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I. BEVEZETÉS 

Az OTP Jelzálogbank Zrt. (továbbiakban „OTP Jelzálogbank vagy Jelzálogbank”) szakosított 
hitelintézetként, részvénytársasági formában, 3 milliárd forint alaptőkével, az OTP Bank Nyrt. 
100 %-os tulajdonaként került megalapításra. A társaság az alapítási engedélyét 2001. 
szeptember 21-én kapta meg, míg a működési engedély 2002. január 10-én került kiadásra a 
Pénzügyi Szervezetek Állami Felügyelete által. Az OTP Jelzálogbank Zrt. szakosított 
hitelintézetként 2002. február 1-én kezdte meg a tevékenységét. 
 
Az OTP Bank Nyrt. azzal a szándékkal alapította az OTP Jelzálogbank Zrt-t, hogy az OTP 
Bankcsoport hatékonyan bekapcsolódhasson a Magyarországon újra fellendülő 
jelzáloghitelezésbe, és aktív szereplője legyen az ennek kapcsán kialakuló jelzáloglevél-
piacnak. Ezáltal a bankcsoport által kínált termékpaletta szélesedjen, biztosítva az ügyfelek 
számára a magasabb színvonalú szolgáltatást. 
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt-nek – mint az OTP Bankcsoport egyik legfiatalabb tagjának – 
alapvető célja, hogy dinamikusan növekvő társasággá alakuljon a jelzáloghitelezés területén 
és eredményes gazdálkodása révén tovább gyarapítsa a bankcsoport erejét és értékét. 
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. üzleti tevékenysége a lakáshitelek nyújtására és a 
finanszírozásához szükséges jelzáloglevelek forgalomba hozatalára korlátozódik. A 
lakáshitel-termékek közül azokat nyújtja, amelyek forrásául forgalomba hozott jelzáloglevél 
kamataihoz a jogszabály alapján az állam támogatást nyújt. 2002. április 11-én elindult az 
OTP Bank Nyrt. és az OTP Jelzálogbank Zrt. általi konzorciális hitelezés, így ettől az 
időponttól kezdve a bankcsoport  konzorciális keretek között nyújtott hiteltermékeket kínál 
ügyfeleinek. A konzorciális együttműködést 2005. év elején kiterjesztették a deviza alapú 
lakás és szabad felhasználású hitelek nyújtására is. Az OTP Jelzálogbank 2007. negyedik 
negyedévében megkezdte saját folyósítását ezen termékek tekintetében.  
 
2007. év végére az OTP Jelzálogbank Zrt. jelzáloghitel állománya 1.125,4 milliárd forintra 
emelkedett, és 971,8 milliárd forintra nőtt a forgalomban lévő jelzáloglevél állomány. 
 
A társaság a prudenciális előírásoknak 2007. évben is eleget tett, a fizetőképességi mutató 
folyamatosan meghaladta a törvényi minimumot. 
 
A bank jegyzett tőkéje tárgyév végén 27 milliárd Ft, mérleg főösszege 1.244 milliárd forint, 
saját tőkéje 48.024 millió forint volt. Az adózás előtti eredmény 6.544 millió forintot tett ki. 
 
Jelen jelentés az OTP Jelzálogbank Zrt. 2007. december 31-re vonatkozó auditált, magyar 
számviteli szabályok szerint összeállított éves beszámolója ( 1.sz. melléklet) alapján készült. 



II. A TEVÉKENYSÉG ÉS A GAZDÁLKODÁS ELEMZÉSE  

II.1. A PIACI KÖRNYEZET ÉS A PIACI POZÍCIÓ BEMUTATÁSA 

Jelenleg Magyarországon három jelzálog-hitelintézet működik. A korábban állami tulajdonú 
Földhitel- és Jelzálogbank Nyrt, az Unicredit Jelzálogbank Zrt.  és  az  OTP Jelzálogbank Zrt. 
Mindhárom jelzálogbank elsősorban magánszemélyek által felvehető, lakáscélú és 
szabadfelhasználású jelzáloghitelek nyújtásával és vásárlásával foglalkozik. Ennek legfőbb 
oka a lakáscélú állami támogatások rendszere, amely a lakáscélú jelzáloghitelek forrásául 
kibocsátott jelzáloglevelek kamatain keresztül támogatja a lakáshitelek kamatait. 
 
A beruházások volumenével a lakáshitelek iránti kereslet is visszaesett, és a támogatott 
lakáshitelekről fokozatosan áttolódott a kedvezőbb feltételű devizahitelekre. 
 
Az elmúlt időszakban tovább folytatódott a kedvezőbb kamatozású deviza hitelek térnyerése. 
A jelzálog típusú hitelek terjedése a banki verseny fokozódásának és a háztartások tudatosabb 
hitelfelvételi szokásainak köszönhető.  
Az új fogyasztási hitelek több mint 90%-át devizában – döntően svájci frankban, illetve 2007. 
októbertől japán jenben – veszik fel a háztartások.  
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. hitelállományának növekedése az előző évi záró állományhoz 
viszonyítva 2007-ben 24%, az év végén a jelzálogbankok közötti jelzáloghitel piaci 
részesedése pedig 63,9 % volt.  
 
A fokozatos verseny hatására a jelzáloglevél piacon az OTP Jelzálogbank Zrt. vezető 
pozíciója kismértékben csökkent, részesedése 2007. év végén 64,0 %-os volt. 
 

II. 2. ÜZLETI TEVÉKENYSÉG 

Az OTP Jelzálogbank Zrt. önállóan – szerződéses partnere révén – és konzorciális formában 
az OTP Bank Nyrt-vel közösen nyújt jelzáloghiteleket. 
 
a.) Konzorciális hitelezés: 
Az OTP Bank Nyrt. és az OTP Jelzálogbank Zrt. konzorciális megállapodása alapján a 
hitelügyintézéssel kapcsolatos feladatokat az OTP Bank Nyrt. végzi. A hitelbírálat és a 
hitelnyújtás közös szabályok szerint történik az OTP Bank Nyrt. lakáshitelezéssel foglalkozó 
hálózati egységeiben. A szerződéskötés során az OTP Jelzálogbank Zrt. nevében és 
megbízásából az OTP Bank Nyrt. jár el. Az ingatlan-nyilvántartásba a hitelek biztosítékaként 
lekötött ingatlanokra vonatkozóan az OTP Jelzálogbank Zrt. javára kerül felvezetésre a 
jelzálogjog, valamint az elidegenítési és terhelési tilalom.  
 
A folyósított hitelköveteléseket a jelzáloghitelintézeti törvényben szabályozott módon és 
feltételekkel a követelések teljes értékén (tőke + járulékok) az OTP Jelzálogbank Zrt. 
rendszeresen, adásvételi szerződéssel vásárolja meg az OTP Bank Nyrt-től. 
 



Az OTP Jelzálogbank Zrt-nek átadott portfolió ellenértékét a társaság halasztott fizetéssel 
egyenlíti ki. A Vagyonellenőr jóváhagyását, valamint a jelzáloghitel fedezet-nyilvántartásba 
vételét követően az OTP Jelzálogbank Zrt. törvényi előírásoknak megfelelő összegű 
jelzáloglevelet hoz forgalomba. A társaság a jelzáloglevél jegyzéséből befolyó összegből 
egyenlíti ki a megvásárolt portfolió ellenértékét. 
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. az OTP Bank Nyrt-től csak problémamentes minősítésű 
hitelköveteléseket vásárol.  
 
 
b.) Önálló folyósítású hitelezés: 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. és az OTP Bank Nyrt. közötti bankügynöki megállapodás alapján a 
Jelzálogbank megbízásából az OTP Bank végzi a hitelügyintézéssel kapcsolatos feladatokat. 
A hitelbírálat és a hitelnyújtás a Jelzálogbank előírásai szerint történik, az OTP Bank Nyrt. 
lakáshitelezéssel foglalkozó hálózati egységeiben. A szerződéskötés során az OTP 
Jelzálogbank Zrt. nevében és megbízásából az OTP Bank Nyrt. jár el. Az ingatlan-
nyilvántartásba a hitelek biztosítékaként lekötött ingatlanokra vonatkozóan az OTP 
Jelzálogbank Zrt. javára kerül felvezetésre a jelzálogjog, valamint az elidegenítési és terhelési 
tilalom.  
A folyósítás az OTP Jelzálogbank forrásából történik. 
 
A Jelzálogbank portfoliója 2007. évben összességében jó minőségű volt. Év végén az 1.125,4 
milliárd Ft értékű hitelállományból a problémamentes követelések 98,6%-ot, a külön 
figyelendő állomány 1,4%-ot, a kétes minősítésű hitelek pedig 0,01%-ot tettek ki. Az OTP 
Bank Nyrt-vel kötött együttműködési megállapodás alapján a problémássá váló 
hitelköveteléseket az OTP Bank Nyrt. visszavásárolja. Azokra a kétes követelésekre, melyek 
a tárgyidőszak végéig nem kerültek átadásra, - az év végi minősítés alapján - a Jelzálogbank 
17,9 millió Ft értékvesztést számolt el.  
 

II.3. TERMÉKKÖR 

Az OTP Jelzálogbank Zrt. által kínált hiteltermékek három fő csoportja: 
  Támogatott forint lakáshitelek 

- OTP Lakáshitel új lakásra kiegészítő kamattámogatással 
   hitelcél:   építésre 
     vásárlásra 
- OTP Lakáshitel új lakásra forrásoldali támogatással 
   hitelcél:   építésre 
     vásárlásra 
 -    OTP Lakáshitel használt lakásra forrásoldali támogatással 

    hitelcél: vásárlás 
      korszerűsítés 
      bővítés 

  Deviza alapú lakáshitelek 
   hitelcél:   lakás építés 
     lakás vásárlás 

      lakás korszerűsítés 
      lakás bővítés 
      lakás felújítás 



 
  Deviza alapú szabadfelhasználású jelzáloghitelek 
 

Az OTP Jelzálogbank által kínált lakáshitelek mindegyikének minimális összege 500 ezer 
forint, az új lakásra nyújtott támogatott hitelek esetében a folyósítható összeg maximum 15 
millió forint, használt lakásra nyújtott támogatott hitelek esetén pedig maximum 5 millió 
forint. A deviza alapú hitelek felső határa 30 millió Ft. 
Az OTP Jelzálogbank a hiteleinek futamidejét általában 35 évben maximalizálta. A hiteleket 
kombinálni lehet lakástakarékpénztári megtakarítással, életbiztosítással, árfolyamgaranciával, 
törlesztési biztosítással.  
 
A társaság által nyújtott jelzáloghiteleknél a hitel összege az ingatlan elhelyezkedésétől 
függően akár a hitelbiztosítéki érték 50-90%-áig terjedhet. Ezen arányszámok maximális 
értékétől eltérő nagyságú hiteleket csak köztisztviselők esetében engedélyez a bank, mivel 
esetükben az állam a támogatott hitel visszafizetésére az ingatlan teljes vételárának erejéig 
készfizető kezességet vállal. A fészekrakó program keretében az első lakáshoz jutóknak 
szintén kedvezményes hitelfelvételi lehetőséget biztosít az állami garancia. 
 

II.4. A JELZÁLOGLEVÉL FORGALOMBA HOZATAL CÉLJAINAK MEGVALÓSULÁSA 

Lakossági jelzáloglevél kibocsátások 
 
A jelzáloglevelek hazai forgalomba hozatalai a Pénzügyi Szervezetek Állami Felügyelete által 
ellenőrzött és engedélyezett formában valósultak meg. 2007 augusztusában az európai 
szabályozással összhangban megújításra került a hazai jelzáloglevél kibocsátási program. Az 
új kibocsátási program lehetőséget ad az OTP Jelzálogbanknak arra, hogy jelzálogleveleit a 
forinton kívül euróban és svájci frankban is gyorsan, rugalmasan forgalomba hozhassa, 
amellyel követni tudja a követelés vásárlások forrásigényét. A forgalomba hozatalok során a 
vezető forgalmazói feladatokat az OTP Bank Nyrt. látta el. 2007-ben az 1, és 3 éves fix 
kamatozású forint és 1 éves euró alapú jelzáloglevelek mellett megkezdődött a 2 éves euró 
alapú jelzáloglevelek forgalomba hozatala is. A lakossági jelzáloglevelek forgalomba hozatala 
folyamatosan kéthetes jegyzési időszakok mellett zajlott. 
 
Az év során forgalombahozott jelzáloglevél állomány 11,99 Mrd Ft volt: 
 

A 2007-ben forgalombahozott jelzáloglevelek névértéke 
  
1 éves lejárat  

- forint (9 sorozat) 9.823.190.000 Ft 
- euró (1 sorozat) 112.728.082 Ft 

2 éves lejárat                     (euró 1 sorozat) 61.310.700 Ft 
3 éves lejárat                   (forint 1 sorozat) 1.991.070.000 Ft 
  
Összesen: 11.988.298.782 Ft 

 
 
 
 
 
 



Nemzetközi kibocsátás 
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. 2007-ben nem hozott jelzáloglevelet forgalomba a nemzetközi 
pénzügyi piacon. Ezért a deviza hitel állományok forrását a forint likviditás (árfolyam 
kockázat kezelve) és az OTP Bank Nyrt-től felvett deviza hitel biztosította.  
 
Rating 
 
A jelzáloglevelek minősítése részben az értékelő szervezet (Moody’s) módszerének változása, 
de a rendelkezésre álló állományi adatok egyre részletesebb szerkezete miatt 2006-ban 
jelentősen javult, és a Jelzálogbank devizában denominált jelzáloglevelei Aa2-es minősítést 
kaptak. 2007 márciusában a jelzáloglevelek minősítése ismét változott a forintban denominált 
jelzáloglevelek Aaa, míg a devizában denomináltak Aa1 besorolást kaptak. A 2007 
áprilisában bekövetkezett ország leminősítés eredményeként a forintban denominált 
jelzáloglevelek is leminősítésre kerültek, így az OTP Jelzálogbank által kibocsátott 
jelzáloglevelek egységesen Aa1 besorolásúak. 
 
 
 
 
A forgalomban lévő jelzáloglevelek és a fedezetül szolgáló eszközök értékének alakulása 2007. 
december 31-én 
 

• a forgalomban lévő jelzáloglevelek: 
 

még  nem törlesztett névértéke    971.384.464.759 Ft 
                            kamata                      305.096.169.762 Ft 

Összesen            1.276.930.643.521 Ft 
 
 

 
• a fedezetek vagyonellenőr által igazolt értéke: 

 
- rendes fedezet értéke összesen    1.907.063.384.528 Ft 

ebből:   tőkekövetelés     1.017.316.807.528 Ft 
kamatkövetelés        889.746.576.999 Ft 

 
- pótfedezetek értéke                        - Ft 

ebből:  állampapírok             - Ft 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 II.5. MÉRLEG 

 
Az üzleti tevékenység – az erősödő hitelkereslet miatt – a várakozásoknál jobban alakult. Az 
OTP Bank Nyrt-vel közösen folytatott konzorciális hitelezés továbbra is eredményesen 
működött, emellett 2007 őszétől a csoport deviza alapú jelzáloghitelezése is döntő mértékben 
jelzálogbanki folyósításban történik. A társaság mérlegfőösszege 2007. december 31-én 
1.244,0 Mrd Ft, szemben az előző év azonos időszakának értékével, amely 1.078,7 Mrd Ft 
volt. A mérlegfőösszeg 15,3 %-os gyarapodása elsősorban a konzorciális és a saját folyósítású 
hitelek állományának növekedése miatt következett be. 
 

ESZKÖZÖK 

Az OTP Jelzálogbank Zrt. 2007. évben összesen 71.985 db hitelszerződést vásárolt meg az 
OTP Bank Nyrt-től, 269,3 Mrd Ft értékben, valamint 13.736 db, 72,6 Mrd Ft értékben saját 
folyósítású hitellel nőtt a portfólió. Az ügyfelek tárgyidőszaki törlesztése 113,1 Mrd Ft-ot tett 
ki. 
 
Az ügyfelekkel szembeni követelések állománya tárgyidőszak végén meghaladta az 1.125 
milliárd Ft-ot, szemben az előző év végi 908 milliárd Ft-tal. A hitelszerződések száma 
278.761 db volt. A hitelek összetételét illetően a támogatott és nem támogatott hitelek aránya 
64,5%-35,5 %. A portfolión belül a birtokfejlesztési és egyéb hitelek 0,6 %-ot, a devizahitelek 
aránya 34,9 %-ot tett ki. A társaság hitelportfoliójának 32,0 %-a 2003. június 16. előtti, 14,9 
%-a 2003. június 16. és december 22. közötti, és 17,6 %-a pedig 2003. december 22. utáni 
támogatási feltételű lakáshitelekből állt.  
 
A Jelzálogbank vásárolt értékpapír állománya összesen 72,2 Mrd Ft összegű állampapír 
portfóliót takar, amelyhez december 31-én 0,2 Mrd Ft értékvesztés kapcsolódott. Így az év 
végén a záró állomány 72,0 Mrd Ft.  
A hitelintézetekkel szembeni követelés a tárgyidőszak végén 11,8 Mrd Ft volt. Az összeg 
egyrészről a külföldön elhelyezett, 2004. évben EUR-ban kibocsátott jelzáloglevelet forintra 
konvertáló hosszú lejáratú fedezeti swaphoz kapcsolódó margin letét összege 5,3 Mrd Ft, 
másrészt 6,5 Mrd Ft értékben az OTP Bank Nyrt-nél elhelyezett bankközi kihelyezés összege 
szerepel.  
 
A tárgyi eszközök állománya 241 millió Ft volt. A társaság működéséhez szükséges eszközök 
nettó értéke 125 millió Ft-tal nőtt az előző évi értékhez képest. Az immateriális javak 
állománya 243 millió Ft, amelyek között banküzemi szoftverek és licence-díjak szerepelnek. 
A tárgyidőszaki bővülés nettó értéke 5 millió Ft volt.  
 
Az aktív időbeli elhatárolások (18,9 Mrd Ft) között szerepelnek az értékpapírokból származó 
és az ügyfelektől járó kamat és kamatjellegű bevételek időbeli elhatárolása, valamint a 
következő időszakot terhelő költségek, ráfordítások. 
  
 
 
 
 



FORRÁSOK 

Az OTP Jelzálogbank Zrt. hitelköveteléseit alapvetően jelzáloglevelek kibocsátásával 
finanszírozza. 2007-ben a hitelportfolió jelentős mértékben nőtt, ezzel szemben a 
jelzáloglevél lejáratok a kibocsátások volumenét meghaladták, így a Jelzálogbank által 
kibocsátott jelzáloglevél állomány kis mértékben csökkent. Ennek fő oka, hogy a 
jelzálogpiaci válság, a felárak növekedése miatt az őszre tervezett külföldi kibocsátást a 
Jelzálogbank a következő évre halasztotta. A tervezett kibocsátás 2008 év eleji 
megvalósításáig a hitelportfolió növekedés finanszírozása az anyabank által nyújtott rövid 
lejáratú hitellel történt.  
A jelzáloglevek állománya tárgyidőszak végén 971,8 Mrd Ft volt, ebből 50,6 Mrd Ft értékű a 
2004. december közepén, valamint 190,0 Mrd Ft értékű a 2006. júliusában EUR-ban 
kibocsátott jelzáloglevél állomány összege. A tárgyidőszak végén forgalomban lévő 
jelzáloglevél állományból 448,5 Mrd Ft zártkörű, 523,4 Mrd Ft pedig nyilvános kibocsátás 
volt. 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. 2007. december 31-én 166,6 Mrd Ft hitelintézetekkel szembeni 
kötelezettséggel rendelkezett. Ebből 156,7 Mrd Ft az OTP Bank Nyrt-vel szemben fennálló 
rövid lejáratú kötelezettség, amely nagyrészt a megvásárolt jelzáloghitelek halasztott 
fizetésének összege. A hitelintézetekkel szembeni kötelezettségek másik eleme külföldi bank 
által elhelyezett, a 2006. évben EUR-ban kibocsátott jelzáloglevelet forintra konvertáló 
hosszú lejáratú fedezeti swaphoz kapcsolódó 9,9 Mrd forint margin letét.  
 
A passzív időbeli elhatárolások (54,9 Mrd Ft) között legnagyobb súllyal a jelzáloglevelek 
kamatainak passzív időbeli elhatárolása szerepel. 
 
A társaság jegyzett tőkéje 2006. december 31-én 27 Mrd Ft volt. 
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. saját tőkéje – az előző év végi 35.634 millió forintos szintről – 
2007. december 31-re 48.024 millió forintra nőtt. A növekedés egyrészt a jegyzett tőke 7 Mrd 
Ft-os emelése, másrészt a tárgyévi eredményből történő osztalékfizetés elmaradása okozza. 
(2006-ban 4 Mrd Ft-os osztalékfizetés volt, melyet részben az adózott eredményből, részben 
az eredménytartalék felhasználásából valósított meg a Jelzálogbank.)   
 

1.1 A TÁRSASÁG SAJÁT TŐKÉJÉNEK ALAKULÁSA 

 2006.12.31 2007.12.31. Változás 
 

Jegyzett tőke 20.000 27.000 7.000
Általános tartalék 2.663 3.202 539
Eredménytartalék 12.782 12.971 189
Fejlesztési tartalék 189 0 -189
Mérleg szerinti eredmény 0 4.851 4.851
Saját tőke összesen 35.634 48.024 12.390

 
 

 



MÉRLEGEN KÍVÜLI TÉTELEK 

Mérleg alatti tételként kerülnek kimutatásra a 2004. decemberében kibocsátott 200 millió 
EUR névértékű jelzáloglevélhez kapcsolódó, azzal teljes összegében azonos, 10 éves lejáratú, 
valamint a 2006. júliusában kibocsátott 750 millió EUR névértékű jelzáloglevélhez 
kapcsolódó, azzal teljes összegében azonos, 5 éves lejáratú fedezeti swap ügylet.  Szintén itt 
jelennek meg a nettó devizapozíciót fedező rövid lejáratú swap, és termin ügyletek, valamint 
az árfolyamgaranciás deviza-hitelek devizakockázatának fedezésére kötött deviza opciós 
ügyletek. A Jelzálogbank nettó devizapozíciója a mérleg alatti és a mérlegben lévő tőkék 
pozícióit együttesen figyelembe véve – 0,1 Mrd Ft összegű volt. 

 II.6. EREDMÉNYKIMUTATÁS 

Az OTP Jelzálogbank Zrt. 2007. évi adózás előtti eredménye 6.544 millió Ft-ot, adózott 
eredménye pedig 5.390 millió Ft, ami – figyelembe véve a 1.106,3 milliárd Ft-os átlagos 
mérlegfőösszeget – 0,49 %-os eszközmegtérülést jelent. A mérleg szerinti eredmény 2007. 
évben 4.851 millió Ft volt.  
 
A hitelintézet jövedelmi szerkezetét elsősorban a kamatkülönbözet határozza meg, amely 
146,2 milliárd Ft kamatbevétel, és 104,5 milliárd Ft kamatráfordítás eredményeként 41,7 
milliárd Ft volt. 
 
A társaság által kapott kamatbevételek legjelentősebb tételei az ügyfelek által fizetett 
kamatbevételek (42,0 Mrd Ft) és az állam által fizetett eszköz- és forrásoldali 
kamattámogatások (63,2 Mrd Ft). A kamatráfordítások fő tétele a kibocsátott jelzáloglevelek 
után fizetett kamatkiadás (74,3 Mrd Ft). 
 
A nettó díj- és jutalék-ráfordítások -29,8 milliárd Ft-ot tettek ki, mely 2,5 Mrd Ft-tal 
magasabb az  előző évinél. A díj- és jutalékbevételek legjelentősebb tételei az állami 
kamattámogatások folyósításához kapcsolódó költségtérítés, valamint a 2006-ban kialakított 
hitelbiztosítéki érték-megállapítási üzletág díjbevétele. A bevételeket nagyságrenddel 
meghaladó díj és jutalék-ráfordítások döntő hányada konzorciális hitelezéshez kapcsolódóan 
az OTP Bank Nyrt-nek fizetett díjak és jutalékok.  
 
A pénzügyi műveletek nettó eredménye 2,8 milliárd Ft, mely 0,8 milliárd Ft-os növekedést 
mutat a bázis évhez viszonyítva. Az eredmény főként a kibocsátott jelzáloglevelek árfolyam-
különbözetéből származik.  
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. működési költsége és üzleti tevékenységből származó egyéb 
ráfordítása (helyi adókkal együtt) 8,2 Mrd Ft volt, mely a 2006. évi értéket 5,0 Mrd Ft-tal 
haladta meg. A növekedés egy 2007-ben bevezetett adónem, a támogatott hitelek utáni 
járadékadó miatt következett be, amely 5,6 Mrd forintos ráfordítást jelentett 2007-ben. A 
szűkebb értelemben vett működési költségek 0,6 milliárd forinttal csökkentek, ezen belül a 
személyi jellegű ráfordítások 0,4 milliárd forinttal, az anyag jellegű ráfordítások 0,2 milliárd 
forinttal. A ráfordítások csökkenésének hátterében az OTP Bank Nyrt. és az OTP 
Jelzálogbank Zrt. közötti együttműködés 2006-os bővülése áll, melynek eredményeképpen a 
Jelzálogbank szervezete alacsonyabb létszámmal látja el meglévő feladatait.  
 



Az anyagjellegű ráfordítások 2007-ben 514 millió forintot értek le. Ezek között legnagyobb 
súllyal az alaptevékenységhez közvetlenül kapcsolható tételek szerepelnek, a 
vagyonellenőrnek, a könyvvizsgálónak és a Felügyeletnek fizetett díjak. 2007. évben a 
személyi jellegű ráfordítás 566 millió forint volt, részaránya a szűkebb értelemben vett 
működési költségeken belül 45%-os.  
 
 
A tárgyévi adófizetési kötelezettség 1,2 milliárd Ft, mely 0,7 milliárd Ft-tal alacsonyabb az 
előző évi előírásnál a hitelintézetek adózási szabályainak változása miatt.  
 
 

 II.7. CASH-FLOW 

 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. pénzeszközei 2007. év során összességében 1.370 millió forinttal 
nőttek. 
 
A működési pénzáramlás összesen 5.505 millió forint nettó pénzeszköz növekedést 
eredményezett. Főbb tételei: a kamatbevételek (146.160 millió Ft), a kamatráfordítások 
(104.493 millió Ft), az egyéb pénzügyi szolgáltatás bevételei és ráfordításai (6.931, illetve 
33.557 millió Ft), az igazgatási költségek (1.080 millió Ft), valamint a tárgyévi adófizetési 
kötelezettség (1.154 millió Ft).  
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. kötelezettségeinek és követeléseinek együttes állományváltozása 
összességében 50.765 millió forint kiáramló pénzt eredményezett. Ez az összeg az átvett 
hitelállomány és a forgalomba hozott jelzáloglevelek összesített állományváltozásának 
eredőjeként alakult ki.  
 
Az értékpapír-állomány 35.885 millió forinttal csökkent a vizsgált időszakban, ami kizárólag 
a bank állampapír-állományának csökkenésében jelentkezett. 
 
A nettó pénzáramlásra hatással volt továbbá az aktív és passzív időbeli elhatárolások 
állományváltozása, melynek nettó értéke 4.054 millió forinttal növelte a cash-flowt. 
 

II.8. INFORMATIKAI FEJLESZTÉSEK 

A 2007-es év folyamán a Jelzálogbank Zrt. már rendelkezett a folyamatos üzletmenetét és az 
adatok biztonságát garantáló informatikai rendszerrel, mely rendszer a - Bankcsoport szinten 
is realizálódó - költségtakarékosság és működési hatékonyság elveit figyelembe véve került 
kialakításra. Ez a rendszer interfészeken keresztül kapcsolódik a ma már heterogén portfolió 
hiteleit kezelő számlavezető rendszerekkel, mint elsődleges adatforrásokkal.  
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. saját nyilvántartó és feldolgozó rendszerében történik az adatok 
integrált kezelése, a törvényi előírásoknak megfelelő nyilvántartás, a folyósított, vásárolt és 
visszaadott követelések kezelése, a vagyonellenőr általi ellenőrzési és fedezetté minősítési 
munka támogatása. E rendszer segítségével történik az egyedi- összesített fedezetek 
nyilvántartása, a jelzáloglevél kibocsátáshoz szükséges átvett, illetve rendes fedezeti 



állományra vonatkozó törlesztés, tőkekövetelés, és várt támogatás Cash-Flow-k, valamint a 
kockázatkezelési számításokhoz szükséges adatok előállítása. 
 
A 2007-folyamán megvalósításra került elvégzett fejlesztések célja: 

- a szolgáltatásai technológiai fejlesztésének  
- a banki ügyviteli folyamatok változásainak 
- jogszabályi környezet, jelentési kötelezettség változáskövetésének 

informatikai támogatása volt. 
 

A technológiai fejlesztés keretén belül, 2007 során az értékbecslési üzletág 
működésének támogatásághoz egy modern, egységes, 64-bit enterprise Solaris UNIX 
platform került bevezetésre. Minden további fejlesztés végrehajtása már konszolidáltan, ezen 
a platformon fog történni a továbbiakban. Az üzletág működését támogató új E-ingatlan 
rendszer biztosítja a forrásrendszerektől a megrendelések fogadását, végig követi az 
értékbecslési folyamat végrehajtását, azaz a megrendelések fogadása, kiosztása, az 
értékbecslési űrlapok kitöltése és ellenőrzése e rendszer segítségével történik. Ezen túlmenően 
biztosítja az értékbecslési folyamat eredményének a forrásrendszerek felé történő 
szolgáltatását, valamint az értékbecsléssel kapcsolatos pénzügyi elszámolások elkészítése is 
az E-Ingatlan rendszerben valósul meg. A folyamatban részt vevő szereplőknek egyben az 
üzenetközvetítő rendszere, de tartalmazza az értékbecslések archívumát és dokumentumtárát 
is. Az értékbecslők olyan egységes rendszer segítségével készítik el az értékeléseket, 
amelynek eredményeként gépi úton elemezhető adatokat szolgáltatnak az OTP Jelzálogbank 
Zrt. számára. 
 A banki ügyviteli folyamatváltozások informatikai támogatásának keretében, az 
üzletági saját nyilvántartó rendszerben megvalósításra került a követelésminősítés 
folyamatának teljes támogatása, valamint az iratáramlások és a vagyonellenőri munkában 
bekövetkező változások követése is. 
 Az üzletág működését kiszolgáló rendszerekben, a folyamatosan változó külső és 
belső adatszolgáltatási kötelezettségek támogatásához szükséges fejlesztések elkészültek. 

Az informatikai fejlesztések és azok dokumentáltsága ISO minősítéssel rendelkező 
folyamatok szerint zajlik. 
 
 

II.9. SZERVEZETI FELÉPÍTÉS, LÉTSZÁMALAKULÁS 

Az OTP Jelzálogbank Zrt. kislétszámú központi szervezettel rendelkezik, a jelzáloghitelezési 
tevékenység gyakorlati lebonyolításához igénybe veszi az anyabank fiókhálózatát az OTP 
Bank Nyrt. és az OTP Jelzálogbank Zrt. között létrejött együttműködési megállapodás 
alapján. Ugyancsak megállapodás alapján 2006. szeptember 1-től a számviteli, pénzügyi, 
jelentőszolgálati és informatikai üzemeltetési tevékenységeket is az OTP Bank Nyrt. kijelölt 
szervezeti egységei látják el az OTP Jelzálogbank Zrt. számára. 
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. szervezeti felépítése összhangban van a hitelezési tevékenység 
gyakorlati lebonyolítása érdekében a tulajdonos OTP Bank Nyrt.-vel kialakított koncepcióval. 
Tevékenységét a lakásfinanszírozás területén több évtizedes tapasztalattal rendelkező bank 
fiókhálózatában gyakorlatot szerzett munkatársak közreműködésével és a gazdasági élet 
meghatározó területein – kivált a pénzügyi, hitelezési szakterületen belül – nagy tapasztalattal, 
gyakorlattal rendelkező kis létszámú, de nagyon felkészült (iskolai végzettség, szakmai múlt, 
kreativitás stb.) irányító, szervező és végrehajtó központi szervezet vezetésével történik. 



 
A társaság szervezetileg az üzleti és az üzemviteli tevékenységek ellátására létrehozott 
főosztályokra és szakterületekre tagolódik, melyek irányítását az elnök-vezérigazgató és egy 
vezérigazgató helyettes látja el.  
 
Az elnök-vezérigazgató közvetlen irányítása alatt működik a hitelbiztosítéki érték-
megállapítási, valamint az ingatlanértékelési és koordinációs főosztály. Ugyancsak 
közvetlenül az elnök-vezérigazgató látja el a treasury háttérműveleti, valamint humán 
erőforrás-gazdálkodási feladatok ellátásáért is felelős pénzügyi, számviteli és tervezési 
szakterület felügyeletét. A vezérigazgató-helyettes a treasury és a jelzáloglevél kibocsátással 
kapcsolatos feladatok irányítása mellett az üzemviteli területek közül a kockázatkezelési és 
fedezet-nyilvántartási, valamint az informatikai szakterületet felügyeli. 
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. 2007. december 31-i zárólétszáma 42 fő, melyből az aktív 
dolgozók létszáma 35 fő. Az átlagos statisztikai létszám 35 fő volt 2007. évben. 
 

II.10. A TÁRSASÁG MŰKÖDÉSÉVEL KAPCSOLATOS KOCKÁZATI TÉNYEZŐK 

 
2007-ben tovább folytatódott a 2006-ban kezdődött tendencia. Az ingatlan piac korábban 
tapasztalt fejlődése megállt, a lakáshitel iránti kereslet is visszaesett, és a támogatott 
lakáshitelekről fokozatosan áttolódott a kedvezőbb feltételű devizahitelekre. Az ingatlanpiacot 
2007-ben meghatározó Amerikából induló hitelezési és finanszírozási/likviditási válság 
Magyarországon is éreztette hatását. A szabályzói környezetnek köszönhetően ez nem 
hitelezési kockázatok növekedésében, hanem a tevékenység végzéséhez szükséges források 
megszerzésében és a forrás-költségek emelkedésében jelentkezett.  
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. a válság hatására kénytelen volt elhalasztani a 2007 év végére 
tervezett nemzetközi jelzáloglevél kibocsátást. A nemzetközi program megújítását és 
módosítását követően a 2008. március elején kibocsátásra került 1 Mrd EUR névértékű 
jelzáloglevelek már az Európai Központi Bank által fedezetként elfogadott értékpapírok. 
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt. forrásai és eszközei szerkezetének eltéréséből kamat- és 
árfolyamkockázat adódik, melynek mérését, nyomon követését az OTP Bank Nyrt-vel 
közösen végzi a bank. A jelentkező kamatkockázati kitettséget a bank elsősorban a 
forgalomba hozatalra kerülő jelzáloglevelek feltételeinek kialakításával és a derivatívákkal 
kezeli. Az éves jelzáloglevél kibocsátási stratégia és annak esetleges módosításai az OTP 
Bank Nyrt-vel egyeztetve kerül kialakításra. A korábban említett válság hatására külön 
hangsúly helyeződik a megújítási kockázatok kezelésére is.  
 
A hitelezési kockázatokat illetően a Jelzálogbank kockázatkezelése alapvetően az OTP Bank 
Nyrt-nek a konzorciális szerződésben vállalt kötelezettségén alapszik, miszerint a nem 
problémamentes követeléseket az OTP Bank Nyrt. visszavásárolja. A Jelzálogbank 
folyamatos monitoring tevékenysége keretében elkülöníti a hátralékos, illetve az egyéb 
(általában a biztosítékul szolgáló ingatlant érintő) okból külön kezelést igénylő hiteleket, 
azokat egyedileg minősíti, és havi rendszerességgel visszaadja a rövidtávon nem rendezhető 
követeléseket. 
 



A működési kockázatokat a bank a hitelezési folyamat, az infrastruktúra (elsősorban 
informatikai infrastruktúra) folyamatos fejlesztése, és az ezzel összhangban tartott 
szabályozás révén kezeli. 
A kockázatkezelési tevékenység további fejlesztése a Bázel II. jegyében megvalósuló új 
tőkemegfelelési szabályozásra való felkészülés jegyében zajlik. 

 
 

 

II.11. ÜZLETPOLITIKAI TERVEK 

 
OTP Jelzálogbank Zrt. az OTP Bankcsoport részeként, annak stratégiai célkitűzéseivel 
összhangban hozza meg terveit. A Csoport célja továbbra is az, hogy a lakáshitelezés területén 
a piacvezető pozícióját megőrizze, a piaci részarány csökkenését megállítsa, és a 
hitelkihelyezésben minél nagyobb részarányt érjen el. A támogatott lakáshitelek 
visszaszorulása és a devizahitelek térnyerése következtében jelentősen bővült az ingatlanhitelt 
nyújtó versenytársak száma. Így ez nem csak az OTP Bankcsoport piaci részesedését érintette, 
de a kereskedelmi bankok és egyéb hitelintézetek térnyerésével csökkent a jelzálogbankok 
részesedése is.   
 
Az OTP Bank Nyrt. és az OTP Jelzálogbank Zrt. alkotta konzorcium az ügyfelek igényeihez 
alkalmazkodó termékkínálattal, és értékesítési csatornáinak bővítésével igyekszik minél 
nagyobb hitelezési aktivitást elérni.  
 
Az OTP Jelzálogbank Zrt-nél a jelzáloghitelek finanszírozása elsősorban jelzáloglevél 
forrásból történt, de ezt kiegészítette a társaság saját tőkéje és bankközi devizahitel is.  
 
2007-ben az egyéves futamidejű lakossági jelzáloglevelek kibocsátása továbbra is 
rendszeresen folytatódott, de emellett hároméves kötvények is piacra kerültek. 
 
A 2007. évi üzleti aktivitásról összességében megállapítható, hogy kismértékben meghaladta 
a várakozásokat, az OTP Bank Nyrt-vel közösen folytatott konzorciális hitelezés továbbra is 
eredményesen működött. Ugyanakkor a piaci részesedés csökkenésének megállítása 
érdekében fokozatos erőfeszítések történtek és további intézkedések kerültek kidolgozásra, 
melynek eredményei várhatóan a következő években jelentkeznek. 
 
 
 
 
 



III. AZ OTP JELZÁLOGBANK ZRT. NYILATKOZATA 

Az éves jelentés a valóságnak megfelelő adatokat és állításokat tartalmaz, nem hallgat el 
olyan tényt, amely az OTP Jelzálogbank Zrt., mint a jelzáloglevelet kibocsátó helyzetének 
megítélése szempontjából jelentőséggel bír. 
 
Az éves jelentés félrevezető tartalmával okozott kár megtérítéséért az OTP Jelzálogbank Zrt. 
felelősséggel tartozik. 
 
 
 
 
 
 
Budapest, 2008. április 25. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ……………………….. …………………………….  
        Oszlányi Zsolt Szudárovicsné Csonka Petra 
    elnök-vezérigazgató          főosztályvezető 
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