OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.

Eves beszamold

2021. december 31.



Tartalom

Fuggetlen kdnyvvizsgaldi jelentés
Mérleg

Eredménykimutatas

Kiegészité melléklet

Uzleti jelentés



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

t 62. Pf.632, H r Cg. 01-09-267553
Building a better 1399 Budapes ungary 9
working world

Flggetlen Konyvvizsgéaléi Jelentés
Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt. részvényese részére

Az éves beszamold kdnyvvizsgalatardl késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztlk az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (, Tarsasag”) mellékelt 2021.
évi éves beszamoldjdnak a kbnyvvizsgélatat, amely éves beszdmolé a 2021. december
31-i fordulénapra elkészitett mérlegb&l - melyben az eszkdzék és forrdsok egyezd
véglsszege 7.328.284 E Ft, az adézott eredmény 4.399.663 E Ft nyereséqg -, az ezen
id6ponttal végz6dd évre vonatkozé eredménykimutatdsbdl, valamint a szamviteli
politika jelentds elemeinek dsszefoglaldsét is tartalmazé kiegészits mellékletbd! ail.

Véleménylink szerint az éves beszdmolé megbizhaté és valds képet ad a Térsasdg
2021. december 31-én fenndllé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen
idSponttal végz8d6 pénziligyi évre vonatkozd jévedelmi helyzetérsl a Szamvitelrdl
$z616 2000. évi C. torvényben (,szémviteli térvény™) foglaltakkal dsszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgdlati Standardokkal Osszhangban
és a kdnyvvizsgélatra vonatkozé - Magyarorszagon hatélyos - térvények és egyéb
jogszabdlyok - ideértve az Eurépai Parlament és a Tandcs 537/2014/EU (2014. aprilis
16.) Rendeletét a kbzérdekl6désre szamot tarté gazdalkodd egységek jogszabalyban
eldirt konyvvizsgdlatdra vonatkozé egyedi kovetelményekrdl (,537/2014/EU
Rendelet”) is - alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld
feleldsséglink bévebb leirdsat jelentésiink ,A kényvvizsgdlénak az éves beszadmold
konyvvizsgalataeért vald felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Térsasdgtdl a vonatkozé, Magyarorszagon hatalyos
jogszabalyokban és a Magyar Kényvvizsgéléi Kamardnak a konyvvizsgal6i hivatds
magatartasi (etikai) szabalyairél és a fegyelmi eljarasrél szolé szabélyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai
Standardok Testiilete (IESBA) &ltal kiadott ,Nemzetkézi Etikai Kddex
Konyvvizsgdloknak (benne foglalva a Fliggetlenségre Vonatkozdé Nemzetkdzi
Standardok)"-ban (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normakban szereplé tovébbi etikai elSirdsoknak is.

Meggydzddésiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd
és megfeleld alapot nydjt véleményiinkhoz.
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Kulcsfontossdgu kényvvizsgdldi kérdések

A kulcsfontossagl konyvvizsgdlati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitélésiink szerint a legjelent8sebbek voltak a targyidészaki pénziigyi kimutatasok
altalunk végzett kdnyvvizsgélata soran. Ezeket a kérdéseket a pénziigyi kimutatasok
egésze 4ltalunk végzett kényvvizsgélatdnak Osszefliggésében és az arra vonatkozo
véleményiink kialakitdsa sordn vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekr6l nem bocsatunk ki
kildn véleményt. Az aldbbi kérdés esetében a kényvvizsgdlati megkdzelitésiink leirasa
ebben a kontextusban tértént.

Teljesitettiik ,,A konyvvizsgdlénak az éves beszdmold konyvvizsgdlatdért vald
felelfssége” szakaszban leirt felel§sséglinket, beleértve az aldbb részletezett
kérdéssel kapcsolatosakat is. Ennek megfeleléen a konyvvizsgdlatunk magaba foglalta
az éves beszamoldban foglalt lényeges hibds allitdsokra  vonatkozé
kockdzatbecslésiink alapjan kialakitott eljarasoknak a végrehajtdsat. A kdnyvvizsgalati
eljadrasaink eredményei - beleértve az alabbi kérdést célzdan végrehajtott eljarasokat
is - nyljtanak alapot az éves beszamoldra vonatkozd konyvvizsgalsi véleménylinkhoz.

Alapkezelésbdl szdrmazd arbevétel elszamolasa

Csaldshol fakadd jelent8s hibds allitdsok  Konyvvizsgalati  eljdrdsaink, tobbek
gyakran abbdl erednek, hogy a vezetés  kozott, magukban  foglaltdk a
tulértékeli az  drbevételeket. Az Kkpvetkez8ket:

alapkezelésbdl szarmazé arbevétel
2021. december 31-én9.971.501 E Ft,
amely a Tarsasag teljes arbevételének
99,84%-4t teszi ki. A Tarsasag az
alapkezeléshd! szdrmazd drbevételt a
kiegészitd melléklet [1.3.1.1-es
pontjdban mutatja be, amelyben a
Tarsasag részletezi, hogy a bevételek
mely forrdsokbdl szdrmaznak, illetve
milyen tevékenységek alapjan kerdltek
felszamitasra. Tekintettel arra, hogy a
Tarsasdg arbevétele szamos nyilt- és

Megismertiik és  értékeltlk  az
alapkezelésbdl szarmazé bevétel
elszdmolasanak folyamatat, valamint a
kapcsolodd folyamatokba épitett
automatizmusokat, tovdbba felmértiik
az elszamolasban részt vevd informatikai
rendszereket és megvizsgdljuk azok
megbizhatésagat és zartsagat.

Ertékeltik a bevételek id&szakrol
id6szakra torténé valtozasanak indokait,
azokat dsszevetettlk a Tdrsasag egyeb

zartvégl, nyilvdnos és zartkérd alap
kezelése alapjan keril kiszamitdsra,
azok elszamoldsa és nyilvantartasa
Osszetett.

A Tarsasag eredménye nagymértékben

az alapkezelési dijakbd! szdrmazd
bevételektdl fligg, amely a széles
szolgaltatdsi koér miatt Osszetett

elszdmolasi folyamatok eredményeként
kerll meghatdrozasra.

Ezért ezt kulcsfontossdgu
konyvvizsgadldi kérdésnek tekintjk.
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terileteinek vizsgalata soran szerzett
ismereteinkkel, valamint megvizsgaltuk,
hogy a valtozadsok 6sszhangban vannak-
e az Uzletmenettel és a piaci
folyamatokkal.

A portfolid jelentés részén értékeltik,

hogy az arbevétel tételek elszamolasa
Bsszhangban van-e az elszdmolas
alapjdul szolgdlé dokumentumokkal és
Uzleti tranzakcidkkal.

Szintén értékeltik a Tarsasag altal az
éves beszdmold kiegészité melléklete
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11.3.1.1 pontjdban kozzétett
informaciok megfelel6ségét és
teljességét.

Egyéb kérdések

A Tarsasag 2020. évi éves beszamoldjat mads konyvvizsgald auditalta, aki arrél 2021.
marcius 24-én korldtozas nélkili véleményt bocsatott ki.

Egyéb informacidk

Az egyéb informacidk a Tarsasdg 2021. évi Uzleti jelentésébdl dlinak. A vezetés
felels az Uzleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mds jogszabaly
vonatkozd elBirdsaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésink
.Vélemény" szakaszdban az éves beszamoldra adott véleményiink nem vonatkozik
az lzleti jelentésre.

Az éves beszdmold dltalunk végzett konyvvizsgalatdval kapcsolatban a mi
felel@sséqiink az tzleti jelentés atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy
1) az Uzleti jelentés Iényegesen ellentmond-e az éves beszdmoldénak vagy a
kényvvizsgélat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként dgy tlnik-e, hogy az
tényeges hibas allitast tartalmaz, valamint, hogy 2) az (zleti jelentés a szamviteli
térvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabadly vonatkozé el8irdsaival dsszhangban
késziilt-e.

Véleménylink szerint a Tdrsasdag 2021. évi (zleti jelentése minden lényeges
vonatkozdsban dsszhangban van a Tdrsasdg 2021. évi éves beszamoldjaval és a
szamviteli torvény vonatkozé elbirdsaival.

Mivel egyéb mas jogszabdly a Tarsasdg szamdra nem ir el§ az lzleti jelentésre
vonatkozd tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tdl a Tarsasdgrdl és annak kornyezetérél a kényvvizsgalat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrdl, hogy a tudomasunkra
jutott-e barmely Iényegesnek tekinthetd hibas k6zlés (Iényeges hibds allitas) az lizleti
jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgd hibds kozlés (hibas allitas) milyen
jelleg(. Ebben a tekintetben nincs jelentenivalonk.
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A vezetés és az irényitdssal megbizott személyek felel6ssége az éves
beszamoldért

A vezetés felel@s az éves beszdmold elkészitéséért és a valdés bemutatasaért a
szamviteli torvényben foglaltakkal ©sszhangban, valamint az olyan belsd
kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az
akdr csaldshdl, akar hibdbdl eredd, lényeges hibas allitdsoktdl mentes éves beszamolé
elkészitése.

Az éves beszdmold elkészitése sordn a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a
Tdrsasdgnak a vdllalkozds folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek
megfelelden kozzétegye a véllalkozas folytatdsdval kapcsolatos informaciokat,
valamint a vezetds felel a véllalkozds folytatdsanak elvén alapulé szamvitel éves
beszdmoldban valé alkalmazésaért. A vezetésnek a vdllalkozas folytatasdnak elvébdl
kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondd tényezd,
kortlmény nem all fenn.

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

A kényvvizsgalénak az éves beszamol6 kdnyvvizsgalataért valé feleléssége

A kdnyvvizsgalat sordn célunk kelld bizonyossdgot szerezni arrdl, hogy az éves
beszamolé egésze nem tartalmaz akar csaldsbdl, akdr hibébdl eredd Iényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylnket tartalmazé filiggetlen
konyvvizsgaléi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas fokd bizonyossag,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardokkal és a
konyvvizsgélatra vonatkozé - Magyarorszdgon hatalyos - torvényekkel és egyéb
jogszabalyokkal - ideértve az 537/2014/EU Rendeletet is - &sszhangban elvégzett
kényvvizsgalat mindig feltirja az egyébként 1étezd Iényeges hibas dllitast. A hibas
allitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiiinek, ha ésszeri
lehet az a vdrakozds, hogy ezek 6nmagukban vagy egyittesen befolydsolhatjak a
felhasznaldk adott éves beszamold alapjdn meghozott gazdasdgi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozé - Magyarorszagon hatélyos - térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal -
ideértve az 537/2014/EU Rendeletet is - &sszhangban elvégzésre keril6
konyvvizsgdlatnak a részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai
szkepticizmust tartunk fenn a kdnyvvizsgalat egésze soran. Emellett:

» Azonositjuk és felbecsljiik az éves beszamold akar csaldsbol, akar hibabdl
ered6 lényeges hibas dllitdsainak kockazatait, az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas kényvvizsgdlati eljdrasokat alakitunk ki és hajtunk
végre, valamint véleményilink megalapozadsahoz elegendd és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerzlink. A csaldsbdl ered6 lényeges hibas
allitas fel nem tardsdnak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel
a csalds magdban foglalhat ©sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagydsokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feltlirasat.
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» Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt
annak érdekében, hogy olyan kényvvizsgalati eljdrasokat tervezzink meg,
amelyek az adott kériilmények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a
Téarsasdg belsé kontrolljdnak hatékonysagdra vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.

» Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és
a vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsol6dd kdzzétételek
ésszerlségét.

» Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a
véllalkozas folytatasdnak elvén alapuld szamvite! alkalmazasa, valamint a
megszerzett kényvvizsgdlati bizonyiték alapjdn arrél, hogy fenndll-e
lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasdg
véllalkozas folytatdsdra valé képességét illetben. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag all fenn, flggetlen
konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet az éves
beszamoldban 1évS kapcsolddd kdzzétételekre, vagy ha a kozzétételek e
tekintetben nem megfeleléek, mingsitentink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fliggetlen kdnyvvizsgdldi jelentésink datumaig
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. JévGbeli esemeények
vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy a Tdrsasdg nem tudja a
vallalkozast folytatni.

> Ertékeljilk az éves beszdmold &tfogd prezentdldsat, felépitését és
tartalmat, beleértve a kiegészit6 mellékletben tett kbzzétételeket, valamint
értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoldban teljestil-e az alapul szolgdlé
ligyletek és események valds bemutatdsa.

Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személiyek felé - eqyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatékorét és itemezését, a konyvvizsgdlat jelentds
megéllapitasait, beleértve a Tdarsasdg altal alkalmazott belsé kontrolinak a
kdnyvvizsgdlatunk sordn dltalunk azonositott jelentds hidnyossagait is.

Ezen felil az irdnyftdssal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrél, hogy
megfeleltiink a fliggetlenségiinkre vonatkozé relevans etikai el6irdsoknak, és
kommunikalunk feléjik minden olyan kapcsolatot és egyéb Ugyet, amely ésszeri
megfontolds mellett érintheti a fliggetlenségiinket, valamint, ahol relevans, a
fenyegetés kikiiszobdlése érdekében meghozott intézkedéseket vagy alkalmazott
ovintézkedéseket.

Az irényitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kdziil meghatarozzuk
azokat, amelyek a legnagyobb jelent&séggel birtak a jelen id8szaki éves beszamold

konyvvizsgalata soran, és amelyek ily mddon kulcsfontossagl kdnyvvizsgalati
kérdéseknek mindsiinek.
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Jelentés egyéb jogi és szabalyozéi kdvetelményekrdl

Az 537/2014/EU Rendeletnek a kdnyvvizsgaloi jelentés kdtelezd tartalmi elemeire
vonatkoz6 elSirdsainak megfelel jelentéstételek:

A konyvvizsgald kijeldlése

A Térsasdg Kozgy(llése 2021. marcius 26-an jelolt ki minket a Térsasag jog szerinti
konyvvizsgdldjanak. A folyamatos megbizasunk teljes idStartama a kordbbi
hosszabbitdsokkal és megujitdsokkal egyitt 1 éve tart.

A Feliligyel Bizottsaghoz cimzett kiegészit§ jelentéssel vald 6sszhang

A jelen kényvvizsgaldi jelentésben szerepid véleménylnk Gsszhangban van az
537/2014/EU Rendelet 11. cikkének megfelelBen elkészitett a Fellgyel6
Bizottsdghoz cimzett, és jelen kdnyvvizsgdld jelentéssel azonos napon keltezett
kiegészitd jelentéssel.

Nem konyvvizsgaléi szolgaltatdsok
Nyilatkozunk, hogy az 537/2014/EU Rendelet 5. cikk (1) bekezdésében emlitett
tiltott, nem konyvvizsgaldi szolgdltatdsok nyUjtasdra nem kerilt sor részinkrél a

Térsasag és az altala kontrolllt véllalkozasok felé, és a konyvvizsgalat elvégzése
soran teljes mértékben megdriztiik a Tarsasagtol valé fliggetlenséglnket.

A jogszabdlyban eléirt kdnyvvizsgélaton, valamint az Uzleti jelentésben vagy az éves
beszamoléban bemutatott szolgdltatdsokon tilmenden nem nyujtottunk semmilyen
szolgaltatdst a Tarsasdgnak és az altala kontrolldlt vallalkozdsoknak.

A jelen fliggetien konyvvizsgdléi jelentést eredményezd konyvvizsgalat megbizasért
felel8s partnere Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna.

Budapest, 2022. marcius 22.

AN

AN .
Sorl e U -Dess e Oun
Nagyvdradiné Szépfalvi Zsuzsanna Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna
Megbizasért felelds partner Kamarai tag kdnyvvizsgalo
Ernst & Young Kft. Kamarai tagsagi szdm: 005313

1132 Budapest, Véci ut 20.
Nyilvantartasba-vételi szam: 001165

6/ 6 Oldal

A member firm of Ernst & Young Global Limited



OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

éves beszdamolo

2021. december 31.



11909862-6630-114-01
Statisztikai szdmjel

01-10-044185
Cégjegyzék szdma
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MERLEG ESZKOZOK (aktivak)

OTP Ingatla

n Befektetési

Alapkezel6 Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor-
szim

Megnevezés

2020.12.31.

2021.12.31.

01.

A. Befektetett eszkozok (02+10+18)

90 460

99 269

02.

I. IMMATERIALIS JAVAK (03-09)

23 430

23344

03.

Alapitas-atszervezés aktivalt értcke

04.

Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke

05.

'Vagyoni értékii jogok

06.

Szellemi termékek

07.

(Uzleti vagy cégérték

08.

Immaterialis javakra adott el6legek

09.

Immaterialis javak értékhelyesbitése

10.

Il. TARGYI ESZKOZOK (11-17)

11.

Ingatlanok és a kapcsol6dé vagyoni értékii jogok

12,

Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek

13.

Egyéb berendezések, felszerelések, jarmtivek

14.

Tenyészallatok

15.

Beruhazasok, felujitasok

16.

Beruhazasokra adott eldlegek

17.

Targyi eszkozok értékhelyesbitése

18.

111. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19-28)

19.

Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban

20.

Tartosan adott kolcson kapesolt vallalkozasban

21,

Tartds jelent6s tulajdoni részesedés

22.

Tartésan adott kdlcson jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
4ll6 vallalkozasban

23.

Egyéb tartds részesedés

24,

Tartosan adott kdlcsonok egyéb részesedési viszonyban all6
vallalkozasban

25.

Egyéb tartdsan adott kdlesdndk

26.

Tartds hitelviszonyt megtestesitd értékpapir

27.

Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése

28.

Befektetett pénziigyi eszkdzok értékelési kiilonbozete




adatok ezer Ft-ban

Sor-
SZam

Megnevezés

2020.12.31.

2021.12.31.

29.

B. Forgéeszkozok (30+37+46+53)

6417177

7224 126

30.

. KESZLETEK (31-36)

31.

Anyagok

32.

Befejezetlen termelés és félkész termékek

33.

Novendék-, hizd- és egyéb allatok

34.

K észtermékek

35.

Aruk

36.

Készletekre adott eldlegek

37.

I1. KOVETELESEK (38-45)

1516 168

1708 613

38.

Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok)

1079 045

1142314

39.

K &vetelések kapcsolt véllalkozassal szemben

5

5

40.

K ovetelések jelentOs tulajdoni részesedési viszonyban 1évo
vallalkozassal szemben

41.

K ovetelések egyéb rész.visz.-ban 1év6 véllalkozassal szemben

42,

Valtoksvetelések

43,

Egyéb kovetelések

437118

566 294

44,

K ovetelések értékelési kiilonbbzete

45.

Szarmazékos ligyletek pozitiv értékelési kiilonbozete

46.

I11. ERTEKPAPIROK (47-52)

490 442

490 442

47.

Részesedés kapcsolt vallalkozasban

48.

Jelentds tulajdoni részesedés

49,

Egyéb részesedés

490 442

490 442

50.

Sajat részvények, sajat iizletrészek

51.

Forgatasi céli hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok

52.

Ertékpapirok értékelési kiilonbozete

53.

IV. PENZESZKOZOK (54-55)

4410 567

5025071

54.

Pénztar, csekkek

55.

Bankbetétek

4 410 567

5025071

56.

C. Aktiv idébeli elhatarolasok (57-59)

3141

4 889

57.

Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa

1389

2423

58.

Koltségek, raforditasok aktiv id6beli elhatarolasa

1752

2 466

59.

Halasztott raforditasok

60.

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

6 510 778

7 328 284

Budapest, 2022. marcius 16.

Kenéz Dorg
VC’Zériga/gm o

A~

Cégszerli alairas

Garamvblgyi Erika
Hattémniiveleti igazgaté



11909862-6630-114-01
Statisztikai szdmjel

01-10-044185
Cégjegyzék szdma
2021.12.31,

MERLEG FORRASOK (passzivak)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor-
sZam

Megnevezés

2020.12.31.

2021.12.31.

61.

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

5 808 484

6 708 147

62.

1. JEGYZETT TOKE

100 000

100 000

63.

Ebbb] visszavasarolt tulajdoni részesedés névért€ken

64.

1L JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE

65.

I1T. TOKETARTALEK

66.

V. EREDMENYTARTALEK

1 469 200

2208 484

67.

V. LEKOTOTT TARTALEK

68.

VI. ERTEKELESI TARTALEK (69+70)

69.

Ertékhelyesbités értékelési tartaléka

70.

Valds értékelés értékelési tartaléka

71.

VIL. ADOZOTT EREDMENY

4239 284

4399 663

72.

E. Céltartalékok (73-75)

73.

Céltartalék a varhato kotelezettségekre

74.

Céltartalék a jovObeni koltségekre

75.

Egyéb céltartalék

76.

F. Kotelezettségek (77+82+92)

183 469

487 501

77.

| HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78-81)

78.

Hatrasorolt kdtelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben

79.

Hatrasorolt kotelezettségek jelentos tulajdoni részesedési
viszonyban 1év6 vallalkozassal szemben

80.

Hatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évo
véllalkozassal szemben

81.

Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkodoval szemben

82.

IL. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83-91)

83.

Hosszu lejaratra kapott kélcsondk

84.

Atvaltoztathato és atvaltozo kétvények

85.

Tartozasok kdtvénykibocsatasbol

86.

Beruhazasi és fejlesztési hitelek

87.

Egyéb hosszu lejarati hitelek

88.

Tartds kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

89.

Tartés kotelezettség jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évo
vallalkozassal szemben

90.

Tartds kotelezettség egyéb részesedési viszonyban 1év6
vallalkozassal szemben

91.

Egyéb hosszi lejaratl kotelezettségek




adatok ezer Ft-ban

Sor-
SZAm

Megnevezés

2020.12.31.

2021.12.31.

92.

[1I. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93-104)

183 469

487 501

93.

Rovid lejaratii kdlesonsk

94.

- ebbdl: az atvaltoztathat6 és atvaltozd kétvények

9s.

Rovid lejarath hitelek

96.

'Vevoktol kapott eldlegek

97.

K 6telezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok)

29272

98.

'V altotartozasok

99.

Rovid lejarati kotelezettség kapesolt vallalkozéssal szemben

244 915

100.

Révid lejarath kotelezettségek jelentds tulajdoni viszonyban 1évé
vallalkozasokkal szemben

101.

Rovid lejarata kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban lévo
vallalkozasokkal szemben

102,

Egyéb rovid lejarati kdtelezettségek

138 183

213314

103.

K 6telezettségek értékelési kiilonbozete

104.

Szarmazékos iigyletek negativ értékelési kiilonbozete

105.

G. Passziv idébeli elhatarolasok (106-108)

518 825

132 636

106.

Bevételek passziv id6beli elhatarolasa

107.

K 6ltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa

518 825

132 636

108.

Halasztott bevételek

109.

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

6 510 778

7 328 284

Budapest, 2022. marcius 16.

Cégszerii alairds

“aramvéigyl Efkg™
Kenéz Do rmlveleti igazgal®
vezérigazgato

gt



11909862-6630-114-01
Statisztikai szamjel

01-10-044185
Cégjegyzek szama

2021.12.31.

EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor- Megnevezés '2020.'12.3 1: ’2021.’12.31’-
szam ével zarult évlével zarult év
01. 01. Belfoldi értékesités nett6 arbevétele 9906239 9987733
02. 02. Export értékesités netto arbevétele - -
03. [I. Ertékesités netté arbevétele (01+02) 9906239 9987733
04. 03. Sajat termelési készletek alloményvéltozasa - .
0s. 04. Sajat eldallitast eszkdzok aktivalt értéke - -
06. [II. Aktivalt sajat teljesitmények értéke (03+04) - -
07. L Egyéb bevételek 1596 8679
08. Ebbgl: visszairt értékvesztés 7 o
09. 05. Anyagkoltség 17 335 19 023
10. 06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 297 307 319961
11. 07. Egyéb szolgaltatasok értcke 6 885 7 428
12. 08. Eladott aruk beszerzési értéke - -
13. 09. Eladott (kdzvetitett)szolgaltatasok értéke 3957145 3759072
14. IV. Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 4278672 4105 484
15. 10. Bérkoltség 597 384 720378
16. 11. Személyi jellegli egyéb kifizetések 88 772 90 871
17. 12. Bérjarulékok 118 895 134 071
18. [V. Személyi jellegiti raforditasok (10+11+12) 805 051 945 320
19. VI Ertékestkkenési leiras 18 807 17 020
20. |VIL Egyéb raforditasok 318 759 238 565
21. Ebbdl: értékvesztés & T
2. A. Uzemi (iizleti)tevékenység eredménye 4486546 4 690 023

(HIHTI-IV-V-VI-VII)




adatok ezer Ft-ban

Sor- Megnevezés '2020.'12.3 1’- '2021.,12.31’-
szam ével zarult év|ével zarult év
23. 13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés - 112 000
24, Ebbdl: kapesolt vallalkozastdl kapott - 112 000
25. 14. Részesedésekbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek - -
26. Ebbdl: kapcsolt vallalkozastél kapott - -
27 15. Befektetett pénziigyi eszkzokbol (ép-okbol, | i
" | kolcsondkbdl) szarmazd bevételek, arfolyamnyereségek
28. Ebb6l: kapesolt vallalkozastdl kapott - -
29. 16. Egyéb kapott (jaré)kamatok és kamatjellegii bevételek 4 3
30. Ebbdbl: kapcsolt vallalkozastol kapott 4 3
31. 17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 4118 3 788
32. Ebbdl: értékelési kiilonbozet - -
33. |VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 4122 115791
34| 18. Részesedé§ekb61 szdrmazoé raforditasok, | |
arfolyamveszteségek
35. Ebbdl: kapesolt vallalkozasnak adott - -
36. 19. Befektetett pénziigyi eszk6zokbd! (értékpapirokbdl, i |
kolcsonokbol) szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek
37. Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott - -
38. 20. Fizetendb (fizetett)kamatok és kamatjellegii raforditasok - -
39. Ebbdl: kapesolt vallalkozasnak adott - -
40, 21. Részesedések, értékpapirok, tartésan adott kdlcsonok, i I
bankbetétek értékvesztése
41. 22. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 9402 4927
42. Ebbbl: értékelési kiilonbdzet - -
43. [IX. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 9 402 4927
44, B. Pénziigyi miiveletek eredménye (VIII-IX) -5280 110 864
45. IC. Adézas elétti eredmény (+A+B) 4 481266 4 800 887
46. X. Adofizetési kitelezettség 241 982 401 224
47. D. Adézott eredmény (C-X) 4239 284 4399 663|

Budapest, 2022. marcius 16.

Kené. Dorg

vezerigazgaty

Cégszerii alairas,

Garamvolgyi Erika
Hattérmiiveleti igazgatd
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I. ALTALANOS RESZ

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovabbiakban: Tarsasag) a beszamoldjat a
szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvény (tovabbiakban: Szamviteli torvény) alapjan éllitotta
Jssze.

I.1. A Tarsasag bemutatasa

A Térsasagot az OTP Bank Nyrt. alapitotta, a Térsasag alapité okiratat 1999. oktéber 30-an
irtak ala és 01-10-044185 cégjegyzékszamon kerillt bejegyezésre a Cégbirdsagnal.

1.1.1. Altalanos adatok

Hosszu elnevezés: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
Miik6dési forma: Zartkoériien Miik6do Részvénytarsasag
Székhely: 1026 Budapest, Riadé utca 1-3.
Adoszam: 11909862-4-41

Statisztikai szamjel: 11909862-6630-114-01

Internetes honlap: www.otpingatalanalap.hu

Jegyzett toke: 100 000 000 Ft

Részvények névértéke 1 000 Ft

Részvények darabszama 100 000 db

Az éves beszamold alairasara a Tarsasag vezérigazgatdja, Kenéz Déra (2094 Nagykoviécsi,
Szeles utca 22. B. ép.) és hattérmiiveleti igazgatoja, Garamvolgyi Erika (1131 Budapest,
Rokolya utca 30. A. lhaz. TT 21.) egyiittes képviseleti joggal jogosult.

A Térsasag beszamol6jat az OTP Bank Nyrt-vel kotdtt szolgaltatasi szerzédésben foglaltak
szerint az OTP Bank Nyrt. késziti.

A konyvviteli szolgaltatds korébe tartozo feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelés személy:
Tuboly Zoltan (1212 Budapest, Kassai utca 41.), az OTP Bank Nyrt. Szdmviteli és Pénziigyi
Igazgatdsag ligyvezetd igazgatdja. PM regisztracios szama: 177289.

A hatalyos torvényi rendelkezések szerint a Tarsasag konyvvizsgalatra kotelezett.

A viélasztott kényvvizsgald adatai:

Konyvvizsgald cég neve: Emst & Young Kft.

Cime: 1132 Budapest, Vaci tt 20.

Bejegyzés helye: Fovérosi Birosag, mint Cégbirosag
Bejegyzés szama: 01-09-267553

A személyében felel6s konyvvizsgalo: Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna
Regisztracios szam: 005313

Cime: 1022 Budapest, Loczy Lajos utca 15. fszt. 2.
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I.1.2. A tulajdonosi struktara

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

A Tarsasag esetében az OTP Bank Nyrt. folérendelt anyavéllalatnak mindsil, ezért a
tovabbiakban Anyavallalatként emlitjiik. Az Anyavallalat tovabbi lednyvillalatai, melyekkel
a targyiddszakban fizleti kapcsolatban allt a Tarsasig, egyéb kapcsolt félként keriilnek
emlitésre.

I.1.3. Tevékenységi kor

A Tarsasag fotevékenysége: alapkezelés.

Tevékenységi kore:

- kockazatkezelés

- befektetéskezeléshez kapcsolodo adminisztrativ feladatok részbeni ellatasa
- a kezelt alapok eszk6zeihez tartozo tevékenységek

- értékesitést végzd személyek oktatésa

A Térsasig nem rendelkezik kiilfoldi telephellyel.

A Térsasag kozvetlen tulajdonaban 4ll6 részesedésekrél a 11.2.1.2 pontban talalhaté részletes
informaécio.

I.1.4. Jelentds események

A Téarsasagnal a 2020. és 2021. években nem tortént jelentds esemény.

1.2. A szamviteli politika fobb elemei

A Térsasdg a szamviteli politikdjat és szamlarendjét a Tarsasdg milkodési, szervezeti
sajatossagainak figyelembevételével a Szamviteli térvényben meghatdrozott kdvetelmények
szerint alakitotta ki.

A Térsasag szamviteli rendje és beszamoldja a Szamviteli térvényen alapul.

A Szimviteli torvény értelmében a Tarsasag szamviteli elszdmoldsaiban a vallalkozas
folytatasanak elvébél kiindulva érvényre juttatja a teljesség, a valodisdg, a vilagossag, az
dsszemérés, a kovetkezetesség, a folytonossag, az Gvatossdg, az egyedi értékelés, a brutto
elszamolas, a tartalom elsddlegessége a forméaval szemben, a lényegesség, az iddbeli
elhatarolas és a koltség-haszon sszevetésének elvét.

A Téarsasag kettos konyvvitelt vezet.

A Tarsasag konyvvezetése az OTP Bank Nyrt-nél torténik. A hattérfolyamatokat a Térsasag
és az OTP Bank Nyrt. kozott 1étrejott szolgaltatasi szerz6dés szabalyozza.
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1.2.1. A beszamolo osszeallitasa

A beszamol6 fordulénapja: 2021. december 31.
A mérlegkészités idépontja: 2022. januar 15.

A Tarsasag éves beszamol6t készit a Szamviteli térvényben meghatarozott szerkezetben €s
eléirt részletezésben magyar nyelven, ezer forintban.

A Térsasdg a Szamviteli torvény eldirdsai szerint konszolidalt beszamold készitésére
kotelezett, de mentesiti az OTP Bank Nyrt. (székhelye: 1051 Budapest, Nador u.16.), mint
anyavallalat konszolidaciés kotelezettsége.

Az OTP Csoport (OTP Bank Nyrt. és lednyvallalatai) konszolidalt beszamolojat a
www.otpbank.hu internetes honlapon is kézzéteszi.

A Térsasag a Szdmviteli torvény eldirdsaitél nem tért el. Sem a mérleg, sem pedig az
eredménykimutatids vonatkozasaban nem €l a sorok Osszevonasanak, illetve Gj sorok
felvételének lehetdségével.

A mérleg nem tartalmaz olyan tételeket, amelyek tSbb mérlegsorhoz is hozzarendelhetdek
lennének, illetve nem valtozott meg az eszk6zok besorolésa. _

A beszamolé osszeallitasakor az dsszehasonlithatosag kdvetelménye biztositott, nem keriil sor
az értékelési elvek megvaltoztatésara a tartdsan megvaltozott koriilmények miatt.
Lényegesnek minésiil a beszamolé szempontjabél minden olyan informacio, amelynek
elhagyésa vagy téves bemutatasa befolyasolja a felhasznalok dontéseit.

A Térsasag eredményét dsszkoltség eljrassal késziilt eredménykimutatassal mutatja be. Az
egyes eszkozoket, kotelezettségeket, valamint sajat t6két bemutato mérleget a Tarsasag a
Szamviteli torvény elbirdsainak megfeleld ,,A” valtozatban késziti el.

A Térsasag tevékenységére tekintettel 2014. évi XVI. torvény 167. § (1) 1) és 167. § (2)
jogszabaly figyelembevételével kell eleget tenni a kdzzétételi kotelezettségeknek.

A Térsasag a beszamoléit az Igazsagiigyi Minisztérium Céginformdcids €s az Elektronikus
Cégeljarasban Kozremiikodo Szolgalat Gtjan teszi kozzé.

L.2.2. Alkalmazott értékelési szabalyok

A Tiérsasag a Szémviteli torvénnyel dsszhangban az el6irt hatdridére elkészitette az alabbi
szabalyzatokat:

-Szamviteli politika

-Eszkoz6k és forrasok leltarkészitési és leltarozési szabalyzata

-Pénzkezelési szabélyzat

-Szolgaltatas elkiilonitési szabalyzat

-Szigori szdmaddsi bizonylatok, nyomtatvanyok kezelésérdl, nyilvantartasuk  és
elszamoltatasuk rendjérdl és azok ellendrzésérél sz616 szabalyzat
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A Térsasag a vallalkozasi tevékenységét kozvetleniil és kdzvetett médon szolgalo eszkozeit
bekeriilési (beszerzési, illetve elballitasi) értéken értékeli, csbkkentve az elszamolt
értékcsokkenéssel és értékvesztéssel, novelve az értékhelyesbitéssel.

Az eszkozok bekeriilési értéke azon raforditdsok egyiittes Osszege, amelyek az eszkéz
megszerzése, létesitése, lizembe helyezése érdekében — az lizembe helyezésig, a raktarba

torténd beszallitdsig — meriiltek fel, az eszkozhoz egyedileg hozzakapcsolhatoék az eszkoz
beszerzési koltségét jelentik, tehat beletartoznak az eszk$z beszerzési araba.

1.2.2.1. Készletvezetés

A Térsasag év kozben az iizemviteli tevékenységhez kapcsoldédé készletekkel kapcsolatban
sem mennyiségi, sem értékbeli nyilvantartast nem vezet. A készletek kozott nyilvantartando
anyagokat (irodaszer, nyomtatvany, tisztitoszer) nem veszi raktarra, hanem azt a beszerzéskor
kozvetleniil anyagkoltségként szdmolja el. A készletre adott eldlegek bekertilési értéke az
atutalt (megfizetett, kiegyenlitett) - a levonhato elézetesen felszamitott 4ltalanos forgalmi adot
nem tartalmazo - &sszeg.

1.2.2.2. Ertékvesztés és terven feliili értékcsokkenési leiras elszamolasi
szabalyai

A Téarsasag a mérlegtételek értékelése soran figyelembe vesz minden olyan értékcsokkenést,
értékvesztést, amely a mérleg fordulonapjan meglévd eszkozoket érinti, és amely a
mérlegkészités id6pontjaig ismertté valt.

Egy adott eszkdz konyv szerinti értéke és a piaci értéke kozotti kiilonbozet akkor mindsiil
tartosnak, ha az multbeli tények vagy jovobeni varakozasok alapjan legaldbb egy évig fennall.
A kiilsnbdzet tartosnak mindsiil — fennallasanak id6tartamatol fiiggetlentiil — akkor is, ha az az
értékeléskor a rendelkezésre 4116 informéciok alapjan véglegesnek tekinthetd.

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

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

A terven feliili értékcsokkenés/értékvesztés Ssszege a mérlegben eszkdzcsokkentd tételként
keriil elszamolasra.

Tulajdoni részesedések értékvesztése

A Téarsasag a tulajdoni részesedést jelentd befektetései esetén — fiiggetleniil attdl, hogy az
forgoeszkozok, illetve befektetett pénziigyi eszkdzok kozott szerepel — értékvesztést szamol el
a befektetés konyv szerinti értéke és piaci értéke kozotti veszteségjellegii kiilonbozet
osszegében, ha ez a kiilonbozet tartésnak mutatkozik. A gazdasagi tdrsasagban 1évo tulajdoni
részesedést jelentd befektetés konyv szerinti értékét a gazdasagi tarsasdg sajat tokéjébol a
befektetés névértékével ardnyos Osszegre kell csokkenteni.
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Kivetelések értékvesztése

A Téarsasig az Uzleti év mérlegforduldnapjan fenndllé és a mérlegkeszités id6épontjaig
pénziigyileg nem rendezett kévetelések esetében a vevé/ados mindsitése alapjan értékvesztést
szamol el, ha a kovetelés konyv szerinti értéke és a varhatoan megtériilé osszeg kozotti —
veszteségjellegii — kiilonbozet tartésnak mutatkozik.

A kovetelések utan az értékvesztések elszamolasa évente — minden év végén — torténik.
A Tarsasag vevénként/adosonként egyedi mindsitést alkalmaz.

A hataridén tali koveteléseket az értékvesztés maximalis mértékének meghatarozisa mellett a
Térsasag az alabbi csoportokba sorolja:

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

Ha egy addssal kapcsolatban tobb, killénbozd késedelmes kategoridkba sorolt kovetelés is
szerepel a konyvekben, akkor valamennyi hatiridon tali kovetelésre a legmagasabb sav
szerint meghatarozott mértéki értékvesztést kell elszamolni.

A behajthatatlan koveteléseket, melyekrol bizonyithat, hogy pénziigyileg nem fognak
realizal6dni, hitelezési veszteségként le kell irni.

Ha a kovetelés csak veszteséggel (arénytalan koltségraforditassal) érvényesithetd, a Tarsasag

nem kezdeményez birésagi eljarast. Az éven tili, 50 ezer Ft alatti koveteléseket a Tarsasag
behajthatatlanna mindsitheti és a meghatalmazott vezeté engedélyével leirhatja.

1.2.2.3. Ertékesokkenés elszamolasi szabalyok

Terv szerinti értékestkkenés, amortizacié elszimoldsinak médja

Az immaterialis javaknak és a targyi eszk6zoknek a hasznos élettartam végén varhatd,
maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési, illetve eléallitasi) értéke azokra az
évekre keriil felosztésra, amelyekben ezeket az eszkozoket el6relathatéan hasznélni fogjak (az
értékcsokkenés elszamolasa).

A Tarsasagnél a terv szerinti értékcsokkenés elszamolasa havonta torténik.

Az immateridlis javak és targyi eszkozok maradvanyértékének meghatirozasa egyedileg
torténik.

A Téarsasaenal a Szamviteli térvény szerint alkalmazott amortizciés kulcsok az aldbbiak:

Vagyoni értékii jogok 16,7%-33,3%
Egyéb berendezések, felszerelések, o
jarmiivek 10-50%
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A gyorsan avulé szamitas- és tligyviteltechnikai eszkdzok, gépek, berendezések, valamint a
kapcsolodd szoftverek esetében a maradvanyérték a hasznos élettartam végén 0 forint.

A 2021. januar 1-t61 aktivalt szamitastechnikai eszkozok esetében, a maradvéanyérték a
kovetkezok szerint keriil meghatarozasra:

- Szerver, ATM, Telefonkézpont, asztali telefon, Switch, Router, Adathalézati 4talakito,
Modem - 5 %

- Személyi szamitégép, Notebook, Monitor, Nyomtatd, fénymésolo, scanner, Mobiltelefon,
Projektor, RACK szekrény - 10 %

- Tablet - 15 %

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

Nem tortént valtozds az eszkozok értékcsokkenésének megtervezéskor figyelembe vett
koriilményekben.

Kis dsszegii targyi eszkoz

A Térsasag — a Szamviteli torvény alapjan — a 200 ezer forint egyedi beszerzési, el6allitasi
érték alatti vagyoni értékii jogok, szellemi termékek, targyi eszkozok bekeriilési értékét a
hasznélatbavételkor értékcsokkenési leirasként egy sszegben elszamolja.

1.2.2.4. Az iddbeli elhatarolas szabalyai

A Térsasag aktiv és passziv idobeli elhataroldst szamol el az éves mérlegkészitéskor, annak
érdekében, hogy a tobb idészakot érintd gazdasdgi események bevételre és raforditdsra
gyakorolt hatdsai az érintett idészakok kozott ardnyosan megosztasra keriiljenek. Az adott
elszamolasi id6szakra csak az aranyos bevétel, vagy koltség keriil elszdmolasra.

1.2.2.5. Céltartalékkal kapcsolatos elszimolasi szabalyok

A Térsasag az ad6zés el6tti eredmény terhére céltartalékot képez — a szitkséges mértékben —
azokra a multbeli, illetve folyamatban 1évd iigyletekbsl, szerzodésekbél szarmazé, harmadik
felekkel szembeni fizetési kotelezettségekre, amelyek — a mérlegkészités idSpontjaig
rendelkezésre all6 informaciok szerint — varhatéan vagy bizonyosan felmeriilnek, de 6sszegik
vagy esedékességiik idépontja a mérleg készitésekor még bizonytalan, és azokra a Tarsasag a
sziikséges fedezetet nem biztositotta.

A kotelezettség megsziinésekor, illetve az abbol ad6do veszteség realizalasakor a céltartalék
Osszege kivezetésre kertil.

A le nem zart peres ligyekkel kapcsolatos vérhaté kotelezettségekre, a Tarsasag az alabbi
szabdlyoknak megfelelden képez céltartalékot:

- amennyiben a pervesztés esélye nagyobb vagy egyenl6, mint 50%, a Tarsasag a fliggd
kotelezettség teljes Osszegére 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 devizédban felmeriilt kovetelés, kotelezettség bekerliléskori
forintértéke:
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- belfoldi szallité esetén a bruttd szamlaérték szamlan feltiintetett arfolyamon szamitott
Osszege,
- kiilfsldi szallitd esetén, amennyiben forditott AFA elszamolasi kotelezettség mertil fel,

- a netté szamlaérték teljesités napi (amennyiben a pénziigyi teljesites ezt megeldzi, akkor
a pénziigyi teljesités napi) OTP kozéparfolyamon szamitott dsszege,

-a szamla AFA-tartalménak teljesités napi (amennyiben a pénziigyi teljesités ezt
megelézi, akkor a pénziigyi teljesités napi) OTP deviza eladasi arfolyamon szamitott
Osszege,

- vevszamlak esetén a brutté szamlaérték teljesités napi OTP deviza eladasi arfolyamon
szamitott 0sszege,

- egyéb esetben a targynapi OTP kozéparfolyamon szamitott 5sszeg.

A kiilfsldi pénzértékre szolo eszkozok, illetve kotelezettségek hovégi atértékelésére a
Tarsasdg a fordulénapon érvényes MNB altal kozzétett hivatalos devizaarfolyamot
alkalmazza.

1.2.2.7. Ertékhelyesbités és értékelési tartalék

A Tarsasag a befektetett eszk6z6knél alkalmazhatd értékhelyesbitési lehetoséggel nem €l

1.2.2.8. Valos értékelés

A Térsasig nem alkalmazza a valds értékelés szabalyait a pénziigyi instrumentumok
fordul6napi értékelésére.

L.2.3. Kivételes eléfordulasii bevételek, koltségek és raforditasok

Kivételes eléfordulast bevételeknek, koltségeknek és réforditasoknak a Tarsasagnal azok az
eredmény-tételek tekintendék, amelyek el6forduldsa egyedi, nem rendszeres, fiiggetlenek a
vallalkozasi tevékenységtél, a Térsasdg rendes iizletmenetén kivill esnek, a szokéasos
véllalkozési tevékenységgel nem allnak kdzvetlen kapcsolatban.

Kivételes nagysagi bevételnek, koltségnek, raforditdsnak a Tarsasag azt az eredménytételt
tekinti, amely eléri vagy a Tarsasag el6z6 évi netté arbevételének a 10%-at, de legalabb a 10
millié forintot.

A Térsasagnal a targyidészakban nem volt kivételes eléfordulasu tétel.

1.2.4. Ellenérzés, 6nellenorzés

A Térsasagnél adoellendrzés, nellendrzés soran el6zé évi tételkent kényvelenddk azok a
hibakorrekciok, ahol az elkdvetett hiba dsszege (eredményre gyakorolt hatésa) eléri a 25 ezer
forintot.

Az Osszeghatarndl a hibas tételek Osszegét - egyedi hibakorrekciok esetén -

cégenként/iigyfelenként egyiittesen kell szamitisba venni. T6bb évet érintd hiba esetén nem
az évenkénti, hanem a teljes 6sszeget kell figyelembe venni.
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A meghatdrozott Osszeghatrt el nem ér6, korabbi évek eredményét moédositd korrekciok
targyévi tételként keriilnek elszdmoldasra.

A Tarsasag esetében minden esetben jelentds §sszegli a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az
ellendrzések sordn — ugyanazon évet érintéen — megéllapitott hibdk, hibahatisok eredményt,
sajat tokét novelo-csokkentd (el6jeltd] fuggetlen) abszolit értékének egylittes Osszege
meghaladja az ellen6rzott iizleti év mérlegfGosszegének 2 szazalékat, illetve ha a
mérlegfé6sszeg 2 szdzaléka nem haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 milli6 forintot.

A Térsasag nem tart fel a korabbi évek beszamoldit érintd jelentds dsszegi hibat.

L.2.5. El6z6 iizleti évtol eltéro eljarasok hatasa

Az iizleti évben a Tarsasidg nem alkalmazott olyan, az el6z6 iizleti évtdl eltérd eljarast a
mérlegtételek értékelésére, amely a targyévi eredményre gyakorolt hatdssal lett volna.
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II. SPECIALIS RESZ

IL.1. A VAGYONI ES PENZUGYI HELYZET ALAKULASA

11.1.1. Az eszkozok és forrasok osszetételének alakulasa
2020.12.31. 2021.12.31. Valtozas | Valtozas
Megnevezés
g ezer Ft % ezer Ft % ezer Ft %
PeIChISEEtt 90 460, 1,39 99269 1735 8 809 9,74
eszkdzok
Immaterialis javak 23 430 0,36 23 344 0,32 -86 -0,37
Térgyi eszkdzok 17 030 0,26 25925 0,35 8 895 52,23
Befektetett 500000 0,77 500000 0,68 0 0,00
pénziigyi eszkdzok
Forgéeszkﬁzﬁk 6417 177 98,56 7224 126 98,53 806 949 12,57
Készletek 0 0,00 0 0,0 0 -
Kovetelések 1516 168 23,29 1708 613 23,32 192 445 12,69
Ertékpapirok 490 442 7,53 490 442 6,69 0 0,00
Pénzeszkdzok 4 410 567 67,74 5025071 68,57 614 504 13,93
Aktiv idobeli
elhataroldsok 3141 0,05 4 889 0,07 1748 55,65
Eszkozik 0sszesen 6510778 100,00 7328284 100,00 817 506 12,56
Sajat toke 5 808 484 89,21 6708 147 91,54 899 663 15,49
Jegyzett téke 100 000 1,53 100 000 1,36 0 0,00
Toketartalék 0 0,00 0 0,00 0 -
Eredménytartalék 1469 200 22,57 2208 484 30,14 739 284 50,32
Lekotott tartalék 0 0,00 0 0,00 0 -
Ertékelési tartalék 0 0,00 0 0,00 0 i
Adoézott eredmény 4239284 65,11 4399 663 60,04 160 379 3,78
Céltartalékok 0 0,00 0 0,00 0 -
Kitelezettségek 183 469 2,82 487 501 6,65 304 032 165,71
Hatrasorolt
kotelezettségek a 0,04 ¢ 0,00 ¢ )
Hosszu lejaratu
kotelezettségek g 0,00 ¢ 0,00 ) 1
_Rovid lejérat 183469 2,82 487501 6.65 304032 165,71
kotelezettségek
tpassz,'v i 518825 7,97 132636 1,81 -386189  -74,44
elhatarolasok
IForrasok 0sszesen 6 510 778 100,00 7 328 284 100,00 817 506 12,56
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I1.1.2. A vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetet jellemzé
mutatészamok
adatok %-ban
Mutato Szamitasi méd 2020.12.31. | 2021.12.31. | Valtozas
megnevezése
E.szkb.zaranyces Uzemi ( ?z'l'etlneredmenv) 68,91 64,00 491
lizemi eredmény Eszkoz6k Osszesen
jat tok
Sajét tike arénya Sajat tbke 89,21 91,54 2,33
Forrasok 6sszesen
Befektetett Befektetett eszk6zok
.l oot 1,3 1,35 -0,04
eszkoz6k aranya Eszkozok Osszesen ?
Befektetett eszk6zok Sajat toke
6 421,05 757,54 336,49
fedezete 1. Befektetett eszkdzok 6
e Sajat t6ke + Hosszu lejaratu
Befektetett eszkozok kotelezettség 6421,05 | 6757,54 | 336,49
fedezete II.
Befektetett eszkdzok
AZODI}all likviditasi o I%Zk(?—ZOK ] 2 403,98 1 030,78 -1 373’20
mutato Rovid lejarata kotelezettség
£ : Cqe. s s , P
Eves likviditasi _ Forgbeszlozbk 1y 0760 | 1481,87 |-201582
mutatd Rovid lejarata kotelezettség
, ) Kotelezettségek
Eladdsodottsag foka N A 2,82 6,65 3,83
Eszkoz6k 6sszesen
El.?désodottsag Kotelfe,zet,t,segek 3,16 727 a11
mértéke Sajat toke
Nejttc’f eladésodottsag Kotelezettse.g’ekj’Kovetelesek 22,94 118,20 4,74
mértéke Sajat t6ke
Tokear’anyos Adozo?t’ ercjdmem{ 72,98 65,59 7,39
nyereség Sajat toke
T(’Skear’anyos {izemi Uzemi (uz.l,etl '(Iaredmeny) 7704 69,92 732
eredmény Sajat toke
{-\rbe\.letel ardnyos Uzemi (u%l’etl ere,dmeny) 4529 46,96 1,67
tizemi eredmény Nett6 arbevétel
Arbevétel aranyos Adézas elétti eredmény
adozas elotti Netts rbevétel 45,24 48,07 2,83
eredmény etto arbevete
fﬁ:rbevetel arényos Adozo'tt,eredrflenv 42,79 44,05 1,26
jovedelmezdség Nett6 arbevétel
L 4 "k
Tékeerésség Sajdt toke 89,21 91,54 2,33
Eszk6zok 6sszesen
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IL2. A MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

I1.2.1.

I1.2.1.1.

Befektetett eszkozok

A targvi eszkozok és immateridlis javak bruttd értékének alakuldsa

A targyi eszkoziok és immateridlis javak alakulasa

adatok ezer Ft-ban

Brutté érték levezetése Nyité Evkozi | Eszkozok | KEvkozi Zaré
érték nivekedés | atsoroldsa | csiokkenés érték

Immaterialis javak 139 965 6 392 939 0 147 296
Alapitas-atszervezés
aktivalt értéke ) 0 e 0 g
Kisérleti fejlesztés
aktivalt értéke 0 0 y 0 ¢
Vagyoni értékil jogok 139 965 6392 939 0 147 296
Szellemi termékek 0 0 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0 0
Immaterialis javakra
adott elolegek ¢ 0 0 0 y
Immateriélis javak
¢rtékhelyesbitése ¢ 0 ¢ 0 0
Targyi eszkozok 110 812 38 363 -939 19 387 128 849
Ingatlar.lo’k, ’ka”pf:sol(’)d(') 0 0 0 0 0
vagyoni értékil jogok
M}uszalgl belj'endezesek, 0 0 o 0 0
gépek, jarmiivek
Egyéb berendezések, 110 812 18 712 0 675 128 849
felszerelések, jarmivek
Beruhazasok, felgjitasok 0 19 651 -939 18712 0
B?ruhazasokra adott 0 0 0 0 0
elolegek
Targyi eszk6zok
értékhelyesbitése ¢ y 0 ¢ g
Osszesen 250 777 44 755 0 19 387 276 145
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A tarevi eszkdzok és immateridlis javak értékcsdkkenésének alakulasa

adatok ezer Ft-ban

Ertékesikkenés Nyité Evkozi | Eszkozok | KEvkozi Zaro
levezetése érték nivekedés | atsorolasa | csokkenés érték

Immaterialis javak 116 535 7 417 0 0 123 952
Alapitas-atszervezés
aktivalt értéke 0 ¢ 0 0 {
1"\15’erlet1 fejlesztésaktivalt 0 0 0 0 0
értéke
Vagyoni értékii jogok 116 535 7 417 0 0 123 952
Szellemi termékek 0 0 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0 0
Targyi eszkozok 93 782 9 603 0 461 102 924
lngatlat}o,k, ,ka”pf:sol()d(’) 0 0 0 0 o
vagyoni értékil jogok
M,uszalfll ber:endezesek, 0 0 0 0 0
gépek, jarmivek
Feyeb berendezések, 93 782 9603 0 461 102924
felszerelések, jarmtivek
Osszesen 210 317 17 020 0 461 226 876
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A tarevi eszkozok és immateridlis javak netté értékének alakulasa

adatok ezer Ft-ban

L s Halmozott L ez
2021.12.31. Brutté érték értékesikkenés Netto érték
Immaterialis javak 147 296 123 952 23 344
Alapitas-atszervezés 0 0 0
aktivalt értéke
Kisérleti fejlesztés 0 0 0
aktivalt értéke
Vagyoni értékii jogok 147 296 123 952 23 344
Szellemi termékek 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0
Immateridlis javakra 0 0 0
adott elélegek
Immaterialis javak 0 0 0
értékhelyesbitése
Targyi eszkozok 128 849 102 924 25925
Ingatlanok és a kapcsol6do
o 0 0 0

vagyoni értékii jogok
Miiszaki berendezések,

. e 0 0 0
oépek, jarmiivek
Egy€b berendezések, 128 849 102 924 25925
felszerelések, jarmiivek
Beruhazasok, felujitasok 0 0| 0
Be,:’ruhézésokra adott 0 0 0
elolegek
Targyi eszk6zok 0 0 0
értékhelyesbitése
Osszesen 276 145 226 876 49 269
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11.2.1.2. Befektetett pénziigyi eszkozok

1. Részesedések

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31
Részesedések brutté értéke

Tartds részesedés kapcsolt vallalkozésban bruttd értéke 50 000 50 000
Brutté érték dsszesen 50 000 50 000
[Részesedések értékvesztése

Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban értékvesztése 0 0
[Ertékvesztés dsszesen - -
Részesedések értékhelyesbitése

Ertékhelyesbités dsszesen - -
Részesedések nettd értéke

Tartos részesedés kapcsolt véllalkozasban 50 000 50 000
INetto érték dsszesen 50 000 50 000

Részesedésekre képzett értékvesztés allomény alakuldsa

A Térsasag nem rendelkezett részesedésekre elszamolt értékvesztéssel 2020. és 2021

december 31-én.

A Tarsasag kozvetlen tulajdondban all6 lednyvallalatok 2021. december 31-én:

Tarsasag neve

OTP Ingatlankezeld Korlitolt

Felelosségii Tarsasag

Székhelye 1026 Budapest, Riad6 utca 1-3.
Befektetés bruttd értéke 50 000
Befektetésre elszamolt értékvesztés 0
Torzstéke 50 000
Toketartalék 0
Leko6tott tartalék 0
Eredménytartalék 10 701
Targyévi eredmény -5 550
Tulajdoni arany 100%
Alapitas / vasarlas Alapitas
Alapitas / vasarlas idépontja 2017.05.30
Devizanem HUF
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2. Tartésan adott kilcson és hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok

A Tarsasig nem rendelkezett tartésan adott kolcstnnel és hitelviszonyt megtestesitd

értékpapirral 2020. és 2021. december 31-én.

I1.2.2. Forgoeszkiozik

11.2.2.1. Készletek

A Tarsasag nem rendelkezett készlettel 2020. és 2021. december 31-én.

11.2.2.2. Kovetelések

A kovetelések brutté értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

’Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31
Kovetelések aruszallitasbél és szolgaltatasbol
(vevok) brutté értéke s 1142314
Nem kapcsolt vallalkozassal szemben 1079 045 1142314
Egyéb kivetelések brutté értéke 437123 566 299
Kapcsolt vdllalkozadssal szemben 3| b
Nem kapcsolt vdllalkozdssal szemben 437 118 566 294
Brutté értéke dsszesen 1516 168 1708 613
Kovetelések aruszallitasbdl és szolgaltatashol 0 0
(vevdk) értékvesztése
Nem kapcsolt vdllalkozdssal szemben 0 0
Tagi koleson kivetelésre képzett értékvesztés 0 0
[Egyéb kivetelések értékvesztése 0 0
Kapcsolt vdllalkozdssal szemben 0 (
Nem kapcsolt vallalkozdssal szemben 0 0
Ertékvesztés dsszesen 0 0
K vetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok) 1079 045 1 142 314
Kovetelések kapesolt vallalkozasokkal szemben 5 5
Egyéb kovetelések 437 118 566 294
Netto érték dsszesen 1516 168 1708 613
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1. Kapcsolt vallalkozassal szembeni kivetelések

Kapcsolt vallalkozassal szembeni kévetelések nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Partnertirsasag 2020.12.31. 2021.12.31.
OTP BANK NYRT. 5 5
Osszesen 5 5

2. Egyéb, nem kapcsolt villalkozassal szembeni kovetelések

Az eovéb kivetelések bruttd értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31
Egyéb kivetelések brutté értéke

Ado és koltségvetési kovetelések 253 285
Adott eldlegek 0 2
Szallitoval szembeni kdvetelések 24 132
Egyéb kovetelések 436 841 565 875
Osszesen 437118 566 294
Egyéb kivetelések értékvesztése 0 0
Egyéb kovetelések netté értéke 437118 566 294

11.2.2.3. Ertékpapirok

Az értékpapirok bruttd értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31
Ertékpapirok brutté értéke

Egyéb részesedés 490 442 490 442
Brutté érték dsszesen 490 442 490 442
Ertékpapirokra képzett értékvesztés

Egyéb részesedés 0 0
Ertékvesztés Hsszesen 0 0
INetto érték dsszesen 490 442 490 442

Ertékpapirok értékvesztés dllomany alakuldsa

A Téarsasag nem rendelkezett értékpapirok értékvesztés dllomany alakulasa tétellel 2020. és

2021. december 31-én.

28



11.2.2.4. Pénzeszkozok

A pénzeszkdzok bruttd értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31
Pénzeszkozok brutto értéke

Bankbetétek 4410 567 5025071
Brutto érték tsszesen 4 410 567 5025071
Pénzeszkozokre képzett értékvesztés 0 0
Pénzeszkiozok nett6 értéke 4 410 567 5025071

I1.2.3.

Aktiv idébeli elhatarolasok

Az aktiv idébeli elhatdrolasok részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31
Bevételek aktiv idobeli elhatarolasa 1389 2423

Egyéb bevételek elhatdroldsa 1389 2423
Koltségek aktiv idébeli elhatarolasa 1752 2 466
Osszesen 3141 4 889

11.2.4. Sajat toke
A Sajat tOke alakulasa
adatok ezer Ft-ban
2020. 2020. évi . p 2021.
Megnevezés | december 31-ei | eredmény O.SZtalffk Adoz?tt december 31-¢i
. . kifizetés eredmény
egyenleg atvezetese egyenleg

Jegyzett 100 000 0 0 0 100 000
téke
Toke-
tartalék g g 0 ¢ g
Eredmény-
tartalék 1 469 200 4239284 -3500000 0 2 208 484
Lekotott
tartalék g 0 g g ¢
Ertékelési
tartalék 0 ) 0 q .
prdozott 4239284  -4239284 0 4399663 4399 663
eredmény
Sajat toke 5 808 484 0| -3500 000 4 399 663 6 708 147

A Térsasag nem rendelkezik lekotott tartalékkal.
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A Tarsasag Igazgatdsaga javasolja, hogy a Tarsasag a teljes 2021. évi ad6zott eredményét
eredménytartalékba helyezze és ebbdl 3.500.000 ezer forintot osztalékként fizessen ki a

részvényesek részére.

11.2.5. Céltartalékok

A Térsasag nem rendelkezett céltartalék alloméannyal 2020. és 2021. december 31-én.

11.2.6. Kotelezettségek

11.2.6.1. Hatrasorolt kitelezettségek

A Térsasag nem rendelkezett hatrasorolt ktelezettséggel 2020. és 2021. december 31-én.

11.2.6.2. Hosszi lejarati kotelezettségek

A Tarsasag nem rendelkezett hosszu lejarata kotelezettséggel 2020. és 2021. december 31-én.

I1.2.6.3. Rovid lejarata kitelezettségek

A rovid lejarata kotelezettséoek részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31.
Kot,elf:z’ett§egek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 3 583 29972
(szallitok)
Rovid lejarati kotelezettség kapcesolt 12 703 244 915
vallalkozassal szemben
ebbdl: anyavdllalattal szemben 12 336 241 997
ebbdl: egyéb kapcsolt vdllalattal szemben 367 2918
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 138 183 213 314
Osszesen 183 469 487 501

Az eovéb rovid lejarati kotelezettséoek részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31.
Adétartozasok €s koltségvetési kotelezettségek 138 183 213 314
nem kapcsolt vallalattal szemben

Osszesen 138 183 213 314

11.2.7. Passziv iddbeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31.
Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhataroldsa 518 825 132 636
T’arg§f1dos’za’kot terheld, ki nem fizetett koltség és 518 825 132 636
egyéb rafordités
Osszesen 518 825 132 636
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IL.3. AZ EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO
KIEGESZITESEK

I1.3.1. Uzemi tevékenység eredménye

IL3.1.1. Ertékesités netté arbevétele

adatok ezer Ft-ban

. 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével
Megnevezes . . . .
zarult év zarult év
Belfoldi értékesités netté drbevétele
Alapkezel6i dijbevétel 9 888 445 9971 501
Egyéb arbevételek 15 666 15 591
K 5zvetitett szolgdltatdsok arbevétele 2128 641
Osszesen 9 906 239 9 987 733
Export értékesités netté drbevétele
Osszesen 0 0
Osszes értékesités nettd drbevétel 9 906 239 9 987 733
ebbdl: anyavallalattal szemben 0 0
ebbdl: kapcsolt vallalattal szemben 0 0

Az arbevétel elszamolds a kezelt vagyon nettd eszkdzérték %-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
maximalisan vonhaté alapkezelési dij mértékérsl, tovabba a sikerdj lehet6ségér6l, mely az
alapjat képezi a dijelszamolasnak.

A sikerdij dsszege az alapkezelési tevékenység vonatkozasaban 170.962 ezer forint 2021-ben.

IL.3.1.2. Aktivalt sajat teljesitmények

A Térsasagnal nem meriiltek fel aktivalt sajat teljesitmények 2020. és 2021. évek soran.

I1.3.1.3. Egyéb bevételek

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével
zarult év zarult év

Egyéb egyéb bevétel 1596 8679

Osszesen 1 596 8 679

ebbdl: kapcsolt vdllalattal szemben 0 5 889
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I1.3.1.4. Anyagjellegii raforditasok

adatok ezer Ft-ban

. 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével

Megnevezés . i . .
zarult év zarult év

Anyagkoéltség 17 335 19 023
[génybe vett szolgaltatasok értéke 297 307 319 961
Egyéb szolgaltatasok értéke 6 885 7428
Eladott ( kozvetitett ) szolgaltatasok értéke 3957145 3759072
Osszesen 4278 672 4 105 484

1. Anyagkoltség részletezése

adatok ezer Ft-ban

. 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével
Megnevezés i . . i
zarult év zarult év

Projektre kiadott lizembe nem helyezett szoftverek 10 265 0
Jarmiivek koltségei 4 989 6 879
Koziizemi dijak 6 056 6 844
Miiszaki berendezések koltségei 65 0
Egyéb anyagkoltség -4 040 5300
Osszesen 17 335 19 023

2. Igénybe vett szolgaltatisok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

. 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével
Megnevezés . . . g
zarult év zarult év

Egyéb igénybe vett szolgéltatasok koltségei 77 753 89 216
Szamitas- és tigyviteltechnikai eszkzdkkel kapcsolatos 64 384 82217
koltségek

Ingatlan bérleti dijak 46 103 48 864
Szakértdi dijak 57 105 37 688
Ingatlanokkal kapcsolatos szolgaltatasok koltségei 17783 37 517
Egyéb bérleti dijak 28 732 17 255
Postakdltség 2145 3749
Marketing koéltségek 3302 3 455
Osszesen 297 307 319 961

A Tarsasag konyvvizsgélati dija a 2021. évben 8.611 ezer forint + AFA.

A Tarsaségnal a kényvvizsgalé 2021. év soran nem nyijtott a konyvvizsgalaton felill egyéb

tandcsadasi szolgéltatast.
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3. Egyéb szolgaltatisok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

N i 2020.12.31-6vel | 2021.12.31-ével |
egnevezeés . . . .
zarult év zarult év

Kamarai tagdij 4 538 4 061
Engedélyezési és hatdsagi dijak 690 1500
Bankkoltség 1340 1489
Biztositasi dijak 317 362
Perkoltségek 0 16
Osszesen 6 885 7428

4. Eladott aruk beszerzési értékének részletezése

A Tarsasagnal nem mertilt fel eladott druk beszerzési értéke tétel 2020. és 2021. december 31-

én.
5. Eladott ( kdzvetitett ) szolgaltatasok értékének részletezése
adatok ezer Ft-ban
. 2020.12.31-ével [2021.12.31-ével
Megnevezes . . . .
zarult év zarult év

Ertékpapirforgalmazas raforditasai 3 946 706 3750 044
Tovabbszamlazott, egyéb kiszamlazott szolg. raforditasa 6 439 5461
Egyéb jutalékraforditasok 0 2788
Ertékpapir letétkezelés és letéti 6rzés raforditasai 4 000 779
Osszesen 3 957 145 3759 072

IL3.1.5. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer Ft-ban

. ) 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével
Megnevezés . . . .
zarult év zarult év
Bérkoltség 597 384 720 378
Személyi jellegli egyéb kifizetések 88 772 90 871
E}érjérulékok 118 895 134 071
Osszesen 805 051 945 320
I1.3.1.6. Ertékcsokkenési leiras
adatok ezer Ft-ban
M . 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével
egnevezés . . . .
zarult év zarult év
Immaterialis javak értékcsokkenése 4 359 7 417
Targyi eszkozok értékcsokkenése 14 238 6 476
Ifisértékﬁ eszkdzbeszerzés értékcsokkenése 210 3127
Osszesen 18 807 17 020
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I1.3.1.7. Egyéb raforditiasok

adatok ezer Ft-ban

2020.12.31-ével

2021.12.31-ével

Pegnevezes zarult év zarult év
Adok 136 724 144 286
Egyéb egyéb raforditasok 156 831 94 231
Immat és targyi eszkoz értékesités raforditasa 0 48
Birsagok 7 554 0
Véglegesen atadott pénzeszkoz 17 650 0
Osszesen 318 759 238 565
I1.3.2. Pénziigyi miiveletek eredménye
11.3.2.1. Pénziigyi miiveletek bevételei
adatok ezer Ft-ban
. 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével
Megnevezés i . . .
zarult év zarult év

Kapott ( jaro ) osztalék és részesedés 0 112 000

ebbdl: egyéb kapcsolt vdllalkozastol kapott 0 112 000
[Egyéb kapott ( jaré ) kamatok és 4 3
kamatjellegii bevételek

ebbdl: anyavallalattol kapott 4 3
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 4118 3788

Arfolyam kiilénbozeti nyereség 2281 1196
__ Deviza érfolyamrés (marge) nyereség 1 837 23592
Osszesen 4 122 115 791

11.3.2.2. Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok ezer Ft-ban
. 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével

Megnevezés . . i g

zarult év zarult év

Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 9 402 4 927
Deviza arfolyamrés (marge) veszteség 9402 4927
Osszesen 9 402 4927
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I1.3.3. Adéfizetési kitelezettség

A tarsasagi adéalap levezetése az addfizetési kotelezettség megallapitasahoz

adatok ezer Ft-ban

'képviselt Tao csoport fizetendd ad6jabél csoporttagként a
Tarsasagra juté fizetendé adé)

Adézds elotti eredmény 4 800 887
Terven feliili értékcsdkkenés adoévben visszairt sszege 214
Adotorvény szerint figyelembe vett értékcsokkenési leiras Osszege,
tovabbé az allomanybol kivezetett eszk6zok szdmitott nyilvantartasi 18 628
értéke
Kapott (jar6) osztalék és részesedés cimén az adoévben elszamolt

. 112 000
bevétel
Adéellendrzés, dnellendrzés soran megallapitott, adoévi bevételként,
vagy aktivalt sajat teljesitmény novelésekent, vagy adoévi koltség, 18 678
raforditas csokkenéseként elszamolt sszeg
Adoézas el6tti eredményt csokkento tételek dsszesen 149 520
Szamviteli torvény szerint az adéévben elszdmolt terv szerinti
ol A 17 020
értékcsokkenési leirds
Terven feliili értékestkkenés Gsszege, tovabba az dlloménybol 214
kivezetett eszk6zok konyv szerinti értéke
Adéellendrzés, Snellenbrzés soran megallapitott, adoévi koltségkent,
raforditasként vagy adoévi nettd arbevétel, bevétel, aktivalt sajat 271
teljesitmény csékkentéseként elszamolt 6sszeg
Adozas elotti eredményt noveld tételek sszesen 17 505
Adobalap 4 668 872
Fizetendé adé (az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. altal

398 985

volt.

D021-ben bekiildésre kerillt egy onellendrzési bevallas, ennek Tao hatasa 2.239 ezer forint
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III. TAJEKOZTATO ADATOK

II1.1. A foglalkoztatott munkavallalokra vonatkozo6 informacidk
) Személyi jellegii
{ , . Atlagos Bérkoltség (ezer egyéb
Allomany csoport megnevezése 1étszam (f6) Ff) kifizetések
(ezer Ft)
Teljes munkaidds 42 658 208 85 547
Részmunkaidds 5 28 464 4 677
Osszesen 47 686 672 90 224
Allomanyon kiviili 14 33 706 647

A munkaltatéi terhek az alabbiak szerint alakultak

adatok ezer Ft-ban

e , 2020.12.31-ével | 2021.12.31-ével
egnevezés . ! : .
zarult év zarult év
Maganszemély utan fizetend szociélis hozzajaruldsi ado 104 146 119 324
Szakképzési hozzéjarulési kotelezettség 9455 10 419
Egyéb bérjarulékok 3043 3333
TSbbes foglalkoztatas érdekében felmeriilt bérjarulék 1 954 995
Egészségiigyi hozzajarulas 297 0
Osszesen 118 895 134 071
I11.2. A Tarsasag vezetd tisztségviseldinek jarandésagai

A vezetd tisztségviselok a 2021. évben tevékenységiikért 54.596 ezer forint Osszegli dijazast
kaptak.

A Feliigyel6 Bizottsag és az Igazgatosag tagjai a 2021. évben tevékenységiikért nem kaptak
dijazast.

A Téarsasag nem nyujtott eldleget, illetve kélesdnt a vezetd tisztségviseloknek, a Feltigyeld
Bizottsag és az Igazgatdsag tagjainak.

A Tiarsasdg nem tart nyilvan nyugdijfizetési kotelezettséget a korabbi vezetd
tisztségviseldknek, a Feliigyel$ Bizottsag és az Igazgatosag tagjainak.

II1.3. A Térsasag kiilfoldi telephelyeinek bemutatisa

A Térsasag nem rendelkezett kiilfoldi telephellyel 2020. és 2021. években.
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IV. MERLEGEN KiVULI TETELEK

IV.1. Adott garanciak, kezességek részletezése

A Tarsasag nem nyujtott garanciat és nem véllalt kezességet 2021. évben.

IV.2. Kapott garanciak részletezése

A Tarsasag nem kapott hitelkeretet, garanciakeretet 2021. évben.

IV.3. A Tarsasag ellen inditott perek

A Térsaség ellen nem volt folyamatban peres tigy 2021. évben.

V. MERLEG FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

2022. februar masodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag €s Ukrajna
koztt. A Tarsasag vezetése a 2021-es év vonatkozasaban értékelte az Ukrajnaban kialakult
fegyveres konfliktust és megéllapitotta, hogy a 2021.12.31-i beszamol6 adataira nincs hatasa.
A Térsasag megvizsgalta a konfliktus hatasat az lizleti tevékenységére és tovabbra is ugy
értékeli, hogy a véllalkozés folytatdsanak elve érvényesil.

Az OTP Bank (mint anyavéllalat) menedzsmentjének értekelese alapjan az orosz-ukran
konfliktus az OTP Bank iizleti tevékenységére, pénziigyi helyzetére, tevékenységeinek
eredményességére, likviditasira, tokehelyzetére nincsen jelentds negativ hatdssal. A
véllalkozas folytatasanak elvével kapcsolatos jelentos bizonytalansag nem meriilt fel.

A Térsasig megvizsgélta az iizleti tevékenységét, hogy milyen mértékben érintett az ukran-
orosz konfliktusban, ugy itéli meg, hogy ez nem jelentds.

VI. ATARSASAG PIACI KORNYEZETENEK ES UZLETI
STRATEGIAJANAK BEMUTATASA

A Tarsasag kollektiv befektetési formdk, elsédlegesen ingatlanpiaci kitettséget vallalo
befektetési alapok kezelésével foglalkozik. Befektetdi részére hozam/kockazat, befektetési
id6tav, valamint befektetési jelleg szerint is széles termékpalettat nyujt, az OTP Bank Nyrt.
kiterjedt fiokhalézatan és banki infrastruktirajan keresztiil. A Tarsasag altal kezelt befektetési
alapok kozott a legnagyobb kezelt vagyonnal az OTP Ingatlanbefektetési Alap rendelkezik,
2021.12.31 napjan a netté eszkdzérték megkozelitette a 401 milliard forintot. Az Alap
eszkozeinek talnyomé részét hozamtermeld, j6 min6ségl ingatlanokba fekteti, amiknél
t8keerds bérlékkel hosszi tavi bérleti szerzédések megkotését helyezi hangsulyba. A
Tarsasag altal kezelt masik kozvetlen ingatlanokba fekteté nyilvanos alap az OTP PRIME
Ingatlanbefektetési Alap, melynek fordulénapon érvényes netté eszkdzértéke meghaladta az
58,52 milli4rd forintot. Az OTP PRIME Alap magasabb kockézatviselési hajlandésaggal és

*reg

befektetési id6horizonttal rendelkezd befektetdk szamara elérhetd alap, portfolidjaba tokeerds
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bérldkkel rendelkezd, kimagaslé mindségili ingatlanok keriilnek, teljesitményét tokeattétel
alkalmazasaval is erdsiti. 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 lekdvetése,
devizakockazat vallalasa nélkiil. Az OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja nyilvénos, nyiltvégii
értékpapir befektetési alapként a hazai és nemzetkozi ingatlanpiaci befektetésekhez kinal
hozzaférést, a portfolié és a stabilits alapja az OTP Ingatlanbefektetési Alap, mely befektetés
mellé a vilag ingatlanpiacat lefedd befektetési alapokon keresztiil vallalhat kitettséget. A
Térsasag tovabba nyilvanos, zartvégli, hatarozott futamidejii értékpapir alapokat is kinalt
befektetdi részére, ezek az alapok futamidejilk alatt a tdkemegovasi igéretre figyelemmel
kamatozé instrumentumokat, valamint a tébblethozam lehetdségének biztositdsaként vételi
opcidkat tartanak.

A koronavirus okozta jarvany és az ezzel Osszefiiggh pandémias idészak — a Tarsasag
tevékenységi korébél adédéan — nem gyakorolt jelentds hatdst a Tarsasag gazdasagi
helyzetére.

Budapest, 2022. marcius 16.

..... ... (4=

a Tarsasag vezetdj

(képviseldje)

Kenéz Dora Garamvalgyi Erika
vezérignzgato Hattérmaveleti igazgatt
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Cash-Flow kimutatas

1. szamu melléklet

adatok ezer Ft-ban

Sor- Megnevezés 2020:12.3 1-ével 2021:12.31’-ével
szam zarult év zarult év
. Miikodési cash flo
L 5 soroky o 81634 528 381
la. Adoézas elbtti eredmény + 4 481 266 4 800 887
, ebbé'l.',mz't'k()'désre kapott, pénziigyileg rendezett 0 0
tamogatas
1b. Korrekciok az adozas el6tti eredményben + 17 432 -112 000
1. [Korrigalt adézas el6tti eredmény (1a+1b) + 4 498 698 4 688 887
2. Elszamolt amortizacié + 18 807 17 020,
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + 0 0
4. Céltartalék képzés és felhasznalas killonbdzete + 0 0
5. Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye + 0 48
6. Szallitoi kotelezettség valtozasa + -390 818 228 901
7. Egyéb rovid lejaratn kotelezettség valtozasa + -20 419 75 131
8. Passziv idébeli elhatarolasok valtozasa + 376 830 -386 189
9. Vevokovetelés valtozasa + -3 929 -63 269
10. Forgf’)eszkézﬁk (vevokovetelés és pénzeszkoz nélkil) 153773 129 176
valtozasa +
11. Aktiv iddbeli elhatarolasok valtozasa + -1 780 -1748
12. Fizetett, fizetendd ad6 (nyereség utan) - -241 982 -401 224
13. Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - -4 000 000 -3 500 000
Befektetési tevékenységbél szarmazé pénzeszkoz-
I L dltozss (Befektetés); cagsh flow, 14-18.ps0rok) -23454 861125
14. Befektetett eszkdzsk beszerzése - -23 454 -26 043
15. Befektetett eszkozok eladasa + 0 166
Hosszi lejaratra nytjtott kdlcsonok és elhelyezett
16. bankbetétek torlesztése, 0 0
megsziintetése, bevaltasa +
17, Hosszii lejaratra nytjtott kolcsondk és 0 o
elhelyezett bankbetétek -
18. Kapott osztalék, részesedés + 0 112 000
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adatok ezer Ft-ban

2020.12.31-ével

2021.12.31-ével

Megnevezés zarult év zarult év
L Pénziigyi n}ﬁveletekb('il szarmazo6 pénzeszkoz- .17 650 0
valtozas (Finanszirozasi cash flow, 19-26. sorok)
19. Részvénykibocsatas, tokebevonds bevétele + 0 0
20. .Kétvény, hitelviszonyt meg;estesité értékpapir o 0
| kibocsatasanak bevétele +
21. Hitel és koleson felvétele + 0 0
22, Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
23. Részvénybevonas, tékekivonas (tokeleszallitas) - 0 0
24, .Kétvény ’e's hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0
visszafizetése -
25. Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - 0 0
26. Véglegesen atadott pénzeszkoz - -17 650 0
Alapitokkal szembeni, illetve egyéb hosszu lejarati 0 0
kételezettségek véltozasa +
Pénzeszkozok valtozasa
Iv. (LI sorok) 40 530 614 504
27. Devizas pénzeszk6zok atértékelése + 0 0
V. [Pénzeszkozik mérleg szerinti valtozisa (IV+27. sorok) + 40 530 614 504
Pénzeszk6z6k nyitd dllomanya 4370 037 4 410 567
Pénzeszk6zok zard allomanya 4 410 567 5025 071
Pénzeszkozok allomanyvaltozasa 40 530 614 504
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Az Alapkezel$ altal kezelt alapok adatai

2. szamu melléklet

Befektetési alap neve

Befektetési alap
tipusa

Nett6 eszkozérték (2021.12.31)

Lejdrat/ideje

Balansz Zartkéril Nyiltvégii
Intézményi Ingatlanfejlesztd Alap

Nyiltvégti | Zartkord

23 928 527 794 HUF

hatarozatlan

OTP Dollar Ingatlan Alapba

Fektetd Alap Nyiltvégli | Nyilvénos 95 753 090,86 uUsSD hatarozatlan
21]:; Euré Ingatlan Alapba Fektetd | \1yneveoy | Nyilvanos 240 164 562,14|  EUR hatdrozatlan
OTP IKON Szarmaztatott Alap Nyiltvégli | Zartkoril 501904 616 HUF hatdrozatlan
OTP Ingatlanbefektetési Alap Nyiltvégli | Nyilvanos 400 998 032 320 HUF hatérozatlan
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja | Nyiltvégl | Nyilvanos 17 599 975 323 HUF hatarozatlan
OTP PRIME Eur6 Ingatlan Alapba I . .

Fektetd Alap Nyiltvégli | Nyilvanos 30 878 823,50 EUR hatarozatlan
21?; PRIME Ingatlanbefekietési | Ny veoq | Nyilvanos 58526648784 |  HUF hatérozatlan
OTP Reél Alfa Plusz IIL . .

Tokevédett Zirtvégii Alap Zartvégli | Nyilvanos 1139 182 485 HUF 2022.08.05
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UZLETI JELENTES
AZ OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

2021. évi gazdalkodasarol

2022. marcius 16.




1. A vallalkozas bemutatasa

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. a Hungaro-Pool Kft. jogutédakeént jott létre 1999.
augusztus 3-an. 2002-ben tékeemelés tortént, a Tarsasag jegyzett tokéje 100 milli6 forint lett,
amiben két tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A Tarsasag
tulajdonosi szerkezetében 2008. december 31-én viltozds tortént. Az addigi kisebbségi
tulajdonos, a CD Hungary Zrt. atalakulasa folytan szétvalassal 1étrejott Sinvest Trust Kft. lett
az 1ij tulajdonos. 2010. marcius 29-én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi tulajdonos
részesedésének megvasarlasaval 100%-os tulajdonossa valt.

Cégbirosdgi bejegyzés szama: 01-10-044185

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

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

A Térsasag az Allami Pénz- és Tokepiaci Feliigyelet 100.008/1992. szamu engedélye alapjan
értékpapiralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozoan rendelkezik
engedéllyel. A Magyar Nemzeti Bank (MNB) H-EN-III-126/2014. szami hatérozata alapjan a
Tarsasag a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrél, valamint egyes pénziigyi targyu
torvények modositasarol szol6 2014. évi XVI. térvény (Kbftv.) rendelkezéseinek megfelel.

A Térsasag 2021. év folyaman az alabbi alapok alapkezelési tevékenységét végezte:
e OTP Ingatlanbefektetési Alap,

Balansz Zartkori Nyiltvégli Intézményi Ingatlanfejleszté Alap,

OTP Eur6 Ingatlan Alapba Fekteté Alap,

OTP Dollar Ingatlan Alapba Fektet6 Alap,

OTP IKON Szarmaztatott Alap,

OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja,

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap,

OTP PRIME Euré Ingatlan Alapba Fektet6 Alap,

OTP Redl Futam V. Tékevédett Alap,

(hatdérozott futamidG végével lejart 2021/03/12-én)

e OTP Reil Alfa Plusz III. T6kevédett Zartvégh Alap.

A Téarsasag miikodését 2021 évben négy f6bol 4116 Feliigyeld Bizottsag ellendrizte.
Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. az OTP Csoport tagja.




2. A Tirsasag miikodésére haté kiilsé és belsé tényezok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. mikodésének eredményességét alapvetden az
&ltala kezelt alapok, ezen beliil is elsésorban az ingatlanalapok teljesitménye ¢és novekedése
hatarozza meg. Az Alapkezeld egyetlen bevétele az alapkezelési dij, mely a mindenkori netto
eszkozértékekre vetitett dsszeg. Az Alapkezeld a COVID-19 vildgjarvany érezhetd hatasai
ellenére 2021-ben is eredményes évet zart, nettd arbevétele az el6zd évi szintet meghaladta,
mig adézott eredménye kozel 4%-kal emelkedett a bazis év hasonl6 adatdhoz viszonyitva. Az
eredmény novekedés elsédlegesen a koltséghatékony mikodes erdsitésének koszonhets. A
Balansz Ingatlanalap 2021-ban folytatta az eladasi célra kijelolt ingatlanok értékesitést és az &v
soran 139 darab lakoéingatlan keriilt ki a portfoliobol, a konyv szerinti értékiiknél atlagosan
23,1%-kal magasabb vételdron. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap ingatlan portfoli6jabol egy
logisztikai és iroda ingatlant értékesitett az Alapkezel6. Az Alap vagyona 2021 végére kozel az
el6z6 évhez azonos szinten allt, az Alap netté eszkozértéke elérte a kozel 401 milliard forint
értéket. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap fordulénapon érvényes netto eszkozértéke
kozel 58,53 milliard forint volt, tartotta kialakitott, kiemelkedd mindéségll ingatlanokkal
feltsltott portfoliojat. A PRIME alap magasabb kockazatviselési hajlanddsaggal és befektetési
iddhorizonttal rendelkezd befektetdk szaméra létrehozott alap, portfoliojaba kimagaslo
mindségli  és bérlékkel rendelkezd ingatlanok keriilnek, teljesitményét tokeattétel
alkalmazasaval is erdsiti. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap, valamint az OTP PRIME
Ingatlanbefektetési Alap is rendelkezik devizds alapba fektetd alap variansokkal, melyek célja
a mogottes, forintban kibocsatott befektetési jegyek teljesitményének lekovetese,
devizakockazat vallalasa nélkiil. Az OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja nyilvanos, nyiltvégii
értékpapir befektetési alapként a hazai és nemzetkdzi ingatlanpiaci befektetésekhez kinal
hozzéaférést, a portfoli6 és a stabilitas alapja az OTP Ingatlanbefektetési Alap, mely befektetes
mellé a vilag ingatlanpiacat lefedd befektetési alapokon keresztil vallalhat kitettséget. A
Téarsasag tovabba nyilvanos, zartvégii, hatarozott futamide;jti értékpapir alapokat is kinalt
befektetdi részére, ezek az alapok futamidejiik alatt a tdkemegdvasi igéretre figyelemmel
kamatozé instrumentumokat, valamint a tobblethozam lehetdségének biztositasaként vételi
opciokat.

2.1.Kiils6 tényezok alakuldsa

Ahogy a gazdasig minden teriiletére, Uigy az ingatlanpiacra is hatasa volt a COVID-19
vilagjarvanynak. Az évek ota tart6 talkereslet 2020-ban mérséklodott az irodapiacon, mely
tendencia 2021 végére javulni latszott, hiszen az utolsd negyedévben mért 112 ezer
négyzetmétert meghalado brutté kereslet 30 szézalekos novekedést jelent éves alapon. A
kinalati oldalon viszont jelentés cstkkenés tapasztalhaté a budapesti 1 irodaalloméanyban a
mérsékl8dd uj fejlesztések, valamint a 2022-re csiiszé atadasok miatt. Az év soran 44 ezer
négyzetmétert alig meghaladé modern irodateriilet keriilt atadasra, mely az utobbi évek egyik
legkevesebb j kinalat4t jelenti. A kereslet-kinalat alakuldsanak kovetkeztében az liresedési rata
nvekedésnek indult az elézd évek rekord alacsony szintjeir6l, viszont stagnalast mutat egy
éves viszonylatban: év végén 9,2 szazalékon allt a ket évvel korabbi 5,6 szazalékhoz, valamint
az egy évvel korabbi 9,1 szazalékhoz képest. A ,,prime” kategorias irodapiaci hozamok nem
valtoztak szignifikansan az elmilt iddszakban Budapesten, atlagosan 4,75 szazalékos
hozamszintet lehetett elémi ezen befektetéssel, mely a régi6 fovarosai kozott atlagosnak
tekinthetd (Varsé: 4,50%, Praga: 4,00%, Pozsony: 5,25%). Az elorejelzések alapjan
mérséklédd hozamszintek varhatéak a kovetkezé évben, mely a régié magas novekedési
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ingatlanok bérli hosszu tavi bérleti szerzddéssel rendelkeznek, ezzel biztositva az ingatlanok
jovedelemtermeld képességének fenntartasat.

A logisztikai ingatlanok piacén tovabbra is érezhetd a fokozott érdeklddés mind a bérlék, mind
a befektetsk részérdl. 2021-ben tovabb nott a kereslet a bérl6k feldl ezen a részpiacon (635 ezer
négyzetmétert meghaladé mértékben), mely a 2020-as rekord évhez képest is 18 szazalékos
béviilést jelentett, ami az egyre novekvd e-kereskedelem elterjedésének, valamint az auto- €s
egyéb ipari beszallitok térnyerésének koszonheté. Az U ataddsok megkozelitbleg 346 ezer
négyzetméter Ssszteriiletet tettek ki Budapest kornyékén, mely koézel haromszorosa az el6z6
évi uj kindlatnak. Az iiresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2021. év végen 3,2
szazalékon 4llt, ami 1,2 szazalékpontos ndvekedést jelent az el6z6 év végi allapothoz képest. A
Budapest kornyéki logisztikai ingatlanok atlagos hozama 5,75 szazalék volt 2021-ben, ami 1
szazalékpontos csokkenést jelent a tavalyi évhez képest. A régioban is csdkkent az ipari
ingatlanok altal elérhetdé hozam, de ndlunk érhetd el a legmagasabb hozamszint ebben a
szegmensben (Varsé: 4,80%, Praga: 3,75%, Pozsony: 5,25%). Az elemzdk a hozamok tovabbi
mérséklddését prognosztizaljak a szegmensben rejlé tovabbi magas novekedési potencial és
alacsony liresedési ratak kovetkeztében.

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

az elmult két évben jelentds mértékii visszaesést szenvedett el a pandémia miatt, igy a turistak
altal gyakran latogatott bevasarl6 utcék forgalma is nagyot csokkent. 2021-ben 3,5 szazalékkal
béviilt a kiskereskedelem, melyben jelentds szerepet jatszott a ruhdzkodési termékek irant
boviilé kereslet. A béviild bevasarlé kézponti forgalom még nem érte el a két évvel korabbi
szinteket, melyet az online térbe koltz6 vasérlasok elszivé hatdsa is okozhat, mely immar a
teljes kiskereskedelmi forgalom 10 szazalékat teszi ki.

2021-ben sor keriilt a legnagyobb kereskedelmi ingatlan fejlesztés, az Etele City Center (55 000
négyzetméter) atadasira, mely 90 szazalék folotti bérbeadotisag mellett nyitotta meg a kapuit.
A kiskereskedelmi (bevasarld utcai) hozamok nem viltoztak 2021-ben: Budapesten 5,25
szazalékos szinten stagndltak, mely a régié fovarosai kozott atlagosnak tekinthetd (Varso:
5,35%, Praga: 4,75%, Pozsony: 5,00%).

Osszességében elmondhaté, hogy az emelkedd kamatkornyezet ellenére a nemzetkozi
sszehasonlitdsban magasnak szamité elérhetd hozamok tovabbra is vonzé befektetési
célponttd teszik a hazai ingatlanpiacot. Ebbdl a kisbefektetdk a legegyszeriibben az
ingatlanalapokon keresztiil profitdlhatnak, amelyek kedvezé hozamot érhetnek el ebben a
kérnyezetben mérsékelt arfolyamkockazat mellett.

2.2. A Tirsasag altal kezelt alapokban bekovetkezett viltozasok

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt OTP Ingatlanbefektetési Alap
clsésorban a hazai kereskedelmi ingatlanpiacra tdmaszkodik, 341,53 milliard forintot
meghalad6 értékii sajat ingatlan portf6lioval rendelkezik. A portf6liot tobbek kozt irodahazak,
logisztikai épiiletek és kiskereskedelmi ingatlanok teszik ki, ennek megfelelden az Alap
hozama is a hazai kereskedelmi ingatlanpiac alakulasatél fligg legfoképpen. Az Alap ingatlanai
elsésorban Budapesten és a sziikebb agglomerécios korzetében vannak. Az ingatlanok bérléi




kozott szamos jo nevii, tokeerds hattérrel rendelkezd tarsasag all, amelyekkel az Alapkezeld
t6rekszik hosszi tavi szerzodések megkotésére. Az Alapkezeld egyik 10 célja a magas aranyu
bérbeadottsag fenntartdsa az Alapban 1év6 ingatlanok tekintetében, mely a targyévben —
tekintettel a COVID-19 jarvany okozta bizonytalansdgra — kiilondsen kiemelt prioritasként
keriilt kezelésre.

A 2021. évi egy éves visszatekintd hozam 2,93 szézalék volt, az Alap nett6 eszkozértéke tobb,
2021. év végén elérte a kozel 401 milliard forintot.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap kezelésébol szarmazik a Tarsasag arbevételének 73%-a.
Balansz Zartkorii Nyiltvégii Intézményi Ingatlanfejleszté Alap

2012. oktéber 9-én az OTP Zartkori Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap atalakult, 1j neve
Balansz Zartkori Nyiltvégii Intézményi Ingatlanfejleszté Alap. Az atalakulas érintette az Alap
befektetési politikajat, befektetdi korét, nevét, és a nettd eszkozérték szamitasanak modjat
egyarant. Elnevezése 2021. november 11-én az Alap befektetési politikdjanak bovitése okan a
vonatkozo 4gazati jogszabalyok értelmében Balansz Zartkori Nyiltvégli Intézményi
Ingatlanfejleszté Alapra médosult. Tovabbra is zartkdrd ingatlanalapként mikodik, de a
lakéingatlanok aranya csokken az ingatlan portfélion beliil. Az Alap befektetési politikdjaban
nincs funkcionalis megkotés, igy a portfolioban megtalalhat6 iroda, kereskedelmi és ipari céld
ingatlanok, valamint telek is. A lakdingatlanok kisebb hanyada keriilt bérbeadasra, az
elsddleges cél az értékesités. Az Alap befektetési jegyei egyel6re nyilvanosan nem keriiltek
forgalmazasra.

Ennek az Alapnak a kezelésébdl szarmazik a Tarsasag arbevételénck 8%-a.
OTP Reil sorozat tagjai

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. olyan befektetési termékeket is kindl a
befektetoknek, amelyek elérést biztositanak a kedvezd jovéképpel biré  globalis
ingatlanbefektetési piachoz, aminek koszonheten a béviilésbdl a hazai befektetok is
profitalhatnak. Ilyenek az OTP Real sorozatba tartozé szarmaztatott, tokevédett vagy részleges
tokemegovast igérd alapok, amelyek teljesitménye a nemzetkdzi ingatlanpiac teljesitményétol
fiigg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld altal kezelt szarmaztatott alapokbol az elmult
évben egy alap ért hatdrozott futamideje végéhez.

Az Alapkezeld 2021-ben Ssszesen két zartvégli szarmaztatott alapot kezelt:

Eszkozértek . Nettd eszkdzérték
érvényessége Befektetési alap neve eFt

2021.12.31 OTP REAL ALFA PLUSZ lll. ALAP 1139183

2021.03.12 OTP REAL FUTAM V ALAP 2196 718*

* 2021. év sordn hatdrozott futamidG vége miatt lejdrt alapok
megsziinéskori eszkiozértéke

Az alapok 4ltal kibocsajtott befektetési jegyek a Feliigyeleti nyilvantartasba vételt kdvetd 30
napon beliil bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertéktdzsdére. A jegyzési idOszak lezarasa utin




ezen a szabalyozott piacon van lehetdség a befektetési jegyekkel torténd kereskedésre, azonban
nincs akadalya a tézsdén kiviili piacon valé adasvételnek sem.

OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016. februar 18-4n inditotta el ezt az alapot 215
millié Ft kezd6 tékével.

Az Alap elsédleges célja, hogy fejlett, illetve fejléd6 ingatlanpiacokat is lefedd kollektiv
befektetési formak altal kibocsatott befektetési jegyekbe torténé befektetésen keresztiil
lehetdséget nytijtson a globalis ingatlanpiac hozamaibdl valé részesedésre. Az Alap tervezett
befektetései koziil az egyik legrégebbi hazai nyilvanos nyiltvégli ingatlanalap, az OTP
Ingatlanbefektetési Alap képviseli a legnagyobb aranyt. Az Alap stratégidjaban ez az alap
biztositja a hosszi tavi szemléletet és a hazai ingatlanpiaci kitettséget, mig a kulfoldi
ingatlanpiaci alapok a dinamizmust, a régiok kozotti globalis diverzifikaciot és a hazai
ingatlanpiacot meghaladé hozam elérésének lehetoségét. Az Alap célja a lehetséges
portfolidelemekkel elérhetd tékendvekmény és jovedelem (osztalék és/vagy hozam) elérése
egyarant. Az Alap a befektetési eszkdzok altal kifizetett osztalékokat/hozamokat, illetve a
tékendvekményt ujra befekteti.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2017. janudr 20-4n inditotta el a befektetési alapot
1.27 mrd forint kezdd tokével. 2021. év végére az alap vagyona kozel 58,53 mrd forint volt.
Az Alap befektetési célja, hogy magyarorszagi, kivalé bérbeadhatésaggal rendelkezd, magas
miszaki szinvonald és felszereltségii ingatlanokba fektetve, kozéptavon (legalabb harom éves
tavlatban) az allampapirokat és a banki kamatokat meghalad6 hozamot érjen el.

Az Alap a Tarsasag 2021. évi arbevételének 15%-4t adta.

Devizas Ingatlan Alapba fekteté Alapok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2016. november 15-én inditotta el az OTP
Ingatlanbefektetési Alap forintban szédmitott teljesitményét lehetd legjobban megkozelitd
devizaban denominalt alapjait 3,8 millié USD illetve 32,1 millié EUR kezdd tokével.

2021. év végén a két alap vagyona rendre 95,75 milli6 USD és 240,16 milli6 EUR volt.
2018-ban az Alapkezeld hasonloan a fenti két devizaban denomindlt alaphoz elinditotta az OTP
PRIME Ingatlanbefektetési Alap forintban szamitott teljesitményét lehetd legjobban

megkdzelitd teljesitményt eurdban biztositd terméket 918,6 ezer EUR indul6 tékével.

2021. év végén az Alap vagyona 30,88 milli6 EUR volt.




OTP IKON Szarmaztatott Alap

Az Alapkezeld 2018. junius 1-én elinditotta intézményi befektetéknek kinalt értékpapir alapjat,
150 millié forint kezd® t6kével, 2021 év végére az Alap vagyona 501,90 milli6 forint volt.

Az Alap elsdleges célja az abszolut hozamu befektetési stratégia megvaldsitdsa a portfolio
aktiv kezelésével. Az Alap befcktetései kozott elsé sorban hazai és kiilfoldi tézsdén kereskedett
részvények, hazai alapkezelok éltal kezelt befektetési alapok és szarmaztatott eszk6zdk
szerepelnek. A befektetések els6sorban, de nem kizarélagosan az ingatlanpiachoz és a hazai
részvénypiachoz kapcsolédnak, igy més szektorokban is vehet fel kitettséget. A hagyomanyos
vételi pozicidkon kiviil az Alap felvehet révid poziciokat is, amely esetben az arfolyamok
esésébd] profitalhat Az Alapkezeld a varakozasainak megfelelden, sajat belatasa €s dontése
alapjan elsésorban fundamentalis és technikai tényezoékre alapozza befektetési dontéseit €s
pozicidinak felvéllalasat a varhat6 hozamok és kockézatok mérlegelésével.

3. A 2021. évi tényadatok a terv tiikrében

Az Alapkezel6 az OTP csoport tagjakent az adott évekre vonatkozo lizleti terveit és annak
megvalosulsanak visszamérését nemzetkdzi standardok szerint végzi. A 2021. évre
csoportszinten jovahagyott tervszamok az Alapkezeld, az Alapkezel6 leanyvallalata, az OTP
Ingatlankezeld Kft., valamint az Alapkezel6 altal kezelt, OTP Bank Nyrt. konszolidéacios
kérébe vont Balansz Zartkorii Nyiltvég(i Intézményi Ingatlan Alap éltal alkotott k6z6s csoport
esetében Kkeriiltek szamszakilag definidlasra és jovahagyasra, az Alapkezelé 6nall6
tervszamokat nem kapott az anyavallalati tervezés eredményeképp.

Az Alapkezeld tizleti évét — kiilonds tekintettel a kiils és belsd piaci hatasokra, valamint a
COVID-19 vilagjarvany okozta bizonytalansdgokra — eredményesen zarta, arbevétele
meghaladta a 2019 és 2020. évi szintet, mig adozott eredménye 18%-kal haladta meg 2019. év
és 4%-kal haladta meg 2020.€v azonos értékét.

4. Mérlegadatok alakulasa

Az id6szak folyamén a mérlegfoosszeg 12,56%-kal néit.

5. A miikodésben rejlé kockazati tényezék

Az alapkezelok gazdalkodasédnak eredményessége az altaluk kezelt alapokban 1év6 vagyon
alakulasatol fiigg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. harom ingatlanalapot, egy
ingatlanalapokba fektet értékpapir alapot, hirom devizaban denominalt ingatlan alapba fektetd
alapot, egy zartkorli értékpapir alapot és két zartvégli szarmaztatott alapot kezelt a 2021-es
gazdasagi évben. A 2021. december 31-i adatok alapjan a kezelt vagyon 76%-4t teszik ki az
ingatlanalapok, 21%-ot a devizas alapok és 3%-ot az egyéb alapok vagyona, igy az ingatlanpiac
alakuldsanak valo Kitettség tovabbra is magas.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyeinek értékesitésében meghatérozo szerepet
jatszanak a piaci kamatok, és ezen kereszilil az alternativ befektetési lehet6ségek
kamatszintjének alakuldsa, tehat a gazdasig &ltalanos allapota. Lehetnek olyan
gazdasagpolitikai dontések, amelyek hatasara a befektetések atstrukturalédnak és ezek
hozamteljesitményté] fiiggetleniil kisramlast indukalhatnak az alapokbol. 2021. évben ezek
mellett éreztették hatésukat a COVID-19 vilagjarvany okozta tékepiaci, gazdasagi és tarsadalmi
sokkok, ezek ellenére a vagyon méretét sikeriilt az eldzd év végi szint kozelében tartani. Az




OTP Ingatlanbefektetési Alap sikeres miikodésének masik tényezdje a befektetési stratégia, az
ingatlanbefektetéseken és likvid eszkozokon elért hozam. Az Alapkezel§ alapvetoen
konzervativ befektetési politikat folytat, valtozatlanul elényben részesiti a hosszu tavra bérbe
adott, stabil cash flow-val rendelkez6, miiszakilag j6 allapota ingatlanokat, emellett a portfolié
diverzifikalasara torekszik. Az ingatlanpiac alakulasa bérleti oldalrdl és értékesitési oldalrol
egyarant befolydsolja az ingatlanalapok hozaménak alakuldsat.

Az ingatlanalapok viszonylag magas és kiegyensulyozott hozamot magas ingatlanarany mellett
tudnak elérni, az ingatlanok azonban nem likvid eszk6zok, ezért negativ forgalmazési egyenleg
estén a kifizetésekre folyamatosan forrast kell biztositani. Tekintettel a tapasztalhaté piaci és
tarsadalmi bizonytalansigokra, valamint a Magyar Nemzeti Bank 4ltal kommunikalt
elvarasokra az Alapkezel® magasabb likvid eszkéz arany tartdsa mellett dontott az OTP
Ingatlan Alap esetében, hogy az esetlegesen keletkezé befektetdi visszavaltédsi igényeknek az
ingatlanportfolié elemeinek hirtelen likvidalédsa nélkiil is eleget tudjon tenni.

A szarmaztatott alapok tdkevédelmet vagy részleges tokemegovast igémek az ligyfeleknek. Az
Alapkezel6 a Real alapok vagyonanak jelentds hanyadét biztonsagos, fix hozamu eszkdzokbe
fekteti, amivel biztosithaté a fizetési igéret részeként bemutatott részleges vagy teljes
tokemeg6vas. A fennmaradé részt ingatlanpiaci mogottes termékkel rendelkezd szarmaztatott
termékbe fekteti, amivel a tobblethozam elérésének a lehetdségét biztositja a befektetoknek. A
szarmaztatott alapok 4ltal kibocsatott befektetési jegyek a nyilvéntartasba valé vételik utan 30
nappal bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertéktbzsdére, ott lehet kereskedni velikk. Ezen
alapoknak tehat nincsen a fentiekben emlitett visszavaltasokbol ered likviditasi kockéazatuk,
de a tdzsdei kereskedésben ki vannak téve a kereslet/kindlati viszonyok valtozasanak, igy a
tézsdei vételi és eladasi arfolyamok nem feltétlentil titkrozik a befektetési jegy valos értéket,
azaz eltérhetnek a naponta kiszamolt és kdzzétett egy jegyre jutd nettd eszkdzértéktol.

6. Jovobeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszag is szembesiilt a COVID-19 kovetkezményeivel. A 2020-as
virus okozta gazdasagi lassuldsbél hazink gyorsan labra tudott allni, amit a 7 szdzalék koriili
2021. évi GDP névekedés is alatdmaszt. A vilsag hatdsdra a gazdasagot fiskalis és monetaris
oldalrdl is timogattak. 2021. évtél a nyersanyag 4rak jelent6s emelkedése miatt hazéankban is
gyorsult az inflaci6 iiteme. A megugré inflacidés nyomas kovetkeztében hazankban a Magyar
Nemzeti Bank mar 2021 juniusiban elkezdte a kamatemelési ciklusat, melynek végét 2022
félévének végére prognosztizaljak az elmezdk. Az amerikai jegybank szerepét bet6ltd Fed is
elkezdett mar szigoritani monetéris kondicidkon, a piac pedig mér hét kamatemelést var a Fed-
t61 2022-ben.

A hazai ingatlanpiacon a pandémia kovetkeztében vart recesszi6é nem volt olyan mértékd, mint
amit az el8rejelzések prognosztizaltak, rdadésul a gazdasagi fellendiiléssel megjelend inflacio
is pozitiv kornyezetet teremt az ingatlanszektornak. Egyrészrél az épitéanyag arak emelkedésén
keresztiil csatornazédnak be a magasabb arszintek, mdasrészr6l a bérleti dijak jellemzben
inflacioval indexaltak, tehat ezek periodusrél periddusra atarazodnak. A magasabb inflacids
kornyezetben a redl eszkozokre novekszik a kereslet, ezért egyre tSbben keresik
megtakaritdsaikkal az ingatlanbefektetéseket akdr kozvetleniil, akar kozvetett uton,
értékpapirokon keresztiil.

Az Alapkezelé célja a j6v6ben tovabbra is az, hogy a kiilonb6z6 preferenciaval rendelkez6
befektet6k minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nyujtani és
versenyképes hozamot termelni. A megndvekedett inflicié kovetkeztében megugro
hozamszintek okozhatnak kisebb &tértékelddést az ingatlanok tekintetében, azonban a




magasabb hozamok mésik oldalrdl javitjdk az eurdban értékelt ingatlanok hozamtermeld
képességét. Igy 6sszességében az elmult években tapasztalhaté hozamszintek varhatoan fenn
fognak tudni maradni, esetleg kisebb mértékii hozamjavuldst is elvarhat a piac az
ingatlanalapoktol.

7. Egyéb kiegészitések

A koronavirus okozta jarvany és az ezzel Osszefiiggd pandémids id6szak — a Tarsasag
tevékenységi korébsl adéddan — nem gyakorolt jelentés hatést a Térsasag gazdasagi helyzetére.

2022. februsr masodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag €s Ukrajna
kozott. A Tarsasag vezetése a 2021-es év vonatkozéasaban értékelte az Ukrajnaban kialakult
fegyveres konfliktust és megéllapitotta, hogy a 2021.12.31-i beszdmolé adataira nincs hatdsa.
A Tarsasdg megvizsgalta a konfliktus hatésat az iizleti tevékenységére és tovabbra is 1igy
értékeli, hogy a vallalkozas folytatasanak elve érvényesiil.

Az OTP Bank (mint anyavallalat) menedzsmentjének értékelése alapjan az orosz-ukran
konfliktus az OTP Bank iizleti tevékenységére, pénziigyi helyzetére, tevékenységeinek
eredményességére, likviditdsira, tékehelyzetére nincsen jelentds negativ hatassal. A
véllalkozas folytatasanak elvével kapcsolatos jelentSs bizonytalansig nem meriilt fel.

A Térsasig megvizsgélta az tizleti tevékenységét, hogy milyen mértékben érintett az ukran-
orosz konfliktusban, ugy itéli meg, hogy ez nem jelentds.

A Tarsasag tevékenységi korébdl adodoan kutatdssal, kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.

A tevékenységnek kornyezetvédelmi kockazata nincs, igy kornyezetvédelmi fejlesztcs,
intézkedés nincs folyamatban és nem vérhato.

Budapest, 2022. marcius 16.
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