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Filiggetlen Kényvvizsqéaléi Jelentés

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt. részvényesei részére
Vélemény

Elvégeztlik az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel8 Zrt. (, Tarsasag™) mellékelt 2023,
évi éves beszamoldjdnak a kdnyvvizsgalatat, amely éves beszdmold a 2023. december
31-i forduldnapra elkészitett mérlegbl - melyben az eszkdzok és forrdsok egyezé
végdsszege 11.189.003 E Ft, az adézott eredmény 5.473.454 E Ft nyereséq -, az
ezen id6ponttal végz6dd Uzleti évre vonatkozd eredménykimutatdsbdl, valamint a
szamviteli politika jelentés elemeinek &sszefoglaldsat is tartalmazé kiegészitd
mellékletbdl all.

Vélemeénylnk szerint az éves beszdmold megbizhaté és valds képet ad a Térsasdg
2023. december 31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen
idSponttal végzEdo Uizleti évre vonatkozd jovedelmi helyzetérdl a Szamvitelrdl szo16
2000. evi C. torvényben (,,szamviteli térvény™) foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardokkal sszhangban
és a kdnyvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszagon hatdlyos - térvények és egyéb
jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndlld
felel6sséglink b&vebb leirdsat jelentésiink , A kdnyvvizsgdlénak az éves beszamold
kdnyvvizsgalataért vald felelssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a Tarsasagtél a vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos
jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaldi Kamardnak a kényvvizsgdldi hivatds
magatartasi (efikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljdrdsrdl szdlé szabdlyzatdban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete (IESBA) A&ltal kiadott ,Nemzetkdzi Etikai Kddex
Kényvvizsgaldknak (benne foglalva a Fiiggetlenségre Vonatkozé Nemzetkdzi
Standardok)"-ban (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai eldirdsoknak is.

MeggyOzddeésiink, hogy az altalunk megszerzett kényvvizsgdlati bizonyiték elegend6
és megfeleld alapot nyujt véleményiinkhdz.

Egyéb informacidk

Az egyéb informacidk a Tarsasdg 2023. évi lizleti jelentésébél dlinak. A vezetés felelGs
az Uzleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb més jogszabaly vonatkozd
eldirasaival osszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésiink ,Vélemény”
szakaszaban az éves beszdmoldra adott véleményiink nem vonatkozik az Uzleti
jelentésre.
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Az éves beszdmold dltalunk végzett kényvvizsgdlatdval kapcsolatban a mi
felelésséglink az lzleti jelentés dtolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az
Gzleti jelentés Iényegesen ellentmond-e az éves beszémoldnak vagy a kényvvizsgélat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy az Iényeges hibds
allitast tartalmaz.

Az Uzleti jelentéssel kapcsolatban, a szdmviteli térvény alapjdn a mi felel§sségiink
tovabba az Uzleti jelentés dtolvasdsa soran annak a megitélése, hogy az Uzleti jelentés
a szédmviteli tdrvény, illetve, ha van, egyéb mds jogszabdly vonatkozé eldirdsaival
0sszhangban késziilt-e.

Véleménylink szerint a Tarsasdg 2023. évi lzleti jelentése minden lényeges
vonatkozasban 6sszhangban van a Tdrsasdg 2023. évi éves beszdmol6javal és a
szamviteli torvény vonatkozo eléirdsaival.

Mivel egyéb mas jogszabdly a Térsasdg szémara nem ir el§ az (zleti jelentésre
vonatkozo tovabbi kdvetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tiul a Tarsasagrél és annak kornyezetérdl a konyvvizsgdlat sordn
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrdl, hogy tudomésunkra
jutott-e barmely Iényegesnek tekinthetd hibds kdzlés (Iényeges hibas allitas) az Uzleti
jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgd hibas kdzlés (hibds llitas) milyen jellegd.
Ebben a tekintetben nincs jelenteni valdnk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felel§ssége az éves
beszamoléért

A vezetés felel6s a megbizhaté és valds képet add éves beszdmold elkészitésdért a
szamviteli torvényben foglaltakkal &sszhangban, valamint az olyan belsé
kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az
akar csaldsbdl, akar hibabdl eredd, Iényeges hibds allitasoktdl mentes éves beszamold
elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felelés azért, hogy felmérje a
Tarsasagnak a vdllalkozds folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek
megfelel6en kbzzétegye a vdllalkozds folytatdsdval kapcsolatos informécidkat,
valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapulé szamvitel éves
beszamoloban valé alkalmazdsaért. A vezetésnek a véllalkozas folytatdsanak elvébdl
kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltér6 rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozdsi tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényezé,
kortlmény nem &ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felel§sek a Térsasdg pénziigyi beszamoldsi
folyamatanak felligyeletéért.
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A kdnyvvizsgalonak az éves beszamold konyvvizsgalatdért valé felel§ssége

A kdnyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossdgot szerezni arrdl, hogy az éves
beszamold egésze nem tartalmaz akdr csaldsbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibds
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazé fiiggetlen
konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossdg magas fokd bizonyosség,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgdlati Standardokkal és a
kényvvizsgalatra vonatkozd - Magyarorszdgon hatdlyos - térvényekkel és eqyéb
jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgdlat mindig feltérja az egyébként
létezd Iényeges hibds allitast. A hibds llitdsok eredhetnek csaldsbél vagy hibdbdl, és
lényegesnek mindsilnek, ha ésszer(i lehet az a vdrakozas, hogy ezek dnmagukban
vagy egyuttesen befolyasolhatjdk a felhasznaldk adott éves beszdmold alapjdn
meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti K&nyvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgélatra
vonatkozé - Magyarorszagon hatdlyos - térvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal
6sszhangban elvégzésre keriil6 konyvvizsgalatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kdnyvvizsgalat egésze soran.
Emellett:

P Azonositjuk és felbecslljik az éves beszdmold akdr csaldsbdl, akdr hibdbdl
eredd Iényeges hibds allitdsainak kockazatait, az ezen kockdzatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljardsokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint
véleménylnk megalapozasdhoz elegendS és megfeleld kényvvizsgdlati
bizonyitékot szerziink. A csaldsbdl eredd lényeges hibas allitds fel nem
tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a csalds magdban
foglalhat 6sszejatszast, hamisitdst, szdndékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll fellilirasat.

P Megismerjik a kényvvizsgalat szempontjabdl relevéns belsd kontrollt annak
erdekében, hogy olyan kényvvizsgdlati eljarasokat tervezziink meg, amelyek
az adott korllmények kdzott megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tdrsasdg belsd
kontrolljanak hatekonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szdmviteli politika megfelelGségét és a
vezetés dltal készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek
gsszer(iségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a
vallalkozds folytatdsanak elvén alapuld szamvitel alkalmazdsa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e Iényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel a Tdrsasdg vdllalkozas folytatdsdra vald
keépességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgdldi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban Iév6 kapcsolddd kdzzétételekre,
vagy ha a kozzétéetelek e tekintetben nem megfelelek, min8sitentnk kell
véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen kdnyvvizsgdldi jelentésiink
ddtumaig megszerzett konyvvizsgdlati bizonyitékon alapulnak. Jévdbeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasdg nem tudja
a vallalkozast folytatni.
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P Ertékeljiik az éves beszamold atfogd prezentdldsat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljik azt
is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e az alapul szolgdld lgyletek és
események valos bemutatasa.

Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
kdnyvvizsgalat tervezett hatdkorét és (temezését, a konyvvizsgalat jelentds
megallapitasait, beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott belsé kontrolinak a
kdnyvvizsgalatunk sordn altalunk azonositott jelentds hidanyossagait is.

Budapest, 2024. marcius 21.

Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna
Ernst & Young Kft. Kamarai tag kényvvizsgdld
1132 Budapest, Vaci ut 20. Kamarai tagsagi szam: 005313

Nyilvantartasba-vételi szam: 001165

4 [ 4 Oldal

A member firm of Ernst & Young Global Limited



OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

eves beszamolo

2023, december 31.




11909862-6630-114-01
Statisztikai szamjel OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezel6é Zrt,
01-10-044185
Cégjegyzek szama
2023.12.31.
MERLEG ESZKOZOK (aktivik)

adatok ezer Ft-ban

Sor-

. Megnevezés 2022.12.31. | 2023.12.31.
szdm

01. |A. Befektetett eszkozok (02+10+18) 117 545 111 788

02. I. IMMATERIALIS JAVAK (03-09) 21 491 21910

03. |Alapitas-atszervezeés aktivalt értcke - -

04. Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke - -
05. [Vagyoni értékii jogok 21 491 21910
06. Szellemi termékek - -

07. [Uzleti vagy cégérték G -

08. Tmmaterialis javakra adott eldlegek - -

09. Immaterialis javak értékhelyesbitése - -

10. [I. TARGYI ESZKOZOK (11-17) 46 054 39 878
11. [Ingatlanok és a kapcsolodo vagyoni értékii jogok 15 005 12120
12. [Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek - -
13. [Egvéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 31 049 27758

14. [Tenyészallatok = _

15. Beruhazasok, felijitasok - -

16, Beruhazasokra adott eldlegek - =

17. [Targyi eszkdzok értékhelyesbitése - -
18. [I. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19-28) 50 000 50 000
19. [Tartds részesedés kapesolt véllalkozasban 50 000 50 000

20. [Tartosan adott kdlcson kapcesolt vallalkozasban - -

21, [Tartds jelentds tulajdoni részesedés - 2

Tartosan adott kileson jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
allé vallalkozasban

23. [Egyéb tartos részesedés - -

24 Tartdsan adott koleson egyéb részesedési viszonyban allo i i
" wéllalkozasban

25. [Egyéb tartdsan adott kdlesén - -

26. [Tartds hitelviszonyt megtestesito eértékpapir - -

27. Befektetett penziigyi eszkozok értékhelyesbitése - -

28. Befektetett pénziigyi eszkozok értékelési kiilonbozete - -




adatok ezer Ft-ban

Sor-
sZAm

Megnevezés

2022.12.31.

2023.12.31.

29.

B. Forgéeszkozok (30+37+46+53)

9 024 044

11 061 723

30.

I. KESZLETEK (31-36)

31.

IAnyagok

32.

Befejezetlen termelés és félkész termékek

33.

INGvendék-, hizd- és egyéb dllatok

34.

K észtermékek

35,

Aruk

36.

Készletekre adott eldlegek

&7

1. KOVETELESEK (38-45)

2418 878

2536239

38.

K dvetelések aruszallitasbdl és szolgaltatasbol (vevik)

1614020

1 608 407

39

K&vetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

5

5

40.

Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évo
vallalkozéassal szemben

41.

Kovetelések egyéb rész.visz.-ban lévé vallalkozassal szemben

42.

Valtokdvetelések

43,

Egyéb kovetelések

804 853

027 8§27

44,

Kovetelések értékelési kiillonbozete

45,

Szdrmazékos tigyletek pozitiv értékelési killénbozete

46.

I1I. ERTEKPAPIROK (47-52)

490 443

490 442

47.

Részesedés kapcsolt vallalkozasban

43.

Jelentds tulajdoni részesedés

49.

Egyéb részesedés

490 443

490 442

50.

Sajat részvények, sajat lizletrészek

S1.

Forgatési céli hitelviszonyt megtestesito értékpapirok

52.

Ertékpapirok értékelési kiilonbozete

53.

IV. PENZESZKOZOK (54-55)

6114723

8035042

54.

Pénztar, csekkek

53

Bankbetétek

6114723

8 035 042

56.

IC. Aktiv iddbeli elhatarolasok (57-59)

11 025

15492

51

Bevételek aktiv idobeli elhatarolasa

6921

8 297

58.

Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa

4104

7195

5%,

Halasztott réforditasok

60.

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

9152 614

11 189 003

Budapest, 2024. méarcius 21.

Kenoz Dora LA
— Garamvdlgyi Erika

Hatlermiiveleti igazgatd

QTP Ingatian
Befektetési Alapkezeld Zrt
1026 Budapest, Riado u. 1-3

Adloszan 19009862-4-41
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11909862-6630-114-01
Statisztikai szamjel

01-10-044185
Cégjegyzek szama
2023.12.31.

MERLEG FORRASOK (passzivik)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor-
SZAm

Megnevezés

2022.12.31,

2023.12.31.

61.

D. Sajat toke (62+64+65+66+67+68+71)

8416 024

10 389 478

62.

. JEGYZETT TOKE

100 000

100 000

63.

Ebbél: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken

64.

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

65.

111. TOKETARTALEK

66.

TV. EREDMENYTARTALEK

3108 147

4816024

67.

V. LEKOTOTT TARTALEK

68.

VI. ERTEKELESI TARTALEK (69+70)

69.

Ertékhelyeshités értékelési tartaléka

70.

Valds értékelés értékelési tartaléka

71.

VIL. ADOZOTT EREDMENY

5207 877

5473 454

72.

E. Céltartalékok (73-75)

17 974

26 741

73

Céltartalék a varhaté kotelezettségekre

17 974

26 741

74.

Céltartalék a jovobeni kéltségekre

75

Egyéb céltartalék

76.

F. Kotelezettségek (77+82+92)

562 649

554 261

77.

I. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78-81)

78.

Hatrasorolt kotelezettségek kapcesolt vallalkozéssal szemben

79.

Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 1évé véllalkozassal szemben

80.

Hatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évd
vallalkozassal szemben

81.

Hatrasorolt kételezettségek egyéb gazdalkoddval szemben

82.

11. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83-91)

83.

Hosszl lejaratra kapott kdlesénok

84.

Atvaltoztathato és atvaltozd kétvények

85.

[Tartozdsok kotvénykibocsatasbol

86.

Beruhazasi és fejlesztési hitelek

87.

[Egyéb hosszi lejarata hitelek

88.

Tartos kételezettségek kapcesolt vallalkozassal szemben

89.

Tartds kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
lévo vallalkozdsokkal szemben

90.

Tartos kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évd
vallalkozassal szemben

91.

[Egy¢b hosszu lejarati kételezettségek




adatok ezer Ft-ban

Sor-
szam

Megnevezés

2022.12.31. | 2023.12.31.

2.

1L ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93-104)

562 649 554 261

93.

Rovid lejarati kdleséndk

94.

- ebbdl: az atvaltoztathato és atvéltozo kotvények

95.

Rovid lejaratl hitelek

96.

Vevoktol kapott eldlegek

9.

Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok)

19 291 30 457

98.

Valtdtartozasok

99.

Rovid lejaratu kotelezettségek kapesolt véllalkozassal szemben

303 727 366 882

100

Rovid lejarata kitelezettségek jelentds tulajdoni részesedési

" viszonyban 1évo vallalkozasokkal szemben

101.

Rovid lejarata kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évo
vallalkozassal szemben

102.

Egyéb rovid lejarati kotelezettségek

239 631 156 922

103.

K 6telezettségek értékelési kiillonbdzete

104.

Szarmazékos ligyletek negativ értékelési kiilonbozete

105.

G. Passziv idobeli elhatarolasok (106-108)

155 967 218 523

106.

Bevételek passziv idébeli elhatarolasa

107.

Koltségek, raforditasok passziv idobeli elhatdroldsa

1859567 218.523

108.

Halasztott bevételek

109.

FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN
(61+72+76+105)

9152 614 11 189 003

Budapest, 2024. marcius 21.

Cégszerli aliras

K¢ T”Y Larg Garamvdlgyi Erika
veser Hatlérmiiveleti igazgatd

IJTF Ingatlan
lektelesi Alapkezeld Zrt.
120 Budapest, Riado u. 1-3.

nszam 11909862-4-41



11909862-6630-114-01
Statisztikai szamjel

01-10-044185
Cegjegyzék szama

2023.12.31,

EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkdltség eljarassal)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt.

adatok ezer Ft-ban

S(zr— Mipnyesds 2022.01.01- | 2023.01.01-
szdm 2022.12.31 | 2023.12.31
01. 01. Belftldi értékesités nett6 arbevétele 10778 606 | 11 266 456
02, 02. Exportértékesités netto arbevétele - -
03. [I. Ertékesités netté arbevétele (01+02) 10 778 606 | 11 266 456
04. 03. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa - -
05. 04. Sajat eldallitasa eszkozok aktivalt értéke - -
06. [[I. Aktivalt sajit teljesitmények értéke (+03+04) - -
07. [IIL. Egyéb bevételek 4 448 23 052
08. Ebbol: visszairt értékvesztés - -
09. 05. Anyagkoéltség 29 265 25416
10. 06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 348 712 435 684
11. 07. Egyéb szolgaltatisok értéke 7348 6 606
12, 08. Eladott aruk beszerzési értéke - -
13. 09. Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 3533764 | 3491984
14. IV. Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 3919089 3959 690
1. 10. Bérkoltség 747 886 874 720
16. 11. Személyi jellegii egyéb kifizetések 95 584 132 025
17, 12, Bérjarulékok 107 351 125154
18. |V. Személyi jellegii raforditasok (10+11+12) 950 821 1131 899
19. V1. Ertékcsokkenési leiris 22 889 27 143
20. |VIL. Egyéb raforditasok 189 039 189472
21. Ebbél: értékvesztés 2 560 -
9 A Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye 5701216 | 5981 304

(IHIHII-IV-V-VI-VII)




adatok ezer Ft-ban

Sor- Menneveal 2022.01.01- | 2023.01.01-
szAm 2022.12.31 | 2023.12.31
23, 13. Kapott (jard) osztalék és részesedés - -
24. Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott - -
25, 14. Részesede::sekbél szarmazo bevételek, i i
arfolyamnyereségek
26. Ebbdl: kapcsolt véllalkozastol kapott - -
27, 15. Befektetett pénziigyi eszk6zokbol (ép-okbal, ) i
kolesonokbol) szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek
28. Ebbdl: kapesolt vallalkozastol kapott - -
29, 16. Egyeb kapott (jard) kamatok és kamatjellegii bevételek 5 7
30. Ebbdl: kapesolt véllalkozastél kapott 5 7
31. 17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 3363 1 836
32. Ebbal: értékelési kiilonbozet - -
33. |VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 3368 1843
18. Részesedésekbol szarmazo raforditasok,
o arfolyamveszteségek i )
35. Ebbdl: kapesolt vallalkozasnak adott - -
36 19. Befektetett pénziigyi eszk6zokbdl (értékpapirokbdl, i i
" | kolcsondkbol) szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek
37. Ebbdl: kapesolt vallalkozasnak adott - -
38. 20. Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditdsok - -
39. Ebbol: kapesolt vallalkozasnak adott z =
40 21. Részesedések, értékpapirok, tartdsan adott kdlesondk, i i
" | bankbetétek értékvesztése
41. 22, Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 14113 8 130
42, Ebbol: értékelési kiilénbdzet . -
43. IIX. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 14 113 8130
44. |B. Pénziigyi miiveletek eredménye (VIII-IX) -10 745 -6 287
45. (C. Adozas el6tti eredmény (+A+B) 5690471 | 5975017
46. [X. Addfizetési kitelezettség 482 594 501 563
47. |D. Adozott eredmény (+C-X) 5207 877 5473 454

Budapest, 2024, marcius 21.

b Garamvolgyi Erika -
VE2CHig i Hattermiveleti igazgatd

OTP Ingatian
Befektetesi Alapkezelo Zrt
1026 Budapest, Riado u. 1-3

Addszam: 11908862-4-41
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I. ALTALANOS RESZ

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. (tovébbiakban: Tarsasig) a beszamoldjat a
szamvitelrdl szol6 2000. évi C. térvény (tovabbiakban: Szamviteli torvény) alapjan allitotta Sssze.

I.1. A Tarsasag bemutatasa

A Tarsasagot az OTP Bank Nyrt. alapitotta, a Tarsasag alapito okiratat 1999. oktober 30-én irtak
ala €s 01-10-044185 cégjegyzékszamon keriilt bejegyezésre a Cégbirdsagnal,

I.1.1. Altaldanos adatok

Hosszu elnevezés:

Miiksdési forma:
Székhely:
Adodszam:
Statisztikai szamjel:
Internetes honlap:

Jegyzett toke:
Részvények névértéke
Részvények darabszama

OTP  Ingatlan Befektetési  Alapkezel
Zartkoriien Mitkod6 Részvénytarsasag
Zartkortiien Miik6d6 Részvénytarsasag

1026 Budapest, Riadé utca 1-3.
11909862-4-41

11909862-6630-114-01
www.otpbank/otpingatlanalap/hu/Fooldal

100 000 000 Ft
1 000 Ft
100 000 db

Az éves beszamolo alairasara a Téarsasag vezérigazgatdja, Kenéz Déra (2094 Nagykovacsi, Szeles
utca 22. B. ép.) ¢€s hattérmiveleti igazgatdja, Garamvolgyi Erika (1131 Budapest, Rokolya utca
30. A. Ihaz. TT 21.) egyiittes képviseleti joggal jogosult.

A Tarsasag beszamoldjat az OTP Bank Nyrt-vel kétott szolgaltatasi szerzo6désben foglaltak szerint

az OTP Bank Nyrt. késziti.

A konyvviteli szolgéltatds kérébe tartozd feladatok irdnyitdsaért. vezetéséért felelds személy:

Tuboly Zoltan (1212 Budapest, Kassai utca 41.), az OTP Bank Nyrt. Szamviteli és Pénziigyi
Igazgatosag ligyvezetd igazgatdja. PM regisztracios szama: 177289.
A hatélyos torvényi rendelkezések szerint a Tarsasag konyvvizsgélatra kotelezett,

A valasztott kbnvvvizsgdld adatai;
Kényvvizsgalo cég neve:

Cime:

Bejegyzeés helye:

Bejegyzés szama:

A személyében felelos kényvvizsgald:
Regisztracios szam:

Ernst & Young Konyvvizsgalo Korlatolt .
Feleldsségii Tarsasag
1132 Budapest, Vaci ut 20.

Févarosi Birdsag, mint Cégbirdsag
01-09-267553

Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna

005313 ’
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Cime: 1022 Budapest, Loczy Lajos utca 15. fszt. 2.

1.1.2, A tulajdonosi struktira

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

A Térsasag bevondsra keriilt 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 Térsasag esetében az OTP Bank Nyrt. folérendelt anyavillalatnak mindsil, ezért a tovabbiakban
Anyavallalatként emlitjiik. Az Anyavallalat tovabbi leanyvallalatai, melyekkel a targyidoszakban
lizleti kapcsolatban allt a Tarsasag, egy¢b kapcsolt félként keriilnek emlitésre.

1.1.3. Tevékenységi kor

A Tarsasag fotevékenysége: alapkezelés.

Tevékenységi kore:

- kockazatkezelés

- befektetéskezeléshez kapcsolodd adminisztrativ feladatok részbeni ellatasa
- a kezelt alapok eszkzeihez tartozo tevékenységek

- értékesitést végzd személyek oktatasa.

A Térsasag altal kezelt nyilvanos alapok 2023.12.31-re vonatkozo6 netté eszkozerteke a 2. szama
mellékletben keriilt bemutatésra.

I.1.4. Jelentos események

2022. februar masodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag és Ukrajna kozott.
A Téarsasag vezetése a 2022. és 2023. év vonatkozasaban értékelte az Ukrajnaban kialakult
fegyveres konfliktust és megéllapitotta, hogy a 2022. és 2023. december 31-1 beszamol¢ adataira
nincs hatdsa. A Tarsasag megvizsgélta a konfliktus hatdsat az iizleti tevékenységére és tovabbra is
ugy értékeli, hogy a véllalkozas folytatdsanak elve érvényesiil.

Az OTP Bank (mint anyavallalat) menedzsmentjének értékelése alapjan az orosz-ukran konfliktus
az OTP Bank fizleti tevékenységére, pénziigyi helyzetére, tevékenységeinek eredményességére,
likviditaséra, tokehelyzetére nincsen jelentés negativ hatassal. A véllalkozds folytatasdnak elvével
kapcsolatos jelentés bizonytalansag nem mertilt fel.

A Téarsasag megvizsgalta az tizleti tevékenységét, hogy milyen mértékben érintett az ukran-orosz
konfliktusban, agy itéli meg, hogy ez nem jelentds.

12



1.2. A szamviteli politika fobb elemei

A Térsasdg a szamviteli politikajat és szamlarendjét a Tarsasdg mikodési, szervezeti
sajatossagainak figyelembevételével a Szamviteli torvényben meghatarozott kovetelmények
szerint alakitotta ki.

A Tarsasag szamviteli rendje és beszamoldja a Szamviteli toérvényen alapul.

A Szamviteli torvény értelmében a Tarsasag szamviteli elszamolasaiban a vallalkozas
folytatasanak elvébdl kiindulva érvényre juttatja a teljesség, a valodisdg, a vilagossag, az
Osszemérés, a kovetkezetesség, a folytonossag, az Ovatossag, az egyedi értékelés, a brutto
elszamolas, a tartalom elsddlegessége a formaval szemben, a lényegesség, az idobeli elhatarolas
és a koltség-haszon Gsszevetésének elvet.

A Térsasag kettés konyvvitelt vezet.

A Tarsasag konyvvezetése az OTP Bank Nyrt-nél torténik. A hattérfolyamatokat a Tarsasag €s az
OTP Bank Nyrt. kozott létrejott szolgéltatasi szerzodés szabalyozza.

1.2.1. A beszamolo osszeallitasa
A beszamol6 fordulonapja: 2023. december 31.
A mérlegkészités id6pontja: 2024. januar 15.

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

A Tarsasag a Szamviteli torvény eldirdsai szerint konszolidalt beszamolo6 készitésére kotelezett,
de mentesiti az OTP Bank Nyrt. (székhelye: 1051 Budapest, Nador u.16.), mint anyavallalat
konszolidacids kotelezettsége.
Az OTP Csoport (OTP Bank Nyrt. és lednyvallalatai) konszoliddlt beszamoldjat a
www.otpbank.hu internetes honlapon is kozzéteszi.

A Térsasag a Szamviteli torvény el6irdsaitél nem tért el. Sem a mérleg, sem pedig az
eredménykimutatas vonatkozasaban nem €l a sorok Osszevonasanak, illetve 0j sorok felvételének
lehetéségével.

A mérleg nem tartalmaz olyan tételeket, amelyek tbb meérlegsorhoz is hozzarendelhetdek
lennének, illetve nem valtozott meg az eszkozok besorolasa.

A beszamol6 dsszeallitasakor az 6sszehasonlithatosag kovetelménye biztositott, nem kertl sor az
értékelési elvek megvaltoztatasara a tartdsan megvaltozott korlilmények miatt.

Lényegesnek mindsiil a beszamold szempontjabol minden olyan informécio, amelynek elhagyasa
vagy téves bemutatasa befolyasolja a felhasznalok dontéseit.

A Tarsasag eredményét 6sszkoltség eljarassal késziilt eredménykimutatassal mutatja be. Az egyes

eszkozoket, kotelezettségeket, valamint sajat tokét bemutatd mérleget a Téarsasdg a Szadmuviteli
torvény eldirasainak megfelel ,,A” véltozatban késziti el.
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A Tarsasig tevékenységére tekintettel a cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljardsrol és a
végelszamolasrol szolo 2006. évi V. térvény, a Szamviteli torvény, és az elektronikus {igyintézés
¢s a bizalmi szolgaltatasok éltaldnos szabdlyairdl sz616 2015. évi CCXXII. torvény elbirasainak
figyelembevételével kell eleget tenni a kozzétételi kitelezettségeknek.

A Tarsasag a beszamoloit az [gazsagligyi Minisztérium Céginformacids és az Elektronikus
Cégeljarasban Kozremiik6dd Szolgalat ttjan teszi kozzé.

L:2.2. Alkalmazott értékelési szabalyok

A Tarsasag a Szamviteli torvénnyel Osszhangban az el6irt hatariddre elkészitette az alabbi
szabalyzatokat:

-Szamviteli politika

-Eszkz0k és forrasok leltarkészitési és leltarozasi szabalyzata
-Pénzkezelési szabalyzat

-Szolgéltatas elkiilonitési szabalyzat

-Szigoru szamadasu bizonylatok, nyomtatvanyok kezelésérdl, nyilvantartasuk és elszamoltatasuk
rendjérol és azok ellenérzésérdl sz016 szabdlyzat

A Tarsasag a vallalkozasi tevékenységét kozvetlenill ¢és kdzvetett mddon szolgald eszkodzeit
bekeriilési  (beszerzési, illetve elballitasi) értéken értékeli, csokkentve az elszamolt
eértékcsokkenéssel és értékvesztéssel, ndvelve az értékhelyesbitéssel.

Az eszkozOk bekeriilési értéke azon raforditdsok egylittes Osszege, amelyek az eszkoz
megszerzése, 1étesitése, lizembe helyezése érdekében — az tizembe helyezésig, a raktarba torténd
beszéllitasig — meriiltek fel, az eszk6zhéz egyedileg hozzdkapesolhatok az eszkbz beszerzési
koltsegét jelentik, tehat beletartoznak az eszkdz beszerzési araba.

1.2.2.1. Készletvezetés

A Tarsasag év kozben az iizemviteli tevékenységhez kapcsolédé készletekkel kapesolatban sem
mennyisegi, sem értekbeni nyilvantartast nem vezet. A készletek k6zott nyilvantartando anyagokat
(irodaszer, nyomtatvany, tisztitoszer) nem veszi raktarra, hanem azt a beszerzéskor kdzvetleniil
anyagkoéltségként szamolja el. A készletre adott el6legek bekeriilési értéke az atutalt (megfizetett,
kiegyenlitett) - a levonhatd eldzetesen felszamitott altalanos forgalmi adét nem tartalmazéd -
Osszeg.

1.2.2.2. Ertékvesztés és terven feliili értékesokkenési leiras elszamolasi
szabalyai

A Tarsasag a mérlegtételek értékelése soran figyelembe vesz minden olyan értékestkkenést,
értekvesztést, amely a mérleg fordulonapjan meglévo eszkozoket érinti, €s amely a mérlegkészités
idépontjaig ismertt¢ valt.

Egy adott eszkdz konyv szerinti értéke és a piaci értéke kozotti kiilonbdzet akkor mindstil
tartosnak, ha az multbeli tények vagy jovébeni varakozdsok alapjan legalabb egy évig fenndll. A
kiilonbozet tartosnak mindsiil — fennalldsanak idétartamatol fiiggetleniil — akkor is, ha az az
értékeléskor a rendelkezésre alld informaciok alapjan véglegesnek tekintheto.
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Ertékvesztést szamol el a Tarsasag az értékpapirok, részesedések, kovetelések, készletek kényv
szerinti értéke és piaci értéke kézotti — veszteségjellegli — kiilonbozet Ssszegében, ha ez a
kiilénbdzet tartésnak mutatkozik.

Karesemény, selejtezés, leltarhidny esetén a Tarsasag terven feliili értékcstkkenést szamol el az
immaterialis joszagok, illetve targyi eszkozok vonatkozasaban.

A terven feliili értékcsokkenés/értékvesztés Osszege a mérlegben eszkozesokkentd tételként keriil
elszamoldsra.

Tulajdoni részesedések értékvesztése

A Tarsasag a tulajdoni részesedést jelentdé befektetései esetén — fiiggetleniil attl, hogy az
forgdeszkozEk, illetve befektetett pénziigyi eszkdzok kozott szerepel — értékvesztést szamol el a
befektetés konyv szerinti értéke €s piaci értéke kozotti veszteségjellegii killonbozet dsszegében,
ha ez a killénbozet tartosnak mutatkozik. A gazdasagi tarsasagban 1évé tulajdoni részesedést
jelentd befektetés konyv szerinti értékét a gazdasdgi tdrsasdg sajat tokéjébol a befektetés
névértekével aranyos dsszegre kell csokkenteni.

Kovetelések értékvesztése

A Tarsasag az Uizleti év mérlegfordulénapjan fennallo és a mérlegkészités idépontjaig pénziigyileg
nem rendezett kovetelések esetében a vevd/ados mindsitése alapjan értékvesztést szamol el, ha a
kovetelés konyv szerinti értéke és a varhatoan megtériils dsszeg kozotti — veszteségjellegli —
kiilénbozet tartdsnak mutatkozik.

A kovetelések utdn az értékvesztések elszamoldsa évente — minden év végén — torténik.
A Tarsasag vevonként/adosonként egyedi mindsitést alkalmaz.

A hataridén tali kéveteléseket az értékvesztés maximalis mértékének meghatdrozasa mellett a
Tarsasag az alabbi csoportokba sorolja:

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

Ha egy adossal kapcsolatban t&bb, kiilonbozé késedelmes kategériakba sorolt kévetelés is szerepel
a konyvekben, akkor valamennyi hataridén tali koévetelésre a legmagasabb sdv szerint
meghatarozott mértékii értékvesztést kell elszdmolni.

A behajthatatlan koveteléseket, melyekrdl bizonyithato, hogy pénziigyileg nem realizalhatok,
hitelezési veszteségkent le kell irni.

Ha a kdvetelés csak veszteséggel (ardnytalan koltségraforditassal) érvényesithet6, a Tarsasdg nem
kezdeményez birésdgi eljdrast. Az éven tuli, 50 ezer Ft alatti kdveteléseket a Térsasag
behajthatatlanna mindsitheti és a meghatalmazott vezetd engedélyével leirhatja.
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Adébsonként egyiittesen kisdsszegiinek mindsiti a Tarsasdg azokat a koveteléseket, amelyek nem
haladjdk meg a végrehajtas varhato koltségeinek haromszorosat.

1.2.2.3. Ertékcesokkenés elszamolasi szabalyok

Terv szerinti értékesokkenés, amortizacié elszamolasanak modja

Az immaterialis javaknak és a targyi eszkézoknek a hasznos élettartam veégén varhato,
maradvanyértékkel csékkentett bekeriilési (beszerzési, illetve eldallitasi) értéke azokra az évekre
keriil felosztasra, amelyekben ezeket az eszkozoket elbreldthatéan hasznalni fogjak (az
értékestkkenés elszamolasa).

A Térsasagndl a terv szerinti értékcsokkenés elszamolasa havonta torténik.
Az immaterialis javak és targyi eszk6zok maradvanyértékének meghatarozasa egyedileg torténik.
A Térsasagnal a Szamviteli térvény szerint alkalmazott amortizacios kulcsok az alabbiak:

Vagyoni ¢rtéki jogok 16,7 - 33,3%
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 10% - 50%

-A gyorsan avuld szamitds- és ligyviteltechnikai eszk6zok, gepek, berendezések, valamint a
kapcsolddo szoftverek esetében a maradvanyérték a hasznos élettartam végén 0 forint.

Nem tortént valtozas az eszkdzok értékesokkenésének megtervezéskor figyelembe vett
koriilményekben.

Kis osszegii targyi eszkoz

A Térsasag — a Szamviteli térvény alapjan — a 200 ezer forint egyedi beszerzési, eldallitasi érték
alatti vagyoni értékii jogok, szellemi termékek, targyl eszkozok bekerillési értékét a
haszndlatbavételkor értékcsdkkenési leirasként egy 6sszegben elszamolja.

1.2.2.4. Az idébeli elhatarolas szabalyai

A Tarsasag aktiv és passziv id6beli elhatdrolast szamol el az éves meérlegkészitéskor, annak
érdekében, hogy a tobb iddszakot érinté gazdasagi események bevételre és raforditasra gyakorolt
hatdsai az érintett iddszakok kozott aranyosan megosztasra keriiljenek. Az adott elszdmolasi
id6szakra csak az iddaranyos bevétel, vagy kéltség keriil elszamolasra.
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1.2.2.5. Céltartalékkal kapcsolatos elszamolasi szabalyok

A Tarsasag az adozas eldtti eredmény terhére céltartalékot képez — a szitkséges mértékben — azokra
a multbeli, illetve folyamatban 1évo iigyletekbol, szerzodésekbdl szarmazo, harmadik felekkel
szembeni fizetési kotelezettségekre, amelyek — a mérlegkészités idopontjaig rendelkezésre 4allo
informaciok szerint — varhatéan vagy bizonyosan felmeriilnek, de 6sszegiik vagy esedékességiik
idépontja a mérleg készitésekor még bizonytalan, €s azokra a Tarsasag a szilkséges fedezetet nem
biztositotta.

A kotelezettség megsziinésekor, illetve az abbol adodo veszteség realizalasakor a céltartalék
Osszege kivezetésre kerdil.

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

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

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

[.2.2.6. Devizas tételek értékelése, alkalmazott arfolyam

A valutakészlet, illetve a devizaban felmeriilt kbvetelés, kotelezettség bekeriiléskori forintértéke:
- belfoldi szallité esetén a brutté szamlaérték szamlan feltiintetett arfolyamon szamitott Gsszege,
- kiilfoldi szallité esetén, amennyiben forditott AFA elszamolasi kételezettség meriil fel,
- a nettd szamlaérték teljesités napi (amennyiben a pénziigyi teljesités ezt megel6zi, akkor a
pénziigyi teljesités napi) OTP kozéparfolyamon szamitott Gsszege,
- a szamla AFA-tartalménak teljesités napi (amennyiben a pénziigyi teljesités ezt megelézi,
akkor a pénziigyi teljesités napi) OTP deviza eladasi arfolyamon szamitott Gsszege,
- vevoszamlak esetén a bruttd szamlaérték teljesités napi OTP deviza eladasi arfolyamon
szamitott dsszege,
- egyéb esetben a targynapi OTP kézéparfolyamon szamitott dsszeg.

A kiilfoldi pénzértékre sz6lo eszk6zok, illetve kotelezettségek hovégi atértékelésére a Tarsasag a
fordulénapon érvényes MNB éltal kbzzétett hivatalos devizaarfolyamot alkalmazza.

1.2.2.7. Ertékhelyesbités és értékelési tartalék

A Térsasag a befektetett eszk6zoknél alkalmazhaté értékhelyesbitési lehetdséggel nem él.

1.2.2.8. Valos értékelés

A Tarsasag nem alkalmazza a valos értékelés szabalyait a pénziigyi instrumentumok fordulénapi
értékelésére.
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L.2.3. Kivételes eléfordulasi bevételek, kiltségek és raforditasok

Kivételes elofordulasu bevételeknek, koltségeknek és raforditdsoknak a Térsasagnal azok az
eredmény-tételek tekintendok, amelyek eléfordulasa egyedi, nem rendszeres, fliggetlenek a
vallalkozasi tevékenységtol, a Tarsasag rendes tizletmenetén kiviil esnek, a szokasos vallalkozasi
tevékenységgel nem allnak kozvetlen kapesolatban.

Kivételes nagysagu bevételnek, koltségnek, raforditasnak a Tarsasag azt az eredménytételt tekinti,
amely eléri vagy meghaladja a Tarsasag eldz6 évi nettd arbevételének a 10%-at, de legalabb a 10
millio forintot.

A Téarsasagnal a targyiddszakban nem volt kivételes el6fordulasu tétel.

1.2.4. Ellenorzés, onellenorzés

A Téarsasagnal adoellendrzés, onellendrzés soran elézo évi tételként konyvelenddk azok a
hibakorrekcidk, ahol az elkdvetett hiba dsszege (eredményre gyakorolt hatdsa) eléri a 25 ezer
forintot.

Az Osszeghatdrnal a hibas tételek Osszegét - egyedi hibakorrekcidk esetén —
cégenként/iigyfelenként egyiittesen kell szdmitisba venni. Tobb évet érint6 hiba esetén nem az
évenkénti, hanem a teljes dsszeget kell figyelembe venni.

A meghatéarozott 6sszeghatart el nem érd, korabbi évek eredményét modositd korrekeiok targyévi
tételként keriilnek elszdmolasra.

A Tarsasag esetében minden esetben jelentds Gsszegli a hiba, ha a hiba feltardsanak évében az
ellendrzések soran — ugyanazon évet érintéen — megallapitott hibak, hibahatasok eredményt, sajat
tokét noveld-csokkentd (eldjeltdl fiiggetlen) abszolut értékének egyiittes 6sszege meghaladja az
ellenérzott tizleti év mérlegfotsszegének 2 szdzalékat, illetve, ha a mérlegféisszeg 2 szdzaléka
nem haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 millio forintot.

A Térsasag nem tart fel a korabbi évek beszamoloit érintd jelentds Osszegli hibat.

L:2:5: El6z6 iizleti évtol eltéro eljarasok hatasa

Az lzleti évben a Tarsasag nem alkalmazott olyan, az el6zd lizleti €vt6l eltéré eljarast a
mérlegtételek értékelésére, amely a targyévi eredményre gyakorolt hatdssal lett volna.
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II. SPECIALIS RESZ

II.1. A VAGYONI ES PENZUGYI HELYZET ALAKULASA

II.1.1. Az eszkozok és forrasok osszetételének alakulasa
2022.12.31. 2023.12.31. Valtozas |Valtozas
Megnevezés
gnevez ezer Ft %% ezer Ft % ezer Ft %
Erelembniet 117545 1,28 111788 1,00  -5757  -4,90
eszkozok
 Ammaterialis 214911 023 219100 0,20 419 1,95
javak
Targyi eszk6zok 46 054 0,50 39 878 0,35 -6 176 13,41
Bolddaill 500000 0,55 50000 045 o 000
pénziigyi eszk6zok
Forgéeszkﬁzﬁk 9024 044 98,60 11 061 723 98,86 2037679 22,58
Készletek 0 0,00 0 0,00 0 o
Kovetelések 2418 878 26,43 2 536 239 22,67 117 361 4,85
Ertékpapirok 490443 536| 4904420 4,38 -1 0,00
Pénzeszkdz0k 6114723 66,81 8 035042 71,81 1920319 31,40
Ak idoth 11025 0,12 15492 0,14 4467 40,52
elhatarolasok
Eszkozok 0sszesen 9152 614/ 100,00[ 11 189 003 100,000 2 036 389 22,25
Sajat toke 8416 024 91,95 10389478 92,85 1973454 2345
Jegyzett tOke 100 000, 1,09 100 000 0,89 0 0,00
Toéketartalék 0 0,00 0 0,00 0 o
Eredménytartalék 3108 147 33,96 4 816 024 4304 1707 877 54,95
Lekotott tartalék 0 0,00 0 0,00 0 -
Ertékelési
tartalék 0 0,00 0 0,00 0 -
Adozott 52078771 5690, 5473454 4892 265577 5,10
eredmeény
Céltartalékok 17 974 0,20 26 741 0,24 8 767 48,78
Kotelezettségek 562 649 6,15 554 261 4,95 -8 388 -1,49
Hatrasorolt
kotelezettségek g Gap . il . )
Hosszt lejaratu
kotelezettségek ’ & ’ 0 4 i
el I ot 562649 6,15 554261 495 8388 -1,49
kotelezettségek
EassE1v okl 155967 1,70 218523 1,95 62556 40,11
elhatarolasok
Forrasok dsszesen 9152 614 100,00, 11189003 100,00 2 036389 22,25

19



I1.1.2. A vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetet jellemzo
mutatészamok
adatok %-ban
Mutato megnevezése Szamitasi mod 2022.12.31. | 2023.12.31. | Valtozas
?szké?zarémyqs Uzemi (.i.iz‘l.eti“eredmény) 62.20 53.46 -8,83
lizemi eredmény Eszk6z0k Gsszesen
Sajat 1ok
Sajit toke aranya =L EER 91,95 92,85 0,90
Forrasok 6sszesen
Befek 6206
Befe}_{t?tett ' efe Eetf:tt f:szkozok 128 1.00 028
eszkozOk aranya Eszkozok Gsszesen
Befektetett eszkdzok Sajat toke
7 159,83 0 293,91 2 134,08
fedezete L. Befektetett eszkdzok
_ Sajat téke + Hosszu lejaratu
Befektetett eszkoz0k ktelezettség 715983 | 929391 | 2134,08
fedezete I1. S
Befektetett eszkdzok
Azonr}ah likviditasi o 1’*.31112—€S,2k?2_0k ’ 1 08677 | 449,69 362,92
mutato Rovid lejaratu kotelezettség
Eves l}kv1d1ta51 o Foquoef?Zlff)ZOk ’ 1 603,85 1 995,76 391,91
mutatd Rovid lejarata kotelezettség
, ) Kotelezettségek
Eladosodottsag foka . 6,15 4,95 -1,20
Eszk6zdk Gsszesen
. A Kotelezettséoek
El?ld(fsodottsag ote ?Ze "sege 6,69 5,33 -1,36
mértéke Sajat toke
r r r [ r . ] e 1 - k
Nt?ttq eladésodottsag Kotelezettse-g,ek ”Kovete ése 22,06 119,08 2.98
mértéke Sajat toke
Tokear?nyos AdOZOt_t, er(idmeny 61,88 52,68 -9.20
nyereség Sajat toke
Tokear,anyos {izemi Uzemi (uz.lletl ?redmenv) 67,74 57,57 -10,17
eredmény Sajat téke
A ‘ ] i i (lizleti eredmé
Arbevétel ardnyos Uzemi (u’z clL ere meény) 52,89 53,09 0,20
iizemi eredmény Netto arbevétel
Arbevétel aranyos Addzas elétti eredmény
adozas eldtt L, , 52,79 53,03 0,24
; Netto arbevétel
eredmeény
fA:rbevetel ardnyos Adozo’tt,eredn,lenv 48,32 48,58 0,26
jovedelmezoség Netto arbevétel
Sajat tok
Tékeerbsség P 91,95 92,85 0,90
Eszk6zok Gsszesen
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11.2. A MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

I1.2.1.

I1.2.1.1.

Befektetett eszkozok

A targyi eszk6zok €s immaterialis javak bruttd értékének alakuldsa

A targyi eszkozok és immaterialis javak alakuldsa

adatok ezer Ft-ban

Y T ——. Nyito Evkozi | Eszkozok | Evkozi Zaré
0 érték nivekedés | atsorolasa | csikkenés érték

Immaterialis javak 126 604 6 757 0 0 133 361
IAlapitas-atszervezeés
aktivalt értéke 0 4 0 0 ¢
Kisérleti fejlesztés
aktivalt értéke L D L v 0
Vagyoni értéki jogok 126 604 6 757 0 0 133 361
Szellemi termekek 0 0 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0 0
Immaterialis javakra
adott eldlegek 0 9 0 4 g
Immaterialis javak
¢rtekhelyesbitése v 9 0 : <
Targyi eszkozok 113 569 29 550 0 23 480 119 639
e 17158 633 0 o 17791
vagyoni értékii jogok
M'ﬁszalfi’ ber'F:ndezések, 0 0 0 0 0
oépek, jarmivek
HERY IS, 96 411 14 142 0 8705 101 848
felszerelések, jarmiivek
Beruhazasok, felujitasok 0 14 775 0 14 775 0
B?ruhazasokra adott 0 0 0 0 0
elolegek
Targyi eszk6zok
ertékhelyesbitése i ¢ . . o
Osszesen 240 173 36 307 0 23480, 253000
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A targyi eszkdz0k és immaterialis javak halmozott terv szerinti értékcesdkkenésének alakulasa

adatok ezer Ft-ban

Ertékesokkenés Nyité Evkozi | Eszkozok | Evkozi Zaré
levezetese érték novekedés | atsorolasa | esokkenés érték

Immaterialis javak 105 113 6 338 0 0 111 451
Alapitas-atszervezés
ktivalt értéke 0 4 g 9 )
Kiserleti fejlesztés
aktivalt ertéke 0 . 4 . i
Vagyoni értékii jogok 105113 6338 0 0 111 451
Szellemi termékek 0 0 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0 0
Targyi eszkozok 67 515 20 805 0 8 559 79 761
migatlannk; kapesalads 2153 3518 0 0 5671
vagyoni értékil jogok
M’uszalfll ber”endezesek, 0 0 0 0 0
eépek, jarmivek
Feyeh berendezosek, 65 362 17287 0 8 559 74 090
felszerelések, jarmivek
Osszesen 172 628 27 143 0 8559 191 212

A Tarsasag az immaterialis javakra €s a targyi eszk6zokre a terv szerinti értékesokkenést linearis

mddszerrel szdmolta el a targyiddszakban.

A Tarsasdg az immateridlis javakra és a targyi eszk6zokre nem szamolt el terven feliili
értekesokkenést a targyidoszakban.
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A tarpyi eszkOzok és immaterialis javak nettd értékének alakuldsa

adatok ezer Ft-ban

2023.12.31. Brutté érték | , LAMOZOI | s ertek
értékesokkenés

Immaterialis javak 133 361 111 451 21910
Alapitas-atszervezés 0 0 0
aktivalt értéke
I:’sils’erlen fejlesztés aktivalt 0 0 0
értéke
Vagyoni értékii jogok 133 361 111 451 21910
Szellemi termékek 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0
Immaterialis javakra 0 0 0
adott eldlegek
Immateridlis javak 0 0 0
¢rtckhelyesbitése
Targyi eszk6zok 119 639 79 761 39 878
MIERIETE, G Sniv o 17 791 5671 12 120
vagyoni értéki jogok
Miiszaki berendezések,

g i 0 0 0
gépek, jarmiivek
B i bewedeabck, 101 848 74 090 27758
felszerelések, jarmuivek
Beruhazasok, felgjitasok 0 0 0
B?ruhazasokra adott 0 0 0
ellegek
Targyi eszk6z0k 0 0 0
¢rtékhelyesbitése
Osszesen 253 000 191 212 61 788

A Tarsasagnak a targyidészakban nem voltak kérnyezet védelmét szolgalé targyi eszkdze.
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11.2.1.2. Befektetett pénziigyi eszkozok

1. Részesedések

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31 2023.12.31
Részesedések bruttd értéke

Tartos részesedés kapesolt véllalkozasban brutto értéke 50 000 50 000
Brutté érték dsszesen 50 000 50 000
Részesedések értékvesztése

Tartos részesedés kapcesolt vallalkozasban értékvesztése 0 0)
Ertékvesztés dsszesen - =
[Részesedések értékhelyesbitése

Ertékhelyesbités osszesen - -
Részesedések netto értéke

Tartos részesedés kapcesolt vallalkozasban 50 000, 50 000
INetto érték osszesen 50 000 50 000

Részesedésekre képzett értékvesztés allomdany alakulasa

A Tarsasag nem rendelkezett részesedésekre elszamolt értékvesztéssel 2022. és 2023. december

31-én.

A Térsasag kozvetlen tulajdondban 4116 lednyvallalatok 2023. december 31-én:

adatok ezer Ft-ban

, , OTP Ingatlankezelé Korlatolt
Emsmigmes Feleldsségii Tarsasig
Székhelye 1026 Budapest, Riado utca 1-3.
Befektetés bruttd értéke 50 000
Befektetésre elszamolt értékvesztés 0
(Torzstéke 50 000
Toketartalék 0
Lekotott tartalék 0
Eredménytartalék 2637
Ertékelési tartalék 0
Targyévi eredmény -2 685
Tulajdoni arany 1
Foglalkoztatottak atlagos allomanyi létszama 0
IAlapitas / vasarlas Alapitas
Alapitas / vasarlas idépontja 2017.05.30
Devizanem HUF
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2.  Tartoésan adott kilesdn és hitelviszonyt megtestesito értékpapirok

A Tarsasag nem rendelkezett tartdsan adott kolesonnel €s hitelviszonyt megtestesito értékpapirral
2022, és 2023. december 31-én.

I1.2.2. Forgdeszkozok

11.2.2.1. Készletek

A készletek bruttd értékének, értékvesztésének és nettd értékének részletezése

A Tarsasdg nem rendelkezett készlettel 2022. és 2023. december 31-én.

11.2.2.2. Kovetelések

A kovetelések bruttd értékének, értékvesztésének és nettd értékének részletezése
adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31 2023.12.31
Kovefelesek al:u’sza’llltasbol és szolgaltatasbol 1 614 020 1 608 407
(vevik) brutto értéke
Nem kapcsolt vallalkozassal szemben 161402 1608 407
Egyéb kivetelések brutté értéke 804 858 927 832
Kapesolt vallalkozassal szemben b 5
Nem kapcsolt vallalkozdssal szemben 804 853 927 827
Brutté értéke dsszesen 2418 878 2 536 239
Kovetelések aruszallitasbdl és szolgaltatasbol
(vevik) értékvesztése . 0
Nem kapesolt vallalkozassal szemben 0 0
Tagi koleson kivetelésre képzett értékvesztés 0 0
Egyéb kivetelések értékvesztése 0 0
Kapesolt vallalkozassal szemben 0 0
Nem kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
Ertékvesztés osszesen 0 0
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok) 1614 020 1 608 407
Kovetelések kapcesolt vallalkozasokkal szemben oS 5
Egyéb kovetelések 804 853 927 827
INetto érték dsszesen 2418 878 2 536 239

1. Kapcsolt villalkozassal szembeni kovetelések

Kapcsolt véllalkozéssal szembeni kovetelések nettd értékének részletezése
adatok ezer Ft-ban

Partnertirsasag 2022.12.31.) 2023.12.31.
OTP BANK NYRT. 5 5
Osszesen 5 5
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2. Egyéb, nem kapesolt vallalkozassal szembeni kovetelések

Az egyéb kivetelések brutto értékének, értékvesztésének és nettd értekének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31 2023.12.31
Egyéb kovetelések brutté értéke

Szallitoval szembeni kévetelések 16 42 326
AdO és koltségvetési kovetelések 428 266
IAdott eldlegek 27 0
Egyéb kivetelések 804 382, 885 235
Osszesen 804 853 927 827
Egyéb kivetelések értékvesztése 0 0
IEgyéb kivetelések nettd értéke 804 853 927 827

11.2.2.3. Ertékpapirok

Az értékpapirok bruttd értékének, értékvesztésének és netto értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31 2023.12.31
Ertékpapirok brutté értéke

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

Egyéb részesedés 0 0
Ertékvesztés Gsszesen 0 0
INetto érték osszesen 490 443 490 442

Ertékpapirok értékvesztés dllomény alakuldsa

A Téarsasdg nem rendelkezett értékpapirok értékvesztes dllomdny tétellel 2022. és 2023. december

31-én.
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I1.2.2.4.

Pénzeszkozok

A pénzeszkézok bruttod értékének, értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31 2023.12.31
Pénzeszko6zok brutto értéke

Bankbetétek 6114 723 8 035 042
Brutto érték 6sszesen 6114 723 8 035 042
Pénzeszkdzokre képzett értékvesztés 0 0
Pénzeszkozok nettd értéke 6114 723 8 035 042

I1.2.3.

Aktiv idobeli elhatarolasok

Az aktiv id6beli elhataroldsok részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31 2023.12.31
Bevételek aktiv idébeli elhataroldsa 6921 8297
Egyeéb bevételek elhatdroldsa 6921 § 297
Koltsegek aktiv idobeli elhatarolasa 4104 7 185
Osszesen 11 025 15 492
11.2.4.  Sajat toke

A Sajat toke alakulasa

adatok ezer Ft-ban

2022, T T s , 2023.
s : : eredmény- Adozott .
Megnevezés | december 31-ei | eredmény . s december 31-ei
; : tartalék eredmény
egyenleg atvezetése terhére egyenleg

Jegyzett

L 100 000 0 0 0 100 000
toke
Toke-
tartalék ¢ v ¢ d ¢
Eredmeny- 3108147 5207877 -3 500000 0 4 816 024
tartalék
Lekotott
taitaldk L . 0 ¢ 0
Ertékelési
tartalék ¢ g . : b
Adhzot 5207877  -5207877 0 5473454 5 473 454
eredmény
Sajat toke 8416 024 0 -3 500 000 5473 454 10 389 478
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A Tarsasag nem rendelkezik lekotott tartalékkal.

A Tarsasag vezérigazgatdja javasolja, hogy a Tarsasag a teljes 2023. évi adozott eredmenyét
eredménytartalékba helyezze és ebbdl 3 500 000 ezer forintot osztalékként fizessen ki a
részvényesek részére.

I1.2.5. Céltartalékok

Céltartalék dllomany megoszlisa

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Céltartalék a varhato személyi jellegli kotelezettségekre 17 974 26 741
Osszesen 17 974 26 741

Céltartalék allomany levezetése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Januar 1-jei egyenleg 0 17 974
Céltartalek képzés 17 974 8 767
Céltartalek felhasznalas, felszabaditas 0 0
December 31-i egyenleg 17 974 26 741

A Tarsasag a kornyezet védelmét szolgalo jovobeni koltségek fedezetére, illetve kémyezetvedelmi
kitelezettségek jogeimen sem a targyévben, sem az eldzé tizleti évben nem képzett céltartalékot.

Kapcsolt véllalkozasokkal szembeni céltartalékok bemutatdsa, és a felhasznalds jogeimei

A Téarsasdg nem rendelkezett kapcsolt vallalkozasokkal szemben elszamolt céltartalék
allomannyal 2022, és 2023. december 31-én.

11.2.6. Kotelezettségek

I1.2.6.1. Hatrasorolt kitelezettségek

A Téarsasag nem rendelkezett hatrasorolt kotelezettséggel 2022, és 2023. december 31-én.

11.2.6.2. Hosszu lejarati kitelezettségek
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A Térsasag nem rendelkezett hosszu lejarata kotelezettséggel 2022. és 2023, december 31-én.
Tovabba, a hosszu lejaratu kotelezettségekbol nem volt olyan rész, amelyek zédlogjoggal vagy

hasonld jogokkal biztositottak volna.

I1.2.6.3. Rovid lejaratia kotelezettségek

A rovid lejarata kotelezettséoek részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 19 291 30 457
Ro6vid lejarath kotelezettség kapesolt 303 727 366 832
véllalkozassal szemben

ebbdl: anyavdllalattal szemben 298 949 366 479

ebbdl: egyéb kapcsoli vallalattal szemben 4778 403
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 239 631 156 922
Osszesen 562 649 554 261

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Adotartozasok és koltségvetési kotelezettségek 239 631 156 922
nem kapcsolt vallalattal szemben
Osszesen 239 631 156 922
I1.2.7.  Passziv idobeli elhatarolasok
Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Koltségek, raforditasok passziv idobeli elhatdrolasa
Munkabér és jarulékainak elhatarolasa 142 477 167 238
_ Egyéb passziv elhatarolds 13 490 51 285
Osszesen 155 967 218 523
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I1.3. AZ EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO

KIEGESZITESEK
I1.3.1. Uzemi tevékenység eredménye
11.3.1.1.  Ertékesités netté arbevétele
adatok ezer Ft-ban
MbgihenEas 2022.01.01- 2023.01.01-
2022.12.31 2023.12.31
Belfoldi értékesités netto arbevétele
Alapkezeloi dijbevétel 10 753 395 11238112
Egyéb arbevételek 24 807 28 134
Kozvetitett szolgaltatasok arbevétele 404 210
Osszesen 10 778 606 11 266 456
Export értékesités netto arbevétele
Osszesen 0 0
Osszes értékesités netté arbevétel 10 778 606 11 266 456
ebbol: anyavallalattal szemben 0 0
ebbdl: kapesoll vallalattal szemben 0 0

Az arbevétel elszamolas a kezelt vagyon nettd eszkozérték %-ban torténik, havinegyedéves
rendszerességgel. A dijbevétel nem tartalmaz becsléseket, a sikerdij kdnyvelése és szamitdsa a
végleges adatok alapjan évente egyszer torténik. Az alapok kezelési szabalyzata rendelkezik a
maximalisan vonhaté alapkezelési dij mértékérol, tovabba a sikerdij lehet6ségérdl, mely az alapjat

képezi a dijelszdmolasnak.

A sikerdij dsszege az alapkezelési tevékenység vonatkozasaban 537 772 ezer forint 2023. évben.

I1.3.1.2.  Aktivalt sajat teljesitmények

A Tarsasagnal nem meriiltek fel aktivalt sajat teljesitmények 2022. és 2023. évek sordn.

11.3.1.3. Egyéb bevételek

adatok ezer Ft-ban

M s 2022.01.01- 2023.01.01-

egnevezes 2022.12.31 2023.12.31
Immat. javak és targyi eszk. értékesitésének bevétele 145 3173
Egyéb egyéb bevétel 4303 19 879
Osszesen 4 448 23 052
ebbdl: kapcsolt vallalatial szemben 0 14 830




I1.3.1.4. Anyagjellegii raforditasok
adatok ezer Ft-ban
asiiicnands 2022.01.01- 2023.01.01-

. 2022.12.31 2023.12.31
Anyagkoltség 29 265 25416
Igénybe vett szolgaltatdsok értéke 348 712 435 684
Egyéb szolgaltatasok értéke 7 348 6 606
l?ladott (kbzvetitett) szolgaltatasok értéke 3 533 764 3491 984
Osszesen 3919 089 3 959 690

1. Anyagkoltség részletezése
adatok ezer Ft-ban
o — 2022.01.01- 2023.01.01-

g 2022.12.31 2023.12.31
Ko6ziizemi dijak 15 604 12 676
Tarmavek koltségei 9 820 9916
Egyéb anyagkoltség 3 841 2218
Miiszaki berendezések koltségei 0 606
Osszesen 29 265 25 416

2. Igénybe vett szolgaltatasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.01.01- | 2023.01.01-
2022.12.31 2023.12.31
Sgaim’ité& és ugyviteltechnikai eszkozokkel kapcesolatos 76 183 143 542
koltsegek
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 115 484 110 519
Ingatlan bérleti dijak 53 309 54 749
Szakértoi dijak 37 884 44 440
Egyéb bérleti dijak 22 955 38 277
Ingatlanokkal kapcsolatos szolgaltatdsok koltségei 26 001 28 215
Marketing koltségek 12 924 10 784
Postakdltség 3972 5158
Osszesen 348 712 435 684

A Térsasag konyvvizsgalati dija a 2023. évben 9 339 ezer forint + AFA.

A Tarsasagnal 2023. évben nem volt kényvvizsgalo ltal egyéb bizonyossagot nytjto szolgaltatds,
adotandcsadoi szolgaltatas és egyéb, nem konyvvizsgaldi szolgaltatss.



3. Egyéb szolgaltatasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2022.01.01- | 2023.01.01-
2022.12.31 2023.12.31
Kamarai tagdij 4 095 4 070
Bankkdltség 1 537 1621
Engedé€lyezési €s hatosagi dijak 1.332 779
Biztositasi dijak 362 136
Perkoltsegek 22 0
Osszesen 7 348 6 606

4. Eladott aruk beszerzési értékének részletezése

A Térsasagnal nem merdilt fel eladott aruk beszerzési értéke tétel 2022. és 2023. december 31-én.

5. Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevesés 2022.01.01- 2023.01.01-
2022.12.31 2023.12.31
Ertékpapirforgalmazas raforditasai 3526429 3 486 035
Tovabbszamlazott, egyéb kiszamlazott szolg. raforditasa 5853 5949
Egyéb jutalékraforditasok 1143 0
Ertékpapir letétkezelés és letéti 6rzés raforditasai 339 0
Osszesen 3533 764 3491 984
I1.3.1.5. Személyi jellegii raforditisok
adatok ezer Ft-ban
Niogiviss 2022.01.01- 2023.01.01-
2022.12.31 2023.12.31
Bérkoltség 747 886 874 720
Személyi jellegli egyéb kifizetések 95 584 132 025
Bérjarulékok 107 351 125 154
Osszesen 950 821 1131 899
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11.3.1.6. Ertékesokkenési leiras

adatok ezer Ft-ban

Wleprenenss 2022.01.01- 2023.01.01-

2022.12.31 2023.12.31
Targyi eszk6z0k értékcesokkenése 9783 10927
Kisértéki eszkbzbeszerzes értékcsokkenése 3 554 6 360
[mmaterialis javak értékcsokkenése 7 398 6338
I_pgatlanok értékcsokkenése 2 154 3518
Osszesen 22 889 27 143

11.3.1.7. Egyéb raforditasok

adatok ezer Ft-ban

Megnevezds 2022.01.01- 2023.01.01-

2022.12.31 2023.12.31
Adok 166 936 178 320
Céltartalek képzés 17 974 8 767
Egyéb egyéb raforditasok 1 569 2 114
Birsagok 0 214
Immat és targyi eszkdz értckesités raforditasa 0 57
Targyi eszk6zok terven feliili értékesdkkenési leirdsa 2010 0
Immat.javak terven feliili értékcsokkenési leirdsa 550 0f
Osszesen 189 039 189 472

11.3.2. Pénziigyi miiveletek eredménye
I1.3.2.1. Pénziigyi miiveletek bevételei

adatok ezer Ft-ban

i 2022.01.01- 2023.01.01-

2022.12.31 2023.12.31
Egyéb kapott ( jaré ) kamatok és 5 7

kamatjellegii bevételek

ebbdl: anyavdlialattdl kapott 5 7
énziigyi miiveletek egyéb bevételei 3363 1 836
Deviza arfolyamrés (marge) nyereség 3363 1751
‘ Arfolyam kiilonbozeti nyereség 0 85
Osszesen 3 368 1843
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I1.3.2.2. Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok ezer Ft-ban

Wiegnevests 2022.01.01- 2023.01.01-
2022.12.31 2023.12.31
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 14 113 8130
Deviza arfolyamrés (marge) veszteseg 11 549 8 130
Arfolyam kiilénbozeti veszteség 2 564 0
Osszesen 14113 8 130

I1.3.3.  Adofizetési kotelezettség

A tarsasagi adoalap levezetése az adofizetési kotelezetisée megéallapitasahoz

adatok ezer Ft-ban

Adozas elotti eredmény 5975 017,
Terven felili értékcsokkenés adéévben visszairt 6sszege
Adotorvény szerint figyelembe vett értékesokkenési leirds
Osszege, tovabba az allomanybdl kivezetett eszkdzok szamitott 21 048
nyilvantartasi értéke
Az adoévben vagy az el6z6 adéévekben az addalapot ndveld
birsagok, tovabba térvényben elbirt jogkdvetkezmények 60
clengedése, visszatéritése miatt elszamolt bevétel
Adoellenorzés, onellendrzés soran megallapitott, adéévi
bevételként, vagy aktivalt sajat teljesitmény noveléseként, vagy 24 609
adoévi koltség, raforditas csokkenéseként elszamolt Gsszeg
Adozas elotti eredményt cstkkent6 tételek dsszesen 45 717
Varhato kotelezettségekre és jovobeni koltségekre képzett 8767
céltartalék raforditasként elszamolt Gsszege
Szamviteli torvény szerint az adéévben elszémolt terv szerinti
i b i 27 143
értékesdkkenési leiras
Terven feliili értékcsdkkenés Gsszege, tovabba az dlloméanybdl

; e o B B 146
kivezetett eszk6z0k konyv szerinti értéke
Togerds hatdrozatban megallapitott birsag, torvényben eldirt
e 79 5 T : " 214
jogkdvetkezmények raforditasakent elszamolt 6sszege
IAddellendrzés, 6nellendrzés soran megallapitott, addévi
koltségként, raforditasként vagy adoévi nettod arbevétel, bevétel, 11 813
aktivalt sajat teljesitmény csokkentéseként elszamolt 0sszeg
Adozas elotti eredmeényt ndveld tételek Gsszesen 48 083
Adoalap 5977 383
Fizetend6 add (az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. altal
képviselt Tao csoport fizetend6 adojabol csoporttagként a 500519
Tarsasagra juto fizetendo6 add)*
Elozo évek onrevizidja miatt fizetett ado 1 044
Adofizetési kotelezettség 501 563
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Globalis minimumadod

Bevezetésre keriiltek a globalis minimumado szabalyai szamos orszagban, ahol az OTP Csoport
jelen van, igy kiilondsen az Eurdpai Unié tagallamaiban. Az OTP Csoport a szabalyozis hatalya
ala esik. A 15%-s tényleges adomértéket eldiro szabalyozas a Csoport 2024, januér 1-jén kezd6d6
éve vonatkozasaban lép hatalyba.

A globalis minimumadé szabalyozast a magyar jogba a globalis minimum-adodszintet biztositd
kiegészité adokrdl és ezzel sszefliggésben egyes addtérvények modositasardl szold 2023, évi
LXXXIV. torvény liltette at.

A globdlis minimumaddra vonatkozé magyar szabélyozas valasztasi lehetdséget ad arra
vonatkozoan, hogy a magyarorszagi csoporttagok vonatkozadsiban esetlegesen felmeriils
kiegészitd addé megfizetésére a magyarorszagi csoporttagok (a jogszabalyban meghatarozott
aranyban) vagy a végsd anyavillalat, azaz az OTP Bank Nyrt. legyen kételezett. Ez a valasztas
évenként megvaltoztathaté. Az OTP Csoport azt tervezi, hogy az OTP Bank Nyrt-t jel6li ki az
esetlegesen felmeriil kiegészitd adé megfizetésére kotelezettnek. Igy a Tarsasagot kiegészité ado
esetleges felmertilése esetén sem terhelné adofizetési kotelezettség.
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III. TAJEKOZTATO ADATOK

IL.1. A foglalkoztatott munkavallalokra vonatkozo informaciok
Allomény csoport megnevezése Atlagos Bérkoltség (ezer | Személyi jellegii
Iétszam (f6) Ft) egyéb
kifizetések
(ezer Ft)
Teljes munkaidds 43 804 428 124 540
Részmunkaidos 4 43 633 6818
Osszesen 47 848 061 131 358
Allomanyon kiviili 10 26 659 667
A munkaltatéi terhek az alabbiak szerint alakultak
adatok ezer Ft-ban
Meenevezis 2022.01.01- 2023.01.01-

8 2022.12.31 2023.12.31
Maganszemély utan fizetend szocidlis hozzajarulasi ado 101 441 119915
Egyéb bérjarulékok 4 140 4351
Tobbes foglalkoztatas érdekében felmeriilt bérjarulék 1718 888
Szakképzési hozzdjaruldsi kotelezettség 52 0
Osszesen 107 351 125 154

1112, A Tarsasag vezeto tisztségviseloinek jaranddsagai

A vezetd tisztségviselok a 2023. évben tevékenységiikért 63 875 ezer forint Osszegli dijazast
kaptak.

A Feliigyeld Bizottsag tagjai a 2023. évben tevékenységiikért nem kaptak dijazast.
Az lgazgatosag tagjai a 2023. évben tevékenységiikért nem kaptak dijazast.

A Térsasag nem nyUjtott el¢leget, illetve kilesont a vezetd tisztségviseldknek.
A Tarsasag nem nyujtott el6leget, illetve kdlesont sem a Feltigyeld Bizottsdg tagjainak.
A Tarsasag nem nyUjtott el6leget, illetve kilcstint sem az Igazgatosag tagjainak.

A Tarsasag nem tart nyilvan nyugdijfizetési kotelezettséget a korabbi vezetd tisztségviseléknek.
A Tarsasag nem tart nyilvan nyugdijfizetési kotelezettséget a korabbi Felligyelé Bizottsag
tagjainak.

A Tarsasag nem tart nyilvan nyugdijfizetési kotelezettséget a korabbi Igazgatosag tagjainak.

A vezetl tisztségviselok nevében nem tortént garanciavallalas a targyidészakban.
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I11.3. A Tarsasag kiilfoldi telephelyeinek bemutatisa

A Tarsasag nem rendelkezett kiilf61di telephellyel 2022. és 2023. években.

IV.MERLEGEN KIVULI TETELEK

IV.1. Adott garanciik, kezességek részletezése

A Tarsasag nem nyUjtott garanciat és nem vallalt kezességet 2023. évben.

IVv.2. Kapott garanciak részletezése

A Tarsasag nem kapott hitelkeretet, garanciakeretet 2023. évben.

IV.3. A Tarsasag ellen inditott perek

A Tarsasag ellen nem volt folyamatban peres igy 2023. évben.

V.MERLEG FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

A mérleg fordulonapjat kovetden nem tortént jelentds esemény a Téarsasagnal. A vallalkozas
folytatasanak elvével kapcsolatos bizonytalansdg nem meriilt fel.

VL. A TARSASAG PIACI KORNYEZETENEK ES UZLETI
STRATEGIAJANAK BEMUTATASA

A Tarsasag kollektiv befektetési formak, elsddlegesen ingatlanpiaci kitettséget vallalo befektetési
alapok kezelésével foglalkozik. Befektet6i részére hozam/kockazat, befektetési idotav, valamint
befektetési jelleg szerint is széles termékpalettat nyujt, az OTP Bank Nyrt. kiterjedt fiokhaldzatan
¢s banki infrastrukturajan keresztiil.

A Tarsasag altal kezelt befektetési alapok kozott a legnagyobb kezelt vagyonnal az OTP
Ingatlanbefektetési Alap rendelkezik, 2023.12.31 napjan a netté eszkdzérték az 531,4 millidrd
forintot. Az Alap eszkozeinek tilnyomo részét hozamtermeld, j6 mindségi ingatlanokba fekteti,
amiknél t6keerds bérlékkel hosszi tavi bérleti szerzédések megkotését helyezi hangsulyba.
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A Tarsasag altal kezelt masik kézvetlen ingatlanokba fekteté nyilvanos alap az OTP PRIME
Ingatlanbefektetési Alap, melynek fordulonapon érvényes nettd eszkozértéke megkozelitette az
63,8 millidrd forintot. Az OTP PRIME Alap magasabb kockazatviselési hajlanddsdggal és
befektetési id6horizonttal rendelkezd befektetdk szamdra elérhetd alap, portfoliojaba tokeerds
bérlokkel rendelkezd, kimagaslé mindségli ingatlanok keriilnek, teljesitményét tkeattétel
alkalmazasaval is erositi.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap, valamint az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap is
rendelkezik devizas alapba fektetd alap varidnsokkal, melyek célja a mogottes, forintban
kibocsatott befektetési jegyek teljesitményének lekovetése, devizakockdzat vallaldsa nélkil.

Az OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja nyilvénos, nyiltvégii értékpapir befektetési alapként a hazai
és nemzetkdzi 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.

A koronavirus okozta jarvény és az ezzel sszefiliggd pandémias idoszak —a Tarsasag tevékenységi
korébdl adodéan — nem gyakorolt jelentés hatést a Tarsasag gazdasagi helyzetére.

A Térsasag kutatas-fejlesztési tevékenységet nem veégzett. Veszélyes hulladek, kérnyezetre karos
anyag a Tarsasagnal nem keletkezett.

Budapest, 2024, marcius 21.

a Tarsasag képviseletében

Garamvalgyi Erika
Hattérmiiveleli igazgato-

P4 jauar
Befektelés: Alapkezelo 4T

1026 Budapest Riado U, 1-
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Cash-

Flow kimutatas

1. szamu melléklet

adatok ezer Ft-ban

Sor- Wepneveals 2022.01.01- 2023.01.01-
szAm 2022.12.31 2023.12.31
. Miikddési cash flow

L (1-13. sorok) 1130 672 1938 589
la. Adozas eldtti eredmény + 5690471 5975017

ebbdl: miikidésre kapotl, pénziigyileg rendezet! tamogalds 0 0
1b. Korrekciok az addzas el6tti eredményben + 0 0
1. [Korrigalt adozas elotti eredmény (1a+1b) + 5690 471 5975017
2. Elszamolt amortizacid + 22 889 27 143
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + 0 0
4. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + 17974 8767
5. Befektetett eszkodzok értékesitésének eredménye + -145 3116
6. Szallitéi kitelezettség valtozasa + 48 831 74 321
7. Egyéb rovid lejarata kételezettség valtozasa + 26 317 -82 709
8. Passziv idébeli elhatarolasok valtozésa + 23331 62 556
9. Vevokovetelés valtozasa + -471 706 5613
10. ‘Forgfieszkﬁzfjk (vevokovetelés és pénzeszkoz nélkiil) -238 560 122973

valtozasa +
11. Aktiv iddbeli elhatdrolasok valtozasa -+ -6 136 -4 467
12. Fizetett ado (nyereség utan) - -482 594 -501 563
13. Fizetett osztalék, részesedés - -3 500 000 -3 500 000
Befektetési tevékenységbol szarmazo pénzeszkoz-

L - (Befektetés); eash flow, 14.18. sorold) S S
14. Befektetett eszkozik beszerzése - -44 131 -21 532
15. Befektetett eszkzdk eladasa + 3111 3262

Hosszu lejaratra nyujtott kolesondk ¢s elhelyezett
16. bankbetétek tirlesztése, 0 0

megsziintetése, bevéltasa +
17 Hosszi lejaratra nyajtott koleséndk és 0 0
’ elhelyezett bankbetétek -

18. Kapott osztalék, részesedés + 0 0
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adatok ezer Ft-ban

S?r- Mesievinia 2022.01.01- 2023.01.01-
szam 2022.12.31 2023.12.31

1L Pénziigyi miiveletekbél szirmazo pénzeszkoz- o 0
valtozas (Finanszirozasi cash flow, 19-26. sorok)

19 Részvénykibocsatas, tokebevonas (tokeemelés) 0 0

" | bevétele +
20. .Kﬁtvény és hitelviszonyt megtestesité értékpapir 0 0
kibocsatasanak bevétele +

2L. Hitel és kdlcson felvétele + 0 0

22, Véglegesen kapott pénzeszkdz + 0 0

23, Részvénybevonas, tokekivonas (tokeleszallitas) - 0 0

24 Kétvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0

' visszafizetése -

25. Hitel €s kdlcson torlesztése, visszafizetése - 0 0

26, Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
Pénzeszkozok valtozasa

V. (I+IIHIL, sorok) + 1 089 652 1920 319

27. Devizas pénzeszk6zok atértékelése + 0 0

V. |Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + 1 089 652 1920 319
Pénzeszk6zok nyito 4llomanya 5025071 6114 723
Pénzeszk$z6k zaro allomanya 6114723 8 035042
Pénzeszkozok dllomAnyviltozdsa 1 089 652 1920 319
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Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt alapok 2023.12.31-re

megallapitott netté eszkozértéke - 2. szami melléklet:

Nyilvanos nyiltvégii alapok:

Alap J Adatok pénznemben Pénznem
OTP PRIME INGATLANBEFEKTETESI ALAP 63 783 611 047| HUF
OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP 531 406 987 564| HUF
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja 9776711 501 | HUF
Osszesen 604 967 310 112 | HUF
OTP PRIME Eur¢ Ingatlan Alapba Fektets Alap 32619358 EUR
OTP Euré Ingatlan Alapba Fektetd Alap 167 884 336 | EUR
Osszesen 200503 694 | EUR
OTP Dollar Ingatlan Alapba Fektetd Alap 70 637 481 | USD
Osszesen 70 637 481 | USD
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UZLETI JELENTES
AZ OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

2023. évi gazdalkodasardl

2024. méarcius 21,




1. A viallalkozas bemutatasa

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. a Hungaro-Pool Kit. jogutodaként jott létre 1999,
augusztus 3-4n. 2002-ben tékeemelés tortént, a Tarsasag jegyzett tokéje 100 millié forint lett,
amiben két tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A Térsasag
tulajdonosi szerkezetében 2008. december 31-¢n valtozas tortént. Az addigi kisebbségi
tulajdonos, a CD Hungary Zrt. 4talakulasa folytan szétvalassal 1étrejott Sinvest Trust Kit. lett
az 0j tulajdonos. 2010. mércius 29-én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi tulajdonos
részesedésének megvasarlasaval 100%-os tulajdonossa valt.

Cégbirésagi bejegyzés szdma: 01-10-044185

Vallalkozds székhelye:
1026 Budapest, Riadé utca 1-3.

A tarsasdg tevékenységi kire:
6630’08 Alapkezelés
Hatalyos: 2008. marcius 28-t0l.

A Téarsasag az Allami Pénz- és Tékepiaci Feliigyelet 100.008/1992. szam engedélye alapjan
értékpapiralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevekenység végzésére vonatkozoan rendelkezik
engedéllyel. A Magyar Nemzeti Bank (MNB) H-EN-II1-126/2014. szamu hatarozata alapjan a
Téarsasag a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi targyd
torvények modositasarol szold 2014, évi XVI. torvény (Kbftv.) rendelkezéseinek megfelel.

A Térsasag 2023. év folyaméan az alabbi alapok alapkezelési tevékenységét vegezte:
e OTP Ingatlanbefektetési Alap,
e Balansz Zartkoril Nyiltvégli Intézményi Ingatlanfejleszté Alap,
e OTP Euré Ingatlan Alapba Fektetd Alap,
» OTP Dollar Ingatlan Alapba Fekteté Alap,
e OTP IKON Szirmaztatott Alap,
e OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja,
o OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap,
o OTP PRIME Eur6 Ingatlan Alapba Fektet6 Alap,

A Tarsasag miikodését 2023, évben négy {0bol allo Feliigyeld Bizottsag cllendrizte.

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




2. A Tarsasig miikddésére hato kiilso és belsé tényezok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. mitkddésének eredményességét az éltala kezelt
alapok, ezen belill is elsésorban az ingatlanalapok teljesitménye és névekedése hatarozza meg.
Az Alapkezeld legfébb bevétele az alapkezelési dij, mely a mindenkori nett6 eszkozértékekre
vetitett 6sszeg. Az Alapkezeld 2023-ban is eredményes évet zart, nett6 drbevétele az el6zd évi
szintet meghaladta, mig adézott eredménye 5,1 %-kal emelkedett a bazis év hasonlé adatéhoz
viszonyitva. Az eredmény novekedés elsédlegesen az alapokba torténd bedramlasnak és a nettd
eszkoz érték novekedésének koszonhetd.

A Balansz Ingatlanfejleszté Alap 2023-ban is folytatta az eladési célra kijelolt ingatlanok
értékesitését és az év soran 23 darab lakéingatlan keriilt ki a portféliobdl, a konyv szerinti
értékiiknél atlagosan 14%-kal magasabb vételaron.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap ingatlan portf6liojabol egy telekingatlant és sajat fejlesztési
lakoingatlanokat értékesitett az Alapkezels. Két 0j telekingatlan megvasérlasara kerilt sor,
melyeken egy ipari és egy logisztikai fejlesztés kertil megvalositasra. Az OTP
Ingatlanbefektetési Alap vagyona 2023 végére jelentdsen novekedett az elézd év végéhez
viszonyitva, az Alap nett6 eszkdzértéke hozzavetdlegesen 531,4 mrd Ft volt.

Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap fordulonapon érvényes nett6 eszkozértéke kozel 63,8
milliard forint, tartotta kialakitott, kiemelkedd mindségli ingatlanokkal feltoltstt portfoligjat. A
PRIME Alap magasabb kockdzatviselési hajlandésaggal és befektetési id6horizonttal
rendelkezd befektetok szamara létrehozott alap, portfolidjaba kimagaslé mindségii €s bérlékkel
rendelkezd ingatlanok keriiltek.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap, valamint az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap is
rendelkezik devizas alapba fekteté alap varidnsokkal, melyek célja a mogottes, forintban
kibocsatott befektetési jegyek teljesitményének lekdvetése, devizakockazat vallaldsa nélkiil.
Az OTP Ingatlanvildg Alapok Alapja nyilvanos, nyiltvégl értékpapir befektetési alapként a
hazai és nemzetkozi ingatlanpiaci befektetésekhez kinal hozzaférést, a portfolio és a stabilitds
alapja az OTP Ingatlanbefektetési Alap, mely befektetés mellé a vilag ingatlanpiacat lefedd
befektetési alapokon keresztiil vallalhat kitettséget.

2.1 Kiils6 tényezdék alakulisa

A 2010-es évek végén tapasztalt tilkereslet 2020-ban mérséklédott az irodapiacon, mely
tendencia a kovetkez6 években javulni latszott. A 2023-ban mért 464 ezer négyzetmétert
meghaladé brutté kereslet 18 szdzalékos nvekedést jelent az el6zé évhez képest. A kindlati
oldalon alig t6bb, mint 100 ezer négyzetméter Uj budapesti irodadllomany jelent meg az €v
soran, ami megké&zelitleg harmada a 2022-es i allomanynak.

Az iiresedési rata ndvekedése tovabb folytatddott az el6z6 évek rekord alacsony szintjeirél: év
végén 13,5 szdzalékot tett ki az egy évvel korabbi 11,3 szazalékhoz képest.

A 2022-es energiavalsagot kovetdéen 2023-ban normalizdlodtak a gaz és aramdrak, mely
korabban a keresett teriiletek atlagos nagysaganak cstkkenését hozta magaval, de a tavalyi
élénkiilé irodapiaci kereslet (a lejart bérleti szerzddések megujitdsaval egyiitt) a kiilsé
sokkhatasbol vald lassu kilabalast mutatjak. Ezt a hatast drnyalhatjak a még folyamatban 1év6
iroda fejlesztések, amiknek a kovetkez$ években varhatdo a megjelenése a piacon, ami a
kinalatot eltolhatja.

A megnovekedett lizemeltetési koltségek a legtobb ingatlantulajdonost az energiahatékony
beruhazasok elinditasara 6sztonzik, annak érdekében, hogy versenyképes tudjon maradni az 1j,




modern és alacsony energiafelhasznalast ingatlanokkal szemben. A névekvo liresedések ellen
a piaci szerepl6k gyakran irrealis mértékl osztonzokkel (kiépitési hozzajarulds, bérleti dij
mentes idészakok, felmondasi opcidk beépitése) igyekeznek 1) és meglévd bérloket az
ingatlanokhoz kotni.

A ,prime” kategorias irodapiaci hozamok emelkedtek az elmult idészakban Budapesten,
tlagosan 6,00 szdzalékos hozamszintet lehetett elérni ezen befektetéssel, mely a régi¢
fovarosal kozott az egyik legmagasabbnak tekintheté (Varsé: 5,75%, Praga: 5,50%, Pozsony:
6,25%). Az alapjaink szempontjabol tovabba jé hir, hogy a portfélioban 1évé ingatlanok bérldi
hosszi tava bérleti szerzodéssel rendelkeznek, ezzel biztositva az ingatlanok jovedelemtermeld
képességének fenntartasat.

A logisztikai ingatlanok piacan tovabbra is fennmaradt az érdeklédés mind a bérlék, mind a
befekteték részérdl. 2023-ban ugyan kis mértékben (7 %-kal) csokkent a bérloi kereslet az el6z6
évhez képest, de igy is mintegy 630 ezer m’-rel béviilt ezen részpiac (ebbdl Budapest kdrnyéke
358 ezer m?, ami megkozeliti a 2021-es évi rekord szintet. Ez a tovabbra is névekvo e-
kereskedelem, valamint az aut6- és egyéb ipari beszallitok térnyerésének koszonhetd. Az
iiresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2023. év végén 8,6 szazalékon allt, ami
4.8 szazalékpontos ndvekedést jelent az el6z6 év végi allapothoz képest. A Budapest kornyéki
logisztikai ingatlanok atlagos hozama 6,75 szazalék volt 2023-ban, ami | szazalékpontos
novekedést jelent az eléz év atlagos hozamszintjéhez viszonyitva. A régidban is ndvekedtek
az ipari ingatlanok altal elérheté hozamok, de még mindig nalunk a legmagasabb a hozamszint
ebben a szegmensben (Varso: 6,25%, Praga: 5,25%, Pozsony: 6,25%).

A kiskereskedelmi ingatlanok piacat a fogyasztas hajtotta korabban, mely az elmult években
jelentés mértékii visszaesést szenvedett el a pandémia és az azt kéveté magas inflacios idészak
miatt. A tartds arszinvonal emelkedés csokkentette a lakossagi fogyasztast 2023-ban, a hazai
keresletben bizonyos szektorok jelentds mértékil visszaesést szenvedtek el (pl. gasztronémia)
és megndtt az elkolthetd jovedelmen belil az élelmiszerre forditott kiaddsok nagysaga. A
vasarlol szokasok is megvaltoztak, tovabba ersidétt az online kereskedelmi tér €s az un. strip
mall-ok népszeriisége és értéke is. Az inflacié csokkenésével a redlbérek emelkedése a
fogyasztast tdmogathatja ezért a népszerti és jo kereskedelmi lokacioval rendelkez6
kikereskedelmi ingatlanok stabilak maradhatnak.

A kiskereskedelmi (bevasarlé utcai) hozamok emelkedtek 2023-ban: Budapesten 7,00
szazalékos szintre nétt, mely a régid févarosai kozott a legmagasabb (Varso: 6,55%, Praga:
5,50%, Pozsony: 5,75%).

2.2 A Tarsasag altal kezelt alapokban bekovetkezett valtozasok

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt OTP Ingatlanbefektetési Alap
elsésorban a hazai kereskedelmi ingatlanpiacra timaszkodik, 354,1 milliard forintot meghalado
értékil sajat ingatlan portfolidval rendelkezik. A portfoliot tobbek kozt irodahazak, logisztikai
épliletek és kiskereskedelmi ingatlanok teszik ki, ennek megfeleléen az Alap hozama is a hazai
kereskedelmi ingatlanpiac alakuldsatol fligg legf6képpen. Az Alap ingatlanai elsOsorban
Budapesten és a sziikebb agglomerdcios korzetében vannak. Az ingatlanok bérl6i kozott




szamos jo nevii, tokeerds hattérrel rendelkezé tarsasag all, amelyekkel az Alapkezeld torekszik
hosszii tava szerzddések megkotésére. Az Alapkezeld egyik fo célja a magas aranyt
bérbeadottsag fenntartdsa az Alapban 1év6 ingatlanok tekintetében, mely a tdrgyévben —
tekintettel az ingatlanpiacon folyamatosan ndvekvé iiresedési ratdra — kiilondsen kiemelt
prioritasként keriilt kezelésre.

A 2023, évi egy éves visszatekintd hozam 12,30 % volt, az Alap netté eszkdzértéke 2023. év
végén 5314 milliard forint volt.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap kezelésébél szarmazik a Tarsasdg arbevételének 76.2%-a.

Balansz Zartkorii Nyiltvégii Intézményi Ingatlanfejleszté Alap

2012. oktéber 9-én az OTP Zartksrii Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap étalakult, (4 neve
Balansz Zartkori Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap. Az 4talakulds érintette az Alap
befektetési politikajat, befektetéi korét, nevét, és a nettd eszkozérték szamitdsanak modjat
egyarant, Elnevezése 2021. november 11-én az Alap befektetési politikdjanak bévitése okan a
vonatkozé Agazati jogszabalyok értelmében Balansz Zartkéri Nyiltvégli Intézményi
Ingatlanfejlesztési Alapra modosult. Tovébbra is zartkorl ingatlanalapként mikodik, de a
Jakéingatlanok aranya csokken az ingatlan portfolion beliil. Az Alap befektetési politikdjaban
nincs funkcionalis megkotés, igy a portfélidban megtalalhaté iroda és kereskedelmi ingatlanok,
kiilfldi ingatlantarsasagi részesedései. A lakéingatlanok kisebb hanyada keriilt bérbeadasra, az
elsédleges cél az értékesités. Az Alap befektetési jegyei nyilvanosan tovabbra sem keriiltek
forgalmazasra. 2023 év végére az Alap vagyona 62,2 milliard forint volt.

Ennek az Alapnak a kezeléséb6l szarmazik a Tarsasag arbevételének 4,5 %-a.

OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016. februar 18-4n inditotta el ezt az alapot 215
millié Ft kezdo tokével.

Az Alap elsédleges célja, hogy fejlett, illetve fejlddé ingatlanpiacokat is lefedd kollektiv
befektetési formak altal kibocsatott befektetési jegyekbe torténd befektetésen keresztiil
lehetéséget nytdjtson a globalis ingatlanpiac hozamaibdl valé részesedésre. Az Alap tervezett
befektetései koziil az egyik legrégebbi hazai nyilvanos nyiltvégi ingatlanalap, amelyben az
OTP Ingatlanbefektetési Alap képviseli a legnagyobb aranyt. Az Alap stratégidjaban ez az alap
biztositja a hosszi tavi szemléletet és a hazai ingatlanpiaci kitettséget. Az Alap célja a
lehetséges portfolidelemekkel elérhetd tokendvekmény és jovedelem (osztalék és/vagy hozam)
elérése egyarant. Az Alap a befektetési eszkozok altal kifizetett osztalékokat/hozamokat, illetve
a tokendvekmeényt Gjra befekteti.

2023. év végére az Alap vagyona 9,8 milliard forint volt.

Az Alap a Tarsasag 2023. évi arbevételének kozel 0,3 %-at adta.




OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2017, januér 20-an inditotta el a befektetési alapot
1.27 mrd forint kezdé t6kével. 2023. év végére az alap vagyona 63,8 milliard forint volt.

Az Alap befektetési célja, hogy magyarorszagi, kival6é bérbeadhatésaggal rendelkezo, magas
muszaki szinvonalu és felszereltségli ingatlanokba fektetve, kdzéptavon (legalabb haroméves
tavlatban) az dllampapirokat és a banki kamatokat meghalado hozamot érjen el.

Az Alap a Tarsasag 2023. évi arbevételének kozel 14 %-at adta.

Devizas Ingatlan Alapba fekteté Alapok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. 2016. november 15-én inditotta el az OTP
Ingatlanbefektetési Alap forintban szamitott teljesitményét leheté legjobban megkdzelitd
devizaban denominalt alapjait 3,8 milli6 USD, illetve 32,1 millié EUR kezd6 tokével.

2023. év végén a két alap vagyona rendre 70,64 millié USD és 167,88 millio EUR volt.

2018-ban az Alapkezeld hasonléan 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.

2023. év végén az Alap vagyona 32,6 millio EUR volt.

A devizas alapok a Tarsasag 2023. évi arbevételének kozel 5 %-at adtdk.

OTP IKON Szarmaztatott Alap

Az Alapkezelé 2018. junius 1-én elinditotta intézményi befektetéknek kindlt értékpapir alapjat,
150 millio forint kezdé tékével, 2023 év végére az Alap vagyona kozel 0,6 millidrd forint volt.
Az Alap elsédleges célja az abszolit hozamu befektetési stratégia megvalositasa a portfdlio
aktiv kezelésével. Az Alap befektetései kozott els6 sorban hazai és kiilfoldi tézsdén kereskedett
részvények és kotvények, diszkontkincstirjegyek, hazai alapkezeldk altal kezelt befektetési
alapok és szarmaztatott eszkozok szerepelnek. A befektetések elsésorban, de nem
kizarélagosan az ingatlanpiachoz és a hazai részvénypiachoz kapcsolédnak, igy mads
szektorokban is vehet fel kitettséget. A hagyomanyos vételi pozicidkon kiviil az Alap felvehet
révid poziciokat is, amely esetben az arfolyamok esésébdl profitalhat. Az Alapkezeld a
varakozéasainak megfelel6en, sajat belatasa és dontése alapjan elsésorban fundamentélis és
technikai tényezOkre alapozza befektetési dontéseit és pozicidinak felvallalasat a varhatd
hozamok és kockazatok mérlegelésével.




3. A 2023. évi tényadatok a terv tiikrében

Az Alapkezel az OTP csoport tagjaként az adott évekre vonatkozo lizleti terveit és annak
megval6suldsanak visszamérését nemzetkozi standardok szerint végzi. A 2023. évre
csoportszinten jovahagyott tervszamok az Alapkezel6, az Alapkezel6 leanyvallalata, az OTP
Ingatlankezelé Kft., valamint az Alapkezel§ altal kezelt, OTP Bank Nyrt. konszolidacios
korébe vont Balansz Zartkord Nyiltvégii Intézményi Ingatlanfejleszté Alap altal alkotott kozds
csoport esetében keriiltek szdmszakilag definialasra ¢és jovahagydsra, az Alapkezeld onallo
tervszamokat nem kapott az anyavallalati tervezés eredményekepp.

Az Alapkezel§ iizleti évét eredményesen zérta, az 2023. évi értékesités netto arbevétele 4,5 %-
kal meghaladta a 2022. évi szintet, mig adézott eredménye 5,1 %-kal haladta meg 2022. év
eredményeét.

4. Mérlegadatok alakulasa

Az idBszak folyaman a mérlegf6isszeg 22,2 %o-kal nétt.

5. A miikédésben rejlé kockazati tényezok

Az alapkezelok gazdalkodésanak eredményessége az altaluk kezelt alapokban lév6 vagyon
alakulasatol fiigg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. harom ingatlanalapot, egy
ingatlanalapokba fektetd értékpapir alapot, hdrom deviziban denominalt ingatlan alapba fekteto
alapot, és egy zéartkorti értékpapir alapot kezelt a 2023. gazdasagi évben. A 2023. december 31-
i adatok alapjan a kezelt vagyon 85,5 %-at teszik ki az ingatlanalapok, igy az ingatlanpiac
alakulasanak valo kitettség rendkiviil magas.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyeinek értékesitésében meghatarozo szerepet
jatszanak a piaci kamatok, és ezen keresztil az alternativ befektetési lehet6ségek
kamatszintjének alakuldsa, tehat a gazdasig altalanos dllapota. Lehetnek olyan
gazdasagpolitikai dontések, amelyek hatisara a befektetések atstrukturdlodnak és ezek
hozamteljesitményté] fiiggetleniil kidramlast indukalhatnak az alapokbol. 2022. évben ezek
elstsorban a geopolitikai valtozasok, valamint az inflacié kiugré mértéke voltak, ezek ellenére
a vagyon méretét sikertilt az el6z6 év végi szint kozelében tartani, azonban itt a gyengiil§ forint
ellentétes hatdsa szerepet jatszott. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap sikeres mikddésének
masik tényezbje a befektetési stratégia, az ingatlanbefektetéseken és likvid eszkozokon elért
hozam. Az Alapkezeld alapvetden konzervativ befektetési politikat folytat, valtozatlanul
elényben részesiti a hosszii tdvra bérbe adott, stabil cash flow-val rendelkez6, miiszakilag jo
allapott ingatlanokat, emellett a portfolié diverzifikalasara torekszik.

Az ingatlanalapok viszonylag magas és kiegyensulyozott hozamot magas ingatlanardny mellett
tudnak elérni, az ingatlanok azonban nem likvid eszkdzok, ezért negativ forgalmazasi egyenleg
estén a kifizetésekre folyamatosan forrdst kell biztositani. Tekintettel a tapasztalhato piaci €s
tarsadalmi bizonytalansidgokra, valamint a Magyar Nemzeti Bank altal kommunikalt
elvarasokra az Alapkezelé magasabb likvid eszkoz ardny tart az OTP Ingatlan Alap esetében,
hogy az esetlegesen keletkezd befektetSi visszavaltasi igényeknek az ingatlanportf6lio
elemeinek hirtelen likvidalasa nélkiil is eleget tudjon tenni.




A szarmaztatott alapok tOkevédelmet vagy részleges tbkemegdvast igérnek az tigyfeleknek.

6. Jovobeni kilatasok

A 2020-as évek szamos kihivas elé allitotta a gazdasagokat, a virus okozta gazdasagi lassulasbol
hazink gyorsan labra tudott allni, amit a 2021-es 7,1 szazalékos és 2022-es 4,6 szazalékos
névekedés is alatamaszt. 2023-ban azonban gazdaségi lassuléds kdvetkezett be (-0,8%), melyet
a magasan tartott kamatszintek miatti alacsony fogyasztds és beruhazas okozott. A
vilaggazdasagban 2022-ben megjelend valsag hatisara a gazdasagot fiskalis €s monetaris
oldalrél is tAmogattak. 2021. évt6l a nyersanyag arak jelentds emelkedése miatt hazankban is
gyorsult az inflacié liteme. A megugro inflaciés nyomds kévetkeztében a Magyar Nemzeti
Bank szigord monetaris politikat folytatott, melyet az arszinvonal normalizadléddsa mentén
lazitott 2023-ban. Nemzetkdzi szintéren szintén kamatemelések mentek végbe a fokozddo
inflaciés nyomas enyhitésének céljabol, azonban mind az Eurdpai Kozponti Bank, mind az
amerikai jegybank szerepét betolté Fed kitart a szigort monetaris politikaja mellett, a kondiciok
lazitdsdra leghamarabb a 2024-es év masodik negyedévében varhat6. Osszességében a
cstkkend kamatszintek élénkiils kereslettel fognak parosulni, mely az ingatlanpiacra is pozitiv
hatassal lehet.

A hazai ingatlanpiacon a pandémia és energiavalsig kovetkeztében vart recesszié nem volt
olyan mértékii, mint amit az elérejelzések prognosztizaltak, riadésul a gazdasagi fellendiiléssel
megjelend inflacié is pozitiv kdrnyezetet teremtett az ingatlanszektornak. A 2022. masodik
negyedévében elszabadulé energiadrak 2023-ban jelentdsen csokkentek, ami jétékony hatast
gyakorolhat valamennyi ingatlantipus irénti kereslet névekedéséhez. A magasabb drszintek
egyrészrol az épitdanyag arak emelkedésén keresztiil csatornazodnak be, masrészrél a bérleti
dijak jellemzden inflaciéval indexaltak, tehat ezek periédusrdl periddusra atarazodnak. A
magasabb inflacios kornyezetben a redl eszkdzokre ndvekszik a kereslet, ezért egyre tébben
keresik megtakaritasaikkal az ingatlanbefektetéseket akér kozvetleniil, akar kozvetett Gton,
értékpapirokon keresztiil.

Az Alapkezeld célja a jovoben tovabbra is az, hogy a kiilonb6zé preferencidval rendelkez6
befektetok minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nyujtani és
versenyképes hozamot termelni, melyet varhatéan a normalizalodé hozamkérmyezet timogatni
fog.

7. Foglalkoztataspolitika

A Tarsasag elkotelezett a felelds foglalkoztatas, az esélyegyenloség, az egyéni fejlodési
lehet6ségek, valamint a munka-maganélet egyensulydnak biztositdsa irdnt; a teljesitménnyel
ardnyos, méltanyos és a tisztességes megélhetéshez elegendd jovedelmet nyujt.

A Téarsasag szamadra kifejezetten fontos, hogy tisztességes és korrekt munkaltatoként végezze
tevékenységét, egyrészt maximalisan figyelembevéve és betartva a Munka Torvénykényve
eléirasait, masrészt kedvezd munka- és karrierlehetdségeket, valamint folyamatos szakmai
fejlodést biztositva munkavallaloinak bels6 és kiils6 képzéseken valo részvétel tdmogatdsaval.




A Tarsasag szervezeti felépitése igazodik az elldtott feladatok jellegéhez és mennyiségéhez,
melyben kiemelt szerepet jatszik a jogszabdlyban meghatdrozott kotelezen eldirt feladatok
ellatasanak biztositdsa. A Tarsasdg kiemelt figyelmet fordit arra, hogy az 4gazati
Jogszabdlyokban eléirt feladatok, munkakérok ellatasarara olyan munkavallalokat
foglalkoztasson, akik a feladat ellatasahoz sziikséges szakirdnyu végzettséggel, szakmai
tapasztalattal, referencidval rendelkeznek. A Térsasag ligyel tovabba arra, hogy a munkakérok
bet&ltésekor esélyegyenldséget biztositson, és a diszkrimindcié semmiféle formaja ne jelenjen
meg, sem a kivélasztaskor, sem a teljes foglalkoztatas id6tartama alatt.

A Téarsasag azt vallja, hogy munkatarsai lojalitdsanak és motivaltsagdnak alapjat az jelenti,
hogy szdmukra stabil munkahelyet, j6 munkakériilményeket, komplex feladatokat és
versenyképes bért nyujt.

8. Egyéb kiegészitések

A Tarsasag megvizsgélta a geopolitikai konfliktus és kovetkezményeinek hatasat az iizleti
tevékenységére €s tovabbra is ugy értékeli, hogy a viallalkozas folytatdsanak elve érvényesiil.

A Térsasag tevékenységi korébdl adédoan kutatdssal, kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.

A tevékenységnek kornyezetvédelmi kockdzata nincs, igy kornyezetvédelmi fejlesztés,
intézkedés nincs folyamatban €s nem varhato.

9. Mérleg fordulonap utani események
A mérleg fordulonapjat kovetden nem tortént jelents esemény a Tarsasagnal. A vallalkozas

folytatdsanak elvével kapcsolatos bizonytalansag nem meriilt fel.

Budapest, 2024. marcius 21.
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