OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelo Zrt.

Eves beszdmold

2022. december 31.



Tartalomjeqyzék

Fliggetlen kényvvizsgadldi jelentés
Mérleg

Eredménykimutatas

Kiegészitd melléklet

Uzleti jelentés



Ernst & Young Kft. Tel: +36 1 451 8100
Ernst & Young Ltd. Fax: +36 1451 8199
H-1132 Budapest Vaci ut 20. www.ey.com/hu

oy . Pf.632, Cg. 01-09-267553
Building a better 1399 Budapest 62. Pf.632, Hungary g.0 6

working world

Fiiggetlen Konyvvizsgalo6i Jelentés
A OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel8 Zrt. részvényese részére

Vélemény

Elvégeztiik a OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. ("Tdrsasag") mellékelt 2022.
évi éves beszamoldjanak a kdnyvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2022. december
31-i fordulénapra elkészitett mérlegbdl - melyben az eszkozok és forrdsok egyezd
végosszege 9.152.614 E Ft, az addzott eredmény 5.207.877 E Ft nyereség, az ezen
idéponttal végzédd évre vonatkozd eredménykimutatdsbdl, valamint a szamviteli
politika jelentds elemeinek dsszefoglaldsat is tartalmazé kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint az éves beszamold megbizhatd és valds képet ad a Tarsasag
2022. december 31-én fennalld vagyoni és pénzligyi helyzetérdl, valamint az ezen
idéponttal végz6dé pénziigyi évre vonatkozd jovedelmi helyzetérél a Szémvitelrdl
57416 2000. évi C. torvényben (,,szamviteli torvény") foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 0sszhangban
és a kdnyvvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszagon hatalyos - térvények és egyéb
jogszabdlyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallod
felel@sségiink bGvebb leirdsat jelentésiink ,a kényvvizsgalonak az éves beszdmolo
konyvvizsgalataért vald feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tarsasdgtél a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos
jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgdléi Kamardnak a konyvvizsgdldi hivatas
magatartdsi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljdrasrél szolo szabdlyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai
Standardok Testiilete (IESBA) 4&ltal kiadott ,Nemzetkozi Etikai ~Kodex
Kényvvizsgaloknak (benne foglalva a Fliggetlenségre Vonatkozé Nemzetkozi
Standardok)’-ban (az IESBA Kdédex-ben) foglaltak szerint, és megfelellink az
ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eléirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az dltalunk megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték elegend6
és megfeleld alapot nyujt véleményiinkhoz.
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Egyéb informaciok

Az egyéb informdciok a Tarsasdg 2022. évi Uzleti jelentésébdl dlinak. A vezetés
felelds az lzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkoz6 el@irdsaival 8sszhangban torténd elkészitéséért. A jelentéslink
.Vélemény" szakaszdban az éves beszamoldra adott véleményiink nem vonatkozik
az Uzleti jelentésre.

Az éves beszamold dltalunk végzett koényvvizsgdlataval kapcsolatban a mi
felel@sséqglink az Uzleti jelentés dtolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy
az Uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves beszamolonak vagy a
konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlnik-e, hogy az
Iényeges hibds allitast tartalmaz.

Az lizleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi felelsségiink
tovdbbd az (zleti jelentés atolvasdsa sordn annak a megitélése, hogy az uzleti
jelentés a szdmviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabdly vonatkozo
el6irdsaival 6sszhangban késziilt-e.

Véleményiink szerint a Tdrsasag 2022. évi Uzleti jelentése minden Iényeges
vonatkozdsban dsszhangban van a Tdrsasdag 2022. évi éves beszamoldjaval és a
szamviteli térvény vonatkozé el6irasaival.

Mivel egyéb mds jogszabdly a Tarsasag szamara nem ir el6 az Uzleti jelentésre
vonatkozé tovdbbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul a Tarsasdgrol és annak kornyezetérél a konyvvizsgalat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrdl, hogy a tudomasunkra
jutott-e barmely Iényegesnek tekinthetd hibds kozlés (Iényeges hibds allitds) az Gzleti
jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgd hibds kozlés (hibas allitas) milyen
jellegli. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek felel6ssége az éves
beszamoldért

A vezetés felelés az éves beszamold elkészitéséért és a valds bemutatdsaért a
szamviteli toérvényben foglaltakkal Gsszhangban, valamint az olyan bels6
kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az
akdr csaldsbdl, akar hibdbdl eredd, 1ényeges hibds allitasoktdl mentes éves beszamolo
elkészitése.
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Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje a
Tdrsasagnak a vallalkozds folytatdsdra valé képességét és az adott helyzetnek
megfelel6en kozzétegye a vallalkozds folytatdsdval kapcsolatos informacidkat,
valamint a vezetés felel a vallalkozds folytatdsanak elvén alapuld szamvitel éves
beszdmoldban vald alkalmazdsdért. A vezetésnek a vallalkozds folytatasanak elvébdl
kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdasanak ellentmondo tényezo,
koridlmény nem all fenn.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felel6sek a Tdrsasag pénziigyi beszamolasi
folyamatanak felligyeletéért.

A konyvvizsgalonak az éves beszamol6 konyvvizsgalatdért valo felelGssége

A konyvvizsgdlat sordn célunk kell6 bizonyossdgot szerezni arrdl, hogy az éves
beszamold egésze nem tartalmaz akdr csaldshdl, akdr hibabdl ered6 Iényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylnket tartalmazé fliggetlen
kényvvizsgdldi jelentést bocsdssunk ki. A kell§ bizonyossdg magas foku bizonyossag,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszagon hatdlyos - térvényekkel és egyéb
jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kényvvizsgdlat mindig feltarja az egyébként
létezd Iényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csaldshdl vagy hibabdl, és
lényegesnek mindsilinek, ha ésszerl lehet az a vdrakozas, hogy ezek dnmagukban
vagy egylttesen befolydsolhatjdk a felhaszndldk adott éves beszamold alapjan
meghozott gazdasdgi déntéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyos - torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
6sszhangban elvégzésre kerild konyvvizsgdlatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kdnyvvizsgalat egésze soran.
Emellett:

P Azonositjuk és felbecslljik az éves beszamold akar csaldsbdl, akar hibabdl
eredd Iényeges hibds allitdsainak kockdzatait, az ezen kockdzatok kezelésére
alkalmas koényvvizsgdlati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint
véleménylink megalapozdsdhoz elegendd és megfeleld konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink. A csaldsbol eredd lényeges hibds allitas fel nem
tardsanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalas magaban
foglalhat  Osszejatszast, hamisitdst, szandékos kihagydsokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felllirasat;

» Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kényvvizsgadlati eljdrasokat tervezziink meg, amelyek
az adott korlmények kdzott megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé
kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a
vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek
észszer(iségét.
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> Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a
véllalkozds folytatdsdnak elvén alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdél, hogy fenndll-e Iényeges
bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent8s kétséget vethetnek fel a Tdrsasdg vdllalkozds folytatasara vald
képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges
bizonytalansag &ll fenn, flggetlen konyvvizsgdldi jelentéslinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszamoléban 1évé kapcsoldédd kdzzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsitentnk kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentéstink
datumdig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja
a vallalkozast folytatni.

P Ertékeljlik az éves beszdmold atfogd prezentdlasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt
is, hogy az éves beszamoldban teljestil-e az alapul szolgdld tgyletek és
események valos bemutatasa.

Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgdlat jelentds
megallapitdsait, beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott belsdé kontrolinak a
konyvvizsgalatunk sordn dltalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Budapest, 2023. marcius 7.

N \
Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna Nagyvdaradiné Szépfalvi Zsuzsanna
Ernst & Young Kft. Kamarai tag kényvvizsgalo
1132 Budapest, Vaci ut 20. Kamarai tagsagi szdém: 005313

Nyilvantartasba-vételi szam: 001165
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11909862-6630-114-01
Statisztikai szamjel

01-10-044185
Cégjegyzék szama
2022.12.31.

MERLEG ESZKOZOK (aktivak)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor-
SZAm

Megnevezés

2021.12.31.

2022.12.31.

01.

A. Befektetett eszkozok (02+10+18)

99 269

117 545

02.

[. IMMATERIALIS JAVAK (03-09)

23 344

21491

03.

Alapitas-atszervezés aktivalt értéke

04.

Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke

05.

Vagyoni értékii jogok

06.

Szellemi termékek

07.

Uzleti vagy cégérték

08.

Immaterialis javakra adott eldlegek

09.

Immaterialis javak értékhelyesbitése

10.

II. TARGYI ESZKOZOK (11-17)

11.

Ingatlanok és a kapcsolddo vagyoni értékii jogok

12.

Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek

13.

Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek

14.

Tenyészallatok

15.

Beruhazasok, feltjitdsok

16.

Beruhazasokra adott eldlegek

17.

Targyi eszkozok értékhelyesbitése

18.

[11. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19-28)

19.

Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban

20.

Tartdsan adott kdleson kapesolt vallalkozasban

21.

Tartds jelentds tulajdoni részesedés

22,

Tartosan adott kdlcson jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
all6 vallalkozasban

23.

Egyéb tartds részesedés

24.

Tartosan adott kdlcsondk egyéb részesedési viszonyban allo
vallalkozasban

25.

Egyéb tartdsan adott kdleson

26.

[Tartds hitelviszonyt megtestesitd értékpapir

2l

Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése

28.

Befektetett pénziigyi eszkozok értékelési kiilonbozete




adatok ezer Ft-ban

Sor-
SZAam

Megnevezés

2021.12.31.

2022.12.31.

29.

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

7224 126

9 024 044

30.

I. KESZLETEK (31-36)

31.

Anyagok

32.

Befejezetlen termelés és félkész termékek

33,

INovendék-, hizo- és egyéb allatok

34.

K észtermékek

35,

Aruk

36.

Készletekre adott eldlegek

37.

I1. KOVETELESEK (38-45)

1708 613

2418 878

38.

Kovetelések druszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok)

1142314

1614 020

39,

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

5

5

40.

Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évo
vallalkozassal szemben

41.

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

42,

Valtokovetelések

43,

Egyéb kovetelések

566 294

804 853

44,

Kovetelések értékelési kiillonbozete

45.

Szarmazékos tigyletek pozitiv értékelési kiilonbozete

46.

I11. ERTEKPAPIROK (47-52)

490 442

490 443

47.

Részesedés kapcsolt vallalkozasban

48.

JelentOs tulajdoni részesedés

49.

Egyéb részesedés

490 442

490 443

50.

Sajat részvények, sajat iizletrészek

51.

Forgatési célu hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok

52.

Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete

53.

IV. PENZESZKOZOK (54-55)

5025071

6114723

54.

Pénztar, csekkek

55,

Bankbetétek

5025071

6114723

56.

C. Aktiv id6beli elhatarolasok (57-59)

4 889

11 025

57.

Bevételek aktiv iddbeli elhatarolasa

2423

6921

58.

Koltségek, raforditasok aktiv iddbeli elhatarolasa

2 466

4104

59.

Halasztott raforditasok

60.

ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN
(01+29+56)

7 328 284

9152 614

Budapest, 2023. marcius 7.

Cégszerl ale’u’rés1 L
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vezergazgato
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11909862-6630-114-01
Statisztikai szamjel

01-10-044185
Cégjegyzék szama
2022.12.31.

MERLEG FORRASOK (passzivak)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor-
szam

Megnevezés

2021.12.31.

2022.12.31.

61.

D. Sajat téke (62+64+65+66+67+68+71)

6 708 147

8 416 024

62.

. JEGYZETT TOKE

100 000

100 000

63.

Ebbdl visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken

64.

I1. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE (-)

65.

1. TOKETARTALEK

66.

IV. EREDMENYTARTALEK

2208 484

3108 147

67.

V. LEKOTOTT TARTALEK

68.

VI. ERTEKELESI TARTALEK (69+70)

69.

Ertékhelyesbités értékelési tartaléka

70.

Valos értékelés értékelési tartaléka

71.

VII. ADOZOTT EREDMENY

4399 663

5207 877

72.

[E. Céltartalékok (73-75)

17 974

73.

Céltartalék a varhato kotelezettségekre

17 974

74.

Céltartalék a jovObeni koltségekre

75.

Egyéb céltartalék

76.

[F. Kotelezettségek (77+82+92)

487 501

562 649

77.

. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78-81)

78.

Hatrasorolt kotelezettségek kapcesolt vallalkozassal szemben

79.

Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 1év6 vallalkozassal szemben

80.

Hatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évo
vallalkozassal szemben

8l1.

Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkodoval szemben

82.

11. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83-91)

83.

Hosszu lejaratra kapott kdlesonok

84.

Atvaltoztathatd és atvaltozo kotvények

85.

Tartozasok kotvénykibocsatasbol

86.

Beruhazasi és fejlesztési hitelek

87.

Egyéb hosszu lejarata hitelek

88.

Tartds kotelezettségek kapcesolt vallalkozassal szemben

89.

Tartds kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
1évo vallalkozasokkal szemben

90.

Tartds kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évo
vallalkozassal szemben

91.

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek




adatok ezer Ft-ban

Sor-
szam

Megnevezés

2021.12.31.

2022.12.31.

92.

I11. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93-104)

487 501

562 649

93.

Rovid lejarati kdlesonok

94.

- ebbdl: az dtvaltoztathatd és atvaltozo kotvények

95.

Rovid lejarata hitelek

96.

Vevoktol kapott eldlegek

97.

Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok)

29 272

19 291

98.

Valtétartozasok

99.

Rovid lejaratl kotelezettség kapesolt vallalkozassal szemben

244 915

303 727

100.

Rovid lejarata kotelezettségek jelentds tulajdoni viszonyban 1évé
vallalkozasokkal szemben

101.

Rovid lejarati ktelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé
vallalkozasokkal szemben

102.

Egyéb rovid lejarati kotelezettségek

213314

239631

103.

K&telezettségek értékelési kiilonbozete

104.

Szarmazékos ligyletek negativ értékelési kiilonbozete

105.

G. Passziv idébeli elhatarolasok (106-108)

132 636

155 967

106.

Bevételek passziv id6beli elhatarolasa

107.

Koltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa

132 636

155 967

108.

Halasztott bevételek

109.

FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN

(61+72+76+105)

7 328 284

9152 614

Budapest, 2023. marcius 7.

Cégszerli alairas
Kenéz Dora
vezerigazqgate

" Garamvslgyi Erika
Hattérmiiveleti igazgato
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11909862-6630-114-01
Statisztikai szamjel

01-10-044185
Cégjegyzék szama

2022.12.31.

EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sqr- Megnevezés 2021.01.01- | 2022.01.01-
szam 2021.12.31 | 2022.12.31
01. 01. Belfoldi értékesités nettd arbevétele 9987733 10778 606
02. 02. Exportértékesités nettod arbevétele - -
03. [L. Ertékesités netté arbevétele (01+02) 9987733 10778 606
04. 03. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa - -
05. 04. Sajat eléallitasu eszkozok aktivalt értéke - -
06. [[I. Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+03+04) - -
07. [II1. Egyéb bevételek 8679 4 448
08. Ebbol: visszairt értékvesztés - -
09. 05. Anyagkoltség 19 023 29 265
10. 06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 319 961 348 712
11. 07. Egyéb szolgaltatasok értéke 7428 7348
12, 08. Eladott aruk beszerzési értéke - -
13. 09. Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 3759072 3 533 764
14. [IV. Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 4105484, 3919089
15. 10. Bérkoltség 720 378 7477 886
16. 11. Személyi jellegli egyéb kifizetések 90 871 95 584
17. 12. Bérjarulékok 134 071 107 351
18. V. Személyi jellegii raforditasok (10+11+12) 945 320 950 821
19. VL. Ertékesokkenési leiras 17 020 22 889
20. |VIL Egyéb raforditasok 238 565 189 039
21, Ebbdl: értékvesztés - 2 560
2. A. Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye 4 690 023 5701 216

(HIHIT-IV-V-VI-VII)




adatok ezer Ft-ban

Sqr- Mepnevends 2021.01.01- | 2022.01.01-
szam 2021.12.31 | 2022.12.31
23, 13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés 112 000 -
24, Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 112 000 -
o 14. Részesedésekbdl szarmazé bevételek, | |
arfolyamnyereségek
26. Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott - -
27 15. Befektetett pénziigyi eszkzokb6l (ép-okbol, i |
" | kolesonokbol) szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek
28. Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott - -
29, 16. Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegli bevételek 3 5
30. Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 3 5
31. 17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 3788 3363
32. Ebbol: értékelési kiilonbozet - -
33. |VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 115 791 3 368
34 18. Részesedésekbdl szarmazé raforditasok, ) i
arfolyamveszteségek
35. Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott - -
36 19. Befektetett pénziigyi eszkozokbol (értékpapirokbol, 1 i
" | kolcsonokbdl) szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek
37. Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott - -
38. 20. Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegli raforditasok - -
39. Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott - -
40 21. Részesedések, értékpapirok, tartésan adott kdlcsonok, 1 |
" | bankbetétek értékvesztése
41. 22. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 4927 14113
42. Ebbdl: értékelési kiilonbozet - -
43. [[X. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 4927 14 113
44. B. Pénziigyi miiveletek eredménye (VIII-IX) 110 864 -10 745
45. IC. Adozas elotti eredmény (+A+B) 4 800 887 5690 471
46. [X. Adoéfizetési kotelezettség 401 224 482 594
47. D. Adozott eredmény (+C-X) 4 399 663 5207 877

Budapest, 2023. marcius 7.

N

Cégszeri alairas ramvélayi Erika

. ; , Hattermiveleti igazgatd

Ivnez Dora
ijazgato OTP Ingatian
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I. ALTALANOS RESZ

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel$ Zrt. (tovabbiakban: Tarsasag) a beszamolojat a
szamvitelrdl szol6 2000. évi C. térvény (tovabbiakban: Szamviteli térvény) alapjan allitotta
0ssze.

I.1. A Tarsasag bemutatasa

A Térsasagot az OTP Bank Nyrt. alapitotta, a Téarsasag alapité okiratat 1999. oktober 30-an
irtak ala és 01-10-044185 cégjegyzékszamon keriilt bejegyezésre a Cégbirosagnal.

1.1.1. Altalanos adatok

Hosszu elnevezés: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zartkortien
Miikodé Részvénytarsasag

Miikodési forma: Zartkorten Mitkodo Részvénytarsasag

Székhely: 1026 Budapest, Riad6 utca 1-3.

Adoszam: 11909862-4-41

Statisztikai szamjel: 11909862-6630-114-01

Internetes honlap: www.otpbank/otpingatlanalap/hu/Fooldal

Jegyzett toke: 100 000 000 Ft

Részvények névértéke 1 000 Ft

Részvények darabszama 100 000 db

Az éves beszamold aldirasara a Tarsasag vezérigazgatoja, Kenéz Doéra (2094 Nagykovacsi,
Szeles utca 22. B. ép.) és hattérmiiveleti igazgatoja, Garamvolgyi Erika (1131 Budapest,
Rokolya utca 30. A. lhdz. TT 21.) egyiittes képviseleti joggal jogosult.

A Téarsasag beszamolojat az OTP Bank Nyrt-vel kitott szolgaltatasi szerzoédésben foglaltak
szerint az OTP Bank Nyrt. késziti.

A konyvviteli szolgéltatas korébe tartozé feladatok iranyitasaért, vezetéséért felel6s személy:
Tuboly Zoltan (1212 Budapest, Kassai utca 41.), az OTP Bank Nyrt. Szdmviteli és Pénziigyi

Igazgatosag ligyvezetd igazgatdja. PM regisztracids szdma: 177289.

A hatélyos térvényi rendelkezések szerint a Tarsasag konyvvizsgélatra kotelezett.
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A valasztott konyvvizsgalé adatai:

Konyvvizsgald cég neve: Ernst & Young Konyvvizsgal6 Kft.

Cime: 1132 Budapest, Vaci at 20.

Bejegyzés helye: Févarosi Birdsag, mint Cégbirosag

Bejegyzés szama: 01-09-267553

A személyében felel6s konyvvizsgalé: Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna

Regisztracids szam: 005313

Cime: 1022 Budapest, Loczy Lajos utca 15.
fszt. 2.

I.1.2. A tulajdonosi struktiira

A Térsasdg tulajdonosa az OTP Bank Nyrt. (székhelye: 1051 Budapest, Nador u. 16.,
szavazati aranya: 100,0%).

A Tarsasag bevondsra kerilt az OTP Bank Nyrt. (székhelye: 1051 Budapest, Nador u. 16.)
konszolidalt beszamoldjaba. A konszolidalt beszamolo a
www.otpbank.hu/portal/hu/IR_IFRS jelentesek honlapon érhetd el.

A Tarsasag esetében az OTP Bank Nyrt. folérendelt anyavallalatnak mindsiil, ezért a
tovabbiakban Anyavillalatként emlitjiik. Az Anyavallalat tovébbi leanyvallalatai, melyekkel a
targyidészakban tizleti kapcsolatban allt a Tarsasag, egyéb kapcsolt félként keriilnek emlitésre.

I.1.3. Tevékenységi kor

A Téarsasag fétevékenysége: alapkezelés.
Tevékenységi kore:
- kockéazatkezelés;
- befektetéskezeléshez kapcesolddd adminisztrativ feladatok részbeni ellatasa;
- akezelt alapok eszkoézeihez tartozo tevékenységek;
- értékesitést végzod személyek oktatasa.

A Tarsasag dltal kezelt nyilvanos alapok 2022.12.31-re vonatkoz6 nettd eszkézértéke a 2.
szamu mellékletben keriilt bemutatasra.

I.1.4. Jelent6s események

A Tarsasagnal a 2021. és 2022. években nem tortént jelentds esemény.



1.2. A szamviteli politika fobb elemei

A Térsasag a szamviteli politikdjat és szamlarendjét a Tarsasag miikodési, szervezeti
sajatossagainak figyelembevételével a Szamviteli térvényben meghatarozott kovetelmények
szerint alakitotta ki.

A Téarsasag szamviteli rendje és beszdmoldja a Szamviteli térvényen alapul.

A Szamviteli torvény értelmében a Tarsasdg szamviteli elszdmoldsaiban a vallalkozas
folytatdsanak elvébol kiindulva érvényre juttatja a teljesség, a valodisag, a vildgossag, az
osszemérés, a kovetkezetesség, a folytonossag, az Ovatossag, az egyedi értékelés, a bruttd
elszamolas, a tartalom elsédlegessége a formaval szemben, a lényegesség, az idobeli elhatarolas
¢s a koltség-haszon Osszevetésének elvét.

A Tarsasag kettés konyvvitelt vezet.

A Téarsasag konyvvezetése az OTP Bank Nyrt-nél torténik. A héttérfolyamatokat a Tarsasag €s
az OTP Bank Nyrt. kozott 1étrejott szolgaltatasi szerz6dés szabalyozza.

1.2.1. A beszamolo Osszeallitasa

A beszamolo fordulonapja: 2022. december 31.
A mérlegkészités idépontja: 2023. januar 15.

A Tarsasag éves beszamolot készit a Szamviteli térvényben meghatarozott szerkezetben €s
eloirt részletezésben magyar nyelven, ezer forintban.

A Tarsasag a Szamviteli torvény eldirasai szerint konszolidalt beszamolo készitésére ktelezett,
de mentesiti az OTP Bank Nyrt. (székhelye: 1051 Budapest, Nador u.16.), mint anyavallalat
konszolidacids kotelezettsége.

Az OTP Csoport (OTP Bank Nyrt. és leanyvallalatai) konszolidalt beszdmoldjat a
www.otpbank.hu internetes honlapon is k6zzéteszi.

A Térsasdg a Szamviteli torvény eldirasaitol nem tért el. Sem a mérleg, sem pedig az
eredménykimutatds vonatkozasidban nem €l a sorok Osszevonasanak, illetve Uj sorok
felvételének lehet6ségével.

A mérleg nem tartalmaz olyan tételeket, amelyek tobb mérlegsorhoz is hozzarendelhetOk
lennének, illetve nem valtozott meg az eszkdzok besorolasa.

A beszamol6 dsszeallitdsakor az dsszehasonlithatosag kovetelménye biztositott, nem kertiil sor
az értékelési elvek megvaltoztatasara a tartosan megvaltozott koriilmények miatt.
Lényegesnek mindsiil a beszamold szempontjabol minden olyan informdacid, amelynek
elhagydsa vagy téves bemutatdsa befolyasolja a felhasznalok dontéseit.
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A Tarsasag eredményét 6sszkoltség eljarassal késziilt eredménykimutatdssal mutatja be. Az
egyes eszkozoket, kotelezettségeket, valamint sajat t6két bemutaté mérleget a Tarsasig a
Szamviteli térvény eldirasainak megfeleld ,,A” véltozatban késziti el.

A Tarsasag tevékenységére tekintettel a cégnyilvanossagrol, a birosagi cégeljarasrol és a
végelszamoldsrol szolo 2006. évi V. torvény, a Szamviteli torvény, és az elektronikus
ligyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyairdl sz616 2015. évi CCXXIL. torvény
el6irasainak figyelembevételével kell eleget tenni a kozzétételi kotelezettségeknek.

A Tarsasag a beszamoloit az Igazsagiigyi Minisztérium Céginformacios és az Elektronikus
Cégeljarasban K6zremiikods Szolgalat Gitjan teszi kozzé.

1.2.2. Alkalmazott értékelési szabalyok

A Térsasag a Szamviteli térvénnyel 6sszhangban az eléirt hataridére elkészitette az alabbi
szabalyzatokat:

- Szamviteli politika

- Eszk6z0k és forrasok leltarkészitési és leltdrozasi szabalyzata

- Pénzkezelési szabalyzat

- Szolgaltatas elkiilonitési szabalyzat

- Szigort szdmadist bizonylatok, nyomtatvanyok kezelésérdl, nyilvantartasuk és

elszamoltatdsuk rendjérol és azok ellendrzésérél szold szabalyzat

A Tarsasag a vallalkozasi tevékenységét kozvetleniil és kozvetett modon szolgald eszkozeit
bekeriilési (beszerzési, illetve elbéllitasi) értéken értékeli, csdkkentve az elszamolt
érickesokkenéssel és értékvesztéssel, ndvelve az értékhelyesbitéssel.

Az eszkozok bekertilési értéke azon raforditdsok egyiittes Osszege, amelyek az eszkdz
megszerzése, létesitése, lizembe helyezése érdekében — az iizembe helyezésig, a raktarba
torténd beszallitasig — meriiltek fel, az eszkdzhoz egyedileg hozzékapesolhatok az eszkdz
beszerzési koltségét jelentik, tehat beletartoznak az eszkdz beszerzési araba.

1.2.2.1 Készletvezetés

A Tarsasag év kozben az tizemviteli tevékenységhez kapesol6do készletekkel kapesolatban sem
mennyiségi, sem ¢értékbeni nyilvantartast nem vezet. A készletek kozott nyilvantartando
anyagokat (irodaszer, nyomtatvany, tisztitoszer) nem veszi raktarra, hanem azt a beszerzéskor
kozvetleniil anyagkoltségként szamolja el. A készletre adott el6legek bekeriilési értéke az
atutalt (megfizetett, kiegyenlitett) - a levonhaté elézetesen felszdmitott altaldnos forgalmi adot
nem tartalmazo - dsszeg.
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1.2.2.2 Ertékvesztés és terven feliili értékesokkenési leiras elszamolasi szabalyai

A Tarsasag a mérlegtételek értékelése soran figyelembe vesz minden olyan értékcsokkenést,
értékvesztést, amely a mérleg fordulénapjan meglévd eszkozoket érinti, és amely a
mérlegkészités idopontjaig ismertté valt.

Egy adott eszkoz konyv szerinti értéke és a piaci értéke kozotti kiilonbozet akkor mindsiil
tartdsnak, ha az multbeli tények vagy jovobeni varakozasok alapjan legalabb egy évig fennall.
A kiilonbozet tartésnak minésiil — fennallasanak idétartamatol fiiggetlentil — akkor is, ha az az
értékeléskor a rendelkezésre 4116 informacidk alapjan véglegesnek tekintheto.

Ertékvesztést szamol el a Tarsasag az értékpapirok, részesedések, kovetelések, készletek konyv
szerinti értéke és piaci értéke kozotti — veszteségjellegli — kiilonbozet 6sszegében, ha ez a
kiilonbozet tartdsnak mutatkozik.

Karesemény, selejtezés, leltarhiany esetén a Tarsasag terven felili értékcsokkenést szamol el
az immaterialis joszagok, illetve targyi eszk6zok vonatkozasaban.

A terven feliili értékcsokkenés/értékvesztés dsszege a mérlegben eszkozesokkentd tételként
keril elszamolasra.

Tulajdoni részesedések értékvesztése

A Térsasag a tulajdoni részesedést jelentd befektetései esetén — fiiggetleniil attol, hogy az
forgoeszkozok, illetve befektetett pénziigyi eszkozok kozott szerepel — értékvesztést szdmol el
a befektetés konyv szerinti értéke és piaci értéke kozotti veszteségjellegli kiilonbozet
osszegében, ha ez a kiilonbozet tartosnak mutatkozik. A gazdasagi tarsasagban 1év6 tulajdoni
részesedést jelentd befektetés konyv szerinti értékét a gazdasagi tarsasag sajat tokéjébol a
befektetés névértékével aranyos dsszegre kell csokkenteni.

Kovetelések értékvesztése

A Térsasag az lizleti év mérlegfordulonapjan fennalld és a mérlegkészités idSpontjaig
pénziigyileg nem rendezett kovetelések esetében a vevé/ados mindsitése alapjan értékvesztést
szamol el, ha a kovetelés konyv szerinti értéke és a varhatoan megtériild Osszeg kozotti —
veszteségjellegli — kiilonbodzet tartdsnak mutatkozik.

A kovetelések utan az értékvesztések elszamoldsa évente — minden év végén — torténik.

A Térsasag vevOnként/ adosonként egyedi mindsitést alkalmaz.
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A hatarid6n tuli koveteléseket az értékvesztés maximalis mértékének meghatarozasa mellett a
Tarsasag az alabbi csoportokba sorolja:

90-180 nap 25%
181-360 nap 50%
360 napon tuli 100%

Ha egy adossal kapcsolatban tobb, kiilonbozé késedelmes kategoriakba sorolt kivetelés is
szerepel a kényvekben, akkor valamennyi hataridén tali kovetelésre a legmagasabb sav szerint
meghatarozott mértékii értékvesztést kell elszamolni.

A behajthatatlan koveteléseket, melyekrdl bizonyithaté, hogy pénziigyileg nem realizalhatok,
hitelezési veszteségként le kell irni.

Ha a kovetelés csak veszteséggel (aranytalan koltségraforditassal) érvényesithetd, a Tarsasag
nem kezdeményez birdsagi eljarast. Az éven tuli, 50 ezer Ft alatti koveteléseket a Téarsasag
behajthatatlanna mindsitheti és a meghatalmazott vezeté engedélyével leirhatja.

Adésonként egyiittesen kisdsszeglinek mindsiti a Tarsasdg azokat a koveteléseket, amelyek
nem haladjak meg a végrehajtas varhatd koltségeinek haromszorosat.

1.2.2.3 Ertékcesokkenés elszamolasi szabalyok
Terv szerinti értékesokkenés, amortizacié elszamoldsanak médja

Az immateridlis javaknak és a targyi eszkozoknek a hasznos élettartam végén vérhato,
maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési, illetve eldallitasi) értéke azokra az
¢vekre kerdil felosztasra, amelyekben ezeket az eszkdzoket eldreldthatdan hasznélni fogjék (az
értékesokkenés elszamolésa).

A Tarsasagnal a terv szerinti értékcsdkkenés elszamolasa havonta torténik.

Az immateridlis javak és targyi eszkozok maradvanyértékének meghatarozasa egyedileg
torténik.

A Térsasagnal a Szamviteli térvény szerint alkalmazott amortizacios kulcsok az alabbiak:
Vagyoni értékii jogok 16,7%-33,3%
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 10-50%

A gyorsan avulé szamitas- és ligyviteltechnikai eszkozok, gépek, berendezések, valamint a
kapcsolodo szoftverek esetében a maradvéanyérték a hasznos élettartam végén 0 forint.

Nem tortént valtozas az eszk6zok értékesdkkenésének megtervezéskor figyelembe vett
kortilményekben.



Kis dsszegii targyi eszkoz

A Tarsasag — a Szamviteli torvény alapjan —a 200 ezer forint egyedi beszerzési, eldallitasi érték
alatti vagyoni értékli jogok, szellemi termékek, targyi eszkozok bekeriilési értékét a
hasznalatbavételkor értékcsokkenési leirasként egy 6sszegben elszamolja.

1.2.2.4 Az idébeli elhatarolas szabalyai

A Tarsasag aktiv és passziv idébeli elhatarolast szamol el az éves mérlegkészitéskor, annak
érdekében, hogy a tobb idészakot érintd gazdasagi események bevételre €s raforditasra
gyakorolt hatasai az érintett idoszakok kozott aranyosan megosztasra keriiljenek. Az adott
elszamolasi iddszakra csak az aranyos bevétel vagy koltség kertil elszamolasra.

1.2.2.5 Céltartalékkal kapcsolatos elszamolasi szabalyok

A Téarsasag az addzas elbtti eredmény terhére céltartalékot képez — a sziikséges mértékben —
azokra a multbeli, illetve folyamatban 1év6 tigyletekbol, szerzédésekbol szarmazo, harmadik
felekkel szembeni fizetési kotelezettségekre, amelyek — a mérlegkészités id6pontjaig
rendelkezésre allo informaciok szerint — varhatéan vagy bizonyosan felmeriilnek, de 6sszegiik
vagy esedékességiik idépontja a mérleg készitésekor még bizonytalan, és azokra a Tarsasag a
sziikséges fedezetet nem biztositotta.

A kotelezettség megsziinésekor, illetve az abbol adddd veszteség realizalasakor a céltartalék
Osszege kivezetésre kertil.

A le nem zart peres tigyekkel kapcsolatos varhato kotelezettségekre, a Tarsasag az alabbi
szabalyoknak megfelelden képez céltartalékot:

- amennyiben a pervesztés esélye nagyobb vagy egyenld, mint 50%, a Tarsasag a fliggd
kotelezettség teljes Gsszegére céltartalékot képez,

- amennyiben a pervesztés esélye kisebb, mint 50%, a Tarsasag nem képez céltartalékot.

1.2.2.6 Devizas tételek értékelése, alkalmazott arfolyam

A valutakészlet, illetve a devizdban felmeriilt kovetelés, kotelezettség bekertiléskori
forintértéke:
- belfoldi szallitd esetén a bruttd szamlaérték szamlan feltiintetett arfolyamon szamitott
0sszege,
- kiilfoldi szallit esetén, amennyiben forditott AFA elszdmolasi kitelezettség meriil fel,
= anettd szamlaérték teljesités napi (amennyiben a pénziigyi teljesités ezt megel6zi,
akkor a pénziigyi teljesités napi) OTP kozéparfolyamon szamitott 6sszege,
» a szamla AFA-tartalméanak teljesités napi (amennyiben a pénziigyi teljesités ezt
megeldzi, akkor a pénziigyi teljesités napi) OTP deviza eladasi arfolyamon
szamitott Osszege,
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» vevoszamlak esetén a bruttd szamlaérték teljesités napi OTP deviza eladasi
arfolyamon szamitott 6sszege,
- egyéb esetben a targynapi OTP kozéparfolyamon szamitott 5sszeg.

A kiilfoldi pénzértékre sz016 eszkozok, illetve kotelezettségek hovégi atértékelésére a Tarsasag
a fordulénapon érvényes MNB altal kozzétett hivatalos devizaarfolyamot alkalmazza.

1.2.2.7 Ertékhelyesbités és értékelési tartalék

A Térsasag a befektetett eszkozoknél alkalmazhatd értékhelyesbitési lehet6séggel nem él.

1.2.2.8 Valés értékelés

Tarsasag nem alkalmazza a valos értékelés szabalyait a pénziigyi instrumentumok fordulénapi
ckelésére.

I.2.3. Kivételes elofordulasia bevételek, koltségek és raforditasok

Kivételes eléfordulasu bevételeknek, koltségeknek és raforditasoknak a Tarsasagnal azok az
eredmény-tételek tekintenddk, amelyek el6fordulasa egyedi, nem rendszeres, fiiggetlenek a
vallalkozéasi tevékenységtol, a Tarsasdg rendes iizletmenetén kiviil esnek, a szokasos
vallalkozasi tevékenységgel nem allnak kdzvetlen kapcsolatban.

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

A Térsasagnal a targyidészakban nem volt kivételes eléfordulasu tétel.

1.2.4. Ellenorzés, onellenorzés

A Térsasagnal addellendrzés, onellendrzés soran el6z6 évi tételként konyvelenddk azok a
hibakorrekcidk, ahol az elkdvetett hiba 6sszege (eredményre gyakorolt hatdsa) eléri a 25 ezer
forintot.

Az Osszeghatarnal a hibas tételek Osszegét - egyedi hibakorrekciok esetén — cégenként/
tigyfelenként egyiittesen kell szamitasba venni. T6bb évet érint6 hiba esetén nem az évenkénti,
hanem a teljes 6sszeget kell figyelembe venni.

A meghatarozott Osszeghatart el nem ér6, korabbi évek eredményét modositd korrekciok
targyévi tételként keriilnek elszamol4sra.

A Térsasag esetében minden esetben jelentds 9sszegii a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az
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ellendrzések sordn — ugyanazon évet érintéen — megallapitott hibak, hibahatasok eredményt,
sajat tokét noveld-csokkentd (elGjeltdl fiiggetlen) abszolut értékének egyiittes Osszege
meghaladja az ellendrzott iizleti év mérlegf6osszegének 2 szazalékat, illetve, ha a
mérlegféosszeg 2 szdzaléka nem haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 millié forintot.

A Téarsasag nem tart fel a korabbi évek beszamoldit érintd jelentds osszegi hibat.

1.2.5. El6z6 iizleti évtol eltéro eljarasok hatasa

Az iizleti évben a Térsasag nem alkalmazott olyan, az el6z0 iizleti évtol eltérd eljardst a
mérlegtételek értékelésére, amely a targyévi eredményre gyakorolt hatassal lett volna.
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II. SPECIALIS RESZ

II.1. A VAGYONI ES PENZUGYI HELYZET ALAKULASA

I1.1.1. Az eszko6zok és forrasok osszetételének alakulasa

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31. Viltozas |Valtozas
ezer Ft % ezer Ft % ezer Ft %

Befektetett 99 269 1,35 117 545 1,28 18 276 18,41
eszkozok
Immaterialis javak 23 344 0,32 21491 0,23 -1 853 -7,94
Targyi eszkdzok 25925 0,35 46 054 0,50 20 129 77,64
Befektetett 50 000 0,68 50 000 0,55 0 0,00
pénziigyi eszk$zok
Forgoeszkozok 7224 126 98,58 9 024 044 98,60| 1799918 24,92
Készletek 0 0,00 0 0,00 0 -
Kovetelések 1708 613 23,32 2418 878 26,43 710 265 41,57
Ertékpapirok 490 442| 6,69 490 443 5,36 1 0,00
Pénzeszk6zok 5025071 68,57 6114723 66,81 1089 652 21,68
Aktiv idébeli 4 889 0,07 11 025 0,12 6 136 125,51
elhatarolasok
Eszkozok osszesen 7328 284 100,00 9152 614/ 100,00{ 1 824330 24,89
Sajat téke 6708 147 91,54 8416 024 91,95| 1707 877 25,46
Jegyzett toke 100 000 1,36 100 000 1,09 0 0,00
Toketartalék 0 0,00 0 0,00 0 -
Eredménytartalék 2208 484 30,14 3108 147 33,96 899 663 40,74
Lekotott tartalék 0 0,00 0 0,00 0 -
Ertékelési tartalék 0 0,00 0 0,00 0 -
Adozott eredmény 4399 663 60,04 5207 877 56,90 808214 18,37
Céltartalékok 0 0,00 17 974 0,20 17 974|-
Kotelezettségek 487 501 6,65 562 649 6,15 75 148 15,41
Hatrasorolt 0 0,00 0 0,00 0 -
kotelezettségek
Hosszu lejarata 0 0,00 0 0,00 0 -
kotelezettségek
Rovid lejarata 487 501 6,65 562 649 6,15 75 148 15,41
kotelezettségek
Passziv idébeli 132 636 1,81 155 967 1,70 23 331 17,59
elhatarolasok
Forrasok 6sszesen 7328 284| 100,00 9152 614 100,00, 1824330 24,89
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I1.1.2. A vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetet jellemzé mutatészamok
adatok %-ban

Mutato

Eszkozok 0sszesen

; Szamitasi méd 2021.12.31. | 2022.12.31. | Valtozas
megnevezése
I:Zszk(?zaranyqs Uzemi ( .l.lz'l.etlueredmenv) 64.00 62.29 171
tizemi eredmény Eszkoz6k 6sszesen
) Sajat tok:
Sajat toke ardnya S 91,54 91,95 0,41
Forrasok dsszesen
Befe.l.d?tett ’ Befek.t.et?tt iaszkozok 1.35 128 0,07
eszk6zOk aranya Eszk6zok 0sszesen
Befektetett eszkozok Sajat téke
6 4 159,8 40
fedezete 1. Befektetett eszkdzok 757:5 7159,83 2,29
o Sajat toke + Hosszu lejaratu
Bafeldotatt eualditlc kotelezettség 675754 | 7159.83 | 402,29
fedezete 11. o 1
Befektetett eszkzok
AzonI}ah likviditasi o P?r,lzes,zk?zok , 1 030.78 1 086,77 55,99
mutato Rovid lejaratt kotelezettség
Eves l’1kV1d1ta51 B Fo.r’goe:c,zliozok , 1 481.87 1 603.85 121,98
mutatd Rovid lejarata kotelezettség
. ) Kotelezettségek
Eladoésodottsag foka . 6,65 6,15 -0,50
Eszk6zok 6sszesen
Elfld(’)sodottsag Kotel.elzetltrseﬁek 727 6.69 0,58
mértéke Sajat toke
Ne,tto, eladdésodottsag Kotelezettse.g,ek:Kovetelesek 118.20 22,06 3.86
mértéke Sajat toke
Tokear?nyos Adozo‘Ft' ere:dmeny 65.59 61.88 371
nyereseg Sajat toke
Tokear,anyos lizemi Uzemi ( uz.lretl "eredmeny) 69.92 67.74 218
eredmény Sajat toke
i‘;rbe\./etel ariniyos Uzemi ( u,zl?tl ere,dmenv) 46,96 52.89 5.93
lizemi eredmény Netto arbevétel
Arbevétel ardnyos Adozaés elbtti eredmény
adozas elotti ., , 48,07 52,79 4,72
: Netto6 arbevétel
eredmény
érbevetel aiarfyos Adozortt’eredn,lenv 44,05 48.32 427
jovedelmezodség Netto arbevétel
18
T6keerdsség Sajat tCke 91,54 91,95 0.41
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I1.2. AMERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

I1.2.1. Befektetett eszkozok

IL.2.1.1. A targyi eszk6zok és immaterialis javak alakulasa

A targyi eszkdzok és immateridlis javak brutt6 értékének alakuldsa

adatok ezer Ft-ban

Brutit éridk levenetd Nyité Evkozi | Eszkozok | Evkozi Zaré
el feveretese érték novekedés | atsorolasa | csokkenés érték

Immaterialis javak 147 296 6 095 0 26 787 126 604
Alapitas-atszervezés
aktivalt értéke v . 0 ¢ 0
Kisérleti fejlesztés
aktivalt értéke 4 ¥ 0 0 .
Vagyoni értékil jogok 147 296 6 095 0 26 787 126 604
Szellemi termékek 0 0 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0 0
Immaterialis javakra
adott el6legek v 0 i . .
Immaterialis javak
értékhelyesbitése . ¢ g . 0
Targyi eszkozok 128 849 75 667 0 90 947 113 569
e of 15407 1751 0 17158
vagyoni értékl jogok
h/{uszalfll ber"endezesek, 0 0 0 0 0
gépek, jarmiivek
e 128849 22629  -1751 53316 96411
felszerelések, jarmiivek
Beruhazasok, felujitasok 0 37 631 0 37 631 0
B%ruhazasokra adott 0 0 0 0 0
elolegek
Téargyi eszk6zok
értékhelyesbitése v ¢ % . ¢
Osszesen 276 145 81 762 0 117 734) 240173
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A tarevi eszkozok és immateridlis javak értékcsokkenésének alakulasa

adatok ezer Ft-ban

Ertékesokkenés Nyité Evkozi | Eszkozok | KEvkozi Zaro6
levezetése érték novekedés | atsorolasa | csokkenés érték

Immaterialis javak 123 952 7 398 0 26 237 105 113
Alapitas-atszervezés
aktivalt értéke 0 0 0 d -
Kisérleti fejlesztés
aktivalt értéke v U 0 g Y
\Vagyoni értékii jogok 123 952 7 398 0 26 237 105113
Szellemi termékek 0 0 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0 0
Targyi eszkozok 102 924 15 491 0 50 900 67 515
[mgatianek, kapesalods 0 2103 50 0 2153
vagyoni értéki jogok
N{uszalfl, ber”endezesek, 0 0 0 0 0
oépek, jarmiivek
Plyel berengezesck, 102924 13388 500 509000 65362
felszerelések, jarmiivek
(Osszesen 226 876 22 889 0 77 137 172 628

A Téarsasdg az immateridlis javakra és a targyi eszkdzokre a terv

linearis mddszerrel szamolja el a targyidészakban.

A Téarsasdg az immaterialis javakra és a targyi eszko6zokre nem

értékcsokkenést a targyiddszakban.
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A targyi eszk6zok és immateridlis javak netto értékének alakulasa

adatok ezer Ft-ban

2022.12.31. Brutt6 érték | _ LAmozott Netto érték
értékesokkenés

Immaterialis javak 126 604 105113 21 491
Alapitas-atszervezés 0 0 0
aktivalt értéke
Kisérleti fejlesztés aktivalt
- 0 0 0
értéke
Vagyoni értékii jogok 126 604 105113 21 491
Szellemi termékek 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0
Immaterialis javakra 0 0 0
adott el6legek
Immaterialis javak 0 0 0
¢rtékhelyesbitése
Targyi eszkozok 113 569 67 515 46 054
Ingatlar}o’k c?s fl .kapcsolodo 17 158 2153 15 005
vagyoni értékii jogok
Miiszaki berendezések,

. N 0 0 0
eépek, jarmivek
M berondeegsck, 96 411 65 362 31 049
felszerelések, jarmiivek
Beruhazasok, felgjitasok 0 0 0
Beiruhazasokra adott 0 0 0
elolegek
lr“ar’gyl eszko’zc’)k 0 0 0
értékhelyesbitése
Osszesen 240173 172 628 67 545

A Tarsasagnak a targyidészakban nem voltak kdrnyezet védelmét szolgalé targyi eszkizei.
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11.2.1.2. Befektetett pénziigyi eszkozok

1. Részesedések

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.12.31 2022.12.31
Részesedések brutto értéke

Tartos részesedés kapesolt vallalkozasban bruttd értéke 50 000 50 000
Brutté érték dsszesen 50 000 50 000
Részesedések értékvesztése

Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban értékvesztése 0 0
Ertékvesztés dsszesen - -
Részesedések értékhelyesbitése

Ertékhelyesbités dsszesen - -
Részesedések netto értéke

Tartds részesedés kapesolt vallalkozésban 50 000 50 000
Netto érték osszesen 50 000 50 000

Részesedésekre képzett értékvesztés dllomany alakuldsa

A Tarsasag nem rendelkezett részesedésekre elszamolt értékvesztéssel 2021. és 2022. december

31-én.

A Térsasag kozvetlen tulajdonaban 4116 lednyvallalatok 2022. december 31-én:

adatok ezer Ft-ban

Tarsasag neve

OTP Ingatlankezel6 Korlatolt
Felel6sségii Tarsasag

Székhelye 1026 Budapest, Riad6 utca 1-3.
Befektetés bruttd értéke 50 000
Befektetésre elszamolt értékvesztés 0
Torzstoke 50 000
Toketartalék 0
Lekotott tartalék 0
Eredménytartalék 5152
Targyévi eredmény -2 515
Tulajdoni arany 1
Alapitas / vaséarlas Alapitas
Alapitas / vaséarlas id6pontja 2017.05.30
Devizanem HUF
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2. Tartésan adott kélceson és hitelviszonyt megtestesito értékpapirok

A Tarsasag nem rendelkezett tartosan adott kdlesnnel és hitelviszonyt megtestesit értékpapirral

2021. és 2022. december 31-én.

I1.2.2. Forgéeszkozok

11.2.2.1. Készletek

A készletek bruttd értékének, értékvesztésének és nettd értékének részletezése

A Tarsasag nem rendelkezett készlettel 2021. és 2022. december 31-én.

11.2.2.2. Kovetelések

A kovetelések bruttd értékének, értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.12.31 2022.12.31
Kove}elesek al:u’sza’llltasbol ¢és szolgaltatasbol 1142 314 1 614 020
(vevok) brutto értéke

Nem kapcsolt vallalkozdssal szemben 1142 314 1614020
Egyéb kivetelések brutté értéke 566 299 804 858

Kapcsolt vdllalkozdssal szemben J 5

Nem kapcsolt vdllalkozdssal szemben 566 294 804 853
Brutté értéke dsszesen 1708 613 2418 878
Kovetelések druszallitasbél és szolgaltatasbol

- . 0 0
(vevok) értékvesztése

Nem kapcsolt vdllalkozdssal szemben 0 0
Tagi koleson kovetelésre képzett értékvesztés 0 0
Egyéb kovetelések értékvesztése 0 0

Kapcsolt vidllalkozdssal szemben 0 0

Nem kapcsolt vallalkozdssal szemben 0 0
Ertékvesztés fsszesen 0 0
Kovetelések druszallitasbol és szolgéltatdsbol (vevok) 1142314 1614 020
Kovetelések kapcsolt vallalkozasokkal szemben 5 5
Egyéb kovetelések 566 294 804 853
Netto érték dsszesen 1708 613 2418 878
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1. Kapecsolt villalkozassal szembeni kovetelések

Kapcsolt vallalkozassal szembeni kovetelések nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Partnertarsasag 2021.12.31. 2022.12.31.
OTP Bank Nyrt. 5 5
Osszesen 5 5

2. Egyéb, nem kapcsolt vallalkozassal szembeni kivetelések

Az egyéb kovetelések bruttd értékének, értékvesztésének és netto értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.12.31 2022.12.31
Egyéb kovetelések brutté értéke

IAdO és koltségvetési kovetelések 285 428
Adott el6legek 2 27
Szallitoval szembeni kovetelések 132 16
Egyéb kovetelések 565 875 804 382
Osszesen 566 294 804 853
Egyéb kovetelések értékvesztése 0 0
Egyéb kovetelések netto értéke 566 294 804 853

11.2.2.3. Ertékpapirok

Az értékpapirok bruttd értékének, értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.12.31 2022.12.31
Ertékpapirok brutté értéke

Egyéb részesedés 490 442 490 443
Brutto érték dsszesen 490 442 490 443
Ertékpapirokra képzett értékvesztés

Egyéb részesedés 0 0
Ertékvesztés osszesen 0 0
Netté érték dsszesen 490 442 490 443

Ertékpapirok értékvesztés allomany alakuldsa

A Téarsasag nem rendelkezett értékpapirok értékvesztés allomany alakulasa tétellel 2021. és
2022. december 31-én.
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11.2.2.4. Pénzeszkozok

A pénzeszkozok bruttd értékének, értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.12.31 2022.12.31
Pénzeszkozok brutté értéke

Bankbetétek 5025071 6114 723
Brutté érték dsszesen 5025071 6114 723
Pénzeszkozokre képzett értékvesztés 0 0
Pénzeszkozok netté értéke 5025071 6114 723

I1.2.3. Aktiv idobeli elhatarolasok

Az aktiv id6beli elhatirolasok részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.12.31 2022.12.31
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 2423 6 921

Egyeéb bevételek elhatdroldsa 2423 6921
Koltségek aktiv id6beli elhatarolasa 2 466 4104
Osszesen 4 889 11 025
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I1.2.4. Sajat toke

A Sajat toke alakulasa

adatok ezer Ft-ban

2021. 2021. évi |Osztalékfizetés , =022,
i . . i Adozott december
Megnevezés |december 31-ei| eredmény |eredménytartal , .
A , . i eredmény 31-ei
egyenleg atvezetése ¢k terhére
egyenleg
e 100 000 0 0 0 100000
t6ke
Toke-
tartalék L v 0 ¢ b
Eredmény- 2208484 4399663 -3 500000 0 3108147
tartalék
Lekotott
tartalék 0 L 0 ¢ L
Ertékelési
tartalék 0 0 2 . 0
Addzolt 4399663 4399 663 0 5207877 5207877
eredmény
Sajat toke 6708 147 0 -3 500 000 5207877 8416 024

A Térsasag nem rendelkezik lekotott tartalékkal.

A Tarsasag Igazgatosaga javasolja, hogy a Téarsasag a 2022. évi addzott eredménybdl helyezzen
eredménytartalékba 1707 877 ezer forintot és ebb6l 3 500 000 ezer forintot osztalékként

fizessen ki a részvényesek részére.

I1.2.5. Céltartalékok

Céltartalék dllomany megoszlasa

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Céltartalék a varhat6 kotelezettségekre 0 17 974
Osszesen 0 17 974
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Céltartalék dllomany levezetése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31,
Janudr 1-jei egyenleg 0 0
Beolvadassal keletkezett céltartalék

Céltartalék képzés 0 17 974
Céltartalék felhasznalas, felszabaditas 0 0
December 31-i egyenleg 0 17 974

A Tarsasdg a kornyezet védelmét szolgdlé jovobeni koltségek fedezetére, illetve
kornyezetvédelmi kotelezettségek jogeimen sem a targyévben, sem az elézé iizleti évben eléz6
tizleti évben nem képzett céltartalékot.

Kapcsolt vallalkozasokkal szembeni céltartalékok bemutatasa, és a felhaszndlas jogcimei

A Térsasag nem rendelkezett kapcsolt vallalkozasokkal szemben elszamolt céltartalék
allomannyal 2021. és 2022. december 31-én.

I1.2.6. Kotelezettségek

I1.2.6.1. Hatrasorolt kételezettségek

A Térsasag nem rendelkezett hatrasorolt kotelezettséggel 2021. és 2022. december 31-én.

I1.2.6.2. Hosszi lejaratu kotelezettségek
A Térsasag nem rendelkezett hosszi lejarati kotelezettséggel 2021. és 2022. december 31-én.

A hosszu lejératu kotelezettségekbdl nem volt olyan rész, amelyek zélogjoggal vagy hasonld
jogokkal biztositottak volna.
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11.2.6.3. Rovid lejaratu kotelezettségek

A rovid lejarata kotelezettségek részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 29272 19 291
(szallitok)
Rovid lejarata kotelezettség kapesolt 244 915 303 727
vallalkozassal szemben
ebbdl: anyavdllalattal szemben 241 997 298 949
ebbdl: egyéb kapcsolt vallalattal szemben 2918 4778
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 213 314 239 631
Osszesen 487 501 562 649
Az egyéb rovid lejdrath kotelezettségek részletezése

adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Adotartozasok és koltségvetési kotelezettségek 213314 239 631
nem kapcsolt vallalattal szemben
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 0 0
Osszesen 213314 239 631
I1.2.7. Passziv idobeli elhatarolasok
A passziv iddbeli elhatarolasok részletezése

adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Koltségek, raforditasok passziv idébeli 132 636 155 967
elhatarolasa
Targyidészakot terheld, ki nem fizetett koltség és 132 636 155967
egy¢éb raforditas
Osszesen 132 636 155 967
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I1.3. AZ EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO

KIEGESZITESEK
11.3.1. Uzemi tevékenység eredménye

I1.3.1.1. Ertékesités netté arbevétele

adatok ezer Ft-ban

! R 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31

Belfoldi értékesités netto arbevétele

Alapkezel6i dijbevétel 9971 501 10 753 395

Egyéb arbevételek 15 591 24 807

Kozvetitett szolgaltatasok arbevétele 641 404

Osszesen 9 987 733 10 778 606

Export értékesités netté arbevétele

Osszesen 0 0

Osszes értékesités netto arbevétel 9987 733 10 778 606
ebbdl: anyavdllalattal szemben 0 0
ebbdl: kapcsolt villalattal szemben 0 0

Az arbevétel elszdmolas a kezelt vagyon nett6 eszkozérték %-ban torténik, havi/negyedéves
rendszerességgel. A dijbevétel nem tartalmaz becsléseket, a sikerdij konyvelése és szamitasa a
végleges adatok alapjan évente egyszer torténik. Az alapok kezelési szabalyzata rendelkezik a
maximadlisan vonhaté alapkezelési dij mértékérél, tovabba a sikerdij lehetdségérél, mely az

alapjat képezi a dijelszamolasnak.

A sikerdij 6sszege az alapkezelési tevékenység vonatkozasaban 646 058 ezer forint 2022-ben.

I1.3.1.2. Aktivalt sajat teljesitmények

A Téarsasagnal nem meriiltek fel aktivalt sajat teljesitmények 2021. és 2022. évek soran.

I1.3.1.3. Egyéb bevételek

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
Immat. javak és targyi e. értékesitésének bevétele 0 145
Egyéb egyéb bevétel 8679 4303
Osszesen 8 679 4 448
ebbél: kapcesolt vallalattal szemben 5 889 0
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I1.3.1.4. Anyagjellegii raforditiasok

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
Anyagkoltség 19 023 29265
[génybe vett szolgaltatasok értéke 319 961 348 712
Egyéb szolgaltatasok értéke 7428 7 348
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 3759 072 3 533 764
Osszesen 4105 484 3919 089

1. Anyagkoltség részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.01.01- 2022.01.01-

2021.12.31 2022.12.31
Jarmiivek koltségei 6 879 9 820
Koziizemi dijak 6 844 15 604
Egyéb anyagkoltség 5300 3 841
Osszesen 19 023 29 265
2. Igénybe vett szolgaltatasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Mpmevesds 2021.01.01- 2022.01.01-

2021.12.31 2022.12.31
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 84 303 115 484
S%ém’ités- és tigyviteltechnikai eszk6zokkel kapcsolatos 82 217 76 183
koltségek
Ingatlan bérleti dijak 48 864 33 309
Szakértoi dijak 37 688 37 884
[ngatlanokkal kapcsolatos szolgaltatasok koltségei 37 517 26 001
Egyéb bérleti dijak 22 168 22 955
Marketing koltségek 3455 12 924
Postakoltség 3749 3972
Osszesen 319 961 348 712

A Tarsasag konyvvizsgalati dija a 2022. évben brutté 12 218 ezer forint.

A Tarsasagnal 2022. évben nem volt konyvvizsgalo altal egyéb bizonyossagot nyujtd
szolgaltatas, adotanacsadoi szolgaltatas és egyéb, nem konyvvizsgaloi szolgaltatas.
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3. Egyéb szolgaltatisok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
Kamarai tagdij 4 061 4 095
Bankkoltség 1 489 1 537
Engedélyezési és hatosagi dijak 1500 1332
Biztositasi dijak 362 362
Perkoltségek 16 22
Osszesen 7 428 7348

4. Eladott aruk beszerzési értékének részletezése

A Téarsasagnal nem meriilt fel eladott aruk beszerzési értéke tétel 2021. és 2022. december 3 1-

én.

S. Eladott (kozvetitett) szolgaltatiasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Nepnievents 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
Ertékpapirforgalmazas raforditdsai 3750 044 3526 429
Tovabbszamlazott, egyéb kiszamlazott szolg. raforditasa 5461 5853
Egyéb jutalékraforditasok 2788 1143
Ertékpapir letétkezelés és letéti 6rzés raforditasai 779 339
Osszesen 3759 072 3 533 764

I1.3.1.5. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer Ft-ban

Mennevss 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
Bérkoltség 720 378 747 886
Személyi jellegii egyéb kifizetések 90 871 95 584
Bérjarulékok 134 071 107 351
Osszesen 945 320 950 821
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11.3.1.6. Ertékesokkenési leiras

adatok ezer Ft-ban

Mepngvazis 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
Targyi eszk6zok értékcsokkenése 6476 9783
Immaterialis javak értékcsokkenése 7417 7 398
Kisértékii eszkozbeszerzés értékcesokkenése 3127 3554
Ingatlanok értékcsokkenése 0 2154
Osszesen 17 020 22 889
I1.3.1.7. Egyéb raforditasok
adatok ezer Ft-ban
Megnevozss 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
IAdok 144 286 166 936
Céltartalék képzés 0 17 974
Targyi eszk6z6k terven feliili értékesokkenési leirdsa 0 2010
Egyéb egyéb raforditasok 94231 1 569
Immat.javak terven feliili értékcsokkenési leirdsa 0 550
Immat és targyi eszkdz értékesités raforditasa 48 0
Osszesen 238 565 189 039
I1.3.2. Pénziigyi miiveletek eredménye
I1.3.2.1. Pénziigyi miiveletek bevételei
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
Kapott (jaro) osztalék és részesedés 112 000 0
ebbdl: egyéb kapcsolt vallalkozadstdl kapott 112 000 0
Egyéb kapott (jaro) kamatok és 3 5
kamatjellegii bevételek
ebbdl: anyavdllalattol kapott 3 5
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 3788 3363
Deviza arfolyamrés (margin) nyereség 2592 3363
Arfolyam kiilsnbozeti nyereség 1 196 0
Osszesen 115 791 3368
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11.3.2.2. Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 4 927 14 113
Deviza arfolyamrés (margin) veszteség 4 927 11 549
Arfolyam kiilonbozeti veszteség 0 2 564
Osszesen 4 927 14 113

I1.3.3. Adofizetési kotelezettség

adatok ezer Ft-ban

Adoézas elotti eredmény 5690 471
Terven feliili értékcsokkenés adoévben visszairt 6sszege 2252
Adotorvény szerint figyelembe vett értékesokkenési leirds 6sszege, 21 835
tovabba az dllomanybol kivezetett eszkdzok szamitott nyilvantartasi értéke

Adoellendrzés, dnellendrzés soran megallapitott, adoévi bevételként, vagy

aktivalt sajat teljesitmény noveléseként, vagy adoévi koltség, raforditas 12 627
csokkenéseként elszamolt dsszeg

Adozas elotti eredményt csokkentd tételek dsszesen 36 714
Virhat6 kotelezettségekre és jov6beni koltségekre képzett céltartalék 17 974
raforditasként elszamolt 6sszege

Szamviteli torvény szerint az addévben elszamolt terv szerinti

ol e, 22 889
értékesokkenési leiras

Terven feliili értékcsokkenés dsszege, tovabba az allomanybol kivezetett 7 560
eszkozok konyv szerinti értéke

Adoellendrzés, onellendrzés soran megallapitott, adoévi koltségként,

raforditdsként vagy adoévi netto arbevétel, bevétel, aktivalt sajat 8 828
teljesitmény csokkentéseként elszamolt 6sszeg

Adoézas elotti eredményt novelé tételek dsszesen 52 251
Adéalap 5706 008
Fizetendd ad6 (az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. altal képviselt

Tao csoport fizetendd addjabol csoporttagként a Tarsasagra jutéd fizetendd 480914
adod)

2020. évi tao dnrevizid 1 680
Adofizetési kotelezettség 482 594
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III. TAJEKOZTATO ADATOK

I11.1. A foglalkoztatott munkavallalokra vonatkozo6 informaciok

Személyi jellegii
0 , i Atlagos Bérkoltség (ezer egyéb
Allomany csoport megnevezése létszdm () Ft) Kifizetések
(ezer Ft)
Teljes munkaid6s 41 667 193 88 782
Részmunkaidds 4 41 091 5714
Osszesen 45 708 284 94 496
Alloményon kiviili 10 39 602 1088
Mindosszesen 55 747 886 95 584
A munkaltatoi terhek az alabbiak szerint alakultak.:
adatok ezer Ft-ban
Meenevezés 2021.01.01- 2022.01.01-
gneveze 2021.12.31 2022.12.31
I;/(Iizganszemely utan fizetend6 szocialis hozzajarulasi 119 324 101 441
Egyéb bérjarulékok 3333 4140
Tobbes foglalkoztatas érdekében felmeriilt bérjarulék 995 1718
Szakképzési hozzajarulasi kotelezettség 10419 52
Osszesen 134 071 107 351

II1.2. A Tarsasag vezeto tisztségviseloinek jarandosagai

A vezetd tisztségviseldk a 2022. évben tevékenységiikért 55 712 ezer forint dsszegii dijazast

kaptak.

A Feliigyel6 Bizottsag tagjai a 2022. évben tevékenységiikért nem kaptak dijazast.

Az lgazgatdsag tagjai a 2022. évben tevékenységiikért nem kaptak dijazést.

A Téarsasdg nem nyujtott el6leget, illetve kdlcsont a vezetd tisztségviselknek.
A Téarsasag nem nyujtott eldleget, illetve kdlesont sem a Feliigyeld Bizottsdg tagjainak.
A Téarsasdg nem nyujtott eldleget, illetve kdlesont sem az Igazgatosag tagjainak.

A Tarsasag nem tart nyilvan nyugdijfizetési kotelezettséget a korabbi vezet6 tisztségviseloknek.
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A Tarsasag nem tart nyilvan nyugdijfizetési kotelezettséget a korabbi Feliigyeld Bizottsag
tagjainak.

A Térsasag nem tart nyilvan nyugdijfizetési kotelezettséget a korabbi Igazgatosag tagjainak.
A vezet§ tisztségviselok nevében nem tortént garanciavallalas a targyidészakban.

II1.3. A Tarsasag kiilfoldi telephelyeinek bemutatasa

A Tarsasag nem rendelkezett kiilfoldi telephellyel 2021. és 2022. években.
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IV. MERLEGEN KIiVULI TETELEK

IV.1. Adott garanciak, kezességek részletezése

A Téarsasag nem nyujtott garanciat s nem vallalt kezességet 2022. évben.

IV.2. Kapott garanciak részletezése

A Téarsasag nem kapott hitelkeretet, garanciakeretet 2022. évben.

IV.3. A Tarsasag ellen inditott perek

A Tarsasag ellen nem volt folyamatban peres tigy 2022. évben.

V. MERLEG FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

A mérleg fordulonapjat kovetéen nem tortént jelentds esemény a Téarsasagnal. A vallalkozés
folytatasanak elvével kapcsolatos bizonytalansag nem meriilt fel.

VI. ATARSASAG PIACI KORNYEZETENEK ES UZLETI
STRATEGIAJANAK BEMUTATASA

A Tarsasag kollektiv befektetési formak, els6dlegesen ingatlanpiaci kitettséget vallalo
befektetési alapok kezelésével foglalkozik. Befektetdi részére hozam/kockézat, befektetési
id6tav, valamint befektetési jelleg szerint is széles termékpalettat nytjt, az OTP Bank Nyrt.
kiterjedt fiokhalozatan és banki infrastrukturajan keresztiil. A Tarsasag altal kezelt befektetési
alapok kozott a legnagyobb kezelt vagyonnal az OTP Ingatlanbefektetési Alap rendelkezik,
2022.12.31 napjan a nettd eszkozérték a 395,6 milliard forintot. Az Alap eszkozeinek tilnyomo
részét hozamtermeld, j6 mindségli ingatlanokba fekteti, amiknél tékeerds bérlokkel hosszi tava
bérleti szerz6dések megkotését helyezi hangsulyba. A Tarsasag altal kezelt masik kozvetlen
ingatlanokba fektet6 nyilvanos alap az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap, melynek
fordulonapon érvényes nettd eszkozértéke megkozelitette az 55,3 milliard forintot. Az OTP
PRIME Alap magasabb kockazatviselési hajlanddsaggal és befektetési idéhorizonttal
rendelkez6 befektetok szamara elérhetd alap, portfoliojaba tokeerds bérlokkel rendelkezo,
kimagaslo mindségli ingatlanok Keriilnek, teljesitményét tokeattétel alkalmazasaval is erésiti.
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Az OTP Ingatlanbefektetési Alap, valamint az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap is
rendelkezik devizas alapba fektetd alap varidnsokkal, melyek célja a mogéttes, forintban
kibocsatott befektetési jegyek teljesitményének lekvetése, devizakockazat vallalasa nélkiil. Az
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja nyilvanos, nyiltvégii értékpapir befektetési alapként a hazai
¢s nemzetkozi ingatlanpiaci befektetésekhez kinal hozzaférést, a portf6lié és a stabilitas alapja
az OTP Ingatlanbefektetési Alap, mely befektetés mellé a vilag ingatlanpiacat lefedd befektetési
alapokon keresztiil véllalhat kitettséget.

A koronavirus okozta jarvany és az ezzel Osszefiiggd pandémids idészak — a Tarsasag
tevékenységi koréboél adodéan —nem gyakorolt jelentds hatast a Tarsasag gazdasagi helyzetére.

A Téarsasag kutatds-fejlesztési tevékenységet nem végzett. Veszélyes hulladék, kornyezetre
karos anyag a Tarsasagnal nem keletkezett.

Budapest, 2023. marcius 7.

........... .’2_.),.....-........ “Heeson

a Tarsasag vezetdje !

Ro , i .
Kenes Doj {gkepwselqe) Garamvolgyi Erika
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1. szamu melléklet

Cash-Flow kimutatas

adatok ezer Ft-ban

Sor- , 2021.12. 31-ével | 2022.12. 31-
Megnevezés . . ’ , .
szam zarult év ével zarult év
I. Miikédési cash flow
L (1-13. sorok) 528 381 1130672
la. Adozas eldtti eredmény + 4 800 887 5690471
ebbdl: miikodeésre kapott, pénziigyileg rendezett 0 0
tamogatas
1b. Korrekcidk az adozas el6tti eredményben + -112 000 0
1. | Korrigalt adézas elétti eredmény (1a+1b) + 4 688 887 5690 471
2. Elszamolt amortizacid + 17 020 22 889
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + 0 0
4. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 17 974
5. Befektetett eszk6z6k értékesitésének eredménye + 48 -145
6. Szallitéi kotelezettség valtozasa + 228 901 48 831
T Egyéb rovid lejaratu kotelezettség valtozasa + 75131 26317
8. Passziv idébeli elhatarolasok valtozasa + -386 189 23331
9. Vevokovetelés valtozasa + -63 269 -471 706
0. ’Forg’éeszkézék (vevokovetelés és pénzeszkoz nélkiil) 129 176 938 560
valtozasa +
11. Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa + -1 748 -6 136
12, Fizetett ado (nyereség utan) - -401 224 -482 594
13. Fizetett osztalék, részesedés - -3 500 000 -3 500 000
IL Bfafekt’etési tevéken)jségb(’il szarmazé pénzeszkoz- 86 123 41 020
valtozas (Befektetési cash flow, 14-18. sorok)
14. Befektetett eszk6zok beszerzése - -26 043 -44 131
15. Befektetett eszk6zok eladasa + 166 3111
Hosszu lejaratra nyujtott kélcsondk és elhelyezett
16. | bankbetétek torlesztése, 0 0
megsziintetése, bevaltasa +
Hosszl lejaratra nyujtott kolesonok és
17 : 0 0
elhelyezett bankbetétek -
18. Kapott osztalék, részesedés + 112 000 0
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adatok ezer Ft-ban

Sor- , 2021.12. 31-ével | 2022.12. 31-ével
Megnevezés . ; . .
SzAm zarult év zarult év
1 Pénziigyi miiveletekbdl szairmazo pénzeszkoz- 0 0
" waltozas (Finanszirozasi cash flow, 19-26. sorok)
Részvénykibocsatas, tokebevonas (t6keemelés)
19. ) 0 0
bevétele +
Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir
20 | oY , . .
kibocsatasanak bevétele +
21, Hitel és koleson felvétele + 0 0
22 Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
23. Részvénybevonas, tékekivonas (tokeleszallitas) - 0 0
24 Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0
' visszafizetése -
25. Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - 0
26. Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
Pénzeszkozok valtozasa
Iv. 614 504 1 089 652
(I+II+I11. sorok) +
27. Devizas pénzeszkdzok atértékelése + 0 0
" 626k meérl inti valtozs 27
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27 614 504 1 089 652
orok) +
Pénzeszk6zok nyit6 allomanya 4410 567 5025071
Pénzeszkzok zard allomanya 5025071 6114723
Pénzeszkozok allomanyvaltozasa 614 504 1 089 652
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2. szamu melléklet: Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. dltal kezelt alapok

2022.12.31-re megallapitott netté eszkozértéke:

Nyilvanos nyiltvégii alapok:

Alap i Adatok pénznemben Pénznem
OTP PRIME INGATLANBEFEKTETESI ALAP 55243288909 | HUF
OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP 395600473 614 | HUF
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja 10572348 112| HUF
Osszesen 461 416 110 635| HUF
OTP PRIME Eur6 Ingatlan Alapba Fektetd Alap 31100580 | EUR
OTP Eur6 Ingatlan Alapba Fekteté Alap 207 658 818 | EUR
Osszesen 238759 398| EUR
OTP Dollar Ingatlan Alapba Fektetd Alap 80 865050 USD
Osszesen 80 865050 | USD
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UZLETI JELENTES
AZ OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

2022. évi gazdalkodasarol

2023. marcius 7.




1. A vallalkozas bemutatasa

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel$ Zrt. a Hungaro-Pool Kft. jogutédaként jstt 1étre 1999.
augusztus 3-an. 2002-ben t6keemelés tortént, a Tarsasag jegyzett tékéje 100 millié forint lett,
amiben két tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A Tarsasag
tulajdonosi szerkezetében 2008. december 31-én véltozds tortént. Az addigi kisebbségi
tulajdonos, a CD Hungary Zrt. atalakuldsa folytdn szétvalassal létrejott Sinvest Trust Kft. lett
az Uj tulajdonos. 2010. marcius 29-én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi tulajdonos
részesedésének megvasarlasaval 100%-os tulajdonossa valt.

Cégbirosdgi bejegyzés szama: 01-10-044185

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

A tdrsasdg tevékenységi kire:
6630’08 Alapkezelés
Hatalyos: 2008. majus 7-t61

A Térsasag az Allami Pénz- és Tékepiaci Feliigyelet 100.008/1992. szamu engedélye alapjan
¢rt€kpapiralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozoan rendelkezik
engedéllyel. A Magyar Nemzeti Bank (MNB) H-EN-III-126/2014. szdm1 hatarozata alapjan a
Tarsasag a kollektiv befektetési formakrol és kezel8ikrdl, valamint egyes pénziigyi targyd
torvények modositasardl sz616 2014. évi XVI. torvény (Kbftv.) rendelkezéseinek megfelel.

A Tarsasag 2022. év folyaman az alabbi alapok alapkezelési tevékenységét végezte:
e OTP Ingatlanbefektetési Alap,

Balansz Zartkorii Nyiltvégili Intézményi Ingatlanfejlesztd Alap,

OTP Eur6 Ingatlan Alapba Fektetd Alap,

OTP Dollar Ingatlan Alapba Fektetd Alap,

OTP IKON Szarmaztatott Alap,

OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja,

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap,

OTP PRIME Euro Ingatlan Alapba Fektetd Alap,

OTP Readl Alfa Plusz III. T6kevédett Zartvégli Alap (hatdrozott futamidé lejartéval

megsziint 2022 .augusztus 8-an).

A Tarsasag miikddését 2022 évben négy f6bol allo Feliigyeld Bizottsag ellendrizte.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. az OTP Csoport tagja.




2. A Tarsasag miikodésére hato kiilso és belso tényezok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. miikodésének eredményességét az altala kezelt
alapok, ezen beliil is els6sorban az ingatlanalapok teljesitménye és novekedése hatarozza meg.
Az Alapkezel6 legfébb bevétele az alapkezelési dij, mely a mindenkori nett6 eszkozértékekre
vetitett dsszeg. Az Alapkezelé a COVID-19 vilagjarvany hatasara elindult hosszatavu piaci
valtozasok és a 2022. februar 24-én kitdrt Orosz-Ukran habort érezhet6 hatésai ellenére 2022-
ben is eredményes évet zart, nettd arbevétele az el6z6 évi szintet meghaladta, mig addzott
eredménye 18,4%-kal emelkedett a bazis év hasonld adatahoz viszonyitva. Az eredmény
novekedés elsddlegesen a koltséghatékony mukodés erdsitésének koszonhetd. A Balansz
Ingatlanfejleszté Alap 2022-ben folytatta az eladasi célra kijelolt ingatlanok értékesitését és az
év soran 87 darab lakdingatlan keriilt ki a portf6liobdl, a konyv szerinti értékiiknél atlagosan
18,8%-kal magasabb vételaron. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap ingatlan portfoliojabol egy
logisztikai és egy iroda ingatlant értékesitett az Alapkezel6. Az Alap vagyona 2022 végére
koézel az el6z6 évhez azonos szinten allt, az Alap nettd eszkoézértéke hozzavetdlegesen 395 mrd
Ft volt. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap fordulonapon érvényes nettd eszkozértéke
kozel 55,7 milliard forint, tartotta kialakitott, kiemelkedé mindségli ingatlanokkal feltoltott
portfélidjat. A PRIME Alap magasabb kockazatviselési hajlandosdggal és befektetési
min6ségli és bérlokkel rendelkezé ingatlanok keriiltek. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap,
valamint az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap is rendelkezik devizas alapba fektetd alap
variansokkal, melyek célja a mdogottes, forintban kibocsatott befektetési jegyek
teljesitményének lekdvetése, devizakockazat vallalasa nélkiil. Az OTP Ingatlanvildg Alapok
Alapja nyilvanos, nyiltvégii értékpapir befektetési alapként a hazai és nemzetkozi ingatlanpiaci
befektetésekhez kinal hozzaférést, a portfolio és a stabilitas alapja az OTP Ingatlanbefektetési
Alap, mely befektetés mellé a vildg ingatlanpiacat lefedd befektetési alapokon keresztiil
vallalhat kitettséget.

2.1 Kiils6 tényezok alakulasa

A 2010-es évek végén tapasztalt tulkereslet 2020-ban mérséklodott az irodapiacon, mely
tendencia a kovetkezd években javulni latszott. A 2022-ben mért 391 ezer négyzetmétert
meghaladd bruttd kereslet 15 szazalékos ndvekedést jelent a jarvany sujtotta 2020-hoz képest.
A kinalati oldalon jelent6s Gj budapesti irodaallomany (290 ezer négyzetméter) jelent meg az
év soran, tovabba 210 ezer négyzetméter irodateriilet atadasa varhaté 2023-ban.

A kereslet-kinalat alakulasanak kovetkeztében az tiresedési rata novekedésnek indult az el6z6
évek rekord alacsony szintjeir6l: év végén 11,3 szazalékot tett ki az egy évvel kordbbi 9,2
szazalékhoz képest.

Az Orosz-Ukran haborua és a robbanasszeriien megnovekedett gaz és aramdijak atgondolasra
késztették a keresleti oldalt, amely a keresett teriiletek atlagos nagysaganak csokkenését hozta
magaval és tovabb erdsitette a “home office” intézményét. A megndvekedett lizemeltetési
koltségek a legtobb ingatlantulajdonost az energiahatékony beruhazasok elinditasara 6sztonzik,
annak érdekében, hogy versenyképes tudjon maradni az 10j, modern és alacsony
energiafelhasznalasu ingatlanokkal szemben. A novekvo liresedések ellen a piaci szereplok
gyakran irrealis mértékli 6sztonzokkel (kiépitési hozzajarulas, bérleti dij mentes iddszakok,
felmondasi opcidk beépitése) igyekeznek 4j és meglévo bérlket az ingatlanokhoz kotni.

A ,prime” kategérias irodapiaci hozamok emelkedtek az elmult idészakban Budapesten,
atlagosan 5,50 szdzalékos hozamszintet lehetett elérni ezen befektetéssel, mely a régio
fovarosai kozott az egyik legmagasabbnak tekinthetd (Varso: 5,00%, Praga: 4,50%, Pozsony:
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hosszi tavu bérleti szerz6déssel rendelkeznek, ezzel biztositva az ingatlanok jovedelemtermeld
képességének fenntartasat.

A logisztikai ingatlanok piacéan tovabbra is érezheté a fokozott érdeklddés mind a bérldk, mind
a befektet6k részérol. 2022-ben tovabb nétt a bérlsi kereslet mintegy 680 ezer négyzetméterrel
ezen a részpiacon, mely a 2021-es rekord évhez képest is 7 szdzalékos bdviilést jelentett, ami
az egyre ndvekvo e-kereskedelem elterjedésének, valamint az auté- és egyéb ipari beszallitok
térnyerésének kdszonhetd. Az ij atadasok 333 ezer négyzetmétert meghalado Gsszteriiletet
tettek ki Budapest kdrnyékén, mely csupan 3 szazalékkal kevesebb a 2021-es rekord nagysagu
0j kindlattél. Az tiresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2022. év végén 3,8
szazalékon allt, ami 0,6 szézalékpontos ndvekedést jelent az el6z6 év végi allapothoz képest.
A Budapest kérnyéki logisztikai ingatlanok atlagos hozama 5,75 szazalék volt 2022-ben, ami
megegyezik az eléz6 év atlagos hozamszintjével. A régiéban novekedtek az ipari ingatlanok
altal elérhetd hozamok, de még mindig nalunk a legmagasabb a hozamszint ebben a
szegmensben (Varso: 5,20%, Praga: 4,50%, Pozsony: 5,50%).

A kiskereskedelmi ingatlanok piacanak egyik motorja a korabbi években a turizmus volt, mely
az elmult harom évben jelentds mérték{i visszaesést szenvedett el a pandémia miatt, amelybol
2022 els6 felében kezdett kilabalni. A 2022-es - régidban is kiemelkedd — inflacié a lakossagi
fogyasztast részben atalakitotta, a hazai keresletben bizonyos szektorok jelentés mértékii
visszaesést szenvedtek el (pl. gasztrondmia) €s megnétt az elkolthetd jovedelmen beliil az
¢lelmiszerre forditott kiaddsok nagysaga. A vasarléi szokdsok a pandémia hatdsira
megvaltoztak, hosszutdvon erdsodott az online kereskedelmi tér és az un. strip mall-ok
népszerlisége és értéke is. A népszerli és jo kereskedelmi lokéciok hosszutdvon is stabilak
tudnak maradni.

A kiskereskedelmi (bevésarld utcai) hozamok emelkedtek 2022-ben: Budapesten 5,60
szazalékos szintre nétt, mely a régié févarosai kozott a legmagasabb (Varso: 5,50%, Praga:
5,50%, Pozsony: 5,00%).

2.2 A Tarsasag altal kezelt alapokban bekdvetkezett valtozasok

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. 4ltal kezelt OTP Ingatlanbefektetési Alap
elsésorban a hazai kereskedelmi ingatlanpiacra tAmaszkodik, 377,8 milliard forintot meghalado
értéki sajat ingatlan portfolioval rendelkezik. A portfoliot tobbek kozt irodahazak, logisztikai
epiiletek és kiskereskedelmi ingatlanok teszik ki, ennek megfeleléen az Alap hozama is a hazai
kereskedelmi ingatlanpiac alakulasatol fiigg legfoképpen. Az Alap ingatlanai elsésorban
Budapesten és a sziikebb agglomeracios korzetében vannak. Az ingatlanok bérlsi kozott
szamos jO nevd, tokeerds hattérrel rendelkezé térsasag all, amelyekkel az Alapkezeld torekszik
hosszu tava szerzédések megkotésére. Az Alapkezelé egyik f6 célja a magas aranyu
bérbeadottsdg fenntartisa az Alapban 1évé ingatlanok tekintetében, mely a targyévben —
tekintettel az ingatlanpiacon folyamatosan novekvd iiresedési ratara — kiilénosen kiemelt
prioritasként keriilt kezelésre.




A 2022. évi egy éves visszatekintd hozam 7,35, szazalék volt, az Alap nett6 eszkdzértéke 2022.
év végén 395,6 milliard forint volt.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap kezeléséb6l szarmazik a Tarsasag arbevételének 72,5 %-a.

Balansz Zartkori Nyiltvégii Intézményi Ingatlanfejleszté Alap

2012. oktober 9-én az OTP Zartkor( Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap atalakult, 0j neve
Balansz Zartkor Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap. Az atalakulds érintette az Alap
befektetési politikajat, befektet6i korét, nevét, és a nettd eszkdzérték szamitasanak modjat
egyarant. Elnevezése 2021. november 11-én az Alap befektetési politikajanak bévitése okan a
vonatkoz6 agazati jogszabalyok értelmében Balansz Zartkorl Nyiltvégii Ingatlanfejlesztési
Alapra modosult. Tovéabbra is zartkor(i ingatlanalapként miikodik, de a lakdingatlanok aranya
csokken az ingatlan portfélion beliil. Az Alap befektetési politikdjaban nincs funkcionalis
megkotés, igy a portfolioban megtalalhaté iroda és kereskedelmi ingatlanok, valamint
fejlesztendo telkek is. Az Alap portfélidjanak jelentds hanyadat (kb. 24%-at) teszik ki kiilfo1di
ingatlantarsasagi részesedései. A lakdingatlanok kisebb hanyada keriilt bérbeadasra, az
elsédleges cél az értékesités. Az Alap befektetési jegyei nyilvanosan tovdbbra sem keriiltek
forgalmazasra. 2022 év végére az Alap vagyona 56,8 millidrd forint volt.

Ennek az Alapnak a kezelésébdl szarmazik a Tarsasag arbevételének 4,6 %o-a.

OTP Reil Alfa Plusz II1. Tékevédett Zartvégii Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. olyan befektetési termékeket is kindlt a
befektetoknek, amelyek elérést biztositanak a kedvezd jovoképpel bird globalis
ingatlanbefektetési piachoz, aminek koszonhetGen a boviilésbél a hazai befektetdk is
profitdlhatnak. Ilyen az OTP Real Alfa Plusz III. To6kevédett Zartvégli Alap, amely
szarmaztatott, tokevédett vagy részleges tokemegovast igér§ alapok, amelyek teljesitménye a
nemzetk6zi ingatlanpiac teljesitményétol fiiggott. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld
altal kezelt Alap 2022. augusztus 8-an ért hatarozott futamideje végéhez.

Eszkozérték " Nett6 eszkozérték
érvényessége Befektetési alap neve e Ft
2022.08.08 OTP REAL ALFA PLUSZ Ill. ALAP 1150 725*

* 2022, év sordn hatdrozott futamidd vége miatt lejdrt alap
megsziinéskori eszkozériéke

OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016. februar 18-an inditotta el ezt az alapot 215
millié Ft kezdé tékével.

Az Alap elsédleges célja, hogy fejlett, illetve fejlédé ingatlanpiacokat is lefedd kollektiv
befektetési formak altal kibocsatott befektetési jegyekbe torténd befektetésen keresztiil
lehetdséget nyujtson a globalis ingatlanpiac hozamaibol vald részesedésre. Az Alap tervezett
befektetései koziil az egyik legrégebbi hazai nyilvanos nyiltvégii ingatlanalap, az OTP




Ingatlanbefektetési Alap képviseli a legnagyobb aranyt. Az Alap stratégiajaban ez az alap
biztositja a hosszl tavi szemléletet és a hazai ingatlanpiaci kitettséget, mig a kiilfoldi
ingatlanpiaci alapok a dinamizmust, a régiok kozotti globalis diverzifikaciot és a hazai
ingatlanpiacot meghaladd hozam elérésének lehetéségét. Az Alap célja a lehetséges
portfélidelemekkel elérhet6 tdkendvekmény és jovedelem (osztalék és/vagy hozam) elérése
egyarant. Az Alap a befektetési eszkozok altal kifizetett osztalékokat/hozamokat, illetve a
tokenovekményt ujra befekteti.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2017. januar 20-an inditotta el a befektetési alapot
1.27 mrd forint kezd6 tokével. 2022. év végére az alap vagyona 55,3 milliard forint volt.

Az Alap befektetési célja, hogy magyarorszagi, kivalo bérbeadhatésaggal rendelkezd, magas
miiszaki szinvonalu és felszereltségli ingatlanokba fektetve, kézéptavon (legalabb haroméves
tavlatban) az allampapirokat és a banki kamatokat meghaladé hozamot érjen el.

Az Alap a Tarsasag 2022. évi arbevételének kozel 16%-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 lehetd legjobban megkozelitd
devizédban denominalt alapjait 3,8 millio USD, illetve 32,1 milli6 EUR kezd6 tékével.

2022. év végén a két alap vagyona rendre 80,87 millié USD és 207,66 millio EUR volt.

2018-ban az Alapkezeld hasonloan a fenti két devizaban denominalt alaphoz elinditotta az OTP
PRIME Ingatlanbefektetési Alap forintban szamitott teljesitményét lehetd legjobban
megkozelitd teljesitményt eurdban biztositd terméket 918,6 ezer EUR indul6 tékével.

2022. év végén az Alap vagyona 31,1 milli6 EUR volt.

OTP IKON Szarmaztatott Alap

Az Alapkezel6 2018. junius 1-én elinditotta intézményi befektetéknek kinalt értékpapir alapjat,
150 milli6 forint kezd6 tokével, 2022 év végére az Alap vagyona 0,5 milliard forint volt.

Az Alap elsédleges célja az abszolut hozamu befektetési stratégia megvaldsitasa a portfolio
aktiv kezelésével. Az Alap befektetései kozott els6 sorban hazai és kiilfoldi tézsdén kereskedett
részvények, hazai alapkezelok altal kezelt befektetési alapok és szarmaztatott eszkdzok
szerepelnek. A befektetések elsdsorban, de nem kizardlagosan az ingatlanpiachoz és a hazai
részvénypiachoz kapcsolddnak, igy mas szektorokban is vehet fel kitettséget. A hagyomanyos
vételi poziciokon kiviil az Alap felvehet rovid pozicidkat is, amely esetben az arfolyamok
esésébol profitalhat. Az Alapkezeld a varakozasainak megfeleléen, sajat belatasa és dontése
alapjan elsdsorban fundamentalis és technikai tényez6kre alapozza befektetési dontéseit és
pozicidinak felvallalasat a varhaté hozamok és kockazatok mérlegelésével.




3. A 2022. évi tényadatok a terv titkkrében

Az Alapkezel6 az OTP csoport tagjaként az adott évekre vonatkozo tizleti terveit és annak
megvalOsulasanak visszamérését nemzetk6zi standardok szerint végzi. A 2022. évre
csoportszinten jovahagyott tervszamok az Alapkezel6, az Alapkezel6 leanyvallalata, az OTP
Ingatlankezel Kft., valamint az Alapkezelé altal kezelt, OTP Bank Nyrt. konszolidacids
korébe vont Balansz Zartkorii Nyiltvégli Intézményi Ingatlanfejlesztd Alap altal alkotott kozos
csoport esetében keriiltek szamszakilag definidlasra és jovahagyasra, az Alapkezel6 ©nalld
tervszamokat nem kapott az anyavallalati tervezés eredményeképp.

Az Alapkezeld iizleti évét eredményesen zarta, az 2022. évi értékesités nettd arbevétele 7,9%-
kal meghaladta a 2021 évi szintet, mig addzott eredménye 18,4 %-kal haladta meg 2021. év
eredményét.

4. Mérlegadatok alakulasa

Az id6szak folyaman a mérlegféosszeg 24,9 %-kal nétt.

5. A miikodésben rejlo kockazati tényezok

Az alapkezelok gazdalkoddsanak eredményessége az altaluk kezelt alapokban 1évé vagyon
alakulasatol fiigg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. harom ingatlanalapot, egy
ingatlanalapokba fektetd értékpapir alapot, hdrom devizaban denominalt ingatlan alapba fektetd
alapot, egy zartkor(i értékpapir alapot és egy zartvégii szarmaztatott alapot kezelt a 2022-es
gazdasagi évben. A 2022. december 31-i adatok alapjan a kezelt vagyon 78%-ét teszik ki az
ingatlanalapok, 20%-ot a devizas alapok és 2%-ot az egyéb alapok vagyona, igy az ingatlanpiac
alakulasanak valo 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, tehat a gazdasdg Altalanos 4llapota. Lehetnek olyan
gazdasagpolitikai dontések, amelyek hatasara a befektetések atstrukturdlodnak és ezek
hozamteljesitménytol fiiggetleniil kidramlast indukalhatnak az alapokbol. 2022. évben ezek
elsdsorban a geopolitikai valtozasok, valamint az inflacié kiugré mértéke voltak, ezek ellenére
a vagyon méretét sikeriilt az el6z06 év végi szint kozelében tartani, azonban itt a gyengiild forint
ellentétes hatdsa szerepet jatszott. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap sikeres mukodésének
masik tényezdje a befektetési stratégia, az ingatlanbefektetéseken és likvid eszkzokon elért
hozam. Az Alapkezel$ alapvetden konzervativ befektetési politikat folytat, valtozatlanul
elényben részesiti a hosszu tavra bérbe adott, stabil cash flow-val rendelkez6, miiszakilag jo
allapotd ingatlanokat, emellett a portfoli6 diverzifikalasara torekszik.

Az ingatlanalapok viszonylag magas és kiegyensulyozott hozamot magas ingatlanarany mellett
tudnak elérni, az ingatlanok azonban nem likvid eszk6z6k, ezért negativ forgalmazasi egyenleg
estén a kifizetésekre folyamatosan forrast kell biztositani. Tekintettel a tapasztalhato piaci és
tarsadalmi bizonytalansagokra, valamint a Magyar Nemzeti Bank altal kommunikalt
elvarasokra az Alapkezelé magasabb likvid eszkoz arany tart az OTP Ingatlan Alap esetében,




hogy az esetlegesen keletkez$ befektetéi visszavaltdsi igényeknek az ingatlanportfolio
elemeinek hirtelen likvidalasa nélkiil is eleget tudjon tenni.

A szarmaztatott alapok tékevédelmet vagy részleges t6kemegévast igérnek az iigyfeleknek. Az
Alapkezelé a Redl alap vagyonanak jelentds hanyadét biztonsagos, fix hozamt eszkozokbe
fektette, amivel biztosithato volt a fizetési igéret részeként bemutatott teljes tékemegdvas.

6. Jovobeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszag is szembesiilt a COVID-19 kivetkezményeivel. A 2020-as
virus okozta gazdasagi lassuldsbol hazank gyorsan labra tudott 4llni, amit a 2021-et kovetd 7,1
szdzalékos novekedés utan 2022-ben 4,6 szazalékos novekedés is alatamaszt. A
vilaggazdasagban 2022-ben megjelend valsdg hatésara a gazdasagot fiskalis és monetéris
oldalrél is timogattak. 2021. évt6l a nyersanyag arak jelentés emelkedése miatt hazankban is
gyorsult az inflécio titeme. A megugré inflacios nyomés kovetkeztében a Magyar Nemzeti
Bank mér 2021 jiniuséban elkezdte a kamatemelési ciklusat, mely a vartnal tovabb maradt fenn
az orosz-ukrdn habori gazdasagi kovetkezményei miatt. Nemzetkozi szintéren szintén
kamatemelések mentek végbe a fokozodé inflacios nyomés enyhitésének céljabol. Az Europai
Kézponti Bank és az amerikai jegybank szerepét betslté Fed vérhatéan tovabb folytatja a
kamatemelési ciklusat 2023 elsé felében is.

A hazai ingatlanpiacon a pandémia kovetkeztében vaért recesszié nem volt olyan mértéki, mint
amit az eldrejelzések prognosztizéltak, rdadasul a gazdasagi fellendiiléssel megjelend inflacid
is pozitiv kornyezetet teremt az ingatlanszektornak. A 2022. 2. negyedévében elszabadulé
energiadrak az év utolsé hénapjaira csdkkend tendenciat mutattak, mely trend 2023-ban is
folytatodni latszik, ezaltal jotékony hatést gyakorolva valamennyi ingatlantipus iranti kereslet
ndvekedéséhez. Egyrészr6l az épitdanyag arak emelkedésén keresztiil csatornazédnak be a
magasabb érszintek, masrészrol a bérleti dijak jellemzden inflaciéval indexaltak, tehat ezek
periodusrdl periddusra atarazodnak. A magasabb inflaciés kornyezetben a redl eszkozokre
ndvekszik a kereslet, ezért egyre tobben keresik megtakaritasaikkal az ingatlanbefektetéseket
akér kozvetleniil, akar kozvetett uton, értékpapirokon keresztiil.

Az Alapkezeld célja a jovében tovabbra is az, hogy a kiilénboz6 preferenciaval rendelkezé
befektet6k minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetéséget nyujtani és
versenyképes hozamot termelni. A megnovekedett inflacio kovetkeztében megugro
hozamszintek okozhatnak kisebb 4tértékelddést az ingatlanok tekintetében, azonban a
magasabb hozamok masik oldalrol javitjdk az euréban értékelt ingatlanok hozamtermeld
képességét. fgy osszességében az elmult években tapasztalhato hozamszintek varhatéan fenn
fognak tudni maradni, esetleg kisebb mértéki hozamjavulast is elvarhat a piac az
ingatlanalapoktol.

7. Egyéb kiegészitések

A koronavirus okozta jarvany és az ezzel Osszefiiggd pandémias id6szak — a Tarsasag
tevékenységi korébdl adodoan — nem gyakorolt jelentds hatdst a Térsasag gazdasagi helyzetére.

2022. februar mésodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag ¢s Ukrajna
kozott. A Térsasdg vezetése a 2022-es év vonatkozaséban értékelte az Ukrajnaban kialakult
fegyveres konfliktust és megallapitotta, hogy a 2022.12.31-i beszamolé adataira nincs hatésa.




A Tarsasag megvizsgalta a geopolitikai konfliktus és kovetkezményeinek hatdsat az iizleti
tevekenységére €s tovabbra is ugy értékeli, hogy a vallalkozds folytatasanak elve érvényesiil.

A Tarsasag tevékenységi korébol adodéan kutatassal, kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.
A tevékenységnek kornyezetvédelmi kockézata nincs, igy kornyezetvédelmi fejlesztés,
intézkedés nincs folyamatban és nem varhato.

8. Mérleg fordulonap utani események
A mérleg forduldnapjat kévetden nem tortént jelentds esemény a Téarsasagnal. A véllalkozas

folytatasdnak elvével kapcsolatos bizonytalansag nem meriilt fel.

Budapest, 2023. marcius 7.
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