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r"ÜGGETLEN KÖNYVVrzsGALÓr .mLENTts 

AI; OTP [nglltllln Befektetési Alapl,ecalő Zrt. tulajdonoslI elé terjes:ttelt éves 
bcs:(á IIIolóról 

Az OTP Inga:lall Befektetési AJapkczelö ZtL tulajdonosának 

Az éves bcsz~lI1olóróll,észiilt jelentés 

Elvégez!Uk az OTP Ingatlan Belektctés; Alapkczclö Zr!. (fl "TúrsHság") I1lc I101,c!t 20 II. eVI éves 

besl.amoiójának () könyvvizsg<:lJatát, amely éves bcs/',{mlOló kl 20! 1" december 31 ,i rordulónapra 

elkészített mérlcgböl .-. melybcn az eS7.közök és forr!lSok egyező végösoucgc 628.619 cFt. il mérleg 

szerinti i;;'rcdmény lJ 1 ,680 cFt nyereség "." és az ezen időponttal végzödö évre vonatkozó 

ercdménykimutntásból, valamint a számviteli politika meghatilrOI.Ó elemeit és al egyéb magyarázó 

informóciókat iU!ta!I11HZÓ kiegészítő rnelléklctbő! áll. 

/1 vezel(:s/e!e!ós'sy}ge (lZ éves heszúmo/óérl 

A vezetés felelös az éves bcszúmolónak n számviteli törvényben foglaltakkal és ti !\1agyarorSZf-1gon 
elfogadott általúnos sl-ámviteli elvckk.el Osszhangbnn történő e:készítéséért és valós bCll'lutatásá0rt 
vaJmnint az olyan b01sö kOnll'ollokerl l Hmelyei,ct <l vezetés szük.s6gcsnc!< tart ahhoz, hogy lehetövé 
vnUon tlz akár csalúsbó[~ akár hibából credö lenyIJges hibns úllításoktól mentes éves beszámoló 
elkészítése. 

II kÖll)'vviz.';gá/ó,l"e/e/éf.;,,'sége 

A mj felelösséglink az éves beszámoló véleménycl.ésc könyvvizsgálatunk alap.Jún. 
Könyvvizsgálntunkat a magyar Nemzeti Könyvvizsgálati Standnrdok és a könyvvízsg~ll,;ltra vonatkozó 

Magyarországül1 érvényes - törvények és egyéb jogszabályok alapján hajtottuk végre. Ezek a 
standardok Illegkövetelik, hogy niegfclcUiink bit.onyos etikai kövctelmól1ycknck, valamint hogya 
könyvvizsgúlatot úgy tervezzük m~g és vegczzUk cl, IhJgy kellö bi7.onyosságot szerezzünK aITóL hogy 
az éves beszámoló Illentcs-c fl lényeges hibás idlílúsoktóL 

A könyvvizsgálat mngúban foglalja olyan e!jórások végrehajtását; alllelyek célja könyvvizsgálati 
bizonyítékot szerezni az évcs besz€tmolóban szcrep!ö összcgekröl és kÖzJ.éteteIekröL ;\ kiválasztott 
eljárások, heleértve HZ éves bes:%úmoló akúr csalásból, akár hibából eredő, lényeges hibás úlHtásai 
ko~kázatá!lak felmérését is, a könyvvizsgáló Jllcgíléiését611úggnck. A kocldzatok ilyen felmérésekor 
a könyvvizsgáfó az éví:':s bcsl,ZHllOJó T{Lcsaság általi elkészítése és valós bemutatása szempontjából 
rd~vá!ls beLsö kontrollt 8l.ért mérJegcti, hogy olyan :(Önyvvilsgálati eljárásokat tervcz/.cll meg. 
amelyek az adott körülmények között megf'clclöek) dc nem azért. hogy n Társaság. bclsö kontro!:júiwk 
hatékonyságára vonatkozóan véleményt mondjon, A könyvvizsgálat magúban foglalja továbbá HI. 

alkalmazott számvítelj alapelvek mcgfc!elöségénck és a vezetés úllal kés?ített számvilcii becslések 
ésszcrüségénck, valamint al. éves beszúmoló átfogó prezcntálúsának értékelését is. McggYŐ1\1désünk, 
hogy 11 megszcrlclt könyvvizsgálHti bi70nyíték elegendő és mcgfc.lclö alapot nyújt i(ünyvvlz.sgálói 
zál'adékunk (véleményi'lnk) megadásához. 

Memb-er of De!oitte Touche Tobmatsu Limited 
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Záradék (vé/emény) 

A könyvv;?'sgálal során a OTP Ingatlan Befektetési Alapkezclö Zrt. éves beszámolóját, annak részeit 
és tételeit, azok könyvelesi és bizonylati alátámasztásút az érvényes nemzeti könyvvizsgálati 
stundardokban foglaltak szerint telUlvizsgáltllk, és ennek alapj im elegendő és megfelclö bil.Onyosságot 
szereztünk arról, hogy az éves beszámolót II szamvítcli lörvényben i'uglaltak ós az általúnos számviteli 
elvek szerint készítették el. VéleményUllk szerint az éves beszámoló az OTP Ingatlan Befektetési 
Alapkezelő Zrt 20 ll. december 31-én fennálló vagyoni, pénzügyi és jövedelm; helyzetéröl 
megbízható és valós képet ad. 

Egyéb jelentéstételi Idltclczettség az iizlcti jelentésről 

Elvégezliik al. OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelő lit. mellékclt 201 J. évi üzleti jelentésének a 
vizsgálatát. 

A vezetés releliís az lizleti jelentésnek a számviteli törvényben foglaltakkal és a Magyarországon 
elfogadott általános számvitel i elvekkel összhangban történő elkészítéséért. 

A mi felelősségünk az üzleti jelentés és az ugyanazon lizleti évre vonatkozó éves beszámoló 
összhangjának megítélése. Az. üzleti jelentéssel kapcsolatos munkánk az iLtJcti je:cntés és az éves 
beszríli10ló összhangjának megítélésére korlátozódott és nem tartalmazta egyéb, a Társaság nem 
auditált számvitel i nyilvántal1ásaiból levezetett információk áttekintését 

Vélemény link s7.erinl az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelő Zn. 2011. évi üzleti jelentése az OTP 
Ingatlan BcCektetés; Alapkezelő Zrt. 20 II. évi éves beszámolójának adataival összhangban van. 

Budapest, 2012. február 28. 
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Stat;sz!jkaj szám;el 

10111-11101-1014141118151 
Cégjegyzék száma 

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelő Zrt. 

1012 Budapest, Pálya u. 4-6. 

BESZÁMOLÓ 

2011. december 31. 
audít után 

eFt 

Budapest, 2012. február 10 


OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelő ZRt 
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Statisztikai szamje! 
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Cégjegyzék szama 

"A" MÉRLEG Eszközök (aktívák) 

ISQr- : A tétel megnevezése i 2010.12.31 Előző év(ek) 2011.12.31 

szám: eFt-ban módosítása! eFt-ban 

a b c d e 
1 A. Befektetett eszközök ! 26,889 19,690 
2. il. IMMATERIÁLIS JAVAK 11.574 7,709 

3 Alapítás-átszervezés aktivált értéke : 

4 KIsérteti fejlesztés aktivált értéke 

5 Vagyoni értékű íOQok 11,574 7,709 
6 Szellemi termékek 

7 Üzleti vagy cégérték 

8 Immateriális javakra adott elölegek - -
9 Immateriális iavak értékhelyesbitése 

10 II. TÁRGYI ESZKOZOK 15,315 11,981 
11 Ingatlanok és a kapcsolódó vagyo mértékű jogok - -

c-12. Műszaki berendezések, gépek, járművek I 
13 Egyéb berendezések, felszerelések, járművek 15,315 11,866 : 

-
14 Tenyészállatok , 

15 : Beruházások, felújítások - 115 
16 Beruházásokra adott előleqek-
17 Tárgyi eszközök értékhelyesbllése 

18 III. BEFEKTETETT PÉNZŰGYI ESZKÖZ OK 

19 Tartós részesedés kapcsolt vállalkozásban , 

20 Tartósan adott kölcsön keocsolt vállalkozásban 

21 Eqyéb tartós részesedés : 

22 Tartósan adott kölcsön egyéb részesedési viszonyban álló váll. 

23 Eqvéb tartósan adott kölcsön 

24 Tartós hiteivIszonyt megtestesllő értékoaplr 

25 Befektetett pénzOgvl eszközök értékhelvesbltése i 
I 

26 B. ForgóE!!>zközők 741,550 608,807 

27 ,I. KÉSZLET EK 

28 Anyagok 

29 Befeiezetlen termelés _.­
30 : Növendék" hízó- és egyéb állatok 

31 Késztermékek 

32 Áruk 

33 Készletekre adott előleqek 

34 IL KOVETELESEK 131,533 268,411 

35 Követelések áruszáll-ból és szolaáltatásból (vevők) 58.034 229.917 
36 Követelések kaocsoll vállalkozással szemben - -
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Statisztikai szaliljel 

O 1 1 I O 1 8I O I 4 I 4 5 I1 I 
Cégjegyzék szama 

"A" MÉRLEG Eszközök (aktívák) 

Sor- A tétel megnevezése 2010.12.31 Előző év(ek) I 2011.12.31 

Iszám eFt-ban módosítása i eFt-ban 

a b c d e 
37 Követelés egyéb részesed.visz.lévő váll. szemben 

, 

38 Váltókövetelések 

39 Egyéb követelések 73,499 I 38,494 

40 III. ÉRTtKPAPIROK 522,046 333,017 

41 Részesedés kapcsolt vállalkozásban 

42 Eoyéb részesedés 522,046 333,017 

43 Saíát részvények, sa'át üzletrészek 

44 Forgatási célú hitelviszon! megtestesítö értékpapirok 

45 IV, PtNZESZKÖZÖK 87,971 7,379 

46 Pénztár, csekkek 32 2 
47 Bankbetétek 87,939 7,377 

48 iC. Aktív időbeli elhatárolások 867 i 122 

49 Bevételek aktív időbeli elhatárolása - i -
~_. 

Költsé9El~' ráforditások aktív időbeli elhatárolása50 867 122 
51 Halasztott ráfordítások 

52 I ESZKÖZÖK ÖSSZESEN 769,306 628,619 

Budapes!, 2012. február 10. 
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Cégjegyzék száma 

4 8 I 5 I 

"A" MÉRLEG Források (passzívák) 

Sor- . A tétel megnevezése 2010.12.31 Előző év(ek 2011.12.31 

szám eFt-ban módosítása eFt-ban 

a b c d e 
53 D. Saját tőke 358,259 489,939 
54 L JEGYZETT TŐKE 100,000 100.000 

55 ebből: visszavásárolt tulajdoni részesedés névértéken 

56 IL JEGYZETT, DE BE NEM FIZETETT TŐKE (-) 

57 III. TŐKETARTALÉK 

58 IV. EREDMÉNYTARTALÉK 258,259 258.259 
59 V. LEKÖTÖTT TARTALÉK : 

60 VL ÉRTÉKELÉSI TARTALÉK 

61 iV11. MÉRLEG SZERINTI EREDMÉNY - 131,680 
62 E. Céltartalékok . -_... 

rJ'3 Céltartalék a várható kötelezellségekre . -
64 Géltartalék a lővőbeni kötelezettségekre 

65 Egyéb céltartalék 

66 F. Kötelezetlsé(lek 353,245 62,089 

67 L HATRASOROL T KÖTELEZETTSÉGEK 

68 Hétrasorolt kötelezettséqek kapcsolt vállalkozással szemben 

69 Hátrasorolt köt Egyéb részesedési viszonyban lévő váll.szemben i 

70 Hétrasoroltkötelezettséqek eQvéb gazdálkodóval szemben i 
71 II. HOSSZÚ LEJARATRA KAPOTT KÖLCSÖNÖK 

72 Hosszú lejáratra kapott kölcsönök 

73 Átváltoztatható kötvények 

74 Tarozasok kötvénykibocsátásból 

75 Beruházási és fejlesztési hitelek 

76 Egyéb hosszú lejáratú hitelek 
, 

77 Tartós kötelezettséqek kapCSOlt vállalkozással szemben 
,-­

78 Tartós kőtegyéb részesedési viszonyban lévö váll.szemben 

79 Eqyéb hosszú le'á.ratú kötelezettséQek 

80 III. RÖVID LEJÁRATÚ KÓTELEZETTSÉGEK 353,245 62,089 

81 Rövid leáratú kölcsönbk 
----_..... 

82 ebből: átváltoztatható kötvények 

_..83 I Rövid !eiáratú hitelek 

84 Vevöktöl kapott előlegek 

85 Kötelezettséqek áruszállításból és szolqáltatásból (szállítók) 4,655 3.793 
86 Váltótartozások 

87 Rövid lelárntú kólelezeltséqek kapcsolt vállalkozással szemben 340,960 44,917 

88 Rövid lej~ratú köt.egyéb részesedési viszonyban lévő váll.szemben I - -
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Cégjegyz.ék sza~a 

"A" MÉRLEG Források (passzívák) 

Sor- ! A tétel megnevezése 

szám: 

a b 

89 Eg)'éb rövid lejáratú kötelezettségek 

90 G. Passzív időbeli elhalárolások 

91 Bevételek passzív idöbeli elhatarolása 

92 ! KöJtséqek, ráfordítások passziv időbeli elhatárolása 

93 Halasztott bevételek 

I 94 FORRÁSOK ÖSSZESEN 

2010.12.31 

aFt-ban 

c 
7,630 

57,802 

57,802 

769,306 

lőző év(ek 

módosítása: 

d 

2011.12.31 

eFt-ban 

El 

13,379 
76,591 

76,591 

628,619 

Budapest, 2012. február 10. 
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"A" EREDMÉNYKIMUTATÁS (összköltség elja,assal) 

SOI'- i A tétel megnevezése 2010.12.31 Előző év{ek} 2011.12.31 

szám eFt-ban módosításai eFt~ban 

• b c d • 
1 01 Be!fö!di értékesítés nettó árbevétele 710.070 716,408 

2 02" EXOOrlértékesltés nettó árbevétele 
3 I. Értékesltés nettó árbevétele f01+0"i) i 710,070 716,408 

4 03. Saiát tenT1clés(l kész!etek ál!oménVVklltozása 
5 04, Saial elöáJlltáslJ eszközök a~.Exált értéi\e 
6 II, Aktivált saiát teUesitménvek értéke (03+04) 

7 III, Egyéb bevételek I .. 1g2,386 1877 

8 ebböl: visSzaírt értékvesztés I 
9 05. Anyagköltség ...... 9,205 8.411 

i 10 06. Iqénvbe veli Szolqállalások érléke 71,736 73.756 
11 07. Eqyéb SZOloéltalások érléke 5,896 6,634 

12 08 E!adott áruk oeszerési értéKe 

13 09. "'adoli (kozvelitelO szolgáltatások éneke 1'::'4,1<::5 247.863 

14 IV. Anyagjellegü ráfordítások értéke (05+06+07+06+09) 230,942 336,664 

15 "O. 8érköltség i 16,368 157,410 

16 1,. Sze'néiví ielleaO eavéb 17,852 18,594 
,., 

12.:_ Bér:9.~u'ékok 34,321 46,357 

18 V. Személvi iollé"u ráfordítások (10+11+121 168,541 n~ 
19 V!. Ertékcsökkenési leirás 15,280 16,526,. __ ~m 

20 VII. Egyéb ráfordítások 21,740 20,071 

21 eooől: értékvesztés i .................._.... 
22 banki kmönadó 10,079 10,079 

23 A. ÜZEMI ,ÜZLETIl TEVÉKENYSÉG EREDMÉNYE 375953 122,657 

24 13. KáE~.tt {jáfÓ' osztalék és részesedés 

25 ebből: kapcsolt vállalkoláS!ÓI káPOt! 

26 114. Részesedesek ertékesitésének ár:olvamnvoreseqe O G 
27 I ebből: kapcsolt váHa;kozástól ka:>ott .............. 
28 : 15. 8efektetett pénzügyi eszkÖZök kamalal, arfúlyamnyercsége O 18,163 

29 I ebbOl: kapcsol! vál1alkozást6! kaoott ° O 

30 :16. Eilyéb ~~E9.~~_\l~~m.? rn atok és kam a t elle~'J"b'~'~'é'i~i~k' 3.320 5.544 
31 ebbő;: kapcsolt lIáJlalkozéStól kapott I 3,320 5,544 

32 17, Pénzuqvi mOveletek e(;veb bevételei 5 O 
33 Vltl. Pénzügyi műveletek bevételei (13+14+15+16+17) , 3325 ......~lc707.......... 
34 18. 3efektetett pénzügyi eszközök árfolyamvesztesége i O O 
35 ebbOl: .i\apcsolt vállalkozasnak adott i 
36 19_ Fizetendö kamato~__~_s kamaltellegű ráfordítások i O O 
37 ebből: kapcsolt vállalkozásnak adot! I 
38 20. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése O O..........._._~-

39 21. Pénzügyi műveletek e~wéb ráfordftása! 5 O 
40 IX. Pénzügyi műveletek ráforditasai (18+19+20+21) 5 O 
41 I B, PENZÜGYI MŰVELETEK EREDMENYE 3,320 23,707..__... 
42 IC. SZOKÁSOS VÁLLAKOZÁSI EREDMÉNY (M-BI 379,273 146,364 

43 IX, Rendkivüli bevételek 

44 XI, Rendkivüli ráfordítások O O 
D.RENDKIVÖU EREDMÉNY (X-XI) 

----~ '''~ 
45 O O 
46 E. ADÓZÁS ELÓTTI EREDMÉNY 

~ 
146,364 

47 XII. Adófizetési kötelezettség 14,684 

48 f. ADÓZOTT EREDMÉNY 339,086 131,680 

49 22 Eredn'épvtartalék igénybe vétele oszta!ékra, részesedésre i O O 
50 23. Jóváhagyott osz~aiék. részesedés i 330,086 

51 G, MÉRLEG SZERINTI EREDMENY O 131,680 

Budapest, 2012, február 10. 

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelő ZR!. 



KIEGÉszíTŐ MELLÉKLET 

OTP INGATLAN BEFEKTETÉSI ALAPKEZELŐ ZRT. 


2011. január Ol-től 201 L december 31-ig terjedő időszal<.n! 

2012. február 10. 
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1. A VÁLLALKOZÁS BEMUTATÁSA 

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezclő ZRt. 1999. október 30-val, átalakulással jött létre a 
Hungaro-Pool Kft. jogutódjaként 
2002-ben tökccmclós történt, a Társaság jegyzett tökéje 100 millió forint lett, amiben két 
tulajdonos, az OTP Bank Nyr! és fl CD Hungary Zn osztozott. A Túrsaság tulajdonosi 
szerkezetében 2008, december 31-én változás történt. Az addigi kisebbségi tulajdonos, II CD 
I fungary Zrt. átalakulása tblytán szétválással létrejött Sinvest Trust Kft lett az (lj tulajdonos. 
20 l O,március 29-én az OTP Bank Nyrt. megvásárolla a Sínvest Trust Klt tulajdonában lévö 
részvényekct, így 100%-os tulajdonossú vált. 

Az alaptőkét 100.000 db 1,000 Ft névértékü, névre szóló tcyes jogú szavazatra jogosító 
tiirzsrészvény testesíti meg. 
Cégbiróság! bejegyzés száma: O I-I 0-044185 
Vállalkozás székhelye: 
10 12, Budapest, Pálya, LL 4-6, 
,1 Társaság levékeny.\'égi köre: 
6630'08 alapkezelés 

Hatályos: 2008, május 07-lől 


A Társaság az Állami Pénz- és Tökepiaci Felügyelet IOO.008il992, sz, engedélye alapján 

értékpapíralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozóml 

rendelkezik engedéllyeL 


l\ Társaság az alábbi alapok kezclését végzi: 

OTP Ingatlanbelektetési Alap. 

OTP 7,ártkörű Nyíltvégű Intézményi Ingatlan Alap, 

OTP Real Il. Nyilvános Hozamvédett 7,ártvégű Származtatott Alap, 

OTP Real lll. Nyilvános HozamvédeLl Zártvégű Származtatott AJap 

OTP Reál Globális Nyilvános Hozamvédeit Zártvégü Származtatott Alap, 


A kezelt alapok alábbi saját töke adatai a nettó eszközérték számítás adalaival egyeznek, 

A Pénzügyi Szervezetek Állami Felügyelete 2002. december 5-én kelt határozatával az OTP 

Ingatlanbcfektctési Alapot 4.509.590,- eFt induló s'liát tökévc! nyilvántartásba vette, Az Alap 

sajÚl tők~je 201 L december 31-én 31.945,830 eFt 


Az OTP Zártkörü "fyíltvégü Intézményi Ingatlan Alap pszAr bejegyzése 2010. május 04-6n 

történt, az alap induló vagyona 501.000 eFt volt, melyet az ügy telek 20 l O. április 21-én 

jegyeztek le, 20 ll. december 3 l-én az alap sajál tőkéje 556.296 eFt volt. 


Az OTP Real IL Nyilvános Hozamvédett Zárlvégü Származtatott Alapot él pszÁr 20 I I. 

január 6-án jegyezte be, Az alap induló vagyona 1,651.000,- eFt, futam ideje 3 év, vagyona 

20 ll, december 31-én 1.582,573 eFt volt. 


Az OTP Real III Nyilvános llozamvédett Zál1végű Származtatott Alapot a pszAF 2011, 

május 5-én jegyezte be, Az alap induló vagyona 1.818.620,- eFt, futamideje 3 év, vagyona 

20 11. december 31-én l. 715.325 eFt volt 




Jn! 

Az OTP Real Globális Nyilvános Hozamvédett Zál'tvégl\ Származtatott Alapot a PSZÁF 
2011. november l6-án jegye?:te be. Az alap indllló vagyo na 1.143.460,- eFt, futall1iclcje 3 év, 
vagyona 201 \. december 31-én 1.138.189 eFt volt. 

2011 év végén folyt az OTP Real Aktív Nyilvános Hozamvédett Zúrtvégií Származtatott Alap 
jegyzése. A jegyzés sikcres volt, az alap 1.417, l míl!ió forint tökével indult 2012. január 10­
én. 

A Társaság által alkalmamtt számviteli módszerek kialakítását a 2000. évi C. Számviteli 

törvény, a 215/2000(XI1.l1.) kormányrendelet a befcktetési alapok éves beszámoló készítési 

és könyvvel.etési kötelezettségének sajátosságairól, vil!amint a Társaság Ihlyanwtosan 

kialakított belső információs ronclszerónek fcltétclci szabályozzák. 


A Társaság az eszközök-t(lt'rások értékelése során tényleges bckerlilési úrat alkalmazott, 

devizában fennálló követelései, kötelezettségei El mérleg fordulónapján nem voltak. 

Az Immateriális javak esetében a Társaság 6 éves használatot feltételezve 16,67 % 

éltékcsökkenési ldrási kulcsot ,l!kalmRZotí, kivéve a sl.Oftvcreknél, melyekre egyedi leírási 

kulcsot határozott meg. 


A Tárgyi eszközök értékcsökkenése El has;málatba vételüket követö elsö naptól kezdődően a 

hasznos élettnrtam vegen várható maradványértékkel csökkentett hekerülési 

(beszerzési, illetve előállítási) érték alapján kerül clszámolúsra, azzal a kiegészítéssel, hogy il 


100 E Ft egyedi beszerzési, előállítási érték al,llli eszközöket teljes egészében abcszerzéskor 

költségként leírta. Az amortizáció az egyes eszközöknél II használatbavételük napjától került 

elszámolásra. 

Az amortizáció az egyes eszközöknél a használatba vételük napjától került elszámolásra. 


A számv i tcl i előírásokat il 2007-től érvényben lévö Számviteli politika tartalmau""l, mely 

kiegészítése a Számviteli törvény szerint folyamatosan történik. 


A mérJegbcszámoló al. adatokat ezer forintban kifejezve tmtahnHzza, 8Z eredménykimutatás 

összkilltség cljárással készül!. 


A mérlegkészítés zúrónapja 2012. január 31. 


i\ Túrsaságnál fl 2000. évi C. Tv. 155. g-a alapján a könyvvil.sgálat kötelezö. 

i\ Társaság könyvvizsgálója a De10itte Könyvvizsgúló és Tanácsadó Klt (1068 Budapest, 

Dózsa György út 841c.), a bejegyzett könyvvizsgáló Nagyváradiné Szépfalvi Zsuzsanna 

(OOS313). 

A könyvvizsgálat díja 940 cI't+Ala. 


i\ könyvvitcli feladatok irányításáért, vezetéséért, az éves beszámoló elkészítéséért Erdész 

Katalin (2030 Érd, Diósdi út. 48.) back offIce igazgató a felclös, aki 136358 sorszám alatt 

szerepel a Pénzügyminisztérium könyvviteli szolgáltatást végzök nyilvántartásában. 


Az éves beszámolón a Társaság képviseletében aláírásrajogoslIltak: 


Tóth Balázs vezérigazgató Erdész. Katalin 

1116 Budapest, Ringló u. 20. 2030 Érd, Diósdi úl. 48. 


http:215/2000(XI1.l1
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A Társaságnak 2011.01.0j-töl új Felügyelö Bizottsága van, melynek tagjai: Gyuris Dániel 

elnök (6795 Bordány, Dudás ll. 89.), Szabó János (8622 Zamárdi-Szántód, Vörösmarty u. 

33.), Molnár Lilla (1192 Budapest, Kenyérmet:ö ll. 13í2.) 


A Fc1ügyelö Bizottság tagjai részére clö1cgct, kölcsöntncm nYl\jtottunk, ncvükben garanciát 

nem vállaitunIc Társaságunknak a korábbi tis:!'tségviselőivel, igazgatósági és felügyelő 


bizottsági tagjaival st:cmbcn nyugdíj fizetési kötelezettsége nincs. A Fclügyelö Bizottság 

tagjai részére 20 II évben 876 eFt tiszteletdíj kcrült számlejtésre. 


A Számviteli Törvény 3. §.-a alapján társaságunk leányvállalatának minöslil, és ez alapján 

készítette cl mérleg és eredménykimutatásál. A Társaság az OTP Bank NyRt.lcányvállalata, 

így az 1996. évi eXIL Tv. 90. S-a szerint a Bank összevont alapú felügyelete alá tartozik. 

A Társaság beszámolója a Társaság honlapján (www.otpingatlanalap.hu). az Összevont 

beszámoló pedig az OTP Nyrt honlapján (www.otpbanl<.hu) tekinthető meg. 

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelö 7.n. az OTP bankesoport tagja. 


http:www.otpbanl<.hu
http:www.otpingatlanalap.hu


5/21 

2./ MÉRLEGHEZ KAPCSOLÓDÓ KIEGÉSZÍTŐ ADATOK 

2.1. Immateriális .javak 

A befektetések évközi változását a 2.3. pont alatti befektetési tükör külön részletezésbcn 
mutatja. 

8ruttó érték Nettó 
: Valtozas 

értékNyitó Nyitó y~!~oz~~___ ~~,"".,,~-"--"'-'-é"--­
(20110.1 01 ) + . aisorolás (20~i.01.01) + . átsoro:as eFt 

Vagyoni értékű 

JOGok 46.719 3.298 1 O 35.145 7.163 1 O 7.709 

O O O O O O O O O 

: Adolt .......•~... O O O O i O O O ..........Jl.........._... 
(mmaleriáHs jav81< 

I

összesen 46.719 3.298 1 O 35,145 i 7163 l O n09 

A vagyoni értékü jogokat 6 évalau írjuk le. A s7o!tvcrck értékesökkenési leírását egyedileg 
határoztuk meg. 

2.2. Tál'gyi eszközök 

A bcJcktctések évkö7i változását a 2.3. pont alatti befektetési tükör külön r6szletezésbcn 
mutatja. 
Összesen 5.805 10Ft bruttó értékü tárgyi eszközt értékesHeltünk, melyekre akivezetésig 5.802 
~Pt értékcsökkenést s7úmollunk cl. Az idöszak alatt 1.04\ eFt bruttó értékü bcrcndc7.ési 
tárgyat sel"jteztünk. melyekre a scl"jtc7ésig 1.005 eFt értékcsökkenést számoltunk cl. 
A tárgyi eszközök bruttó értéke az idöszak végén 50.056 e Ft, az elszámolt értékcsökkenés 
38.190 cFt, a t{lrgyi eszközök nettó értéke 11.866 eFt. 

, Megnevezés' Bruttó érték -~-~=r""-" t:rtékcs6kkef1es Nettó érték 

I ···_·t:NNY;;;itój1::::2~:~t;~==j:i""IN~·;y;;titÓó-; 

i ....___.._.\;201LilLQ1) + .. A. 

~Számftástechnikaj 

,berendezesek 13.336 L139 1.048 O 

: Járművek..... 25.936 3897 . 5.455 . O 

: Egyéb berendezési és 

!felszerelési táf9.Yak 11.676 917 342 O 
: Bére!t Ingatlanon 
: végzett 

"B"'."'rU"'":'";áz-,8"'5===-+___.-0+_"'9."'36"'6'1 . ....,.9. _2=51 ...............2.. 

Egyéb berendezések, 

fu ___ k. 

jarrrűvek : 


(2ű11Q1.01): + 

10.151: 2.079 

16.499 5.281 

8.983 2.003 

O O 

Vá!tO'..Z-áS..--...- -.~=. 

1.045 

5455 

306 

O 

____ 

atsorolás : .Fl 

o 
O. 

2.242 _... ­
B.ü53 

1.571 

O 1.12. 
I 

,i' 

lQ~s.,,~~._n_____ .._.._5,",Oc::.9c:48"'L...:I",S",.3",19:..c.._1c::6;:.'0",9,,6.c..__",OCL_...:3=5i.. 6:.::33::...l.....•"9,1.:.. 3=63.J.....:::6"'.8",06::.1.__..::.°. 11981J 

Az immateriális javak és tárgyi eszközök idös7akban els7ámolt értékcsökkcnési leírásának 
ÖSS7cgC: 16.526 eF;t; mclyböl az azonnali értékcsökkenés összege l.007 dl 
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2.3. Befektetési tükör 

BEFEKTETÉSI TÜKÖR /1- 2011.12.31. 
l'KlALl.":> JAVAK, TÁRGYI ESZKÖZÖK BRUTTÓ ÉRTÉK VÁLTOZÁSÁNAK BEMUTA T ÁSA 

Adatok ert-ban 
BEFEKTETETT ESZKÖZ MEGNEVEZÉSE I NYITÓ NÖVEKIWES CSÖKKENÉS lÁTSOROLÁS j ZARÓ 

L BESZERZÉS).. ... (mT::SEIJi:JT) ~~~~I~~növ(+) I csökk (:2~~~ -----i 
, 	 I 

. I 	 IL IMMATERIALIS JAVAK 46.719 3.298 l o 50.016 

\iAGYONERTEKU JOGOK 

1 

, 46.719 3.298 II o 50.()!6 
2. UZLETI vAGY CEGERTEK 	 oi o oI o o'I 

3. SZELLEM! TER:VIÉKEK 	 o o oI o ()
• " ' , I 	 !

4. KISERLETI FEJL. AKT. ERTFI<E 	 o o oI o ()'I 

5. ALAPÍTÁS - ÁTSZERVEZlS. AKT. ÉRTÉKE 	 o o oI o o 
6. lMMA·!ERLÁ.LlS JAVAKR;\ ELÖLEG I oi o 	 O! o 
IL TARGYI ESZKOZOK I 50.948'1 15.319 16.096 1 o 50.171 

'L INGATLANOK IBERELTI 
2. MŰSZAKI GÉPEK, BEREND., JÁRMŰVEK 
3. EGYÉ.B BERENDEZÉSEK, FELSL, JÁRMŰ 

(I. U~'i!YviteJtechnikaj eszközök 
b. Számifástechnikai eszk6ziJk 
c. Híradás!echnikai eszkózök 
d Jármlfvek 
c. Berendezések 

f Bútorok 
., Kép'Eőmiivé'SzeEi alkotások-

h. Kis ertékii eszközök 

ti. 

I.-Il. ÖSSZESEN 

o o o 'I o 	 o 
o O oI o 	 () 

50.9'18 	 5.953 6.845 ' o 50.056 
O O O o 	 o 

/3336 1.139 1.048 1 o /3.425 
O O O o lj 

nm 3~7 ~~ o 24.379 
/ /.676 9/7 	 342 o /2.252 

o o o o o 
o o oI o o 
o o oI o o 
o 9.366 9.251 	 o 115 

97.667 18.61IJ 16.0971 	 o 100.187 

, 	 Ki ",g,~~zJr(\>", e I)~k let. 2011 

~~OTP InaatlanAlapkezelö ZRt. 

http:1-2011.12.31
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BEFEKTETÉSI TÜKÖR / 2 - 2011.12.31. 
IMMATERIÁLIS JA V AK, TÁRGYI ESZKÖZÖK HALMOZOTT ÉRTÉKCSÖKKENÉSÉNEK BEMUTATÁSA 

, 
I BEFEKTETETT ESZKÖZ MEGNEVEZÉSE, 
! 

III. IMMATERIÁLIS JA VAK 
l. VAGYONÉRTÉKŰJOGOK 
2. ŰZLETI V AGY CÉGÉRTÉK 
3. SZELLEMI TERMÉKEK 
4. KÍSÉRLETI FEJL AKT ÉRTÉKE 
5. ALAPÍTÁS - ÁTSZERVEZÉS. AKT. ÉRTÉKE 

IV. TÁRGYI ESZKÖZÖK 
!. INGATLANOK 
2 MŰSZAKI GÉPEK, BEREND., JÁRMŰVEK 
3. EGYÉB BERENDEZÉSEK, FELSZ., JÁRMŰ 

a. Ügyviteltechnikai es:::kö:::dk 

b. Szónútóslechnikai eszközök 
c. jjiradástechnikai eszközök 
d. Jármz'ivek 
e. Berendezések 


f Bútorok 

g. Képzőmüvészeli alkotások 
h. Kisértékz'i eszközök 

4. BERUHÁZÁSOK 
5. BERUHÁZÁSRA ADOTT ELÓLEGEK 

IlL-IV. ÖSSZESEN 
ESZKÖZÖK NETTÓ ÉRTÉKE 

NYITÓ 
I 

35.145 

35.145 
O 
O 
O 
O 

I 
I 

35.633 

O 
O 

35.633 
O 

10.151 
O 

16.499 
8.983 

O 
O 
O 
O 
O 

70.778 
26.889 

NÖVEKEDÉS CSÖKKENÉS 
(ÉRT.,LorAs,SELEJT)(BESZERZÉS) 

7.163 l 

7.163 1 
O O 
O O 
O O 
O O 

9.363 6.806 

O O 

9.36~1 680~ I 
OlO 

2.079 1.045 
O O 

5.281 5.455 
2.003 306 

O O 
O O 
O O 
O O 
O O 

16.526 6.807 
9.2902.091 

ÁTSOROLÁS 

O-ra leírt kívcz. csökk(-) 


O 

O 
O 
O 
O 
O 

O 

O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 

O 

O 

Adatok eFt-ban 
ZÁRÓ 

42.307 

42.307 

O 

O 

O 

O 


38.190 

O 

O 


38.190 

O 


l LI85 

O 


[6.325 
10.680 


O 

O 

O 

O 

O 


if 
80.497 ii 

il 
19.690 

II 

I 
._-- ..•- -­
. KiegészitŐ mellék[e\2Q11 

OTP Ingatlan Alapkeze!ö' ZRt. 

http:2011.12.31
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l BEFEKTETÉSI TÜKÖR /3 - 2011.12.31. 
IMMATERIÁLIS JAVAK, TÁRGYI ESZKÖZÖK NETrÓ ÉRTÉK V ALTOZÁSÁNAK BEMUTATÁSA 

NYIT6~EJ(EDÉS
/lEFEKTETETT ESZKÖZ iVlEGNEVEZÉSE [ 

V, 

I. 
:;> 
}, 
4. 
5. 
6. 

VI. 

l. 
2. 
3. 

a. 
h. 

d. 

c. 

i j

I 
g. 

IMMATERLÁ.LIS JAVAK 
VAGYONÉRTÉKO JOGOK 
ÜZLETI V AGY CEGÉRTÉK 
SZELLEMI TERMÉKEK 
KiSÉRLETI FEJL. AKT ÉRTÉKE 
ALAPÍTÁS-ÁTSZERVEZÉS AKT. É"I"(:I( 

IMMATERIÁUS JA VAKRA ELŐLEG 

TÁRGYI ESZKÖZÖK 
lNO!\TLANOK 
MOSZAKI CJÉPEK, BEREND, 

BERENDEZÉSEK, FLLSZ., 
Ugyvilellechnikai eszközök 

SzámÍlástechnikai es::közök 

Hfrad6.stechnikai es;'!':kös:ök 

JtÍrmüvek 

Berendezések 

Bú/orok 

Képzőmüvészeti alkotások 

Kisrirtékií eszkoz6k 


14" BERUHAzAsOK 

CSÖKKENÉS j' ÁTSOROLÁS 
(}:n:~·~,-~o~~~,S~.LEJ·IL . O-ru leírt kivez. 

Ol O 

[ 

Adatok eFt-ban 
~-zARO--

709
7. 1 

7.709 
Oi 

O 
O 
O 
O 

1l.981 

O 
O 

11866 
O 

2.242 
O 

g,053 
1.57 

O 
O 
O 

II S 

19.690 

_ ..... 

I 
11.574 

11574 
O 
o' 
O 
O 
O 

15.315 

~I 
15.315 

O 
3.185 

O 
9.437 i 

2.693 
O 
O 
O 

O 

26.889 

BESZl'SZES 

-3.865 

-.3.865 
O 
O 
O 
O 
Q 

-3.295 

O 
O 

-3.410 i 

O 
-940 

O 
-1384 
-L086 

O 
O 
Ol 

115 

-7.160 

ol 
ol 
oi 
O 
() 

O 

39 
O 
O 
() 

O 
31 
Ol 
O 

36 
O 
O 
O 

O 

39 

O 
O 
O 
O 
O 
O 

O 

Q 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 
O 

() 

O 
I 

http:2011.12.31
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2.4. Befektetett pénzügyi cszMzöl, 


A lm~rleg fordlllónapján bcfcktetett pénzügyi eszközlInk nem volt. 


2.5. Követelések 


20 II . december 31-én fl Társaságnak 268.4 J 1 eFt fl követelés állománya, mely fl következö 

tétclckböl áll: 

201 O.12.31-én 20Il.l2.31-én 
a.l Vevökkel szembeni követelés: 58.034 cH 229.917 eFt 
b.l Követelés kapcsolt vállalkozással szemben OcFt OeFt 
ej Egyéb követelések összege: 73.499 eFt 38.494 eH 

- ebböl: 
Fizetett óvadék 1.060 eFt 1.060 eFt 
BiztosÍtóval szembeni köv. 105 cH OcFt 
Szállítóval szembeni köv.-BÍiT 62 cFt OeFt 

- Garancia 160 eFt OcEt 
-NET Média 33 ert O cFl 

Társasági adó 66.755 eFt 35_469 eFt 
Külön adó () eFt OcFt 
Iparllzési adó 5.291 eFt !.936eFt 
Rövid lejár. egyéb követelés 33 eFt 29 eFt 

A vevökkel szembeni követelés (229.917 eFt) részben az OTP Ingatlanbefekletési Alap 9- 12. 
havi alapkezclési díját (217.618 eFt), részben a Reál II Alap (1.962 eFt). a Reál ilL Alap 
(7.927 eFt) és a Reál Globális Alap (2.410 eFt) 12. havi alapkezelési d(jait tartalmazza 

2.6. Értékpapírok 
2010. december 31-én a Társaság tulajdonában 347.657 eFt névértékü Befektetési Jegy volt, 
melynek beszerzési ára 522.046 eFt. 20 l 1.03.21-6n osztalék kiJlzctés céljából BO.OOO eFt 
névértékü OTP Ingatlanbefektctési Alap Befektetési Jegyet visszaváltottunk 207_192 cH 
árfolyamélt6ken, mcly 18,163 eFt árfolyam nyereséget eredményezett. 20 I l. év folyamán 
Belektetési Jegy vásárlás nem történt, így 2011 december 31-én 217.657 eFt névértékli 
Befektetési Jegy volt a tulajdol1ullkban_ 
2011_ 12.31-6n a Befektetési jegy árfolyam növekedése miatt nem kellett értékvesztést 
elszámoJni, a? értékpapírok könyv szerinti értéke 333.017 eFt. 

2.7. Pénzeszközök 

A Tár,\'(/ság pénzeszköz-állománya 
2010.12.31-én 2011.12.31-én 
87. eFf 7.379 eFI 

Pénztárak egyenlege: 32 eFt 2 eFt 
Bankszámlákon kez,elt pénzes/köz 87.939 eFt 7.377 eF! 

, valutával a mérleg fordulónapján nem rendelkeztünk. 



2.8. Aktív időbeli clhatlírolások 

Az aktív időbeli clhatárolások közölt muta1juk ki az lljság elöfizclések 2012. évre vonatkozó 
idöarányos összegét (122 cH). 

Az aktív időbeli elhatarolások összege 

2010.12.3I-én 201l.12.31-én 
867 eFI 122 eF! 

2.9. SaJát tőke 

20l O.I2.31-én 	 2011.12.31-én 

Jegyzett tőke 100.000 eF! 100.000 eFt 
Eredmény tartalék 258.259 eFt 258.259 eFt 
Mérleg szerinti eredmény OeFt 131.680 eFt 

358.259 eF! 	 489.939 eFt 

A Társaság adózás elötti eredménye: 146.364 eFt, adózott eredménye: 1J 1.680 eFt. 

2.10. CéltartaJék 

Céltartalékot nem képeztünk, várható, jövőbeni kötelezettségünk nincs. 

2.11. KötelccJ:ettségcl< 

A Társaságnak 20 ll. december 31-én hosszú lejáratú kötelezettsége nem volt. 

Rövid lejáratú kötelezettségek 
2010.12.31-én 	 2011.12.31-én 

353.245 eFt 	 62.089 cFt 

2.1 Ll. Kötelezettségek áruszúllításból és szolgáltatásból összesen 3.793 eFt, mely teljes 
egészében beHoldi szállítókkal szembeni tartozás. 

2.11.2. 	 Rövid lejáratú kötelezettségek kapcsolt vállalkozással szemben összesen 44.917 eFt. 
Ebbiíl 31 J eFt reklám szolgáltatásra, 1.191 cFt marketing szolgáltatásra, 420 eF! 
letétkezelési díjra, 42.813 eF! forgalmazási jutalékra. 180 ert honlap karbantmtásra 
kiszámIázott díj. 

2.11 J. Egyéb rövid lejáratú kötelezettségek összege 13.379 eFt. Itt mutatjuk ki a 
költségvetési bdizetési kötclezettségeket, az egyéb különféle flzctcndö adókat, 
jámlékokal. 



--~'--'-----

2.12. Passzív időbeli elhatárolások 

Passzív időbeli elhatárolá,ok között olyan költségeket szercpcltetünk. amelyek az időszakot 
terhelik, de a mérlegkészítés időszaka alatt a számla még nem érkezcttmeg. 

2010.12.31-én 
57.802 eF! 

jóváhagyott jutalom+járulékai 44.581 eFt 
bej jegy forgalmazási jutalék 7.974 eF! 
letétkezclési díj O eF! 
személyszállítá, költségei OeFt 
könyvvizsgáló i díj 625 eFt 
belföldi utazfIS 32 eFt 
telefon költség 77 eFt 
llgyvédí munkadíj 2.625 eFt 
KRF-271 gk javítás Ocfr 
késedelmi kamat 48 eFt 
posta ktg Oel'! 
takarítás O eFt 
bérszámlej tés OeFt 
rendszergazdai szolgáltatás OcFt 
internet költség 10 eFt 
szoftver üz,emeltetés ktg O eFt 
cégautóacló lV.név 99 cFt 
üzemeltetési átalány cls/'. L500 eFt 
közzét6tcli. thrgaloll1banlartási díj 91 eFt 
kamattámogatás O cFt 
jutalék+járulékai OeFt 

2011.12.31·én 
76.591 eFt 

59.981 eFt 
O eFt 

70 eFl 
130 eFt 

5.112eFt 
29 eFt 

105 eFt 
50 eFl 
93 cFt 
60 eFt 
80 eFt 

142 ert 
85 cFt 

1.622 eFt 
OeFt 
O eFt 

146 cFt 
500 eF! 
J50 eFt 

5.948 eFt 
2.288 eFt 
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3, EREDMÉNYKIMUTATÁS 

3,1. Belföldi él,tékesítés nettó árbevétele 

2010 20ll 
710.070 eFt 716.408 eFt 

A bevétel a Társaság által kezelt ingatlanalap alapkezelöi d\íát. valamint az átllérítoll posta 
költséget illetve az egyéb közvetített szolgáltatásokat tartalmazza. Az alapkezc1öi dijb,lll 
érvényesítjük a kezelt alapok Idé a forgalmazóknak fIzetett forgalmazási jutalékot. mint 
közvetített szolgáltatást. 

3.2. Egyéb bevételek 

2010 2011 
102.386 eFt 1.877 eFt 

Itt szerepelnek az értékesÍlett immateriális javak 65 tárgyi eszközök értékesítésének bevételei 
(1.572 eFt), a káreseménnyel kapcsolatos bevéldck (239 eFt), II kercldlési különbözetek (7 
eFt), illetve a különféle egyéb bevételek (59 eFt), 

3.3 Anyngjellegű ráfordítások 

Ebböl a jelentösebb költségek 

/liwagköitségek 
- ebböl 

üzemanyag költségek 
kliz(lzcmi díjak 
irodaszer, nyomtatvány költségei 
egyéb anyagfelhasználás 

fgénybevett szolgáltatások 
- cbböl 

posta költségek 
telefon költségek 
utazási, kiküldctési ktg, 
számtechn.,irodai ber. gk. karbanL 
hírlap, !blyóirat, szakkönyv 
kézbesítés, fuvardíj 
egyéb anyagjelL 
bérleti díjak 
épület üzemeltetés 
immat. Jav., TE. üzemeltetés 

2010 
230.942 eFt 

9.205 eFt 

2.573 eFt 
4.795 eF! 

908 eFI 
929 cFt 

71.736 eFr 

1.\37 eFt 
1.337 eFt 
1.924 eFt 
1.916 eF! 

30 eF! 
894 eFt 
100 eFt 

!O.659 eFt 
1.938 eFt 

14.605 eH 

2011 
336.664 eFt 

8.411eFr 

3632 cH 
2.707 eFt 

690 ert 
\.382 eF! 

73.756 eFr 

1.265 eF! 
1.640 eFt 
3.491 eFt 
5.087 eF! 

168 eFt 
61 leFt 
233 eFt 

10.945 eFt 
1.957 crt 

17,025 cFr 



bérszámfejtés 

reklám, hirdetés 

oktatás, továbbk6pés 

könyyYizsg, 

jogi tanácsadás 

ianácsadás 

tordítás 
Letétkezelési díj 
Jegyzett bef.jegyek kamattámogatása 
Szakóliői díj 
ügyviteli, lizletviteli szolgáltatás 
adatátviteli szolgállatás 
kamattámogatás 
egyéb 

Egyéb szolgáltatások 
, ebből 

hatósági díj ak 
pénzügyi, bef.szolgáltatási díjak 
biztosítási díj 

Eladol! (közvetíte/l) szolgálwlá.sok 
, cbból 
t(lrgalmazási díj 
egyéb közvetített szolgáltatás 

3.4. Személyi jellegű I'áfordításol{ 

J3érköltség 
Személyi jellegli kifizetések 
l3ól:járulékok 

340 eFt 
6.953 eFt 

305 eFt 
2.372 eF! 

13.443 eFt 
1.637 eFt 

218 eFt 
1.435 eFt 

OeFt 
3.665 eFt 
4.433 eFt 
2.251 eFt 

OcFt 
\44 eFt 

5.896 eFI 

4.181 eFt 
335 eF! 

l.380 cFl 

i 44. j 05 ePt 

143.730 eFt 
375 eH 

2010 

1\6.368 eF! 
\7.852 eFt 
34.32\ eFt 

340 eFt 
7.042 cFt 

861 eFt 
5.\12 eFt 
3.150 cF! 

969 eFt 
599 eFt 

1.433 eFl 
OeFt 

2.572 eFt 
593 eFt 

2.524 eFt 
5.948 eFt 

19\ cFt 

6.634 eFt 

4.816el't 
273 eFt 

\.545 cF! 

247.863 eff 

247.660 cFt 
203 eF! 

2011 

157.4\6 cFt 
18.594 eFt 
46.357 cFt 

222.367 eFt 

3.5. Értékcsökkcnési leírás 

Terv szerinti értékcsökkenési leírás 
100 eFt érték alatti tárgyi eszközök 

2010 

14.931 eFt 
349 eF! 

2011 

15.519 eFr 
1.007 eF! 

15.280 eFt 16.526 eF! 



3.6. I!~gyéb "áfordításol< 

Egyéb ráfordítások a Társasiignúl 20.071 cFt-ot tettek ki az időszak alalt (20 !O. évben 21 
eft). ilt mutatjuk ki a kivezetett immateriális javak 6s tárgyi eszközök nyilvántartási értékét, 
bírságok, kártérítések összegét, a helyi iparűzési adót, a gépjánnüadót, a fizetett és 
ráfordításként elszámolt késedelmi kamatot és II kerekítések összegét, valamint 20 !O. óvlöl a 
pénzügyi szervezetek különadóját. 

3.7. Pénzügyi míiveletek eredménye 

2010 	 2011 

Pénzügyi miiveletek bevételei 	 3.325 eFt 23.707 eFt 
melyböl: berekt. pü. eszk. kamat, iírfnyercség () eFt 18.163 eF! 

kamat és kamatjellegü bevételek 3.320 eFt 5.544 eFt 
egyéb pénzügyi bevétel 5 eFt OeFt 

Pénzügyi miiveletek ráfordításaí 	 5 eFt OeFt 
mclyböl: 	fizetendő kamatok és kamatjelL rMord. () eFt OeFt 

forgatási célú ép. értékvcszt.( -)/visszaírása(+) OeFt O eFt 
val ul<! készlet átvált. árf.veszt. () eFt OeFt 
külfpénzértékre szóló köt.úrf.vcszL 5eFt O eFt 

Pénzügyi műveletek eredménye 	 3.320 eFt 23.707 eF! 

3.8. Rcndkíviíli eredmény 

A társaságnak 201 l. év folyamán nem volt rendkívüli ráfordítása illetve rendkívüli bevétele. 



15/21 

4. TÁJÉKOZTATÓ ADATOK 

4.1 TÁRSASÁGI ADÓ 

..._ .. 

2010. év .2011. é" 

eFtAdózás előtti eredmény: 379.273 146.364 

iNövelő tételek: ! 
Elszámolt értékcsökkenés és értékcsHctt 
tárgyi eszk. nettó értéke 15.280, 16,526 eFt 
Bírság, kötbér, késedelmi kamat 52 52 eFt 
Adóévben ráfordításként elszámolt értékvesztés O OeFt 
Alaptevékenységen kívüli költségek (üzleti ebéd, ilJándék) 336 425 eF! 
.Átadott vagyon ( p6nzcszköz ) O O eFt 
Behajhatatlan • elengedett követelések O O eFt 
Kamarai tagclíj ( max. ) O O eFt 

Alapítványi támogatás Oi O eFt 
Oef(Céltartalék Oi 

O OcHReprezentáció el nem számolható része 
Követelések árfolyam vesztesége (pU·j ráfordítás) () () eFt 

Nő"c!ő tételek összesen: i 15.668 17.003 cFt 

Csökkentő tételek: 

Adólv.szerinti értékcsökkenés és értékesített tári,;yi 
eszközök nettó értéke 15.280' 16,526 eFt 
EJő:r,ő évbcn elszámolt értékvesztés Oi OeFt 

O O eFt 
Előző évben elszámolt vcs:r,teség 
Kapott osz,talék 

eFt 

I parüzési adó () O eFt 
Céltarlalék felhasználás 101.802' O eFt 
Kapcsolt vállalkozástól kapott kamat 50%-a O: O eFt 

Csö/{l,entő tétele/{ összesen: 

O, () 

117.082 16.526 eFt 

277.859 146.84l eFtTál:~llsá"i adúalap 
_.......


J--"~-~ 

Társasági adú (2010: 181 Jlap"19%, 184 Jlap*IO%)· (2011: 111%) 40.187 14.684 eFt 
...._.........
~.,------_...__... -~._. 

KiiHinadó 4% O O eFt 

40.187 14.684 eFtiAdrítizetési kiJtelezettség összesen: 
i 

...~, 

IAdÓzott eredmény m~'" 339.086 131.680 eFt 

IEl'efÚndnytal't(flék igénybeviÚie oszta/ékra O OeFt 

Fizetett (jÓváhagyott) osztalék 339.086 O eFtl 
i .., 

eFf.~férleg szerinti eredmény Ol l31.680I 



4.2. Létszám adatol{ 

201 l. január j december 31-ig foglalkoztatott munkavállalók átlagos statisztikai állománya 
13,92 fO, záró állományí létszám 14 fö volt. 

Bérl{iiItség és személyi ,jellegű egyéb kit1zctések iisszcgc: 176.010 eFt 

A munkavállalók bérköltsége: 96,212 cFt 
Allorn{myon kívlili dolgozók bérköltsége: JO,600 eFt 
Jutalom: 50,604 eFt 
felügyelő Bizottság tiszteletdíj: 876 eFt 
Személyi jellegü egyéb kifizctésdc 17,718 eF! 

5. A Társaság jiivőbeni helyzetére vonatkozó diintésck és azok hatásai 

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezclö Zrt két ingatlanalapot és három származtatott alapot 
kezelt a mérleg Cordulónapján, 

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap 2011-ben is megtartotta pozícióját, továbbra is a 
harmadik legnagyobb hazai ingatlanalap. Az elmúlt években rendkívüli lökekiánm11ást 
tapasztal tunk, de sikerült Íenntartani az alap likviditását a folyamatos forgalmazás mellett is. 
20 IO-ben az alap gazdálkodásának eredményeképpen az ártolyam emelkedett, a vísszaváltás 
üteme lassult és ez kedvezőbb visszaváltási feltételekre teremtett lehetöséget. 20lO,08.16-tól 
az addigi 90 napos visszaváltást 20 napos vissza váltás ra csökkenlettUk clölegfizetés 
lehetösége mellett. Részben ennek a döntésnek köszönhetöen, 20 l O második félévében 
élénkült az éttékesítés és fl visszaváltási adatokban is kedvezö fordulat következett be. 2011­
ben az alap működésót ismét negatív körülmények befolyásolták, A7. elsö félévében további 
jelentős viss7llVáltás történt intézményi befektetök tiíkekivonása miatt, majd szeptember 
hónaptól kezdödöen il rögzitett árfolyamon történö bitcltörleszlés lehetiísége indukált í~abb 
jelenliís visszaváltási hullámot Az Alap likviclitása 20I1-ben is stabil volt, a lorgall11azás 
negatív egyenlegét s<\iút bevételeiböl tínanszírozta. A mérleg fordulóllapján az alap nettó 
eszközértéke 31,9 mrd forint, az ingatlanok értéke 53,8 l11rd [orint volt. 

2010. miUllsában indítottuk 50 l millió fOr111l vagyonnal az OTI> Zártkiirű Nyíltvégű 

Intézményi Ingatlan Alapot. A befektetöi kör nyugdíjpénztárak, az alap nyíltvégü és napi 
nettó eszközérték számítás folyik. Az alap célja abetéti hozam nál magasabb hozammal bíró 
befektetési forma ajánlása a nyugdíjpénzlánlk részére. A törvényi változások 117, alap 
müködésérc átmenetileg negatív hatással voltak, de várhatóan 2012-ben megindulnak az 
ingatlanvásárlások. A7. alap vagyona 11 mérleg fordulónapján 556,3 millió forint volt. 

Az elmúlt években különböz,6 új befektetési lohctöségckct kerestünk annak érdekében, hogy 
bövüljön az OTP Csoport által kínált ingatlan alapÍ! befektetési eszközök köre fl piacon, 
illetve Társaságunk eredménycssége ne legyen kitóve ilyen mértókben a hazai 
ingatlanpiaenalc Ennek eredményeképpen indíto([uk 20 II januárjában az OTP Real II. 
Nyilvános Hozamvédett Zártvégű Sz!\nnaztatott Alapot, mcly (az elózó, Real L AlaphOi: 
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1 

r~""C"~11aSOnIÓ) opciós ügyleten alapuló 3 éves lejáratú hozamgarantált alap. Az alap vagyona 2011. 
december 31-én 1.582,6 millió forint volt. 
A Real sorozat az év llllyamán további két taggal bővült. Májusban indult az OTP Real lll. 
Nyilvános Hozamvédett Származtatott Alap 1.818,5 millió forint tökével, majd 
novemberben az OTP Real Globális Nyilvános Hozamvédett Zártvégű Származtatott 
Alap 1.143,6 millió förint tökével. 201l.deeembcr 3 l-én vagyonuk 1.715,] millió f(lrint, 
illetve 1.138,2 millió förint volt. Ezek az alapok is ingatlantársaságok részvényindexén 
alapuló hároméves, hozamgarantált, származtatott alapol" 

2011 év végén tölyt az OTP Real Aktív Nyilvános Hozamvédett Zártvégü Származtatott Alap 
jegyzése. A jegyzés sikeres volt, az. alap 1.417,1 millió förint tökével indult 2012. január ID­
én. 
A fent felsorolt, OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelő Zrt. által kezelt alapok saját töke adatai 
a nettó eszközérték számítás adataival egyeznek. 

A Társaság a jövöben rcndszcres időközönként tovább szeretn é bövíteni az OTP Fiókokban 
ajánlható termékek körét. A Real sorozatból további alapokat tervez.ünk indítani, melyek 
futamidejükben igazodnak a tartós befcktctési számlákhoz, czáltal nyújtva clönyös bcfcktctési 
törmát az ügyfelek részére. Távolabbi céljaink között szercpel a külföldi tCljeszkedés, 
elsösorban azon régiókba, ahol az OTP Bank Nyrt. már bcfcktctésekkel rcndelkczik. A kcz.elt 
alapok számának növelése a cél a Társaság még eredményesebb müködéséhez. A jelenlegi 
ismcrcteink alapján a Társaság árbevétele (alapkezelési díj) 2012-bcn tovább fög növekedni, 
azonban czzel arányosan a legjelcntősebb költségc, a Jörgalmazóknak fízctendő lörgalmaz.ási 
jutalék is nő. 2011-ben-ben további intézkedéscket teltünk költségeink (anyag-és személyi 
jellegü kiadások) csökkentésére, ezért az adózás elötti eredményünk lényegesen mcghaladta a 
tervezctt összeget. 2012-ben hasonló eredményességrc számítunk: fíx költségeinkre (a 
forgalomtól fliggetlen költségek, pl. anyagköltség, amortizáció, személyi jellegü kiadások) és 
változó költségcinkre (forgalmazási jutalék) a bevételek továbbra is fedezetet nyújtanak, a 
Társaság 2012-ben is nyereséges lesz. 
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Passzív idöbeli elhatárolások változása -26.890 
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-290.294 
18.789 
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bevétele O 
Ilitelfelvétel 

-visszafizetés 

,y~g().s,en átE)dott pénzcs/k.::ö,,/.__ 
l~é:,!vénybevonás, tőkekivonás 
Péllzeszközől, változása 

o 
o 
O 

Összességében a pénzeszközök csökkenése -80,6 millió forint volt. Pénzügyi l11üvelctből 
származó pénzáramlás nem volt, a pénzeszközök csökkenését nagyobb részben a szokásos 
müködési tevékenység (-72,8 mFt) okozta, és a befektetési tevékenységnek is negatív hatása 
volt (-7,8 mf't), 
t\ szokásos müködésböl származó bevétel ,72,8 millió forint volL f':nnck összctcvöi: az 
adózús elötti eredmény 146,4 millió forint, amit 14,7 millió f()rint adófizetési kötelezettség 
terheL Ezt pozitív irúnyban befolyásolták az elszámolt, cic kifizetés! nem igénylö költségek, 
mint az amortizáció (16,5 millió Fl), t\ forgóeszközök változásából eredö pénzáramlás 
pozitív volt (értéke 224,03 millió f()rínt), ami elsösorban a je1entös összegü (189 millió Ft) ­
osztalék l1zetés miatti - értékpapír visszaváltásból származott. A vevőkkel szembeni 
követelés növekedése csökkentette, illetve a passzív elhatáwlások változása növeltc a 
pénzeszközöket. A rövid lejáratú kötelezettségek változása szintén -2903 millió !lH'intos 
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negatív pénzáramlást okozott, mivel a szállítói kötelezettségek és kapcsolt vállalkozással 
szembeni kötelezettségek csökkentek az elöző év végi adatokhoz képest. 
A befektetési tevékkenységböl származó 7,8 millió fOl'intos pénzkiáramlást a Túrsasúg 
szokásos tevékenységére jellemzö mértékü túrgyi eszköz beszerzés (9,4 mFt), illetve az 
eladott tárgyi eszközök bevétele Cl,6 mFt) okozza. 

7. Saját tőke üzleti éven belüli változásai 
/ldatolc eFf-ban 

Jegyzett tőke Eredmény­ Mérleg szerinti 
tartalék eredmény 

Nyitó (20 10.c1ec.3!.) 100.000 258.259 O 

- 20 I O. évi mérleg szerinti eredmény O O 

- 20 [ I. évi mérleg szerinti eredmény 

O 

O 13!.680O 

r-:c.-=-:-;--.-......- ..- .................. --+-----..-..-. 
---......... - .............r-..----­
C'iökkenés: 

- 20 lO.évi mérleg szerinti eredmény O O O 

- 20 I !. évi ereclménytarta!ék O O O 

~._.,,-,-~._.._.... . .~ ..__.._.---­ .-~-------._-- ~--_.--------_. - _......-.. ............_-.- " ..._-_... _--­~ 

Záró: 20 II.decl1.:__.. __...__..........._ ...__1 00 (j()2..L..__ .......}~~.25~..____13J.:..680 


8. Az 01'1' Ingatlan Alapliczclií Zrt. jcllcmzií mutatószámok 

Saját tőke aránya (%) 

2010. év 

Saját tőke - 358.259 ~ 46,57 % 
Összes üll'l'ás 769.306 

20II. év 

Saját töke -489.939 - 77,94 % 
Összes forrás 628.619 

Nettó jorgóeszköZ{lrány (%) 

= ForgÓeszközök + Aktív idiíbeli eJh. - RÖvid lejáratÚ kÖI. - Passzív idiíbeli elh. 

]!orgócszkÖzök + Aktív idiíbeli eJh. 

2010. éli 

741.550+867-· 353.245-57.802 33 1.370 ~ ,4463% 

741.550+867 742.417 




,."-,,---_..,.->_._--­

J _ , ......__ ....... ____..... , __..... __"
?.o.l2.___o -_......... _-_.._ .. 


év 

608,807+ 122 608.929 

Jegyzett tőkefedezettsége (%) 

2010. év 

Saját tÖke", 358,26 % 
Jegyzett töke 100.000 

20ll. év 

Sa;át töke = 489.939 = 489,93 % 
Jegyzett tÓke 100,000 

Befektetett eszközökfedezellsége l. (%) 

2(llO. év 

,5 aját\i)kc___ ~~""",,,,,,.~,."_,­ 1332,36 % 
Befektetett eszközök 26.889 

2011. év 

2488,26 % 

Befektetett eszközök 19,690 

Likviditási mutlltó 

20/0. év 

Forgöcszközök + Aktív idÖbe1i elhat .. 741.550 + 867 180,62%O" 

Rövid lejáratú kötelezettségek + Passzív ídÖbeli elhat. 353.245·c57.802 

20li. év 

Forgóe~:<:közÖk + Aktív idÖbcli elhat .... 608,807 + 122 .. 439,09% 
Rövid lejáratú kötelezettségek + Passzív időbeli elhat. 62,089+76.591 

Árbevétel-tlrtínyos üzemi eredmény (%) 

2010. év 

Üzleti tevékenvség eredménye =....lZ.5,953 = 52,95 % 
I~rtékesítés nettó árbevétele 710.070 



20lI. év 

Üzleti tevékenvség eredménve- 122.657 - 17,12 % 
'::rtékcsítés nettó árbevétele 716.408 

A Saját tfíke jöve(lelmezősége (%) 

20/0. év 

AdÓzott eredmény 339.086 .. 94,65 % 
SI\ÍÍlt tőke 358.259 

2011. év 

AdÓZQt!Q!:~lil11ény 131.680 - 26,88 % 
Saját töke 489.939 

Ajegyzett töke jiivedelmezösége (%) 

2010. év 

M~?Q!!.Ql:l;QrlliillL= 3~2Q~L= 339,09 % 
Jegyzett töke 100.000 

2(1ll. év 

131.680.· lJ 1,68 % 
Jegyzett tőke 100.000 

Az OTP Ingatlan l3efektetési Abpkczclő ZrL 20 II-ben is sikeres évet zárt, Adózás elötti 
eredménye 146,4 millió f(lrint volt, mcly a tervet jelentösen meghaladta, Az előzi) évhez 
képest növekedett az árbevétel, és ez költségtakarékos gazdálkodással párosult, így a tőkére 
vetített jövedelmezőségi l1mtatók (mind a saját tökére, illetve él jegyzett tökére vetített 
eredmény) kiegyensúlyozott, stabil gazdálkodásra utalnak. A saját töke aránya a forrásokon 
belül növekedett, mert az adózott eredmény összegéböl ebben az évben nem [lzetünk 
osztalékot, A Társa~ág fizetöképess6gc továbbra is jó, kötelezettségeit él likvid eszközei 
fedezik. 

Budapest, 2012, február 10. 
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L A vállalkozás bemutatása 

I\.z OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelő Zr!. a Hungaro-Pool Kft. jogutódaként jött létre 
2002, augusztus l3-1m, 2002-bcll tőkecmeIés történt, a Társaság jegyzett tőkéje 100 millió 
forint lett, amiben két tulajdonos, az OTP Bank Nyn, és a CD Hungary Zrt. osztozott. I\. 
Társaság tulajdonosi szerkezetében 2008, december 31-én változás történt. Az addigi 
kisebbségi tulajdonos, a CD Hungary Zrt. átalakulása folytán szétválással létrejött Sinvcst 
Trust KJt lett az új tul,\ido!los, 2010,március 29-én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi 
tulajdonos részesedésének megvásárlásával 100%-os tulajdonossú vált. 

Cégbírósági bejegyzés száma,' 01-10-044185 

Vállalkozás székhelye: 
1012 Budapest Pálya II 4-6, 

A társaság tevékenységi köre: 

6630'08l\lapkezelés 
Hatályos: 2008, m{\jus 07-től 

l\. Társaság az Allami Pénz- és Tökepiaci FeHlgyclct IOO,008f1992, sz. engedélye alapjáll 
értékpapíralap-ke%e1és és ingatlanalap-kezdés tevékenység végzésére vonatkozóan 
rendelkezik engedéllyel. 

A Társaság 20 ll, év folyamán az alábbi alapok alapkeze1ési tevékcnységét végezte: 
• OTP Ingatlan befektetési Alap, 
o OTP Zártkörű Nyíltvégű Intézményi Ingatlan Alap, 
• OTP Reál Il, Nyilvános Hozamvédett Zártvégü Származtatott Alap, 
• OTP Reilllll, Nyilvános Hozamvédctl Zártvégü Származtatott I\.lap, 
• OTP Globális Nyilvános Hozamvédett Zártvégü Származtatott Alap, 

A társaság müködésót három fOböl álló [:e1iigyclő Bizottság cllenörzi, 

Az OTP Ingatlan Bcíektetési I\.lapkezelő ht, az OTP Csoport tagja, 
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2. A Tál'saság működésére ható külső tényezők 

Az OTP Ingatlan Befektetési AJapkczelö Zrl növekedését, müködésének eredményességét 
alapvetően az általa kezelt alapok, ezen belül is elsősorban az ingatlanalap növekedése 
határozz"l meg. Az Alapkezelö egyetlen bevétele ,IZ alapkezelési díj. mely az ingatIanalap 
esetében az alap mindenkori nettó eszközértékére vetített össz.cg: az éves ingatlanállomúny 
2%-a és a likvid eszközök 1,5%-a. A kezelt értékpapíralap esetében az alapkezeJöi díj bevétel 
a nettó eszközérték \,75%-a. A zártkörü ingatlanalap esetében az aJapkezelöi díj bevétel az 
ingatlanállomány O,7%-a. Az Alapkezc!ő 20 II-ben is eredményes évet zárt, annak ellenére, 
hogy az ingatlanalapot továbbra is kedvezötlen piaci. gazdasági hatások érték. 

Az ingatlanalap befektetési jegyei alapvctőcn a középrétcg lllcgtakarításait képezik, ennek 
mcgfelelöen sikere a nyújtott hozam tól, valamint az alternatív elsősorban állampapír 
kötvénybefektetési-alap illetve bankbetét ~ befektetési hozamoktól függ. 

Az ingatlanalapok vagyona a 2008-2009-bon drasztikusan csökkent, majd 2010-ben nemI 
emelkedés mutatkozott. A lassú emelkedés 20 II szeptember6ig ü\rlolt, az utolsó negyedév ben 
azonban az ingatlanal<lpokból újra kiáramlás volt tapasztalható. A kiáramlás részben a 
befektctők más, garantált hozamú befektetések irányába fordulásávalmagyarázható, részben a 
fix árfolyalllú devizahitel törlesztés lehetősége miatt bekövetkező tökeátcsoportosítás 
eredménye volt. Ezek a folyamatok az OTP !ngatlanbefektctési Alapra is hatássa! voltalc bár 
a forgalom egyenlege negatív volt, a kiflramlást sikerült finansZÍrozni az alap 
hitelflllományának növekedése nélkül is. 

Az ingatlanok értéke a magyar befektetési piacon az év során csak kismértékben vállOzotl, 
azonban továbbra is az árak felfelé történő korrekciója volt megfigyelhető, amelynek 
elsődleges mozgatórugója a növekvő befektetői optimizmus volt. Az ingatlanok bérbeadási 
lehetöségei a várakozások ellenére sem javultak az év során. Bizonyos 
ingatlanszegmensekben, igy pl. az 1\; irodaházak területén továbbra is jclcntös a túlkínálat és 
eltünése csak több év alatt lehet reális. 
Viszont az alap befektetéseit is képezö stabil háltcr(\ kiskcrcskedclmi vállalkozások, melyek 
tevékenysége alapvetö fogyasztói igényeket lát cl (pl. élelmiszer, napicikk), stabil bérliik 
maradtak ebben a rendkivüli piaci helyzetben is. Az év folyamán az. alap ing'ltlanainak bérbe 
adottsága lényegében stabil volt, számos kis-és közepes mérctü bérlemény t sikerrel kínáltunk 
és az év végén már nagyobb bérleményekre (elsösorban ipari-raktár ingatlanokra) is aktív 
kereslet mutatkozott. Sikeresen indult az új Szépvölgyi utcai irodahilzunk bérbeadása is, ahol 
a bérlői igényeknek megfelelően t()lyik a bérlcményel< kialakítása. 
Az lngatlamdap kczeléséböl származik a Társaság árbevétclénck 93,5%-a. 

20 I O. májusában jött létre az OTP ZártMrű Nyíltvégű Illté.lméllyí Ingatlan Alap 50 l 
millió forint vagyonna!. Ezt a befektetési lehetőséget a nyugdíjpénztárak részére kínált uk és 
terveink szerint lényegesen magasabb vagyon csoportosult volna ebben az alapban. Az elmúlt 
évek azonban nem kecJveztck a magánnyugd(jpénztárak müködésének, így ennek az alapnak a 
fej lődése is megállt. Az átmeneti bizonytalanság okán ingatlan vásárlás sem történt az alap 
részére, ígyalapkezelési díjat sem realizáltunk ebből a tCl'mékböl. 

Az elmúlt években különböző új befektetési Ichctöségcket kerestünk annak érdekében, hogy 
bövüljön az OTP Csoport által kínált ingatlanpiaci beíektetési eszközök köre a piacon, illetve 
Túrsa~<Ígt1nk eredménycssége ne legyen kitéve ilyen mértékben a hazai ingatlanpíacnak. 
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Ennek eredményeképpen indílottuk az OTP Real sorozatot az OTP Rcal !. Alappal 2007­
2010 futamídőveL 201 l-ben a sorozat három új tagját inclitottuk útjára: Az OTP Real II. 
Nyilvános Hozamvédett Zártvégü Származtatott Alapot a PSZÁF 20i l. januúr 6-án jegye:,:te 
be. Az alap induló vagyona 1.651.000,- eft, futamideje 3 év, vagyona 2011. december 31-én 
1.582.573 cFt volt. Az OTP Real III 'Jyilvános Hozamvédett Zárlvégü Származtatolt Alapot a 
PSZÁF 2011. május 5-én jegyezte be. Az alap induló vagyona l.818.620,- ert, flltamideje 3 
év, vagyona 2011. december 31-én 1.715.325 eFt volt. Az OTP R",al Globális NyilvÚl10s 
Hozamvéclett Zártvégü Származtatott Alapot a PSZÁF 20 ll. november I6-án jegyezte be. 
Az alap induló vagyona 1.143.460,- eFt, futamideje 3 év, vagyona 2011. december 31-én 
1.138.189 eFt volt. Mindhárom alapnál a belbktctiíknek nyújlott hozamgaranciát egy swap 
ügyletlel fix kamatot biztosító betéti konstrukció és egy ingatlantársaságok r6szv6nyindexén 
alapuló opciós ügylct biztosítja. Ajelen gazdasági helyzetben a beJektetiík keresik a garantált 
befektetéseket, így ezen alapok jegyzése is sikeres volt. A befcktet6k bizaImát növeli, hogy fl 

fix futamidi\ alatt is értékesíthetik befektetési jcgyeikct a Budapesti f~rléktőzsdén. 
A Real sorozat adta a Társaság 20 ll-évi árhevételének 6,5 %-áL 

3. A 2011. évi tényadatol. a terv tükrében 

OTP [ngathUl Bciektetési Alapkczelö Zrt. 2011. évi tervItényadatok öss?:cltasonlítása 

2011.évi terv 

trtékesítés nettó árbevétele 712.467 
Egyéb bevételek 50 
Bevételek összesen: 712.517 718.285 100,81% 

716.408 
1.877 

100,55% 
3754,00% 

Adatok: ezer forintban 
Megnevezés változás 

O/o-ban 

a b bla 

IAnyagkőltség 11050 8.411 76,12% 
Igénybe vett szolgáltatások 100.180 73.756 73,62% 
Egyéb kőltségek 7. OOO 6.634 94 77%, 
Forgalmazási díj, közvetített szolgáltatás 236.795 247.863 104,67% 
Any<!gfIl!IElg.!Lráfo~<lítások összeset~.:~ 355.025 336.664 94,83% 
Bérköltség 150.870 157416 104,34% 
Szemé!yijellegO egyéb klflzetések . 23.286 18.594 79,85% 

, Bér]árulékok i 44 402 46 357 ± 104 40%
lSzemé!}.'i ÍI'!I(')gű ráfordítá!l.Qk ös':;z::-e.:cse"'n"':c....-.:::2-.:1::8.:.::.5c:5.:cB__ 222:367 101'74% 
[t=rtékcsökkeIlEísi leír~s összesen: • 1.~~.8~00~.. _ ~1~,.!i~~~ ___ _ 
,Eg éb ráfordítások összesen: 20.072 20.071. 

Pénzügyi mOvelete/( bevételei 550 

'pé(jZt!.9xi.rmlveletek ráfordílásai 200 
RendkivOI! bevételek 
RendkivOli ráfordítások 

.... 1 

23707 
o 

4310,36% 
___-,,0.% 

•Ad6zás elötti eredmén 102.413 146.364 142,92% 
.Társasági adó (2011 évl _____-t-__1.:..;0:.;;.2=..4.:..1'--+_--'1..;.4."'6.::,84-'-+__-.:.14.:.,3"',;:,38;;;.O'-'!Yo 

'Ad6zás utáni eredmén 92.172 131.680 142,86% 

Az alapkczclésí díjbcv6tclt összesen 710,5 millió forinlra terveztük, ami 96,4 %-ban az 
ingatlanalap kezcléséböl származott volna. Ezzel szemben 715 millió forint alapkczclési díjat 
reali?Jlltunk, aminek 93,5 %-a származot! az íngallanalap kezcléséböl. Az ingatlanalap nettó 
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eszközértéke csökkent az év t;Jlyamán, ezért csökkent az ebből származó alapkczclési 

díj bevétel is. Nem számoltunk [el alapkezelési díjat a zárlkörü alapnak scm, mivel nem volt 

benne ingatlan, ami clíjszámítás alapját képezi. Az új alapok indítása azonban kompenzálta a 

kiesö bevételeket, így az árbevételi terv teljesUlt 


Az anyagköltségek, igénybevett szolgáltntások, egyéb költségek és a forgalmnzási díjak­

II ráfordítások 56,5 %"út adják. Ezekben a köllségekbcn jclcnt6s ménékü II mcgtakarítá,t 

sikerült elérni a tervhez képest Számottevő költségcsökkcnés volt az igénybevett 

szolgáltatásokban (26,4 millió forint) és az anyagköltségekben (2,6 millió forint). A 

közvetített szolgáltatÍlsokban jclcntkezö túllépést (II, l millió forint) az új alapok után fízctell 

forgalmaz,ási jutalék okozza. A forgalmazási jutalék értékének alakulása szoros 

összefüggésben van a nettó eszközérték alakuhísával, így erre il költségre nincs közvetlen 

hatásunk 


A személyi jellegű kindásokon bellll Ll bérkőltségbcll és fl bérjárulékokb,Ul mutatkozik némi 

túllépés. Ennek oka az lizleti területen megnövekedett élömunka szlikséglet, ami személyi 

változásokat indukált Mcgbízúsi jogviszonyban három főt J'oglalkoztatunk a belsó ellenőri, 


jogi és értékpapír kereskedői lecndiík ellátására. 

20 II év végén a záró létszám 14 fő, az átlagos statisztikai létszám 13,92 ró volt. 


Az értékcslikkenési leírásban a többi költséghez hasonlóan szintén megtakarílás mutatkozik. 

mivel az ez évre tervezett heruházások aktiválása atervezettnél késöhbi időpontban történt 

meg. 


Az egyéb ráfordítások jelentős rész,ét az iparüzési adótIzetési kötclc/.cttség (9 millió forint) 

a pénzügyi szervek különadója (10 millió forint) teszi ki. A ténykö[tség a terv szerint alakult 


A pénzügyi műveletel. eredménye 23,7 millió forint voll, mely a folyószámla illetve a 

lekötött belétek után kapott kamat (5 millió forint) mell e! befektetési jegyek visszaváltÍlsún 

realizált árfolyam nyercségét (18 millió [orint) tartahllaz, i\ pénzUgyi müvclctck eredménye 

jelenlÖsen meghaladja a tervel. 


Összességében 2011.12.31-611 az adózás elötti eredmény 146,4 millió forint, az adózott 

eredmény pedig 131,7 millió forint volt, ami a tervezett értéke! 43 %-kal haladja meg. 


4. Mérlegadatok alakulása 

Az időszak folyamán fl mérlegfőösszeg 18,3 %-kal csökkent. 

A befelüetclt eszközökben 26,8%-os csökkenés következett be, lehát az értékcsökkenés 

összege meghaladta a beszerzések összegét A beruházások értéke 9,251 ezer forint volt, 

amiböl 3.298 ezer forint vagyoni értékü jog (szol"tver), 1.139 ezer forint számítástechnikai 

eszköz, 3.897 ezer forint gépkocsi és 917 ezcr forint pedig berendezés. 

Társaságunk íngatlannal nem rendelkezik, az irodát az általunk kezelt ingatl,mbelcktetési 

alaplól béreljlik. 


A forgócsz\{Özök értéke 17,9 %-kal nött. Vevökkel szembeni követelés a kiszámlácott 

alapkczclési díjakból áll, mcly II mérlegkészítés idös;:aka alatt pém'ügyi1eg rel1llezödött. Az 

értékpapírok állománya, mely teljes egészében az általunk kezelt ingatlan befektetési alap 
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befektetési jegyeit tartalmazza, 189 millió forinttal c;;ökkcnt (osztalék fizetés miatt). A mérleg 
forclulónapján a pénzeszközök értéke 7 millió forint volt, betét lekötésiink nem volt. 

Forrás oldalon a saját tőke értéke növekedett, mivel II 2011. évi mérleg szerinti eredmény 
osztalékként nem kerUlt clőírásnL A s'Üát töke aránya az összes forráson belUI 46,57 %-ról 
77,94 %-ra növekedett a két évzárás vonatkozásában. A bcfcktctctt eszközök fedezettsége 
(;;aját tőke és befcktctctl eszközök aránya) emelkedett, 20 ll. december 31-én: 2488,263 % 
volt. 

A kötelezettségek csak rövid lejáratú kötelczellségeket tartalmaznak. A kapcsolt 
vállalkoz!Ísokkal szembeni kötelezettségek más cSojlolttagok feJé fennálló szállítói 
kölclezetts6geket takarják. A kötelezettségekre és a passzív időbeli elhatárolásokra a 
forgóeszközök és az aktív elhatárolások 439,09% leclezcttségct nyújtanak (Iikviditási mutató), 

A passzív időbeli elhatárolások legjclentősebb tételei a 2011. évet terhelő, de a mérleg 
zúrásáig ki nem fizetett jutalmak és azok járulékai, a lizetcndö (de mérlegkészítés 
idöszakában még ki nem számlázott) könyvvizsgálói díjak, valamint a tárgyévben indított 
énékpapír alapok kamattámogatásának összege. 

5. Eredménykimutatás 

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap nettó eszközértéke 2011-bon némileg csökkent, de az (0 
alapok által bevonzo!t fi-iss töke eredményeként az alapkezelö által kezelt vagyon 34,56 
milliárd lorintról 36,94 milliárd fodntra nött. Ennek eredményeként a nctt{) árbcvétcl 
meghaladta az eIözö évit. Az egyéb bevételek 20 I O-ben több, mint 100 millió forint értékben 
visszaírt céltmtalékot tartalmaz, 2011-ben az egyéb bevétclck értéke nem jelcnt6s, kétmillió 
forint alatt volt. 

Az anyagjellcgíí ráfordítások k(lzött kie11lclkcc!öcn magas a közvetített szolgáltatások 
értéke, amely az OTP Bank Nyrt-nek, mint föforgalmazónak és al. altorgalmazóknak tizetett 
forgalmazási jutalélc A forgalmazási jutalék a forgalma;~ók által értékesített befektetési 
jegyek mindenkori értéke alapján szúmítódik, mcly az alapkezclési díjbevétclcn kereszttil 
terhclödik az alapra, Az igénybe vett szolgáltatások értékében a szoftverek és a hardverek 
üzemeltetési költsége, valamint az iroda bérleti díja a lcgjclcntösebb tételek. Az anyagjcllegü 
rálordítások értéke az elözö évhez képest 45,78%-ka l nölt, Ezen belül is a forgalmazási 
jutalék növekedése a legszámottevöbb (több, mint 100 millió forint), melynek oka, hogy 
2011. évben módosult az OTP Ingatlanbefektetési Alap-ra vonatkozó föf(ll'galmazói 
szerződés. 

A személyi jellegű rlÍfordítások az el6zö évi költséget 31 ,9%-kal meghaladja. Ennek oka a 
feladatok növekedése, aminek egy része megbízási jogviszony keretében valósul meg. Az 
állományi létszám nem változot! a két év vonatkozásában (14 Rí), de személyi változások 
történtele A Társaság a foglalkozlatáspolitikájában, a személyi juttatásokban a 
Bankcsoportban szokásos gyakorlatot követi. 

Az él'tékcsiikkenési leÍl'ás értéke megfelelt a szokásos mértéknek. Kiemelkedő bcruházásra 
nem került sor, a 100 ezer forint alatti eszközök egyösszegben kcriiltek leínísra. 
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Az egyéb ráfordítások az előzö évi tényadatokhoz képest valamelyest csökkentek, ennek 
oka, hogy '17, elö;dí évhez képcst kisebb mértékű iparűzési adó kötclczettségUnk keletkezett, A 
pénzügyi szervezetek k[ílönad(~ja nem változott 

Az iizleti tevékenység eredménye 122,7 millió [(Jrint, ami az előzi) évi üzleti eredménynek 
32,63%-a, Ezt a csökkenés alapvet/íen két okra vezethet/í vissza: acéltartalék íClszabadítús 
miatti jelcntös bevétel 20 !O-ben (102 millió t()rÍnt), illetve az OTP Ingatlan Befektetési Jegy 
fbrgalmazása után tizetett forgalmazási jutalék értékének emelkedése, 

A pénzügyi műveletek eredménye 23,7 millió forinttal jórull hozzú a társaság 
eredményességéhez, Ennek túlnyomó lÖbbségét a befektetési jegyeken realizált árfolyam 
nyereség okozta 

A Társasúg 201 L évi adózás előtti eredménye 146,4 millió J(nint, adózott eredménye 131,7 
millió forint. Ez ugyan elmarad az elöző évi eredmény től, dc ez teljes egészében küls/í 
körülmények okoztálc a ft)rgalmaz{Lqi jutalékokban történt emelkedés, illetve a 2010, évben 
történt céItartalék visszaírás, A Társaság költséggazdálkodása továbbra is takarékos, a 
gazdálkodás jövedelmezőségét kifejez/í mutatók (ovábbra is mcgfelclö jövedelmczöségről 
tanúskodnak, akár a jegyzett tőkéhez, akár a nettó árbevételhez viszonyít juk az adózott 
eredményt. A társaság likviditása lllcglelclö, kiegyensúlyozott. 

6. A mííködésben rejlő kockázati tényezők 

Az alapkezel/ík gazdMkodásának eredményessége az általuk kezelt alapokban lévő vagyon 
alakulásától függ, Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelő Zrt. a mérleg fordulónapján két 
ingatlan alapot és három származtatott alapot kezelt. A 20 J 1. december 31-i adatok alapján a 
kezeli vagyon 88 %-át teszik ki a" íngatlanalapok és 12%-01 a származtatott alapok vagyona, 
így az íngatlanpiac alakulásának való kitettségünk tovúbbra is magas, 

Az OTP Ingatlanbefi:ktetési Alap belektetési jegyemck értékesítésében meghatározó szerepet 
játszanak a piaci kmmllok, és ezen keresztiiI az alternatív befektetési lehetőségek 

kamatszintjénck alakulása, tehát a gm,daság általános állapota, Ugyanakkor az elmúlt év 
rámutatott arra, hogy lehetnek olyan gazdaságpolitikai döntések, amelyek hatúsára a 
befektetések átstmkturálódnak és ezek hozamteljesítménytől függetlenül kiármnlást 
indukálhatnak az alapokból. 

Az ingatlanalap sikeres mükiidésének másik tényezöjc il befektetési stratégia, az 
ingatlanbefektetéseken és likvid eszközökön elért hozam, Az Alapkezel/í alapvelöen 
konzervatív befektetési politikát lblytat, változatlanul elönyben részesíti a bérbe adott, hosszú 
távú eash flow-val rendelkezö ingatlanokat, emellett a portfólió diverzifikálására törekszik, 
Az ingatlmlpiac alakulása bérleti oldalról és értékesítési oldalról egyaránt bct()lyásolja az 
íngatbnalapo[( bozamának alakulását Az elmúlt években a bérleti díjak nem emelkedtek, a 
túlkínálat inkább a bérleti díjak csökkenését eredményezte, Mindezek hatásúra az alap 
ingatlanportloliójának piaci értéke az elmúlt évben még nem emelkedett szál11ottcvöcn, 

2008-ban az ingatlanalapok müködésével kapcsolatban eddig nem tapasztalt kockázati 
tényezőként jelentkezett a hirtelen megnövekedett visszaváltási igényböl eredö likviditás­
kezelés, Az ingatlanalapok viszonylag magas és kiegyensúlyozott hozamot l11i1gas 
ingatlanarány mellett tudnak elérni, a7 ingatlanok azonban nem likvid eszközök, ezért negatív 
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forgalmazási egyenleg cstén a kit1zctésckre !()Iyamalosan J(mást kcll biztosítani. Az OTP 
Ingatlanbefektetési Alap likviditúsát sikcrlilt stabilizálni, így 2010-ben a 90 napos 
visszaváltási idö 20 napra rövidlllt. l~;nnek a döntésnek a forgalmaz!mu gyakorolt keclvezö 
hatásai hamarosan megmutatkoztak, azonban il bankszektort érintö gazdaságpolitikai 
döntések hatúsúra 2011-ben újra kiáramlást tapasztalhaltnnk, így a likviditáskezelés tov{lbbra 
is fontos feladat. 

A származtatott alapok hozamgaraneiát nyújtanak az ügyreleknek. A garantált minimális 
hozamot az opciós termék minclenképpen biztosítja, így ezcn alapok mind a befektetők, mim; 
az alapkczelií gazdúlkodásúra nézve alacsony kockázatot jelentenek. 

7. Jövőbeni kilátások 

Az Alapkczclií JovoJcrc vonatkozóan alapvetőcn két cél fogalmazódik meg: az 
ingatlanalapjaink hozamtermelő képcsségét javítani és új alapokat indítani. 

Az OTP [ngatlanbcfcktetési Alapnál Icg[(ll1tosabbak a bérbe adottság i ráta emelése és az alap 
számára alacsonyabb hozamtermelési képességgel bíró ingatlanok értékesítése, dc a hozam 
növelése érdekében további intézkcdéscket kel! tennünk az ingatlanok lenntat1ási, 
üzemeltetési klíltségcinek csökkentésére is. 

2011-ben három új alapot indítottunk. 2012-bcn további alapok indítását tervezzük, 
melyekben a mögöttes termék szintén ingatlan lesz. Nem zúrkózunk el allól, hogy 
tevékenységünket kiteljesszük azon környezií országok irúnyába, amelyekben az OTP Bank 
Nyrt. már jelen van. 

2012-ben és az ezt követií években már az Íngatlanpiae élénklilésére számítunk. Erre már 
201 l-ben is voltak utaló jelek (elsösorban a lakáspiacon), de a nagyértékű iroda-logisztíka­
ipari ingatlanokra továbbra is alacsony számú ügylet köttetett. Bizakodásra ad okot, hogya 
bérbe adottság i lnulatónk javul, illetve az alap több ingatlanáw élénk kereslet mutatkozik. 

Az elmúlt idöszak törvényalkotó munkája szintén pozitív hatással lehet az ingatlanalapok 
jöv6jére. A befektetési alapkczelökröl és a kollektív befektetési formákról szóló törvény sok 
tekintetben kiszélesíti az ingatlanalapok működésének lehetőségeit, pl. biívült a befektethetö 
esáözök köre, illetve átalakultak a hitelfelvételi szabályok. A törvény ugyanakkor olyan új 
követelményeket támaszt al. alapkezelökkel szemben, amelyek clösegítik az átlátható 
müködést és a befektetők pontosabb tájékozódását. 

Társaság gazdálkodása az elözö évekhez hasonlóan 20 ll-ben IS kiegyensúlyozott volt, 
likviditása megfelelö, és a jövöben is ene számítunk. 

8. Egyéb kiegészítése k 

A mérleg fordulónapja után nem tÖltént olyan esemény, mely negatívan befolyásolhatná a 
Társaság jövőbeni müködését. 

A Társaság tevékenységi köréből adódóan kutatással, kísérleti fejlesztéssel nem foglalkozik. 
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Tevékenységünknek környezetvédelmi koek{]zata nincs, így környezetvédelmi fejlesztés, 
intézkedés nincs folyamatban és nem várható. 

Iludapest, 2012. február 10. 

. 
\ t~\'tj \/\l'(/J"t~_\ L 

O"njII;gal!~n Berbklclési Alapkcz.clő Zrt. 
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