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| HK ADOCONTROLL Kényveln és Konyvvizsgalo Kit,

FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. részvényeseinek!

Az éves beszamolorol készitett jelentés
Vélemény

Elvégeztiik az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. ( 1026 Budapest,Riadé utca 1-3);
(cégjegyzékszam: 01-10-044185 ); (,.a Tarsasag™) 2017. évi éves beszamoldjanak kdnyvvizsgalatat,
amely éves beszamolo a 2017. december 31-i fordulénapra készitett mérlegbhl — melyben az
eszkozok és forrasok egyezb végosszege [2.868.259] E Ft, az adézott eredmény [1.635.135] E Ft
(nyereség) -, és az ugyanezen idéponttal végz6do tizleti évre vonatkozo eredménykimutatasbol,
valamint a szdmviteli politika jelents elemeinek §sszefoglalasat is tartalmazé kiegészitd
mellékletbsl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhat6 és valos képet ad a Térsaség 2017.
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérsl, valamint az ezen idéponttal végzddd
iizleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatilyos, a szamvitelrdl szolo 2000.
évi C. torvénnyel Gsszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény™).

A vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatélyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelosségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,4
kdnyvvizsgalo éves beszamolo kinyvvizsgdlatdért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a tarsasigtdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a
Magyar Kényvvizsgaldi Kamara ,, A konyvvizsgal6i hivatis magatartasi (etikai) szabalyairél és a
fegyelmi eljarasrol sz616 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében
a Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Konyvvizsgalok Etikai Kodexe-ben (az
IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl$ tovabbi
etikai elSirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgilati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Kulcsfontossigu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagli konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink
szerint a legjelentdésebbek voltak a targyidészaki Géves beszamolé altalunk végzett
konyvvizsgdlata sordn. Ezeket a kérdéseket az éves beszdmolé egésze altalunk végzett
konyvvizsgalatinak Osszefliggésében és az arra vonatkozé véleményiink kialakitdsa soran
vizsgaltuk, és ezekrol a kérdésekrél nem bocsatunk ki kiilon véleményt.
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Alkalmazott konyvvizsgalati eljarasok

Konyvvizsgalati |
kockazat - — ]
-  Kontrollvizsgilat | Alapvett kbnyvvizsgalati eljsrisok
Az eljaras keretében megvizsgaltuk a
;n en.edlz:smtla_nltkiltal B _v?.na;ttk’c])(zc’l) P Megvizsgaltuk a részesedések év végi értékelését, a
Részesedések | srzn:gl}:;:l:';:;l:;masz?sg:l ;Zr;?eﬁe : 65 menedzsment becslések .me'g’felfalbség_ét (a .
2 részesedések konyv szerinti értékére jutd sajat toke

értckelése jévahagyasokat. vs. lizleti értékelés alapi becslések; a megfeleld
f szamviteli elszamolasok, kézzétételek).

A kontrollok vezetés altali felutirasanak |

Kontrollok vezetés | azonositott kockdzataira vonatkozd Szamviteli becslések, feltételezések és a
e iktatott ellenérzési kontrolok | beszamolési idészakban rogzitett naplotételek
altali feliilirasa | . i/ .

megfelelosége attekintése.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. 2017. évi {izleti jelentésébdl
allnak. A vezetés felelds az tizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozd elbirasaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgal6i
jelentésiink ,,Vélemény” szakasziban az éves beszamoléra adott véleményiink nem vonatkozik
az Uzleti jelentésre.

Az éves beszamol6 Altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink az
iizleti jelentés atolvasisa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen
ellentmond-¢ az éves beszamoldénak vagy a kényvvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként ugy tiinik-e, hogy az lényeges hibés allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank
alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informacidk lényeges hibas allitast
tartalmaznak, kotelességiink err6l s a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelésségiink tovabba annak megitélése, hogy az izleti
jelentés a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo elbirdsaival dsszhangban
van-e, és err6l, valamint az tizleti jelentés és az éves beszdmol6é dsszhangjardl vélemény
nyilvénitasa.

Véleményiink szerint az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. 2017. évi iizleti jelentese
minden lényeges vonatkozasban-dsszhangban van az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
2017. évi éves beszamolojaval és a szamviteli térvény vonatkozé eldirasaival. Mivel egyéb mas
jogszabaly a Tarsasag szdmara nem ir el6 tovabbi kévetelményeket az tizleti jelentésre, ezért ¢
tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmonddas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitissal megbizott személyek feleldssége az éves beszamoloért

A vezetés felelSs az éves beszamolonak a szamviteli tdrvénnyel 6sszhangban torténd és a valos
bemutatas kovetelményének megfelels elkészitéséért, valamint az olyan bels6é kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akér csalasbol, akar hibabol
eredd lényeges hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.
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Az éves beszimol6 elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a
vallalkozas folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kézzétegye a
véllalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatisanak elvén alapulé éves beszamold oOsszedllitasaért. A vezetésnek a vallalkozés
folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatisanak ellentmondé tényezé,
koriilmény nem &l fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felelosek a Tarsasdg pénziigyi beszamolési folyamatanak
feliigyeletéeért.

A kiinyvvizsgilé éves beszamol6 kinyvvizsgilataért valé felelossége

A kbnyvvizsgdlat sordn célunk) kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold
egésze nem tartalmaz akdr csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazoé fiiggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kell6 bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Kdnyvvizsgilati Standardokkal Gsszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltirja az
egyebként Iétez6 lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabél, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerti lehet az a varakozds, hogy ezek onmagukban vagy
egyuttesen befolydsolhatjak a felhaszndldk adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi
déntéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardok szerinti kényvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartokunk fenn.

Tovabba:

»  Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akar csalasbol, akar hibabél eredé lényeges
hibés allitasainak a kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendé és megfelelé konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbél eredd lényeges hibas
allitas fel nem térdsdnak a kockazata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalds
magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitdst, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat,
vagy a belso kontroll feliilirasat.

e Megismerjiik a kényvvizsgélat szempontjabol relevans belsd kontrollt annak érdekében,
hogy olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények
kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Térsasdg belsé kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés éltal
készitett szdmviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszertiségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részérbl a vallalkozas
folytatdsinak elvén alapulé éves beszamold Osszedllitdsa, valamint a megszerzett
kényvvizsgélati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
esemenyekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel a
Tarsasdg véllalkozas folytatisara valo képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4ll fenn, fiiggetlen kényvvizsgaléi
Jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 1év6 kapcsolodo
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell
vélemeényiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgdldi jelentésiink datumaig
megszerzett kdnyvvizsgilati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek
azonban ckozhatjék azt, hogy a Térsasag nem tudja a véllalkozast folytatni.
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. Ertékeljﬁk az éves beszamol6é atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészitdé mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves
beszamol6ban teljesiil-e az alapul szolgal6 iigyletek és események valos bemutatasa.

o Az irényitdssal megbizott személyek tudomésara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgilat jelentds megallapitdsait,
beleértve a Tarsasg 4ltal alkalmazott belsd kontrollnak a konyvvizsgilatunk soran altalunk
azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2018. marcius 21

HK Adécantroll
Konyveld és Konyvvizsgald Kft,
6055 Felsblajos. Harsfa u 10.
Dr. Hegediis Mihaly Dr. Hegediis Mihaly
HK ADOCONTROLL Kft. kamarai tag konyvvizsgalo
6055 Fels6lajos, Harsfa utca 10. kamarai tagsagi szam: 006219

kamarai nyilvantartasi szam: 002125
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OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6é Zrt.

Statisztikai szamjel: 1190986-2663-011-40

Cégjegyzék szama: 01-10-044185

2017. december 31.

MERLEG ESZKOZOK -FORRASOK

adatok E Ft-ban
ssz‘;:n Megnevezés 2016.12.31 Eﬁﬁi;:;::’ 2017.12.31
1. |A. Befektetett eszkozok ( 02.+ 10. + 18. sor ) 31271 96 749
2. |I. IMMATERIALIS JAVAK ( 03. - 09. sorok ) 20 138 13 256
3. |Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0
4, |Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0
5. |Vagyoni értékil jogok 20138 13 256
6. |[Szellemi termékek 0 0
7. |Ozleti vagy cégérték 0 0
8. |Immaterialis javakra adott elélegek 0 0
9. |Immaterialis javak értékhelyesbitése 0 0
10. |II. TARGYI ESZKOZOK (11.-17. sorok) 11133 33493
11. | Ingatlanok és a kapcsolédé vagyoni értéki jogok 0 0
12. |Miuszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0
13. |Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 11133 29 816
14. |Tenyészallatok 0 0
15. |Beruhézésok, felijitasok 0 3677
16. |Beruhézasokra adott clélegek 0 0
17. |Targyi eszk$zok értékhelyesbitése 0 0
18. |II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK ( 19. - 27. sorok) 0 50 000
19. |Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 50 000
20. |Tart6san adott kileson kapesolt vallalkozasban 0 0
21. |Tartés jelentds tulajdoni részesedés 0 0
Tartosan adott kélcson jelentos tulajdoni reszesedest viszonyban
22, |allS vallalkozasban 0 0
23. |Egyéb tartos részesedés 0 0
24. |Tartdsan adott kdlcson egyéb rész. viszonyban 4116 vallalkozisban 0 0
25. |Egyéb tartosan adott kélcson 0 0
26. |Tartos hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0
27. |Befektetett penzugyl eszk6zok értékhelyesbitése 0 0
Budapest, 2018. februar 28.

...................................................

#villalkozis vezetbje
(képviselije)

OTP Ingatlan
Befektetési Alapkezels Zrt.
1026 Budapest, Riad6 u. 1-3,

( képviselbje )

a vallalkozas vezetdje




OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

Statisztikai szamjel: 1190986-2663-011-40

Cégjegyzek szama: 01-10-044185

2017. december 31.

MERLEG ESZKOZOK -FORRASOK

................. ///

/_g_’_j.;&ﬂ%.lz-kozés vez¢ldje
¢ (képviseldje)

adatok E Ft-ban
SSZ‘;:H Megnevezés 2016.12.31 Ii:z:‘; ;:';:’:3 2017.12.31
28. |B. Forgbeszkozok (29.+ 36. + 43. +49. sor) 1401 707 2 767 512
29. |I. KESZLETEK ( 30. - 35. sorok) 0 0
30. |Anyagok 0 0
31. |Befcjezetlen termelés és félkész termékek 0 0
32, |Novendék-, hiz6- és egyéb allatok 0 0
33, |Késztermékek 0 0
34, |Aruk 0 0
35. |Készletekre adott eldlegek 0 0
36. |II. KOVETELESEK ( 37. - 42. sorok ) 437799 609 781
37. |Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol ( vevok ) 381 630 607 974
38. |Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 42 464 5
39. |Kovetelés jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0
vallalkozassal szemben
40. |Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 1év6 véllalkozassal szemben 0 0
41. |Valtokovetelések 0 0
42. |Egyéb kovetelések 13 705 1802
43. |IIL ERTEKPAPIROK ( 44. - 48. sorok) 490 442 490 442
44. |Részesedés kapesolt vallalkozasban 0 0
45, |Jelentds tulajdoni részesedés 0 o|
46. |Egyéb részesedés 490 442 490 442
47. |Sajat részvények, sajat tizletrészek 0 0
48. |Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 0 0
49. |IV.PENZESZKOZOK (50. - 51. sorok) 473 466 1 667 289
| 50. |Pénztar, csekkek 35 0
51. |Bankbetétek 473 431 1667 289
52. |C. Aktiv idébeli elhatdroldsok ( 53. - 55. sorok ) 507 3998
53. |Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 507 0
54. |Koltségek, raforditasok aktiv idobeli elhataroldsa 0 3998
55. |Halasztott raforditasok 0 0
56. |ESZKOZOK ( AKTIVAK) OSSZESEN ( 01.+ 28, +52. sor ) 1433 485 2 868 259
Budapest, 2018. februar 28.
_—

OTP Ingatlan

Befektetési Alapkezels Zrt
1026 Budapest, Riadt u. 1-3,

( képviselje )

a vallalkozas vezetdje



OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

Statisztikai szamjel: 1190986-2663-011-40

Cégjegyzék szama: 01-10-044185

2017. december 31.

MERLEG ESZKOZOK -FORRASOK

adatok E Ft-ban
ssz‘:;n Megnevezés 2016.12.31 ﬁ:ﬁgﬁ;ﬁ‘;g 2017.12.31
57. |D. Sajat toke (58.+60.+61.+ 62, +63.+64. +65. sor) 1029 262 2314403
58. |I. JEGYZETT TOKE 100 000 100 000
59. |Ebbdl visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 Ol
60. |[Il. JEGYZETT, DE BE NEM FIZETETT TOKE (-) 0 0|
61. |IIL TOKETARTALEK 0 of
62. |IV. EREDMENYTARTALEK 393 277 579 268
63. |V. LEKOTOTT TARTALEK 0 0
64. |VI. ERTEKELESI TARTALEK 0 0
65. |VIL. ADOZOTT EREDMENY 535985 1635135
66. |E. Céltartalékok (67. - 69. sorok) 0 0
67. |Céltartalék a varhato kotelezettségekre 0 0
68. |Céltartalék a jovObeni koltségekre 0 Ol
69. |Egyéb céltartalék 0 ol
70. |F. Kotelezettségek ( 71.+76.+ 86. sorok ) 235736 470 161
71. |IL. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK ( 72.- 75. sorok ) 0 0
72. |Hatrasorolt kételezettségek kapcesolt véllalkozassal szemben 0 0
73. |Hétrasorolt kitelezettség jelentds tulajdoni viszonyban 1év6 0 0
74. |Hétrasorolt kitelezettség egyéb rész. viszonyban 1évd véllalk.szemben 0 0
75. |Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkoddval szemben 0 0
76. |Il. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK ( 77. - 85. sorok) 0 0
77. |Hosszu lejératra kapott kélcsondk 0 0
78. |Atvaltoztathaté és atvaltozé kdtvények 0 Ol
79. |Tartozasok kétvénykibocsatasbol 0 OI
80. |Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 o|
81. |Egyéb hosszi lejaratd hitelek 0 0
82. |Tartos katelezettségek kapcesolt véllalkozassal szemben 0 0
83. |Tartds kotelezettség jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0
vallalkozéssal szemben
84. |Tart6s kotelezettség egyéb rész.viszonyban 1évé vallalk.szemben 0 0
85. |Egyéb hosszii lejarata kotelezettségek 0 0
Budapest, 2018. februar 28.
=
—
a véllalkozas vezetdje a vallalkozés vezetdje

(képviseldje)

OTP Ingatlan

Befektetési Alapkezels Zrt
1026 Budapest, Riadé v, -3,

( képviseloje )



OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

Statisztikai szamjel: 1190986-2663-011-40

Cégjegyzék szama: 01-10-044185

2017. december 31.

MERLEG ESZKOZOK-FORRASOK

adatok E Ft-ban
ssz‘;; Megnevezés 2016.12.31 ﬂﬁgﬁ:‘t’;‘;:z 2017.12.31
86. |IILROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (87.+ 89.-96. sorok) 235736 470 161
87. |Rovid lejarati kdlesdndk 0 OI
88. | ebbdl: atvaltoztathatd kotvények 0 o}
89. |Rovid lejaratu hitelek 0 0
90. |Vevoktdl kapott elélegek 0 ]|
91. |Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbil ( szallitok ) 18 261 27 806
92. [|Valtotartozasok 0 -
93. |Ra&vid lejarata kételezettség kapesolt vallalkozassal szemben 162 912 394 655
94. |Révid lejaratu kitelezettségek jelentds tulajdoni viszonyban 1év6 0 0
vallalkozasokkal szemben
95. |Rovid lejarati kot. egyéb rész.viszonyban 1évd vallalk. szemben 0 1762
96. |Egyéb rovid lejarati kételezettségek 54 563 45938
97. |G. Passziv iddbeli elhatarolisok (98. - 100. sorok ) 168 487 83 695
98. |Bevételek passziv idobeli elhatarolasa 0 0
99. [Koltségek, raforditasok passziv id6beli elhataroldsa 168 487 83 695
100. |Halasztott bevételek 0 0
101. [FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN (57.+66.+70.+97. sor) 1433 485 2 868 259
Budapest, 2018. februar 28.
-

a valfalkozas vezetoje
(képviseldje)

OTP Ingatlan

Befektetési Alapkezel$ Zrt
1026 Budapest, Riado u, 1-3.

a véllalkozas vezetdje
( képviselbje )
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Statisztikai szamjel: 1190986-2663-011-40

Cégjegyzék szama: 01-10-044185

2017. december 31.

" A" EREDMENYKIMUTATAS
( dsszkoltség eljarassal )

adatok E Ft-ban
So’r- Megnevezés 2016. januar 1. - El?zii é'v(ek? 2017, januar 1. -
szidm 2016. december 31.| médositdsai |2017. december 31.
1. |01. Belfoldi értékesités netté arbevétele 2 907 696 5012 480
2. |02. Export értékesités nett6 arbevétele 0 -
3. |I. Ertékesités nett6 srbevétele (01+02) 2 907 696 5012 480
4. |03. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 -
5. |04. Sajat eldallitasi eszkozok aktivalt értéke 0 -
6. [|IL. Aktivalt sajat teljesitmény értéke (03 +04) 0 0
7. |IIL Egyéb bevételek 19 682 4 845
8. |ebbol: visszairt értékvesztés = =
9. |05. Anvagkéltség 14 904 11 032
10. |06. Igénybe vett szolgaltatasok éricke 221314 260 299
11. |07. Egyéb szolgaltatdsok értéke 14 444 10 788
12. |08. Eladott aruk beszerzési értéke - -
13. |09. Eladott ( kdzvetitett ) szolgaltatasok értéke 1482 042 2263 738
14. |IV. Anyagjellegii raforditisok (05+06 +07+08+09) 1732704 2 545 857
15. |10. Bérkoltség 360 401 393 164
16. |11. Személyi jellecii egvéb kifizetések 52102 69 712
17. |12. Bérjarulékok 115962 104 811
18. |V. Személyi jellegii raforditisok (10+11+12) 528 465 567 687
19. |VI. Ertékesokkenési leiras 24 603 23 457
20. |VIL Egyéb riforditdsok 49 715 81472
21. |ebbol: értékvesztés - 3535
22, |A. Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye (1 + [+ 11 - IV - V - VI - VII ) 501 891 1798 852
Budapest, 2018. februdr 28.
JEERE

a vél :}/ﬁs vezetbje
- (19.'15vise16je)

OTP Ingatlan
Befektetasi Alapkezels Zrt,
1026 Budapest, Riad6 u. 1-3,

a vallalkozis vezetdje
( képviseldje )




OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt.

Statisztikai szdmjel: 1190986-2663-011-40

Cégjegyzék szima: 01-10-044185

2017, december 31.

" A" EREDMENYKIMUTATAS

( Osszkoltség eljarassal )

adatok E Ft-ban

S(tr- Megnevezés 2016. januér 1. - El§z6 é'v(ek) 2017. januar 1. -
szam 2016. december 31.| médositdsai | 2017. december 31,
23. |13. Kapott ( jar6 ) osztalék és részesedés 0 0
24. |  ebbdl: kapesolt vallalkozast6] kapott 0 0
25. |14. Részesedésekbdl szarmazd bevételek, arfolyamnyereségek 0 0
26. ebbbl: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 0
27. |15. Befektetett pénzugyi eszkozokb6! szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 13293 0
28. ebbdl: kapcsolt vallalkozastél kapott 0 -
29. |16. Egyéb kapott ( jaré ) kamatok ¢s kamatjellegli bevételek 1232 771
30. ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 1232 771
31. |17. Pénzigyi miiveletek egyéb bevételei 7 128
32. |VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei ( 13+ 14+15+16+17) 14532 899
33, |18. Részesedésekbol szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0
34, ebbél: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0
35. |19. Befektetett pénzigyi eszk6zokbol szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0
36. ebbdl: kapcsolt vallalkozésnak adott 0
37. [20. Fizetend6 (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 0
38. ebbol; kapcsolt vallalkoz4snak adott 0
39. |21. Részesedések, értékpapirok, tartésan adott kélesénok, bankbetétek -
40. |22. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 137 3424
39. |IX. Pénziigyi miiveletek raforditdsai (18+19+20+21+22) 137 3424
40. |B. Pénziigyi miiveletek eredménye ( VIII-IX) 14 395 -2 525
45. |C. Adézis elétti eredmény (A+B) 606 286 1796 327
46. |X. Addéfizetési kitelezettség 70 301 161 192
47. |D. Adézott eredmény (C-X) 535 985 1635135

2018. februar 28.

Budapest, 2018. februar 28.

 avillalkozis vezetdje
=" (képvisclbje)

OTP Ingatlan
Befektetési Alapkezeld Zrt.

1026 Budapest, Riadé u, 1-3,

(képviseldje )

a véllalkozas vezetdje
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1. A TARSASAG BEMUTATASA

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. (tovdbbiakban a “Tarsasag™) 1999. okt6ber 30-
ai 4talakulassal jott 1étre a Hungaro-Pool Kft. jogutédjaként.

2002-ben tokeemelés tortént, a Tarsasig jegyzett t6kéje 100 milli6 forint lett, amiben két
tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A Tarsasag tulajdonosi
szerkezetében 2008. december 31-én valtozas t6rtént. Az addigi kisebbségi tulajdonos, a CD
Hungary Zrt. 4talakulasa folytan szétvaléssal 1étrejott Sinvest Trust Kft. lett az 0j tulajdonos.
2010. marcius 29-én az OTP Bank Nyrt. megvasarolta a Sinvest Trust Kft. tulajdonaban 1év
részvényeket, igy a Tarsasag 100%-os tulajdonoséava valt.

Az alaptékét 100.000 db 1.000 Ft névértékil, névre szol6 teljes jogu szavazatra jogositd
torzsrészvény testesiti meg.

Cégbirosagi bejegyzés szama: 01-10-044185
A Tarsasag székhelye: 1026 Budapest, Riado utca 1-3.

A Tarsasag tevékenységi kore: 6630’08 Alapkezelés
Hatalyos: 2008. méjus 7-t61

A Tarsasdg az Allami Pénz- és Tékepiaci Feliigyelet 100.008/1992. sz. engedélye alapjin
értékpapiralap-kezelés és  ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozoan
rendelkezik engedéllyel.
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A Tarsasag tirgyévben az aldbbi alapok kezelését végezte:

Alap neve NEE / ezer Ft
2017.12.31.
OTP Ingatlanbefektetési Alap 213714 158
Balansz Zartkorii Nyiltvégii Intézményi 27915 485
Ingatlan Alap
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 31 488 303
OTP Eur6 Ingatlan Alapba Fektetd Alap 44 971 054
OTP Dollar Ingatlan Alapba Fektet6 Alap 8 427 082
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja 914 136
OTP Reil Fékusz 4+ Nyilvanos 1 680 045
Hozamvédett Zartvégli Szdrmaztatott
Alap
OTP Real Futam Nyilvanos Tékevédett 1 888 937
Zartvégli Szarmaztatott Alap
OTP Real Futam II. Nyilvanos 1412 041
Tokevédett Zartvégl Szarmaztatott Alap
OTP Real Globalis TOP Nyilvanos 3 862 367
Tokevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap
OTP Real Futam III. Tokevédett Alap 1687174
OTP Real Futam IV. T6kevédett Alap 3177280
OTP Redl Futam V. Tokevédett Alap 2131718
OTP Real Futam VI. Tékevédett Alap 4027 473
OTP Redl Alfa T6kevédett Alap 2 541 081
OTP Redl Alfa II. Tokevédett Alap 1350015
OTP Real Alfa I1I. Tokevédett Alap 1161 814
OTP Reél AlfaIV. Tokevédett Alap 1128 321
OTP Real Alfa V. Tokevédett Alap 1720 550
OTP Real Alfa Plusz Tékevédett Alap 2213207
OTP Real Alfa II. plusz Alap 1 549 446
OTP Redl Alfa III. plusz Alap 1 165 768
Osszes kezelt vagyon 360 127 455

A kezelt alapok fenti sajat t6ke adatai — figyelembe véve a nettd eszkdzérték szamitas
technik4jabol adodo eltéréseket - a nett6 eszkozérték szamitas adataival egyeznek.

A Térsasag altal alkalmazott szamviteli modszerek kialakitasat a szamvitelr6l sz616 2000. évi
C. térvény (“Szamviteli térvény”), a befektetési alapok éves beszamold készitési és
konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol szold 215/2000 (XIL.11.) korméanyrendelet
(“Kormanyrendelet™), valamint a Tarsasdg folyamatosan kialakitott bels6 informacios
rendszerének feltételei szabalyozzak.

A Tarsasig az eszk6zok és forrasok értékelése soran tényleges bekeriilési arat alkalmazott,
devizaban fennalld kovetelései, kitelezettségei a mérleg fordulonapjan nem voltak.
Az immateridlis javak esetében a Térsasdg 6 éves hasznalatot feltételezve 16,67 %
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értékesokkenési leirasi kulcsot alkalmazott, kivéve a szoftvereknél, melyekre egyedi leirasi
kulcsot hatdrozott meg.

A targyi eszkozok értékesdkkenése a hasznalatba vételilket kovetd elsd naptol kezdédben a
hasznos élettartam végén vérhaté maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési,
illetve elballitasi) érték alapjan keriil elszamolasra, azzal a kiegészitéssel, hogy a 100
ezer Ft egyedi beszerzési, eléallitdsi érték alatti eszkozoket teljes egészeében a
beszerzéskor koltségként leirta. Az amortizacio az egyes eszk6zoknél a hasznalatbavételik
napjatél keriilt elszamolasra.

A szémviteli el6irasokat a Szamviteli Politika tartalmazza, mely kiegészitése a Szamviteli
térvény szerint folyamatosan torténik.

Az éves beszamold az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza, az eredménykimutatas
0sszkoltség eljarassal késziilt.

A mérlegkészités zaronapja 2018. januar 15.

A Téarsasignél a Szamviteli torvény 155. §-a alapjan a konyvvizsgilat kotelezo. A Tarsasag
konyvvizsgilsja a HK Adécontroll Kft. (6055 Fels6lajos, Harsfa utcalQ), a bejegyzett
konyvvizsgalé Dr. Hegediis Mihaly (006219).

A tarsasig beszamoldjat az OTP Bank Nyrt.-vel kotott Szolgéltatasi szerz6désben foglaltak
szerint az OTP Bank Nyrt. készitette.

A konyvviteli szolgéltatas korébe tartozoé feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelds személy:
Tuboly Zoltin (1212 Budapest, Kassai utca 41. adéazonosito jel: 8379720199), az OTP Bank
Nyrt. Szamviteli és Pénziigyi Igazgatosaganak tigyvezeté igazgatéja, PM regisztracios szam:
177289.

Az éves beszamolon a T4rsasag képviseletében alairasra jogosultak:

Dr. Barna Zsolt Anda Arpéd Jozsef
Elnok-vezérigazgatod Hattérmiveleti igazgato
2094 Nagykovacsi, Nagykovécsi ut 6. 1044 Budapest, Andd utca 32.

A Tirsasag Feliigyelé Bizottsigénak tagjai: Nyitrai Gy6z6 Jézsef elnok (1141 Budapest,
Kalocsai utca 54/B.2. em. 5.), Zagyi Laszl6 (2016 Leanyfalu, Moéricz koz 4.), 2012.04.23-t61
Windheim Jozsef (6000. Kecskemét, Kistemplom u. 1.)

A Tarsasag a Feliigyel6 Bizottsag tagjai részére eloleget, kélcsont nem nytjtott, nevilkkben
garanciat nem véllalt. A T4rsasagnak a kordbbi tisztségviselSivel, igazgatosagi és feliigyeld
bizottsagi tagjaival szemben nyugdijfizetési kotelezettsége nincs.

A Szémviteli torvény 3.§-a alapjan a Tarsasdg leanyvéllalatnak mindsiil, és ez alapjan
készitette el mérlegét és eredménykimutatasat. A Tarsasdg az OTP Bank Nyrt. (,,Bank”)
leanyvéllalata, igy a hitelintézetekrsl és pénziigyi vallalkozasokrél szl 1996. évi CXIL
torvény (“Hpt.”) 90.§-a szerint a Bank Osszevont alapu feliigyelete al tartozik.

A Térsaség éves beszamol6ja a Téarsasag honlapjan (www.otpingatlanalap.hu), a Bank altal a

4
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Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (“IFRS”) szerint készitett konszolidalt
beszamol6 — amelybe a Tarsasag teljeskoriien konszolidalt lednyvallalatként keriil bevondsra —
a Bank honlapjan (www.otpbank.hu) tekintheté meg.
Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. az OTP Bankcsoport tagja.

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

2. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

2.1. Immaterialis javak

adatok ezer Ft-ban

Brutté érték Ertékestkkenés l)let’té
érték
Megnevezés Nyité Viltozis Zarb Nyité Viltozis Ziré Zarb
2017.01.01 + - 2017.12.31 | 2017.01.01 + - 2017.12.31 | 2017.12.31
Vagyoni
értékii jogok 118 818 4122 12 446 110 494 98 680 11 004 12 446 97 238 13 256
Szoftverek 0 0
Adott elflegek 0 0
Immateridlis
javak ésszesen 118 818 4122 12 446 110 494 98 680 11 004 12 446 97 238 13 256

A vagyoni értékii jogokat a Téarsasag 6 év alatt irja le. A szoftverek értékcsokkenési leirasat

egyedileg hatdrozza meg.

2.2 Targyi eszk6zok

A targyévben Osszesen 1.520 ezer Ft netté értéki targyi eszkoz értékesitésére kerdilt sor.
A targyi eszk6zok bruttd értéke az idészak végén 78.657 ezer Ft, az értékcsdkkenés zard
értéke 48.841 ezer Ft, a targyi eszkozok nettd értéke 29.816 ezer Ft.

A Targyi eszk6zok terven feliili értékcsokkenési leirdsanak osszege 3.535 ezer Ft volt.

Adatok ezer Ft-ban

Brutté érték Ertékesokkenés NEteo
érték
Megnevezés |  Nyito Viltozas Zaré Nyit6 Viltozas Zaré Zaré
2017.01.01 + - 2017.12.31 | 2017.01.01 + - 2017.12.31 2017.12.31
Szamitistechnikai | 35615 | 11285 46900| 34476 13927 20 549 26 351
berendezések
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Jarmiivek 20992 11 985 9007 14 161 - 14 161 -5154
Egyéb 21224 1526 22750 18 061 3930 14131 8619
berendezési és

felszerelési

targyak

Egyéb 77 831 36191 35365 78 657 66 698 12 453 30310 48 841 29 816
berendezések,

felszerelések,

jarmiivek

dsszesen

Beruhizisok 0 39750 36 073 3677 0 0 0 3677
Targyi eszkdzok 33493
Osszesen:

2.3. Befektetett pénziigyi eszkozok

A Befektetett pénziigyi eszkozok kozott 50.000 ezer Ft értékben a Tarsasag OTP
Ingatlankezel6 Kft-ben fennallo részedése keriil kimutatasra.

2.4, Kovetelesek

2017. december 31-én a Tarsasag 609.781 ezer Ft a kovetelésllomannyal rendelkezett,

mely a kovetkez6 tételekbdl all:
Adatok ezer Ft-ban

2016.12.31 2017.12.31
Vevikkel szembeni kévetelések: 381 630 607 974
Kovetelés kapesolt vallalkozéssal szemben 42 464 5
Egyéb kovetelések 13 705 1 802
Kovetelések dsszesen: 437 799 609 781

A vevOkkel szembeni kovetelések a kovetkezd fobb tételekbdl édllnak Ossze: az OTP
Ingatlanbefektetési Alap 12. havi alapkezelési dija és tovébbszamlizott koltségei miatti
kovetelés (315.847 ezer Ft), az OTP Real Alapok 10-12. havi alapkezelési dijai (134.122 ezer
Ft), az OTP Euré Ingatlan Alapba Fekteté Alap 10-12. havi alapkezelési dijai és
tovabbszamlazott koltségei miatti kovetelés (53.580 ezer Ft) az OTP PRIME
Ingatlanbefektetési Alap 12. havi alapkezelési dija (52.610 ezer Ft), a Balansz Alap 10-12.
havi alapkezelési dijai (42.466 ezer Ft), OTP Dollar OTP Ingatlan Alapba Fekteto Alap 10-
12. havi alapkezelési dijai és tovabbszamlazott koltségei miatti kovetelés (8.998 ezer Ft OTP
Ingatlanvilag Alapok Alapja 10-12. havi alapkezelési dijai (634 ezer Ft).

Az Egyéb kovetelések Osszege a kovetkezd tételekbdl all dssze:
Adatok ezer Ft-ban

2016.12.31-én 2017.12.31-én
Helyi adok elszamolasabol ad6do kovetelések 855 965
Munkaltatéi lakaskdlcson 1733 725
Kartyaval felvett eldlegek 0 92
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Szallitoi elbleg 0 20
Tarsasagi ado, osztalékado és tarsas vallalkozast 8011 0
terheld kiilonadé elszamolasbol adodo kovetelés

Afa elszamolasbol adodo kovetelés 1377 0
Rovid lejarat egyéb kovetelések 104 0
Fizetett 6vadék 5 0
Reklamado elszamolasabol adodo kovetelés 173 0
Innovacids jarulék elszamolasabol adodo 1447 0
kovetelés

Egyéb kovetelések dsszesen: 13 705 1 802

2.5. Ertékpapirok

2017. december 31-én a Tarsasag tulajdonaban 310.795 ezer Ft névértékti OTP
Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegy volt, melynek beszerzési ara 490.442 ezer Ft.

2017. év folyaman befektetési jegy visszavaltas nem tortént, igy 2017. december 31-én 310.795
ezer Ft névértékli befektetési jegy volt a Tarsasag tulajdondban 490.442 ezer Ft beszerzési
értéken. A befektetésre értékvesztést nem kellett elszdmolni.

2.6. Pénzeszkiozok

A Tarsasdg pénzeszhoz-allomanya
Adatok ezer Ft-ban

2016.12.31 2017.12.31-én
Pénztérak egyenlege: 35 0
Bankszamlakon kezelt pénzeszkoz 473 431 1 667 289
Osszesen: 473 466 1 667 289

Devizédval a mérleg forduldnapjan nem rendelkezik a Térsasdg, tovabba hazipénztart 2017.
majus 1.-t kévetéen nem ilizemeltet.

2.7. Aktiv idébeli elhatirolasok

Az aktiv id6beli elhatarolasok k6zott mutatja ki a Tarsasdg a 2017. évre ki nem szamlézott
alapkezelési dij dsszegét (507 ezer Ft).

Adatok ezer Ft-ban
2016.12.31 2017.12.31-én
Aktiv id6beli elhatarolasok 507 3 998
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2.8. Sajat toke

Adatok ezer Ft-ban

2016.12.31 2017.12.31

Jegyzett toke 100 000 100 000

Eredménytartalék 393 277 579 268

Adézott eredmény 535985 1635135

Osszesen: 1029 262 2 314 403
2.9, Céltartalék

A Térsasag céltartalékot nem képzett, varhatd, jovobeni kotelezettsége nincs.

2.10. Kételezettségek

A Térsasagnak 2017. december 31-én hosszu lejaratli ktelezettsége nem volt.

Rivid lejdrati kotelezettségek

Adatok ezer Ft-ban

2016.12.31-én

2017.12.31-én |

Kotelezettségek aruszallitasbol és

27 806

szolgaltatasbol (szallitok) 8 261

Rovid lejarata  kotelezettség  kapcsolt

vallalkozassal szemben 162912 394 655
Rovid lejarata  kotelezettségek  egyéb

részesedési viszonyban 1évé vallalkozasokkal 0 1762
szemben

Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 54 563 45938
Rovid lejarati kitelezettségek dsszesen: 235736 470 161

2.10.1. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatiasbél

A kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol
egészében belfoldi szallitokkal szembeni tartozas.

2.10.2. Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt villalkozdssal szemben

soron szerepld 18.261 ezer Ft teljes

Adatok ezer Ft-ban

2016.12.31-¢én

2017.12.31-én

Rovid lejarati kotelezettségek
kapcsolt vallalkozéssal szemben

162 912

394 655

A 394 655 ezer forint a kévetkezd partnerekkel szemben a kovetkez6 tételekbdl all Gssze:
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OTP Bank Nyrt. 393 592
Merkantil Bérlet Kft. 10
1 Monicomp Zrt. 9
OTP Immobilien Verwertung GmbH. 1044
Osszesen: 394 655

2.10.3. Rovid lejaratu kotelezettségek egyéb részesedéi viszonyban dllo villalkozdssal
szemben

2.10.3.4. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek Osszege 45.938 ezer Ft. A Tarsasag itt mutatja ki a
koltségvetési befizetési kotelezettségeket, az egyéb kiilonféle fizetendd addkat, jarulékokat.

2.11. Passziv idobeli elhataroliasok

A passziv id6beli elhatarolasok kozott olyan koltségeket szerepeltet a Tarsasag, amelyek az
idészakot terhelik, de a mérlegkészités idoszaka alatt a kapcsolédd szamla még nem érkezett

meg.

Adatok ezer Ft-ban

2016.12.31 2017.12.31
Ki nem fizetett targyiddszaki iizemviteli raforditasok 125 834 33322
Ki nem fizetett munkabér &s jarulékai 42 653 50373
Passziv idobeli elhatiarolasok dsszesen: 168 487 83 695

3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

3.1. Belfoldi értékesités netto arbevétele

Adatok ezer Ft-ban

2016 2017

2 907 696 5012480

A 2017. évi bevétel a kovetkezokbol tevodik dssze: 5004 697 ezer Ft alapkezeldi dijbevétel
bevétel (a Téarsasag altal kezelt Alapok alapkezel6i dijaibdl) ill. 7 783 ezer Ft kozvetitett
szolgaltatasbdl szarmazo bevétel.



OTP Ingatlan Befektetési Alapkezels Zrt. — Kiegészité melléklet 2017

Az alapkezeldi dijban kerill érvényesitésre a kezelt alapok - forgalmazoknak fizetett -
forgalmazasi jutaléka, mint kozvetitett szolgaltatas.

3.2. Egyéb bevételek

Adatok ezer Ft-ban

2016 2017

19 682 4 844

A 4.844 ezer Ft egyéb bevétel a kovetkezokbdl tevddik Ossze: targyi eszkozok
értékesitésének bevétele (4 123 ezer Ft), ezen kivill kareseményekkel kapcsolatos
bevételeket, megtéritett parkolasi és kozigazgatdsi birsagot ill. tobbletként fellelt eszkdzok
piaci értékét tartalmazza.

3.3. Anyagjellegii raforditasok
Adatok ezer Ft-ban

2016 2017

Anyagkoltségek 14 904 11 032
- ebbdl:

koziizemi dijak 9438 1923
tizemanyag koltségek 3 706 4362
irodaszer, nyomtatvany koltségei 931 2735
egyéb anyagfelhasznalas 829 2012
Igénybevett szolgaltatasok 219 449 260 299
- ebbbl:

reklam, hirdetés 41 552 7 547
bérleti dijak 31754 37 608
tandcsadds, jogi tanacsadas, szakértdi dij 24 816 46 948
lizemeltetési, karbantartasi koltségek 42 000 74 000
konyvvizsgalat 28 617 35509
adatatviteli szolgaltatas 16 983 7676
letétkezelési dij 16 402 ¥
kézbesités, fuvardij,taxi 3199 9209
utazasi, kiktildetési ktg. 3034 4377
telefon koltségek 3 063 3791
oktatas, tovabbképzés 3 045 4187
posta koltségek 2797 2 068
hirlap, folydirat, szakkoényv 275 174
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Munkaer6 kélesonzési dij 272 1020
OTP-nek KSZK keretén beliil fizetendd 0 11 100
dij
egyéb 1 640 4155
Egyéb szolgdltatasok 14 444 10 788
- ebbdl:
hatosagi, tagsagi dijak 10 343 6 806
biztositasi dij 3296 3159
pénziigyi, bef. szolgaltatési dijak 617 823
kiilonféle egyéb koltség 188 0
Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok 1482 042 2263 737
- ebbol:
forgalmazasi és érdekeltségi dij 1475 986 2 242 681
egyéb kozvetitett szolgaltatas 6 056 21 056
18 488

-ebbdl letétkezelési dij

*a 2017 évi letétkezelési dij raforditds az egyéb kozvetitett szolgaltatasok kozott szerepel

Az eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok kozott a kapesolt felekkel (OTP Bank Nyrt.) szemben
felmeriilt forgalmazasi dijak osszege 2.233.678 ezer Ft.

3.4. Személyi jellegii raforditasok

Adatok ezer Ft-ban

2016 2017
Bérkoltség 360 401 393 164
Bérjarulékok 115962 104 811
Személyi jellegii kifizetések 52102 69 712
Osszesen: 528 465 567 687
3.5. Ertékesiokkenési leiras

Adatok ezer Ft-ban

2016 2017
Terv szerinti értékcsokkenési leiras 21719 18 023
Kis értékii, 100 eFt alatti targyi eszkozok 2 884 5434
Osszesen: 24 603 23 457
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3.6. Egyéb raforditasok

Adatok ezer Ft-ban

2016 2017
Ipartizési ad6 32 003 54 754
Egyéb hatdsaggal kapcsolatos birsag - 20 000
Térgyi eszk6z0k leltar hiany miatti terven - 3535
feliili értékcsokkenési leirasa
Ertékesitett targyi eszk6zok konyvszerinti 12 818 1520
netto értéke
Cégautd ado 1 409 863
Kéaresemények miatti kifizetések - 342
Parkolasi és kozigazgatasi birsag - 190
Kotbérek, késedelmi kamatok - 132
Baleseti ad6 - 104
Adobirsag, mulasztasi birsag, késedelmi - 12
potlék
Egyéb 365 11
Kerekitések raforditisa - 8
Innovacios jarulék 3120 -
Osszesen: 49 715 81 471
3.7. Pénziigyi miiveletek eredménye

Adatok ezer Ft-ban

2016 2017
Pénziigyi miiveletek bevételei 14 532 899
melyb6l:
Befektetett pénziigyi eszk6z kamata, 13293 0
arfolyamnyeresége
Egyéb kapott kamatok és kamatjellegii 1232 772
bevételek
Arfolyam kiilonbézeti nyereség 0 3
Egyéb pénziigyi bevételek 7
Deviza arfolyamrés (marge) nyereség 0 124
Pénziigyi miiveletek raforditisai 137 3425
melybol:
Arfolyamveszteség 137 264
Deviza arfolyamrés (marzs) veszteség 3 161
Pénziigyi miiveletek eredménye 14 395 - 2 526
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4. Tajékoztatoé adatok

4.1. Tarsasagi adé

Adatok ezer Ft-ban

2016. év 2017. év
Adozas elotti eredmény: 606 286 1796 327
Szamviteli térvény szerinti értékcsdkkenés 24 603 23 457
Birsag, kotbér, késedelmi kamat 30 20 098
Allo.maf.nyl?()l kivezetfett szamviteli torvény 0 5055
szerinti nyilvantartasi érték
Novel6 tételek dsszesen: 24 633 48 610
Adotorvény szerinti értékcsokkenés: 24 603 23 426
Al!oményb()l. kivezetett adotoérveény szerinti 5051
nyilvantartasi érték
Onrevizi6s tételek 25 155
Mobilitasi célu lakhat4si tAmogatas 280
Csiokkent6 tételek dsszesen: 24 603 53 912
Tarsasagi adéalap: 606 316 1791 025
Tarsasagi adé 10% (2017-ben 9%) 50 000 161 192
Tarsasagi adé 19% 20200
Adofizetési kotelezettség Gsszesen: 70 200 161 192
Adozott eredmény 536 086 1635135

4.2, Létszam adatok

2017. januar 1. — 2017. december 31. k6zott foglalkoztatott munkavallalok atlagos
statisztikai allomanya 38,3 {6, zaré allomanyi 1étszam 37 £6 volt.

Adatok ezer Ft-ban

2016 2017

Bérkoltség és személyi jellegli 412 503 462 876
egyéb kifizetések

Munkavallalok bérkoltsége 265 026 282 643
Allomanyon kiviili dolgozdk 16 561 16 445
bérkoltsége

Jutalom, jutalék, prémium 78 814 94 076
Személyi jellegli egyéb 50902 69 712
kifizetések

Feliigyeld Bizottsag tiszteletdij 1200 -
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5. Cash-flow kimutatas

2016 2017

}iov%okasos tevékenységh8l szdrmazé pénzeszkoz-viltozas (Miikodési cash 266 286 1287 920
1. Adozas elbtti eredmény + 606286 1796327
2. Elszamolt amortizacio + 24 603 23 457
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + 0 0
4. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbdzete + 0 0
5. Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye + -4 109 -2 603
6. Szallit6i kotelezettség valtozasa + 65112 9 545
7. Egyéb rovid lejaratt kotelezettség valtozasa + 13710 -8 625
8. Passziv iddbeli elhatarolasok véltozasa + 63 020 -84 792
9. Vevokovetelés valtozasa + -140 791 -226 344
10. Forgéeszkozok (vevikovetelés és pénzeszkoz nélkiil) valtozdsa + 58 983 -54 362
11. Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa + =227 -3 491
12. Fizetett, fizetend6 ado6 (nyereség utan) - -70 301 -161 192
13. Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - -350 000 0
tI‘l[(.wlvi)efektetém tevékenységbol szdrmazé pénzeszkdz-valtozas (Befektetési cash 8775 94 097
14. Befektetett eszkoz6k beszerzése - -8 152 -98 220
15. Befektetett eszkoz6k eladasa + 16 927 4123
16. Kapott osztalék, részesedés + 0 0
I11. Pénziigyi miiveletekbél szdrmaz6 pénzeszkdz-valtozas (Finanszirozasi cash

flow) 0 0
17. Részvénykibocsatas, tkebevonds bevétele + 0 0
18. K&tvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak bevétele + 0 0
19. Hitel és koleson felvétele + 0 0
20. Hosszu lejaratra nyujtott kdlcsondk és elhelyezett bankbetétek torlesztése,

megsziintetése, bevaltisa + 0 0
21. Véglegesen kapott pénzeszkdz + 0 0
22. Részvénybevonds, tékekivonas (tbkeleszallitas) - 0 0
23. Kétvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése - 0 0
24. Hitel és koleson torlesztése, visszafizetése - 0 0
25. Hosszi lejaratra nytjtott kdlcséndk és elhelyezett bankbetétek - 0 0
26. Véglegesen atadott pénzeszkdz - 0 0
27. Alapitékkal szembeni, illetve egyéb hosszu lejarati kotelezettségek valtozasa + 0 0
IV. Pénzeszkozok viltozdsa (I+IIIIL sorok) + 275 061 1193 823
Nyité pénzeszkoz 198 405 473 466
Zar6 pénzeszkoz 473466 | 1667289
Viltozas 275 061 1193 823
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7. A tarsasag vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzetének elemzése

 Mutaté Szémitds médja 20161231 2017.12.31
Sajat toke aranya | Sajat t8ke/Forrasok | _ 71,80% 80,69%
Jegyzett toke fedezettsége | Sajat téke/Jegyzett toke 1029,26% 2314,40%
?efektete,“ es2k020k Sajét toke/Befektetett eszkozok 3201,43%|  2392,17%
edezettsége N _ . _—
Likviditasi mutato nggg;iffs‘é;‘;t’ Bovid Ity 504.61%| 588,63%
; . , . . {Uzleti tevmé-lzérl;)nf—s"ég [
‘:ri’gzzfl aranyos Uzemi | o o dmeénye/Ertékesités nett6 | 20,36% 35,89%
_ Y arbevétele -
Sajdttke Adézott eredmény/Sajét toke | 52,07%| 70,65%
jovedelmezosége 5 ,
: | - | ! B
Jegyzett tbke | Adoézott eredmény/Jegyzett toke | 53599%  1635,14%
jovedelmezdsége e _

8. A tirsasag jovobeni helyzetére vonatkozé dontések és azok hatdsai

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. hirom ingatlanalapot, egy ingatlanalapba
fektetd értékpapir alapot, két devizas ingatlan alapba fektet alapot és huszonkettd (az elmult
év soran harom szarmaztatott alap indult és hat ért hatdrozott futamidejének végéhez)
sz4rmaztatott alapot kezelt a 2017-es gazdaségi évben.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. éltal kezelt OTP Ingatlanbefektetési Alap
elsésorban a hazai kereskedelmi ingatlanpiacra tamaszkodik, mintegy 112,19 milliard forint
érték(i sajat ingatlan portfolioval rendelkezik. A portfoliot tobbek kozt irodahazak,
kiskereskedelmi ingatlanok, korményzati és nagykovetségi épiletek teszik ki, ennek
megfeleléen az Alap hozama is a hazai kereskedelmi ingatlanpiac alakuldsatol fiigg
legféképpen. Az Alap ingatlanai elsésorban Budapesten és a sziikebb agglomeracios
korzetében vannak, ami kedvezéen hatott a bérleti kereslet alakulasara. Az ingatlanok bérloi
kozott szamos j6 nevi, tékeerds hattérrel rendelkezé tarsasdg all, amelyekkel az Alapkezeld
torekszik hosszi tava szerzddések megkotésére. Az Alapkezel egyik kiemelt célja a
bérbeadottsag novelése az Alapban 1évé ingatlanok tekintetében, valamint j6 minGségi,
magas hozampotenciallal rendelkez ingatlanok akvizicioja.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap irant tovébbra is kiemelt a befektet6i érdekl6dés, ami annak
is koszonhet6, hogy a jelenlegi alacsony kamat-, és hozamkornyezetben mérsékelt kockazati
szint mellett versenyképes, a pénzpiaci eszkozoknél magasabb hozamszint érheté el. A 2017.
évi egy éves visszatekint® hozam 3,36 szazalék volt, melyet alacsony volatilitds mellett ért el
az Alap. Az arfolyam folyamatosan novekszik. Az Alap netté eszkozértéke kozel 40
szazalékkal emelkedett, 2017. év végén 213,71 milliard forint volt.

2010 majusaban indult 501 millié forint vagyonnal az OTP Zartkori Nyiltvégi Intézményi
Ingatlan Alap. Megalakulast kévetden az alap befektetdi kore a nyugdijpénztarak voltak és
az alap célja a betéti hozamnal magasabb hozammal bir6é befektetési forma ajénlasa volt a
nyugdijpénztarak részére. 2012-ben az Alapkezeld az alap atalakitasaré]l dontott: megvaltozott
az alap befektetési politikdja, neve, tulajdonosi kore és az alap netté eszkozértékének
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szamitasi mddja is. Az alap neve BALANSZ Zartkori Nyiltvégii Intézményi Ingatlan
Alap-ra valtozott, egyetlen tulajdonosa az OTP Bank Nyrt. lett. A mérleg fordulonapjan az
alap vagyona 27,92 mrd forint, az ingatlanok értéke pedig 21,03 mrd forint volt.

Az Térsasag célja a jovoben tovdbbra is az, hogy a kiilonb6zé preferencidval rendelkezd
befektetok minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nytjtani, és
versenyképes hozamot termelni. Ennek érdekében az OTP Ingatlanbefektetési Alap
portfolidjanak fejlesztését, hozamtermelé képességének javitdsat célozza, valamint j
befektetok szamara létrehozta az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alapot. Ezek mellett
tovabbi konstrukcidkat tervez kidolgozni, amelyek a nagyobb kockazatvallalasi hajlandosagt
befektetok részére kozéptavon kindlnak globélis ingatlan- és/vagy tbkepiaci befektetési
megoldast.

A Tarsasadg tovébbi céljai kozott szerepel a kiilfoldi terjeszkedés is, elsdé sorban azon
régiokban, ahol az OTP Bank Nyrt. mar befektetésekkel rendelkezik. Tovabbra is a kezelt
alapok vagyonanak nivelése a cél a Tarsasag eredményes miikodése érdekében.

Budapest, 2018. februar 28.

——

- /\

OTP Ingatlan Befekte}éé&lapkezelé Zrt.

L OTP ingatlan
Befektetési Alapkezels Zrt.
1026 Budapest, Riado u. 1-3.
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UZLETI JELENTES
AZ OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

2017. évi gazddlkodasarol

2018. februar 28.




1. A villalkozas bemutatasa

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. a Hungaro-Pool Kft. jogutédaként jott létre
1999. augusztus 3-4n. 2002-ben t8keemelés tortént, a Tarsasag jegyzett t6kéje 100 millid
forint lett, amiben két tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A
Térsasdg tulajdonosi szerkezetében 2008. december 31-én valtozds tortént. Az addigi
kisebbségi tulajdonos, a CD Hungary Zrt. atalakuldsa folytin szétvaldssal 1étrejott Sinvest
Trust Kft. lett az 6j tulajdonos. 2010. mércius 29-én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi
tulajdonos részesedésének megvasarlasaval 100%-os tulajdonossa valt.

Cégbirdsagi bejegyzés szama: 01-10-044185

Vallalkozas székhelye:
1026 Budapest, Riad6 utca 1-3.

A tarsasag tevékenységi kore:
6630’08 Alapkezelés
Hatalyos: 2008. méjus 7-t61

A Tarsasag az Allami Pénz- és Tokepiaci Feliigyelet 100.008/1992. sz. enged€lye alapjan
értékpapiralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozoan
rendelkezik engedéllyel. Az MNB H-EN-III-126/2014. sz. hatérozata alapjan a Térsasag a
Kbftv. rendelkezéseinek megfelel.

A Térsasag 2017. év folyamén az alabbi alapok alapkezelési tevékenységét végezte:
e OTP Ingatlanbefektetési Alap,

Balansz Zartkor(i Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap,

OTP Euro Ingatlan Alapba Fekteto Alap

OTP Dollar Ingatlan Alapba Fektetd Alap

OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

OTP Redl Globalis II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

(hatarozott futamid6 végével lejart 2017/01/16-4n)

e OTP Reil Globéalis III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,
(hatarozott futamid6 végével lejart 2017/05/31-€én)

e OTP Real Globalis IV. Nyilvinos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap,
(hatdrozott futamidé végével lejart 2017/05/31-én)

e OTP Real Fékusz Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap, (hatarozott
futamid6 végével lejart 2017/06/30-an)

e OTP Real Fokusz II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szérmaztatott Alap,
(hatarozott futamid6 végével lejart 2017/09/29-én)

e OTP Real Fokusz III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

(hatérozott futamid6 végével lejart 2017/12/08-4n)

OTP Reél Fokusz 4+ Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap,

OTP Reél Futam Nyilvanos Tékevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Reél Futam II. Nyilvanos Tokevédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Reil Globalis TOP Nyilvanos Tokevédett Zartvégili Szarmaztatott Alap,

OTP Real Futam III. Tékevédett Alap,

OTP Redl Alfa Tokevédett Alap,

® & o & o @




OTP Reil Alfa II. Tékevédett Alap,

OTP Real Alfa III. T6kevédett Alap,

OTP Real AlfaIV. Tékevédett Alap

OTP Real Futam IV. T6kevédett Alap

OTP Real Alfa Plusz T6kevédett Alap

OTP Real Futam V. Tokevédett Alap

OTP Real Alfa V. Tékevédett Alap

OTP Real Futam VI. Zartvégii Alap

OTP Real Alfa Plusz II. Zartvégii Alap

OTP Reil Alfa Plusz II. Tékevédett Zartvégii Alap

[ ]
A Térsasag miik6dését 2017 évben harom f6bol allo Feliigyeld Bizottsag ellendrizte.

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

2. A Tarsasag miitkddésére hato Kiilsé és belso tényezok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt novekedését, miikodésének eredményességét
alapvetden az altala kezelt alapok, ezen beliil is els6sorban az ingatlanalapok ndvekedése
hatirozza meg. Az Alapkezel$ egyetlen bevétele az alapkezelési dij, mely a mindenkori netto
eszkOzértékére vetitett 6sszeg. Az Alapkezeld 2017-ben is eredményes évet zart, nettd
arbevétele 72%-kal haladta meg az €l6z6 évi bevételeket, mig adoézott eredménye 205%-kal
emelkedett a bazis év hasonlé adatdhoz viszonyitva. A bevétel novekedés a kezelt alapok
sz4ménak és a kezelt vagyon névekedésének kdszonhetS. A Balansz Ingatlanalap 2017-ben az
ingatlan értékesitések szamat az el6z6 évi szint koriil tudta tartani, illetve 0j ingatlanokat is
vasarolt, igy 6sszességében 4,80%-kal nétt az alap vagyona. Az OTP Reél sorozatban harom
Uij szarmaztatott alap indult. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap esetében a befektetési jegyek
vasarlasanak iiteme erdsodott, a visszavaltasok mértéke elhanyagolhat6é volt az év soran. Az
vaséarolt az Alapkezeld, tovabba értékesitette egy lakéingatlananak taroldjat, valamint egy
kereskedelmi ingatlananak egy részét. Az Alap vagyona 2017-ben 39,83%-kal emelkedett,
mely az aktiv marketing tevékenység, és a tovabbra is kedvez6 kamatkérnyezet eredménye.
Az Alapkezel6 a piaci igényekre reagélva egy 1j, kozvetlen ingatlan befektetési alapot is
létrehozott, mely magasabb kockézatvallalasi képességgel és hosszabb tervezett befektetési
id6tavval rendelkezd befektetdk szamdra kinal befektetési lehetdséget. Az OTP PRIME
Ingatlanbefektetési Alap janudri indulsat kovetden az 1,27 mrd forintnyi vagyon év végére
31,49 mrd forintra emelkedett, a befektetési politika megvalositasra keriilt, ezaltal az ingatlan
portfolicba két nagy értékii iroda ingatlant vasarolt az alap, valamint hitelfelvétellel
tokesttétel 1évén realizal magas hozamot.

2.1. Kiilsé tényezék alakulisa

Az irodapiacon tovabbi élénkiilés volt tapasztalhaté 2017-ben, mind a bérbeadisok, mind az
adésvételek, de a beruhdzasok terén is. A jo piaci hangulatot tiikrdzi, hogy megnovekedett az
érdeklédés a kiilfsldi befektetdk részérdl a magyar piac irant. A piacot tovabbra is tilkereslet
jellemzi, kevés a megfelelé mindségii és elhelyezkedésii kiado teriilet, és a kereslethez képest
kevés 1ij iroda keriilt atadasra 2017-ben (kb. 80 ezer m2 4j irodateriilet). Ez 2018-2019-re
megvaltozhat, amikor a kordbban megkezdett beruhdzasok atadasra keriithetnek. Nagyjabol
400 ezer m2 1j irodateriilet 4taddsa varhaté 2019 végéig (ennek kb. 1/3-a a Vici uti




irodafolyosén), ami a mostani 4llomany 12%-4t teszi ki. Azonban ennek nagyjabol 42%-a
mar el6re ki lett adva, mutatva a kereslet erdsségét. Az iiresedési rata a 2016. év végi 9,5%-0s
szintr6l 7,5%-os rekord alacsony mértékre csokkent. Az irodapiaci hozamok jellemzéen 6.0-
8,0% kozott alakultak Budapesten, mely nagyjabol 0,5%-os éves csokkenésnek felel meg. A
fentieknek kdszonhetden az Alap portfélidjaban 1évé ingatlanok értéke és kihasznaltsaguk
tovabb novekedett.

A logisztikai ingatlanok piacan tovébbra is érezhetd a felfokozott érdeklddés mind a bérldk,
mind a befektetdk részérdl. Vonzéd terméknek szamitanak nemcsak hazankban, hanem a
régi6ban is ezek az ingatlanok, hiszen a kereslet a bérlék részérdl nagyon erés, tekintve az
auté- és egyéb ipari beszéllitokat és az e-kereskedelem elterjedését. Ennek megfeleléen az uj
atadasok ardnya megnétt idén, tiz Uj egységet adtak at mintegy 118 ezer m2 Osszteriilettel
Budapesten, ami az Osszes terillet 5,6%-a. Az iiresedési rita ebben a szegmensben a
legalacsonyabb Budapesten, 2017. év végén 4.0%-on &llt, ami rekord alacsonynak szamit.
2018-ban mintegy 116 ezer m2 j teriilet 4tadasat tervezik, amelyek 80%-a mar el6re ki van
adva. A budapesti logisztikai ingatlanok hozama év végén 7,75%-on 4llt, ami 25 bazispontos
cs6kkenést jelent a tavalyi évhez képest.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacdnak motorja tovabbra is a turizmus és a hazai fogyasztas
varhaté novekedése. Ennek megfeleléen érezhetéen megélénkiilt a befektet6i érdeklodés
nemcsak a hazai szerepldk, de kiilfsldiek részérdl is. A kinalat viszont tovébbra is sziikos
marad, mivel ez Etele City Center 2019-es ataddsdig nem varhaté Uj bevdsarlo egység
megjelenése a piacon. A hozamok tovébb csdkkentek ebben a szegmensben is, hat szazalék
alatti szinteket is elérve az év végére Budapesten.

Osszességében elmondhat6, hogy a tartosan alacsony hazai (és eurpai) kamatkSrnyezet, a
bankok mérlegének tisztuldsa, hitelezési aktivitdsuk névekedése valamint a nemzetkdzi
Osszehasonlitisban magasnak szamité elérhetd hozamok tovébbra is vonzé befektetési
célpontta teszik a hazai ingatlanpiacot. EbbSl a kisbefekteték a legegyszeriibben az
ingatlanalapokon keresztiil profitalhatnak, amelyek kedvezé hozamot érhetnek el ebben a
kornyezetben, relative alacsony kockazat mellett.

2.2. A Tarsasag altal kezelt alapokban bekdvetkezett valtozasok

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 4ltal kezelt OTP Ingatlanbefektetési Alap
elsésorban a hazai kereskedelmi ingatlanpiacra tdmaszkodik, mintegy 112,19 milliard forint
értékii sajat ingatlan portfoliéval rendelkezik. A portfoliot tobbek kozt irodahazak,
kiskereskedelmi ingatlanok, korméanyzati és nagykovetségi épiiletek teszik ki, ennek
megfelelden az Alap hozama is a hazai kereskedelmi ingatlanpiac alakulasatol fiigg
legfoképpen. Az Alap ingatlanai elsésorban Budapesten és a sziikebb agglomeracios
korzetében vannak, ami kedvezden hatott a bérleti kereslet alakuldsara. Az ingatlanok bérl6i
kozott szamos j6 nevil, tékeerds hattérrel rendelkez6 tarsasdg all, amelyekkel az Alapkezeld
torekszik hosszi tava szerzddések megkotésére. Az Alapkezeld egyik kiemelt célja a
bérbeadottsag novelése az Alapban 1évé ingatlanok tekintetében, valamint j6 mindségi,
magas hozampotencidllal rendelkez6 ingatlanok akvizicidja.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap irant tovabbra is kiemelt a befektetdi érdekl6dés, ami annak
is koszonhetd, hogy a jelenlegi alacsony kamat-, és hozamkdrnyezetben mérsékelt kockazati




szint mellett versenyképes, a pénzpiaci eszk6zoknél magasabb hozamszint érhet6 el. A 2017.
évi egy éves visszatekinté hozam 3,36 szazalék volt, melyet alacsony volatilitds mellett ért el
az Alap. Az arfolyam folyamatosan novekszik. Az Alap nettd eszkdzértéke kozel 40
szazalékkal emelkedett, 2017. év végén 213,71 millidrd forint volt.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap kezelésébol szarmazik a Téarsasag arbevételének 63,59%-a.

Balansz Zartkorii Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap

2012. oktdber 9-én az OTP Zartkorii Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap 4talakult, ij neve
Balansz Zartkorli Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap. Az étalakulds érintette az Alap
befektetési politikajat, befektetdi korét, nevét, és a nettd eszkozérték szamitisdnak modjat
egyarant. Tovabbra is zartkorli ingatlanalapként milkodik, de a lakdingatlanok ardnya csékken
az ingatlan portf6lién beliil. Az Alap befektetési politikdjaban nincs funkcionalis megkdtés,
igy a portfolioban megtalalhaté iroda, kereskedelmi és ipari célu ingatlanok, valamint telek is.
A lakéingatlanok kisebb hanyada keriilt bérbeadasra, az elsddleges cél az értékesités. Az Alap
befektetési jegyei egyelére nyilvanosan nem keriiltek forgalmazasra.

Ennek az Alapnak a kezelésébdl szarmazik a Tarsasag arbevételének 9,99%-a.

OTP Reail sorozat tagjai

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. olyan befektetési termékeket is kindl a
befektetdknek, amelyek elérést biztositanak a kedvezé jovoképpel bird globalis
ingatlanbefektetési piachoz, aminek k&szénhetéen a boviilésbdl a hazai befektetok is
profitilhatnak. Ilyenek az OTP Redl sorozatba tartoz6 szarmaztatott hozamvédett, tékevédett
és részleges tbkemegovast igéré alapok, amelyek teljesitménye a nemzetkdzi ingatlanpiac
teljesitményétol fligg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld altal kezelt szarmaztatott
alapokbdl az elmult év soran harom indult és hat alap ért hatrozott futamideje végéhez.

Az Alapkezeld 2017-ben Gsszesen huszonkettd szarmaztatott alapot kezelt:

éE:ézrl:g:sé:éé;e Befektetési alap Nett6 e.:;l:azérték
2017. 12. 29. OTP REAL ALFA ALAP 2 541 081
2017.12. 29. OTP REAL ALFA Il ALAP 1350 015
2017.12. 29. OTP REAL ALFA Ill ALAP 1161 814
2017. 12. 29. OTP REAL ALFA IV ALAP 1128 321
2017.12. 29. OTP REAL ALFA V ALAP 1720 550
2017.12. 29. OTP REAL ALFA PLUSZ ALAP 2213207
2017. 12. 29. OTP REAL ALFA PLUSZ Il. ALAP 1 549 446
2017. 12. 29. OTP REAL ALFA PLUSZ Iil. ALAP 1165 768
2017. 06. 30. OTP REAL FOKUSZ ALAP * 2523077
2017. 09. 29. OTP REAL FOKUSZ Il ALAP * 2448 943
2017. 12. 08. OTP REAL FOKUSZ /il ALAP * 1517 953
2017.12. 29. OTP REAL FOKUSZ IV ALAP 1 680 045
2017. 12. 29. OTP REAL FUTAM ALAP 1888 937
2017. 12. 29. OTP REAL FUTAM Il ALAP 1412 041
2017. 12. 29. OTP REAL FUTAM lIl ALAP 1687 174
2017. 12. 29. OTP REAL FUTAM IV ALAP 3177280
2017. 12. 29. OTP REAL FUTAM V ALAP 2131718
2017. 12. 29. OTP REAL FUTAM VI ALAP 4027 473
2017. 01. 16. OTP REAL GLOBALIS II. ALAP * 2111939




2017. 05. 31. OTP REAL GLOBALIS lll. ALAP * 1815414
2017. 05. 31. OTP REAL GLOBALIS IV. ALAP * 1228 521
2017. 12. 29. OTP REAL GLOBALIS TOP ALAP 3862 367

* 2017. év sordn hatdrozott futamidd vége miatt lejart alapok
megsziinéskori eszkozértéke

Az alapok befektetési jegyei a Feliigyeleti nyilvantartasba vételt kovetd 30 napon belil
bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertéktézsdére. A jegyzési id6szak lezardsa utdn ezen a
szabalyozott piacon van lehet6ség a befektetési jegyekkel torténd kereskedésre, azonban nincs
akadalya a tézsdén kiviili piacon val6 addsvételnek sem.

A Redl sorozat adta a Tarsasag 2017-évi arbevételének 12,28 %o-at.

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 elsddleges célja, hogy fejlett, illetve fejlédé ingatlanpiacokat is lefedé kollektiv
befektetési formak 4ltal kibocsatott befektetési jegyekbe torténd befektetésen keresztiil
lehetdséget nyujtson a globalis ingatlanpiac hozamaibol valé részesedésre. Az Alap tervezett
befektetései kozill az egyik legrégebbi hazai nyilvanos nyiltvégii ingatlanalap, az OTP
Ingatlanbefektetési Alap képviseli a legnagyobb arédnyt. Az Alap stratégidjdban ez az alap
biztositja a hosszii tava szemléletet és a hazai ingatlanpiaci kitettséget, mig a kiilfoldi
ingatlanpiaci alapok a dinamizmust, a régiok kozotti globalis diverzifikici6t és a hazai
ingatlanpiacot meghaladé hozam elérésének lehet6ségét. Az Alap célia a lehetséges
portfolidelemekkel elérheté tokendvekmény és jovedelem (osztalék és/vagy hozam) elérése
egyarant. Az Alap a befektetési eszkozok altal kifizetett osztalékokat/hozamokat, illetve a
t6kendvekményt Gjra befekteti.

Az Alap a Térsasag 2017-évi arbevételének 0,04%-at adta.

Devizas Ingatlan Alapba fekteté Alapok

Az OTP Ingatlan Befcktetési Alapkezeld Zrt. 2016. november 15-én inditotta el devizas
alapjait 3,8 milli6 USD illetve 32,1 milli6 EUR kezd6 tokével. 2017. év végén a ket alap
vagyona rendre 32,56 milli6 USD és 145 millié6 EUR volt.

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

A devizés alapok adtdk a Tarsasag 2017. évi arbevételének 4,09%-at.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2017. janudr 20-an inditotta el a befektetési
alapot 1.27 mrd forint kezdd tékével. 2017. év végére az alap vagyona kozel 31,49 mrd forint
volt.

Az Alap befektetési célja, hogy magyarorszagi, kivalo bérbeadhatésaggal rendelkez6, magas
miiszaki szinvonali és felszereltségii ingatlanokba fektetve, k6zéptavon (legalabb harom éves
tavlatban) az allampapirokat és a banki kamatokat meghalad6 hozamot érjen el.




Az Alap a Tarsasag 2017. évi arbevételének 10,01%-4t adta.

3. A 2017. évi tényadatok a terv tiikkrében

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2017. évi terv/tényadatok dsszehasonlitasa

Adatok: ezer forintban

2017.évi 2017. évi valtozis
Megnevezés terv tény %-ban
a b b/a

Nettd kamatbevétel 700 772 110,22%
Netto dijak és jutalékok 1 870 666 2762016 | 147,65%
Alapkezelési dijbevétel 4273 328 5004697 117,11%
Forgalmazasi jutalék -2 402 662 2242681 | 93,34%
Egyéb netté nem kamatjellegii bevételek 1 400 -11 830 | -845,01%
Osszes bevétel 1 872 766 2750957 | 146,89%
Személyi jellegii raforditisok -621 873 -567 686| 91,29%
Bérkoltség (alapbér) -297 496 -297 388 99,96%
Bérkoltség (jutalom, prémium) -145 746 95776 | 65,71%
Bérjarulék, adé és egyéb személyi jellegii koltség -178 631 -174523|  97,70%
Ertékesikkenés -55 331 23457 42,39%
Dologi kiltségek -427 855 -363 486 | 84,96%
Anyagjellegii réforditdsok -21 212 -11206| 52,83%
Posta és telefonkéltségek -28 500 -13535| 47,49%
Bérleti dijak -60 079 -38629|  64,30%
Marketing koltségek -51 000 -6758| 13,25%
Oktatasi kdltség -5 000 4187 | 83,75%
Eredményt terhel6 adok -42 641 -55721| 130,67%
Szakértéi dijak, szolgaltatasok koltségei -139 652 -93553|  66,99%
Villalkozéi teljesitések (szakértoi dijak nélkiil) -58 370 -103 463 | 177,25%
Feliigyeleti szerveknek fizetett dijak, jutalékok -11 400 -10 788 | 94,63%
Egyéb koltségek -10 000 25645| 256,45%
Miikodési koltség -1 105 058 -954 630 86,39%
Miikidési eredmény 767 708 1796 327| 233,99%
Adoézis elétti eredmény 767 708 1796 327 | 233,99%
Tarsaségi add -68 661 -161 192 | 234,77%
Adézis utini eredmény 699 047 1635135| 23391%

Osszességében 2017. december 31-én az addzas elétti eredmény 1.796,33 millié forint, az
adozott eredmény pedig 1.635,14 millié forint volt, ami a tervezett értéket 233,99 illetve
233,91 %-kal haladja meg. A jelent6s talteljesités oka a bevételekben mutatkozoé tébblet, igy
2017-ben kiemelkedéen eredményes évet zart a Tarsasag.

4. Mérlegadatok alakuldsa




Az id6szak folyaman a mérlegfédsszeg 200,09%-kal nétt.

5. A mitkédésben rejlé kockazati tényezdok

Az alapkezel6k gazdilkodasénak eredményessége az altaluk kezelt alapokban lévé vagyon
alakulastol fiigg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. hdrom ingatlanalapot, egy
ingatlanalapba fektetd értékpapir alapot, két devizas ingatlan alapba fektetd alapot és
huszonkettd szarmaztatott alapot kezelt a 2017-es gazdasagi évben. A 2017. december 31-i
adatok alapjan a kezelt vagyon 76 %-4t teszik ki az ingatlanalapok, 9 %-ot a szarmaztatott
alapok, 15 %-ot a devizas alapok és egyéb alapok vagyona, igy az ingatlanpiac alakulésanak
valé kitettség tovabbra is magas.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyeinek értékesitésében meghatarozé szerepet
jatszanak a piaci kamatok, és ezen keresztil az alternativ befektetési lehetdségek
kamatszintjének alakuldsa, tehdt a gazdasig adltalanos allapota. Lehetnek olyan
gazdasdgpolitikai dontések, amelyek hatdsara a befektetések atstrukturdlodnak és ezek
hozamteljesitménytSl fiiggetleniil kidramlast indukalhatnak az alapokbol. 2017. évben a
kidramlds mértéke elhanyagolhatd volt, az erbteljes tdkebedramlds tovabbra is folytatodott,
ami révén az alap kezelt vagyona mintegy 39,83 %-kal nétt.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap sikeres milkddésének masik tényezdje a befektetési
stratégia, az ingatlanbefektetéseken és likvid eszkozokon elért hozam. Az Alapkezeld
alapvetden konzervativ befektetési politikat folytat, valtozatlanul elényben részesiti a hosszi
tavra bérbe adott, stabil cash flow-val rendelkezd, miiszakilag j6 allapoti ingatlanokat,
emellett a portfolié diverzifikélasara térekszik. Az ingatlanpiac alakulésa bérleti oldalrél és
értékesitési oldalrél egyarant befolyasolja az ingatlanalapok hozamaénak alakulasat. A 2017-es
évben a bérleti oldalrdl a kereslet élénkiilését tapasztaltuk, amely ha tovabb novekszik, a
kovetkezd években a bérleti dijak emelkedését valthatja ki.

Az ingatlanalapok viszonylag magas és kiegyensulyozott hozamot magas ingatlanarany
mellett tudnak elérni, az ingatlanok azonban nem likvid eszk6zok, ezért negativ forgalmazasi
egyenleg estén a kifizetésekre folyamatosan forrdst kell biztositani. 2017-ben egyetlen
hénapban fordult elé nettd t6kekidramlds, azonban a befektetdi érdeklddés tovabbra is €lénk
maradt, kdszonhetben a visszavaltasi feltételek kedvezobbé tételének, és a tovabb csokkend
betéti és kotvényhozamok hatasénak.

A szarmaztatott alapok toke-, és/vagy hozamvédelmet, illetve az ujabb alapok esetében
részleges t6kemegovast igémek az tigyfeleknek. Az Alapkezel6 a Redl alapok vagyonanak
jelentds hanyadét biztonsagos, fix hozamu eszkozokbe fekteti, amivel biztosithaté a hozam-,
illetve tdkevédelem. A fennmaradd részt ingatlanpiaci mogottes termékkel rendelkezd
szarmaztatott termékbe fekteti, amivel a tobblethozam elérésének a lehetdségét biztositja a
befektetéknek. A szdrmaztatott alapok befektetési jegyei a nyilvéantartasba valo vételik utan
30 nappal bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertéktdzsdére, ott lehet kereskedni veliik. Ezen
alapoknak teh4t nincsen a fentiekben emlitett visszavéltasokbol eredd likviditasi kockazatuk,
de a t6zsdei kereskedésben ki vannak téve a kereslet/kinalati viszonyok véltozasanak, igy a
tézsdei vételi és eladasi arfolyamok nem feltétleniil tikkrozik a befektetési jegy valos értéket,
azaz eltérhetnek a naponta kiszamolt és kozzétett egy jegyre jutd nettd eszkozértektol.




6. Jovobeni kilatasok

Az elmilt években Magyarorszag a gazdasigi novekedés tekintetében az Eurdpai Unié
éllovasai kozé kiizdotte fel magat, csokkend palyan van az allamadésség, és a kormany
tovéabbra is konzervativ fiskalis politikat kovet. A devizahitelek nagy részének forintositdsa is
megtortént, igy az orszag kiilsé sériilékenysége csokkent. A jovében a hazai bérek vérhat6
tovabbi novekedése és a kiilsé konjunktira erdsédése tovabbra is pozitiv gazdasagi
folyamatokat vetit elore.

A hazai ingatlanpiac 2014-es évben vett lendiilete tovabbra is kitart. A piac immadron a
novekedés érett szakaszaba ért. A folyamatosan fennallo tulkeresletre a folyamatban 1évé
fejlesztések magas szdmaban taldljuk meg a kinalati oldal reakciojat. A rekord szintid
kereslettel szemben a 2018 — 2019-es években atadandé Uj ingatlanok hozhatjdk el az
egyensilyt, mely el6re vetiti, hogy a jelenlegi, szintén rekord magas bérbeadottsagi szintek
méar nem nének tovabb. Mindségi atrendezédés vérhato ez 4ltal a bérldk részérdl a
korszeriitlenebb, alacsony szinvonall energetikai megolddsokkal iizemeld ingatlanok fell a
modernebb, hatékonyabban {izemeltethetd épiiletek iranyaba. Mindez azt is elérevetiti, hogy a
fejlesztési kedv a feltjitisok irdnyaba is intenzivebben &tterjedhet a versenyképesség
fenntartasa érdekében.

A hazai kamatkomyezet a jévében tovabbra is alacsony maradhat, a jegybanki kommunikacio
alapjan a jelenlegi rekord alacsony, 0.90%-os mértéket hosszutavon fenntarthaté szintnek
{télték. Az alacsony szintli inflacié a realbérek emelkedését okozza, ami révén a lakossagi
fogyasztas novekedése véarhaté. A megtakaritasok piacan mindez a kockézatosabb termékek
iranyaba torténé elmozdulast okozza, ami eddig is érzékelhetd volt. A lakossag a betétek ¢s
pénzpiaci alapok utan a piacindl magasabb kamatokkal kinalt lakossgi allampapirok, a
némileg kockazatosabb kotvényalapok, vegyes alapok és ingatlanalapok irAnyaba mozdult el.
Ez a trend a jovGben is folytatodni latszik.

Az Alapkezel6 célja a jovében tovabbra is az, hogy a kiilonbozd preferencidval rendelkez6
befektet6k minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetoséget nyujtani, €s
versenyképes hozamot termelni. Ennek érdekében az OTP Ingatlanbefektetési Alap
portfolidjanak fejlesztését, hozamtermeld képességének javitasit célozza, valamint uj
termékként magasabb kockazatvéllaldsi hajlandésdggal és befektetési idétdvval rendelkezd
befektetdk szamara létrehozta az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alapot. Ezek mellett
tovébbi konstrukcidkat tervez kidolgozni, amelyek a nagyobb kockazatvéllalési hajlandoséga
befekteték részére kozéptavon kinalnak globalis ingatlan- és/vagy tOkepiaci befektetési
megoldast.

7. Egyéb kiegészitések

A mérleg fordulonapja utdn nem tdrtént olyan esemény, mely negativan befolyasolhatna a
Tarsasag jovobeni mikddését.

A Térsasag tevékenységi korébol adédoan kutatassal, kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.

A tevékenységnek kornyezetvédelmi kockézata nincs, igy komyezetvédelmi fejlesztes,

intézkedés nincs folyamatban és nem varhato.
J——

Budapest, 2018. februdr 28. ) /L

_ ’_,Q'ﬂ"/ln/g an Befektetési Alapkezel Zrt.
— y /

OTP Ingatian
Befektetési Alapkezeld Zrt. 9
1026 Budapest, Riadé u. 1-8.




