el6z6 évinél
0,8%-kal tobb. Ez a felépitett lakdsok szamanak 7%-o0s emelkedésebdl és a

megszinések szamanak 16%-0s csokkenésébél adodott.

A kinalati piacon a vaséarlék egyértelmiien elényds helyzetben vannak. Az idén
az elsé félévben tobb mint 11 ezer befejezett lakds hasznélatbavételi és kozel 21
ezer Uj lakas épitési engedélyét adtdk ki. A hasznalatba vett lakasok szama 15
szazalékkal, az Ujlakas-épitési engedélyeké 1 szazalékkal volt kevesebb, mint egy
évvel ezel6tt. Leginkdbb a kislakasok épitése szorult vissza, s a 60 négyzetméter
feletti lakdsok aranya nétt az Uj épitési allomanyban. Az Uj lakdsok atlagos

alaptertlete 91 négyzetméter

Epitési / fejlesztési telkek:

Tovabbra is stabilan emelkedik a tarsashazi épitésre alkalmas telkek ara. A 1X. és XI.
kerllet fejlesztési teriletein a tavalyi lassu novekedés utan 20-35% volt az
aremelkedés. A masik véglet a VI. és VII. kerulet kiilsé része, illetve a X. keriilet, ahol

legfeljebb 7-10%-0s volt a valtozas. Tékeerés — szinte kizarolag kulfoldi — cégek
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korében maradt a pesti oldal Nagykdruton bellli része, és egy kissé élénkilt az
aktivitas a budai oldal hasonléan kdzponti részén is. A belvarosi telkeket megfizetni
nem tudé magyar cégek vagy profilt valtanak, vagy kevésbé frekventalt részeken
epitkeznek. Egyeértelmi versenyelényt jelent a kulfoldi fejleszték szamara, hogy
kulfoldi értékesitési csatornaikon keresztlil magasabb aron tudjdk a belvarosi

lakasaikat értékesiteni.

Az irodahdaz eés szalloda fejlesztések a belvarosban gyakran jobb zleti
lehetéségekkel kecsegtetnek, mint a lakoprojektek. Tobb cég is elkezdte ez alapjan
diverzifikalni tevékenységét. Gyakori lett emellett, hogy ugyanazért a belvarosi
telekért lako- és kereskedelmi ingatlan beruhazassal foglalkozd cégek egyarant

versengenek.

Tarsashazi fejlesztésre alkalmas telkek jellemzé ara

Netto telekéar netto|| ]
Artendencia az el6z6
Terulet eladhat6 lakas-
félévhez képest
négyzetméterre vetitve (Ft)
., 1. és XII. kerulet belsé része 160-220.000 "
VI. és VII. kerilet Nagykoruton beliili része||180-260.000 "
VI. és VII. kerullet Nagykératon kivili része ||80-150.000 1
XI. kerlilet egykori rozsdabvezete 50-70.000 1
IX. kerilet rehabilitacios teriilete 60-80.000 "1
XIlI. keriilet angyalfoldi része 50-65.000 "
XIV. keriilet 45-90.000 "
VIII. kerllet rehabilitacios terilete 45-90.000 "
X. kerilet 25-40.000 1

Forras: OC
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Ujépitési tarsashazi lakasok atlagos tranzakcios ara néhany févarosi keriiletben és

vidéki nagyvarosban (2007)

Terulet Lakasar (Ft/m?) X. kertlet 284 000
I. kerilet 645 000 XI. kertlet 420 000
[ll. kerulet 386 000 XIll. kerulet 363 000
VI. kertlet 458 000 XIV. kertlet 346 000
VIII. kerilet 338 000 XVIII. kertlet 300 000
IX. kerilet 358 000 XXI. kertlet 265 000

Keresett helyszineken, lakastipusokban nincs jelentds valtozas az elmdult egy-két
évhez képest. Kedveltek az 1+2 fél, 2, 2+fél szobas, 50-60 m2 kozotti lakasok.
Tovabbra is slagerteriletek maradnak a Xlll., XI., VIIL., lll. és IX kerllet. Bar az
arérzékenység vitathatatlanul a legfébb dontési tényezd Gjépitési lakas
vasarlasakor, a beruhazasok sikerességében, az értékesités idétartamaban egyre
nagyobb szerep jut az épllet és a lakasok optimalis megtervezésének.

Lakaspiaci trendek
[oardild adatok: & legutol=d négy negyedéy soran kiadott
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Az értékesitésre épitett, illetve a vallalkozoi Uj lakdsok szama 7-8%-kal visszaesett, s
11%-kal kevesebb lakas épitése fejez6dott be Uj tobbszintes, tdbblakasos épuletben.

Az () lakasok atlagos mérete nagyobb lett, 84 m2-rél 91 m2re nétt. A felépitett
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0sszes alapterulettel mérve, a hasznalatba vett lakasok bévilése 14%-os volt.
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Nagy kiilénbséget mutatnak a lakasépités régios atlagai; Eszak-Magyarorszagon és az
Eszak-alf6ldon egyharmaddal tobb lakas épitése fejezddott be, mig a Dél-Dunanttlon
fele annyi lakas sem épiilt fel, mint 2007 elsé negyedévében. A kiadott Uj épitési
engedélyek szama az 50 ezer fénél kisebb varosaink atlagaban névekedett; a
févarosban alig tobb mint kétharmadat teszi ki az el6zd évinek, s a kdzségekben is
16%-kal csokkent. Régios szinten tekintve, a Dél Alféldon és a Kozép-Dunantalon 3,
illetve 5%-kal tébb a kiadott Uj engedély, ugyanakkor az Eszak-alf6ldon és a Dél-

Dunantulon 31, illetve 44%-kal kevesebb.

Az Uduléépités terén 2007 oOta enyhe fellendilés tapasztalhatd. 2008 elsé harom
honapjaban kozel 400 Gduléegység épitésére kértek engedélyt, ez 10%-kal tébb mint az
el6z6 év azonos idészakaban; viszont 19%-kal kevesebb, alig 80 Uduléegység épitése
fejez6dott be. 716 lakas sziint meg, 21%-kal tobb mint 2007 elsé negyedében. Ezek
atlagos mérete 66 m2 volt. A megsziinések legfébb oka az avulas (48%) és a
lakasépités (36%).

A kiadott () épitési engedélyek alapjan 2007 elsé negyedévéhez viszonyitva kevesebb
lakd- és tobb nem lakdépliletet kivannak épiteni. Lakoépulletben 7%-kal kisebb terilet,
850 ezer m?2 beépitését tervezik. A nem lakééplletek esetében latvanyos az épitési
kedv fellendilése. A tervezett 1 milli6 m2 beépitendé tertlet 63%-kal tobb a tavalyinal. A
mezégazdasagi célt szolgald épileteknél a beépiteni kivant tertlet nagysaga tébb mint

négyszerese az el6z6 évinek, a kereskedelmi épuleteknél kdzel haromszorosa.

B Kiemelt budai dvezet  LILXII 500.000,- Ft - 1.400.000,- Ft

Egyéb budai keriletek 111,X1XXI1 350.000,- Ft - 450.000,- Ft

B Pest belvaros v, Vi 380.000,- Ft - 650.000,- Ft

Pest belsd Gvezet VILVIILIX, XX 300.000,- Ft - 600.000,- Ft

Pest kiilvaros IV XXV XV XXV, 240.000,- Ft - 390.000,- Ft
HVIIE XX XX

A legtobb projekt a XIV. kertletben valosult illetve valosul meg 2004 és 2007 kozott,
0sszesen 112. A sorban utana a XIllIl. kertlet 80 projekttel kdvetkezik, majd némileg
leszakadva mogottik a Xl., a VI, a IX., a Il. és a lll. kerulet 60, 46, 43, 38 és 33

epitkezéssel alkotja a kozépmezdnyt.
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2.4. Az épitett lakasok szama, 1991-2007

Teruleti egység 1991-1995[1996—2000 | 2001-2005 iggl: 2006 2007
Budapest 18 462 15 147 39675 12 303 8 239 9 654
Pest 18 926 21 986 33622 6918 6728 7 002

Kozép-Magyarorszag 37 388 37133 73297 19221 14 967 16 656
Fejér 5100 3821 6 095 1076 1277 931
Komarom-Esztergom 2570 2131 3267 676 672 772
Veszprém 5379 3954 6 285 1129 910 1467

Kbz ép-Dunantul 13 049 9 906 15 647 2 881 2 859 3170
Gy6r-Moson-Sopron 5638 5512 11 285 2032 1628 2 335
Vas 3456 3252 5217 1045 1029 918
Zala 4 450 4155 6 748 1336 997 889

Nyugat-Dunantul 13544 12 919 23 250 4413 3654 4142
Baranya 4169 3682 6 076 1277 1183 1236
Somogy 4 449 3914 6 022 1068 898 864
Tolna 2473 2416 2234 468 360 411

Dél-Dunéantul 11 091 10 012 14 332 2813 2 441 2511
Borsod-Abauj-Zemplén 7742 7 498 5679 1 306 1171 1 345
Heves 3608 3199 4 154 1062 693 582
Nograd 1901 1278 1700 304 340 291

Eszak-Magyarorszéag 13 251 11 975 11 533 2672 2204 2218
Hajdu-Bihar 8 088 7619 11 285 2437 1920 1991
Jasz-Nagykun-Szolnok 4023 3257 4 689 937 872 940
Szabolcs-Szatmar-Bereg 9488 13 127 11 119 2329 1931 1988

Eszak-Alféld 21599 24 003 27 093 5703 4723 4919
Bacs-Kiskun 6 504 5316 6779 1376 1111 938
Békés 4038 3074 3250 699 616 522
Csongrad 5097 3242 4924 1306 1289 1083

Dél-Alfold 15 639 11 632 14 953 3381 3016 2543

Osszesen 125561 117 580 180 105 41 084 33 864 36 159
Forras: KSH

A hasznalt lakasok piacéardl altalanossagban elmondhaté, hogy leginkabb a kisebb, 55

négyzetmeétert nem meghaladd

lakdsok a kelenddék. Kiment a divatbél a 28

négyzetmeteres vagy ennél kisebb mini garzon, elvaras a legalabb mésfél szoba, illetve

az 1+2 fél vagy a 2+1 félszobas beosztas. Viszonylag konnyebb eladni az ilyen lakast,

ha miszakilag j6 allapotban van, jol megkozelithetd, lehetéleg belvarosban talalhato.

Egyre inkdbb érezheté a févarosban és a vidéki egyetemi varosokban egy Ujabb

vasarloi réteg jelenléte. Az egyetemistak (szilei), ha megtehetik, a tanulmanyok idejére

féként 40-50 négyzetméteres lakasokat vasarolnak, majd a diploma megszerzése utan

eladjak.
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Atlagos alapteriilet szerint

Budapest

Pest megye

Orszag

0% 20% 40%  60%  80% 100%

=399 m 40,0-59,% 0 60,0-999 o 100,0-

négyzetméter

Forras: KSH
Az épitett lakdsok megoszlasa (2007)

A csaladi hazak legtobbje a 80-150 m2 kozotti kategdriaba esik. Erdekes, hogy az
ikerhazaknal nagyobb aranyt képviselnek a 100 m2 feletti ingatlanok, mint a csaladi
hazaknal. Ennek magyarazata az lehet, hogy ez a tipus fajlagosan olcsébb, igy
ugyanazért az 6sszegért nagyobb sorhazi otthon vasarolhato, s ez befolyasolja a vevék
dontését. A panelek tdbbségének mérete — a tipuslakasok miatt — 40—-60 m2 kdzé esik.
A sorhazak legnagyobb hanyada, akarcsak a csaladi hadzaké 80-150 m2 kozott
ingadozik, bar atlagosan valamivel kisebbek az 6nallo épulleteknél. Az eladott tarsashazi

lakasok kozel kétharmada 40—80 m2 kozotti.

Az eladott U csaladi hazak kétharmada 100—-200 m2 k6zé esik. Az ikerhazak jellemzéen
80—-150 m2-esek, akarcsak a sorhazak tobbsége. Az Uj tarsashazi otthonok nagy része,
csakugy, mint a hasznaltaké, 40-80 mz2 kozotti. Az U csaladi hazak kdzt mar nem
talalunk 400 m2 folottieket, bar az atlagos nagysadguk (136 m2) meghaladja a
hasznaltakét. Az ikerhazak maximalis mérete nagyobb ugyan, az atlag azonban 20 m2-
rel kisebb, mint a hasznaltaké. Az (j sorhazak maximalis mérete és atlaga is kisebb a
hasznaltakénal. Az (j tArsashazi otthonok maximuma csaknem a fele a hasznéltakénak,

mig az atlag ugyanugy 58 mz2.

A méret mellett/helyett egyre inkabb a szobak szama kerll elétérbe a vevéi

dontésekkor. Az () tarsashazi lakasoknal példaul tendencia, hogy azonos alapterileten
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vagy a meéret csupan csekeély novelésével az eddig megszokotthoz képest plusz (fél)

szobat alakitanak ki, javitva a lakas funkcionalitasat.

Néhany jelentés korilmény tovabb erdsiti a lakossag felujitasi hajlanddsagat.
Mindenekel6tt az energia arak rohamos emelkedése kényszeriti a haztartasokat a

szilkséges korszer(sitésekre.

A kovetkez6 idészakban az Uj lakasok épitési piacan valtozatlanul jellemzé marad az
er6s kinalat. A fizetbképes kereslet azonban az &atmeneti gazdasagi lassulas
kovetkeztében nem novekszik. A folyamatban 1évé épitések és a kiadott épitési
engedélyek magas szama, valamint a dinamikusan bévilé felljitds és korszerisités
megitélésink szerint igen kedvez6 esetben évi 7-10 szazalékos bdvilést tesz lehetévée
a lakasépités és felujitas egyuittes piacan.

Els6sorban az Uj lakasok aranal varhatd némi dragulas, éves atlagban 3-7 szizalékkal
kerllhetnek tobbe, de a nagyobb méretli, j6 felszereltségl lakasok éara akar 10
szazalékkal is emelkedhet. Nem mondhato el hasonlo a hasznalt ingatlanokrol, hiszen
esetikben csupan inflacié koruli mértekben, 0,5 szazalékos dragulas varhaté. A piac
telitettsége és a jelentds tulkinalat miatt az 0j és hasznalt lakasokra egyarant jellemzé,
hogy hosszabb id6 sziikséges az értékesitéshez.

A Budapesten folyamatban lévé lakasprojekteknél az eladatlansagi rata 26,2 szazalék
volt mult év végén - kdzolte a Budapesti Lakasprojekt Adatbazis. A févarosban 2007
végén 254 értékesités alatt allo, 4 lakdsosnal nagyobb projekt volt.

Ezekben 21.140 lakas épllt, a szamban szerepelnek a mar atadott hazakban Iévé, és a
még épités alatt all6 lakdsok is. A mult év végeéig elkészilt 14.721 lakdsbol 11.553-at
(78,5 szazalékot) adtak el. Az épités, vagy tervezes alatt allo 6.419 lakasbdl pedig 4.039
(63 szazalék) talalt gazdara. Az 6sszesitett eladatlansagi rata 26,2 szazalék volt az év

végen, mig 2007 kbzepén ez az arany 22 szazalékot tett Ki.

Forrasok: Napi Gazdasag, Eston, Vilaggazdasag, GKI, ReSource, Colliers, KSH, Portfolio.hu, Hvg.hu,

Ecostat, Jones Lang LaSalle, Otthon Centrum, MTI
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VI.2.4 A magyar jelzalog hitelezési piac helyzete, fejlettsége, a Kibocsato

versenyhelyzete

A jelzéloghitelezés a XIX. szazad kdzepén merlt fel elészor Magyarorszagon. A hosszu
tavad hitelezés ezen formaa a fold, illetve a mez6gazdasag hossza tava
finanszirozasara jott létre. Kialakultak a jelzadlog alapu hosszu tavu finanszirozas
intézményi és tékepiaci strukturai, megjelentek instrumentumai, a Jelzaloglevelek. A

masodik vildgh&boruig hatékonyan biztositottdk a pénzigyi kozvetités ezen formajat.

Az 1990-es években Ujra felvetédott a jelzaloghitelezés intézményének az Ujrainditasa.
Sokévi el6készités utan 1997. aprilisaban a Parlament megalkotta a Jelzalog
hitelintézeti torvényt (Jht.), amely lehetévé tette jelzalog hitelintézetek alapitasat és
muikodését, tovabba a Jelzaloglevél kibocsatasi tevékenységet. Ez utdbbi tevékenység

tekintetében a jelzalogbankok kizardlagossagot elveznek.

A jelzalogbankok 0©nélléan vagy kereskedelmi bankokkal k&zésen, konzorcidlis
formdban nyujtanak Jelzaloghiteleket, vagy Jelzaloghitelek fedezetéul kikotott onélld

zalogjogokat vasarolnak kereskedelmi bankoktol.

A magyar jelzaloghitelezési piac fontos befolyasold tényezdje a lakdstamogatési
rendszer. Az allami tamogatasi rendszer kibévitésének koészonhetéen a lakéshitelek
iranti keresletben dinamikus fejlédés volt tapasztalhato 2000-t6l. Tobb évtizedes
megszakitas utan a lakashitelezéssel kapcsolatos kormanypolitikdnak kdészdnhetben

Ujra kezdett éplini a magyar jelzaloghitel piac.

A lakashitelek kamatai - a jelentés allami tamogatasnak készonhetéen - 2001-t61 2004-
ig nagyon alacsonyak voltak. Ugyan 2003 juniusaban szigoritottdk a lakashitelekhez
kapcsolodo addokedvezmeényeket, a hitelfelvételi kedv mégsem csokkent, hiszen a
hitelfelvételi feltételek még igy is rendkivil kedvezményesnek szamitottak. 2003
oktéberében ezen hitelek kamata a legtdobb banknal - a jelzadlogbankokkal valo
egyuttmikodésnek kdszonhetbéen - 5-6% kozotti volt, szemben a 12-14%-0s piaci

kamatokkal.

A tamogatas mértékét a Kormany 2003 decemberében () alapokra helyezte, tovabb
szigoritva a tamogatott lakashitelek rendszerét. Az () tamogatasi rendszer
bevezetésének hatasara 2004-t6l mar nem a tamogatott forinthitelek bizonyultak a

legolcsobbnak, és elkezd6doétt a devizahitelek térnyerése. Ez a folyamat mind a mai
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napig tart és kulénésen népszeriiek a CHF-ben denominalt hitelek, amelyek nominalis
kamatkondicioikat tekintve a legolcsébbak. 2005-t61 kezdédbéen az Ujonnan kiadott
lakashitelek kb. 10-15%-a volt csak hazai fizetéeszkozben folydsitva, 2006-t6l pedig a
torlesztéseknek és az elbtorlesztéseknek koszonhetéen csokkenni kezdett a forint
lakashitel-allomany. Ugyanakkor a piaci trendeket kévetve a jelzalogbankok is bdvitették

hitelkinalatukat devizahitelekkel, amelyeket elsésorban jelzaloglevél
finansziroznak.

kibocsatassal

A forintban (HUF) és devizdban (FX) lakossagnak ny( jtott lakashitelek allomanyvaltozasa 2002.
februar és 2008. augusztus kdzott
150

OHUF OFX

100

-50

-100

Forras: UniCredit Bank Hungary Zrt. Kdzgazdasagi f6osztaly

Tovabbra is harom szerepléje van a magyarorszagi jelzalog-hitelintézeti piacnak: az

UniCredit Jelzalogbank Zrt., az FHB Jelzdlogbank Nyrt., valamint az OTP Jelzalogbank
Zrt.

Jelenlegi ismereteink szerint a kozeljovében tovabbra sem varhaté Gjabb jelzélog-
hitelintézet alapitdsa, azonban a lakashitelezés terén komoly versenyhelyzet alakult ki,
hiszen a lakascélu allami tamogatasok modositdsa és a devizahitelezés térnyerése
olyan helyzetet teremtett, amelynek alapjan a lakashitelezés tertletén a kereskedelmi
bankok és egyes pénzigyi vallalkozasok is versenyképes szerepldi lettek a lakashitel-

piacnak. Ugyanakkor érdemes megjegyezni, hogy az Uj lakasok vasarlasara nyujtott
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hitelek esetében meég mindig szamottevd a tamogatott forinthitelek részaranya,
készdnhetéen az itt még jelentés tamogatési kedvezményeknek. A Kibocsato esetében
tovabbra is jelentds kereslet van a tdmogatott forinthitelekre, kdszénhetéen annak, hogy
az UniCredit Csoporton belil az 0j lakadsok vasarldinak hitelezése a Kibocsato specialis

szakterilete.

A lakéashitelezés mellett ndvekedési lehetéséget latunk a jelzaloghitelezés egyéb
terlletein is, igy a Kibocsatonal dinamikusan novekszik a terméféld-hitelezés -

készonhetéen a 2005—ben elinditott birtokhitel programnak.

A harom jelzdlogbank kozul a Kibocsaté mar alapitdsa utdn elkezdett nem lakascélu
(Uzleti ingatlan) jelzaloghitelezéssel foglalkozni. A jovében is tovabb keressiik azokat az
Uzleti lehet6ségeket, amelyek lehetévé eszik a Kibocsato szamara a ,tébb labon allas”

Uzletpolitikdjanak megvalositasat.

2008 harmadik negyedévében a héarom jelzdlogbank altal kibocséatott brutto

Jelzéloglevél allomany meghaladta a 143,8 milliard forintot, ugyanakkor a
jelzalogbankok tébb mint 43,7 milliard forint értékben vasaroltak vissza Jelzaloglevelet,
és tovabbi Jelzéloglevél allomanycsokkenés kbvetkezett be a jelzaloglevél torlesztések

miatt, tobb, mint 99,5 milliard forint értékben.

Az alabbi tabldzat a 3 magyar jelzalogbank Jelzaloglevél allomany szerinti piaci

részesedését mutatja 2005. december 31. és 2008. szeptember 30. kozott.

2005.12.31. | 2006.12.31. | 2007.12.31. | 2008.09.30.
FHB Nyrt. 31,5% 29,4% 31,6% 28,1%
UniCredit 5,6% 4,7% 4,6% 3,9%
Jelzalogbank Zrt.
OTP  Jelzélogbank 62,9% 65,9% 63,8% 68,0%
Zrt.
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Az alabbi kordiagram a 3 magyar jelzalogbank 2008. szeptember 30-an fennallo

Jelzaloglevél dllomany szerinti piaci részesedését mutatja.

Jelzéaloglevél allomany szerinti piaci részesedés
(2008. szeptember 30.)

3,9%

@ UniCredit Jelz&logbank Zrt.
W FHB Jelzlogbank NyRt.
O OTP Jelzélogbank Zrt.

68,0%
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VIl. A KIBOCSATO TULAJDONOSI CSOPORTBAN ELFOGLALT H ELYE

UniCredit Csoport

Az UniCredit Group Eurdpa egyik legnagyobb banki és pénzigyi szolgaltatasokat nyu;jto
cégcsoportja, mely az UniCredito Italiano S.p.A. és a HypoVereinsbank AG - Bank
Austria Creditanstalt AG Group 2005-ben tortént egyesilésével jott létre.
Mérlegfé6sszege 2007. december 31-én 1.021.758 millié eurd volt.

Az UniCredit Group 22 orszagban van jelen: tdbb mint 40 millid Ggyfelet szolgal ki
mintegy 10.000 bankfiokjan keresztil 180.000 munkatarssal. Kozép- és Kelet-
Eur6paban a legnagyobb nemzetkdzi bankfiokhalézatot mikddteti, amelynek mintegy
4.000 fiokjaban és kirendeltségén toébb mint 28 millio Ugyfél talal korszerl pénzigyi
megoldasokat 83.000 munkatars kozremikodésével. A bankcsoport a kovetkezd
orszagokban van jelen a régioban: Azerbajdzsan, Bosznia-Hercegovina, Bulgaria, Cseh
Koztarsasag, Esztorszag, Horvatorszag, Kazahsztan, Kirgizisztan, Lengyelorszag,
Lettorsz4g, Litvania, Magyarorszdg, Oroszorszag, Romania, Szerbia, Szlovékia,

Szlovénia, Torokorszag es Ukrajna.

UniCredit Bank Hungary Zrt.

Az UniCredit Bank Hungary Zrt. univerzalis bankként korszer(i banki termékek, valamint
atfogo és rugalmas banki szolgaltatasok teljes valasztékat kinalja mind vallalati, mind
lakossagi ugyfeleinek — orszagszerte 104 hal6zati egységén — bankfiokokon és
kolcsdnpontokon — keresztil. Jogelédjét 1990-ben alapitottdk. A 2005-6s egyesulést
kovetden, melynek eredményeként az UniCredit Csoport Iétrejott, a magyarorszagi bank
a Bank Austria Creditanstalt AG szaz szazalékos leanyvallalata maradt, végsé
tulajdonosa az UniCredito Italiano S.p.A.

2007-ben az UniCredit Bank Hungary Zrt. (IFRS szerint kalkulalt) konszolidalt
meérlegféosszege 1.554.912 millio forint volt. Ezzel az UniCredit megdrizte 6,3
szazalékos piaci részesedését, amivel a tiz legnagyobb magyar kereskedelmi bank
k6zé tartozik. Adozas utani eredmeénye 21.944 millié forint, ami 14,8 szazalékos
novekedést jelent az el6zb évhez képest.

Az UniCredit Bank Hungary Zrt. harom Uzleti diviziot mikddtet: a vallalati, a lakossagi

eés a Nemzetkozi Piacok diviziokat. Emellett egyeduli tulajdonosa 6t leanyvallalatnak,
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koztik az UniCredit Jelzélogbank Zrt.-nek és az UniCredit Factoring Pénzugyi

Szolgaltato Zrt.-nek.
UniCredit Jelzalogbank Zrt.

2006. december 22-e 6ta a Kibocsaté egyszemélyes tulajdonosa az UniCredit Bank
Hungary Zrt. A Kibocsato - anyabankjaval egyidében - 2007. januar 31-én vette fel az

UniCredit markanevet.

VIll. TRENDEK

Az Alaptajékoztatok Il. fejezetében bemutatott kockazati tényezék és a VI. fejezetben
szerepl6 piaci folyamatok teljes korlen mutatjak be a Kibocsatd Uzleti kilatasait
leginkabb befolyasol6 eseményeket a kdzeljové vonatkozasdban. A Kibocsaté Uzleti
tevékenységében jelentds valtozas 2008. junius 30-at kdvetéen nem kovetkezett be.

IX.  IGAZGATASI, IRANYITO ES FELUGYELETI SZERVEK

A Kibocsato iranyitasa tobbszint{i, a magyarorszagi 6sszevont iranyitast és ellenérzést,
valamint az operativ iranyitdst a legfébb dontéshozé testllet az Igazgatésag, az
ellen6rzését a Fellgyel6 Bizottsag latja el. Az operativ iranyitast az lgazgatésag belsé
tagjai latjak el.

Az lgazgatosag és a Felligyel6 Bizottsag tagjai a kovetkezd személyek:

lgazgatésag:
Baranyai David az lgazgatosag elnoke, belsé igazgatdsagi tag,

az UniCredit Jelzalogbank Zrt. vezérigazgatoja

Uzleti elérhetésége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
Tolli Gabriella az lgazgat6sag belsé tagja,

az UniCredit Jelzalogbank Zrt. Ggyvezetd igazgatoja €s az

UniCredit Bank Hungary Zrt. igazgatoja

Uzleti elérhetésége: 1065 Budapest, Nagymezd u. 44.
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Gianluca Totaro

Komaocsi Sandor

Toth Balazs

Felligyel 6 Bizottsag:

Téatrai Bernadett

Elena Goitini

Ralf Cymanek

az lgazgatosag kulsé tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. Gigyvezet6 igazgatéja
Uzleti elérhetdsége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
az lgazgatosag kulsé tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. tigyvezet6 igazgatéja
Uzleti elérhetésége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
az lgazgat6sag kulsé tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. Gigyvezet6 igazgatéja

Uzleti elérhetésége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.

a Fellgyel6 Bizottsag elndke,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezérigazgaté-helyettese
Uzleti elérhetdésége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
a Felugyel6 Bizottsag tagja,

Nemzetkozi Uzleti Fejlesztési Teriilet vezetdje

UniCredit Banca PER LA CASA SPA

Uzleti elérhetésége: 20144 Milano

Via Tortona 33.

a Felugyel6 Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezérigazgaté-helyettese

Uzleti elérhetdésége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.

86



Mag. Karin Schmidt

Mag. Franz Wolfger

Dr. Pettkd-Szandtner Judit

Mag. Markus Winkler

Mag. Reinhard Madlencnik

Sipos Jozsef

a Felugyel6 Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Austria AG ingatlanfinanszirozasi

terliletének vezetéje

Uzleti elérhetdsége: UniCredit Bank Austria AG, 1010 Wien
Schottengasse 6-8.

a Felugyel6 Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezérigazgat6- helyettese
Uzleti elérhetdésége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
a Felugyel6 Bizottsag tagja,
az UniCredit Bank Hungary Zrt. igazgatoja

Uzleti elérhetdsége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
a Felugyel6 Bizottsag tagja,
az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezérigazgaté-helyettese
Uzleti elérhetésége: 1065 Budapest, Nagymezé u. 44.

a Felugyel6 Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Austria AG ingatlanfinanszirozasi

terlletének vezetdje

Uzleti elérhetdsége: UniCredit Bank Austria AG, 1010 Wien
Schottengasse 6-8.

a Felugyel6 Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. tigyvezet6 igazgatéja

Uzleti elérhetdsége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
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Az iranyito és felligyeleti szervek tagjai altal a Kibocsaté szamara vegzett feladatok és a

tagok személyes érdekei és/vagy mas feladatai kdzott nincs 6sszeférhetetlenség.
X.  FO RESZVENYESEK

A Kibocsato részvényeinek tulajdonosa az UniCredit Bank Hungary Zrt.

Az UniCredit Bank Hungary Zrt., mint a Kibocsatd kozvetlen iranyitast biztosito,
befolyassal rendelkezé részvényese kijelenti, hogy nem folytat a Kibocsatora nézve
tartdsan hatranyos Uzletpolitikat, és az egymas kozotti szerz6déses kapcsolatban a

kapcsolt vallalkozasokra vonatkoz6 eléirasokat szigortan betartja.

A Kibocsaténak nincs arr6l tudomasa, hogy az UniCredit Bank Hungary Zrt. a
kozeljovbben a kodzvetlen iranyitast biztositd befolyasol6 részesedését csdkkenteni

kivanja.
Xl.  PENZUGYI INFORMACIOK
Xl.1. MERLEGFOOSSZEG ES EREDMENY

2007-ben tovabb novekedett a Kibocsaté forgalma, 2007. december 31-én a
merlegfé6sszeg meghaladta a 112 milliard forintot, az ad6zott eredmény pedig 1,804
milliard forintot tett ki. A mérlegf66sszeg ndvekedés 2006. december 31-hez viszonyitva
9,44% volt.

A 2007. december 31-i nettd hitelallomany 95,3 milliard forintot tett ki, ami az el6z6 évi
adathoz képest (84,7 milliard forint) csaknem 13%-0s novekedeést jelent. A névekedést
alapvetéen a lakossagi lakdsvasérlas valamint a vallalati hitelezés volumenndvekedése

indokolja.

2007-ben is kiemelkedéen nétt az () lakasok finanszirozasi allomanya, a 2006. évi
jelentds fejlédés utan 2007-ben 44,5%-kal nétt az Uzletag kintlevésége. A tendencia

2008-ban is folytatodik, folyamatosan né a hitelallomany.

A 2007-ben elinditott terméfoldvasarlas finanszirozas allomanya az elsé év végére 2,5
milliard forintot tett ki, 2008 szeptember végeéig pedig 64,7% allomanyndvekedést

sikerllt elérni.

2008. junius 30-an az addzas el6tti eredmény 1,166 milliard forintot tett ki.
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A Nemzetkdzi Pénziugyi Beszamolasi Szabvanyok (International Financial Reporting
Standards, IFRS) szerint szamitott ad6zas el6étti eredmény 2007. december 31-én 2,417

milliard forint volt, ami az el6z6 évihez képest 2,3%-0s ndvekedést jelent.
X1.2. ANEGY HITELEZESSEL FOGLALKOZO UZLETAG TELJES ITMENYE
XI.2.1 Uzleti ingatlanfinanszirozas

A magyarorszagi ingatlanpiac a 2007. évben jelentés valtozason ment keresztiil,
leginkdbb a nemzetkdzi hatasoknak kdszonhetéen, a 2008. év pedig kordbban nem
latott iranyba terelte a piacot. A gazdasagi valsagga terebélyesedé hitelvalsag ranyomja
bélyegét mind az ingatlanfejlesztési tevekenységre, mind a befektetési tranzakciok
piacara és kuléndsen nagy hatassal van a finanszirozd bankokra. A futo fejlesztések
folyamatos atadasa mellett nem szamitunk egyik teriileten sem a korabbit eléré vagy
megkozelitd aktivitasra. A piac a 2009. évben vagy annak egy részében varhatéan

jelentdésen visszafogott teljesitményt fog mutatni.

Az egyes szegmensek eltér6 képet mutatnak. Az irodapiacon a folyo fejlesztések
alapjan a kinalati oldal er6sddése és az Uresedési rata enyhe emelkedése varhato. A
kereskedelmi célu ingatlanok esetében kevés, jol atgondolt projekt mutatkozhat be
sikerrel a piacon, tekintettel a meglévé kereskedelmi egységek szamara és a lakossagi
fogyasztas alakulasanak varhat6an szerény bdévilésére. A logisztikai piacon minden
bizonnyal nem vesziti el egyensulyi allapotat, atgondolt, visszafogott mértéki bdvilés
varhato. Tovabbra is élénk a szallodafejlesztések piaca, elsésorban az idegenforgalmi

beruhdzasokhoz kapcsol6dban elnyerheté tamogatasoknak kdszdnhetéen.

A hitel portfolio 2007-ben egy jelentds nagysagrendi 0j dgylet kévetkezteben 40%-kal
novekedett az el6z6 év vegi allomanyhoz képest. Az lzletag hitelallomanya 2007. év

végén a Kibocsato teljes hitelportfolidjanak 18,5%-at képviselte.

A finanszirozott objektum tipusok tekintetében 2007-ben valtozas tortént: az irodak
szerepe megnovekedett (a portfolio 43%-a irodat finanszirozo hitel volt), szamottevd
maradt az ipari ingatlanok részesedése (30%), a fennmaradd 27%-on pedig a
kiskereskedelmi egységeket finansziroz6 hitelek (19%), a hotel- (5%), ill. a
telekfinanszirozdsok (3%) osztoztak.
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Az ingatlanfinanszirozasi lzletag altal folyositott hitelek 2007 december végi allomanya
kizarolag hosszu lejaratu devizahitelekbdl allt.

Az lzletag hitelalloméanya 2008. junius 30-an 16,3 milliard forint volt, mely a Kibocséaté
hitelportfoli6janak 17,3%-a.

X1.2.2 Lakasvasarl6 maganszemélyek finanszirozasa

A Jelzalogbank lakascélu finanszirozast kinal azoknak a maganszemélyeknek, akik a
Jelzalogbankkal egyuttmikodési megallapodast kotott eépitési  vallalkozok  altal

ertékesitési célra épitett Uj lakasokat kivanjak megvasarolni.

A hitelportfoli6 novekedési Utemét tekintve a lakdsvasarl6 maganszemélyek
finanszirozasat végzé Uzletdg bizonyult a legsikeresebbnek 2007-ben. Ez az Uzletag
2007-ben az el6zb6 évihez képest 44,5 szazalékos hitelallomany-névekedést produkalt,
a teljes jelzalogbanki hitelportfolibnak pedig 26,2 szazalékat adta. Uzleti stratégiaja
keretében a Jelzalogbank tovabbra is fenn kivanja tartani a piacot meghaladé Utem
novekedését ebben a specidlis szegmensben, és az ,0j lakasok bankja” szlogen
ertelmében a tovabbiakban is széles kord termékpalettat és kedvezé kondiciokat kivan

nyujtani az Uj lakasok vasarléinak.

XI.2.3 Onall6 zalogjog- valamint jelzaloghitel kdvetelésvasarlason alapuld kereskedelmi
bankokkal torténé egytttmikddések (refinanszirozas)

A banki refinanszirozasi lzletdg a kamattamogatasos hitelek nyujtasahoz kapcsolodo
partnerbanki egyuttmikodéseken alapul. A korabbi évhez hasonléan tovabbra is két
alapvet6 hatas érvényesil a jelzaloghitelek piacan, amely befolyasolja a partnerbankok
HUF tdmogatott hitelnyujtadsi tevékenységét és ezeken keresztil mérsékli a HUF
refinanszirozasban elérheté volumeneket, ugyanakkor Uj Uzleti kezdeményezésekre
0sztonzi az Uzletagat.

Az egyik hatds, hogy a kormany a koltségvetési kiadasok mérséklése erdekében hozott
- a kamattdmogatasi feltételrendszer szigoritdsara vonatkozé - intézkedéseinek hatasa
markansan érvényesul a fennallo és az ujonnan kihelyezett forint jelzaloghitelek esetén.
A masik, hogy a kereskedelmi bankok 6sztonzik és kihasznaljak a deviza jelzaloghitelek
(lakascélu, szabad-felhasznalasu) irant mutatkozé hitelfelvevdi keresletet, és ez kerl

kihelyezési aktivitasuk fokuszaba. A magyarorszagi bankszektor jelzalogalapu deviza és
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forint hiteleire vonatkoz6 kézponti banki adatok is - e két hatas ereddjeként - a
kihelyezési struktura folyamatos atrendezédését, a deviza hitelek ndvekedésének erés
dinamikdjat mutatjak, a forint és ezen belll a kamattamogatott hitelek iranti kereslet
rovasara. Jellemzé tovabba, hogy a Kibocsato potencialis banki partnerei a deviza
jelzaloghitel kihelyezéseiket nem jelzalogbankoktdl szarmazé forrasok bevonasaval
finanszirozzak. Ennek kovetkeztében a versenytars magyar jelzadlogbankok
refinanszirozasi aktivitasukat jelenleg a bankcsoportjukon belili egylttmikddéssel

tudjak erdsiteni.

A fent jelzett tendencidak az aktiv partnerbankok — UniCredit Bank Hungary Zrt.,
Budapest Bank Nyrt.,, Magyarorszagi Volksbank Zrt, MKB Bank Zrt., ELLA Elsé
Lakashitel Kereskedelmi Bank — egyuttm(kodé partnerként torténé megtartasa mellett

is, a refinanszirozasi igény cstkkenését eredményezi.

A Kibocséaté el6szor a csoporton bellli devizarefinanszirozast kivanja erdsiteni, ezzel

megalapozva annak kiterjesztését mas potencialis lzleti partnerekre is.

A banki refinanszirozds hiteldllomanya a fent leirt tendenciak hatasara volumenében
mérsékelt csokkenést mutat, de tartfa - minimalis kockazat mellett - azt a
jovedelemtermeld képességét, amellyel meghatarozéan hozzajarul a Kibocsato

eredményéhez.

A refinanszirozasi terlilet a Kibocsaté hagyomanyosan sikeres, jovedelmezé lzletaga. A
Kibocsaté eredményességét 2007-ben is alapvetéen meghatarozta e terllet
tevékenysége. Az uzletag 2007-ben tovabbra is 40%-ot meghaladdan jarult hozza a
Kibocsaté altal elért eredményekhez. A refinanszirozott jelzaloghitelek allomanya 2007-
ban a teljes jelzalogbanki hitelallomany tébb mint 52% -at tette ki.

Az Uzletag hitelallomanya 2008. junius 30-an 46,9 milliard forint volt, mely a Kibocsato

hitelportfoli6janak 49,7%-a.
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X1.2.4 Termofoldvasarlas finanszirozasa

A Kibocsatd menedzsmentje 2006 végén dontott arrél, hogy az élénkilé
terméfoldpiacban rejlé Gzleti lehetéségeket kihasznélva elinditja a birtokhitel Gzletagat,

jelenlegi nevén Foldhitelezési Uzletagat.

Az Uzletag létjogosultsagat az alabbiakban felsorolt piaci kdrilmények mutatjak:

Magyarorszagon a termel6eszkdzok koézil ma mar csak a foldingatlan egyértelmien

alulértékelt, igy ez a befektetés kinalkozik utolsékent extraprofit elérésére.

Az FVM vonatkoz6 rendelete lehetéséget biztosit a jelzalog-hitelintézettél felvett

birtokfejlesztési hitel kamattamogatasara.

A Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. (a Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezet 2008-ban
létrehozott jogutddja) a vagyoni korébe tartozé terméfoldek értékesitését nagy erékkel
folytatjia palyaztatds és arverés utjan, figyelembe véve azon torekvést, hogy a

terméfoldek valoban a mezégazdasagi termelbk kezében 6sszpontosuljanak.

Jelenleg a term6fold ara hektaronként atlagosan 450-650 ezer forint, szemben a régi
uniés tagorszagokban tapasztalt 2-4 millio forintos arakkal, igy a foldtulajdon jelentés

ertékkel biroé befektetés is egyben.

Hosszatavon (elkdvetkezé cca. 10 év) nagy biztonsaggal becstlhetd, hogy a magyar és
az unios arak kozelitenek egymashoz, azonban a magyar arak becsulhetéen mindig az
EU atlag alatt lesznek, mert az orszag egyrészt az EU periférigjan talalhaté, masrészt
oriasi mennyiségli j6 minéségl fold all Magyarorszagon rendelkezésre. Az
elérejelzéseket tekintve a varhato atlagos foldértek 1-1,2 millié Ft/hektér korul alakulhat

a jovében.
Az Uzletag hitelallomanya jelenleg 6sszesen 3,8 Mrd Ft, a folydsitasok az alabbi modon

oszlottak meg: 2006. év végén 0,1 Mrd Ft, 2007. év végén 2,2 Mrd Ft, 2008. évi
folyGsitasaink eddigi 6sszege 1,5 Mrd Ft.
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A hitelek befogadasa és kihelyezése dinamikus noévekedést mutat, ebben a
novekedésben aktiv kozvetitd partnereink is segitséginkre vannak: mind a
mezbgazdasdgban otthonosan mozgo6 tarsasdgok, mind pedig az UniCredit Bank
Hungary Zrt.

Az aldbbi grafikon a Kibocsatd teljes hitelallomanyanak uzletdgankénti megoszlasat
mutatja 2005. december 31. és 2008. szeptember 30. kHzo6tt:

A hiteldllomany megoszlasa (milliard forint)

\ \
2008. szept. 453 Pvi
‘ ‘ o lakasfin.
2007. dec. ‘ 50,3 | 1 m ingatlanfin.
2006. dec. 54.0 j o refin.
| | O terméfoldfin.
2005. dec. 58,6 0

Jol lathatd, hogy a Kibocsatd altal meghirdetett '0j lakdsok bankja’ szlogennek
megfeleléen a maganszemélyek Uj lakds vasarlasat finanszirozé Uzletag hitelalloméanya
2005 és 2008 szeptember kdzott tébb mint kétszeresére emelkedett.

Az ingatlanfinanszirozasi tzletag portfolidja 2007-ben és 2008 eddig eltelt id6északaban
szintén emelked6é tendenciat mutatott. A refinanszirozasi terilet hitelportfolioja 2005 6ta
- az el6torlesztéseknek kdszonhetdéen - folyamatosan cstkken. A Kibocsaté 2006 végén
elinditott terméféldvasarlas finanszirozasi Uzletdga tobb mint masfél év alatt 3,8 milliard

forint értékben nyujtott hiteleket.

X1.3. A KIBOCSATO GAZDALKODASAT BEMUTATO F OBB MERLEG ES
EREDMENYSOROK 2008. JUNIUS 30-AN

Az itt bemutatott informaciok a Kibocsatdo nem auditalt féléves pénziugyi beszamoloibdl
(2007, 2008) szarmaznak. A Kibocsatd pénzigyi helyzetében 2008. junius 30-at
kovetden jelentds valtozas nem kovetkezett be. A pénziligyi beszamolo teljes szbvege a
Kibocsatdé (www.jelzalogbank.hu), a Vezeté Forgalmazd (www.unicreditbank.hu) és a

Budapesti Ertéktézsde (www.bet.hu) honlapjan, valamint a PSZAF altal (izemeltetett

www.kozzetetelek.hu honlapon olvashaté.
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MERLEG Adatok milli6 forintban Véltozas
2007.06.30 2008.06.30 %
l. PENZESZKOZOK 3 22 633,3
1. ALLAMPAPIROK 11 607 13 408 15,5
a) forgatasi célu
b) befektetési célu 11 607 13 408 15,5
HITELINTEZETEKKEL SZEMBENI
M. KOVETELESEK 53 097 47 019 -11.4
a) latra szol6
b) egyéb kovetelés pénzigyi szolgaltatasbdl 53 097 47 019 -11,4
ba) éven beluli lejaratd 880 90 -89,8
bb) éven tuli lejaratu 52 217 46 929 -10,1
V. UGYFELEKKEL SZEMBENI KOVETELESEK 34 580 47 694 37,9
a) pénzigyi szolgaltatashol 34 580 47 694 37,9
aa) éven belili lejaratu 81 44 -45,7
ab) éven tuli lejarata 34 499 47 650 38,1
b) befektetési szolgaltatashol
HITELVISZONYT MEGTESTESITO
ERTEKPAPIROK, BELEERTVE A
V. ROGZITETT KAMATOZASUAKAT IS
RESZVENYEK ES MAS VALTOZO HOZAMU
VI, ERTEKPAPIROK
RESZVENYEK, RESZESEDESEK
VII. BEFEKTETESI CELRA
RESZVENYEK, RESZESEDESEK
VIIL. KAPCSOLT VALLALKOZASBAN
IX. IMMATERIALIS JAVAK 164 74 -54,9
a) immateridlis javak 164 74 -54,9
b) immaterialis javak értékhelyesbitése
X. TARGYI ESZKOZOK 55 7 -87,3
pénzligyi és befektetési szolgaltatasi célu
a) targyi eszkozok 55 7 -87,3
nem kozvetlenill pénzugyi és befektetési
b) szolgéltatasi céll targyi eszkdzok
c) beruhazasok
XI. SAJAT RESZVENYEK
XII. EGYEB ESZKOZOK 999 579 -42,0
a) készletek
b) egyéb kovetelések 999 579 -42,0
XIlI. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 713 842 18,1
a) bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 551 702 27,4
koltségek, raforditasok aktiv idébeli
b) elhatarolasa 162 140 -13,6
c) halasztott raforditasok
ESZKOZOK OSSZESEN 101 218 109 645 8,3
Ebb 6l
FORGOESZKOZOK 1963 770 -60,8
BEFEKTETETT ESZKOZOK 98 542 108 033 9,6
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Adatok millié forintban Valtozas
2007.06.30 2008.06.30 %
HITELINTEZETEKKEL SZEMBENI
I KOTELEZETTSEGEK 16 320 27 951 71,3
a) latra sz6l6
meghatarozott idére lekotott, pénziigyi
b) szolgaltatasbél adédo kotele zettség 16 320 27 951 71,3
ba) éven bellli lejarata 6 225 12508 100,9
bb) éven tuli lejarati 10 095 15443 53,0
C) befektetési szolgéltatashol
UGYFELEKKEL SZEMBENI
1. KOTELEZETTSEGEK
KIBOCSATOTT ERTEKPAPIROK MIATT
M. FENNALLO KOTELEZETTSEG 69 767 64 853 -7,0
a) kibocsatott kdtvények
kibocsatott egyéb hitelviszonyt megtestesitd
b) értékpapirok 69 767 64 853 -7,0
ba) éven bellli lejaratd 0 0
bb) éven tuli lejarati 69 767 64 853 -7,0
V. EGYEB KOTELEZETTSEGEK 67 271 304,5
a) éven bellli lejaratd 67 271 304,5
b) éven tuli lejarati
V. PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK 3897 3620 71
a) bevételek passziv idébeli elhatarolasa 26 0 -100,0
koltségek, raforditasok passziv id6beli
b) elhatarolasa 3871 3620 -6,5
c) halasztott bevételek
VI. CELTARTALEKOK 316 347 9,8
a) céltartalék nyugdijra és végkielégitésre
kockéazati céltartalék fliggb és biztos
b) (jovébeni) kotelezettségekre
c) altalanos kockéazati céltartalék 316 347 9,8
d) egyéb céltartalék
VII. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK
VIIL. JEGYZETT TOKE 3 000 3 000 0,0
JEGYZEI | DE MEG BENEM FIZETEI |
IX. TOKE (-)
X. TOKETARTALEK 783 783 0,0
XI. ALTALANOS TARTALEK 563 743 32,0
XIl. EREDMENYTARTALEK 5 287 6911 30,7
XII. LEKOTOTT TARTALEK
XIV. ERTEKELESI TARTALEK
a) értékhelyesbités értékelési tartaléka
b) valos értékelés értékelési tartaléka
XV. MERLEG SZERINTI EREDMENY 1218 1166 -4,3
FORRASOK OSSZESEN 101 218 109 645 8,3
Ebbél
- ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 6 292 12779 103,1
- HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 79 861 80 296 0,5
- SAJAT TOKE 10 851 12 603 16,1
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EREDMENYKIMUTATAS Adatok millié forintban Vaéltozas
2007 elso félév 2008 elso félév %

1. Kapott kamatok és kamatjellegli bevételek (2+5) 4 996 5285 5,8

a) rogzitett kamatozasu hitelviszonyt megtestesité

értékpapirok utan kapott (jaré) kamatbevételek 451 547 21,3

b) egyéb kapott kamatok és kamatjellegi bevételek 4 545 4738 4,2

2. Fizetett kamatok és kamatjellegii raforditasok (9+10) 3447 3690 7,0

Kamatkulénbozet (1-2) 1549 1595 3.0

3. Bevételek értékpapirokbol

4. Kapott (jaro) jutalék- és dijbevételek 159 31 -80,5

a) egyéb pénzugyi szolgaltatas dijbevételeibdl 159 31 -80,5

b) befektetési szolgaltatasok bevételeibdl (kivéve a

kereskedési tevékenység bevételét)

5. Fizetett (fizetendd) jutalék- és dijraforditasok 86 5 -94,2

a) egyéb pénzugyi szolgaltatas raforditasaibol 27 [0} -100,0

b) befektetési szolgaltatasok raforditasaibdl (kivéve a

kereskedési tevékenység raforditasait) 59 5 -91,5

6. Pénzugyi miveletek netté eredménye 6.a)-6.b)+6.c)-6.d) 213 220 3,3

a) egyéb pénzigyi szolgaltatas bevételeibdl 245 238 -2,9

b) egyéb pénzigyi szolgaltatas raforditasaibol 32 18 -43,8

c) befektetési szolgaltatas bevételeibdl (kereskedési

tevékenység bevétele)

d) befektetési szolgaltatas raforditasaibdl (kereskedési

tevékenység raforditasa)

7. Egyéb bevételek tUzleti tevékenységbdl 9 53 488,9

8. Altalanos igazgatasi kéltségek 397 437 10,1

a) személyi jellegl raforditasok 257 284 10,5
aa) bérkoltség 181 201 11,0
ab) személyi jellegli egyéb kifizetések 12 13 8,3
ac) bérjarulékok 64 70 9,4

b) egyéb igazgatasi koltségek (anyagjellegi raforditasok) 140 153 9,3

9. Ertékcsokkenési leiras 83 89 7,2

10. Egyéb raforditasok lzleti tevékenységbdl 125 124 -0,8

a) nem pénzugyi és befektetési szolgaltatas raforditasai 12

b) egyéb réaforditasok 125 112 -10,4

11. Ertékvesztés kovetelések utan és kockazati

céltartalékképzés a fuggd és biztos (jovébeni)

kotelezettségekre 55 151 174,5

a) értékvesztés kovetelések utan 55 151 174,5

b) kockazati céltartalékképzés a fuggo és biztos (jovébeni)

kotelezettségekre

12. Ertékvesztés visszairasa kovetelések utan és kockazati

céltartalék felhasznalasa a fuggé és biztos (jovébeni)

kotelezettségekre 34 73 114,7

a) értékvesztés visszairas kovetelések utan 34 73 114,7

b) kockazati céltartalék fehasznalasa a fuggd és biztos

(jovébeni) kotelezettségekre

12/A Altalanos kockazati céltartalék képzés és felhasznalas

kulonbozete

Szokasos uzleti tevékenység eredménye 1218 1166 -4,3

Ebb &l:

- PENZUGYI ES BEFEKTETESI SZOLGALTATAS

EREDMENYE 1218 1166 -4,3

- NEM PENZUGYI ES BEFEKTETESI

SZOLGALTATAS EREDMENYE

18. Rendkivili eredmény

19. Ado6zas el 6tti eredmény 1218 1166 -4,3

21. Ad6zott eredmény
25. Mérleg szerinti eredmény
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Xll. BIROSAGI ES VALASZTOTTBIROSAGI ELJIARASOK

Folyamatban |évé felszamolasi- vagy csdédeljaras, tovabba olyan peres eljaras,
amelynek kimenetele lényegesen befolyasolja a Kibocsaté pénzigyi helyzetét a
Kibocsatéval szemben nincs, ellene a jelen Alaptdjékoztatok alairasat megel6zéen
cs6d- vagy felszamolasi eljarast nem rendeltek el, fizetési kotelezettségeit mindig

rendben teljesitette.

XIll. LENYEGES SZERZODESEK
XII.1. UZLETI SZERZODESEK AZ UNICREDIT BANK HUNGARY ZRT.-VEL

A Kibocsaté korabbi Jelzéloglevél kibocsatasaihoz program  szervezdként,
forgalmazoként és fizetélugynokként igénybe vette anyavallalata az UniCredit Bank
Hungary Zrt. kozrem(kddését. Ezen szolgaltatasi szerzédések a forgalomba hozott

Jelzéloglevelek lejarataig vannak érvényben.

A Kibocsaté 6nallé zalogjog vasarlasi keret-megéllapodast kotétt az UniCredit Bank
Hungary Zrt.-vel, melynek keretében 6nall6 zalogjog megvasarlasa és részletvétel vagy
halasztott fizetés mellett torténd visszavasarlasa utjan folyamatosan refinanszirozast

nyujt az UniCredit Bank Hungary Zrt. részére.

A Kibocséaté devizaban nyilvantartott hosszu lejaratu hitelligyleteinek forrasat jelentés
részben az UniCredit Bank Hungary Zrt.-vel kotott hitelszerzédések alapjan felvett
kélcsondk réven biztositja. Az UniCredit Bank Hungary Zrt. altal nyujtott hosszu lejaratu

devizahitelek 6sszege 2008. junius 30-an mintegy 64 millié euro volt.

XIII.2. SZOLGALTATOI ES UGYNOKI SZERZ ODESEK AZ UNICREDIT BANK
HUNGARY ZRT.-VEL

A Kibocsato jelentds meértékl - elsésorban kiszolgalé funkcidt ellatd - tevékenysége
specidlis szaktudast igen, de teljes munkaidds Iétszamot nem igényel. Ezen teriletek
feladatainak ellatasara - az egyuttmikoddésben rejld szinergia minél magasabb foku
kihasznalasa céljabdl - két szolgaltatdi keretszerz6dés jott Iétre a Kibocsatd és az
UniCredit Bank Hungary Zrt. k6zott. Ezen szerzédések részletesen szabalyozzak, hogy
pontosan mely feladatokat milyen hataridékkel és minéségben kell elvégezni, amelyért a
Kibocsatd piaci aru szolgéltatoi dijat fizet. A Kibocsatdé a Hpt. 13/A §-a alapjan a

kiszervezés tényét a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletének bejelentette.
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XIV. HARMADIK FELT 6L SZARMAZO INFORMACIOK, SZAKERT Ol
NYILATKOZAT ES OSSZEFERHETETLENSEGI NYILATKOZAT

A jelen Alaptajékoztatokban szerepl6, harmadik félt6l szarmaz6 informaciokat a
Kibocsatd pontosan vette at, illetdleg tudomasa szerint és addig a mértékig, ameddig
errél az ilyen harmadik személyek altal kozzétett informaciokbdl megbizonyosodhatott,
az atvett informaciokbol nem maradtak ki olyan tények, amelyek az ilyen informaciokat

pontatlanna vagy félrevezetévé tennék.
XV. MEGTEKINTHETO DOKUMENTUMOK

A Kibocsato altal betekintésre rendelkezésre tartott dokumentumok az alabbiak:
» Kibocsat6 Alapit6 okirata
* Alaptajékoztatok
» Kibocsatasi Program elinditasaroél szol6 Igazgatésagi hatarozat
« Fizet6 Megbizotti Szerz6dés Altalanos Feltételei
* Auditélt beszamolok 2005, 2006, 2007 Uzleti évekre
« Eves jelentések 2005, 2006, 2007 iizleti évekre
* Féléves jelentések 2006.06.30., 2007.06.30., 2008.06.30-ra vonatkozdan

Az Alaptdjéekoztatok, valamint az Alaptajékoztatokban hivatkozott - a Kibocsat6 altal
készitett - dokumentumok és a tarsasagi iratok elézetes irasbeli bejelentést kovetben -
egyeztetett idépontban, de igény esetén nem késébb, mint a bejelentés Kibocsato altali
kézhezvételét kovetd banki munkanapon - megtekintheték a Kibocsatd - 1054 Budapest,

Szabadsag tér. 5-6. szam alatti - székhelyén.

Az Alaptgjékoztatok valamint az éves jelentések és gyorsjelentések a Kibocséatd

(www.jelzalogbank.hu), a Vezet6 Forgalmazé (www.unicreditbank.hu) és a Budapesti

Ertéktézsde (www.bet.hu) honlapjan is megtekintheték.
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XVI. A JELZALOGLEVEL PROGRAM BEMUTATASA

A Jelzéloglevél Program hatalya alatt mindenkor forgalomba hozott, de le nem jart,
vissza nem vasarolt, vissza nem valtott Jelzaloglevelek dssznévértéke a Nyilvanos
Jelzéloglevél sorozatok dssznévértékével egyitt az 50.000.000.000 (azaz 6tvenmilliard)

forintot nem haladhatja meg.

A Kibocsaté nem vallal kotelezettséget arra vonatkozéan, hogy a Jelzaloglevél Program
keretében a teljes 50.000.000.000 forintos ©ssznévertek terhére Jelzalogleveleket
bocsasson ki, valamint arra sem, hogy e Jelzaloglevél Program idétartama alatt nem fog

a Jelzéloglevél Programon kivil Jelzalogleveleket kibocsatani.

Az egy Sorozatban, illetve Részletben forgalomba hozott dematerializalt Jelzaloglevelek
adatait a Tpt 7. 8 (2) bekezdésében meghatarozott, értékpapirnak nem minésulé Okirat
tartalmazza. Az Okiratot a Kibocsaté a Tpt. 9. 8§ (1) bekezdésének megfeleléen a

Kozponti Ertékpapir-szamlavezeténél helyezi letétbe.

Jelen Jelzaloglevél Program két Alaptajékoztatobdl all, melynek keretében Tézsdei és

nem Td&zsdei Jelzaloglevelek kertilnek forgalomba hozatalra.
XVI.1.A TOZSDEI JELZALOGLEVELEK

A Kibocsato jelen Alaptajékoztatokban leirt Jelzaloglevél Program hatélya alatt idérél-
idére Tbézsdei Jelzalogleveleket hoz forgalomba a vonatkozé jogszabalyoknak
megfeleléen. A Jelzaloglevél Programba tartozd egyes forgalomba hozatalok részletes

feltételeit a vonatkozo (késébbiekben meghatarozott) Végleges Feltételek tartalmazza.

A Kibocsaté kezdeményezi a Jelzaloglevél Program hatalya ala tartozd, nyilvanos
forgalomba hozatali eljaras keretében forgalomba hozott egyes Sorozatok és Részletek

bevezetését a Budapesti Ertéktézsdére.

A Kibocséato Igazgatésaga 2008. szeptember 22-én kelt 13/2008. szamu hatarozatéval
elhatarozta, hogy a Jelzaloglevél Program keretében nyilvanosan kibocsatott, 2 évesnél
hosszabb futamidejl, 100 milli6 Ft névértéket meghaladd, Ft-ban denominalt
Jelzaloglevél sorozatokat, valamint azon két évesnél révidebb futamideji Jelzaloglevél
Sorozatokat, amelyekrél a Kibocsatd Eszkdz-Forras Bizottsdga ugy dont, hogy Tézsdei

Jelzaloglevélként kivanja forgalomba hozni, bevezeti a BET-re.
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A KIBOCSATO TOZSDEI BEVEZETESHEZ KAPCSOLODO NYILATKOZATA

Kibocsatd és Vezetd Forgalmazd jelen nyilatkozataval kijelenti, hogy a nyilvanos
forgalomba hozatalt kovetben kérelmezi a Tézsdei Jelzéloglevelek Budapest
Ertéktézsdére torténd bevezetését. A bevezetésben kozrem(lkodd befektetési
szolgaltatd megegyezik a Vezeté6 Forgalmazéval. A jelen Kibocsatasi Program
keretében kibocsatott Jelzaloglevelek a BET-en kivil nem keriinek mas szabalyozott
piacra bevezetésre. A Kibocsatd tézsdei bevezetést kezdeményezd dontésérdl szolo
hatarozata: a Kibocsato |gazgatosaganak 2008, szeptember 22-én kelt 13/2008. szamu

lgazgatésagi hatarozata.
Budapest, 2008. hovember 10.

Kibocsaté:

UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT.

" BaranyaiDavid  UniCreditJeizalogbank Zri  Tolli Gabriella /
5.

Vezérigazgatd Ugyvezett lgazgatd

Vezet6 Forgalmazo:

UNICREDIT BANK HUNGARY ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG

. 44,
Markus Winkler Csaky Attila

Vezérigazgato-helyettes lgazgato
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XVI.2. A NYILVANOS JELZALOGLEVELEK

A két évesnél rovidebb futamideji Jelzaloglevelek esetén a Kibocsaté Eszkodz-Forras
Bizottsdga felhatalmazéast kapott arra vonatkozéan, hogy dontsén a tézsdei bevezetés
kérdésérél. Amennyiben a kibocsatott Jelzaloglevél sorozatokat a Kibocsaté a BET-re

nem vezeti be, azokat a Program keretén belll kizarélag nyilvanosan hozza forgalomba.

A Jelzéloglevél Programba tartozd egyes forgalomba hozatalok részletes feltételeit a

vonatkozo (késdbbiekben meghatarozott) Végleges Feltételek tartalmazza.
XVI.3. JELZALOGLEVEL FELTETELEK

A kovetkezd fejezet a Jelzaloglevél Program feltételeir6l nyujt t4jékoztatdst és a
Jelzéloglevél Programba tartozd egyes Sorozatok és Részletek tekintetében tartalmaz
altalanos informéacidkat, mind a Tb&zsdei Jelzaloglevelek, mind a Nyilvanos
Jelzéloglevelek tekintetében. Az alabbi 6sszefoglalas a jelen Alaptajekoztatok egyéb
vonatkozo részeivel egyutt értelmezendd és mindkét alaptdjékoztatdéra vonatkozik. Az
egyes Sorozatok részletes feltételeit a vonatkozé Végleges Feltételek tartalmazza.

Kibocsato
UniCredit Jelzalogbank Zrt. (1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.)
Felhatalmazas

A Kibocsétd lgazgatdésdga a 13/2008. (2008. szeptember 22.) szamu hatarozatval
felhatalmazast adott a Jelzaloglevél Program feldllitdsara, az azzal kapcsolatos
dokumentumok elkészitésére és alairasara, valamint Nyilvanos Jelzaloglevelek
nyilvdnos forgalomba hozatalara, illetve Tézsdei Jelzaloglevelek nyilvanos forgalomba
hozatalara és a BET-re torténé bevezetésére.

Hirdetmények és értesitések

A Jelzaloglevelekkel kapcsolatos valamennyi szabalyozott informéacié (ide értve a jelen
Alaptajékoztatok, a Végleges Feltételek és a Hirdetmény kozzétételét, valamint a
rendszeres és rendkivili tajékoztatast) a Tpt. 56. 8§-dban foglaltak és a
pénzigyminiszter 24/2008. (VIII. 15.) PM rendelete szerint akkor tekinthet6 érvényesen

megtettnek, ha azt a kibocsatd megkuldte legaldbb egy nyomtatott sajtd
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szerkesztéségének, vagy a befektetd szamara hozzaférhet6, honlappal rendelkezé
média szerkesztéségének, kdzzétette a honlapjan és megkuildte a hivatalosan kijel6lt
informaciotarolasi rendszer szamara, amely jelenleg a Fellgyelet altal mikddtetett Un.

Tokepiaci kozzétételi rendszer (www.kozzetetelek.hu). Fentieken kivil a Tpt. 56. § (4)

bekezdése szerint a kibocsatd a rendszeres és rendkivili tajékoztatast egyidejileg a
Fellugyeletnél is koteles elektronikus Gton bejelenteni, amelyet a Felligyelet k6zzétesz

az altala Uzemeltetett honlapon (www.kozzetetelek.hu).

Jelzaloglevél Program
Megnevezése

Az UniCredit Jelzédlogbank Zrt. 50.000.000.000 forintos 2009. évi Jelzaloglevél
Programja

Keretdsszege

50.000.000.000 Ft (Otvenmilliard forint) - a Jelzaloglevelek forgalomba hozott, de le
nem jart, vissza nem vasarolt, vissza nem valtott 6ssznévértéke alapjan. A nem
forintban torténd kibocsatasok esetén a Keretdsszegre vonatkozé informéaciét lasd az

Arfolyam (106. oldal) cimsz6 alatt.

Program Vezet 6 Forgalmazo6

UniCredit Bank Hungary Zrt. (1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.)
Program Szervez 6

UniCredit Jelzalogbank Zrt.

Fizetd Megbizott és Fizet & Megbizotti Szerz édés Altalanos Feltételei

Az UniCredit Bank Hungary Zrt., mint a kamat és tékefizetésekkel kapcsolatos egyes
tevékenységek ellatdsaval megbizott befektetési szolgaltatd. A Fizetd Megbizotti
Szerzédés Altalanos Feltételeinek egy példanya munkaidében megtekinthetd a
Kibocsaté székhelyéen. A Jelzaloglevél-tulajdonosokat éertesitettnek kell tekinteni minden,

a Fizet6 Megbizotti Szerzédés Altalanos Feltételeinek és a vonatkozo Végleges
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Feltételek ket érinté rendelkezéseérdl. A jelen Jelzaloglevél Feltételek rendelkezései a

Fizeté Megbizotti Szerz6dés vonatkozasdban csak 6sszefoglalo jellegliek.

Jelzaloglevelek

Tipusa

A Jelzéloglevelek névre sz6l6 értékpapirok.
Megjelenési forméja

Az azonos Sorozatba tartozd Jelzéloglevelekrél a Kibocsaté egy példanyban
ertékpapirnak nem mindésulé okiratot allit ki ("Okirat ™). A Jelzaloglevelek dematerializalt
formdban allithatok ki az Okiratban meghatarozott egyedi néveértékkel. A vonatkoz6
Végleges Feltételekben foglalt rendelkezésekkel o©sszhangban a névre sz0l6
dematerializalt Jelzalogleveleket tartalmazo, a Tpt 7. §-a szerint kiéllitott Okiratot a Tpt.
9. § (1) bekezdésében foglaltakkal ©sszhangban a Kozponti Ertékpapir-
szdmlavezeténél helyezik letétbe, és az mindaddig letétben marad, amig az adott
Részletben, illetve Sorozatban forgalomba hozott Jelzaloglevelek tulajdonosainak a
Jelzélogleveleken alapulo fizetési igényei kielegitésre nem kertilnek. Azonos Sorozatba
tartozd6 Ujabb Részlet forgalomba hozatala esetén a korabban kibocsatott Okirat
érvénytelenitésre kerll és az Ujabb Részletbe tartozé Jelzaloglevelek adatait is

tartalmazo Uj Okirat kerul kiallitasra.

A Jelzaloglevelek jellege

A Jelzaloglevelek a Kibocsaté kdzvetlen, feltétel nélkdli, nem alarendelt, a Jht. 14. 8.-a
szerint fedezettel biztositott kotelezettségeit testesitik meg. A Jelzaloglevelekbél
szarmazo kotelezettségek a Kibocsaté mindenkor fennalld egyéb, nem biztositott, nem
alarendelt kotelezettségeivel szemben a Kibocsaté felszamolasa, vagy az ellene inditott
végrehajtasi eljaras soran a Jht. 20. 8§ és 21. §-ai alapjan els6bbséget élveznek az

aladbbiak szerint:

Jelzélog-hitelintézet elleni felszamolasi eljaras soran a hitelintézetek felszamolasara
vonatkoz0 szabalyokat kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a felszamolasi
koltségek kiegyenlitését kovetéen a Fedezet nyilvantartdsba bejegyzett Rendes és
Potfedezet, valamint a jelzalog-hitelintézet vagyonanak, elsésorban likvid eszkozeinek
az a része, amely a Jelzaloglevelek alapjan keletkezd kovetelések fedezettel nem
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biztositott hanyadaval egyenld, kizarélag a Jelzaloglevél tulajdonosokkal szemben

fennallo kotelezettség kielégitésére hasznalhaté fel.

Jelzalog-hitelintézet elleni végrehajtasi eljaras soran a birdésagi vegrehajtasrol szolo
1994. évi LIIl. torvéenyt kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a jelzalog-hitelintézet
Fedezet nyilvantartasdba bejegyzett Rendes és Poétfedezetet képezd vagyonara,
valamint a jelzalog-hitelintézet azon vagyonrészére, elsésorban likvid eszkdzeinek azon
részére, amely a Jelzaloglevelek alapjan keletkezd kovetelések fedezettel nem
biztositott hanyadaval egyenl6, a koveteléseik erejéig kizardlag a Jelzaloglevél

tulajdonosok vezethetnek végrehajtast.
Elevulés
A jelenleg hatalyos magyar jogszabalyok értelmében a Jelzaloglevelek alapjan térténé

t6ke és kamatfizetésekre vonatkozo, a Kibocsatoval szemben tdmasztott igények nem

évilnek el.
IrAnyado jog és illetékesség

A Jelzaloglevelekre, valamint azok értelmezése tekintetében a mindenkor hatélyos
magyar jog rendelkezései az iranyadoak.

A Jelzaloglevelekkel kapcsolatosan, vagy azokbol fakaddan felmerilé barmely vitas gy
eldontésére a Tpt. 376. §-ban meghatarozott Pénz- és Tékepiaci Allandé Valasztott
Bir6sdgnak van kizarélagos illetékessége. A valasztott bir6sdgi eljarasokban a
Valasztott Birésagnak harom valasztott birobol allé tanacsa dont a sajat, mindenkori
hatalyos szabalyaival 6sszhangban. Mindkét vitaban allé fél jogosult egy valasztott bird
kijelolésére. Az igy kijelolt két valasztott bird jeldli ki a harmadik valasztott birét, aki a
tanacs elnokeként jar el.

Tulajdonjog és egyéb jogosultsagok
A  "Jelzéloglevél-tulajdonosok” vagy "Tulajdonosok™ barmely  Jelzaloglevél
vonatkozasdban a Jelzéloglevelek mindenkori tulajdonosait jelentik.

A Jelzaloglevelek atruhazasa az eladd Ertékpapir-szamlajanak megterhelésével és a
Jelzalogleveleknek a vevé Ertékpapir-szamlajan torténé egyidejl jovairasaval torténik

meg.
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Amennyiben illetékes birdsdg vagy jogszabalyi eldiras masként nem rendelkezik,
barmely Jelzaloglevél-tulajdonos, aki tulajdonjogét a fentieknek megfeleléen szerezte, a
Jelzéloglevél jogos tulajdonosanak tekintendd és akként kezelendd, és mint ilyen,
jogosult minden ilyen Jelzéloglevel kapcsan teljesitett kifizetésre akkor is, ha a

Jelzéloglevél lejart.

A Jelzaloglevél tulajdonosai jogosultak tovabba a Jelzéloglevél kamataira, valamint a

Jelzéloglevél tbkebtsszegének visszafizetésére.

A Jelzéloglevelek atruhdzasanak korlatozasa

A Jelzéloglevelek atruhdzasa esetén a szamlavezetdk 6sszevont Ertékpapir-szamlai
kozotti atvezetésre vonatkozéan a Kozponti Ertékpapirszamla Vezetje mindenkori
szabalyzatai a Jelzaloglevelekhez kapcsolddé jogok atszallasa tekintetében
korlatozasokat és zart id6szakokat tartalmazhatnak, amelyek a Jelzaloglevél

tulajdonosokra kételezéek.

Futamidé

Az alkalmazand6 jogszabalyok és rendelkezések figyelembevételével, a vonatkozo

Végleges Feltételekben meghatarozott 3 h6 és 30 év kozotti valamely idétartam.
A Jelzaloglevelek névérteke

A Jelzaloglevelek névérteke 10.000,- Ft, kivéve, ha a vonatkozé Végleges Feltételek

masként rendelkezik.

Kozponti Ertékpapirszamla Vezet &je
KELER Zrt. (1075 Budapest, Asboth u. 9-10.)
Jelzaloglevelek forgalomba hozatala

A Jelzaloglevelek forgalomba hozatala tobb Sorozatban, és egy Sorozaton belll egy
vagy tobb Részletben torténik nyilvdnosan, a jelen Alaptajékoztatok és a vonatkozé
Végleges Feltételek feltételei szerint.
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A forgalomba hozatal médja

A jelen Jelzaloglevél Program keretében a Jelzéloglevelek nyilvanosan hozhatok
forgalomba. Az egyes forgalomba hozatalok torténhetnek jegyzési eljaras, vagy aukcios

eljaras, folyamatos kibocsatas vagy adagolt kibocsatas utjan.
A forgalomba hozatalok pénzneme

A Jelzaloglevelek magyar forintban, eurdban és svajci frankban kerilhetnek forgalomba

hozatalra.
Arfolyam

Amennyiben egy kibocsatas nem forintban térténik, a Kibocsaté az MNB a kibocsatas
napjan iranyadd, az adott devizanem forinttal szembeni hivatalos arfolyaman szamitja at
a kibocsatott Jelzaloglevelek 6ssznévértékét forintra, abbdl a célbdél, hogy megallapitsa,
a kibocsatas mekkora részt képvisel a Jelzaloglevél Program 0Ossznévértékébél. A
Program keretében devizaban kibocsatott Jelzaloglevél allomany minden negyedév
végével atértékelésre keril az aktualis MNB arfolyamon, és ez alapjan Ujra
megallapitasra kerlll, hogy mekkora a részardnya a Jelzaloglevél Program

0ssznévertékebdl.
Forgalomba hozatali &r

A Jelzaloglevelek névértéken, a névértéket meghalado, vagy néverték alatti aron, illetve
a Diszkont Jelzaloglevelek esetén néverték alatt kertilhetnek forgalomba hozatalra.

Forgalomba hozatali dokumentumok

A Jelzaloglevél Program feltételeit, a Kibocsatd bemutatasat, valamint mindazt az
informé&ciot, amelynek kozlése a forgalomba hozott értékpapir befektetéi szaméara a
magyar jogszabdalyok szerint kotelez6, és amely a Felligyelet szdméara benyujtasra
kerll, a jelen Alaptajekoztatok tartalmazza. Az egyes Sorozatokban vagy Részletekben
forgalomba hozott Jelzaloglevelek vonatkozasaban a forgalomba hozatal adatait a

vonatkozo6 Végleges Feltételek tartalmazza.
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Tovabbi forgalomba hozatalok

A Kibocsato jogosult a Jelzalogleveél-tulajdonosok hozzajarulasa nélkil mind a kordbban
forgalomba hozott Jelzalogleveleivel azonos Sorozatba tartozé Jelzéloglevelek, mind Uj
Sorozatba tartozé Jelzéloglevelek forgalomba hozatalara. A Jelzéloglevél Program
hatalya ala tartozé barmely tovabbi forgalomba hozatalhoz a Jelzéloglevél Program
ideje alatt nem sziikséges a Feliligyelet engedélye. llyen tovabbi forgalomba hozatalok
esetén a Kibocsatd a vonatkozo jogszabalyok rendelkezéseivel 6sszhangban az adott
forgalomba hozatal kezdd napjat megel6zéen a forgalomba hozatal egyedi adatait
tartalmazo Végleges Feltételek benyudjtasaval a Felligyeletet tajékoztatja, a Végleges

Feltételeket nyilvanossagra hozza.

A befizetett 6sszeg

Amennyiben a jegyzési iven jelzett 6sszeg és a beérkezett sszeg kiulénbozik, abban az
esetben a kovetkezdk szerint kell eljarni. Ha a befizetett 6sszeg kevesebb, mint a
jegyzési iven jelzett 6sszeg, abban az esetben a befizetett dsszeg tekintendd
meérvadonak, amennyiben a befizetett 6sszeg tobb mint a jegyzési iven szerepld, akkor

a kulénbség 6t napon bellil kamat és levonasmentesen visszatéritésre kerdl.
Visszatérités

Amennyiben a forgalomba hozatal a Tpt. 33. § (2) hatalya ala esé ok folytan hiasul meg,
a mar befizetett 6sszegeket a Kibocsatd hét napon belil - kamatfizetési kotelezettség és

levonas nélkil - visszafizeti.
Ertékpapir-szamla

A dematerializalt értékpapirokrél és a hozza kapcsolédd jogokrol az értékpapir-

tulajdonos javara vezetett nyilvantartas.
Elszamolasi nap

A vonatkoz6 Végleges Feltételekben a Jelzaloglevél forgalomba hozatalbdl szarmazo
pénzmozgasok elszamolasara, valamint a forgalomba hozatalra kertlé Jelzaloglevelek
kozponti értékpapirszamlan, tovdbba Szamlavezeték értékpapir-szamlajan torténd

jovairasara kijelolt nap.
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Ertékesitési Korlatozasok

A Jelzélogleveleket csak a vonatkozO, hatalyos jogszabalyok rendelkezéseinek
megfeleléen lehet értékesiteni belfdldi maganszemélyek és intézményi befekteték,
valamint kalféldi maganszemélyek és intézményi befektetdk részére akar kulfoldon, akar
Magyarorszagon. Az Alaptajékoztatok tovabbi értékesitési korlatozasokat is

tartalmazhat.
Kétoldalu arjegyzés

Amennyiben a Végleges Feltételek, valamint a Vezetd Forgalmazdéi Megallapodas ugy
rendelkezik, a Vezetd Forgalmazé a vonatkozé Végleges Feltételekben meghatarozott
modon, az ott megjeldlt informatikai rendszer megfelelé oldaldn eladasi és vételi arat
jegyez az egy Sorozatban forgalomba hozott Jelzaloglevelek tekintetében.

Kamatozas és kamatozassal 6sszefigg 6 szamitasok
Kamatozas

A Jelzéloglevelek lehetnek fix vagy valtozé kamatozdstak vagy Diszkont
Jelzaloglevelek. A Jelzaloglevelekre vonatkoz6 kamatperiodusok és az alkalmazando
kamatok, illetve kamatlabak Sorozatonként valtozhatnak, de adott Sorozatra
vonatkozéan a kamat-megdllapitas modja allanddé. A kamatperiodusokra és a

kamatokra vonatkozé informéacidkat a vonatkozo Végleges Feltételek tartalmazza.

A 41/1997. (lI.5.) Korm. rendelet 6. § (1) bekezdése szerint: 'A hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok esetében, ha az értékpapir kamata a Kibocsaté altal a még
hatralévé teljes futamidére megallapitasra kerilt, a befektetési vallalkozas, a
hitelintézet, valamint az a szervezet, amely térvény alapjan forgalmazé igénybevétele
nélkul jogosult sajat kibocsatasu értékpapirt forgalomba hozni, kételes kiszamitani, és a
7. 8-ban meghatarozott médon kdzzétenni az egységesitett értékpapir hozam mutatot
(a tovabbiakban: EHM).

Az EHM kiszadmitdsara vonatkozO egyéb rendelkezéseket lasd a vonatkozé Korm.
rendelet (41/1997.) tovabbi §-aiban.
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Kamatozassal 6sszefliggé altalanos rendelkezések

"Alkalmazand6 Képerny éoldal " egy adott informacié szolgaltatasi rendszer (beleértve,
de nem kizarélag a Reuter Monitor Money Rate Service-t ("Reuters ") és a Bloomberg
News Service-t ("Bloomberg ") barmely oldala, szekcibja, rovata, oszlopa vagy egyéb
része, miként azt referencia kamatlab szolgaltatasa céljabol meghatarozhatjak, vagy
azon egyéb oldal, szekcid, rovat, oszlop vagy mas rész, amely az ilyet felvalthatja az
adott vagy mas informacio szolgaltatdé rendszerben, minden esetben azzal a kikotéssel,
hogy ezeket olyan személy vagy szervezet jelolheti meg, aki vagy amely tdmogatja
ezeknek az informacioknak a feltlintetését abbol a célbol, hogy a referencia

kamatlabhoz hasonl6é kamatldb vagy arfolyam jelenjen meg.

"Kamatfizetési Nap " barmely Jelzaloglevélre vonatkoz6an az a nap, amelyen el6szor
valik esedékessé barmely téke- vagy kamatfizetés, vagy (ha a fizetendé O6sszeget a
vonatkoz6 rendelkezésekkel ellentétben tartjdk vissza vagy utasitjak el) amelyen a
kintlévd oOsszeget teljes mértékben medgfizetik, vagy (ha ez koradbban van) amelyre
vonatkozoan megfelel értesitést kildenek a Jelzalogleveél tulajdonosoknak a vonatkozo
Jelzaloglevél feltételekkel 6sszhangban arrél, hogy a Jelzaloglevélrdl kiallitott értékpapir
szdmla igazoladsnak a Jelzaloglevél feltételeknek megfelelé tovabbi bemutatdsa esetén
az adott fizetést teljesitik, azzal a kikotéssel, hogy az ilyen fizetést ténylegesen teljesitik
az ilyen bemutatas alkalmaval. A jelen Jelzéloglevél feltételekben

() a "tbkére" hivatkozas ugy tekintendé, hogy az magaban foglal a
Jelzéloglevelekre vonatkozdan fizetendd minden Torlesztési Osszeget,
Visszavaltasi Osszeget és egyéb tokejellegli ©Osszeget, amely a jelen
Jelzéloglevél feltételeknek, azok moddositasanak vagy a kiegészitésének

megfeleléen fizetendé;

(i) a "kamatra" hivatkozas ugy tekintend6, hogy az magéaban foglal minden
KamatOdsszeget €s minden egyéb Osszeget, amely a jelen Jelzaloglevél
feltételeknek, azok modositasanak vagy a kiegészitésének megfeleléen

fizetendd; és

(iii) a "t6ke" és a "kamat" ugy tekintend6k, hogy magukban foglalnak barmely

egyéb 0sszeget, amely a jelen Jelzaloglevél feltételek alapjan fizetendé.
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"Fix Kamatrész Osszeg

fix kamatozasu Jelzéloglevelek esetében a vonatkozo

Végleges Feltételekben ekként meghatarozott kamatdsszeg.

"Kamatbazis " a barmely Kamatfizetési Idészakra szamitott kamat vonatkozasaban a

kovetkezbképpen értelmezendd:

(i)

(ii)

(i)

(iv)

amennyiben a vonatkozé Végleges Feltételek "Tényleges/Tényleges (AKK) "
szamitast ir el6, ugy a Kamatfizetési Idészak napjainak tényleges szamat el
kell osztani 365-tel, vagy, ha az adott Kamatfizetési ld6szak valamely része

szokéévre esik, ugy

(A) a Kamatfizetési Idészak szokéévre esé részében ténylegesen eltelt napok

szamat 366-tal kell elosztani és

(B) a Kamatfizetési Id6szak nem szokéévre esé részében ténylegesen eltelt
napok szamat 365-tel kell elosztani;

amennyiben a vonatkozo Végleges Feltételek "Tényleges/365 " szamitast ir
el6, ugy a Kamatfizetési Idészak tényleges napjainak szamat 365-tel kell

elosztani;

amennyiben a vonatkozo Végleges Feltételek "Tényleges/360 " szamitast ir

el6, agy a Kamatfizetési Idészak napjainak szamat 360-nal kell elosztani; és

amennyiben a vonatkozé Végleges Feltételek "30E/360" (vagy "Eurd
jelzaloglevél alapu ") szamitast ir el6, gy a Kamatfizetési Idészak napjainak
szamat 360-nal kell elosztani (a napok szaméat 360 napot tartalmazo évet
alapul véve kell kiszamitani, ahol egy év 12 egyenként 30 napos hénapbdl all,
tekintet nélkil a Kamatfizetési ldészak elsé vagy utolsé napjara, kivéve, ha
valamely Kamatfizetési Id6szak a Lejarat Napjan ér véget, és a Lejarat Napja
februar hénap utols6 napjara esik, amely esetben ezt az utols6 napot

tartalmazo februart nem kell 30 napos honappa meghosszabbitani).

"Kamatfizetési Id 6szak" a Kamatszamitasi Kezdénapon (ezt a napot is beleértve)

kezdddb idészak, amely az Els6é Kamatfizetési Napon (ezt a napot nem beleértve) ér

véget €s minden kovetkez6 idészak, amely a Kamatfizetési Napon (ezt a napot is

beleértve) kezdddik és az azt koveté Kamatfizetési Napon (ezt a napot nem beleértve)

ér véget, azzal a kikdtéssel, hogy az utols6 Kamatfizetési Nap a Lejarat Napja.
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"Kamatlab " a Jelzaloglevélre vonatkozéan mindenkor fizetendé kamat mértéke éves
szinten, amely a jelen Jelzéloglevél feltételek rendelkezései alapjan kerdl

meghatarozasra vagy azok szerint szamitando.

"Kamat-meghatarozasi Nap " a vonatkozé Végleges Feltételekben a Kamatlabra és a

Kamatfizetési Id6szakra vonatkoz6an ekként meghatarozott nap.

"Kamatszamitasi Kezd énap"” a Jelzadloglevelek forgalomba hozatalanak napja
("Kibocsatasi Nap"), vagy barmely mas nap, amelyet a vonatkozo Végleges Feltételek

meghataroz.

"Lejarati Nap " az a nap, amelyen a Jelzaloglevelek lejartta és visszafizetendévé valnak

a vonatkozo Végleges Feltételekkel 6sszhangban.

"Meghatarozott Névérték " a vonatkoz6 Végleges Feltételekben meghatarozott
Jelzaloglevél névérték.

"Munkanap Szabaly " a Kovetkez6 Munkanap Szabalyt, a Modositott Kovetkezé
Munkanap Szabalyt vagy a megel6z6 Munkanap Szabalyt jelenti, a vonatkoz6 Végleges

Feltételekben meghatarozottak szerint.

Amennyiben a vonatkozd Végleges Feltételek szerint kamat fizetési napok

megallapitasanal csak a munkanapokat kell figyelembe venni és

(x) abban a naptari hénapban, amelyre egy Kamatfizetési Nap esne, nincsen
olyan nap, amely szam szerint megfelelne az adott Kamatfizetési Napnak,

vagy

(y) valamely Kamatfizetési Nap egyébként olyan napra esne, amely egyébként

nem Munkanap,

akkor a vonatkoz6 Végleges Feltételekben meghatarozottak szerint

(1) a Kovetkez 6 Munkanap Szabalya alapjan, a Kamat fizetését az ilyen
Kamatfizetési Napot kdvetd elsé Munkanapon kell teljesiteni. A Jelzaloglevél
tulajdonost az ilyen elhalasztott fizetés miatt tobblet kamat vagy egyeb

kifizetés nem illeti meg; vagy

(2) a Mdbdositott Kbvetkez 6 Munkanap Szabdalya alapjan a Kamat fizetését az
ilyen Kamatfizetési Napot kovetd elsé Munkanapon kell teljesiteni kivéve, ha

igy az a kovetkez6 naptari honapra esne, amely esetben a Kamatfizetési

111



Napot elére kell hozni az azt kozvetlenil megel6z6 Munkanapra; vagy

paay’e

(3) a Megel6zé6 Munkanap Szabdlya alapjan az ilyen Kamatfizetési Napot

elére kell hozni az azt kézvetlenlil megel6zé Munkanapra.

A jelen Jelzaloglevél feltétel alkalmazédsa és értelmezése soran a "Munkanap " olyan
napot jeldl, melyen Budapesten és barmely, a vonatkoz6 Végleges Feltételekben
emlitett tovabbi kereskedelmi kdzpontban a kereskedelmi bankok és a valutapiacok
pénzigyi elszamolasokat végeznek és az ilyen nap a Fizetd Megbizottnal is

Munkanapnak szamit.

"Toredékosszeg " fix kamatozasu Jelzaloglevelek esetében a vonatkozé Végleges

Feltételekben meghatarozott médon megallapitott kamatdsszeg.

Fix Kamatozasu Jelzaloglevelek
a) A Fix Kamatozasu Jelzaloglevelek kamatlaba

A Fix Kamatozasu Jelzaloglevelek éves szinten értendd kamatlaba a vonatkozoé
Végleges Feltételekben elére meghatarozott. Az éves szinten értendd kamatlab
alapjan szamitott, vagy az elére 6sszegszerlien megadott kamattsszeg utblag, a
vonatkoz6 Végleges Feltételekben meghatarozott idépontban vagy idépontokban

fizetend®é.

b) A Kamatdsszeg megallapitasa

Annak a kamatnak az 6sszegét ("Kamatdsszeg "), amely az egyes Jelzaloglevelek
utan az adott Kamatfizetési Id 6szakra fizetendd, amennyiben ez szikséges a
Fizet6 Megbizott szamitja ki a vonatkozo Végleges Feltételek rendelkezései szerint.
A Kamatosszeg kiszamitasa soran a Kamatldbat alkalmazzak az egyes
Meghatarozott Névértekekre , és a kapott értéket megszorozzak a Kamatbazissal ,
majd ennek eredményét egész forintra, mig az eurét és a svajci frankot két tizedes
jegyre kerekitik a kerekités altalanos szabalyai szerint, azaz 0,5 egyseéget, illetve azt

meghalado dsszeget felfelé kell kerekiteni.

Amennyiben a Végleges Feltételek fix kamatrész dsszeget vagy toéredékdsszeget
hataroz meg, akkor az egyes Kamatfizetési Napokon fizetendd kamattsszeg

egyenld a fix kamatrész 6sszeggel, vagy (ha alkalmazando) a Téredékdsszeggel.
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c) A KamatOsszeg esedékessége és kifizetésének napja
A Kamattsszeg esedékes

() a vonatkozd Végleges Feltételekben meghatarozott kamatfizetési

napon/napokon ("Kamatfizetési Nap "), vagy

(i) ha a vonatkoz6 Végleges Feltételekben nincsen(ek) kifejezett
Kamatfizetési Nap(ok) megjeldlve, gy minden olyan idépontban, amely a
megel6z6 Kamatfizetési Nap utan, illetve az els§ Kamatfizetési Nap
esetében a Kamatszamitas Kezd6napja utan a vonatkozé Végleges
Feltételekben meghatarozott szadmua hoénappal, vagy mas idészakkal
megegyezd idészak utan kovetkezik be ("Meghatarozott Id észak").

Amennyiben a vonatkoz6 Végleges Feltételek szerint a Kamatfizetési Napok
megallapitasanal csak a munkanapokat kell figyelembe venni, agy a vonatkozo

Végleges Feltételekben meghatarozott Munkanap Szabalyok alkalmazandok.

Valtozé Kamatozasu Jelzaloglevelek kamatozasa
a) Valtoz6 Kamatozasu Jelzaloglevelek Kamatlaba

A Valtoz6 Kamatozasu Jelzaloglevelek kamata a Kibocsaté és a Vezetd
Forgalmaz6 Altal valamely nyilvanosan elérhetd és a vonatkozé Végleges
Feltételekben meghatarozott referencia kamatlab alapul vételével kerdl
kiszamitasra, az igy kiszamitott kamatlab éves szinten értenddé. A valtozo
kamatlab alapjan szamitott kamattsszeg utdlag, a Végleges Feltételekben
meghatarozott idépontban vagy idépontokban fizetendd.

b) Kamatlab meghatarozéasa
A Valtoz6 Kamatozasu Jelzaloglevelek esetén a Fizetd Megbizott a Kamatlab
meghatarozasdra megszabott idépontban vagy ha az nem munkanapra esik,

akkor az azt kdvet6 elsé munkanapon meghatarozza a Kamatldbat a vonatkoz6

Kamatfizetési ld6szakra.
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c) Képernydboldalas Kamat-meghatdrozas a Valtozé Kamatozasu

Jelzéloglevelekre vonatkozéan

Ahol a vonatkoz6 Végleges Feltételek a Kamatlab meghatarozasdnak maodjaként
egy képernydboldal hivatkozast ir el6 ("Képerny éoldalas Kamat-
meghataroza s"), ott az egyes Kamatfizetési Id6szakokra szamitott Kamatlab, az
alabbiakban el6irtak megtartasa mellett, az Alkalmazandé Képernydoldalon a
Kamat-meghatarozdsi Napon megjelené adat alapjan, a relevans referencia
kamatlabra adott ajanlat (amely egy %-ban kifejezett éves rata) mértekének felel
meg, novelve vagy csokkentve (a vonatkozO Végleges Feltételekben
meghatarozottak szerint) a Kamatfelarral. Amennyiben az Alkalmazando
Képernydoldal, vagy a referencia kamatlab nem elérhetd, Ugy a Fizeté Megbizotti
Szerz6dés Altalanos Feltételeinek ilyen esetekre vonatkozd el6irasai az

iranyadodak.

d) Minimalis és/vagy maximalis Kamatlab

Amennyiben a vonatkozo Végleges Feltételek valamely Kamatfizetési Idészakra
minimum kamatlabat (,Minimum Kamatlab” ) ir eld, akkor, ha az adott
Kamatfizetési ld6szakra szamitott Kamatlab alacsonyabb, mint az adott Minimum
Kamatldb, az adott Kamatfizetési Idészak Kamatlaba a Minimum Kamatldbbal

egyezik meg.

Amennyiben a vonatkozo Végleges Feltételek valamely Kamatfizetési Idészakra
maximum kamatldbat (,Maximum Kamatldb” ) ir el6, akkor, ha az adott
Kamatfizetési ld6szakra szamitott Kamatlab magasabb, mint az adott Maximum
Kamatlab, az adott Kamatfizetési Id6szak Kamatlaba a Maximum Kamatlabbal

egyezik meg.

e) A Kamatdsszegek megéallapitasa

A Fizet6 Megbizott szamitja ki annak a kamatnak az dsszegét ("Kamatdsszeg" ),
amely az egyes Meghatarozott Névertekl Valtoz6 Kamatozasu Jelzéloglevelek
utdn az adott Kamatfizetési ld6szakra fizetendé. Minden Kamatdsszeg
kiszamitdsa esetén a Kamatlabat alkalmazzak az egyes Meghatarozott
Névértékre, és a kapott értéket megszorozzak a Kamatbazissal, majd ennek

114



eredmeényét kerekitik a kerekités altalanos szabalyai szerint, azaz 0,5 egységet,

illetve az azt meghaladd 6sszeget felfelé kell kerekiteni.

f) A Kamattsszeg esedékessége és kifizetésének napja
A Kamattsszeg esedékes:

() a vonatkozO Végleges Feltételekben meghatarozott kamatfizetési
napon/napokon (,Kamatfizetési Nap "), vagy

(i) ha a vonatkozd Végleges Feltételekben nincsen(ek) kifejezett Kamatfizetési
Nap(ok) megjelélve, agy minden olyan id6épontban, amely a megeléz6
Kamatfizetési Nap utan, illetve az els6é Kamatfizetési Nap esetében a
Kamatszamitas Kezddnapja utan a vonatkozd Végleges Feltételekben
meghatarozott szamu honappal, vagy mas idészakkal megegyez6 idészak

utan koévetkezik be ("Meghatarozott Id 6szak").

Amennyiben a vonatkozO Végleges Feltételek szerint a kamatfizetési napok
megallapitasanal csak a munkanapokat kell figyelembe venni, agy a vonatkozo

Végleges Feltételekben meghatarozott Munkanap Szabalyok alkalmazandok.
Ertesités a Kamatlabrol és a Kamatdsszegekrdl:

A Fizet6 Megbizott haladéktalanul, de legkésébb a Kamatfizetési Napot két banki
munkanappal megel6zéen a vonatkoz6 Végleges Feltételekben, valamint a
Fizet6 Megbizotti Szerz6dés Altalanos Feltételeiben meghatarozottak szerint a
Kibocsatd tudomasara hozza a kovetkez6 Kamatfizetési idészakra vonatkozo
Kamatlabat. A Kibocsatdé gondoskodik arrél, hogy az erre vonatkozo értesités a
meghatarozas utan a vonatkozo jogszabalyok, valamint a Végleges Feltételekben
és a Fizetd Megbizotti Szerz6dés Altalanos Feltételeiben meghatarozott modon
kozzétételre keruljon, tovabba értesiti a Kozponti Ertékpapir-szamla Vezetéjét az

esedékes Kamatosszegrol.

Felhalmozott Kamat

Az egyes Jelzéloglevelek a visszavaltas datumatol kezdve nem kamatoznak, kivéve, ha

a Jelzaloglevelek tulajdonosa megfelel6en igazolja, hogy a tékekifizetést jogellenesen

késleltetik vagy megtagadjak. llyen esetben a kérdéses tékerész kamatai tovabb

halmozodnak az alabbi idépontok kozil a kordbban bekoévetkezbig:
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(1) amikor az adott Jelzaloglevél utan jaré dsszegeket kifizetik; és

(2) 0t nappal azt kovetéen, hogy a Fizet6 Megbizott megkapta a teljes
fizetend® Osszeget és arrol értesitést kuldott jelen Jelzaloglevél feltételek

rendelkezései szerint.

Diszkont Jelzaloglevelek

A Diszkont Jelzaloglevelek a névértekilknél alacsonyabb aron kertuilnek értékesitésre, és

lejaratkor névertekiukon kertilnek bevaltasra.

Sinking fund kotvények

A tBketorlesztés a Végleges Feltételekben meghatarozott médon torténik.
Késedelmi Kamat

Amennyiben a Kibocsatdé a Jelzaloglevelek alapjan fizetendé barmely 6sszeggel
kapcsolatosan késedelembe esik, ugy a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. tv.
rendelkezései szerinti mértékl késedelmi kamatot koteles megfizetni a lejart, de még

nem teljesitett tartozasa vonatkozasaban.
Kifizetések

A Jelzaloglevelekkel kapcsolatos fizetéseket a Kibocsaté nevében a Fizeté Megbizott
banki atutalassal teljesiti a Jelzaloglevél tulajdonosok részére, a Fizet6 Megbizotti

Szerzddeés rendelkezéseivel 6sszhangban.

A kifizetésekre mindenkor vonatkoznak a kifizetés helyén érvényes pénziigyi, add és
egyéb jogszabalyok, rendelkezések, igy kilondésen a Kozponti Ertékpapir-szamla

Vezetdje, a BET vagy mas értéktézsde (ha alkalmazandd) szabalyzatai és eléirasai.

A Jelzaloglevelek kapcsan teljesitendd kifizetéseket a Kozponti Ertékpapir-szamla
Vezet6je Nyilvantartasaban az adott esedékességre vonatkoz6 - a Kézponti Ertékpapir-
szamla Vezetdje mindenkor hatalyos szabalyzatdban meghatarozott - forduldnap
("Fordulénap ") végén az adott Jelzalogleveleket illetéen allomannyal rendelkezé
Szamlavezetdk részére kell teljesiteni, a Kozponti Ertékpapir-szamla Vezetdje
vonatkoz6 mindenkor hatalyos szabalyzataval, valamint a Fizet§ Megbizotti Szerz6dés
rendelkezéseivel 6sszhangban, valamint az alkalmazanddé adozasi jogszabalyok

figyelembevételével. Az esedékes fizetést azon Jelzaloglevél tulajdonos részére kell
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teljesiteni, aki a Fordulonapon a Jelzaloglevél tulajdonosa. A Fizeté Megbizott a
Kibocsatét legkésbébb az esedékességet megel6z6 masodik Munkanap délelétt 8 oraig
tajékoztatjia a Jelzaloglevelek utdn a Kamatfizetési Napon fizetend6, addval nem

csokkentett 6sszegrél.

A Jelzéloglevelek tekintetében a Jelzaloglevél feltételekkel 6sszhangban teljesitett
kifizetéseket a Jelzaloglevél tulajdonosoknak teljesitett megfelelé kifizetéseknek kell
tekinteni, és a Kibocsaté valamint a Fizet6 Megbizott az igy kifizetett 6sszegekkel

kapcsolatban mentesil minden ezzel kapcsolatos kotelezettség alol.

Abban az esetben, ha a Jelzaloglevelek (vagy azok egy részének) visszafizetése a
Jelzaloglevél feltételeknek megfeleléen esedékessé valik, illetve azok lejartak, de még
nem tortént meg a teljes Kkifizetés a Jelzaloglevél tulajdonosoknak, akkor a
Jelzéloglevelek egyes tulajdonosai a tulajdonjogukat megtestesité értékpapir-szamlara
hivatkozva a Kibocsato ellen kdzvetlentl jogosultak eljarast kezdeményezni, kivéve azt
az esetet, ha a vonatkozo6 esedékességi datumtdl szamitott hét napos idészakon belll a
Jelzéloglevelekkel kapcsolatban az esedékes 0sszeg teljes megfizetése megtorténik a

Jelzéloglevél tulajdonosok javara a Jelzaloglevél feltételekkel 6sszhangban.
Munkaszineti Napok

Ha barmely Jelzaloglevél kapcsan teljesitendd kifizetés esedékes idépontja nem
Munkanapra esik, a Jelzéloglevél tulajdonos a vonatkozd Végleges Feltételekkel
0sszhangban az alkalmazand6 Munkanap Szabaly szerinti napon valik jogosultta a
kifizetésre, és nem tarthat igényt az ilyen késedelem miatt felmerilé kamatra vagy

egyéb mas kifizetésre.

Visszavasarlas

A Jelzaloglevelek Kibocsato éltali megvaséarldsa. A Jht. rendelkezései alapjan a

visszavasarolt Jelzaloglevelek ujbol forgalomba nem hozhatok.
Visszavaltas és opciok
a )Veégsd Visszavaltas, Toketorlesztés

A Jelzaloglevelek lejaratkor egy Osszegben a vonatkozd Végleges Feltételekben

meghatarozottak szerint valthatoak vissza. A Jelzéloglevelek lejarat elbtti
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visszavaltasara vonatkozo informéacidkat a vonatkoz6 Végleges Feltételek tartalmazza.

A visszavaltasi jog gyakorlasat a Kibocsaté értesitésében kozli.

A Jelzaloglevelet, amennyiben az alabbi b, c, pontoknak megfeleléen lejarat el6tt nem

kerUlt visszavaltasra vagy érvénytelenitésre, a Kibocsaté az Okiratban meghatarozott

téketorlesztési

napon(okon), vagy Lejarat Napjan torleszti, vagy visszavaltia a

vonatkozo6 Végleges Feltételekben vagy az Okiratban meghatarozott torlesztési értéken,

vagy Lejaratkori Visszavaltasi Ertéken, illetve az abban meghatarozott médon.

b) Lejarat elétti visszavaltas

(i)

Diszkont Jelzaloglevél

(A)

(B)

Barmely Diszkont Jelzaloglevélre vonatkozéan fizetend6 lejarat
el6tti visszavaltasi 6sszeg ("Lejarat El 6tti Visszavaltasi Osszeg "),
amely Lejarat El6tti Visszavaltasi Osszeg indexhez és/vagy
formulahoz nem kotédik, a Jelzéloglevél "Amortizalt Névértek
Osszegével " (a szamitasra vonatkozd eljards ismertetése alabb
talalhatd) egyenld, kivéve amennyiben a vonatkozé Végleges

Feltételek eltéréen rendelkezik.

A (C) albekezdés rendelkezéseinek figyelembe vételével, az ilyen
Jelzaloglevelek Amortizalt Névérték Osszege a Lejarati Napon
esedékes Végs®é Visszavaltasi Osszegnek az "Amortizacios
Hozammal" megegyezd éves rataval diszkontalt (évente tékésitett)
O0sszege. Az Amortizaciés Hozam, ha a vonatkozé Végleges
Feltételek masként nem rendelkezik, az a rata, amely a Kibocsatasi
Napon a kibocsatasi arra torténé diszkontalas eredményeképp a
Jelzéloglevelek kibocsatasi araval egyenlé Amortizalt Néveérteket
eredményezne. Aukcios értékesités esetén, ha az aukcié soran a
Jelzéloglevelek kilonbdz6 arfolyamon kerllnek értékesitésre, akkor
az ertékesitett Jelzaloglevelek atlag ara tekintenddé kibocsatasi
arnak. A kibocsatasi atlagar 6sszegérél a Kibocsato értesitést tesz
k6zzé a vonatkozd Végleges Feltételekben meghatarozottak

szerint.
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© Amennyiben a Jelzaloglevél Lejarat El6tti Visszavaltasi Osszege
esedékessé és fizetenddve valik, de esedékességkor nem kerdl
kifizetésre, a Kibocsaté az Esedékesség napja és a Kifizetési nap
kozotti idészakra késedelmi kamatot fizet jelen Jelzaloglevél

feltételek ,Késedelmi kamat” pontjaban leirtak szerint.

Ahol az ilyen szamitas kevesebb, mint egy év id6tartamra vonatkozik, a szamitast
a vonatkozd Végleges Feltételekben meghatarozott Kamatbazis alapjan kell

elvégezni a vonatkozo Veégleges Feltételekkel 6sszhangban.

(ii) Egyéb Jelzaloglevelek

A fenti (i) pontban leirt Jelzaloglevelektdl eltérd barmely mas Jelzaloglevélre
vonatkozoan fizetendd Lejarat El6tti Visszavaltasi Osszeg a Meghatarozott
Néverték és a Valasztott Visszavaltasi Napig szamitott kamatokkal egyenld, kivéve

ha a vonatkoz6 Végleges Feltételek masként rendelkezik.

c) A Kibocsaté valasztasa alapjan torténd visszavaltas

Amennyiben a Kibocsatd szamara a vonatkozé Veégleges Feltételek visszavaltasi

lehetéséget hataroz meg, a Kibocsatd, miutan:

@) a Jelzaloglevél tulajdonosokat a vonatkozd Jelzaloglevél feltételek
rendelkezései alapjan nem kevesebb, mint 15 és nem t6bb mint 30 nappal

korabban értesitette ("Visszavaltasi Ertesités "); és

(ii) a fenti (i) pont szerinti értesitést megelé6zéen nem kevesebb, mint 15 nappal
a Fizet6 Megbizottat értesitette;

(mely értesitések visszavonhatatlanok és feltlintetik a visszavaltasra meghatarozott
datumot), a valasztott visszavaltasi napon ("Valasztott Visszavaltasi Napon” )
visszavalthatja az adott Sorozatba tartoz6 forgalomban 1évé valamennyi Jelzaloglevelet
a vonatkoz6 Végleges Feltételekben meghatarozott, valasztott visszavaltasi 6sszeg(ek)
("Valasztott Visszavaltasi Osszeg” ), valamint a vonatkoz6 Valasztott Visszavaltasi

Napig (de azt nem beleértve) felhalmozott kamatok (ha van ilyen) megfizetésével.
Ervénytelenités

A Kibocsatonak a Kézponti Ertékpapir-szamla Vezetéje felé tett nyilatkozatat kdvetéen,

miszerint a Jelzaloglevelekben foglalt kotelezettségeinek eleget tett, valamennyi
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visszavaltott Jelzaloglevelet érvényteleniteni kell. A Kibocsatd értesiti a Kdzponti
Ertékpapir-szamla Vezet6jét vagy a Kozponti Ertéktarat (ha az nem azonos a Kozponti
Ertékpapir-szamla VezetSjével) a Jelzaloglevelekben foglalt jogok és kotelezettségek
megsziinésérél. Ezt kdvetden a Kdzponti Ertékpapir-szamla Vezetéje, illetve a Kdzponti

Ertéktar érvényteleniti a Jelzalogleveleket és az Okiratot.

A Jelzaloglevelek érvénytelenitése az Okiratnak a Kozponti Ertékpapir-szamla Vezetéje
mindenkor hatalyos vonatkozd szabalyzataival és eljarasi rendjével, valamint a

vonatkozo jogszabalyokkal 6sszhangban torténik.

A visszavaltasok, opciok és érvénytelenitések esetén esedékessé valo kifizetések
napjara a jelen Jelzaloglevél feltételek Kamatkifizetések napjara vonatkozd szabdalyait

(Munkanap Szabaly) kell értelemszeriien alkalmazni.
XVI.4. ADOZAS

Az alabbi megjegyzések altalanos jellegliek és a hatalyos magyar jogszabalyokon és
joggyakorlaton alapulnak. Az 06sszefoglalé pusztan az alapveté magyar addjogi

kovetkezmeények tekintetében nyujt tajékoztatast.

Az alabbiakban foglaltak altalanos tajekoztatasi célbdl késziltek, és nem tekintheték
sem jogi, sem adotanicsnak egyetlen belfoldi illetdségl vagy kulfoldi illetéségi
Jelzaloglevél-tulajdonos vonatkozasdban sem. Ennek megfeleléen a lehetséges
befekteték az egyedi korulmények alapjan csak a sajat adoszakeértdjikkel vald
konzultacié utan nyerhetnek tényleges képet az altalanos addzasi kbvetkezményekrdl,
ideértve kulondsen a Jelzaloglevelek megszerzésének, tulajdonlasanak és

atruhazasanak a magyarorszagi jogszabalyok és joggyakorlat szerinti kdvetkezményeit.

A Jelzaloglevél-tulajdonosnak figyelembe kell venniik, hogy az adojogszabalyok idérél

id6re valtozhatnak.

A Jelzaloglevelek kulféldi illetéségl  Jelzaloglevél-tulajdonosok  &ltal  torténd
megszerzese, illetve azok kamattartalma a Jelzaloglevél-tulajdonosok illetéség szerinti
orszagaban tovabbi addkotelezettséget valthat ki - melynek soran értelemszeriien
figyelembe veend6k az eérvényben levd, kettés addztatas elkerilésérél szolo

egyezmények -, amellyel jelen 6sszefoglalé nem foglalkozik.
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XVI.4.1 Belf6ldi illetéségl Jelzaloglevél tulajdonosok addzasa

XVI.4.1.1 Kamatjovedelem ad6zasa

Tarsasagi adod hatalya ala tartozé ad6zoék

Amennyiben egy belfoldi illetdségl Jelzaloglevél-tulajdonos a tarsasagi ad6 alanya és a
Kibocsatétél szarmazo kamatjovedelemre jogosult, az ilyen jévedelem kapott kamatnak
fog minésiini és noveli a Jelzdloglevél-tulajdonos adbdzas elbtti eredményét, amely
tarsasagi add novekedést eredményezhet. A Jelzaloglevél-tulajdonos egyéb éves
jovedelmeivel egyltt szamitott tarsasagi ado alapja a tarsasagi ado torvény altalanos
szabdlyai szerinti 16 %-0s addkulccsal, tovabba a 2006. évi LIX térvényben definialt
adoalanyok vonatkozasaban az ezt 2006. szeptember 1-jétél kiegészitdé kulénado 4 %-

os kulcsaval adozik.

Természetes személyek

Kamatjovedelemnek minésul a nyilvanosan forgalomba hozott és forgalmazott, a
tékepiacrol szold torvényben ilyenként meghatérozott hiteljogviszonyt megtestesité
ertékpapir esetében a maganszemeély Jelzaloglevél- tulajdonosnak kamat vagy hozam

cimén fizetett bevétel.

A belfoldi illetéségl természetes személy Jelzaloglevél-tulajdonosok esetében a
nyilvanosan forgalomba hozott és forgalmazott Jelzaloglevelek kamatdbdl ideértve a
hozamot is) szarmazé jovedelem utan az ado mértéke 20 %. Az adot a Jelzaloglevelek
alapjan teljesitendé kifizetésekbdl az altalanos szabalyok szerint a kifizeté vonja le, fizeti

meg és vallja be.

XVI.4.1.2  To6kejovedelem addzasa

Tarsasagi add hatalya ala tartozé ad6zoék

A tarsasagi ado torveny hatalya ala tartozo belféldi illetéségi Jelzéloglevél-tulajdonos
esetében a Jelzaloglevelek értékesitése, vagy az értékesitéssel azonos elbiralas ala
esé cselekmény kovetkeztében elszamolt arfolyamnyereség vagy arfolyamveszteség
magyar adészempontbol a tarsasagi add torvény altalanos szabalyai szerint része a

belf6ldi illetdségl Jelzaloglevél-tulajdonos addzas elétti eredményének.
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Természetes személyek

Tbézsdei tgyletbél szarmazo jovedelemnek minésil a maganszemély altal az ad6évben
a tékepiacrol szolo térvény szerinti tézsdén, valamint barmely EGT allamban, tovabba a
Gazdasagi Egyuttmikodesi és Fejlesztési Szervezet (OECD) tagallamaban mikoédé
t6zsdén annak szabalyzata altal lehetévé tett korben és mddon-kotott Ugylet(ek) alapjan
a maganszemely altal az addévben elért pénzben elszamolt Ugyleti nyereségek
egylttes 0sszegének (6sszes Ugyleti nyereség) a maganszemélyt az adéévben terheld
pénzben elszamolt lgyleti veszteségek egylttes dsszegét (0sszes Ugyleti veszteséq)

meghalado része.

Az értékpapirok fentiek szerinti atruhdzasabdl szarmazo bevételnek az a része, amely
meghaladja az értékpapir megszerzéseére forditott 6sszeg és a kapcsolddd jarulékos
koltségek egylttes 0Osszegét t6zsdei uUgyletbdél szarmazd jovedelemnek mindsiil,

amelynek adoja 20%.

XVI.4.1.3  Vagyonatruhazasi ado/illeték

Magyarorszagon a Jelzaloglevelekkel kapcsolatos adasvétel vagy egyeb rendelkezés

nem esik vagyonatruhdzasi adé-vagy illetékfizetési kotelezettség ala.
XV1.4.2 Kalfoldi illetdségl Jelzaloglevél tulajdonosok addzasa

A Kulfoldi illetéségl Jelzaloglevél-tulajdonosok, amennyiben az adott allam és a Magyar
Koztarsasag kozott van kettds adoztatas elkertlésére vonatkozG egyezmény, vagy

viszonossag, akkor az addzas annak figyelembe vételével torténik.
XVI1.4.2.1 Kamatjovedelem ad6zasa

Kilfoldi illet6séqli nem természetes személyek

A személyi jovedelemadd torvény hatdlya ald nem tartozé kalfoldi illetéségl
Jelzaloglevél-tulajdonos részére kifizetett kamat nem esik magyarorszagi adoéfizetési
kotelezettség ala.
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Kilfoldi illet6séql természetes személyek

A kulfoldi illetéségli természetes személy Jelzaloglevél-tulajdonosok esetében a
kamatbodl szarmazo jovedelem utani adokotelezettségek az alabbi eltérésekkel a belféldi
illetéségll természetes szemeélyekre vonatkozo fent részletezett szabalyok szerint

alakulnak.

Amennyiben Magyarorszag és a kulfoldi illetéségl természetes személy Jelzaloglevél-
tulajdonos allama kozo6tt van hatalyos egyezmény a kettés adoztatas elkertlésérél, a
Jelzaloglevél-tulajdonos részére kifizetett jovedelemre a kettés addztatas elkerilésérél
sz6l6 egyezmény rendelkezéseit kell alkalmazni. A kettés addztatds elkerilésérdl szélo
egyezmeényben foglaltakat a Kibocsatd csak abban az esetben jogosult alkalmazni,
amennyiben a kulfoldi illetéségi természetes személy Jelzaloglevél-tulajdonos évente
az adott évi elsd kifizetést megel6zben, illetve illetéségének valtozdsat kovetd elsd
kifizetést megel6z6en a Szamlavezetének atadja az illetékessége orszaganak
adohatésaga altal kidllitott illetdség-igazolasat. Ellenkezé esetben a Szamlavezeté az
adot az altalanos forrasadé-mérték alapjan allapitia meg és vonja le, és a kulfoldi
illetéségl természetes személy Jelzaloglevél-tulajdonos jogosult az altalanos mérték és
az egyezmeny szerinti merték kozotti kilonbdzetet visszaigényelni az Adé- és Pénzigyi
Ellenérzési Hivatal K6zép-magyarorszagi Regionalis lgazgatésaganal.

Nem kell j6vedelemként figyelembe venni azt a bevételt, amellyel 6sszefliggésben az
adozas rendjérdl szolo torvény — dsszhangban az Eurdpai Kozosség megtakaritasi
irAnyelvével (2003/48/EC) — adatszolgaltatasi kotelezettséget ir eld.

XVI.4.2.2  To6kejovedelem ad6zasa

Kilfoldi illet6séqli nem természetes személyek

A kulfoldi illetéségl Jelzaloglevél-tulajdonos altal a Jelzaloglevelek értékesitésébdl
realizalt arfolyamnyereség, amennyiben a Jelzaloglevél-tulajdonos nem természetes
szemely, és nem rendelkezik Magyarorszagon telephellyel, nem esik magyarorszagi

adofizetési kotelezettség ald.
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Kilfoldi illet6séql természetes személyek

A kalfoldi illetéségl természetes személy Jelzaloglevél-tulajdonos esetében a
Jelzaloglevelek értékesitésén realizalt nyereség — a kettés addztatas elkertlésérél szolo
egyezmeényekre, valamint a megtakaritasi iranyelvre vonatkozéan a fenti 4.1.2 pontban
ismertetett eltérésekkel — a belfoldi illetéségli természetes személy Jelzalogleveél-

tulajdonosokra vonatkozo6 szabalyokkal azonos modon adézik.
XVI.5. AUKCIOS SZABALYOK

A Jelzaloglevelek értékesitése elsdésorban aukcios eljaras keretében torténhet a
vonatkoz0 Veégleges Feltételekben leirtak szerint. Az alabbi egy minta az egyes
Kibocsatasokhoz kapcsolédd Végleges Feltételekben bemutatasra kertld aukciés
szabalyokrol. A mintatél az adott Végleges Feltételek aukcids szabalyai eltérhetnek.

Aukcils vasarlasi ajanlatot devizabelfoldi jogi személyek és jogi személyiséggel nem
rendelkez6 tarsasagok, maganszemeélyek, valamint az alkalmazandd hazai és kulfoldi
jogszabdlyok betartdsa mellett devizakulfoldi jogi személyek, jogi személyiséggel nem
rendelkez6 tarsasagok, maganszemeélyek nyudjthatnak be. Az ettél eltér6 esetleges

ertékesitési korlatozasokat a Végleges Feltételek tartalmazza.

A Kibocsatdé és az UniCredit Bank Hungary Zrt. (UCB, Vezet§ Forgalmazd) a
Jelzaloglevelek aukciojat az UniCredit Bank Hungary Zrt.-n keresztul (Nyilvanos
Jelzaloglevelek esetén), vagy a Budapesti Ertéktézsde (BET) Aukciés Rendszerén
(Tézsdei Jelzaloglevelek esetén) bonyolithatjak le. Ettdl fliggéen az aukcios szabalyok
jelentésen eltérhetnek. BET-en keresztiili aukcid esetén az aukcids szabalyok
osszhangban vannak a BET Kereskedési Kodexérdl szolé Szabalyzata 8. fejezetének
21. pontjaval. (Aukciés Ajanlat) Az aukciés szabalyokat mindig a vonatkoz6 Végleges

Feltételek tartalmazza.
Az aukcibs vasarlasi ajanlatok benyujtasa

Az aukci6 pontos idejét, helyét mindig a vonatkozé Végleges Feltételek tartalmazza. A
Jelzéloglevelekre vonatkozo aukciés vasarlasi ajanlatot az UniCredit Bank Hungary Zrt.-
n keresztil a Végleges Feltételekben szereplé aukcidés formanyomtatvany kitéltésével a
Végleges Feltételekben megjeldlt értekesitési helyen/helyeken lehet benyujtani
szemeélyesen. Egy befekteté tobb aukcidos vasarlasi ajanlatot is tehet kulonb6zé

arfolyamokon/hozamokon  kilén aukcidés formanyomtatvany benydjtasaval. Az
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ugyanazon szemely Aaltal beadott kilénb6zd aukcidos vasarlasi ajanlatok kulén

ajanlatként kerllnek értékelésre.
Befizetés modja

A kibocséatas soran Jelzalogleveleket vasarlo befekteték a Jelzaloglevelek vételarat a
Vezetd Forgalmazé Végleges Feltételekben meghatarozott bankszamlajara vald
készpénzes befizetéssel, vagy atutalassal teljesithetik. A befekteték a megvasarolt
Jelzélogleveleknek az elfogadott aukcios vasarlasi ajanlatnak megfelel6 vételarat az
aukciés formanyomtatvany benyudjtasaval egyidejlleg, vagy a Vezeté Forgalmazoval
kotott kulon megallapodas rendelkezései szerint (amennyiben van ilyen) legkésébb az
elszamolas napjaig, a Végleges Feltételekben rogzitett hataridoig kotelesek megfizetni a

Vezet6 Forgalmazonak.

A ki nem elégitett, csak részben kielégitett, illetéleg az érvénytelen ajanlatokhoz
kapcsol6doan teljesitett befizetések, valamint a befizetett 6sszegeknek az aukcids
vasarlasi ajanlatban szereplé 0©sszeget meghaladd részének visszafizetésére a
Végleges Feltételekben meghatarozott hatarideig levonas- és kamatmentesen kerul sor,

atutalassal az aukciés formanyomtatvanyon feltlintetett bankszadmlaszamra.
Az aukcios vasarlasi ajanlat elfogadasanak feltéetel e

Minden esetben a Vezetd Forgalmazo donti el, hogy a hozza beérkezett aukcios
formanyomtatvany megfeleléen ki van-e toltve. A Vezeté Forgalmazé minden ilyen
dontése végleges és kotelezd erdvel bir. A beérkezd és a formai kdvetelményeknek
megfelel6 aukcios vasarlasi ajanlatot a Vezet6 Forgalmazo koételes elfogadni. A (i)
hianyosan kitoltott aukcios formanyomtatvanyok, illetve (ii) az aukcio idépontjaként
megjelolt idészakon Kkivil benydjtott aukciés vasarlasi ajanlatok érvénytelennek

minésulnek.

Az aukciés vasarlasi ajanlatok benyujtasaval a befektet§ kotelezd ereji és
visszavonhatatlan kotelezettséget vallal az aukcios vasérlasi ajanlatban feltiintetett
teljes dsszeg erejéig és tudomasul veszi, hogy aukciés vasarlasi ajanlata részben is

elfogadhato.
Allokacié

Az allokacio pontos szabalyait a vonatkoz6 Végleges Feltételek részletezi.
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Amennyiben tobb befekteté nydjt be aukcios vasarlasi ajanlatot ugyanazon arfolyamot/
hozamot megjeldlve és a Jelzaloglevelek elosztasakor nem elégithetd ki valamennyi
ilyen befektetd Jelzaloglevél-igénylése az adott arfolyamszinten/hozamszinten, akkor
ezen befekteték kozoétt a Jelzéloglevelek elosztasa altalaban az aranyos elosztas elve
alapjan torténik, azaz a befekteték altal benyujtott dssznévérték aranyaban keriilnek

felosztasra.
XVI.6. A JEGYZESI ELJARAS SZABALYAI

A Jelzéloglevelek értékesitése torténhet jegyzeési eljaras keretében a vonatkozo
Végleges Feltételekben leirtak szerint. Az alabbi egy minta az egyes Kibocsatasokhoz
kapcsol6odo Végleges Feltételekben bemutatasra kerllé jegyzési szabalyokrél. A
mintatol az adott Végleges Feltételek szabalyai eltérhetnek.

A Jelzéloglevelek értékesitése jegyzési eljaras keretében torténik a jelen fejezetben
leirtak szerint. Jegyzési Vasarldsi Ajanlatot magyar jogi személyek és jogi
személyiséggel nem rendelkez6 tarsasagok, maganszemélyek, valamint az
alkalmazanddé hazai és kulfdldi jogszabalyok, illetve az Alaptajékoztatok vonatkozé
korlatozasai betartdsa mellett devizakulfoldi intézményi befekteték és devizakilféldi

maganszemeélyek nyujthatnak be.
A Jegyzési Vasarlasi Ajanlatok benyujtasa, a befize  tés mddja

A befektet6k Jegyzeési Vasarlasi Ajanlatukat a jelen Végleges Feltételekhez csatolt
jegyzési iv benyujtasaval tehetik meg ...év...honap...nap [idépont meghatarozando] és
...ev...hdénap...nap[idépont meghatarozandd] kozott ("Jegyzés ldeje ”) a jegyzési helyek
nyitvatartasi idejében, a pénztari orak alatt. Az utolsé jegyzési napon, ...ev...honap...nap
[i[d6pont meghatarozando]-én ... o6raig [idépont meghatarozando] nyujthatok be
jegyzések. A kibocsaté 3 jegyzési nap elteltével donthet a jegyzés lezarasardl,
amennyiben a felkinalt Jelzdloglevél lejegyzésre kerilt. Az Ajanlat benyujtasa torténhet
szemelyesen vagy, amennyiben a jegyzdé mar rendelkezik az UniCredit Bank Hungary
Zrt-nél érvényes ugyfél- vagy folyészamlaval, és eértékpapirszamlaval, az esetben

meghatalmazott Gtjan is.

A befektetének érvényes Jegyzési Ajanlat benyuljtasdhoz az UniCredit Bank Hungary
Zrt.-nél vezetett érvényes ugyfél- vagy folydszamlaval, és értékpapirszamlaval kell

rendelkeznie. A kibocsatas soran Jelzalogleveleket vasarlé befektet6knek az UniCredit
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Bank Hungary Zrt.-nél vezetett Ugyfél- vagy folydoszamlajan sziikséges, hogy a jegyzési

iv benyujtasaval egyidejlileg a Jelzaloglevelek vételara rendelkezésre alljon.

Azon befekteték részeére, akik nem rendelkeznek az UniCredit Bank Hungary Zrt.-nél a
jegyzeési ajanlat benyujtasakor érvényes ugyfél vagy folydszamlaval, és értekpapir-
szdmlaval, az UniCredit Bank Hungary Zrt. jegyzéskor megnyitja az emlitett szamlékat.
Meghatalmazott Gtjan csak akkor nyujthatd be jegyzési ajanlat, ha az ajanlattevd mar

rendelkezik érvényes szamlakkal az UniCredit Bank Hungary Zrt.-nél.

Meghatalmazott Gtjan torténd eljaras esetében a meghatalmazott koteles benydjtani a
magyar nyelvi meghatalmazasat, illetve idegen nyelven készilt meghatalmazas
esetében a hiteles forditast is. A kulféldon kidllitott okiratba foglalt meghatalmazast a
kidllitas helye szerint illetékes magyar kulképviseleti hatdosaggal (nagykovetseég,
konzulatus) kell hitelesittetni, vagy a kulféldi kozjegyzd elétt alairt okiratot a kézjegyz6
kozjegyz6i mindéségét igazold felllhitelesitési zaradékkal (apostille-lal) kell ellatni a
Hagai Egyezmény elbirdsainak megfeleléen. A Magyar Koztarsasagnak bizonyos
allamokkal léteznek kétoldali egyezményei, amelyek a kilféldon  kiallitott
meghatalmazasok tekintetében nem kivanjak meg sem a hitelesitést vagy
felilhitelesitést, sem a Hagai Egyezmény alkalmazasat, csak a kozjegyz6i alairas-
hitelesitést. Ezen egyezmények és az ilyen meghatalmazdsok tartalmi és formai
kellekérél a jegyzd koételes a meghatalmazas kiallitasakor elégséges bizonyitékkal
szolgalni, amennyiben él a kétoldali egyezmény nyqjtotta konnyitéssel. Az
egyezményes allamok felsorolasat a 8001/1995 (IK.8) IM tajékoztatd Fuggelékének 1.

fejezete tartalmazza.
A Jegyzési Ajanlatok Ervényessége

Minden esetben a Vezet6 Forgalmaz6 donti el, hogy a hozza beérkezett jegyzési iv
megfeleléen ki van-e toltve. A Vezetd Forgalmazd minden ilyen dontése végleges és
kotelez6 erbvel bir. A beérkez6 és a formai kdvetelményeknek megfelelé Jegyzési
Vasarlasi Ajanlatot a Vezeté Forgalmazo koteles elfogadni. A (i) hianyosan kit6ltott
jegyzési formanyomtatvanyok, illetve (ii) a jegyzési id6szak lezarasat kovetden
benyujtott Jegyzési Vasarlasi Ajanlatok érvénytelennek minésilnek. A Jegyzési
Vasarlasi Ajanlatok benyuljtasaval a befektetd koételezé ereji és visszavonhatatlan

kotelezettseget vallal a Jegyzési Vasarlasi Ajanlatban feltlintetett teljes 6sszeg erejéig.
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Allokéacio

A Kibocsato fenntartja a jogot, hogy a meghirdetett maximum 6sszegen felll taljegyzést
fogadjon el maximum [a Végleges Feltételekben meghatarozott],- Ft dsszeghatarig.
Amennyiben a meghatarozott maximum 6sszegen felll érkezik be Jegyzési Vasarlasi
Ajanlat, és a Kibocsatd6 dontése értelmében nem vagy csak részben fogad el
tlljegyzést, abban az esetben a Jelzaloglevelek elosztasakor az ajanlattevok
Jelzaloglevél-igénylése részlegesen kerdl elfogadasra az adott
arfolyamszinten/hozamszinten, akkor ezen befekteték kozott a Jelzaloglevelek
elosztasa altaldban az ardnyos elosztas elve alapjan torténik, azaz a befekteték altal
benyujtott 6ssznévérték aranyaban kertlnek felosztasra.

Az értékpapirok jovairasa

A Jelzéloglevelek elszamoldsara, a Jelzaloglevel-jegyz6k értékpapirszamlajan torténé
jovairdsara az elszamolédsi napon, azaz [a Végleges Feltételekben meghatarozott

idépont]-an délelétt [a Végleges Feltételekben meghatarozott idépont] éraig kerul sor.

A Jelzéloglevelek névre sz0l6, dematerializalt értékpapirok. A  kdzponti
értékpapirszamla vezet6je a KELER Zrt. A Jelzéloglevél-jegyz6 a részére kidllitott
dematerializalt értékpapirrdl szolo letéti igazolast, valamint a jegyzés elszamolasi

bizonylatot a jegyzési helyen veheti at.

A Folyamatos illetve az Adagolt kibocsatas definiciéja az 1. sz. mellékletben szerepel.
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XVI.7.A VEGLEGES FELTETELEK FORMAJA ES AZ ABBAN SZ EREPLO
INFORMACIOK

XVI.7.1 A Végleges Feltételek formaja Tézsdei Jelzaloglevelek esetén

[datum]
UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT.

Maximum [ ] Ossznévérték(, névre szo6lo, demateria  lizalt, fix/valtozo
kamatozasu/diszkont, t 6zsdei bevezetésre keril 6 | ] Jelzaloglevelek
nyilvanos forgalomba hozatala
az 50.000.000.000 forint keretdsszeg @ 2009. évi Jelzaloglevél Program
keretében

A jelen dokumentum a benne leirt Jelzaloglevelek forgalomba hozatalahoz kapcsol6do
Végleges Feltételek. Az itt alkalmazott kifejezések a [ ]-an kelt Osszevont
Alaptajékoztatdkban kerilltek meghatérozasra. A jelen Végleges Feltételek a Tézsdei

Jelzaloglevelekre vonatkozd Alaptajékoztatdval egyitt olvasando.

[Az alabbi rendelkezések az adott Forgalomba Hozatalra vonatkozéan kitbltendéek. Az
adott Forgalomba Hozatalra nem alkalmazandé rendelkezéshez a ,Nem alkalmazando”
megjeldlést kell irni, és az adott alpont rendelkezéseit térolni kell. A pontok szamozasa
nem valtozhat abban az esetben sem, ha teljes pontokat vagy alpontokat jel6lnek meg
.Nem alkalmazand6™-ként. Délt betivel a Végleges Feltételek kitoltésére vonatkozé
instrukciokat jel6ltiik.] A konkrét Forgalomba Hozatalra vonatkozd Végleges Feltételek a

Forgalomba Hozatal sajatos kortlményeire tekintettel a mintatol eltérhet.

1) Kibocsato: UNICREDIT JELZALOGBANK
(
ZRT.

1054 Budapest, Szabadsag tér

5-6.
(2) (i) A Sorozat megjel6lése: [*]
(i) A Részlet szama: [*]

(3) A kibocsatas devizaneme:

4) Ossznévérték:
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(5)
(6)

(7)

(8)
(9)
(10)

(11)

(12)
(13)

(i) Sorozat:
(i) Részlet szama:
[Minimalis Forgalomba Hozatali Ar:]

Jelzéloglevelek szama / névértéke:

Részlet szama:
(i) Forgalomba hozatal napja:
Részlet szdma:
(i) Kamatszamitasi Kezdénap:

Részlet szdma:

(iii) Elszamolasi Nap:
Részlet szdma:

(iv) Ertéknap

Részlet szama:

Lejarati Nap:
Futamidd (hatralévo):

Kamatlab:

lejaratkori visszavaltasanak alapja:
A forgalomba hozatal jellege:

T6ézsdei bevezetés:

A Jelzéloglevelek visszavaltasanak /
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[*] db / [+] Ft
[*]
[*]
[*]
[*]

[]
[]

[*]

[*]
[*]
[ ] % fix

[[referencia kamatlab] +/— [¢]

kamatlab]

%valtoz6 kamatlab] (EHM:
[*]%)

[Diszkont jelzaloglevelek]
(tovabbi részletek  alabb
meghatarozottak)

g

Nyilvanos

A Kibocsato kérelmezi a

Jelzéloglevelek bevezetését a
BET-re.



(14)

(15)

(16)

A FIZETENDO KAMATTAL
KAMATFIZETESRE KERUL)

A forgalomba hozatal modja:

A forgalomba hozatal helye:
K6zremikodék:

Tozsdei

(i) Vezetd Forgalmazo,

Bevezetd, Fizetd Megbizott:

Fix Kamatozasu Jelzaloglevelekkel
O0sszefiigg 6 rendelkezések

(i) Kamatfizetési idészakok:

(i) Munkanap Szabaly:

(i)  Kamatlab(ak) meghatarozasanak
modja és napja:

(iv) Kamatfizetési Nap(ok):

(V)A Kamatlab(ak) és Kamatdsszeg(ek)

meghatarozasaért felelés Fél:
(vi) A Kamatlab mértéke:

(vii)  [Felhalmozott kamat:]
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[Aukcio / jegyzés utjan]

[*]

UniCredit Bank Hungary Zrt.
(1054 Budapest, Szabadsag
tér 5-6.)

[*]

OSSZEFUGGO RENDELKEZESEK (HA

[Alkalmazando / Nem
alkalmazandd] (Ha nem
alkalmazando, akkor a jelen
pont alpontjai torlenddk)

[évente / féléevente /
negyedévente / havonta utolag

fizetendd]

[Kbvetkezd Munkanap Szabaly
/ Maodositott Kovetkez6
Munkanap Szabaly / Megel6z6

Munkanap Szabaly]

Fix kamatlab

[Nem alkalmazandé / napok
meghatarozanddk]

UniCredit Bank Hungary Zrt.,
mint Fizeté Megbizott

[*1% (EHM: [*]%)
[A  felhalmozott kamat [
napjan[+]%, azaz [*]



(17)

(viii) Kamatbazis:

(iX)Fix ~Kamatozasu Jelzaloglevelek
kamatanak egyéb megallapitasi
modja:

Véltozo Kamatozasu

Jelzaloglevelekkel Osszefugg 6

rendelkezések

(i) Kamatfizetési Id6szakok

(i) Munkanap Szabaly:

i) A Kamatlab(ak)

meghatarozasanak modja és
napja:

(iv) Kamatfizetési Nap(ok):

(V) A
Kamatdsszeg(ek)

Kamatlab(ak) es

meghatarozasaert felelds Fél:

(vi) [Képernydoldal Szerinti

Meghatarozas:]
(vii) [Alkalmazando 1d6:]

(viii) A Valtoz6 Kamatlab Elsédleges
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[devizanem] egy [*]

[devizanem] cimletd
Jelzéloglevélre]

[*]

[]

[Alkalmazando / Nem

alkalmazandd]

(Ha nem alkalmazandd, akkor

a jelen pont alpontjai
torlenddk)]
[évente / félévente /

negyedévente / havonta utélag

fizetendd]

[Kovetkez6 Munkanap Szabaly
/ Médositott Kovetkez6
Munkanap Szabaly / Megel6z6

Munkanap Szabaly]

[Képernyboldal Szerinti

Meghatarozas / egyeb

(részletezendd)]

[Nem alkalmazanddé / napok
meghatarozanddk]

UniCredit Bank Hungary Zrt.,
mint Fizetd Megbizott.

[*]

[*]

[Allamadossag Kezeld Kozpont



Forrasa:

(ix) [Referencia Bankok (ha az
Elsédleges Forras a

.referencia Bankok” ]

(x) Referencia Kamatlab:

(xi) Megfeleld dsszeg:
(xi)) Kamatfelar (ak):

(xiii) [Minimalis Kamatlab:]
(xiv) [Maximalis Kamatlab:]

(xv) A Kamatlab mértéke:

(xvi) [Felhalmozott kamat:]

(xvii) Kamatbazis:
(xviii) [Kamatszorzo:]

(xvii) Csokkenéssel, kerekitéssel
kapcsolatos el6irasok, kozos
szambavételi egység és egyéb,
a Valtozo Kamatozasu
Jelzaloglevelek utan fizetendd
kamat kiszamitasaval
kapcsolatos el6irasok,

amennyiben azok eltérnek a
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Zrt.]

[meghatarozando az
alkalmazandé  képernydoldal

vagy a ,Referencia Bankok”]

[meghatarozandd]

[BUBOR / egyéb
(részletezendd)]

[*]

évi [+/-][*] %

évi [] %

évi [*] %

[] —t6l [] —ig a kamatlab [+]%
(EHM: [+]%)

[A felhalmozott kamat [¢]

napjan[+]%, azaz [*]
[devizanem] egy [*]
[devizanem] cimletd

Jelzaloglevélre]
[*]
[*]
[*]



(18)

(19)

(20)

(21)

(22)

Feltételekben részletezett

szabalyoktol:

Diszkont jelzaloglevelekkel

0sszefiigg 6 rendelkezések

(i) Amortizacios Hozam:

(i) Kamatbazis:

[Alkalmazandé / N/A] (Ha nem
alkalmazandd, akkor a jelen pont

alpontjai torlenddk)
[] % évente

[*]

(iii) Egyéb, a Jelzéloglevelek
utan fizetend6 0sszeg

meghatarozasahoz szikséges

A

formula / szamitasi alap:

JELZALOGLEVELEK VISSZAVALTASAVAL OSSZEFUGG 6
RENDELKEZESEK

A Lejarat el étti visszavaltas a

Kibocsaté dontése alapjan:

A Lejarat el 6tti visszavaltas a
Jelzaloglevél tulajdonos

dontése alapjan:

A Jelzaloglevelek lejaratkori

Visszavaltasi Ertéke:

Lejarat el otti Visszavaltasi

Osszeg és datum:
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[Megengedett / Nem
megengedett.]
[Megengedett / Nem
megengedett.]

[A Jelzéloglevelek névértéke
vagy a Kibocsato altal a jelen
Végleges Feltételekkel /
EgyszerUsitett Tajékoztatoval
0sszhangban megéallapitott

0sszeq.]

[Névérték / Egyeb]



A JELZALOGLEVELEKKEL OSSZEFUGG O ALTALANOS FELTETELEK

(23) A Jelzaloglevelek tipusa: [névre sz016 Jelzaloglevelek]
(24) A Jelzaloglevelek formaja: [dematerializalt
Jelzéloglevelek, illetve az ezek
feltételeit 6sszefoglald Okirat]
(25) Egyéb rendelkezések vagy specialis [Nem alkalmazando /
feltételek: részletezendd]
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ERTEKESITES

Ertékesités maédja: [aukcio], [jegyzés]

(26)

27) Jegyzési Garanciavallalo: [Nem alkalmazandé / Az alabbi
személy a Forgalomba
hozatallal kapcsolatban
jegyzési garanciat vallal:]

[*]
(28) Az [aukcio / jegyzeés] helye és maodja: [*]
(i) Az [aukcid / jegyzés] ideje: [*]
(i) Jegyzési helyek: [*]
(i) Maximalis  Forgalomba  Hozatali [[*] / Nem alkalmazando]
Hozam
(iv) [Minimalis Forgalomba Hozatali Ar / [[*] / Nem alkalmazando]
Forgalomba Hozatali Ar]:
(v)[Forgalomba Hozatali Hozam] [[*] / Nem alkalmazando]
(vi)Tuljegyzés: [*]
(vii)  Kihirdetés helye, modja: [*]

(29) Ertékesitési korlatozasok: [*]

A FORGALOMBA HOZATAL LEBONYOLITASAVAL OSSZEFUGG 0
FELTETELEK
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(30)

(31)

(32)

(33)
(34)
(35)
(36)

(37)

A Forgalmazo  elkulonitett  letéti

szdmlaszama:
Kifizetési helyek:
(i) A Felugyelet Forgalomba Hozatalra

kiadott engedélyének szédma és

datuma:

(i) A Kibocsaté hatarozata a forgalomba

hozatal j6vahagyasarol:

(ii) [A Kibocsato hatarozata a tézsdei
bevezetés jovahagyasarol:]

ISIN Kod:

A Jelzéloglevél sorozatszama:

A Jelzéloglevelek jovairasa:

Kozponti Ertékpapir-szamla Vezetdje:

Forgalomba hozatal koltségeinek

viseldje:

Kibocsato:

UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT.

Vezetd Forgalmazo:

UNICREDIT BANK HUNGARY ZRT.
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[*]

[*]



FEDEZETEK

A Jelzalogtorvény 14.8-a rendelkezik a Jelzaloglevelek fedezetérdl, az (1) bekezdés
szerint ,A jelzlog-hitelintézetnek mindenkor rendelkeznie kell legalabb a forgalomban
lévé Jelzéloglevelek még nem torlesztett névértéke és kamata 6sszegével megegyezé

értékd fedezettel.”

Jelen Jelzaloglevél forgalomba hozatal mogétti Rendes és Poétfedezet meglétérdl a

Vagyonellendr nyilatkozik a Vagyonellenéri nyilatkozatban.

Osszesitett fedezeti igény

Osszesitett  fedezet  nyilvantartasi

kimutatas

Potfedezeti kimutatas
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XVI.7.2 A Végleges Feltételek forméaja Nyilvanos Jelzaloglevelek esetén

[datum]

UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT.

Maximum [ ] Ossznévérték G, névre szO0l6, dematerializalt, fix/valtozo
kamatozasu/diszkont [ ] Jelzaloglevelek nyilvanos forgalomba hozatala az
50.000.000.000 forint keretdsszeg G 2009. évi Jelzdloglevél Program

keretében

A jelen dokumentum a benne leirt Jelzaloglevelek forgalomba hozatalahoz kapcsol6do
Végleges Feltételek. Az itt alkalmazott kifejezések a [ ]-4an kelt Osszevont
Alaptajékoztatokban keriltek meghatarozasra. A jelen Végleges Feltételek a Nyilvanos
Jelzéloglevelekre vonatkozd Alaptajékoztatdval egyutt olvasando.

[Az alabbi rendelkezések az adott Forgalomba Hozatalra vonatkozéan kitbltendéek. Az
adott Forgalomba Hozatalra nem alkalmazando rendelkezéshez a ,Nem alkalmazando”
megjeldlést kell irni, és az adott alpont rendelkezéseit térolni kell. A pontok szamozasa
nem valtozhat abban az esetben sem, ha teljes pontokat vagy alpontokat jel6lnek meg
.Nem alkalmazand6™-ként. Délt betivel a Végleges Feltételek kitoltésére vonatkozé
instrukciokat jel6ltiik.] A konkrét Forgalomba Hozatalra vonatkozd Végleges Feltételek a

Forgalomba Hozatal sajatos kortlményeire tekintettel a mintatodl eltérhet.

1) Kibocsato: UNICREDIT JELZALOGBANK
(
ZRT.

1054 Budapest, Szabadsag tér

5-6.
(2) (i) A Sorozat megjel6lése: [*]
(i) A Részlet szama: [*]
(3) A kibocsatas devizaneme:
4) Ossznévérték:
(i) Sorozat: [*]
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(5)
(6)

(7)

(8)
9)
(10)

(11)

(12)
(13)

(14)

(i) Részlet szama:
Minimalis Forgalomba Hozatali Ar:
Jelzéloglevelek szama / névértéke:
Részlet szama:
(i) Forgalomba hozatal napja:
Részlet szama:
(i) Kamatszamitasi Kezdénap:

Részlet szdma:

(iii) Elszamolasi Nap:
Részlet szdma:

(iv) Ertéknap

Részlet szama:

Lejarati Nap:
Futamidd (hatralévo):

Kamatlab:

A Jelzaloglevelek visszavaltasanak /

lejaratkori visszavaltasanak alapja:
A forgalomba hozatal jellege:

T6ézsdei bevezetés:

A forgalomba hozatal modja:
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[*]

[«] db / [*] Ft
[*]
[*]
[*]
[*]

[]
[]

[*]

[*]
[*]
[ [ % fix kamatlab]
[[referencia kamatlab] +/— [¢]
%valtozé kamatlab] (EHM:
[*]%)
[Diszkont jelzaloglevelek]
(tovabbi részletek  alabb

meghatarozottak)

[*]

Nyilvanos

A Kibocsatd nem kérelmezi a
Jelzéloglevelek tézsdei

bevezetését.

[Aukcid / jegyzés utjan]



(15)

(16)

A FIZETENDO KAMATTAL
KAMATFIZETESRE KERUL)

A forgalomba hozatal helye:
Kozremikodék:
Tézsdei

(i) Vezetd Forgalmazo,

Bevezetd, Fizeté Megbizott:

Fix Kamatozasu Jelzaloglevelekkel
Osszefiigg 6 rendelkezések

(i) Kamatfizetési idészakok:

(i) Munkanap Szabaly:

(i)  Kamatlab(ak) meghatarozasanak
modja és napja:

(iv) Kamatfizetési Nap(ok):

(V)A Kamatlab(ak) és Kamatdsszeg(ek)
meghatarozasaért felelés Fél:

(vi) A Kamatlab mértéke:

(vii)  [Felhalmozott kamat:]
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UniCredit Bank Hungary Zrt.
(1054 Budapest, Szabadsag
tér 5-6.)

[*]

OSSZEFUGG 0 RENDELKEZESEK (HA

[Alkalmazando / Nem
alkalmazandd] (Ha nem
alkalmazandod, akkor a jelen
pont alpontjai torlenddk)

[évente / féléevente /
negyedévente / havonta utélag

fizetendd]

[Kbvetkezd Munkanap Szabaly
/ Maodositott Kovetkez6
Munkanap Szabaly / Megel6z6
Munkanap Szabaly]

Fix kamatlab

[Nem alkalmazandé / napok

meghatarozandodk]

UniCredit Bank Hungary Zrt.,
mint Fizeté Megbizott

[+]% (EHM: [*]%)

[A felhalmozott kamat []
napjan[+]%, azaz [*]
[devizanem] egy []



(17)

(viii) Kamatbazis:

(iX)Fix Kamatozasu Jelzaloglevelek
kamatanak egyéb megallapitasi
modja:

Valtozo Kamatozasu

Jelzaloglevelekkel Osszefiugg 6

rendelkezések

(i) Kamatfizetési ld6szakok

(i) Munkanap Szabaly:

(i) A Kamatlab(ak) meghatarozasanak
modja és
napja:

(iv) Kamatfizetési Nap(ok):

(v) A Kamatlab(ak) és
Kamatosszeg(ek) meghatarozaséaért

felel6s Fél:

(vi) [Képernydoldal Szerinti
Meghatarozas:]
(vii) [Alkalmazandé 1d6:]

(viii) A Valtoz6 Kamatlab Elsédleges

Forrasa:
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[devizanem)] cimlet(
Jelzéloglevélre]

[*]

[]

[Alkalmazando / Nem

alkalmazandd]

(Ha nem alkalmazandd, akkor

a jelen pont alpontjai
torlenddk)]
[évente / félévente /

negyedévente / havonta utélag

fizetendd]

[Kovetkez6 Munkanap Szabaly
/ Modositott Kovetkezb
Munkanap Szabaly / Megel6z6

Munkanap Szabaly]

[Képernyboldal Szerinti

Meghatarozas / egyeb

(részletezendd)]

[Nem alkalmazandé / napok

meghatarozanddk]

UniCredit Bank Hungary Zrt.,

mint Fizeté Megbizott.
[*]
[*]

[Allamadossag Kezeld Kozpont
Zrt.]



(ix)

Elsédleges

Bankok

Forras a

[Referencia (ha az

Jreferencia

Bankok” ]

(x) Referencia Kamatlab:

(xi)
(xii)

(xiii)

Megfeleld dsszeg:
Kamatfelar (ak):

[Minimalis Kamatlab:]

(xiv) [Maximalis Kamatlab:]

(xv) A Kamatlab mértéke:

(xvi) [Felhalmozott kamat:]

(xvii) Kamatbazis:

(xviii) [Kamatszorzo:]

(xix) CsoOkkenéssel,

kerekitéssel

kapcsolatos el6irasok, k6zos
szambavételi egység és egyéb,
a Valtozo Kamatozasu
Jelzaloglevelek utan fizetendd
kamat kiszamitasaval
kapcsolatos el6irasok,
amennyiben azok eltérnek a

Feltételekben részletezett

143

[meghatarozando az

alkalmazandé  képernydoldal

vagy a ,Referencia Bankok”]

[meghatarozandd]

[BUBOR /
(részletezendd)]
[*]

evi [+/-][] %

egyéb

évi [] %

évi [] %

[] —t6l [+] —ig a kamatlab [*]%
(EHM: [+]%)

[A felhalmozott kamat []
napjan[+]%, azaz [*]
[devizanem] egy [*]
[devizanem] cimletd

Jelzaloglevélre]
[*]
[*]
[*]



(18)

(19)

(20)

(21)

(22)

A

szabalyoktdl:

Diszkont jelzaloglevelekkel

0sszefiigg 6 rendelkezések

(i) Amortizaciés Hozam:
(i) Kamatbazis:

(i) Egyéb, a Jelzaloglevelek utan
fizetendd 0sszeg
meghatarozasdhoz szikséges

formula / szamitasi alap:

[Alkalmazandé / N/A] (Ha nem
alkalmazandd, akkor a jelen pont

alpontjai torlenddk)
[] % évente

[*]

[*]

JELZALOGLEVELEK VISSZAVALTASAVAL OSSZEFUGG 6
RENDELKEZESEK

A Lejarat el étti visszavaltas a

Kibocsaté dontése alapjan:

A Lejarat el étti visszavaltas a
Jelzaloglevél tulajdonos
dontése alapjan:

A Jelzaloglevelek lejaratkori
Visszavaltasi Ertéke:

Lejarat el otti Visszavaltasi

Osszeg és datum:
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[Megengedett / Nem
megengedett.]

[Megengedett / Nem
megengedett.]

[A Jelzéloglevelek névértéke
vagy a Kibocséaté altal a jelen
Végleges Feltételekkel /
Egyszerilsitett Tajékoztatoval
0sszhangban megéllapitott

0sszeg.]

[Névérték / Egyébl



(23)

(24)

(25)

(26)

(27)

(28)

(29)

A JELZALOGLEVELEKKEL OSSZEFUGG O ALTALANOS FELTETELEK

A Jelzaloglevelek tipusa:

A Jelzaloglevelek formaja:

Egyéb rendelkezések vagy specialis

feltételek:

ERTEKESITES

Ertékesités maédja:

Jegyzési Garanciavallalo:

Az [aukcio / jegyzeés] helye és maodja:

(i) Az [aukcid / jegyzés] ideje:

(ii) Jegyzési helyek:

Hozatali

(i) Maximalis  Forgalomba

Hozam

(iv) [Minimalis Forgalomba Hozatali Ar /
Forgalomba Hozatali Ar]:

(v)[Forgalomba Hozatali Hozam]
(vi) Tuljegyzés:
(vii)  Kihirdetés helye, modja:

Ertékesitési korlatozasok:
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[névre sz0l6 Jelzaloglevelek]

[dematerializalt
Jelzéloglevelek, illetve az ezek

feltételeit 6sszefoglald Okirat]

[Nem alkalmazando /

részletezendd]

[aukcid], [jegyzés]

[Nem alkalmazandé / Az alabbi

személy a Forgalomba

hozatallal kapcsolatban

jegyzeési garanciat vallal:]
[*]
[]

[*]
[*]

[[*] / Nem alkalmazandd]

[[*] / Nem alkalmazando]

[[*] / Nem alkalmazando]
[*]
[*]
[*]



A FORGALOMBA HOZATAL LEBONYOLITASAVAL OSSZEFUGG O

FELTETELEK
(30) A Forgalmazo  elkulonitett  letéti [*]
szdmlaszama:
(31) Kifizetési helyek: [*]
(32) (i) A Felugyelet Forgalomba Hozatalra [*]
kiadott engedélyének szama és
datuma:
(i) A Kibocsaté hatarozata a forgalomba [*]
hozatal j6vahagyasarol:
(ii) [A Kibocsato hatarozata a tézsdei [*]
bevezetés jovahagyasarol:]
(33) ISIN Kod: [*]
(34) A Jelzélogleveél sorozatszama: [*]
(35) A Jelzaloglevelek jovairasa: [*]
(36) Kozponti Ertékpapir-szamla Vezetdje: [*]
(37) Forgalomba hozatal koltségeinek [*]
viseldje:
Kibocsato:

UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT.

Vezetd Forgalmazo:

UNICREDIT BANK HUNGARY ZRT.
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FEDEZETEK

A Jelzalogtorvény 14.8-a rendelkezik a Jelzaloglevelek fedezetérdl, az (1) bekezdés
szerint ,A jelzlog-hitelintézetnek mindenkor rendelkeznie kell legalabb a forgalomban
lévé Jelzéloglevelek még nem torlesztett névértéke és kamata 6sszegével megegyezé

értékd fedezettel.”

Jelen Jelzaloglevél forgalomba hozatal mogétti Rendes és Poétfedezet meglétérdl a

Vagyonellendr nyilatkozik a Vagyonellenéri nyilatkozatban.

Osszesitett fedezeti igény

Osszesitett  fedezet  nyilvantartasi

kimutatas

Potfedezeti kimutatas
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XVIl.  MELLEKLETEK

DEFINICIOK ES MEGHATAROZASOK

2006. EVRE VONATKOZO BESZAMOLO

2007. EVRE VONATKOZO BESZAMOLO

148



1. sz. melléklet

XVII.1. DEFINICIOK ES MEGHATAROZASOK

A jelen Alaptajéekoztatokban szereplé egyes fogalmak definicidi, illetve roviditések
magyarazatai az alabbiakban kertlnek ismertetésre. Az egyéb, vagyis e részben meg
nem hatarozott definiciok és roviditések meghatarozasa a jelen Alaptajékoztatok
megfelel6 helyein talalhatéak.

Adagolt kibocsatas A Tpt. 5.8 (1) bekezdésének 1. pontja szerint a
hitelviszonyt megtestesité értékpapir nyilvanos
forgalomba  hozatalanak olyan  mddja,
amelynek keretén belil az értékesités a
kibocsato altal meghatarozott idészak alatt
torténik, ugy, hogy az értékpapirok lejarati
idépontja azonos.

AKK Allamadossag Kezelé Kozpont Zrt. (1027
Budapest, Csalogany u. 9-11.)

Alapito Az Osszefoglald 4. pontjaban meghatarozott
szemely.
Allokacio Taligénylés/tuljegyzeés esetén az

Aukcibé/Jegyzeés lezaraséat kovetd eljaras, mely
soran a Kibocsatd az elére meghirdetett elvek
alapjan dont az egyes igénylések/jegyzések
elfogadasanak mértékéral.

Aukcio A Tpt. 5.8 (1) bekezdésének 5. pontja szerint a
forgalomba hozatal azon mddja, amely keretén
belil a Kibocsaté az altala meghatarozott
feltételek szerint lehetéséget biztosit ajanlat
tételre, és a beérkezett vételi ajanlatok
meghatarozott szempont szerint
versenyeznek. A 49.8 - 50.8 szerint a
forgalomba hozatal aukcié Gtjan is torténhet. A
Tpt. 49.8-a rendelkezik az aukcids forgalomba
hozatal altalanos szabalyairal.

Bazispont A szazalék szzadrésze (1%=100 bazispont)

Befektet 6 Azon Jelzaloglevelet vasarl6 személy, akinek a
vételi igényel/jegyzése az allokacié soran
elfogadasra kerllt, vagy akinek késébb
Jelzaloglevél kertl a tulajdonaba. A Tpt. 5.8 (1)
bekezdésének 20. pontja szerint az a személy,
aki a befektetési alapkezelbvel vagy mas
befektetével kotott szerzédés alapjan sajat
vagy mas peénzét, egyéb vagyontargyat
részben vagy egészben a tdkepiac, illetve a
szabalyozott piac, t6zsde hatasaitdl teszi
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BET

Devizabelfoldi vallakozas,
szervezet

Devizabelfoldi természetes
személy

Devizakulfoldi jogi személy

Devizakulfoldi természetes
szemely

Elkulonitett letéti szamlak

fuggéve, kockaztatja.

Budapesti  Ertéktézsde (1062 Budapest,
Andrassy ut 93.)

A Tpt. 5.8.(1) bekezdésének 30. b) pontja
szerint a vallalkozas és a szervezet, ha
székhelye belféldon van, ideértve a kulfoldi
allampolgar onallo magyarorszagi
véllalkozaséat (egyéni vallalkozét — ideértve az
egyeéni céget — és az oOnfoglalkoztatot) is: a
kulfoldi székhelylG véllalkozas magyarorszagi
fioktelepe, ide nem értve a vamszabadteruleti
tarsasdgot, valamint a kulféldon levé
kilképviseletet.

A Tpt. 5. § (1) 30. b) pont szerinti vallalkozas
vagy szervezet tulajdonosa, vezetd
tisztségviseldje, feligyeld bizottsagi tagja €s
alkalmazottja e minéségében a vallalkozas és a
szervezet nevében tett joglugyletei és
cselekményei tekintetében, ha azok alapjan a
vallalkozas vagy a szervezet szerez valamilyen
jogot, illetve azt terheli kotelezettség, akkor is
devizabelfoldinek tekintendd, ha egyébként
devizakilféldi)

Az a természetes személy, akinek az illetékes
magyar hatdsdg altal kiadott eérvényes
szemeélyazonositd igazolvanya van, illetve
azzal rendelkezhet.

Az a vallalkozas és szervezet - jogi formajatol
fuggetlendl -, akinek székhelye kulféldon van,
illetéleg devizabelfoldi vallalkozas és szervezet
kalfoldon mikodé fidktelepe. Devizakilféldinek
mindsul tovabba a devizakilféldi belféldon levé
képviselete, a vamszabadteriileti tarsasag, a
kulfoldi székhelyl vallalkozas magyarorszagi
fioktelepe, ha a fidktelepet vamszabad
terlleten létesitették, illetve ott mikodik.

Az a természetes személy, akinek nincs az
illetékes magyar hatosag altal kiadott,
érvényes személyazonositd igazolvanya, és
azzal nem is rendelkezhet.

A Vezet6 Forgalmazé a forgalomba hozatal
soran befizetett ©sszeget a Végleges
Feltételekben megjelolt pénzforgalmi
szamla(ko)n tartia. E szamlan elhelyezett
0sszeg a Jegyzésbdl esetlegesen eredd
meghatarozott visszafizetési koételezettségek
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Ertékpapirszamla

Fedezet

Fedezet nyilvantartas

Felhalmozott kamat

Felligyelet vagy PSZAF

Feltételek vagy
Jelzaloglevél-feltételek

Fizet® Megbizott

Fizeté Megbizotti Szerz 6des
Altalanos Feltételei

teljesitéseéig, illetve a visszafizetési
kotelezettség hianyanak a megallapitasaig
nem hasznalhato fel.

A dematerializalt Jelzaloglevélrél és a hozza
tartozd jogokrol és az értékpapir-tulajdonos
javéara vezetett nyilvantartas.

A jelzalog-hitelintézeteknek mindenkor
rendelkeznie kell legaldbb a forgalomban Iévé
Jelzaloglevelek még nem torlesztett névértéke
és kamata 0Osszegét meghaladé értéki
fedezettel. A fedezet Ilehet Rendes és
Potfedezet. A Rendes Fedezet részaranya a
Jht. 14. § (8) bekezdése alapjan az Osszes
fedezetben nem lehet kevesebb 80 %-nal.

A fedezet-nyilvantartas a Kibocsato analitikus
nyilvantartasi rendszerében rogzitett adatokbal
készitett azon nyilvantartas, amely az éltala
kibocsatott Jelzaloglevelek Rendes Fedezetét
biztositd zalogtargyak, a rendes és potfedezeti
értékek adatait a Fedezet-nyilvantartasi
szabalyzatdban talalhatd eléirasok szerint
egyedileg, illetve 0Osszevontan tartalmazza,
megteremtve ezzel a Vagyonellendér szamara
az aranyossagi kovetelmények betartdsa
ellenérzésének feltételeit.

A Jelzaloglevél Sorozat kamatozasanak elsé
napjatél, illetve amennyiben mar tortént
kamatkifizetés, agy a kamatkifizetés
idépontjatol az ujonnan forgalomba hozatalra
kertl6 Sorozatrészlet pénzigyi
elszamolasanak id6épontjaig (azt a napot is
beleszamitva) terjed6é id6tartamra szamitott
idéaranyos kamat.

Pénziigyi Szervezetek Allami Felligyelete
(1013 Budapest, Krisztina krt. 39.)

A Jelzaloglevelekre, illetve azok forgalomba
hozatalara vonatkoz6 feltételek a jelen
Alaptajékoztatok XVI. fejezetében foglaltak
szerint.

UniCredit Bank Hungary Zrt. (Budapest 1054
Szabadsag tér 5-6.)

A Kibocséaté és az UniCredit Bank Hungary Zrt.
kozotti megallapodas, amelyben a Kibocsaté
megbizast ad a jelen Jelzéloglevél
Programmal kapcsolatos, a fizetések
lebonyolitasaval 0sszefliggd feladatok
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Folyamatos kibocsatas

Forgalomba hozatal

Hitelbiztositéki érték

Hpt.

Iranyelv

Jegyzés

Jelzalogbank vagy
Kibocsaté vagy Bank
Jelzéloglevél

elvégzésere.

A Tpt. 5.8 (1) bekezdésének 49. pontja szerint
a hitelviszonyt megtestesité értékpapir olyan
forgalomba hozatala, amikor az értékesités
hatvan napot meghalado idészak alatt torténik
agy, hogy az egyes értékpapirok futamideje
értékesitésuk idépontjaval kezdédik.

A Jelzaloglevelek forgalomba hozatala a jelen
Alaptajékoztatokban es Mellékleteikben,
tovabba az egyes Végleges Feltételekben
foglaltak alapjan, ideértve mind a nyilvanos
forgalomba-hozatalt, mind a t6zsdei
bevezetést.

Az ingatlan piaci értéke, cstkkentve a felmeért
kockdzatok pénzben kifejezett értékével.
Megallapitasanak elveit és  maodszereit
jogszabalyok hatarozzak meg, a terméféldnek
nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki erteke
meghatarozasdra  vonatkoz6  mddszertan
elveirdl szolé 25/1997 (VII.1.)) PM rendelet,
tovabba a terméfold hitelbiztositéki érteke
meghatarozasanak modszertani elveirél szol6
54/1997 (VIII.1.) FM rendelet.

A hitelintézetekrdl es a pénzugyi
véllalkozasokrél szOl6 tébbszdor maodositott
1996. évi CXII. torvény

Az Europai Parlament és Tanacs 2003/71/EK
irAnyelve (2003. november 4.) az értékpapirok
nyilvanos kibocsatasakor vagy piaci
bevezetésekor kbzzéteendd tajékoztatordl es a
2001/34/EK iranyelv modositasarol.

A Tpt. 5.8 (1) 63. pontjdnak szabalyai szerinti
az ertékpapir forgalomba hozatala soran az
értékpapirt megszerezni szandékozo
befektetbnek az értékpapir megszerzesére
irAnyuld, feltétlen és  visszavonhatatlan
nyilatkozata, amellyel az ajanlatot elfogadja és
kotelezettséget vallal az ellenszolgaltatas
teljesitésére.

UniCredit Jelzalogbank Zrt. (1065 Budapest,
Nagymez6 utca 44.)

A jelen program keretében kibocsatott,
dematerializalt, névre szoOlo, a Jht. alapjan
kibocsatott atruhazhatd, a Kibocséatd fizetési
kotelezettséget megtestesitd ertékpapir
(ideértve mind a Tbézsdei Jelzalogleveleket,
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Jelzéloglevél Program

Jht.

KELER Zrt.

Kotvényrendelet

MNB

MSZSZ

Munkanap

Nyilvanos Jelzaloglevél

Okirat

Potfedezet

mind a Nyilvanos Jelzalogleveleket).

A Kibocsaté 50.000.000.000 Ft (6tvenmilliard
forint) keretbsszegl, forint alapd, a jelen
Alaptajékoztatokban leirt, Tdzsdei
Jelzéloglevelek és Nyilvanos Jelzaloglevelek
forgalomba hozatalara irdnyulé kibocsatasi
programja.

Az 1997. évi XXX. Torvény a jelzalog-
hitelintézetrél és a jelzaloglevélrél.

Kozponti Elszamolohaz és Ertéktar Zrt. (1075
Budapest, Asboth u. 9-11.), jelenleg mint
Kozponti Ertékpapirszamla Vezetd és Kozponti
Ertéktar.
a kotvényrdl szoldé 285/2001 (XI1.26.) Korm.
Rendelet

Magyar Nemzeti Bank (1054 Budapest,
Szabadsag tér 8/9.)

Magyar Szamviteli Szabalyok, ideértve
kilénbsen a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C.
torveny

Minden olyan nap, amelyen a kereskedelmi
bankok, pénz- és devizapiacok Budapesten
kifizetéseket, illetve elszamolasokat hajtanak
végre, és amelyen a Kibocsatd, a Vezetd
Forgalmazo, a Fizetd Megbizott és a KELER
Zrt. is nyitva tart.

A tbézsdére be nem vezetett, nyilvanosan
kibocsatott Jelzaloglevelek.

Az egy Sorozatban kibocsatott, dematerializalt
jelz&loglevelekrdl egy példanyban kiallitott,
ertékpapirnak nem mindsulé dokumentum a
Tpt. 7.8. (1-3) szerint.

A Potfedezet a Rendes Fedezet
kiegészitésére szolgal és a Jht. 14. § (11)
bekezdése szerint a kovetkezd eszkdzokbol
allhat:

a) a Magyar Nemzeti Banknal elkil6nitett, zarolt
bankszamlan tartott pénz,

b) az Eurdépai Unid, az Eurdépai Gazdasagi
Térség (a tovabbiakban: EGT) és a Gazdasagi
Egylttmikodési és Fejlesztési Szervezet (a
tovabbiakban: OECD) tagallamainak nemzeti
bankjai, valamint az Eurdpai Kodzponti Bank
altal kibocsatott értekpapir,

c) az Eurépai Unid, az EGT és az OECD
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Rendelet

Rendes Fedezet

tagallamai, illetve teljes jogu tagjai A&ltal
kibocsatott ertékpapir,

d) az Eurdépai Befektetési Bank (EIB), a
Nemzetkozi Ujjaépitési és Fejlesztési Bank
(IBRD), az Eurépa Tanacs Fejlesztési Bankja
(CEB) és az Europai Ujjaépitési és Fejlesztési
Bank (EBRD) altal kibocséatott azon
ertékpapirok, melyek kotelezettje a kibocsato,
e) a Magyar Allam készfizetd kezességvallalasa
mellett kibocsatott értekpapir,

f) azon értékpapirok, amelyek téke- és
kamattorlesztéséért a c) és d) pontban felsorolt
kibocsatok valamelyike kezességet vallalt,

g) a Magyar Allam készfizetd kezességvallalasa
mellett nydjtott — a Jht. 3. 8 (3) bekezdésében
szabalyozott korbe nem tartozé - hitel.

Ezek meglétét és a fedezet-nyilvantartasba
torténé bejegyzés szabalyszer(iségét is a
Vagyonellenér igazolja.

A lakascélu allami tamogatasokrol szolé —
tobbszor médositott - 12/2001. (1.31.) Korm.
Rendelet

Rendes fedezetként azon jelzaloghitelbél eredd
tbkekovetelés és a szerz6dés alapjan jaro
kamat, valamint a fennallo tékekovetelés
szazalékaban meghatarozott, a
kolcsbnszerz6dés szerint a futamidd alatt
rendszeresen felszamithaté kezelési kdltség (a
tovabbiakban: kamat jellegli bevétel) vehetd
figyelembe, amely fedezetedl kikotott
jelzélogjog az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre Kkerilt. Rendes fedezetkent a
visszavasarlasi vételar, valamint a kapcsolédo
kolcsonrészbél eredd tdékekoveteles és a
szerz6dés alapjan jar6 kamat, valamint kamat
jellegl  bevétel, tovabba a szarmaztatott
(derivativ) tgylet Jht. 14. § (6) bekezdés szerinti
ertéke is figyelembe vehetd.

Ha a jelzalog-hitelintézet az altala kibocsatott
jelzélogleveleket, illetéleg azok fedezetét érintd
szarmaztatott (derivativ) tgyletet kot, ugy ezen
szarmaztatott (derivativ) Ugyletet jogosult a
derivativ  partner szerz6désben megadott
elézetes hozzajaruldsa esetén - az erre
vonatkozo kilon jogszabalyi rendelkezések
szerint - a jelzaloglevelek rendes fedezeteként
figyelembe venni. A derivativ partner a
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Sorozat

Sorozatrészlet vagy Részlet

Szamlavezet 6

fedezetbe vont szarmaztatott (derivativ) tgylet
tekintetében felmondasi jogat a jelzalog-
hitelintézet fizetésképtelensége esetén nem
gyakorolhatja. Rendes fedezetként a
szarmaztatott (derivativ) ugyletbél szarmazo
kovetelésnek vagy kotelezettségnek az ezek
fedezetéll szolgalé biztositékkal korrigalt
O0sszegét kell nyilvantartasba venni. Ha a
korrigélt 6sszeg a jelzalog-hitelintézet szdméara
kotelezettség, akkor azt negativ eldjellel kell a
fedezetek kozott szadmba venni. A rendes
fedezetbe vont szarmaztatott (derivativ)
ugyletekbdl fenndllé kovetelések és
kotelezettségek jelenértéken szamitott
egyenlege nem haladhatja meg a forgalomban
lévé jelzaloglevelekbdl szarmazo
kotelezettségek jelenértékének 12%-at.

Ha a jelzaloghitelbdl eredé tékekovetelés, illetve
visszavasarlasi vételar 0sszege a fedezetll
lekotott  ingatlan  hitelbiztositéki  értékének
hatvan  szazalékat meghaladja, rendes
fedezetként legfeljebb 60% meértekéig vehetd
figyelembe. Amennyiben a fedezetlul lekotott
ingatlan lakoingatlan [a birésagi végrehajtasrol
sz6lo6 1994. évi LIll. torvény 147. §-a (4)
bekezdésének a) pontja], akkor a
jelzaloghitelbdl eredd tékekdvetelés, illetve
visszavasarlasi vételar 0sszege a
hitelbiztositéki érték 70%-aig vehetd rendes
fedezetként figyelembe.

Rendes Fedezet Nyilvantartasba vételét
Vagyonellenér engedélyezi.

Az azonos tipusu, azonos eléallitdsu, azonos
jogokat megtestesité Jelzaloglevelek egy
meghatarozott idépontban (egy Részletben)
forgalomba hozott teljes mennyisége, illetve az
eltéré idépontban (tobb Részletben)
forgalomba hozott értékpapirok valamely
késébbi id6épontban azonos jogokat
megtestesitd teljes mennyisége.

Az egy Sorozatba tartozé azon
Jelzaloglevelek, amelyek forgalomba hozatali
napja azonos.

Barmely befektetési szolgaltatd, amelynek a
KELER Zrt-nél vezetett dsszevont
értékpapirszamlajan  Jelzéloglevelek (sajat
vagy az adott jelzaloglevél- tulajdonos(ok)
Jelzéloglevelei) talalhatok és az Osszevont
ertékpapirszamla felett rendelkezési jog illeti
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Szamviteli térvény

Tajékoztaté Rendelet

Toézsdei bevezetésben
kdzrem Gkod 6 befektetési
szolgaltato

Tézsdei Jelzaloglevelek
Tpt.
Végleges Feltételek

Vezeté Forgalmazo

Vezetd Forgalmazoi
Megallapodas

meg.

A szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvény és az
azt  maodosito, illetve helyébe lepb
jogszabaly(ok).

Az Eurépai Kozosségek  Bizottsaganak
809/2004 sz. rendelete.

UniCredit Bank Hungary Zartkérlien Mikoédé
Részvénytarsasag (1054 Budapest,
Szabadsag tér 5-6.), amely egyben a
Jelzéloglevél Program alapjan bonyol6do
Forgalomba hozatalok sordn kibocsatott
Jelzaloglevelek tézsdei bevezetésében
k6zrem(kodo befektetési szolgaltatonak
mindsul.

A BET-re bevezetett Jelzaloglevelek.
A t6kepiacrol sz6l6 2001. évi CXX. Torvény

Valamely Sorozatra/Részletre vonatkozé, az
adott Sorozat/Részlet forgalomba hozatalanak
adatait meghatdrozé dokumentum, amely
tobbek  kozott  tartalmazza az  adott
Sorozatban/Részletben kibocsatott
Jelzaloglevelek egyedi feltételeit.

Az UniCredit Bank Hungary Zartkoriien
Mikodé Részvénytarsasag. (Budapest, 1054
Szabadséag tér 5-6.)

A Kibocsaté és a Vezeté Forgalmazd kozott
létrejott megallapodas, mely tartalmazza a
Jelzaloglevél Program alatti egyes Forgalomba
hozatalokkal kapcsolatos Vezet§ Forgalmazoi
feladatokat.
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2. sz. melléklet
XVII.2. 2006. EVRE VONATKOZO PENZUGYI BESZAMOLO
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Fiiggetlen Kbnyvvizsgiloi Jelentés
az UniCredit Jelzilogbank Zrt.
2006. évi éves beszamoldjirol
és iizleti jelentésérdl
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KPMG Hungaria Kft. Telefon: +36 (1} 887 71 00
Véci Gt 99. +36 (1) 270 71 00
H-1139 Budapest Telefax: +36(1) 887 71 01
Hungary +36 (1) 27071 01

e-mail:  info@kpmg.hu
Internet: www.kpmg.hu

Fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

Az UniCredit (kordbban: HVB) Jelzalogbank Zrt. tulajdonosénak

Elvégeztitk az UniCredit (korabban: HVB) Jelzdlogbank Zrt. (tovabbiakban ,,a Bank™) mellékelt 2006. évi éves
beszamoldjanak a kdnyvvizsgélatat, amely éves beszdmolé a 2006. december 31-i fordulénapra clkészitett
mérlegbdl — melyben az eszk8zok és forrisok egyezd végosszege 102.723 mFt, a mérleg szerinti eredmény
1.638 mFt nyereség — , az ezen idéponttal végz8dd évre vonatkozd eredménykimutatisbél, és a szamviteli
politika meghatdrozé elemeit és az egyéb magyarazd megjegyzéseket tartalmazo kiegészitd mellékletbél all,

A vezetés feleldssége a pénziigyi kimutatdsokért

Az éves beszdmoldnak a szamviteli torvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott altalanos szamviteli
elvek szerint torténd elkészitése és valds bemutatdsa az ligyvezetés feleldssége. Bz a felelésség magaban foglalja
az akdr csaldsbol, akdr hibabdl eredd, lényeges hibds dllitasoktol mentes éves beszimold elkészitése és valos
bemutatdsa szempontjabol relevéns belsd ellenérzés kialakitdsat, bevezetését, fenntartisat, megfeleld szamviteli
politika kivalasztasat és alkalmazdsat, valamint az adott kériilmények kozott ésszeri szamviteli becslések
elkészitését.

A kdnyvvizsgdld feleldssége

A konyvvizsgalo feleléssége az éves beszamolod véleményezése az elvégzett konyvvizsgalat alapjén, valamint az
tzleti jelentés és az éves beszamolo osszhangjanak megitélése. A konyvvizsgdlatot a magyar Nemzeti
Konyvvizsgilati Standardok és a kdnyvvizsgdlatra vonatkozo — Magyarorszdgon érvényes — torvények és egyéh
jogszabalyok alapjan hajtottuk  végre. A fentick megkovetelik, hogy megfeleljink bizonyos etikai
kovetelményeknek, valamint hogy a konyvvizsgdlat tervezése és clvégzése révén kell§ bizonyossagot
szerezziink arrdl, hogy az éves beszamold nem tartalmaz lényeges hibas allitasokat.

Az elvégzett kinyvvizsgilat magdban foglalja olyan eljardsok végrehajtisat, amelyek célja konyvvizsgalati
bizonyitékot szerezni az ¢ves beszdmoldban szerepld sszegekidl és kozzétételekrdl. A kivalasztott eljardsok,
beledrive az éves beszdmold akdr csaldsbol, akar hibdbol ereds, lényeges hibas allitasai kockazatanak
felméréseit, a konyvvizsgdlo megitélésétdl fliggnek. A kockazatok ilyen felmérésekor a konyvvizsgalo az éves
beszamolo tgyvezetés altali elkészitése és valds bemutatisa szempontjabél relevans belsé ellenGrzést azért
mérlegeli, hogy olyan kényvvizsgdlati eljarasokat tervezzen meg, amelyek az adott kdrillmények kdzott
megfeleléek, de nem azért, hogy a Bank belsé ellendrzésének hatékonysagéra vonatkozéan véleményt mondjon.
A konyvvizsgdlat magaban foglalja tovébbd az alkalmazott szamviteli alapelvek megfeleldségének és az
ligyvezetés szamviteli becslései ésszerliségének, valamint az éves beszdmold atfogd bemutatasanak értékeldsét.
Az iizleti jelentéssel kapesolatos munkénk a fent emlitett teriiletre korlatozddott és nem tartalmazta egyéb, a
Bank nem auditdlt szimviteli nyilvantartasaibol levezetett informaciok attekintését. MeggySzadésiink, hogy a
megszerzelt kényvvizsgdlati bizonyiték elegendé és megfelel alapot nyujt a konyvvizsgaldi zdradék (vélemény)
megadédsihoz.

KPMG Hungéria Kft., a Hungarian limited liability company
incorporated under the Hungarian Companies Act is a
member of KPMG Intemational, a Swiss cooperative.
Company registration: Budapest, ne 01-08-063183
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Zdradék (vélemény)

A kbnyvvizsgalat soran az UniCredit (kordbban: HVB) Jelzalogbank Zit. éves beszamolojit, annak részeit és
tételeit, azok konyvelési és bizonylati aldtdmasztédsat az érvényes nemzeti konyvvizsgilati standardokban
foglaltak szerint feliilvizsgaltuk, és ennek alapjan elegendd és megfelel6 bizonyossdgot szereztink arrol, hogy az
éves beszamolot a szdmviteli torvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott altalinos szamviteli elvek
szerint készitették el, Véleménylink szerint az éves beszdmol¢ az UniCredit (kordbban: HVB) Jelzalogbank Zrt.
2006. december 31-én fennallé vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetérdl megbizhato és valos képet ad. Az
tizleti jelentés az éves beszdmold adataival 8sszhangban van.

Budapest, 2007, mércius 6.

KPMG Hungaria Kft.
1139 Budapest, Viaci ut 99.
Kamarai bejegyzeés: 000202

/> Lb : QL{W’(\—--"
John Varsanyi Nagy Zsuzganna
Partner Bejegyiett konyvvizsgilo

[gazolviny szam: 005421
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UniCredit Jelzalogbank Zrt.

MERLEG (HITELINTEZETEK ES PENZUGYI VALLALKOZASOK) Adatok millié forintban
LS_ZO;-H A tétel megnevezése El6z6 év Err‘:)ij?):\t/ a,(:;) Targyév
a b c d e
ESZKOZOK (aktivak )
ol 1 PENZESZKOZOK o : ; : : = Loi329 3 : 368
02 2 _|ALLAMPAPIROK (03+04.s0r) = = : ; : = 6362:f. . 11.302
03 a) forgatasi céld 1 855 7369
04 b) b ési célu 4507 3933
2/A.___|Allampapirok értékelési kiilonbozete
05 3. |HITELINTEZETEKKEL SZEMBEN! KOVETELESEK (06+07+16. sor) : 71670 | i R 59 481
06 a) latra szolo 2 6
07 b) egyéb kovetelés pénziigyi szolgaltatasbol 71668 59 475
08 ba) éven belUli lejarata 15783 7217
09 Ebbdl: - kapcsolt va 4 szemben 13 062 5688
10 - egyéb ré dési vi ban lévo vallalkozéssal szemben
1 - MNB-vel szemben
- elszamolé hazzal szemben
12 bb) éven tuli lejarata 55 885 52 258
13 Ebbdl: - kapcsolt va 4 szemben 21792 29 478
14 - €gyéb rés dési viszonyban I1év6 vallalkozassal szemben
15 - MNB-vel szemben
- amol6 hazzal szemben
16 <) b é altatasbol
17 Ebbél: - kapcsolt vallalkozassal szemben
18 - egyeb részesedési viszonyban Iévé vallalkozéssal szemben
- elszamol¢ hdzzal szemben
3/A. Hitelinté szembeni k& értékelési kilildnbozete
9] 4 |UGYFELEKKEL SZEMBENI KOVETELESEK (20427) chli vesg b . 20831
20 a) pénziigyi 4 6l 26 824 29 831
21 aa) éven beliili lejaratl 2903 2083
22 Ebbél: - kapcsolt va a szemben
23 - egyéb részesedési viszonyban lévé vallalkozéssal szemben
24 ab) éven tdli lejarat 23921 27748
25 Ebbél: - kapcsolt va a szemben
26 - egyéb részesedési viszonyban Iévé vallalkozassal szemben
27 b) s ési szolgaltatashol - -
28 Ebbdl: - kapcsolt véllalkozassal szemben
29 - egyéb reszesedesl wszonyban 1évd val!alkozassa\ szemben
30 ba) tozsdei b 3 { tevékenységbél adodo k lé
31 bb) t6zsdén kiviti ési szolgaltatasi tevékenysegbdl adods kovetelés
32 be) befektetési szolgaltatasi tevékenységbél eredd, ligyfelekkel szembeni kovetelés
33 bd) elszamol6hazi tevékenységet végzé szervezettel zembeni kovetelés
34 be) egyéb ési altatasbol adddo kovetelés
4A Ug,‘ lekkel beni k& : értékelési kilonbozete
. |HITELVISZONYT MEGTESTESITO éRTEKPAPIROK, BELEERTVE A Réesz-:n'
35 -5 KAMATOZASUAKAT IS {36+39) 3
helyi 6nkormanyzatok es egyéb dllamhaztartasi szervek al(al klbocsaton énekpaplrok (ide
36 a) nem értve az 4l okat)
7 aa) |forgatésicélu
38 ab) befektetési céll
39 b) mas kibocsato altal kibocsatott értékpapirok
40 ba) forgatasi cél
41 Ebbél: - kapcsolt vallalkozas altal kibocsatott
42 - egyeb részesedési viszonyban 1évé vallalkozas altal kibocsatott
43 - asarolt sajat kib
4 bb) ési célu
45 Ebbdl: - kapcsolt vallalkozas altal kibocsatott
46 - egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozas altal kibocsatott
S5/A Hitelviszonyt it6 értékpapirok értékelési kiilonbdzete
47 1 6 IRESZVENYEK ES MAS VALTOZO HOZAMU ERTEKPAPIROK (48+51)
48 a) részvények, részesedések forgatasi célra
49 Ebbdl: - kapcsolt véllalkozas altal kibocsatott
50 _- egyeb részesedési viszonyban lévé vallalkozas altal kibocsatott
51 b) valtozé hozamu értékpapirok
52 ba) forgatasi célu
53 bb) befektetési célu
6/A Részvények és mas valtozd hozamu értékpapirok értékelési kiilonbozete
54 107 |RESZVENYEK, RESZESEDESEK BEFEKTETESI CELRA (55+57)
55 a) reszvenyek i t ési célra
36 Ebbol tekben 1évé ré dé
57 b) ési célu részvények, részesedések értékhelyesbitése
58 Ebbdl: - hitelintézetekben 1évé részesedés
A ési céll részvenyek, részesedések értékelési kiildnbozete
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Adatok milli6 forintban

163

Sor- L El6z6 év o
szam A tétel megnevezése El6z6 év {ek) Targyév
modositasai

55 -8 RESZVENYEK; RESZESEDESEK KAPCSOLT VALLALKOZASBAN (56+58) .
56 a) részvények, részesedések befektetési célra
57 Ebbdi: - inte ) 1év6 ré: edé
58 b) b ési céli részvények, részesedések értékhelyesbitése
59 Ebbdl: - hitelinté 1 [6v6 1é edé
60 | 9° |IMMATERIALIS JAVAK (61..62. sor) 246 238
61 a) i ialis javak 246 238
62 b) immaterialis javak értékhelyesbitése
63 10 TARGY! ESZKOZOK  (64+69+74) 20 .56
64 a) pénziigyi és b ési Sltatdsi célU targyi eszkdzok 20 56
65 aa) ingatlanok 47
66 ab) miiszaki b ések, gépek, ések, jarmivek 15 9
67 ac) beruhazasok 5
68 ad) __|beruhazasra adott elolegek
69 b) nem kézvetlenill pénziigyi és b ési szolgaltatasi célu targyi eszkdzok
70 ba) ingatianok
7i bb) muszaki berendezések, gépek, felszerelések, jarmuvek
7 be) beruhdzasok
73 bd) beruhazasra adott elolegek
74 <) targyi eszkdzok értékhelyesbitése

7 11 |SAJAT RESZVENYEK . | i
761 12 |EGYEBESZKOZOK(T7+78) - 591 515
77 a) 3
78 b) egyéb kdvetelések 591 515
79 Ebbdl: - kapcsolt va szembeni kévetelés
80 - egyéb részesedési viszonyban 16v6 vallalkozassal szembeni kévetelés
81 12/A Egyéb eszkdzok értékelési killonbézete
82 12/B Szarmazékos ligyletek pozitiv értékelési kiilénbézete
83 | 13 [AKTIVIDOBELI ELHATAROLASOK (82+83+84) 714 932
84 a) bevételok aktiv idébeli arolédsa 536 773
85 b kilisegek, itasck akllv idébell elhataroldsa 178 159
86 &) hatasztott raforditisok
87 |ESZKOZOK OSSZESEN 106 756 102723

EBBOL:  (1.42.2)43,a)+3.ba)+3c.}#4.02)+4.b)+5.081+5.ba}+6.2)+6.ba)+11+12+21A, 3/A,4IA,51A 6/A, 12
88 IA, és 12/B olbbbl altételekhez kapcsoléds tételel) 21 463 17 558
- BEFEKTETETT ESZKOZOK (2.b)+3.bbl+.ab}+5.ab)+5.bb)+6.bb)+7.+8.+49.+10+

89 208,317, 44 518 BIA, TIA 1214 12/Btételak el8bbi altételekhoz kapcsolddd értékel.) 84 579 B84 233




Adatok millié forintban

Sor- o El6z6 év o
. A tétel megnevezése El6zé év (ek) Targyév
médositasai
a b e d e
FORRASOK ( passzivik )

190 1 HITELINTEZETEKKEL SZEMBENI KéTELEZETTSEGMS-PSO*SS. sor) 21910 17251
91 a) latra szolo

92 b) meghatarozott idére lekotétt, pénziigyi szolgaltatasbol adods ké 21910 - 17 251
93 _ba) éven beliili lejaratd 13279 5 581
94 Ebbél: - kapcsolt vallalkozassal szemben 13279 5581
95 - egyéb részesedési viszonyban 1évé véllalkozassal szemben
96 - MNB-vel szemben
97 - elszamolohazzal szemben
98 bb) éven tuli lejarata 8631 11670
99 Ebbét: - kapcsolt vallalkozassal szemben 8 631 11670
100 - egyéb részesedési viszonyban lévé va a szemben

101 - MNB-vel szemben

201 - elszamolohdzzal szemben

103 <) befektetési szolgaltatasbol

104 Ebbél: - kapcsolt vallalkozassal szemben

105 - egyéb részesedési viszonyban lévé vallalkozassal szemben

106 - elszdmolohazzal szemben

107 1/A Hitelinté el szembeni kotelezettségek értékelési kiilonbozete

108 2 UGYFELEKKEL SZEMBEN) KOTELEZETTSEGEK (103+107+117)

109 a) takarékbetétek

110 aa) latraszolo

1t ab) éven belilli lejaratd

12 ac) éven tuli lejaraty

113 b) ©gyéb kételezettségek pénziigyi szolgaltatasbol

114 ba) latra sz616

s Ebbél: - kapcsolt vallalkozassal szemben

116 - egyéb ré ési viszonyban lévé vallalkozassal szemben

117 bb) éven beldlli lejarata

118 Ebbdl: - kapcsolt vallalkozassal szemben

119 - egyeb részesedési viszonyban 1évé véllalkozassal szemben

120 be) éven tli lejaratd

121 EbbdI: - kapcsolt véllalkozassal szemben

122 - egyéb részesedési viszonyban lévé vallalkozassal szemben

123 c) befektetési szolgaltatasbol

124 Ebbl: - kapcsolt vallalkozassal szemben

125 - egyéb ré &si Vi évo valla a szemben

126 ca) tozsdei b ési altatasi tevékenységbdl adodo kotelezettség

127 cb) tézsdén kivili befektetési szolgaltatasi tevékenységbél adodé kdtelezettség

128 cc) ési Altatasi ékenységbdl eredd, tgyfelekkel szembeni ko

129 cd) Ohazi tevékenységet végzd szervezettel szembeni kitelezettség

130 _ce) egyéb 2 olgaltatasbol adédd ko ttség

131 2A. Ugyfelekkel szembeni ko égek értékelési kiilonbdzete

132 3. KIBOCSATOTT ERTEKPAPIROK MIATT FENNALLO KOTELEZETTSEG (126+133+140) | 74528 70851
133 a) kibocsatott kdtvények

134 aa) éven beluli lejaratd

135 Ebbdl: - kapcsolt vallalkozassal szemben

136 - egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozassal szemben

137 ab) éven tuli lejaratd

138 Ebbdl: - kapcsolt vallalkozassal szemben

139 - egyéb részesedési viszonyban lévé vallalkozassal szemben

140 b) kibocsatott egyéb hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 71528 70 851
141 ba) éven beliili lejarata 8 800 4129
142 Ebbél: - kapcsolt vallalkozassal szemben 337 1250
143 - egyéb részesedési viszonyban 1évé véllalkozassal szemben

144 bb) éven tli lejaratd 82 728 66 722
145 EDbbél: - kapcsolt vallalkozassal szemben 13 758 17 703
146 - egyéb részesedési viszonyban Iévé vallalkozassal szemben

szamviteli szempontbol értékpapirként kezelt, de a Tpt. szerint értékpapirnak nem minésiilé

147 c) hitelviszonyt megtestesitd okiratok

148 ca) éven belili lejaraty

149 Ebbél: - kapcsolt va 4 szemben

150 - egyeb ré dési vi: ban évé [ szemben

151 cb) éven tuli lejaratl

152 Ebbdk: - kapcsoit

153 - egyéb részesedési viszonyban lévé vallalkozassal szembel

154 104 EGYEB KOTELEZETTSEGEK {148+152) o 29 23
155 a) éven beliili lejaratd 29 23
156 EbbJl: - kapcsolt valialkozassal szemben

157 - egyéb részesedési viszonyban lévé véllalkozassal szemben

158 - sz6vetkezeti formaban mikddd hitelintézetnél tagok mas vagyoni hozzajérulasa
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Adatok milli¢ forintban

Sor- L El6z6 év o
;mm A tétel megnevezése El6zd ev (ek) Térgyév
modositasal
159 ) éven tlli lejarata
160 Ebbél: - kapcsolt vallalkozassal szemben
161 - egyeb részesedési viszonyban lev vallalkozassal szemben
162 /A Szarmazékos iigylstek negativ értékelési kulénbozete
163 5 PASSZIV IDGBELI ELHATAROLASOK (156+157+158) 5154 4 649
164 a) bevélelek passziv idGbeli elhatarolasa 1286 1308
165 b} Kkoltsegek, raforditasok passziv idébel elhatarolasa 3 868 3343
166 c) halasztott bevételek
167 6. CELTARTALEKOK (160+161+162+163. sor} 322 318
168 a) céltartalék nyugdijra és végkielégitésre
169 b) kockazati céltartalék fiiggd és biztos (jovdbeni) kotelezettségekre
170 c) Altalanos kockazati céltartalék 322 316
171 d) egyeb céltartalek
172 7. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (165+168+169, sor)
173 a) aldrendelt kolcsontoke
174 Ebbdl: - kapcsolt vallalkozéssal szemben
175 - egyeb részesedési viszonyban lévs vallalkozassal szemben
17t b) szovetkezeti formaban mukddo hitelintezetnél a tagok mas vagyoni hozzéjarulasa
177 <) egyéb hatrasorolt kitel
17 Ebbdl; - kapcsolt vallalkozassal szemben
179 - egyéb részesedési viszonyban lévé vallalkozassal szemben
180 5 JEGYZETT TOKE 3000 3000
181 Ebbél: - visszavasarolt tulajdonosi részesedés névértéken
32 | o JEGYZETT DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE (3
183 “10. TOKETARTALEK (1764177, sor) 783 783
184 a) azsid (részvenykibocsatasbol)
185 | b egyeb 783 783
186 | 1t |ALTALANOS TARTALEK 381 - 563
187 12.  |EREDMENYTARTALEK 2085 3649
183 13. LEKOTOTT TARTALEK
189 ERTEKELESI TARTALEK
190 értékhelyesbités értékelési tartaléka
191 b) valos ériékelés értékelési tartaléka
192 = 150 |MERLEG SZERINTI EREDMENY 1564 1638
193 [FORRASOK OSSZESEN 106 756 102723
EBBOL:  _ pévip LEJARATO KOTELEZETTSEGEK
194 (1.a)1 baj+] c)+1/A42 aa)+2.ab)+2 ba)+2 bb}+2 c}+2/A+3.aa)+3. ba)+3 ca)+4 ai+4/A) 22108 9733
- HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK .
195 (1.bb)+2.2c}2.be)+3.ab)+3.bb)+3.cb)+4.b}47.) 71 359 78 392
1% - SAJAT TOKE (8.9.410.+112-12.+13.414.4-15) 'ﬁ’a@ 3 9633
Lp‘ﬁr:recﬁt Jerzélogbank Zrt.
Budapest, 2007.marcius 6. / //A // it \EQ
Fokényveld
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Statisztikai szamjel: 12399596-6522-114-01

UniCredit Jelzdlogbank Zrt.

EREDMENYKIMUTATAS (HITELINTEZETEK ES PENZUGYI VALLALKOZASOK)

Adatok milti6 forintban

:Z";n A tétel megnevezése El6z6 év iﬁ’oz‘; a(:":l) Targyév

a b c d e
1. 11. Kapott kamatok és 3G b Je 10 148 9740
2. |a) rogzitett kamatozasU hitelviszonyt meg ité ertékpapirok utén kapott (jaré) kamatbevételek 492 693
3. |Ebbdl: - kapcsolt vailalkozastol
4 - egyéb részesedési viszonyban lévé vailalkozasté!
5 _|b) egyéb kapott kamatok és kamatjelleg(i bevételek 9 656 9 047
6 |Ebbdl: - kapcsolt vallalkozastol 853 874
7 - egyéb részesedési viszonyban Iévé vallalkozastol
8 |2 Fizelett kamatok és k j (G raforditésok 6999 6673
9 |EbbOI: - kapcsolt vallalkazastél 234 420
10 - egyéb részesedési viszonyban [év§ vallalkozasté!
11. |Kamatkiilonbozet (1-2) 3149 3067
12. |3. Bevételek értékpapirokbol
13. |a) bevételek forgatasi céll részvényekbdl, részesedésekbél (osztalék, részesedes)
14. |b) bevételek kapcsolt vallalkozasban 1évo részesedésekbél (osztalék, részesedés)
15. |c) bevételek egyéb részesedésekbdl (osztalék, részesedés)
16 |4. Kapott (jard) jutalék- és dijbevételek 17 20
17. |a) egyéb pénziigyi szolgaltatas dijpevételeibsl 17 20
18. [EDbbdI: - kapcsolt vallalkozastdl
19 - egyéb részesedési viszonyban |évé vallalkozastol
20. {b) befe olgéltatdsok bevételeibd) (kivéve a ker tevékenység bevételét)
21 |Ebbdl: - kapesolt vallalkozastol
22 - egyéb részesedési viszonyban lévé vallalkozastél
23 |5 Fizetett (fizetendd) jutalék- és dijréforditasok 46 60
24 _|a) egyéb pénziigyi szc as raforditasaibdl 4 24
25 |Ebbdl: - kapcsoit vailalkozasnak 1 1
26 - egyéb részesedési viszonyban lévé vallalkozasnak |
27 _|b) befektetési szolgaitatasok raforditasaibél (kivéve a k 1ési tevékenység raforditasait) 42 36
28 |Ebbél: - kapesolt véllalkozasnak 32 29
29 - egyéb részesedési viszonyban 1évo vallalkozasnak
30 |6. Pénzugyi milveletek nettd eredménye 6.a)-6.b)+6.c)-6.d) 136 411
31 |a) egyéb pénzugyi szolgdltatas bevételeibsl 692 456
32 |Ebbdl: - kapcsolt véllalkozastdl
33 - egyeb részesedési viszonyban lévé valialkozastél

- értékelési kilonbdzet
34 _|b) egyéb pénziigyi szolgaltatas raforditésaibol 556 45
35 |EbbSI: - kaposolt vallalkozasnak
36 - egyéb részesedési viszonyban Iévo vallalkozésnak

- értékelési killonbozet
37 o) ési szolgaltatas bevételeibél (k kedési tevekenység bevétele)
38 |Ebbdl: - kapcsolt vélialkozastol
39 - egyéb részesedési viszonyban Iévé vallalkozastél
40 - forgatasi célu értékpapirok érté ésének vi ird

- értékelési kiilonbozet
41 _|d) befektetési szolgaltatas raforditasaibdl (kereskedési tevékenység raforditasa)
42 |Ebbél: - kapcsolt vallalkozasnak
43 - egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozasnak
44 - forgatasi céld értékpapirok értékvesztése

- értékelési kilonbozet
45 |7. Egyéb bevélelek uzleti tevékenységbsi Q 9
46 _|a) nem pénzligyi és befektetési szolgéltatds bevételei 4
47 _|Ebb6I: - kapesolt véllalkozastol
48 - egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozastél
49 |b) egyéb bevételek 5]
50 |EbbdI: - kapcsolt véllalkozéstol 4
51 - egyéb részesedési viszonyban 1év6 vallalkozastol
52 - készletek értékvesztésének visszairdsa
53 |8. Altalénos igazgatési koltségek 726 730
54 {a) személyi jelleg(i raforditdsok 464 478
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55 aa) bérkbliség 334 334

56 ab} személyi jellegll egyéb kifizetések 14 24
57 Ebbdl: - tarsadalombiztositasi koliségek

58 - nyugdijjal kapcsolatos kéltségek

59 | ac) bérjarulékok 116 120
60 Ebbdl. - tarsadalombiztositasi koltségek

61 - nyugdijjal kapesolatos koltségek

62 |b) egyéb igazgatasi kaltsegek (anyagjellegl rafordltasok) 262 252
63 |9, Ertekcsokkendsi lelrés 119 150
64 | 10. Egyéb raforditisok Uzleti tevékenységbd! 285 304

65 _|a) nem penzligyi és befektetési szolgaltatas raforditdsai
66 |Ebbol: - kapcsolt véllalkozasnak

67 - egyéb részesedeési viszonyban |évé vallalkezésnak
68 _|b) egyéb raforditasok. 285 304
69 _|Ebbdl: - kapcsolt vallalkozasnak
70 - egyéb részesedési viszonyban 1évd véllalkozasnak
71 - készletek értékvesziése
kitelezoltségekre
72 50 161
73 |a) értékvesztés kivetelések utdn 50 161

74 |b) kockazati céltartalékképzés a fuggt és biztos (jbvibeni) kotelezettségekre
12. Ertékveszies visszalrdsa kovelelések utdn és kockazali céliartalék felhasznalésa a fuggd és
biztos (jovdbeni) kotelezetiségekre

75 44 78
|76 |a) ériékvesziés visszairds kovetelések utan 44 78

77 _|b) kockazali celtartalék felhasznaldsa a figgt és biztos (jovdbeni) katelezetiségekre

78 |12/A. Altalénos kockdzati céltartalék képzés és felhasznalas kildnbozete 57 -6

13. Ertéhvesztés a befektelési cély, hitelviszonyt megteslesita énékpapirok, kapcsolt- és egyéb
részesedési viszonyban Iéva vallalkozasban vald részvények, részesedések utan

14. Erték visszalrdsa a tetési célu, hitelviszonyt meglestesits értékpapirok, kapcsoli-

7

=3

17. Rendkiviili réforditasok
148, Rendkivilli eredmény (16-1

366
= L o 1820
pzése és alasa (+) -182
91 _|23. Eredménytartalék igénybevétele osztalékra, ré désre
92 [24. Jévahagyott osztalék és részesedés
93 |Ebbél: - kapesolt vallalkozdsnak
- egyéb részesedési viszonyban |évé vallalkozasnak
5. Mérleg szerinti eradmeény ($21222+2324) : 1e38

6ni0r it Jelzéloghank Zrk,

* AU

Budapest, 2007.mércius 6, /
Fokonyvels
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Cash-flow

millig Ft-ban

Megnevezés 2005. év 2006. év
01.|Kamatbevételek 10 147 9741
02.] + Egyéb pénzlgyi szolgaltatas bevételei 691 456
03.] + Egyeéb bevételek (értékvesztés-visszairas kivételével) 17, 29
04.| + Befektetési szolgaltatasok bevételei
05.] + Nem pénzlgyi és befektetési szolgaltatésok bevételei
06.] + Osztalék bevétel
07.] + Rendkivili bevétel
08. - Kamatraforditasok 6 999 6673
09.] - Egyéb pénziigyi szolgaltatas raforditasai 559 68
10.] - Egyéb raforditasok (értékvesztés kivételével) 342 295
11.] - Befektetési szolgaltatasok raforditasai 42 36
121 - Nem pénzligyi és befektetési szolgaltatas raforditasai
13.] - Altaldnos igazgatasi koltségek és értékesokkenési leiras 845 883
1l - l"Rendkilei raf. (ide nem értve a targyévi tarsasagi ado fizetési kételezettség
Osszegét)
15.1 - Térgyévi tarsasdgi add fizetési kitelezettség 325 366
16.] - Kifizetett osztalék
17.|MUKODESI PENZARAMLAS (01.-16. sorok) 1743 1 905|
18] +- Kotelezettség allomanyvaltozasa ( ha nov. +, ha csokk. -,) 16 664] -5 348
19.] +,- Kovetelés allomanyvaltozasa (ha ndv. -, ha csdkk. +) -17 767 9192
20.| +,- Készlet dllomanyvaltozasa (ha ndv. -, ha csokk. +)
21 z:éii?ijkézék kozott kimutatott értékpapirok allomanyvaltozasa (ha név. -, ha 711 5514
22.| +,- Befektetett pénziigyi eszkézok allomanyvaltozasa (ha név.-, ha csékk. +) -5 573
23| 4 B)eruha’zésok (beleértve az eldleget is ) allomanyanak valtozésa (ha név.-, ha cskk. 5 5
i
241 +- Immateridlis javak allomanyanak a valtozasa (ha ndv. -, ha csdkk. +) 40| 8|
25| s T?rgyie.—ék @ ber .-ok és a ber -i elélegek kiv.-vel) netto é.-ben bekév. alivalt. (ha 13 41
nov. -, ha csokk.+)
26.[ +,- Aktividdbeli elhat. alivalt. ( ha ndv. -, ha csdkk. +) -5 -236]
27.| +,- Passsziv idébeli elhat. dllvalt. (ha név. +, ha csokk. -) 298| -505
28.] + Részvénykibocsatas az eladasi arfolyamon *
29.] + Jogszabaly alapjan véglegesen kapott pénzeszkszok (tékeemelés)
30| - Jogszabaly alapjan véglegesen atadott pénzeszkozok
31| - Bevontsajat részvény, vagyonjegy névértéke
32.{NETTO PENZARAMLAS (17.-31. sorok) 239 39
33. ebbdl: - készpénz (forint- és valutapénztar) llomanyvaltozasa
34, _ szémlapénz (elsz. betét, és egyéb latra szol6 betét az MNB-nél vagy nfas 239 39
hitelintézetnél) alival.-sa
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l. Altalanos rész

1. A Bank bemutatasa

Az UniCredit Jelzalogbank Zrt — korabban HVB Jelzdlogbank Zrt -
(tovabbiakban: Bank, amelynek székhelye 1065 Budapest, Nagymez6 utca
44.), szakositott hitelintézetként miiksdd jelzalog-hitelintézet.

Cégbirdsagi bejegyzés szama: 01-10-043900.

A Bankot 1998. junius 8-an 3.000.000 ezer forint alaptékével a Bayerische
Vereinsbank AG. ( tovabbiakban: Alapitd ) alapitotta. Az Alapité 1998. junius
10-én bocsatotta rendelkezésre a torzstdke elsd részletét 15.141.937,50 DEM
Osszegben, majd a masodik részlet atutalasara 1998 oktober 29-én keriilt sor
9.030.814,99 DEM ¢sszegben. Az Alapité ugyanebben az idépontban
5.969.185,01 DEM 6sszegli toketartalékot is a Bank rendelkezésére bocsatott.
A fentiek alapjan az Alapitd 1998. évben 3.000.000.000,- forint &sszegl
torzstéke és 782.918.306,25 forint toketartalék befizetést hajtott végre.

1998. szeptember 1-én az Alapitd fuzionalt a Bayerische Hypoteken- und
Wechsel Bank AG-val, amelynek alapjan az Alapité Uj neve: Bayerische Hypo-
und Vereinsbank AG., székhelye: 80548 Minchen Am Tucherpark 16. lett. A
fuzio kovetkeztében a Bank korabbi cégneve (Vereinsbank Hungaria
Jelzalogbank Részvénytarsasag) 1999. januar 1. napjatol HVB Jelzalogbank
Részvénytarsasdg cégnévre valtozott. 2001. szeptember 30-val a
HypoVereinsbank Hungaria Rt és a Bank Austria Creditanstalt Hungary Rt.
egyesulésével létrejott a HVB Bank Hungary Zrt., amelynek cime: 1054
Budapest, Akadémia utca 17. 2002. februarjaban az egyediili részvényes 1db
egymillié forint névérték(i részvényt értékesitett a BA-CA Ingatlanhasznositd
Kft részére. Ennek kévetkeztében a Bank tdbbszemélyes Bankka alakult at. A
2005-ben tovabbértékesitett részvényt a HVB Bank Hungary Zrt megvéasarolta
2006. december 22-én.

A magyarorszagi HVB Bank a Bank Austria Creditanstalt csoport tagjaként
2005-ben csatlakozott Europa egyik vezetd bankcsoportjahoz, az UniCredit
Grouphoz. Az UniCredit Eurdpa 20 orszagaban van jelen, régidnkban
piacvezetd.

2007. februér 1-t6l a Bank neve megvaltozik, UniCredit Jelzalogbank Zrt néven
folytatia mikodését.

A Bank alaptékéje 3.000 darab 1.000.000 forint névértéki részvénybél all,
amely részvények szavazati joggal jamak és azonos jogokat hordoznak.
Valamennyi részvény névre sz6lo, kibocsatasi értéke megegyezik a
névértékkel. 2006. december 31-én mind a 3.000 darab részvény a HVB Bank
Hungary Zrt. tulajdonéban volt.

Az |gazgatdsag tagjai 2006. december 31-én:
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- belsé igazgatésagi tagok: dr Nagy Gyula
Lengyel Péter

- kilsé igazgatdsagi tagok:
dr Patai Mihaly
Radvanyi Agnes
Mag. Markus Winkler

Racz Tibor
Mag. Reinhard Madlencnik

A hitelintézet képviseletére jogosult személyek:

- dr Nagy Gyula (1141 Budapest, Vadvirag u. 16. )
- Lengyel Péter (1026 Budapest, Pasaréti it 76.)

2. Eves beszamol6
Az éves beszamolé a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény és annak
modositasai, a 250/2000 (XI.24.) Kormanyrendelet, valamint a szamviteli
politikaban rogzitettek szerint késziilt.
A 2006. évi mérlegkészités idépontja 2007. januar 10.

A Bank a kdnyvvezetés és beszamol6 készités soran nem tért el a szamviteli
torvény 15. paragrafusaban meghatarozott szamviteli alapelvekté!.

A mérlegben a kapcsolt vallalkozasokkal kapcsolatos mérlegsorok minden
esetben a Bank anyabankjat, a HVB Bank Hungary Zrt. ~t jelentik.

A Bank 20086. jan. 1-té] alkalmazza a valds értéken térténd értékelés szabalyait
a Szamviteli torvény 59/A § szerint.

3. Valasztott konyvvizsgalé

A Bank koényvvizsgaléja: Nagy Zsuzsanna, a KPMG Hungaria Kit
kényvszakértdje. lgazolvany szama: 005421

4. Szamviteli politika
A Bank a szamviteli politikajat a 2000. évi C. torvény, valamint a 250/2000
(XI1.24) kormanyrendelet és ezek modositasainak elbirasaival 6sszhangban
készitette el.

A széamviteli politika fontosabb elemei az alabbiak:
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4.1

4.2

4.3
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Pénzeszkdzok

A Bank mérlegében a pénzeszkozok kozott a Bank HVB Hungary Bank Zrt.-nél
vezetett forint pénzforgalmi szamlajanak egyenlege szerepel.

Ertékpapirok

Bankunk értékpapir portfoliéjdban a Magyar Allam &ltal kibocsatott
értekpapirok szerepelnek. A Banknak kereskedési célt értékpapir nincsen a
birtokaban.

Az ertékpapirokat a Bank két kategoriaba sorolva tartja nyilvan

- lejaratig tartott pénziigyi eszkézok
- értékesithett pénzigyi eszkdzék.

Lejaratig tartott pénzligyi eszk6zdk kdzé sorolt értékpapirok:

az értekpapirok tényleges beszerzési aron keriiinek a mérlegben kimutatasra. A
beszerzési ar nem tartalmazhat kamatot. A Bank a beker(ilési érték és a névérték
kézti klonbdzet értékét linearis modszerrel amortizalia az értékpapir futamideje
alatt.

Ertékesithetd penzigyi eszkdzok kézé sorolt értékpapirok:

az ertékpapirok tényleges beszerzési aron keriilnek a mérlegben kimutatasra. A
beszerzési ar nem tartalmazhat kamatot. Az értékesitheté értékpapirok az év
utolsé napjan alkalmazott piaci arfolyamokon keriiltek atértékelésre, amennyiben
az értékelési kilonbodzet pozitiv akkor azt a bank értékelési kilonbozetként
mutatja ki az értékelési tartalékkal szemben. Amennyiben a piaci érték
alacsonyabb a beker(ilési értéknél, s ezen negativ kilénbozet jelentds és tartds,
akkor a Bank értékvesztést szamol el az értékpapirra vonatkozéan az eredmény
terhére.

Ertékvesztést akkor kell elszamolni, ha az értékpapir kdnyv szerinti értéke és -
(felhalmozott) kamatot nem tartalmazd - piaci értéke kozotti  kilonbdzet
veszteségjellegl, tartésnak mutatkozik és jelentés 8sszegli. A kiildnbség

- tartds, amennyiben tobb mint egy év,

- jelentés 6sszegl, ha a névérték 10%-at meghaladja.

Kovetelések
A Bank Uzleti tevékenysége az alabbi harom teriiletre terjed ki
- (zleti ingatlan-finanszirozas,

- lakasvasarlé maganszemélyek finanszirozasa,
- 0nallo zalogjog vasarlason alapuld kereskedelmi banki egytttmiikodések.
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Az Uzleti ingatlanokra a hitelnyujtas eurdban térténik, mig a maganszemélyek
lakasvasarlasat forintban, euroban és svajci frankban finanszirozzuk. Az 6nallé
zélogjog vasarlas finanszirozasa forintban és euroban térténhet.

4.3.1 Kovetelések hitelintézetekkel szemben

A Bank a forintban fenndllé koveteléseket a mérlegben bekerllési értéken
mutatja ki. A devizéra sz6l6 kovetelések értékelésére vonatkozé szabalyokat
jelen fejezet végén mutatjuk be.

A hitelintézetekkel szembeni egyéb pénziigyi szolgaltatasbol eredd éven tuli
lejarati kovetelések kozott mutatja ki a Bank - tdbbek kozott - az &nalld
jelzalogjog kereskedelmi banknak halasztott fizetéssel torténé viszonteladasa
esetén a kereskedelmi bankkal szemben - a hatralévé eladasi ar 6sszegében -
fennall6 kdvetelését.

4.3.2 Kovetelések ligyfelekkel szemben

A Bank koveteléseinek mindsitése a 14/2001 PM rendelet, az érvényes
PSZAF rendelkezések és a HVB Jelzdlogbank Zrt. vonatkozd szabalyzatai
szerint torténik.

A Bank értékvesztést akkor szamol el, ha az adés minésitése alapjan a
kévetelés konyv szerinti értéke és a kdvetelés varhatdé megtériilése kozott
veszteségjellegli kulénbézet mutatkozik. Amennyiben a koévetelés varhatd
megtériilése jelentésen meghaladja a kdévetelés koényv szerinti értékét, a
kulonbozettel a korabban elszamolt értékvesztést visszairassal csokkenti a
Bank. A visszairds Osszeg azonban nem haladhatia meg a korabban
értékvesztésként elszamolt sszeget.

4.4  Targyi eszk6zok, immaterialis javak

A targyi eszkdzok és immateridlis javak nyilvantartasa bekeriilési, beszerzési
értéken torténik, amelyet csokkent az eszkézok terv szerinti halmozott
értékcsokkenése, illetve — indokolt esetben - az elszamolt terven fellli
értekcsokkenés, valamint ndvel a sziikséges a terven felilli értékcsdkkenés
visszairasanak  Osszege. A Bank az (zembe nem helyezett,
rendeltetésszerlien hasznalatba nem vett targyi eszkozoket a beruhazasok
kozétt bekerilési értéken mutatja ki.

A Bank 4&ltal végzett targyi adomentes hitelintézeti szolgaltatas miatt, a
bekerllési, beszerzési érték részét képezi az elézetesen felszamitott, de le
nem vonhaté altalanos forgalmi ado.

A terv szerinti értékcsdkkenés szamitasa az eszkézok hasznos élettartamara
megallapitott linearis moédszerrel torténik. Az egyes eszkodztipusokra jellemzd
leirasi kulcsok az alabbiak:

- ingatlanok 2%
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- gépek, berendezések 14,5 %

- gépkocsik 20 %

- szamitastechnikai eszkdzok 33%
- szoftverek 25%

A Bank havonta szdmolja el az értékcstkkenés dsszegét.
Az 100 ezer forint alatti egyedi beszerzésii targyi eszkdzoknél egydsszegl
leiras torténik.

4.5 Kibocsatott jelzaloglevelek

A Bank altal kibocsatott, aukcion forgalmazott jelzaloglevelek értékesitése
torténhet névértéken, névérték alatt vagy névérték felett. A Bank mérlegében a
kibocsatott értékpapirok miatt fennallé kdtelezettség soron a forgalomban 1évé
jelzéloglevelek névértéke szerepel.

A névérték és a vételar kulonbozetét a hatralévé lejarati idé alatt idéaranyosan
szamolja el a Bank nyereségként/veszteségként a megfelels iddbeli
elhatarolas szamlaval szemben.

4.6  Valutadban, devizaban fennalldé kévetelések és kotelezettségek
értékelése

A Bank a devizaszamlakon lévé devizat, a kilféldi pénzértékre sz6l6 kdvetelést
és a devizdban fenndlld kotelezettségeit az Uzleti év mérlegforduldnapjara
vonatkozé MNB &ltal hivatalosan kozzétett devizaarfolyamon atszamitott
forintértéken mutatja ki. Amennyiben az atértékelés dsszevontan veszteséget /
nyereséget mutat, akkor azt a pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai / bevételei
kozott arfolyamveszteségként / arfolyamnyereségként szamolja el.

4.7 Tartalékképzés

A Bank él a Hpt. adta lehetéséggel és korrigalt mérlegfédsszegének 1%-aig
altalanos kockazati céltartalékot képez.

Adoézott eredményének 10%-at a Bank — a jogszabalyi eléirasoknak eleget téve —
altalanos tartalékba helyezi.
4.8  Allami kamattamogatas

Az allam a maganszemélyek részére nyujtott lakascélu jelzaloghitelek
kamatainak csdkkentése érdekében tamogatast nyujt. A tdmogatas modja

- jelzéloglevéllel finanszirozott hitelek kamattamogatasa,
- kiegészité kamattamogatas lehet.
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4.9

2004-t6l kezdve csak forrasoldali vagy csak kiegészité kamattamogatas mellett
nyujthaté hitel, a Bank forrdsoldali kamattdmogatas mellett hitelez.

2003. junius 16-an megvaltozott a forrasoldali kamattamogatas vetitési alapja.
Amig kordbban az igényelheté tamogatas a kibocsatott jelzaloglevelek
kamatan alapult, addig jinius 16. 6ta az igénylés az AKK altal havonta
kbzzétett atlagos allampapirhozamok alapjan tértént. 2004 augusztus 1-tol
ebben is valtozas tortént, mert bar a tamogatas alapja tovabbra is az AKK
allampapirhozam, mértéke azonban megvaltozott.

A tamogatasoknak a Magyar Allamkincstarral torténd elszamolasanak rendje
is modosult, a tAmogatasok dsszegének elszamolasa az un. toronymddszerrel
torténik a Pénziigyminisztériummal kététt megallapodés alapjan.

Az allam aital a lakashitelek kamatterheinek csokkentése érdekében nytijtott
kamattamogatas kamatbevételként kerll elszamoldsra. Minden tamogatott
lakashitelnez a hatdlyos jogszabalyok szerint megallapitott tamogatési
kamatldbat rendeliink, amit a kamattal azonos moédon naponta elhatarol a
kdnyvelési rendszer. A hdnap végén a napi elhatarolasok dsszege a Magyar
Allamkincstartol megigénylésre, majd kiutalasra ker(l.

Kamatok elszamolasa és fiiggévé tétele

A Bank a mérleg forduldnapjaig esedékes, mérlegkészités napjaig be nem folyt
kamatokat és egyéb pénziigyi szolgaltatasi dijakat — amennyiben a késedelem

meghaladja a 30 napot - nem mutatja ki bevételként, azokat fliggévé teszi.

Ugyanezen eljarast koveti a Bank azon jar6, de a mérlegkészités napjaig nem
esedékes kamatok esetében, ahol az alapkdvetelés problémamentes vagy kiilén

figyelendd mindsitéstdl eltéré minésitést kapott.

4.10 Jelentds Osszegli, illetve Iényeges hiba

Az ellenérzés, onellenérzés soran feltart hibak akkor jelentések a Bank
szamara, amennyiben el6jel nélkili egyittes hatasuk az 500 millié Ft-ot
meghaladja. A Bank a mar korabban kdzzétett adatok valtozasat akkor tekinti
lényegesnek, ha a megallapitasok kdvetkeztében a jelentds sszegl hiba
feltarasanak évét megel6z6 Uzleti év mérlegében kimutatott sajat téke legalabb
20 szazalékkal valtozik.

Il. Specifikus rész

1

Pénzeszk6zok

A Bank pénzforgalmi szamlajat a HVB Bank Hungary Zrt. vezeti 2003. januar 1.

ota

. 2006. december 31-én a pénzeszkozok allomanya 367.960 ezer forint volt.
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2 Tézsdén jegyzett értékpapirok

Megnevezés Névérték Konyvszerinti Mérlegsor

e Ft érték e Ft
2007/F 2.700.000 2.646.227 Forgatasi cél
2007/G 700.000 729.583 Forgatasi célu
Lejaratig tartott 3.375.810
allamkotvények
2007/F 3.950.850 3.993.198 Forgatasi célu
2009/F 1.000.000 964.152 Befektetési célu
2011/B 800.000 770.607 Befektetési célu
2015/A 2.000.000 2.198.598 Befektetési célu
Ertékesithetd 7.926.555
pénziigyi
eszkozok

Az értékesithetdé pénzlgyi eszkézék portfolidjanak év végi, piaci arfolyamon
szamitott értéke 104 millio forinttal alacsonyabb a kdnyvszerinti értéknél. Mivel ez
a negativ kilénbézet nem jelentds és nem tartés, a Bank nem szamolt el
értékvesztést 2006-ban.

Az allampapirok mindegyike dematerializalt értékpapir, 6rzésiik az UniCredit Bank

Zrt-nél ( kordbban HVB Bank Hungary Zrt ) torténik.
A bank tulajdonaban 2006. december 31-én nem volt tézsdén jegyzett részvény.

3 Kovetelések és kotelezettségek

3.1 A Bank nett6 kovetelései és kotelezettségei lejarat szerinti bontasban

adatok eFt-ban

Hitelintézetekkel szemben Ugyfelekkel Kibocsatott
szemben jelzaloglevé
| miatt

Lejarat Kdvetelés Kételezettség Kovetelés Kotelezettség
3 hoénapon

belll 7.223.973 5.581.470 122.066 1.300.000

3-12 hoénapig 0 0 1.961.000 2.829.000

1-5 évig 39.774.655 7.557.304 15.264.647 56.837.230

5 éven tul 12.483.000 4.112.200 12.483.000 9.884.500

Osszesen 59.481.628 17.250.974 29.830.740 70.850.730

7
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A Bank (zletagai kozétt 2006-ban is — bar a korabbi évekhez viszonyitva
cstkkend sullyal - az 6nalld zalogjog vasarlasnak volt vezetd szerepe. Az
dnallé zalogjog a zalogjog olyan tipusa, amely a kdvetelés atruhazasa nélkil is
mas személyre atruhdzhatd. Az Ugylet keretében a partner hitelintézet
értékesiti az altala nydijtott jelzaloghitel fedezeteként szolgalé 6nallé zalogjogot
Bankunknak és egyidejlleg halasztott fizetéssel, visszavasarolja azt. A
megvasarolt 6nallé zalogjogok Osszege a hitelintézetekkel szembeni
kdvetelések kozott szerepel 54.925.596 ezer forint értékben (2005. december
31.: 58.606.157 eFt).

A 70.850.730 ezer forint ¢sszegl forras a Bank &ltal a 2001. és 2006.
december 31. kozétt kibocsatott és 2006. december 31-én még forgalomban

1évé jelzaloglevelek névértéke.

3.2 Ugyfelekkel szembeni kovetelések értékvesztése

Adatok ezer Ft-ban

Kovetelés Ertékveszté Ertékveszté Halmozott Kovetelés
brutté s S értékveszté nettd
értéke képzése visszairasa S értéke
Kovetelés
ugyfelekté 29.813.14
| 29.972.565 161.337 77.813 159.419 6
3.3 Deviza eszk6zok és forrasok
2006 .
EUR CHF eFt Osszesen e Ft-
ban
Eszkodzok 19.586.855 1.301.884 81.834.269 102.723.008
Forrasok 19.543.528 1.570.916 81.608.564 102.723.008
2005 .
EUR CHF eFt Osszesen e Ft-
ban
Eszkdzok 25.514.943 335.796 80.904.840 106.755.579
Forrasok 25.399.153 325.722 81.030.704 106.755.579

A Bank tulajdonaban 2006. december 31-én nem volt kilféldi értékpapir.

178




UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT

4

4.1

4.2

Id6ébeli elhatarolasok

Aktiv idébeli elhatarolasok
2005
Ertékpapirokkal kapcsolatos
kamatelhatarolas 334.704
Egyéb bevétel elhatarolas 201.087
Bevételek aktiv iddbeli 535.791
elhatarolasa
Névérték alatt kibocsatott
jelzaloglevélhez kapcsolodo 168.744
elhatarolas
Egyéb koltség elhatarolas 9.831
Koltsegek, raforditasok aktiv
id6ébeli elhatarolasa 178.575
Aktiv id6beli elhatarolasok 714.366
osszesen
Passziv idébeli elhatarolasok
2005
Névérték felett
kibocsatott 1.232.239
jelzaloglevélhez
kapcsolodé elhatarolas
Egyéb bevételek 53.440
passziv elhatarolasa
Bevételek passziv 1.285.67
idébeli elhatarolasa
Jelzaloglevélhez
kapcsolodd 3.868.477
kamatelhatarolas
Egyéb koltség, -
raforditas elhatarolas
Koltségek,
raforditasok passziv 3.868.477
idobeli elhatarolasa
Passziv idébeli 5.154.156
elhatarolas 6sszesen
9
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adatok eFt-ban
2006

681.112
92.391
773.503

adatok eFt-ban
2006

1.285.610
107.206

1.392.816

3.256.236

4.649.052
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5 Készletek

A Bank 2006. december 31-én készlettel nem rendelkezik.

6 Mérlegen kiviili tételek

Le nem hivott hitelkeret-

vallalati
Le nem hivott hitelkeret-
lakossagi
Fuggd kotelezettségek
0sszesen

7 Fliggové tett kamatok

Fluggévé tett kamat

8 Nagykockazat

2005
26.157

769.560

795.717

2005
2.652

adatok eFt-ban

2006
10.576

1.895.265

1.905.841

adatok eFt-ban
2006

3.824

2006. december 31-én érvényben lév6 nagyhitelek az 1996. évi CXII.

Hitelintézeti torvény alapjan:

Adatok MFt-ban

2006. december 31.

25%-a)

Szavatol6 téke 7.845
Nagyhitel: szavatold téke 10%-a 784
Nagyhitelek egylittes 6sszegének maximuma

 x 62.760
(szavatolé téke nyolcszorosa)
Egy hitelfelvevének a Bank altal kihelyezheté
nagyhitelek egylttes dsszege (szavatold téke 1. 961

Az Ugyfelekhez kihelyezett nagyhitelek egylttes ©sszege a beszamolasi
id8szak végén 10.422 ezer forint volt.

10
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UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT

9  Ertékvesztés és céltartalék mozgas

adatok eFt
Nyité Képzés | Felszabadita | Arfolyamvalt Zaré
S .

Altalanos kockazati

céltartalék 322.000 - -6.000 316.000
Altalanos tartalék 182.032 562.802

380.770
Ertékvesztés 79.505 161.337 77.813 3.610 159.419

10  Sajat kibocsatasu értékpapirok

2003-ban kertlt sor a nyilvanos kibocsatasu jelzaloglevelek tézsdei bevezetésére,
aminek eredményeként megnétt a papirok likviditasa és a piaci szereplék
szamara megbizhaté befektetési lehettséget nyujt.

2005-ben a Bank elsé izben bocsatott ki jelzaloglevelet kulfoldén 15 millié euro
dsszegben

2006 december 31-én a forgalomban 1évé értékpapirok allomanya 70.850.730
ezer forint volt.

11 Eredmény és sajat téke

2005. 2006.
- Adbzas el6tti eredmeény 2.063.067 eFt 2.186.346 eFt
- Addfizetési kitelezettség -325.226 eFt - 366.022 eFt
- Altalanos tartalékképzés/feloldds  -173.784 eFt - 182.032 eFt

Meérleg szerinti eredmény 1564.057 eFt 1.638.292 eFt

2005. 2006.
- Jegyzett téke 3.000.000 eFt 3.000.000 eFt
- Téketartalék 782.918 eFt 782.918 eFt
- Eredménytartalék 2.085.147 eFt 3.649.204 eFt
- Ertékelési tartalék 0eF 0 eFt
- Altalanos tartalék 380.770 eFt 562.802 eFt

- Mérleq szerinti eredmény

1.564.057 eFt

1.638.292 eft

Sajat t6ke

7.812.892 eFt

11
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UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT

Sajat toke lizleti éven beliili valtozasai

Adatok ezer Ft-ban

Nyité Noévekedés Csokkenés | Zard
Jegyzett toke 3.000.000 3.000.000
Toketartalék 782.918 782.918
Altalanos tartalék 380.770 182.032 562.802
Eredménytartalék | 2.085.147 1.564.057 3.649.204
Mérleg szerinti 1.564.057 1.638.292 1.564.057 | 1.638.292
eredmény

A sajat tBke véltozasat az adozétt eredmény terhére megképzett alatlanos tartalék,
erdménytartalék és a mérleg szerinti eredmény névekedése okozza.

12  Altalanos igazgatasi koltségek

Anyagkoltség

Bérkoltség

333.430

Személyi jellegli egyéb kifizetés
23.742

Tarsadalombiztositasi jarulék

Személyi jellegli raforditas ésszesen

Ertékcsokkenési leiras
Egyéb koltségek

ebbbl:

- bérleti dijak

- oktatas, tovabbképzés
2.340

- reklam, hirdetés

- jogi, tanacsaddi dijak
74.451

mas vallalkozdknak fizetett dijak

egyéb koltségek

adatok eFt-ban

2005. 2006.
6.156 7.602
334.489
13.901
115.878 120.374
464.268 477.546
118.580 150.253
262.270 252.040
32.289 38.253
2.520
8.545 7.638
71.919
20.396 29.351
126.601 100.007

A személyi jellegli koltségek ndvekedése 2006-ban igen kismérték( volt, nem

érte el a 3%-ot.

12
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A Kkoltségek kozott ndvekedés mutatkozik a bérleti dijak tekintetében, amit az
indokol, hogy a Bank teriilete 2006-ben nétt 2005-hdz képest.

Csokkent viszont a reklam és hirdetés koltsége, mivel a kevesebb jelzaloglevél
kibocsatasa kevesebb kozzétételi kotelezettséget jelentett, valamint a jogszabaly
a korabbi kettd helyett egy sajtoorganumban ir eld kdzzétételt.

A jogi és tanacsaddi dij novekedését nagyrészt az okozta, hogy a 2006-ban
elhatarozott stratégia modositasat szolgalo Uj termékek, Uizletagak kialakitdsahoz
kulsé szakemberek munkajara is sziikség volt.

13 Munkavallalok allomanya és személyi jellegii raforditasok

2005 2006
Féfoglalkozasd munkavallalok 22 16 2316
Fallasd nem teljes munkaidében 1216 1316
alkalmazott munkavallalok
Atlagos allomanyi létszam 3416 36 16

adatok eFt-ban
2005 2006

Fé&foglalkozasi munkavallalok 191.191 251.740
Nem teljes munkaidében 143.298 81.690
alkalmazott munkavallalok
Személyi jellegli egyéb 13.901 23.742
kifizetések

14 Befektetési szolgaltatas raforditasai

A Bank itt szdmolja el tobbek kdzétt a jelzaloglevél kibocsatassal kapcsolatos
koltségeket, amelyeket a kibocsatas lebonyolitdjanak fizet. 2006-ban ez az
Osszeg 31.955 ezer forint (2005-ben: 36.619 eFt) volt.

13

183



UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT

15 Banki adéalap korrekcié

Addbalapot noveld tételek 161.855
Szamviteli Tv szerint figyelembe vett értékcsokkenési leiras 154.782
Birsag 793
Egyéb ndvelé jogcim 6.265
Onellenérzés miatt 15
Addalapot csokkentt tételek 236.979
Adotorvény szerint figyelembe vett értékcsdkkenési leiras 154.782
2005. évi elhatarolas visszavét miatt 5.472
Iparlizési adé 100%-a

76.725

16 Egyéb

Az |gazgatdsag és a Felugyel6 Bizottsdg tagjai 2006. évben nem részesiiltek
jarandésagban az e minéségukben végzett munkajuk utan.

Az lgazgatosag tagjai 2006-ban nem részesliiltek hitelben. A kordbban 1 &
igazgatosagi tagnak nyuijtott devizahitellel kapcsolatban

- 1.789 ezer forint 6sszeglli kamat és
- 6.303 ezer forint 6sszegl téke keriilt tériesztésre.

Tekintettel arra, hogy a jelzalogbankok szamara a jogszabaly nem engedi meg
betétek gy(ijtését, a Bank nem tagja az Orszagos Betétbiztositasi Alapnak. Nem
tagja tovabba a Befektetdvédelmi Alapnak sem.

14
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17 A Bank fontosabb mutatészamai

2005. 2006.
Sajat toke — fedezettség

Sajat téke
Osszes forras = 7.3% 9.4 %

ROE

Adoézott eredmény
Sajat téke = 22.2% 18,9

Addzott eredmény
Jegyzett téke = 57,9% 60,7%

Tokeattételi mutatd

Mérlegitdsszeq
Sajat toke = 1366,4% 1066,3%

Kockazati CT és értekvesztés fedezettség

Kockazati CT és ertékvesztés
Sajat téke = 51% 4.9 %

Likviditasi rata

Forgdeszkdzok
Révidlejaratl kotelezettségek = 97 1% 180,4%

Budapest, 2007. marcius 6.

UniCregif J JelzarogbanerL
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1

Bevezeto

Az 1998-ban alapitott UniCredit Jelzalogbank Zrt — kordbban HVB Jelzalogbank Zrt -
(tovébbiakban Bank) a tulajdonosi szerkezetében bekdvetkezett tSbbszori
valtozésokat koévetéen 2006. december 31-én az UniCredit Bank Hungary Zrt (
korabban HVB Bank Hungary Zrt ) tulajdonaban volt.

Az elmult évek tendencigjghoz hasonléan 2006-ban is tovabb nétt a
lakashitelezésben a devizafinanszirozas szerepe, kildntsen a lakossdgi hasznalt
lakdsvasarlasok tekintetében. Ez az el6térlesztések nagysagrendjébdl is lathato,
mivel sok esetben a maganszemélyek a korabbi forinthitelekrdl is attérnek devizabal
finanszirozott hitelre. A Bank sajat finanszirozas( lakossagi hiteleinek esetében az
allomanynak minddssze 10,1%-a devizahitel, a tovabbi kb 90 %-ot pedig forintban
nyuijtotta.

A kibocsatott jelzaloglevelek hosszulejaratu, biztos befektetési lehetéséget nydjtanak
a tékepiac szerepldinek.

2 Uzletpolitika

2.1 Termékkialakitas

A Bank szakositott hitelintézetként specidlis szerepet t6lt be a hazai hitelintézetek
soréban. A magyar pénzpiacon évek éta harom jelzalogbank mikédik szakositott
pénzintézeti besorolassal. Ezek alapvetéen olyan hosszulejaratd hitelek nyuGjtasaval
foglalkoznak, amelyeknél az Ugylet elsédleges biztositékaul a finanszirozott
ingatianra bejegyzett elsé ranghely( jelzalogjog, illetve 6nall6 zalogjog szolgél.

A Bank Uzleti tevékenységét 2006-ban — a kordbbi évekhez hasonléan — alapvetéen
a kovetkez6 terlleteken fejtette ki

- lzleti ingatlan-finanszirozas
- lakasvasarlé maganszemélyek finanszirozasa
- 6nall6 zalogjog vasarlason alapuld kereskedelmi banki egyttmukédések

Az év kdzepén a Bank igazgatdsaga a megvaltozott piaci kérilmények és a jelentds
jogszabalyi médosulasok miatt Ugy dontott, hogy felllvizsgalia a bank korabbi
stratégigjat. A fellilvizsgalat befejezédott és elfogadtak olyan Uj izleti megoldasok,
Uzlettipusok bevezetését amelyekkel varhatoan kovetni tudjuk a megvaltozott piaci
igényeket.

Ennek egyik eredményeként 2006. novemberében beindult a birtokfejlesztési

hitelezés és az év végén gy latszik, hogy nagy az érdeklédés e termék irant.
Terveink szerint 2007-ben mar meghatarozé termék lesz ez a hitelfajta.
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2.1.1 Uzleti ingatlan-finanszirozas

A véllalati Ugyfelek részére tovabbra is egyénre szabott, strukturalt finanszirozasi
igényeket kielégité konstrukciok kertiltek kidolgozasra. A kdlcsénoket alapvetéen — a
korébbi évekhez hasonléan - devizdban nyljtia a Bank. A finanszirozando
objektumok kdzé 4ltalaban irodahazak, raktarbazisok, logisztikai kdzpontok,
szallodak tartoznak.

A kolesdn célja lehet ingatlan sajat tulajdonban tartasa, értékesitésre térténd épités,
illetve fejlesztés, tovabba Uzleti, bérbeadasi céllal megvaldsuld ingatlanbefektetés. A
kélcséntk elsészamu biztositéka a Bank altal jelzalogjoggal terhelt ingatlan, valamint
annak cash-flowja. Az Ugyletek biztositasara tovabbi ingatlanhoz, a konkrét
projekthez kapcsolddd biztositékokat is kikot a Jelzalogbank.

Mig 2005-ben jelentésen névekvé ingatlanfinanszirozasi igény mutatkozott, 2006-
ban cstkkent a kihelyezett allomany az elétorlesztések miatt. A kbvetkezd évre nem
tervezzik a tertlet jelentds bévilését, varhatoan a lakossagi finanszirozas és az (]
tipusu refinanszirozas allomanya fog bévdini.

2.1.2 Lakasvasarlé maganszemélyek finanszirozasa

A Bankot sujtd versenyhatrany megszlntével, 2000-ben keriilt kifejlesztésre a
lakésfinanszirozasi termék. A terméket azon devizabelfoldi maganszemélyek vehetik
igénybe, akiket egyrészt a Bank hitelképesnek mindsit, masrészrél pedig akik a
Bankkal egyuttmikodési megallapodast kotott épitési vallalkozdk altal épitett
értékesitési célu Uj lakasok megvasarlasahoz kivanjak azt igénybe venni.

A 2005. évet megelézéen negativ elbrejelzések lattak napvilagot, miszerint
varhatdéan csdkken az igény az allamilag tamogatott lakashitelek irant, mivel a
potencidlis vasarldk az alacsonyabb kamat miatt inkabb devizaban, azon belil féként
svajci frankban, vesznek fel hitelt.

Tovabb er6sitette ezt az allaspontot, hogy a jelentés kereskedelmi bankoknal
rendkivuli mértékben megnétt a lakossagi devizahitelek kihelyezése, tobbszorosen
tulszarnyalva a forinthitelek nagysagrendjét.

A vérakozasokkal szemben azonban jelentés névekedés volt tapasztalhatd a Bank
lakossagi hiteldllomanyanak novekedésében mar 2005-ben is, ami tovabb javuit
2006-ban. Az allomanyndvekedés 32%-ot tett ki, amit (j konstrukciok bevezetése és
Uj tgyfélkor megszerzése indokol.

A kovetkezd évekre folyamatos volumenbéviilést terveziink részben U épitteték
akviralasa, részben pedig idegen projektek keresztfinanszirozasa révén. Az év
végén meglévé meég ki nem folydsitott hitelallomany azt mutatja, hogy tovabbra is
van igény az Uj lakasok finanszirozasara.

2.1.3 Onall6 zalogjog vasarlason alapuld kereskedelmi banki
egylittm(ikodések

A szorosan a lakashitelek kamattamogatasi rendszeréhez kotheté 6nallé zalogjog
vasarlason alapulé kereskedelmi banki egyUttmiikodések teljesen
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tevékenységként, a 2002. (zleti év soran indultak el. Ezen kiviil a Bank foglalkozik
olyan 6nall6 zalogjogok megvasariasaval is, amely lgyletek Uzleti ingatlanokhoz
koéthetbéek és kulfoldi devizaban valosulnak meg.

A lakéscélu kereskedelmi egylttmikodések targya alapvetéen a szerz6d6 felek
(kereskedelmi bank és a Jelzalogbank) jelzéloghitelezésben valé szoros
egylttmikddése. Igy a

- a kereskedelmi bank jelzaloghitelt nyuijt,

- a jelzaloghitel fedezetéll szolgaldé ingatlanra a Ptk. 269. §-a szerinti 6nalld
jelzalogjogot alapit,

- a Bank — a kereskedelmi bank visszavasarlasi kotelezettsége mellett —
megvasarolja a kereskedelmi bank altal felajanlott 6nallé zalogjogokat, melyek
a vonatkozd jogszabalyi feltételeknek maradéktalanul megfelelnek.

A termék bevezetése utan az elsé két évben robbanasszerli névekedés volt
tapasztalhaté az Uzletag fejlédésében, a nodvekedés csucspontja 2003-ban volt.
2004-t6l némileg cstkken az érdeklddés a konstrukcid irant, aminek alapvetd oka,
hogy a kereskedelmi bankok lakossagi hasznalt lakds vasarlasi hitelezése a
devizahitelek iranyaba tolodott el, s igy kisebb igény mutatkozik a forint alapu
finanszirozas irant.

A 2006. évben is tovabb csokkent az érdeklédés, amit a korabban hivatkozott
stratégiai korrekcio az Uj termékekkel ellensllyoz.

A kovetkezd évben elsdsorban a devizaban torténd refinanszirozas terlletén var a
Bank dinamikus ndvekedést, az eldrejelzések szerint a forintrefinanszirozasban
drasztikus valtozas nem varhato.

A legnagyobb sulyt — mind volumenben, mind pedig eredményesség szempontjabol -
a Bank tevékenységében még 2006-ban is az 6nallé zalogjog vasarlason alapuld
refinanszirozads képviselte, de részaranya csokkent a lakossagi temékekkel
szemben.

3 Forrasbevonas

3.1 Jelzaloglevél

2006-ban a bank 15,4 milliard forint 6sszegben bocsatott ki jelzaloglevelet, 2006.
december 31-én 70,9 milliard forintot tett ki a Bank altal kibocsatott, forgalomban 1évé
jelzdloglevelek Osszege. Ezek az értékpapirok részben zart, részben nyilt
kibocsatasutak.

2006-ban a Bank devizaban nem bocsajtott ki jelzaloglevelet.
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3.2 Deviza kblcsénék

A Bank az uzleti ingatlanok finanszirozasara, a nem lakascéll 6nalld zalogjog
vaséarlason alapuld kereskedelmi banki egyuttmikédések refinanszirozasahoz,
valamint a 2004 végén elinditott lakossagi lakasfinanszirozashoz hosszilejarat
deviza hiteleket vesz fel.

3.3 Szavatold toke valtozasa

A Bank szavatol6 tékéje 2006. december 31-én 7.845 millié forint volt az elézd év
végi 6.052 millié forinttal szemben. A nivekedés oka, hogy a 2006. évi eredmeénybél
1.638 millié forint az eredménytartalékba, 182 millio forint pedig az A&ltalanos
tartalékba keriil.

4 Szamitastechnikai fejlesztés

2006-ban tovabb folytatodtak az informatikai fejlesztések, folyamatosan segitve ezzel
az Uzleti terliletek aktivitasat.

Az ev legfontosabb feladata a REFIR elnevezésli szoftver tovabbfejlesztése volt
annak érdekében, hogy a Bank Ujabb partnerbankok kiszolgalasara legyen képes.

Budapest, 2007. marcius 6.
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Fiiggetlen Kényvvizsgaloi Jelentés
Az UniCredit Jelzalogbank Zrt.
2007. évi éves beszimoldjiral
és iizleti jelentésérol
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I, Fiiggetlen Konyvvizsgdloi Jelentés

II. Eves beszamolo
Mérleg

Eredménykimutatis
Kiegészitd melléklet

Il Uzleti jelentés
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KPMG Hungdria Kft. Telefon: +36 (1) 887 71 00
WVaci it 99. +36 (1) 270 71 00
H-1139 Budapest Telefax: +36 (1) 887 71 01
Hungary +36 (1127071 M

e-mail:  info@kpmg.hu
Internet: www.kpmig.hu

Fiiggetlen kinyvvizsgili jelentés

Az UniCredit Jelzilogbank Zrt tulajdonosanak

Elvégeztik az UniCredit Jelzalogbank Zrt. (tovabbiakban ,a Tarsasag™) mellékelt 2007. évi éves
beszamoldjanak a konyvvizsgdlatdt, amely éves beszamold a 2007. december 31-i fordulénapra elkészitett
mérlegbdl — melyben az eszkozok és forrasok egyezd végosszege 112.423 mFt, a mérleg szerinti eredmény
1.624 mFt nyereség — , ¢és az ezen idbponttal végzddo évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint
kiegészitd mellékletbol all.

A vezetés feleldssége a pénziigyi kimwiatdsokért

Az éves beszamolonak a szamviteli térvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott altalanos szamviteli
elvek szerint torténd elkészitése és valos bemutatdsa az ligyvezetés feleldssége. Ez a felel6sség magaban foglalja
az akdr csaldsbol, akar hibabol eredd, lényeges hibas allitasoktol mentes pénziigyi kimutatisok clkészitése és
valds bemutatasa szempontjabol relevans belso ellenorzés kialakitasat, bevezetését és fenntartasat; a megfeleld
szamviteli politika Kivalasztasal ¢s alkalmazasat, valamint az adott koriilmények kozott ésszerii szamviteli
becslések elkészitését.

A kismyvvizsgdld feleldssége

A mi felelosséglink az ¢ves beszamold véleményezése az elvégzett kényvvizsgilat alapjan, valamint az lizleti
jelentés és az éves beszamold dsszhangjanak megitélése. A konyvvizsgalatot a magyar Nemzeti Kényvvizsgalati
Standardok és a konyvvizsgalatra vonatkozéd — Magyarorszigon érvényes — tirvények és egyéb jogszabdlyok
alapjan hajtottuk végre. A fentick megkovetelik, hogy megfeleljiink relevins etikai kvetelményeknek, valamint
hogy a kinyvvizsgalatot agy tervezzilk meg és végezzilk el, hogy kelld bizonyossigot szerezziink arrdl, hogy a
pénziigyi kimutatasok nem tartalmaznak lényeges hibas éllitasokat.

A konyvvizsgilat magaban foglalja olyan eljarisok végrehajtasit, amelyek célja kényvvizsgilati bizonyitékot
szerezni a pénziigyi kimutatasokban szerepld Ssszegekrol és kizzétételekrdl. A kivalasztott eljarasok, beleértve a
pénziigyi kimutatdsok akar csalasbol, akar hibabol eredd, lényeges hibas allitasai kockazatanak felmérését is, a
kényvvizsgdlo megitélésétol fliggnek. A kockazatok ilyen felmérésekor a konyvvizsgdld a pénziigyi kimutatisok
{igyvezetés altali clkészitése és valds bemutatdsa szempontjabal relevéns belsd ellendrzést azért mérlegeli, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarsokat tervezzen meg, amelyek az adott kiriilmények kézon megfeleléek, de nem
azért, hogy a Tarsasdg belsé ellendrzésének hatékonysagdra vonatkozéan véleményt mondjon. A kényvvizsgilat
magaban foglalja tovabba az alkalmazot szamviteli alapelvek megfeleldségének és az ligyvezetés szamviteli
becslései ésszerliségének, valamint a pénziigyi kimutatisok atfogé bemutatdsdnak értékelését. Az Gzleti
jelentéssel kapcsolatos munkank az lzleti jelentés és az éves beszamold osszhangjanak megitélésére
korlatozodott és nem tartalmazta egyéb, a Tdrsasdg nem auditilt szamviteli nyilvantartdsaibol levezetett
informaciok attekintését.

Meggydzodésiink, hogy a megszerzett konyvvizsgdlati bizonyiték elegends és megfelelé alapot nydjt a
konyvvizsgaloi zaradékunk (véleménytink) megadasdhoz.

KPMG Hungdria Kit, @ Hungarian limited fisbdity company and 8
mambar firm of tha KPMG network of independent member
firms affilisted with KPMG International, a Swiss cooperative.
Company registration; Budapest, no 01-03-063183
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Zaradék (vélemény)

A koényvvizsgalat sordn az UniCredit Jelzdlogbank Zit. éves beszamolojat, annak részeit és tételeit, azok
kinyvelési és bizonylati alatimasztasat az érvényes nemzeti konyvvizsglati standardokban foglaltak szerint
feliilvizsgaltuk, és ennck alapjan elegendé és megfeleld bizonyossagot szereztiink arrol, hogy az éves beszamolot
a szamviteli torvényben foglaltak és a Magyarorszigon elfogadott dltaldnos szamviteli elvek szerint készitették
el. Véleménylink szerint az éves beszamolé az UniCredit Jelzdlogbank Zrt. 2007. december 31-én fennalld
vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetérdl megbizhatd és valds képet ad. Az lizleti jelentés az ¢ves beszamolo
adataival dsszhangban van.

Budapest, 2008. februar 12.

KPMG Hungdria KKft,

1139 Budapest, Vici at 99.

Kamarai bejegyzés: 000202
==,

John ’@ Dr. 'Eperjesi Ferenc
Partner Bejegyzett konyvvizsgalo

lgazolvany szam: 003161
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UniCredit Jelzdlogbank Zrt.

MERLEG (IITELINTEZETEK ES PENZUGYI VALLALKOZASOK) Adatok millié forintban
f':‘.rr'“ A tétel megnevezése Elbzd év E1020.8v (oK) Targyav
3 b [ d ¢
ESZKOZOK (aktivik )
0l i | PENZESZKOZOK 388 8
[i 2 ALLAMPAPIROK (03+04. sor) 11 302 13 373
@ al forgatasi céll 7 369
i} b befeklalési call 3833 13 373
Y T T T
1] 3 HITELINTEZETEKKEL SZEMBEN| KOVETELESEK {06+07+16. sor) 59 481 52 505
06 a létra szdld & 2
07 b) agyéb kivalelés pénziigyi szolgallatast 50 475 52 503
(] lbah éven belili lejarati 7217 5102
[ Ebbdl: - kapcsoit 5 GB8 2228
10 - egyéb ré 16si viszonyban 16vd vallalkoza
i1 - MNB-vel [
3 hazzal
12 bbj éven tuli lejaratd 52 258 47 401
13 |Ebbal: - kapesoll vallalkozdssal it 29 478 28 376
[T - egyéh lévi vall szemben
15 - MNB-vel szemben
hdzzal
16 <) |
17 Ebbal; - kapcsolt vall szemben
18 - egyeb részesedési vi ban 1évd villalkozdssal b
- elszdmold hazzal b
A, k i ertékalési klldnbizels
19 4 UGYFELEKKEL SZEMBENI KOVETELESEK (20+27) 29 831 45024
20 ap pénzigyi b 20 831 45 024
21 aa) éven belili lejaratd 2083 3687
r IEbbﬁl: - kapcsolt
23 - egyéh ré dési vi yban lavd vallalkozassal b
24 ab) dven till lejarati 27 748 41 327
25 Ebbal: - kapcsalt b
26 - egyéb lévd villalkozdssal
27 b) E
2 |EbbBL - kapesolt valalkozassal
29 - egyéb részesedési vi yban lévd vallalkoza
i ba) tozsdei befoklolds szolgdltalasi teve bl adddd k e
31 bb) én kivili i i yséqbal adedé kivetelés
32 (] ¢si szolgaiiatasl levékenységbdl eredd, lpylelekkel beni ké ié
33 bd) | ohazi levékenységel végzd szervezetiel | &
34 be) egydb befakletisi szolgs adodd kovetelés
WA Upyfelekkel bani kivelelésak arldkelesi kildnbdzala
HITELVISZONYT MEGTESTESITO ERTEKPARIROK, BELEERTVE A ROGZITETT
15 5 KAMATOZASUAKAT IS (36+39)
helyi k &5 agydb allamt i szarvek dllal kibocsatolt drtékpapirok (ide
M a) nem érive az )
37 1) forgatasi céli
8 ab) i call
30 b) mas Altal kil
30 ba forgatasi céli
a1 Ebbal: - kapcsolt va altal kiboesa
42 - egyéb részesedési viszonyban lévo véllalkozés altal kibocsatolt
4 - i sajat kibocsatasn
44 bb) befekielési céld
45 Ebbél: - kapesolt altal A
46 - egyéb desi viszonyban lévd vallalkozas altal kibocsatotl
SIA Hilelvi y gl ild értékpapirok értekelasi kilonbbzele
a7 5 RESZVENYEK ES MAS VALTOZO HOZAMU ERTEKPAPIROK (48+51)
48 a) | . részesedesek forgatasi cira
49 Ebbdl: - kapcsoll is dltal
30 - agyéb részesedési viszonyban lévd vallalkozas allal kibocsaloll
51 by wvallozd hozami értékpapi
52 bal i el
53 bh} i céld
[N ]f{észvények #s mas valtozd hozami
54 7 |RESZVENYEK, RESZESEDESEK BEFEKTETES| CELRA (55457)
55 a) Fszvényrx, célra
36 Ebbal: - hil ' k ey részesedés
57 by} |bef b5l ol részvények, részesedések éngkhelyesbilése
38 Ebbal: - hiteki Ievd részesedés
A B céld 3
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Adatok millio forintban

Sor- == 5 Eiaza é"
B A tétel megnevesése Elozo &v (ek) Targyéy
sadm PR P
madositasai
55 8 |RESZVENYEK, RESZESEDESEK KAPCSOLT VALLALKOZASBAN (56+58)
36 a | . célra
57 'Eibﬁl' - hitelinté lév B
5% b} befakietési céli ré yek, részesedésel
59 EBbal: - hi lévd részesedés
60 ) IMMATERIALIS JAVAK (61.-62. sor) 238 92
ol a) immateriglis javak 238 92
62 by immatarialis javak érigkhelyesbits
63 10 TARGYI ESZKOZOK (64+69+74) 56 85 |
o4 1) iés céll thrgyi eszkdzok 56 55
(3] aa) ingatianok 47 46
[2 ab) milszaki berendezések, gépek, felszerelések, jarmivek ] 9
67 ag) beruhazasck
64 ad) adatt elalegek
69 I nem kozvelenll pénzligyi és befektetési szolgaltatasi céll tarayi eszkbzdk
0 3 ingatlanok
71 bb) muszaki berendezések, gépek, felszereldsek, jrmuvek
72 be)
71 bud} adott elalegek
74 cl targyi eszkdzok artékhely
75 1" SAJAT RESZVENYEK
% 12 EGYEB ESZKOZOK (77+78) 515 459
77 a)
78 ) o k 515 458
19 Ebbal: - kapcsolt vallalkozdssal szembeni kivelelés
80 - egyéb i vi [
81 12/A Egyéb eszkizik éridkelési kilbnbbzela
g2 [ Szarmazékos Ugyletek pozitiv dridkeldsi
8 13 AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK (82+83+84) 932 907
§4 a) bevételek akliv idobeli elhatérolasa 773 800
85 b kollségek. raforditasok akliv idobeli 159 107
30 (4] halasziott raforditasok
51 |ESEKOZOK OSSZESEN 102723 112 423
EBBOL:  (1.42.a)+3.a)+3.ba)+3c.)+4.aa)+4.b)+5.aa)+5,ba)+6.a)+B.ba)+1 1+12+2/A 3A 4IA 5IA,BIA,12
88 1R, 5 12/B el6bbi ez K 1606 tételei) 17 558 9 268
- BEFEKTETETT ESZKOZOK (2.bj+3.bb)+4.ab}+5.ab)+5.bh)+6.bb)+7 +8.48.+10+
39 217,308,418, 5IA GIATIAA 21A 1 21Btételek elGbbi alt kay lbdd dridhkei.) 84 233 102 248
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Adatok millid forintban

Elozd v
A tbiel megnevezése Elgzd év (ek) Targyév
modositasai
a b [ d (]
FORRASOK ( passzivik )

90 1 [HITELINTEZETEKKEL SZEMBENI KOTELEZETTSEGEK (83+90+89. sor) 17 251 26 050
91 a) |iaira s26id
92 b) meghatérozoll idére lekotoll, pénziigyi szolgéllalashsl adddd tség 17 251 * 26050
93 ba) dven beldli lejaratd 5581 B 986

I Ebbal: - kapesoll vallalkozassal szemben 5 581 B 986
[ ~agydh & J&si viszonyban I6vd
96 - MNE-vel
97 - elszamoldhazzal
95 bils) éven till lejaratd 11 670 17 DB4
99 Ebbal: - kapesoll véllalkozassal b 11 870 17 064
100 - egyéb részesedasi v lévd vallalkozassal
1ol - MNB-vel
200 E
103 3] fekietdsi szolgaliatasbol
104 |Ebbil - kapesoll vallalkozassal b
105 - egyéb ré fési vi yban lévd villalkozassal
106 - elszamalohazzal
107 A k kilgnbizele
108 N UGYFELEKKEL SZEMBENI KOTELEZETTSEGEK (103+107+117)
109 al lakardkbotdtek
10 | ax) |lwaszold
i1 ab) éven beluli lejfaratl
12 ac) éven toli lejaratd
13 by egyeh kitelezetiségek pénzlgyi szolgaltatasbol
114 ba) latra 52616
113 Ebbél: - kapcsolt va
116 - egQyth lévo vallalkozassal szemben
17 bb) éven bellli lejaratd
118 Ebbal: - kapcsolt vallalkozassal szemben
119 - egyeb 16 desi vi ban |&vd vallal
120 b} even (il lejarald
12) Ebbél: - kapesolt vallalkozassal
122 - egyéb ré & [ szemben
123 el balakletsi szolgaliatisbol
124 Ebbél: - kapcsolt vallalkozassal szemben
125 = eQyéb részesedési viszonyban lévd
126 ca) 1zsdei i ysegbil adddd ég
127 o) kil i asi teve bél adddo kitelezelladg
128 [ allatdsi tevékenységbdl eredd, Ggyfelekkel szembeni kitelezellség
129 wd) lohazi tevékenységel véged szervezellel i E
130 ce) egyab befektetdsi szolgaliatisbol adadd b 5
131 vA. |Ugyfelekkel i
132 3. KIBOCSATOTT ERTEKPAPIROK MIATT FENNALLO KOTELEZETTSEG (126+133+140) 70 851 69 417
133 a) kibocsatott kot
134 ua) éven bellli lejarat
135 Ebbdl: - kapcsolt vallalkozassal stemben
136 - egydh ré disi vi wan léwd vall
137 ab) éven il lejarati
138 EDbI: - kapcsoll va szemben
| 39 - egyeh részesedési viszonyban lévd vallalkozdssal
140 b) |k|nocs='awll eqgyéb hitelviszonyt megtestesild értékpapirok 70 851 69 417
141 baj éven lejarata 4129 9680
142 Ebbél: - kapcsolt szemben 1250
143 - egyeh viszonﬂun lévi vallalkozassal
144 bl dvan 100 lejaratd 66 722 59 737
143 Ebbél: - kapesolt 17 703 18 105
146 - egyéb részesedési viszonyban lévo 4 b

szamvileli szempontbél érékpapirként kezell, de a Tpl, szerint énékpapimak nem mindsdla

147 ) itelvi gl it okiratok
148 ca) @ven belli ujmw
149 Ebbél: - kapesalt
150 - egyéb ban [év vall
151 ch) dven Wil lejaraty
152 Ebbél: - kapesoll 3 szemben
153 - egyéb részesedési viszonyban lévl vallalkozassal
154 4. EGYEB KOTELEZETTSEGEK (148+152) 23 118
185 a) dwven belili lejarati 23 116
156 Ebbol: - kapesoll vallalkozassal szemben
157 - agyéb részesedési viszonyban léva vall
158 - szovelkezet formaban mikoda hitelintézeind| tagok més vagyoni hozzdjarulasa
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Adatok millié forintban

Eldzt év
S A titel megnevesise El6z6 év (ek) Targyév
i modositasal
159 b) éven w0l lejaratd
160 Ebbdl; - kapcsoll va
161 - b ré asi vi lévt vallalkozdssal b
162 A Sza Ugyletek negativ '
163 5, PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK (166+157+158) 4 849 10
164 a) bevélelek passziv iddbeli elhalarolasa 1308 60
165 b} kisltze aforditdsok passziv iddbali elhatdrold 3343 50
|_l66 4] halasztott bevétalek
167 [ CELTARTALEKOK (160+161+1682+163. sor) 316 393
168 a) celtartalék nyugdijra és végkielégitésra
169 b) kockazali céltantalék fliggd és biztos (jdvibeni) kolelezetiségekre
170 € [alhlam}s kockazali céltartalék 316 347
171 d) egyéb céllaralék 45
172 1. F&Tmsomu KOTELEZETTSEGEK (165+168+169. s01)
173 a)
174 | Ebbal: - kapesoll vallal)
175 | - agyéb dsi vi I vallalkozéssal szemben
176 b szdvelkezel formaban mikodd hitelintézelnél a lagok mas v ni hozzajandasa
177 e}
178 Ebbél: - kapesolt
179 - agysb ré i vi lvis vallalkozdssal b
180 8. JEGYZETT TOKE 3 000 3000
181 Ebbil: - visszavasdrell llajdonosi részesedés ndvéndken
182 9. JEGYZETT DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE (-}
183 10. TOKETARTALEK (176+177. sor) 783 783
184 | a) 47500 ykibocsatashal)
155 | b) egyed 783 783
186 1L LTALANDS TARTALEK 563 743
187 12, EREDMENYTARTALEK 3 648 5287
188 13 LEKOTOTT T&RT!LEK
189 14, ERTEKELESI TARTALEK
190 a értékhalyashitds drtdkelési tartaléka
191 1) valds értdkelés érékelés] tartaléka
192 15 MERLEG SZERINTI EREDMENY 1638 1624
193 |FORRASOK (SSZESEN 102723 112 423
EBBOL:  _ p6viD LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
194 (1.a)+1.ba)#1.c)+1/A+2.aa)+ 2.ab)+2.ba)+2.bb)+2.c}+2IA+3.a0)+3.ba)+3.ca) +4.a}+4IA) 9733 18782
- HOSSZ() LEJARATO KOTELEZETTSEGEK
195 (1.bb)+2.ac)+2.be)+3.ab)e3.bb)+3.chlrd.b)+7.) 78 392 76 801
196 - SAJAT TOKE (8.-8.410411.4:12.413.414.4-15) [, 9633 11437

Budapest, 2008.fcbrudr 12,
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Statisztikai szamjel: 12399596-6522-114-01

UniCredit Jelzilogbank Zrt.

EREOMENYKIMUTATAS (HITELINTEZETEK ES PENZUGYI VALLALKOZASOK) Adatek millié forintban

e Eldzo év (ek)
il A titel megnevezdse Elgzd év madositasai

Térgyby

b c d L)

1_Kapolt kamatok és kamaljellegd bevéieiak 9740 10227
2) rogzitett kamatozaso hitelvi papirok uldn kapatt (jdrd) kamatbevételek 693 888
Ebbdl. - kapcsolt vallalkozastsl
- egyéb részesedési viszonyban lévs vallalkozéstol
b) egyéb kapolt kamatok és kamatjelleg( bevételek 9047 9328
Ebbél: - kapcsolt il &874 956
- egyéb részesedési viszonyban Ievd vallalkozasts|
2, Fizelel! kamalok és kamatjellegd réfordiidsok 6673 7146
Ebbal - b It vl 420 743
- egyéh részesedési viszonyban 1év6 vallalkozastol
Kamatkilénbozet (1-2) 3067 3081
12 |3 Bevétslek dridhpapirokbal
13, |a) bevételek f; Asi céll részvényekbdl, ré désekbll )
14, |b) bevételek 1w 5| )
15 |c) bevételek egyéb részesedesekbd] (os2talék. részesedés)
16 |4, Kapott (jars) jutalék- és dijbevételei 20
17, |a) egyéb pénzogyi szolgallatas dijbevételeibdl 20 288
15 |Ebbél. - kap astol
19 - egyeb reszesedesi viszonyban lévd vallalkozdstol
20 |b) befektaté K b ibal (Kivéve a kereskedési tevékenység bevételét)

21 |Ebbdl - kapcsolt vallalkozastol
22 - egyéb részesedési viszonyban évd vallalkozastdl

23 |5 Fizatelt (s Jutaléle- és
24 |a 6b ponziigy! s allatas rafordilasaibdl

5“""“’"‘""‘"”""““

Nhg

~ (2|8

26 - @ részesedési viszonyban lévd vallalkozasnak
b) bofoklatési szolpdllalasck rforditasaibsl (kivéve a kereskedssi leveken:

&g ralorditsail) 36

29 - egyéb 1é dési viszanyban |&vd vallalkozasnak

i 6. Pénzigyl mivelelek nelid G.a)-6.b)+6.c)-6. 411 346
31 _|a) egyéb pénzgyi szolpditalas bevéleleibdl 456 5§12
32 |Ebbél: - kapesolt 1]
33 - egyéb részesedési viszonyban levd vallalkozastol
- drlokalési kilEnbbzel
34 |b) sgyéb penzigyi Hatés raforditasaibal 45 166
35 |Ebbdl: - kapesolt véllalkozasnak
36 - egyeb viszonyban 16w nak
- iwldkaldsi kilonbdzel
37 |c) belektetési ltatds bevételeibdl (kereskedési tevéken bevétele!
3% |Ebbdl: - § It vl

-

39 - efyeb részesedesi viszonyban |évd vallalkozastol
40 - forgatasi céli ériékpapirok érék bsé i

- erlékelési kulonbozel
41 |d) befekietd g alorditasaibl ( si lovikenység raforditisa)
| 42 |Ebbdl - kapesoll vallalkozasnak
43 - effyéh ré viszonyban léva

44 - forgaldsi céli éndkpapirok dridkveszidse

- drtikalési kulcnbozel
45 |7 Egyes azisti ySagnel 9
46 |a) nem pénzlgyi és befeklolasi szolgallatas bovételei 4

22

47 |Ebbé]. - kar vallatkozastsl
48 - egyéb részesedési viszonyban lévd villalkozastsl
49 |b) agyéb bovélelek 5 4

50 |Ebbal: - kaposolt vallalkozastél 4

51 - egyéh rés dési viszonyban lévd véllalkozastol
52 - kétszlatek dridkveszidsdnak visszairisa
53 |8 Ahaldnos igazpatdsi koltssgek 730 872
34 |a) &lyi jelleg ke 478 SE7
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55 | aa) 65 333 402
| 36 | ab)személyi jellegd egyéb kifizetéselk 25 23
57 Ebb8: - tarsa i i kolisegek
5% - nyugdijjal kapcsolalos kbliségek
59 | ac) béranlékok 120 142
60 | Ebbdl - tArsadalombiztositési koltségek
61 - nyupdijjal kag s kibltségek
|_62 |b) egysb igazgatasi koltségek (anyagiellegl raforditésol 252 305
63 |9 Ené leirds 150 170
64_|10. Egyéb raforditasok uzieli tevékenységbdl 304 260
65 |a) nem pénzlgyi és befekietdsi szolgdllalis mfordildsai 3
66 |Ebbdl - kapcsoll vallalkozdsnak
67 - egyéb i v
6% |b b réfordilasok 304 257
| 69 [Ebbl: - kapcsolt vallalkozdsnak
70 - egyéb iszonyban lévd vl
7 - kéiszlatek éridkveszidse
11, Ertéivesztés kovaleldselk uldn és kockdzali céllartaléhiépzés a figgd és biztos (joviben)
kilslozettségeks 161 151
72
a) értékveszids kivelsldsek utin 181 105
b) kockazati céltartalékképzés a 46
12. Eridhvesziés visszalrdsa koveleldsek uldn s keckdzali céllartalék fethaszndldsa a foggd és
biztos (jovebent) kotelezeltségeke 78 51
3
76 _|a) éridkvesziés visszaird uldn 78 51
77 _|b) kockazati céltartalék felhasznaldsa a fuggd és biztos (jovibeni) kotelezettségekre
|78 128 A kockazali cé ik kiépzés és | ilas kilanbazsle -6 31
13, E a j céi, ; g 5 értékpaplrak, s egydh
79 |né dési vit ban I val: vald rdszvények, részesedések uldn
14. £ E lrésa a i cald, v 3 érték frok, K it

a1 |23 E & i z L ré n

92 |24, Jovahagyoll @5 é

93 |Ebbdl: - kapcsolt vallalkozasnak

Budapest, 2008 februar 12..
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Cash-flow

millio Ft-ban
Megnevezés 20086, év 2007. év
01.|Kamatbevételek 9 ?41i 10 227]
02.| + Egyéb pénzigyi szolgéltatas bevételei 456' 512
a3, Egyéb bevételek (értékvesziés-visszairas kivételével) 29‘ 310
(4. Befektelasi szolgallatasok bevélelei
03 MNem pénzigyi és befektetési szolgaltatasok bevételei
06, + Osztalék bevétel
07, Rendkiviili bevétel
08| - Kamatraforditasok B 673 7 148
09.] - Egyéb pénzigyi szolgaltatas raforditasai ESI 170
10.| - Egyéb raforditasok (értékvesziés kivételével) 295' 29
11, Befekletési szolgaltatasok raforditasai 36 28]
12,] - MNem pénzlgyi és befektetési szolgaltatas raforditasai
13| - Altalanos igazgatasi kéltségek és értékcsokkenési leiras 883 1042
el = Rendkivili raf. (ide nem értve a targyeévi tarsasagi ado fizetesi kitelezeltseg
: o55zegét)
15, - Targyévi larsasagi add fizetési kételezetiség 366 470
16.] - Kifizelett osztalék
17 |MUKGODESI PENZARAMLAS (01.-16. sorok) 1 905' 1904
18| +- Kilelezettség dllomanyvaltozasa ( ha niv. +, ha csokk. -,) -5 348' 7382
19.] +- Kévelelés dllomanyvallozésa (ha név. -, ha cstkk. +) 9182 -8 108
20, +- Készlet allomanyvaltozasa (ha nav. -, ha csakk. +)
7 2 Fo.rgéeszkbzbk kozott kimutatott ertékpapirok allomanyvéltozésa (ha ndv. -, ha 5514 7 360|
" csbkk. +)
22.| +,- Befektetett pénzigyl eszkdzik allomanyvaltozasa (ha ndv.-, ha csdkk, +) 573 -8 440
23| +. Beruhazasok (belesrive az elolegel is ) allomanyanak valtozasa (ha nov.-, ha csokk. 5
+)
24.| ++ Immaterilis javak allomanyanak a véltozasa (ha nov. -, ha csdkk. +) 8] 146
| (. Targyie.-ok (a ber.-ok és a ber.-i eldlegek kiv.-vel) netto é.-ben bekav. allvalt. (ha 44 "
== " noév. -, ha csbkk.+)
26.| +- Aktividébeli elhat. allvalt. ( ha ndv. -, ha csdkk. +) -238| 25]
27.| +- Passszividobeli elhat. allvalt. (ha nov. +, ha csokk. -) -505 361
28| + Reszvénykibocsatas az eladasi arfolyamon *
9. + Jogszabaly alapjan véglegesen kapott pénzeszkozok (tokeemelés)
30. - Jogszabaly alapjan véglegesen aladott pénzeszkozok
31 - Bevonl sajal részvény, vagyonjegy névértéke
32 |NETTO PENZARAMLAS (17.-31. sorok) g -360|
33, ebbdl - készpénz (forint- és valutapénztar) dllomanyvaltozasa
14, N szamlapénz (elsz. belél, és egyéb lalra sz6lé betét az MNB-nél vagy mjas 39 .360
hitelintézetnél) allval.-sa
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I. Altalanos rész

1 A Bank bemutatisa

Az UniCredit Jelzdlogbank Zrt. — korabban HVB Jelzalogbank Zrt. - (tovabbiakban:
Bank, amelynek székhelye 1065 Budapest. Nagymez$ utca 44.), szakositott
hitelintézetként miikdo jelzalog-hitelintézet,
Cégbirdsagi bejegyzés szama: 01-10-043900.

A Bankot 1998. jinius 8-4n 3.000.000 ezer forint alaptdkével a Bayerische
Vereinsbank AG. ( tovabbiakban: Alapité ) alapitotta. Az Alapito 1998. jinius 10-¢n
bocsédtotta rendelkezésre a torzstéke elséd részletét 15.141.937,50 DEM &sszegben,
majd a masodik részlet atutalasara 1998 oktober 29-én keriilt sor 9.030.814,99 DEM
dsszegben. Az Alapité ugyanebben az idOpontban 5.969.185,01 DEM dsszegi
toketartalékot is a Bank rendelkezésére bocsatott. A fentiek alapjan az Alapito 1998.
évben 3.000.000.000,- forint dsszegli torzstoke és 782.918.306,25 forint toketartalék
befizetést hajtott végre.

1998. szeptember 1-én az Alapité fuzionalt a Bayerische Hypoteken- und Wechsel
Bank AG-val, amelynek alapjan az Alapité ) neve: Bayerische Hypo- und
Vereinsbank AG., székhelye: 80548 Miinchen Am Tucherpark 106. lett. A fiizid
kovetkeztében a Bank korabbi cégneve (Vereinsbank Hungaria Jelzalogbank
Részvénytarsasag) 1999. januar 1. napjatol HVB Jelzalogbank Részvénytdrsasig
cégnévre valtozott. 2001. szeptember 30-val a HypoVereinshank Hungaria Rt. és a
Bank Austria Creditanstalt Hungary Rt. egyesiilésével létrejott a HVB Bank Hungary
Zrt., amelynek cime: 1054 Budapest, Akadémia utca 17. 2002. februarjaban az
egyediili részvényes 1db egymillio forint névértékil részvényt értékesitett a BA-CA
Ingatlanhasznosité Kfi. részére. Ennek kovetkeztében a Bank tobbszemélyes bankkd
alakult at. A 2005-ben tovdbbértékesitett részvényt a HVB Bank Hungary Zrt.
megvasarolta 2006. december 22-én.

A magyarorszagi HVB Bank a Bank Austria Creditanstalt csoport tagjaként 2005-ben
csatlakozott Eurépa egyik vezeté bankcsoportjahoz, az UniCredit Grouphoz. Az
UniCredit Eurdpa 20 orszagaban van jelen, régionkban piacvezetd.

2007, februar 1-t6] a Bank neve megvaltozott, UniCredit Jelzalogbank Zrt. néven
folytatja miikodését.

A Bank alaptékéje 3.000 darab 1.000.000 forint névértékii részvénybél dll, amely
részvények szavazali joggal jarnak és azonos jogokat hordoznak. Valamennyi részvény
névre sz0l6, kibocsatasi értéke megegyezik a névértékkel. 2007. december 31-én mind
a 3.000 darab részvény a HVB Bank Hungary Zrt. tulajdonaban volt.

Az lgazgatosag tagjai 2007, december 31-¢n:
- belsd igazgatosagi tagok: Tatrai Bernadett

Baranyai David
Gianluca Totaro
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- kiilst igazgatosagi tagok:
dr Patai Mihaly
Radvényi Agnes
Mag. Markus Winkler
Mag. Reinhard Madlencnik

A hitelintezet képviseletére jogosult szemelyek:

- Téatrai Bernadett, Papa
- Baranyai David, Budapest

2 Eves beszamolo

Az éves beszamold a szamvitelrol szold 2000. évi C. torvény és annak modositasai, a
250/2000 (XI1.24.) Kormanyrendelet, valamint a szamviteli politikaban régzitettek
szerint kesziilt.

A 2007. évi mérlegkészités idopontja 2008. januar 07.

A Bank a kényvvezetés és beszamold készités sordn nem tért el a szamviteli trvény
15. paragrafusdban meghatarozott szamviteli alapelvektol.

A mérlegben a kapcsolt véllalkozasokkal kapcsolatos mérlegsorok minden esetben a
Bank anyabankjat, az UniCredit Bank Hungary Zrt. —t jelentik.

A Bank 2006. jan. 1-t8] alkalmazza a valés értéken torténd értékelés szabalyait a
Szamviteli torvény 59/A § szerint.

A Bankban a szamviteli kimutatasokért felelos személy Szanté Istvanné fokonyveld. A
kényvviteli szolgaltatas folytatdsara jogositd nyilvantartasba vételi szama: 145380.

3 Valasztott konyvvizsgalo
A Bank a Szamviteli térvény eldirdsai szerint kényvvizsgalatra katelezett.
A Bank kényvvizsgaléja: Eperjesi Ferene, a KPMG Hungéria Kft konyvszakértdje.
[gazolvany szama: 003161.

4 Szamviteli politika

A Bank a szamviteli politikdjat a 2000. évi C. tdrvény, valamint a 250/2000 (XI1.24)
korményrendelet és ezek modositasainak eldirasaival Gsszhangban készitette el.

A szamviteli politika fontosabb elemei az alabbiak:
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4.1 Pénzeszkizok

A Bank mérlegében a pénzeszkozdk kézott az UniCredit Bank Hungary Zrt.-nél
vezetett forint pénzforgalmi szamldjanak egyenlege szerepel.

4.2  Ertékpapirok

Bankunk értékpapir portfoliGjaban a Magyar Allam 4ltal kibocsatott értékpapirok
szerepelnek. A Banknak kereskedési céli értékpapir nincsen a birtokaban.

Az értékpapirokat a Bank két kategoridba sorolva tartja nyilvan

- lejaratig tartoft pénziigyi eszk6zok
- értékesithetd pénzigyi eszkozok.

Lejaratig tartott pénziigyi eszkozdk kdzé sorolt értékpapirok:

az értékpapirok tényleges beszerzési aron keriilnek a mérlegben kimutatésra. A beszerzési
ar nem tartalmazhat kamatot. A Bank a bekeriilési érték és a névérték kozti kiilonbozet
értéleét linedris modszerrel amortizalja az értékpapir futamideje alatt.

Ertékesitheté pénziigyi eszkdzok kozé sorolt értékpapirok:

az értékpapirok tényleges beszerzési 4ron keriilnek a mérlegben kimutatasra. A beszerzési
4r nem tartalmazhat kamatot. Az értékesithetd értékpapirok az ¢v utolsd napjan
alkalmazott piaci éarfolyamokon keriilnek atértékelésre. Amennyiben az ériékelési
kiilonbézet pozitiv, akkor azt a bank értékelési kiilonbdzetként mutatja ki az crickelési
tartalékkal szemben. Amennyiben a piaci érték alacsonyabb a bekeriilési értéknél, s ezen
negativ kiilénbézet jelentds és tartds, akkor a Bank értékvesztést szamol el az értékpapirra
vonatkozoan az eredmény terhére.

Ertékvesztést akkor kell elszamolni, ha az értékpapir kényv szerinti értéke és -
(felhalmozott) kamatot nem tartalmazo - piaci értéke kozotti killénbdzet veszteségjellegii,
tartosnak mutatkozik és jelentds dsszegil. A kiilonbség

- tartds, amennyiben t6bb mint egy év,

- jelentds Gsszegi, ha a névérték 10%-at meghaladja.

4.3 Kovetelések
A Bank iizleti tevékenysége az alibbi négy teriiletre terjed ki:
- lizleti ingatlan-finanszirozas,
- lakasvasarlé maganszemélyek finanszirozésa,

- 6nalld zélogjog vasarlason alapuld kereskedelmi banki egytittmitkddések,
- birtokfejlesztési hitelezés.
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Az dizleti ingatlanokra a hitelnyljtis eurdéban térténik, mig a maginszemélyek
lakasvasarlasat forintban, euroban és svéjei frankban finanszirozzuk. Az 6nall zdlogjog
vésarlas finanszirozasa forintban és euroban tériénhet. A birtokhitelezés kihelyezései
forintban és devizaban egyarant torténhetnek.

4.3.1 Kovetelések hitelintézetekkel szemben

A Bank a forintban fennallé kéveteléseket a mérlegben bekeriilési ¢rtéken mutatja ki.
A devizira sz616 kévetelések értékelésére vonatkozd szabalyokat jelen fejezet végen
mutatjuk be.

A hitelintézetekkel szembeni egyéb pénziigyi szolgaltatasbol eredé éven tili lejaratt
kovetelések kézott mutatja ki a Bank - tobbek kozott - az onalld jelzdlogjog
kereskedelmi  banknak halasztott fizetéssel t6rtiénd viszonteladdsa esetén a
kereskedelmi bankkal szemben - a hatralévé ecladasi ar osszegében - fennallo
kovetelését.

4.3.2 Kovetelések iigyfelekkel szemben

A Bank koveteléseinek minésitése a 14/2001 PM rendelet, az érvényes PSZAF
rendelkezések ¢és az UniCredit Jelzdlogbank Zrt. vonatkozd szabalyzatai szerint
torténik,

A Bank értékvesztést akkor szamol el, ha az adés minGsitése alapjan a kévetelés kényv
szerinti értéke és a kdvetelés varhatd megtériilése kizott veszteségjellegll kiilonbozet
mutatkozik. Amennyiben a kovetelés varhatd megtériilése jelentdsen meghaladja a
kévetelés kényv szerinti értékét, a killénbézettel a kordbban elszamolt értékvesziést
visszafrassal csokkenti a Bank. A visszairds dsszeg azonban nem haladhatja meg a
korabban érté¢kvesziésként elszamolt Ssszeget.

A Bank a Bazel II. eléirasok miatt tartalékot képzett azon varhatd iigyfél hitelezési
veszteségekre, amelyek jelenleg még nem azonosithatok. A képzés alapja a
problémamentes tigyfélkdvetelések kore, sszege a mérlegben az Ugyfelekkel
szembeni kovetelések soron szerepel.

4.4 Targyi eszkozok, immaterialis javak

A targyi eszk6z6k és immateridlis javak nyilvantartasa bekeriilési, beszerzési értéken
torténik, amelyet csékkent az eszkozok terv szerinti halmozott értékesokkenése, illetve
— indokolt esetben - az elszamolt terven feliili értékcsékkenés, valamint ndvel a
szitkséges terven feliili ¢riékesokkenés visszairasanak dsszege. A Bank az lizembe nem
helyezett, rendeltetésszertien haszndlatba nem vett targyi eszkézoket a beruhdzasok
kézott bekeriilési értéken mutatja ki.

A Bank altal végzett targyi adémentes hitelintézeti szolgiltatds miatt, a bekeriilési,
beszerzési érték részét képezi az eldzetesen felszamitott, de le nem vonhat6 éltalanos
forgalmi ado.

A terv szerinti értékcsokkenés szamitasa az eszkozok hasznos élettartamara

megallapitott linearis médszerrel torténik. Az egyes eszkéztipusokra jellemzd leirdsi
kulesok az alabbiak:
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- ingatlanok 2%

- gépek, berendezesek 14,5 %

- gépkocsik 20 %

- szamitastechnikai eszkézok 33%
- szoftverek 25%

A Bank havonta szamolja el az értékestkkenés 6sszegét.
Az 100 ezer forint alatti egyedi beszerzésii targyi eszkozoknél egydsszegl leirds
torténik.

4.5 Kibocsatott jelzaloglevelek

A Bank altal kibocsatott, aukcién forgalmazott jelzaloglevelek értékesitése térténhet
névértéken, névérték alatt vagy névérték felett. A Bank mérlegében a kibocsatott
értékpapirok miatt fenndllé kételezettség soron a forgalomban 1évd jelzaloglevelek
névértéke szerepel.

A névérték és a vételar killonbozetét a hatralévo lejarati id6 alatt idéaranyosan
szamolja el a Bank nyereségként/veszieségként a megfeleld idobeli elhatirolds
szamldval szemben.

4.6  Valutiban, deviziban fennillo Kkovetelések és kotelezettségek
értékelése

A Bank a devizaszamldkon lévo devizat, a kiilfoldi pénzértékre sz6lo kdvetelést és a
devizaban fennalld kételezettségeit az lizleti év mérlegfordulonapjara vonatkozé MNB
altal hivatalosan koézzétett devizaarfolyamon atszamitott forintértéken mutatja ki.
Amennyiben az atértékelés Gsszevontan veszteséget / nyereséget mutat, akkor azt a
pénziigyi miiveletek egyéb raforditdsai / bevételei kozodtt arfolyamveszteségként /

arfolyamnyereségként szamolja el.

4.7 Tartalékképzés

A Bank ¢l a Hpt. adta lehetdséggel és korrigalt mérlegfodsszegének 1%-aig altalinos

kockazati céltartalékot képez.

Adozott eredményének 10%-at a Bank — a jogszabalyi eléirasoknak eleget téve — dltalinos

tartalekba helyezi.

2007. december 31-én a Bank céltartalékot képzett a kivetkezd, 2008. évi kiltozkddése

miatt varhato veszteségek fedezetére 46 M Ft ésszegben.
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4.8 Allami kamattimogatis

Az dllam a maginszemélyek részére nyijtott lakascélu jelzaloghitelek kamatainak
csdkkentése érdekében timogatast nyujt. A tamogatas modja

- jelzéloglevéllel finanszirozott hitelek kamattamogatasa,
- kiegészitd kamattamogatas lehet.

2004-t6] kezdve csak forrdsoldali vagy csak kiegészitd kamattamogatds mellett
nyidjthatd hitel, a Bank forrasoldali kamattamogatés mellett hitelez.

2003. junius 16-4n megvaltozott a forrasoldali kamattamogatas vetitési alapja. Amig
kordbban az igényelhetd tamogatds a kibocsdtott jelzdloglevelek kamatan alapult,
addig junius 16. Ota az igénylés az AKK altal havonta kozzétett atlagos
dllampapirhozamok alapjin tértént. 2004 augusztus 1-t6l ebben is valtozds tortént,
mert bar a timogatas alapja tovabbra is az AKK allampapirhozam, mértéke azonban
megvaltozott.

A tamogatdsoknak a Magyar Allamkincstarral torténé elszamoldsanak rendje is
médosult , a tamogatasok osszegének elszdmoldsa az un. toronymddszerrel térténik a
Pénzligyminisztériummal katétt megallapodas alapjan.

Az 4llam 4ltal a lakashitelek kamatterheinek csékkentése érdekében nyujtott
kamattamogatis  kamatbevételként  keriil elszdmolisra. Minden tamogatott
lakéashitelhez a hatdlyos jogszabalyok szerint megallapitott tamogatasi kamatldbat
rendeliink, amit a kamattal azonos médon naponta elhatarol a konyvelési rendszer. A
hénap végén a napi elhatarolasok dsszege a Magyar Allamkinestartél megigénylésre,
majd kiutalasra Keriil.

4.9 Kamatok elszamolisa és fiiggové tétele

A Bank a mérleg fordulénapjiig esedékes, mérlegkészités napjaig be nem folyt kamatokat
és egyéb pénziigyi szolgaltatasi dijakat fiiggévé teszi. Ugyanezen eljarast koveti a Bank
azon jard, de a mérlegkészités napjiig nem csedékes kamatok esetében, ahol az
alapkévetelés problémamentes vagy kiilén figyelendd minésitéstél eltéré minOsitést
kapott.

2007-ben a kapott kamatok és kapott jutalékok kozott atcsoportositds tortént, ezért a
mértékek a korabbi évvel nem Gsszehasonlithatok. Az atcsoportositott 6sszeg 380 millid
forint volt.

4.10 Jelentos osszegi, illetve 1ényeges hiba

Az ellenbrzés, onellenérzés soran feltart hibak akkor jelentések a Bank szdmara,
amennyiben eldjel nélkiili egyiittes hatdsuk az 500 millié Ft-ot meghaladja. A Bank a
méar korabban kézzétett adatok valtozasat akkor ftekinti lényegesnek, ha a
megéllapitisok kovetkeztében a jelentés Gsszegli hiba feltirasanak évét megel6zo
iizleti év mérlegében kimutatott sajat téke legalabb 20 szazalékkal viltozik.
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I1. Specifikus rész

1 Pénzeszkizok

A Bank pénzforgalmi szamldjat az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezeti 2003. januar 1.
ota. 2007, december 31-¢én a pénzeszkozok allomanya 8 millié forint volt.

2 Tézsdén jegyzett értékpapirok

Megnevezés Neévérték Konyvszerinti Mérlegsor
e Ft érték e Ft

2010/B 2.500.000 2.495.242 Befektetési célu

2011/B 800.000 770.607 Befektetési céli

2013/D 2.700.000 2.667.703 Befektetési céli

2015/A 1.000.000 1.130.996 Befektetési célu

2015/A 1.000.000 1.067.602 Befektetési célu

2015/A 3.000.000 3.133.275 Befektetési céli

2015/A 2.000.000 2.107.130 Befektetési célu

Ertékesithet 13.000.000 13.372.555

pénziigyi

eszkoziok

érteke 242 millio forinttal alacsonyabb a kényvszerinti értéknél. Mivel ¢z a negativ
kiilonbozet nem jelentds és nem tartds, a Bank nem szamolt el értékvesztést 2007-ben.

Az dllampapirok mindegyike dematerializalt értékpapir, 6rzésiik az UniCredit Bank

Hungary Zrt.-nél térténik.
A bank tulajdonaban 2007. december 31-én nem volt tdzsdén jegyzett részvény.
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3

3.1

Kovetelések és kotelezettségek

A Bank netté6 kovetelései és kotelezettségei lejarat szerinti

bontasban

3.2

adatok MFt-ban

Kibocsatott

jelzdloglevél
miatt

Ugyfelekkel
szemben

Hitelintézetekkel szemben

Kivetelés Kitelezettség

2.146

Kotelezettseg
8.986

Koveteles
2.792

Lejarat

3 hoénapon
beliil

3-12 honapig
1-5 évig

5 éven tul
(sszesen

9.680
56.737
3.000
69.417

1.551
19.992
21,335
45.024

2.318
14.049
33.354
52.513

13.542
3.522
26.050

A Bank iizletagai kézott 2007 -ben is — bar a kordbbi évekhez viszonyitva cstkkend
sullyal - az ondllo zdlogjog vasdrlasnak volt vezetd szerepe. Az 6ndllé zdlogjog a
zdlogjog olyan tipusa, amely a kovetelés atruhdzasa nélkiil is mas személyre
atruhdzhat6. Az iigylet keretében a partner hitelintézet értékesiti az éltala nyujtott
jelzaloghitel fedezeteként szolgdlé 6nalld zalogjogot Bankunknak és egyidejileg
halasztott fizetéssel, visszavasarolja azt. A megvasarolt 6nallo zalogjogok Gsszege a
hitelintézetekkel szembeni kovetelések kdzott szerepel 50.285 millié forint értékben
(2006. december 31.: 54.926 millié Ft).

Uj iizletagga fejlodstt az év folyamén a birtokfejlesztési hitelezés. Ezeknél a Bank
term6f6ld fedezet mellett nytjt hosszilejarati kedvezményes és piaci kamatozasi
hiteleket term6fold vasarlasara.

A 09.417 millié forint dsszegli forras a Bank altal a 2001. és 2007. december 31.
kozott kibocsatott és 2007. december 31-én még forgalomban lévo jelzdloglevelek
névértéke.

Ugyfelekkel szembeni kivetelések értékvesztése
Adatok M Ft-ban

Kdovetelés
brutto értéke

Ertékvesztés
képzése

Ertékvesztés
visszairdsa

Halmozott
értekveszics

Kovetelés
netto értéke

Kévetelés
ligyfelektol

45.278

105

51

200

45.024
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3.3  Deviza eszkozok és forrasok

EUR
Eszkoézosk 20.975
Forrasok 20.956

EUR
Eszkozok 19.587
Forrasok 19.544

CHF
9.040
9.014

CHF
1.302
1571

Adatok M Ft-ban

2007.
HUF Osszesen
82.415 112.430
82.460 112.430
2006. .
HUF Osszesen
81.834 102.723
81.608 102.723

A Bank tulajdonaban 2007. december 31-én nem volt kiilfoldi értékpapir.

4 Idébeli elhatarolasok

4.1 Aktiv idébeli elhataroliasok

Ertékpapirokkal kapcsolatos
kamatelhatarolas

Egyéb bevétel elhatarolas
Bevételek aktiv idébeli elhatdrolasa

Névérték alatt kibocsatott
jelzaloglevélhez kapcsolddo elhatarolés
Egyéb kaltség elhatarolas

Koltségek, raforditasok aktiv idébeli
elhatarolasa

Aktiv idobeli elhatarolasok dsszesen
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141
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2007.
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4.2  Passziv idobeli elhatarolasok

Nevérték felett kibocsatott
jelzaloglevélhez kapesolodo elhatarolas
Egyéb bevételek passziv elhataroldsa
Bevételek passziv idébeli elhataroldsa

Jelzaloglevélhez kapesolddo
kamatelhatarolds

Egyéb kéltség, raforditas elhatarolés
Koltségek, raforditisok passziv idébeli
elhatarolasa

Passziv iddbeli elhatarolas ésszesen

5 Készletek

A Bank 2007. december 31-én készlettel nem rendelkezik.

6 Mérlegen kiviili tételek

Le nem hivott hitelkeret-vallalati
Le nem hivott hitelkeret-lakossagi
Fliggd kotelezettségek dsszesen

7 Fiiggové tett kamatok

Fuiggévé tett kamat

2006.
1.286

107
1.393

3.256

B

'~
o
B
o

2006.
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adatok MFt-ban
2007.
1.160

1,160

3.850

.850

:

adatok MFt-ban

adatok MFt-ban
2007.
6
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8 Nagykockazat

2007. december 31-én érvényben lévé nagyhitelek az 1996. évi CXII. Hitelintézeti
torvény alapjan:

Adatok MFt-ban
2007. december 31.
Szavatold toke 9.832
Nagyhitel: szavatolé toke 10%-a 983
Nagyhitelek egyiittes dsszegének maximuma

(szavatolo toke nyoleszorosa) 18,999
Egy hitelfelvevének a Bank éltal kihelyezhet6
nagyhitelek egyiittes dsszege (szavatold toke 2.458

25%-a)

Az iigyfelekhez kihelyezett nagyhitelek egyiittes dsszege a beszamolasi idoszak végén
11.359 millio forint volt.

9 Ertékvesztés és céltartalék mozgas
adatok MFt

Nyitd Képzés | Felszabaditis | Arfolyamvilt, Zaré
Altalanos kockazati
céltartalék 316 31 - - 347
Altalanos tartalék 563 180 B - 743
Ertékvesztés 159 105 51 - 213
Egyéb céltartalék - 46 - - 46

A 2008. évben felmeriild varhato veszteségre céltartalékot képzett a Bank 46 millié forint

ertékben.

10 Sajat kibocsatasn értékpapirok

2003-ban keriilt sor a nyilvdnos kibocsdtdsu jelzdloglevelek tézsdei bevezetésére, aminek
eredményeként megndit a papirok likviditdsa ¢és a piaci szereplok szdmara megbizhatd
befektetési lehetéséget nyujt.
2005-ben a Bank clsd izben bocsatott ki jelzdloglevelet kiilféldén 15 millid euro

dsszegben

2007 december 31-én a forgalomban lévé értékpapirok allomanya 69.417 millié forint

volt.

11
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11 Eredmény és sajat toke

2006. 2007.

- Adozas el6tti eredmény 2.186 MFt 2.274 MFt
- Adofizetési kitelezetlség -366 MFt -470 MFt
- Altalanos tartalékképzés/feloldds -182 MFt -180 MFt
Meérleg szerinti eredmény 1.638 MFt 1.624 MFt

2006. 2007.
- Jegyzett toke 3.000 MFt 3.000 MFt
- Toketartalék 783 MFt 783 MFt
- Eredménytartalék 3.649 MFt 5.287 MFt
- Brtékelési tartalék 0 MF 0 MFt
- Altalanos tartalék 563 MFt 743 MFt
- Mérleg szerinti eredmény 1.638 MFt 1.624 MFt
Sajdt tdke 9.633 MFt 11.437 MFt

Sajat t6ke iizleti éven beliili valtozasai

Adatok M Ft-ban

Nyito Novekedés Csokkenés Zard
Jegyzett toke 3.000 - - 3.000
Téketartalék 783 - - 783
Altalanos tartalék 563 180 - 743
Eredménytartalék 3.649 1.638 B 5.287
Meérleg szerinti 1.638 1.624 1.638 1.624
eredmeény

A sajat toke valtozasdat az adozott eredmény

erdménytartalék és a mérleg szerinti eredmény névekedése okozza.

12

216

terhére megképzett alatlanos tartalék,



UNICREDIT JELZALOGBANK ZRT

12 Altalinos igazgatasi koltségek
adatok MFt-ban

2006. 2007.

Bérksltség 333 402
Személyi jellegli egyéb kifizetés 25 23
Tarsadalombiztositasi jarulék 120 142
Személyi jellegli raforditas Gsszesen 478 567
Egyéb 1gazgatdsi koltségek 252 305
ebbal:
- bérleti dijak 38 37
- oktatds, tovabbképzés 2 3
- reklam, hirdetés 8 7
- jogi, tanacsadoi dijak 74 73
- mas villalkozoknak fizetett dijak 29 22
- egyéb kélts¢gek 109 163

Ertékesokkenési leirds 150 170

A személyi jellegli koltségek novekedése 2007-ben meghaladta a kordbbi évek mertékeét,
amit a bérndvekedésen kiviil vezeto tisztégviseldk tavozdsa indokolt.

A koltségek kozott megnovekedett az IT szolgiltatis kéltsége a technikai hatter
atalakitasa miatt.

A Bank a Bazel IL. eldirdsok teljesitése, valamint az értékbecslési tevékenység fejlesztése
érdekében adatbazist vasarolt, amelynek értéke 10 M forint.

Az anyagkéltségek osszege 10 M forintot tett ki az év végén.

13 Munkavallalok dllomanya és személyi jellegii raforditasok

2006. 2007.
Fofoglalkozasi munkavallalok 23 16 25 16
Foallasi nem teljes munkaidében 13 fo 13 16
alkalmazott munkavallalok
Atlagos dllomdnyi létszam 36 f& 38 f6
adatok MFt-ban
2006. 2007.
Fofoglalkozdsi munkavallalék 252 208
Nem teljes munkaid6ben alkalmazott 82 104
munkavallalok
Személyi jellegli egyéb kifizetések 24 23
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14

15

16

Befektetési szolgaltatas raforditasai

A Bank itt szamolja el tébbek kézott a jelzaloglevél kibocsatassal kapcsolatos kdltségeket,
amelyeket a kibocsatas lebonyolitéjanak fizet. 2007-ben ez az Gsszeg 23 millid forint
(2006-ban: 32 MFt) volt.

Banki adéalap korrekcio
Adatok millié Ft-ban
Addzas elotti eredmény 2274
Addalapot néveld tételek 355
Szamviteli Tv szerint figyelembe vett értékestkkenési leiras g 174
Birsag 4
Onrevizié 1
Egyéb novelo jogeim 23
Céltartalék képzés miatt 153
Addalapot csokkentd tételek 261
Adétérvény szerint figyelembe vett értckesskkenési leiras 174
2006. évi elhatarolés visszavét miatt 13
Ipartizési adé 100%-a 74
Adodalap Gsszege 2.368
Szamitott ado 470
Egyéb

Az lgazpatosag és a Felligyelé Bizottsdg tagjai 2007. évben nem részesiiltek
jaranddésagban az e minoségiikben végzett munkajuk utan.

Az Igazgatdsag tagjai koziil 2007-ben 1 6 részesiilt forint hitelben.

A megfizetett torlesztés dsszege 2007-ben 250 ezer Ft volt.

A Banknak korébbi vezet tisztségviseldivel, igazgatosagi, feliigyeld bizottsagi tagjaival
szembeni nyugdijfizetési kotelezettsége nincsen.

Tekintettel arra, hogy a jelzalogbankok szaméara a jogszabaly nem engedi meg betétek
gylijtését, a Bank nem tagja az Orszagos Betétbiztositasi Alapnak. Nem tagja tovabbd a
Befektetévédelmi Alapnak sem.

14
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17

A Bank fontosabb mutatdészamai

Sajit téke — fedezettség

Sajat t6ke

Osszes forras -

ROE

Adozott eredmény
Sajat toke =

Adozott eredmény
Jegyzett toke =

Tokeattételi mutato

Mérlegfoosszeg
Sajat toke -

Kockazati CT és értékvesztés fedezettség

Kockazati CT és értékvesztés
Sajat toke =

Likviditasi rata

Forgbeszkzok
Ravidlejarati kételezettségek

Budapest, 2008. februar 12.

b =

Igazgatosagi tag Véirigaz—gﬁ\

—

15
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2006.

9,4 %

18,9%

60,7%

1066,3%

4,9%

180,4%

2007.

10,2 %

15,8 %

60,1 %

983,0 %

4.9 %

49,4 %
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UZLETI JELENTES

2007.
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Bevezeto

Az 1998-ban alapitott UniCredit Jelzdlogbank Zrt. (tovabbiakban Bank) a tulajdonosi
szerkezetében bekovetkezett tobbszori valtozasokat kovetden 2007. december 31-én az
UniCredit Bank Hungary Zrt. tulajdonaban volt.

Az elmilt évek tendencidjdhoz hasonléan 2007-ben is tovdbb nétt Magyarorszagon a
lakdshitelezésben a devizafinanszirozds szerepe, kiilondsen a lakossdgi hasznalt
lakasvasarlasok tekintetében. Ezt a tendencidt mutatja az elGtorlesztések Osszegének
nvekedése is, mivel sok esetben a maganszemélyek a korabbi forinthitelekr6l is attérnek
devizabdl finanszirozotl hitelre. A Bank sajat finanszirozasi lakossagi hiteleinek esetében az
dllomanynak kériilbeliil 30%-a devizahitel, a tovabbi kériilbeliil 70 % pedig forintban nyijtott
hitel.

A kibocsdjtott jelzaloglevelek tovabbra is hosszilejaratd, biztos befektetési lehetOséget
nyujtanak a tokepiac szereploinek.

2 Uzletpolitika

2.1 Termékkialakitds

A Bank szakositott hitelintézetként speciélis szerepet tilt be a hazai hitelintézetek soraban. A
magyar pénzpiacon évek dta harom jelzalogbank miikodik szakositott pénzintézeti
besorolassal. Ezek alapvetden olyan hosszilejarata hitelek nyujtasaval foglalkoznak,
amelyeknél az iigylet elsddleges biztositékaul a finanszirozott ingatlanra bejegyzett elso
ranghelyt jelzalogjog, illetve 6nallé zalogjog szolgal.

A Bank tizleti tevékenységét 2006 végéig alapvetoen harom tertileten fejtette ki:

- lizleti ingatlan-finanszirozas
- lakasvasarléo maganszemélyek finanszirozasa
- 6nallé zalogjog vasarlason alapulo kereskedelmi banki egyiittmikddések.

A 2006-ban jévahagyott 4j banki stratégia olyan 0j lzleti megoldéasok, iizlettipusok
bevezetését tartalmazta, amelyekkel kévetni kivanta a Bank a megvaltozott piaci igényeket.

Ennek egyik eredményeként 2006. novemberében beindult a féldhitelezés, amely terméfold
fedezet mellett nyujtott, hosszi lejarati kedvezményes és piaci kamatozasn hitelek nyujtasat
jelenti term6fold vasarlasra. Az tizletag jelentds ndvekedést ért el 2007-ben és a Bank 2008-
ban tovabbi fejlédést tervez.

221



2.1.1 Uzleti ingatlan-finanszirozds

A vallalati tigyfelek részére egyénre szabott, strukturalt finanszirozasi igényeket kielégitd
konstrukeiok kertiltek kidolgozdsra. A kélesondket alapvetéen — a korabbi évekhez hasonléan
- devizdban nyljtja a Bank. A finanszirozandé objektumok koézé altalaban irodahazak,
raktarbazisok, logisztikai kézpontok, szallodak tartoznak.

A koélestnok elsdszamu biztositéka a Bank altal jelzalogjoggal terhelt ingatlan, valamint
annak cash-flowja. Az tligyletek biztositisira tovébbi ingatlanhoz, a konkrét projekthez
kapcsolddo biztositékokat is kikot a Jelzdlogbank.

A 2006. évi allomanycsokkenés utan nem tervezett a Bank 2007-re jelentos boviilést, azonban
epy {igyfél nagydsszegili hiteligénye miaft a kihelyezés a terveket meghaladoan nott. A
kévetkezd években a Bank kis mértékii ndvekedéssel szamol.

2.1.2 Lakasvdsarlé magdanszemélyek finanszirozdsa

2000-ben keriilt kifejlesztésre a lakdsfinanszirozdsi termék. A hitelt olyan devizabelfoldi
maganszemélyek vehetik igénybe, akiket egyrészt a Bank hitelképesnek minosit, masrészrol
pedig akik a Bankkal egyiittmiikddési megallapodast kétott épitési vallalkozok dltal épitett
értékesitési céli 1j lakasok megvasarlasdhoz kivanjak azt igénybe venni.

A 2005. évet megelozden negativ elorejelzések lattak napvilagot, miszerint varhatoan csékken
az igény az allamilag tamogatott lakashitelek irant, mivel a potencialis vasarlék az
alacsonyabb kamat miatt inkabb deviziban, azon beliil is foként svdjci frankban, vesznek fel
hitelt.

A vérakozasokkal szemben azonban jelentds névekedés volt tapasztalhaté a Bank lakossagi
hitelallomanyanak névekedésében mar 2005-ben is, ami tovabb javult 2006-ban.

A 2005. és 2006. évi novekedés utan kiemelkedd volt a fejlodés 2007-ben, a névekedés
mértéke kériilbeliil 45%-ot tett ki. Az 1j Iehivasokbol jelentés mértéket képviselnek a
devizaban nyqjtott hitelek.

A Bank stratégidjaban a kovetkezd években a lakossdgi 1j lakasvasarlas hitelezésének
novelése all a kézéppontban a refinanszirozas csokkend sulya mellett.

2.1.3 Foldhitelezés

A Bank haromféle hitelkonstrukciot alakitott ki maganszemélyek adas-vétel Utjan torténd
termdfild vasarlasara.

A birtokfejlesztési hitel konstrukcidt azon mezdgazdasigi termeldk részére ajanljuk, akik
megfelelnek az FVM hatdlyos rendeletében meghatarozott, és kamattamogatasra jogosulisag
kritériumainak.

A kiegészitd birtokfejlesztési hitel azon mezdgazdasagi termeldk részére kerillt kialakitdsra,
akik az NFA dltal palydztatdsi eljardssal, vagy maganforgalomban torténd termdéfold
értékesités/vdasarlas soran olyan term6filde(ke)t kivannak megvésarolni, amelynek ellenérteke
magasabb mint a kamattamogatott birtokfejlesztési hitel maximalis hitel Gsszege.

A Bank azon maginszemélyek részére is kindl megoldast, akik termof6lvasarlas esetén
(maganforgalom/NFA pélyazat) nem felelnek meg a kamattdmogatott birtokfejlesztési hitel
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jogszabalyi hatterének, illetve kamattamogatast nem kivannak igénybe venni. Résziikre
alakitottuk ki az altalanos term6fsldvasarlasi konstrukeiot,

A termoéféldfedezetes hitelekrdl altalinosan elmondhato, hogy igazodva a mezogazdasagi
dgazal finanszirozasi elvédrdsaihoz, a hosszulejarata futamidével megfeleld eszkozt biztosit a
mezdgazdasagi 6stermeldk termdfsldvasarlasahoz.

2.1.4 Onadllé zdlogjog vdsdrldson alapulé kereskedelmi banki
egylittmiikédések

A szorosan a lakashitelek kamattimogatasi rendszeréhez kothetd onallé zalogjog vasarldson
alapuld kereskedelmi banki egyiittmuiikddések teljesen 1j tevékenységként, a 2002, tzleti év
soran indultak el. Ezen kiviil a Bank foglalkozik olyan éndllé zalogjogok megvasarlasaval is,
amely ligyletek tizleti ingatlanokhoz kéthetdek és kiilfldi devizdban valésulnak meg.

A lakascéli kereskedelmi egyiittmiikddések targya alapvetden a szerzddd felek (kereskedelmi
bank és a Jelzdlogbank) jelzaloghitelezésben valé szoros egyiittmiikodése. Igy a

- a kereskedelmi bank jelzaloghitelt nyujt,

- a jelzaloghitel fedezetéiil szolgald ingatlanra a Ptk. 269. §-a szerinti onallo
jelzalogjogot alapit,

- a Bank — a kereskedelmi bank visszavasarlasi kételezettsége mellett — megvasarolja a
kereskedelmi bank altal felajanlott o6nalld zalogjogokat, melyek a vonatkozd
jogszabalyi feltételeknek maradéktalanul megfelelnek.

A termék bevezetése utan az elsd két évben robbandsszerli névekedés volt tapasztalhaté az
lizletag fejlodésében, a névekedés csiicspontja 2003-ban volt. 2004-t6] folyamatosan csékken
az ¢rdeklodés a konstrukeid irdnt, aminck alapveté oka, hogy a kereskedelmi bankok
lakossagi hasznalt lakas vasérlasi hitelezése a devizahitelek iranyaba toldott el, s igy kisebb
igény mutatkozik a forint alapd refinanszirozas irdnt.

A tendencia 2007. évben is folytatodott és varhatoan a kovetkezd évben sem mutatkozik
novekedeés az lizletag teriiletén, Uj pénzintézet akviralasaval a jelenlegi volumen fenntartasa
érhetd el. Jollehet a legnagyobb silyt jelenleg a hitelek allomanyaban az 6nallo zalogjog
vasarlason alapulé refinanszirozas képviseli, 2008-ban a teriilet részaranya varhatoan tovabb
cstkken a lakossagi temékekkel szemben.

2.2 Foglalkoztatdsi politika

A Bank kislétszamu szervezet, a forgalmat 2007-ben 38 fo atlagos allomanyi Iétszammal
oldotta meg a feladatok egy részének kiszervezése mellett.
A 2008. évi tervek megvaldsitasahoz a Bank a létszam névelését tervezi.
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2.3 Kockazatkezelési politika

A Bank az 1996, évi CXILtv (Hpt) valamint a vonatkozé PM rendelet alapjan elkészitett
szabalyzatban alakitotta ki kockazatkezelési politikéjat.

Ennek alapjan a kockazatvallalds mértékét a finanszirozandé objektumok elénybenrészesitési
sorrendjén kiviil a teljes finanszirozas alapjan szamitott sajat erés finanszirozis aranya, a
hitelfelvevé vagy csoportja felé felvéllalhato hitelezés felsé hatéra (limitje), az
iigyfel/iigyfélesoport bonitdsa, szakmai tapasztalata, az eldzetes értékesitési (eladasi vagy
bérbeadasi) szint és a hitelbiztositéki érték hatarozza meg.

A kockazatvallalast az ingatlanfinanszirozas minden résztvevéjének bonitasvizsgéalataval vagy
a lehetd legtébb és aktualis, megbizhaté, ellenérizheté informacié beszerzésével kell
elékésziteni.

A hitelezéssel felvallalt kockazatokat a hitelezés sordn megvaldsitott folyamatos ellentrzéssel
kell a minimalis szinten tartani.

2.4 Piaci kockdzatok

A Bank kamat-, likviditasi és arfolyamkockazatat folyamatosan figyelemmel kiséri.

2.4.1 Kamatkockdzat

A Bank kamatkockdzata a finanszirozandé allomanyok és azok forrasainak kiilonbzo lejarati
szerkezetébdl és eltérd kamatozasdabol szarmazik. A kamatkockéazat jelentkezhet mind a
forint-, mind a devizaeszkdzok és forrasok kamatszerkezetének eltérésébol,

A Bank esetében a kamatkockazat adodhat

a tervezett forrisok és az abbdl finanszirozando, jellemzéen hosszi lejaratd hitelek
tamogatasi bevétellel korrigalt hatralévo atlagos futamidejeinek eltéréseibol;

a jelzaloglevelek forgalomba hozatala és a hitelek folyositasa kozott eltelt idoszakban
bekovetkezett toke- és pénzpiaci hozamvaltozasokbol;

az annuitdsos torlesztésii (amortizalddd) hitelek, valamint a Jelzdloglevelek torlesztési
iitemének eltérésébol;

illetve a hitel elétorlesziésekbdl felszabaduld forrasok tjra befektetésekor elérhetd
hozam és az eredeti hitelkamat timogatasi bevétellel ndvelt mértéke kozotti kiilénbségbol.

A BPV Gsszege 2007, december 31-én 6.640 euro volt.

2.4.2 Deviza-drfolyamkockdzatok

A Banknak deviza-arfolyamkockazata keletkezik, ha az eszk6zoldali termékeket a bank mas
devizabol finanszirozza, mint amely devizaban azt az eszkdéz oldalon nyijtja.
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Ezen kockazatot a Bank hatdridés és devizacsere iigyletekkel, keresztdevizas kamatldbesere
iigyletekkel, valamint eszkdz-forras menedzsment modszerekkel kezelheti.

A VAR értéke 2007. végén 62.071,06 euro volt,

2.4.3 Likviditdsi kockdzat kezelése

A banki tevékenység alapvetd eleme a likviditds biztositisa. A Bank likviditasat
kiveteléseinek és kotelezettségeinek lejarati megfeleltetése révén biztosithatja. Amennyiben a
kibocsatott jelzaloglevél lejarati és mennyiségi eltérése indokolja, a Bank az eszkdzdk és
forrasok kivant mértéki megfeleltetése céljabol révid- (nostro management ) vagy hosszi
tavu (strukturalis likviditasi rés-menedzsment) megoldasokat alkalmazhat.

A likviditas kezelése a Bank esetében alapvetden csoport szinten, az UniCredit Hungary Zrt.-
vel dsszehangoltan térténik.

3 Forrasbevonas

3.1 Jelzdloglevél

A Bank 2007-ben 8 milliard forint Gsszegben bocsatott ki jelzaloglevelet

- egyrészt 1) hitelek forrasakent,

- masrészt visszavasarlas miatti jj kibocsatasként,

- harmadrészt pedig jelzaloglevél torlesztése miatt sziikségessé valt kibocsatasként.

2007. december 31-én 69,4 millidrd forintot tett ki a Bank éltal kibocsatott, forgalomban lévé

jelziloglevelek dsszege. Ezek az értékpapirok részben zért, részben nyilt kibocsatasiak.
2007-ben a Bank devizdban nem bocsajtott ki jelzaloglevelet.

3.2 Deviza kélcsonok

A Bank az tzleti ingatlanok finanszirozasara, a nem lakascélu 6nallé zalogjog vésarlison
alapuld kereskedelmi banki egyiittmiikodések refinanszirozdsdhoz, valamint a 2004 végén
elinditott lakossagi lakasfinanszirozashoz hosszilejarata deviza hiteleket vesz fel. A hitelek
nyujtoja a Bank anyabankja, az UniCredit Bank Hungary Zrt.

3.3 Szavatolo téke viltozdsa

A Bank szavatold tékéje 2007. december 31-én 9.832 millio forint volt az el6z6 év végi

7.845 millié forinttal szemben. A névekedés oka, hogy a 2007. évi eredménybdl 1.624 millio
forint az eredménytartalékba, 180 milli6 forint pedig az altalanos tartalékba keriil.
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4 Szamitastechnikai fejlesztés

2007-ben tovabb folytatodtak az informatikai fejlesztések annak érdekében, hogy az egyes
tizleti teriiletek minél jobb szolgaltatast nyujthassanak az tigyfeleknek.

A 2007. év legfontosabb feladata egy EBER elnevezésii szoftver fejlesztése volt, amely az
értékbecslési tevékenység gyorsabbd tételét és ezzel a hitelbiralati id6 csokkentését
eredményezi.

Budapest, 2008. februar 12.

UniCredit Jelzélogbank Zrt,
4.

—
Igazgat6sagi tag %ér—i—gaz@at\é‘\
\\‘\—-_._______,_.-’
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XVl KIEGESZITESEK

1. EVES JELENTES 2008.

SZEMELY| VALTOZASOK
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1. SZAMU KIEGESZITES

Az UniCredit Jelzalogbank Zrt. 50.000.000.000 forint keretésszegli 2009. évi
Jelzaloglevél Programjahoz készitett, a PSZAF E-|11/10.368/2008. (2008. december
19.) szamu hatarozataval kdzzeétételre engedeélyezett Alaptajékoztatokhoz.

Budapest, 2009. aprilis 27.

PSZAF engedély szama és kelte; E-11-10.368-1/2009. (2009. aprilis 30.)
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Tekintettel arra, hogy az UniCredit Jelzalogbank Zrt. a Tpt. 'Rendszeres
tajékoztatas'-i kotelezettségrdl szolo 54. § (4) bekezdésének megfelelden 2009.
aprilis 24-én kozzétette 2008. évi Eves Jelentését, az - a PSZAF altal E-
[11/10.368/2008. (2008. december 19.) szamu hatarozattal kozzétételre engedélyezett
- UniCredit Jelzalogbank Zrt. 50.000.000.000 forint keretosszegli 2009. évi
Jelzaloglevel Programjahoz készllt Alaptajekoztatok kiegészitésre kerilt, melynek
soran az Alaptajékoztatok kiegészilt az UniCredit Jelzalogbank Zrt. 2008. évi Eves
Jelentésével. Az 1. szamu kiegészités soran az Alaptajékoztatok 'Kiegészitések’
cimi (XVI. szédmu) fejezetét Uj ponttal bovitettik, melynek cime a kdvetkezé:

EVES JELENTES 2008.

Tekintettel arra, hogy az UniCredit Jelzélogbank Zrt. lgazgatosaganak és Felugyels
Bizottsaganak személyi dsszetételében valtozasok toriéntek, az - a PSZAF altal k-
111/10.368/2008. (2008. december 19.) szamu hatarozattal kdzzétételre engedélyezett
- UniCredit Jelzalogbank Zrt. 50.000.000.000 forint kerettsszegl 2009. évi
Jelzaloglevél Programjahoz keészllt Alaptajékoztatok kiegészitésre kertlf, melynek
soran az Alaptajekoztatok kiegésziilt az lgazgatdosag es a Felugyeld Bizottsag
szemelyi Osszetételeben tértént valtozasokkal. Az 1. szamu kiegeszités soran az
Alaptajekoztatok 'Kiegészitések' cimi (XVIII. szamu) fejezetét () ponttal bovitettik,
melynek cime a kévetkezé:

SZEMELY! VALTOZASOK
lgazgatdsag

2009. marcius 1. napjaval Baranyai David belst igazgatdésagi tag lemondott
igazgatosagi tagsagardl.

Novakné Bejczy Katalin 2009. marcius 28. napjatdl tagja az lgazgatdsagnak.

Toéth Balazs kuls6 igazgatdsagi tag 2009. aprilis 22-i datummal bejelentette, hogy
lemond kilsd igazgatdsagi tagsagardl.

Feltigyeld Bizottsag

Kaliszky Andras 2009. marcius 8. napjatol tagja a Fellgyeld Bizottsagnak.

Mag. Markus Winkler felligyel6 bizottsagi tagot a kézeljdvében Toth Balazs fogja
valtani. A Téth Balazs felligyeld bizottsagi tag megvélasztasahoz szilkséges elbzetes
engedélyt a Pénzlgyi Szervezetek Allami Felugyelete E-1-252/2009. szamu
hatarozataval (2009. aprilis 20.) megadta, a Tarsasag Részvényese a kdzeljovdben a
Felligyelé Bizottsag tagjava valaszija.

Az lgazgatosag e€s a Felugyeld Bizottsag Osszetételében tortent valtozasok az
Alaptajékoztatok 1.6. VEZETO TISZTSEGVISELOK (13, oldal) és IX. IGAZGATASI,
IRANYITO ES FELUGYELET! SZERVEK (85-87. oldal) fejezeteit érintik. Ezen
fejezetek az alabbiak szerint valtoznak:
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[.6. VEZETO TISZTSEGVISELOK

Az lgazgatdsag és a Fellgyel6 Bizottsag tagjai a kévetkezd személyek:

lgazgatosag

Tolli Gabrielta lgazgatdsag elndke, belsd igazgatdsagi tag

Novakné Bejczy Katalin
Gianluca Totaro

Komocsi Sandor

Feliigyel6 Bizottsag:
Tatrai Bernadett
Mag. Karin Schmidt
Mag. Franz Wolfger
Dr. Pettkd-Szandtner Judit
Elena Goitini
Mag. Reinhard Madlencnik
Téth Balazs
Sipos Jozsef

Kaliszky Andras

belsd igazgatdsagi tag
kllsé igazgatdsagi tag

kllsd igazgatosagi tag

Fellgyeld Bizottsag elndke
Feligyelb Bizottsag tagja
Felliigyeld Bizottsag tagja
Fellugyeld Bizottsag tagja
Felligyeld Bizottsag tagja
Fellgyeld Bizottsag tagja
Felugyeld Bizottsag tagja
Feligyeld Bizottsag tagja
Feliigyelt Bizottsag tagja
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IX. IGAZGATASI, IRANYITO ES FELUGYELETI SZERVEK

A Kibocsatd iranyitasa tobbszintl, a magyarorszagi Osszevont iranyitast és
ellendrzést, valamint az operativ iranyitast a legfébb déntéshozd testllet az
lgazgatésag, az ellendrzését a Fellgyeld Biz ottsag latja el. Az operativ iranyitast az

lgazgatdsag belsé tagjai latjak el

Az lgazgatosag és a Fellgyel6 Bizotisag tagjai a kovetkezd személyek:
lgazgatdésag:
Tolli Gabriella az lgazgatosag elndke, belsd igazgatdsagi tag,

az UniCredit Jelzalogbank Zrt. einbtk-vezerigazgatdja

lizleti elerhettsége: 1065 Budapest, Nagymezd u. 44,

Novakné Bejczy Katalin  az Igazgatosag belsé tagja,

az UniCredit Jelzalogbank Zrt. féosztalyvezetdje

Uzleti elérhetésége: 1054 Budapest, Szabadsag ter 5-6.
Gianluca Totaro az lgazgatosag kulsé tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. ligyvezetd igazgatoja

Uzleti elérhetbsege: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
Komécsi Sandor az lgazgatosag kilso tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. Ggyvezetd igazgatdja

Uzleti elérhetésége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
Feliigyel6 Bizottsag:
Tatrai Bernadett a Fellgyelt Bizottsag elndke,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezérigazgato-helyettese

Uzleti elérhettsége: 1054 Budapest, Szabadsag ter 5-6.
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Elena Goitini a Fellgyeld Bizottsag tagja,
Nemzetkozi Uzleti Fejlesztési Terllet vezetdje
UniCredit Banca PLR LA CASA SPA
Lzleti elérhetésége. 20144 Milano
Via Tortona 33.
Mag. Karin Schmidt a Fellugyel6 Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Austria AG ingatlanfinanszirozasi

ter(iletének vezetdje

uzleti elérhetésege: UniCredit Bank Austria AG, 1010
Wien

Schottengasse 6-8.
Mag. Franz Wolfger a Felligyel6 Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. (igyvezet6 igazgatoja

Uzleti elérhetbsége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
Dr. Pettko-Szandtner Judit a Felligyeld Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. fdosztalyvezetdje

Uzleti elérhettsége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
Toth Balazs a Felligyelt Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Hungary Zrt. Uigyvezetd igazgatdja

{izleti elérhetésége: 1065 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
Mag. Reinhard Madiencnik a Felligyel6 Bizottsag tagja,

az UniCredit Bank Austria AG ingatlanfinanszirozasi

teriiletenek vezetdje
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Gzleti elerhetésége: UniCredit Bank Austria AG, 1010
Wien

Schottengasse 6-8.
Sipos Jozsef a Fellgyel6 Bizottsag tagja,
az UniCredit Bank Hungary Zrt. Ugyvezets igazgatoja
Uzleti elérhetésége: 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
Kaliszky Andras a Felligyel6 Bizottsag tagja,
az UniCredit Bank Hungary Zrt. operativ igazgatoja
tzleti elérhetésege:; 1054 Budapest, Szabadség tér 5-6.

Az iranyito és fellgyeleti szervek tagjai altal a Kibocsato szamara végzett feladatok
és a tagok szemelyes érdekei ésfvagy méas feladatai kdzétt nincs

Osszeferhetetlenseg.
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NYILATKOZATOK

Alulirottak, mint az Alaptdjékoztaték 1. szadmu Kiegészitésében szerepld
informaciokeért feleldés személyek kijelentjik, hogy a jelen Alaptajékoztaték 1. szamu
Kiegészitésében szerepld informacick a valosagnak megfelelé adatokat és
allithsokat tartalmaznak, tovabba a jelen 1. szamu Kiegészités nem hallgat el olyan
tényeket es informaciokat, amelyek a Jelzéloglevelek, valamint a Kibocsatéd
helyzetének megitélése szempontjabdl jelentéséggel birnak.

2009. aprilis 27.

UniCredit Jelzalogbank Zrt.

. - (
RSOSSNt SOOI -
Tolh Gabriella T Lugosi Zsuzsanna
elndk-vezerigazgato .~ dealer
9229 UniCredit Jeizalogbank Zrt.
5.

UniCredit Bank Hungary Zrt. -

SN

/

,\; ’ .
Agoston Istvan Csaky Attlla
Ugyvezetd igazgatod igazgatd

HriGredit Bank Hungary Zrt.
44,
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Eves Jelentés 2008

AZ UNICREDIT JELZALQGBANK ZRT.
EVES JELENTESE
2008.

¢ UniCredit

Jelzdlogbank
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v UniCredit

tetzalogbank

Eves Jelentés 2008

Az UniCredit Jelzalogbank Zrt. 2008. lizieti evre vonatkozo

Eves Jelentése

Az UniCredit Jelzalogbank Zrt. (tovabbiakban: Jelzalogbank) jelen Eves Jelentése a tékepiacrol szold
2001, evi CXX. torvény altal meghatarozott rendszeres tajékoztatas céljabol készilt. Az itt kozolt
fenyszamok megegyeznek a Jelzalogbank konyvvizsgaioja altal auditall, magyar szamviteli
szabalyoknak megfelel¢ 2008-as Uzleti évre vonatkozd mértegben és eredmény-kimutatasban kdzalt

adaiokkal.

Az Eves Jelentés a kovetkezdket tartalmazza:

1. Eves beszamolé

1.1.
1.2.
1.3.

Merieg

Eredménykimutatas

Kiegészitd melléklet

|. Altaldnos rész (A Bank bemutatdsa, Eves beszamold, Valasztott kényvvizsgald,
Szamviteli politika).

{l. Specifikus rész (Penzeszkdzok, Tozsden jegyzelt értékpapirok, Kovetelesek és
kotelerettsegek, |dbbeli elhataroiasok, Készletek, Mérlegen kividi
tételek, Fuggdvé fett kamatok, Nagykockazai, Ertékvesztés és
céltartalek mozgas, Sajat kibocsatasu értékpapirok, Eredmeny és sajat
toke, Altalanos igazgatasi kéltségek, Munkavallalck allomanya és
szemelyi jellegll raforditasok, Befekietési szolgaltatas raforditasai,
Banki adoalap korrekcio, E£gyeb, A bank fontosabb mutatészamai, Cash
Flow kimutatas, Befektetési tUkor)

2. Uzleti Jelentés

.

&g

Mellékletek:

A Bank Uzletpolitikaja, Gzleti terletei (Bevezets, Termékkialakitas, Uzieti ingatian-
finanszirozas, Lakasvasarle maganszemélyek finanszirozasa, Foldhitelezés, Onallo
zalogjog vasarlason alapuld kereskedelmi banki egylttmikodések, Foglakoztatasi
politka, Kockazatkezelést politika, Piaci kockazatek, Kamatkockazat, Deviza-
arfolyamkockazatok, Likviditasi kockazat kezelése, Jelzaleglevé!l, Deviza kéleséngk,
Szavatold tbke valtozasa)
Az UniCredit Jelzaloghank Zrt. Vakalatiranyitasi Nyilatkozata 2008, évre
1. Az Igazgatésag milkédésének ismertetése, az [gazgatésag és az operativ
menedzsment kozii felelésség és feladatmegosztas bemutatasa
2. Az lgazgatdsag, a Felugyeld Bizottsag és az operativ menedzsment tagjainak
bemutatasa
3. Az lgazgatdsag és a Fellgyeld Bizottsag 2008. évi munkajanak ismertetése
4. A belst kontrollok rendszerének bemutatasa, 2008. évi mikodésének értékelése
5. A Tarsasag koézzétéleli politikajanak, bennfentes személyek kereskedésével
kapcsolatos politikajanak ismertetése
6. A Tarsasag tulajdoni hattere, részvényese részvényesi hatarczatok
7. Javadalmazasi nyilatkozat

Forgalomban levd jelzaloglevelek
Veégrehajtasi arverések

Jelzaloghitelezessel kapcsolatos veszteségek
Jelzaloghitel-tériesztések dsszege

1. sz. mellékiet: Fuggetlen kdnyvvizsgaldi jelentés
2. sz. mellékiet A kibocsatd nyilatkozata
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v UniCredit

jelzdtoghank

1. EVES BESZAMOLO

1.1. Mérleg

MERLEG (HITELINTSZETER ES PENZDGY T VALLALKOZASOLK)

Eves Jelentés 2008

Adatok madla fonntban

Sor-
s7am

Atére] megneverdse

Eldzé év

L5z ov {ek)
modositasat

Térgydv

b

< d

e

ESZKOZOK (aktivak )

PENZESZKOZOK:

|ALLAMPAPIROK {03404 557}

forgalasi céll

belekietési céld

Allampagpirok énékelési kilonbozele

HITELINTEZETEKKEL SZEMBEN KOVETELESEK 108407416, s01) -

latra szold

egyéb kovelelés pénzigyl szolgditatésbdl

éven bellli lejaraty

4 £bbdl - kapesolt valiatkozassal szemben
10 - egyéb részesedési viszonyban 1évd véllalkozassal szemben
11 - MNB-vel szemben
- elszamold hazzal szemben
12 [ éven (Ui lejaratd 47 401 52 041
12 Ebbd! - kapesoil vallalkozassal szemben 28 376 34 550
5] - egyeb részesedési viszonyban lévd vallalkozassal szemben
1 - MNB-vel szemben
- elszémols hazzal szemben
14 ¢} befektetés: szoigdiialdshd!
17 0 Ebbdl: - kapcsolt vallalkozassal szemben
18 - egyeb részesedési viszonyban levi vallslkozassal szemben

- alszdmold hazzal szemben

Hitelinlézetekiel szembeni kavetelések énékelés kulonbozele

(JGYFELEKKEL SZEMBENI KOVETELESEK: [20+27}

pénzigyi szolgahalashol

21 ai) éven beldli lejérala
22 Ebbdl - kapeselt vallatkozassal szemban
23 - egyéb részesedést viszonyban 1vo vallalkozdssal szemben
24 ab) dvan Wi lejaraty 41327 53 591
25 Ebbol: - kapcsoll valialkozassal szemben
- eqyéb részesedési viszonyban 18vb véllalkozassal szemben
b Defekletési szolgaltatasbol
Ebbél - kapesall valtalkozassal szemben
- egQyéh részesedési viszonyban iéve vallalkozdssal szemben
ba) tézsdei befekietdsi szolgaltatdsi levékenységbdl adddd kivelelds
bhy tdzsden kivil befektetési szolgallatdsi tevékenységhdl adodd kevelelds
L) befeklelési szolgalialasi levékenységbll eredd, Ogylelekket szembeni kdvetelés
b} olszamaolohazi tevékenységel végzd szervezeilel zembeni kovetelés
e} egyéb befeklelés: szolgaltalasbol adodd kévetelés
A Ugylelexket szembeni kovetelések értékelési kilonbozete

- IKAMATOZASUAKAT IS (36+38)

HETE[;VJSZONY MEGTESTES[TG ERTEKPAPIROK BELEERWE A ROGZ]TE'!T

helyi 8nkormanyzatok s egyéb é|Eamhézlanésa szervek Aital knbocsalo!t eﬂekpapnrok {ide

36 a) nem érive az dllampapirokat)

37 aut forgatasi céiu

3% ab) befekletési céi

39 b) mas kibocsatd altal kibocsatotl éntékpapirok

A0 ba) forgatasi célu

4] Ebbdl - kapesolt valiathozas dllal kibocsatott

42 - egyéb részesedasi viszonyban i6vé valialkozds altal kibocsédlott
43 - visszavasarolt sajal kibocsaldsd

44 bhi befekietési céld

Enbdi: - kapesoll vallalkozds altal kibocsstotl

- egyeéb részesedesi viszonyban lévd véllalkozas altal kibocsatolt

Hiletvlszonyi megteslesilo éﬁékpap\’fok énékelési RUIonbnzete

részvények, reszesedesek {orgalasi céira

Ebbil - kapcsolt vallalkozds attal kibocsatoll

- Bgyeh részesedesi viszonyban levd vallalkozas aftal kibocsdlolt

vallozd hozamu ertékpapirok

forgatdsi céld

befekieldsi cdil

Részvények és mas vallozs hozamu érigkpapirok érigkelési kllonbozete

RESZVENYEK, RESZESEDESEK BEFEKTETESI CELRA (55457} .

részvényer, részesedések belektetési célra

Ebbol - hilglintézelekben lévé részesedés

befeklelési call részvények, résresedések ériékhelyesbitése

Ebbdl - hitalintézetekben levd részesedéds

A

Befektetesi céll részvények, részesadasel érldkelési kilénbozete




v UniCredit

teledtoglank

Sor-
sram

A el megneverdse

Elf2é év

Eves Jelentés 2008

Adatok millié forintban

Eldzo év
(ek}
mébdositasai

Targyév

i |RESZVENYEK, RESZESEDESEK KARCSOLTVALLALKOZASBAN (56758

részvények, részesedések befekietési célra

Ebbbt - hilelintézetekben lévs részesedss

befekletési célu részvények, részesedések ériékhelyesbilése

| MMATERIA

E£bbdi: - hitelimézetekben lévd részesedés

immatenalis javak

b

immaterialis javak ériékhelyesbitése

{TARGY! ESZKOZOK :{54+59+74):

a) pénziigyi és befekietési szolgaliatasi céll 1argyi eszkozok 8
aa} ingatlanok 48
ab) miiszaki berendezések, gépek, feiszereldsek, jdrmivek g 6
ach beruhdzésck
ad) beruhazasra adoll slolegek

() k) nem kdzvetienll pénziiy: és befekietést szoigailatas céil targyi eszkozok

70 3l ingatlanok

71 tity) muszaki berendezések, gapek, falszerelésak, jarmuvek

72 be) beruhazasck

73 bd) beruhdzasra adolt siolegek

targyi eszkozol éndkhelyeshitése

SAJATRESZVENYEK

EGYEB ESZKOZOK (T7478)

késziglek

2gveb kivelelesek

Ebbél: - kapesolt vallalkozassal szembeni kdvelelés

- egyéd részesedési viszonyban [évd vallalkozassal szembeni kovetelés

Szarmazékos Ugyletek pozitiv énékeldsi kiibnbozele

AKTIVIDOBEL] ELHATAROLASOK (82+B3784)

bevételek aktlv iddbeli elhatéroldsa

kollségek, rafordildsok akliv idébeli ethatdrolasa

hatasziolf raforditasok

b)+d.abjsS.ab}6.bb}rE bb):
i 816bbi altételpkliez kapos:
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Eves Jelentés 2008

Adatok millié forintban

Soe Etdzo év o
o A tétel megnevezdse Elbz6 év (ek} Targyév
Az " .
modositasai
& b & d e
FORRASOK ( passzivak )
|HITELINTEZETERKEL SZEMBENIKOTELEZETTSEGEK  (§3+00+ 09, 501} L28'080.
iatra szdio

92 b meghatdrozott idére lekdtot!, pénzigyi szolgéitatasbol adbdd kotelezetisén 26 050 - 62 891

93 b}y éven belll tejdral 8986 46 323

94 Ebbdl - kapesolt valialtkozassal szemben 5 986 46 323

93 - payeb részesedés viszonyban 18vo vallalkozassat szemben

90 - MNB-vel szemben

97 - glszamolohazzal szemben

98 bl éven Wili lejarald 17 064 16 668

4 Ebbdi: - kapesoll valialkozassal szemben 17 064 16 668

100 - egyéb részesedési viszonyban l6vd vallalkozdssat szemben

101 - MNB-vel szemben

201 - glszamoibhdzeal szemben

103 5] befektelési szolgaltatdsbal

104 Ebbdl - kapcsoll valialkorzassal szemben

165 - egyéb részesedési viszonyban levd vallalkozassat szemben

106 - aiszamoichazzal szemben

A Hilgtintézelekkel szembent kéteiezellségek értékelési klibnbozels

UGYFELEKKEL ' SZEMBENI KOTELEZETTSEGEK {103+107+117)’

159 i) takarékbslatek
1o aa) latraszdlo
111 aby @ven belidi lefaratd
2 ) éven {Uli fejdratd
13 b) egyéb kdtelezeltségek pénzigyi szolgaltalasbdl
114 ha} latra sz0ld
115 Ebbél - kapesoll vallalkozassal szemben
tio - egyéb részesedési viszonyban lévd vallalkozassal szemben
117 bb) éven belili lejdraty
118 Ebbal: - kapesolt vailalkozassal szemben
1149 - eQyéb részesedasi viszonyban lévo vallalkozassal szemben
120 be} dven (il fejératd
121 Ebbbdl: - kapesolt vailalkozassal szemben
122 - egybb részesedési viszonyban fdvd vallalkezdssat szemben
123 <) befekletési szolpaitatasbol
124 Ebbdl: - kapesolt vaHalkozassal szemben
125 - egyeh részesedesi viszonyban 1évo vallalkozdssal szemben
126 ca) thzsdei befeklalés szolgaltatasi tevékenysegbo!l adds Kotelezaliség
127 cb) tozsdén kivili befekletési szolgattatasi tevékenysegbd! adédo kdlelezellség
128 cc) petektelési szolgatatast levékenységbil eredd, tgylelekkel szembeni kotelezetiség
i2g cd) elszamoldhazi levékenységet végzd szervezellel szembeni kotelezettség
130 2gyéb befekletési szolgaltalasbd! adddd kotelezeltség
131 Ugylelekke! szembeni kdtelezellségek énékelési kiionbozete
1325 X ‘KIBOCSATOTT ERTEKPAPIROK MIATT FENNALLG KOTELEZETTSEG (126+133+140 5634290
133 a) kibocsatoll kdlvények
134 an) éven belli lejérala
1315 Ebbal - kapesolt vallalkozdssal szemben
136 - egyéb részesedési viszonyban 1bvé vallalkozéssal szemben
137 aby even 106 lefaratd
138 £bbol - kapcsolt valiatkozassat szemben
139 - egyéb részesedasi viszonyban levd vallalkozassal szemben
140 b) kibocsatolt egyéb hitelviszonyt megtestesild érbkpapirok 69 417 £3 429
4] ba) éver bellli lejérata 9 B8O 17797
142 £bboi: - kapcsolt véllakozassal szemben
143 - egy8b részeseddsi viszonyban 6w vallalkezdssat szemben
144 kb éven {ili lefdratl £9 737 45632
148 Ebboi - kapesoll vallalkozassal szemben 18 108 19 785
146 - agyéb részesedési viszonyban lévh vallalkozassal szemben
szamyitell szempontbol énlékpapirként kezelt, de a Tpl. szennl énékpapirnak nem mindslid
147 <) hitelviszonyt megtestesild okiratok
148 ca} dven bekili lejaratd
119 Ebbdl - kaposoll vallafkozassal szemben
150 - egyéb részesedsési viszonyban ieve vallalkozassat szemben
i5t chi édven 1l lejarata
152 Ebbil - kapcsoll vallalkozassat szemben
183 - egyeb részesedési viszonyban levd vallalkozassal szemben
sl 54 EGYEBKOTELEZETTSEGEK {148+152) ;
1585 &) éven peliili lejaraty
156 £bbdk - kapcsolt viliatkozassat szemben
157 - egyeb részesedssi viszonyban lévé vailalkozdssal szemben
i58 - szovetkezeli formaban mikodd hiteliniézeinél {agok mas vagyoni horzéidrulasa
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. Elbzd év
:::m A 1t megnevendse Elozd év ] (ek}} o Térgyév
modositasai
1449 1) Sven Wil icjeratd
160 £bbol: - kapesell vallslkozdase! szemben
161 - egyéh részesedési viszonyban 1évo vallalkozassail szemben

Seannazékos dgylelek negativ énteketasi kilonbozete
| PASSZIVIDOBEL ELHATAROLASOK [158+157+150) 5 BE . :
bevélelek passziv idobeli elhalaroldsa 1160 696

1652

104

163 kolisdgek, réforditasok passziv idibell sthatarolasa 3850 3755
166 halaszioll bevételek
167 HICELTARTALEKOK {160+161+162+163 s01)
168 céltartalék nyugdiira és végkielégilésre
169 kockdzati célladalek 1igad 65 bizios (jovdbeni} kotelazeitsdgakre
170 allalancs kockazali céllartalék 347 468
171 <) egyéb cétartalék
vrazz il C A HATRASOROLT-KOTELEZETTSEGEK [185+168+160. 501}
173 aldrendelt kolcsonidke

174 Ebbél: - kapcsolt vallatkozdssal szemben

- egyeb részesedési viszonyban i9vd véllalkoréssal szemben
szdvetkezet] formaban mdkedd hitelintézelné! & tagok mds vagyoni hozzaidruldsa
egyéb hatrasorolt kételezeliség
Ebbdl: - kapcsolt vallatkozéssal szemben

- egyeéb részesedési viszonyban 16vd vallatkozassal szemben
JEGYZETT-TOKE 5 B
Ebbdl: - visszavdsarolt Wulajdonosi részesedés ndvértéhen
JEGYZETT-DEMEG BENEMFIZETETETOKE {9
TOKETARTALER (4764177 5010
azsid (részvenykibocsatasbdl)
) egyéb 783 783

|Entekhelyeshités drtekeld
valds ériékelds értakelési tartalék
|MERLEG SZERINTLEREDMEN

Budapest, 2009, februar 19,
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1.2. Eredmeénykimutatas

EREDMENYKIMUTATAS (HITELINTEZETEK ES PENZUGY! VALLALKOZASOK) Adatok midlro fonntban
‘?:‘:‘i A 1éte] megnevezdése Eldz0 év i%icojx;::i) Targyév
2 b C o e
1. |1 Kapott kamatok és kamaljellegy bevetelek 10227 10 562
3. ia) rbgrilett kamatozast hilelviszonyt meglestesitd érlékpapirok utan kapoll (jard) kamatbevételek 889 998
3. iEbbdk - kapcsolt vatialkozastél
4 - egyeh részesedési viszonyban lévd vallalkozastél
5 ib) egyéb kapott kamalok és kamatjeliegl bevételek 5328 9 564
& {EbbHi: - kapcesoll vallalkozastol 956
7 - egyéb részesedési viszonyban lévé vallalkozastél
8 |2 Fizelett kamalok és kamatieliegd rdforditdsok 7 146 7 440
9 |Ebbéi: - kapesol vdliatkozéstol 743
10 - egyeb résresedési viszonyban [évo vallalkozastdl
1. |Kamatkalénbdzet (1-2) 3081 3122

12, 3. Bevélelek értekpapirokbdt
13, |a) bevélelek forgatdsi célu részvényekhd!, részesedésekbdl {oszialék, részesedas)

14 b} bevélelek kapcsolt vatiatkozasban lév részesedésekbdt (oszlalék, részesedas)

15, {c) bevélelek egyéh részesedésekbd! (oszlaidk, részesedes)

16 4. Kapott fjard) julaldk- és dijbevélelek 288 78
17. &) egyéb pénzigyi szolpaltalas dijbevéleleibsl 288 76
18. |Ebbdl: - kapescit valtalkozastdl

19 - egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozastol

20. |b) befekletési szolgallatasok bevéleleibd! (kivéve a kereskedési tevékenysdg bevételdt)

21 _1Ebbol: - kapcsoll vallatkozastol

22 - egyeb részesedési viszonyban lévs vallalkozasidl
21 15 Fizetell (fizetendd) jutalék- és dirdforditdsok 30 23
24 ia) egyeb pénzigyi szolgdhatas raforditdsaibo! 4 1
25 1Ebbdl - kapcsoll vallalkozasnak
26 - agyeb részesedési viszonyban lévd vallaikozasnak
27_1ib) bafektetési szolgaltalgsok raforgitésaibdl (kivéve a kereskedési levékenység raforditasait) 26 22
28 {Ebbék - kapesolt vallatkozasnak 20
29 - egyéh részesedési viszonyban 1évd vallalkozdsnak
30|86 Pénzigyi milveletek nelid eredménye 6.a)-6.5)+6.¢}-6.d) 346 432
31 |a) egyéb pénziigyi szolgaltalas bevéleleibdl 512 482
32 |Ebb#: - kapcsolt valialkozasidd
33 - egyeb részesedési viszonyban lévd vallalkozastol

- értékelési kilonbizet
34_|b) egyéb pénziigyi szolgaltatas raforditasaibol 166 50
35 1Ebbil: - kapesol villalkozésnak
36 - egyéb részesedést visronyban lévd vallalkozasnak

- Ertékelési kilonbozet

37 |c) befektelési szolgélitatas bevételeibdl {kereskedési tevékenység bevélele)
38 |Ebbdl. - kapcsolt valialkozastol

19 - egyéb részesedés! viszonyban lévé vallalkozastol

40 - forgalasi céld értékpapirok énékvesziésének visszairdsa
- érickelési kilonbdzet

41 _|d) befekielési szolgaitalas réforditdsaibd! (kereskedési levékenység réfordilasa)

42 |Ebbdl: - kapesolt vallalkozasnak

43 - 2Qyéb részesedeési viszonyban iévd vallalkozasnak
44 - forgalasi célu érlékpapirok értékvesziese
- erlékelési hiidnbozet
45 7. Egyéb bevélelek Uzleli levékenységbdl 22 20
46 1a) nem pénziigyl és befektetési szolgaltalas bevételei 18 20
47 _{Ebbdl: - kapesolt vallalkozastol
48 - egyéb részesedési viszonyban tévo vallalkozastot
49 ib) egyéb bevélelek 4
50 1EbbAL - kapcesolt vallalkozastdl
51 - egyeb részesedési viszonyban tévd vallalkozaslol
a2 - készlelek értékvesriésének visszalrdsa
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53 |8 Altaidnos igazgatési koliségek 872 886
34 ja} személyi jellegdi réfordilasok 587 549
3% aa) bérkollsey 402 386
A6 ab) személyi jellegii egyéb kifizelések 23 28
37 Fhbit - tArsadatombiztosilasi kdltségek
33 - nyugdijal kapcsolalos koltségek
59 ac) bégarulékok 42 135
GO Ebb&!: - 1arsadatombiziosilasi kiltségek
&1 - nyugdijjal kapcsolalos koltségek
62 |b) egveb igazgatasi killségek (anyagjelieqi raforditasok) 305 347
61 19 Ergkesskkendsi lelrds 170 110
64 110, Egyéb rdforditdsok izleli tevékenységhd! 280 226
65 1a) nem pénzigyl és befekletést szoigaltalés raforditasai 3 14
&6 1EbboL - kapesolt valialkozasnak
57 - egyéb részesedési viszonyban lév vallalkozasnak
68 ib) egyéb rafordilasok 257 212
&0 1Ebbdl - kapesol vallalkozasnak
0 - eyyéb részesedést viszonyban lévo vallalkozdsnak
71 - készlelek érigkvesziése

11. Entékvesztés kdvelelések utdn 65 kockdzali céltartalékképzés a Figgd és biztos (javoben)

kistelezetiségekre 161 258
72
73 |a) értékveszlés kivetelések utan 108 258
73 |b) kockazati céltartalékképzés a fliggd és bizlos (jovdbeni) Kdtetezellségekre 46

12 Ertékvesziés visszalrdsa kGvetelések wldn és kockdzatli céftarlalék telhaszndldsa a Tiggl és

biztos (jivdbeni) kételezelisdgekre 51 141
75
76 |a) érlékveszlés visszairas koveteldsek ulan 51 95
77 by kockazati céltarlalék fethaszndlasa a figgd és bizlos (jdvébeni} kételezeliségekre 48
78 |12/A. Allalanos kockazali céltarlalék képzés és felhasznalas kitonbozele 31 121

13. Ertékvesziés a befeklotdsi céli, hitelviszonyt meglestesito &riékpapirok, kapesoll- 6s egyéh
79 |részesedési visronyban Iévé vallalkorédsban vald részvények, részesedések utdn

14. Ertékvesztés visszalrdsa a befekfeldsi célo, hitelviszonyt megleslesils értékpapirok, kapesolt-

21 Addzott eredingny (+19:20)

22. Allaldnos lartalék képzése és felhasznélasa {2) - 180 - 173
g1 123, Eredmeénylartalék igénybevélele oszlaiékra, részeseddsre
92 |24, Jovahagyo!t osztalék és részesedés
23 {Ebbdl: - kapcsoll vallalkozasnak

- egyeb részesedési viszonyban lévd vallatkozasnak

157 125, Mérleq Srofinti sredmeény (£21522+23.24)

Budapest, 2609. februar 19.
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1.3. Kiegészité melléklet 2008.

I. Altalanos rész

1.

A Bank bemutatasa

Az UniCredit Jeizalogbank Zrt. — korabban HVB Jelzalogbank Zrt. - {{ovabbiakban: Bank, amelynek
szekhelye 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.), szakositott hitelintézetként mikddd jelzalog-
hitelintézet, Cégbirdsagi bejegyzés szama; 01-10-043900.

A Bankat 1998, junius 8-an 3.000.000 ezer forint alaptékevel a Bayerische Vereinsbank AG
(tovabbiakban: Alapitd ) alapitotta. Az Alapitdo 1998. junius 10-én bocsatotta rendelkezesre a
torzsitke elst részletét 15.141.937,50 DEM osszegben, majd a masedik reszlet atutalasara 1998
oktober 29-én kerlit sor 9.030.814,99 DEM 0Osszeghen. Az Alapitd ugyanebben az idépontban
5.869.185,01 DEM osszegl toketartatekot is a Bank rendetkezésére bocsatott. A fentiek alapjan az
Alapito 1998, évben 3.000.000.000,- forint Osszegll térzstdke és 782.918.306,25 forint téketartalék
befizetest hajiolf végre.

1998, szeptember 1-én az Alapitd fuzionalt a Bayerische Hypoteken- und Wechse! Bank AG-val,
amelynek alapjan az Alapitd (j neve: Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG, szekhelye: 80548
Minchen Am Tucherpark 16. lett. A fGzid kovetkeztében a Bank korabbi cegneve (Vereinsbank
Hungaria Jelzéleghank Részvénytarsasag) 1999, januar 1. napjatél HVB Jelzdlogbank
Részvénytarsasag cégnévre valtozott. 2001, szeptember 30-val a HypoVereinsbank Hungaria Rt.
és a Bank Ausfria Creditanstalt Hungary Rt egyeslléséveal letrejdtt a HVB Bank Hungary Zrt,,
amelynek cime:; 1054 Budapest, Akadémia utca 17. 2002, februarjaban az egyedili részvényes
1db egymillio forint névérték( részvényt ériékesitett a BA-CA Ingatlanhasznosite Kft. részére.
Ennek kovetkeztében a Bank tobbszemélyes bankka alakult at. A 2005-ben iovabbértékesitett
részvenyt a HVB Bank Hungary Zri, megvasarolia 2006. december 22-en.

A magyarorszagi HVB Bank a Bank Austria Creditanstalt csoport tagjakent 2005-ben csatlakozott
Eurdpa egyik vezetd bhankcsoportjighoz, az UniCredit Grouphoz. Az UniCredit Eurdpa 20
orszagaban van jelen, régionkban piacvezetd,

2007. februar 148l a Bank neve megvaltozott, UniCredit Jelzalogbank Zrt. néven folytafja
mikadését,

A Bank alapttkéje 3.000 darab 1.000.000 forint névértéki részvénybdl all, amely részvények
szavazati joggal jarnak és azonos jogokat hordoznak. Valamennyi részvény névre szolo,
kibocsatasi értéke megegyezik a névértékkel 2008. december 31-én mind a 3.000 darab részvény
a UniCredit Bank Hungary Zri. tulajdonaban volt.

Az lgazgatésag tagjai 2008, december 31-én;

- belsb igazgatosagi tagok: Baranyai David, az |gazgatosag elndke
Tolli Gabriella

- kilsé igazgatosagi tagok: Gianluca Totaro
Téth Balazs
Komacsi Sandor

A Fellgyeld Bizottsag tagjai 2008. december 31-én:

Elndk: Tatrai Bernadett
Elena Goitini
Mag. Franz Wolfger
Mag. Karin Schmidt
Marcus Winkler
Dr Pettkd-Szandtner Judit
Mag. Reinhard Madtencnik
Sipos Jozsef

A hitelintézet képviseletére jogosult személyek: - Baranyai David, Budapest
- Tolli Gabriella, Ocsa
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Eves beszamold

Az éves beszamold a szamvitelrdl széle 2000. évi C. thrveny és annak mddositasai, a 250/2000
(Xl.24.) Kormanyrendelet, valamint a szamviteli politikaban rogzitetiek szerint késziit.

A 2008. evi merlegkeszites iddpontja 2009. januar 07.

A Bank a konyvvezetés és beszamold készités soran nem tert el a szamviteli forvény 15,
paragrafuséban meghatarozott szamviteli alapelvektol.

A mérlegben a kapcsolt vallalkozasokkal kapcsolatos mérlegsorok minden esetben a Bank
anyabankjat, az UniCredit Bank Hungary Zrt. ~t jelentik.

A Bank 2006. jan. 1-t¢l alkalmazza a valés értéken toriénd ertékelés szabalyait a Szamviteli
torvény S59/A § szerint,

A Bankban a szamviteli kimutatasokért felelés személy Szantd Istvanne fokényveld. A kdnyvviteli
szolgaitatas folytatasara jogositd nyiivantartasba vételi szama: 145380,

Valasztott kényvvizsgalé

A Bank a Szamviteli tdrvény eldirasai szerint kbnyvvizsgalatra kitelezett.
A Bank konyvvizsgaldja: dr Eperiesi Ferenc, a KPMG Hungaria Kft kdnyvszakértbje. Igazolvany
szama: 003161,

Szamviteli politika

A Bank a szamviteli politikajat a 2000. évi C. torvény, valamint a 250/2000 (Xil.24) kormanyrendelet
es ezek modositasainak elbirasaival dsszhangban keszitette el.

A szamviteli politika fontosabb elemei az alabbiak:
4.1. Pénzeszkdzok

A Bank mérlegében a pénzeszkdzdk kozott az UniCredit Bank Hungary Zrt.-nel vezetett forint
pénzforgalmi szamlajanak egyenlege szerepel.

4.2. Ertékpapirok

Bankunk értékpapir portfoligjaban a Magyar Allam &ltal kibocsatott értékpapirok szerepelnek, A
Banknak kereskedési celi értekpapir nincsen a birtokaban.

Az értékpapirokat a Bank Group szabalyozas alapjan értékesithetd pénzigyi eszkdzok kozdtt tartja
nyilvan.

Ertékesithetd pénzigyi eszkézok koze sorolt értékpapirok:

az értékpapirok tényleges beszerzési &ron kertinek a mérlegben kimutatasra. A beszerzési ar nem
tartalmazhat kamatot. Az értékesithetd értékpapirok az év utolsé napjan alkalmazott piaci
arfolyamokon kertinek atértéketésre. Amennyiben az értékelési kilonbozet pozitiv, akkor azt a
bank értékelési kilonbozetként mutatia ki az értékelési tartaiékkal szemben. Amennyiben a piaci
érték alacsonyabb a bekerilési értéknél, s ezen negativ kllonbdzet jelentds és tartds, akkor a Bank
értékvesztést szamol ef az ériékpapirra vonatkozéan az eredmeny terhére.

Ertékvesztést akkor kell elszamolni, ha az értékpapir konyv szerinti értéke és - (felhalmozott)
kamatot nem tartalmazé - piaci értéke kozotti kilonbozet veszteségieltegil, tartdsnak mutatkozik és
jelentds ¢sszegl. A killdnbseég

- tartdés, amennyiben tobb mint egy év,

- jelentds 6sszegl, ha a névérték 10%-at meghaladja.
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A Bank tzleti tevékenysége az aldbbi négy teriletre terjed ki:

- {zleti ingatlan-finanszirozas,

- lakasvasarld maganszemelyek finanszirozasa,

- ¢nali¢ zalogjog vasarlason alapuld kereskedelmi banki egyutimikodeések,
- birtokfejlesztesi hitelezés.

Az Uzleti ingatlanckra a hitelnyUjtas eurdban torténik, mig a maganszemelyek lakasvasarlasat
forintban, euroban és svajci frankban finanszirozzuk. Az onalld zaicgjog vasarias finanszirozésa
forintban és eurdban toriénhet. A birtokhitelezés kihelyezeései forintban és devizaban egyarant
torténhetnek.

4.3.1. Kovetelések hitelintézetekkel szemben

A Bank a forintban fennalidé kéveteléseket a mérlegben bekerulési értéken mutatja ki. A devizara
$2016 kbvetelések értékelésére vonatkozd szabalyokat jelen fejezet végén mutatjuk be.

A hitelintézetekkel szembeni egyéb pénziigyi szolgaltatasbdl eredé éven tali lejarath kiveteiések
kozétt mutatja ki a Bank - tobbek kozott - az onalld jelzalogjog kereskedelmi banknak hatasztott
fizetéssel torténd viszonteladasa esetén a kereskedelmi bankkal szemben - a hatralévd eladasi ar
dsszegében - fennalld kdvetelését.

4.3.2. Kovetelések ligyfelekkel szemben

A Bank koveteléseinek minésitése a 250/2000 Kormanyrendelet 7. szamu melléklete, az érvényes
PSZAF rendelkezések &s az UniCredit Jelzaloghank Zrt. vonatkozo szabélyzatai szerint torténik.

A Bank értékvesziést akkor szamol el, ha az addés mingsitése alapjan a kévetelés kdnyv szerinti
értéke és a kovetelés varhatd megtérilése kozott veszteségjellegli kilonbdzet mutatkozik.
Amennyiben a kévetelés varhatdé megtérilése jelentdsen meghaladia a kovetelés kdnyv szerinti
értékét, a kiibnbozettel a korabban eiszamolt értékvesztést visszairassal csokkenti a Bank. A
visszairas Gsszege azonban nem haladhatja meg a korébban értékveszteskent eiszamolt dsszeget.
A Bank a Bazel Il. eléirasok miatt tartalékot képzett azon varhatd Ugyfel hitelezési vesztesegekre,
amelyek jelenleg meég nem azonosithatdk. A képzés alapja a probléemamentes Ugyfelkbvetelések
kore, Gsszege a mérlegben az Ugyfelekkel szembeni kovetelések soron szerepel.

4.4, Targyi eszkozok, immaterialis javak

A targyi eszkdzok és immaterialis javak nyilvantartasa bekerlliési, beszerzési érteken tortenik,
amelyet csdkkent az eszkdzok terv szerinti halmozott ertékcsokkenése, illetve — indokolt esetben -
az elszamolt terven fellili ertékestkkenés, valamint novel a szukséges terven feluli énékcsokkenes
visszairasanak dsszege. A Bank az iizembe nem helyezett, rendeltetésszerlien hasznalatba nem
vett targyi eszkozoket a beruhazasok kézott bekerllési ertéken mutatja ki,

A Bank altal végzett targyi adomentes hitelintézeti szolgaltatas miatt, a bekerillési, beszerzesi ertek
részét képezi az eldzetesen felszamitott, de le nem vonhatd aitalédnos forgalmi ado.

A terv szerinti értékcsokkenés szamitasa az eszktzok hasznos élettartamara megallapitott linearis
modszerrel térténik. Az egyes eszkoztipusokra jellemzd leirasi kuicsck az alabbiak:

- ingatlanok 2%

- gépek, berendezések 14,5 %

- gépkocsik 20 %

- szamitastechnikai eszkdzdk 33%
- szofiverek 25%

A Bank havonta szamalja el az értékostkkeneés dsszegét,
Az 100 ezer forint alatti egyedi beszerzés{l targyi eszkdzoknél egytsszegd leiras torténik.
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4.5, Kibocsatott jeizalogievelek

A Barnk altal kibocsatott, aukcion forgalmazott jelzaloglevelek értékesitése torténhet névertéken,
névériék alatt vagy névérték felett. A Bank mérlegében a kibocsatott értékpapirok miatt fennallo
kotelezettség soron a forgalomban lévé jelzaloglevelek néveértéke szerepel.

A névérték és a vételar kilonbdzetét a hatralévd lejarati idd alatt idéaranyosan szamolja el a Bank
nyereségkéntiveszteségként a megfeleid iddbeli elhatarolas szamlaval szemben.

4.6. Valutaban, devizaban fennallé kovetelések és kotelezettségek
értékelése

A Bank a devizaszamiakon lévd devizat, a kUlfoidi pénzériekre szold kovetelést &s a devizdban
fennalld kotelezettségeit az Uzlett év mérlegforduldnapjara vonatkozs MNB &ital hivatalosan
kozzétett devizaarfolyamon atszamitott forintértéken mutatja ki. Amennyiben az &tériekeles
tsszevontan veszteséget / nyereséget mutat, akkor azt a pénzlgyi miveletek egyéb raforditasai /
bevételei kozott arfolyamveszteségkent / arfolyamnyeresegkent szamoiia el.

4.7, Tartalekkepzés

A Bank él a Hpt. adta lehetdséggel és korrigalt mérlegfétsszegének 1%-aig altalanos kockazati
céltartalékot képez.

Adozott eredményének 10%-at a Bank - a jogszabalyi elbirdsoknak eleget téve - altalanos
tartalékba helyezi.

A 2007. évben a 2008. évi varhatd veszteségek fedezetére megkepzett 46 M Ft dsszegl
céltartalékot a Bank teljes 6sszegben feloldotta.

4.8. Allami kamattamogatas

Az allam a maganszemélyek részére nyujtott lakdscéll jelzaloghitelek kamatainak csokkentese
érdekében tamogatast nydjt. A thmogatas modja

- jelzaloglevellet finanszirozoit hitelek kamattamogatasa,
- kiegeszitd kamattamogatas lehet.

2004-t6l kezdve csak forrdsoldali vagy csak kiegészitd kamattamogatas mellett nydjthato hitel, a
Bank forrasoldali kamattamogatas mellett hitelez.

2003. janius 16-an megvaltozott a forrasoldali kamattamogatéas vetitési alapja. Amig korabban az
igényelheté tamogatas a kibocsalott jelzaloglevelek kamatan alapult, addig jonius 16. ota az
igénylés az AKK altal havonta kdzzétett atlagos allampapirhozamok alapjan tértént. 2004
augusztus1-t6i ebben is vaitozéds tortént, ment bar a tamogatas alapja tovabbra is az AKK
allampapirhozam, mérteke azonban megvaliozott.

A tamogatasoknak a Magyar Allamkincstarral torténd elszamolasanak rendje is moédosult, a
tamogatasok tsszegének elszamoldsa az in. toronymédszerrel térténik a Pénzigyminisztériummal
k&tott megallapodas alapjan.

Az dlilam 4&ltal a lakashitelek kamatterheinek csakkentése érdekében nyUjtott kamattamogatas
kamatbevételként kerilf elszamoldsra. Minden tamogatott lakashitelhez a hatalyos jogszabalyck
szerint megallapitoft tamogatasi kamatiabat rendellnk, amit a kamattal azonos modon naponta
elhatarol a kényvelési rendszer. A honap végén a napi elhataroldsck Osszege a Magyar
Allamkincstartél megigénylésre, majd kiutalasra kerdl.
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4.9. Kamatok elszamolasa és fliggove tétele

A Bank a mérleg forduldnapjaig esedékes, de 30 vagy annal tobb napot meghaladodan be nem folyt
kamatokat és egyéb pénzlgyi szolgaltatasi dijakat fuggdve teszi. Ugyanezen eljarast kdveti a Bank
azon jar6, de a meérlegkészités napjaig nem esedékes kamatok esetében, ahol az alapkéveteiés
problemamentes vagy kulon figyelendd mindsitésté! elterd mindsitést kapoit.

4.10. Jelentbs Osszegd, illetve [ényeges hiba

Az ellendrzés, énellendrzés soran feltart hibak akkor jelentdsek a Bank szamara, amennyiben eljel
nélklli egyUties hatasuk az 500 millid Ft-ot meghaladja. A Bank a mar korabban kézzétett adatok
valtozasat akkor tekinti iényegesnek, ha a megallapitasok kévetkeztében a jelentds dsszegi hiba
feltarasanak évét megeldzd uzleti év mérlegében kimutatott sajat tdke legalabb 20 szazalékkal
vaitozik.

ll. Specifikus rész

1. Pénzeszko6zok

A Bank pénzforgalmi szamlajat az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezeti 2003. januar 1. ota. 2008.
december 31-én a pénzeszk&zok allomanya 1 miltio forint volt.

2. To6zsdén jegyzett értékpapirok

Megnevezés Névérték Konyvszerinti érték Mérlegsor

e Ft e Ft
2009/B 116.110 115.631  Befektetési célu
2009/B 210.430 209.923  Befektetésicélu
2010/B 2.500.000 2495243  Befektetésicelu
2011/B 800.000 770.607  Befektetési célu
2013/D 2.700.000 2.667.703  Befektetésicélu
2015/A 1.000.000 1.130.986  Befektetésicélu
2015/A 1.000.000 1.067.602  Befektetési célu
2015/A 3.000.000 3.133.275  Befektetésicelu
2015/A 2.000.000 2107130  Befektetési célu
Ertékesitheté pénziigyi 13.327.000 13.698.110
eszkdzok

Az értékesithetd pénziigyi eszkozék portfoligjanak év végi, piaci arfolyamon szamitott értéke 1.082
millic forinttal alacsonyabb a kényvszerinti értéknél. Mivel ezek az értékpapirok lejaratig tartott
magyar allamkdétvények a Bank nem szamolt el értékvesziést 2008-ban.

Az allampapirok mindegyike dematerializalt értékpapir, drzéstk az UniCredit Bank Hungary Zrt.-nél
toriénik.
A bank tulaidonaban 2008. december 31-&n nem volt tdzsdén jegyzett részveny.
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3. Kovetelések és kotelezettségek

3.1. A Bank netto kovetelései és kotelezettségei lejarat szerinti bontasban

adatok MFt-ban

Hitelintézetekkel szemben Ugyfelekkel Kibocsatott

szemben jelzaloglevel
miatt

Lejarat Kovetelés Kotelezettség Kévetelés Kételezettség

3 hdnapon beld 15.797 46,346 2212 -

3-12 hodnapig 2.550 2.511 17.797
1-5 évig 15.322 16.668 26.876 39.132
5 éven tul 36.719 31.550 6.500
Osszesen 70.388 63.014 58.426 63.429

A Bank (izletagai kozott 2008-ban is az 6nalld zalogjog vasarlasnak volt verzetd szerepe. Az 6nalld
zalogjog a zalogjog clyan tipusa, amely a kovetelés atruhazasa nélkidl is mas személyre
atruhdzhatd. Az Ugylet keretében a partner hitelintézet ertekesiti az altala nyujtott jelzaloghitel
fedezeteként szolgald 6ndlld zalogjogot Bankunknak és egyidejlleg halasziott fizetéssel,
visszavasarolja azt. A megvasaroit onalld zalogjogok Osszege a  hitelintézetekkel szembeni
kovetelések kozott szerepel 55,125 millio forint értékben (2007, december 31.: 50.285 millié Ft).

Uj Uzletagga fejlodott 2007-ben a birtokfejlesztési hitelezés. Ezeknél a Bank terméfold fedezet
melleft nyujt hosszllejaratl kedvezményes €s piaci kamatezasu hiteleket termédfold vésarlgsara.

A B3.429 millid forint Osszegll forras a Bank altal a 2001. és 2008. december 31. kdzéit kibocsatott
és 2008. december 31-én még forgalomban 1évé jelzaloglevelek nevértéke.

3.2. Ugyfelekkel szembeni kovetelések értékvesztése
adatok MFt-ban

Kovetelés Ertékvesziés | Ertékvesztés | Halmozott Kovetelés
bruttd értéke | képzése visszairasa értékvesziés netto értéke
IBNR-rel egyiit
Kéveteles
tigyfelektél 58.809 258 95 383 58.426

IBNR: mar bekévetkezett, de még nem azonosithatd veszteségek miatt elszamolt értékvesztes

3.3. Deviza eszk6z0k és forrasok
adatok M Ft-ban

2008.
FUR CHF HUF Osszesen
Eszkdzok 22.7M1 30.220 91.776 144 .697
Forrasok 22.659 30.138 91.900 144 697
2007.
EUR CHF HUF Ossresen
Eszkdzok 20.875 9.040 82.408 112.423
Forrasok 20.956 9.014 82.453 112.423

A Bank tulajdonaban 2008. december 31-én nem volt kiifoldi értékpapir.
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6.

jelrdleglinnk

Idébeli elhatarolasok

4.1. Aktiv idobeli elhatarolasok

Ertékpapirokkal kapcsolatos kamatelhatarolas

Egyéb bevétel elhatarolas
Bevételek aktiv iddbeli elhatarolasa

Néveriek alatt kibocsatott jelzaloglevélhez
kapcsolodé elhatarolas

Egyéb koltség elhatarolas

Koltségek, raforditasok aktiv iddbeli ethataroiasa

Aktiv idébeli elhatarolasok ésszesen

4.2. Passziv idébeli elhatarolasok

Néverték felett kibocsatolt jelzaloglevélhez
kapesolodo ethatarolas

Egyéb beveételek passziv elhatarolasa
Bevételek passziv idébeli elhatarolasa
Jelzaloglevelhez kapesolddo
kamatelhatarolas

Egyéb koltseg, raforditas elhatarolas
Koltségek, raforditasok passziv iddbeli
ethatarolasa

Passziv id6beli elhatarolas osszesen

Készietek

2007.

705
95
800

107

A Bank 2008. december 31-én készlettel nem rendelkezik.

Mérlegen kiviili tételek

[.e nem hivott hitelkeret-vallalati
Le nem hivott hitelkeret-lakossagi
Flggd kételezetiségek dsszesen

Fiiggové tett kamatok

Fuggdvé tett kamat
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2007.
36
2.070
2106

2007.
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adatok MFt-ban
2008.

719
224
943

278

adafok MFi-ban
2008,

686

adatok MFi-ban
2008.

57
1.872
1.929

adatok MFt-ban
2008.
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8. Nagykockazat

2008. december 31-&n érvényben {évd nagyhitelek az 1986. évi CXIl. Hitelintézeti {Grvény alapjan:

adatok MFt-ban

2008. december 31.
Szavatold tke 11.751
Nagyhitel: szavatoié téke 10%-a 1.175
Nagyhitelek egylttes ¢sszegének maximuma (szavatold

. 94.008
téke nyolcszorosa)

Egy hiteifelvevének a Bank altal kihelyezhetd nagyhitelek
egyittes ¢sszege (szavatolo ke 25%-a)

2.838

Az Ggyfelekhez kihelyezett nagyhitelek egyiittes dsszege a beszamolasi id6szak vegen  7.351
millié forint volt.

9. Ertékvesztés és céltartalék mozgas
adatok MFt-ban

Nyitéd Képzés | Felszabaditas| Arfolyamvait. Zaro
Altalanos kockazati ) i 468
celtartalék 347 121
Altalanos tartalék 743 173 - - 916
Ertékvesziés 213 258 g5 7 383
Egyeb céltartalék 46 - 46 - -

A 2007. evben varhato veszteségre 46 millié forint értékben képzett celtartalékot a Bank 2008-ban
teljes Osszegben felszabaditotta.

10.  Sajat kibocsatasu értékpapirok

2003-ban kerlllt sor a nyilvanos kibocsatast jelzaloglevelek tbzsdei hevezetésere, aminek
eredmeényekent megnbtt a papirok likviditasa és a piaci szereplék szamara megbizhaté befektetesi
lehetdseget nygjt.

2005-ben a Bank elsd izhen bocsatott ki jelzaloglevelet kiifoldén 15 millic eure dsszegben

2008 december 31-én a forgaiomban 1évd értékpapirok allomanya 63.429 millio forint volt.

11. Eredmény és sajat téke

2007. 2008.

- Addzas eldtti eredmény 2.274 MFt 2.157 MFt

- Addfizetési kotelezettség -470 Mt -428 MFt

- Altaldnos tartalékkepzes/feloldas -180 MFt -173 MFt
Mérleg szerinti eredmény 1.624 MFt 1.556 MFt
2007. 2008.

- Jegyzett tbke 3.000 MFt 3.000 MFt

- Téketartalék 783 MFt 783 MFt

- Eredmeénytartaiék 5.287 MFt 6.911 MFt

- Ertéketési tarfalék O MF 0 MFt

- Altalanos tartalék 743 MFt 916 MFt

- Mérleg szerinti eredmény 1.624 MFt 1.556 MFt
Sajat téke 11.437 MFt 13.166 MFt
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Sajat toke Uzieti éven bellli vaitozasai

adatok MFt-ban

Nyilo Novekedes Csokkenés 2ard
Jegyzett t6ke 3.000 - - 3.000
Toketartaiek 783 - - 783
Altalanos tartalék 743 173 - 916
Eredmenytartalék 5.287 1.624 - 6.911
Merleg szerinti eredmeny 1.624 1.656 1.624 1.556

A sajat téke valtozasat az adézott eredmény terhére megképzett altalanos tartalék,
eredménytartalék ndvekedése és a mérleg szerinti eredmény okozza.

Altalanos igazgatasi koltségek
adatok MFt-ban

2007, 2008.

Bérkoitség 402 386
Személyi jellegll egyéb kifizetés 23 28
Téarsadalombiztositasi jarulék 142 i35
Személyi jellegll raforditas dsszesen 567 549
Egyéb igazgatasi kolisegek 305 347
ebbdl:
- bérleti dijak 37 45
- oktatas, tovabbképzés 3 1
- reklam, hirdetes 7 1
- jogi, tanacsadoi dijak 73 87
- méas véllalkozdknak fizetett dijak 22 54
«  egyéb koltségek 163 159

Ertékcsokkenési leiras 170 110

A személyi jellegil raforditasok dsszege csokkent 2008-ban amit vezetd kollégak tavozasa indokolt.
A koltségek kozott novekedett a jogi szolgaltatas és tanacsadas koltsege, mivel a Bankot es az
altala kibocsatott ielzalogleveleket a Moody's mindsitette az év folyaman.

Az anyagkoltségek osszege 5 M forintot tett ki az év vegeén.

A Bank a kényvvizsgalo KPMG Hungéaria Kit részére 2008-ban 32.856 ezer forintol fizetett ki az
alabbi megbontasban:

adatok E Ft-ban

- éves baszamold konyvvizsgalati dija 16.740
- egyeb bizonyossagot nyujtd szoigaltatasok dija 15.978
- egyeéb, nem kényvvizsgaldi szolgaliatas dija 138
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13. Munkavalialok allomanya és személyi jelleg(i raforditasok

2007. 2008.
Fofogialkozast munkavallalok 2516 34 6
Féallasn nem telies munkaiddben 1316 B fo
alkatmazott munkavallalok
Atlagos éllomanyi létszém 38 16 42 16
adatok MFt-ban
2007. 2008.
Féfoglalkozasiu munkavallaldk 298 223
Nem telies munkaiddben atkalmazott 104 163
munkavallalok
Szemelyi jelleglt egyéb kifizetések 23 28

14. Befektetési szolgaltatas raforditasai

A Bank itt szamolja el tobbek kézott a jelzdioglevél kibocsatassal kapcsolatos kéltsegeket,
amelyeket a kibocsatas lebonyolitdjanak fizet. 2008-ban ez az dsszeg 18 millié forint {2007-ben: 23
MFt) volt.

15.  Banki adéalap korrekcio

adatok MFi-ban

Adézas elbtti eredmeény 2187
Adoalapot ndveld tetelek 336
Szamviteli Tv szerint figyelembe vett értekesokkenési lelras 110
Onrevizid 5
Egyéb ndveld jogeim 23
Céltartalék képzés miatt 198
Adcalapot csékkents tételek 356
Adoétorveny szerint figyelembe vett ériekesdkkenési leiras 110
2007, évi elhatarolas visszavét miatt 173
ipar(izési add 100%-a 73
Adobalap dsszege 2137
Szamitott ado 428
16. Egyéb

Az lgazgatosag és a Felugyeld Bizottsag tagjai 2008. évben nem részesiltek jarandésagban az e
minéséglkben vegzett munkajuk utan.

Az lgazgatdsag tagjai kozll 2008-ban senki nem részesllt hitelben.

A korabban 1 f& szamara nyUijtott forint hitel miatt megfizetett tSrlesztés dsszege 2008-ban 1 millid
Ft volt.

A Banknak korabbi vezetd tisztségviseldivel, igazgatdsagi, felugyelt bizoitsagi tagjaival szembeni
nyugdijfizetési kotelezettsege nincsen.

Tekintettel arra, hogy a jelzalogbankok szamadra a jogszabaly nem engedi meg betéiek gylijtesét, a
Bank nem tagja az Orszagos Betétbiztositasi Alapnak. Nem tagja tovabba a Befektetdvédelmi
Alapnak sem.
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17. A Bank fontosabb mutatészamai

2007. 2008.
Sajat toke - fedezettség

Saiat toke
Osszes forras = 10,2 % 9.1 %

ROE

Addzott eredmeény
Sajat toke = 15,8% 13,1%

Addzott eredmeny
Jegyzett tike = 60,1% 57 6%

Tékeattételi mutato

Mériegfédsszeq
Sajat tdke = 983,0% 1 099,0%

Kockazati CT és ertékvesztés fedezettség

Kockazati CT és értekveszies
Sajat téke = 4.9% 58%

Likviditasi rata

Forgdeszkizdk
Rovidlejaratu kitelezetiségek

1

49,4% 37.2%

Budapest, 2009, februar 19,
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witlid Fi-hap
Meguoverde 2007, év 2008, v
01, |Kamathevételek U 227 10 562
021 + Egysh pdnzigyl czolgéitatis bovbtolei 542 482
03] + Egyéb bevatealek {$1tékvesrids-visszalrds kivétaidvel) 310 881
041 + Befokletds! szelgdliatisck bevélolut )
05 + Nem pénzligyl és hefek(.alés{ szolgallatasok bevételel
06.; +  Oszleldk bovatel
07.; + Rendkivil bevatel
081 - Kamalraforditasck 7 149 7 440
09.f - Egyéb pénziigyl szolgbitatos réfordithsal 170 51
104 - Egyéb rdfordltasok (dridkvesztés kKivatathve!) 21 333
11| - Bofeklolési szolghllatdsok s dfordHidsal 26 22
17| - Mam pdnzOgyi 65 bofoktelési sxolpslintés raforditésat
1. - Alinlénos igazgatast kbltségak &5 artékcsskkendsl leltiy 14042 1068
ul - S:ndk(vuli TE1. (100 nem 6rtve o tArgyovl Ibeasagl adt fizolési kotolozeliséy ™\
Ssszagél)
15, Térgydv! tassashgl add fizotdsl kdtolozotisdy 470 . 428
16 - Kiflzalelt osztalsk '
1. | MOR OIS PRENZARAMLAS (0216, sorel) 1804 1 850
18] +- Kotelezollsdg dfomdnyvaitozasa [ ha niv, 4, ha csbkk. «} 7 382 34024
19.| + Kyveislds slomanyvaliozésa (ha ndv. -, ha csbkk. +) -8 108 <31 695
20.| - Késziet dlloményviltozasa (ha ndv. -, ha cstkk, +)
a1l ::ﬂs?ia;kézﬁk K&zt kimulatoRt srekpaplick Mlomenyvallozisa (ha nav. -, ha 7 369' o
72| +- Belekiolott panzligyl sszkozsk allomanyvaliozdea (ha nov.., ha csdik. ¥) -8 440' -325§
] - f)oruhézawk {EolcEiive az eltioget 1s | Alomanyanak viozasa (1 nov.-, ha Gsokk, '
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2. Uzleti jelentés

I. A Bank lzletpolitikaja, Gizleti teriiletei
Bevezetd

Az 1998-ban alapitott UniCredit Jelzalogbank Zrt. (tovabbiakban Bank) a tulajdonosi
szerkezetéhen bekévetkezett tObbszori vallozasckat kévetben 2008, december 31-én az
UniCredit Bank Hungary Zni. tulajdonaban volt.

Az elmuilt evek fendenciajahoz hasenldéan 2008-ben is tovabb nétt Magyarorszagon a
lakashitelezésben a devizafinanszirozas szerepe, kiiondsen a lakossagi hasznalt
lakasvasarlasok tekintetében. Ezt a tendenciat mutatia az elttorlesztések Osszegének
novekedése is, mivel sok esetben a maganszemelyek a korabbi forinthitelekrdl is &tiérnek
devizabdl finanszirozoit hitelre. A Bank sajat finanszirozasl lakossagi hiteleinek esetében az
allomanynak kériilbelll 52%-a devizahitel, a tovabbi kéruibelil 48 % pedig forintban nygjtott hitel.
A kibocsatott jelzaloglevelek tovabbra is hosszilejaraty, biztos befekietési lehetdséget nyljtanak
a {6kepiac szerepldinek,

A Bank életében a mérleg fordulénapot kdvetden a beszamolasi idGszakot érintd esemeny nem
tortéent.

A bank Felugyeld Bizottsaga ugy déntott, hogy a joviben a jelzélogbank még inkdbb a kézponti
tevékenységekre dsszpontosit. Ennek megvaldsitasdhoz egy projektet hivtak életre, amely 2008,
|. negyedévének végéig tesz javaslatot arra, hogy milyen lépéseket szikséges megtenni a még
hatékonyabb mik&déshez.

Uzletpolitika
Termékkialakitas

A Bank szakositolt hitelintézetként specialis szerepet toit be a hazai hitelintézetek soraban. A
magyar pénzpiacon évek éta harom jefzaloghank mikddik szakositott pénzintézeti bescrolassat,
Ezek alapvetden olyan hosszllejaratu hitelek nyljtasaval foglalkkoznak, amelyeknél az Ugylet
elsddleges biztositékaut a finanszirozott ingatlanra bejegyzett elsd ranghelyd jeizalogjog, illetve
énallo zalogjog szolgal,

A Bank Uzleti tevékenységét 2006 végéig alapvetéen harom terlieten fejtette ki:

Gzieti ingatlan-finanszirozas
- lakasvasarldo maganszemelyek finanszirozasa
- ondlld zalogjog vasarlason alapuld kereskedelmi banki egyittmikoédések.

A 2008-ban jovahagyott (j banki siratégia olyan ¢j Uzleti megoldasok, Uzlettipusok bevezetését
tartalmazta, amelyekkel kovetni kivanta a Bank a megvaltozott piaci igenyeket.

Ennek egyik eredményeként 2006. novemberében beindult a foldhitelezés, amely terméfold
fedezet meliett nyljtolt, hosszd lejaratu kedvezményes és piaci kamatozasd hitelek nyUjtasat
jelenti term6&fold vasariasra. Az lzletag jelentds novekedést ért ef 2007-ben és 2008-ban.

Uzleti ingatlan-finanszirozas

A véllalati Ugyfelek részére egyénre szabotf, strukturalt finanszirozasi igényeket kielegitd
konstrukciok ker(ltek kidolgozasra. A kolcstnoket alapvetéen — a korabbi évekhez hasonidan -
devizaban nyijtjia a Bank. A finanszirozandd objektumok kozé aitaldban irodahazak,
raktarbazisok, logisztikai kdzpontok, szallodak tartoznak.
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A kolcstnok elsdszamd biztositéka a Bank altal jelzalogjoggal terhelt ingatlan, valamint annak
cash-flowia. Az Ugyletek biztositasara tovabbi ingatlanhoz, a konkrét projekthez kapcsolods

biztositékokat is kikdt a Jelzaloghank.
Lakasvasarléo maganszemélyek finanszirozasa

2000-ben kerllt kifejlesztésre a lakasfinanszirozasi termék. A hitelt olyan devizabeiftildi
maganszemelyek vehetik igénybe, akiket egyrészt a Bank hitelképesnek mindsit, masrészrél
pedig akik a Bankkal egyattmikédési megaliapodast kotéit épitési vallalkozdk altal épitett
értekesitési celt 0j lakasok megvasariasahoz kivanjak azt igénybe venni,

A 2005, evet megeldzden negativ eldrejelzések laitak napvilagot, miszerint varhatoan csdkken az
igeny az allamilag tdmogatott takashitelek irdnt, mivel a potencialis vasariok az alacsonyabb
kamat miatt inkabb devizaban, azon belill is fékeént svéjci frankban, vesznek fel hitelt.

2008-ban rendkiviili mértékben megnétt a2 Bank lakossagi hitelallomanya, a 2007. év vegi 25
mitfiard forinttal szemben 2008. végén az allomany meghaladta a 36,6 milliard forintot. (46,4%
novekedés.)

Foldhitelezés

A Bank haromfele hitelkonstrukciot alakitott ki maganszemélyek adas-vétei utjan tériénd termdiold
vasarlasara.

A birtckfejlesziési hitel konstrukcidt azon mezdgazdaségi termelSk részére ajanljuk, akik
megfeleinek az FVYM hatalyos rendeletében meghatérozott, és kamattamogatasra jogosulisag
kritériumainak.

A kiegészitd birtokfejlesztési hitel azon mezdgazdasagi termeldk részére kerlit kialakitasra, akik
az NFA altal palyaztatdsi eliarassal, vagy maganforgalomban tdriend  terméfsld
ériékesités/vasarias soran olyan terméfolde(ke)t kivannak megvasarolni, amelynek ellenértéke
magasabb mint a kamattamogatott birtokfejlesztési hitel maximalis hitel ¢sszege.

A Bank azon maganszemélyek részére is kinal megoldast, akik terméftivasarias esetén
(maganforgaiom/NFA palyazat) nem felelnek meg a kamattdmogatott birtokfeflesztési hitel
jogszabalyi hatterének, illetve kamattdmogatast nem kivannak igénybe venni. Reészlkre
alakitottuk ki az altalanos terméfoldvasarlasi konstrukeiot,

A terméfoldfedezetes hitelekrél altalanosan elmondhaté, hogy igazodva a mezdgazdasagi agazat
finanszirozdsi elvarasaihoz, a hosszilejaratd futamiddvel megfeleld eszkdzt biztosit a
mezigazdasagi dstermeldk termdfoldvasariasahoz.

Onalloé zalogjog vasarlason alapuld kereskedelmi banki egylittmiikddések

A szorosan a lakashitelek kamattamogatasi rendszeréhez kéthetd onallé zalogjog vasarlason
alapulé kereskedelmi banki egylttmikodések teliesen ) tevekenysegként, a 2002. Gzleti ev
soran indultak el. Ezen kivul a Bank foglalkozik olyan 6nafld zalogjogok megvasaridsaval is,
armely gyletek Gzleti ingatlanokhoz kéthetéek és kUifaldi devizaban valdsulnak meg.

A fakascell kereskedelmi egylttmiikddések targya alapveten a szerz6dd felek (kereskedeimi
bank és a Jelzalogbank) jelzaloghitelezésben vald szoros egyittmikodése. Igy a

- a kereskedelmi bank jeizaloghitelt nydijt,

- ajelzdloghitel fedezetéll szolgdld ingatlanra a Ptk. 269. §-a szerinti 6nalio jelzalogjogot alapit,

- a Bank - a kereskedelmi bank visszavasarlasi kételezettsége mellett — megvasarolja a
kereskedelmi bank altal felajanloit 6nalld zalogjogokat, melyek a vonatkozo jogszabalyi
felteteleknek maradéktalanul megfeleinek.
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A termék bevezetése utan az elsd két évben robbanassrzerl novekedés volt fapasztalhatd az
(zletag fejlédesében, a novekedés cslcspontja 2003-ban volt. 2004-t¢ folyamatosan csdkken az
érdeklddes a konstrukcio irant, aminek alapvetd oka, hogy a kereskedelmi bankok lakossagi
hasznalt lakas vasariasi hitelezése a devizahitelek iranyaba tolédott el, s igy kisebb igeny
mutatkozik a forint alapu refinanszirozas irant. A Bank az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel kotott
Egyottmikodési Keretszerzédés alapjan 2008. év december honapjaban jelentds Osszegi
deviza- alapl jelzaloghiteleket biztosité 6nallé zalogjogot vasaroli. A Bank deviza jelzaloglevelek
Kibocsatasat tervezi 2009-ben.

Foglalkoztatasi politika

A Bank kislétszam( szervezet, a forgalmat 2008-ban 42 8§ atlagos allomanyi létszammal oldoita
meg a feladatok egy részének kiszervezése mellett.

Kockazatkezelési politika

Bank az 1986. évi CXll.tv {Hpt),a vonatkozé 14/2001 PM rendelet valamint a 250/2000-es
Kormanyrendelet valamint a Bankcsoport kockazatkezelési iranyeivei alapjan elkészitett
szabalyzatban alakitotta ki kockazatkezelési politikajat.

Ennek alapjan a kockazatvallalas mértékét a finanszirozandd objekfumok, ingatlanok elbnyben
részesitési sorrendjén kivil a telies finanszirozas alapjan szamitott sajat erds finanszirozas
aranya, a hiteifelvevd vagy csoportja felé felvallalhaté hitelezés felsé hatara (limitie), az
ugyfellugyféicsoport bonitdsa, szakmai tapaszialata, az elGzetes erfekesitési (eladasi vagy
bérbeadasi) szint és a hitelbiztositéki eértek hatarozza meg.

A kockazatvallalast az ingatlanfinanszirozas minden résztvevéjének bonitasvizsgalataval vagy a
lehetd legtébb és aktualis, megbizhaté, ellendrizhetd informacio beszerzesével kell elékesziteni.

A hitelezéssei felvallalt kockazatokat a hitelezés soran megvalositott folyamatos elientrzéssei kell
a minimalis szinten tartani.

Piaci kockazatok

A Bank kamat-, likviditasi és arfolyamkockazatat folyamatosan figyelemmel kiséri.

Kamatkockazat

A Bank kamatkockazata a finanszirozandé ailomanyok és azok forrasainak kaionbdzd lejarati
szerkezetébd! és eltérd kamatozasabol szérmazik. A kamatkockazat jelentkezhet mind a
forint-, mind a devizaeszkdzok és forrasok kamatszerkezetének eltérésebdl.

A Bank esetében a kamatkockazat adddhat

- a tervezett forrasok és az abbdl finanszirozandé, jellemzéen hosszu lejaratu hitelek
tamoegatasi bevételiel korrigalt hatralévé atlagos futamidejeinek eltéréseibdl;

- a jelzdloglevelek forgalomba hozatala és a hitelek folyositdsa kozott elteit iddszakban
bektvetkezett ibke- és pénzpiaci hozamvaltozasokbdl;

- az annuitasos toriesztésit (amortizaldds) hitelek, valamint a Jelzaloglevelek torlesztési
utemeének eltérésébdl;

- illetve a hitel eidtorlesztésekbé! felszabaduld forrasok Gjra befektetésekor elérhetd hozam és
az eredeti hitelkamat tamogatasi bevétellel novelt mértéke kozotti kiuldnbseghdl,

Deviza-arfolyamkockazatok

A Banknak deviza-arfolyamkockazata keletkezik, ha az eszkézoldali termékeket a bank mas
devizghdl finanszirozza, mint amely devizaban azt az eszkdz oldaion nyujtja.
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Ezen kockdzatot a Bank hataridds és devizacsere lgyletekkel, keresztdevizas kamatiabcsere
Ugyletekkel, valamint eszkoz-forras menedzsment modszerekkel kezelheti.

Likviditasi kockazat kezelése

A banki tevékenység alapvett eleme a likviditas biztositasa. A Bank kviditasat koveteléseinek és
kotelezettségeinek lejarati  megfeleitetése révén bizfosithatja. Amennyiben a kibocsatott
jelzéloglevél lejarati és mennyiségi eltérése indokolja, a Bank az eszkézok és forrasok kivant
mértékli megfeleltetése céljabol révid- (nostro management ) vagy hosszu tavu (strukturalis
likviditast rés-menedzsment) megoldasokat alkalmazhat.

A likviditas kezelése a Bank esetében alapvetéen csoport szinten, az UniCredit Hungary Zrt.-vel
dsszehangoltan tértenik.

Forrasbevonas
Jelzaloglevél

Négy f6 Uzletaganak forrasait a Bank iavarészt jelzaloglevél kibocsatas altal biztositja. A
jelzéloglevelek forgalomba hozatala kibocsatasi program keretében valdosul meg, melynek
soran a Bank forint és deviza forrasokat von be a tékepiacrdl, részben annak erdekében, hogy
ugyfelei szamara hosszi tavu lakashiteleket és a partnerbankok szamara refinanszirozast
tudjon kinalni, részben pedig azert, hogy lUgyfelei az allam aital nydjtott kamattamogatasokat
maximalisan ki tudjak hasznaini.

A Bank altalaban havi rendszeresseéggel bocsat ki jelzalogleveleket. A kibocsatasoknak tébb
formaja lehetséges. Zart kibocsatas soran a jelzdlogleveleket meghatarozott befektetdi kérben
értékesiti. Nyilvanos kibocsatasokra jellemzden kibocsatési program keretében kerdl sor,
melynek  soran a  jelzalogievél  kibocsatasanak  afapfeitételeit a  kibocsatasi
programtajékoztatdban rogziti. A Bank 2009-re venatkozd dj, 50 milliard forint keretésszegl
Jelzaloglevél Kibocsatasi Programjanak elinditasat a Pénzlgyi Szervezetek Allami Felugyelete
2008. december 19-én hagyta jova.

A Bank sfratégiai célkitlizéseivel dsszhangban elkészitette és 2008. november 21-én alairta a
2.000.000.000 eurd keretosszegl Nemzetkézi Jelzaloglevé! Programjat, amelyet a
luxembourg-i pénzigyi felugyelet (CSSF) jovahagyott. A Program keretében az elsd nyilvanos
jelzaloglevél kibocsatasra 2009 els¢ felében kertilhet sor, a kibocsatolt jelzaloglevél a
luxembourg-i tbzsdére bevezetésre kerll.

A Nemzetkozi Jelzdloglevél Program megszervezésével parhuzamosan a Bank megbizast
adott a Moody's hitelmindsitd Ggynckségnek a Bank altal kiboccsatott jelzaloglevelek (covered
bond) mindsitésére.

A Bank 2008. december 31-én forgalomban lévé forintban és devizaban denominalt
jelzalogleveleinek egylttes, még nem torlesztett névértéke 63,4 milliard forint volit.

Deviza kdicsonok

A Bank az Uzleti ingatlanok finanszirozasara, a nem lakascéll énallié zélogieg vasarlason
alapuld kereskedelmi banki egylttmikodések refinanszirozasahoz, valamint a 2004 vegén
elinditott lakossagi lakasfinanszirozashoz hosszulejaratl deviza hiteleket vesz fel. A hitelek
nyQjtoja a Bank anyabankja, az UniCredit Bank Hungary Zrt.

Szavatolo téke valtozasa

A Bank szavatold tokéje 2008. december 31-én 11.751 millid forint voli az eldzb &v végi
9.832 milii¢ forinttal szemben. A novekedés oka, hogy a 2008, évi eredménybdl 1.556 millio
forint az eredménytartalékba, 173 millid forint pedig az altalanos tartalékba kerdi.
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H. Az UniCredit Jelzalogbank Zrt. Vallalatiranyitasi Nyilatkozata
2008. évre

Bevezetés

1. Az lgazgatésag mukodésének ismertetése, az Igazgatdsag €5 az operativ menedzsment kozti
felelésség és feladatmegoszias bemutatasa
2. Az lgazgatdsag, a Fellgyeld Bizottsag és az operativ menedzsment tagjainak bemutatasa
2.1. lgazgatdsag
2.2. Felugyeid Bizottsag
2.3, A Tarsasag operativ menedzsmentje
3. Az lgazgatdsag és a Feligyeld Bizotisag 2008. évi munkajanak ismertetése
3.1. Az igazgatosag 2008. évben vegzett tevékenységenek bemutatasa
3.1.1 Az lgazgatdsag altal végzett feladatok dsszefoglaiasa
3.1.2. Az Igazgatosag egyltimiikédése mas szervezetekkel
3.2. A Felugyeid Bizottsag 2008. évben végzet! tevékenysegenek bemutiatasa
3.2.1 A Feligyeld Bizottsag altal végzett feladatok 6sszefoglalasa
3.2.2. A Fellgyeld Bizottsag mikddése
3.2.3, A Felugyeld Bizottsag egyittmikddeése mas szervezetekkel
4. A beist kontrotiok rendszerének bemutatasa, 2008. évi mikddéseének értékelése
4.1. A kockazatkezelési alapelvek dsszefoglalasa
4.2. Kockazatkezelesi szervezet
4.3. Ellendrzés, visszacsatolés
4.4. A kényvvizsgalo
5. A Tarsasag kazzétételi politikajanak, bennfentes személyek kereskedesével kapesolatos
politikajanak
ismertetése
5.1. A Tarsasag kozzeétételi alapelvei
5.2. A Tarsasag bennfentes személyek kereskedésével kapcsolatos politikaja
B. A Tarsasag tulajdoni hattere, részvényese részvényesi hatarozatok
7. Javadalmazasi nyilatkozat
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Bevezetes:

Az UniCredit Jeizélogbank Zrt. (a tovabbiakban: Téarsasag) a szamvitelrdl szolé 2000. évi C.
tervény 95/B. §-a alapjan tzleti jelentésében véllalatiranyitasi nyilatkozatot tesz kozze.

Ennek keretében tajékoztatia a nyilvanossagot, hogy a Tarsasag az UniCredit Grouphoz (a
“Csoport") tartozik. A Csoport tagjaként a Tarsasag koteles, az irdnyadd jogszabalyok eidirasainak
figyelembevétele mellett, az UniCredit Bank Austria AG, mint a Csoport al-holding tarsasaga ("Al-
Holding Tarsasag”) altal kozvetitett iranyelvek betartdsara. Az Al-Holding Tarsasag felugyeli az
UniCredit SpA (a "Molding Tarsasag" illetéleg a "Holding [ranyelvek™) altal kiadott iranyelveknek a
Tarsasagban torténd megfeleld teljesitését és betartdsat. A Holding Iranyelvek azon szabalyok
osszessegét foglaliak magukban, amelyek a Csoporton bellli f6bb eljarasok tekinteteben
szabalyozzak az atlathato iranyitast, a szervezeti modelit és a vezetdi feleldsséget, es amelyeket
a Holding Tarsasag a Csoport feligyeletére és iranyitdsara vonatkozé joganak gyakorlasa
keretében - a Bank of ltaly aital a Csoport stabilitasanak fenntartasa érdekeben kibocsatott
iranymutatasokkal ésszhangban - adott ki.

A Tarsasag egyeduli Részvényese az UniCredit Bank Hungary Zrt. 11/20008. szamu — 2008.
aprilis 7- keltezés(i ~ hatarozataval az Alapité Okirat modositasaval (j tarsasagiranyitasi
rendszert vezetett be, amelynek keretében (n. Ugydonid Fellgyeld Bizoitsagot hozott letre. A
Tarsasag Alapitd Okirata szerint az igazgatosag tagiai megvalasztasanak, visszahivasanak,
dijazasa megallapitdsanak joga a Felugyeld Bizottsadg hataskérebe tartozik, tovabba egyes - az
Alapitd Okiratban meghatarozott - Ggydontd hatarozatok meghozatala a Fellgyeld Bizottsag
elbzetes jovahagyasanhoz van kotve.

Az lgazgatdosag miikddésének ismertetése, az Igazgatésag és az operativ
menedzsment kozti felelésség és feladatmegosztas bemutatasa

Az lgazgatésag a Tarsasag torvényes képviseldje és Ugyvezetd szerve, kepviseli a Tarsasagot
harmadik személyekkel szemben, birdsagok és mas hatdsagok eldtt.

Az lgazgatdsag a Felugyeld Bizottsag ellendrzése mellett a magyar jogszabalyok ~ igy kllondsen
a gazdasagi tarsasagokrél szald 2008. évi IV, torvény (a tovabbiakban: ,Gt.") és a hitelintezetekrol
és pénzigyi vallalkozasokrol szélo 1996, évi CXIL. térvény (a tovabbiakban: ,Hpt”) -, az Alapito
Okirat, valamint az UniCredit SpA altal kiadott és az 1/2007 (lIl. 08.) sz. lgazgatésagi hatarozattal
elfogadott ,Group Managerial Golden Rules” és az UniCredit SpA. egyéb ianyeiveivel
dsszhangban vezeti és iranyitja a Tarsasag uzleti tevékenységét, gazdalkodasat és gondoskodik
az eredményes milkodes feitételeirtl.

Az |gazgatosag szervezetét és mikodését az Alapité Okirat, valamint az [gazgatosag Ugyrendje
szabalyozza. Az Igazgatosag Ugyrendjének megallapitasa az lgazgatosag, jévéhagyasa pedig a
Feligyeld Bizottsag hataskorébe tartozik. Az Igazgatésag jelenleg hatalyos Ugyrendjét a
Felugyelt Bizottsag 6/2008 (05. 27.) szdmU hatarozataval hagyta jova.

Az Alapité Okirat és az Igazgatosag Ugyrendje 2009. marcius 1. napjatol elérhetd a Tarsasag
hivatalos honlapjan (www jelzalogbank.hu).

Az |lgazgatosag legalabb harom, legfeliebb tizenegy tagbol all. Az lgazgatdsag tagjait a Felugyeld
Bizottsag legfeliebb harom évre valasztja. Az Igazgatésag a Felligyeld Bizottsag eldzetes
jovahagyasaval tagjai sorabdl valasztja meg az Igazgatésag Eintkét és valaszthatja meg az
Eindkhelyettesét. A Hpt-ben eléirtaknak megfeleléen 2008. évben az Igazgatosag tagjai kdzil két
tag a Tarsasaggal munkaviszonyban allt (belsé tag).

Az |gazgatosag legaldbb havi egy alkalommal rendes {lést tart. A mindenkori Ulés helyerdi,
idopontjardl és napirendiérél az lgazgatesag Elnoke legalébb 6t nappal az Ulés idGpontja elott
eértesiti az lgazgatosag tagjait és az egyéb meghivottakat. Az Glések dsszehivasa irasban, fax
vagy e-mail Utjan tériénik.
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Az lgazgatdsag hatarozatképes, ha tagjainak tGbbsége jelen van. Szavazategyenlbseég esetén az
Elnok szavazata dont. Az Igazgatdsag a jelenlévd tagok egyszerll szotobbségével hozza meg

hatarozatait.

Az lgazgatdsag Ulésértl jegyzdkonyv készll két nyelven (angol-magyar), és minden esetben
tartatmazza az (iés helyét, iddpontjat, részivevbinek nevét, napirendjét, a megtett javasiatokat és
inditvanyokat, az elhangzott kifogdsokat, a meghozott doniéseket, illetve e dontések elleni
kifogasokat, tovabba az Igazgatésagi hatarozatok tartalmat. A jegyzokonyvben azon Igazgatosagi
tagokat, akik valamely hatarozat ellen szavaztak vagy a szavazas soran tartézkodtak, nev szerint
fet kell tintetni. A jegyz&konyvet az Igazgatdsag Elntke és két jeleniévé masik tagja hitelesiti.

Az lgazgatdsag Gkésen kival is hozhat hatarozatot, Az tlésen kivili hatarozat akkor elfogadott, ha
az lgargatdsag valamennyi tagia részt vett a dontéshozatalban. Az llésen kivii hozott hatarozatot
az lgazgatdsag kovetkezd Ulésén jegyzdkényvbe kell foglalni.

A Tarsasag operatlv menedzsmenije a Tarsasag felsd vezetese: a vezérigazgald, a treasury
tevékenységért feleits belst igazgatdsagi tag, a kockazatkezelésert felelts fbosztalyvezetd, a
lakasfinanszirozast iranyitd tgyvezetd igazgatod, a refinanszirozast iranyitd féosztalyvezett és a
fokonyveld.

Az operativ menedzsment tagjai felett a munkaltatdéi jogokat a vezeérigazgatd gyakorolja. A
vezérigazgatd a Tarsasag munkaviszonyban allé alkalmazottjia, a Tarsasag elsd szamu vezetd
allast munkavallaléja. A vezérigazgatd a Tarsasag napi, operativ tevékenységeének iranyitasat és
ellenbrzését munkaviszony, mig az igazgatésagi tagsagi megbizatédsaval kapcsolatos feladatait
tarsasagi jogi jogviszony keretében latja el. Ennek megfeleléen munkaviszonyara a Munka
Torvénykonyve, igazgatosagi taggd valaszidsara és igazgatdsagi tagsagara a Hpt és a Gt,
valamint a Ptk.-nak a megbizasra vonatkezd rendelkezései az iranyadok. Az lgazgatdsag es a
verérigazgatd kozétt a feladatok akként oszlanak meg, hogy a Tarsasag napi munkajat a
vezérigazgaté irdnyitja és ellenérzi a jogszabalyok és a Tarsasag Alapitd Okirata keretei k6zott,
illetve a Részvényes és az lgazgatosag dontéseinek megfelelden. A vezérigazgatéd hataskorebe
tartozik mindazoknak az igyeknek az elddntése, amelyek nincsenek a Részvényes, a Fellgyeld
Bizottsag vagy az lgazgaldsag kizarélagos hataskérébe utaiva. Ez a feladatmegoszias nem érinti
az lgazgatosagnak, illetve az igazgatdsagi tagoknak a jogszabalyban meghatarozott feleldsségét.

A vezérigazgatd gyakorolja a Tarsasag alkalmazottaival kapcsolatos munkaitatdi jogokat. A
vezérigazgatd és az operativ menedzsment tagiai kozotti szervezeten belllli feladatmegosztasat

&s hataskoreit valamint a Tarsasag Szervezeti felépitését a Tarsasag Szervezeli és Mikbdesi
Szabalyzata tartalmazza, melynek jovahagyasa a Fellgyeld Bizottsag hataskdrebe tartozik,

Az lgazgatdsag, a Felligyel0 Bizottsag és az operativ menedzsment
tagjainak bemutatasa

2.1 lgazgatosag

A Tarsasag lgazgatosagat 2008. december 31-én az alabbi személyek alkottak:

1. Newv. Baranyai David (bels6 igazgatosagi tag az igazgatésag elnoke)
Cim: 1133 Budapest, Pannonia u. 70.
Anyia neve:  Glosz Maria

2. Neév Gianluca Totaro (kiilsd igazgatosagi tag)
Cim: Via Antonietta DE Pace n. 11, 84129 Salerno
Anyja neve: Melucci, Eivira Rosalia

3. Név, Toth Balazs (kiils6 igazgatosagi tag)
Cim: 2120 Dunakeszi, Déliu. 2.
Anyja neve: Klein Margit

4. Nev: Tolli Gabriefla (belsé igazgatosagi tag)
Cim: 2364 Ocsa, Ujerds tanya 6.
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Anyjaneve:  Gergely Vilma
5 Newv Komaocsi Sandor (kllsé igazgatosagi tag)
Cim: 1138 Budapest, Heged(is Gyula u. 18/B IV/2,
Anyja neve: Fazekas lidiko

2.2 Felligyel6 Bizottsag

A Téarsasdag Felugyeld Bizottsagat 2008. december 31-én az atabbi személyek alkottak:

1.

Név:
Cim:

Anyja neve:

Nev:
Cim:

Anyja neve:

Neév:
Cim:

Anyja neve:

Név:
Cim:

Anyja neve:

Nev:
Cim;

Anyja neve;

Név:
Cim:

Anyja neve:

Név:
Cim:

Anyja neve:

Név:
Cim:

Anyia neve;

Név:
Cim:

Anyja neve:

Tatrai Bernadett (a fellgyeld bizottsag elndke)
8500 Papa, Tizenegyedik u, 12,
Zsilavelz Katalin

Elena Goitini
IT Milan, Via Fiori Chiari 14.
Anna Maria Guigli

Mag. Franz Wolfger
1026 Budapest, Endrédi Sandor u, 27/A.
Adeline Zechner

Mag Karin Schmidt
A- 1060 Wien, Gunpendorferstrasse 89/2/29.
Margarete Holzinger

dr. Pettko-Szandiner Judit
1125 Budapest, Zirzen Janka u. 40/A. /5.
Gerencsér Csilla Maria

Markus Winkler
1052 Budapest, Pesti Barnabas u.4.
Margarethe Jenschik

Mag. Reinhard Madlencnik
A-1190 Wien, Ausztria, Siveringstrs. 135/25,
Maria Holzl

Sipos Jozsef
1075 Budapest, Kiraly u. 1/E
Erdés Magdolna

Kaliszky Andras (fellgyeleti engedélyeztetési eljaras folyamatban)
1021 Budapest, Hivosveélgyi Gt 157/B
Horvath Klara

2.3 A Tarsasag operativ menedzsmentje

A Tarsasag operativ menedzsmentiet 2008. december 31-én az alabbi szemelyek alkottak:

Baranya: David - Az lgazgatosag elndke, vezérigazgatd

Tolli Gabriella - a Treasury tevékenységegért felelés belst igazgatdsag tag;

Novakné Bejczy Katalin — kockazatkezelésert felelds foosztalyvezetd,

dr. Szikszay Andras - Lakasfinanszirozasi Uizleti tevékenységeért felelds Ugyvezetd igazgato;
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Salga Jana - a refinanszirozast iranyitd féosztalyvezetd

Szanto stvanne — f8kényveld.

Az fgazgatosag és a Felligyel6 Bizottsag 2008. évi munkajanak
ismertetése

3.1 Az lgazgatdsag 2008. évhen végzett tevékenysegének bemutatasa

3.1.1 Az lgazgatosag altal végzett feladatok 6sszefoglalasa

Az lgazgatdésag az (j tarsasagiranyitasi modell 2008, aprilis 7-i bevezetesét megeldzéen 1
alkalommal Ulésezett, ezt kdvetden pedig 8§ Ulest tartott. Ezen felll harom kérdésben kertilt sor
Glesen kivali hatarozathozatalra,

Az (iések dsszehivasa minden atkalommal szabalyszeriien tortent, ezeken a testiiet kivétel nélki
hatarozatkepes voll. Az (lések napirendjére az esetek donid iobbségében irasos formaban
kerlltek beszamolok, tajékoztatok és egyeb elSterjesztesek, melyek az tgyverzetés, valamint a
vizsgalt kerdeskdrben erinfett szakterllet vezetSjének kozremikodesevel keszlltek. Az
lgazgatdsag az (ilései napirendjén szereplé kérdeseket kelld alapossaggal megtargyalta, a
testiilet tagjai az eldterjesztéseket szakmai észrevételeikkel, hozzaszolasaikkal rendszeresen
kiegészitettek, pontositottak, illetve adott esethen maédesitd javaslatokat fogalmaztak meg.

Az igazgatosag 2008, évi Ulésein is — a korabbi évekhez hasonléan - allandd napirendi pontként
targyalta meg a vezetes beszamolojat a Tarsasag aktualis Gzleti s pénzlgyi helyzetérdl, melynek
keretében folyamatosan nyomon kévette a Tarsasag mikddését, pénzigyi helyzetét.

Az lgazgatdésag a hataskérébe utalt szabalyzatok mdédositasara iranyuld menedzsmenti
javastatokat minden esetben megalapozottnak talalta, és az eldterjesziés szerinti tartalommai,
elfogadta. A testillet az Ugyvezetés egyéb kérdésekben elbieriesztelt tajékoztatasait is az liésen
elhangzott kiegészitések mellett minden esetben kielégitdnek talaita.

3.1.2. Az lgazgatdsag egyiittmikodése mas szervezetekkel

Az lgazgatosag tovabbra is egylttmikodd, korrekt kapcsolatot tart fenn mind a Fellgyeld
Bizottsaggal, mind pedig az operativ menedzsmenttel Az lIgazgatésagi Tagok meghivott
szemelyként részt vesznek a Fellgyeld Bizotisag Ulésein. A ket testilet elntke kdzotti konzultacio
es velemenycsere egyébkent az egyes Ulések kdzott is rendszeres volt.

3.2 . A Feliigyeld Bizottsag 2008. évben végzett tevékenységének
bemutatasa

3.2.1. A Felligyel6 Bizottsag altal végzett feladatok dsszefoglalasa

A Felugyeld Bizotisag 2008-ban négy alkaiommal tartott Glest, és egy alkalommal keriilt sor
tlesen kivll hatarozathozatalra.

A Fellgyeld Bizottsag 2008, majus 27-i Ulésén elfogadta az Uj Alapitd Okirat alapjan kidolgozott
Ugyrendjét, amelyet a Tarsasag Részvényese 2008. majus 29-én kelt 12/2008. szamu
hatarozatavai jovahagyott. A Fellgyel® Bizottsag Ugyrendje 2009. marcius 1. napjatol elérhett a
Tarsasag hivatalos honlapjan {(www jelzaloghank. hu).

A Fellgyeld Bizottsag rendszeresen megtargyalja a Tarsasag izleti tevékenységérdl készitett
jelentést, valamint a kiemelt projektek (pl. hitelmindsites, kibocsatasi program) allasardl szold
beszamoltkat, tovabba attekinti a Tarsasag mikodési kdrnyezetét, és kijeldli a stratégiai célokat.

2064



+¢ UniCredit
clrdlogbank .
Jerdlogiank Eves Jelentés 2008
A Fellgyeld Bizottsag 2008, december honaphan Ulésén kivit hozott hatarozataval jovahagyta a

beisd ellentrzés 2008. évi ellentrzési tervét,

A Felugyeld Bizotisag a Belsd Elientrzes dfjan foiyamatosan eliendrizte és figyelemmel kisérte a
Tarsasag jogszabaly szerinti mikoddéset az eldint kovetelmenyek teljestilése érdekében.

3.2.2. A Felligyel6 Bizottsag miikddése

Az Ulések dsszehivasa minden alkalommal szabalyszeriien toriént, ezeken a testllet kivétel
nélktl hatdrozatképes volt. Az Ulések napirendjére irdsos formaban kerlliek beszémolok és
eldterjesztesek. A bizottsagi tagok kozétt formalis munkamegosztas nem voll.

3.2.3. A Felligyel6 Bizottsag egyiittmiikédése mas szervezetekkel

A Feligyelé Bizottsag munkakapcsolata az Igazgatosaggal, az operativ menedzsmenttel a
Tarsasag kényvvizsgalojaval folyamatos, targyszer( es eredmeényes.

Az lgazgatosag elndke es az Igazgatdsag tagjai a Fellgyeldé Bizottsag Ulésen részt vettek,
megfeleld taiekoztatast adtak a testliet tagjai részere, a feltett kérdéseket megfeleiben
megvalaszoltak.

Az lgazgatdsag es a Felligyeld Bizotisag eindke kozotti konzultacid és vélemeénycsere az egyes
Uiések kozott is biztositott volt.

4 A belsd kontroliok rendszerének bemutatasa, 2008. évi mikddésének
ertékelése

4.1 A kockazatkezelési alapelvek dsszefoglalasa

A Tarsasag az UniCredit csoport kockazatkezelési iranyelveinek megfeleléen, a magyar
jogszabalyi eldirasoknak megfelelden végzi kockazatkezelési tevékenységet.
Az UniCredit Bank Zrt-vel dsszevont kockazatkezelés ala tartozik

az adods- és partnermindsites

az egységes struktiraju kockazati jelentések

a kintlévdség monitoring

a dontési hataskérok szabalyozasa

a kovetelésmindsités, értékvesztés és céltartalék képzés
a fedezetértékelés.

A kovetelésmindsitésre, az értékvesziésre és a céltartalék képzesre, valamint a fedezet-
ertékelésre vonatkozd szabalyzatokat a Tarsasag kinyvvizsgaldja auditalja.

A hitelezési és mikodési kockazatkezelésben a standard modszert alkaimazza a Tarsasag.
4.2 Kockazatkezelési szervezet

A Kockazatkezeleshez az alabbi szervezeti egysegek tartoznak:

hitelezési kockazatkezelés
ingatlan vagyonértékelés
piaci kockazatkezeles
mikodési kockazatkezelés

Egyes tevekenységek (pl. mikddesi kockazatkezelés kontrolling, privat collection) kiszervezésre
kertiltek az UniCredit Bank Hungary Zri-hez.
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4.3 Ellendrzés, visszacsatolas

A Tarsasag belsé ellenbrzési rendszere magaban foglalja:

a folyamatba epltett ellendrzeést,

a vezeidi ellendrzést,

a fliggetienitett belst ellenbrzesi szervezetet,
a vezetldi informaciés rendszert.

A folyamatba épitett ellenSrzés:

A folyamatba épitett ellendrzés azt jelenti, hogy a munkafolyamat kovetkezé fazisa csak
dokumentalt ellenérzés utan hajthatd végre, biztositva ezzel a kovetkezd munkaszakasz hibatian
megkezdését. A folyamatba épitett elienérzés a biztonsagos miikddésen kivil a munkavallalok
érdekeit is védi, hiszen a hibazas lehetdségét - megleleld mikddes mellett — a minimatisra
csokkenti,

A vezetbi ellendrzés:

A vezetdi ellendrzés célja annak érvenyesitese, hogy a vezetd altal iranyltott terdleten a
tevekenyseg megfeleljen a jogszabalyi elbirasoknak, a belsd utasitasoknak, a dontéseknek es
egyuttal biztositsa a vezetd felligyelete, iranyitasa ala tartozo szakterllet munkajanak mindségeét,
hatékonysagat.

A Tarsasag az ellendrzési hatékonysag novelése érdekeben mar a szervereti felépitésében

érvényre juttatja az dsszeférhetetlenség biztositasanak elvét. Ennek megfeleléen:

* a Tarsasag az Uzlefi tevékenyseég soran felmeriid kockazatok csékkentésének optimalizalasa
erdekében szervezeti szinten is elklildnitette az értékesitési terllettdl a kockazatkezelési és
lebonyolitasi terlitetet, amely biztositja a kockazatvallalasi dontések és lebonyolitasok soran a
biztonsagi szempontok érdekmentes és kovetkezeles érvényesitését.

« a Tarsasag ennek az elvnek az alkalmazasaval megteremti az egyes funkciok flggetlen
végzésének és értékelésenek szervezeti feitételeit, valamint cstkkenti a belsd, az (zletvitel
soran keletkezd informacidval térténd visszaéles veszélyst.

A fiiggetlenitett belsé ellendrzési szervezet:

A figgetlenitett belsé ellenérzés lényege, hogy a Belsd Ellendrzés az tsszeférhetetlenseég és az
érdek-0sszeltkozés elkertlése végett a Tarsasagban mas feladatot nem lathat el.

A fuggetlenitett belsé ellenérzés a Tarsasagban gy valosui meg, hogy a bels¢ ellenbrzési
szervezetet kozvetientil a Feltgyelé Bizotisag iranyitja. A Feligyeld Bizottsagon kiviil a Bels6
Ellenérzés kapcsolatot tart, illetve kozbs auditckat is végez az UniCredit csoport belsd
ellenbrzéseével.

A belsé ellendrzési szervezetl egyséy szaémara az éves tervhez képest fovabbi eliendrzési
feladatokat csak a Felugyelt Bizottsag, a belsd ellendrzési szervezeti egység vezetdje, illetdleg a
feligyeld bizottsag egyetértésével vagy utélagos tajékoztatasaval az Ugyvezetd hatarozhat meg.
(Hpt. 66.§. (6)). Ezekben az esetekben a vizsgalat eljarasi rendje az aHtalanostd! eltérhet.

A vezetdi informacids rendszer:

Ez a rendszer magaban foglalja a vezetdség részére érkezt informacidk Osszességét, valamint
azt a rendszert, amely az informdacidkat 8sszegyljtve, megfelelé modon feldolgozva azit eljuttatja a
célszemélyekhez. A rendszer celja, hogy a valtozasokra, kedvezbtien folyamatokra a vezetd meg
idében tudjon reagalni.

A vezetdi informécios rendszer helyes mikodésének alapkdvetelmenye, hogy az adott vezetd

minden lényeges informacioval idében rendelkezik az altala vezetett teriilet folyamatairdl,
kockazatairdl, problémairél. A vezetdi informacios rendszer igy magaban foglalja a rendszeres
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munkamegbeszéléseket, ériekezleteket is, melyek kialakitasa mindig az adot! vezetd feladata es

feleltssege.

A belsé ellenérzés 2008-as miikédése

N Belsd ellentrzes 2008-as vizegalatai sordan nem tart fel a Tarsasag mikoédéset sulyosan
veszélyeztetd kockazatot, az ellendrzések soran észlelt diszkrepanciak javitasa folyamatban van
llletve a hataridére teljesiltek.

4.4 A konyvvizsgalé

A Téarsasgg konyvwvizegdldja a Tarsasdg milkadésének megkezdese 6ta a KPMG Hungaria
Konyvvizsgald, Ado- és Kozgazdasagi Tandcsado Kft. .

Szekhelye H-1139 Budapest, Vaci ut 99.

Konyvvizsgaldi kamarai bejegyzésének szama: 000202

Konyvvizsgalatot végzd személy neve: Dr. Eperjesi Ferenc (anyja neve: Kiss Erzsebet), 1139
Budapest, Kiralyok Utja 130.

Kényvvizsgaloi igazolvany szama: 003161

5 A Tarsasag kozzétételi politikajanak, bennfentes személyek kereskedésével
kapcsolatos politikajanak ismertetése

5.1 A Tarsasag kozzétételi alapelvei

A jelzaloglevél-befekteték, valamint a pénz- és {bkepiac egyéb szerepléi szamara a Tarsasag
mikadésének megltéléséhez elengedhetetlenek a rendszeres, megbizhato es 6sszehasonlithato
informaciok.

A Téarsasag kozzétételi alapelve az, hogy minden kizzétételi kotelezetiséget a jogszabalyokban
foglaltaknak megfelelen, az elbit formaban és hataridében teljesitse. A Tarsasag, mint
nyilvénosan forgalomba hozoft hiteljogviszonyt megtestesité értékpapir kibocsatsja a tékepiacrdl
sz8l6 2001, évi CXX. torvény (Tpt) V. fejezeteben ilietve a rendkivili tajékoztatasra vonatkozo
részletszabalyokat tartalmazo 24/2008. (VIIl. 15.) szamu PM rendeletben, valamint a jelzélog-
hitefintézetrd) és a jelzalogleveélrdl szdlé 1997. évi XXX, torvény (Jht.) 18. és 19. §-aban foglaltak
betartasat tartja szem eldtt.

A Tarsasag biztositia, hogy az informacidk kozzététele sorédn a tajékoztatas egyertelmd,
kozerthetd és a valdsagnak megfeleld legyen.

5.2 A Tarsasag bennfentes személyek kereskedésével kapcsolatos
politikaja

A Tarsasag a vonatkoz6 térvényi szabalyok figyelembevételével alakitotta ki a Tarsasag altal
kibocsatott, szabalyozoft piacra bevezetett értékpapirok (jelzaloglevelek) szempontjabol
bennfentesnek minéslid személyek Ugyletkdtésére vonatkozo alapeiveit.

Tios bennfentes informdacio felhasznalasaval a Tarsasag altai kibocsatott ériékpapira lgyletet
kotni, vagy Ggyletkdtésre meghbizast adni, illetve a bennfentes informacidt kereskedés céljara mas
szemeélyeknek tovabbadni.

6 A Tarsasag tulajdonosi hattere, Részvényese, a hatarozathozatal

A Téarsasag az UniCredit Csoporthoz tartozik, A Térsasag egyedili Részvényese az UniCredit
Bank Hungary Zrt. Ennek megfelelden a Tarsasagnal kézgyllés nem mikodik, a Részvenyes a
kozgyllésnek a Gt. valamint a Tarsasag Alapitd Okiratdban meghatérozott hataskorében irasban
hataroz, amelyré! az Igazgatdsag tagjait értesiteni koteles. 2008. év folyaman 13 kérdésben kerdit
sor részvényesi hatarozathozatalra.
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7 Javadalmazasi nyilatkozat

Az UniCredit Jelzaloghank Zrt. |gazgatosaganak, Feligyeld Bizottsaganak {agjai e tevekenysegik
ellatasaval kapcsolatosan sem javadalmazasban sem pedig koltségtéritésében nem részesilinek.

Budapest, 2009. februar 19,
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Forgalomban lévé jelzéloglevelek

Eves Jelentés 2008

A forgalomban 1évd jelzaloglevelek 2008, december 31-i allapot szerinti fedezeti értékei

2008. december 31.

A forgalomban lévd forintban denominalt jelzdloglevelek még nem foriesztett

» Nevertiéke {(a) 59.457.230.000 | Ft
__» Kamata (b} 14.265.505.300 | F¢
Osszesen (a+b) 73.722.735.300 | Ft

Forgalomban [évé devizaban denominalt jelzaloglevelek - fordulénapi MNB hivatalos
devizaarfolyamon- forintra ajszamitott meg nem torlesziett

# Neverteke {c) 3.971.700.000 | Ft
» Kamata (d) 561.235.820 | Fi
Osgszesen (c+d) 4.532.935.820 | Ft

Forgalomban lévé forintban denominalt jelzaloglevelek és a devizaban denominalt

jelzaloglevelek egylties, még nem {briesztett

»  Neévértéke (a+c) $3.428.930.000 | Ft
» Kamata (b+d) 14.826.741.120 | Ft
minddsszesen {(a+b+c+d) 78.255.671.120 | Ft
Forintban rendeikezésre allé rendes
fedezetek vagyonellendr dltal igazolt értéke
» Tokekdvetelés (e) 47.922.258.214 | Ft
» Kamatkévetelés {f) 21.481.487.966 | Ft
Osszesen (e+f) 69.403.746.180 | Ft
Devizaban rendelkezésre allo rendes
fedezetek — forduldnapi MNB hivatalos
devizaarfclyameon - forintra atszamitolt értéke
>  Tokekovelelés (g) 21.876.004.251 | Ft
» Kamatkéveteles (h) 9.948.057.307 | Ft
Osszesen (g+h) 31.824.061.558 | Ft
A forintban és devizaban rendelkezésre allé
rendes fedezetek egylites értéke:
»  Tékekoveteles (e+g) £9.798.262.465 | Ft
»  Kamatkoveteles (f+h) 31.429.545.273 | Ft
minddsszesen (e+g+f+h) 101.227.807.738 | Ft
Poétfedezetek ériéke:
»  Toékekoveteles (i) 12.6156.840.085 | Ft
» Kamatkoveteles (j) 0] Ft
Osszesen (14)) 12.615.840.085 | Ft

A potfedezetek teljes ériéket a bank allampapirban tartja.

A potfedezetek teteles felsorolasat lasd a 13. oldalon.
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4. Végrehajtasi arverések
A Jelzélogbank kérelmére 2008-ban nem indult végrehajtasi arverés.

5. Jelzaloghitelezéssel kapcsolatos veszteségek

2008-ban a Jelzalogbank nem vett at ingatlant a jelzaloghitelezéssel kapcsolatos veszieségek
csokkentése, elharitasa érdekében vagy felszamolas, illetve végrehajtas kovetkezteben,

6. Jelzaloghitel-torlesztések osszege

2008. december 31-én a jelzaloghitel-torlesztések tOkedsszege 10.371.361.365,50 forint, a
kamatfizetesek tsszege pedig 3.061.077.573,15 forint volt,
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1. sz. melléklet

KPMG Hungdrin Kt Taiefon: +36 (1) 687 71 00
Vi at 99, +36 (1) 27071 00
#1139 Budapest Telefax: +36 (1) BG? 71 01
Hungary +36 N 2707 N

o-trgil infe@kpmg. hu
Internet wwwwkpmg b

Fiiggetien kiinyvvizsgdlél jelentés
Az UniCredit Jelzdlogbank Zrt. wilajdonosinak

Blvégeztik az UniCredit Jelzalogbank Zrt.  (lovébbiakban & Thrsashg™) mellékelt 2008, évi éves
beszamoldjanak a kioyvvizsgdlatat, amely éves beszdmold a 2008, december 314 forduldnaprn elkészitell
mérlegbdt — melyben az cszkézok és forrdsok egyezd vépsszege 144.697 M Ft, & mérleg szeninti eredmény
1.556 M Finyereség —, és az czen [dépontial vépzddd dvre vonatkozd eredménykimutatashol, valamintkiegészitd
mellékletbét 811

A vezetds feleldssége a pénziigyi kimulatasokért

Az éves beszimolonek s szdmviteli torvényben foplaltak és o Magyarorszagon elfogadott dltaldnos szdmviteh
elvek szerint thrtéad clkészitdse 45 valds bemutatdsa az figyvezetds felellssépe. Bz a felelbsség magaban foplalja
az akdr csalasbol, akar hibabdl eredd, Iényeges hibis llithsoktol mentes pénziigyl kimutatisok elkészitése és
valés bemutatdsa szemponijabél refevans belsd ellendraés Kialakitdsdt, bevezetését &s, fenntartdsél; a megteleld
szamvieli politika kivalasztdsdt és atkelmarzasa, valamint az adott kdritlmények kozot ésszerll szamviteli
becslések clkészitését.

A korywizsgalo feleldssége

A mi feleldsségiink az dves beszamald véleményezdse az elvégzelt konyvvizsgalal alapjin, valamint az tzleti
jelentés és az dves beszémold Ssszbangjinak megiélése, A kdnyvvizsgdlatot a magyar Nemzeti Konyvvizsghlati
Standardok és a kényvvizspdlatra vonatkozd - Magyarorszégon érvényes ~ t0rvények &5 cpyéb jogszabblyok
alapian hajtotiuk végre. A fentick megkdvetelik, hogy megleleljiink releving etikai ktvetelményeknek, valamint
hogy a kinyvvizspalatot dgy tervezzik meg és végozziik el, hogy kell§ bizonyossdgot szerezziink arrél, hogy &
pénziigyi kimutatdsok nem farlalmaznak Enyeges hibds alitdsokat,

A konyvvizsgalat magaban foglalja olyan elidrisok végrehajtasdt, amelyck cdlja kinyvvizsgdlati bizonyitékot
szerezni 4 pénziigyi kimutatisokban szerepls Ssszegekritl és ktizzétételekrol A kivalaszlot cljdrdsok, beleerive a
pénziigyi kimutatisok alkér csalisbhal, akdr hibabol eredd, iénycpes hibés aliivisai kockdzatdnak felméresét is, a
kanyvvizsgald mepitélésétd! fuggnek. A kockdzatok ilyen felmérésekor v kényvvizsgdld a pénatigyi kimutatisok
lgyvereiés dltali elldszitdse ¢s valds bemutatisa szempoentjabd] relevans belsé etlendrzést avért mértegeli, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezzen meg, amelyek az adott kbrilményck kozstt megfelelick, de nem
wzért, hogy » Thrsaség belsd eilendrzésének hatékonysigara venatkozdan vélerményt mondjon. A kinyvvizsgilat
magiban logialja tovabba az atkalmazolt szémviteli alapelvek megleleldségének és az figyvezelds szdmviteli
hecsiésel dsszerlségének, valamint o péoziigyi kimutatdsok atfogd bemutatdsinak értékelését. Az lzleti
jelentéssel kapesolales munkank az dizleti jelentés & az dves beszimolé Gsszhangjinak megiiélésére
korlatozddott és nem tartalmazta egyél, a Tarsaség nem auditdlt szémviteli nyilvintartdsaibol levezetett
informagidk attekintését.

Meggylzodésink, hogy a megszerzelt konyvvizspdlati bizonyilgk elegendd ds megfeleld alapoi nydjt a
kdmyvvizsgdldl zdradékunk (véleménylnk} megadisihoz,

Lrens afldiatad with KPMG tiemational, 2 Swiss cosporotive,

KPRAG Hurgdita Ki, 8 Huegatian kondted liabifity cotnpany snd &
mombit fom el tha EPKG detwork of indepsndent mombur
Cornpaty 16gsitaton; Hulisd, no OGS LEGI83
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Zdradék (vélemény)

A kényvvizsgalat soran az UniCredil Jelzdlogbank Zrt. dves besviamolgjat, annak részeit és téleleit, azok
kdnyveitsi és bizonylati alatdmasziésat az érvényes nemzedi kdnyvvizspdlali standordokban foglattak szerint
fettilvizsgalluk, és cnnek alapjin elegendd és niepfeleld bizonyossagot szercattiok andl, hopy az éves beszdmoldt
a szamvileli Wrvényben foglaliak s o Magyarovszdgon elfogadott dltaldnos szimviteli ¢lvek szerint készitetiék
el Véleményiink szerint az éves heszamold az UniCredit Jelzdloghank Zrt, 2008, december 31-én [ennallé
vagyoni, pénziigyi ¢s Wvedelmi helyzelérd! inegbizhald és valés képet ad. Az Uzleti jelentés az éves beszamolo
adataival dgszhangban van,

Budapest, 2009 februar 19.

KIPMG Hungaria Kit,
1139 Budapest, Vaci at 99,
Kamarai bejepyzés: 000202

=l

John Varsanyi
Partner Hejegyzelt konyvvizsgdls
Igazolvany szaj: 003161
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UniCredit

Jelzdlogbank

A kibocsatd nyilatkozata

Alulirottak nyilatkozunk, hogy az alkalmazhatd szamviteli eléirdsok alapjan, a legjobk
tudasunk szerint elkészitett pénzigyi kimutatasok (mérleg, eredmenykimutatas
kiegészitd meliéklet) valds és megbizhatod képet adnak az UniCredit Jelzalogbank
Zrt. (kibocsatd) eszkozeirdl, koételezettségeirdl, pénzigyi helyzetérdl, valamin:
nyereségérol &s veszteségérdl, tovabba az zleti jelentés megbizhatd képet ad az
UniCredit Jelzdlogbank Zit. (kibocsatd) helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitmenyerdl
ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalanséagi tényezdket,

Budapest, 2009. aprilis 23.
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