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Fliggetlen Kényvvizsgaldi Jelentés

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. részére
Vélemény

Elvégeztik az OTP Ingatlanbefektetési Alap (,Alap”) mellékelt 2021. évi éves
beszdmoldjanak a konyvvizsgdlatat, amely éves beszdmol6 a 2021. december 31-i
fordulénapra elkészitett mérlegh8l - melyben az eszkozok és forrdsok egyezd
végosszege 411.442.860 E Ft, a targyévi eredmény 3.481.282 E Ft nyereséqg -, az
ezen id6ponttal végzddé Uzleti évre vonatkozd eredménykimutatdsbol, valamint a
szamviteli politika jelent8s elemeinek ©sszefoglaldsat is tartalmazd kiegészitd
mellékletbdl all.

Véleménylink szerint az éves beszamold megbizhatd és valds képet ad az Alap 2021.
december 31-én fenndlld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal
végz8dé lizleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl a Szamvitelrdl sz616 2000. évi C.
torvényben (,,szamviteli térvény”) foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban
és a konyvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszagon hatdlyos - térvények és egyéb
jogszabdlyok alapjdn hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld
felel@sségiink bévebb leirdsat jelentésiink ,, A kdnyvvizsgdlénak az éves beszdmold
kényvvizsgdlataért vald feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezelGjétdl, az OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezel§ Zrt-tél (a tovabbiakban: ,,az Alapkezeld") a vonatkozd, Magyarorszagon
hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamardnak a kényvvizsgaloi
hivatds magatartdsi (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi eljdrdsrol sz6l6 szabalyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete (IESBA) &ltal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kodex
Konyvvizsgdldknak (benne foglalva a Fiiggetlenségre Vonatkozéd Nemzetkozi
Standardok)"-ban (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfelellink az
ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd
és megfelel6 alapot nyujt véleménylinkhoz.

Egyéb kérdések
Az Alap 2020. december 31-ei fordulénapra elkészitett éves beszamol6jat mas

konyvvizsgdld auditdlta, aki arrél 2021. aprilis 28-an korlatozas nélkili véleményt
bocsatott ki.
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Egyéb informaciok

Az egyéb informdcidk az Alap 2021. évi tizleti jelentésébdl és éves jelentésébdl dlinak.
Az Alapkezel6 (igyvezetése (a tovdbbiakban: a ,vezetés") felel6s az egyéb
informaciokért, ideértve az tizleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mas
jogszabaly vonatkozé el6irdsaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésiink
.Vélemény" szakaszdban az éves beszamoldra adott véleménylink nem vonatkozik az
egyéb informdcidkra.

Az éves beszamold dltalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelsségiink az egyéb informdciok atolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése,
hogy az egyéb informdcidk Iényegesen ellentmondanak-e az éves beszamoldnak vagy
a konyvvizsgdlat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy
azok lényeges hibds allitast tartalmaznak.

Az Uzleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi felelésségiink
tovdbbd az izleti jelentés dtolvasdsa soran annak a megitélése, hogy az tzleti jelentés
a szamviteli térvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkozd elirdsaival
0sszhangban késziilt-e.

Véleménylink szerint az Alap 2021. évi (Uzleti jelentése minden Iényeges
vonatkozadsban ©sszhangban van az Alap 2021. évi éves beszamoldjaval és a
szamviteli torvény vonatkozo el6irasaival.

Mivel egyéb mds jogszabdly az Alap szdmara nem ir el§ az Uzleti jelentésre vonatkozo
tovabbi kbvetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul az Alaprél és annak kornyezetérdél a konyvvizsgdlat soran megszerzett
ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrdl, hogy tudomdsunkra jutott-e barmely
lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibds allitds) az egyéb informaciokban,
és ha igen, akkor a széban forgd hibds kozlés (hibas allitas) milyen jelleg(. Ebben a
tekintetben nincs jelentenivaldnk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felel6ssége az éves
beszadmoldért

A vezetés felelds az éves beszdmold elkészitéséért és a valés bemutatasaért a
szamviteli torvényben foglaltakkal 6sszhangban, valamint az olyan bels6
kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az
akdr csaldsbdl, akdr hibabdl eredd, Iényeges hibas allitdsoktol mentes éves beszamold
elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy felmérje az Alapnak
a vdllalkozds folytatdsara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelGen
kozzétegye a vallalkozas folytatdsdval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés
felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld szamvitel éves beszamoléban vald
alkalmazdsaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatdsdnak elvébdl kell kiindulnia, ha
ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a
véllalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényezd, kdrilmény nem all fenn.

2 / 4 Oldal

A member firm of Ernst & Young Global Limited



EY

Building a better
working world

Az Alapkezelénél az irdnyitdssal megbizott személyek felel6sek az Alap pénzugyi
beszamolasi folyamatanak felliigyeletéért.

A kényvvizsgdlonak az éves beszamold konyvvizsgalatdért valo felel6ssége

A konyvvizsgdlat sordn célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves
beszamold egésze nem tartalmaz akdar csaldshol, akar hibdbdl eredd [ényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylnket tartalmazd fliggetlen
kdnyvvizsgaldi jelentést bocsdssunk ki. A kell§ bizonyossdg magas foku bizonyossdg,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a
kényvvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszdgon hatalyos - torvényekkel és egyéb
jogszabdlyokkal dsszhangban elvégzett kényvvizsgalat mindig feltarja az egyébként
létez6 1ényeges hibds allitdst. A hibds allitdsok eredhetnek csalasbdl vagy hibdbdl, és
lényegesnek mindstilnek, ha ésszerl lehet az a varakozas, hogy ezek édnmagukban
vagy egyiittesen befolydsolhatjdk a felhasznalok adott éves beszamold alapjdn
meghozott gazdasdgi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Koényvvizsgdlati Standardokkal és a konyvvizsgdlatra
vonatkozé - Magyarorszdgon hatdlyos - torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
dsszhangban elvégzésre kerild konyvvizsgalatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgalat egésze soran.
Emellett:

> Azonositjuk és felbecsiiljik az éves beszdmold akar csaldsbdl, akar hibabdl
eredd lényeges hibas 4llitdsainak kockazatait, az ezen kockdzatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgdlati eljdrdsokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint
véleménylink megalapozasdhoz elegendé és megfelelé konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink. A csaldshbdl eredd Iényeges hibas allitdas fel nem
tardsdnak kockdzata nagyobb, mint a hibdbdl ered6é, mivel a csalds magdban
foglalhat  8sszejdtszdst, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felllirasat.

» Megismerjiik a kdnyvvizsgdlat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kényvvizsgdlati eljdrasokat tervezziink meg, amelyek
az adott korilmények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy az
Alapkezelének az Alapra vonatkozoan alkalmazott belsé kontrolljanak
hatékonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a
vezetds dltal készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek
ésszer(ségét.

> Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a
véllalkozds folytatdsanak elvén alapuld szamvitel alkalmazdsa, valamint a
megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e Iényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent8s kétséget vethetnek fel az Alap tevékenységének folytatdsara valo
képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges
bizonytalansag all fenn, flggetlen koényvvizsgdldi jelentéstinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 1év6 kapcsolddd kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsitentnk kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
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datumdig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovdbeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a
tevékenységét folytatni.

P Ertékeljiik az éves beszamold atfogd prezentdlasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljlik azt
is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e az alapul szolgdld Ugyletek és
események valés bemutatasa.

Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatdkorét és ltemezését, a konyvvizsgdlat jelentds
megallapitasait, beleértve az Alapkezeld altal az Alapra vonatkozdan alkalmazott
belsé kontrolinak a konyvvizsgalatunk sordn dltalunk azonositott jelent8s
hianyossagait is.

Budapest, 2022. aprilis 29.

DL | :Aﬁy\\ AVUNES ‘

Nagyvéradiné\SzépfaIvi Zsuzsanna Qlészéros Péter
Ernst & Young Kft. Kamarai tag kényvvizsgalo
1132 Budapest, V4ci ut 20. Kamarai tagsagi szam: 005805

Nyilvantartdsba-vételi szam: 001165
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PSZAF hatarozat szama: 111/120.013-1/2002.

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Eves beszamolo

2021. december 31.

Budapest, 2022. aprilis 28.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelo Zrt.



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

"A" MERLEG Eszk6zok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2020.12.31. 2021.12.31.
szam eFt eFt
1 | A. Befektetett eszkdzok 358 603 575 353 250 703
2 |l IMMATERIALIS JAVAK 1228 1003
3 1. Szellemi termékek 1228 1003
4 |Il. TARGY!I ESZKOZOK 338 372 418 332 922 665
5 1. Ingatlanok 268 979 563 265 219 226
6 2. Ingatlanok értékelési kilonbdzete 62 402 641 61551 265
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 114 589 91 036
4. Gépek, berendezések, feiszereiések értékeiési 0 0
8 | kuldnbdzete
9 5. Beruhazasok 6248 913 4 155 894
10 6. Beruhazasokra adott el6legek 626 712 26 649
7. Beruhazasok, beruhazasokra adott elélegek 0 1878 595
11 | ertekelési kllbnbbzete 7 ] ) |
12 | Ill. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 20 229 929 20 327 035
13 1. Hosszu lejaratu bankbetétek 0 0
14 2. Tartds részesedések 10 105 420 13 020 220
15 3. Tartos részesedésekértékelési kulonbbzete -117 174 -423 519
6 4. Tartésan adott kéicsén kapcsolt vailalkozasban 9 194 496 7 730 334
5. Tartésan adott kélcsén kapcsolt vallalkozasban 1047 187 0
17 | értékelési kilbnbozete
18 | B. Forgéeszkdzdk 70 298 400 63 416 709
19 |1. KESZLETEK 3515 800 8 286 500
20 1. Ingatlankészletek 3710 411 8 295 008
21 2. Ingatlankészletek értékelési kuldnbézete -194 611 -8 508
22 |Il. KOVETELESEK 10 858 017 10 797 620
23 1. Kévetelések 10 830 239 11 185 295
24 2. Kovetelések értékvesztése (-) -45 316 -387 960
3. Kulfoldi pénztértékre szold kovetelések értékelési 73 094 285
25 | kulénbozete
26 4. Forintkovetelések értékelési kilénbdzete 0 0
27 |Ill. ERTEKPAPIROK 17 869 165 6 734 450
28 1. Ertékpapirok 18 065 567 7 353 484
29 2. Ertékpapirok értékelési killénbozete -196 402 -619 034
30 a) kamatokbol, osztalékokbol 133 167 43200
31 b) egyéb -329 569 -662 234
32 |IV. PENZESZKOZOK 38 055 418 37 598 139
33 1. Pénzeszkozok 38 025 432 37 598 139
34 2. Valuta, devizabetét értékelési kilénbozete 29 986 0
35 |C. Aktiv idébeli elhatarolasok 308 972 411719
36 1. Aktiv idébeli elhatarolasok 308 972 411719
37 2. Aktiv idébeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
38 | D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiilsnbozete -7 732 952 -5 636 271
39 |ESZKOZOK OSSZESEN 421 477 995 411 442 860
A kiegészit6 melléklet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.
Budapest, 2022. aprilis 28. 4
PlA L \g
OTP Ingatian OTP | g/atlan/Befé‘l{j;%tési Ala el6 Zrt.
Befektetési Alapkezeld Zrt Kenez Déra

1026 Budapest, Riadd u. 1-3

Addszam

i1 1000862-4-41

vezeriygargato

Garamvolgyi Erika

Hattermiveleti igazgatd



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

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2020.12.31. 2021.12.31.
szam eFt eFt
40 | E. Sajat téke 411 623 489 400 296 468
41 I. INDULO TOKE 180 487 168 172 847 295
42 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 432 168 988 456 788 513
43 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -251 681 820 -283 941 218
44 | 1l. TOKEVALTOZAS (Tékenévekmény) 231 136 321 227 449 173
1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi 163 020 045 153 403 370
45 értékkildénbozete
46 2. Ertékelési kiilénbozet tartaléka 54 964 774 56 742 812
47 3. El6z6 év(ek) eredménye 31363 077 13 821 709
48 4. Targyévi eredmény -18 211 575 3481282
49 | F. Céltartalékok 36 692 36 692
50 | G. Kotelezettségek 6 473 617 7582 586
51 I. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
52 | Il. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 6 126 622 7 582 586
IIl. KOLFOLDI PENZERTEKRE SZOLO KOTELEZETTSEG 346 995 0
53 | ERTEKELESI KULONBOZETE
54 | H. Passziv id6beli elhatarolasok 3 344 197 3527 114
55 | FORRASOK OSSZESEN 421 477 995 411 442 860

A kiegészité melléklet a mérleg és eredménykimutatas elvélaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2022. aprilis 28.

OTP ingatian
Befektetési Alapkezeld Zrt. oT
1026 Budapest, Riadd u. i-3.
Adoszam: 11909862-4-41

C/.
-] g 7
Inga%lén Befektetési Alapkezgld Zrt.

Kenéz Dora

] Garamvolgyi Erika
veLerghazsgain

Hattérmiiveleti igazgato



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

"A" EREDMENYKIMUTATAS

Sor- ] ) 2020.01.01.- 2021.01.01.-
A tétel megnevezése 2020.12.31. 2021.12.31.
szam eFt eFt
1 |I. Ertékesités nettd arbevétele 25120 913 25 550 291
2 | Il. Egyéb bevételek 637 219 2 145 423
3 | lll. Eladott aruk beszerzési értéke 0 319 916
4 | IV. Mlkodési koltségek 19 479 031 19 682 090
5 | V. Egyéb raforditasok 2 035052 2575403
6 | VI Pénzlgyi miveletek bevételei 7 148 980 4615616
7 | VIl. Pénzugyi miiveletek raforditasai 29 604 604 6 252 639
8 | VIII. Fizetett, fizetend® hozamok 0 0
9 | IX. Targyévi eredmény 18 211 575 3 481 282

A kiegészits melléklet a mérleg és eredménykimutatds elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2022. aprilis 28.

OTP Ingatian

0O

.

b

OTP Ingatlan Befektetési Alapkgzels Zrt.

Befektetési Alapkezel6 Zrt

1026 Budapest, Riad6 u. 1-3.
Adoszam: 11909862-4-41

Kenéz Dora

} Garamvalgyi Erika
SEACHIEGGato

Hattérmiiveleti igazgato
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1. AZ ALAP BEMUTATASA

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovabbiakban ,,Alapkezeld”) a Pénziigyi
Szervezetek Allami Feliigyeletének I111/120.013-1/2002. szamu hatirozata alapjan a 2002,
november 26-28-i jegyzési idészakban nyilvanos forgalomba hozatal tjan értékesitette az OTP
Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban ,,Alap™) dematerializalt forméaban eldallitott, egyenként
1 Ft névértéki befektetési jegyeit.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alapot, mint nyilvanos forgalomba hozatal utjan létrehozott,
nyiltvégli ingatlanalapot az 1211-05 lajstromozasi szdmon, 4,509,590,000 Ft induld sajat
tokével a I11/120.013-1/2002. sz. hatdrozataval a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete
nyilvantartasba vette 2002. december 5-én.

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

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

Ingatlanértékeldk:  KPMG Tanacsadd Kft.
1139 Budapest, Véaci Gt 31.

SERATUS Ingatlan Tanacsadd Igazsagiigyi Kit.
1094 Budapest, Mester u. 54. L.em. 1-6.

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

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

Konyvvizsgald: Ernst & Young Kényvvizsgalo Kft.
1132 Budapest, Vaci ut 20.
Nyilvantartasi szam: 001165
Bejegyzett konyvvizsgalo: Mészaros Péter
1222 Budapest, Komloé u. 7.

MKVK nyilvantartasi szama: 005805

A befektetési jegyek forgalmazdsa a naponta szamolt €s kozzétett nettd eszkozértéken torténik.
Az Alap befektetési jegyeinek tovabbi forgalmazoja: CIB Bank Zrt. és a Budapest Bank Nyrt.

ere s

Az Alap indulé ingatlanportfélidja 2002 decemberében, az Ingatlanértékeld dltal dsszesen
4.088 millio Ft-ra értékelt, 11 darab ingatlanbol allt, melyek tulnyomoérészt bérbeadas utjan
hasznositott ingatlanok.
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2003. évben az Alap tovabbi 5 darab ingatlant vasarolt, melyek bérbeadas és eladas utjan
keriiltek hasznositdsra, valamint 1 db ingatlant értékesitett. Az Alap ingatlanportf6lidja 2003.
év végén 12.235,70 milli6 Ft volt.

Az Alap 2004. évben folyamatosan értékesitette a 2003. év végén vasarolt Vérhalom lakopark
lakésait, megvasarolt egy dsszesen 13 albetétbdl 4116 irodahazat, valamint a szadai ipari parkban
egy €pitési telket. Az Alap ingatlanportfolioja 2004. december 31-én 15.790 millié Ft volt.

2005-ben az Alap tovébb bovitette ingatlan allomanyat 7 db ingatlan megvasarlasaval (Home
Center tzlethdz 18 db iizletrésze, Nagytétényi uti telephely, Petnehdzy utcai irodahéz, a
Wesselényi utcdban, Fehérgyarmaton illetve Szombathelyen talalhaté iizletek, valamint
irodahéz épitése céljabdl egy Hungaria koriton talalhato telek). Ezen kiviil a Szélékert utcaban
vasarolt egy telket, melyen sajat beruhazés keretében logisztikai park épiilt. 2005. december
31-én az ingatlanportfoli6 értéke 21.643 millié forint volt.

2006-ban az Alap noévekedése felgyorsult, ami Ujabb ingatlanvésarlasokat indukalt. Az
ingatlanok értéke a 24 milliard forint értékii vasérlast kovetden év végére 45.735 millié forint
lett. A vésarldsok elsésorban az irodai szektort érintették. Itt meg kell emliteni a 13 OTP fiok,
a Mészaros utcai KOZTI irodahaz, valamint a Marké utcai irodahéz vaséarlasat. Tovabb béviilt
a kereskedelmi célli ingatlanaink alloménya, Osszesen ot vidéki ingatlan megvasarlasaval,
melyeket jellemzden a Rossmann iizletlanc bérel. Ezen kiviil Csepelen valamint a Gubacsi titon
vaséroltunk tjabb logisztikai ingatlanokat.

2007-ben az Alap tovabb ndvekedett: az 5 milliard forint értéki{i vasarlast kovetben az
ingatlanok piaci értéke 53.117 milli¢ forint lett. Felépiilt Budaérson egy autoszalon, valamint
harom budadérsi telek, vidéken egy OBI 4ruhdz és egy tizlethelyiség keriilt megvasarldsra.

2008 elsd féléveében kertilt a portfolioba egy épitési telek a SzEpvolgyi uton, a Gybri Ipari Park,
a Réaday utcai irodahaz, illetve befejezodott egy épitési projekt, azaz atadasra keriilt Tatabanyan
a Spar aruhaz. Két beruhazés volt folyamatban, az egyik a Sz&pvélgyi titon, a masik a Hungéria
koraton. A Szépvélgyi ati telken irodahédz épiilt, a foldszinti részen tizlethelyiségekkel. A
Hungéria kértton 1év6 telken 2008. harmadik negyedévében kezd6dott egy irodahaz épitése. A
2008-as év folyaman a Vérhalom lakoparki ingatlanokbél tovabbi értékesitések torténtek,
illetve a 2004-ben Szadén vésérolt épitési telek kisajatitas és értékesités miatt kikeriilt a
tulajdonabol.

2009-ben a pénziigyi valsag erételjesen érintette az ingatlanalapokat. A befekteték folyamatos
¢s nagyOsszegli visszavaltdsa az alapban likviditasi nehézségeket okozott. A hitelforrasok
besziikiilése miatt a nagyértékii ingatlanok értékesitése lehetetlenné valt. Tovabb nehezitette a
helyzetet az AFA torvény valtozasa, mely azonos addzasi korbe vonta a laké- és nem
lakoingatlanokat, igy a lakdsok értékesitését a 25%-0os AFA teher tette lehetetlenné.
Feliilvizsgalatra kertiltek a folyamatban 1évé beruhazasok. A Szépvolgyi uti irodahéz ataddsa
2009 masodik negyedévben megtortént, a Hungaria korati irodahdz épitése szerkezetkész
allapotig valosult meg. A vilagpiaci események hatdsa hamarosan tiikrozédott az Alap
ingatlanértékelésében is: 2008 decemberétdl az ingatlanértékeldk folyamatos ledrazdsa
kovetkeztében az Alap ingatlanjainak értéke 2009. december 31-ére 51.221 millié forintra
csokkent.

2010-ben a meglévé ingatlanok értékesitésére torekedett az Alap. Az év folyaman két lakést és
egy kondicionalo termet sikeriilt eladni a Barlang utcai tarsashazban a hozza tartozé tarolékkal
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egyiitt. 2010 masodik félévétél az ingatlanokban mar némi felértékelédés volt tapasztalhato,
igy év végére az ingatlanok értéke 52.402 milli6 forintra nott.

2011 ben ujabb ingatlanok ertekes1tese tortent Egy Benczar utcai ingatlan e’s ot Barlang utcai
értékesitését, nem volt jelentds, ﬁzetokepes kereslet. Az év folyaman a forintban nyilvantartott
ingatlanokban szerény felértékelés volt, az EUR-ban nyilvantartott ingatlanok ért€kében pedig
az arfolyamvaltozas okozott értékndvekedést, igy év végére az ingatlanok értéke 53.796 millio
forint lett.

2012-ben nem tortént lényeges mozgas az ingatlanokban: egy lakas értékesitésére keriilt sor,
vasarlas nem tortént. A devizadban nyilvantartott ingatlanok értékét az arfolyamvaltozas
negativan befolyasolta, igy a szerény felértékelddés mellett is valamelyest csdkkent az
ingatlanok értéke, mely a mérleg fordulonapjan 52.826 milli6 forint volt.

2013-ban egy ingatlan értékesitését bonyolitotta az Alap, ingatlan vasarlasra nem keriilt sor. Az
ingatlanértékeldk kisebb ingatlanérték ndvekedést allapitottak meg az €v soran, valamint a
devizaban értékelt ingatlanok napi értékét befolydsolo arfolyamndvekedés miatt az ingatlanok
értéke év végére 53.124 millio forintra emelkedett.

2014-ben az ingatlanpiacon kisebb fellendiilés mutatkozott, az Alap egy lakoéingatlant (Barlang
utca) és harom tizleti célu ingatlant (Markoé utca, Szentendre, Margit krt.) értékesitett, valamint
egy siofoki ingatlan vételét bonyolitotta. Ev végén az ingatlanok értéke 52.429 millié forint
volt.

2015-ben folytatodott a 2014-es ingatlanpiaci trend. Ertékesitésre keriilt két ingatlan (Benczur
utca és Zsolna utca), és az Alap harom 1j ingatlant vasdrolt: két logisztikai bazist és egy
kereskedelmi ingatlant. Az ingatlanok értéke év végén 56.056 millié forint volt.

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

2017-ben egy kereskedelmi ingatlant (Tokol), valamint két nagyértékii iroda ingatlant
(Budapest) vésarolt az Alap, tovabba értékesitette egy budapesti lakéingatlananak tarolojat,
tovabba egy XVII. keriileti kereskedelmi ingatlananak egy részét. Az ingatlanok értéke 2017.
év végén 112.191,3 milli6 forint volt.

2018-ban egy nagy értékii kereskedelmi ingatlant (MOM Park), négy irodat (Budapest ¢s
Szeged) és egy logisztikai ingatlant (Miskolc) vésérolt az Alap, tovdbba értékesitette egy
budapesti iroda és egy vidéki logisztikai ingatlanat. Az ingatlanok értéke 2018. év végen
247.161,67 milli6 forint volt.

2019-ben Budapesten harom irodét és négy kereskedelmi ingatlant értékesitett az Alap, tovabba
vidéken hét kereskedelmi ingatlant. Budapesten egy nagyértéki irodat vasarolt az Alap. Az
ingatlanok értéke 2019 év végén 307.290,064 millié forint volt.

2020-ban 4tadasra keriilt a Hungéria krt-i irodahaz. Két beruhazas volt folyamatban, az egyik a

Gubacsi titon, a masik Sidfokon. Ertékesitésre keriilt Budapesten a Pasaréti uiton 1év6 ingatlan.
Az ingatlanok értéke 2020 év végén 334.898,004 milli6 forintra nott.
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2021-ben értékesitésre keriilt két ingatlan a Nagytétényi titon. Az ingatlanok netté eszkozértéke
2021 év végén 341.533,88 milli6 forintra nétt.

Az Alap szamviteli politikaja

Az Alap altal alkalmazott szamviteli modszerek kialakitasat a szamvitelrél sz616 2000. évi C.
torvény (“Szamviteli t6rvény™), a befektetési alapok éves beszamol6 készitési és konyvvezetési
kotelezettségek sajatossagairol sz016 215/2000. (XIL.11.) kormanyrendelet
("Kormdnyrendelet”), a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi
szabalyair6l szolo 78/2014 (III.14.) korményrendelet, a tékepiacrol sz6lo 2001. évi CXX.
torvény (“Tpt.”), a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikr6l, valamint egyes pénziigyi
targyl torvények modositasarol sz616 2014. évi XVI. torvény (“KBFTV.”), a 2011/61/EU
rendeletre (ABAK-rendelet), valamint az Alap belsé informécids rendszerének feltételei
szabalyozzak.

Az Alap az eszk6zok és forrdsok értékelése sordn tényleges bekeriilési rat alkalmazott,
kiegészitve a Szamviteli torvény, illetve Kormanyrendelet elbirasaival,

A Szamviteli politika 2015.09.01.-én az értékelési arfolyam alkalmazasaban valtoztatasra
kertilt.

Az alkalmazott arfolyam az OTP deviza vételi 4rfolyam helyett az MNB arfolyam lett.

A targyi eszk6z6k értékcstkkenése a hasznalatba vételt kovetd elsé naptol kezdédéen a hasznos
€lettartam végén varhaté maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési, illetve
el6allitasi) érték alapjan keriil elszamolésra, azzal a kiegészitéssel, hogy a 200 eFt egyedi
beszerzési, el6éllitasi érték alatti eszkozoket az Alap teljes egészében a beszerzéskor
koltségként leirja. Az amortizacio az eszkozok a hasznalatba vételének napjatol keriil
elszamolasra.

Az Alap napi értékcsokkenést szamol, a tényleges értékcesdkkenés elszamolasa a konyvviteli
nyilvantartdsba havonta és egyedileg torténik.

Az amortizacié elszdmolasara Alap a linedris moédszert vélasztotta. Az amortizacid
elszamoldsa egyedi elszamolas keretében torténik. Az értékcsdkkenési leirds a hasznos
clettartam végén a maradvanyértékkel csokkentett Ssszeg erejéig, illetve a selejtezés vagy az
értékesités napjaig kell elszamolni.

A targyi eszkdzok netto értéken szerepelnek a mérlegben, kivéve az ingatlanokat, melyek az
Alap fliggetlen ingatlanértékeldi altal megéllapitott piaci értéken keriilnek kimutatésra. (Az
ingatlanok nett6 értéke és a piaci érték kozotti értékelési kiilonbozet a sajat tokét noveli az
~Crtékelési kiilonbozet tartaléka” cimen.) Az eurdban értékelt ingatianok piaci értéke az év
utolsé munkanapjan érvényes MNB arfolyamon keriilt tszamitasra.

A készletek kozott kimutatott, eladdsi céllal vasarolt ingatlanok szintén piaci értéken
szerepelnek a beszamoloban. Ezek az ingatlanok beszerzési értéken keriilnek be a
nyilvantartdsokba, amortizacio elszamolds nem torténik, az értékelési kiilonbozet a befektetett
eszk6z6khoz hasonldan keriil kimutatésra.
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A koveteléseket a mérleg fordulénapjan egyedileg értékeljiik. A lejart, bizonytalan
kovetelésekre értékvesztést szamolunk el. A devizdban fennallo koveteléseket az év utolso
munkanapjan érvényes MNB arfolyamon értékeljiik. A kovetelések értékelési kiilonbozete
szintén a sajat tokében keriil elszamolasra.

A beszamoldban az értékpapirok is piaci értéken szerepelnek. Az értékelési kiilonbozet - a
Korményrendelet eléirdsai szerint - megosztasra keriil a kamatbol eredd és az egyéb (azaz a
piaci hatast tiikr6z0) felértékelési kiilonbozetre.

A pénzeszkozokben a devizés bankszamldkon 1évé deviza sszegeket, illetve a devizaban
elhelyezett betéteket MNB arfolyamon értékeltiik. A kamat miatt fenndll6 kovetelések az aktiv
elhatarolasok értékét novelik.

Az év végén nyitott hataridés ligyletek értékelése iigyletenként, az év utolsé napjan érvényes
hataridés ar, és a kotési ar kiilonbozeteként torténik. Az értékelési kiilonbozet a sajat tokében
keriil elszamolasra.

Forrds oldalon az Alapra elsésorban a sajat tOke szerkezetében érvényesiilnek sajatos
elszamolasi szabalyok. Az ,,indul6 téke” mérlegsoron az év utolsé napjan forgalomban 1évd
befektetési jegyek névértéke (azaz darabszama) szerepel. A napi forgalmazas sordn az
arfolyamérték és a névérték kiilonbozete a ,,Tékevéltozasok” kozott, mint az ,eladott
befektetési jegyek értékkiilonbozete” kerill elszamolasra. A pénziigyi miiveletek bevételei vagy
raforditasai kozott keriilnek elszamolasra az eszkdzok és forrasok devizas atértékelésébol
szarmazo értékkiilonbdzetek, ugy, mint az ingatlanok, a készletek, kovetelések, értékpapirok,
devizds pénzeszkozok, szarmazékos iigyletek ¢és devizas kotelezettségek értékelési
kiilonbozete.

A kotelezettségek hosszu lejarata (egy éven tali) és rovid lejarata (egy éven beliili)
kotelezettségekre keriilnek megbontésra, illetve a devizaban fennéllo kotelezettségeket (hitelek,
6vadékok, szallitéi kotelezettségek) 4t kell értékelni. Az Alap szamviteli politikdja szerint a
devizdban fennalld kotelezettségeket szintén MNB  arfolyamon értékeli, értékelési
kiilonbozetként szamolja el. A devizas atértékelésbdl adodo értékelési kiilonbozet a pénziigyi
miveletek bevételei vagy raforditasai kozott keriil kimutatasra.

2020. december 31-ig az értékelési kiilonbozet tartaléka soron keriilt elszamoldsra a devizas
kovetelések, pénzeszkozok, szarmazékos tligyletek és devizakotelezettségek értékelési
kiilonbozete. 2021-t6] ez az értékelési kiilonbdzet 5sszevontan, a pénziigyi miiveletek bevételei
vagy raforditasai kozott kertil elszamolasra.
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A szamviteli politika valtozasanak hatdsa a beszamolé soraira:

Mérleg

Tartosan adott koleson kapcesolt vallalkozasban értékelési kiilonbozete -1 047 187
Befektetett pénziigyi eszkozok 1047 187
Kiil(6ldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési killonbozete -73 094
Kovetelések 73 094
Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete -29 986
Pénzeszkozok 29986
Kiilfoldi pénzértékre sz016 kotelezettségek értékelési kiilonbozete -346 995
Hosszi lejarati kotelezettségek 346 995
Ertékelési kiilonbozet tartaléka -803 272
El6z6 év(ek) eredménye 803 272

Az eredménykimutatas 6sszkoltség eljarassal késziil. Az Alap hatos, hetes szdmlaosztalyt nem
alkalmaz, azonban az ingatlanokhoz kapcsolodéd bevételeket és kiadasokat munkaszamokon
nyilvantartja. Az ingatlanok bérleti dij bevételeit és a készletek kozott kimutatott ingatlanok
ertékesitési bevételét az értékesités nettd arbevétele tartalmazza, mig a befektetési céllal
vasarolt ingatlanok értékesitésébdl eredd arbevétel az egyéb bevételek kozott szerepel.

Kivételes elofordulast bevételeknek, koltségeknek és raforditdsoknak a Téarsasagnal azok az
eredmény-tételek tekintenddk, amelyek eléforduldsa egyedi, nem rendszeres, fuggetlenck a
vallalkozasi tevékenységtdl, a Tarsasag rendes iizletmenetén kiviil esnek, a szokdsos
vallalkozdsi tevékenységgel nem éllnak kézvetlen kapcsolatban.

A Téarsasagnal a targyidészakban nem volt kivételes eléfordulasu tétel.

Az éves beszamol6 az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza.

Az Alapnél a Szamviteli torvény 155. § alapjan a konyvvizsgalat ktelezé.
A mérlegkészités zaronapja 2021. januér 15.

Honlap: https://www.otpingatlanalap.hu

Az éves beszdmold aldirdséra az Alapkezeld képviseletében jogosultak:
Kenéz Dora

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel Zrt., Vezérigazgat6

Lakcime: 2094 Nagykovacsi, Szeles utca 22. B. ép.

Garamvélgyi Erika

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt., Hattérmiiveleti Igazgato
Lakcime: 1131 Budapest, Rokolya utca 30. A. lhaz. TT 21.
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A konyvviteli szolgaltatasok korébe tartozo feladatok ellitasaval megbizott személy:

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

PM nyilvantartasi szam: 177289
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2. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO® ADATOK

2.1. Befektetett eszk6zok

Az Immateridlis javak netté értéke az év végén 1.003 eFt. A targyi eszkdzok brutté értéke (beruhazasok és beruhazasra adott eldlegek nélkiil) az

idészak végén 286.650.477 eFt, az értékcsdkkends értéke 21.340.215 eFt, nettd értéke 265.310.262 eFt; az értékelési kiilonb

61.551.265 eFt, igy a piaci érték 326.861.527 eFt.

Az Alap nem rendelkezik a kdrnyezet védelmét kozvetleniil szolgald targyi eszk6zokkel.

Ozet Osszege

BEFEKTETESI TUKOR -2021.12.31. BEFEKTETETT ESZKOZOK BRUTTO ERTEK, ERTEKCSOKKENES VALTOZASANAK

BEMUTATASA
adatok ezer forintban
. BRUTTO BRUTTO . —_ ERTEK- ERTEK- ERTEK- —_— 2021.12.31
BRUTTO UL s BRUTTO ERTEK- 2 ... CSOKKEN A . ERTEK- =
" e ERTEK ERTEK bk - . | CSOKKENES : CSOKKEN  NETTO i PIACI
N S RTEK  ViALTozis  vALtoz ERTEK  CSOKKENES 'Ufio il ES s ERTEK | “GLON- | GRTEK/
2021.01.01. A in. 2021.12.31.  2021.01.01. A VALT-OZAS SBL AN BOZET s
Lonatals 1650 0 0 1650 -422 225 0 -647 1003 0 1003
javak
Ingatlanok 286 065 097 1994544 1633068 286426573  -17 085 534 -4287 874 166 061 21207347 265219226 61551265 326770 491
Egych 223 738 5062 -4 896 223 904 -109 149 26180 2 461 -132 868 91036 0 91036
berendezés

Folyamatban 6248913 629308 -2722327 4155894 0 0 0 0 4 155 894 4155894
1év6 beruhdzas

Betiliizdsolan 626 712 26649 -626 712 26 649 0 0 0 0 26649 1878595 1 905 244
adott el6legek

g “rii;fjj:}fz"’k 293 164 460 2655563 -4987003 2908330201 -17194683  -4314054 168522 21340215 269492805 63429860 332922 665

Befektetett
Eszkozok 293 166 110 2655563 -4987003 290834670  -17 195 105 4314279 168522 21340862 269493808 63429860 332923 668
0sszesen
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A targyi eszk6zok kozott nyilvantartott ingatlanok tipus szerinti bontdsa piaci értéken:

adatok ezer forintban
TIPUS PIACI ERTEK
Iroda 217 099 153
Kereskedelmi ingatlan 81834 754
Lakas 592 703
Logisztikai ingatlan 27197 781
Telek 46 100
Osszesen 326 770 491
2.2. Tartos részesedések
adatok ezer forintban
Ertékelési |
Zaré kiilonbozet | Ertékelési
Nyité brutté Novekedés Csokkenés ] deviza  kiilonbozet | Piaci érték
brutto A ke 5
arfolyam | piaci hatas
hatas
10105420, 2914 800 0 13020220, -1837891 1414372 12596701
Tarsasag Befektetés Elszamolt Torzsték TdulaJ:- Alapitas / AlH p,iti‘i S/ | Deviza-
neve brutt6 értéke |értékvesztés stoke (Zm vasarlas .v"’a,sar oy nem
arany idépontja
Debt 20298 186,85
Management EUR 20795 000 EUR
Projectl - 100% | Vasarlas [2018.10.17| EUR
Montenegro | 6 525 867 072 6478 838 100
d.o.o. HUF HUF
18 817 923
Sisndita EUR 257 500 EUR
Investment - 100% | Vasarlas [2019.12.17| EUR
d.o.o. 6 494 352 499
HUF 92 496 901HUF
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2.3. Tartosan adott kdlcson

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészité melléklet 2021

adatok ezer forintban
Ertékelési
Nvité kiilonbozet
y . Novekedés | Csiokkenés | Zaré brutté deviza Piaci érték
brutto 7
arfolyam
hatas
9194 496 6202381 -7 666 543 7730334 0 7 730 334
adatok ezer forinthan
Ertékelési
vk kiilonbozet
g Tagi koleson (EUR) = Tagi kolcson deviza Piaci érték
neve s
arfolyam
hatas
Debt
Management
Projecti 9400 000,00 3468 600 0 3468 600
Montenegro
d.o.o.
Mendota Invest
Nepremicninska 11 549 416,00 4261 734 0 4261 734
D.0.0 Slovenia
Tagi
koleson 20 949 416,00 7730 334 0 7 730 334
osszesen:

Tarsasag neve, cime

Mendota Invest, nepremicninska druzba, d.o.o.
Tivolska cesta 50, 1000 Ljubljana, Slovenia

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

2.4. Készletek

Készletek piaci értéke 2021. december 31-én: 8.286.500 eFt. A targyévben az eladott aruk
beszerzési értéke 319.916 ezer forint volt az értékesitésre vasérolt/tartott ingatlanok eladdsa

miatt.
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Az Alap tulajdonaban 1év6 eladasi célt ingatlanok brutto érték valtozésa:

adatok ezer forintban
Fokonyvek ;
Nyito ) kozotti 5 ; Zaro Ertékelési s
brutto DOYELEULS helyesbités CIbRKeN e brutté | kiilonbozet LinChpHck
3710411 4582719 321 794 -319916 8295 008 -8 508 8286 500

A készletek kozott nyilvantartott ingatlanok tipus szerinti bontasa piaci értéken:

adatok ezer forintban
Ingatlan megnevezése Piaci érték

Iroda 607 200
Kereskedelmi ingatlan 4710 000
Lakas 100
Logisztikai ingatlan 1 280 000
Telek 1 689 200
Osszesen 8 286 500
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2.5. Kovetelések

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészité melléklet 2021

2021. december 31-én az Alapnak 10.797.620 eFt a kovetelés dllomdnya, amely a kivetkezd

tételekbdl dll:
2020.12.31 2020.12.31 2021.12.31 2021.12.31
Megnevezés Deviza érték . Deviza érték . ,

EUR Forint érték eFt EUR Forint érték eFt
Vevoékkel szembeni forint 0 2211702 0 2 066 054
kovetelés
Vevokkel szembeni deviza .

; 23 3

kovetelés (EUR) 4167 003,45 1490235 4 ]§0 261,62 1535137
Adott forint el6legek 0 69 700 0 326 158
Befekieiésekre adott deviza
eldlegek (vagyoni érdekeltségek
és befektotési célii értékpapirok) 658 547,38 208 015 152 000,00 56 088
(EUR)
Tagi kélcson deviza kovetelés
(EUR) 0 0 658 547,38 243 004
Tozsdal vltena lstét musi 0 4 877754 0,00 2352531
forint kovetelés
Tézsdei valtozo letét miatti
kovetelés (EUR) 5360 000,00 1947 991 12 420 000,00 4 582 980
Egyéb forint kovetelés 0 24 842 0 23343
Egyéb deviza kovetelés (EUR) | 0 0 0 0
Kovetelések értékvesztése 0 -45316 0 -387 960
Befektetésekre adott ellegek
(vagyoni érdekeltségek €és
befektetési céli értékpapirok) 0 oC 420 ¢ 285
értékelési kiillonbozete
Kiilfoldi pénzértékre sz616
kovetelések értékelési 0 40 369 0 0
kiilonbozete
___(')SSZESEN 10 185 550,83 10 858 017 17 390 809,00 10 797 620

A kovetelések értékvesztésének valtozasat mutatja az alabbi tablazat:

adatok ezer forintban
2020.12.31. Novekedés | Csokkenés 2021.12.31.
45316 354 842 23198 376 960
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2.6. Ertékpapirok

OTP Ingatlanbefektetési Alap
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Az Alap értékpapir-dllomdanya 2020. december 31-én: 17.869.165 ekt
NEVERTEK @ HUF OSSZEG A ATERTEKELKS 2020.12.31
ERTEKPAPIR NEVE
eFt-ban eFt-ban EGYENLEG ekt
ban
MFB kétvény HUF 630 000 000 639 646 518 640 164
Hitelintézet altal
kibocsétott 2 061 000 000 2073 693 16018 2089711
jelzaloglevelek HUF
Hitelintézetek altal
kibocsatott kotvények 1 500 000 000 1 503 007 3096 1506 103
HUF
%S%yar AllZmkSwEny 6 961 470 000 7 048 180 70 276 7118 456
gﬁ‘%yar Allamkdrvény 1000 000 348 776 38 789 387 565
xggyar Akl 14 840 000 4410 471 138 661 4549 132
E%ylfb befektetési jegyek 820 000 000 824 200 28 743 852 943
Részvények HUF 2412372 1217 594 -492 503 725 091
18 065 567 -196 402 17 869 165
Az Alap értékpapir-dallomdnya 2021. december 31-én: 6.734.450 eFt
NEVERTEK @ HUF OSSZEG @ ATERTEKELES 2021.12.31
ERTEKPAPIR NEVE
¢Ft-ban eFt-ban EGYENLEG
eFt-ban
MFB kétvény HUF 240 000 000 244 035 -6 934 237 101
Hitelintézet altal
kibocsétott 451 000 000 458 336 -8 262 450 074
jelzaloglevelek HUF
Hitelintézetek altal
kibocsatott kétvények 0 0 0 0
HUF
g{}%yar Allamkbtveny 1488 180 000 1 630 549 -122 667 1507 882
ggiyar Allamkgtvény 1000 000 348 776 37 543 386 319
E%ylfb bafclastes jegyek 820 000 000 824 200 31113 793 087
E%ylfb befektetési jegyek 7 500 000 2 629 994 136 633 2766 627
Részvények HUF 241 037 240 1217 594 -624 234 593 360
7353 484 -619 034 6 734 450
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2.7. Pénzeszk6z6k

Az Alap pénzeszkiz-dllomdnya 2020. december 31-én:  38.055.418 eFt.
: - . 2020.12.31.
DEVIZAS HUF ATERTEKELES &
Pénzeszkozok OSSZEG DEVIZA OSSZEG eFt eFt-ban EGYENLEG
eFt-ban
Forint bankszdmla HUF 22295 908 22 295 908
egyenlege
Deviza bankszdmla | 4 196 40513|  BUR 14 607 403 65859 14673262
egyenlege
Do, DEMGS A 3627268,55| USD 1114478 -35 873 1078 605
egyenlege
Formt‘péngtar HUF 7 643 7 643
egyeniege®
OSSZESEN 38 025 432 29 986 38 055 418
Az Alap pénzeszkiz-dllomdnya 2021. december 31-én: 37.598.139 eft.
Ty 5 , 2021.12.31.
DEVIZAS HUF ATERTEKELES
Pénzeszkozok OSSZEG DEVIZA OSSZEG eFt eFt-bah EGYENLEG
- eFt-ban
Forint bankszdmla 1UR 26 934 830 26 934 830
egyenlege
Deviza bankszdmla | 5 275 954,15|  BUR 9 695 827 0 9 695 827
egyenlege
Devizs banlaedinle 2935258,30| USD 956 043 0 956 043
egyenlege
Parint pénatin HUF 11439 11439
egyenlege*
OSSZESEN 37 598 139 0 37 598 139
A forint pénztar egyenlege a MOM-kartyaval / -parkoldssal kapcsolatos.
2.8. Aktiv id6beli elhatarolasok
Az aktiv idbbeli elhatdroldsok dsszege 2021. december.31-én: 411.719 ekt
adatok ezer forintban
Aktiv idébeli elhatdrolasok 2020.12.31  2021.12.31
A'ktl%ahs’ évre _].l.l‘[(')., koYet.kezo évben berlrolf feile ' 292 672 403 870
kiszamlazott koziizemi, ingatlanfenntartasi koltségek
Koltségek, raforditasok aktiv id6beli elhatarolasa 3508 4529
Tagi koleson aktualis évre vonatkozé kamata devizaban 8 449 0
Hatar1dos’ ligyletek miatti valtozo letét aktudlis évre 4343 3320
vonatkozd kamata
Osszesen 308 972 411 719

15




OTP Ingatlanbefektetési Alap
Kiegészité melléklet 2021

2.9. Szarmazékos tigyletek

adatok ezer forintban
DEVIZA / POZICIO KOTESI ERTEK PIACI AR KOTESI AR POZICI6 ERTEK LEJARAT

EURO

ELADASI 50,000,000 | 383.00 366.96 -802,225 2022.09.28
ELADASI 45,000,000 | 386.18 386.14 -1,900 2022.11.22
ELADASI 15,000,000 | 386.18 386.29 1,617 2022.11.22
ELADASI 5,700,000 | 386.71 379.23 -42,644 2022.12.02
ELADASI 50,000,000 | 387.09 383.26 -191,283 2022.12.09
ELADASI 25,200,000 | 387.46 388.38 23,195 2022.12.16
ELADASI 75,000,000 | 382.01 357.55 -1,834,355 2022.09.09
ELADASI 35,000,000 | 382.01 357.44 -859,882 2022.09.09
ELADASI 1,700,000 | 383.48 368.50 -25,460 2022.10.07
ELADASI 50,000,000 | 384.21 372.68 -576,572 2022.10.21
ELADASI 16,000,000 | 386.34 385.56 -12,440 2022.11.25
ELADASI 4,900,000 ; 382.01 357.27 -121,217 2022.09.09
ELADAS| 38,000,000 | 386.34 385.52 -31,064 2022.11.25
ELADASI 52,500,000 | 386.60 382.28 -227,041 2022.11.30
ELADAS| 56,000,000 | 386.71 379.23 -418,960 2022.12.02
ELADASI 63,850,000 | 386.98 383.12 -246,371 2022.12.07
ELADASI 50,000,000 | 387.09 383.38 -185,273 2022.12.09
ELADASI 23,861,000 | 387.35 384.35 71,647 2022.12.14
ELADASI 53,000,000 i 387.46 388.33 46,133 2022.12.16
ELADASI 53,000,000 i 387.67 385.68 -105,648 2022.12.20
ELADASI 52,000,000 i 386.23 387.13 46,766 2022.11.23

-5,636,271

2021-ben az Alapnak tézsdén kiviili hataridds deviza fedezeti tigyletei voltak, melyek az idegen
devizaban denominalt eszkdzok arfolyamkockazatanak fedezésére szolgalnak.

2.10. Sajat ke

adatok ezer forintban

2020.12.31 2021.12.31
Indulo téke 180 487 168 172 847 295
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 432 168 988 456 788 513
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -251 681 820 -283 941 218
Tékevaltozas 231136 321, 227 449 173
El6z6 évek eredménye 31363077, 13 821709
Uzleti év eredménye -18211 575 3481 282
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 54964774 56742 812
fiﬁ%ﬁ)‘;ﬁﬁ?g"“ befektetési jegyek 163 020 045| 153 403 370

SAJAT

TOKE 411 623 489 400 296 468
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Meérleg szerinti netté eszkozérték alakuldsa

2020.12.31 ._2020.12.31. 2021.12.31 "2021.12.31.
Osszértékhez - Osszértékhez
viszonyitott viszonyitott
Osszeg (eFt) | ardnya (%) = Osszeg (eFt) = aranya (%)
Ingatlanok és egyéb
. 341 888 218 79,13 341 352 344 82,47
berendezések
Pénzeszkozok és értékpapirok 55924 583 12,94 44 332 589 10,71
Sevwsitcloel, hilalon{stgel, 26 492 294 613 22563535 5,45
elhatarolasok
Céltartalék, szarmazékos
tigyletek értékkiilonbdzete 7769 644 1,80 5 672 963 1,37
Meérleg szerinti nett6 432 074 739 100,00 413 921 431 100,00
eszkozérték

2.11. Céltartalék

2020-ban 6.953 eFt céltartalék képzése tortént, 2021-ben nem valtozott a céltartalék allomény.

A céltartalék allomanyénak alakuldsét az alabbi tablazat mutatja:

: adatok ezer forintban
2020.12.31  Novekedés Csokkenés : 2021.12.31
3662 | o | o | 36 692

1
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Aktualis
Felperes Per targya perérték
(Ft-ban)

Erték | Per-
D — (ezer | vesztés
Ft- esélye

ban) (%)

Céltartalék a
varhato
veszteség
osszegében
(ezer Ft-ban)

Az Alap, mint megrendeld a
vallalkozdval vallalkozasi szerzédést
kotott, melynek alapjan a megrendeld
megrendelése  alapjan  véllalkozo
elvallalta, az  ingatlanon (a
tovabbiakban: Ingaxtlan) meglévd
irodaépiilet bontasi és j irodahdz
generalkivitelezési munkéinak teljes
korli kivitelezését. Az Ingatlannal
szemben egy tarsashdzi ingatlan (a
Tarsashaz | tovabbiakban: Tarsashaz) | 36 692 349
helyezkedik el. Felperes dllitdsa
szerint az Ingatlanon torténé bontési-
épitkezési munkalatok miatt a
Téarsashdz ~ megsériilt.  Felperes
karanak megtéritése irant az Alap
képviseléje, azaz OTP Ingatlan
Befektetési Alapkezelé Zrt. ellen
kartéritési igényt jelentett be, mely
igényt késébb Kiterjesztett az Alapra
is. Felemelt perérték: 36.692.349.- Ft.

Ft 36692 | 50%

36 692

Osszesen 36 692 349

36 692

36 692

2.12. Kotelezettségek

2.12.1. Hosszu lejaratu kotelezettségek

2021. december 31-én az Alapnak hosszu lejaratu kotelezettsége nem volt.

2.12.2. Rovid lejarata kotelezettségek

Rovid lejdrati kitelezettségek osszege: 7.582.586 elt

adatok ezer forintban

2020.12.31 2021.12.31

Szallitokkal szembeni kotelezettség

2067110

1 646 454

Kapott elolegek

0

2240613

Bérloktol kapott 6vadék, letéti dij, tulfizetés

2 801 577

3383 526

Egyéb rovid lejarata kotelezettségek dsszege

1257935

311993

OSSZESEN

6126 622

7 582 586
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2.13. Kiilfoldi pénzértékre szol6 kotelezettségek értékelési kiilonbozete

A kiilfoldi pénzértékre szolo kotelezettségek értékelési kiilonbozete 2021. december 31-én

0 eFt.
- adatok ezer forintban

L 2020.12.31 2021.12.31 |
Devizas szallité miatt 130 175 0
Devizas 6vadék miatt 216 820 0
OSSZESEN 346 995 0

2.14. Passziv id6beli elhatarolasok

Passziv idébeli elhatérolasok kozott az alabbi tételek szerepelnek:

adatok ezer forintban
2020.12.31 2021.12.31

:I‘argyld0§zakban kiszamlazott, de a kovetkez6 évet 2723 727 2737 236
illeto bevétel
Targyidészakot terhelé, de el6z6 évben nem
szamlazott koltségek, raforditasok 6sszesen: 4620470 AN
Koziizemi iizemeltetési djak | 532 035 663 571
Kiilénado 50 895 49 471
Vallalkozoknak fizetett szakért6i dijak 77 38 500
Feliigyeleti dij 35627 34 869
Konyvvizsgaldi dij 1328 3 000
Valtozé letét utan fizetendd deviza kamat 508 467
A IR N e TRTE
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3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

3.1. Ertékesités nettd arbevételének alakuldsa

adatok ezer forintban
2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.
Berlet’i ?’zjbevetell, bérbeaddshoz  kapcsolodo — egyéb 19 081 125 18 954 628
szolgdltatdsok bevétele
Athdritott bevétel (A bevételek a koziizemi dijak, a telefon
dijak atharitott Osszegét, az atharitott eseti szolgaltatast,
atharitott épitményadot valamint az iizemeltetési atalanydijat 3 642460 IS TIE
tartalmazzak.)
Parkolds és MOM kdrtya dijbevétel 195 765 251489
Marketing dijbevétel 158 636 200 338
Ertékesitett ingatlanok drbevétele 0 195 000
Egyéb eladott aruk arbevétele 0 10250
Hulladék anyag értékesités arbevétele 1101 2 814
Egyéb kiszamlazott szolgdltatdsok drbevétele 41 820 0
OSSZESEN 25120913 25 550 291
3.2. Egyéb bevételek alakuldsa
adatok ezer forintban
2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.
Ertékesitett eszkozok bevételei 301 679 1210625
Kapott kartérités 120 544 683 684
Befektetési jegyek visszavasarlasanak jutaléka 162 783 114 526
Egyéb bevételek 34 605 94274
Kapott késedelmi kamat 16918 42271
Kovetelések visszairt értékvesztése 690 43
OSSZESEN 637 219 2 145 423
3.3. Miikodési koltségek alakulésa
adatok ezer forintban
2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.
Ertékesokkenés 4 345 446 4314 280
Egyéb miik6dési koltségek 6sszesen 15133 585 15367 810
Miikodési koltségek dsszesen 19 479 031 19 682 090
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2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.

Egyéb miitkodési koltségek részletezése:

Alapkezel6i dij 7 625 464 7616 972
Ingatlan-kozmii koltségek 2 185781 2224 523
Egyéb ingatlanhoz kapcsolddo raforditasok 1 885 448 1 926 924
Ingatlantizemeltetési koltségek 1461903 1467 821
Ingatlan-karbantartasi koltségek 515483 514 424
Letétkezel6i dij 439 061 433 800
Ingatlantigynok jualékok 125 653 293 225
Marketing koltség 174 082 225 759
Bankkoltség 118 263 184 454
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 141 013 150 259
Jogi koltségek 123 359 103 948
Ingatlan-értékbecslési koltségek 80033 79 478
Ingatlanbiztositasi koltségek 89 204 78 414
Posta/Telefon/Bgyéb | 6354, 6731
Konyvvizsgalat 3328 3000
Ertékpapirok dija 1111 1393
Egyéb 158 045 56 685

Az Alap mikodési koltségeiben személyi jellegli kiaddsok nincsenek, mivel az Alapnak

munkavallaléja nincs.

Az Alap éves kényvvizsgilatanak dija 3.000 eFt +AFA. Az Alapnal a konyvvizsgald 2021. év
soran nem nyujtott a konyvvizsgalaton feliil egyéb szolgaltatast.

3.4. Egyéb raforditasok alakulasa

adatok ezer forintban
2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.
Epitményadé ¢s telekadod 1183210 1031811
Ertékesitett targyi eszk6zok nyilvantartasi értéke 223 442 790 121
Kovetelések értékvesztése 45316 354 145
Kiilénadd 199 883 198 273
Behajthatatlan kovetelések leirasa 5698 49 661
Birsag, onellendrzési potlék, késedelmi kamat 364 821 4 902
Peres tigyekre képzett céltartalék 6 954 0
Véllalkozasi tevékenység érdekében koltségek, 295 0
raforditasok ellentételezésére atadott pénzeszkszok
Kornyezetterhelési dij 202 0
Egyéb 5301 146 490
Osszesen 2 035 052 2575403
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3.5. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer forintban
2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.

Pénziigyi miiveletek bevételei 7 148 980 4 615 616
Hatérid6s tigyletek arf. nyeresége 1 956 503 1785 456
]’f)eV1zabett,3tek, kiilf. pénzértékre sz616 kov.kot. 3112 176 951 119
arf.nyeresége
l,)eV1zakesz}etek, kiilf. pénzértékre sz616 kov.kot. 0 797 441
arf. Nyeresége
Ertékpapirok arfolyamnyeresége 997 163 542 473
Ertékpapirok kamata 1 007 402 355 369
Betétkamat 36 112 051
Tagi kolcson kovetelés deviza kamata 73 580 70 993
Részvények utan kapott osztalék 2120 714
Pénziigyi miiveletek raforditasai 29 604 604 6 252 639
Hataridos tigyletek arf. vesztesége 28 070 453 4550 187
Pewzakesz}etek, kiilf. pénzértékre sz616 kov.kot. 891 607 1 389 954
arf.vesztesége
Ertékpapirok arfolyamvesztesége 429 202 295 370
Hitelek utan fizetett kamat 213 342 17 128
Pénziigyi miiveletek eredménye -22 455 624 -1 637 023

3.6. Fizetett, fizetend6 hozam

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

A targyévben 17.128 ezer forint kamatfizetés tortént, a megel6z6 évben hozamfizetés nem
tortént.

4. MERLEGEN KiVULI TETELEK

Az Alap 2020 december 3 1. napjan 60.000.000 eFt +20.000.000 eFt hitelkeret megéllapodassal
rendelkezett, mely keretdsszegek likviditasi célra hasznalhatéak fel. A hitelnydjtoval tortént
szerz6désmodositas kovetkeztében a teljes 80.000.000 eFt hitelkeret feltétel nélkiil lehivhato
hitelkeretté kertilt atalakitasra.

A mérleg fordulonapjat kovetden a hitelkeret osszegét a felek 100.000.000 eFt 6sszeglire
emelték.

Tekintettel a 78/2014. (111.14.) Korm. rendelet 41. § (6) szakaszaban foglaltakra, a hitelkeret
teljes 6sszege onmagaban megfelel a likvid eszk6z definicionak.
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5. PORTFOLIO JELENTES

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete ltal kiadott lajstrom szam: 1211-05.

Alapkezel6: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

Letétkezel: OTP Bank Nyrt.

Targynap
Darabszama:
Netto eszkozérték:

Egy befektetési jegyre juté nettoé eszkozérték

Névérték:
NEE szamitas tipusa:

2021.12.31.

172 970 740 261 *
400 998 032 320 Ft
2, 318300 Ft/db

1 Ft/db

T-2 napi arfolyam

adatok

* A nellé eszkozériék készités technikdjanak kivetkeztében a 2021.12.31.-én érvényes netté
eszkozértékben a december 29-ei forgalmazdsnak megfeleld darabszdm szerepel.

MEGNEVEZES E Ft PORTFOLIO %

I. KOTELEZETTSEGEK: 102,336,995 2582 . .

1//1. Hitelallomany 0 -

172. Egyéb kotelezettségek 99,549,387 24.83
alapkezeldi dij 633,893 0.16
letétkezeldi, értékeldi dij 42,478 0.01
ingatlanszakeértdi dij 30322, 001
koltségként elsz. egyéb tétel 74,553 0.02
egyéb-nem koltség alapi kit. 98,768,141 24.63

1/3.Céltartalékok 0 -

1/4. Passziv id6ébeli elhatarolasok 2,787,608 0.70

II. ESZKOZOK: - 503,335,027 125.52

II/1. Folyészamla, készpénz 36,344,931 9.06

I1/2. Egyéb kovetelés 108,244,799 26.99

11/3. Lekotott bankbetétek 0 -

1I/3.1. Max. 3 ho lekotésii 0 -

11/3.2. 3 honapndl hosszabb lekétésii 0 -

11/4. Ertékpapirok 17,208,588 4.29

11/5. Ingatlanok, berendezések 341,533,881 85.17

1l/5/1. Ingatlanok 328,183,881 81.84

11/5/2. Epl’tés alatt allo ingatlanok 13,350,000 3.33

11/6 Aktiv id6beli elhatarolasok 2,828 0.00
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Kategéridk ardnya az osszes eszkozre
Megnevezés vetitve
2020.12.31 | 2021.12.31 viltozés
11/4. Krtékpapirok
a) T6zsdén hivatalosan jegyzett egyéb atruhazhato értékpapir 0.67 0.21 -0.46
b) Tézsdén hivatalosan jegyzett hitelviszonyt megtestesitd, atruhazhato, értékpapir 3.57 0.76 -2.81
¢) Kozelmultban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0.00 0.00 0.00
d) Egyéb atruhazhato értékpapirok 2.34 245 0.11
¢) Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 3.57 0.76 -2.81
11/4. Ertékpapirok 17,208,588,065 4.29
Névérték Devizanem Piaci érték Portfolié %
T6zsdén jegyzett, hitelviszonyt megtestesitd dllam altal garantalt
MAK 2023/C 679,050,000 | HUF 661,449,703 0.16
MAK2022/A 365,630,000 | HUF 386,175,847 0.10
MAK2022/C 920,000,000 | HUF 919,471,920 0.23
MAK2023/A 443,500,000 | HUF 462,752,335 0.12
Rephun 26 EUR 1,000,000 | EUR 386,864,157 0.10
Befektetési jegy
Adventum Satis befektetési jegy 7,500,000 2,770,816,358 0.69
T6zsdén jegyzett, hitelviszonyt megtestesitd hitelintézeti
MFB202210/1 240,000,000 | HUF 237,193,440 0.06
Wingholding 11/07/24 820,000,000 | HUF 792,648,080 0.20
Tézsdén jegyzett jelzdloglevél
EJBFN22/A 269,000,000 | HUF 269,321,859 0.07
FJ23NFO1 182,000,000 | HUF 181,118,756 0.05
Részvény
Appeninn Holding 241,037,200 | HUF 583,310,024 0.15
Graphisoft Park 40 | HUF 7,740,000 0.00
Ingatlantdrsasag
DEBT MANAGEMENT PROJECT1 MONTENEGR 20,795,000 | EUR 5,498,656,402 1.37
Mendota Invest Nepremicninska 10,670,984 | EUR 4,051,069,184 1.01
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Funkciéja

Cim

Forgalmi dr e Ft.

Portfolié %

Bérbeadhaté Epités/hasznélatbavétel éve
brutto teriilet Bérbeadhaté Tervezett

11/5. Ingatlanok, berendezések Helyrajzi szdm m2 netto teriilet m2 tartds 341,533,881 85.17
11/5/1. Ingatlanok 328,183,881 81.84

1054 Budapest Szccheny] 24559 29567.65 27599.95 2006 10

Istvan tér 7-8
IRODA

1051 Budapest Nador u. 16. 24579 10178 10178 1908 10
IRODA

1054 Budapest Vadész u. 12. 24789 2892.8 2892.8 1975 10
IRODA

1133 Budapest Pozsonyi Ut 56. 25466 16708 16708 1988 10
IRODA

1082 Budapest Kisfaludy u. 36374 12607.02 11753.15 2010 10

32-38.
IRODA

1088 Budapest Rakdczi it 15. 36545 2453 2453 1880 10
IRODA

;293 Budapest Kinksig, 30- 36840 10989 10989 1992 10
IRODA

1092 Budapest Raday u. 42. 36925 4308.87 3878.45 1992 10
IRODA
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o 71677 2654 2654 1995 10
IRODA
it krt. 8-

1827 Budapest Margit krt. & 13511/0/A/ 587 587 1962 10
IRODA

;gzs EOUApRS. . s Sy 14859/1 4777.9 4590.1 2009 10
IRODA

1195 Budapest UlI6i Gt 285. 164247/A/1 741 741 1974 10
IRODA

1204 Budapest Kossuth. L. u. 171368/0/A 523 523 1966 10

44-46.
IRODA

1136 Budapest Tatra u. 16. 25110/0/A/ 1418 1418 1991 3
IRODA

1132Budapest XIll.

Tl rh 96 25216/3 28403.43 26317.89 2001 10
IRODA

1131 Budapest Babér u. 9. 26091/2 36380 36380 2003 10
IRODA

1132 Budapest XIlII. keriilet

Vot i 135139 26092/3-4 25784 24733 2009 10
IRODA

a3 BUGApRSLHIngANA kit 32472 7195.47 6881.48 2008 10

17-19.
IRODA
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1 ¢ =

4282 e 36343/1 16684.39 15554.35 2010 10
IRODA

;gsz Budgpest Futo utea47- 36343/2 19743.75 18193.99 2010 10
IRODA

3.282 Budapest Futé utca 31- 36349/4 6335 5894 2015 10
IRODA

1115 Budapest Bartok Béla ut 4359/1/A/2 1550 1550 1991 10

92-94.
IRODA

ég42 Budapest Arpad Ut 63- 70664/2/A/ 729 729 1969 10
IRODA

%126 Budapest Boszérményi 8274/0/A/1 554 554 1965 10

ut9-11.
IRODA

l1102:; Budapest Podmaninszky 28481/0/A 1506 1506 1993 10
IRODA
DDA DESZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE UL o

104 .

1O 6 Budapest Szent Imre u 73312/10 4683.29 4683.29 1993 10
KERESKEDELEM

1123 Budapest Alkotas u.53. 7867 50806 50806 2001 10
KERESKEDELEM
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0323/34
- . 0323/36
2316 T6kol Hermina utca 1-3. 0323/37 27715.21 27715.21 2009 10
KERESKEDELEM 0323/38
2’803 Tatabanya Szent Borbala 2119/209 3080 3080 2008 10
ut 33.
KERESKEDELEM
= BUDAPEST ES KORNYEKE
KERESKEDELMI OSSZESEN 82,153,921 20.49
1023 Budapest Vérhalom u.
12-16. 2DB TAROLO 13013 © 8 1
LAKO
1025 Budapest Vend u. 26. 15414 613 613 2000 10
LAKO
LAKO OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 594,100 0.15
1033 Budapest Szél6kert u. 4. 18900 7641 7641 2006 10
LOGISZTIKA
1211 Budapest Terel§ u. 1. 210146/205 24225 24225 10
LOGISZTIKA
2360 Gyal belter 7702 M5 7702 35600.5 35600.5 2009 10
Business Park
LOGISZTIKA
= BUDAPEST ES KORNYEKE
LOGISZTIKA OSSZESEN 11,976,472 2.99
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9027 Gyér Csékas u. 4. 5515 28474 28474 10
LOGISZTIKA
9027 Gyér Kardan u. 10. 5475/73 8055 8055 2008 10
LOGISZTIKA
i VIDEK
LOGISZTIKA OSSZESEN 6,434,974 1.60
2040 Budaérs
(Léhegy/Csikihegy/Bev. Park 10300/19
at)
TELEK
2040 Budadrs Lohegy,
Csikihegy, Bevasarldpark 10500/18
TELEK
TELEK OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 1,744,200 0.43
;’;22 SeapediFelel iz pars 10507 6907.11 6522.09 2017 10
EGYEB INGATLAN
3531 Miskolc Hold utca 2. 23358 23365 49334 49334 2015 10
EGYEB INGATLAN
;;00 Seekexired Taceaty. 0. 0320/152-1 6583 6583 2007 10
EGYEB INGATLAN
EGYEB INGATLAN VIDEK 14,113,041 3.52
11/5/2. Epités alatt all6 ingatlanok 13,350,000 3.33
BUDAPEST ES KORNYEKE
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1097 Budapest Gubacsi u. 32.
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34746

34746

2011

10

Fejlesztés alatt all6 ingatlan

8600 Sidfok, Erkel Ferenc u.
4/B. EPULET

6794/7

6837.24

6837.24

2021
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Az Alapkezeld a befektetok felé a befektetési alap befektetési jegyei utan sem a tékére, sem a
hozamra vonatkoz6 garanciat vagy hozamigéretet nem tett.

Kapott fedezet, biztositék, 6vadék sszesen:

2020.12.31 2021.12.31
Pénzben kapott 6vadék 2 800 342 3380 791
Bankgaranciaban kapott 6vadék (mérlegen kiviili adat) 6130 979 5762 098
OSSZESEN 8 931 321 9 142 889

Az értékpapirban €s a bankgaranciaban kapott dvadék tajékoztato jellegii adatok, azok a nettd
eszkozérték szamitasban nem szerepelnek.

A portfélié jelentés és a mérleg egyes adatai eltérésének magyarazata

A 2021. december 31-én érvényes nett6 eszkozérték és 2021. december 31. fordulénapra
vonatkoz6 mérlegadatok eltérésének oka a nett6 eszkdzérték szamitas technikajabol adodik. Az
adott napon érvényes eszkozértéket az eléz6 forgalmazasi napon, az azt megelézé munkanap
adatai alapjan kertil kiszamitésra. 2021-ben az év utols6 munkanapja december 31. volt, amely
napon érvényes netto eszkozérték szamitasa 2021. december 30-an tortént, a figyelembe vett
utols6 bankkivonat datuma 2021. december 29. Ezzel szemben a mérleg tartalmaz minden
olyan gazdasagi eseményt, amely 2021 évre vonatkozott, és a mérlegkészitéséig tudomasunkra
jutott. A fentiek miatt a kovetkezd eltérések vannak a portfolio jelentés és a mérleg adatai
kozott.

L. Bankszdmlik és bankbetétek. A portfolioban a december 31-én érvényes
eszkozérték a december 29-i bankszamla egyenleget €s 2021. december 30-ig
szamolt kamatokat tartalmazza, mig a mérleg a december 31-i bankegyenlegeket,
valamint a 2021. december 31-ig kapott, illetve jaré kamatokat tartalmazza.

II. Bérlokkel szembeni kdvetelések. A portfolid jelentés minden olyan esedékes
kovetelést tartalmaz, ami december 30-ig kiszamlazasra keriilt, de pénziigyileg nem
teljesiilt. A mérlegben a kovetelések kozott van 2021. évi, de december 31-ét
kovetden tortént kiszamlazas is.

III. A portfolié jelentésben az egyéb kotelezettségek tartalma a december 30-ig
beérkezett (és igazolt) szallitoi kotelezettségek, illetve a be nem érkezett, de ismert
koltségek december 30-ig szamitott része, mint elhatarolt koltség. A mérleg ezzel
szemben figyelembe vesz minden, a mérlegkészités idészaka alatt beérkezett, még
2021-re vonatkoz6 szamlat, koltséget, valamint a be nem érkezett, de ismert és
2021-re vonatkozo6 koltségeket is az elhatdrolasok kozott.

IV. A 2021. december 31-re érvényes nettd eszkdzérték szamitasa 2021. december 30-
an tortént, a devizas eszkozok és kotelezettségek értékelése igy a december 29-ei
MNB arfolyamon szerepel (2021.12.29-i 4arfolyamnap). Ezzel szemben a
fokonyvben és igy a beszamoldban is a december 31-i MNB arfolyamokat
alkalmaztuk.
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6. CASH FLOW KIMUTATAS
adatok ezer forintban
2021.12.31-
203;);:li3élv-f:el ével zarult
évre

I.’Szolfasos tevékenységhol szarmazoé pénzeszkoz- 41 896 346 | -22 625 383
valtozas
(Miikodési cash flow, 1-13. sorok)
1. Targyévi eredmény + - -37 294 300 -15 585 570
2. Elszamolt amortizacio + 4345446, 4314 280
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + - -40 811 -342 644
4. Elszamolt értékelési kiilonbozet + - 32659415, -9905 332
5. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + - 6953 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + - -78 237 -420 504
7. Erte}cpaplr befektetések értékesitésének, bevaltasanak 567 961 947 103
eredménye + -
8. Befektetett eszkozok allomanyvaltozasa -37984 828 1400067
9. Forgbdeszkozok valtozasa + - -1029011, -3697 923
10. Rovid lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozésa + - -1 880477, 1779176
11. Hosszu lejarata kotelezettségek alloméanyvaltozasa + - 0 0
12. Aktiv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa + - -104 409 -102 747
13. Passziv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa + 71 874 182 917
II’. Beffektetes1 tevékenységhol szarmazé pénzeszkoz- 24255181 29 837 963
valtozas
(Befektetési cash flow, 14-19. sorok)
14. Ingatlanok beszerzése - -1924 318 -361 476
15. Ingatlanok eladasa + 379916 420 504
16. Befolyt bérleti dijak + 19 080 569 18 954 087
17. Ertékpapirok beszerzése - -7 528923 -2 629 994
18. Ertékpapirok eladésa, bevaltas + 14245 781 13 342 077
19. Kapott hozamok + 2156 112 765
II'I. Peflzugyl miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz- 1332815 -7 639 873
valtozas
(Finanszirozasi cash flow 20-26. sorok)
20. Befektetési jegy kibocsatas + 37454763 24619 525
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -36 121 948 -32 259 398
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - (*) 0 0
24. Hitel, illetve kolcson felvétele + 0 0
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése - 0 0
26. Hitel, illetve kéleson utan fizetett kamat - 0 0
1V. Pénzeszkozok valtozasa (I+11+II1. sorok) -16 308 350 -427 293
Nyité péneszkozok 54 333782 38 025 432
Zaro pénzeszkozok 38025432 37598 139
Pénzeszkozok valtozasa -16 308 350 -427 293
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* A fizetett hozamok mellett a befektetési jegyek realizalt értékkiilonbozet véaltozasa is ezen a soron keriil kimutatdsra

7. AZ OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESET JELLEMZO

MUTATOSZAMOK

Sajat toke ardnya (%) 2020.12.31 2021.12.31

Sajat téke/Osszes forras 97,66% 97,29%
Netto forgoeszkozardany (%)
(Forgoeszkozok + Aktiv id6beli elhatarolas —Rovid.
hosszi lejarata kot.—Passziv idébeli 86,59% 82,59%
elhatarolas)/(Forgéeszkozok+Aktiv idbeli eh.)
Befektetett eszkiozok fedezettsége I. (%)
Sajat toke/Befektetett eszkozok 114,79% 113,32%
Likviditdsi mutato

Forgoeszkozok+Aktiv idobeli elhat/Rovid lejarata 745.53% 574.53%

kotelezettségek+Passziv id6beli elhat
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8. AZ OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESERE HATO KULSO
KORULMENYEK, JOVOBENI KILATASOK

Kiils6 tényezdk alakulasa

Ahogy a gazdasag minden teriiletére, gy az ingatlanpiacra is hatésa volt a COVID-19
vilagjarvanynak. Az évek ota tarto tulkereslet 2020-ban mérséklédott az irodapiacon, mely
tendencia 2021 végére javulni latszott, hiszen az utolsé negyedévben mért 112 ezer
négyzetmétert meghaladd bruttd kereslet 30 szazalékos novekedést jelent éves alapon. A
kinalati oldalon viszont jelentds csokkenés tapasztalhatéo a budapesti Uj irodadllomanyban a
mérséklodd Gj fejlesztések, valamint a 2022-re csiszd atadasok miatt. Az év sordn 44 ezer
négyzetmétert alig meghaladé modern irodateriilet keriilt atadasra, mely az utobbi évek egyik
legkevesebb uj kindlatat jelenti. A kereslet-kinalat alakulasanak kovetkeztében az tiresedési rata
novekedésnek indult az el6z6 évek rekord alacsony szintjeirdl, viszont stagnalast mutat egy
éves viszonylatban: év végén 9,2 szdzalékon allt a két évvel korabbi 5,6 szdzalékhoz, valamint
az egy évvel korabbi 9,1 szazalékhoz képest. A ,,prime” kategorias irodapiaci hozamok nem
valtoztak szignifikansan az elmult idészakban Budapesten, atlagosan 4,75 szazalékos
hozamszintet lehetett elérni ezen befektetéssel, mely a régié fOvarosai kozott atlagosnak
tekintheté (Varso: 4,50%, Praga: 4,00%, Pozsony: 5,25%). Az el6rejelzések alapjan
mérséklédd hozamszintek véarhatoak a kovetkezd évben, mely a régié magas novekedési
potencialjaval magyarazhato. Az Alap szempontjabol tovabba jo hir, hogy a portf6lidjaban 1év
ingatlanok bérl6i hosszui tava bérleti szerzddéssel rendelkeznek, ezzel biztositva az ingatlanok
jovedelemtermeld képességének fenntartasat.

A logisztikai ingatlanok piacan tovabbra is érezhet6 a fokozott érdeklddés mind a bérlok, mind
a befektetok részérdl. 2021-ben tovabb nétt a kereslet a bérlok feldl ezen a részpiacon (635 ezer
négyzetmétert meghaladé mértékben), mely a 2020-as rekord évhez képest is 18 szazalékos
béviilést jelentett, ami az egyre ndvekv e-kereskedelem elterjedésének, valamint az auto- €s
egyéb ipari beszallitok térnyerésének koszonhetd. Az 0j ataddsok megkozelitdleg 346 ezer
négyzetméter dsszteriiletet tettek ki Budapest kornyékén, mely kdzel haromszorosa az el6z6 évi
j kindlatnak. Az iiresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2021. év végén 3,2
szazalékon allt, ami 1,2 szazalékpontos novekedést jelent az el6z6 év végi allapothoz képest. A
Budapest kornyéki logisztikai ingatlanok atlagos hozama 5,75 szazalék volt 2021-ben, ami 1
sz4zalékpontos csokkenést jelent a tavalyi évhez képest. A régioban is csokkent az ipari
ingatlanok 4ltal elérhetd hozam, de nalunk érhet6 el a legmagasabb hozamszint ebben a
szegmensben (Varso: 4,80%, Praga: 3,75%, Pozsony: 5,25%). Az elemz6k a hozamok tovébbi
mérséklédését prognosztizéljak a szegmensben rejlé tovabbi magas novekedési potencidl és
alacsony tiresedési ratak kovetkeztében.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacdnak egyik motorja a korabbi években a turizmus volt, mely
az elmult két évben jelentds mértékii visszaesést szenvedett el a pandémia miatt, igy a turistik
altal gyakran latogatott bevasarlé utcak forgalma is nagyot csokkent. 2021-ben 3,5 sz4zalékkal
boviilt a kiskereskedelem, melyben jelentds szerepet jatszott a ruhazkodasi termékek irant
boviild kereslet. A boviild bevasarld kdzponti forgalom még nem érte el a két évvel korabbi
szinteket, melyet az online térbe kolt6z6 vasarlasok elszivo hatdsa is okozhat, mely immar a
teljes kiskereskedelmi forgalom 10 szazalékat teszi ki.

2021-ben sor keriilt a legnagyobb kereskedelmi ingatlan fejlesztés, az Etele City Center (55 000

négyzetméter) atadasara, mely 90 szazalék folotti bérbeadottsag mellett nyitotta meg a kapuit.
A kiskereskedelmi (bevasarlé utcai) hozamok nem valtoztak 2021-ben: Budapesten 5,25
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szazalékos szinten stagnaltak, mely a régio févarosai kozott atlagosnak tekinthet$ (Varso:
5,35%, Praga: 4,75%, Pozsony: 5,00%).

Osszességében elmondhato, hogy az emelked6 kamatkdrnyezet ellenére a nemzetkozi
Osszehasonlitdsban magasnak szdmit elérhetd hozamok tovabbra is vonzo befektetési
célponttd teszik a hazai ingatlanpiacot. EbbSl a kisbefekteték a legegyszeriibben az
ingatlanalapokon keresztiil profitalhatnak, amelyek kedvezé hozamot érhetnek el ebben a
kornyezetben mérsékelt arfolyamkockazat mellett.

Jovobeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszag is szembesiilt a COVID-19 kévetkezményeivel. A 2020-as
virus okozta gazdasagi lassulasbol hazank gyorsan ldbra tudott 4llni, amit a 7,1 szazalékos 2021.
évi GDP is alatdmaszt. A valsag hatdsira a gazdasagot fiskalis és monetéris oldalr6l is
tamogattak. 2021. évt6l a nyersanyag &rak jelentés emelkedése miatt hazankban is
megemelkedett az inflacié. A megugro inflacio kovetkeztében hazankban a Magyar Nemzeti
Bank mar 2021 juniusaban elkezdte a kamatemelési ciklusat, melynek végét 2022 félévének
végére prognosztizaljak az elemzok. Az amerikai jegybank szerepét betslté Fed is elkezdett
mar szigoritani monetéris kondiciokon, a piac pedig mar hét kamatemelést var a Fed-t61 2022-
ben.

A hazai ingatlanpiacon, a pandémia kévetkeztében vart recesszié nem volt olyan mértékii, mint
amit az el6rejelzések prognosztizaltak, rdadasul a gazdasagi fellendiiléssel megjelend inflacid
is pozitiv kdrnyezetet teremt az ingatlanszektornak. Egyrészrol az épitdanyag arak emelkedésén
keresztiil csatorndzodnak be a magasabb arszintek, mésrészrél a bérleti dijak jellemzden
inflacidval indexaltak, tehat ezek periodusrol periddusra atdrazédnak. A magasabb inflacios
kornyezetben a redleszkozokre novekszik a kereslet, ezért egyre tdbben keresik
megtakaritdsaikkal az ingatlanbefektetéseket akar kozvetleniil, akar kozvetett ton,
értékpapirokon keresztiil.

Az Alapkezeld célja a jovoben tovabbra is az, hogy a kiilonbozé preferenciaval rendelkezd
befektet6k minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nyujtani és
versenyképes hozamot termelni. A megnovekedett inflacio kovetkeztében megugrd
hozamszintek okozhatnak kisebb &tértékelddést az ingatlanok tekintetében, azonban a
magasabb hozamok masik oldalr6l javitjdk az euréban értékelt ingatlanok hozamtermeld
képességét. Igy osszességében az elmilt években tapasztalhaté hozamszintek varhatéan fenn
fognak tudni maradni, esetleg kisebb mértékii hozamjavulast is elvarhat a piac az
ingatlanalapoktol.

Fordulonap utini események bemutatisa

2022. februar mésodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag és Ukrajna
kozott. A Tarsasag vezetése a 2021-es év vonatkozéaséban értékelte az Ukrajnaban kialakult
fegyveres konfliktust és megallapitotta, hogy a 2021. december 3 1-i Beszamol6 adataira nincs
hatésa. A Tarsasag megvizsgalta a konfliktus hatését az iizleti tevékenységére és tovabbra is
gy értékeli, hogy a vallalkozas folytatasanak elve érvényesiil.

Az OTP Bank (mint anyavéllalat) menedzsmentjének értékelése alapjan az orosz-ukran
konfliktus az OTP Bank iizleti tevékenységére, pénziigyi helyzetére, tevékenységeinek
eredményességére, likviditasara, tokehelyzetére nincsen jelentds negativ hatdssal. A
vallalkozas folytatasanak elvével kapcsolatos jelentés bizonytalansag nem meriilt fel.
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A koronavirus okozta jarvany és az ezzel 6sszefiiggd pandémias idészak — a Tarsasag
tevékenységi korébol adddoan — nem gyakorolt jelentds hatast a Tarsasag gazdasagi
helyzetére.

Budapest, 2022. aprilis 28.

Kenéz Dora Garamvdolgyji Erika
Vezérigazgato Hattérmiiveleti Igazgato

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

Befektetési Alaj
1026 Budapest, F u. 1-3
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I. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap miikodésére haté kiils6 koriilmények

Ahogy a gazdasag minden teriiletére, (igy az ingatlanpiacra is hatdsa volt a COVID-19
vildgjarvanynak. Az évek o6ta tartd tilkereslet 2020-ban mérséklddott az irodapiacon, mely
tendencia 2021 végére javulni latszott, hiszen az utolsé negyedévben mért 112 ezer
négyzetmétert meghalado bruttd kereslet 30 szazalékos novekedést jelent éves alapon. A
kinalati oldalon viszont jelent6s cstkkenés tapasztalhat6 a budapesti @j irodailloményban a
mérséklddo 1j fejlesztések, valamint a 2022-re csuszé atadasok miatt. Az év sordn 44 ezer
négyzetmétert alig meghaladé modern irodateriilet keriiit ataddsra, mely az utébbi évek egyik
legkevesebb 1j kinalatat jelenti. A kereslet-kinalat alakulasanak kovetkeztében az iiresedési rata
ndvekedésnek indult az el6z6 évek rekord alacsony szintjeirdl, viszont stagnaldst mutat egy
éves viszonylatban: év végén 9,2 szazalékon 4llt a két évvel korabbi 5,6 szazalékhoz, valamint
az egy évvel korabbi 9,1 szazalékhoz képest. A ,prime” kategérids irodapiaci hozamok nem
véltoztak szignifikdnsan az elmult id6szakban Budapesten, atlagosan 4,75 szazalékos
hozamszintet lehetett elérni ezen befektetéssel, mely a régi6 fovarosai kozott atlagosnak
tekinthetd (Vars6: 4,50%, Praga: 4,00%, Pozsony: 5,25%). Az elérejelzések alapjan
mérsékl8dd hozamszintek vérhatoak a kovetkezd évben, mely a régié magas novekedési
potenciéljaval magyarazhaté. Az Alap szempontjabol tovabba j6 hir, hogy a portflidjaban 1évé
ingatlanok bérldi hosszii tavu bérleti szerzédéssel rendelkeznek, ezzel biztositva az ingatlanok
jovedelemtermeld képességének fenntartasat.

A logisztikai ingatlanok piacan tovabbra is érezhet6 a fokozott érdeklédés mind a bérlék, mind
a befektetok részérél. 2021-ben tovabb nétt a kereslet a bérldk feldl ezen a részpiacon (635 ezer
négyzetmétert meghaladé mértékben), mely a 2020-as rekord évhez képest is 18 szazalékos
boviilést jelentett, ami az egyre ndvekvd e-kereskedelem elterjedésének, valamint az aut6- és
egy¢b ipari beszallitok térnyerésének koszonhetd. Az (ij ataddsok megkozelitbleg 346 ezer
négyzetméter dsszteriiletet tettek ki Budapest kornyékén, mely kozel haromszorosa az el6z6
¢vi 0ij kindlatnak. Az tiresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2021. év végén 3,2
szazalékon allt, ami 1,2 szdzalékpontos ndvekedést jelent az elézé év végi allapothoz képest. A
Budapest kérnyéki logisztikai ingatlanok atlagos hozama 5,75 szazalék volt 2021-ben, ami 1
szazalékpontos csokkenést jelent a tavalyi évhez képest. A régidban is csokkent az ipari
ingatlanok altal elérheté hozam, de nalunk érhetd el a legmagasabb hozamszint ebben a
szegmensben (Varso: 4,80%, Praga: 3,75%, Pozsony: 5,25%). Az elemz6k a hozamok tovabbi
mérséklédését prognosztizaljak a szegmensben rejlé tovabbi magas novekedési potencial és
alacsony tiresedési ratak kovetkeztében.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacénak egyik motorja a korabbi években a turizmus volt, mely

az elmult két évben jelentés mértékil visszaesést szenvedett el a pandémia miatt, igy a turistak
altal gyakran latogatott bevasarlé utcak forgalma is nagyot csokkent. 2021-ben 3,5 szézalékkal
boviilt a kiskereskedelem, melyben jelentds szerepet jatszott a ruhdzkodasi termékek irdnt
boviilé kereslet. A boviild bevasarlo kozponti forgalom még nem érte el a két évvel korabbi
szinteket, melyet az online térbe koltozé vasarlasok elszivo hatasa is okozhat, mely immar a
teljes kiskereskedelmi forgalom 10 szazalékat teszi ki.

2021-ben sor kertilt a legnagyobb kereskedelmi ingatlan fejlesztés, az Etele City Center (55 000
négyzetmeter) atadasara, mely 90 szazalék folstti bérbeadottsag mellett nyitotta meg a kapuit.
A kiskereskedelmi (bevasarlé utcai) hozamok nem véltoztak 2021-ben: Budapesten 5,25
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sz4zalékos szinten stagnaltak, mely a régié févarosai kozott atlagosnak tekinthetd (Varso:
5,35%, Praga: 4,75%, Pozsony: 5,00%).

Osszességében elmondhatd, hogy az emelked kamatkdrnyezet ellenére a nemzetkozi
osszehasonlitdsban magasnak sz4mito elérhetd hozamok tovabbra is vonzd befektetési
célponttsd teszik a hazai ingatlanpiacot. Ebb6l a kisbefekteték a legegyszeriibben az
ingatlanalapokon keresztiil profitdlhatnak, amelyek kedvezd hozamot érhetnek el ebben a
kornyezetben mérsékelt arfolyamkockézat mellett.

IL.

hozamanak alakulasa

Az Alap osszesitett netto eszkozértékének, és befektetési jegyei

Az Alap nettd eszkozértéke a targyévet megeldzd év végi szinthez kozel zart, az id6szak eleji
406.399,84 milli6 Ft-rdl az id6szak végére 400.998,03 milli6 Ft-ra valtozott.

Datum Nett6 eszkozérték Darabszam Darabar
2021.01.29 | 403,556,927,035 @ 178,897,111,535 2.255805
2021.02.26 | 400,766,694,916 | 177,150,754,668 | 2.262292
2021.03.31 398,401,036,975 | 175,586,583,505 | 2.268972
2021.04.30 | 398,248,587,641 @ 175,168,014,409 | 2.273523
2021.05.31 393,968,467,051 | 172,905,670,337 @ 2.278517
2021.06.30 | 393,958,721,946 | 172,462,167,808 | 2.284320
2021.07.30 | 395,771,776,830 | 172,514,423,486 & 2.294137
2021.08.31 393,196,754,923 | 170,967,221,576 = 2.299837
2021.09.30 | 393,091,025,040 @ 170,640,450,553 | 2.303622
2021.10.29 | 397,769,899,408 | 172,025,313,835 | 2.312275
2021.11.30 | 401,176,895,109 | 173,256,464,641 | 2.315509
2021.12.31 400,998,032,320 = 172,970,740,261 | 2.318300

Az Alap befektetési jegyeibdl a forgalmazas egyenlegeként 2021. december végéig 17,08
millidrd Ft téke Aramlott ki az Alapboél. (a befektetdi téke dramidsa 2014-ben 23,46 milliard
Ft 2015-ben 19,9 millidrd Ft, 2016-ban 71,3 millidrd Ft, 2017-ben 53,97 milliard Ft, 201§-
ban 180,88 millidrd Ft, 2019-ben -13,37 millidrd Ft mig 2020-ban 2,92 millidrd Ft volt). 2021
év végére 2,252252-r61 2,318300-ra emelkedett az egy jegyre jutd nettd eszkozérték.

OTP Ingatlanbefektetési Alap
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ITI. Az eszkozok osszetételének alakulasa

Az Alap eszkozei és kotelezettségei (2021. december 31-re érvényes netté eszkozérték

szamitas alapjan):

ESZKOZOK:
Eszkoz e Ft Portfoli6 %-a
Ingatlanok, berendezések | 341,533,881 85.17
Ertékpapirok 17 208 588 4.29
Egyéb kovetelés 108 244 799 26.99
Folyoszamla, lekotott betét 36 344 931 9.06
Aktiv idébeli elhatarolasok 2 828 0,00
Osszes eszkoz 503 335 027 12552
KOTELEZETTSEGEK:
Kotelezettség eFt | Portfolié %-a
Egyéb kotelezettség 99,549,387.00 24.83%
Passziv id6beli elhatarolasok 2,787,608.00 0.70%
Osszes kitelezettség 102,336,995.00 25.52%
NETTO ESZKOZERTEK: 400 998 032 eFt
Az egyéb kovetelések dsszetétele:
adatok ezer forintban
befektetési jegy forgalmazasbol 199,519
bérlokkel szembeni kdvetelés 3,999,063
hatéarid6s, értékpapir ligyletek 6,942,342
eloleg kovetelés 282,759
k?ltseg\,/etessel szembeni $6.118.499
kovetelés
egyéb kovetelések 10,702,617
Osszesen 108,244,799
Az egyéb kotelezettségek sszetétele:
adatok ezer forintban
koltség alapu kotelezettségek 781,246
befektetési jegy forgalmazasbol 81,411
bérlokkel szembeni kotelezettség 3,386,925
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szallitokkal szembeni
kotelezettség 303,164
koltségvetéssel szembeni kot. 86,322,958
hataridés, értékpapir tigyletek 6,434,070
eldleg kotelezettség 2,240,613
Osszesen 99,549,387
OTP Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2021
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IV. Az Alap magyar szamviteli szabalyok szerint szamitott eredményének

alakulasa

Az értékesités netté arbevételének alakulisa

adatok ezer forintban
2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.
Berlet’i c,z’y'bevete,l, bérbeaddshoz  kapcsoléds — egyéb 19 081 125 18 954 628
szolgdltatdsok bevétele
Athdritott bevétel (A bevételek a kéziizemi dijak, a telefon
dijak athdritott Osszegét, az atharitott eseti szolgaltatést,
atharitott épitményadot valamint az iizemeltetési atalanydijat b RE TR
tartalmazzak.)
Parkolas és MOM kartya dijbevétel 195 765 251489
Marketing dijbevétel dijbevéiel 158 636 200 338
Ertékesitett ingatlanok darbevétele 0 195 000
Egyéb eladott aruk drbevétele 0 106 250
Hulladék anyag ériékesités drbevétele 1101 2814
Egyéb kiszamldzott szolgdltatdsok drbevétele 41 820 0
OSSZESEN 25120913 25 550 291
Egyéb bevételek:
adatok ezer forintban
2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.
Ertékesitett eszkozok bevételei 301 679 1210 625
Kapott kartérités 120 544 683 684
Befektetési jegyek visszavasarlasanak jutaléka 162 783 114 526
Egyéb bevételek 34 605 94 274
Kapott késedelmi kamat 16918 42 271
Kovetelések visszairt értékvesztése 690 43
OSSZESEN 637219 2145 423
Miikodési koltségek alakuldasa
adatok ezer forintban

OTP Ingatlanbefektetési Alap
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2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.

Ertékesokkenés 4 345 446 4314 280
Egyéb miikodési koltségek dsszesen 15133 585 15367 810
Miikodési koltségek dsszesen 19 479 031 19 682 090
Egyéb miikodési koltségek részletezése:

Alapkezel6i dij 7 625 464 7616972
Ingatlan-kozmt koltségek 2 185 781 2224 523
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo raforditasok 1 885 448 1 926 924
Ingatlantizemeltetési koltségek 1461903 1467 821
Ingatlan-karbantartasi koltségek 515483 514 424
Letétkezelo6i dij 439 061 433 800
Ingatlaniigynoki jutalékok 125 653 293 225
Marketing koltség 174 082 225 739
Bankkoltség 118 263 184 454
Eljarasi/Feligyeleti dijak 141 013 150 259
Jogi koltségek 123 359 103 948
Ingatlan-értékbecslési koltségek 80 033 79 478
Ingatlanbiztositasi koltségek 89 204 78 414
Posta/Telefon/Egyéb 6 354 6731
Konyvvizsgalat 3328 3 000
Ertékpapirok dija 1111 1393
Egyéb 158 045 56 685

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

munkavallaldja nincs.

Az Alap 2021. éves konyvvizsgalatanak dija 3.000 E Ft +AFA. A teljes osszeg a
targyévben a beszamol6 konyvvizsgalataért felszamitott dijat tartalmazza.

Egyéb raforditasok alakulasa

adatok ezer forintban

2020.01.01.- 2021.01.01.-

2020.12.31. 2021.12.31.
Epitményado és telekadd 1183210 1031 811
Ertékesitett targyi eszkozok nyilvantartasi értéke 223 442 790 121
Kovetelések értékvesztése 45316 354 145
Kiilonado 199 883 198 273
Behajthatatlan kovetelések leirasa 5698 49 661
Birsag, 6nellendrzési potlék, késedelmi kamat 364 821 4902
Peres tigyekre képzett céltartalék 6 954 0
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Villalkozési tevékenység érdekében koltségek, 295 0
raforditasok ellentételezésére atadott pénzeszkdzok
Kornyezetterhelési dij 202 0
Egyéb 5301 146 490
Osszesen 2 035 052 2 575 403
Pénziigyi miiveletek eredménye
adatok ezer forintban
2020.01.01.- 2021.01.01.-
2020.12.31. 2021.12.31.
Pénziigyi miiveletek bevételei 7 148 980 4615 616
Hataridos tigyletek arf. nyeresége 1 956 503 1785 456
I')ev1zabete,:tek, kiilf. pénzértékre sz616 kov . kot. 3112 176 951 119
arf.nyeresége
I’)eV1zakesz}etek, kilf. pénzértékre sz616 kov.kot. 0 797 441
arf. Nyeresége
Ertékpapirok arfolyamnyeresége 997 163 542 473
Ertékpapirok kamata 1007 402 355 369
Betétkamat 36 112 051
Tagi kolcson kovetelés deviza kamata 73 580 70 993
Részvények utan kapott osztalék 2120 714
Pénziigyi miiveletek raforditasai 29 604 604 6 252 639
Hataridos tigyletek arf. vesztesége 28 070 453 4550 187
I,)ev1zakes%letek, kiilf. pénzértékre sz616 kv .kot. 891 607 1 389 954
arf.vesztesége
Ertékpapirok arfolyamvesztesége 429 202 295 370
Hitelek utan fizetett kamat 213 342 17 128
Pénziigyi miiveletek eredménye -22 455 624 -1 637 023
Szarmazékos iigyletek
DEVIZA / POZiCIO KOTESI ERTEK PIACI AR KOTESI AR POZICIO ERTEK LEJARAT
28 T T I
ELADASI 50,000,000 | 383.00 366.96 -802,225 2022.09.28
ELADASI ____________________ 45,000,000 | 386.18 386.14 -1,900 2022.11.22
ELADASI 15,000,000 i 386.18 386.29 1,617 2022.11.22
ELADASI 5,700,000 i 386.71 379.23 -42,644 2022.12.02
ELADASI 50,000,000 | 387.09 383.26 -191,283 2022.12.09
OTP Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2021
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ELADASI 25,200,000 : 387.46 388.38 23,195 2022.12.16
ELADASI 75,000,000 : 382.01 357.55 -1,834,355 2022.09.09
ELADASI 35,000,000 i 382.01 357.44 -859,882 2022.09.09
ELADASI 1,700,000 | 383.48 368.50 -25,460 2022.10.07
ELADASI 50,000,000 | 384.21 372.68 -576,572 2022.10.21
ELADASI 16,000,000 ;| 386.34 385.56 -12,440 2022.11.25
ELADASI 4,900,000 : 382.01 357.27 -121,217 2022.09.09
ELADASI 38,000,000 | 386.34 385.52 -31,064 2022.11.25
ELADASI 52,500,000 i 386.60 382.28 -227,041 2022.11.30
ELADASI 56,000,000 | 386.71 379.23 -418,960 2022.12.02
ELADASI 63,850,000 | 386.98 383.12 -246,371 2022.12.07
ELADASI 50,000,000 ;| 387.09 383.38 -185,273 2022.12.09
ELADASI 23,861,000 : 387.35 384.35 -71,647 2022.12.14
ELADASI 53,000,000 | 387.46 388.33 46,133 2022.12.16
ELADASI 53,000,000 ;| 387.67 385.68 -105,648 2022.12.20
ELADASI 52,000,000 | 386.23 387.13 46,766 2022.11.23
-5,636,271

2021-ben az Alapnak tézsdén kiviili hataridds deviza fedezeti tigyletei voltak, melyek az idegen
devizaban denominalt eszkdzok arfolyamkockazatanak fedezésére szolgélnak.

Aktualis kockazati profil, kockazatkezelési rendszerek

Az Alapkezeld folyamatosan nyomon koveti és méri az Alappal kapcsolatban fennalld
potencialis kockazatokat, igy kiilondsen a likviditassal kapcsolatos kockazatokat. A
visszavaltasi megbizas a befektetési alapok likviditasi kockazatanak leggyakoribb és tipikusan
legfontosabb forrasa. Ezenkiviil tovabbi kockazatot jelent az alap likviditisdra a befektetok
koncentracidja, a szarmazékos termékek esetében a mogottes eszkdz értékében bekdvetkezd
valtozasokhoz kapcsolodé fedezetkiegészitési felhivas (margin call), valamint az ingatlanokhoz
kapcsolodd lekotott tokeigény (karbantartds, felujitds stb.). Az Alapkezel6 rendszeresen
stresszteszteket végez mind rendes, mind rendkiviili likviditasi feltételek mellett, amelyek
lehetdvé teszik szamara, hogy értékelje az alap likviditasi kockazatat.

Hitelkockézati kitettség 4ll fenn bankbetétek elhelyezésekor, vagy hitelviszonyt megtestesité
értékpapirok vésarlasakor, illetve tulajdonviszonyt megtestesitd értékpapirok (részvények)
megvasarlasakor. Az Alap fordulonapon értékpapirral, betétlekstéssel nem rendelkezett.
Bérbeadas ttjan torténd hasznositas esetén a bérl6i nemfizetésbodl eredd bérleti dij elmaradasa
jelentés mértékii kockazatot jelent. Az Alap bérldi jellemzden megbizhato, fizetéképes bérlk,
Az Alapkezeld folyamatosan ellenérzi, hogy az Alap portfolidja megfelel-e a befektetési
politikdban meghatarozottaknak, tovabba, hogy Osszhangban van-e az Alap elbre
meghatérozott kockazati profiljaval. Az adott id6szak alatt olyan tény, kériilmény nem meriilt
fel, amely az Alapkezelé rendkiviili beavatkozasat vagy korrekcios intézkedés alkalmazasat
tette volna sziikségessé.

V. Az Alap tervei, jovobeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszag is szembesiilt a COVID-19 kovetkezményeivel. A 2020-as
virus okozta gazdasagi lassulasbdl hazank gyorsan labra tudott allni, amit a 7,1 szdzalékos 2021.
évi GDP is alatdmaszt. A valsag hatdsara a gazdasagot fiskalis és monetaris oldalrdl is
tamogattak. 2021. évtél a nyersanyag arak jelentds emelkedése miatt hazankban is

OTP Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2021




10/10

megemelkedett az inflicié. A megugré inflaci6 kovetkeztében hazankban a Magyar Nemzeti
Bank mar 2021 juniusiban elkezdte a kamatemelési ciklusat, melynek végét 2022 félévének
végére prognosztizaljak az elemzok. Az amerikai jegybank szerepét betslté Fed is elkezdett
mdr szigoritani monetaris kondiciokon, a piac pedig mar hét kamatemelést var a Fed-t61 2022-
ben.

A hazai ingatlanpiacon, a pandémia kovetkeztében vart recesszié nem volt olyan mértéki, mint
amit az el8rejelzések prognosztizaltak, rdadasul a gazdasagi fellendiiléssel megjelend inflacio
is pozitiv kdrnyezetet teremt az ingatlanszektornak. Egyrészrdl az épitdanyag arak emelkedésén
keresztiil csatorndzodnak be a magasabb arszintek, mésrészrdl a bérleti dijak jellemz8en
inflacidval indexaltak, tehat ezek periddusrdl periédusra atdrazédnak. A magasabb inflacios
kornyezetben a redleszkozokre novekszik a kereslet, ezért egyre tobben keresik
megtakaritdsaikkal az ingatlanbefektetéseket akar kozvetleniil, akdr kozvetett uton,
értékpapirokon keresztiil.

Az Alapkezel6 célja a jovoben tovabbra is az, hogy a kiilonboz6 preferenciaval rendelkezé
befekteték minél széiesebb korének tudjon ingatianpiaci befektetési lehetdséget nyujtani és
versenyképes hozamot termelni. A megndvekedett inflacié kovetkeztében megugrd
hozamszintek okozhatnak kisebb atértékelédést az ingatlanok tekintetében, azonban a
magasabb hozamok madsik oldalrdl javitjdk az euréban értékelt ingatlanok hozamtermeld
képességét. Igy osszességében az elmult években tapasztalhaté hozamszintek varhatéan fenn
fognak tudni maradni, esetleg kisebb mértéki hozamjavuldst is elvarhat a piac az
ingatlanalapoktol.

Fordulénap utini események bemutatasa

2022. februar mésodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag és Ukrajna
kozott. A Térsasdg vezetése a 2021-es év vonatkozéasaban értékelte az Ukrajnéban kialakult
fegyveres konfliktust és megallapitotta, hogy a 2021. december 31-i Beszamol6 adataira nincs
hatdsa. A Tarsasag megvizsgalta a konfliktus hatasat az {izleti tevékenységére és tovabbra is
ugy értékeli, hogy a vallalkozas folytatasanak elve érvényesiil.

Az OTP Bank (mint anyavéllalat) menedzsmentjének értékelése alapjan az orosz-ukran
konfliktus az OTP Bank fiizleti tevékenységére, pénziigyi helyzetére, tevékenységeinek
eredményességére, likviditisara, tOkehelyzetére nincsen jelentés negativ hatéssal. A
vallalkozas folytatasanak elvével kapcsolatos jelentds bizonytalansag nem meriilt fel.

A koronavirus okozta jarvany és az ezzel 6sszefliggd pandémias iddszak — a Tarsasag
tevékenységi korébol adodéan — nem gyakorolt jelentés hatast a Tarsasag gazdasagi
Budapest, 2022. aprilis 28.

helyzetére.
L.

Kenéz Déra
Vezérigazgato Hattérmiivelgti Igazgatd
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