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L Altaldnos adatok
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Igazgatosaganak ligyvezetd igazgatdja. PM nyilvantartasi szam: 177289.
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11 Az Alap vagyonkimutatdsa a beszamoldsi iddszak elsd és utolso napjan

Az Alap eszkdzeinek ¢és kotelezettségeinek Osszetételére vonatkozo alabbi informacidok nem minden

esetben egyeznek meg az Alap beszdmoldiban szerepld mérleg adatokkal. Az eltérések a nettd

eszkOzérték szamitds technikdjabol adddnak, azaz a beszamold tartalmaz minden, a mérlegkészités

id6szakaban felmeriilt kovetelést/kotelezettséget, mig az idészak utols6 munkanapjara vonatkozd nettd

eszkozértékben csak az iddszak utols6 munkanapjat megeldz6 munkanapig felmeriilt kovetelések/

kotelezettségek szerepeltethetok.

Vagyonkimutatas
- Megoszlas Megoszlas
Megnevezés 2021.12.31 (e Ft) (%) 2022.12.31 (e Ft) (%)
Atruhazhaté értékpapirok - 0,00% - 0,00%
Ingatlanok 93 525714 159,80% 81949956 148,34%
Banki egyenlegek 3099 725 5,30% 13040911 23,61%
Egyéb eszkdzok 8 033 461 13,73% 6 809 284 12,33%
Osszes eszkoz 104 658 900 178,82% 101 800 151 | 184,28%
Kotelezettségek 46 132 251 78,82% 46 556 862 84,28%
Netto eszkozérték 58 526 649 100,00% 55243289 100,00%
I11l.  Eszkozok osszetétele
2021. december 31.
MEGNEVEZES E Ft PORT(,/FOLIO
()
I. KOTELEZETTSEGEK: 46 132 251 78,82
I//1. Hitelallomany 37 495 403 64,07
1/2. Egyéb kotelezettségek 7077 609 12,09
alapkezeldi dij 83 006 0,14
letétkezel6i, értékeldi dij 6295 0,01
ingatlanszakértdi dij 4253 0,01
kozzétételi ktg. miatt -
koltségként elsz. egyéb tétel 176 360 0,30
egyéb-nem koltség alapi kot. 6 807 695 11,63
1/3.Céltartalékok - -
1/4. Passziv idobeli elhatarolasok 1559 239 2,66
II. ESZKOZOK: 104 658 900 178,82
11/1. Foly6szamla, készpénz 3099 725 5,30
11/2. Egyéb kovetelés 8 032 920 13,73
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11/3. Lekotott bankbetétek

11/3.1. Max. 3 hd lekotésii

11/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekotésii

11/4. Ertékpapirok

I1/5. Ingatlanok, berendezések 93 525 714 159,80
11/5/1. Ingatlanok 93 525714 159,80
11/5/2. Epités alatt 4ll6 ingatlanok - -
11/6 Aktiv idobeli elhatarolasok 541 0,00
2022. december 31.
OSSZEG/ERTEK %
NETTO ESZKOZERTEK 55243288909| 100,00
I KOTELEZETTSEGEK 46 556 862 567 84,28
1. Hitelallomany 40 283 535 021 72,92
1/2. Egyéb Kkotelezettségek 4777 946 582 8,65
12.1. Alapkezeldi dij miatt 84 723 207 0,15
1/2.2. Letétkezeldi dij miatt 6 349 603 0,01
12.3. Ingatlanszakértdi dij 4205 649 0,01
1/2.4. kozzétételi ktg. miatt 0 0,00
12.5. Koltségkent elszamolt egyéb tétel miatt 679 314 647 1,23
1/2.6. Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 4003 353 476 7,25
12.7. Céltartalékok 0 0,00
1/2.8. Passziv idobeli elhatarolasok 1 495 380 964 2,71
1L ESZKOZOK: 101 800 151476 | 184,28
11/1. Folydszamla, készpénz 13 040 910 813 23,61
11/2. Egyéb kivetelés 6 807 826 909 12,32
11/3. Lekotott bankbetétek 0 0,00
11/3.1. Max. 3 ho lekotéshi 0 0,00
11/3.2. 3 honapnal hosszabb lekotésii 0 0,00
11/4. Ertékpapirok 0 0,00
11/5. Ingatlanok, berendezések 81 949 956 250 148,34
11/5.1. | Ingatlanok 81949 956 250 148,34
11/5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0,00
11/6. Aktiv id6beli elhatarolasok 1457 504 0,00
3.1. Hataridés iigyletek
DEVIZA / POZICIO | KOTESI ERTEK PIACI AR KOTESI AR L(OAIere LEJARAT
ERTEK (e Ft)
EURO
ELADASI 7 500 000 405,226119 436,970000 238 079 2023.01.11
ELADASI 4 500 000 404,351058 420,200000 71320 2023.01.06
ELADASI 4 500 000 406,625260 412,040000 24 366 2023.01.19
ELADASI 9 000 000 411,126927 427,018400 143 023 2023.02.16
ELADASI 2 000 000 406,275585 440,389300 68 227 2023.01.17
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ELADASI 7500 000 407,127186 427,599850 153545 2023.01.23
ELADASI 7 500 000 423,440726 426,278200 21281 2023.05.10
ELADASI 26 000 000 411,293364 414,009350 70616| 2023.02.17
ELADASI 1 200 000 404,876150 439,570000 41633| 2023.01.09
ELADASI 4500 000 407,794513 426,150000 82600| 2023.01.27
ELADASI 7500 000 423286732 425,430000 16075| 2023.05.09
ELADASI 3 000 000 408,794976 421,380000 37755  2023.02.02
ELADASI 7500 000 422,670564 406,450000 121 654|  2023.05.05
ELADASI 7 500 000 404,876150 418,950000 105554 | 2023.01.09
ELADASI 10 000 000 405,576015 419,300000 137240 2023.01.13
ELADASI 5000 000 406,275585 443,670000 186972 | 2023.01.17
ELADASI 5000 000 417,885073 431,080000 65975| 2023.04.04
ELADASI 15 000 000 408,294824 406,300000 29922]  2023.01.30
1312 684

Kamatswap ligyletek:

adatok ezer forintban

DEVIZA / POZICIO Partner ng,GE‘laLT%TKE P OZICE,:ERTEK LEJARAT
SWAP EUR OTP Bank Nyrt. 26 161 531,20 662 432 2028.03.31
SWAP EUR OTP Bank Niyrt. 22 430 313,45 781440  2028.03.31

1443 872

3.2. Ertékpapirok

Kategoriak aranya az 6sszes
7 eszkozre vetitve
Megnevezés iltoza

20211231 |2022.12.31 |
11/4. Ertékpapirok 0,00 0,00 0,00
a) T6zsdén hivatalosan jegyzett egyéb atruhazhato értékpapir 0,00 0,00 0,00
b) Tézsdén hivatalosan jegyzett hitelviszonyt megtestesitd, atruhazhato, értékpapir 0,00 0,00 0,00
¢) Koézelmultban forgalomba hozott atruhazhato értékpapirok 0,00 0,00 0,00
d) Egyéb atruhdzhato értékpapirok 0,00 0,00 0,00
e) Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0,00 0,00 0,00
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3.3. Ingatlan adatok

a) Ingatlanok egyedi jellemzéi

2021.12.31 adatok forintban
Bérbeadhaté | Bérbeadhatd Terve-
Helyrajzi brutté teriilet | netto teriilet | Epités/hasznalat zett Portfolio
Funkcidja Cim szam m2 m2 -bavétel éve tartas Forgalmi ar %
/5.
Ingatlanok,
berendezések 93 525714000 | 159.80
11/5/1.
Ingatlanok 93 525714 000 | 159.80
1133 Budapest
IRODA Féveny utca 4-6. 26118/2 26,333 24,746 2015 10
1083 Budapest
Szigony utca 36219/2
IRODA 17/Prater u.53. 36226 25,397 23,156 2015 10
1083 Budapest
IRODA Tomé utca 24. C5 36213/0/A 15,073 14,416 2019 10
1083 Budapest
IRODA Tomé utca 24. C6 36213/0/A 13,259 11,578 2019 10
IRODA BUDAPEST ES
OSSZESEN KORNYEKE 93 525714000 | 159.80
2022.12.31 adatok forintban
Bérbeadhaté | Bérbeadhato Tervez
Helyrajzi brutto teriilet | netto teriilet | Epités/hasznalat ett Portfoli
Funkcidja Cim szam m2 m2 bavétel éve tartas Forgalmi ar 0%
/5.
Ingatlanok,
berendezések 81 949 956 250 148,34
11/5/1.
Ingatlanok 81 949 956 250 148,34
1133 Budapest
IRODA Féveny utca 4-6. 26118/2 26,333 24,746 2015 10
1083 Budapest
Szigony utca 36219/2
IRODA 17/Prater u.53. 36226 25,397 23,156 2015 10
1083 Budapest
IRODA Témé utca 24.C5 | 36213/0/A 15,073 14,416 2019 10
IRODA BUDAPEST ES
OSSZESEN KORNYEKE 81949956250 | 148,34
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b) Ingatlan csoportokra vonatkozo mutatok 2022.12.31.

Eves bérleti dijb6l DEVIZA alapu (EFt)

BESOROLAS BUDAPEST OSSZESEN
MEGNEVEZES / FUNKCIO IRODA
Eves bérleti dij (EFt) 5898 952 5898 952
5737051 5737051

Idészak eleji nyit6 nett6 eszkozérték (EFt)

93 566 206 800

93 566 206 800

Iddszak végi zaro netto eszkozérték (EFt)

81 949 956 250

81 949 956 250

Ingatlan-jovedelmezéség % 7,45 7,45
Fajlagos bérleti dijbevétel HUF/m2 98 877 98 877
Fajlagos ingatlanértékek 1303 732 1303 732
Ertéknovelé beruhazisok (EFt) 221284 221284
8,89 8,89
Ingatlanok adott idészaki piaci értékének %-os valtozasa
Bérbeadottsag % 98,25% 98,25%
Bérleti szerzédések atlagos futamideje - év 11,09 év
¢) Ingatlanokra vonatkozo Osszesitett mutatok 2022.12.31.
Mutaté Id6pont/Szamitas modja Erték
Ingatlanportfolié aranya a netto 2021.12.31 159.80%
eszkozértéken beliil 2021.12.31 148.34%
Bérlok szama 2022.01.01-2022.12.31 alatt bevételt termelt 23
Vevok szama 1
Bérleti szerzédések biztositéki szintje biztositekok értéke / egy havi nett6 bérleti dij+ 969%
lizemeltetési koltség
Bérleti szerzédésck dtlagos futamideje - ¢y | 2<tudlis bérleti dijjal sillyozott dtlagos hatralévo 11,09 év
futamidd
Tékeattétel fOI‘dl}lO’naPI hitelallomany / fordulonapi nettod 72.92%
eszkozérték
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Iv. Merleg szerinti eszkozok targyidoszaki alakuldsa
adatok ezer forintban
2021.01.01-2021.12.31 | 2022.01.01-2022.12.31
Befektetésbdl szarmazé jovedelem 5275 685 9484434
Egyéb bevétel 187 794 235 329
Kezelési koltségek -1 153028 -1709 415
Letétkezel6 dijai -63 189 -77 844
Egyéb dijak és adok -900 510 -1405 368
Netté jovedelem 3346 752 6527 136
Felosztott és Gjra-befektetett jovedelem 0 0
Tokeszamla valtozasai -230 209 -12.095 545
Befektetések értékndvekedése ill. értékcsokkenése 5763 727 9732336
Egyéb valtozas -1 536 052 -1 163 503
Mérleg szerinti netté eszkozérték valtozas 3997 466 -3 526 712
V. Az Alap befektetési jegyei darabszamanak, netto eszkozértékének, arfolyamdanak
alakulasa
1. Forgalomban levé befektetési jegyek szama
5 IDOSZAK VEGI
IDOSZAK " , EGY
IDOSZAK VEGI SORAN IDOSZAK SORAN Igg;%ﬁéﬁgl BEFEKTETESI
DATUM ZARO ELADOTT BEF. | VISSZAVALTOTT ESZKOZERTEK JEGYRE JUTO
DARABSZAM * JEGY BEF. JEGY DB T NETTO |
ESZKOZERTEK
DB HUF/DB
2017.01.20 1266 870 490 1266 870 490 0 1266 870 490 1
2017.12.31 29 933 061 778 46 451 450 591 16 426 493 556 31 488 303 420 1.051957
2018.12.31 52 619 797 798 22 643 720 502 18 947 506 58 093 803 191 1.104029
2019.12.31 39 128 749 859 8331051 059 7 397 246 442 46 485 101 400 1.188004
2020.12.31 42 997 897 617 5387 544 434 769 905 578 54 589 766 508 1.269592
2021.12.31 42 802 878 946 0 195018 671 58 526 648 784 1.367353
2022.12.31 35363 355 187 1412 349 429 9201 153 952 55 243 288 909 1.562162

*A nettd eszkozérték készités technikajanak kovetkeztében az év utols6 munkanapjara érvényes nettd

eszkozértékben (T nap) a T-2 munkanapi allapotnak megfelelé darabszam szerepel.

2. Az egy befektetési jegyre eso netté eszkozérték

Az egy befektetési jegyre es6 nettd eszkozérték 2022.12.31-én, EUR/db

1.562162
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A nett6d eszkozértek szamitasat T napon végeztiik, T+1 napra; T-1 napi lezart bankkivonat alapjan.

Utolsod napi (2022.12.30.) eszkozérték szamitast 2022.12.29-én készitettiik, 2022.12.28-i bankkivonat

¢s tranzakciok alapjan.

3. Osszehasonlito tablazat az elmult harom iizleti évrol

Megnevezés

2020.12.31

2021.12.31

2022.12.31

Nettd eszkozérték

54 589 766 508

58 526 648 784

55243 288 909

eszkozérték

Egy befektetési jegyre jutd nettd

1.269592

1.367353

1.562162

VI Az Alap hozamanak alakulasa

Idoszak Eves hozam
2017. lzleti év indulastol (2017.01.20-2017.12.29) nem évesitett adat 5,20%
2018. tizleti év (2017.12.29-2018.12.28) 4,95%
2019. lzleti év (2018.12.28-2019.12.31) 7.61%
2020. tizleti év (2019.12.31-2020.12.31) 6.87%
2021. tzleti év (2021.12.31-2021.12.31) 7.70%
2022. iizleti év (2022.12.31-2022.12.31) 14.35%
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VII. Bevételek, dijak, koltségadatok alakuldsa

1) Bevételek/koltségek alakulasa

adatok ezer forintban

BEVETEL/KOLTSEG FAJTA 2021.12.31 2022.12.31
Ingatlanértékesitések nyeresége: (Ingatlanértékesitések nyeresége a

nyilvantartasi értékhez képest) 0 3314443
Corvin 6 irodahaz értékesitése miatti raforditas 0 16 953 509
Corvin 6 irodahaz értékesitése miatti bevétel 0 20267 952
Fedezeti ligyletek vesztesége 501 417 5035121
Fedezeti ligyletek nyeresége 319 706 403 715
Kartérités, banatpénz cimen kifizetett 6sszegek (birsag, kotbér) 86 -
Kartérités, banatpénz cimen befolyt dsszegek 187 793 234 250
Befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdk altal az alapnak fizetett ) )
dijak

Ingatlaniizemeltetési koltségek 413 072 598 253
Ingatlan-kézmi koltségek 672 120 1 448 458
Ingatlan-karbantartasi koltségek 164 275 22711
Ingatlanbiztositasi koltségek 33196 12 943
Ingatlanadok 230 020 200 928
Ingatlan-értékbecslési koltségek 29 741 19 838
Ingatlanligynoki jutalékok - -
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo koltségek, raforditasok 89 785 190 578
Jogi koltségek 4209 0
Bankkoltség 60 297 61 673
Kamatraforditas 769 302 1 044 324

2) Eves beszamolé eredménykimutatasanak részletezése

a) Ertékesités netto arbevételének alakulisa

adatok ezer forintban

2021.01.01.- 2022.01.01.-

2021.12.31. 2022.12.31.

Bérbe adott ingatlanok bérleti dija 5270916 5898 952

Athéritott bevétel 1 802 302 2 386 838

Osszesen 7073 218 8 285 790
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b) Egvéb bevételek alakulisa

adatok ezer forintban

2021.01.01.- 2022.01.01.-
2021.12.31. 2022.12.31.
Corvin 6 irodahdz értékesitése - 20267 952
Kartéritések 187 793 234 250
1076

Befektetési jegyek visszavaltasbol szarmazé biintetd jutalék
Egyéb bevételek 1 3
Osszesen 187 794 20 503 281

¢) Miikodési koltségek alakulisa

adatok ezer forintban

2021.01.01.- 2022.01.01.-

2021.12.31. 2022.12.31.
Miikodési koltségek dsszesen 2 823 660 4262747
Miikodési koltségek részletezése:
Alapkezeldi dij 1153028 1709 416
Ingatlan-kdzmi koltségek 672 120 1 448 458
Ingatlaniizemeltetési koltségek 413 072 598 253
Ingatlan-karbantartasi kdltségek 164 275 22711
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo raforditasok 89 785 190 578
Ertékcsokkenési leiras 75 059 74 403
Letétkezeldi dij 63 189 77 844
Bankkoltség 60 297 61 673
Egyéb 42 819 21716
Ingatlanbiztositasi koltségek 33196 12 943
Ingatlan-értékbecslési koltségek 29 741 19 838
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 19 955 21759
Jogi koltségek 4209 -
Koényvvizsgalat 2 000 2200
Posta/Telefon 915 955

Az Alap miikodési koltségeiben személyi jellegi kiaddsok nincsenek, mivel az Alapnak

munkavallal6ja nincs.

Az Alap 2022. éves konyvvizsgalatinak dija 2.200 EFt +AFA.
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d) Egyéb raforditasok alakulasa

adatok ezer forintban

2021.01.01.- 2022.01.01.-

2021.12.31. 2022.12.31.

Corvin 6 irodahaz értékesitése miatti raforditas - 16 953 509

Epitményado és telekado 230 020 200 928

Kiilonado 28 298 30396

Ertékvesztés - 7524

Karesemények miatti kifizetések 769 64

Birsag, kotbér, késedelmi kamat 86 -

Egyéb 3 3

Osszesen 259 176 17 192 424

e) Pénziigyi miiveletek eredménye
adatok ezer forintban
2021.01.01.- 2022.01.01.-
2021.12.31. 2022.12.31.

Pénziigyi miiveletek bevételei 511 001 1 880 003

Betétkamat 4769 240 756

]?ev1zabetetek, 1’<ﬁ1fdld1 pénzértékre sz0l6 kdvetelések, kotelezettségek 186 526 1205 249
arfolyamnyeresége

Tézsdén kiviili, fedezeti hataridés tigyletek arfolyamnyeresége 319 706 403 715

Kamatswap tligyletek kamatbevétele 30283

Egyéb kamatbevételek - -

Pénziigyi miiveletek raforditasai 6225229 10 377 406

Hitelek utan fizetett kamat 769 302 1044 324

Toézsdén kiviili, fedezeti hataridds iigyletek arfolyamvesztesége 642 177 5127515

]?ev1zabetétek, k’iilfdld1 pénzértékre sz0l6 kdvetelések, kotelezettségek 4812 561 4182 555
arfolyamvesztesége

Egyéb kamatraforditasok 1189 23012

Pénziigyi miiveletek eredménye - 5714 228 8497 403
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VIII. SzarmaZtatott iigyletek

2022-ben az Alapnak hataridds deviza fedezeti iigyletei voltak, melyek az idegen devizaban
denomindlt eszkdzok arfolyamkockéazatanak fedezésére szolgaltak, valamint kamat-swap lgylet,
amely a kamatlabak valtozasabol eredd kockazat fedezésére szolgal. A nyitott iigyleteket a I11.3.1-es

pontban részletezziik.

IX. Befektetési politika alakuldasdara hato fontosabb tényezok, alapkezelo miikodésében

bekovetkezett valtozasok

1) Befektetési politika alakulasara hato fontosabb tényezok

Kiilso tényezok alakulasa

A 2010-es évek végén tapasztalt tilkereslet 2020-ban a COVID-19 vilagjarvany hatasara mérséklodott
az irodapiacon, mely negativ tendencia mar 2021-ben megfordulni latszott. A 2022-ben mért 391 ezer
négyzetmétert meghalado brutt6 kereslet 15 szazalékos ndvekedést jelent a jarvany sujtotta 2020-hoz
képest. A kinalati oldalon jelentds 0j budapesti irodadllomany (290 ezer négyzetméter) jelent meg az
€v soran, tovabba 210 ezer négyzetméter irodateriilet atadasa varhat6 2023-ban.

A kereslet-kinalat alakuldsanak kovetkeztében az iiresedési rata novekedésnek indult az eléz6 évek
rekord alacsony szintjeirdl: év végén 11,3 szdzalékot tett ki az egy évvel korabbi 9,2 szazalékhoz

képest.

Az orosz-ukran habort és a robbanasszertien megnovekedett gaz és dramdijak atgondolasra késztették
a keresleti oldalt, amely a keresett teriiletek atlagos nagysagénak csokkenését hozta magéaval és tovabb
erésitette a “home office” intézményét. A megndvekedett ilizemeltetési koltségek a legtobb
ingatlantulajdonost az energiahatékony beruhazasok elinditasara 6sztonzik, annak érdekében, hogy
versenyképes tudjon maradni az 0j, modern €s alacsony energiafelhasznaldsu ingatlanokkal szemben.
A novekvd lresedések ellen a piaci szereplok gyakran irredlis mértékli 0sztonzokkel (kiépitési
hozzéjéarulés, bérleti dij mentes idészakok, felmondasi opcidk beépitése) igyekeznek 1j és meglévd

bérldket az ingatlanokhoz kotni.

A ,,prime” kategorids irodapiaci hozamok emelkedtek az elmult iddszakban Budapesten, atlagosan
5,50 szazalékos hozamszintet lehetett elérni ezen befektetéssel, mely a régid fovarosai kozott az egyik

legmagasabbnak tekinthetd (Varso: 5,00%, Praga: 4,50%, Pozsony: 5,50%). Az alap szempontjabol
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rendelkeznek, ezzel biztositva az ingatlanok jovedelemtermeld képességének fenntartasat.

A logisztikai ingatlanok piacan tovéabbra is érezhetd a fokozott érdeklédés mind a bérldk, mind a
befektetdk részérdl. 2022-ben tovabb nétt a bérldi kereslet mintegy 680 ezer négyzetméterrel ezen a
részpiacon, mely a 2021-es rekord évhez képest is 7 szdzalékos bdviilést jelentett, ami az egyre
novekvod e-kereskedelem elterjedésének, valamint az autd- és egyéb ipari beszallitok térnyerésének
koszonhetd. Az 1 atadasok 333 ezer négyzetmétert meghaladd Osszterliletet tettek ki Budapest
kornyékén, mely csupan 3 szazalékkal kevesebb a 2021-es rekord nagysagua 1j kinalattol. Az tiresedési
rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2022. év végén 3,8 szazalé¢kon allt, ami 0,6 szazalékpontos
novekedést jelent az elézd év végi allapothoz képest. A Budapest kdrnyéki logisztikai ingatlanok
atlagos hozama 5,75 szazalék volt 2022-ben, ami megegyezik az el6z6 év atlagos hozamszintjével. A
régioban novekedtek az ipari ingatlanok altal elérheté hozamok, de még mindig ndlunk a legmagasabb

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

A kiskereskedelmi ingatlanok piacanak egyik motorja a korabbi években részben a turizmus volt, mely
az elmult hdrom évben jelentés mértékii visszaesést szenvedett el a pandémia miatt, amelybdl 2022
elsé felében kezdett kilabalni. A 2022-es - régioban is kiemelkedd — inflacio a lakossagi fogyasztast
részben atalakitotta, a hazai keresletben bizonyos szektorok jelentds mértékii visszaesést szenvedtek el
(pl. gasztronomia) és megndtt az elkoltheté jovedelmen belill az élelmiszerre forditott kiadasok
nagysaga. A vasarloi szokasok a pandémia hatasara megvaltoztak, hosszutdvon erésédott az online
kereskedelmi tér €s az un. strip mall-ok népszeriisége ¢€s értéke is. A népszerli és jO kereskedelmi

lokaciok hosszutavon is stabilak tudnak maradni.

A kiskereskedelmi (bevasarld utcai) hozamok emelkedtek 2022-ben: Budapesten 5,60 szazalékos
szintre nott, mely a régiod fovarosai kozott a legmagasabb (Varso: 5,50%, Praga: 5,50%, Pozsony:

5,00%).

Jovobeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszag is szembesiilt a COVID-19 kovetkezményeivel. A 2020-as virus
okozta gazdasagi lassuldsbol hazank gyorsan labra tudott allni, amit a 2021-et kovetd 7,1 szazalékos
novekedés utan 2022-ben 4,6 szazalékos novekedés is aldtdmaszt. A vilaggazdasagban 2022-ben
megjelend valsag hatasara a gazdasagot fiskalis és monetaris oldalrol is tdmogattak. 2021. évtdl a

nyersanyag arak jelentds emelkedése miatt hazankban is gyorsult az inflacié iiteme. A megugro
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inflaciés nyomas kovetkeztében a Magyar Nemzeti Bank mar 2021 janiusdban elkezdte a
kamatemelési ciklusat, mely a vartndl tovabb maradt fenn az orosz-ukran habori gazdasagi
kovetkezményei miatt. Nemzetkozi szintéren szintén kamatemelések mentek végbe a fokozodo
inflacids nyomas enyhitésének céljabol. Az Eurdpai Kozponti Bank és az amerikai jegybank szerepét
betoltd Fed varhatdan tovabb folytatja a kamatemelési ciklusat 2023 elsé felében is.

A hazai ingatlanpiacon a pandémia kovetkeztében vart recesszidé nem volt olyan mértékii, mint amit az
elérejelzések prognosztizaltak, rdadasul a gazdasagi fellendiiléssel megjelend inflacid is pozitiv
kornyezetet teremt az ingatlanszektornak. A 2022 2. negyedévében elszabaduld energiadrak az év
utolsé honapjaira csokkend tendenciat mutattak, mely trend 2023-ban is folytatodni latszik, jotékony
hatast gyakorolva valamennyi ingatlantipus iranti keresletre. Egyrészrél az ¢épitdanyag arak
emelkedésén keresztiil csatorndzodnak be a magasabb arszintek, masrészrdl a bérleti dijak jellemzden
inflacioval indexaltak, tehdt ezek periodusrdl periddusra atarazodnak. A magasabb inflacids
kornyezetben a redl eszkozokre ndvekszik a kereslet, ezért egyre tobben keresik megtakaritasaikkal az
ingatlanbefektetéseket akar kozvetleniil, akar kozvetett uton, értékpapirokon keresztiil.

Az Alapkezeld célja a jovében tovabbra is az, hogy a kiilonbozd preferenciaval rendelkez6 befektetok
minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetéséget nyujtani és versenyképes hozamot

termelni.

2) Alapkezelé miikodésében bekovetkezett valtozasok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovabbiakban: Alapkezeld) 2022-ben a geopolitikai
helyzet és a folyamatosan novekvd inflacid altal meghatarozott gazdasagban szamtalan kihivassal
taladlta magat szembe. Az Alapkezeld az altala kezelt forintos alapok kapcsan jelentds

hozamemelkedést ért el, a piaci részesedés minimalis csokkenése mellett.

Az Alapkezelé6 mikodése 2022-ben az ) management feldllitdsa mellett stabilan folytatddott, a
szervezeti struktira minimalis valtoztatdsa mellett. A pénzpiaci adottsagokat a forintban denominalt
alapok megfeleléen ki tudtdk hasznalni, az ingatlanpiac legnagyobb kihivédsainak (iiresedés,
energiadrak novekedése) a intenziv bérlokezeléssel, az ingatlanok energiahatékonysdganak

novelésével, és a fogyasztas racionalizalasaval az Alapkezeld megfelelt.
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X Alapkezelo altal kifizetett javadalmazas

Megnevezés Osszeg (e Ft)

2022. évben kifizetett javadalmazas 613 040
Teljes 0sszegbdl a rogzitett javadalom 488 573
Teljes 0sszegbdl a valtozo javadalom 124 467
Teljes 6sszegbdl az ABA kockazati profiljara tevékenységiik révén 1ényegesen

. . . 186 425
hatast gyakorlok javadalmazésa
Létszam 47

Az Alap Kezelési szabalyzata az Alapkezeld illetve annak alkalmazottai részére

nyereségrészesedés fizetését nem teszi lehetove.

X1 Az Alap olyan eszkozeinek aranya, amelyekre kiilonleges szabalyok vonatkoznak

1) Nem likvid eszkozok aranya, melyekre Kiilonleges szabalyok vonatkoznak

Az Alapban nincs olyan eszkdz, melyre kiilonleges szabalyok vonatkoznak.

2) Likviditaskezeléssel kapcsolatos megallapodasok

Az Alap adott id6szak alatt likviditaskezeléssel kapcsolatos (1j megallapodést nem kotott.

3) Aktualis kockazati profil, kockiazatkezelési rendszerek

Az Alapkezeld folyamatosan nyomon koveti és méri az Alappal kapcsolatban fennallé potencialis
kockazatokat, igy kiilondsen a likviditassal kapcsolatos kockazatokat. Az Alapkezeld folyamatosan
ellendrzi, hogy az Alap portfolioja megfelel-e a befektetési politikaban meghatarozottaknak, tovabba,
hogy 6sszhangban van-e az Alap elére meghatarozott kockazati profiljaval. Az adott id6szak alatt olyan
tény, korilmény nem meriilt fel, amely az Alapkezeld rendkiviili beavatkozasat vagy korrekcios
intézkedés alkalmazasat tette volna sziikségessé. A 2022. december honapban biztositott tobblet

jutalékmentes id6szakra az Alap a likviditas novelésével késziilt fel.
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XII. Tokeattétel

Tokeattétel mérteke 2022.12.31-én: 72,92%. A tokeattétel megengedhetd mértékében valtozas nem

tortént.

XIII. Ertékpapir-finanszirozisi iigyletek, teljeshozam-csere iigyletek

Az Alap értékpapir-finanszirozasi tligyleteket és teljeshozam-csere ligyleteket 2022. évben nem

alkalmazott.

X1V. Egyeéb informaciok

2022. februar masodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag ¢s Ukrajna kozott.
A Térsasag vezetése a 2022-es év vonatkozasdban értékelte az Ukrajndban kialakult fegyveres
konfliktust ¢és megallapitotta, hogy a 2022. december 31-i Beszamol6 adataira nincs hatasa. A
Tarsasag megvizsgalta a konfliktus hatdsat az iizleti tevékenységére és tovabbra is ugy értékeli, hogy

a vallalkozas folytatasanak elve érvényesiil.

Az OTP Bank (mint anyavallalat) menedzsmentjének értékelése alapjan az orosz-ukran konfliktus
az OTP Bank iizleti tevékenységére, pénziigyi helyzetére, tevékenységeinek eredményességére,
likviditaséara, tOkehelyzetére nincsen jelentds negativ hatassal. A vallalkozas folytatasanak elvével

kapcsolatos jelentds bizonytalansag nem meriilt fel.
A 2022. marcius elején tapasztalt jelentés EUR/HUF arfolyam elmozdulas miatt megndvekedett

likviditas sziikséglet kezelésére a rendelkezésre 4116 hitelkeretekbdl lehivasra kertilt 24.546.000 EUR

0sszeg.

Budapest, 2023. éprilis 27.

Kenéz Dora Garamvolgyi Erika
Vezérigazgato Hattérmiiveleti Igazgato
Digitalisan aldirta: Kenéz Déra glagrlat;“\fgr aikigi:itlf;
Ke N ez DO ra Datum 2023.04.27 15:03:26 Garamvolgyi Erika Datum: 2092y3 04.27
14:29:39 +02'00'

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Melléklet: Konyvvizsgalo altal hitelesitett mérleg, eredménykimutatas
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MNB hatarozat szama: H-KE-I11-40/2017.

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2021.12.31 2022.12.31
szam eFt eFt

1 A. Befektetett eszkozok 93 397 485 81 405 979
2 I. IMMATERIALIS JAVAK 0 0
3 1. Szellemi termékek 0 0
4 I. TARGYI ESZKOZOK 93 397 485 81405979
5 1. Ingatlanok 79 420 635 62 619 837
6 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 13 965 885 18 781 007
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 7015 5135

4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési 0 0
8 kiilonbozete
9 5. Beruhazasok 3950 0
10 6. Beruhazasokra adott el8legek 0 0

7. Beruhazasok, beruhazasokra adott eldlegek értékelési 0 0
11  [kiilonbozete
12 B. Forgoeszkozok 6 001 699 15 498 328
13 | 1. KESZLETEK 0 0
14 1. Ingatlankészletek 0 0
15 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0
16 1I. KOVETELESEK 3385390 2 540269
17 1. Kovetelések 3385390 2 547 793
18 2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 -7 524

3. Kiilfoldi pénzértékre szo16 kovetelések értekelési 0 0
19 [kiilonbozete
20 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
21 | III. ERTEKPAPIROK 0 0
22 1. Ertékpapirok 0 0
23 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0
24 a) kamatokbol, osztalékokbol 0 0
25 b) egyéb 0 0
26 | IV. PENZESZKOZOK 2616309 12 965 583
27 1. Pénzeszk6zok 2616 309 12 965 583
28 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
29 C. Aktiv idébeli elhatarolasok 111 398 397174
30 1. Aktiv id6beli elhatarolasok 111398 397 174
31 2. Aktiv idébeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
32 | D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete -1 697 589 3219 625
33 |[ESZKOZOK OSSZESEN 97 812 993 100 528 630

Budapest, 2023. aprilis 27.
,  Digitalisan

Ke n eZ aléirta: Kenéz

Déra
Datum:

=~ Digitalisan alairta:
Ga ramvo Garamvolgyi Erika

Déatum: 2023.04.27

D(I) Fa 20230427 Igyi Erl ka 14:30:01 +02'00'
15:13:22 +02'00'

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt.
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MNB hatarozat szama: H-KE-I11-40/2017.

"A" MERLEG Forrisok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2021.12.31 2022.12.31
szam eFt eFt
34 | E. Sajat toke 58 298 815 54772103
35 |1. INDULO TOKE 42 802 879 35196 900
36 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 83 020 872 84 433 222
37 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -40 217 993 -49 236 322
38 | 1I. TOKEVALTOZAS (T8kendvekmény) 15 495 936 19 575 203
1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi 843 590 -3 645976
39 | értékkiilonbozete
40 2. Forg.1évd bef jegy eszkozért.névért.kiilonb 0 0
41 3. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 12 268 296 22 000 632
42 4. E16z0 év(ek) eredménye 3920102 2 384 050
43 5. Targyévi eredmény -1 536 052 -1 163 503
44 | F. Céltartalékok 0 0
45 | G. Kotelezettségek 37776 685 44 005 021
46 |1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 34221 764 28 834 883
47 |11 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 3554921 15170 138
48 | UL KULFOLDI PENZERTEKRE SZOLO 0 0
KOTELEZETTSEGEK ERTEKELESI KULONBOZETE
49 | H. Passziv idébeli elhatarolasok 1737 493 1751 506
50 [FORRASOK OSSZESEN 97 812 993 100 528 630
Budapest, 2023. aprilis 27. B o -
Kenéz_. . Garamvo o

Datum: 2023.04.27

Dora Igy| Erika 14:30:13 +02'00'
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld

Zrt.
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MNB hatarozat szama: H-KE-III-
40/2017.

"A" EREDMENYKIMUTATAS

7 Datum:
DO Fa 20230427

2021.01.01.- 2022.01.01.-
Sor- A tétel megnevezése 2021.12.31. 2022.12.31.
szam eFt eFt
1 I. Ertékesités netto arbevétele 7073218 8285790
2 II. Egyéb bevételek 187 794 20503 281
3 II1. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
4 IV. Miikddési koltségek 2 823 660 4262747
5 V. Egyéb raforditasok 259 176 17 192 424
6 VI. Pénziigyi muiveletek bevételei 511001 1 880 003
7 VII. Pénziigyi muveletek raforditasai 6225229 10 377 406
8 VIII. Fizetett, fizetendé hozamok 0 0
9 IX. Targyévi eredmény -1 536 052 -1 163 503
Budapest, 2023. aprilis 27.
Ken éZ eglijiiattil:is}iznéz Garamvol Digitalisan alairta:

Garamvolgyi Erika
Datum: 2023.04.27
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