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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. részvényeseinek!

Az éves beszamolorol készitett jelentés
Vélemény

Elvégeztik az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. (1026 Budapest,Riadd utca 1-3);
(cégjegyzekszam: 01-10-044185); (,,a Tarsasag”) 2019. évi éves beszamoldjanak konyvvizsgélatat,
amely éves beszdmolo a 2019. december 31-i fordulonapra készitett mérlegbl — melyben az
eszkozok és forrasok egyezd végosszege [6.305.901] E Ft, az addzott eredmény [3.487.613] E Ft
(nyereség) -, és az ugyanezen idGponttal végz6dé lizleti évre vonatkozd eredménykimutatdsbol,
valamint a szémviteli politika jelentds elemeinek Osszefoglalasat is tartalmazd kiegészitd
mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolo megbizhatd és valos képet ad a Tarsasag 2019.
december 31-¢én fennalldé vagyoni és pénziigyi helyzetér6l, valamint az ezen idéponttal végzddod
lizleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérél a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl szolo 2000.
évi C. torvénnyel 0sszhangban (a tovabbiakban: .szamviteli torvény™).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgélatre vonatkozd — Magyarorszagon natalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld feleldsséglink bovebb leirasat jelentésiink ,,A
konyvvizsgalo éves beszamolo konywizsgalataert valo felelossége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos jogszabalyokban és a
Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatis magatartasi (etikai) szabalyairdl és a
fegyelmi eljarasrol szol6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében
a Nemzetkozi Ftikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Konyvvizsgalok Etikai Kodexe™-ben (az
IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi
etikal eldirasoknak 1s.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzet: kényvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld
alapot nytjt véleményiinkhoz.

Kulesfontossagia konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontosségi konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink
szerint a legjelentdsebbek voltak a targyidoszaki éves beszamolo altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket az éves beszamolé egésze altalunk vegzett
konyvvizsgalatinak Osszefliggésében és az arra vonatkozé véleményiink kialakitasa soran
vizsgaltuk, és ezekr6l a kérdésekrél nem bocsaunk ki kiilon véleményt.
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Konyvvizsgalati Alkalmazott kényvvizsgalati eljardsok

kockdzat
Kontrollvizsgalat Alapvetd kinyvvizsgalati eljarasok
A kontrollok vezetés altali feliilirésanak
Kontrollok vezetés uzqnoaitott kockazataira vonatkozd Szamviteli becsléselk, feltételezések ésa
Altali feliilirasa iktatott ellenérzési kontrolok beszamolasi idoszakban rogzitett naplotételek
megfeleldsége dttekintése.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyeb informaciok az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2019. évi tizleti jelentésébol
allnak. A vezetés felelds az lizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozd eldirdsaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink ,,Vélemény™ szakaszaban az éves beszamolora adott véleménylink nem vonatkozik
az uzleti jelentésre.

Az éves beszamolo altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink az
tizleti jelentés atolvasasa ¢s ennek soran annax mérlegelése, hogy az lizleti jelentés lényegesen
ellentmond-e az éves beszamolonak vagy a kényvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
cgyébkeént ugy tlinik-e, hogy az lényeges hioas allitast tartalmaz. Ha az clvégzett munkéank
alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egy¢b informaciok Iényeges hibas allitast
tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo el6irdsaival 6sszhangban
van-e, és err0l. valamint az iizleti jelentés és az éves beszdmold Osszhangjar6l vélemény
nyilvénitasa.

Véleménylink szerint az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeléo Zrt. 2019. ¢vi iizleti jelentése
minden lényeges vonatkozasban-Gsszhangban van az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelo Zrt.
2019. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli tdrvény vonatkozo elbirasaival. Mivel egyéb mas
jogszabaly a Tarsasag szamara nem ir elé tovabbi kovetelmeényeket az iizleti jelentésre, ezért ¢
tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegii 1ényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége az éves beszamoloért

A vezetés felelds az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténé és a valos
bemutatds kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollert,
amelyet a vezetés szitkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabol
ered6 1ényeges hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a
vallalkozas folvtatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzeétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informiciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapuld éves beszamold Osszedllitdsdért. A vezetésnek a villalkozas
folytatdsanak elvébél kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a véllalkozési tevékenység folytatisdnak ellentmondo tényez0,
koriilmény nem 4ll fenn.
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Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgilé éves beszamolé konyvvizsgalatiért valo felelossége

A konyvvizsgélat sordn célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold
egesze nem tartalmaz akar csalashol, akar hibabol eredé lényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo figgetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kell6 bizonyossag magas foku bizonyossig, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Kényvvizsgalati Standardokkal §sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az
egyébként létezd lényeges hibds 4llitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerli lehet az a vérakozas, hogy ezek onmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgilati Standardok szerinti kényvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélest alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartottunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamolé akar csalasbol, akar hibabol ereds lényeges
hibas allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgélati eljardsokat, valamint elegendé és megfeleld konyvvizsgilati
bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredé lényeges hibas
allitds fel nem tarasanak a kockdzata nagyobb, mint a hibabdl eredé, mivel a csalds
magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat,
vagy a belso kontroll feliilirasat.

. Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan konyvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények
kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozodan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljitk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapesolodo kozzétételek ésszerliségét.

o  Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapuld éves beszdmolo Osszeallitasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a
Tarsasag wvallalkozas folytatasara valo képességét illetden. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figvelmet az éves beszamoldban 1évé kapcesolodod
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink datumadig
megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folyta:ni.

. Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint eértékeljiik azt is, hogy az éves
beszamoldban teljesiil-e az alapul szolgald iigyletek ¢és események valos bemutatasa.
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e Az iranyitdssal megbizott személyek tudomasira hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgdlat jelentds megallapitasait,
beleértve a Tarsasag altal alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk sordn altalunk
azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2020. marcius 27.

HK e\déconno!l
Konyveld és Kony vvizsgalo Kft
6055 Felsdlajos, Harsfau 10.

WS O) ; NS
Dr. s&%ﬁﬁ&/ Dr. Hegéuwiﬁb"
HK ADOCONTROLL Kft. kamarai tag kdnyvvizsgalé
6055 Felsolajos. Harsfa utca 10. kamarai tagsagi szam: 006219

kamarai nyilvantartasi szam: 002125
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11909862-6630-114-01
Statisztikai szamjel

01-10-044185
CégjegyzEék szama
2019.12.31.

MERLEG ESZKOZOK (aktivik)

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6

Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor-
[szam

Megnevezés

2018.12.31.

2019.12.31.

01.

A. Befektetett eszkozok (02+10+18)

79 689

85 595

02.

I. MMATERIALIS JAVAK (03-09)

6 370

9 607

03.

\Alapitas-atszervezés aktivalt értéke

04.

Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke

05s.

'Vagyoni értékii jogok

06.

Szellemi termékek

07.

Uzleti vagy cégérték

08.

Immateriélis javakra adott el6legek

09.

Immateridlis javak értékhelyesbitése

10.

1. TARGYI ESZKOZOK (11-17)

11.

Ingatlanok és a kapcsoléd6 vagyoni értéki jogok

12.

Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek

13.

Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek

14.

Tenyészallatok

15.

Beruhazasok, felgjitasok

16.

Beruhazasokra adott elélegek

17.

Targyi eszkdz6k értékhelyesbitése

18.

I11. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19-
28)

50 000

50 000

19.

Tartds részesedés kapcesolt vallalkozasban

50 000

50 000

20.

Tart6san adott kdlcsén kapesolt vallalkozasban

21.

Tartos jelentds tulajdoni részesedés

22.

Tartosan adott kolcson jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 4116 véllalkozésban

23,

Egyéb tartds részesedés

24.

l'artosan adott kdlcsondk egyéb részesedési
viszonyban all6 vallalkozasban

25.

Egyéb tartésan adott kdlesondk

26.

Tartds hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok

27.

Befektetett pénziigyi eszk6z0k értékhelyesbitése

28.

Befektetett pénziigyi eszk6zok értékelési kiilonbozete




adatok ezer Ft-ban

Sor-
szam

Megnevezés

2018.12.31.

2019.12.31.

29.

B. Forgbeszkozok (30+37+46+53)

4 156 393

6218 945

30.

[. KESZLETEK (31-36)

31.

Anyagok

32.

Befejezetlen termelés és félkész termékek

33.

INOvendék-, hizd- és egyéb allatok

34.

K észtermékek

35.

Aruk

36.

Készletekre adott eldlegek

37.

II. KOVETELESEK (38-45)

1 078 430

1 358 466

38.

Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok)

936 166

1075116

39.

Kévetelések kapesolt vallalkozassal szemben

104 458

283 258

40.

Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé
vallalkozassal szemben

41.

Kovetelések egyéb rész.visz.-ban 1évo vallalkozassal szemben

42,

Valtokovetelések

43.

Egyéb kvetelések

44,

K ovetelések értékelési kiillonbozete

45.

Szarmazékos ligyletek pozitiv értékelési kiilonbdzete

46.

I11. ERTEKPAPIROK (47-52)

490 442

490 442

47,

Részesedés kapesolt vallalkozasban

48.

Jelentds tulajdoni részesedés

49.

Egyéb részesedés

490 442

490 442

50.

Sajat részvények, sajat lizletrészek

51.

Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok

52.

Ertékpapirok értékelési kiilonbozete

53.

IV. PENZESZKOZOK (54-55)

2 587 521

4370 037

54.

Pénztar, csekkek

55.

Bankbetétek

2 587 521

4 370 037

56.

IC. Aktiv idébeli elhatarolasok (57-59)

1312

1361

57.

Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa

58.

Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa

1312

1361

59.

Halasztott raforditasok

60.

ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN

(01+29+56)

4237 394

6 305 901

Budapest, 2020. februar 28.

Cégszert alairas

OTP Ingatlan
Befektetési Alapkezeld Zrt.
1026 Budapest, Riado u. H3.



11909862-6630-114-01
Statisztikai szimjel
01-10-044185
Cégjegyzék szama
2019.12.31.

MERLEG FORRASOK (passzivik)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor-
lszam

Megnevezés

2018.12.31.

2019.12.31.

61.

ID. Sajat téke (62+64+65+66+67+68+71)

3 581 587

5569 200

62.

I. JEGYZETT TOKE

100 000

100 000

63.

Ebbd] visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken

64.

1. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE

65.

I1I. TOKETARTALEK

66.

IV. EREDMENYTARTALEK

1214 403

1 981 587

67.

V. LEKOTOTT TARTALEK

68.

VL. ERTEKELESI TARTALEK (69+70)

69.

Ertékhelyesbités értékelési tartaléka

70.

Valos értékelés értékelési tartaléka

71.

VIL. ADOZOTT EREDMENY

2267184

3487613

72.

E. Céltartalékok (73-75)

73.

Céltartalék a varhat6 kételezettségekre

74.

Céltartalék a jovobeni koltségekre

75.

Egvyéb céltartalék

76.

F. Kitelezettségek (77+82+92)

495 870

594 706,

77.

I. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78-81)

78.

Hatrasorolt kotelezettségek kapesolt vallalkozéssal szemben

79.

Hétrasorolt kitelezettség jelentds tulajdoni viszonyban
lévé vallalkozassal szemben

80.

Hatrasorolt kételezettség egyéb részesedési viszonyban
1év6 vallalkozassal szemben

81.

Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkoddval szemben

82.

[1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83-91)

83.

Hosszu lejaratra kapott kdlesénok

84.

Atvaltoztathat6 kdtvények

85.

Tartozasok kétvénykibocsatasbol

86.

Beruhazasi és fejlesztési hitelek

87.

Egyéb hosszi lejaratd hitelek

88.

Tartds kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben

89.

Tartos kotelezettség jelentos tulajdoni részesedési
viszonyban 1évé vallalkozassal szemben

90.

Tartos kotelezettség egyéb részesedési viszonyban
lév6 vallalkozassal szemben

91.

Egyéeb hosszu lejarati kételezettségek




adatok ezer Ft-ban

Sor-
SZam

Megnevezés

2018.12.31.

2019.12.31.

92.

1. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93-104)

495 870

594 706

93.

R6vid lejarata kdlesondk

94.

- ebb0l: az atvaltoztathatd és atvaltozé kotvények

95.

Rovid lejarati hitelek

96.

Vevokt6l kapott elélegek

97.

K otelezettségek druszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok)

33 880

37 622

98.

Valtotartozasok

99.

Rovid lejarata kételezettség kapesolt vallalkozassal szemben

406 942

398 482

100.

RoOvid lejarata kotelezettségek jelentds tulajdoni
viszonyban 1év0 vallalkozasokkal szemben

101

Ro6vid lejarati kotelezettségek egyéb részesedési

" viszonyban 1év6 vallalkozasokkal szemben

102.

Egyéb rovid lejarati kotelezettségek

55 048

158 602

103.

K Gtelezettségek értékelési kiilonbozete

104.

Szarmazékos tigyletek negativ értékelési kiilonbozete

105.

G. Passziv idébeli elhatirolisok (106-108)

159 937

141 995

106.

Bevételek passziv idébeli elhatarolasa

107.

K oltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa

159 937

141 995

108.

Halasztott bevételek

109.

FORRASOK (PASSZIVAK)OSSZESEN

(61+72+76+105)

4237 394

6 305 901

Budapest, 2020. februar 28.

Cégszeri alairas¢

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



11909862-6630-114-01

Statisztikai szamjel OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezelé Zrt.
01-10-044185
Cégjegyzék szama
2019.12.31.
EREDMENYKIMUTATAS
(Osszkoltség eljarassal)
adatok ezer Ft-ban
S(tr- Megnevezés 2018.’12.31- ,2019.’12.31’-
szim ével zarult éviével zarult év
0l. 01. Belfoldi értékesités netto arbevétele 7238 755 9947230
02. 02. Export értékesités nettd arbevétele - -
03. [I. Ertékesités netté drbevétele (01+02) 7238755 9947 230
04. 03. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa - -
0s. 04. Sajat el6allitast eszk$zok aktivalt értéke - -
06. [IL. Aktivalt sajat teljesitmény értéke (03+04) - -
07. 1L Egyéb bevételek 2479 1419
08. Ebbol: visszairt értékvesztés - -
09. 05. Anyagkoéltség 14 383 16 067
10. 06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 352 884 310 099
11. 07. Egyéb szolgaltatasok értéke 8 575 10 761
12. 08. Eladott aruk beszerzési értéke - -
13. 09. Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 3 437 481 4913518
14. [IV. Anyagjellegii raforditisok (05+06+07+08+09) 3813323 5250445
15. 10. Bérkoltség 591 567 562 419
16. 11. Személyi jellegii egyéb kifizetések 90193 96 338
17. 12. Bérjarulékok 139 140 125 027
18. [V. Személyi jellegii raforditasok (10+11+12) 820 900 783 784
19. VI Ertékesokkenési leirds 27 642 16 461
20. VIL Egyéb raforditasok 233 399, 172 555
21. Ebbdl: értékvesztés - -
2 A Uzemi (iizleti)tevékenység eredménye 2345970 3725 404

(IHIHIII-IV-V-VI-VII)




adatok ezer Ft-ban

Sqr- Megnevezés '2018.’12.31: ,2019.12.31,-
szdm ével zarult év|ével zarult év
23. 13. Kapott (jard) osztalék és részesedés - -
24. Ebbol: kapcsolt vallalkozastol kapott - -
25 14. Részesedésekbol szarmazo bevételek, i |
" | arfolyamnyereségek
26. Ebb6l: kapcsolt vallalkozastél kapott - -
15. Befektetett pénziigyi eszk6z6kbol
27. | (ép-okbol, kolcsonokbdl) szarmazé bevételek, - -
arfolyamnyereségek
28. Ebbol: kapcesolt vallalkozastol kapott - -
29. 16. Egyéb kapott (jaro)kamatok és kamatjellegli bevételek 2 3
30. Ebbdl: kapcesolt vallalkozastdl kapott 2 3
31. 17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 411 674
32. Ebbdl: értékelési kiilonbdzet - -
33. |VIIL. Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 413 677
34, ) 18. Részesedésc?kbﬁl szarmazd raforditasok, | |
arfolyamveszteségek
35. Ebbbl: kapcsolt vallalkozasnak fizetett - -
19. Befektetett pénziigyi eszk6zokbol
36. | (értékpapirokbol, kolesondkbol) szarmazoé raforditasok, - -
arfolyamveszteségek
37. Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak fizetett - -
38. 20. Fizetend6 (fizetett)kamatok és kamatjellegii raforditasok - -
39. Ebbél: kapcsolt vallalkozasnak fizetett - -
40. 21. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése - -
41. 22. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 5348 5965
42, Ebbol: értékelési kiilonbozet - -
43. [IX. Pénziigyi miiveletek raforditisai (18+19+20+21+22) 5348 5 965
44. [B. Pénziigyi miiveletek eredménye (VIII-IX) -4 935 -5 288
45. IC. Addézas elétti eredmény (+A+B) 2341035 3720116
46. [X. Addfizetési kotelezettség 73 851 232 503]
47. D. Adézott eredmény (C-X) 2267184 3487 613|

Budapest, 2020. februar 28.

Cégszeri alaira

OTP ingatian
Befektetési Alapkezeld Zrt.
1026 Budapest, Riadd u. 1-3.
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I. ALTALANOS RESZ

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. (tovabbiakban: T4rsasig) a beszdmolojat a
szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvény (tovabbiakban: Szamviteli Torvény) alapjan allitotta
0ssze.

I.1. A Tarsasag bemutatasa

A Téarsasdg 1999. oktéber 30-ai 4talakulassal jott létre a Hungaro-Pool Kft. jogutodjakent,
alapitd okiratdt 1999. oktéber 30-én irtdk ald és 01-10-044185 cégjegyzékszamon kertilt
bejegyezésre a Cégbirosagnal.

2002-ben tékeemelés tortént, a Tarsasag jegyzett t6kéje 100 millié Ft lett, amiben két
tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A Tarsasag tulajdonosi
szerkezetében 2008. december 31-én valtozas tortént. Az addigi kisebbségi tulajdonos, a CD
Hungary Zrt. atalakulasa folytan szétvalassal 1étrejott Sinvest Trust Kft. lett az uj tulajdonos.
2010. mércius 29-én az OTP Bank Nyrt. megvasarolta a Sinvest Trust Kft. tulajdondban 1év6
részvényeket, igy a Tarsasig 100%-os tulajdonosava valt.

1.1.1. Altaldnos adatok

Hosszu elnevezeés: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
Miikodési forma: Zartkoriien Mikodo Részvénytarsasag
Székhely: 1026 Budapest, Riad6 utca 1-3.
Adészim: 11909862-4-41

Statisztikai szamjel: 11909862-6630-114-01

Internetes honlap: www.otpingatalanalap.hu

Jegyzett toke: 100 milli6 Ft

Részvények néverteke 1000

Részvények darabszama 100000

Az éves beszamol6 aldiraséra a Térsasag vezérigazgatoja, Dr. Té6th Nandor (2040 Budadrs,
Szalonka utca 6) és hattérmtiveleti igazgatdja, Anda Arpad Jozsef (1044 Budapest, Anéd utca
32.) egyiittes képviseleti joggal jogosult.

A Tiarsasag beszamolojat az OTP Bank Nyrt-vel kotott szolgéltatasi szerz6désben foglaltak
szerint az OTP Bank Nyrt. késziti.

A konyvviteli szolgaltatas korébe tartozo feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelos személy:
Tuboly Zoltan, az OTP Bank Nyrt. Szamviteli és Pénziigyi Igazgatdsag igyvezetd igazgatdja.
PM regisztracios szama: 177289.

A hatalyos torvényi rendelkezések szerint a Tarsasag konyvvizsgilatra kételezett.
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A valasztott kbnyvvizsgalo adatai:

Konyvvizsgalo cég neve: HK Addcontroll Kényveld és Konyvvizsgald Kit.
Cime: 6055 Felsblajos, Harsfa utca 10.

Bejegyzés helye: Févarosi Birdsag, mint Cégbirdsag

Bejegyzés szama: 03-09-109816

A személyében felel6s konyvvizsgalo: Hegediis Mihaly

Regisztracios szam: 006219

Cime: 6055 Fels6lajos, Harsfa utca 10.

I.1.2. A tulajdonosi struktira
A Tarsasag tulajdonosa az OTP Bank Nyrt..

Ezt a tarsasagot Anyavéllalatként emlitjik a tovabbiakban. Az Anyavallalat tovabbi
leanyvallalatai, melyekkel a targyid6szakban iizleti kapcsolatban allt a Tarsasag, egyéb
kapcsolt félként keriilnek emlitésre.

I.1.3. Tevékenységi kor

A Tarsasag fétevékenysége: 66.30°08 Alapkezelés.

A tarsasag nem rendelkezik kiilfoldi telephellyel.

A Thérsasag kozvetlen tulajdonaban allé részesedésekrol a 11.2.1.2 pontban talalhatd részletes
informéacio.
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A Tarsasag a targyévben az alabbi alapok kezelését végezte:

Befektetési alap neve Befe‘:i‘;:fss; alap Nett eszkozérték (2019.12.31) | Lejératiideje
Balansz Zartkorii Nyiltvégt T i
Intézményi Ingatlan Alap Nyiltvégli | Zartkori 30 176 783 180,00 HUF | hatérozatlan
OTP Dollar Ingatlan Alapba .

Fektetd Alap Nyiltvégli | Nyilvanos 93 963 794,36 USD | hatarozatlan
OTP Eur6 Ingatlan Alapba Fekteto o o )
Alap Nyiltvégli | Nyilvanos 246 867 788,43 EUR | hatirozatlan
OTP IKON Szirmaztatott Alap ,

Nyiltvégli | Zartkort 468 686 236,00 HUF | hatarozatlan
OTP INGATLANBEFEKTETESI ) o ,
ALAP Nyiltvégli | Nyilvanos 401 398 020 763,00 HUF | hatdrozatlan
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja . ,

Nyiltvégli | Nyilvanos 2 106 889 858,00 HUF | hatarozatlan
OTP PRIME Eur6 Ingatlan Alapba o L .
Fektetd Alap Nyiltvégli | Nyilvanos 9 664 346,93 EUR | hatarozatlan
OTP PRIME ,
INGATLANBEFEKTETESI Nyiltvégii | Nyilvanos 46 485 101 400,00 HUF | hatérozatlan
ALAP
OTP REAL ALFA ALAP

Zdrtvéghi | Nyilvdnos 2 454 600 006,00* HUF | 2019.11.29
OTP REAL ALFA II ALAP _

Zartvégli | Nyilvanos 1311 667 266,00 HUF | 2020.01.31
OTP REAL ALFA III ALAP _

Zartvégli | Nyilvanos 1131 815 125,00 HUF | 2020.04.30
OTP REAL ALFA IV ALAP _

Zartvégli | Nyilvanos 1 102 584 105,00 HUF | 2020.05.29
OTP REAL ALFA PLUSZ ALAP )

Zartvégli | Nyilvanos 2 163 558 730,00 HUF | 2020.12.11
OTP REAL ALFA PLUSZ II. ALAP )

Zdrtvégii | Nyilvdnos 1514 129 000,00* HUF| 2019.10.30
OTP REAL ALFA PLUSZ IIL L
ALAP Zartvégli | Nyilvanos 1 164 950 567,00 HUF |  2022.08.05
OTP REAL FUTAM Il ALAP

Zdartvégii | Nyilvanos 1635 094 603,00* HUF |  2019.10.01
OTP REAL FUTAM IV ALAP ,

Zartvégli | Nyilvanos 3 133 066 636,00 HUF | 2020.07.31
OTP REAL FUTAM V ALAP )

Zartvégli | Nyilvanos 2 165 100 840,00 HUF | 2021.03.12
OTP REAL FUTAM VI ALAP )

Zdrtvégii | Nyilvanos 3929 189 479,00* HUF | 2019.01.31

* 4 lejaratkor megdllapitott eszkozérték

A kezelt alapok fenti sajat tdke adatai — figyelembe véve a netté eszkozériek szamitas
technik4jabol ad6do eltéréseket - a netté eszkdzérték szamitds adataival egyeznek.

15




I.14. Jelentés események

A Tarsasagnal a 2018. és 2019. években nem tortént jelentds esemény.
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L.2. A szamviteli politika fobb elemei

A Térsasag a szamviteli politikdjat és szamlarendjét a Tarsasdg miikodési, szervezeti
sajatossagainak figyelembevételével a Szamviteli torvényben meghatérozott kovetelmények
szerint alakitotta ki.

A Téarsasag szamviteli rendje és beszdmoldja a Szamviteli térvényen alapul.

A Szamviteli torvény értelmében a Térsasig szamviteli elszdmoldsaiban a vallalkozas
folytatasanak elvébél kiindulva érvényre juttatja a teljesség, a valodisag, a vilagossag, az
bsszemérés, a kovetkezetesség, a folytonossig, az Gvatossdg, az egyedi értékelés, a brutto
elszamolas, a tartalom elsédlegessége a formaval szemben, a lényegesség, az idobeli elhatérolas
és a koltség-haszon Osszevetésének elvét.

A Térsasag kettos konyvvitelt vezet.

A Tiérsasag konyvvezetése az OTP Bank Nyrt-nél torténik. A héttérfolyamatokat a Tarsasag és
az OTP Bank Nyrt. kozott 1étrejott szolgéltatasi szerzodés szabalyozza.

1.2.1. A beszamolo6 osszeallitasa

A beszamol6 fordulonapja: 2019. december 31.
A mérlegkészités idépontja: 2020. januar 15.

A Térsasag éves beszdmoldt készit a Szamviteli térvényben meghatéarozott szerkezetben és
eloirt részletezésben magyar nyelven, ezer forintban.

A Térsasag a Szamviteli torvény eldirasai szerint konszolidalt beszamolé készitésére kotelezett,
de mentesiti az OTP Bank Nyrt., mint anyavallalat konszolidacids kotelezettsége.
Az OTP Csoport (OTP Bank Nyrt. és lednyvallalatai) konszolidalt beszamolojat a
www.otpbank.hu internetes honlapon is k6zzéteszi.

A Térsasdg a Szamviteli térvény eléirdsaitol nem tért el. Sem a mérleg, sem pedig az
eredménykimutatds vonatkozdsiban nem ¢l a sorok Osszevonisanak, illetve 0j sorok
felvételének lehetoségével.

A mérleg nem tartalmaz olyan tételeket, amelyek tSbb mérlegsorhoz is hozzarendelhetéek
lennének, illetve nem véltozott meg az eszk6zok besorolasa.

A beszamol6 sszeallitdsakor az Ssszehasonlithatdsag kovetelménye biztositott, nem keriil sor
az értékelési elvek megvaltoztatasara a tartésan megvéltozott kdriilmények miatt.
Lényegesnek mindsiil a beszdmolé szempontjabol minden olyan informdcié, amelynek
elhagyasa vagy téves bemutatasa befolydsolja a felhasznalok dontéseit.

A Térsasag eredményét az 6sszkoltség eljarassal késziilt eredmény-kimutatissal mutatja be. Az

egyes eszkézoket, kotelezettségeket valamint sajat tékét bemutaté mérleget a Tarsasag a
Szamviteli torvény eldirasainak megfeleléen ,,A” véltozatban késziti el.
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A tarsasag tevékenységére tekintettel a 327/2009. (X11.29.) Korményrendelet (az egyes pénz-
és tokepiaci szolgaltatasokat is végzd egyéb vallalkozasok éves beszamol6 készitési €s
konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol) figyelembevételével kell eleget tenni a
kozzétételi kotelezettségeknek.

A Tarsasag a beszamol6it az Igazsagligyi Minisztérium Céginformacios és az Elektronikus
Cégeljarasban Kozremiikodoé Szolgdalat utjan és a honlapjan teszi kozzé.

1.2.2. Alkalmazott értékelési szabalyok

A Tarsasag a szamviteli torvénnyel 6sszhangban az el6irt hataridore elkészitette szamviteli
politikajat, pénzkezelési, leltarozasi, valamint eszkoz- €s forrasértékelési szabalyzatat.

A Térsasag a vallalkozasi tevékenységét kozvetleniil és kozvetett mddon szolgalod eszkozeit
bekeriilési (beszerzési, illetve elballitasi) értéken értékeli, csokkentve az elszdmolt
értékcsokkenéssel és értékvesztéssel.

A bekeriilési értéknek nem része a levonhatd elézetesen felszamitott altalanos forgalmi ado,
illetve a véglegesen kapott tAmogatas Osszege nem csokkenti az eszkodz bekeriilési értekeét.

1.2.2.1. Készletvezetés

A Tarsasag év kozben az iizemviteli tevékenységhez kapcsolodo készletekkel kapesolatban sem
mennyiségi, sem értékbeli nyilvantartast nem vezet. A készletek kozott nyilvantartand6
anyagokat (irodaszer, nyomtatvany, tisztitoszer) nem veszi raktarra, hanem azt a beszerzéskor
kozvetleniil anyagkoltségként szamolja el. A készletre adott eldlegek bekeriilési értéke a
szamlazott altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazd Osszeg. Az elbleg konyvelése csak a
tényleges kifizetéskor torténhet.

1.2.2.2. Ertékvesztés és terven feliili értékcsokkenési leiras elszamoldsi
szabalyai

A Téarsasig a mérlegtételek értékelése soran figyelembe vesz minden olyan értékcsdkkenést,
értékvesztést, amely a mérleg fordulénapjan meglévé eszk6zoket érinti, és amely a
mérlegkészités id6pontjaig ismertté valt. Terven feliili értékcsokkenést, illetve értékvesztést
szamol el azokra a mérlegtételekre, amelyek esetében a konyv szerinti érték tartésan és
jelentdsen magasabb, mint az adott eszkdz piaci értéke.

Tartos és jelentos konyv szerinti és piaci érték kiillonbozet

Egy adott eszkoz konyv szerinti értéke és a piaci értéke kozotti killonbozet akkor mindsiil
tartosnak, ha az multbeli tények vagy jéGvébeni varakozasok alapjan legalabb egy évig fennall.
A Kkiilénbozet tartésnak mindsiil — fennallasanak idétartamatdl fliggetleniil — akkor is, ha az az
értékeléskor a rendelkezésre allo informacidk alapjén véglegesnek tekinthetd.
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Minden tartos eltérés elszamolasra keriil:

- Krtékvesztést szamol el a Téarsasig az értékpapirok, részesedések, készletek kényv
szerinti értéke és piaci értéke k6zotti — veszteségjellegli — kiilonbozet Gsszegében, ha ez
a kiilénbozet tartésnak mutatkozik.

- Terven feliili értékcsokkenést szamol el a Tarsasidg, amennyiben az immaterialis
jOszag, illetve targyi eszkoz (beruhazasok kivételével) konyv szerinti értéke — tartdsan,
azaz egy évet meghaladéan — magasabb, mint a piaci értéke.

A Tarsasag az értékvesztés és a terven feliili értékcsokkenés Osszegét az egyéb raforditasok
kozott szamolja el.

Vevo- és egyéb kivetelések értékvesztése

A mérlegkészités idépontjaban a vevdkkel szemben fennalld kovetelések és egyéb kovetelések
utan értékvesztést kell elszamolni, ha a kovetelések pénziigyi rendezése a mérlegkészités
id6pontjaig nem tortént meg és a rendelkezésre allo informaciok alapjan a koévetelés konyv
szerinti értéke és a varhatéan megtériild Osszege kozott — veszteségjellegli — kiilonbozet
mutatkozik.

Adosonként egyiittesen kisGsszegiinek mindsiti a Téarsasag azokat a koveteléseket, amelyek
nem haladjak meg a végrehajtas varhat6 koltségeinek haromszorosat.

1.2.2.3. Ertékesokkenés elszamolasi szabalyok

Terv szerinti értékcsokkenés, amortizacio elszamolasanak médja

A Tarsasag értékcsokkenést az immaterialis javak, valamint a targyi eszkdzok tekintetében
szamol el, a Szamviteli térvény elbirasainak megfelelen, figyelembe véve a hatralévd hasznos
élettartamot és az ennek fliggvényében meghatarozott maradvany értéket.

A Tarsasaenal a Szamviteli térvény szerint alkalmazott amortizacids kulcsok az alabbiak:

Szoftver 16,7-33%
Vagyoni értékii jogok 16,7%
Bérelt ingatlanon végzett beruhazés 6,0%
Szamitastechnikai és  iigyvitel-

technikai  berendezések  (Egyéb 14,5-50%
berendezések, felszerelések)

Jarmiivek 20,0%

Az immateridlis javak értékcsokkenése - havonta - a bruttd érték alapjan, a linearis
értékcsdkkenés modszerének alkalmazaséaval, iddaranyosan csékkentve kertil leirasra a hasznos
élettartam alatt a hasznélatba vétel napjatol.

Az immaterialis javak és targyi eszkézok maradvanyértéke

- Az ingatlanok maradvanyértéke egyedileg keriil meghatérozasra.

- Uj jarmiivek beszerzése esetén a maradvanyérték a beszerzési érték 20%-a.

- A gyorsan avul6 szamitas- és tigyvitel-technikai eszk6z6k, gépek, berendezések, valamint
a kapcsolodo szoftverek esetében a maradvanyérték a hasznos élettartam végén O forint.
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Nem tortént valtozds az eszkozok értékcskkenésének megtervezéskor figyelembe vett
koriilményekben.

Kis dsszegii targyi eszkiz

A Tarsasag — a Szamviteli torvény 80. § (2) bekezdése alapjan — a 100 ezer forint egyedi
beszerzési, elballitasi érték alatti vagyoni értékii jogok, szellemi termékek, targyi eszk6zok
bekeriilési értékét a haszndlatbavételkor értékcsokkenési leirasként egy dsszegben elszamolja.

L1.2.2.4. Azidébeli elhatarolas szabalyai

A Tarsasag aktiv és passziv idébeli elhatarolast szamol el az éves mérlegkészitéskor, annak
érdekében, hogy a tobb idészakot érinté gazdasigi események bevételre és raforditasra
gyakorolt hatasai az érintett id6szakok kozétt aranyosan megosztésra keriiljenek. A targyévre
csak az aranyos bevétel, vagy koltség keriil elszamolasra.

1.2.2.5. Céltartalékkal kapcsolatos elszamolasi szabdlyok

A Tarsasag az adézas el6tti eredmény terhére céltartalékot képez — a sziikséges mértékben —
azokra a multbeli, illetve folyamatban 1év6 ligyletekb6l, szerz6désekbol szarmazo, harmadik
felekkel szembeni fizetési kotelezettségekre, amelyek — a mérlegkészités idépontjaig
rendelkezésre 4116 informaciok szerint — varhatéan vagy bizonyosan felmeriilnek, de 6sszegiik
vagy esedékességiik idépontja a mérleg készitésekor még bizonytalan, és azokra a vallalkoz6 a
sziikséges fedezetet nem biztositotta.

A Térsasagnal jellemzden az alabbi jogcimeken torténhet a céltartalek képzes:
- le nem zart peres iigyekkel kapcsolatos varhat6 kotelezettségekre, amelyeket a Tarsasag
anullas szdmlaosztalyban fliggd kotelezettségként tart nyilvan
o amennyiben a pervesztés esélye nagyobb vagy egyenld, mint 50%, a Tarsasag a
fliggd kotelezettség teljes dsszegére céltartalékot képez,
o amennyiben a pervesztés esélye kisebb, mint 50%, a Tarsasag nem képez

céltartalékot,
- fiiggl kotelezettségként a nullds szamlaosztalyban nyilvantartott véllalt kezességekhez
kapcsoléddan,

- korengedményes nyugdij, illetve a helyébe 1ép6 korhatar elétti ellatds, valamint a
végkielegités fedezésére.

1.2.2.6. Devizas tételek értékelése, alkalmazott arfolyam

A Tarsasag konyveiben a kiilfoldi pénznemben kimutatott eszkdzok és kotelezettségek a
keletkezés napjan érvényes OTP Bank kozéparfolyamon keriilnek forintban felvételre.

A Térsasag a mérlegfordulonapon a kiilf6ldi pénzértékre sz616 eszkozeit €s kotelezettségeit az
MNB iltal kozzétett hivatalos devizaarfolyamon mutatja ki. Az atértékelésbdl szarmazo
arfolyameredmény Gsszevontan, jellegének megfelelden keriil elszdmoldsra a pénziigyi
miiveletek eredményével szemben.
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1.2.2.7. Ertékhelyesbités és értékelési tartalék

A Térsasdg nem kivan élni a befektetett eszk6zoknél alkalmazhaté értékhelyesbitési —
Szamviteli térvény szerinti — lehetdséggel.

I.2.2.8. Valés értékelés

A Tarsasag nem alkalmazza a val6s értékelés szabalyait a pénziigy instrumentumok fordulénapi
értékelésére.

1.2.3. Kivételes eléfordulasi bevételek, koltségek és raforditasok

Kivételes elofordulasu bevételeknek, koltségeknek és raforditasoknak a Tarsasdgnél azok az
eredmény-tételek tekintenddk, amelyek el6fordulasa egyedi, nem rendszeres, fliggetlenek a
vallalkozasi tevékenységt6l, a Térsasdg rendes {iizletmenetén kivil esnek, a szokasos
véllalkozasi tevékenységgel nem allnak kozvetlen kapcsolatban.

Kivételes nagysigl bevételnek, koltségnek, raforditasnak a Tarsasdg azt az eredménytételt
tekinti, amely eléri vagy a Tarsasag el6z6 évi nett6 arbevételének a 10%-at, de legalabb a 10
milli6 forintot.

A Tarsasagndl a targyid6szakban nem volt kivételes eléfordulasu tétel.

1.2.4. Ellendrzés, onellenorzés

A Térsasagnal adoellendrzés, onellendrzés soran el6zd évi tételként kényvelenddk azok a
hibakorrekciok, ahol az elk6vetett hiba Gsszege (eredményre gyakorolt hatasa) eléri a 25 ezer
forintot.

A szamviteli események helyes kezelésének elbiraldsahoz a Tarsasag a jelentds hiba osszegét
a mérlegfodsszeg 2%-aban, de legalabb 1 milli6 forintban allapitja meg.

A Tarsasag nem tart fel a korabbi évek beszamoléit érintd jelentds dsszegli hibat.

1.2.5. El6z6 iizleti évtol eltéro eljarasok hatasa

Az iizleti évben a Tarsasidg nem alkalmazott olyan, az el6zd tzleti évtdl eltérd eljarast a
meérlegtételek értékelésére, amely a targyévi eredményre gyakorolt hatdssal lett volna.
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I1. SPECIALIS RESZ

I1.1. A VAGYONI ES PENZUGYI HELYZET ALAKULASA

I1.1.1. Az eszkozok és forrasok osszetételének alakulasa
Megnevezés 2018.12.31. 2019.12.31. Valtozas |Valtozas
ezer Ft % ezer Ft % ezer Ft %
Befektetett 79689 1,88 85595 1,36 5906 741
eszkozok
Immaterialis javak 63700 0,15 9607 0,15 3237 50,82
Targyi eszkdzok 23319 0,55 25988 0,41 2669 11,45
, éfggﬁeet::kazak 50000 1,18 50000 0,79 o 000
[Forgoeszkozok 4156393 98,09 6218945 98,62 2062552 49,62
Készletek 0 0,00 0 0,00 0 -
Kévetelések 1078430 2545 1358466 21,54 280036 2597
Ertékpapirok 490442/ 11,57 490442 7,78 0 0,00
Pénzeszkézok 2587521 61,06 4370037 69,30 1782516 68,89
?ﬁ;‘&;ﬂ;’;ﬂl‘( 1312 0,03 1361 0,02 49 3,73
Eszkézok dsszesen 4237394 100,00 6305901 100,00 2068507 48,82
Sajat toke 3581587 84,52 55692000 8832 1987613 55,50
Jegyzett toke 1000000 2,36 100000 1,59 0 0,00
Téketartalék 0 0,00 0 0,00 0 L
Eredménytartalék | 1214403 28,66 1981587 31,42 767184 63,17
Lekotott tartalék 0 0,00 0 0,00 0 1
Adézott eredmény| 2267184 53,50 3487613 5531 1220429 53,83
Céltartalékok 0 0,00 0 0,00 0 0
Kotelezettségek 495870 11,700 594706 943 98836 19,93
Hatrasorolt
kotelezettségek g 0.00 g 0,00 g 1
Hosszu lejaratu
kételezettsééek 9 000 a 000 ¢ 1
_Rovid lejérata 495870 11,700 594706 9,43 98836 1993
kotelezettségek
Passziy iddbeli 159937 3,77 141995 225  -17942  -11,22
elhatarolasok ’ ’ ’
Forrasok dsszesen 4237394 100,00 6305901 100,000 2068507 48,82




I1.1.2. A vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetet jellemzé
mutatoszamok
adatok %-ban
Mutat6é megnevezése Szamitasi méd 2018.12.31.|2019.12.31. | Valtozas
Eszkozarényos Uzemi (bzleti eredmeny) | 54 3 59,08 | 3,71
iizemi eredmény Eszkozok Osszesen
. Sajat tok
Sajat toke aranya SAJL TOKT 84,52 8832 | 3,79
Forrasok Osszesen
Befektetett Befektetett eszk6zok
I . ]- 9 1 ) -035
eszkozok aranya Eszk6z0k Osszesen 88 36 2
Befektetett eszk6zok Sajat toke
4494 .4 506,45 |2012,00
fedezete 1. Befektetett eszkdzok 94,46 | 63506, ’
. Sajat toke + Hosszu lejarati
Befektetett eszkozok Kitelezettséo 449446 | 650645 |2012,00
fedezete I1. D E.
Befektetett eszk6z6k
Azonr}ah likviditasi o P?ﬂ?k.ﬂ( , 521,81 73482 | 213,01
mutato Rovid lejarata kotelezettség
Pavos likviditési _ Forgbeszlozbk | g3g50 | 104572 | 207,52
mutato Rovid lejaratu kotelezettség
i i Kotelezettségek
Eladésodottsag foka = 11,70 9,43 -2,27
Eszk6z0k Osszesen
r 14 .. 7 k
Fladosodottsag Kale eodlistle 13,84 | 1068 | -3,17
mértéke Sajat toke
N?tto’ eladosodottsag Kotelezettse.g’ek:Kovetelesek 1627 1371 2,55
mértéke Sajat t6ke
Tokear’anyos Adozo‘ft’ er?dmenv 63.30 62,62 0,68
nyereség Sajat toke
Tokear’anyos tizemi Uzemi (uz.l’etl "eredmenv} 65,50 66,89 1,39
eredmény Sajat toke
prbevétel aranyos Uzemi (Uzleti eredmény) | 5, ) 3745 | 504
iizemi eredmény Nettd arbevétel
Arlr)eyeteln aranyos ’ Adozas e’lo,ttl ere,dmen\j 32,34 37,40 5.06
addzas el6tti eredmény Nettd arbevétel
Arbevétel arényos Adbzott eredmeny 3132 | 3506 | 3,74
j6vedelmezdség Netto arbevétel
jat tok
Tékeerdsség Saidt tbke 84,52 8832 | 3,79
Eszk6z0k Gsszesen
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11.2. A MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

I1.2.1.

Befektetett eszkozok

IL.2.1.1. A targyi eszkozok és immaterialis javak alakulasa

A tarevi eszkdzok és immaterialis javak Bruttd értékének alakuldsa

adatok ezer Ft-ban

y s ar , Nyito Evkozi | Eszkozok | Evkozi Zaro

Brutt6 érték levezetése ér};:':k novekedés | atsorolasa | csokkenés érték
Immaterialis javak 115 556 6 226| 0 0 121 782
Vagyoni értékii jogok 115 556 6 226 0 0 121782
Targyi eszkozok 89 612 32 966 0 17256 105322
fef;:rgz‘:;d?ﬂfvek 89612, 16483 0 773 105322
Beruhézasok, feltjitasok 0 16 483 0 16 483 0
Osszesen 205 168 39 192 0 17256 227 104

A tarevi eszkdzok és immateriélis javak Ertékcsdkkenésének alakuldsa

adatok ezer Ft-ban

Ertékesokkenés Nyité Evkozi | Eszkozok | Evkozi Zar6
levezetése érték novekedés | atsorolasa | csokkenés érték
Immaterialis javak 109 187 2 988 0 0 112 175
Vagyoni értékii jogok 109 187 2 988 0 0 112175
Targyi eszk6zok 66 293 13 472 0 431 79 334
Egyeb berendezések, 66293 13472 0 831 79334
felszerelések, jarmiivek
Osszesen 175 480 16 460 0 431 191 509
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A tarevi eszk6zok és immateridlis javak nett6 értékének alakulasa 2018. évben

adatok ezer Ft-ban

2018.12.31. Brutté érték |  LAMMOZOLL | s érték
értékesokkenés

Immaterialis javak 115 557 109 187 6 370
'Vagyoni értékii jogok 115 557 109 187 6370
Targyi eszkozok 89 612 66 293 23 319
Egyéb berendezésck, 89 612 66 293 23319
felszerelések, jarmiivek

Osszesen 205 169 175 480 29 689

A targvi eszk6zok és immaterialis javak nettd értékének alakulasa a 2019. évben

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31. Brutté érték | rgﬁg‘;;;;:’;és Netté érték
Immaterialis javak 121 782 112 175 9 607
Vagyoni értékii jogok 121 782 112175 9 607
Targyi eszkdzok 105 322 79 334 25988
%Z;;;Z‘;Z‘f{djﬁfvek 105 322 79 334 25 988
Osszesen 227104 191 509 35 595
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I1.2.1.2. Befektetett pénziigyi eszkozok

1. Részesedések

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31. 2019.12.31,
Részesedések Brutto értéke:

Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban Bruttd értéke 50 000, 50 000
Brutto érték dsszesen 50 000 50 000
Részesedések Ertékvesztése:

Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban Ertékvesztése 0 0
Ertékvesztés dsszesen 0 0
Részesedések Netto értéke:

Tart6s részesedés kapcsolt vallalkozasban 50 000 50 000
Nettoé érték osszesen 50 000 50 000

Részesedésekre képzett értékvesztés allomany alakulasa

A Tarsasag nem rendelkezett részesedésekre elszamolt értékvesztéssel 2018. €s 2019. december
31-én.

A Térsasag kozvetlen tulajdondban all6 leanyvallalatok 2019. december 31-én:
adatok ezer Ft-ban

I
Térsaség neve OTP Ingatlankezel6
Kft.

Befektetés bruttd értéke 50 000
Befektetésre elszamolt értékvesztés 0
Torzstoke 50 000
Téketartalék 0
Lekotott tartalék 0
Eredménytartalék 19 513
Targyévi eredmény 71 420
Tulajdoni arany 100%
Alapitas / vasarlas Alapitas
Alapitas / vasérlas id6pontja 2017.06.09
Devizanem HUF
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2.  Tartésan adott kilcsin és hitelviszonyt megtestesité értékpapirok

A Tarsasag nem rendelkezett tartosan adott kolcsénnel és hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirral 2018. és 2019. december 31-én.

11.2.2. Forgoeszkozok

11.2.2.1. Készletek

A készletek bruttd értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése

A Tarsasag nem rendelkezett készlettel 2018. és 2019. december 31-én.

11.2.2.2. Kovetelések

A kovetelések brutt6 értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése
adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31. 2019.12.31.
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol 936 166 1075 116
(vevdk) Brutto értéke
Kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
Egyéb rész.visz.-ban 1évé vdllalkozdssal szemben 0 0
Nem kapcsolt vallalkozassal szemben 936 166 1075116
Egyéb kovetelések brutto értéke 142 264 283 350
Kapcsolt vallalkozassal szemben 104 458 283 258
Egyéb rész.visz.-ban 1évG vdllalkozdssal szemben 0 0
Nem kapcsolt vallalkozassal szemben 37 806 92
Brutté értéke dsszesen 1078 430 1 358 466
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbél 0 0
(vevok) Ertékvesztése
Kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
Egyéb rész.visz.-ban 1évd vdllalkozdssal szemben 0 0
Nem kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
Egyéb kivetelések értékvesztése 0 0
Kapcsolt vallalkozdssal szemben 0 0
Egyéb rész.visz.-ban lévé vallalkozdssal szemben 0 0
Nem kapcsolt vallalkozdssal szemben 0 0
Ertékvesztés dsszesen 0 0
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok) 936 166 1075116
Kovetelések kapesolt vallalkozdsokkal szemben 104 458 283 258
Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési 0 0
viszonyban 1év§ vallalkozassal szemben
Kovetelések egyéb részesedési o o
viszonyban 1év§ véllalkozassal szemben
[Egyéb kovetelések 37 806 92
Netté érték Hsszesen 1078 430 1 358 466
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1. Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok)

Kovetelések aruszallitisbol és szolgiltatasbol (vevodk) esedékessée szerinti bontisa
adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31. 2019.12.31.
Vevikovetelés Brutto értéke
Nem esedékes 936 116 1075116
0 - 90 napig

91 - 180 napig
181 - 360 napig

360 napon tuli
Brutto érték osszesen 936 116 1075116
Vevokovetelésre képzett értékvesztés Allomany
Nem esedékes 0 0
0 - 90 napig

91 - 180 napig
181 - 360 napig

360 napon tuli
Ertékvesztés osszesen 0 0
Nettd érték osszesen 936 116 1075116

Kovetelések aruszallitasbdl és szolgdltatdsbil (vevok) értékvesztés dllomany alakulasa

2. Kapcsolt vallalkozassal szembeni kivetelések

Kapcsolt vallalkozassal szembeni kovetelések nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Partnertirsasag 2018.12.31. 2019.12.31.
OTP Bank Nyrt. 5 5
OTP MRP 104 453 283 253
(sszesen 104 458 283 258
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3. Egyéb kovetelések

Az eovéb kovetelések bruttd értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

iMegnevezés 2018.12.31. 2019.12.31.
[Egyéb kivetelések Brutté értéke

Ado és koltségvetési kovetelések 37 787 0
Adott elolegek 0 92
Egyéb kovetelések 19 0
Osszesen 37 806 92
Egyéb kovetelések értékvesztése 0 0
Egyéb kévetelések Nett6 értéke 37 806, 92

11.2.2.3. Ertékpapirok

Az értékpapirok brutté értékének, értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megneveze’s 2018.12.31. 2019.12.31.
Ertékpapirok Brutté értéke

Részesedés kapcesolt vallalkozasban 0 0
Jelentds tulajdoni részesedés 0 0
Egyéb részesedés 490 442 490 442
Sajat részvények, sajat izletrészek 0 0
Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 0 0
Ertékpapirok értékelési kiilonbdzete 0 0
Brutto érték dsszesen 490 442 490 442
Ertékpapirokra képzett értékvesztés

Részesedées kapcesolt vallalkozasban 0 0
Jelentds tulajdoni részesedés 0 0
Egyéb részesedés 0 0
Sajat részvények, sajat lizletrészek

Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok

Ertékvesztés dsszesen 0 0
Srtékpapirok értékelési kiilonbozete ‘
Nett6 érték dsszesen 490 442 490 442

Ertékpapirok értékvesztés dllomany alakuldsa

A Tarsasag nem rendelkezett értékpapirok értékvesztés dllomany alakulasa tétellel 2018. és

2019. december 31-én.
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11.2.2.4. Pénzeszkozok

A pénzeszkdzok bruttd értékének. értékvesztésének és netto értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31]  2019.12.31.
Pénzeszkozok Brutto értéke

[Pénztar, csekkek 0 0
Bankbetétek 2 587 521 4370 037
Bruttoé érték ésszesen 2 587 521 4 370 037
IPénzeszkozokre képzett értekvesztés 0 0
Pénzeszkozok Netto értéke 2 587 521 4 370 037
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11.2.3.  Aktiv idobeli elhatarolasok

Az aktiv id6ébeli elhatarolasok részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31. 2019.12.31.

Koltségek aktiv idobeli elhatarolasa 1312 1361

Osszesen 1312 1361
I1.24. Sajat toke

A Sajat to6ke alakuldsa 2019. évben

adatok ezer Ft-ban

2018, 2018. évi Adébzott decei(:ll)z;' 31-
Megnevezés | december 31-ei | eredmény |Osztalékfizetés o .
, . eredmény ei
egyenleg atvezetése
egyenleg

legyzett 100 000 0 0 0 100 000
t6ke
'TOke-
tartalék 0 0 0 0 0
Ercdmeny- 1214403 2267184  -1500 000 o 1981587
tartalék
Lekotott
tartalék 0 0 0 0 0
Ertékelési
tartalék 0 0 0 0 0
Adozott

, 2267184 -2267 184 0 3 487 613 3487613
eredmény
Sajat toke 3 581 587 0 - 1500000 3 487 613 5569 200

A Tarsasag vezérigazgatdja javasolja, hogy a Tarsasag a teljes 2019. évi adozott eredményét
eredménytartalékba helyezze és ebb6l 4.000.000 ezer forintot osztalékként fizessen ki a

részvényesek részére.

I1.2.5. Céltartalékok

A Téarsasag nem rendelkezett céltartalék allomannyal 2018. és 2019. december 31-én.



I1.2.6. Kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31, 2019.12.31.
Hatrasorolt kételezettségek 0 0
Hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0
Rovid lejarata kotelezettségek 495 870 594 706
Osszesen 495 870 594 706

I1.2.6.1. Hatrasorolt kitelezettségek

A Térsasag nem rendelkezett hatrasorolt kételezettséggel 2018. €s 2019. december 31-én.

I1.2.6.2. Hosszi lejarata kotelezettségek

A Tarsasag nem rendelkezett hosszu lejarata kotelezettséggel 2018. és 2019. december 31-én.

11.2.6.3. Rovid lejarati kotelezettségek

A rovid lejarati kotelezettséoek részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31. 2019.12.31.
Rovid lejaratu kdlesondk 0 0
ebbdl: az drvdltoztathato és dtvdltozo kotvények 0 0
Rovid lejarath hitelek 0 0
Vevoktol kapott eldlegek 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatisbol 33 880 37 622
(szallitok)
'Valtotartozasok 0‘ 0
Rovid lejaratd kotelezettség kapcsolt 406 942 308 482
vallalkozassal szemben
ebbdl: anyavdllalattal szemben 406 932 395 569
ebbdl: egyéb kapcsolt villalattal szemben 10 2913
Rovid lejarata kotelezettségek jelentds tulajdoni 0 o
viszonyban 1évé vallalkozasokkal szemben
Rovid lejarath kotelezettségek egyéb részesedési o O‘
viszonyban 1év6 vallalkozasokkal szemben
Egyéb rovid lejarath kotelezettségek 55048 158 602
Kotelezettségek értékelési kiillonbozete 0 0
Szarmazékos ligyletek negativ értékelési kiillonbozete 0 0
Osszesen 495 870 594 706
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Az eovéb rovid lejarath kotelezettségek részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31. 2019.12.31.
Adétartozasok és koltségvetési kotelezettségek 55 048 158 362
nem kapcsolt vallalattal szemben
Egyéb rovid lejaratin kotelezettségek 0 240
Osszesen 55 048 158 602
I1.2.7.  Passziv idébeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2018.12.31.,  2019.12.31.
Targyidszakot terhel6, ki nem fizetett koltség és
egyéb raforditss 159957 141 993
Osszesen 159 937 141 995

IL3. AZ EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO

KIEGESZITESEK

11.3.1. Uzemi tevékenység eredménye

I1.3.1.1. Ertékesités nett6 arbevétele
adatok ezer Ft-ban
, 2018.12.31-ével | 2019.12.31-ével
Megnevezés . . . .
zarult év zarult év
Belfoldi értékesités nett6 arbevétele
Alapkezel6i dijbevétel 7 233 664 9935 307
Egyéb arbevételek 3981 10 986
K ozvetitett szolgaltatasok arbevétele 1110 937
Osszesen 7 238 755 9 947 230
Export értékesités netté drbevétele 0 0
Osszes értékesités netté arbevétel 7 238 755 9947 230

11.3.1.2. Aktivalt sajat teljesitmények

A Térsasagnal nem meriiltek fel aktivalt sajét teljesitmények 2018. és 2019. évek soran.

33



I1.3.1.3. Egyéb bevételek

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31-ével (2019.12.31-ével
zarult év zarult év

Immat. javak és targyi eszkozok értékesités bevétele 2 350 342

Egyéb bevétel 129 1077

Osszesen 2479 1419

ebbdl: anyavdllalattal szemben 0 178

ebbol: kapcsolt vdllalattal szemben 0 30
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I1.3.1.4. Anyagjellegii raforditisok

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31-ével 2019:12.31-ével
zarult év zarult év
Anyagkoltség 14 383 16 067
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 352 884 310 099
Egyéb szolgaltatasok értéke 8 575 10 761
Eladott ( kozvetitett ) szolgaltatasok értéke 3437 481 4913 518
Osszesen 3 813 323 5 250 445

1. Anyagkoltség részletezése

adatok ezer Ft-ban

2018.12.31-ével

2019.12.31-ével

Megnevezés zarult év zarult év

Jarmivek koltségei 4 684 6 486
Kozlizemi dijak 5218 6 147
Egyéb anyagkoltség 4481 3434
Osszesen 14 383 16 067
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2. Igénybe vett szolgaltatasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

M . 2018.12.31-ével | 2019.12.31-ével
egnevezés . . . .
zarult év zarult év
Ingatlan bérleti dijak 34 638 37911
Ingatlanokkal kapcsolatos szolgaltatasok koltségei 13974 17 013
Marketing koltségek 22 572 14 742
Postakoltség 1919 2212
Szakért6i dijak 75222 71 967
S%ém’ités- és ligyviteltechnikai eszk6zokkel kapcsolatos 120 905 38 531
koltségek
Egyéb bérleti dijak 40 389 30 230
Jégyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 43 265 47 493
Osszesen 352 884 310 099

A Térsasag konyvvizsgalati dija a 2019. évben 1.700 ezer forint + AFA.
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3. Egyéb szolgaltatiasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31-ével 2019:12.31'-ével
zarult év zarult év
Bankkoltség 1 1 094 1318
Biztositasi dijak 2 461 2612
[Engedélyezési €s hatdsagi dijak 1974 2 349
Kamarai tagdij 3 046 4 482
Osszesen 8575 10 761

4, Eladott aruk beszerzési értékének részletezése

A Térsasagnal nem meriilt fel eladott aruk beszerzési értéke tétel 2018. és 2019. december 31-

én.
5. Eladott ( kozvetitett ) szolgaltatasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31-ével | 2019.12.31-ével
n zarult év zarult év

Ertékpapir letétkezelés és letéti drzés raforditasai 0 8 583
Ertékpapir-forgalmazas raforditasai 3421974 4900 958
Tovabbszamléazott, egyéb kiszamlazott szolg. raforditasa 15 507 3977
Osszesen 3437 481 4913 518

I1.3.1.5. Személyi jellegii raforditisok

adatok ezer Ft-ban

2018.12.31-ével

2019.12.31-ével

Megnevezés zarult év zarult év

Bérkoltseg 591 567 562 419
Személyi jellegi egyéb kifizetések 90 193 96 338
Bérjarulékok 139 140 125 027
Osszesen 820 900 783 784
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11.3.1.6. Ertékcsokkenési leirds

adatok ezer Ft-ban

. 2018.12.31-ével | 2019.12.31-
Megnevezés ‘ p . [ p
zarult év ével zarult év
Targyi eszk6zok értékcsdkkenése 10487 12 065
Immaterialis javak értékcsdkkenése 10 563 2 706
]fisértékﬁ eszkdzbeszerzés értékcsokkenése 6 592 1 690
Osszesen 27 642 16 461

I1.3.1.7. Egyéb raforditasok

adatok ezer Ft-ban

. 2018.12.31-ével | 2019.12.31-ével

Megnevezés . . r .
zarult év zarult év

Adok 75 909 115 670
Egyéb raforditasok 9218 4 028|
Véglegesen atadott pénzeszkoz 146 750 52 308
Immat. javak és targyi eszk6zok értékesités raforditasa 1522 342
Osszesen 233 399 172 555
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I1.3.2. Pénziigyi miiveletek eredménye

11.3.2.1. Pénziigyi miiveletek bevételei

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31-ével | 2019.12.31-ével
zarult év zarult év
Egyéb kapott ( jaré ) kamatok és 2 3
kamatjellegii bevételek
ebbdl: anyavdllalatté! kapott 2 3
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 411 674
Arfolyam kiilonbozeti nyereség 1 0
Deviza arfolyamrés (marge) nyereség 410 674
Osszesen 413 677

11.3.2.2. Pénziigyi miiveletek raforditisai

adatok ezer Ft-ban

2018.12.31-ével

2019.12.31-ével

Megnevezcs zarult év zarult év

Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 5348 5965
Arfolyam kiilonbozeti veszteség 867 84
Deviza arfolyamrés (marge) veszteség 4 481 5 881

Osszesen 5348 5965
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I1.3.3.  Adodfizetési kotelezettség

A tarsasagi adoalap levezetése az addfizetési kotelezettsée megdllapitasdhoz

adatok ezer Ft-ban

Adoézas el6tti eredmény

3720116

Addzds eldrti eredményvt csokkentd tételek

Adétorvény szerint figyelembe vett értékcsékkenési leiras
Osszege, tovabba az allomanybodl kivezetett eszkdzok
szamitott nyilvantartasi értéke

16 801

Az ad6évben vagy az el6z6 ad6években az adéalapot néveld
birsagok, tovabb4 tdrvényben eloirt jogkSvetkezmények
elengedése, visszatéritése miatt elszamolt bevétel

183

Adoéellenérzés, onellen6rzés soran megallapitott, adoévi
bevételként,

vagy aktivalt sajat teljesitmény noveléseként, vagy adoévi
koltség,

raforditas csokkenéseként elszdmolt sszeg

9914

Adoézas eldtti eredményt csokkenté tételek Gsszesen

26 898

Adézds elbtti eredményt néveld tételek

Szamviteli térvény szerint az adoévben elszamolt terv szerinti
értékesokkenési leirds

16 803

Nem a vallalkozasi, bevételszerz6 tevékenységgel
kapcsolatos koltségek, raforditasok

6 045

Joger6s hatarozatban megallapitott birsag, torvényben eloirt
jogkovetkezmények raforditésaként elszamolt 6sszege

207

Adoellen6rzés, Onellendrzés soran megallapitott, adéévi
koltségként, raforditasként vagy addévi nettd arbevétel,
bevétel, aktivalt sajat teljesitmény csokkentéseként elszamolt
Osszeg

11 386

Adozas elotti eredményt noveld tételek dsszesen

34 441

Adéalap

3727 659

Fizetendo ado

(az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. altal képviselt Tao csoport
fizetend6 ad6jabol csoporttagként a tarsasagra jutd fizetendd ado)

* A tArsasag altal az adoévben nytjtott 49 000 ezer forint timogatashoz
kapcsoldéddan az adokedvezményt az OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt. dltal képviselt Tao csoport érvényesitette.

232 503




III. TAJEKOZTATO A

DATOK

II1.1. A 2019-ben foglalkoztatott munkavallalékra vonatkozé
informaciok
Atlagos R Szemelylrjellegu
Allomény csoport megnevezése statisztikai Bérkoltseg egyeb
y €S0P gn f . - (ezer Ft) kifizetések
1étszam (fo)

(ezer Ft)
[Teljes munkaidés 37 495 157 67 988
Részmunkaidds 6 53 546 7 586
Alloményon kiviili J 28 800 519
Osszesen 43 577 503| 76 093

A munkaltatdi terhek az alabbiak szerint alakultak

adatok ezer Ft-ban

. 2018.12.31-ével | 2019.12.31-ével

Megnevezés . . . .
zarult év zarult év
Tobbes foglalkoztatas érdekében felmeriilt bérjarulék 0 172
Rehabilitacids foglalkoztatasi hozzajarulas 0 0
Szakképzési hozzajarulasi kotelezettség 8 626 9 066
Egészségiigyi hozzajarulas 16 128 1 859
Maganszemély utan fizetend6 szocidlis hozzajarulasi ado 111 902 112 700
Egyéb bérjarulékok 2 484 1230
Osszesen 139 140 125 027
IT1.2. A Tarsasag vezeto tisztségviseldinek jarandésagai

A vezetd tisztségviselok a 2019. évben tevékenységiikért 55 891 ezer forint dsszegli dijazast

kaptak.

A Feliigyel6 Bizottsag, valamint az IgazgatOsag tagjai a 2019. évben tevékenységiikért nem

kaptak dijazast.

A Tarsasag nem nyujtott eldleget, illetve kolcsont sem a vezetd tisztségviseloknek, sem
Feliigyel6 Bizottsag tagjainak, sem az Igazgatosag tagjainak.

A Tarsaség nem tart nyilvan nyugdijfizetési kitelezettséget sem a vezet6 tisztségvisel6knek,
sem Feliigyel6 Bizottsag tagjainak, sem az Igazgatosag tagjainak.
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IV. MERLEGEN KivVULI TETELEK

IV.1. Adott garanciak, kezességek részletezése

A Tarsasig nem nyujtott garanciat és nem vallalt kezességet 2018. és 2019. években.

IV.2. A Tarsasag ellen inditott perek

Az Alapkezeld altal kezelt alapok egyike ellen a 2018. évben folyamatban volt egy per, amelybe
egyetemlegesen az Alapkezeld is bevondsra keriilt alperesként, a per értéke 28 238 ezer forint
volt, amely 2019. folyaman felfliggesztésre keriilt.
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V. MERLEG FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

Mérleg fordulénapot kovetd jelentés eseményt az Egészségiigyi Vilagszervezet altal
vilagjarvannya minsitett COVID-19 virus elleni védekezés kovetkeztében elrendelt, illetve a
jovében meghozandé intézkedések, valamint azok tarsadalmi és gazdasagi hatasai jelenthetnek.
Bar a Tarsasag altal kezelt befektetési alapok esetében - elsédlegesen a pandémia altal
elsidézett - tokepiaci volatilitds nem gyliriizik be szamottevoen, a jarvany lefolyasénak végs6
hatdsai jelenleg nem megbecstilhetoek.

VI. ATARSASAG PIACI KORNYEZETENEK ES UZLETI
STRATEGIAJANAK BEMUTATASA

A Tarsasag kollektiv befektetési formdk, elsédlegesen ingatlanpiaci kitettséget vallalo
befektetési alapok kezelésével foglalkozik. Befektetdi részére hozam/kockazat, befektetesi
id6tav, valamint befektetési jelleg szerint is széles termékpalettat nydjt, az OTP Bank Nyrt.
kiterjedt fickhalézatan és banki infrastrukturjan keresztiil. A Térsasdg altal kezelt befektetési
alapok kozott a legnagyobb kezelt vagyonnal az OTP Ingatlanbefektetési Alap rendelkezik,
2019.12.31 napjan a netté eszkozérték meghaladta 401.39 millidrd forintot. Az Alap
eszkdzeinek talnyomé részét hozamtermeld, j6 mindségli ingatlanokba fekteti, amiknél
tékeerds bérlékkel hosszi tavi bérleti szerzoédések megkotését helyezi hangsulyba. A Téarsasag
altal kezelt miasik kozvetlen ingatlanokban fektetdé nyilvanos alapja az OTP PRIME
Ingatlanbefektetési Alap, melynek fordulonapon érvényes netté eszkdzértéke meghaladta a
46.48 milliard forintot. Az OTP PRIME Alap magasabb kockézatviselési hajlandosaggal és
befektetési idShorizonttal rendelkezd befektetdk szdmara létrehozott alap, portfoliojaba
tokeerds bérlékkel rendelkezd kimagaslé mindségli ingatlanok keriilnek, teljesitményet
t6keattétel alkalmazasaval is erésiti. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap, valamint az OTP
PRIME Ingatlanbefektetési Alap is rendelkezik devizas alapba fektet6 alap varidnsokkal,
melyek célja a mogbttes, forintban kibocsatott befektetési jegyek teljesitményének lekovetese,
devizakockazat vallaldsa nélkiil. Az OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja nyilvanos, nyiltvégi
értékpapir befektetési alapként a hazai és nemzetkozi ingatlanpiaci befektetésekhez kinal
hozzéférést, a portfolié és a stabilitas alapja az OTP Ingatlanbefektetési Alap, mely befektetés
mellé a vildg ingatlanpiacat lefedd befektetési alapokon keresztiil vallalhat kitettséget. A
Tarsasag tovabba nyilvanos, zértvégli, hatérozott futamideji értékpapir alapokat is kinalt
befektetéi részére, ezek az alapok futamidejiik alatt a tGkemegévasi igéretre figyelemmel
kamatozé instrumentumokat, valamint a tobblethozam lehetdségének biztositasaként vételi
opciokat tartanak.

Budapest, 2020. februar 28.

a vallalkozas vezetdje
(képviseloje)
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Cash-

Flow kimutatas

1. szami melléklet

adatok ezer Ft-ban

Sor- . 2018.12.31-ével | 2019.12.31-ével
szim Megnevezés zarult év zarult év
I. Miikédési cash flow
L (1-13. sorok) 1076 735 1 857 056
la. Adozas elbtti eredmény + 2 341 035 3720116
ebbdl: miikddésre kapott, pénziigyileg rendezett
tamogatas,
1b. Korrekciok az adozas elotti eredményben + 146 750 52 308
1. [Korrigalt adozas elotti eredmény (1la+1b) + 2 487 785 3772424
2. Elszamolt amortizaci6 + 27 642 16 461
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + - -
4, Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + - -
5. Befektetett eszk6zok értékesitésének eredménye + -828 -135
6. Szallitoi kotelezettség valtozasa + - -4 1719
7. Egyéb rovid lejarath kotelezettség valtozasa + 25 709 103 554
8. Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa + 76 242 -17 942
9. Vevikovetelés valtozasa + -328 192 -138 950
10. ’Forgréeszkézﬁk (vevlkovetelés és pénzeszkéz nélkiil) 140 458 -141 085
valtozésa +
11. Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa + 2 686 -49
12. Fizetett, fizetend6 adé (nyereség utin) - -73 851 -232 503
13. Fizetett, fizetend® osztalék, részesedés - -1 000 000 -1 500 000
Befektetési tevékenységhdl szarmazé pénzeszkoz-
. L attozas (Befektetés}; cfsh flow, 14-18.psorok) -9 753 22233
14. Befektetett eszk$zok beszerzése - -12103 -22 709
15. Befektetett eszk6zok eladasa + 2 350 477
Hosszu lejaratra nyujtott kélcsénok és elhelyezett
16. bankbetétek torlesztése, - -
megsziintetése, bevaltasa +
17 Hosszi lejaratra nytjtott kdleséndk és | I
’ elhelyezett bankbetétek -
18. Kapott osztalék, részesedés + - -

44



adatok ezer Ft-ban

Megnevezés

2018.12.31-ével
zarult év

2019.12.31-ével
zarult év

Pénziigyi miiveletekbél szirmazo6 pénzeszkoz-

IL 1 Sitozds (Finanszirozasi cash flow, 19-26. sorok) -146 750 -52 308
19. Részvénykibocsatas, tékebevonas bevétele + - -
20. 'Ktitvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir i i
kibocsatasanak bevétele +
21. Hitel és kolcson felvétele + - -
22. Véglegesen kapott pénzeszkdz + § -
23, Részvénybevonas, tokekivonas (tdkeleszallitas) - - -
24 .Kétvény és hitelviszonyt megtestesit6 értékpapir | i
visszafizetése -
25. Hitel és kolcsoOn torlesztése, visszafizetése - - -
26. Véglegesen atadott pénzeszkdz - -146 750 -52 308
Alapitékkal szembeni, illetve egyéb hosszu lejarata i )
kotelezettségek valtozédsa +
Iv. 'z;flz;ifl';‘.’zs‘;'r‘:l;“°z“” 920 232 1782 516
27. Devizas pénzeszkozok atértékelése + -1 -
V. tPénzeszkiiziik mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + 920 231 1782 516
Pénzeszk$zok nyitd allomanya 1667 289 2 587 521
Pénzeszkdzok zard allomanya 2 587521 4 370 037
IPénzeszkézok dllomanyviltozisa 920 232 1782 516
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UZLETI JELENTES
AZ OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELQO ZRT.

2019. évi gazdalkodasarol

2020. februar 28.




1. A vallalkozas bemutatasa

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. a Hungaro-Pool Kft. jogutédaként jott 1étre 1999.
augusztus 3-an. 2002-ben t6keemelés tortént, a Tarsasag jegyzett tokéje 100 milli6 forint lett,
amiben két tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A Téarsasig
tulajdonosi szerkezetében 2008. december 31-én véltozas tortént. Az addigi kisebbségi
tulajdonos, a CD Hungary Zrt. 4talakulasa folytan szétvalassal létrejott Sinvest Trust Kft. lett
az 0j tulajdonos. 2010. maércius 29-én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi tulajdonos
részesedésének megvasarlasaval 100%-os tulajdonossa valt.

Cégbirosagi bejegyzés szama: 01-10-044185

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

A tarsasag tevékenységi kore:
6630°08 Alapkezelés
Hatalyos: 2008. majus 7-t61

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

A Tarsasag 2019. év folyaman az alabbi alapok alapkezelési tevékenységét végezte:
o OTP Ingatlanbefektetési Alap,
Balansz Zartkéri Nyiltvég(i Intézményi Ingatlan Alap,
OTP Euro Ingatlan Alapba Fektet6 Alap,
OTP Dollar Ingatlan Alapba Fektetd Alap,
OTP IKON Szarmaztatott Alap,
OTP Ingatlanvildg Alapok Alapija,
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap,
OTP PRIME Eur¢ Ingatlan Alapba Fektetd Alap,
OTP Redl Futam III. Tékevédett Alap,
(hatdrozott futamidd végével lejart 2019/10/01-én)
OTP Redl Alfa Tokevédett Alap,
(hatdrozott futamidé végével lejart 2019/11/29-én)
OTP Redl Alfa II. Tékevédett Alap,
OTP Readl Alfa III. Tékevédett Alap,
OTP Redl Alfa IV. Tékevédett Alap,
OTP Redl Futam IV. Tékevédett Alap,
OTP Redl Alfa Plusz T6kevédett Alap,
OTP Reél Futam V. Tékevédett Alap,
OTP Redl Futam V1. Zartvégii Alap,
(hatdrozott futamidG végével lejart 2019/01/31-én)
e OTP Redl Alfa Plusz II. Zartvégii Alap,
(hatdrozott futamidd végével lejart 2019/10/30-dn)
e OTP Real Alfa Plusz III. Tékevédett Zartvégil Alap.




A Téarsasag mikodését 2019 évben négy fobol allé Feliigyelo Bizottsag ellendrizte.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel$ Zrt. az OTP Csoport tagja.
2. A Tarsasag miikodésére hato kiilsé és belso tényezok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. ndvekedését, miikodésének eredményességét
alapvetéen az 4ltala kezelt alapok, ezen beliil is elsdsorban az ingatlanalapok ndvekedése
hatarozza meg. Az Alapkezel§ egyetlen bevétele az alapkezelési dij, mely a mindenkori nett6
eszkozértékekre vetitett Osszeg. Az Alapkezelé 2019-ben is eredményes évet zart, nettd
arbevétele kozel 38%-kal haladta meg az el6z6 évi bevételeket, mig ad6zott eredménye kozel
54%-kal emelkedett a bazis €v hasonlé adatahoz viszonyitva. A bevétel névekedés elsddlegesen
a kezelt vagyon novekedésének koszonhet6. A Balansz Ingatlan Alap 2019-ben folytatta az
eladasi célra kijel6lt ingatlanok értékesitést, év végére az el6zd évi értékhez képest 1,40%-kal
iroda ingatlant, tovabba egy ingatlantarsasagi részesedést vasarolt, emellett a kevésbé korszerti
ingatlanjai koziil tizenhdrmat értékesitett az Alapkezeld. Az Alap vagyona 2019 végére nem
valtozott szamottevien, az Alap nettd eszkozértéke meghaladta a 401,39 milliard forintot. Az
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap fordulonapon érvényes nett6 eszkézértéke meghaladta a
46,48 milliard forintot, portfolidjat két felsé kategérias irodahdz adasvételi megéllapodésaval
bovitette. Az OTP PRIME Alap magasabb kockéazatviselési hajlandosaggal és befektetési
rendelkez6 kimagaslé mindségii ingatlanok keriilnek, teljesitményét tokeattétel alkalmazaséaval
is erdsiti. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap, valamint az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
is rendelkezik devizés alapba fektet alap variansokkal, melyek célja a mdégottes, forintban
kibocsatott befektetési jegyek teljesitményének lekdvetése, devizakockazat vallalasa nélkiil. Az
OTP Ingatlanvildg Alapok Alapja nyilvanos, nyiltvégl értékpapir befektetési alapként a hazai
és nemzetkozi ingatlanpiaci befektetésekhez kinal hozzaférést, a portf6lio és a stabilitas alapja
az OTP Ingatlanbefektetési Alap, mely befektetés mellé a vildg ingatlanpiacit lefedd
befektetési alapokon keresztiil véllalhat kitettséget. A Tarsasag tovdbba nyilvanos, zartvégil,
hatirozott futamidejii értékpapir alapokat is kinalt befektetdi részére, ezek az alapok
futamidejiik alatt a tékemegovasi igéretre figyelemmel kamatozo instrumentumokat, valamint
a tobblethozam lehetdségének biztositasaként vételi opcidkat tartanak.

2.1.Kiilsé tényezok alakulisa

Az irodapiacon 2019-ben is fennmaradt a tulkereslet. Az ¢v utolsé negyedévében 202 510
nm-t tett ki a brutté kereslet, amely 18%-kal volt magasabb az el6z6 év azonos idészakédhoz
képest. A 2019-es ataddsok mennyisége jelentdsen elmaradt a 2018-ban latottaktol, ugyanis
2019-ben csupan 70 500 nm-nyi Gj irodateriiletet adtak at, mely a 2018-ban 4tadott teriileteknek
a harmadaval egyezik meg. 2020-2021-ben a megkezdett beruhazasok folyamatos atadasaival
nagyjabol 470 ezer nm 1jj irodateriilet fog 2021 végéig atadasra keriilni, melynek jelentds része
tovabbra is a Vaci uti irodafolyosén épiil. A folyamatban 1évd fejlesztések nagy hanyada
eloszerz6dések keretében mar eldre ki lett adva, mutatva a kereslet erosségét. A kereslet-kinalat
alakulasanak kovetkeztében az {iresedési rata rekord alacsony szintre (5,6%) siillyedt az év
végére az el6z6 év 7,3%-o0s aranyahoz viszonyitva. Az irodapiaci hozamok nem valtoztak
szignifikansan az el6z6 évhez képest, ezek jellemzben 5,15-8,25% kozott alakultak a
fovarosban az év utols6 negyedévében. Az Alap szempontjabol azonban j6 hir, hogy a
portfélidjaban 1€vo ingatlanok értéke és kihasznaltsaguk tovabb novekedett.




A logisztikai ingatlanok piacan tovabbra is érezhetd a fokozott érdeklédés mind a bérlék, mind
a befektetdk részérol. Vonzo befektetésnek szamitanak nemcsak hazankban, hanem a régioban
is ezek az ingatlanok, hiszen a kereslet a bérlok részér6l tovabbra is erds, tekintve az auto- €s
egyéb ipari beszallitokat, valamint az e-kereskedelem elterjedését. Az uj dtadasok 64 ezer nm
Osszterliletet tettek ki Budapesten, mely mintegy 50%-kal marad el a 2018-as adattdl. Az
iresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2019. év végén 1,9%-on allt, ami rekord
alacsonynak szamit. A logisztikai ingatlanok hozama év végén 7,00% volt, ami 25 bazispontos
csokkenést jelent a tavalyi évhez képest.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacdnak motorja tovabbra is a turizmus ¢és a megugré hazai
fogyasztas volt. Ennek megfeleléen tovabbra is élénk maradt a befektetdi érdekl6dés nemesak
a hazai, hanem a kiilf6ldi szereplok részérol is. A kinalat viszont tovabbra is sziikés marad,
mivel az Etele City Center 2020-as atadasaig nem varhaté 0j bevasarlé egység megjelenése a
piacon. A hozamok azonban mar nem cs6kkentek tovabb ebben a szegmensben 2018 év
végéhez képest és 5,5% koriili szinteken stabilizalodtak 2019-ben Budapesten.

Osszességében elmondhatd, hogy a tartésan alacsony hazai (és eur6pai) kamatkdrnyezet, a
bankok mérlegének tisztuldsa, hitelezési aktivitasuk novekedése, valamint a nemzetkdzi
Osszehasonlitisban magasnak szamité elérheté hozamok tovabbra is vonzd befektetési
célponttd teszik a hazai ingatlanpiacot. Ebbdl a kisbefekteték a legegyszeriibben az
ingatlanalapokon keresztiil profitalhatnak, amelyek kedvezd hozamot érhetnek el ebben a
kornyezetben mérsékelt arfolyamkockazat mellett.

2.2. A Tarsasag altal kezelt alapokban bekdvetkezett valtozasok

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. altal kezelt OTP Ingatlanbefektetési Alap
elsdsorban a hazai kereskedelmi ingatlanpiacra tdmaszkodik, 307,50 millidrd forintot
meghaladé értékii sajat ingatlan portfélioval rendelkezik. A portf6liét tobbek kozt irodahazak,
logisztikai épiiletek és kiskereskedelmi ingatlanok teszik ki, ennek megfeleléen az Alap
hozama is a hazai kereskedelmi ingatlanpiac alakulasatol fligg legfoképpen. Az Alap ingatlanai
elsésorban Budapesten és a sziikebb agglomeraciés korzetében vannak, ami kedvezden hatott
a bérleti kereslet alakulasara. Az ingatlanok bérl6i k6zott szamos jo nevi, tokeerds hattérrel
rendelkezd tarsasag 4ll, amelyekkel az Alapkezelé torekszik hosszi tavil szerzédések
megkotésére. Az Alapkezeld egyik kiemelt célja a magas aranyu bérbeadottsag fenntartisa az
Alapban 1évé ingatlanok tekintetében.

A 2019, évi egy éves visszatekint hozam 2,75 szazalék volt, az Alap nettd eszkdzértéke 2019.
év végén meghaladta 401,39 milliard forintot.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap kezelésébdl szarmazik a Téarsasag arbevételének 74,14%-a.

Balansz Zartkorii Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap

2012. oktéber 9-én az OTP Zartkérli Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap 4atalakult, 0j neve
Balansz Zartkoérii Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap. Az atalakulds érintette az Alap
befektetési politikdjat, befektetdi korét, nevét, és a nettd eszkozérték szdmitdsanak modjat
egyarant. Tovabbra is zartkor( ingatlanalapként miikodik, de a lakéingatlanok ardnya csokken
az ingatlan portf6lion beliil. Az Alap befektetési politikajaban nincs funkcionalis megkétés, igy
a portf6lioban megtalalhat6 iroda, kereskedelmi és ipari célu ingatlanok, valamint telek is. A




lakéingatlanok kisebb hanyada keriilt bérbeadasra, az elsédleges cél az értékesités. Az Alap
befektetési jegyei egyel6re nyilvanosan nem kertiltek forgalmazésra.
Ennek az Alapnak a kezelésébol szarmazik a Tarsasag arbevételének 9,93%-a.

OTP Real sorozat tagjai

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. olyan befektetési termékeket is kindl a
befektetoknek, amelyek elérést biztositanak a kedvezd jovOképpel biré globalis
ingatlanbefektetési piachoz, aminek koszonhetden a boviilésbdl a hazai befektetok is
profitalhatnak. Ilyenek az OTP Readl sorozatba tartozé szarmaztatott, tbkevédett vagy részleges
tokemegovast igérd alapok, amelyek teljesitménye a nemzetkozi ingatlanpiac teljesitményétol
fligg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 éltal kezelt szarmaztatott alapokbdl az elmult
évben négy alap ért hatarozott futamideje végéhez.

Az Alapkezeld 2019-ben Gsszesen tizenegy zartvégii szarmaztatott alapot kezelt:

éE;éz:;i:sé;t:gke Befektetési alap neve Netto e:;l:ézérték
2019.11.29 OTP REAL ALFA ALAP 2 454 600*
2019.12.31 OTP REAL ALFA Il ALAP 1311 667
2019.12.31 OTP REAL ALFA Il ALAP 1131815
2019.12.31 OTP REAL ALFA IV ALAP 1102 584
2019.12.31 OTP REAL ALFA PLUSZ ALAP 2 163 559
2019.10.30 OTP REAL ALFA PLUSZ Il. ALAP 1514 129*
2019.12.31 OTP REAL ALFA PLUSZ IIl. ALAP 1164 951
2019.10.01 OTP REAL FUTAM lll ALAP 1 635 095*
2019.12.31 OTP REAL FUTAM IV ALAP 3133 067
2019.12.31 OTP REAL FUTAM V ALAP 2165 101
2019.01.31 OTP REAL FUTAM VI ALAP 3929 189*

* 2019. év sordan hatdrozott futamidG vége miatt lejdrt alapok
megsziinéskori eszkozértéke

Az alapok befektetési jegyei a Feliigyeleti nyilvantartisba vételt koveté 30 napon beliil
bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertéktézsdére. A jegyzési iddszak lezarasa utan ezen a

szabalyozott piacon van lehet6ség a befektetési jegyekkel torténd kereskedésre, azonban nincs
akaddlya a t6zsdén kiviili piacon valo adasvételnek sem.

A Redl sorozat adta a Tarsasag 2019. évi arbevételének 1,59 %-at.
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezels Zrt. 2016. februar 18-4n inditotta el ezt az alapot 215
milli6 Ft kezd6 tokével.




Az Alap elsédleges célja, hogy fejlett, illetve fejlédé ingatlanpiacokat is lefedd kollektiv
befektetési formak altal kibocsatott befektetési jegyekbe tortén6é befektetésen keresztiil
lehettséget nyujtson a globalis ingatlanpiac hozamaibdl valo részesedésre. Az Alap tervezett
befektetései koziil az egyik legrégebbi hazai nyilvanos nyiltvégii ingatlanalap, az OTP
biztositja a hosszi tava szemléletet és a hazai ingatlanpiaci kitettséget, mig a kiilféldi
ingatlanpiaci alapok a dinamizmust, a régiok kozotti globalis diverzifikaciot és a hazai
ingatlanpiacot meghaladé hozam elérésének lehetdségét. Az Alap célja a lehetséges
portfoliéelemekkel elérhetd tokendvekmény és jovedelem (osztalék és/vagy hozam) elérése
egyarant. Az Alap a befektetési eszkozok altal kifizetett osztalékokat/hozamokat, illetve a
tékendévekményt Ujra befekteti.

Az Alap a Tarsasag 2019. évi arbevételének 0,04%-4t adta.
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2017. januér 20-an inditotta el a befektetési alapot
1.27 mrd forint kezdd t6kével. 2019. év végére az alap vagyona kézel 46,49 mrd forint volt.
Az Alap befektetési célja, hogy magyarorszagi, kivalo bérbeadhatdsdggal rendelkezd, magas
miiszaki szinvonalu ¢s felszereltségli ingatlanokba fektetve, kézéptavon (legaldbb harom éves
tavlatban) az allampapirokat és a banki kamatokat meghaladé hozamot €rjen el.

Az Alap a Tarsasag 2019. évi arbevételének 10,93%-at adta.
Devizas Ingatlan Alapba fekteté Alapok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. 2016. november 15-én inditotta el az OTP
Ingatlanbefektetési Alap forintban szamitott teljesitményét leheté legjobban megkézelitd
devizaban denominalt alapjait 3,8 millié USD illetve 32,1 millié EUR kezd6 tokével.

2019. év végén a két alap vagyona rendre 93,96 millio USD ¢és 246,87 millio6 EUR volt.

2018-ban az Alapkezel6 hasonldan a fenti két devizdban denominalt alaphoz elinditotta az OTP
PRIME Ingatlanbefektetési Alap forintban szamitott teljesitményét leheté legjobban
megkozelitd teljesitményt euréban biztosité terméket 918,6 ezer EUR indulé tékével.

2019. év végén az Alap vagyona 9,66 milli6 EUR volt.
A devizas alapok adtak a Téarsasag 2019. évi arbevételének 3,32%-4t.
OTP IKON Szarmaztatott Alap

Az Alapkezeld 2018. junius 1-én elinditotta intézményi befektetdknek kinalt értékpapir alapjat,
150 millié forint kezd6 tokével, év végére az Alap vagyona 467,19 millid forint volt.

Az Alap elsédleges célja az abszolit hozamu befektetési stratégia megvalositdsa a portf6lié
aktiv kezelésével. Az Alap befektetései k6zott els6 sorban hazai és kiilfoldi tozsdén kereskedett
részvények, hazai alapkezel6k altal kezelt befektetési alapok és szarmaztatott eszk$zok
szerepelnek. A befektetések elsosorban, de nem kizarélagosan az ingatlanpiachoz és a hazai
részvénypiachoz kapcsolddnak, igy mas szektorokban is vehet fel kitettséget. A hagyomanyos
vételi pozicidkon kiviil az Alap felvehet rovid pozicidkat is, amely esetben az arfolyamok




esésébdl profitadlhat Az Alapkezel$ a varakozdsainak megfeleléen, sajat belatasa és dontése
alapjan elsdsorban fundamentélis és technikai tényez6kre alapozza befektetési dontéseit és

pozicidinak felvallalasat a varhat6 hozamok és kockazatok mérlegelésével.

3. A 2019. évi tényadatok a terv tiikrében

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2019. évi terv/tényadatok dsszehasonlitdsa

Adatok: ezer forintban

2019. évi 2019. évi  valtozas

Megnevezés tény terv %ban

a b a/b

Netto kamatbevétel 3 0 -
Netté dijak és jutalékok 5025766 5238616 9594%
Alapkezelési dijbevétel 9935307 10541021| 94,25%
Forgalmazési jutalék -4 909 541| -5302405| 92,59%
Egyéb netté nem kamatjellegli bevételek 22190 -12 000 -184,92%
Osszes bevétel 5047 960| 5226 616| 96,58%
Személyi jellegii raforditiasok -798784) -1044719| 76,46%
Bérkdltség (alapbér) -429 059 -502 823| 85,33%
Bérkéltség (jutalom, prémium) -148 361 -251412] 59,01%
Bérjarulék, ad6 és egyéb személyi jellegii koltség -221 364 -290 484  76,21%
Ertékcsbkkenés -16 461 -34 200| 48,13%
Dologi koltségek -456 650 -576 918| 79,15%
ITD koltségek -252 708 -332744| 75,95%
Jarmivek koéltségei -36 919 -34 340| 107,51%
Ingatlanok kdltségei -54 836 -57 317| 95,67%
[T, irodai eszk$z0k és egyéb szolgaltatasok koltsége -111 272 -197 397|  56,37%
Kézlizemi dijak -6 236 -6 000 103,94%
Postakoltségek -2 212 -2 340 94,51%
Takozlési és sms szolgaltatasok koltségei -7 066 -11350| 62,25%
Egyéb ITD koltségek -34 168 -24 000| 142,37%
Marketing koltségek -14 741 -30 000 49,14%
Oktatasi koltség -1 564 -19 600 7,98%
Eredményt terhelé addk -15 317 -300 -
Szakértéi dijak, szolgéltatasok koltségei -71 967 -89 504 80,41%
Miikodési koltség <1271 895 -1655839| 76,81%
Mikodési eredmény 3776064, 3570778| 105,75%
Adozas el6tti eredmény 3723757 3570778 104,28%
Tarsasagi ado -234 181 -342 985| 68,28%
Addzas utani eredmény 3 489 576 3 227 793| 108,11%

Az Alapkezelé az OTP csoport tagjaként az adott évekre vonatkozé lizleti terveit és annak

megvalosulasanak visszamérését nemzetk6zi standardok szerint végzi.




4. Mérlegadatok alakulasa
Az id6szak folyaman a mérlegf66sszeg 48,82%-kal nott.
5. A miikddésben rejlo kockazati tényezok

Az alapkezel6k gazdalkoddsanak eredményessége az altaluk kezelt alapokban lévd vagyon
alakulasatdl fiigg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. harom ingatlanalapot, egy
ingatlanalapokba fektetd értékpapir alapot, harom devizaban denominalt ingatlan alapba fektet6
alapot, egy zartkorii értékpapir alapot és tizenegy zéartvég(i szarmaztatott alapot kezelt a 2019-
es gazdasagi évben. A 2019. december 31-i adatok alapjan a kezelt vagyon 79%-at teszik ki az
ingatlanalapok, 19%-ot a devizas alapok és 2%-ot az egyéb alapok vagyona, igy az ingatlanpiac
alakulasanak val6 kitettség tovabbra is magas.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyeinek értékesitésében meghatarozo szerepet
jatszanak a piaci kamatok, és ezen keresztil az alternativ befektetési lehetdségek
kamatszintjének alakuldsa, tehdt a gazdasidg Aaltalanos 4allapota. Lehetnek olyan
gazdasigpolitikai dontések, amelyek hatdsara a befektetések atstrukturdldodnak és ezek
hozamteljesitménytol fliggetleniil kidramldst indukalhatnak az alapokbdl. 2019. évben ezek
mellett éreztette hatasat az ujfajta lakossagi allampapirok téke elszivo hatésa is, ezek ellenére
a vagyon méretét sikeriilt kozel az el6z év végi szinten tartani. Az OTP Ingatlanbefektetési
Alap sikeres miikodésének masik tényezdje a befektetési stratégia, az ingatlanbefektetéseken
és likvid eszk6zokon elért hozam. Az Alapkezeld alapvetden konzervativ befektetési politikét
folytat, valtozatlanul elényben részesiti a hosszu tdvra bérbe adott, stabil cash flow-val
rendelkezd, miiszakilag jo allapotu ingatlanokat, emellett a portfolié diverzifikalasara
torekszik. Az ingatlanpiac alakuldsa bérleti oldalrol és értékesitési oldalr6l egyarant
befolyasolja az ingatlanalapok hozaméanak alakuldsat. A 2019-es évben a bérleti oldalrél
tovabbra is magas a keresletet volt megfigyelheto.

Az ingatlanalapok viszonylag magas és kiegyensulyozott hozamot magas ingatlanarany mellett
tudnak elérni, az ingatlanok azonban nem likvid eszk6z06k, ezért negativ forgalmazasi egyenleg
estén a kifizetésekre folyamatosan forrast kell biztositani.

A szarmaztatott alapok tokevédelmet vagy részleges tékemegdvast igérnek az ligyfeleknek. Az
Alapkezeld a Real alapok vagyonanak jelentés hanyadat biztonsagos, fix hozamil eszk6zdkbe
fekteti, amivel biztosithatd a fizetési igéret részeként bemutatott részleges vagy teljes
tokemegovas. A fennmarad6 részt ingatlanpiaci mogottes termékkel rendelkezd szarmaztatott
termékbe fekteti, amivel a tobblethozam elérésének a lehet6ségét biztositja a befektetéknek. A
szdrmaztatott alapok befektetési jegyei a nyilvantartisba valé vételiik utan 30 nappal
bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertékt6zsdére, ott lehet kereskedni veliik. Ezen alapoknak
tehat nincsen a fentiekben emlitett visszavaltasokbdl eredd likviditdsi kockazatuk, de a tézsdei
kereskedésben ki vannak téve a kereslet/kinalati viszonyok valtozasanak, igy a tozsdei vételi és
eladasi arfolyamok nem feltétleniil tiikrozik a befektetési jegy valos értékét, azaz eltérhetnek a
naponta kiszamolt és kozzétett egy jegyre jutd nett6 eszkdzértéktol.




6. Jovobeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszag a gazdasigi ndvekedés tekintetében az Eurdépai Unio
éllovasai kozé kiizdotte fel magat, csokkend pélyan van az éallamaddssag, és a kormany
tovabbra is konzervativ fiskalis politikat kvet. Az orszag kiils6 sériilékenysége alacsony. A
jovOben a hazai bérek varhaté tovabbi ndvekedése és az ebbdl fakado keresletndvekedés
varhatéan tovabbra is pozitiv hatdssal lesz a hazai gazdasagra, azonban az eur6z6énaban egyre
gyengébb makroadatok latnak napvilagot, melyek kissé drnyaljak a hazai gazdasag jo kilatasait.
A hazai ingatlanpiac 2014-ben vett lendiilete tovabbra is kitart. A piac immaron a ndvekedés
érett szakaszaban van. A folyamatosan fenndll6 tulkeresletre a folyamatban 1év6 fejlesztések
magas szamaban talaljuk meg a kindlati oldal reakci6jat. A rekord szintii kereslettel szemben a
2020-2021-ben 4atadandé 1j ingatlanok segithetnek elérni az egyensulyi szintet, mely elore
vetiti, hogy a jelenlegi, rekord magas bérbeadottsagi szintek mar nem emelkednek tovabb.
Tovabbra is leginkabb min6ségi atrendezddés varhatd a bérldk részérdl a korszeriitlenebb,
alacsony szinvonali energetikai megoldasokkal iizemel6 ingatlanok fel6l a modernebb,
hatékonyabban iizemeltethet6 épiiletek iranyaba. Mindez azt is el6revetiti, hogy a fejlesztési
kedv a feltjitasok irdnyaba is intenzivebben atterjedhet a versenyképesség fenntartisa
érdekében. A globalis kamatk6rnyezet tovabbra is alacsony maradhat, igy bar a hazai
kamatkdrnyezet normalizalodni fog a kézeljovoben, azonban jelentds mértékii monetaris
szigoritast nem varunk a jegybanktol. A jelenleg kissé megugré 4% korili inflacid
kovetkeztében az MNB vérhatéan megkezdi a monetdris szigoritast, de els6 kdrben a nem
konvenciondlis eszk6zok kivezetésével fogja megkezdeni a folyamatot. A redlbéreket tekintve
tovdbbra is emelkedést varunk, ami révén a lakossdgi fogyasztds tovabb névekedhet. A
megtakaritdsok piacdn mindez tovabbra is a kockazatosabb termékek irdnyaba torténd
elmozdulasban fog manifesztalodni. A lakossag a betétek és pénzpiaci alapok utan a piacinal
magasabb kamatokkal kindlt lakosséagi allampapirok irdnyaba mozdult el. Ez a trend a jovében
is folytatodni latszik. Az Alapkezel6 célja a jovGben tovabbra is az, hogy a kiilonb6z6
preferencidval rendelkezd befektet6k minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési
lehet6séget nytdjtani, és versenyképes hozamot termelni. Ennek érdekében az OTP
Ingatlanbefektetési Alap portfoliGjanak fejlesztését, hozamtermelé képességének javitasat
célozza, valamint a magasabb kockéazatvallalasi hajlanddsdggal és befektetési id6tavval
rendelkez6 befektetdk szamara kinalja az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alapot.

7. Egyéb kiegészitések

Meérleg fordulénapot koévetd jelentdés eseményt az Egészségligyi Vilagszervezet Aaltal
vilagjarvannya minositett COVID-19 virus elleni védekezés kovetkeztében elrendelt, illetve a
jov6ben meghozand6 intézkedések, valamint azok tarsadalmi és gazdasagi hatésai jelenthetnek.
Bar a Tarsasig altal kezelt befektetési alapok esetében - elsddlegesen a pandémia altal
eldidézett - tOkepiaci volatilitas nem gy(rlzik be szamottevéen, a jarvany lefolydsanak végso
hatasai jelenleg nem megbecsiilhetoek.

A Tarsasag tevékenységi korébol adoddan kutatassal, kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.

A tevékenységnek kornyezetvédelmi kockazata nincs, igy kornyezetvédelmi fejlesztés,
intézkedés nincs folyamatban és nem varhato.

Budapest, 2020. februdr 28. O/\M \/\’\J
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