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"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2021.12.31. 2022.12.31.
szam eFt eFt
1 | A. Befektetett eszkozok 353 250 703 380 176 961
2 |L. IMMATERIALIS JAVAK 1 003 777
3 1. Szellemi termékek 1003 777
4 |1 TARGYI ESZKOZOK 332 922 665 371 384 676
5 1. Ingatlanok 265 219 226 281 825 337
6 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 61 551 265 89 503 873
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 91 036 8 800
4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési
8 | kiillonbozete 0 0
9 5. Beruhdzasok 4155 8% 182 343
10 6. Beruhdzasokra adott el6legek 26 649 46 666
7 Be.:'ruhézésok, beruhazasokra adott eldlegek értékelési 1 878 595 _182 343
11 | kiilonbdzete
12 | 1II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 20 327 035 8 791 508
13 1. Hosszu lejarat bankbetétek 0 0
14 2. Tartds részesedések 13 020 220 6 525 867
15 3. Tartos részesedésekértékelési kiilonbozete -423 519 -1 496 709
16 4. Tart6san adott kdleson kapesolt vallalkozasban 7730334 3762 350
5. Tartésan adott kolcson kapcesolt vallalkozasban értékelési
17 | kiilonbdzete 0 0
18 | B. Forgéeszkozok 63 416 709 36 150 530
19 |I KESZLETEK 8286 500 4160 210
20 1. Ingatlankészletek 8295 008 4243 832
21 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete -8 508 -83 622
22 |1 KOVETELESEK 10 797 620 4807 567
23 1. Kdvetelések 11 185295 5547 296
24 2. Kovetelések értékvesztése (-) -387 960 -739 729
3. Kiilfoldi pénztértékre szolo kovetelések értékelési
25 | kilnbozete 285 0
26 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
27 | III. ERTEKPAPIROK 6 734 450 6 178 524
28 1. Ertékpapirok 7353 484 6512972
29 2. Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete -619 034 -334 448
30 a) kamatokbdl, osztalékokbol 43 200 34705
31 b) egyéb -662 234 -369 153
32 |[IV. PENZESZKOZOK 37598 139 21004 229
33 1. Pénzeszk6zok 37598 139 21 004 229
34 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
35 | C. Aktiv idébeli elhataroliasok 411719 2097 297
36 1. Aktiv idébeli elhatarolasok 411719 2 097 297
37 2. Aktiv id6beli elhatdrolasok értékvesztése (-) 0 0
38 | D. Szdrmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete -5 636 271 8 516 511
39 | ESZKOZOK OSSZESEN 411 442 860 426 941 299
A kiegészité mell¢klet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.
Budapest, 2023. aprilis 27. Kenéz  &aten ™ Garamvol oy
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"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2021.12.31. 2022.12.31.
SZam eFt eFt

40 | E. Sajat toke 400 296 468 395 034 479

41 |L INDULO TOKE 172 847 295 158 388 095

42 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 456 788 513 491 919 603

43 2. Visszavésarolt befektetési jegyek névértéke (-) -283 941 218 -333 531 508

44 | 11. TOKEVALTOZAS (T6kendvekmény) 227 449 173 236 646 384

1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi

45 | ertekkiilonbizete 153 403 370 133 049 118

46 2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 56 742 812 95923 262

47 3. E1626 év(ek) eredménye 13 821 709 17 302 991

48 4. Uzleti év eredménye 3481282 -9 628 987

49 | F. Céltartalékok 36 692 36 692

50 | G. Kotelezettségek 7 582 586 27 900 600

51 |1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 13 149 858

52 | 1L ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 7 582 586 14 750 742
111 KULFOLDI RENZERTEKRE szOLQ o 0 0

53 | KOTELEZETTSEGEK ERTEKELESI KULONBOZETE

54 | H. Passziv idobeli elhatarolasok 3527114 3969 528

55 | FORRASOK OSSZESEN 411 442 860 426 941 299

A kiegészitd melléklet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.
BudapeSt’ 2023. é,pl'lllS 27. z Digitélisan aldirta: Garamv Digitalisan alairta:
KeNez oo™ giqyi  gomiorces
Déra 2023.04.27 Eri ka 15:18:18 +02'00"

15:38:53 +02'00"
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"A" EREDMENYKIMUTATAS

Sor- 2021.01.01.- 2022.01.01.-
A tétel megnevezése 2021.12.31. 2022.12.31.
szam eFt eFt
1 |1 Ertékesités netto arbevétele 25550291 36 093 512
2 | II. Egyéb bevételek 2 145 423 8 181 066
3 | III. Eladott aruk beszerzési értéke 319916 4939 169
4 | IV. Mikodési koltségek 19 682 090 22 726 729
5 | V. Egyéb raforditasok 2 575403 7102 541
6 | VL. Pénziigyi miiveletek bevételei 4615616 9959 812
7 | VIL Pénziigyi miiveletek raforditasai 6 252 639 29094 938
8 VIII. Fizetett, fizetendé hozamok 0 0
9 | IX. Targyévi eredmény 3481 282 -9 628 987

A kiegészitd melléklet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2023. aprilis 27.
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OTP Ingatlanbefektetési Alap
Kiegészité melléklet 2022

1. AZ ALAP BEMUTATASA

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovabbiakban ,,Alapkezel6”) a Pénziigyi
Szervezetek Allami Feliigyeletének 111/120.013-1/2002. szamu hatarozata alapjan a 2002.
november 26-28-1 jegyzési id0szakban nyilvanos forgalomba hozatal utjan értékesitette az OTP
Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban ,,Alap”) dematerializalt formaban eldallitott, egyenként
1 Ft névértéki befektetési jegyeit.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alapot, mint nyilvanos forgalomba hozatal utjan létrehozott,
nyiltvégii ingatlanalapot az 1211-05 lajstromozasi szamon, 4,509,590,000 Ft indul6 sajat
tékével a I11/120.013-1/2002. sz. hatarozataval a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete

nyilvantartasba vette 2002. december 5-én.

Alapkezeld: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
1026 Budapest, Riad6 utca 1-3.

Letétkezeld: OTP Bank Nyrt.
1051 Budapest, Nador u. 16.

Ingatlanértékel6k: KPMG Tanacsado Kft.
1139 Budapest, Vaciut 31.

SERATUS Ingatlan Tanacsado Igazsagiligyi Kft.
1094 Budapest, Mester u. 54. Lem. 1-6.

Grant Thornton Valuation Kft.
1032 Budapest, (West Point Business Center) Vaci ut 18. VIIL. em.

Féforgalmazdé: OTP Bank Nyrt.
1051 Budapest, Nador u. 16.

Konyvvizsgald: Ernst & Young Konyvvizsgalo Kft.
1132 Budapest, Véaci ut 20.
Nyilvéntartasi szam: 001165
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Bejegyzett konyvvizsgalo: Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna

1022 Budapest, Loczy Lajos utca 15. Fsz. 2. ajto
MKVK nyilvantartasi szama: 005313

A befektetési jegyek forgalmazasa a naponta szamolt és kozzétett nettd eszkozértéken torténik.

Az Alap befektetési jegyeinek tovabbi forgalmazdja: CIB Bank Zrt. és a Budapest Bank Nyrt.

srer

Az Alap induld ingatlanportfolidja 2002 decemberében, az Ingatlanértékeld altal dsszesen
4.088 millio Ft-ra értékelt, 11 darab ingatlanbol allt, melyek tilnyomorészt bérbeadas utjan

hasznositott ingatlanok.

2003. évben az Alap tovabbi 5 darab ingatlant vasarolt, melyek bérbeadas és eladas utjan
keriiltek hasznositasra, valamint 1 db ingatlant értékesitett. Az Alap ingatlanportfolioja 2003.
év végén 12.235,70 millié Ft volt.

Az Alap 2004. évben folyamatosan értékesitette a 2003. év végén vasarolt Vérhalom lakdpark
lakasait, megvasarolt egy 6sszesen 13 albetétbdl all6 irodahazat, valamint a szadai ipari parkban

egy ¢pitési telket. Az Alap ingatlanportfélidja 2004. december 31-én 15.790 millio Ft volt.

2005-ben az Alap tovabb bdvitette ingatlan dllomanyat 7 db ingatlan megvasarlasaval (Home
Center lizlethaz 18 db iizletrésze, Nagytétényi uti telephely, Petnehdzy utcai irodahdz, a
Wesselényi utcdban, Fehérgyarmaton, illetve Szombathelyen taldlhato {izletek, valamint
irodahaz épitése céljabol egy Hungaria koraton talalhatod telek). Ezen kiviil a Sz616kert utcaban
vasarolt egy telket, melyen sajat beruhazas keretében logisztikai park épiilt. 2005. december

31-én az ingatlanportf6lio értéke 21.643 millio forint volt.

2006-ban az Alap ndvekedése felgyorsult, ami ujabb ingatlanvasarlasokat indukalt. Az
ingatlanok értéke a 24 milliard forint értékii vasarlast kovetden év végére 45.735 millio forint
lett. A vasarlasok els6sorban az irodai szektort érintették. Itt meg kell emliteni a 13 OTP fidk,
a Mészaros utcai KOZTI irodahaz, valamint a Marko utcai irodahaz vasarlasat. Tovabb boviilt
a kereskedelmi célu ingatlanaink allomanya, Osszesen Ot vidéki ingatlan megvasarlaséaval,
melyeket jellemzden a Rossmann iizletlanc bérel. Ezen kiviil Csepelen, valamint a Gubacsi Giton

vasaroltunk jabb logisztikai ingatlanokat.
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2007-ben az Alap tovabb novekedett: az 5 milliard forint értékli vésarlast kovetden az
ingatlanok piaci értéke 53.117 milli6 forint lett. Felépiilt Budadrson egy autdszalon, valamint

harom budadrsi telek, vidéken egy OBI aruhaz és egy tizlethelyiség keriilt megvasarlasra.

2008 elsé félévében kertilt a portfolioba egy épitési telek a Szépvolgyi Giton, a Gydri Ipari Park,
a Réaday utcai irodahdz, illetve befejezddott egy épitési projekt, azaz atadasra keriilt Tatabanyan
a Spar aruhaz. Két beruhazas volt folyamatban, az egyik a Szépvolgyi tton, a masik a Hungaria
koruton. A Szépvolgyi uti telken irodahaz épiilt, a foldszinti részen lizlethelyiségekkel. A
Hungéria kortaton 1évo telken 2008. harmadik negyedévében kezdddott egy irodahaz épitése. A
2008-as év folyaman a Vérhalom lakoparki ingatlanokbol tovabbi értékesitések torténtek,
illetve a 2004-ben Szadan vésarolt épitési telek kisajatitds és értékesités miatt kikeriilt a

tulajdonabol.

2009-ben a pénziigyi valsag erdteljesen érintette az ingatlanalapokat. A befektetok folyamatos
€s nagyOsszegli visszavaltasa az alapban likviditasi nehézségeket okozott. A hitelforrasok
besziikiilése miatt a nagyértékii ingatlanok értékesitése lehetetlenné valt. Tovabb nehezitette a
helyzetet az AFA torvény valtozasa, mely azonos adozasi kérbe vonta a lako- és nem
lakéingatlanokat, igy a lakasok értékesitését a 25%-os AFA teher tette lehetetlenné.
Feliilvizsgalatra keriiltek a folyamatban 1évé beruhazasok. A Szépvdolgyi uti irodah4z atadasa
2009 masodik negyedévben megtértént, a Hungaria koruti irodahaz épitése szerkezetkész
allapotig valosult meg. A vildgpiaci események hatdsa hamarosan tiikr6z6dott az Alap
ingatlanértékelésében is: 2008 decemberétdl az ingatlanértékeldk folyamatos ledrazasa
kovetkeztében az Alap ingatlanjainak értéke 2009. december 31-ére 51.221 millié forintra

csokkent.

2010-ben a meglévd ingatlanok értékesitésére torekedett az Alap. Az év folyaman két lakast és
egy kondicional6 termet sikeriilt eladni a Barlang utcai tarsashazban a hozza tartozé tarolokkal
egyiitt. 2010 masodik félévétdl az ingatlanokban mar némi felértékelddés volt tapasztalhato,

igy év végére az ingatlanok értéke 52.402 milli6 forintra nétt.

2011-ben tjabb ingatlanok értékesitése tortént. Egy Benczar utcai ingatlan és 6t Barlang utcai

crer

értékesitését, nem volt jelentds, fizetOképes kereslet. Az év folyaméan a forintban nyilvantartott

ingatlanokban szerény felértékelés volt, az EUR-ban nyilvantartott ingatlanok értékében pedig
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az arfolyamvaltozas okozott értékndvekedést, igy év végére az ingatlanok értéke 53.796 millio

forint lett.

2012-ben nem tortént Iényeges mozgas az ingatlanokban: egy lakas értékesitésére keriilt sor,
vasarlas nem tortént. A devizdban nyilvantartott ingatlanok értékét az arfolyamvaltozas
negativan befolydsolta, igy a szerény felértékelddés mellett is valamelyest csokkent az

ingatlanok értéke, mely a mérleg fordulonapjan 52.826 milli6 forint volt.

2013-ban egy ingatlan értékesitését bonyolitotta az Alap, ingatlan vasarlasra nem keriilt sor. Az
ingatlanértékeldk kisebb ingatlanérték novekedést allapitottak meg az év sordn, valamint a
devizaban értékelt ingatlanok napi értékét befolyasolo arfolyamndvekedés miatt az ingatlanok

értéke év végére 53.124 millio forintra emelkedett.

2014-ben az ingatlanpiacon kisebb fellendiilés mutatkozott, az Alap egy lakoingatlant (Barlang
utca) €s harom iizleti célu ingatlant (Marké utca, Szentendre, Margit krt.) értékesitett, valamint
egy siofoki ingatlan vételét bonyolitotta. Ev végén az ingatlanok értéke 52.429 millié forint

volt.

2015-ben folytatodott a 2014-es ingatlanpiaci trend. Ertékesitésre keriilt két ingatlan (Benczar
utca €s Zsolna utca), és az Alap harom 1j ingatlant vasarolt: két logisztikai bazist és egy

kereskedelmi ingatlant. Az ingatlanok értéke év végén 56.056 millio forint volt.

2016-ban tovabb folytatddott az ingatlanpiaci fellendiilés, két nagyértékli logisztikai ingatlant
(Gy6r; Gyal) vasarolt az Alap és egy kereskedelmi ingatlant értékesitett Budapest XV.
keriiletben. Az ingatlanok értéke 2016. év végén 65.569 milli6 forint lett.

2017-ben egy kereskedelmi ingatlant (TOkol), valamint két nagyértékii iroda ingatlant
(Budapest) vasarolt az Alap, tovabba értékesitette egy budapesti lakoingatlananak tarolojat,
tovabba egy XVII. keriileti kereskedelmi ingatlandnak egy részét. Az ingatlanok értéke 2017.

év végén 112.191,3 milli6 forint volt.

2018-ban egy nagy értékii kereskedelmi ingatlant (MOM Park), négy irodat (Budapest és
Szeged) és egy logisztikai ingatlant (Miskolc) vasarolt az Alap, tovabba értékesitette egy
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budapesti iroda és egy vidéki logisztikai ingatlanat. Az ingatlanok értéke 2018. év végén

247.161,67 millio forint volt.

2019-ben Budapesten harom irodat és négy kereskedelmi ingatlant értékesitett az Alap, tovabba
vidéken hét kereskedelmi ingatlant. Budapesten egy nagyértékii irodat vasarolt az Alap. Az

ingatlanok értéke 2019 év végén 307.290,064 millio forint volt.

2020-ban atadasra keriilt a Hungdria krt-i irodahaz. Két beruhdzas volt folyamatban, az egyik a
Gubacsi tton, a masik Siéfokon. Ertékesitésre keriilt Budapesten a Pasaréti uton 1év6 ingatlan.

Az ingatlanok értéke 2020 év végén 334.898,004 millio forintra ndtt.

2021-ben értékesitésre keriilt két ingatlan a Nagytétényi uton. Az ingatlanok nettd eszkozértéke

2021 év végeén 341.533,88 millio forintra nott.

2022-ben harom ingatlan keriilt értékesitésre, egy iroda (Podmaniczky utca 65.) egy
lakéingatlan (Vend utca 26.) és egy logisztikai ingatlan. Ugyanebben az évben egy nagy értékii
iroda keriilt megvasarlasra (Corvin 6.). Az ingatlanok nettd eszkozértéke 2022 év végén

377 753,21 millio forintra nétt.

Az Alap szamviteli politikaja

Az Alap éltal alkalmazott szamviteli modszerek kialakitasat a szamvitelrdl szol6 2000. évi C.
torvény (“Szamviteli torvény”), a befektetési alapok éves beszdmolo készitési és kdnyvvezetési
kotelezettségek sajatossagairol szolo 215/2000. (XII.11.) korményrendelet
("Kormanyrendelet”), a kollektiv befektetési formak befektetési ¢és hitelfelvételi
szabalyair6l szolo 78/2014 (II1.14.) korméanyrendelet, a tékepiacrdl sz6ld 2001. évi CXX.
torvény (“Tpt.”), a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi
targyu torvények modositasardl szolo 2014. évi XVI. torvény (“KBFTV.”), a 2011/61/EU
rendeletre (ABAK-rendelet), valamint az Alap belsé informacios rendszerének feltételei

szabalyozzak.

Az Alap az eszkdzok és forrasok értékelése soran tényleges bekeriilési arat alkalmazott,

kiegészitve a Szamviteli torvény, illetve Kormanyrendelet eldirdsaival.
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A Szadmviteli politika 2015.09.01.-én az értékelési arfolyam alkalmazasaban valtoztatdsra

kerilt.

Az alkalmazott arfolyam az OTP deviza vételi arfolyam helyett az MNB arfolyam lett.

A targyi eszk0zok értékcsokkenése a hasznalatba vételt kovetd elsé naptol kezdddden a hasznos
¢lettartam végén varhatd maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési, illetve
eloallitasi) érték alapjan keriil elszdmolasra, azzal a kiegészitéssel, hogy a 200 eFt egyedi
beszerzési, eldallitdsi érték alatti eszkozoket az Alap teljes egészében a beszerzéskor
koltségként leirja. Az amortizacid az eszkdzOk a hasznalatba vételének napjatol kertil

elszamolasra.

Az Alap napi értékcsokkenést szamol, a tényleges értékcsokkenés elszdmolasa a konyvviteli
nyilvantartasba havonta és egyedileg torténik.

Az amortizaci6 elszdmolasdra Alap a linearis moddszert valasztotta. Az amortizacio
elszamolésa egyedi elszdmolas keretében torténik. Az értékcsokkenési leirds a hasznos
¢lettartam végén a maradvanyértékkel csokkentett 6sszeg erejéig, illetve a selejtezés vagy az

értékesités napjaig kell elszamolni.

A targyi eszk6zok nettd értéken szerepelnek a mérlegben, kivéve az ingatlanokat, melyek az
Alap fiiggetlen ingatlanértékeldi altal megallapitott piaci értéken kerililnek kimutatasra. (Az
ingatlanok netto értéke és a piaci érték kozotti értékelési kiilonbozet a sajat tokét noveli az
»ertékelési kiilonbozet tartaléka” cimen.) Az eurdban értékelt ingatlanok piaci értéke az év

utolsd6 munkanapjan érvényes MNB arfolyamon keriilt atszdmitésra.

A készletek kozott kimutatott, eladasi céllal véséarolt ingatlanok szintén piaci értéken
szerepelnek a beszamoloban. Ezek az ingatlanok beszerzési értéken keriilnek be a
nyilvantartasokba, amortizacid elszamolas nem torténik, az értékelési kiillonbozet a befektetett

eszk0zokhoz hasonldan keriil kimutatasra.

A koveteléseket a mérleg fordulonapjan egyedileg értékeljiik. A lejart, bizonytalan
kovetelésekre értékvesztést szamolunk el. A devizdban fennallo koveteléseket az év utolsod
munkanapjan érvényes MNB arfolyamon értékeljiik. A kovetelések értékelési kiilonbozete

szintén a sajat tokében kertil elszdmolasra.
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A beszamoloban az értékpapirok is piaci értéken szerepelnek. Az értékelési kiilonbozet - a
Korményrendelet eldirdsai szerint - megosztasra keriil a kamatbol eredd és az egyéb (azaz a

piaci hatést tiikr6z0) felértékelési kiilonbozetre.

A pénzeszkozokben a devizds bankszamlakon 1év6 deviza Osszegeket, illetve a devizdban
elhelyezett betéteket MNB arfolyamon értékeltiik. A kamat miatt fennallo kovetelések az aktiv

elhatarolasok értékét novelik.

Az év végén nyitott hataridds ligyletek értékelése tligyletenként, az év utols6 napjan érvényes
hataridds ar, és a kotési ar kiilonbozeteként torténik. Az értékelési kiillonbdzet a sajat tékében

keritl elszamolasra.

Forras oldalon az Alapra elsdsorban a sajat toke szerkezetében érvényesiilnek sajatos
elszdmolasi szabalyok. Az ,,indul6 téke” mérlegsoron az év utolsd napjan forgalomban 1évo
befektetési jegyek névértéke (azaz darabszama) szerepel. A napi forgalmazas sordn az
arfolyamérték ¢és a névértek kiilonbozete a ,,Tokevaltozasok™ kozott, mint az ,.eladott
befektetési jegyek értékkiilonbozete” keriil elszdmolasra. A pénziigyi miiveletek bevételei vagy
raforditdsai kozott keriilnek elszamolasra az eszk6zok és forrdsok devizas atértékelésébol
szarmazo értékkiilonbozetek, igy, mint az ingatlanok, a készletek, kovetelések, értékpapirok,
devizds pénzeszkozok, szarmazékos {igyletek ¢és devizds kotelezettségek értékelési

kilonbozete.

A kotelezettségek hossz lejarati (egy éven tuli) és rovid lejarati (egy éven beliili)
kotelezettségekre keriilnek megbontésra, illetve a devizaban fennallo kotelezettségeket (hitelek,
ovadékok, szallitoi kotelezettségek) at kell értékelni. Az Alap szamviteli politikdja szerint a
devizdban fennalld kotelezettségeket szintén MNB arfolyamon értékeli, értékelési
kiilonbozetként szamolja el. A devizas atértékelésbdl adodo értékelési kiillonbozet a pénziigyi

miuveletek bevételei vagy raforditasai kozott keriil kimutatasra.

2020. december 31-ig az értékelési kiillonbozet tartaléka soron keriilt elszdmolésra a devizas
kovetelések, pénzeszkozok, szarmazékos Tligyletek ¢és devizakotelezettségek értékelési
kiilonbozete. 2021-tdl ez az értekelési kiilonbozet 6sszevontan, a pénziigyi miiveletek bevételei

vagy raforditasai kozott keriil elszamolésra.

Az eredménykimutatas 6sszkoltség eljarassal késziil. Az Alap hatos, hetes szdmlaosztalyt nem

alkalmaz, azonban az ingatlanokhoz kapcsolodo bevételeket és kiadasokat munkaszamokon
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nyilvantartja. Az ingatlanok bérleti dij bevételeit és a készletek kozott kimutatott ingatlanok
értékesitési bevételét az értékesités nettd arbevétele tartalmazza, mig a befektetési céllal

vasarolt ingatlanok értékesitésébol eredd arbevétel az egyéb bevételek kozott szerepel.

Kivételes el6fordulast bevételeknek, koltségeknek és raforditdsoknak a Térsasagnal azok az
eredmény-tételek tekintendok, amelyek el6forduldsa egyedi, nem rendszeres, fliggetlenek a
vallalkozasi tevékenységtdl, a Tarsasdg rendes iizletmenetén kiviil esnek, a szokasos
vallalkozasi tevékenységgel nem allnak kozvetlen kapcsolatban.

A Térsasagnal a targyidészakban nem volt kivételes el6fordulasu tétel.

Az éves beszamol6 az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza.

Az Alapnal a Szamviteli torvény 155. § alapjan a konyvvizsgalat kotelezd.

A mérlegkészités zaronapja 2023. januar 15.

Honlap:
https://www.otpbank.hu/otpingatlanalap/hu/BefektetesiAlapok/IngatlanbefektetesiAlap

Az éves beszamolé alairasara az Alapkezelo képviseletében jogosultak:

Kenéz Dora
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt., Vezérigazgato
Lakcime: 2094 Nagykovacsi, Szeles utca 22. B. ép.

Garamvolgyi Erika
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt., Hattérmuiveleti Igazgato
Lakcime: 1131 Budapest, Rokolya utca 30. A. lThaz. TT 21.

A konyvviteli szolgaltatasok korébe tartozo feladatok ellatasaval megbizott személy:

Tuboly Zoltan (1212 Budapest, Kassai utca 41.) az OTP Bank Nyrt. Szamviteli és
Pénziigyi Igazgatosaganak ligyvezetd igazgatoja.

PM nyilvantartasi szam: 177289
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2. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

2.1. Befektetett eszkozok

Az Immateridlis javak nettd értéke az év végén 777 eFt. A targyi eszkdzok bruttd értéke (beruhazasok és beruhazasra adott eldlegek nélkiil) az
1d6szak végén 306.961.988 eFt, az értekcsokkenés €rtéke 25.128 724 eFt, nettd érteke 281.834 137 eFt; az értekelési kiillonbozet 6sszege 89.503
873 eFt, igy a piaci értek 371 338 010 eFt.

Az Alap nem rendelkezik a kornyezet védelmét kozvetleniil szolgalo targyi eszkdzokkel.
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BEFEKTETESI TUKOR - 2022.12.31. BEFEKTETETT ESZKOZOK BRUTTO ERTEK, ERTEKCSOKKENES VALTOZASANAK

BEMUTATASA
adatok ezer forintban
. . ERTEK- ERTEK-
BrUTTO | BRUTTO | BRUTTO | poyirro ERTEK- |CSOKKENE | CSOKKE | ERTEK- . ERTEK- | 20221231
MEGNEVEZ | oo . ERTEK | ERTEK Pt . , ! . .| NETTO S PIACI
o ERTEK |\ (1074 | virtoza | ERTEK |CSOKKENE| s _NES | CSOKKENE | ooz | KULON- | Lo e
2022.01.01. 2022.12.31. | S2022.01.01. | VALTOZAS | VALTOZA | S 2022.12.31. BOZET Py
S+ S - A S. ERTEK
Immateridlis 1650 0 0 1650 647 226 0 -873 777 0 777
javak
Ingatlanok 286426573 | 25838805| -5373514|  306891864| -21207 347 -4 406 572 547392 25066527| 281825337| 89503873 | 371329210
Egyeb 223 904 1568 -155 348 70 124 -132 868 -10 843 82 387 61324 8 800 0 8 800
berendezés
Folyamatban 4155894 | 22437889 | 26411440 182 343 0 0 0 0 182 343 -182 343 0
1év6 beruhazas
Beruhazdsokra 26 649 194316 -174299 46 666 0 0 0 0 46 666 0 46 666
adott eldlegek
Targyi
eszkozok 290833020 48472578| -32114 601 307190997|  -21340215 4417415 629779|  -25127851| 282063 146|  89321530| 371384676
osszesen
Befektetett
Eszkozok 290834670 | 48472578 | -32114 601 307192647|  -21340 862 -4 417 641 629779| -25128724| 282063923|  89321530| 371385453
0sszesen
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A targyi eszk6zok kozott nyilvantartott ingatlanok tipus szerinti bontésa piaci értéken:

adatok ezer forintban

TiPUS PIACI ERTEK

Iroda 252 530353
Kereskedelmi ingatlan 96 913 851
Lakas 0
Logisztikai ingatlan 21 830 006
Telek 55 000
Osszesen 371 329 210

2.2. Tartos részesedések

adatok ezer forintban

Ertékelési )
kiilonbozet Ertékelési
Nyit6 brutté Novekedés | Csokkenés | Zaro brutté deviza- kiilonbozet | Piaci érték
arfolyam piaci hatas
hatas
13 020 220 -6 494 353 6 525 867 1598 482 -3095 191 5029 158
Tarsasag Befektetés Elszamolt .. ,, Tula!- Alapitas / Al,a p,lta,s / Deviza-
L oy . Torzstoke doni (xorx vasarlas
neve brutté értéke | értékvesztés . vasarlas | .., . nem
arany idépontja
Debt 20 298 186,85
Management EUR 20795 000 EUR
Projectl - 100% | Vasarlas |2018.10.17| EUR
Montenegro | 6 525 867 072 6 478 838 100
d.o.o. HUF HUF
2.3. Tartésan adott kolcson
adatok ezer forintban
Ertékelési
Nyit6 brutté |  Novekedés Csokkenés | Zaré brutto kiilonbozet Piaci érték
deviza-arfolyam
hatas
7 730 334 2527425 -6 495 409 3762350 0 3762350
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adatok ezer forintban

Ertékelési
Tarsasag Tagi kélcson (EUR) Tagi klcsén kilonbozet Piaci érték
neve deviza arfolyam

hatas

Debt
Management
Projectl 9 400 000,00 3762 350 0 3762 350
Montenegro

d.o.o.

Tagi kolcson

.. 9 400 000,00 3762 350 0 3762 350
osszesen:

Tarsasag neve, cime:
Debt Management Project 1 Montenegro d.o.o. Podgorica
Bulevar Svetog Petra Cetinjskog 130. Potgorica 81000, Montenegro

2.4. Készletek

Készletek piaci értéke 2022. december 31-én: 4.160.210 ezer forint. A targyévben az eladott
aruk beszerzési értéke 10.360.127 ezer forint volt az értékesitésre vasarolt/tartott ingatlanok

eladasa miatt.

Az Alap tulajdonédban 1év0 eladasi céli ingatlanok brutté érték valtozasa:

adatok ezer forintban

Nyité brutté | Novekedés Csokkenés Zar6 brutté Erte ke.l.e51 Piaci érték
kiilonbozet
8295 008 6308 951 -10 360 127 4243 832 -83 622 4160210

A készletek kozott nyilvantartott ingatlanok tipus szerinti bontasa piaci értéken:

adatok ezer forintban

Ingatlan megnevezése Piaci érték
Iroda 772 000
Kereskedelmi ingatlan 0
Lakas 589 010
Logisztikai ingatlan 1110000
Telek 1 689 200
Osszesen 4160 210
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2022. december 31-én az Alapnak 4.807.567 eFt a kovetelés allomanya, amely a kovetkezo

tételekbol all:

2021.12.31 2021.12.31 2022.12.31 2022.12.31
Megnevezés Deviza érték e Deviza érték e

EUR Forint érték eFt EUR Forint érték eFt
V"evokk’el szembeni forint 0 2 066 054 0 2711 621
kovetelés
Vevokkel szembeni deviza
Kovetelés (EUR) 4160 261,62 1535137 3114 895,33 1246 737
Adott forint el6legek 0 326 158 0 99 907
Befektetésekre adott deviza
elélegek (vagyoni érdekeltségek
és befektetési célt értékpapirok) 152 000,00 56 088 335 229,15 134 175
(EUR)
Tagi kdleson deviza kvetelés 658 547,38 243 004 658 547,38 263 584
(EUR)
To.zsdelnvalto%o letét miatti 0.00 2352531 0,00 0
forint kdvetelés
Tb6zsdei valtozo letét miatti
Kovetelés (EUR) 12 420 000,00 4 582980 0,00 0
Egyéb forint kovetelés 0 23343 0 1091272
Kovetelések értékvesztése 0 -387 960 0 -731 206
Kovetelések értékvesztése
(EUR) 0 0 -21 294,15 -8 523
Befektetésekre adott elélegek
(vagyoni érdekeltségek és 0 285 0 0
befektetési célu értékpapirok)
értékelési kiilonbozete
Kiilfoldi pénzértékre szolo
kovetelések értékelési 0 0 0 0
kiilonbozete
OSSZESEN 17 390 809,00 10 797 620 4 087 377,71 4 807 567

A kovetelések értékvesztésének valtozasat mutatja az alabbi tablazat:

adatok ezer forintban

2021.12.31. Novekedés

Csokkenés

2022.12.31.

387 960 393 328

-41 559

739 729
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Az Alap értékpapir-allomanya 2021. december 31-én:

6.734.450 eFt

NEVERTEK | HUF OSSZEG | ATERTEKELES 2021.12.31
ERTEKPAPIR NEVE
eFt-ban eFt-ban EGYENLEG
eFt-ban

MFB kétvény HUF 240 000 000 244 035 46934 237 101
Hitelintézet altal
kibocsatott 451 000 000 458 336 8262 450 074
jelzaloglevelek HUF
g{}ngar Allamkdtvény 1 488 180 000 1 630 549 -122 667 1507 882
glggRyar Allamkdtvény 1 000 000 348 776 37 543 386 319
g%yljb befektetési jegyek 820 000 000 824 200 31113 793 087
E{gﬁgb befektetési jegyek 7 500 000 2 629 994 136 633 2766 627
Részvények HUF 241 037 240 1217 594 624 234 593 360

7353 484 -619 034 6 734 450

Az Alap értékpapir-allomanya 2022. december 31-én: 6.178.524 eFt
NEVERTEK | HUF OSSZEG | ATERTEKELES 2021.12.31
ERTEKPAPIR NEVE
eFt-ban eFt-ban [EEAENILILG
eFt-ban

MFB kétvény HUF 100 000 000 82 514 2541 79 973
Hitelintézet altal
kibocsatott 269 000 000 269 084 3097 272 181
jelzaloglevelek HUF
glgiyar Allamkdtvény 1 000 000 348 776 11 839 360 615
Egyéb szervezetek altal
kibocsatott kétvények 160 000 000 516 941 6751 523 692
EUR
g%ylffb befektetési jegyek 820 000 000 1027 418 -106 352 921 066
Elgjylfb befektetési jegyek 8 500 000 3 050 645 617 697 3 668 342
Részvények HUF 242 287 240 1217 594 -864 939 352 655

6512972 334 448 6178 524
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2.7. Pénzeszkozok

Az Alap pénzeszkoz-allomanya 2021. december 31-én:

37.598.139 eFt.

. L , [ 2021.12.31.
) o DEVIZAS HUF ATERTEKELES
Pénzeszkozok OSSZEG DEVIZA | aocrpcs k¢ eFt-ban EGYENLEG
eFt-ban

Forint bankszdmla HUF 26 934 830 26 934 830
egyenlege

Deviza bankszdmla 26275954,15| EUR 9 695 827 0 9 695 827
egyenlege

Deviza bankszdmla 293525830| USD 956 043 0 956 043
egyenlege

Forint pénztdr HUF 11439 11439
egyenlege*

OSSZESEN 37598 139 0 37598139

Az Alap pénzeszkoz-allomanya 2022. december 31-én:  21.004.229 eFt.
. R . | 2021.12.31.
) o DEVIZAS HUF ATERTEKELES
Pénzeszkozok OSSZEG DEVIZA | aocrbcs ke eFt-ban EGYENLEG
eFt-ban

Forint bankszimla HUF 11322 623 11322 623
egyenlege

Deviza bankszdmla 24 164312,66| EUR 9671766 9671 766
egyenlege

Deviza bankszamla 258.30 USD 97 97
egyenlege

Forint pénztar HUF 9743 9 743
egyenlege

OSSZESEN 21 004 229 o] 21004229

*A forint pénztar egyenlege a MOM-kartyaval / -parkoléssal kapcsolatos.

2.8. Aktiv idobeli elhatarolasok

Az aktiv idébeli elhatarolasok 0sszege 2022. december.31-én: 2.097.297 eFt

adatok ezer forintban

AKktiv id6beli elhatarolasok 2021.12.31 2022.12.31
A}(tgahs évre juto, kovetke;q e\.{ben’ bérlok felé kiszamlazott 403 870 1008 313
koziizemi, ingatlanfenntartasi koltségek
Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 4529 1030915
Hatéaridds iigyletek miatti valtozo letét aktualis évre vonatkozo 3320 58 069
kamata
Osszesen 411 719 2097 297
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2.9. Szarmazékos iigyletek

adatok ezer forintban

DEVIZA / KOT]{:SI ) KQTESI ;’OZ;'CI() ,
POZICIO ERTEK PIACI AR AR ERTEK Ft | LEJARAT
EURO

ELADASI 23861000 |406,275585 | 415,090000| 210320 757,00 | 2023.01.17
ELADASI 39000 000 | 406,625260 | 412,040000 | 211 174 875,00 | 2023.01.19
ELADASI 39000 000 | 407.294044 | 407,620000| 12 712272,00 | 2023.01.24
ELADASI 24 000 000 | 408,294824 | 407,500000 | -19 075 767,00 | 2023.01.30
ELADASI 39000 000 | 408,628276 | 407,020000 | -62 722 763,00 | 2023.02.01
ELADASI 40 000 000 | 409,961382 | 420,936100| 438 988 721,00 | 2023.02.09
ELADASI 10 000 000 | 405,576015 | 419,382350| 138 063 353,00 | 2023.01.13
ELADASI 14 000 000 | 407,127186 | 427,366250 | 283 346 894,00 | 2023.01.23
ELADASI 39000 000 |411,126927 | 414,940400 | 148 725 430,00 | 2023.02.16
ELADASI 13 000 000 | 406,625260 | 411,852550| 67 954 775,00 | 2023.01.19
ELADASI 15000 000 | 406,800069 | 408,056100| 18 840 460,00 | 2023.01.20
ELADASI 38 000 000 | 406,800069 | 408,098100| 49 325 165,00 | 2023.01.20
ELADASI 15000 000 | 408,294824 | 407,776250| -7 778 605,00 | 2023.01.30
ELADASI 39000 000 | 404,000904 | 411,215000 | 281 349 749,00 | 2023.01.04
ELADASI 30 000 000 | 404,876150 | 419,775000 | 446 965 506,00 | 2023.01.09
ELADASI 20000 000 | 405,051144 | 415,375000| 206 477 127,00 | 2023.01.10
ELADASI 15000 000 | 408,294824 | 406,205000 | -31 347 355,00 | 2023.01.30
ELADASI 30 000 000 | 407,794513 | 376,560000 | -937 035 396,00 | 2023.01.27
ELADASI 35000 000 |409,961382 | 421,090000 | 389 501 631,00 | 2023.02.09
ELADASI 17 000 000 | 409,628211 | 415,550000| 100 670 414,00 | 2023.02.07
ELADASI 39000 000 | 408,794976 | 421,510000 | 495 885 946,00 | 2023.02.02
ELADASI 22700 000 | 408,794976 | 421,850000 | 296 349 050,00 | 2023.02.02
ELADASI 21 000 000 | 408,628276 | 406,900000 | -36 293 795,00 | 2023.02.01
ELADASI 40 000 000 | 405,576015 | 419,300000 | 548 959 411,00 | 2023.01.13
ELADASI 13 500 000 | 404,000904 | 410,510000| 87 872 798,00 | 2023.01.04
ELADASI 33850 000 | 404,876150 | 420,540000 | 530 221 330,00 | 2023.01.09
ELADASI 50 000 000 | 410,127941|425,760000 | 781 602 943,00 | 2023.02.10
ELADASI 50 000 000 | 409,794805 | 425440000 | 782 259 739,00 | 2023.02.08
ELADASI 39200000 |411,126927 | 415,620000| 176 128 445,00 | 2023.02.16
ELADASI 13700 000 | 407,294044 | 407,200000 | -1 288 407,00 | 2023.01.24
Osszesen: 5 608 154 703

2022-ben az Alapnak tézsdén kiviili hataridés deviza fedezeti iigyletei voltak, melyek az idegen

devizaban denomindlt eszk6zok arfolyamkockéazatanak fedezésére szolgalnak.
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2.10. Sajat toke
adatok ezer forintban
2021.12.31 2022.12.31
Indulo toke 172 847 295 158 388 095
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 456 788 513 | 491 919 603
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -283 941218 | -333 531508
Tokevaltozas 227 449 173 236 646 384
El6z6 évek eredménye 13 821 709 17 302 991
Uzleti év eredménye 3481 282 -9 628 987
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 56 742 812 95 923 262
}’Elardot.t./\.f.lss%avaltott befektetési jegyek 153 403 370 133 049 118
értékkiilonbozete
SAJAT TOKE 400 296 468 | 395 034 479
Mérleg szerinti nett6 eszkozérték alakulasa
2021.12.31 2021.12.31. 2022.12.31 2022.12.31.
Osszértékhez Osszértékhez
viszonyitott viszonyitott
Osszeg (eFt) aranya (%) Osszeg (eFt) aranya (%)
Ingatlanok és egyeb 341 352 344 82,47 375 544 886 86,58
berendezések
Pénzeszkdzok és értékpapirok 44 332 589 10,71 27 182 753 6,27
Kovetelések, ktelezettsegek, 22 563 535 5,45 39514 719 9,11
elhatarolasok
Céltartalék, szarmazékos
iigyletek értékkiilonbdzete > 672963 137 -8 479 819 -1,96
Mérleg szerinti netto 413 921 431 100,00 433 762 539 100,00
eszkozérték

2.11. Céltartalék

2020-ban 6.953 eFt céltartalek képzése tortént, 2021-ben és 2022-ben nem valtozott a

céltartalék allomany.
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A céltartalék allomanyéanak alakuldsat az alabbi tdblazat mutatja:

adatok ezer forintban

2021.12.31 Novekedés

Csokkenés

2022.12.31

36 692 0

0

36 692

Felperes

Per targya

Aktualis
perérték
(Ft-ban)

Pénznem

Erték
(ezer
Ft-
ban)

Per-
vesztés
esélye
(%)

Céltartalék a
varhato
veszteség
o0sszegében
(ezer Ft-ban)

Tarsashaz

Az Alap, mint megrendeld a
vallalkozoval vallalkozasi szerzdést
kotott, melynek alapjan a megrendeld
megrendelése  alapjan  vallalkozo
elvallalta, az  ingatlanon (a
tovabbiakban: Ingatlan) meglévd
irodaépiilet bontdsi és 1Uj irodahdz
generalkivitelezési munkainak teljes
korti  kivitelezését. Az Ingatlannal
szemben egy tarsashazi ingatlan (a
tovabbiakban: Térsashaz)
helyezkedik el. Felperes allitasa
szerint az Ingatlanon térténd bontasi-
¢épitkezési munkalatok miatt a
Tarsashaz ~ megsériilt.  Felperes
karanak megtéritése irant az Alap
képviseldje, azaz OTP Ingatlan
Befektetési Alapkezelé Zrt. ellen
kartéritési igényt jelentett be, mely
igényt késobb kiterjesztett az Alapra
is. Felemelt perérték: 36.692.349.- Ft.

36 692 349

36 692

50%

36 692

Osszesen

36 692 349

36 692

36 692

2.12. Kotelezettségek

2.12.1. Hosszu lejarata kotelezettségek

Hossz lejarata kotelezettségek 6sszege: 13.149.858 eFt

adatok ezer forintban

2021.12.31 2022.12.31
Belfoldi bankoktol felvett 2 éven tuli lejarata hitelek 5000 000
Belfoldi bankoktol felvett éven tuli lejarata 8 149 858
devizahitelek (nem bankkozi)
OSSZESEN 13 149 858
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2.12.2. Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejarata kotelezettségek 0sszege: 14.750.742 eFt

adatok ezer forintban

2021.12.31 2022.12.31
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek dsszege 311993 7612358
Bérl6ktdl kapott dvadék, letéti dij, talfizetés 3383526 4067 178
Szallitokkal szembeni kotelezettség 1 646 454 2550388
Hitelintézetektdl felvett hitel 0
265433
Kapott eldlegek
2240613 255 385
OSSZESEN 7 582 586 14 750 742

2.13. Kiilfoldi pénzértékre szolo kotelezettségek értékelési kiilonbozete

A kiilfoldi pénzértékre sz616 kotelezettségek értékelési kiillonbozete 2021. és 2022. december

31-én sem volt.

2.14. Passziv idobeli elhatarolasok

Passziv id6beli elhatarolasok kozott az alabbi tételek szerepelnek:

adatok ezer forintban

2021.12.31 2022.12.31

Targyldoszakban kiszamlazott, de a kovetkezo évet illeto 2737 236 2 698 580
bevétel

T?rgyldosza,kot t,el:helo.,. de el6zé évben nem szamlazott 789 878 1270 948
koltségek, raforditasok dsszesen:

Koziizemi tizemeltetési dijak 663 571 1070013
Vallalkozoknak fizetett szakértdi dijak 38 500 73 329
Kiilonadd 49 471 49 289
Feliigyeleti dij 34 869 34 844
Valtozo letét utan fizetendd deviza kamat 467 27 799
Hitelkamat 0 14 174
Konyvvizsgaloi dij 3000 1500
Osszesen 3527114 3969 528
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3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

3.1. Ertékesités netté arbevételének alakulasa

adatok ezer forintban

2021.01.01.- 2022.01.01.-
2021.12.31. 2022.12.31.
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija (A bevételek a lakdingatlan, az
iroda, a garazs, az lzlethelyiségek, illetve a foldteriiletek bérleti 18 954 628 21399 837
dijat tartalmazzék)
Atharitott bevétel (A bevételek a koziizemi dijak, a telefon dijak
atharitott Osszegét, az atharitott eseti szolgaltatast, atharitott 5935772 8 121 586
épitményaddt valamint az tizemeltetési atalanydijat tartalmazzak.)
Ertékesitett ingatlanok drbevétele 195 000 5899 298
Parkolas és MOM kartya dijbevétel 251 489 368 944
Marketing dijbevétel dijbevétel 200 338 225323
Egyéb kiszamlazott szolgaltatasok arbevétele 0 76 825
Hulladék anyag értékesités arbevetele 2 814 1 699
Egyéb eladott aruk darbevetele 10 250 0
OSSZESEN 25 550 291 36 093 512

3.2. Egyéb bevételek alakulasa

adatok ezer forintban

2021.01.01.- 2022.01.01.-

2021.12.31. 2022.12.31.
Ertékesitett eszkozok bevételei 1210 625 6 688 815
Egyéb bevételek 94 274 761 495
Kapott kartérités 683 684 521479
Befektetési jegyek visszavasarlasanak jutaléka 114 526 185511
Kovetelések visszairt értékvesztése 43 21 004
Kapott késedelmi kamat 42 271 2762
OSSZESEN 2 145 423 8 181 066
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3.3. Miikodési koltségek alakulasa
adatok ezer forintban

2021.01.01.- 2022.01.01.-
2021.12.31. 2022.12.31.

Ertékesokkenés 4314 280 4394 419
Egyéb miitkodési koltségek dsszesen 15367 810 18332310
Miikodési koltségek dsszesen 19 682 090 22726 729
Egyéb miikodési koltségek részletezése:

Alapkezel6i dij 7616972 7794 770
Ingatlan-kézmi koltségek 2224523 5053473
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo raforditasok 1926 924 2118779
Ingatlaniizemeltetési koltségek 1467 821 1 494 381
Letétkezel6i dij 433 800 500 350
Ingatlan-karbantartasi koltségek 514 424 420 086
Bankkdltség 184 454 410991
Marketing koltség 225759 200 589
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 150 259 147314
Ingatlanligynoki jutalékok 293 225 97 005
Ingatlanbiztositasi koltségek 78 414 41 671
Ingatlan-értékbecslési koltségek 79 478 12 966
Posta/Telefon/Egyéb 6 731 6934
Koényvvizsgalat 3000 3300
Ertékpapirok dija 1393 571
Jogi koltségek 103 948 0
Egyéb 56 685 29 130

Az Alap mikodési koltségeiben személyi jellegli kiadasok nincsenek, mivel az Alapnak
munkavallal6ja nincs.
Az Alap éves konyvvizsgalatanak dija 3.300 eFt +AFA. Az Alapnal a konyvvizsgalé 2022. év

soran nem nyujtott a konyvvizsgalaton feliil egyéb szolgaltatast.

22



OTP Ingatlanbefektetési Alap
Kiegészité melléklet 2022

3.4. Egyéb raforditasok alakulasa

adatok ezer forintban

2021.01.01.- 2022.01.01.-
2021.12.31. 2022.12.31.
Ertékesitett tirgyi eszkozok nyilvantartasi értéke 790 121 4875114
Epitményado és telekadd 1031811 1 004 593
Kovetelések értékvesztése 354 145 392 937
Ta}rgy1 eszkodzok selejtezés miatti terven feliili értékcsdkkenési 0 618 259
leiras
Kiilonadd 198 273 199 118
Birsag, onellendrzési potlék, késedelmi kamat 4902 2 094
Behajthatatlan kdvetelések leirasa 49 661 1216
Kornyezetterhelési dij 0 639
Egyéb 146 490 8571
Osszesen 2 575 403 6 484 282
3.5. Pénziigyi miiveletek eredménye
adatok ezer forintban
2021.01.01.- 2022.01.01.-
2021.12.31. 2022.12.31.
Pénziigyi miiveletek bevételei 4615 616 9 959 812
Devizabetétek, kiilf. pénzértékre sz616 kov.kot. arf.nyeresége 951119 3 876 605
Hataridos tigyletek arf. nyeresége 1 785 456 3173318
Dev1za1’<eszletek, kilf. pénzértékre sz616 kov.kot. arf. 797 441 2241 730
Nyeresége
Betétkamat 112 051 504 265
Ertékpapirok kamata 355369 101 725
Tagi kolcson kdvetelés deviza kamata 70 993 54 882
Ertékpapirok arfolyamnyeresége 542 473 6 967
Részvények utan kapott osztalék 714 320
Pénziigyi miiveletek raforditasai 6 252 639 29 094 938
Hataridds tigyletek arf. vesztesége 4550 187 25061 062
]?ev1zakesz’letek, kiilf. pénzértékre sz616 kov.kot. 1 389 954 ) 344 493
arf.vesztesége
Részvények, iizletrészek és egyéb részesedések kivezetésekor
. . C 1383353
elszamolt raforditas
Ertékpapirok arfolyamvesztesége 295 370 232 692
Hitelek utan fizetett kamat 17 128 73 338
Pénziigyi miiveletek eredménye -1 637 023 -19 135 126
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3.6. Fizetett, fizetend6 hozam

Az Alap nyilvanos, nyiltvégii alap. A befektetok a naponta megallapitott nettdé eszkozérték
alapjan, a befektetési jegy folyamatos forgalmazasa soran a visszavaltasi arban tudjak az Alap
altal elért hozamot realizalni.

A targyévben 73.338 ezer forint kamatfizetés tortént, a megeléz6 évben 17.128 ezer forint

kamatfizetés tortént.

4. MERLEGEN KiVULI TETELEK

Az Alap rendelkezésére all6 100 milliard forint 6sszegii likviditasi hitelkeret teljes 6sszegben
feltétel nélkil lehivhato hitelkeretté kertilt atalakitasra, ebbdl fordulénapon 5 milliard forint
hitel a lehivott hitelrész. Tekintettel a 78/2014. (I11.14.) Korm. rendelet 41. § (6) szakaszaban

foglaltakra, a hitelkeret teljes 6sszege dnmagaban megfelel a likvid eszk6z definicidonak.
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5. PORTFOLIO JELENTES

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete altal kiadott lajstrom szam: 1211-05.
Alapkezeld: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
Letétkezeld: OTP Bank Nyrt.

Targynap 2022.12.31.

Darabszama: 158 963 546 665*

Sajat téke: 395600 473 614 Ft

Egy befektetési jegyre juto netté eszkozérték 2,488624 Ft/db

Névérték: 1 Ft/db

NEE szamitas tipusa: T-2 napi arfolyam
adatok

* A nettd eszkozérték készités technikdjanak kovetkeztében a 2022.12.30-an érvényes nettd

eszkozértékben a december 28-1 forgalmazasnak megfeleld darabszam szerepel.

OSSZEG/ERTEK %

NETTO ESZKOZERTEK 395 600 474 100,00
I KOTELEZETTSEGEK 29 972 323 7,58
1. Hitelallomany 13 657 309 3,45
172. Egyéb kotelezettségek 13 478 590 341
1/2.1. | Alapkezeldi dij miatt 618 105 0,16
1/2.2. | Letétkezeldi dij miatt 39 830 0,01
1/2.3. | Ingatlanszakértéi dij 32 836 0,01
1/2.4. | kozzétételi ktg. miatt 0 0,00
1/2.5. | Koltségkent elszamolt egyéb tétel 127 276 0,03

miatt
1/2.6. | Egyéb - nem kéltség alapu - 12 660 543 3,20

kételezettség
1/2.7. | Céltartalékok 0 0,00
1/2.8. | Passziv id6beli elhatarolasok 2 836 423 0,72

0

IL. ESZKOZOK: 425 572 796 107,58
II/1. | Folyészamla, készpénz 12 255 048 3,10
11/2. | Egyéb kivetelés 24 276 680 6,14
1I/3. | Lekotott bankbetétek 0 0,00
11/3.1. | Max. 3 ho lekotési 0 0,00
11/3.2. | 3 honapnal hosszabb lekotési 0 0,00
11/4. | Ertékpapirok 11282310 2,85
11/5. Ingatlanok, berendezések 377 753 205 95,49
1I/5.1. | Ingatlanok 377753 205 95,49
11/5.2. | Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0,00
II/6. | Aktiv id6beli elhatarolasok 5553 0,00
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Kategoriak aranya az osszes eszkozre
Megnevezés vetitve (%)
2021.12.31 2022.12.31 valtozas

11/4. Ertékpapirok
a) Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhat6 értékpapir 0,21 0,59 0,38
b) Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhatd 076 0,00 -0,76
értékpapirok ’
¢) Kozelmultban forgalomba hozott atruhazhato értékpapirok 0,00 0,00 0,00
d) Egyéb atruhazhatd értékpapirok 2,45 2,27 -0,18
e) Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 0,76 0,00 -0,76
11/4. Ertékpapirok 11 282 310 2,85%

Névérték Devizanem Piaci érték Portfolio

%

T6zsdén jegyzett, hitelviszonyt megtestesit6 allam altal garantalt 363 228
Rephun 26 EUR 1000 | EUR 363 228 0,09%
Befektetési jegy 3902 731 0,99%
Adventum Satis befektetési jegy 8500 | HUF 3693115 0,93%
Biggeorge 19. "A" befjegy 160 000 | HUF 209 616
T6zsdén jegyzett, hitelviszonyt megtestesit6 hitelintézeti 799 893 0,20%
MFB202704/1 100 000 | HUF 82610 0,02%
Wingholding 11/07/24 820000 | HUF 717 283 0,18%
T6zsdén jegyzett, hitelviszonyt megtestesité vallalati 511336 0,13%
MOLHB EUR 23 1250 EUR 511336 0,13%
T6zsdén jegyzett jelzaloglevél 271833 0,07%
FJ23NFO1 269 000 | HUF 271833 0,07%
Részvény 370 206 0,09%
Appeninn Holding 241 037 | HUF 363 966 0,09%
Graphisoft Park 0| HUF 6 240 0,00%
Ingatlantarsasag 5063 084 1,28%
DEBT MANAGEMENT PROJECT1 MONTENEGR 20795 | EUR 5063 084 1,28%
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adatok ezer forintban

, , Epités/
.. Bérbead- Bérbead- i . .
Funkciéja Cim Hely,r ajzl haté brutté haté netto haszn,al Terve,zett Forgalmi dr Portfolié %
szam . . atbavéte tartas (E Ft)
teriilet m2 teriilet m2 .
1 éve

11/5. Ingatlanok, berendezések 377 753 205 95,49%
1/5/1. .,
Ingatianok 377 753 205 95,49%
[RODA 1051 Budapest, 24559 29 601,00 27 650,00 2006 10

Széchenyi tér 7-8.
IRODA 1051 Budapest, 24579 10 178,00 10 178,00 1908 10

Nador u. 16.
IRODA 1054 Budapest, 24789 3 362,00 2397,00 1975 10

Vadasz u. 12.
IRODA 1133 Budapest, 25466 16 708,00 16 708,00 1988 1

Pozsonyi ut 56.

1082 Budapest,
IRODA Kisfaludy v, 33-38, 36374 12 607,02 11753,15 2007 10
IRODA 1088 Budapest, 36545 2 453,00 2 453,00 1880 10

Raékoczi at 15.
IRODA 1092 Budapest, 36925 424400 3918,74 1992 1

Raday u. 42.
IRODA 1042 Budapest, 71677 284386 284386 1993 10

Jozsef. A.u. 92.

1027 Budapest,
IRODA Margit ket 8.10, 13511/0/A/ 863,38 863,38 1962 1
IRODA 1025 Budapest, 14859/1 479573 458410 2009 10

Szépvolgyi ut 22.

1195 Budapest,
IRODA Ollen e 288, 164247/A/1 557 557 1974 10

1204 Budapest,
[RODA Kossuth. L. u. 44- 171368/0/A 709,58 709,58 1966 10

46.
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IRODA 1136 Budapest, 25110/0/A/ 1 424,00 1 424,00 1991 1
Tatra u. 16.
1132 Budapest,

[RODA Vet 120,26, 25216/3 28 422,74 26 218,51 2001 10

IRODA 1131 Budapest, 26091/2 36 380,00 36 380,00 2003 10
Babér u. 9.
1132 Budapest,

[RODA Vier it 135130, 26092/3-4 25 784,00 24 733,00 2007 10
1143 Budapest,

IRODA Hungaria krt. 17- 32472 7 343,00 6 789,00 2008 1
19.
1082 Budapest,

IRODA Futh uten 37,45, 36343/1 25 710,00 23 641,00 2007 10
1082 Budapest,

[RODA Futh uten 47,23, 36343/2 19 093,00 18 178,00 2008 10

IRODA 1082 Budapest, 36349/4 6 335,00 5894,00 2013 10
Futd utca 31-33.
1115 Budapest,

[RODA Bartok Béla 0t 92- | 4359/1/A72 1 626,00 1 626,00 1991 10
94,
1042 Budapest,

IRODA Arpid 6t 63.65, 70664/2/A/ 688,16 688,16 1969 10
1126 Budapest,

IRODA Boszorményi at9- | 8274/0/A/1 575,98 575,98 1965 10
11.

IRODA 1083 Budapest, 36213/0/A 13 031,00 12 412,40 2019 10
Tomo utca 24. C6

IRODA BUDAPEST ES .

OSSZESEN | KORNYEKE PSRRI BILEALO

KERESKE- 1046 Budapest,

DELEMI Syt TobS 73312/10 4 683,29 4 683,29 1992 10

KERESKE- 1123 Budapest

DELEMI Allotis .53, 7867 52 357,00 5216243 | 2001 10
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0323/34
KERESKE- | 2316 Tokol, 0323/36
DELEMI Hermina utca 1-3. 0323/37 2771521 27715212009 10
0323/38
2803 Tatabanya,
KERESKE- | o 1t Borbéla tt 2119/209 3 080,00 3080,00 2007 10
DELEMI 3
KERESKE- ,
DELMI E%‘;ANI;%SIEEES 89 630 183 22,66%
OSSZESEN
) 1023 Budapest
LAKO Vérhalom u. 12-16. 13019 19 19 2003 !
2DB TAROLO
LAKO BUDAPEST ES o
OSSZESEN | KORNYEKE 1LY DD
LOGISZ- 1033 Budapest,
- g oudapes 18900 7 641,00 7 641,00 2006 10
LOGISZ- 1211 Budapest,
. 21 Budal 210146205 | 2422500 | 2422500 | 1953 1
2360 Gyl
LOGISZ- belteriilet 7702 M5 7702 3560050 | 3560050 | 2009 10
TIKA ;
Business Park
LOGISZ- 1097 Budapest
. o) Budapes 38223 4095300 | 4095300 | 1989 10
LOGISZ- )
TIKA I?gRDﬁggls(gEs 21524 246 5.44%
OSSZESEN
IRODA 6722 Szeged Fels6 10507 690711 6522,09 2007 10
Tisza part 25
IRODA . .
OseoaeN | VIDEK 7474723 1,89%
KERESKE- 7100 Szekszard,
Seren (ivtenirey 0320/152-1 6 583,00 6 583,00 2007 10
KERESKE- )
DELMI VIDEK 2002 662 0,51%
OSSZESEN
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LOGISZ- 9027 Gyér,
TIKA Csokds u. 4. 5515 28 307,00 28 307,00 1994 10
LOGISZ- 9027 Gyér,
TIKA Kardan u. 10. 5475/73 8 179,00 8 179,00 2007 10
LOGISZ-
TIKA VIDEK 7 423 145 1,88%
OSSZESEN
. 8600SiofokErkel
LAKO Ferenc utca 4/B 12 6794/7/A/12 45 45 2020 1
. 8600SiofokErkel
LAKO Ferenc utca 4/B 42 6794/7/A/42 44 44 2020 1
. 8600SiofokErkel
LAKO Ferenc utca 4/B 71 6794/7/A/71 131,5 131,5 2020 1
5 8600SiofokErkel
LAKO Ferenc utca 4/B 74 6794/7/A/74 72,5 72,5 2020 1
5 8600SiofokErkel
LAKO Ferenc utca 4/B 83 6794/7/A/83 119,5 119,5 2020 1
LAKO . o
OSSZESEN VIDEK 545 900 0,14%
] 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 12 6794/7/A/95 3 3 2020 1
Tarolo
8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 14 6794/7/A/97 3 3 2020 1
Tarolo
) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 15 6794/7/A/98 3 3 2020 1
Tarolo
] 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 16 6794/7/A/99 3 3 2020 1
Tarolo
8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 17 | 6794/7/A/153 21 21 2020 1
Garazs
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) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 18 6794/7/A/101 4 4 2020
Tarolo

) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 22 6794/7/A/158 19 19 2020
Garazs

8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 25 | 6794/7/A/108 5 5 2020
Tarolo

) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 28 6794/7/A/111 3 3 2020
Tarolo

) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 29 6794/7/A/112 3 3 2020
Tarolo

8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 30 | 6794/7/A/113 3 3 2020
Tarolo

) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 32 6794/7/A/115 3 3 2020
Tarolo

) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca4/B 36 | 6794/7/A/119 3 3 2020
Tarolo

8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 39 | 6794/7/A/122 6 6 2020
Tarolo

) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 48 6794/7/A/131 2 2 2020
Tarolo

) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 52 6794/7/A/135 3 3 2020
Tarolo

8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 53 | 6794/7/A/136 3 3 2020
Tarolo
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) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 6 6794/7/A/89 2020
Tarolo
) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B 7 6794/7/A/90 2020
Tarolo
) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B16 6794/7/A/71 2020
Kiiltéri parkolo
8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B17 6794/7/A/71 2020
Kiiltéri parkolo
8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B2 6794/7/A/12 2020
Kiiltéri parkolo
] 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B32 6794/7/A/42 2020
Kiiltéri parkolo
) 8600SiofokErkel
EGYEB Ferenc utca 4/B40 6794/7/A/74 2020
Kiiltéri parkold
EGYEB - o
OSSZESEN VIDEK 43 010 0,01%
2040 Budadrs,
TELEK (Léhegy/Csikihegy 10300/19 -
Bev. Park ut)
2040 Budadrs,
TELEK Lohegy/Csikihegy 10300/18 -
Bevasarlopark
TELEK BUDAPEST ES o
OSSZESEN | KORNYEKE e el e
11/5/2. Epités
alatt allo 4 432 450 1,12%
ingatlanok
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Fejlesztés

alatt 4116 1093 Budapest, 36840 10 989,00 10 989,00 1915 1

. Kinizsi u. 30-36.

ingatlan

EPITES ,

ALATT I?(-I-)JRDQ‘P}EIS(TEES 4432 450 1,12%
OSSZESEN
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Az Alapkezel0 a befektetok felé a befektetési alap befektetési jegyei utdn sem a tokére, sem a

hozamra vonatkozd garanciat vagy hozamigéretet nem tett.

Kapott fedezet, biztositék, ovadék osszesen:

adatok ezer forintban

2021.12.31 2022.12.31
Pénzben kapott 6vadék 3380 791 4067 143
Bankgarancidban kapott 6vadék (mérlegen kiviili adat) 5762 098 5211261
OSSZESEN 9 142 889 9278 404

Az értékpapirban €s a bankgaranciaban kapott 6vadék tajékoztato jellegli adatok, azok a nettod

eszkOzérték szamitasban nem szerepelnek.

A portfolio jelentés és a mérleg egyes adatai eltérésének magyarazata

A 2022. december 31-én érvényes nettd eszkozérték és 2022. december 31. fordulonapra
vonatkozo6 mérlegadatok eltérésének oka a nettd eszkozérték szamitas technikdjabol adodik. Az
adott napon érvényes eszkdzértéket az el6z6 forgalmazasi napon, az azt megel6z6 munkanap
adatai alapjan kertl kiszdmitasra. 2021-ben az év utolsé munkanapja december 31. volt, amely
napon érvényes nettd eszkozérték szamitasa 2021. december 30-an tortént, a figyelembe vett
utolsd bankkivonat datuma 2021. december 29. Ezzel szemben a mérleg tartalmaz minden
olyan gazdasagi eseményt, amely 2021 évre vonatkozott, és a mérlegkészitéséig tudomasunkra

jutott. A fentiek miatt a kovetkezd eltérések vannak a portfolio jelentés és a mérleg adatai

kozott.

L Bankszamlak és bankbetétek. A portfolioban a december 31-én érvényes
eszkozérték a december 29-1 bankszdmla egyenleget és 2022. december 30-ig
szamolt kamatokat tartalmazza, mig a mérleg a december 31-i1 bankegyenlegeket,
valamint a 2022. december 31-ig kapott, illetve jaré kamatokat tartalmazza.

IL. Bérlokkel szembeni kovetelések. A portfolid jelentés minden olyan esedékes

kovetelést tartalmaz, ami december 30-ig kiszamlazasra kertilt, de pénziigyileg nem
teljestilt. A mérlegben a kovetelések kozott van 2022. évi, de december 31-ét
kovetden tortént kiszamlazas is.

34



I1I.

IV.

OTP Ingatlanbefektetési Alap
Kiegészité melléklet 2022

A portf6lio jelentésben az egyéb kotelezettségek tartalma a december 30-ig
beérkezett (és igazolt) szallitoi kotelezettségek, illetve a be nem érkezett, de ismert
koltségek december 30-ig szamitott része, mint elhatarolt koltség. A mérleg ezzel
szemben figyelembe vesz minden, a mérlegkészités idOszaka alatt beérkezett, még
2022-re vonatkoz6 szamlat, koltséget, valamint a be nem érkezett, de ismert és

2022-re vonatkozo6 koltségeket is az elhatarolasok kozott.

A 2022. december 31-re érvényes nettd eszkozérték szamitasa 2022. december 30-
an tortént, a devizas eszkozok és kotelezettségek értékelése igy a december 29-ei
MNB arfolyamon szerepel (2022.12.29-1 arfolyamnap). Ezzel szemben a
fokonyvben ¢és igy a beszamoloban is a december 31-i MNB arfolyamokat

alkalmaztuk.
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6. CASH FLOW KIMUTATAS

adatok ezer forintban

2021.12.31-6vel | 20211231
zarult évre eve! zarult
évre
I. Szokasos tevékenységhdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas -22 625 383 711 451
(Miikodési cash flow, 1-13. sorok)
1. Targyévi eredmény + - -15 585570 -31 532 865
2. Elszamolt amortizacid + 4314 280 4394419
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + - -342 644 -351 769
4. Elszamolt értékelési kiilonbozet + - -9 905 332 25027 670
5. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + - 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + - -420 504 -1813 701
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltisanak eredménye + - -247 103 0
8. Befektetett eszkdzok allomanyvaltozasa 1400 067 -10 855 386
9. Forgoeszkozok valtozasa + - -3 697 923 10 183 526
10. Rovid lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa + - 1779 176 6902 723
11. Hosszu lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa + - 0 0
12. Aktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + - -102 747 -1 685 578
13. Passziv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + 182917 442 412
I1. Befektetési tevékenységbol szarmazé pénzeszkoz-valtozas 29 837 963 4092 800
(Befektetési cash flow, 14-19. sorok)
14. Ingatlanok beszerzése - -361 476 -20 465 291
15. Ingatlanok eladéasa + 420 504 1813 701
16. Befolyt bérleti dijak + 18 954 087 21399 293
17. Ertékpapirok beszerzése - -2 629 994 -1 651 840
18. Ertékpapirok eladdsa, bevaltas + 13 342 077 2492 352
19. Kapott hozamok + 112 765 504 585
II1. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas -7 639 873 -21 398 161
(Finanszirozasi cash flow 20-26. sorok)
20. Befektetési jegy kibocsatas + 24 619 525 35131090
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -32 259 398 -69 944 542
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - (*) 0 0
24. Hitel, illetve kolcson felvétele + 0 13415291
25. Hitel, illetve k6lcsOn torlesztése - 0 0
26. Hitel, illetve kdlcson utan fizetett kamat - 0 0
IV. Pénzeszkozok valtozasa (I+11+I11. sorok) -427 293 -16 593 910
Nyité péneszkozok 38 025 432 37 598 139
Zaro pénzeszkozok 37 598 139 21 004 229
Pénzeszkozok valtozasa -427 293 -16 593 910

* A fizetett hozamok mellett a befektetési jegyek realizalt értékkiilonbozet valtozasa is ezen a soron keriil kimutatasra
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7. AZ OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESET JELLEMZO

MUTATOSZAMOK

Sajdt toke ardnya (%) 2021.12.31 2022.12.31

Sajat téke/Osszes forras 97,29% 92,53%
Netto forgdeszkozardany (%)
(Forgoeszkozok + Aktiv iddbeli elhatarolas —Rovid.
hosszu lejarata kot.—Passziv id6beli elhatarolas) / 82,59% 51,06%
(Forgoeszkozok+Aktiv idébeli eh.)
Befektetett eszkozok fedezettsége 1. (%)
Sajat toke/Befektetett eszkozok 113,32% 103,91%
Likviditdsi mutato

Forgoeszkozok+Aktiv idobeli elhat/Rovid lejarata 574,53% 204.31%

kotelezettségek+Passziv idobeli elhat
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8. AZ OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESERE HATO KULSO
KORULMENYEK, JOVOBENI KILATASOK

Kiils6 tényezok alakulasa

A 2010-es évek végén tapasztalt tulkereslet 2020-ban a COVID-19 vilagjarvany hatdsara
mérséklédott az irodapiacon, mely negativ tendencia mar 2021-ben megfordulni latszott. A
2022-ben mért 391 ezer négyzetmétert meghaladéd bruttd kereslet 15 szdzalékos novekedést
jelent a jarvany sujtotta 2020-hoz képest. A kinalati oldalon jelentds 1) budapesti irodadllomany
(290 ezer négyzetméter) jelent meg az év soran, tovabba 210 ezer négyzetméter irodateriilet

atadasa varhatd 2023-ban.

A kereslet-kinalat alakulasanak kovetkeztében az uresedési rata novekedésnek indult az el6z6
évek rekord alacsony szintjeirdl: év végén 11,3 szazalékot tett ki az egy évvel korabbi 9,2

szézalékhoz képest.

Az orosz-ukran haboru ¢és a robbanasszeriien megnovekedett gaz és aramdijak atgondolasra
késztették a keresleti oldalt, amely a keresett teriiletek atlagos nagysaganak csokkenését hozta
magaval és tovabb erdsitette a "home office” intézményét. A megndvekedett lizemeltetési
koltségek a legtobb ingatlantulajdonost az energiahatékony beruhdzéasok elinditasara 6sztonzik,
annak ¢érdekében, hogy versenyképes tudjon maradni az 10j, modern ¢és alacsony
energiafelhaszndldsu ingatlanokkal szemben. A ndvekvd liresedések ellen a piaci szereplok
gyakran irredlis mértékli 6sztonzokkel (kiépitési hozzajarulds, bérleti dij mentes iddszakok,
felmondasi opcidk beépitése) igyekeznek 1) és meglévd bérldket az ingatlanokhoz kotni.

A ,prime” kategérias irodapiaci hozamok emelkedtek az elmult idészakban Budapesten,
atlagosan 5,50 szazalékos hozamszintet lehetett elérni ezen befektetéssel, mely a régid
févarosai kozott az egyik legmagasabbnak tekinthetd (Varso: 5,00%, Praga: 4,50%, Pozsony:
hosszu tavu bérleti szerzodéssel rendelkeznek, ezzel biztositva az ingatlanok jovedelemtermeld

képességének fenntartasat.

A logisztikai ingatlanok piacan tovéabbra is érezhetd a fokozott érdeklédés mind a bérlék, mind
a befektetok részérdl. 2022-ben tovabb nott a bérldi kereslet mintegy 680 ezer négyzetméterrel

ezen a részpiacon, mely a 2021-es rekord évhez képest is 7 szdzalékos boviilést jelentett, ami
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az egyre novekvo e-kereskedelem elterjedésének, valamint az auto- és egyéb ipari beszallitok
térnyerésének koszonhetd. Az 10j atadasok 333 ezer négyzetmétert meghaladd Osszteriiletet
tettek ki Budapest kornyékén, mely csupan 3 szazalékkal kevesebb a 2021-es rekord nagysag
uj kinalattol. Az iiresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2022. év végén 3,8
szazalékon allt, ami 0,6 szazalékpontos ndvekedést jelent az el6z6 év végi allapothoz képest.
A Budapest kornyéki logisztikai ingatlanok atlagos hozama 5,75 szazalék volt 2022-ben, ami
megegyezik az el6zd év atlagos hozamszintjével. A régidban ndvekedtek az ipari ingatlanok
altal elérhetd hozamok, de még mindig nalunk a legmagasabb a hozamszint ebben a

szegmensben (Varso: 5,20%, Praga: 4,50%, Pozsony: 5,50%).

A kiskereskedelmi ingatlanok piacdnak egyik motorja a korabbi években részben a turizmus
volt, mely az elmult harom évben jelentds mértékii visszaesést szenvedett el a pandémia miatt,
amelybol 2022 elsd felében kezdett kildbalni. A 2022-es - régidban is kiemelked6 — inflacio a
lakossagi fogyasztast részben atalakitotta, a hazai keresletben bizonyos szektorok jelentds
mértékil visszaesést szenvedtek el (pl. gasztrondmia) és megnétt az elkdlthetd jovedelmen beliil
az ¢lelmiszerre forditott kiadasok nagysaga. A vasarloi szokésok a pandémia hatisara
megvaltoztak, hosszutdvon erdsodott az online kereskedelmi tér €s az un. strip mall-ok
népszerlisége €s értéke is. A népszeri és jo kereskedelmi lokaciok hossztavon is stabilak

tudnak maradni.

A kiskereskedelmi (bevasarlé utcai) hozamok emelkedtek 2022-ben: Budapesten 5,60
szazalékos szintre ndtt, mely a régid fovarosai kozott a legmagasabb (Varso: 5,50%, Praga:

5,50%, Pozsony: 5,00%).

Jovobeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszag is szembesiilt a COVID-19 kdévetkezményeivel. A 2020-as virus
okozta gazdasagi lassulasbdl hazank gyorsan labra tudott allni, amit a 2021-et kovetd 7,1 szazalékos
novekedés utan 2022-ben 4,6 szazalékos novekedés is alatamaszt. A vildggazdasagban 2022-ben
megjelend valsag hatasara a gazdasagot fiskalis és monetaris oldalrdl is tamogattak. 2021. évtdl a
nyersanyag arak jelentés emelkedése miatt hazankban is gyorsult az inflacio liteme. A megugro inflacios
nyomas kdvetkeztében a Magyar Nemzeti Bank mar 2021 juniusaban elkezdte a kamatemelési ciklusat,
mely a vartnal tovabb maradt fenn az orosz-ukran habort gazdasagi kovetkezményei miatt. Nemzetkozi

szintéren szintén kamatemelések mentek végbe a fokozodo inflaciés nyomas enyhitésének céljabol. Az
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Eurépai Kozponti Bank ¢és az amerikai jegybank szerepét betolté Fed varhatéan tovabb folytatja a

kamatemelési ciklusat 2023 els6 felében is.

A hazai ingatlanpiacon a pandémia kdvetkeztében vart recesszid nem volt olyan mértékii, mint amit az
clorejelzések prognosztizaltak, raadasul a gazdasagi fellendiiléssel megjelend inflacido is pozitiv
kornyezetet teremt az ingatlanszektornak. A 2022 2. negyedévében elszabadulo energiaarak az év utolso
hénapjaira csokkend tendenciat mutattak, mely trend 2023-ban is folytatddni latszik, jotékony hatast
gyakorolva valamennyi ingatlantipus iranti keresletre. Egyrészr6l az épitdanyag arak emelkedésén
keresztiil csatornazdédnak be a magasabb arszintek, masrészrol a bérleti dijak jellemzbéen inflacidval
indexaltak, tehat ezek periodusrdl periodusra atarazodnak. A magasabb inflacios kornyezetben a real
eszkozokre novekszik a kereslet, ezért egyre tobben keresik megtakaritasaikkal az

ingatlanbefektetéseket akar kozvetleniil, akar kdzvetett uton, értékpapirokon keresztiil.

Az Alapkezel6 célja a jovOoben tovabbra is az, hogy a kiilonb6zo preferenciaval rendelkezd befektetok
minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetéséget nyujtani és versenyképes hozamot

termelni.
Fordulonap utani események bemutatasa

2022. februar masodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag és Ukrajna
kozott. A Tarsasag vezetése a 2022-es év vonatkozasaban értékelte az Ukrajnaban kialakult
fegyveres konfliktust és megallapitotta, hogy a 2022. december 31-1 Beszamol6 adataira nincs
hatasa. A Térsasag megvizsgalta a konfliktus hatasat az iizleti tevékenységére és tovabbra is
ugy értékeli, hogy a vallalkozas folytatasanak elve érvényesiil.

A koronavirus okozta jarvany ¢€s az ezzel 0sszefiiggd pandémias id6szak — a Tarsasag
tevékenységi korébdl adodoan — nem gyakorolt jelentds hatast a Tarsasag gazdasagi

helyzetére.
Budapest, 2023. aprilis 27.

Kenéz Digitdlisan aldirta: Garamv('jlgyi Digitalisan alairta:
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