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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az OTP Ihgatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. részvényeseinek

Vélemény

Elvégeztiik az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. (a ,,Tarsasag”) 2016. évi éves beszamoldjanak
konyvvizsgalatat, amely éves beszamold a 2016. december 3 1-i fordulénapra készitett mérlegbdl —melyben
az eszk6zok és forrasok egyezd végosszege 1.433.485 eFt, az addzott eredmény 535.985 eFt nyereség —, és
az ugyanezen idéponttal végzdds tizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli
politika jelentds elemeinek 8sszefoglalasat is tartalmazé kiegészité mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmold megbizhatd és valds képet ad a Tarsasag 2016. december
31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzddo tizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl szolé 2000. évi C. térvénnyel
(a tovabbiakban: ,,szamviteli t6rvény”) dsszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal —Osszhangban és a
- konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — térvények és egyéb jogszabdlyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelosségiink bovebb leirasat jelentésiink ,,4
konywvizsgdlo éves beszdmolo komyvvizsgdlatdért valo feleléssége” szakasza tartalmazza.

Az éves beszamolé altalunk végzett kdnyvvizsgélatara vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos etikai
kovetelményeknek megfelelve, fiiggetlenek vagyunk a Tarsasagtol, és ugyanezen etikai kovetelményekkel
Osszhangban eleget tettiink egyéb etikai felelosségeinknek is.

Meggybz8désiink, hogy az altalunk megszerzett kényvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
" nyjt véleményiinkhoz. '

Egyéb informdciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016. évi tizleti jelentésébdl allnak. A
vezetés felelds az lizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo
eldirasaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésiink ,,Vélemény” szakaszdban az éves
beszamolodra adott véleményiink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az tizleti jelentés
itolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolonak vagy a konyvvizsgilat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tiinik-e, hogy az
Iényeges hibas allitast tartalmaz.

Az tizleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi felelésségiink tovabba az iizleti jelentés
atolvasésa soran annak a megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas
jogszabdly vonatkozé elbirasaival dsszhangban késziilt-e.



Véleményiink szerint az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016. évi iizleti jelentése 6sszhangban
van az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016. évi éves beszdmoldjaval és az iizleti jelentés a
szamviteli torvény eldirasaival sszhangban késziilt. '

Mivel egyéb mas jogszabaly a Térsaség szamara nem ir eld az iizleti jelentésre vonatkozd tovabbi
kovetelményeket, ezért ezzel kapcsolatban az iizleti jelentésre vonatkozd véleményiink nem tartalmaz a
szamviteli torvény 156.§ (5) bekezdésének h) pontjaban el6irt véleményt.

A fentieken tl a Tarsasagrol és annak kérnyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrol, hogy a tudomésunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) az
tizleti jelentésben, és ha igen, akkor a szdban forgd hibas kozlés (hibas allitas) milyen jellegii. Ebben a
tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves beszdmoloért

A vezetés felelGs az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel 8sszhangban t6rténd és a valds bemutatis
kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbél, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitastol

mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszdmol6 elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasdgnak a véallalkozds -
folytatasara val6 képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld szamvitel éves
beszamoldban valo alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all megsziintetni a
Tarsasagot vagy besziintetni az tizletszerti tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem all el6tte mas reélis
lehet6ség.

Az irinyitdssal megbizott személyek felelések a Tarsasag pénziigyi beszamolési folyamatanak
- feliigyeletéért, :

A konyvvizsgdld éves beszdmold konyvvizsgdlatdért valg felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egésze nem
tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fiiggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag magas
fokt bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 lényeges hibas allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és Iényegesnek mindsiilnek, ha ésszeri lehet az a varakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzésre keriild kényvvizsgalatnak
a részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgélat
egésze soran. Emellett:

¢ Azonositjuk és felbecsiiljiik az éves beszamolé akar csalasbdl, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitasainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat
alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz elegendd és megfeleld
koényvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csaldsbol eredd 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak
kockéazata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a csalas magaban foglalhat Gsszejatszast,

~ hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.



e Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgilati eljarisokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy az Alapkezeld bels6 kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

e Frtékeljiik az Alapkezelé vezetése ltal alkalmazott szdmviteli politika megfeleldségét és az
Alapkezeld vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek Esszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e az Alapkezeld vezetése részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapulé szamvitel alkalmazdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy

_ feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara
val6 képességét illetben. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszdmoldban 1évé kapcsoldédd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
‘megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaldi
jelentésiink datumdig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

e Ertékeljiik az éves beszamolé 4tfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e
az alapul szolgalo iigyletek és események valos bemutatasa.

Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgdlat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentds megéllapitisait, beleértve az Alapkezeld altal
alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgélatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is.

Budapest, 2017. marcius 23.
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"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2015.12,31. El6z6 év{ek) 2016.12.31.
szam eFt-ban moédositasai eFt-ban

a b e d e

1 |A. Befektetett eszkozok 60,540 31,271
2 |l IMMATERIALIS JAVAK 30,688 20,138
3 Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0
4 Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0
5 Vagyoni érték( jogok 30,688 20,138
6 Szellemi termékek 0 0
7 Uzleti vagy cégérték 0 0
8 Immateridlis javakra adott elélegek 0 0
9 Immateridlis javak értékhelyesbitése 0 0
10 |Il. TARGYI ESZKOZOK 29,852 11,133
11 Ingatlanok és a kapcsolodd vagyoni értékl jogok 0 0
12 Miszaki berendezések, gépek, jarmdvek 0 0
13 Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 29,852 11,133
14 Tenyészailatok 0 0
15 Beruhazasok, feltjitasok 0 0
18 Beruhazasokra adott elélegek 0 0
17 Targyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0
18 |Ill. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
19 Tartés részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0
20 Tartésan adott kdlcson kapcsolt vallalkozasban 0 0
21 Tartés jelentds tulajdoni részesedés 0 0

Tartdsan adott kélcsén jelentds tulajdoni részesedési

22 viszonyban all6 vallalkozédsban 0 0
23 Egyéb tartés részesedés 0 0
24 Tartdsan adott kolcson egyéb részesedési viszonyban allé vall. 0 0
25 Egyéb tartésan adott kélcsén 0 0
26 Tartés hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0
27 Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0
28 Befektetett pénziigyi eszkdzok értékelési kulénbdzete 0 0
29 |B. Forgdeszkdzdk 1,044,838 1,401,707
30 [l KESZLETEK 0 0
31 Anyagok 0 0
32 Befejezetlen termelés 0 0
33 Noévendék-, hizo- és egyéb allatok 0 0
34 Késztermékek 0 0
35 | Aruk 0 0
36 Készletekre adott elblegek 0 0
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Cégjegyzék szama

“A" MERLEG Eszkézok (aktivak)

e o

nga

Sor- A tétel megnevezése 2015.12.31. El6z6 év(ek) 2016.12.31.
szam eFt-ban modositasai eFt-ban
a b e d e
37 |lIl. KOVETELESEK 318,416 437,799
38 Koévetelések aruszali-bol és szolgaltatasbol (vevdk) 240,781 381,630
39 Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 42,522 42,464
Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé

40 vallalkozassal szemben 0 0
41 Kovetelések egyéb részesed.visz.lév vall. szemben 0 0
42 Valtdkovetelések 0 0
43 Egyéb kbvetelések 35,113 13,705
44 Kovetelések értekelési kulonbdzete 0 0
45 Szarmazékos Ugyletek pozitiv értékelési kilénbdzete 0 0
46 |lll. ERTEKPAPIROK 528,017 490,442
47 Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0
48 Jelentds tulajdoni részesedés 0 0
49 Egyéb részesedés 528,017 490,442
50 Sajat részvények, sajat zletrészek 0 0
51 Forgatési célu hitelviszonyt megtestesité értekpapirok 0 0
52 Ertékpapirok értékelési killdsnbézete 0 0
53 {IV. PENZESZKOZOK 198,405 473,466
54 Pénztar, csekkek 69 35
55 Bankbetétek 198,336 473,431
56 |C. Aktiv idébeli elhatarolasok 280 507
57 Bevételek aktiv id6beli elhatérolasa 0 507
58 Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 280 0
59 Halasztott raforditasok 0 0

| 60 IESZKOZ@K OSSZESEN 1,105,658 1,433,485

. TR //
Budapest, 2017. februar 10, P LA
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"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2015.12.31. El6z6 év{ek) 2016.12.31.
szam eFt-ban modositasai eFt-ban
a b e d e
61 |D. Sajat téke 843,277 1,029,262
62 |[I. JEGYZETT TOKE 100,000 100,000
63 ebbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névertéken 0 0
64 |Il. JEGYZETT, DE BE NEM FIZETETT TOKE (-) 0 0
65 [ill. TOKETARTALEK 0 0
66 |IV. EREDMENYTARTALEK 285,567 393,277
67 [V. LEKOTOTT TARTALEK 0 0
68 |VI. ERTEKELESI TARTALEK 0 0
69 Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 0 0
70 Valos értékelés értékelési tartaléka 0 0
71 |Vil. ADOZOTT EREDMENY 457,710 535,985
72 |E. Céltartalékok 0 0
73 Céltartalék a varhato kotelezettségekre 0 0
74 Céltartalék a jovébeni kotelezettségekre 0 0
75 Egyéb céltartalék 0 0
76 _|F. Kételezettségek 156,914 235,736
77 |I. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0
78 Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni viszonyban lévé
79 véllalkozassal szemben 0 0
Hatrasorolt kételezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé
80 vallalkozassal szemben 0 0
81 Hatrasorolt kételezettségek egyéb gazdalkodéval szemben 0 0
82 |Il. HOSSZU LEJARATRA KAPOTT KOLCSONOK 0 0
83 Hosszu lejaratra kapott kélcséndk 0 0
84 | Atvaltoztathato kétvények 0 0
85 Tarozasok kétvénykibocsatasbol 0 0
86 Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 0
87 Egyéb hosszu lejaraty hitelek 0 0
88 Tartds kotelezettségek kapcesolt vallalkozassal szemben 0 0
Tartds kételezettségek jelentés tulajdoni részesedési
89 viszonyban lévé vallalkozassal szemben 0 0
90 Tartos kot.egyéb részesedési viszonyban lévé vall.szemben 0 0
91 Egyéb hosszU lejaratl kételezettségek 0 0
92 {lll. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 156,914 235,736
93 Révid lejarati kdlcsondk 0 0
94 ebbdl: atvaltoztathatd kétvények 0 0
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Cégjegyzék szama

“"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2015.12.31. El6z6 év(ek) 2016.12.31.
szam eFt-ban modositasai eFt-ban
b e d e
95 Révid lejaratu hitelek 0 0
96 Vevéktél kapott eldlegek 0 0
97 Kotelezettségek aruszallitashél és szolgaltatasbol (szallitok) 14,618 18,261
98 Valtétartozasok 0 0
99 Rovid lejaratu kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben 101,443 162,912
Rovid lejaratu kotelezettségek jelentds tulajdoni viszonyban [évé
100 | vallalkozéssal szemben 0 0
Rovid lejarata kot.egyéb részesedési viszonyban lévo vall,
101 szemben 0 0
102 Egyéb révid lejaratu kotelezettségek 40,853 54,563
103 Kotelezettségek értékelési klldnbozete 0 0
104 Szarmazékos Ugyletek negativ értékelési kilénbdzete 0 0
105 |G. Passziv id6beli elhatarolasok 105,467 168,487
106 Bevételek passziv idébeli elhatarolasa 0 0
107 Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatérolasa 105,467 168,487
108 Halasztott bevételek 0 0
| 109 |[FORRASOK OSSZESEN 1,105,658 1,433,485
i
Budapest, 2017. februar 10. ay
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"A" EREDMENYKIMUTATAS (6sszkoitség eljarassal)

457,710

2015.01.01.- 2016.01.01.-
Sor- A tétel megnevezése 2015.12.31. [ewzs eviey| 2016.12.31.
szém eFt-ban modositasail  @Ft-ban

a b e d e

1 [01. Belfdidi értékesités nettd drbevétele - Alapkez. Dij 2,251,280 2,903,838
2 - Kbzv. szolg. tszla 3,584 3,858
3 |02, Exportértékesités netté arbevétele 0 0
4 |I. Ertékesités netto arbevétele (01+02) 2,254,864 2,907,696
5 |03. Sajat termelésl készletek dllomanyvaltozasa 0 0
6 |04. Sajat eléallitast eszkzok aktivalt értéke 0 0
7 |1l. Aktivalt sajat teljesitmények értéke (03+04) 0 0
8 |lll. Egyéb bevételek 1,237 19,682
9 ebbdl: visszalrt értékvesztés 0 0
10 105. Anyagkoltség 16,730 14,904
11 }06. igénybe velt szolgaltatasok értéke 222,463 221,314
12 {07. Egyéb szolgaltatadsok értéke 12,168 14,444
13 {08. Eladott aruk beszerési értéke 0 0
14 {09. Eladott (kbzvetitett) szolgaltatasok értéke - Forg.jutalék 948,045 1,475,986
15 - Kézv. szolgaltat. 933 6,056
16 |IV. Anyagjellegii raforditasok értéke (05+06+07+08+09) 1,200,339 1,732,704
17 110. Bérkoltség 330,500 360,401
18 |11. Személyi jellegli egyéb kifizetések 52,452 52,102
19 |12. Bérjarulékok 109,063 115,962
20 V. Személyi jellegli raforditasok (10+11+12) 492,016 528,465
21 |VI. Ertékcsékkenési leiras 27,868 24,603
22 |VIL. Egyéb raforditasok 34,351 49,715
23 ebbél; értékvesziés 0 0
24 banki killénadé 0 0
25 |A. UzEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE 501,528 591,891
26 {13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés 0 0
27 ebbdl: kapcsolt véllalkozastél kapott 0 0
28 |14. Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége 0 0
29 ebbdl: kapcsolt vallalkozastél kapott 0 0
30 |15. Befektetett pénziigyi eszkézdk kamatai, arfolyamnyeresége 0 13,293
31 ebbdl: kapcsolt vallalkozastél kapott 0 0
32 |16. Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegli bevételek 7,933 1,232
33 ebbdl: kapcsoit vallalkozasté! kapott 7,933 1,232
34 |17. Pénzligyi miiveletek egyéb bevételel 268 7
35 |VIII. Pénziigyi miveletek bevételei (13+14+15+16+17) 8,201 14,532
36 |18. Részesedésekbl szarmazd raforditdsok arfolyamvesztesége 0 0
37 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0
38 |19. Befektetett pénziigyi eszktzok arfolyamvesztesége 0 0
39 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0
40 |20. Fizetend kamatok és kamatjelleg( réforditasok 0 0
41 ebbél: kapesolt vallalkozasnak adott 0 0
42 121. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0 0
43 |22. Pénziigyi miveletek egyéb réaforditasai 199 137
44 ebbdl: értékelési kilsnbozet 0 0
45 |IX. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21) 199 137
46 |B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE 8,002 14,395
47 {c. ADGZAS ELOTTI EREDMENY 509,530 606,286
48 |XIl, Adofizetési kotelezettség 51,820 70,301
49 |D. ADOZOTT EREDMENY 535,985

Budapest, 2017. februar 10.
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1. A VALLALKOZAS BEMUTATASA

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovabbiakban a “Térsasag”) 1999. oktober 30-
al, 4talakulassal jott 1étre a Hungaro-Pool Kft. jogutodjaként.

2002-ben tokeemelds tortént, a Tarsasag jegyzett t0kéje 100 millié forint lett, amiben két
tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A Térsasag tulajdonosi
szerkezetében 2008. december 31-én valtozas tortént. Az addigi kisebbségi tulajdonos, a CD
Hungary Zrt. atalakuldsa folytan szétvalassal 1étrejott Sinvest Trust Kft. lett az ¢ tulajdonos.
2010. marcius 29-én az OTP Bank Nyrt. megvasarolta a Sinvest Trust Kft. tulajdondban 1év
részvényeket, igy a Téarsasag 100%-os tulajdonosava valt.

Az alaptékét 100.000 db 1.000 Ft névértékii, névre sz0lo teljes jogl szavazatra jogosito

térzsrészvény testesiti meg.

Cégbirosagi bejegyzés szama: 01-10-044185
A Tdrsasag székhelye:

1012 Budapest, Palya u. 4-6.

A Tdrsasdg tevékenységi kore.

6630°08 alapkezelés

Hatalyos: 2008. majus 7-t6l

A Térsasag az Allami Pénz- és Tokepiaci Feliigyelet 100.008/1992. sz. engedélye alapjan

értékpapiralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozdan

rendelkezik engedéllyel.

A Tarsasag targyévben az alabbi alapok kezelését végezte:

Alap neve NEE / eFt
2016.12.31,

OTP Ingatlanbefektetési Alap 152.833.993
Balansz Zartkor( Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap 26.637.334
OTP Eur6 Ingatlan Alapba Fektetd Alap 21.666.663
OTP Dollar Ingatlan Alapba Fektetd Alap 2.907.059
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja 854.042
OTP Real Globalis II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2.111.063
OTP Real Globalis III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap 1.817.295
OTP Real Globalis IV. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 1.231.596
OTP Real Fokusz Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2.518.638
OTP Real Fékusz II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2.473.841
OTP Real Fokusz II1. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 1.534.865
OTP Real Fékusz 4+, Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 1.703.311
OTP Real Futam Nyilvanos Tékevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 1.885.664
OTP Real Futam II. Nyilvanos Tékevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 1.387.701
OTP Redl Globalis TOP Nyilvanos T8kevédett Zartvégii Szarmaztatott Alap 3.867.775
OTP Reél Futam III. Tékevédett Alap 1.652.599
OTP Real Futam IV. Tékevédett Alap 3.015.653
OTP Redl Futam V. T6kevédett Alap 2.006.975
OTP Real Alfa Tékevédett Alap 2.508.358

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.
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OTP Real Alfa II. Tékevédett Alap 1.335.613
OTP Readl Alfa III. Tékevédett Alap 1.138.395
OTP Redl Alfa IV. Tékevédett Alap 1.106.330
OTP Real Alfa Plusz Tékevédett Alap 2.235.516
OTP Real Alfa V. Tékevédett Alap 1.764.289
Osszes kezelt vagyon 242.194.568

A kezelt alapok fenti sajat toke adatai — figyelembe véve a nettd eszkozérték szadmitas
technikdjabol adodo eltéréseket - a nettd eszkozérték szamitas adataival egyeznek.

A Térsasag altal alkalmazott szamviteli modszerek kialakitasat a szamvitelr6l sz616 2000. évi
C. torvény (“Szamviteli torvény”), a befektetési alapok éves beszamolé készitési és
konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol szol6 215/2000 (XI1.11.) kormanyrendelet
(“Korményrendelet”), valamint a Térsasag folyamatosan kialakitott belsdé informdacios
rendszerének feltételei szabalyozzak.

A Térsasag az eszkozok és forrasok értékelése soran tényleges bekeriilési 4rat alkalmazott,
devizdban fennall6 kovetelései, kitelezettségei a mérleg forduldnapjan nem voltak.

Az immaterialis javak esetében a Térsasdg 6 éves haszndlatot feltételezve 16,67 %
értékcsokkendsi leirdsi kulcsot alkalmazott, kivéve a szoftvereknél, melyekre egyedi leirdsi
kulcsot hatarozott meg.

A targyi eszkozok értékcskkenése a hasznélatba vételuket kovetd elsé naptdl kezdédben a
hasznos élettartam végén varhaté maradvanyértékkel csokkentett bekertilési (beszerzési,
illetve elBallitasi) érték alapjan keriil elszdmolasra, azzal a kiegészitéssel, hogy a 100 eFt
egyedi beszerzési, elballitdsi érték alatti eszkdzoket teljes egészében a beszerzéskor
koltségként leirta. Az amortizacié az egyes eszkoz6knél a hasznalatbavételiik napjatol kertilt
elszamolasra.

A szamviteli eldirasokat a Szamviteli Politika tartalmazza, mely kiegészitése a Szamviteli
torvény szerint folyamatosan torténik.

Az éves beszamolo az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza, az eredménykimutatas
Osszkoltség eljarassal késziilt.

A mérlegkészités zaronapja 2017. januar 20.

A Tarsasagnal a Szamviteli térvény 155. §-a alapjan a konyvvizsgalat kételez®.

A Térsasag konyvvizsgaldja a Deloitte Konyvvizsgald és Tanacsad6é Kft. (1068 Budapest,
Dézsa Gydrgy Gt 84/c.), a bejegyzett kdényvvizsgald Dr. Hruby Attila (007118).

A konyvvizsgélat dija 1.200 eFt + AFA.

A kényvviteli feladatok irdnyitaséért, vezetéséért, az éves beszdmol6 elkészitéséért Szabo
Agota (2220 Vecsés, Nyarfa u. 2.) back-office igazgatd a felelds, aki 191651 sorszam alatt
szerepel a Nemzetgazdasagi Minisztérium kényvviteli szolgaltatast végzok nyilvantartasaban.

| Kiegészit6 melléklet 2016
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Az éves beszamoldn a Tarsasag képviseletében alairasra jogosultak:

Dr. Barna Zsolt vezérigazgatd Szabo Agota
2094 Nagykovécsi, Nagykovéacsi ut 6. 2220 Vecsés, Nyarfa u. 2.

A Térsasdg Felligyeld Bizottsaganak tagjai: Nyitrai Gy6z6 Jozsef elndk (1141 Budapest,
Kalocsai utca 54/B.2. em. 5.), Szabd Janos (1024 Budapest, Romer Floris u. 22-24. 4.em 13),
Zagyi Laszlé (2016 Leanyfalu, Moéricz koz 4.), 2012.04.23-t6] Windheim Jozsef (6000.
Kecskemét, Kistemplom u. 1.), és Dr. Wieland Zsolt (2000 Szentendre, Barackvirag u. 5.).

A Térsasag a Feliigyeld Bizottsag tagjai részére el6leget, kolesént nem nyujtott, nevitkkben
garanciat nem vallalt. A Tarsasignak a kordbbi tisztségviseldivel, igazgatosagi és feligyeld
bizottsagi tagjaival szemben nyugdijfizetési kételezettsége nincs. A Feliigyel6 Bizottsag tagjai
részére 2015, évben 1.200 eFt tiszteletdij keriilt szamfejtésre.

A Szémviteli térvény 3.§-a alapjan a Térsasag lednyvéllalatnak mindsiil, és ez alapjan
készitette el mérlegét és eredménykimutatisat. A Tarsasdg az OTP Bank Nyrt. (,,Bank”)
leanyvallalata, igy a hitelintézetekrol és pénziigyi véllalkozasokrol szolo 1996. évi CXIL
torvény (“Hpt.”) 90.§-a szerint a Bank dsszevont alapu feltigyelete ala tartozik.

A Tiarsasag éves beszamoléja a Tarsasag honlapjan (www.otpingatlanalap.hu), a Bank éltal a
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (“IFRS”) szerint készitett konszolidalt
beszamold — amelybe a Tarsasag teljeskortien konszolidalt leAnyvallalatként kertil bevonasra —
a Bank honlapjan (www.otpbank.hu) tekinthetd meg.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel$ Zrt. az OTP Bankcsoport tagja.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. nem tagja a Befektet6-védelmi Alapnak.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt, _ Kicpészit6 melléklet 2016
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2. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

2.1. Immaterialis javak

eFt
Brutt6 érték Ertékesokkenés Nett6 érték
Megnevezés Nyit6 Viltozds Zéré Nyit6 Viltozds Z4r6 Z4r6
2016.01.01 + ] 2016'”'? 2016.01.01 + ; 2016.12.31 | 2016.12.31
Vagyoni értékil 118,805 18 1| 11882 88,117| 10,568 1 98,684 20,138
jogok

Szoftverek 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Adott elélegek 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Immateridlis javak 118,805 18 1| 118822 88,117 | 10,568 1 98,684 20,138
dsszesen

A vagyoni értékil jogokat a Tarsasag 6 év alatt irja le. A szoftverek értékcsokkenési lefrasat
egyedileg hatarozza meg.

2.2. Targyi eszkozok

Osszesen 48.036 eFt bruttd értékll targyi eszkoz értékesitésére keriilt sor, melyekre a
kivezetésig 35.218 eFt értékcsokkenést szamolt el. Az idészakban 1.600 eFt bruttd értékl
targyi eszkoz selejtezése valt sziikségessé, 1.600 eFt értékestkkenés kivezetése mellett.

A targyi eszk6zok bruttd értéke az id6szak végén 77.831 e Ft, az elszamolt értékesokkenés
66.698 eF't, a targyi eszk6z6k nettd értéke 11.133 eFt.

eFt
Brutté érték Ertékesokkenés Netté
érték
Nyit6 Viltozas Zaré Nyité Viltozés Zar6 Z4ré
Megnevezés
2016.01.0 + ] 2016.12.31 | 2016.01.01 + ; 2016.12.31 | 2016.12.31
1
Szamitastechnika | 50 061 | 9 069 2,505 35,615 31,726 5,255 2,505 34.476 1,139
i berendezések
Jarmivek 63461 3041| 45510 20992 | 39,856 6997 32,602 14,161 6,831
Egyéb
berendezési s 19821 3,024 1,621 21,224 17,899 1,783 1,621 18,061 3,163
felszerelési
targyak
Egyéb
berendezések,
felszerelések, 119333 | 8,134 49,636 77,831 89,481 14,035 | 36,818 66,698 11,133
jarmiivek
dsszesen
Beruhézds o| 8,133 8,133 0 0 0 0 0 0

Az immateridlis javak és targyi eszkozok idészakban elszamolt értékcsdkkenési leirdsanak
Osszege: 24.603 eFt; melybdl az azonnali értékcsokkenés Gsszege 2.884 eFt.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. = 200 0 00 Kilepbszit melléklet 2016




7/19

2.3. Befektetett pénziigyi eszkézok

2.4. Kivetelések

2016. december 31-én a Tarsasagnak 437.799 eFt a kovetelés alloménya, mely a kovetkezd
tételekbol all:

2015.12.31-én 2016.12.31-én

a./ Vevokkel szembeni kovetelés : 240.781 eFt 381.630 eFt
b./ Kovetelés kapcsolt vallalkozassal szemben 42.522 eFt 42.464 eFt
c./ Egyéb kovetelések Osszege: 35.113 el't 13.705 eFt
- ebbdl:
Tarsasagi ado 21.031 eFt 8.011 eFt
Afakovetelés 0 eFt 1.377 eFt
Rovid lejar. egyéb kovetelés 19 eFt 104 eFt
Fizetett 6vadék 5 eFt 5 eFt
Egyéb elbleg (szallitonak) 6.191 eFt 0 eFt
Reklamadé 68 ekt 173 eFt
Munkaltatdi lakasvasarlasi k6leson 2.534 eFt 1.733 eFt
Ipartizési ado 4,842 eFt 855 eFt
Innovacids jarulék 0 eFt 1.447 eFt
Egyéb (szallito, kiilsnadd) 423 eFt 0 eFt

A vevbkkel szembeni kovetelés részben az OTP Ingatlanbefektetési Alap (214.709 eFt) 12.
havi, részben az OTP Redl Alapok (153.358 eFt) és egy<b alapok (13.184 eFt) 10-12. havi
alapkezelési dijait és koltség tovabbszamlazasait, illetve 379 eFt egyéb partnereknek torténd
tovabbszamlazasat tartalmazza. A kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kovetelés (42.464 eFt)
telies egészében a Balansz Alap alapkezelési dija és tovabbszamldzott koltségei miatti
kovetelés.

2.5. Ertékpapirok

2015. december 31-én a Tarsasag tulajdonaban 335.795 eFt névérték OTP Ingatlanbefektetési
Alap befektetési jegy volt, melynek beszerzési ara 528.017 eFt.

2016. év folyaman befektetési jegy visszavaltas tortént, igy 2016. december 31-€n 310.795 eFt
névértékili befektetési jegy volt a Tarsasag tulajdonaban 490.442 eFt beszerzési értéken.

A befektetésre értékvesztést nem kellett elszamolni.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel§Zrt. . Kicgészit§ mellékiet 2016
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2.6. Pénzeszkozok

A Tarsasag pénzeszkoz-dllomdnya 2015.12.31-én 2016.12.31-én
198.405 eFt 473.466 eFt
Pénztarak egyenlege: 69 eFt 35 eFt
Bankszamlakon kezelt pénzeszkéz  198.336 eFt 473.431 eFt

Devizaval, valutaval a mérleg fordulénapjan nem rendelkezik a Térsasag.
2.7. Aktiv idébeli elhatarolasok

Az aktiv id6beli elhatdrolasok kozott mutatja ki a Tarsasag a 2016. évre ki nem szamlazott
alapkezelési dij 6sszegét (507 eFt).

Az aktiv idbbeli elhatarolasok osszege 2015.12.31-én 2016.12.31-én
280 eFt 507 eFt
2.8. Sajat toke
2015.12.31-én 2016.12.31-én
Jegyzett téke 100.000 eFt 100.000 ekt
Eredménytartalék 285.567 eFt 393.277 eFt
Adézott eredmény 457.710 ekt 535.985 eF't
Osszesen: 843.277 eFt 1.029.262 eFt

A Tarsasag adozas elétti eredménye: 606.286 eFt , addzott eredménye 535.985 eFt, mely
350.000 eFt osztalék kifizetését teszi lehetéve.
2.8.1. Osszehasonlité adatok

A szamviteli térvény 2016. janudr 1-t6] hatdlyos valtozasainak kovetkeztében a jelen
beszamol6 mérlegében a ,,R6vid lejaratu kotelezettségek kapcsolt véllalkozéassal szemben” és
a ,,Sajat toke” értékei, valamint az ezekbdl szarmaztatott adatok a 2015. évi osztalék dsszegével
térnek el az el6z6 évben kdzzétett éves beszamoloban szerepld adatoktol.

adatok e Ft-ban

2015. évi kozzétett Jelen beszamolé 2015.

(1. L . Eltérés
beszamolo évi oszlopa
Mérleg szerinti
eredmény/adozott 107.710 457.710 +350.000
eredmény
Rovid lejarata
kotelezettségek kapcsolt 451.443 101.443 -350.000
_véllalkozéssal szemben :
Osszesen: 559.153 559.153 0

A 2015. évi beszamolo6 eredménykimutatasanak rendkiviili eredmény tételei szintén atsoroldsra
keriiltek a szamviteli térvény el6irdsai alapjan.

2.9, Céltartalék

Céltartalékot nem képeztiink, varhatd, j6vObeni kételezettségiink nincs.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zit, =0 o = 0 Cnomao b e KepbsaitG melléklet 2016
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2.10. Kotelezettségek

A Térsasagnak 2016. december 31-én hosszu lejarati kotelezettsége nem volt.

Rovid lejarata kotelezettségek 2015.12.31-én
156.914 eFt

2.10.1. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol

2016.12.31-én
235.736 ekt

A kotelezettségek értéke aruszallitasbol és szolgaltatasbol Osszesen 18.261 eFt (2015.
december 31.: 14.618 eFt), mely teljes egészében belfsldi szallitokkal szembeni tartozas.

2.10.2. Rovid lejarata kitelezettségek kapcesolt véllalkozassal szemben

2015.12.31-én
Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt véallalkozassal

szemben: 101.443 eFt
-ebbol:

osztalék fizetési kitelezettség 0 eFt
forgalmazasi jutalék 96.426 eFt
letétkezelési dij 3.431 eFt
marketing koltség 1,045 eFt
reklamszolgaltatas 250 eFt
honlap karbantartas 180 eFt
bérszamfejtés 68 eFt
adatatviteli vonal bérlés 41 eFt
ADLAK bonyolitasi dij 2 eFt

2.10.3. Egyéb rovid lejarata kitelezettségek

2016.12.31-én
162.912 eFt

0 eFt
157.738 et
4.531 eFt

0 eFt

250 eFt
180 eFt

68 eFt

145 eFt

0 eFt

Egyéb rovid lejarati kotelezettségek dsszege 54.563 eFt (2015. december 31.: 40.853 eFt). A
Térsasdg itt mutatja ki a koltségvetési befizetési kotelezettségeket, az egyéb kiilonféle

fizetend6 addkat, jarulékokat.

OTP Tngatian Belekiettol Apkesdlo it
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2.11. Passziv id6beli elhatarolasok
A passziv id6beli elhatarolasok kozott olyan koltségeket szerepeltet a Tarsasag, amelyek az
iddszakot terhelik, de a mérlegkészités idészaka alatt a kapcsolddd szamla még nem érkezett

meg.

2015.12.31-én 2016.12.31-én

105.467 eFt 168.487 eFt
-jévahagyott jutalom+jarulékai 76.920 eFt 42.653 eFt
- jutalék+jarulékai 6.350 eFt 0 eFt
-kényvvizsgaloi dij 18.110 eFt 27.906 eFt
-cégautdado [V.név 435 eFt 292 eFt
-takarités koltsége 292 eFt 0 eFt
-szakért6i tamogatas 2.580 eFt 0 eFt
-telefon, internet koltség 780 eFt 130 eFt
-forgalmazasi jutalék 0 eFt 97.506 eFt

3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK
3.1. Belfoldi értékesités netté arbevétele

2015 2016
2.254.864 cFt 2.907.696 eFt

A bevétel a Tarsasag altal kezelt Alapok alapkezel6i dijait, az atharitott postakdltséget, illetve
az egyéb kozvetitett szolgaltatasokat tartalmazza. Az alapkezel6i dijban érvényesitjiik a kezelt
alapok - forgalmazdknak fizetett - forgalmazasi jutalékat, mint kdzvetitett szolgaltatast.

3.2. Egyéb bevételek
2015 2016
1.237 eFt 19,682 ekt

Az egyéb bevételek kozott szerepelnek az értékesitett targyi eszk6zokbél szarmazd bevételek
(16.927 eFt), kerekitési kiilonbozetek (6 eFt), kareseménnyel kapcesolatos bevételek (2.064 eFt)
illetve a kiilonféle egyéb bevételek (685 eFt).

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt, - 0. 00 o a0 Kiegészit6 melléklet 2016
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3.3. Anyagjellegii raforditasok

2015 2016
1.200.339 eFt 1.732.704 eFt
Anyagkiltségek 16.730 eFt 14.904 eFt
- ebbol:
koziizemi dijak 8.712 cFt 9.438 eFt
izemanyag koltségek 5.669 eFt 3.706 eFt
irodaszer, nyomtatvany koltségei 1.428 eFt 931 eFt
egyéb anyagfelhasznalas 921 eFt 829 eFt
Igénybevett szolgdltatdsok 222.463 eFt 221.314 eFt
- ebbdl:
reklam, hirdetés 22.677 eFt 41.552 eFt
bérleti dijak 28.785 eFt 31.754 eFt
tanacsadas 11.690 eFt 8.757 eFt
immat. jav., targy eszkoz. tizemeltetés 26.225 eFt 31.867 elt
szakérti dij 26.649 eFt 14.816 eFt
kényvvizsgalat 22.482 eFt 28.617 eFt
szamtechn.,irodai ber. gk. karbant. 6.663 ekt 7.117 eFt
adatatviteli szolgaltatas 11.452 eFt 16.983 eFt
jogi tanacsadas 26.569 eFt 1.644 eFt
letétkezelési dij 11.924 eFt 16.402 eFt
kézbesités, fuvardij,taxi 3.426 eFt 3.199 eFt
utazasi, kikiildetési ktg. 4. 691 eFt 3.034 eF't
telefon koltségek 4,180 eFt 3.063 eFt
¢piilet izemeltetés 3.928 eFt 3.502 eFt
oktatés, tovabbképzés 5.154 eFt 3.045 eFt
posta koltségek 2.689 eFt 2.797 eFt
hirlap, folyéirat, szakkdnyv 479 eFt 275 eFt
forditas 122 eFt 0 eFt
bérszamfejtés 272 eFt 272 eFt
igyviteli, tizletviteli szolgaltatds 1.284 eFt 912 eFt
egyéb anyagjell. 0 eFt 66 eFt
egyéb 1. 122 eFt 1.640 eFt
Egyéb szolgadltatasok 12.168 eFt 14.444 eFt
- ebbol:
hat6sagi, tagsagi dijak 7. 998 eFt 10.343 eFt
biztositasi dij 3. 279 eFt 3.296 eFt
pénziigyi, bef.szolgéltatasi dijak 838 eFt 617 eFt
kiilonféle egyéb koltség 53 eFt 188 eFt
Eladott (kizvetitett) szolgaltatdsok 948.978 eFt 1.482.042 eFt
- ebbdl:
forgalmazasi dij 948.045 eFt 1.475.986 eFt
egyéb kozvetitett szolgaltatas 933 eFt 6.056 eFt

Az eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok kozott a kapesolt felekkel (OTP Bank Nyrt.) szemben
felmeriilt forgalmazasi dijak 6sszege 1.472.951 eFt.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt,. o -  Kiegészit6 melleklet 2016
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3.4. Személyi jellegii raforditasok

2015 2016
Bérkoltség 330.500 eFt 360.401 eFt
Bérjarulékok 109.063 eFt 115.962 eFt
Személyi jellegll kifizetések 52.452 eFt 52.102 eFt
Osszesen 492.015 eFt 528.465 eFt
3.5. Ertékesokkenési leiras

2015 2016
Terv szerinti értékcsokkenési leirds 26.163 eFt 21.719 eFt
100 eFt érték alatti targyi eszk6zok 1.705 eFt 2.884 eFt
Osszesen: 27.868 eFt 24.603 eFt

3.6. Egyéb raforditasok

Az egyéb raforditasok a Tarsasagnal 49.715 eFt-ot tettek ki az id6szak alatt. Itt mutatjuk ki a
kivezetett immateridlis javak és targyi eszk6zok nyilvantartasi értékét, a birsagok, kartéritések
Osszegét, a helyi iparlizési adot, a gépjarmiiadot, a fizetett és raforditasként elszamolt késedelmi
kamatot és a kerekitések 9sszegét. A pénzligyi szervek kiilonaddja 2015. évtél mér az alapokat
terheli.

2015 2016
34.351 eFt 49.715 eFt
Ipariizési add 28.015 eFt 32.003 eFt
Pénziigyi szervezetek kiilénadoja 0 eFt 0 eFt
Ertékesitett immaterialis javak és targyi eszkozok 0 eFt 12.818 eFt
Cégaut6 ado 1.726 eFt 1.409 eFt
Innovacids jarulék 4.202 eFt 3.120 eFt
Egyéb 408 eFt 365 eFt
3.7. Pénziigyi miiveletek eredménye
2015 2016
Pénziigyi miiveletek bevételei 8.201 eFt 14.532 eFt
melybél: Befektetett pénziigyi eszkdz kamata, arf.nyer. 0 eFt 13.293 eFt
egyéb kapott kamat és kamatjellegli bevételek  7.933 eFt 1.232 eFt
egyéb pénziigyi bevétel 268 eFt 7 eFt
Pénziigyi miiveletek raforditisai 199 eFt 137 eFt
melybdl: kiilf. pénzértékre sz616 kot.arf.veszt. 199 eFt 137 eFt
Pénziigyi miiveletek eredménye 8.002 eFt 14.395 eFt

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel Zrt. =~ =~ Kiegészité melléklet 2016
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4. TAJEKOZTATO ADATOK

4.1. Tarsasagi adé

2015. év 2016. év
Adozas elotti eredmény: 509.530 606.286| eF't
Novelo tételek:
Elszamolt értékcsokkenés és értékesitett
targyi eszk. nettd értéke 27.868 24.603| eFt
Birsag, kotbér, késedelmi kamat 47 30| eFt
Kivezetett eszk6zok nettd értéke 0 0| eFt
Novelo tételek osszesen: 27.915 24.633| eFt
Csikkento tételek: ’
Adotv.szerinti értékcstkkenés és értékesitett targyi 27.868 24.603 eFt
eszk6zok nettod értéke
Kivezetett targyi eszkoz nyilvantartaszerinti értéke 0 0l eFt
Csokkento tételek dsszesen: 27.868 24.603| eFt
Tarsasagi adoalap 509.577 606.316| eF't
Tarsasagi adé 10% 50.000 50.000| eFt
Tarsasagi adé 19% 1.820 20.301| eFt
Addfizetési kitelezettség Osszesen: 51.820 70.301| eFt
Adozott eredmény 457.710 535.985|eFt

4.2, Létszam adatok

2016. januar 1. — 2016. december 31. kozott foglalkoztatott munkavallalok atlagos statisztikai

4lloméanya 39,42 6, zar6 allomanyi 1étszam 42 {6 volt.

2015. év 2016. év
Bérkoltség és személyi jellegii egyéb kifizetések dsszege: | 382.952 eFt 412.503 eFt
A munkavallalok bérkoltsége: 218.468 eFt 265.026 eFt
Allomanyon kiviili dolgozok bérkéltsége: 8.683 eFt 16.561 eFt
Jutalom, jutalék 103.349 eFt 78.814 eFt
Személyi jellegli egyéb kifizetések: 51.252 eFt 50.902 eFt
Feliigyel6 Bizottsag tiszteletdij: 1.200 eFt 1.200 eFt

OTP Ingatlan Befekietési Alapkezeld Zrt, =~
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5. CASH FLOW KIMUTATAS

2015 2016

I. Szokasos tevékenységhdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas -735.746 266.286
(Miikodési cash flow)

Adoézas el6tti eredmény 509.530 606.286
- le / kapott osztalék 0 0
Elszadmolt amortizacid 27.868 24.603
Elszamolt értékvesztés 0 0
Céltartalék képzés és felhasznalés kiilonbozete 0 0
Befektetett eszk6z0k értékesitésének eredménye -35 -4.109
Szallitoi kotelezettség valtozasa -26.062 65.112
Rovidlejarat kotelezettség valtozésa -1.127.301 13.710
Passziv id6beli elhatdroldsok valtozasa 5.931 63.020
Vevbkovetelés valtozasa -42.496 -140.791
Forgoeszkozok (vevo és pénzeszkoz nélkiil) valtozas -33.302 58.983
Aktiv id6beli elhataroldsok valtozasa 1.941 -227
Fizetett add (nyereség utdn) -51.820 -70.301
Fizetendd osztalék, részesedés 0 -350.000
I1. Befektetési tevékenységbol szarmazo pénzvaltozas -7.763 -8.775
Befektetett eszk6z0k beszerzése -7.798 -8.152
Befektetett eszk6z0k eladésa 35 16.927
Kapott osztalék 0 0
111. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas 0 0
Részvénykibocsatas bevétele (t6kebevonas) 0 0
Kotvénykibocsatas bevétele 0 0
Hitelfelvétel 0 0
Hiteltorlesztés, -visszafizetés 0 0
Véglegesen atadott pénzeszkoz 0 0
Részvénybevonads, t6kekivonas 0 0
Pénzeszkozok valtozasa -743.509 275.061
Pénzeszk6zok nyitd 941.914 198.405
Pénzeszk6zok zard 198.405 473.466
Pénzeszkozok allomanyvaltozasa -743.509 275.061

Osszességében a pénzeszkdzok novekedése 275,1 millis forint volt. Pénziigyi miveletbdl
szarmazd pénzaramlas nem volt, a pénzeszkozok novekedését nagyobb részben a szokésos
mikodési tevékenység (266.3 mFt) pozitiv hatasa, illetve a befektetési tevékenység negativ
hatéasa (-8,8 mFt) egytittesen befolyasolta.

A szokdasos miikddésbd] szarmazo bevétel 266,3 millid forint volt. Ennek 8sszetevdi: az addzas
el6tti eredmény 606,3 milli6 forint, amit 70,3 milli6 forint adofizetési kotelezettség terhel. Ezt
pozitiv irdnyban befolyasoltdk az elszamolt, de kifizetést nem igénylé koltségek, mint az
amortizaci6é (24,6 millié Ft). A forgbéeszkdzok valtozésabdl eredd pénzaramlas pozitiv volt
(értéke 59,0 milli6 forint), ami részben az egyéb kovetelések csokkenését (21,4 millié forint),
részben az értékpapir-adllomany cstkkenését (37,6 millio forint) tartalmazza. A vevdkkel
szembeni kovetelés novekedése csokkentette, illetve a passziv elhatarolasok véltozésa névelte
a pénzeszkdzok allomanyvaltozasat. A rovid lejarata kotelezettségek valtozéasa 13,7 millio

OTP Ingatian Befektetési Alapkezel6 Zrt, == o Kiegészits melléklet 2016
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forintos negativ pénzdramlast okozott, mivel a szallitéi kotelezettségek €s kapesolt
vallalkozéassal szembeni kotelezettségek is nottek, a kifizetett osztalék Osszege viszont
csokkent az eléz6 év végi adatokhoz képest.
A befektetési tevékkenységbol szdrmazo 8,8 milli forintos pénzeszkoz novekedést részben a
Térsasag szokasos tevékenységére jellemz0 targyi eszkoz beszerzés (8,2 millié forint) - ami az
elavult eszkoz6k cseréjébdl adédik - , részben a jelentdsebb mértékii targyi eszkoz eladdsabol
szarmazo bevétel (16,9 milli6 forint) okozta.

6. A SAJAT TOKE UZLETI EVBEN BEKOVETKEZETT VALTOZASAI

adatok eFt-ban

Jegyzett toke Eredmény- Adézott
tartalék eredmény

Nyito: 2015. dec.31. 100.000 285.567 457.710
Novekedeés:

- 2015. évi ad6zott eredmény 0 457.710 -457.710
atsorolasa

- 2016. évi adézott eredmény 0 0 535.985
Csokkenés:

- 2015, évre vonatkozoan

megallapitott osztalékkifizetés 0 350.000 0
Zaré: 2016.dec.31. 100.000 393.277 535.985

2015. évben az ad6zott eredmény 457.710 eFt volt, 350.000 eFt jovahagyott osztalékként
keriilt kimutatasra, amely az eredménytartalék egyenlegét csdkkentette. 2016. évre szintén
350.000 eFt a tervezett osztalék, mely az elfogadds utan, 2017. évben keriil konyvelésre.

7. A TARSASAG VAGYONI, PENZUGYI, JOVEDELMI HELYZETENEK

ELEMZESE

Sajdt téke ardnya (%)

2015. év

Sajat t6ke
Osszes forras

1.105.658

2016. év

Sajat téke
Osszes forras

1.433.485

= 843277 = 76,27 % *

= 1.029.262 = 71,80 %

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
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Netto forgoeszkiozardny (%)

= Forgdeszkozok + Aktiv id6beli elh. — Rovid lejarata kot. — Passziv iddbeli elh.
Forgbeszkozok + Aktiv id6beli elh.

2015. év

1.044.838+280-156.914-105.467 = _782.737 = 74,89% *
1.044.838+280 1.045.118

2016. év

1.401.707+507-235.736-168.487 = 997.991 =71,17%
1.401.707+507 1.402.214

Jegyzett toke fedezettsége (%)

2015. év

Sajat téke = 843.277 = 843,28 % *
Jegyzett téke 100.000

2016. év

Sajat téke = 1.029.262 = 1029,26 %
Jegyzett toke  100.000

Befektetett eszkiozok fedezettsége 1. (%)

2013. év

Sajat toke = 843.277 = 1392,93 % *
Befektetett eszkozok  60.540

2016. év

Sajat téke =_1.029.262 = 329143 %

Befektetett eszk6zok  31.271

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt, - Kiegeszitd melléklet 2016
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Likviditasi mutato

2015. év

Forgdeszkzok + Aktiv idébeli elhat = _1.044.838+280 =398,32% *
Ro&vid lejaratt kotelezettségek + Passziv idébeli elhat.  156.914+105.467

2016. év

Forgdeszkozok + Aktiv id6beli elhat = _1.401.707+507 =346,89%

Roévid lejarata kotelezettségek + Passziv id6beli elhat.  235.736+168.487

Arbevétel-ardnyos iizemi eredmény (%)

20135. év

Uzleti tevékenység eredménye = 501.528 = 2224 %
Ertékesités nett6 arbevétele 2.254.864

2016. év

Uzleti tevékenvység eredménye = 591.891 = 20,36 %
Ertékesités nett6 arbevétele 2.907.696

A Sajit téke jovedelmezosége (%)

2015. év

Adézott eredmény = 457.710 = 54,28 % *
Sajat toke 843.277

2016. év

Adézott eredmény = 535.985 = 52,07 %
Sajat toke 1.029.262

A jegyzett toke jovedelmezisége (%)

2015. év

Adobzott eredmény = _457.710 = 457,71 %
Jegyzett toke 100.000

2016. év

Adoézott eredmény = 535.985 = 535,99 %
Jegyzett toke 100.000

OTF Togatlan Belehtetisl Alaphezeto Zet,
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Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2015-ben is sikeres évet zart. Addzas elétti
eredménye 509,5 millié forint volt, mely a tervet jelentdsen meghaladta. Novekedett az
arbevétel, ez koltségtakarékos gazdalkodassal parosult, igy a t6kére vetitett jovedelmezdségi
mutatok (mind a sajat t6kére, illetve a jegyzett t0kére vetitett eredmény) kiegyensulyozott,
stabil gazdéalkodasra utalnak. A forrasokon beliil az osztalék eldiras (350.000 eFt) mellett is
nbtt a sajat téke aranya, és tovabbra is jelentésen meghaladja a befektetett eszkdzok értékét. A
Térsasag fizetoképessége megfeleld, kotelezettségeit a likvid eszkozei fedezik.

8. A TARSASAG JOVOBENI HELYZETERE VONATKOZO DONTESEK ES AZOK
HATASAI

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. két ingatlanalapot, egy ingatlanalapba fektetd
értékpapir alapot, két devizas ingatlan alapba fektet6 alapot és tizenkilenc szédrmaztatott
alapot kezelt a 2016-0s gazdasagi évben.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap 2016-ban tovabb javitott piaci pozicidjan, jelenleg a
masodik legnagyobb hazai ingatlanalap. A vélsag éveiben tapasztalt tokekidramlas 2012. évben
megallt, majd a termék Gjra a befektet6i érdeklddés kézéppontjaba keriilt, ami 2015. évhez
hasonléan 2016. évben is jelent6s mértékii tokebedramlast generalt. Ez a kedvezd folyamat
részben a makrogazdasdgi koriilményeknek, a csokkend kamatoknak, és az alternativ
befektetési formakhoz viszonyitva kedvezébb hozamkilatdsoknak koszonheté. Mindezek
eredményeként az Alap likviditasa 2016-ban jelentds mértékben tovabb ersodstt, ami részben
a forgalmazas pozitiv egyenlegének, részben a bérletidij bevételeknek koszonhetd. Az alap
tovabbra is konzervativ befektetési politikat folytat, ingatlanai j6 hozamtermeld képességliek,
bérléi éallomanya stabil, jelent6s részben tkeerés, multinacionalis hattérrel rendelkezd
tarsasag. Az alap gazdalkodasanak eredményeképpen az arfolyam folyamatosan €s egyenletes
{itemben emelkedik. A mérleg fordulonapjan az alap nett6 eszkdzértéke 152,8 mrd. forint, az
ingatlanok értéke pedig 65,6 mrd. forint volt. Az alap célja az alternativ befektetési formakkal
szembeni hozamel6ny megdrzése, melynek eszkéze az ingatlan feltoltdttség novelése és az
ingatlanok tizemeltetési koltségének tovabbi csokkentése.

2010 majusaban indult 501 millié forint vagyonnal az OTP Zartkori Nyiltvégi Intézményi
Ingatlan Alap. Megalakulast kovetden az alap befektet6i kore a nyugdijpénztarak voltak és az
alap célja a betéti hozamnal magasabb hozammal biré befektetési forma ajanlasa volt a
nyugdijpénztarak részére. 2012-ben az Alapkezeld az alap atalakitasarol dontstt: megvaltozott
az alap befektetési politikéja, neve, tulajdonosi kére, és az alap nettd eszkozértékének szamitasi
modja is. Az alap neve BALANSZ Zartkoria Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap-ra
valtozott, egyetlen tulajdonosa az OTP Bank Nyrt. lett. A mérleg fordulénapjan az alap
vagyona 26,6 mrd. forint, az ingatlanok értéke pedig 15,9 mrd. forint volt.

A Téarasasag az elmult években kiilonbdzo 0j befektetési lehetdségeket keresett annak
érdekében, hogy boviiljon az OTP Csoport altal kinalt ingatlan alapt befektetési eszk6zok kore
a piacon, illetve a Téarsasdg eredményessége ne legyen kitéve nagy mértékben a hazai
ingatlanpiacnak. Ennek eredményeképpen inditotta a Tarsasag az alabbi szarmaztatott alapjait.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt. .« _ Kiegészit melléklet 2016
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ekt

Indulas NEE
Téke 2016.12.31

Alap neve
Datum

OTP Reil Globalis I1. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2013.06.311 1,928,774 2,111,063

OTP Real Globalis I11. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap 2013.09.17| 1,700,465 1,817,295

OTP Reél Globalis IV. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szdrmaztatott Alap 2013.11.18 | 1,130,555 1,231,596

OTP Redl Fékusz Nyilvénos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2014.01.28 | 2,344,396 2,518,638

OTP Reél Fékusz I1. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2014.04.09 | 2,311,454 2,473,841

OTP Re4l Fékusz I1. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2014.05.21| 1,459,499 1,534,865

OTP Redl Fékusz 4+. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2014.07.29} 1,630,511 1,703,311

OTP Real Futam Nyilvanos T8kevédett Zartvégli Szdrmaztatott Alap 2014.09.26 | 1,714,777 1,885,664
OTP Redl Futam 1I. Nyilvanos T6kevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2014.11.21| 1,341,845 1,387,701
OTP Redl Globalis TOP Nyilvanos Tékevédett Zartvégii Szarmaztatott Alap 2015.01.27| 3,853,413 3,867,775
OTP Redl Futam 1. Tékevédett Alap 2015.03.24 1 1,629,451 1,652,599
OTP Redl Alfa Tokevédett Alap 2015.05.21| 2,454,351 2,508,358
OTP Redl Alfa II. T6kevédett Alap 2015.07.23 | 1,311,696 1,335,613
QTP Redl Alfa I11. Tékevédett Alap 2015.09.29 | 1,123,247 1,138,395
OTP Redl Alfa IV. T6kevédett Alap 2015.11.27 | 1,079,025 1,106,330
OTP Real Futam IV, Tékevédett Alap 2016.03.03 | 2,995,154 3,015,653
OTP Redl Alfa Plusz Tékevédett Alap 2016.06.29 | 2,203,653 2,235,516
QTP Redl Futam V. Tékevédett Alap 2016.09.21| 2,125,207 2,006,975
OTP Redl Alfa V. Tékevédett Alap 2016.12.14 | 1,758,604 1,764,289

A Térsasag a jovoben rendszeres id8kozonként tovabb szeretné béviteni az OTP Fiokokban
ajanlhato termékek korét. A Real sorozatbol tovabbi alapokat inditunk, melyek futamidejiikben
igazodnak a tartés befektetési szamlékhoz, ezaltal nyujtva elényos befektetési format az
tigyfelek részére.

2017. janudr hénapban indul az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap, melynek elsddleges
célja, hogy prémium kategérids ingatlanokba valo befektetéssel, valamint tékedttétel
alkalmazasaval érjen el hosszu tvon attraktiv, kiemelked hozamot a hazai ingatlanpiacon.

A Térsasag céljai kozott szerepel a kiilfoldi terjeszkedés is, elssorban azon régidkban, ahol az
OTP Bank Nyrt. mér befektetésekkel rendelkezik. Tovabbra is a kezelt alapok szdmdnak €s
vagyonanak novelése a cél a Tarsasdg eredményes mikodése érdekében.

Budapest, 2017. februar 10.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt, .~ oo Kiegbezitd meliéklet 2016




UZLETI JELENTES
AZ OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

2016. évi gazdalkodasarol

2017. februar 10.




1. A vallalkozas bemutatasa

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. a Hungaro-Pool Kft. jogutédaként jott 1étre 1999.
augusztus 3-an. 2002-ben tékeemelés tortént, a Téarsasdg jegyzett tékéje 100 millié forint lett,
amiben két tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A Tarsasag
tulajdonosi szerkezetében 2008. december 31-én véltozds tortént. Az addigi kisebbségi
tulajdonos, a CD Hungary Zrt. 4talakulésa folytan szétvalassal 1étrejott Sinvest Trust Kft. lett
az Uj tulajdonos. 2010. marcius 29-én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi tulajdonos
részesedésének megvasarlasaval 100%-os tulajdonossa valt.

Cégbirdsdgi bejegyzés szama: 01-10-044185

Villalkozas székhelye:
1012 Budapest, Palya u. 4-6.

A tdrsasdg tevékenységi kore:
6630’08 Alapkezelés
Hatdalyos: 2008. méjus 7-t6l

A Térsasag az Allami Pénz- és Tékepiaci Felligyelet 100.008/1992. sz. engedélye alapjan
értékpapiralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozodan rendelkezik
engedéllyel. Az MNB H-EN-III-126/2014. sz. hatdrozata alapjan a Tarsasag a Kbftv.
rendelkezéseinek megfelel.

A Téarsasag 2016. év folyaman az alabbi alapok alapkezelési tevékenységét végezte:
e OTP Ingatlanbefektetési Alap,

e Balansz Zartkorl Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap,

e OTP Euré Ingatlan Alapba Fektetd Alap

e OTP Dollar Ingatlan Alapba Fekteté Alap

e OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja

e OTP Real Globalis II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap,
e OTP Real Globélis III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,
e OTP Real Globalis IV. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,
e OTP Real Fékusz Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

e OTP Real Fékusz II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,
e OTP Redl Fokusz III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap,
e OTP Reél Fokusz 4-+ Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,
e OTP Real Futam Nyilvanos T6kevédett Zartvégl Szarmaztatott Alap,

e OTP Redl Futam II. Nyilvanos T6kevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

e OTP Real Globalis TOP Nyilvanos T6kevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,
e OTP Real Futam III. Tékevédett Alap,

e OTP Redl Alfa Tékevédett Alap,

e OTP Real Alfa II. Tékevédett Alap,

e OTP Redl Alfa III. Tékevédett Alap,

e OTP Redl Alfa IV. T6kevédett Alap

e OTP Real Futam IV. Tdkevédett Alap

e OTP Real Alfa Plusz Tokevédett Alap

e OTP Real Futam V. Tékevédett Alap

e OTP Redl Alfa V. Tékevédett Alap




A Térsasag mikodését 2016 évben 6t f6bdl 4ll6 Feliigyel6 Bizottsag ellendrizte.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. az OTP Csoport tagja.

2. A Tarsasag miikodésére hato Kiilso és bels6 tényezok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt ndvekedését, miikodésének eredményességet
alapvetden az altala kezelt alapok, ezen belill is els6sorban az ingatlanalapok névekedése
hatarozza meg. Az Alapkezeld egyetlen bevétele az alapkezelési dij, mely a mindenkori netto
eszkdzértékére vetitett Osszeg. Az Alapkezeld 2016-ban is eredményes évet zart, nettd
arbevétele 29,0%-kal haladta meg az el6z6 évi bevételeket, mig adozott eredménye 17,1%-kal
emelkedett a bazis év hasonlé adatdhoz viszonyitva. A bevétel ndvekedés a kezelt alapok
széménak és a kezelt vagyon novekedésének koszonhetd. Az eredmény novekedését az
arbevétel emelkedésén kiviil az egyéb bevételek novekedése, illetve a pénziigyi bevételeken
elért, befektetési jegy visszavaltasbol eredd arfolyam nyereség okozta. A Balansz Ingatlanalap
2016-ban az ingatlan értékesitések szdmat az el6z§ évi szint kortil tudta tartani, illetve v
ingatlanokat is vasérolt, igy Osszességében 22,2%-kal nétt az alap vagyona. Az OTP Redl
sorozatban négy 1j szarmaztatott alap indult. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap esetében a
befektetési jegyek vésarlasanak iiteme er6s6dott, a visszavaltasok mértéke elhanyagolhat6. Az
ingatlan portfolidban tortént két ingatlanvasarlas. Az Alap. vagyona 2016-ban 92,9%-kal
emelkedett, mely az aktiv marketing tevékenység, és a tovabbra is kedvez0 kamatkdrnyezet
eredménye.

2.1.Kiilsé tényezok alakulasa

2016-ban is tovabb folytatédott a 2014-ben elindult fellendiilés a hazai ingatlanpiacon.
Leginkabb a lakdspiacon volt érezhetd a kiemelt aktivitds, ahol a forgalom az év elsd felében
éves alapon 10 szézalékkal emelkedett, nagysagrendileg 140 ezer lakas cserélt gazdat.
Jellemzden a hasznalt lakdsok korében volt tapasztalhat6 a forgalom boviilése, ahol jelentds
szerepe van a kindlati surléddsoknak. Az ingatlanok érai a frekventalt régiokban tovabb
emelkedtek, mind a téglaépitésii, mind a panellakdsok esetében, kiilondsen Budapesten és
Nyugat-Magyarorszdgon. 2016-ban 9994 (j lakas épiilt, ami még mindig alacsonynak
mondhatd, azonban az elmult 4 év legmagasabb értéke, szemben az el6z6 évben megépitett
7 612 0j lakas szdmaval. A kiadott épitési engedélyek 250%-kal emelkedtek 2015-hdz képest
és a 31 559 darab engedély mar kozelit a valsag elott 1atott 40-50 ezer darabos szintekhez.

Az irodapiacon is tapasztalhat6 volt az élénkiilés, tobb nagy értékii adasvételrdl is beszamoltak
az év folyaman. A kedvezd piaci hangulatot az is tlikrozi, hogy tobb kiilfoldi befektetd, magyar
befektetdi csoportok és befektetési alapok is jelen voltak a vevOk korében. A hazai irodapiacon
emelkedett az Uj beruhdzasok és atadasok szdma, azonban a piaci kereslet tovabbra is joval
meghaladja az elérhetd kinalat szintjét. Ezek hatdsara nem meglepd, hogy az iiresedési rata
9.5%-ra csokkent, ami Budapesten a valaha volt legalacsonyabb mért érték. Az irodapiaci
hozamok jellemzen 6.5-8% koriil alakultak Budapesten, az ingatlanok kategorigjatol és
clhelyezkedésétdl fiiggben. Nemzetkszi Osszehasonlitdsban is magasnak szamit ez a szint €s
amennyiben a jovoben is a jelenleg tapasztalhat6 alacsony kamatkdrnyezet lesz meghatarozo,
az ingatlanpiac tovabbra is vonzé befektetési alternativa maradhat. Az élénk kereslet az elérhet
hozamszintekre lefelé nyomd hatast gyakorolhat a jovében, a kereslet novekedését jol tlikrozik
a tranzakcids volumen adatok is: 2016-ban 1.7 milliard eur6 értékben torténtek adas-vételek
Magyarorszagon, ami a legmagasabb mért érték 2007 dta.




A logisztikai ingatlanok piacan is folytatddott a 2014-ben elkezd6dott trend és nagy aktivitds
érezhetd a piacon. Egyértelmlen vonzd terméknek szamitanak ma a régidban ezek az
ingatlanok, hiszen a kereslet a bérlok részér6l nagyon erds, tekintve az autd- és egyéb ipari
beszallitokat és az e-kereskedelem terjedését. A logisztikai ingatlanok kinalati oldala azonban
tovabbra is sziikds, a kereslethez képest relative kevés 0 atadas tortént 2016-ban. Az
ingatlanokon — régi6tol fiiggben — jellemzéen 8-10% hozam érhetd el, az liresedési rata az év
végén 7.6%-on 4llt, ami a valsag el6tti tapasztalt szintekkel megegyezo.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacat tovabbra is kivalo fejlédési potencidl és kedvezd
ndvekedési kilatasok jellemezték. A tranzakcidés volumen tovabb emelkedett és a
kiskereskedelmi szektor 2015-8s érték kétszeresét meghaladva novekedett, bar ezt némileg
torzitja a Mammut bevasarlokozpont tulajdonosvaltasi tranzakcidja. A kedvezd kilatasokat
tovabbra is az erds turizmus, valamint a hazai fogyasztas varhaté novekedése fiitheti.

Osszességében elmondhatd, hogy a hazai ingatlanpiac a 2013-as évi mélypontot kivetden
tartésnak tind fellendiilési palyara 4llt, a tavalyi év pedig kiemelkedden sikeresnek tekinthetd.
A piac stabilan fejlédik, azonban még érezhetd a vélsag utan visszafogott vagy elhalasztott
fejlesztések hatdsa. Az optimizmus és a kereslet-kinalat egyenstlytalansaganak hatdséara
elindult fejlesztések egy része 1-2 éven beliil piacra keriilhetnek, addig azonban a jelenlegi
trendek folytatddasa varhatd. Az alacsony hazai (és eurdpai) kamatkornyezet, a bankok
mérlegének tisztuldsa, hitelezési aktivitdsuk novekedése, valamint a nemzetkozi
dsszehasonlitdsban magasnak szamito elérhetd hozamok vonzé befektetési célpontta teszik a
hazai ingatlanpiacot. Ebb6l a kisbefektet6k legegyszeriibben az ingatlan befektetési alapokon
keresztiil profitdlhatnak, amelyek kedvezd hozamot érhetnek el ebben a kornyezetben,
viszonylag mérsékelt kockazatvallalas mellett.

2.2. A Tarsasag altal kezelt alapokban bekovetkezett valtozasok

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. éltal kezelt OTP Ingatlanbefektetési Alap
els@sorban a hazai kereskedelmi ingatlanpiacra tamaszkodik, mintegy 65,6 millidrd forint
értékli sajat ingatlan portfolioval rendelkezik. A portfoliot tobbek kozt irodahdzak,
kiskereskedelmi ingatlanok, kormanyzati és nagykovetségi éptiletek teszik ki, ennek
megfeleléen az Alap hozama is a hazai kereskedelmi ingatlanpiac alakuldsatol fligg
legféképpen. Az Alap ingatlanai els§sorban Budapesten és a szlikebb agglomeracios
korzetében vannak, ami kedvezbéen hatott a bérleti kereslet alakuldsara. Az ingatlanok bérléi
kozott szamos j6 nevill, tokeerds hattérrel rendelkezd tarsasag all, amelyekkel az Alapkezeld
torekszik hosszii tavll szerzddések megkotésére. Az Alapkezels egyik kiemelt célja a
bérbeadottsag novelése az Alapban 1év6 ingatlanok tekintetében.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap irdnt egyre nvekszik a befektet6i érdeklédés, ami annak is
koszonhetd, hogy a jelenlegi alacsony kamat-, és hozamkornyezetben mérsékelt kockéazati szint
mellett versenyképes, a pénzpiaci eszkdzoknél magasabb hozamszint érheté el. A 2016. évi egy
éves visszatekinté hozam 3,28 szazalék volt, melyet alacsony volatilitas mellett ért el az Alap.
Az arfolyam folyamatosan és egyenletesen novekszik. Az Alap nett6 eszkozértéke szinte
megduplazddott, 2016. év végén 152,8 milliard forint volt.

Az Alap bevételei 2016-ban meghaladtdk az el6z6 évi bevételeket, koltségeiben némi
emelkedés mutatkozik. Az Alap 2016. évi adozott eredménye jelentdsen meghaladja az el6z6




évi eredményt, melynek legfébb oka a pénziigyi miiveletek kozott elszamolt értékpapir
tigyletek nyeresége.
Az OTP Ingatlanbefektetési Alap kezelésébdl szarmazik a Tarsasag arbevételének 63,04%-a.

Balansz Zartkoéri Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap

2012, oktober 9-én az OTP Zartkor(i Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap atalakult, Gj neve
Balansz Zartkori Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap. Az 4talakulds érintette az Alap
befektetési politikajat, befektetéi korét, nevét, és a nettd eszkozérték szadmitdsanak modjat
egyarant. Tovabbra is zartkor(i ingatlanalapként miikodik, de a lakédingatlanok ardnya csokken
az ingatlan portf6lion beliil (35,24%). Az Alap befektetési politikajaban nincs funkcionalis
megkétés, igy a portfolioban megtalalhato iroda (42,61%), kereskedelmi (3,7%), ipari ingatlan
(0,11%), és telek (18,34%) is. A lakdingatlanok kisebb hényada keriilt bérbeaddsra, az
els6dleges cél az értékesités. Az Alap befektetési jegyei egyel6re nyilvanosan nem keriiltek
forgalmazasra.

Ennek az Alapnak a kezelésébdl szarmazik a Tarsasag arbevételének 17,2%-a.

OTP Redl sorozat tagjai

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. olyan befektetési termékeket is kinal a
befektetoknek, amelyek elérést biztositanak a kedvezé jovoképpel biro globalis
ingatlanbefektetési piachoz, aminek k&szonhetben a boviilésbol a hazai befektetdk is
profitalhatnak. Ilyenek az OTP Redl sorozatba tartoz6 szdrmaztatott hozamvédett és tokevédett
alapok, amelyek teljesitménye a nemzetkézi ingatlanpiac teljesitményét6l fiigg. Az OTP
Ingatlan Befektetési Alapkezel6 altal kezelt szarmaztatott alapokbol az elmult év soran négy
indult.

Az Alapkezeld 2016-ban 6sszesen tizendt szarmaztatott alapot kezelt:

eFt
Al NEE

ap neve 2016.12.31
OTP Real Globalis 1. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 2,111,063
OTP Real Globalis III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap 1,817,295
OTP Real Globalis IV. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 1,231,596
OTP Real Fokusz Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap 2,518,638
OTP Redl Fokusz II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégili Szarmaztatott Alap 2,473,841
OTP Real Fokusz I11. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 1,534,865
OTP Real Fokusz 4+. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap 1,703,311
OTP Redl Futam Nyilvanos Tékevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 1,885,664
OTP Redl Futam II. Nyilvanos Tokevédett Zartvégii Szdrmaztatott Alap 1,387,701
OTP Redl Globalis TOP Nyilvanos Tékevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 3,867,775
OTP Redl Futam III. Tékevédett Alap 1,652,599
OTP Real Alfa Tokevédett Alap 2,508,358
OTP Redl Alfa II. Tékevédett Alap. 1,335,613
OTP Redl Alfa I1I. Tékevédett Alap 1,138,395
OTP Real Alfa IV. Tékevédett Alap 1,106,330
OTP Redl Futam IV. Tokevédett Alap 3,015,653
OTP Real Alfa Plusz Tokevédett Alap 2,235,516
OTP Redl Futam V. Tékevédett Alap 2,006,975
OTP Redl Alfa V. Tékevédett Alap 1,764,289




Az alapok befektetési jegyei a nyilvantartdasba vétel utdn 30 nappal bevezetésre kerlilnek a
Budapesti Ertéktézsdére, és a jegyzési id6szak lezardsa utan ott lehet veliik kereskedni, de nincs
akadalya a tézsdén kiviili piacon valé addsvételnek sem.

A Redl sorozat adta a Tarsasag 2016-évi arbevételének 19,2 %-4t.

OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016. februar 18-an inditotta el ezt az alapot 215
milli6 Ft kezd6 tékével.

Az Alap elsédleges célja, hogy fejlett, illetve fejlédd ingatlanpiacokat is lefedd kollektiv
befektetési formak altal kibocsatott befektetési jegyekbe torténd befektetésen keresztiil
lehetdséget nyujtson a globalis ingatlanpiac hozamaibol valé részesedésre. Az Alap tervezett
befektetései koziil az egyik legrégebbi hazai nyilvénos nyiltvégli ingatlanalap, az OTP
Ingatlanbefektetési Alap képviseli a legnagyobb ardnyt. Az Alap stratégidjaban ez az alap
biztositja a hosszl tava szemléletet és a hazai ingatlanpiaci kitettséget, mig a kulfoldi
ingatlanpiaci alapok a dinamizmust, a régiok kozotti globalis diverzifikéciot és a hazai
ingatlanpiacot meghaladé hozam elérésének lehetdségét. Az Alap célja a lehetséges
portfélidelemekkel elérhetd tdkendvekmény és jovedelem (osztal€k és/vagy hozam) elérése
egyardnt. Az Alap a befektetési eszkozok altal kifizetett osztalékokat/hozamokat, illetve a
tékendvekményt Ujra befekteti.

Az Alap a Tarsasag 2016-évi arbevételének 0,09%-4t adta.

Devizis Ingatlan Alapba fekteté Alapok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016.november 15-én inditotta el devizas
alapjait 3,8 milli6 USD illetve 32,1 milli6 EUR kezd6 tokével.

Az Alapok befektetési célja, hogy az OTP Ingatlanbefektetési Alap forintban szamitott
teljesitményét lehetd legjobban megkozelitt teljesitményt biztositsa euroban illetve dollarban
befektetok szamara.

A devizas alapok adtak a Tarsasag 2016. évi arbevételének 0,4%-at.




3. A 2016. évi tényadatok a terv titkrében

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016. évi terv/tényadatok osszehasonlitisa

Adatok: ezer forintban

Megnevezés 2016.évi 2016. évi Tény/terv
terv tény arany
a b b/a
Ertékesités nettd arbevétele 2,474,627 2,907,696 117.50%
Egyéb bevételek 1300 19,682 1514.00%
Bevételek dsszesen: 2,475,927 2,927,378 118.23%
Anyagkoltség 21,212 14,904 70.26%
Igénybe vett szolgaltatasok 317,005 221,314 69.81%
Egyéb koltségek 14,200 14,444 101.72%
Forgalmazasi dij, kozvetitett szolgaltatis 1,255,445 1,482,042 118.05%
Anyagjellegii raforditasok dsszesen: 1,607,862 1,732,704 107.76%
Bérkoltség 317,475 360,401 113.52%
Személyi jellegli egyéb kifizetések 47,792 52,102 109.02%
Bérjarulékok 103,501 115,962 112.04%
Személyi jellegii raforditasok Gsszesen: 468,768 528,465 112.73%
Ertékesokkenési leiras Gsszesen: 27,551 24,603 89.30%
Egyéb raforditasok dsszesen: 32,072 49,715 155.01%
Pénziigyi milveletek bevételei 1,000 14,532 1453.20%
Pénziigyi miiveletek raforditasai 100 137 137.00%
Adozas elétti eredmény 340,574 606,286 178.02%
Tarsasagi adé (2016 év) 34,057 70,301 206.42%
Adoézott eredmény 306,517 535,985 174.86%

Osszességében 2016. december 31-én az ad6zas eldtti eredmény 606,3 milli6 forint, az ad6zott
eredmény pedig 536,0 milli6 forint volt, ami a tervezett értéket 78,0 illetve 74,9 %-kal haladja
meg. A jelentés tilteljesités oka a bevételekben mutatkoz6 tobblet, igy 2016-ban kiemelked6en
eredményes évet zart a Tarsasag.

4. Mérlegadatok alakulasa

Az idészak folyaman a mérlegf6osszeg 29,65%-kal nétt.

5. A miikodésben rejlo kockazati tényezok

Az alapkezelok gazdalkodasdnak eredményessége az altaluk kezelt alapokban 1évé vagyon
alakuldsatol fligg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. két ingatlanalapot, egy
ingatlanalapba fektetd értékpapir alapot, két devizds ingatlan alapba fekteté alapot és
tizenkilenc szarmaztatott alapot kezelt a 2016-0s gazdasagi évben. A 2016. december 31-1
adatok alapjan a kezelt vagyon 74 %-at teszik ki az ingatlanalapok, 15,5 %-ot a szdrmaztatott




alapok, 10,5%-ot a devizas alapok €s egyéb alapok vagyona, igy az ingatlanpiac alakulasanak
valo kitettség tovabbra is magas.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyeinek értékesitésében meghatarozo szerepet
jatszanak a piaci kamatok, és ezen keresztiil az alternativ befektetési lehetdségek
kamatszintjének alakuldsa, tehdt a gazdasag 4ltalanos allapota. Lehetnek olyan
gazdasagpolitikai dontések, amelyek hatdsara a befektetések atstrukturdlodnak és ezek
hozamteljesitményt6l fiiggetleniil kidramlast indukélhatnak az alapokbol. 2016. évben a
kidramlas mértéke elhanyagolhaté volt, az erdteljes tékebearamlés tovabbra is folytatddott, ami
révén az alap kezelt vagyona mintegy 92,6 %-kal nétt.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap sikeres miikddésének masik tényezo6je a befektetési stratégia,
az ingatlanbefektetéseken és likvid eszk6zOkon elért hozam. Az Alapkezeld alapvetden
konzervativ befektetési politikat folytat, valtozatlanul eldnyben részesiti a hosszu tavra bérbe
adott, stabil cash flow-val rendelkez6, miiszakilag j6 allapott ingatlanokat, emellett a portfolio
diverzifikalasara torekszik. Az ingatlanpiac alakuldsa bérleti oldalrdl és értékesitési oldalrél
egyarant befolydsolja az ingatlanalapok hozaménak alakuldsat. A 2016-os évben a bérleti
oldalrél a kereslet élénkiilését tapasztaltuk, amely ha tovabb novekszik, a kdvetkezd években a
bérleti dijak emelkedését valthatja ki.

Az ingatlanalapok viszonylag magas és kiegyensulyozott hozamot magas ingatlanarany mellett
tudnak elérni, az ingatlanok azonban nem likvid eszkdzok, ezért negativ forgalmazasi egyenleg
estén a kifizetésekre folyamatosan forrast kell biztositani. 2016-ban egyetlen hénapban sem
volt nettd tékekidramlas, a befektetdi érdeklddés tovabbra is élénk maradt, kdszonhetden a
visszavaltasi feltételek kedvezdbbé tételének, és a tovabb csokkend betéti és kotvényhozamok
hatasanak.

A szarmaztatott alapok toke-, és hozamvédelmet, illetve az Gjabb alapok mar csak tékevédelmet
nyGjtanak az tigyfeleknek. Az Alapkezel6 a Redl alapok vagyondnak jelent6s hanyadat
biztonsagos, fix hozamu eszkdzokbe fekteti, amivel biztosithaté a hozam-, illetve tékevédelem.
A fennmaradé részt ingatlanpiaci mogottes termékkel rendelkezd szarmaztatott termékbe
fekteti, amivel a tobblethozam elérésének a lehetdségét biztositja a befektetSknek. A
szarmaztatott alapok befektetési jegyei a nyilvantartasba valé vételik utan 30 nappal
bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertéktézsdére, ott lehet kereskedni veliik. Ezen alapoknak
tehat nincsen a fentiekben emlitett visszavaltasokbol eredd likviditasi kockazatuk, de a tdzsdei
kereskedésben ki vannak téve a kereslet/kinalati viszonyok valtozasanak, igy a t6zsdei vételi és
eladasi arfolyamok nem feltétlentil tiikkrozik a befektetési jegy valos értékét, azaz eltérhetnek a
naponta kiszamolt és kdzzétett egy jegyre jutd nettd eszkozértéktol.

6. Jovobeni kilatasok

Az elmult években a makrogazdasagi feltételek alakuldsaban kedvezd jelek mutatkoztak.
Magyarorszag a gazdasagi névekedés tekintetében az Eurdpai Unid éllovasai kozott van,
csokkend palyan van az 4llamaddssag, és a koltségvetési hidny sem aggasztd. A devizahitelek
nagy részének forintositdsa is megtortént, igy az orszag kilsé sériilékenysége csokkent. Az
Eurdpa szerte tapasztalhat6 alacsony inflacids kornyezet miatt tartésan alacsony kamatszinteket
tesz lehetévé. Magyarorszag hitelbesoroldsa 2016-ban mindharom ismert nemzetkdzi




hitelmindsiténél befektetésre ajanlott kategdridba Keriilt, ez tovabb erositi a kordbban is
tapasztalt befektet6i bizalmat.

A hazai ingatlanpiac a 2013-as évben elérte a mélypontjat, és a 2014-es évben kezd6dott
fellendiilés egyeldre tartosnak tlinik. A piac tobb labon 4ll, és altalanosan érezhetd a valsag utan
visszafogott vagy elhalasztott fejlesztések hatdsa. Az optimizmus, valamint a kereslet és kinalat
egyensulytalansaganak hatasara elinduld fejlesztések 1-2 év mulva keriilnek a piacra, igy a
jelenlegi trendek folytatddasa varhato.

A hazai kamatkornyezet a j6voben tovabbra is alacsony maradhat, a jegybanki kommunikacio
alapjan az év végi rekord alacsony, 0.90%-o0s mértéket hosszii tdvon fenntarthaté szintnek
itélték. Az alacsony szintii inflacio a realbérek emelkedését okozza, ami révén a lakossagi
fogyasztas novekedése varhatd. A megtakaritdsok piacan mindez a kockazatosabb termékek
iranyaba torténd elmozdulast okozza, ami eddig is érzékelhetd volt. A lakossag a betétek és
pénzpiaci alapok utdn a piacindl magasabb kamatokkal kinalt lakossagi allampapirok, a némileg
kockézatosabb kotvényalapok, vegyes alapok és ingatlanalapok irdnyédba mozdult el. Ez a trend
a fentiek alapjan tovabbra is folytatddni fog.

Az Alapkezel célja a j6voben tovabbra is az, hogy a kiilonbozd preferencidval rendelkezd
befektet6k minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetoséget nyUjtani, €s
versenyképes hozamot termelni. Ennek érdekében az OTP Ingatlanbefektetési Alap
portfolidjanak fejlesztését, hozamtermeld képességének javitdsat célozza. Az Alapkezeld
tovabbra is tervezi tékevédelmet, illetve részleges tékevédelmet nyujtd befektetési alapok
inditasat azon befektetdk részére, akik a globalis ingatlanpiaci hozamokbdl, értékndvekedésbol
szeretnének profitalni, t6kéjitk kockaztatasa nélkiil. Ezek mellett tovabbi konstrukcidkat tervez
kidolgozni, amelyek a kicsivel nagyobb kockazatvéllalasi hajlandésagl befektetok részere
kozéptavon kinalnak globalis ingatlanpiaci befektetési megoldést.

7. Egyéb kiegészitések

A mérleg fordulénapja utdn nem tértént olyan esemény, mely negativan befolydsolhatna a
Tarsasag jovébeni miikddését.

A Térsasag tevékenységi korébdl adoddan kutatassal, kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.

A tevékenységnek kornyezetvédelmi kockézata nincs, igy kornyezetvédelmi fejlesztés,
intézkedés nincs folyamatban és nem vérhato.

Budapest, 2017. februar 10.
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