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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak

Az éves beszamolorol késziilt jelentés

Elvégeztik az OTP Ingatlanbefektetési Alap (az “Alap”) mellékelt 2012. évi éves
beszamol6janak a koOnyvvizsgalatat, amely éves beszamoléo a 2012. december 31-i
fordulénapra elkészitett mérlegb6l — melyben az eszk6zok €s forrasok egyezd végosszege
57.762.449 eFt, az iizleti év eredménye 798.403 eFt nyereség —, ¢és az ezen iddponttal
végz6do évre vonatkozd eredménykimutatdsbol, valamint a szamviteli politika meghatarozd
elemeit és az egyéb magyarazo informacidkat tartalmazé kiegészité mellékletbdl all.

Az Alapkezeld vezetésének felelGssége az éves beszamoloért

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (“Alapkezel6”) vezetése felelds az éves
beszamoldénak a szamviteli térvényben foglaltakkal és a Magyarorszagon elfogadott 4ltalanos
szamviteli elvekkel 6sszhangban torténd elkészitéséért és valds bemutatasaért, valamint az
olyan belsd kontrollokért, amelyeket az Alapkezeld vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy
lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitasoktol mentes éves
beszamolé elkészitése.

A kbnyvvizsgdld feleldssége

A mi felelésségiink az éves beszamolé véleményezése konyvvizsgalatunk alapjan.
Konyvvizsgalatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a kényvvizsgalatra
vonatkozd — Magyarorszagon érvényes — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk
végre. Ezek a standardok megkovetelik, hogy megfeleljink bizonyos etikai
kévetelményeknek, valamint hogy a kényvvizsgilatot (gy tervezziik meg és végezziik el,
hogy kelld bizonyossagot szerezziink arr6l, hogy az éves beszamolé mentes-e a lényeges
hibas allitasoktodl.

A konyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja
konyvvizsgalati bizonyitékot szerezni az éves beszamoldban szereplé Osszegekrol és
kozzétételekrdl. A kivalasztott eljarasok, beleértve az éves beszamold akar csalasbol, akar
hibabdl ered6, lényeges hibas allitdsai kockazatanak felmérését is, a koOnyvvizsgald
megitélésétdl fiiggnek. A kockazatok ilyen felmérésekor a konyvvizsgald az éves beszamold
Alapkezel6 altali elkészitése és valos bemutatasa szempontjabdl relevans belsé kontrollt azért
mérlegeli, hogy olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezzen meg, amelyek az adott
koriilmények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Alap belsé kontrolljanak
hatékonysagara vonatkozdan véleményt mondjon. A konyvvizsgalat magaban foglalja
tovabba az alkalmazott szamviteli alapelvek megfeleléségének és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések ésszerliségének, valamint az éves beszamold atfogd prezentalasanak
értékelését is.

Meggydzddésiink, hogy a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyajt konyvvizsgaloi véleményiink megadasahoz.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Vélemeny

Véleményiink szerint az éves beszdmold megbizhatd és valds képet ad az OTP
Ingatlanbetektetési Alap 2012. december 31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérol,
valamint az ezen idéponttal végzédd évre vonatkozd jovedelmi helyzetérl a szamviteli
torvényben foglaltakkal dsszhangban.

Egyéb jelentéstételi kotelezettség az iizleti jelentésrol

Elvégeztik az OTP Ingatlanbefektetési Alap mellékelt 2012, évi Ulzleti jelentésének a
vizsgalatat.

Az Alapkezeld vezetése felelds az iizleti jelentésnek a szamviteli torvényben foglaltakkal
Osszhangban torténd elkészitéséért.

A mi felelésségiink az iizleti jelentés és az ugyanazon tizleti évre vonatkozd éves beszamold
Osszhangjanak megitélése. Az lizleti jelentéssel kapcsolatos munkéank az lizleti jelentés és az
éves beszamold Gsszhangjadnak megitélésére korlatozddott és nem tartalmazta egyéb, az Alap
nem auditalt szamviteli nyilvantartasaibol levezetett informaciok attekintését.

Véleménylink szerint az OTP Ingatlanbefektetést Alap 2012. évi {zleti jelentése az OTP
Ingatlanbefektetési Alap 2012. évi éves beszamolojanak adataival §sszhangban van.

Budapest, 2013. méarcius 27.

Nagyvéaradiné Szé})falvi Zsuzsanna Nagy Zoltan

Deloitte Konyvvizsgald és Tanacsadd Kit. kamarai tag konyvvizsgéld
1068 Budapest Dézsa Gyorgy ut 84/C. 005027
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Statisztikai szamjel

PSZAF hatarozat szama: 11i/120.013-1/2002.

OTP Ingatlanbefektetési Alap

1012 Budapest, Palya u. 4-6

EVES BESZAMOLO

2012.december 31.

Budapest, 2013. februar 15.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelb Zrt.
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Statisztikai szamijel

PSZAF hatarozat szama: 111/120.013-1/2002.

"A" MERLEG Eszkdzok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2011.12.31. 2012.12.31.
szam eFt eFt
1 A. Befektetett eszk6z6k 48,578,118 47,527,540
2 I. TARGYI ESZKOZOK 48 578,118 47,527 540
3 1. Ingatlanok 41,091,402 40,548,924
4 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 6,314,067 5,930,082
5 3. Gépek, berendezések, felszerelések 22,549 16,026
6 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
7 5. Beruh4zasok 1,032,100 1,032,508
8 6. Beruhazasokra adott elélegek 118,000 0
9 B. Forgdeszkozok 10,270,664 10,230,191
10 |I. KESZLETEK 5,398,642 5,315,381
11 1. Ingatlankészletek 5,196,269 5,209,081
12 2. Ingatlankészletek értékelési kiilbnbozete 202,373 106,300
13 [Il. KOVETELESEK 166,115 159,171
14 1. Kovetelések 931,325 865,593
15 2. Kovetelések értékvesztése (-) -764,860 -706,381
16 3. Kulfoldi pénztértékre sz4l6 kovetelések értékelési kilonbozete -350 -41
17 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
18 |ll. ERTEKPAPIROK 0 0
19 1. Ertékpapirok 0 0
20 2. Ertékpapirok értékelési kiildnbozete 0 0
21 a) kamatokbdl, osztalékokbél 0 0
22 b) egyéb 0 0
23  [IV. PENZESZKOZOK 4,705,907 4,755,639
24 1. Pénzeszk6z6k 4,705,902 4,755,638
25 2. Valuta, devizabetét értékelési kiillonbozet 5 1
26 |C. Aktiv id6beli elhatarolasok 19,934 4,718
27 1. Aktiv id6beli elhatarolasok 19,934 4718
28 2. Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
29 [D. Szarmaztatott iigyletek értékelési kiillonbozete 0 0
30 |ESZKOZOK OSSZESEN 58,868,716 57,762,449

Budapest, 2013. februéar 15.
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Statisztikai szamijel

PSZAF hatérozat szama: H1/120.013-1/2002.

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Budapest, 2013. februar 15.
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Sor- A tétel megnevezése 2011.12.31. 2012.12.31.
szam eFt eFt

31 |E. Sajat toke 31,963,653 30,847,591
32 |l. INDULO TOKE 19,468,840 17,825,145
33 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 149,192,316 149,554,580
34 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -129,723,476 -131,729,435
35 [Il. TOKEVALTOZAS (T6kenbvekmény) 12,494,813 13,022,446
36 al1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonbozete 0 0
37 a/2. Eladott befektetési jegyek értékkilonbozete -11,425,038 -12,543,457

2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 4,091,831 4,939 480
38 3. El6z6 év(ek) eredménye 19,685,257 19,828,020
39 4. Uzleti &v eredménye 142,763 798,403
40 [F. Céltartalékok 0 0
41 |[G. Kotelezettségek 26,818,799 26,868,980
42 [I. HOSSZU LEJARATRA KOTELEZETTSEGEK 23,077,980 24,540,853
43 |1 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1,421,698 1,336,409
44 |lll. KOLF.PENZERTEKRE SZOLO KOT.ERTEKELESI KULONBOZET 2,319,121 991,718
45 |H. Passziv idébeli elhatarolasok 86,264 45878
46 |FORRASOK OSSZESEN 58,868,716 57,762,449
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Statisztikai szamjel

PSZAF hatérozat szama: 111/120.013-1/2002.

"A" EREDMENYKIMUTATAS

Sor- A tétel megnevezése 2011.1.1-2011.12.31 2012.1.1-2012.12.31
szam eFt eFt
. 4,255,198 4,353,957
1 |. Ertékesités nettd arbevétele
855,327 191,988
2 Il. Egyéb bevételek
0 54,848
3 I1l. Eladott aruk beszerzési értéke
2,529,203 2,412,513
4 IV. Mlkédési koltségek
1,392,473 358,287
5 V. Egyéb raforditasok
733,331 468,492
6 VI. Pénzlgyi mlveletek bevételei
1,774,553 1,376,453
7 VII. Pénzigyi miveletek raforditasai
0 0
8 V. Rendkivili bevételek
4,864 13,933
9 IX. Rendkivili raforditasok
0 0
10 X. Fizetett, fizetend6 hozamok
11 Xl. Targyévi eredmény 142,763 798,403

Budapest, 2013. februar 15.
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1. A VALLALKOZAS BEMUTATASA

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovabbiakban ,,Alapkezel6”) a Pénziigyi Szervezetek
Allami Feliigyeletének I1/120.013/2002. szamu hatarozata alapjan a 2002. november 26-28-i
jegyzési idOszakban nyilvanos forgalombahozatal Utjan értékesitette az OTP Ingatlanbefektetési
Alap (tovabbiakban ,Alap”) dematerializalt forméaban el6allitott, egyenként 1 Ft névértékii
befektetési jegyeit.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alapot, mint nyilvanos forgalomba hozatal utjan létrehozott, nyiltvégi
ingatlanalapot az 1211-05 lajstromozasi szamon, 4.509.590.000,- forint indul6 sajat tokével a
1/120.013-1/2002, sz. hatérozatdval a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete nyilvantartasba
vette 2002. december 5-én.

Alapkezeld: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
1012 Budapest, Palya u. 4-6.

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

Ingatlanértékel6k: KPMG Tanacsado Kit.
1139 Budapest, Vaci ut 99.

SERATUS Ingatlan és Gazdasagi Tandcsad6 Kit.
1094 Budapest, Mester u.54.1.em.1-6.

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

Konyvvizsgald: Deloitte Kényvvizsgald és Tandcsadd Kft.
1068 Budapest, Dézsa Gy. Ut 84/C.

Bejegyzés idépontja; 2002. december 5.

A Dbefektetési jegyek | forgalmazdsa a Letétkezel6 altal naponta szdmolt és kozzétett nettd
eszkOzértéken torténik. Az Alap befektetési jegyeinek tovabbi forgalmazéi: BNP Paribas
Magyarorszagi Fioktelepe, valamint a CIB Bank Zrt.

Az alap ingatlanportfoliojanak alakulasa

Az Alap indul6 ingatlanportfélidja 2002 decemberében, az Ingatlanértékel$ altal Gsszesen 4.088
milli6 Ft-ra értékelt, 11 darab ingatlanbdl allt, melyek tulnyomorészt bérbeadas titjan hasznositott

ingatlanok.

2003. évben az Alap tovabbi 5 darab ingatlant vasarolt, melyek bérbeadas és eladas utjan keriilnek
hasznositdsra, valamint 1 db ingatlant értékesitett. Az Alap ingatlanportfélidja 2003. év végén
12.235,70 milli6 Ft volt.

2004. évben folyamatosan értékesitettiik a 2003. év végén vasarolt Vérhalom laképark lakasait,

megvasaroltunk egy 6sszesen 13 albetétb6l all6 irodahdzat, valamint Szadan az ipari parkban épitési
telket vasaroltunk. Az Alap ingatlanportfélidja 2004. december 31 — én 15.790 milli6 Ft volt.

'OTP Ingatlanbefekretési Ala
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2005-ben az Alap folyamatosan értékesitette a 2003. évben véasarolt Vérhalom lakdpark lakésait,
illetve tovabb bdvitette ingatlan dlloményat 7 db ingatlan megvasarlasaval (Home Center iizlethaz
18 db uzletrésze, Nagytétényr uti telephely, Petnehazy utcai irodahaz, a Wesselényi utcdban,
Fehérgyarmaton illetve Szombathelyen talalhato iizletek, valamint irodahaz épitése céljabdl egy
Hungéria kortuton talalhato telek). Ezen kiviil a Sz6l6kert utcaban vasaroltunk egy telket, melyen
sajat beruhazas keretében logisztikai park éptilt. 2005. december 31-én az ingatlanportf6lio értéke
21.643 millio forint volt.

2006-ban az Alap novekedése felgyorsult, ami Ujabb ingatlanvasarlasokat indukalt. Az ingatlanok
értéke a 24 milliard forint értéki vasarlast kovetden év végére 45.735 millid forint lett (befektetett
eszkoz+készlet). A vasérlasok elsdsorban az irodai szektort érintették. Itt meg kell emliteni a 13
OTP fi6k, a Mészaros utcai KOZTI irodahéz, valamint a Marké utcai irodahéz véasarlasat. Tovabb
bgviilt a kereskedelmi céli ingatlanaink &lloménya, 6sszesen 6t vidéki ingatlan megvésarlasaval,
melyeket jellemzden a Rossmann iizletldnc bérel. Ezen kiviil Csepelen valamint a Gubacsi uton
vésaroltunk ujabb logisztikai ingatlanokat.

2007-ben az Alap tovabb ndvekedett, ami ijabb ingatlanvasarlasokat eredményezett. Az 5 milliard
forint érték(i vasarlast kdvetéen az ingatlanok piaci értéke 53.117 millié forint lett (befektetett
eszkoz+készlet). Felépiilt Budadrson egy autdszalon, megvasaroltunk harom budadrsi telket, illetve
vidéken egy OBI aruhazat és egy tizlethelyiséget.

2008. els§ félévében keriilt a portfdlidba egy €pitési telek a Szépvolgyi Uton, a Gydri Ipari Park, a
Raday utcai irodahdz, illetve befejezdddtt egy €pitési projekt, azaz dtadasra keriilt Tatabanyén a
Spar aruhdz. Két beruhazés volt folyamatban, az egyik a Szépvolgyi Gton, a masik a Hungaria
koraton. A Szépvolgyi uti telken irodahaz €plilt a foldszinti részen lizlethelységekkel. A Hungaria
korgton 1év6 telken 2008. harmadik negyedévében kezdddott egy irodahdz épitése. 2008 év
folyaméan a Vérhalom laképarki ingatlanokbol tovabbi értékesitések torténtek, illetve a 2004-ben
Szadan vasarolt épitési telek kisajétitas és értekesités miatt kikerilt a tulajdonunkbol.

2009-ben a pénziigyi valsag erbteljesen érintette az ingatlanalapokat. A befektetGk folyamatos és
nagydsszegli visszavaltasa az alapban likviditasi nehézségeket okozott. A hitelforrasok besziikiilése
miatt nagyértékii ingatlanok értékesitése lehetetlenné valt. Tovabb nehezitette a helyzetet az AFA
torvény valtozéasa, mely azonos ad6zési korbe vonta a laké-és nem lakodingatlanokat, igy a lakasok
értékesitését a 25%-os AFA teher tette lehetetlenné. Feliilvizsgiltuk a folyamatban 16vé
beruhdzasainkat. A Szépvolgyil Uti irodahdz ataddsa 2009. mdsodik negyedévben megtdrtént, a
Hungéria koruti irodahdz épitése szerkezetkész allapotig valdsult meg. A vildgpiaci események
hatdsa hamarosan tiikr6z6dott az alap ingatlanértékelésében is: 2008 decemberétsl az
ingatlanértékelSk folyamatos ledrazasa kdvetkeztében az ingatlanjaink értéke 2009. december 31-
ére 51.221 millio forintra csokkent.

2010-ben a meglévd ingatlanok értékesitésére torekedtiink. Az év folyaman két lakast és egy
konditermet sikeriilt eladni a Barlang utcai tarsashézban a hozza tartozo tarolokkal egyiitt. 2010.
masodik félévétsl az ingatlanokban mar némi felértékelédés volt tapasztalhato, igy év végére az
ingatlanok értéke 52.402 millio forintra n6tt.

2011-ben tjabb ingatlanokat sikeriilt értékesiteni. Egy Benczir utcai ingatlan és 6t Barlang utcai
értékesitését, nem volt jelentds, fizetGképes kereslet. Az év folyaman a forintban nyilvantartott
ingatlanokban szerény felértékelés volt, az EUR-ban nyilvantartott ingatlanok értékében pedig az
arfolyamvaltozas okozott értékndvekedést, igy év végeén az ingatlanok értéke 53.796 millié forint

lett.
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2012-ben nem tortént lényeges mozgas az ingatlanokban: egy lakas értékesitésére kerilt sor,
vasarlas nem tortént. A devizdban nyilvantartott ingatlanok értékét az arfolyamvaltozas negativan
befolyasolta, igy a szerény felértékelodés mellett is valamelyest csokkent az ingatlanok értéke, mely
a mérleg fordulonapjan 52.826 millié forint volt.

Az Alap szamviteli politikaja

Az Alap altal alkalmazott szdmviteli mddszerek kialakitasat a 2000. évi C. szamviteli térvény, a
Befektetési alapok éves beszdmold készitési és konyvvezetési kotelezettségek sajatossagairdl szolo
215/2000. (XII.11.) Kormanyrendelet, a 2001. évi CXX. térvény a tékepiacrdl, a befektetési
alapkezel6kr6l és a kollektiv befektetési formakrol sz6lé 2011, évi CXCIIL térvény (“BATV.”),
valamint az Alap folyamatosan kialakitott belsé informdacids rendszerének feltételei szabalyozzak.

Az Alap az eszk6z0k és forrasok értékelése soran tényleges bekeriilési drat alkalmazott, kiegészitve
a szamviteli tOrvény, illetve Kormanyrendelet el6irasaival.

A targyi eszk6z0k értékcsdkkenése a hasznélatba vételiiket kovets elsé naptdl kezdédGen a hasznos
élettartam végén varhaté maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési, illetve el6allitasi)
érték alapjan kertil elszamoléra, azzal a kiegészitéssel, hogy a 100 E Ft egyedi beszerzési, eldallitasi
érték alatti eszkozoket teljes egészében a beszerzéskor koltségként leirta. Az amortizacié az egyes
eszk6z0knél a hasznélatba vételilk napjatol keriilt elszamolésra.

A targyi eszkOzok nettd értéken szerepelnek a mérlegben, kivéve az ingatlanokat, melyeket az Alap
figgetlen ingatlanértékeldi altal megallapitott piaci értéken vettlink szamitasba. (Az ingatlanok netté
értéke €s a piaci érték kozotti értékelési killonbozet a sajat tékét noveli az ,ertékelési kiilonbozet
tartaléka” cimen.) Az eurdban értékelt ingatlanok piaci értéke az €v utolsé munkanapjan €rvényes
OTP deviza vételi arfolyamon kertilt atszamitasra.

A készletek kdzott kimutatott, eladési céllal vaséarolt ingatlanok szintén piaci értéken szerepelnek a
beszdamoldban. Ezek az ingatlanok beszerzési értéken kerlilnek be a nyilvantartasokba, amortizacid
elszdmolas nem tOrténik, az értékelési kiulonbozet a befektetett eszk6zokhéz hasonldan keriil
elszamol4sra.

A koveteléseket a mérleg fordulonapjan egyedileg értékeljiik. A lejart, bizonytalan kovetelésekre
értékvesztést szamolunk el. A devizdban fenndllé kdveteléseket az év utols6 munkanapjan érvényes
OTP deviza vételi arfolyamon értékeltiik. A kovetelések értékelési killonbozete szintén a sajat
tékében keriilt elszamolasra.

A beszdmoldban az értékpapirok is piaci értéken szerepelnek. Az értékelési kiilonbozet - a
befektetési alapokra vonatkozd korményrendelet el8irasai szerint - megosztasra kertilt a kamatbol
eredd és az egyéb (azaz a piaci hatast tiikroz6) felértékelési kiilonbozetre. A piaci érték az utolséd
forgalmazési napi t6zsdei arak alapjan keriilt megéllapitasra.

A pénzeszkozokben a devizds bankszamldkon lévé deviza Osszegeket, illetve a devizdban
elhelyezett betéteket OTP deviza vételi arfolyamon értékeltiik. A kamat miatt fennallo kovetelések
az aktiv elhatarolasok értékét ndvelik.

Az év végén nyitott hataridés lgyletek értékelése ligyletenként, az év utolsé napjan érvényes
hataridds ar és a kotési ar kiilonbozeteként torténik. Az értékelési killonbozet a sajat tékében keriil
elszamoldsra.

Forr4s oldalon az Alapra els6sorban a sajat téke szerkezetében érvényesiilnek sajatos elszamolasi
szabélyok. Az ,,indul6 t8ke” mérlegsoron az €v utolsd napjan forgalomban 1év6 befektetési jegyek
névértéke (azaz darabszdma) szerepel. A napi forgalmazés soran az arfolyamért€k €s a névérték

“Kiegészité melléklet 201

'OTP Ingatlanbefektetési Alap




kilonbozete a ,, Tokevaltozasok™ kdzott, mint az ,,eladott befektetési jegyek értékkiilonbozete” kerii]
elszamolasra. A tOkevéltozésok kézott szamoljuk el az eszkdzok, forrdsok atértékelésébdl szarmazd
értékkillonbozeteket, mint az ingatlanok, a készletek, kovetelések, értékpapirok, devizas
pénzeszkozok, szdrmazékos Ugyletek és devizas kotelezettségek értékelési kiilonbozetét.

A kotelezettségek elszamolasaban nem érvényesillnek sajatos elszamolasi szabalyok: a
kételezettségeket meg kell bontani hossza lejérata (egy éven thli) és rovid lejaratt (egy €ven beliili)
kotelezettségekre, illetve a devizdban fennalld kotelezettségeket (hitelek, 6vadékok, szallitdi
kotelezettségek) at kell értékelni. Az Alap szémviteli politikdja szerint a devizéban fenmélld
kotelezettségeket szintén OTP deviza vételi arfolyamon értékeljiik.

Az eredménykimutatds Osszkdltség eljarassal késziilt. Az Alap hatos, hetes szamlaosztélyt nem
alkalmaz, azonban az ingatlanokhoz kapcsolédd bevételeket és kiaddsokat munkaszdmokon
nyilvantartja. Az ingatlanok bérleti dij bevételeit és a készletek kozott kimutatott ingatlanok
értékesitési bevételét az ért€kesités nettd arbevétele tartalmazza, mig a befektetési céllal vasarolt
ingatlanok értékesitésébdl eredd arbevétel az egyéb bevételek kozott szerepel.

Az éves beszdmol6 az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza.
Az Alapnél a 2000. évi C. tv. 155. § alapjan a kényvvizsgalat kotelezd.

A konyvviteli feladatok iranyitésaért, vezetéséért, az éves beszamold elkészitéséért Erdész Katalin
(2030 Erd, Didsdi ut 48.) back office igazgatd a felels, aki 136358 sorszdm alatt szerepel a
Pénziigyminisztérium kdnyvviteli szolgaltatdst végzok nyilvantartasaban.

A mérlegkészit€s zardnapja 2013. januér 31.

Honlap:
https://www.otpbank.hu/ingalapkezelo2001/online/index.html

Az éves beszamold aléirasara az Alapkezel6 képviseletében jogosultak:

Toth Balézs Erdész Katalin
Vezérigazgato © Vezérigazgat6 helyettes
1116 Budapest Ringlé u.20. 2030 Erd, Didsdi ut 48.

 Kigbutomeet 2012
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2./ MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

2.1. Targyi eszkozok

6/26

A befektetések évkdzi valtozasat a 2.1.2. pont alatti befektetési titkkor kiilon részletezésben mutatja.
Az 1d6szak alatt 1.016 E Ft értékt 100 E Ft alatti targyi eszkoz utdn szamoltunk el azonnali
értékcsokkenési leirast.

A targyi eszk6zOk brutté értéke (beruhdzasok nélkill) az id6szak végén 46.248.859 E Ft,
értékcsOkkenés értéke 5.683.909 E Ft, nettd értéke 40.564.950 E Ft; az értékelési killonbozet
osszege 5.930.082 E Ft.

Targyidoszakban ingatlan értékesités nem tortént.

_Brudeérek Amortizaci6 Nt épper | Lrikelési Ertékvesat.  Zaro
Megnevezés | Nyit6 | Véltozds | Nyit6 | Valtozés cHo kiilonb,

; 2012.01.01F  + - 2012.01.01° + | - EFt | EFt = EFt | EFt
Ingatlanok 45.890.038]  276.698 0 4.798.636 819.176, 0  40.548.924 5.930.082 0] 46.479.006
Bérelt Ingatlan 0: 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Miszaki. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
e D S T N D T N N T
Egyéb 77.212 4911 0 54663 11.434 0 16.026 0 0 16.026
berendezés .

Falesziés alatt 137 543 0 0 0 0 0 1137243 -105.143 0 1.032.100
4116 beruhazas
Folyamatban [évS 0 349677 349.269 0 0 0 408 0 0 408
beruhazis
Beruhdzdsra adott 53¢ g0 251.000 0 0 0 0 0 0 0
eldleg I S - .
Osszesen | 47.340.493 [ . 047.527.540
Az ingatlanalap tulajdonaban 1évé ingatlanok ingatlantipusonként:
. Ingatlan megnevezése Brutté érték E Ft | Piaci érték E Ft
Fejlesztés alatt 4]16 ingatlan 1.499.225 1.472.900
Troddk 34,333,718 35.609.201
Kereskedelmi ingatlanok 6.098.281 5.436.530
Logisztikai ingatlanok 4.815.346 4.405.575
Telkek 67.217 51.600
Lako ingatlanok 490.050 535.300
Osszesen: 47.303.837 47.511.106

*A fejlesztés alatt 4ll6 ingatlanok sorban a Hungédria korGti irodahazunk szerepel, mely
szerkezetkész allapotig késziilt el. Az 1.472,9 millié forint tartalmazza a telek értékét is (440,8
millié forint), azért tér el az adat a fenti mozgéstabla ugyanezen megnevezésii soratol.

{OTP Ingatlanbefektetési Alap
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2.2. Készletek

Készletek piaci értéke 2012. december 31-én: 5.315.381 E Ft. Targyévben az értékesitési
célu ingatlanok értékében valtozas tortént.

Az ingatlanalap tulajdonaban 1évé eladasi célu ingatlanok:
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Ingatlan megnevezése : Nyité brutté = Novekedés = Csokkenéds = Zdaré brutté  Ertékkiil | Piaci érték
Lako ingatlanok 119.349 0 54.848 64501 = 29.080  93.581
Irodak , 1.804.592 67.326 0 1871918 = 170.582  2.042.500
Kereskedelemi ingatlanok 593.715 334 0 504.049 . -62.649 531.400
Logisztikai ingatlanok 1.276.955 0 0 1.276.955  -143.655 | 1.133.300
Telkek 1.401.658 0 0 1.401.658 | 112,942 1514.600
Osszesen 5.196.269 67.660 54.848  5.209.081  106.300 5.315.381
2.3. Kovetelések

2012. december 31-én az Alapnak 159.171 E Ft a kovetelés allomanya, mely a kdvetkezd

tételekbdl all:

20111231 201 20121231 20121231
LR Deviza érték kEFt | Devizaérték  Forint érték EFt
Vevokkelnszeml?em forint 835.886 803 396
kovetelés
Vevékkel szembeni
deviza kovetelés (EUR) >4.569.27 1 14.892 8.012,12 2272
........ Adott elélegek 80.485 59.674
Egyéb kovetelés 7 62 251
Kovetelések értékvesztése -764.860 -706.381
Kiilfoldi pénzértékre sz616
kovetelések értékelési -350 -41
kiilénbozete
.......... OSSZESEN 166.115 159.171
A kovetelések értékvesztésének valtozasat mutatja az alabbi tablazat (E Ft-ban):
| 20111231 | Novekedés | Cskkends | 20121231
764.860 3.717 62.196 706.381
2.4. Ertékpapirok
Az Alap tulajdondban 2012. december 31-én értékpapir nem volt.
{OTP Ingatlanbefektetési Alap . Kiegészit6 melléklet 2012




2.5. Pénzeszkozok

Az Alap pénzeszkoz-allomanya 2012. december 31-én.:
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4.755.639 E Ft

: : HUF OSSZEG . DEVIZAS ATERTEKELES | 20121231
SZAMLANEV EFtbm | OSSZEG DEVIZA | = p o EGYENLEG
- [N S T SN 0 _EFtban
11763945-00219882 EUR 22 80,90  EUR 1 23
11763945-01200887 EUR 1 3,03 EUR o 1
11763945-00765888 EUR =~ 7 24,32 EUR 0 7
11794008-20516545 HUF 745 745.077,00 HUF 0 745
LEKOTOTT BETET 545 HUF 143.000  143.000.000,00  HUF 0 143.000
LEKOTOTT BETET 882 EUR 111.863 387.404,00 EUR 0 111.863
LEKOTOTT BETET 381 HUF 1.000.000 . 1.000.000.000,00  HUF 0 1.000.000
LEKOTOTT BETET 374 HUF 3.000.000 . 3.000.000.000,00 . HUF 0 3.000.000
LEKOTOTT BETET 398 HUF 500.000 , 500.000.000,00 . HUF 0 500.000
OSSZESEN 4.755.638 - 1 4.755.639
Az Alap pénzeszkoz-allomanya 2011. december 31-én. 4.705.907 E Ft
SZAMLANEV Huglgslfzm ‘  pEviza ATERTEKELES L?&?}:ilc
o ~ban ey E Ft-ban adgny _
11763945-00219882 EUR 147.081 478.732,07. ELUR 0 147.081
11763945-01200887 EUR 3 8,52, EUR 0 3
11763945-00765888 EUR 29 94,51 EUR 0 29
11794008-20516545 HUF , 694 694.411 | HUF o 694
11763945-00220026 CHF 83 341,17, CHF 3 86
11763945-00219019 USD 4 2232 USD 1 5
11763945-01202016 USD 4 1860/ USsD 0 4
111763945-01201022 CHF 4 18,12 CHF 1 5
LEKOTOTT BETET 545 HUF 58.000 58.000 HUF 0 58.000
LEKOTOTT BETET 381 HUF 1.000.000 1.000.000  HUF 0 1.000.000
LEKOTOTT BETET 374 HUF | 3.000.000 3.000.000 HUF 0 3.000.000
LEKOTOTT BETET 398 HUF 500.000 500.000 HUF 0 ~500.000
OSSZESEN 4.705.902 - 5 4.705.907
2.6. Aktiv idobeli elhatarolasok
Az aktiv iddbeli elhatarolasok 6sszege 2012.12.31-én: 4.718 E Ft
,,,,,,,, . adatOk E Ft
Aktiv idébeli elhatdrolasok | 2011.12.31 | 2012.12.31
Aktualis évre jutd,
kbvetkezd evben bérldk felé 18.849 1.588
kiszamlazott kozlizemi,
ingatlanfenntartasi koltségek
I’Jekotott betf:tek aktualis 1,085 3130
évre vonatkozo6 kamata
Osszesen 19.934 4.718
'OTP Ingatlanbefektetési Alap Kiegészits melléklet 2012




2.7. Sajat toke

adatok E Ft-ban
,,,,,,,,, 2011.12.31 . 2012.12.31
~ Indulo téke 19.468.840 17.825.145
kibocsatott befekietési jegyek | 149 197 316 149.554.580 |
névértéke
visszavasarolt befekietési -129.723.476  -131.729.435
jegyek névértéke
Tékeviltozis 12.494.813 13.022.446
€l6z6 évek eredménye 19.685.257 19.828.020
uzleti év eredménye 142,763 . 798.403
értékelési kiilonbozet 4.091.831 4.939.480
Eladott/visszavaltott
befektetési jegyek -11.425.038 -12.543.457
értékkiilonbozete
| SAJAT TOKE 31.963.653 30.847.591

Meérleg szerinti nett6 eszkozérték alakulasa (E Ft)
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2011.12.31 ez |
Osszeg | viszomyftott
e e e Ll oo ardnya (%)
Ingatlanok és egyéb 52.826.660 165,27
berendezesek e
Pénzeszkoz0k és 4.705.907 14,72 4.755.639 15,42
értékpapirok e
Kovetelések,
kotelezettségek, -25.568.914 -79,99 -26.750.969 -86,72
elhatarolasok
Céltartalék,
szarmazékos
lgyletek 0 0 0 0
értékkiilonbozete
Mérleg szerintl 31.963.653 100,00 30.847.591 100,00
netté eszkozérték
2.8. Céltartalék
Céltartalékot nem képeztiink, varhat6 jovébeni kbtelezettségiink nincs.
'OTP Ingatlanbefektetési Alap. . Kiegészit6 melléklet 2012




2.9. Kotelezettségek

2.9.1. Hossza lejarath kotelezettségek

Az Alapnak 2012. december 31-é¢n 24.540.853 E Ft hosszu lejaratu kitelezettsége volt.
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2012.12.31-én

Hitelkeret  2011.12.31-én fenn4ll6
_________ Osszege hiteltartozds  fenndll6 hiteltartozis
7 ¢ EEUR E HUF E EUR E HUF

L EUR hitelkeret 12M EUR 6.977 1.824.965 5.644 1.478.944

éven tili rész 5.644 1.415.356 4.256 1.052.583

éven beliili rész 1.333 409.609 1.388 426.361

II. EUR hitelkeret éven tuli 63M EUR 62316 . 17.162.624 62316 . 17.162.624

' HUF hitelkeret éven tili 6.500M HUF 4.500.000 6.300.000
. OSSZESEN 23.487.589 24.941.568 |

A 12M EUR hitel fedezete az alabbi ingatlanokra terhelt jelzalogjog:
1012 Budapest Palya u. 4-6.
1025 Budapest Szépvolgyi it 22.
1033 Budapest Szblékert u. 4.
1037 Budapest Bécsiut 314,
1139 Budapest, XIII., Petnehazy u. 52
2803 Tatabanya Ségvari E.u. 45-47.
9027 Gy6r Kardanu. 10.

A fenti ingatlanok Osszes piaci értéke a mérleg fordulonapjan 8.618.455 E Ft, amelyet

1.629.666 E Ft jelzalog terhel.

A 63M EUR hitel fedezete az alabbi ingatlanokra terhelt jelzalogjog:

1024
1025
1026
1027
1034
1042
1042
1051
1054
1055
1064
1068
1088
1092
1093
1097
1115

Budapest Margit krt. 43-45.
Budapest Vend u. 26.
Budapest Pasaréti ut 29.
Budapest Margit krt. 8-10.
Budapest Timar u. 20
Budapest Arpad ut 63-65.
Budapest Jozsef, A. u. 92.
Budapest Nador u. 16.
Budapest Vadasz u. 12.
Budapest Marké u. 9.
Budapest Podmaninszky u. 65.
Budapest Benczir u. 26.
Budapest Rakoczi ut 15.
Budapest Raday u. 42.
Budapest Kinizsi u. 30-36.
Budapest Gubacsi u. 32.
Budapest Bartok Béla it 92-94.
1124 Budapest Jagello u. 20/A.
1125 Budapest Zsolna u. 4.

1126 Budapest Boszérményi it 9-11.
1131 Budapest Babéru. 9.

1133 Budapest Pozsonyi ut 56.

'OTP Ingatlanbefektetési Alap
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1136 Budapest Téatra u. 16.

1154 Budapest Wesselényi it 9/b.
1173 Budapest Csomafalva u. 1-2,
1195 Budapest Ul ut 285.

1204 Budapest Kossuth. L. u. 44-46.
1211 Budapest Terelé u. 1.

1225 Budapest Nagytétényi it 218-220.
1225 Budapest Nagytétényi ut 228.
2310 Szigetszentmiklés Losonciu. 1.
7100 Szekszéard Tarcsai V. u. 89.
9700 Szombathely Dolgozok ttja 1/a.

A fenti ingatlanok Osszes piaci értéke a mérleg fordulonapjan 35.181.551 E Ft, a melyet
17.993.861 E Ft jelzélog terhel.

A 6,5mrd HUF hitel fedezete az alabbi ingatlanokra terhelt jelzilogjog:

1012 Budapest Mészéros u. 15-17.

1025 Budapest Szépvolgyi ut 22.

1033 Budapest Sz616kert u. 4.

1037 Budapest Bécsi ut 314.

1139 Budapest Petnehazy u. 52.

1143 Budapest Hungaria krt 17-19.

1211 Budapest Mansfeld P. u. 1

2000 Szentendre 11.sz. féut

2040 Budaérs Keleti u. 1

2040 Budadrs Keleti u. 1 Bevasarlépark telek
2040 Budadrs Keleti u. 1 Csikihegy telek
2040 Budaors Keleti u. 1 Lohegy telek
2040 Budadrs Keleti u. 1 utak

2803 Tatabanya Sagvari E. u. 45-47.
3170 Szécsény Rakadezi ut 91.

4300 Nyirbator Kossuth L. u. 11.

4900 Fehérgyarmat Kossuth u. 14.

5700 Gyula Hétvezér u. 2-6.

7800 Siklés Felszabadulés it 29.

9027 Gy6r Kardan u. 10.

A fenti ingatlanok Osszes piaci értéke a mérleg forduldnapjan 3.711.100 E Ft, a melyet
1.800.000E Ft jelzalog terhel.

Kiegészité melléklet 2012
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2.9.2. Rovid lejarata kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettsegek osszege: 1.336.409 E Ft

adatok E Ft-ban
2011.12.31 | 2012.12.31
Kotelfezett,seg,ek“aruszalhtasbol és 693.896 572516
szolgaltatasbol Osszesen
Belfoldi széllitékkal szemben 693.896 572.516 |
Kiilfoldi szallitokkal szemben 0 0
. Bérloktdl kapott 6vadék, letéti dij, talfizetés 210.174 212.096
_____ Vevéktd] kapott eldleg, foglald 448 0
Illeték 42.166 42.166
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek dsszege 65.405 83.270
Even beliili lejarat( hitelkotelezettség 409.609 426.361
_____ OSSZESEN 1.421.698 . 1.336.409

2.10. Kiilfoldi pénzértékre szolo kotelezettségek értékelési kiilonbozete

A kiillfoldi pénzértékre sz0lo kitelezettségek értékelési kiilonbozete 991.718 E Ft

adatok E Ft-ban
; ; L C 20111231 2012.12.31
Devizas 6vadék miatt 7.674 2.430
 Devizés vevotulfizetés miatt 546 986
Devizés hitel miatt 2.301.453 981.958
Devizés illeték miatt 9.448 6.344
OSSZESEN 2.319.121 991,718

2.11. Passziv idébeli elhatarolasok

Passziv id6beli elhatarolasok (45.878E Ft) kozott az alabbi tételek szerepelnek:

adqtok E Ft-ban

o 20111231 ] 2012.12.31

Targyidoszakban kiszamlazott, _

de a kivetkezd évet illeté bevétel 740 1.135

Targyiddszakot terheld, de el6z6

évben nem szamlazott koltségek, 85.524 44.743

raforditasok osszesen:
Feliigyeleti dij 2.023 1.932
Konyvvizsgaldi dij 2.243 2.344
Ingatlanszakértdi dij 3.617 412
Letétkezeli dij 3.298 0
Kéziizemi dijak 70.651 31.210
Hitelkamat 3.692 8.845

2.12. Atértékelési hatas

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap eszkdzeit és kotelezettségeit a mérlegben OTP
devizavételi arfolyamon értékeltilk. Abban az esetben, ha az értékelésnél OTP devizavételi
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arfolyam helyett MNB-t, illetve OTP devizakdzép arfolyamot hasznaltunk volna, az
atértékelési hatast az kovetkezd tablazat mutatja.

el 1At b g Atértékelési hatdsok
| ’Atertekelfél hatas E Ft killinbizete EFt
Devizaarfolyam oTP oTr . .OT}:
s oeex ., .. MNB . ., | drfolyam- : devizakozép- |
miatt atértékelt | devizavételi |, devizakdzép
mérlegesoportok : drfolyam arfolyam drfolyam orr ore
,_ v devizavételi  devizavételi
Ingatlanok 601.724  771.283 796.649 169559 194.925
(devizahatas)
Kovetelések -41 -62 -65 21 24
Pénzeszkdzok 1 1 1 0 0
Kotelezettségek -991.718 + -1.165.676 . -1.191.701 |  -173.958 -199.983
Osszesen - =390.034 - -394.454 -395.116 -4.420 -5.082

Osszességében tehat a deviza 4tértékelés mérlegre gyakorolt negativ hatdsa 390 millié forint
volt. Ez 4 millié forinttal kevesebb, mintha MNB arfolyamon értékeltlink volna, illetve 5

milli6 forinttal kevesebb, mintha az OTP deviza k6zép arfolyamon értékeltiink volna.

16/26

adatok E_ Ft-ban

adatok E Ft-ban

3. EREDMENYKIMUTATAS
3.1. Ertékesitési nett6 arbevételének alakuldsa
200001, | 20020101
R 1 -2011.12.31 | 2012.12.31
Ertékesitett ingatlanok Grbevétele 0 56.520
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija (A bevételek
a lakoingatlan, az iroda, a garazs, az Uzlethelyiségek, 3.690.587 3.660.381
illetve a foldteriiletek bérleti dijat tartalmazzak)
Athdritott bevétel (A bevételek a koziizemi dijak, a
telefon dijak atharitott Jsszegét athari i
szolgéltatéjst, atharitott épitn%gl{ya?ifﬁt at}\l/jl;:;ltitntesztzl 564.611 637.056
iizemeltetési atalanydijat tartalmazzak.)
OSSZESEN 4.255.198 | 4.353.957
3.2. Egyéb bevételek alakulasa
""""""" © ] 0L 20120101 |
RIS B S TRt 20111231 2012.1231
értékesitett eszkozok bevételei 800.516 0
kapott karterités 8.950 392
kapott késedelmi kamat 3.183 515
_____ befektetési jegyek visszavéasarlasanak jutaléka 9.005 7.885
kovetelések visszairt értékvesztése 33.610 180.196
egyéb bevételek 63 13.000
OSSZESEN 855.327 191.988 |
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3.3. Miikodési koltségek alakulasa

__________________________ adatok EFt-ban

~ 2011.01.01.- 2012.01.01-

2011.12.31 - 2012.12.31

Egyéb miikodési koltseégek dsszesen 1.621.002 1.581.903
Miikodési kiltségek dsszesen 2.509.203 2.412,513

Miikodési koltségekbol a jelentésebb
tételek:

- alapkezeldi dij 668.174 626.203

- letétkezeldi dij | 41.652 39.247

- ingatlanszakért6i dij 49.690 42.077

- kényvvizsgaloi dij 2.248 2.344

- hatdsagi dijak 10.178 10.825

- izemeltetési atalanydij. anyagktg. szolg. 385.609 345.941
- kéziizemi dijak 384.592 440.143
- szakértdi dijak 25.741 21.139

- hirdetés 8439: 11.092

_______________ - biztositasi dijak 16.416 19582
- tanacsadas 10.674 14.486

- bankkoltség 1.568 1.343

- posta, telefon 2.883 3.309

- kdzvetitdi jutalék 5.840 686

- egyéb jogcimen felmeriilt koltségek 7.298 3.485

Az Alap miikodési koltségeiben személyi jellegli kiadasok nincsenek, mivel az Alapnak

munkavallaldja nincs.

Az Alap éves konyvvizsgialatanak dija 2.300 E Ft +AFA.

3.4. Egyéb raforditasok alakulasa
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adatok E Ft-ban

0110101 | 2012.01.01-
értékesitett targyi eszk6z0k nyilvantartasi érteke 575.474 0
kovetelésre elszamolt értékvesztés 522322 | 3.717
behajthatatlan kovetelés leirt 6sszege 24.063 42.582
épitményadd 269.389 311.421
egyéb 1.225 567
Osszesen 1.392.473 . 358.287
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3.5. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatqk E Ft-ban

2011.01.01.- = 2012.01.01-
20111231 - 2012.12.31
Pénziigyi miveletek bevételei 733,331 468.492
Betétkamat 336,943 358.638
Ertékpapirok arfolyamnyeresége 107 0
Devizabetétek, killf. kdv.kot. arf.nyeresége 372,010 ~109.854
Hatéridds iigyletek arf. nyeresége 24,271 0
Kapott osztalék 0 0
Pénziigyi miiveletek raforditisai 1,774,553 1.376.453
- Hitelek utan fizetett kamat 1,160,477 1.205.893
Ertékpapirok arfolyamvesztesége 369,458 0
Hataridds tigyletek arf. Vesztesége 12,425 0
- Devizakészletek, killf.kov.kot, arf vesztesége 230,643 170.560
Egyéb pénziigyi raforditas 1,550 0
Pénrziigyi miiveletek eredménye S -10412220  -907.961

3.6. Rendkiviili eredmény

Rendkiviili raforditdsok k6zott elengedett kovetelés Gsszege szerepel, 13.933 E Ft értékben.

(A kovetelésre el6z6 években megképzett értékvesztés visszairdsa az egyéb bevételek kozott

szerepel.)
adatok E Ft-ban
Rendkivili réforditds
3.7. Fizetett, fizetendo hozam: 0 E Ft

Az Alap nyilvanos, nyiltvégli alap. A befektet6k a naponta megallapitott netté eszkozérték
alapjan, a befektetési jegy folyamatos forgalmazasa sordn a visszavaltasi arban tudjék az
alap altal elért hozamot realizalni.




4. PORTFOLIO JELENTES
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A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 4ltal kiadott lajstrom szém: 1211-5.

Alapkezeld: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

Letétkezel6: OTP Bank Nyrt.

Targynap
darabszama:

nettd eszkozérték. (sajat toke):
egy befektetési jegyre jutod netté eszkozérték

NEE szamitas tipusa

2012.12.28

19.476.069.698*
30.807.563.549

1,72833190

Napi iddsulyos
* 4 netté eszkozérték készités technikajanak kivetkeztében a 2012.12.28-dn érvényes netto eszkozértékben a
december 26-i dllapotnak megfeleld darabszam szerepel.

MEGNEVEZES o EFt  PORTFOLIO %
1. KOTELEZETTSEGEK: 28.321.772 91,93
1//1. Hitelallomany 26.386.281 85,65
1/2. Egyéb kitelezettségek 1.690.443 549
alapkezeldi dij 45.493 0,15
letétkezeldi dij 6.010 0,02
ingatlanszakértéidy 6.079 0,02
koltségként elsz. egyéb tétel 4212 0,01
egyéb-nem koltség alapi kot. 1.628.650 5,29
1/3.Céltartalékok N
1/4. Passziv idébeli elhatdroldsok 245,048 0,80
11, ESZKOZOK: 59.129.337 191,93
11/1. Folyészamla, készpénz 12,145 0,04
T2, Egyéb kivetelés 1.072.536 348
11/3. Lekotott bankbetétek 5.115.318 16,60
11/3.1. Max. 3 hé lekotésii 5.115.318 16,60
11/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekotésii - -
- 11/4. Ertékpapirok - -
Funkeibja Cim Helyrajzi ;. Forgalmi dr Portfolié %
11/5, Ingatlanok, berendezések 52.913.269 171,75
W51, Ingatlanok 52,913.269 171,75
IRODA 1012 Budapest Mészéros u. 15-17. 7547/0/A 837.374 2,72
JRODA 1024 Budapest Margit krt. 43-45, 13364/0/A/ 1.059.800 3,44
JRODA 1025 Budapest Szépvolgyi it 22. 14859/1 2.249.300 7,30
JRODA 1026 Budapest Pasaréti ut 29, 12030 1 321.000 1,04
IRODA 1027 Budapest Margit krt. 8-10. 13511/0/A/ 201.200 0,65
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' 1034 Budapest Timar u, 20 17624 694.600 225
1042 Budapest Arpad it 63-65. 7066412/ A/ 178.000 0,58
1042 Budapest Jozsef. A u.92. 71677 750.000 243
_______ . 1051 Budapest Nador u, 16, 24579 3,091,000 10,03 |
1054 Budapest Vadasz u. 12. 24789 961,000 3,12
1055 Budapest Marké u. 9. 24931 771.800 2,51
1064 Budapest Podmaninszky u. 65. 28481/0/A 297.000 0,96
o 1068 Budapest Bencztr u. 26, 29689 420.100 1,36
1088 Budapest Rakoczi it 15. 36545 616.400 2,00
1092 Budapest Raday u. 42. 36925 1.423.200 4,62
1093 Budapest Kinizsi u, 30-36. 36840 3.799.365 12,33
1115 Budapest Bartok Béla it 92-94. 4359/1/A72 544.000 L77
1124 Budapest Jagello u. 20/A. 2206463 262.000 0,85
1126 Budapest Boszorményi ut 9-11. 8274/0/A/1 168.200 0,55
1131 Budapest Babéru. 9, 26091/2 11.348.206 36,84
1133 Budapest Pozsonyi ut 56. 25466 4.301.000 13,96
1136 Budapest Tatra u, 16, 25110/0/A/ 534.000 1,73
1139 Budapest Petnehazy u. 52. | 26233 1,838.000 5,97
1195 Budapest Ulli it 285. 164247/A/1 156.700 0,51
1204 Budapest Kossuth. L, u. 44-46, 171368/0/A 151.100 0,49 |
1211 Budapest Mansfeld P. u. 1 210146 322.400 1,05
1225 Budapest Nagytétényi ut 218-220, 231310/6 3416001 1,11
IRODA 2310 Szigetszentmiklos Losonci u, 1. 79/3/A 85.000 0,28
IRODA OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 37.723.345 122,45
 KERESKEDELEM 1037 Budapest Bécsi ut 314, 20023/23/A 150.100 0,49
KERESKEDELEM 1154 Budapest Wesselényi it 9/b. 80782/5 451,600 1,47
 KERESKEDELEM 1173 Budapest Csomafalva u. 1-2. 139800 895.700 2,91
 KERESKEDELEM 2000 Szentendre 115z, fént 2559803 79.800 0,26
KERESKEDELEM 2040 Budabrs Keleti u, 1 10300/30 1,452,200 4,71
KERESKEDELMI OSSZESEN | BUDAPEST ES KORNYEKE 3.029.400 9,83
KERESKEDELEM 2803 Tatabanya Ségvari E. u. 45-47. 2119/209 1014.305 3,29
KERESKEDELEM 3170 Szécsény Rékéezi 0t 91, 79 84.000 0,27
 KERESKEDELEM 4300 Nyirbator Kossuth L, u. 11. 2007 92,400 0,30
 KERESKEDELEM 4900 Fehérgyarmat Kossuth u, 14, 755 96.000 0,31
 KERESKEDELEM 5700 Gyula Hétvezér u. 2-6. 4486/A 618001 0,20
KERESKEDELEM 7100 Szekszérd Taresai V. u. 89. 0320/152-1 1336260 4,34
KERESKEDELEM 7800 Siklés Felszabadulés tt 29, 1150/2/A/1 77.800 0,25
KERESKEDELEM 9700 Szombathely Dolgozék atja 1/a. | 3783/A/1 186,500 0,61
 KERESKEDELMI OSSZESEN : VIDEK 2.949.065 9,57
1023 Budapest Vérhalom u. 12-16. 2DB
LAKO TAROLO 13019 5.271 0,02
LAKO 1025 Budapest Baslang u. 17 15512 88.310 0,29
LAKO 1025 Budapest Vend u. 26. 15414 267.500 0,87
LA](O 1125 Budapest Zsolna u. 4. 9755 267.800 0,87
LAKO OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 628.881 2,04
..:I:OGISZTIKA 1033 Budapest Szél6kert u. 4. 18900 1.515.500 4,92
LOGISZTIKA 1097 Budapest Gubacsi u. 32, 38223 1.127.900 3,66
LOGISZTIKA 1211 Budapest Terel6 u. 1. 210146/205 1.133.300 3,68
LOGISZTIKA 1225 Budapest Nagytétényi Gt 228. 231319 740.000 2.40
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LOGISZTIKA OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE ” 4.516.700 14,66
LOGISZTIKA w7 GyérKardinu.10. | sarsm 1.026.777 333
| LOGISZTIKA OSSZESEN VIDEK 1.026.777 333
TELEK | 2040 Budars Keleti u, | Bevasiriopark telek 1030015 | 424.600 138
 TELEK 2040 Budaérs Keleti u. 1 Csikihegy telek 10300/17 © 381.200 1,24
TELEK 2040 Budadrs Keleti u. 1 Léhegy telek 10300/18 708.800 2,30 |
 TELEK 2040 Budadrs Keleti u. 1 utak 10300/19 51.600 0,17
 TELEK OSSZESEN - BUDAPEST ES KORNYEKE 1.566.200 5,08
11/5/2. Epités alatt 4116 i
ingatlanok 1.472.900 4,78
BUDAPEST ES KORNYEKE -
| Fejlesztés alatt all6 ingatlan 1143 Budapest Hungaria krt 17-19. 32472 1.472.900 | 4,78
116 Aktiv idébeli elhatroldsok 16.069 0,05
6. Hatdridds deviza ligyletek 0 0-
Az Alap tulajdondban 4ll6 ingatlanok k6z6tt a Babér utca 9. szam alatti OTP irodahéz a
legértékesebb. Az irodahaz tarsashaz, az egyes albetétek értéke minden esetben a 345/2011.
a befektetési alapok befektetési és hitelfelvételi szabalyairél szolé Kormanyrendeletben
meghatarozottakon (nett6 eszkozérték 20%-a) beliil marad.
Az Alapkezelo a befektetok felé a befektetési alap befektetési jegyei utan sem a tékére,
sem a hozamra vonatkozd garanciat vagy hozamigéretet nem tett.
Kapott fedezet, biztositék, ovadék osszesen 448.823 E Ft (2011.12.31.: 452.439 E Ft).
2011.12.31. 2012.12.31.
Pénzben kapott évadék 180.450 172.698
Ertékpapirban kapott 6vadék (mérlegen kiviili adat) 1.600 0
Bankgarancidban kapott 6vadék (mérlegen kiviili adat) 270.389 276.125
OSSZESEN 452.439 448.823
Az értékpapirban és a bankgarancidban kapott ovadék tajékoztatd adatok, azok a nettd
eszkOzérték szamitasban nem szerepelnek.
A portfolié jelentés és a mérleg egyes adatai eltérésének magyarazata
A 2012. december 28-an érvényes nettd eszkdzérték és 2012.12.31 forduldnapra vonatkozd
mérlegadatok eltérésének oka a nettd eszkOzérték szamitas technikajabol, valamint a harom
napi (2012.12.31) elhatérolasokbol adodik. Az adott napon érvényes eszkozértéket a
letétkezelS ugyanis az el6z8 forgalmazasi napon, az azt megel6z6 munkanap adatai alapjan
szdmolja. 2012-ben az év utolsé munkanapja december 28. volt, amely napon érvényes netto
eszkozérték szamitasa 2012. december 27-én tortént, a figyelembe vett utols6é bankkivonat
datuma 2011. december 26. Ezzel szemben a mérleg tartalmazza a december 28-i
pénzmozgasokat is, illetve minden olyan gazdasagi eseményt, amely 2012 évre vonatkozott
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és a mérlegkészitéséig tudomasunkra jutott. Fentiek miatt a kdvetkezd eltérések vannak a
portf6lio jelentés és a mérleg adatai kozott.

L. Bankszamlak és bankbetétek. A portfélioban a december 28-an érvényes
eszkOzérték a december 27-1 bankszamla egyenleget és 2012.12.27-ig szdmolt
betéti kamatot tartalmazza, mig a mérleg a december 28-i bankegyenlegeket,
valamint a 2012.12.31-ig kapott illetve jaré kamatokat tartalmazza.

II. Bérlokkel szembeni kovetelések. A portfolio jelentés minden olyan esedékes
kovetelést tartalmaz, ami december 27-ig kiszamlazasra keriilt, de pénziigyileg
nem teljesiilt. A mérlegben a kovetelések kozott van 2012. évi, de december 27-
ét kovetben tortént kiszamlazas is, valamint a december 28-an megtortént bérldi
kifizetésekkel csokkentette a kovetelésallomanyt.

I A portfolié jelentésben az egyéb kotelezettségek tartalma a december 27-ig
beérkezett (és igazolt) szallitéi kotelezettségek, illetve a be nem érkezett de
ismert koltségek december 27-ig szamitott része elhatarolt koltségként. A mérleg
ezzel szemben figyelembe vesz minden, a mérlegkészités idGszaka alatt
beérkezett, még 2012-re vonatkozé szamlat, koltséget valamint a be nem
érkezett, de ismert és 2012-re vonatkozd koltségeket is az elhatarolasok kozatt.

IV. A 2012. december 28-ra érvényes netté eszkdzérték szamitdsa 2012. december
27-én tortént, a devizas eszkozok és kotelezettségek értékelése igy a december
27-i arfolyamon szerepel. Ezzel szemben a f6konyvben és igy a beszamoldban is
a december 28-i arfolyamokat alkalmaztuk. '
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5., CASH FLOW KIMUTATAS
adatok E forintban
e i1 | 2002

I. Szokisos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas -1213.424 -1.550.560
(Mitkddési cash flow, 1-13. sorok)
1. Targyévi eredmény + - -3.884.874 1 -3.220.616
2. Elszémolt amortizacio + 908.201  830.610
3. Elszamolt értékvesztés €s visszairés + - 493.576: -119.963
4. Elszamolt értékelési kiilonbozet + - 1.215.616 847.653
5. Céltartalék képzés és felhasznélas kiilonbdzete + - 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + - -224.401 1.672
7. Ertéi(papl’r befektetések értekesitésének, bevaltisanak eredménye + - 330.079 0
8. Befektetett eszkozok allomanyvaltozasa 2418736 219.968
9. Forg6eszkozok valtozésa + - -4.662.509 110.210
10. Révid lejarati kotelezettségek allomanyvaltozasa + - 2246412 -211.953
11. Hossz lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa + - -70.828 18.328
12. Aktiv idébeli elhatirolasok allomanyvaltozasa + - 542 17.261
13. Passziv id&beli elhatarolasok élloményvélt&%hs;:r 16.027: -40.386

(Befektetési cash flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - 0 0
15. Ingatlanok eladasa + 799.876 56.520
'16. Befolyt bérleti dijak + 3.690.587 = 3.705.493
17. Ertékpapirok beszerzése - 0 0
18. Ertékpapirok eladasa, bevéltas + 778.343 0
| 19. Kapott hozamok + 337.050 356.593

(Finanszirozasi cash flow 20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsatas + 1.271.489 362.264
21. Befektetési jegy kibocsétas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -3.400.356 | -2.005.959
23, Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - -1.319.740 | -1.118.419
24. Hitel illetve koleson felvétele + 2.450.000 | 2.200.000
25. Hitel, illetve kdlcson torlesztése - 2418988 -755455
26, Hitel illetve koleson utan fizetett kamat - -1,156.785 | -1.200.740
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6. AZ OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESET JELLEMZO

MUTATOSZAMOK
Sajdt téke ardnya (%) 2011.12.31. 2012.12.31.
Sajat téke/Osszes forras 54,30% 53,40%

Netto forgdeszkizardny (%)
(Forgdeszkdzok + Aktiv idobeli elhatarolas —
Rovid. hosszu lejaratu két.-Passziv idébeli -138,92% -153,28
elhatarolas)/(Forgoeszkozok+Aktiv idébeli eh.)
Befektetett esgkozok fedezettsége 1. (%)
Sajat tOke/Befektetett eszk6zok 65,80% 64,90
Likviditdsi mutato
Forgdeszk6z6k+Aktiv id6beli elhat/Révid lejarata
kotelezettségek+Passziv id6beli elhat

6.82 7,40
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7. Az OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESERE HATO KULSO
KORULMENYEK, JOVOBENI KILATASOK

Az elmult években bebizonyosodott, hogy a hitelvalsag az ingatlanpiacot igen érzékenyen
érintette: ezekre a termékekre kevés volt a megfelel6 t6kével rendelkezé befektetd, a
hitelforrasok elapadasaval az ingatlanpiacon az iizletk6tések csokkentek.

A kamatadd bevezetése el6tti felfutast kdvetGen az ingatlanalapok vagyona — egy 2007-es
kis fordulatot leszamitva — jelentésen visszaesett, és 2008. végén a csOkkenés dramaian
felgyorsult, majd 2009-2010-ben némi emelkedés mutatkozott.

Az ingatlanpiacon 2011-ben jelentds fordulatot nem koévetkezett be. Bar a lakaspiacon az
utolso negyedévben élénkiilés volt tapasztalhatd, itt nem kis mértékben a régzitett arfolyamu
végtorlesztés lehetdsége emelte a kindlatot és erre reagaltak a befektetni szandékozo vevok.

Elemz6i vélemények szerint az elmult évben mar élénkiilni latszott az ingatlanpiac. Ez
azonban elsdsorban 2012. elsé negyedévére volt jellemzb és azon belill is a lakaspiacon
emelkedett a tranzakcidk szdma. A kezdeti fellendilés a devizahitelek végtoriesztésével
fliggbtt Ossze €s keresletet tamasztott ugyan, de nem vezetett az ingatlanarak tartos
emelkedéséhez, illetve erésen eltéré tendencidk alakultak ki a nagyvarosok és a kisebb
vidéki telepiilések, valamint az orszag kiillonbozd régioi kozott. Az alapkezeld altal kezelt
ingatlanalap eredményességében az elmult évben az iroda-, és a logisztikai ingatlanok iranti
kereslet volt a meghatérozo tényezd, ebben is killon kell vélasztani a bérleti piacot az
adasvételek alakuldsatol.

Az irodapiacon a bérleti kihasznaltsag valamelyest emelkedett, de ez az emelkedés
kategorias iroddk) irant €lénkild bérleti kereslet megmutatkozik az OTP Ingatlanbefektetési
Alap irodahézainak telitettségi mutatoiban is. A tulkinalat azonban tovabbra is jellemz6, ami
még mindig arra készteti a vallalkozéasokat, hogy minél koltséghatékonyabb megoldasokat
keressenek, ez a piaci kdrnyezet nyomottan tartja a bérleti dijakat.

A raktar-logisztikai ingatlanok iranti bérleti kereslet az elmult év elsé felében még stagnalt,
ami tovabbra sem indukalt beruhdzasokat a szektorban. Az év masodik felében azonban —
elsésorban a févarosban és koérnyékén - fellendiilés kezd6dott, ennek oka féleg a kozép-és
nagyvallalatok altal tdmasztott érdeklddés volt. Az élénkiilés 2013. elsé honapjaiban is
folytatodott, igy - némi optimizmussal - a bérleti dijak vonatkozéasaban is elmozdulasra
szamitunk. A kereskedelmi ingatlanok bérleti piacéra a plazastop nyomja ra bélyegét. A
beruhazasok visszafogasa élénkitheti a meglévo kereskedelmi ingatlanok iranti keresletet, ez
azonban még nem érezteti hatasat, mivel a kiskereskedelmi forgalom stagnal.

A nagyértékii ingatlanok adasvétele 2012-ben sem volt jellemzd, kereslet ugyan mutatkozik,
de a finanszirozés hianya €s a hazai befektet6k sziikds forrasai tovabbra is megnehezitik a
tranzakciokat. Ez a tendencia nem kedvezett az OTP Ingatlanbefektetési Alapnak sem,
ugyanakkor az év masodik felében mar kiilfoldi hattérrel rendelkezd tGkeerds cégek is
jelentkeztek befektetési szandékkal, igy 2013-ban jelentds elmozdulasra szamitunk.

Az Orszaggyiilés 2011 év végén elfogadta a 2011. évi CXCIII. térvényt (a befektetési
alapkezel6krél és a kollektiv befektetési formakrol), a 344/2011 Korméanyrendeletet (a
befektetési alapkezelokre vonatkozé szervezeti, osszeférhetetlenségi, iizletviteli és
kockazatkezelési kovetelményekrol) és a 345/2011. Kormanyrendeletet (a befektetési
alapok befektetési és hitelfelvételi szabalyairol), amelyek a t6kepiacrél szélo 2001. évi
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CXX. torvénybol kiemelik a befektetési alapkezelok és a kollektiv befektetési formak
szabalyozasat.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap Tajékoztatéoja és Kezelési Szabalyzata az uj
szabalyozasnak megfeleloen a torvényi hataridon beliil atdolgozasra Keriilt és errdl a
befektetéket tajékoztattuk.

Budapest. 2013. februar 15.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
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I. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap miikodésére hato kiilsé
koriilmények

Az Alap hozamanak Osszetevéi: az ingatlanok bérleti bevételei, az alapban levd ingatlanok
értékvaltozasa, valamint az alapban levé bankbetétek hozama.

2012-ben, a pénziigyi valsag kirobbanasa utani negyedik évben ismét jelentGsen lassult a
vilagkereskedelem, az eurdpai gazdasag recesszioba fordult. Az allami és a maganszektor
eladosodottsaga, az addssagleépitéssel jaré gyenge lakossagi és vallalati kereslet, a hitelezés
visszaesése, a bizonytalan piaci kilatdsok és a hitelsziike miatt elmaradd/elhalasztott
beruhazasok mind mérséklik a fejlett orszagok jové évi gazdasagi novekedését is.

A nemzetkozi pénz- €s tokepiacok bo likviditasa, névekvd keresletet generalt a kockazatosabb
és magas hozamu pénziigyi eszk6zok, igy a magyar allampapirok irant is. fgy a kiilfoldiek
tulajdonaban 1év6 magyar allampapir-alloméany folyamatos emelkedéséhez és a hozamok
eséséhez, valamint a forint er6s6déséhez vezetett. A forint kozel 10%-kal értékelddott fel
2011 vége és 2012 decembere kozott. A kedvezd nemzetkozi pénzpiaci kdrnyezetben a
Magyar Nemzeti Bank Monetéris Tandcsa augusztustdl havonta 25 béazispontos kamatvagasi
ciklusba kezdett, aminek kovetkeztében a nyari 7%-r6l decemberre 5,75%-ra csOkkent a
jegybanki alapkamat. A kamatvagasi sorozat nem okozott érdemi forintgyengiilést (a
forint/euré arfolyam a 275-290 HUF/EUR sdvban mozgott 2012-ben), s a magyar
allampapirok iranti kereslet is tovabb nétt.

Elemz6i vélemények szerint az elmult évben mdr élénkiilni latszott az ingatlanpiac. Ez
azonban elsGsorban 2012. elsé negyedévére volt jellemz6 és azon beliil is a lakdspiacon
emelkedett a tranzakcidok szdma. A kezdeti fellendilés a devizahitelek végtorlesztésével
fliggott Ossze és keresletet tdmasztott ugyan, de nem vezetett az ingatlanarak tartos
emelkedéséhez, illetve erésen eltérd tendencidk alakultak ki a nagyvéarosok €s a kisebb vidéki
teleptilések, valamint az orszag kiilonb6z6 régioi kozott. Az alapkezelo altal kezelt
ingatlanalap eredményességében az elmult évben az iroda-, és a logisztikai ingatlanok irénti
kereslet volt a meghatdroz6 tényezd, ebben is kiilén kell vélasztani a bérleti piacot az
adasvételek alakulasatol.

Az irodapiacon a bérleti kihasznaltsag valamelyest emelkedett, de ez az emelkedés
kategoérias irodak) irant élénkiild bérleti kereslet megmutatkozik az OTP Ingatlanbefektetési
Alap irodahézainak telitettségi mutatdiban is. A tulkinalat azonban tovébbra is jellemzd, ami
még mindig arra készteti a vallalkozasokat, hogy minél koltséghatékonyabb megoldasokat
keressenek, ez a piaci kdrnyezet nyomottan tartja a bérleti dijakat.

A raktar-logisztikai ingatlanok iranti bérleti kereslet az elmult év elsé felében még stagnalt,
ami tovdbbra sem indukalt beruhazasokat a szektorban. Az év mésodik felében azonban —
els@sorban a fovarosban és kornyékén - fellendiilés kezd6dott, ennek oka f6leg a kozép-és
nagyvallalatok altal tdmasztott érdeklédés volt. A kereskedelmi ingatlanok bérleti piacara a
plazastop nyomja ra beélyegét. A beruhazasok visszafogasa élénkitheti a meglévo
kereskedelmi ingatlanok irdnti keresletet, ez azonban még nem érezteti hatdsat, mivel a
kiskereskedelmi forgalom stagnal.

A nagyértékil ingatlanok adasvétele 2012-ben sem volt jellemz6, kereslet ugyan mutatkozik,
de a finanszirozéas hidnya és a hazai befektet6k sziikos forrasai tovdbbra is megnehezitik a
tranzakciokat. Ez a tendencia nem kedvezett az OTP Ingatlanbefektetési Alapnak sem,
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ugyanakkor az év masodik felében mér kiilfoldi hattérrel rendelkezd tOkeerds cégek is
jelentkeztek befektetési szandékkal, igy 2013-ban jelentds elmozdulasra szamitunk.

1. Az Alap Osszesitett netté eszkozértékének, és befektetési jegyei
hozamanak alakulasa

Az Alap nettd eszkozérteke az 1d8szak eleji 31.946 millio Fi-rél az idoszak végére 30.808
millié Ft-ra csokkent.

Az alap vagyenanak és a befektetési jegyek arfolyamanak alakulasat a 2012. évben az
alabbi grafikon szemlélteti.

NETTO ESZKOZERTEK ES EQY BEFEKTETES! JEGYRE JUTO ARFOLYAM

32,200,000,000 1.726000

32,000,000,000 1715000

31,800,000,000
4 1.7056000
7 31,600,000,000
& L 1.695000
‘Hoi 31,400,000,000 =
: =)
5 31,200,000,000 - 16850005
w
£ 31,000,000,000 1.675000%
iy
W :30,800,000,000 1 665000

30,600,000,000

30.400.000 000 swmaen NETTCO F&7KO7ERTEK

20,200,000,000

30,000,000,000

lL»
’19'\

]
2012.01.02 31.936.096.739 1,640370
2012.02.01 32.073.195.573 1,647421
2012.03.01 31.788.806.437 1,653692
2012.04.02 31.624.127.429 1,658696
2012.05.02 31.420.664.402 1,663629
2012.06.01 31.240.168.041 1,668874
2012.07.02 31.254.952.126 1,684702
12012.08.01 31.191.694.517 1,694478
2012.09.03 31.083.780.931 | 1,701819
2012.10.01 31.036.649.438 1,709811
2012.11.05 30.906.427.792 1,716682
2012.12.03 30.873.041.870 1,723533
2012.12.28 30.807.563.549 1,728331
'OTP lugationbelekietésl Alip Gt jelentés 2002
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Az Alap befektetési jegyeinek hozama:

Idoszak Eves hozam

2012. iizleti év (2011.12.30-2012.12.28.) 5,4%

2012 év folyaman csokkend befektetési jegy visszavaltis volt tapasztalhatd, negativan
hatottak a forgalmazéds egyenlegére az alternativ befektetési formak (betéti kamatok,
allampapir hozam) altal kinalt kedvezo befektetési lehet8ségek is.

2012-ben javult az alap egy befektetési jegyre jutd arfolyamanak szérdsa 2012 év végére
1,640261-r61 1,728331-re emelkedett az egy jegyre jutd nettd eszkozérték. Az éves hozam az
el6z6 ¢€vhez képest 1,3%-al ndvekedett. Az arfolyam folyamatosan és egyenletesen
emelkedik.

I1I. Az eszkozok osszetételének alakulasa

Az Alap ingatlanbefektetései 2012.12.28-4n:

Az ingatlanok Osszesitett forgalmi értéke 53.796 millio Ft volt az lizleti év végén. A fenti
ingatlandllomény ingatlanértékel$ altal meghatdrozott értéke az alap teljes portfolidjdban
168,40 %-o0s részaranyt jelentett az év utolsé napjan.

adatok E Ft-ban
" Funkcidja Cim  Helyrajzi Forgalmidr. |~ Portfolib %
11/5. Ingatlanok, berendezések 52.913.269 171,75
I/5/1. Ingatlanok 52.913.269 171,75
IRODA 1012 Budapest Mészéros u. 15-17. TSAUOA L 837.374 2,72
IRODA 1024 Budapest Margit kit. 43-45. 13364/0/A/ 1.059.800 3,44
IRODA 1025 Budapest Szépvolgyi ut 22, 14859/1 2.249 300 7,30
IRODA 1026 Budapest Pasaréti tt 29. 12030 321.000 1,04
IRODA 1027 Budapest Margit kit. 8-10. 1351 1/0/A/ 201.200 0,65
IRODA 1034 Budapest Timaru,20 | 17624 694.600 225
IRODA 1042 Budapest Arpad ut 63-65. 70664/2/A/ 178.000 0,58
IRODA 1042 Budapest Jozsef. A. u. 92. 71677 750.000 2,43
IRODA 1051 Budapest Nador u. 16, 24579 3.091.000 10,03
IRODA 1054 Budapest Vadasz u. 12, 24789 961.000 3,12
IRODA 1055 Budapest Marko u. 9. 24931 771800 2,51
IRODA 1064 Budapest Podmaninszky . 65. 28481/0/A 297.000 0,96
rODA 1068 Budapest Benczur u. 26. 29689 420,100 1,36
IRODA 1088 Budapest Rakéczi tt 15. 36545 616.400 2,00
IRODA 1092 Budapest Réday u. 42. 36925 1.423.200 4,62
IRODA 1093 Budapest Kinizsi u. 30-36. 36840 3.799.365 12,33
IRODA 1115 Budapest Barték Béla ut 92-94, 4359/1/A/2 544.000 1,77
‘OTP Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2012
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262.000

JRODA 1124 Budapest Jagellow, 20/A, 2206463 . ..2620000 ....085
IRODA 1126 Budapest Bészérményi Gt 9-11. 8274/0/A/1 1682000 | 0,55
IRODA 1131 Budapest Babér u, 9, 26091/2 11.348.206 36,84
IRODA 1133 Budapest Pozsonyi it 56. 25466 4.301.000 13,96____;
IRODA 1136 Budapest Tatra u. 16, 25110/0/A/ 534.000 1,73
IRODA 1139 Budapest Petnehazy u. 52. 26233 1.838.000 597
IRODA 1195 Budapest UlIi tt 285. 164247/A/1 156.700 0,51
IRODA - 1204 Budapest Kossuth. L. u. 44-46. 171368/0/A 151.100 0,49
IRODA 1211 Budapest Mansfeld P. u. 1 210146 322400 1,05
IRODA 1225 Budapest Nagytétényi ut 218-220. 231310/6 341.600 1,11

IRODA | 2310 Szigetszentmiklés Losonci u. 1. 79/3/A 85.000 ; 0,28

IRODA OSSZESEN . BUDAPEST ES KORNYEKE 37.723.346 122,45

 KERESKEDELEM 1037 Budapest Bécsi it 314. 20023/23/A 150.100 0,49
KERESKEDELEM 1154 Budapest Wesselényi it 9/b. 80782/5 451.600 147
KERESKEDELEM 1173 Budapest Csomafalva u. 1-2, 139800 895.700 2,91
KERESKEDELEM 2000 Szentendre | 1.sz. fout 2559803 79.800 0,26
KERESKEDELEM 2040 Budaérs Keleti u. 1 10300/30 1.452.200 4,71
KERESKEDELMI OSSZESEN | BUDAPEST ES KORNYEKE 3.029.400 9,83
KERESKEDELEM 2803 Tatabénya Sagvari E. u. 45-47, 2119/209 1.014.305 3,29
KERESKEDELEM 3170 Szécsény Rakoezi ot 91, 79 84.000 0,27
KERESKEDELEM 4300 Nyirbator Kossuth L. u. 11, 2007 92.400 0,30
KERESKEDELEM 4900 Fehérgyarmat Kossuth u. 14. 755 96.000 0,31
KERESKEDELEM 5700 Gyula Hétvezér u, 2-6. 4486/A 61.800 0,20
KERESKEDELEM 7100 Szekszérd Tarcsai V. u. 89, 0320/152-1 1.336.260 4,34
KERESKEDELEM 7800 Sikl6s Felszabadulés 1t 29. 1150/2/A/1 77.800 0,25
KERESKEDELEM 9700 Szombathely Dolgozdk utja 1/a. 3783/A/1 186.500 0,61
KERESKEDELMI OSSZESEN | VIDEK 2.949.065 9,57

"""" . 1023 Budapest Vérhalom u. 12-16. 2DB
LAKO TAROLO 13019 5.271 0,02
LAKO 1025 Budapest Batlang u. 17 15512 88.310 0,29
LAKO 1025 Budapest Vend u, 26, 15414 267.500 0,87
LAKO 1125 Budapest Zsolna u. 4. 9755 267.800 087
LAKO OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 628.881 2,04
LOGISZTIKA 1033 Budapest Szél6kert u. 4. 18900 1.515.500 4,92
LOGISZTIKA 1097 Budapest Gubacsi u. 32. 38223 1.127.900 3,66
LOGISZTIKA 1211 Budapest Terel§ u. 1. 210146/205 1133300 3,68
LOGISZTIKA 1225 Budapest Nagytétényi ut 228, 231319 740.000 2,40
LOGISZTIKA OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 4.516.700 14,66
LOGISZTIKA 9027 Gyér Kardén v, 10, 5475/73 1.026.777 333
LOGISZTIKA OSSZESEN VIDEK 1.026.777 | 333
TELEK 2040 Budaors Keleti u. 1 Bevasarlopark telek 10300/15 424.600 1,38
TELEK 2040 Budadrs Keleti u. 1 Csikihegy telek 10300/17 381.200 1,24
TELEK 2040 Budadrs Keleti u. 1 Lohegy telek 10300/18 708.800 2,30
TELEK 2040 Budatrs Keleti u. 1 utak 1030019 51.600 0,17
TELEK OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 1.566.200 5,08

1S3, Epités alatt ane T
ingatlanok 1.472.900 ! 4,78

S ——— BUDAPEST ES KORNYEKE I
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11/6 Aktiv iddbeli ethatarolasok 16.069 0,05
6. Hatéridés deviza iigyletek = oo 0_

Az Alap eszKkozei és kotelezettségei (2012.12.28-ra szamolt netto eszkozérték szamitas

alapjan):
ESZKOZOK: §9.129.337EFt 191,93 %
Eszkoz E Ft Portfolié %-a
Ingatlanok, berendezések 52.913.269 171,75
- Ertékpapirok 0 0
Egyéb kovetelés 1.072.536 3,48
Folyodszamla, lekotott betét — 5.115.318 16,60
Aktiv idébeh elhatarolasok 16.069 0,05
KOTELEZETTSEGEK: 28.321.772 E Ft 91,93 %
Kdtelezettség . EFt . Portfoli6 %-a
Hitelallomany 26.386.281 85,65
Egyéb kotelezettség 1.690.443 5,49
Passziv id6beli elhatarolasok 245.048 0,80
NETTO ESZKOZERTEK: 30.807.564¢Ft

Az Alap 2012. december 28-1 nettd eszkozértékében az ingatlanokon kiviil likvid eszkézok

kozott a folyoszamlak és 1ekotott betétek értéke a legjelentdsebb tétel, 6.188 millid Ft.

Az egyéb kovetelések Osszetétele:

adatok ezer forintban

' befektetési jegy forgalmazasbol 35.130
bérlékkel szembeni kdvetelés 746.719
eldleg kovetelés 283,927
kdltségvetéssel szembeni kov. 6.519
egyéb kovetelések 241

Kotelezettségek kozott a hiteldllomany értéke jelentds. A hitel euro és forintalapt az
ingatlanvasarlasok finanszirozasat, befektetési jegyek visszavaltasat szolgalja.

T Unletijelentés 2012
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Az egyéb kotelezettségek Osszetétele:

adatok ezer forintban
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koltség alapu kotelezettségek 61.794
befektetési jegy forgalmazasbdl 5.686
berldkkel szembeni kotelezettség 172.963
szallitokkal szembeni kotelezettség 413.810
koltségvetéssel szembeni kot. 86.209

| egyeb kot 949.981

Hitelkeret 2012.12.28-4n fennallo hitel téke -
Osszege tartozas
P VRS R TSN S —— EUR ................ E H[JF .......
. 1. EUR hitelkeret 12M EUR 5.982.190 1.735.134
II. EUR hitelkeret 63M EUR 62.316.400 18.074.872
HUF hitelkeret 6.5M HUF 6.300.000

A 2012. december 28-1 hiteldllomény miatti kotelezettség portfolid jelentés alapjan

(t6ketkamat) 26.386M forint.

IV. Az Alap magyar szamviteli szabalyok szerint szamitott
eredményének alakuldsa’
Az értékesités netto arbevételének alakulasa
adatok ezer forintban
. T 2011.12.31 | 2012.12.31 | Viltozas % |
Ertékesz'{g_tt ingatlanok arbevétele 0 56.520
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija (A bevételek
a lakéingatlan, az iroda, a garazs, az lizlethelyiségek, 3.690.587 3.660.381 -0,8
illetve a foldteriiletek bérleti dijat tartalmazzak)
" Atharitott bevétel (A bevételek a koziizemi dijak, a
ijak atharitott 6sszegét, az atharitott eseti
;Zflf;;]lt(;tjéast, ét}llléri;t:t épitmgényadét valamint az 564.611 637.056 +12,8
iizemeltetési atalanydijat tartalmazzak.)
OSSZESEN 4.255.198  4.353.957
Miikoédési koltségek alakulasa
e adatok ezer forintban
G 20111231 | 2012.12.31 Viltozds %
Ertékcsokkenés 908.201 830.610 -0,09
Miikddési kiltségek dsszesen 1.621.002 1.581.903 -0,02°

Miikodési kltségekbdl a jelentdsebb
tételek:

V' 4z MSZSZ szabalyok eltérnek a Tajékoztatoban és Kezelési Szabalyzatban, valamint a
Befektetési alapkezeldkrdl és a kollektiv befektetési formakrol szolo Térvényben eldirt netto-

eszkozérték szamitdsi szabalyoktol.

'OTP Ingatlanbefektetési Alap
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ij 668.174 626.203 0,06
- letétkezeldi dij 41.652 39247 0,06
- ingatlanszakértSidij ~49.690 42077 0,15
- konyvvizsgaloi dij 2.248 2344 0,04
esigidik doms|doss| 0p6

- lizemeltetési atalanydij. ahyggktg. szolg. 385.609 345.941 -0,10
- koziizemi dijak | 384.592 440.143 0,14
- szakértéi dijak 25.741 21.139 0,18

- hirdetés 8.439 11.092 0,31

' 16.416 19.582 0,19
- tancsadas 10.674 14.486 0,36
- bankkoltség 1.568 1.343 -0,14

- posta. telefon ‘ 2.883: 3.309 0,15
- kozvetitsi jutalék 5.840 686 -0,88

- egyéb jogcimen felmertilt k6ltségek 7.298 3.482 -0,52
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Miikodési koltségek értéke 1.582 millio Ft, amely 0,02%-al kevesebb az el6zé évi
koltségnél. Jelentdsebb Osszetevok:
az Alapra terhelt alapkezelési dij (626 millio Ft), melynek vetitési alapja az Alap
mindenkori eszkozértéke, azon belill az ingatlanérték évi 2%-a, a likvid eszk6zok
értékének évi 1,5%-a, (amennyiben az pozitiv dsszeg);
a letétkezelési dij (39 millio Ft), ahol a dij szintén az eszkozérték fliggvényében keriil

meghatarozasra;

ingatlanértékeldi dij (42 millié Ft), amelynek szamitasi alapja az ingatlanallomany

értéke.

iizemeltetési koltségekben (346 millio Ft) 10%-os koltségmegtakaritast ért el az alap.
a koziizemi dijak az inflacios % alatti mértékben 14%-al ndvekedtek.

Egyéb raforditasok alakuldsa

Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok E Ft-ban
o T 20111231 - 2012.12.31
értékesitett targyi eszk6zok nyilvéantartasi értéke 575474 0
kévetelésre elszamolt €rtékvesztés 522322 3717
behajthatatlan kovetelés leirt dsszege 24.063 42.582
épitményadd 269,389 311.421
egy¢b 1.225 567
Osszesen 1.392.473 358.287

adatok E Ft-ban

o 20110231 1 2012.12.31
" Pénziigyi mliveletek bevételei o 73333] - 468.492
Betétkamat 336.943 358.638
Ertékpapirok arfolyamnyeresége 107 0
Devizabetétek, kiilf. kiv.kot. arf.nyeresége 372.010 | 109.854
Hatéri‘"d‘(')'s ligyletek arf. nyeresége 24.271 0
___Iggpott osztalék 0 0
* Pénziigyi miiveletek rdaforditdsai 1.774.553 1.376.453
Hitelek utan fizetett kamat 1.160.477 1.205.893
WE'_“{tme_’;kpapirok arfolyamvesztesége 369.458 0
OTP higatlambefekteteai Alip  Udetijelentss 2017
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Hataridds iigyletek arf, Vesztesége 12425 0

Devizakészletek, kilfkav.két. arf.vesztesége 230.643 170.560

Egyéb pénziigyi raforditas 1.550 0

_________ Pénziigyi miiveletek eredménye -1.041.222 -907.961
Rendkiviili eredmény
Rendkiviili raforditasok kozott elengedett kovetelés sszege szerepel, 13.933 E Ft értékben.

adatok E Ft-ban
2011.12.31 | 2012.12.31
Rendkiviili raforditds @ 4.864 1 13.933

V. Az Alap tervei, jovObeni kilatasok

A 2012-ben a befektetési jegyek visszavaltasa fokozatosan csokkent, az alap bevételeibdl és
befektetési jegy visszavaltasi hitelb6l finanszirozni tudta a visszavaltasokat. Az Alap jo
hozamu ingatlanokkal rendelkezik, az ingatlanok feltoltottsége javuld tendenciat mutat. Az
Alap t6bb ingatlana irdnt is élénk vételi érdeklédés mutatkozik.

Az Alap jové6jére vonatkozdan alapvetSen két cél fogalmazodik meg: a bérbe adottsagi rata
emelése (2012-ben tébb mint 5%-al ndvekedett a bérbeadottsag), az alap szaméra
alacsonyabb hozamtermelési képességgel bird ingatlanok értékesitése, az ingatlanok
hozaménak novelése.

Az alap magas ingatlanfeltoltottsége ellenére sem zarkézunk el tovabbi ingatlanvasarlastél
sem, amennyiben az Uj ingatlan az alap ingatlanainak atlagos hozamat emeli.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap tdvolabbi jovGjét a tobbi ingatlanalaphoz hasonldan az
altalanos gazdasagi helyzet, ezen belil is leginkdbb a betéti kamatok és az alternativ
befektetési formak altal kinalt hozam, valamint az ingatlanarak és az ingatlanok bérlete iranti
kereslet hatarozza meg. 2012 masodik felében mar kiilfoldi hattérrel rendelkez6 tOkeerGs
cégek is jelentkeztek befektetési szandékkal, igy 2013-ban a gazdasagi kornyezetben kedvezd
fordulatra szamitunk, az ingatlanpiacon az aktivitas lasst er6s6dését varjuk.

Budapest, 2013. februar 15.
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