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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosai részére

Elvégeztiik az OTP Ingatlanbefektetési Alap (az “Alap™) mellékelt 2009. évi éves
beszdmoldjanak a konyvvizsgalatat, amely éves beszdmolo a 2009. december 31-i
fordulénapra elkészitett mérlegbél — melyben az eszkozok és forrasok egyezé
végbsszege 57.145.170 eFt, az iizleti év eredménye 1.075.147 eFt nyereség —, az ezen
id6pontra végz6dé évre vonatkozo eredménykimutatisbdl és a szamviteli politika
meghatarozé elemeit és az egyéb magyaraz6 megjegyzéseket tartalmazé kiegészitd
mellékletbél 4ll. Az Alap egy befekictési jegyre jutd netté eszkozértéke 2009.
december 31-én 1,462976 Ft.

Az tigyvezetés feleldssége az éves beszdmoloért

Az éves beszdmolénak a szamviteli térvényben, a befektetési alapok éves
beszdmolokészitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagair6l szol6 215/2000
(XIL11.) korményrendeletben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott 4ltalanos
szamviteli elvek szerint t6rténé elkészitése és valés bemutatdsa az Alap kezel6jének
tigyvezetcsének felelossége. Bz a felel6sség magéban foglalja az akar csaldsbdl, akér
hibabol eredd, lényeges hibas allitasoktdl mentes éves beszamol6 elkészitése és valos
bemutatdsa szempontjdb6l relevans belsé ellendrzés kialakitasat, bevezetését,
fenntartasat, megfelelé szamviteli politika kivalasztasat és alkalmazasat, valamint az
adott koriilmények kozott ésszerii szamviteli becsléseket.

A konyvvizsgdlo feleldssége

A konyvvizsgalé felelossége az éves beszamold véleményezése az elvégzett
konyvvizsgélat alapjan, valamint az iizleti Jelentés és az éves beszamol6 6sszhangjanak
megitélése.

Hivatkozva a 2009. februar 13-an kiadott, a 2008. évi éves beszdmoléra vonatkozs
Jelentésiinkre, kozoljiik, hogy az elézd évre vonatkozo kényvvizsgalatunk alapjan
korlétozas nélkiili kényvvizsgaléi jelentést adtunk ki.

A kényvvizsgilatot a magyar Nemzeti Ko6nyvvizsgalati Standardok és a
kényvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszdgon érvényes — torvények és egyéb
jogszabélyok alapjan hajtottuk végre. A fentieck megkévetelik, hogy megfeleljiink
bizonyos etikai kovetelményeknek, valamint hogy a konyvvizsgalat tervezése és
elvégzése révén elegendd és megfeleld bizonyossagot szerezziink arr6l, hogy az éves
beszamol6 nem tartalmaz lényeges hibas llitasokat.

Az elvégzett konyvvizsgalat magaban foglalta olyan eljérdsok végrehajtasat, amelyek
célja kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerezni az éves beszamoldban szerepld Osszegekr6l
és kozzétételekrSl. A kivalasztott eljarasok, beleértve az éves beszamold akar csalasbol,
akar tévedésekbdl eredd, lényeges hibas 4llitdsai kockdzaténak felméréseit, a
konyvvizsgilé megitélésétél fiiggnek. Az éves beszdmolohoz kapcsolédéan a
konyvvizsgalé kockazatfelmérésének nem célja, hogy az Alap bels6 ellenérzésénck
hatékonységara vonatkozéan véleményt mondjon.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu



A konyvvizsgalat magaban foglalta tovabba az alkalmazott szamviteli alapelvek és az
ligyvezetés lényegesebb becsléseinek, valamint az éves beszamold bemutatasanak
érickelését. Az tizleti jelentéssel kapcsolatos munkank a fent emlitett teriiletre
korldtozédott és nem tartalmazta egyéb, az Alap nem auditdlt szamviteli
nyilvantartasaibol levezetett informaciok attekintését. Meggy6zodésiink, hogy a
megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfelelé alapot nyujt a
konyvvizsgal6i zaradék megadasahoz.

Zaradék

A konyvvizsgélat soran az OTP Ingatlanbefektetési Alap éves beszamoldjat, annak
részeit és tételeit, azok konyvelési és bizonylati alatdmasztasat az érvényes nemzeti
konyvvizsgalati standardokban foglaltak szerint feliilvizsgéltuk, €s ennek alapjan
elegendé és megfeleld bizonyossagot szereztiink arr6l, hogy az éves beszamolot a
szamviteli torvényben, a befektetési alapok éves beszamolod készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairol szolé 215/2000 (XIL1.11.) Kormanyrendeletben, az
egyéb vonatkozd torvényekben foglaltak és az altalanos szamviteli elvek szerint

készitették el.

Véleményiink szerint az éves beszamolé az OTP Ingatlanbefektetési Alap 2009.
december 31-én fennallé vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetérél megbizhat6 és
valés képet ad. Az lizleti jelentés az éves beszamolo6 adataival 6sszhangban van.

Véleményiink korlatozasa nélkiil felhivjuk a figyelmet a kiegészité melléklet 4.
fejezetére, amelyben bemutatasra keriilt, hogy az Alap tulajdondban &ll6 ingatlanok
kozott a Babér utca 9. szdm alatti OTP irodahdz a legértékesebb. Ertéke a nettd
eszkozérték 31,8%-at teszi ki, amely meghaladja az erre vonatkozé limitet, de az
Alapkezel6 a torvényes hataridén beliil megtette a sziikséges intézkedéseket. Az
ingatlanok netté eszkozértékhez viszonyitott értéknovekedését a visszavaltasok, azaz a
neitdé eszkozérték csokkenése eredményezte. Az irodahdz tarsashdzza alakitdsa
folyamatban van, a foldhivatali bejegyzés varhatban a beszamold -elfogadasaig
megtorténik. Az egyes albetétek értéke minden esetben a tékepiacrdl sz6lé 2001. évi
CXX. torvény altal engedett mértéken (nettd eszkozérték 20%-a) beliil marad.

Véleménytink korlatozasa nélkiil felhivjuk tovabba a figyelmet a kiegészité melléklet 7.
fejezetére, amelyben tSbbek k6zott bemutatasra keriilt, hogy az Alap vagyona az el6z6
évhez képest a 2009. iizleti év végére 26%-kal csdkkent, valamint hogy az OTP Bank
Nyrt., mint az OTP Ingatlan Alapkezel6 Zri. tobbségi tulajdonosa mind a Pénziigyi
Szervezetek Allami Feliigyelete, mind az OTP Ingatlan Alapkezeld Zrt. felé
nyilatkozatot tett arra vonatkozoan, hogy az OTP Csoport a felel6s vallalatvezetés és a
gazdasagi racionalitds keretein beliil tovabbra is elkételezett az Alap likviditasanak
biztositasara, a folyamatos forgalmazas fenntartisara.

Budapest, 2010. februar 5.

Gion Gébor Binder Szilvia
Deloitte Konyvvizsgal6 és Tanacsadé KA. kamarai tag kényvvizsgalo
1068 Budapest D6zsa Gyorgy ut 84/C. 003801
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PSZAF hatarozat szama: [11/120.013-1/2002.
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Cégjegyzék szama

OTP Ingatlanbefektetési Alap

1012 Budapest, Palya u. 4-6

EVES BESZAMOLO

2009. december 31.

Budapest, 2010. februar 5.
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PSZAF hatarozat szama: 111/120.013-1/2002.
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Cégjegyzek szama

"A" MERLEG Eszkoz6k (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2008. 12. 31. 2009. 12, 31,
szam E Ft E Ft

1 A. Befektetett eszkozdk 54,836,606 51,620,818
2 I. TARGYI ESZKOZOK 54 836,606 51,620,818
3 1. Ingatlanok 47,508,871 48,517,136
4 2. Ingatianok értékelési killdnbozete 5,825,041 1,613,919
5 3. Gepek, berendezések, felszerelések 52,017 44,387
6 4. Geépek, berendezések, felszereiések ertékelési kUlGnbbrete 0 0
7 5. Beruhazasok 1,018,844 1,036,566
8 8. Beruhézasokra adott elélegek 431,833 408,810
9 8. Forgoeszkdzok 22,395,610 5,493,390
10 |I. KESZLETEK 58,597 58,597
1 1. Ingatlankészletek 60,729 60,729
12 2. Ingatlankészletek értékelési kiilbnhozete -2,132 -2,132
13 [Il. KOVETELESEK 885,596 493,103
14 1. Kdvetelések 1,198,682 912,185
15 2. Kovetelések értékvesziése (-) -313,004 -419,111
16 3. Kuifdldi pénztértékre szolo kovetelések ertékelés) kilénbozete -82 29
17 4, Forintkbvetelések értékelési kilénbozete 0 0
18 |l ERTEKPAPIROK 4,632,564 556,699
19 1. Ertékpapirok 5,554,977 1,108,422
20 2, E”rtékpapl’rok értékelési kuldnbozete -922,413 -551,723
21 a) kamatokbdl, osztalékokbdl 78,772

22 b} egyéb -1,001,185 -551,723
23 V. PENZESZKOZOK 16,822,853 4,384,991
24 1. Pénzeszkodzok 16,800,006 4,384,816
25 2. Valuta, devizabetét értékelési kildnbozet 22,847 175
26 |C. Aktiv idébeli elhatarolasok 95,063 30,962
27 1. Aktlv id6beli elhatarolasok 95,063 30,962
28 2. Aktiv idébeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
29 I|D. Szarmaztatott ligyletek értékelési kulonbezete 8,941 0
30 |ESZKOZOK QOSSZESEN 77,340,220 57,145,170

Budapest, 2010. februar 5.
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Cégiegyzék széma

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tetel megnevezése 2008. 12. 31, 2009, 12. 31,
szam EFt EFt

31 {E, Sajat téke 73,628,300 32,537,818
32 |I. INDULO TOKE 49,891,514 22,216,508
33 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 140,687,464 143,172,780
34 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -90,795,950 120,956,272
35 |Il. TOKEVALTOZAS (Tokendvekmeény) 23,736,786 10,321,310
36 al1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értekkilonbozete 0 0
37 af2. Eladott befektetési jegyek értékkillonbozete 1,095,111 -9,761,728

2. Ertékelési killonbozet tartaléka 4,867,795 1,234,011
38 3. El6z6 év(ek) eredménye 11,610,771 17,773,880
39 4. Uzleti év eredménye 6,163,109 1,075,147
40 |F. Céltartalékok 0 0
41 |G, Kotelezettségek 3,421,984 24,399,632
42 |l HOSSZU LEJARATRA KOTELEZETTSEGEK 1,435,584 23,430,955
43 |1l ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1,921,993 1,235,997
44 |l KULF PENZERTEKRE SZOLO KOT.ERTEKELES| KULONBOZET 64,407 -267,320
45 [H. Passziv iddbeli elhatarolasok 289,936 207,720
46 [FORRASOK OSSZESEN 77,340,220 57,145,170

Budapest, 2010. februér 5. )
W N i > .
{ﬁ \‘t&”\ 64 SV \{LL:X @l

OTP Ingatlan Alapkezelt Zrt.

~



T8I 1086 81316 418 oo [5]0T]

Statisztikai szamjel

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

"A" EREDMENYKIMUTATAS

Sor- A tétel megnevezése 2008 2009
szam E Ft EFt
1 | Ertékesités nettd drbevétele 4,893,061 4,730,372
2 |1l Egyéb bevételek 475,089 49,874
3 IH. Eladott aruk beszerzési értéke 16,576 0
4 |Iv. Mikodési ksltségek 4,224,240 2,793,319
5 |V. Egyeéb raforditasok 754,427 370,345
6 V1. Penziigyi miveletek bevételei 7,814,413 1,163,551
7 |Vil. Pénzugyi miveletek raforditasai 2,024,211 1,704,986
8 |VIII. Rendkiviili bevételek 0 0
9 |IX. Rendkiviili raforditasok 0 0
10 |{X. Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
11 | XL Targyévi eredmeény 6,163,109 1,075,147
Budapest, 2010. februar 5. T
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1. A VALLALKOZAS BEMUTATASA

Az OTP Ingatlan Alapkezelé Zrt. (tovdbbiakban ,Alapkezeld™) a Pénztigyi Szervezetek Allami
Feltigyeletének 111/120.013/2002. szamu hatérozata alapjan a 2002. november 26-28-i jegyzési
idoszakban nyilvanos forgalombahozatal ttjan értékesitette az OTP Ingatlanbefektetési Alap
(tovabbiakban ,,Alap”) dematerializalt formaban eléallitott, egyenként 1 I't névértékii befektetési
jegyeit,

Az OTP Ingatlanbefekietési Alapot, mint nyilvanos forgalomba hozatal Gtjan létrehozott, nyiltvégl
ingatlanalapot az 1211-05 lajstromozasi szamon, 4.509.590.000,- forint indulé sajat tékével a
N1/120.013-1/2002. sz. hatarozataval a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete nyilvantartasba
vette 2002, december 5-én.

Alapkezeld: OTP Ingatlan Alapkezeld Zrt.
1012 Budapest, Palya u. 4-6.

Letétkezeld: Orszagos Takarékpénztar és Kereskedelmi Bank
1051 Budapest, Nador u. 16.

Ingatlanériékel Ok : KPMG Tanacsadd Kft.
1139 Budapest, Vaci ut 99.

SERATUS Ingatlan és Gazdasagi Tandcsadd Kit.
1094 Budapest, Mester u.54.1.em.1-6.

I'dforgalmazé: OTP Bank Nyrt.
1051 Budapest, Nador u. 16.

Kdényvvizsgalo: Deloitte Konyvvizsgalé és Tandcsadé K.
1068 Budapest, Dozsa Gy. Ut 84/C.

Bejegyzés idopontja: 2002. december 5.

A nyilvantartasba vétel, valamint a dematerializalt befektetési jegyek Kozponti Ertéktarnal t5rténd
keletkeztetését kovetden az Alap befektetési jegyeinek folyamatos forgalmazasa 2002. december
10-én kezd6dott meg az OTP Bank Nyrt. teljes, értékpapir forgalmazést végzéd fiokhalézataban. A
befektetési jegyek forgalmazdsa a Letétkezelé altal naponta szdmolt, és kozzétett nettd
eszkOzéricken torténik. Az Alap befektetési jegyeinek tovabbi forgalmazoi: Budapest Bank Nyrt.,
ERSTE Bank Zrt., BNP Paribas, EQUILOR Befektetési Zrt., CIB Bank Zrt.

Az alap ingatlanportfolijanak alakulasa
Az Alap indulé ingatlanportfélidjia 2002 decemberében, az Ingatlanériékeld altal Gsszesen 4.088

millié Ftra értékelt, 11 darab ingatlanbdl allt, melyek tulnyomdrészt bérbeadds Gtjan hasznositott
ingatianok.

2003. évben az Alap tovabbi 5 darab ingatlant vasarolt, melyek bérbeadas és eladas Gtjan keriilnek
hasznositasra, valamint 1 db ingatlant ¢ériékesitett. Az Alap ingatlanportfolidja 2003. év végén
12.235,70 millié It volt.
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2004. évben folyamatosan értékesitettiik a 2003, év végén vésarolt Vérhalom lakdpark lakésait,
megvasaroltunk egy dsszesen 13 albetétbél 116 irodahdzat, valamint Szadén az ipari parkban épitési
telket vasaroltunk. Az Alap ingatlanportfdlicja 2004. december 31 —én 15.790 millié Ft volt,

2005. évben az Alap folyamatosan értékesitette a 2003. évben véasarolt Vérhalom lakopark lakasait,
illetve tovabb bévitette ingatlan allomanyéat 7 db ingatlan megvaséarlasaval (Home Center tizlethdz
18 db Uzletrésze, Nagytétényi uti telephely, Petnehazy utcai irodahdz, a Wesselényi utcaban,
Fehérgyarmaton illetve Szombathelyen taldlhatd tizletek, valamint irodahéz ¢pitése céljabol egy
Hungaria koriton talalhatéd telek). Ezen kiviil a Sz6lékert utcaban vasaroltunk egy telket, melyen
sajat beruhazas keretében logisztikai park épiilt. 2005, december 31-én az ingatlanportfolié értcke
21.643 millié forint volt.

2006-ban az Alap névekedése felgyorsult, ami Gjabb ingatlanvasariasokat indukalt. Az ingatlanok
értcke a 24 milliard forint értékl vasarlast kdvetden év végére 45.735 millié forint lett (befektetett
eszkdztkészlet). A vdsarlasok elsdsorban az irodai szektort érintették. Itt meg kell emliteni a 13
OTP fiok, a Mészaros utcai KOZTI irodahaz, valamint a Marké utcai irodahdz vasarlasat. Tovabb
bévilt a kereskedelmi célt ingatlanaink alloménya, Gsszesen 6t vidéki ingatlan megvasarlasaval,
melyeket jellemzéen a Rossmann tizletlanc bérel. Logisztikai teriileten tovébbi bérbeadasok
torténtek a Szélékert utcai raktarbazison és Csepelen valamint a Gubacsi uton vasaroltunk jabb
ingatlanokat.

2007-ben az Alap tovabb ndvekedett, ami tjabb ingatlanvasarlasokat eredményezett. Az 5 milliard
forint értékil vasarlast kovetden az ingatlanok piaci ériéke 53.117 millié forint lett (befektetett
eszkOz+keszlet). A vasarlasok sordn tovébb boviilt a kereskedelmi céli ingatlanok alloméanya.
Felépult Budadrsén egy autdszalon, megvasaroltunk harom budadrsi telket, illetve vidéken egy OBI
aruhazat és egy lzlethelyiséget. A févaros egy frekventalt részén béviilt az ingatlanjaink szama egy
telekvésarlassal, melyen sajat beruhazas keretében irodahaz épiil.

2008. elso félévében igyekeztink tovabbi ingatlanokat vasarolni. Igy keriilt a portfolioba egy épitési
telek a Szépvolgyi Gton, a Gyéri Ipari Park, a Raday utcai irodahdz, illetve befejezédott egy épitési
projekt, azaz 4tadasra kertilt Tatabanyén a Spar aruhdz. Két beruhdzas volt folyamatban, az egyik a
Sz€pvolgyi Uton, a masik a Hungaria kératon. A Szépvélgyi ati telken irodahaz éptilt a foldszinti
részen Uzlethelységekkel. A Hungdria koraton 1évé telken 2008, harmadik negyedévében kezddditt
egy irodahaz épitése. 2008 év folyamén a forgatasi célra vasarolt Vérhalom lakdparki ingatlanokbol
tovabbi érickesitések torténtek, illetve a 2004-ben Szaddn vésarolt épitési telek egy része
kisajatitasra keriilt, a maradék részre pedig az eladonak visszavdsérlasi opeidja volt, amit lehivott,
igy a telek teljes egészében kikeriilt tulajdonunkbol.

2009-ben a pénziigyi valsag erdieljesen érintette az ingatlanalapokat. A befekteték folyamatos és
nagy0sszegli visszavaltasa az alapban likviditasi nehézségeket okozott. A hitelforrasok besziikiilése
miatt nagyérték ingatlanok értékesitése lehetetlenné valt, irodahdzak irant fizetéképes kereslet nem
volt. Tovabb nehezitette a helyzetet az AFA torvény valtozdsa, mely azonos adézisi korbe vonta a
lakd-és nem lakoéingatlanokat, igy a lakdsok értékesitését a 25%-0s AFA (eher tette lehetetlenne,
Fellilvizsgaltuk a folyamatban lévé beruhdzasainkat. A Szépvélgyi ti irodahaz atadasa 20009.
masodik negyedévben megtoriént, a Hungaria korati irodahdz épitése szerkezetkész allapotig
valdsult meg. Ennek a projektnek a befejezése jelenleg a gazdasagi helyzet alakuldsatol figg. A
vilagpiaci események hatdsa hamarosan tilkrozédott az alap ingatlanériékelésében is: 2008
decemberétdl az ingatlanértékeldk folyamatos ledrazdsa kovetkeziében az ingatlanjaink értéke
néhany honap alatt 17%-kal csdkkent.

|OTP Ingatlanbefekictési Al
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Az Alap szdmviteli politikaja

Az Alap alta] alkalmazott szdmviteli modszerek kialakitasat a 2000. évi C. szamviteli torvény, a
Befektetési alapok éves beszamold készitési és kdnyvvezelési kotelezetiségek sajatossagaird] sz6i6
215/2000. (XIL.11.) Kormanyrendelet, a 2001. évi CXX. t6rvény a t8kepiacrol, valamint az Alap
folyamatosan kialakitott belsé informacios rendszerének feltélelei szabalyozzak.

Az Alap az eszkoz0k €s forrasok ériékelése soran tényleges bekeriilési drat alkalmazott, kiegészitve
a szamviteli 16rvény, illetve Kormanyrendelet eldirasaival.

A targyi eszk6z6k értékesokkenése a hasznalatba vételiiket kdvetd elsé naptol kezdédéen a hasznos
¢lettartam végén véarhatd maradvanyértékkel csokkentetl bekeriilési (beszerzési, illetve eldallitasi)
értck alapjan keriil elszamoldra, azzal a kiegészitéssel, hogy a 100 E Ft egyedi beszerzési, eldallitasi
érick alatti eszkozoket teljes egészében a beszerzéskor koliségként leirta. Az amortizacié az cgyes
eszk0zOknél a hasznalatba vételiik napjatol keriilt elszamolasra.

A targyi eszkozok netto értéken szerepelnek a mérlegben, kivéve az ingatlanokat, melyeket az Alap
figgetlen ingatlanértékeldi altal megallapitott piaci ériéken vettiink szamitasba. (Az ingatlanok nett6
éricke €s a piaci érték kozotti ériékelési killsnbozet a sajat 10két ndveli az , értékelési kiilonbdzet
tartaléka” cimen.) Az eurdban értékelt ingatlanok piaci ériéke az év utolsé munkanapjan érvényes
OTP deviza vételi arfolyamon keriilt &tszamfitasra,

A készletek kozott kimutatott, eladasi céllal vasarolt ingatlanok szintén piaci értéken szerepelnek a
beszamoloban. Ezek az ingatlanok beszerzési értéken Keriilnek be a nyilvantartdsokba, amortizdcié
elszamolds nem torténik, az ériékelési kiilonbdzet a befekietett eszkozokhdz hasonléan keriil

elszdmolasra.

A koveteléseket a mérleg fordulonapjan egyedileg értékeljiik. A lejart, bizonytalan kévetelésekre
értékvesziést szamolunk el, A devizaban fennallé koveteléseket az év utolsd munkanapjan érvényes
OTP deviza vételi arfolyamon értékeltiik. A kovetelések értékelési killonbozete szintén a sajat
tékében keriilt elszdmoldsra.

A beszamoléban az értékpapirok is piaci ériéken szerepelnek. Az értékelési kiilonbozet - a
befektetési alapokra vonatkozoé kormanyrendelet elbirdsai szerint - megosziasra keriilt a kamatbal
eredd ¢s az egyéb (azaz a piaci hatést tikroz6) felértékelési kiilonbozetre. A piaci érték az utolsé
forgalmazési napi tézsdei 4rak alapjan keriilt megéllapftasra.

A pénzeszk6z0kben a devizds bankszémldkon lévé deviza Osszegeket, illetve a devizaban
clhelyezett betéteket OTP deviza vételi arfolyamon értékeltiik. A kamat miatt fennalld kivetelések

az aktiv elhatdrolasok értékét novelik.

Az €v végén nyitott hataridds ligyletek ériékelése iigyletenként, az év utolsd napjan érvényes
hatérid6s ar és a kétési ar kiilonbozeteként torténik. Az értékelési kiilonbozet a sajat tokében kertil
elszamoldsra,

Forras oldalon az Alapra elsdsorban a sajat tdke szerkezetében érvényesiilnek sajatos elszdmolasi
szabalyok. Az ,,indulé 16ke” mérlegsoron az év utolsé napjan forgalomban 16vé befektetési jegyek
névértéke (azaz darabszdma) szerepel. A napi forgalmazas sordn az arfolyamérték és a névérték
kiilonbdzete a ,, T6kevaltozasok™ kozétt, mint az ,eladott befektetési jegyek értékkiilonbdzete” kertil
elszamolasra. A tokevaltozasok koz6it szamoljuk el az eszkozok, forrasok atérickelésébd! szarmazd
értékkiilonbozeteket, mint az ingatlanok, a készletek, kovetelések, értékpapirok, devizas
pénzeszk6zok, szarmazékos tigyletek és devizds kotelezettségek értékelési kiilonbozetét,

A kotelezettségek elszdmoldsdban nem érvényesiilnek  sajatos  elszdmoldsi szabélyok: a
kételezettségeket meg kell bontani hosszu lejaratt (egy éven tali) és révid lejaratt (egy éven beliili)
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kitelezettségekre, illetve a devizdban fennalld kotelezetiségeket (hitelek, ovadékok, szallitoi
kotelezettségek) at kell értékelni. Az Alap szamviteli politikdja szerint a devizaban fennalid
kételezetiségeket szintén OTP deviza vételi arfolyamon értékeljik.

Az eredménykimutatds Gsszkoltség eljardssal késziilt. Az Alap hatos, hetes szamlaosztalyt nem
alkalmaz, azonban az ingatlanokhoz kapcsolodd bevételeket és kiadasokat munkaszamokon
nyilvantartja. Az ingatlanok bérleti dij bevételeit és a készletek koz6it kimutatott ingatlanok
érickesitési bevételét az értékesités nettd arbevétele tartalmazza, mig a befektetdsi céllal vasarolt
ingatlanok ériékesitésébodl eredd arbevéte] az egyéb bevéielek kozitt szerepel.

Az éves beszamolo az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza.

Az Alapnal a 2000. évi C. tv. 155. § alapjan a kényvvizsgdlat kotelezo.

A konyvviteli feladatok irdnyftasaért, vezetéséért, az éves beszamold elkészitéséért Frdész Katalin
(2030 Erd, Diosdi ut 48.) back office igazgato a felelés, aki 136358 sorszdm alatt szerepel a
Pénzligyminisztérium konyvviteli szolgaltatdst végzok nyilvantartdsaban.

A mérlegkészités zarénapja 2010. januar 31,

Honlap: www.otpingatlanalap.hu

Az éves beszamolé alairasara az Alapkezeld képviseletében jogosuliak:

Toth Balazs Erdész Katalin
Vezérigazgatd back office igazgato
8253 Révfiilop, Malna u. 5. 2030 Erd, Didsdi 0t 48.

atlanbefektetéss
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2./ MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

2.1. Targyi eszkiozik

A Dbefektetések évkozi valtozasat a 2.1.2. pont alatti befektetési tikor kiilon részletezésben mutatja.
Az 1doszak alatt 679 E Ft értéki 100 E Ft alatti targyi eszkéz wtdn szamoltunk el azonnali
érickesokkenési leirast.

A targyi eszkozok brutto ériéke (beruhdzasok nélkil) az idészak végén 52.259.011 E F,
¢értckestkkenés értéke 3.697.488 E Tt, netté éricke 48.561.523 E Ft; az értékelési kiildnbizet
Osszege 1.613.919 £ Ft.

Targyidészakban ingatlan értékesités nem volt.

’ Bruttd érick Amortizacié Neité érték Ertékelési | Piaci &rték
Megnevezés Nyitd Viltozas Nyitd Vallozas killénb, |
(2009.01.01) + - (2009.01.01) + - E Ft EFt EFt |
Engatlanok 50.276.326 1.945.020 42,001 2.767.455| 894.754 0:48.517.136| [.613.919|50.131,055%
Bérell Ingatlan 0 0 0 0O 0 0 O 0 0
Miszaki berendezés Y 0 0 0 0 O Y ¢ 0
Egyéb berendezés 78.474 4.828 3.036 26,457 11.510] 2.688 44.387 ¢ 0]
Fejlesztés alatt 4116
beruhdzds 0 1.125.670 0 0 0 0] 1.125.676] -93.576; 1.032.100
Folyamatban lévé
beruhdzas 1.018.844 935.470 1.949.848 4.466
Beruhazasra adott
eldleg 431.833 54.167 77.190 0 0 07 408810 0 0
Osszesen 51.805.477 4.065.161 2.072.675 2.793.912| 906.264] 2.688 50.100.475| 1.520.343{51.163.155

Az ingatlanalap tulajdonaban [évé bérbeadasi célt ingatlanok ingatlantipusonként:

Ingatlan megnevezése Nyilvantartasi Piaci érték
brutté érték

Irodéak: 32.876.605 E Ft 32.147910 E Ft
Uzlethelyiségek: 6.891.475 E Ft 6.106.545 E Ft
Lakdingatianok: 1.019.138 E Ft 1.121.600 E Ft
Epitési telek: 1.830.857 E Ft 2.007.000E Ft
Logisztikai ingatlan: 6.006.649 E Ft 5.026.100 E Ft
Vegyes hasznositast ingatlan: 3.554.449 E Ft 3.721.900 E Ft
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan: 1.125.676 E F't 1.032.100 E Ft

Telefonvonalak beszerzési értéke 171 E Ft, netto értéke 0.

A beruhazasokbdl ezen a soron killon mutatjuk be a szerkezetkész allapotig elkésziilt irodahazat.
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2.2. Készletek
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Készletek piaci értéke 2009. december 31-én: 58.597 E Ft (60.729 I ¥t brutté érték, -2.132
E Ft értckelési kuilénbozet). Targyévben az értékesitési céld ingatlanok értékében valtozas

nem volt.

Az ingatlanalap tulajdondban 1évé eladdsi célu ingatlanok:

Ingatlan megnevezése

Lakdingatlanok:

2.3, Kdivetelések

Nyilvantartasi

brutté érték
60.729411

Piaci érték

58.597.000 It

2009. december 31-én az Alapnak 493,103 E I't a kovetelés allomanya, mely a kévetkezd
tételekbdl 4ll:

o Deviza értek Forint érték E ¥t
Vevikkel szembeni forint kovetelés 867.443
Vevokkel szembeni deviza kdvetelés: 3.428
EUR 6.708,60 1.857
usD 8.773.,49 1.571
Adott elblegek: 41.007
Egyéb kivetelés 307
Kovetelések érickvesziése -419.111
Kilfildi pénzértékre szolo kivetelések értékelési kiilonbozete 29

A kovetelések értékvesziésének valtozasat mutatja az alabbi tablazat (ezer Ft-ban):

2008.12.31 | Novekedés | Csokkenés | 2009.12.31 |
313.004 | -122.688 16.58] 419111
2.4. Ertékpapirok

i
o}

Az Alap tulajdonaban 2009. december 31-én 478.901 db PROLOGIS befektetési jegy volt.

2.4.1, Ertékpapirok — befektetési jegyek

FEladdsra vasarolt befekietési jegyek mérleg szerinti éricke: 556.699 E I1
__adatok s Ft.
HUF _, BUR o Ertkpapir Ertékelési i
\ o L. arfolyamvaltozas arfolyamvéltozas a1 T
Darabszam | nyilvantartasi o e kiilonbozet Piaci érték
o miatti értékelési miatt értékelési .
értek R I Gsszesen !
killénbézet kitlgnbozet o
478.901 ~1.108.422 84.099 -635.8221  -551.723 556.699 |

'OTP Ingatlinbelekictési Alip

Kicgészits mellékiet 2009




2.5, Pénzeszkozik

Az Alap pénzeszkdz-allomanya 2009. december 31-én:
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4.384.991 I Fi

N, v 2009.12.31
SZAMLANEYV HUF OSSZEG DEVIZAS DEVIZA | ATERTEKELES | EGYENLEG
E Ft-ban OSSZEG
11763945-00219882 EUR 1.680,92 6,232 EUR - 1.680,92
11763945-01200887 EUR 0,05 02! EUR - 005
11763945-00765888 EUR 0,41 1,52 EUR 0,41
11794008-20516545 HUF 74312 - 743,12
11763945-01201022 CHf~+ 1702: 93,86 CHF T VT2
11763945-00220026 CHF .36763,64. 206512 CHF | 693341 3745698
11763945-01202016 USD 17,30 ~9215| USD - 1730
11763945-00219019 USD 31.593,64 165,539 USD -518.75 31.074,89
LEKOTOTT BETET 545 HUF 364.000,00 -1 364.000,00
LEKOTOTT BETET 381 HUF 400.000,00 -1 400.000,00
LEKOTOTT BETET 374 HUF | 3.550.000,00 -1 3.550.000,00
OSSZESEN  4.384.816,10 174,59 | 4.384.990,69

2.6. Aktiv idobeli elhatarolasok

Az aktiv iddbeli elhatdroldsok ésszege: 30.962 E Ft

Az aktiv id6beli elhatarolasok kozdtt mutatjuk ki a 2009. évre jutd, 2010. évben
kiszamlazott koziizemi, ingatlanfenntartasi koéliségeket (30.070 E F1), valamint a lekotott
betétek 2009. évre vonatkozo kamatat (892 E Ft).

2.7. Sajat tike

adatok E Fit-ban
Indulé téke 22.216.507
k]}bo’cs?iott befektetési jegyek 143 179,780
névértéke
v1{sslza\:'asarolt befektetési jegyek -120.956.273
nevértéke
Tokevaltozis 10.321.311
¢ldzd évek eredménye 17.773.880
........ tizleti év eredménye 1.075.148
értékelési kiilonbozet 1.234.011
Eladett/visszavaltott befektetési
jegyek értékkiilonbozete 9761 728
SAJAT TOKE 32.537.818

'OTP Tngatianbefekfctési Alap:

iegdszite melléklet 2009,




Mérleg szerinti netté eszkozérték alakulsisa (E Ft)

) Osszértékhez viszonyitott

[ sszeg aranya (%)
Ingatlanok és egyéb berendezések 502340300 T isa3g
 Pénzeszkozok és értékpapirok 4,941,690 1519
}\overtcle’sek, kotelezetiségek, 22,637,911 69,57
| Céltartalék, szarmazékos tigyletek

| értékkalonbozete T

| Mérleg szerinti netto eszkozériék 32,537.818.

2.8. Céltartalék

Céltartalékot nem képeztiink, varhaté jovébeni kotelezettségiink nincs.
2.9. Kotelezettségek

2.9.1. Hosszi lejaratit kistelezettségek

Az Alapnak 2009. december 31-én 23.430.955 E Ft hosszii lejdarani kitelezettsége voll,

Hitelkeret 2009.12.31-én fennalld hiteltartozas

Osszege ]
¢ EUR ‘ e HUE )

I. EUR hitelkeret 12M EUR 9.489 1.536.743
éven (ili rész 8258 1.200. 122“

éven beliili rész 1.231 336.621

1L EUR hitelkerel éven 1ii 63M EUR 63.000 18.280.833
! HUF hitelkeret éven tili 6.500M HUF 3.950.000 |

A 12M EUR hitel fedezete az alabbi ingatlanokra terhelt jelzdlogjog:
1012 Budapest Pélya u. 4-6.
1025 Budapest Szépvolgyi it 22.
1033 Budapest Széldkert u. 4.
1037 Budapest Bécsiut 314.
2040 Budatrs Keletiu. 1
2803 Tatabanya Sagvari E. u. 45-47,
9027 Gyo6r Kardan u. 10,

A fenti ingatlanok dsszes piaci értéke a mérleg fordulénapjan 7.918.702 ¢ forint, amelyet
2.559.420 e forint jelzélog terhel.




A 63M EUR hitel fedezete az alibbi ingatlanokra terhelt jelzdlogjog:
1024 Budapest Margit krt. 43-45.
1025 Budapest Vend u. 26.

1026 Budapest Pasaréti ut 29,

1027 Budapest Margit krt, 8-10.
1034 Budapest Timér u. 20

1042 Budapest Arpad Gt 63-65.

1042 Budapest Jdzsef A. u. 92.

1051 Budapest Nador u. 16.

1054 Budapest Vadadszu. 12.

1055 Budapest Marké u. 9.

1064 Budapest Podmaniczky u. 65.
1068 Budapest Benczor u, 26.

1068 Budapest Benczir u. 42.

1088 Budapest Rakoczi ut 15,

1093 Budapest Kinizsi u. 30-36.
1097 Budapest Gubacsi u. 32.

1115 Budapest Barték Béla ut 92-94,
1124 Budapest Jagelo u. 20/A.

1125 Budapest Zsolna u. 4.

1126 Budapest Bdszdérményi Gt 9-11.
1131 Budapest Babér u. 9.

1133 Budapest Pozsonyi ut 56.

1136 Budapest Tatra u. 16,

1154 Budapest Wesselényi &t 9/b.
1173 Budapest Pesti Gt 237.

1195 Budapest Ullioi ut 285,

1204 Budapest Kossuth L. u. 44-46.
1211 Budapest Tereld u. 1.

1225 Budapest Nagytétényi ut 218-220.
1225 Budapest Nagytétényi it 228.
2310 Szigetszentmiklos Losonci u. 1.
7100 Szekszard Tarcsai V. u. 89.
9700 Szombathely Dolgozok Gtja 1/a.

A fenti ingatlanok Osszes piaci értéke a mérleg fordulonapjan 35.651.353 E Ft, a melyel
16.043.109 E Ft jelzalog terhel.

2.9.2. Rivid lejarani kitelezettségek

Rovid lejdratii kitelezetiségek dsszege: 1.235.997 E Fi
—adatok E Fit-ban

Kotelezettségek aruszallitisbol és szolgaliatasbol 652.589
dsszesen )
Belftldi szallitékkal szemben A ) 564.588
Kiilféldi szallitokkal szemben _88.001
Bérlok1ol kapott dvadék, letéti dij, thifizetés 180,557 |
Vevokidl kapott eléleg, foglald 291
Epyéb rovid lejarati kotelezettségek Ssszege e 65939
Even beliili lejarati hitelkotelezetiség 336.621

T Kicgborit meneet 2009

OTPR Ingatlanbefekieiési Alap




2.10. Kalfsldi pénzériékre sz6l6 kitelezettségek értékelési kiilonbozete
A kidlfoldi pénzértékre sz0l6 kbtelezetiségek ériékelési kiilinbizete -267.320 K Fi

adatok £ Ii-ban

| Kiilfoldi szallitd miatt
Devmas Ovadék miatt 2474
il)evizés vevotulfizetés miatt - ]2]
| Devizds hitel miatt 266426
 Devizas illeték miatt 345

2.11. Passziv idébeli elhatarolisok
Passziv idobeli elhatarolasok kozott az alabbi (ételek szerepelnek:

TargyidOszakban kiallitott szamlara befolyt, kdvetkezd év bevétele 725 E Fit

Targyidoészakot terheld, ki nem egyenlitett koliségek dsszesen: 206.995 E Ft
adatok E Ft-ban
ingatlan vasarls illeték 107.531
feltigyeleti dij 2.040
letétkezeldi dij 6,796
konyvvizsgaldi dij 1.015 |
ligyvédi dij 755 |
kdziizemi dijak 84,165
ingatlan értékeldi dij 4,693

2.12. Atértékelési hatas

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap eszkozeit és kotelezetiségeit a mérlegben OTP
devizavételi arfolyamon értékeltiik. Abban az esetben, ha az értékelésnél OTP devizavételi
arfolyam helyett MNB-t, illetve OTP devizakozép arfolyamot haszniltunk volna, az
atértékelési hatast az alabbi tablazat mutatja.

TPV Atértékelési hatisok
Atértékelési hatas E Ft Kiilinbbzete E Ft
o oTp orp |  MNB o
Atértékelt S .1 MNB v | dArfolyam- ; devizakdzép-
, devizavételi devizakdzép ol
mérlegesoporfok | | arfolyam | orTp OTP
arfolyam arfolyam NN T
devizavételi | devizavételi
Ingatlanok 27572| 16214 -6.464 11358 21.108
(devizahatas)
Ertékpapirok -551.735 1 -549.402 -547.400 2.332 4.335
Kovetelések 1 29 40 781 i 752
Pénzeszkdz6k 175 438 6911 264 516
Kételezettségek 267.320 | 184,901 113.806 | -82419]  -153.514
Osszesen -311,783 | -380.236 |  -438.587!  -(8.454 -126.804

‘OTP Ingatianbefektetdsi Alay
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3. EREDMENYKIMUTATAS
3.1. Ertékesitési nettd arbevétele: 4.730.372 I Ft

- Bérbe adott ingatlanok bérleti dija: 4.165.662 E I
A bevételek a lakoingatlan, az iroda, a garazs, az tizlethelyiségek, illetve a foldteriiletek
bérleti dijat, valamint a hdlozat hasznalati dijat tartalmazzak.

- Athdriiott bevétel: 564.710 EFt
A bevételek a koziizemi dijak, a telefon dijak athdritott dsszegét, az atharitoti eseti
szolgaltatast, atharitott épftményadot valamint az fizemeltetési atalanydijat tartalmazzak.

3.2, Egyéb bevételek

Egyéb bevételek dsszege 49.874 E Fi.

[t szerepelnek az értékesitett berendezések bevételei (2.816 E Ft), kapott kartérités (2.979 E
Ft), kapott késedelmi kamat (7.312 E Ft), a befektelési jegyek visszavasarlasanak jutaléka
(8.489 E F1), kovetelések visszairt értékvesztése (16.581 E Ft), valamint egyéb bevételek
(11.697 E Ft).

3.3. Miikddési kéltségek

A mikddési koltségek dsszege 1.887.054 E Ft, értékesdkkenés 906.264 E Ft. A mitksdési

koltségekbdl a jelentdsebb koltségek a kovetkezok:
adatok E Ft-ban

- alapkezeléidy =~ 885.653
- letétkezeldi dij 57.882
- ingatlanszakértdi dij 69.095
- kdnyvvizsgaldi dij 2.050
- KELER dij 110
- hatdségi dijak 22,228
- izemeltetési talanydij, anyagkoltség, szolgaltatas 412.638
- kéziizemi dijak 340.492
- szakértdi dijak 17.012
- hirdetés 7.724
- biztositasi dijak 22.849
- tangcsadés 19.134 |
- bankkoltség 16016
- posta, telefon 5.603
- kdzvetitdi jutalék 9471
- egyéb jogeimen felmeriilt koltségek 7.497

Az Alap miikddési kdliségeiben személyi jellegli kiaddsok nincsenek, mivel az Alapnak
munkavallaldja nines.

(OTP Ingatlanbefektetési Alap.
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3.4. Egy¢b raforditasok

Lgyéh raforditasok ésszege 370.345 E F1.

Az egyéb raforditasok kozdtt mutatjuk ki pl. az értékesitett targyi eszkdzok nyilvantartasi
értékét (947 E k1), a kovetelések elszamolt értékvesztését (122.688 E Ft), az épitményadot
(243.069 E Ft).

3.5. Pénziigyi miiveletek eredménye

. adatok E Fr-ban

Betétkamat e h 757538
Forgoeszkozok kozott kimutatott értékpapirok kamata - 154.156
Ertékpapirok arfolyamnyeresége 9.384
Devizabetétek, kiilfoldi kovetelések, kotelezettségek arfolyamnyeresége 242.473
Pénziigyi miiveletek raforditésai | ) 1.704.986
Hitelek utan fizetett kamat 890.380
Egyéb fizetett kamat 14
Ertékpapirok drfolyamvesztesége b 028,002
Hatéridds iigyletek drfolyamvesztesége 173.207
Devizakészletek, kiilfoldi kovetelés és kotelezettség arfolyamvesztesége 113.248
Egvéb pénziigyi raforditas 135
Pénﬁigyi miiveletek eredménye -541.435
3.6. Fizetett, fizetend6 hozam: 0E Ft

Az Alap nyilvanos, nyiltvégii alap, a befekteték a naponta megallapitott netté eszkdzérték
folyamatos forgalmazdsa sordn a visszavaltasi arban tudjak az alap altal elért hozamot
realizalni.

OTP Ingatianbefektetési Als Kiegészitd melléklet 2009
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4. PORTFOLIO JELENTES

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete altal kiadott lajstromozasi szam: 1211-5.
Alapkezel6: OTP Ingatlan Alapkezeld Zit.
Letétkezelé: OTP Bank Nyrd.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap altal forgalomba hozott, az éves tdjékoztatd lezarasanak
napjan (2009.12.31.) érvényes nettd eszkdzértékben szerepld befektetési jegyek

darabszima: 22,230.858.733+
netid eszkozértéke: 32.523.205.820
egy befektetési jegyre jutoé nettd eszkozérték 1,462976

¥ A netto eszkozérték készités technikdjanak kivetkeztében a 2009.12.31-én érvényes netto eszkézéridkben a
december 29-i dllapotnak megfeleld darabszém szerepel.

MEGNEVEZES OSSZEG E Ft _
COTELEZETTSEGEK: 25407031
- 1//1. Hitelallomany 23.844.771 7332
172, Egyéb kételezetiséoek 1.401.263 4.31
alapkezel6i dij 53.703 0,17
letétkezel6i dij 6.685 0,02
ingatlanszakéri6i dij 4.541 0,01
koltsépként elsz. egyéb tétel 3.084 0,01
_____ egyéb-nem koltség alapi kot. 1.333.250 4.10
' 1/3. Céltartalékok
1/4. Passziv idébeli elhatarolasok 160,997 0,56

I1/1, Folyoszamla, készpénz 219.776 0,68
1172, Egyéb kivetelés 1.354.652 4,17 B
1173, Lekotott bankbetétek 4,589,345 14,11
11/3.1. Max. 3 ho lekotési 4.589.345 14,11

PROLOGIS EUR

478,901

545.013 1,68




11/5/1. Ingatlanok,
berendezésck b 51,221,451 157.49 |
Forgalmi #r
Funkei6ja Cim Helyrajzi szam E Ft e

ELADA}SI 1023. Bp. 1. Vérhalom u, 12-16 13019 58,597 0.18
ELADASI
OSSZESEN BUDAPEST és KORNYEKE 58,597 0.18 |
IRODA 1012, Budapest, Pélya u. 4-6, 7547/0/A 771,824 2.37
IRODA 1024, Bp. Margit krt, 43-45 13364 975,300 3.00
IRODA 1026. Bp. Pasaréti it 29. 12030/1 280,000 0.86
IRODA 1027. Budapest, Margit krt. 8. 13511/0/A/1 182,100 0.56
IRODA 1034. Bp. Timar u. 20 17624 667,600 2.05 |
IRODA 1042, Budapest, Arpad 1t 63-65. 70664/2/A/1-2 141,000 0.43 |
IRODA 1042. Budapest, Jozsel. A. u. 92, 71677 623,000 1.92 |
IRODA 1051, Budapest, Nador u. 16. 24579 2,471,000 7.60
IRODA 1054, Budapest, Vadisz u. 12. 24789 905,000 278
IRODA 1055. Budapest, Marké u. 9. 24931 770,100 2.37
IRODA 1064, Budapest, Podmaniczky u. 65. 28481/A/1 345,000 1.06
IRODA 1068. Bp. Benczir u, 42, 29675 401,500 1.23
IRODA 1068. Bp. Benczir u, 26. 29689 419,800 1.29 |
IRODA 1088. Bp. Rakoczi ut 15 36545 593.300 1.82
IRODA 1115. Budapest, Bartok Béla it 92-94. 4359/1/A12 438,000 1.35
IRODA 1124. Budapest, Jagell6 u, 20/A 7941/2 246,800 0.76
IRODA 1126. Bosszorményi Gt 9-11 8274/A/1 157,400 0.48
IRODA 1131, Budapest, Babér u. 9. 26091/2 10,342,300 31.80
IRODA 1136. Budapest, Tétra u. 16. 25110/0/A/1 427,000 1.31
IRODA 1137. Bp. Pozsonyi it 56 25466 4,608,000 14.17
IRODA 1139. Bp. Petnehézy u. 52. 26233 1,796,300 5.52
IRODA 1195. UN&i at 151, 164247/A/1 137,200 0.42
IRODA 1204, Budapest, Kossuth. L. u. 44-46. 171368/A/1 131,900 0.41
IRODA 1211. Budapest, Bajaki Ferenc u. 1-3. 210146/54-55 316,800 0.97
IRODA 1225. Bp. Nagytétényi at 218-220 231310/6 338,200 1.04
IRODA 1092. Budapest Raday utca 42-44. 36925 1,378,500 4.24
IRODA 1025, Budapest Szépvolgyi ut 18-22. 14859/1 2,206,900 6.79
IRODA 2310. Szigetszentmiklos, Losonci u. 1. 79/3/A/1-2 76,000 0.23
IRODA
OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 32,147,824 98.85
VEGYES 1092. Bp. Kinizsi u. 30-36 36840 3,721,900 11.44
VEGYES
OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 3,721,900 11.44
KERESKEDELEM | 1037. Budapest, Bécsi ut 314, 20023/23/A/58 156,600 0.48
KERESKEDELEM | 1154. Bp. Wesselényi it 9/b 80782/5 605,500 1.86
KERESKEDELEM | 1173. Bp. Pesti it 237/E 139800 973,545 2.99
KERESKEDELEM | 2040. Budaors, Gyér u. 2. 10300 1,507,600 4.64
KERESKEDELEM | 2000. Szentendre 11. sz. fout 8908/7 84,000 0.26
KERESKEDELMI
OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 3,327,245 10.23
KERESKEDELEM | 3170. Szécsény, Rakoczi ut 91, 79 83,000 026
KERESKEDELEM | 4300. Nyirbator Kossuth L. u, 11, 2007 90,700 0.28
KERESKEDELEM | 4900 Fehérgyarmat Kossuth u. 14 755 93,900 0.29
KERESKEDELEM | 5700. Gyula, Hétvezér u. 2-6. 4486/A 73,300 0.23
KERESKEDELEM | 7100. Szekszdrd Tarcsai V. u, 89, 0320/126 1,176,800 3.62 |
KERESKEDELEM | 7800. Sikl6s, Felszabadulds ut29. 1150/2/A/1 76,800 - 0.24 |
KERESKEDELEM | 9700. Szombathely, Dolgozék ttja 1/a 3783/A/1 219,400 | 067

OTP Ingatlanbefektetési Alap.
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KERESKEDELEM | 2803. Tatabnya, Sagvari E, u, 45-47. 2119209 . 965185,
KERESKEDELN )
JOSSZESEN [ VIDEK 2,779,085 ... 854
LAKO 1025. Bp. Barlang u. 17 1551211 569,000
LAKC 1025. Bp. Vend u. 26. 15414 287,300
1125. Bp. Zsolna u. 4. 9755/2 265,300

LAKO OSSZESEN | BUDAPEST ES KORNYEKE 1,121,600

LOGISZTIKA 1033. Bp. Szél8kert u. 4 18900/9 1365600:
LOGISZTIKA  11097. Budapest, Gubacsi it 32. 38229/5 947,900 |

LOGISZTIKA 11211, Budapest, Terelé u. 1. 210146/100 1,133,300 |

LOGISZTIKA 1225. Bp. Nagytétényi it 228 231319 642,800

LOGISZTIKA o )

OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 4,089,600 12.57
LOGISZTIKA 9027. Gyér, Kardan u, 10 5475/73 936,500 2.88
LOGISZTIKA

OSSZESEN VIDEK 936,500 2.88
TELEK 1143, Bp.Tabomok u. 1. 32472 440,800 136
TELEK 2040. Budabdrs 10300/19 51,600 0.16
TELEK 2040. Budadrs 10300/18 708,800 2.18
TELEK 2040, Budatdrs 10300/17 381,200 1.17
TELEK 2040. Budatrs 10300/15 424,600 131
TELEK

OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 2,007,000 6.17
11/5/2, Epités alatt |

4ll6 ingatlanok 1,032,100 3.17

BUDAPEST ES KORNYEKE -]

Fejlesztés alatt allo

ingatlan 1143. Bp.Tabornok u. 1. 32472 1,032,100 3.17 |

Az Alap tulajdonaban all6 ingatlanok kozott a Babér utca 9. szam alatti OTP irodahéz a
legértékesebb. Ertéke a netté eszkdzérték 31,8%-4t teszi ki, amely meghaladja az erre
vonatkozé limitet, de az Alapkezel6 a torvényes hataridén beliil megtette a sziikséges
intézkedéseket. Az ingatlanok nettd eszkdzértékhez viszonyitott értékndvekedését a
visszavaltdsok, azaz a nettd eszkozérték csokkenése eredményezte. Az irodahaz tarsashazza
alakitdsa folyamatban van, a foldhivatali bejegyzés véarhatoan a beszamold elfogadasaig
megtorténik. Az egyes albetétek értéke minden esetben a tékepiacrél sz616 2001, évi CXX.

torvény altal engedett mértéken (nett6 eszkdzérték 20%-a) beliil marad.

Az Alapkezelé a befektetok felé a befektetési alap befektetési jegyei utin, sem a

tokére, sem a hozamra vonatkozé garanciit vagy hozamigéretet nem tett.

Kapott fedezet, biztositék, 6vadék tsszesen:

609.357 E Ft

Pénzben kapott dvadék 164.318
Ertékpapirban kapott dvadék (mérlegen kiviili adat) 23.968
Bankgaranciaban kapott 6vadék (mérlegen kiviili adat) | 421.071
|OSSZESEN 609.357

OTP Ingatlanbefektetési Alap
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A portfélid jelentés és a mérleg egyes adatai eltérésének magyarizata

A 2009. december 31-¢én érvényes nettd eszkdzérték, és ugyanezen fordulénapra vonatkozé
mérleg adatai eltérésének oka a nettod eszkdzérték szamitas technikajabol adadik. Az adott
napon ¢érvényes eszkozériéket a letétkezeld ugyanis az el6zd forgalmazasi napon, az azt
megel$zG munkanap adatai alapjan szamolja. 2009-ben az év utolséd munkanapja december
31. volt, amely napon érvényes netto eszkdzérték szamitdsa 2009. december 30-an oriént, a
figyclembe vett utolsé bankkivonat datuma 2009. december 29. Ezzel szemben a mérleg
tartalmazza a december 31-i pénzmozgasokat is, illetve minden olyan gazdasigi eseményt,
amely 2009 évre vonatkozott és a mérlegkészitéséip tudomasunkra jutott, Fentiek miatl a
kovetkez6 eltérések vannak a portf6lié jelentés és a mérleg adatai k&zott.

H.

11

IV.

Az értékpapirok kozott a portfolié jelentés a december 30-i készletekkel
szamol, a beszamol6 pedig a december 31-i készlettel. Az utolsd munkanapon
adasveteli ligylet nem volt, az értékpapirkészlet névértéke nem véltozott, igy
eltcrés csak az értékelési kiilonbozetbdl adédik: a mérleg az utolsé munkanapi,
azaz a 31-j piaci drfolyamokon értékel, mig a nettd eszkdzérték az egy nappal
korabbi, azaz a december 30-1 arfolyamokon.

Bankszamlak és bankbetétek. A portfolioban a december 31-én érvényes
eszkOz€rték a december 29-i bankszamla egyenleget, ¢s addig a napig szamolt
betéti kamatot tartalmazza, mig a mérleg a december 31-i adatot.

Bérlokkel szembeni kivetelések. A portfolio jelentds minden olyan esedékes
kévetelést tartalmaz, ami december 29-ig kiszdmlazasra keriilt, de pénziigyileg
nem teljestlt. A mérleg a kovetelések kozott tartalmaz 2009. évi teljesitést, de
december 29-ét kdvetben tortént kiszdmlazast is, ugyanakkor a december 30-31-
¢n meglortént bérldi kifizetésekkel cstkkentette a kovetelésallomanyt.

A portfolio jelentésben az egyéb kitelezettségek tartalma a december 30-ig
beerkezett (és igazolt) szallitdi kotelezettségek, illetve a be nem érkezett, de
ismert kdltségek december 30-ig szdmitott része elhatarolt kltségként. A mérleg
ezzel szemben figyelembe vesz minden, a mérlegkészités idészaka alatt
beérkezett, még 2009-re vonatkozd szamlat, koltséget, valamint a be nem
¢rkezett, de 2009-re vonatkozo koltségeket is az elhataroldsok kozott.
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5. CASH FLOW KIMUTATAS
..... adatok E forintban
2008 2009
Szokasos tevékenységhdl szarmazo pénzeszkiz-
1. | valtozas 86.405.895 ~ 3.425.005
1 | Adozas elotti eredmény + - 6.163.109 ~1.075.147
2 | Elszamolt amortizacio + 838.951 ~ 906.264
3 | Elszamolt értékvesztés és visszairas + - 257308 106.107
4 | Céltartalék képzés és felhasznalés kiilonbozete + - -
Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye +
5 - -120.327 -1.868
6 Szallitoi kotelezettség valtozasa + - 1.241.212 -861.892
7 | Egyéb rovid lejaratu kotelezettség valtozasa + - -245.054 2.491.018
8 | Passziv idébeli elhatarolasok valtozasa + - 1.399 -82.216
9 | Vevokovetelés valtozasa + - -422.746 35.550
Forgoeszkdzok (vevo és pénzeszkdz nélkiil)
10 | véltozésa + - 78.764.312 4.674.830
11 | Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa + - -72.269 64.101
12 | Fizetett add (nyereség utan) -
13 | Fizetett osztalék, részesedés -
Befektetési tevékenységhbdl szairmazé
11. | pénzvaltozasok -4.955.854 -1.993.307
14 | Befektetett eszkdzok beszerzése - -5.350.310 -1.997.991]
15 | Befektetett eszk6zok eladédsa + 394.456 4.684
16 | Kapott osztalék +
I | Pénziigyi miiveletekbél szairmazo6 pénzeszkiz -
. | valtozas 67.159.353 -13.869.560
17 | Részvénykibocsatas, tokebevonas bevétele +
Ko6tvény, hitelviszonyt megtestesité értékpapir
18 | kibocsatas bevétele (41225) +
19 | Hitel és kélcson felvétel + 886.174 27.828.559
Hosszi lejaratra nyajtott kolesonok és elhelyezett
bankbetétek torlesztése, megsziintetése, bevaltasa
20 |+
21 | Véglegesen kapott pénzeszkozok +
22 | Részvénybevonas, tékekivonas (tbkeleszallitas) 43.067.214 -27.675.006
Kotvény és hitelviszonyt megtestesité értékpapir -
23 | visszafizetése - 24.779.582 -10.856.839
24 | Hiteltorlesztés, -visszafizetés -198.731 -3.166.275
Hosszi lejaratra nyijtott kilesonok és elhelyezett
25 | bankbetétek - o
26 | Véglegesen atadott pénzeszkézik -
Alapitokkal szembeni, ill. hosszi lejarati
27 |kotelezettségek valtozasa ) - ) B
IV. | Pénzeszkozok valtozasa (+-1, +-11. +-I11. sorok) | 14.290.688 -12.437.862
OTP Ingatlanbefektetési Alap Kiegészité melléklet 2009




6. AZ OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESET JELLEMZO
MUTATOSZAMOK

Sajdt t6ke ardnya (%) 2008 2009

Sajat toke/Osszes forras

Netté forgdesz ké;&';:;;‘;,'; o7l

(Forgbeszkozk + Aktiv idébeli elhatarolas — |
Révid, hosszu lejarata kot.—Passziv idébeli
elhatarolas)/(Forgoeszkozok+Aktiv idobeli eh.)

Befektetett estkizok fedezetisége 1. (%)

Sajat toke/Befektetett eSZk(‘j%fj‘]i._.__‘ 54 836,606 51.620.818

73.628.300.95.20% 32.537.818.56.94%
77.340.220 57.145170

18.782.753= 83.5% -19.350.321=-350.27%
22.494.673 5.524.351

73.628.300= 134.27% | 32.537.818=63.03%

Likviditdsi mutaté

Forgbeszkozok+Aktiv iddbeli elhat/Ravid lejérati | 22.494.673= 10,17 5.524.351=3.83

kotelezettségek+Passziv idbeli elhat 2.211.929 1443717

7 Az OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESERE HATO KULSO
KORULMENYEK, JOVOBENI KILATASOK

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap miikodésében 2008. évben fordulat kovetkezett be. A 2008
oktoberében kirobbant pénziigyi valsagot kovetden a befektetok kisebb kockazatu, esetleg
garancialis elemeket is tartalmazo, ugyanakkor magasabb hozamu befektetéseket kerestek.
Az ingatlanalapok ugyanakkor arfolyamveszteséget szenvedtek el az allampapirokon, ami
negativ hatassal volt az arfolyamukra. A megndvekedett visszavaltas a likvid eszkozok
értékesitési kényszerét okozta, igy a veszteségek nagy része realizalodott. 2008. november
24-t6l a visszavaltasok mar csak 90 munkanapos teljesitési hataridével lehetségesek, igy az
ezt kovetden leadott visszavaltasi megbizasok 2009. aprilis 6-t6l keriiltek kifizetésre a
forgalmazasi helyeken. Az elmult évben bebizonyosodott, hogy a hitelvalsag az
ingatlanpiacot igen érzékenyen érintette: ezekre a termékekre kevés volt a megfeleld t6kével
rendelkezd befektetd, a hitelforrasok elapadasaval az ingatlanpiacon az {iizletkotések
csokkentek. 2009-ben az AFA torvény valtozasa sem kedvezett az ingatlanok értékesitési
lehetéségeinek. Az alap ingatlan értékesités vonatkozasdban AFA koteles korbe tartozik. Bz
alél a lakoingatlanok sem lehettek kivételek az elmult évben, de mivel ezen ingatlanok
potencilis vevéi nagyrészt nem AFA alanyok, igy az AFA teher kozvetleniil érintette a
vevoket. A kereslet igy az tzleti €s a lakas céli ingatlanok irant egyarant csékkent, ami
hamarosan érzékel6dott az  ingatlanok piaci 4rdban, ezért az ingatlanértékelék
leértékeléseket hajtottak végre, ami tovabb rontotta az arfolyamunkat.

Az év masodik felében mar valtozas volt érzékelhetd: csokkentek a kamatok, igy a
befektetok érdeklédése a részvények €s a befektetési jegyek felé fordult. Ez a valtozas az
ingatlanalap vonatkozasaban a visszavaltasok folyamatos csokkenésében volt tapasztalhato.

A mérlegben a 2009.08.24-ig leadott visszavaltasok szerepelnek teljesiilt megbizasként. Az
ezt kovetden leadott visszavaltasok teljestilése (kifizetése) mar 2010-re esik. A 2009.
augusztus 25-t61 a mérlegkészités idopontjaig, azaz 2010. januar 31-ig leadott visszavaltasi
megbizasok szdma 3.702 milli6 darab, amibdl a mérlegkészités alatt (azaz 2010. januar
honapban) kifizetésre kertlt 293 millié darab, 432,5 millio forint arfolyamértéken. A
mérlegkészitésig (jan. 31-ig) ismert, de addig ki nem fizetett befektetési jegyek szdma 3.409
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millio darab, arfolyamértéke (a januar 29-re szamolt arfolyamon értékelve) 5.014 millid
forint.

Az elmult id8szakban az OTP Ingatlanbefektetési Alap fizet6képességét sikeriilt megSrizni.
Ezt 2009, aprilis 30-ig az Alap likvid eszkdzeibd] biztositottuk, majd a visszavaltasok
finanszirozéasara 63 millid EUR hitelkeretet kaptunk az OTP Banktdl, amit tébb részletben
hivtunk le 2009 augusztus elejéig. Ezi kivetden intézményi befektetdk jegyzése javitott az
Alap likviditasén.

A visszavallasok pénziigyi fedezetének biztositdsara 2010-ben a kovetkezd eszkdzok allnak
rendelkezésiinkre:

» tbkebevonas befektetési jegy ériékesitéssel

* ingatlan értékesités.

Ingatlan értékesités

v re g

Az Alap portfolidjaban 1évé ingatlanok jo hozamtermeld képességli, piacképes ingatianok.
Befektetéi korokben 2009-ben mar érdeklédés mutatkozott, t&bb  kijelslt ingatlan
ériékesitési targyalasai megkezdbdtek, melyek valdszintsithetden 2010-ben realizalodnak.
2010-ben a lakoéingatlanok értékesitésére kedvezden hat az AFA tv. valtozésa is, mely
lehetové tette az adomentes dériékesitést ebben a korben (elkiildnitve az tizleti céla
ingatlanoktol).

Tékebevondas befektetési jegy értékesitéssel

Az ingatlan befektetési jegy hosszOtdvi befektetés. A jelenlegi — viszonylag alacsony- drazas
mellett Iehet intézményi befektetoket talalni, akik tobb éves idétavban gondolkodnak és egy
kés6bbi magasabb hozam reményében hajlandoak 16bb évre lekotni szabad pénzeszkozeiket.
Az OTP Ingatlanbefektetési Alap tivolabbi jévéjét a tébbi ingatlanalaphoz hasonléan
a gazdasagi helyzet, ezen belill is leginkdbb a betéti kamatok és az ingatlandrak
alakuldsa hatdrozza meg. Az alap helyzetére 2010-ben mar kedvezd fordulatokat
varunk: az alternativ befektetések hozamaval az alap hozama djra versenyképes lehet,
iHetve tervezziik a visszavaltasi idé csokkentését, ami a befekteték bizalmat szintén
erdsitené,

Az OTP Bank Nyrt., mint az OTP Ingatlan Alapkezelé Zrt. tébbségi tulajdonosa, mind
a PSZAF, mind az OTP Ingatlan Alapkezelé Zrt felé Gijabb nyilatkozatott tett arra
vonatkozoan, hogy az OTP Csoport a felelés villalatvezetés és a gazdasigi racionalitas
keretein beliil tovabbra is elkotelezett az OTP Ingatlanalap likviditasinak
biztositisidra, a folyamatos forgalmazas fenntartasara.

Budapest, 2010. februar 5.

Ny c
W e
OTP Ingatién Alapkezel6 Zrt.
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Is Az Alap Osszesitett netté eszkozértékének, és befektetési jegyei
hozamanak alakulasa

Az Alap netté eszkozértéke az idoészak eleji 73.397 millié Ft-rol az idészak végére 32.523
millié Ft-ra csdkkent.

Az alap vagyondnak és a befektetési jegyek arfolyamanak alakulasat a 2009. évben az
alabbi grafikon szemlélteti.

NETTO ESZKOZERTEK ES ARFOLYAM ALAKULASA
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NETTO ESZKOZERTEK ARFOLYAM
NETTO
DATUM ESZKOZERTEK ARFOLYAM
2009.01.05 73,482,992 906 1472856
2009.02.02 67,559,772,118 1.418429
2009.03.02 66,581,717,319 1.397887
2009.04.01 65,837,499,781 1.382262
2009.05.04 48,649,421,009 1381284
2009.06.02 43,464,382,008 1.388862
2009.07.01 39,268,807,002 1.402741
2009,08.03 34,648,002,624 1.421695
2009.09.01 32,166,424,998 1430976
2009.10.01 32,549,786,862 1.445371
2009.11.02 32,581,725,267 1451156
2009.12.01 33,009,510,263 1456992 |
2009.12.31 32,523,205,820 1.462976
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Az Alap befektetési jegyeinek hozama:

Idoszak Eves hozam

2009. iizleti év (2008.12.31-2009.12.31.) -0.56%

Az Alap hozaménak Osszetevdi: az ingatlanok bérleti bevételei, az alapban levé ingatlanok
értékvaliozasa, valamint az alapban értékpapir befektetések és bankbetélek hozama.

A 2009. ¢v elsé negyedéve soran a befektetési jegyek forgalmazasa gyakorlatilag csak az
értékesitésre korlatozodott, mivel a 90 banki napos visszavaltasi teljesités miatl az Alap
befektetdi részére a kifizetések késébb, aprilisban kezdédtek el. A nettd eszkozérték
csOkkenése az elsd negyedév soran elssorban a befektetési ingatlanok piacan megfigyelt
ertékesdkkenéssel magyardzhato. Tekintettel a rendkiviili vilagpiaci ndvekedési és pénziigyi
krizisre, a befektetési ingatlanok iranti érdeklédés drasztikusan visszaesett, illetve az véasarlok
arazasi elvarasai nagyban megndvekedtek. A magyar befektetések — koztik az ingatlanok -
irdnti bizalom csak lassan 4llt helyre az év folyaman, részben a kormanyzati
szlikségintézkedések, részben a vildgban Ujra visszatéré — bar korlatozoltabb -
kockazatvallalasi hajlandésag miatt. A masodik negyedév sorin az Alap vagyona a
visszavaltast bejelentett befektetdk részére megindulé kifizetések miatt csokkent jelentésen,
az ingatlanok esetében tovabbi Jeértékelddést nem tapasztalt az Alapkezeld. A befektetdi t6ke
kidramlasanak lteme jelentdsen csokkent a 1. 111 és a IV. negyedév sordn, sét a IV.
negyedévben mar intézmeényi és kisebb mértékben maganbefektetdi vasarlasok is torténtek.
2009. december 31-én az alap nettd eszkozériéke (a 2009. december 30-an szamitott adatok
alapjan) 32.5 Mrd forint volt, az egy jegyre jutd netté eszkézérték pedig 1.462976 Ft/db.

L Udedd jelentés 2009
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I Az eszkozok osszetételének alakulasa
Az Alap ingatlanbefektetései 2009.12.31-én:
Az ingatlanok Osszesitett forgalmi értéke 51.221 millio Fi-t tett ki az tizleti év végén. A fenti
ingatlandllomany ingatlanértékeld altal meghatéarozott értéke az alap teljes portfoliojaban
157,49 %-os részaranyt jelentett az év utolsd napjén.
adatok E Ft-ban
11/5/1. Ingatlanok,
__berendezések 51,221,451 157.49 |
. JYunkeidja Cim 5 Helyrajzi szdm Forgalmi dr |
ELADASI 11023 Bp, 1. Vérhalom v. 12-16 13019 58,597 0.18
ELADASI
OSSZESEN BUDAPESTESKORNYEKE & & 58,597 0.18
IRODA 1012. Budapest, Plya u. 4-6. 7547/0/A 771,824 2.37
IRODA 1024, Bp. Margit krt. 43-45 13364 975,300 3.00
IRODA 1026. Bp. Pasaréti it 29, 12030/1 280,000 0.86
IRODA 1027. Budapest, Margit kit. 8. 1351 1/0/A/1 182,100 0.56
IRODA 1034. Bp. Timar u. 20 17624 667,600 2.05
IRODA 1042. Budapest, Arpad it 63-65. 70664/2/A11-2 141,000 0.43
IRODA 1042. Budapest, Jozsef. A. u. 92. 71677 623,000 1.92
IRODA 1051. Budapest, Nador u. 16, 24579 2,471,000 7.60
IRODA 1054. Budapest, Vadasz u. 12. 24789 905,000 2.78
JRODA 1055. Budapest, Marko u. 9. 24931 770,100 2.37
IRODA 1064. Budapest, Podmaniczky u. 65. 28481/A/1 345,000 1.06
IRODA 1068. Bp. Benczir u. 42, 29675 401,500 123
IRODA 1068. Bp. Bencziir u. 26. 20689 419,800 1.29
IRODA 1088. Bp. Rakoczi it 15 36545 593,300 1.82
IRODA 1115, Budapest, Bartok Béla it 92-94. 4359/1/A/2 438,000 1.35
IRODA 1124. Budapest, Jagelld u. 20/A 7941/2 246,800 0.76
IRODA 1126. Boszorményi at 9-11 8274/A/1 157,400 0.48
IRODA 1131, Budapest, Babér u. 9. 26091/2 10,342,300 31.80
IRODA 1136. Budapest, Tatra u, 16, 25110/0/A/1 427,000 1.31
IRODA 1137. Bp. Pozsonyi tit 56 25466 4,608,000 14.17
IRODA 1139. Bp. Petnchézy u. 52. 26233 1,796,300 5.52
IRODA 1195. Ul Gt 151. 164247/A/1 137,200 0.42
IRODA 1204, Budapest, Kossuth. L. u. 44-46, 171368/A/1 131,900 0.41
IRODA 1211. Budapest, Bajéki Ferenc u. 1-3. 210146/54-55 316,800 0.97
IRODA 1225, Bp.Nagytétényi it 218-220 231310/6 338,200 1.04
IRODA 1092. Budapest Raday utca 42-44, 36025 1,378,500 424
IRODA 1025. Budapest Szépvolgyi at 18-22. 14859/1 2,206,900 6.79
IRODA 2310. Szigetszentmiklds, Losonci u. 1. 79/3/A/1-2 76,000 0.23
IRODA
OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE o 32,147,824 98.85
VEGYES 1092. Bp. Kinizsi u, 30-36 36840 3,721,900 11.44
VEGYES
(OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE | 3 3,721,900 11.44
KERESKEDELEM | 1037. Budapest, Bécsi it 314. 1 20023/23/A/58 | 156,600 0.48
KERESKEDELEM | 1154. Bp. Wesselényi it 9/b 80782/5 ) 605,500 1.86
KERESKEDELEM | 1173 Bp. Pestat237/E [ 139800 973,545 2.99
KERESKEDELEM | 2040. Budabrs, Gyér u. 2. 10300 1,507,600 4.64
 KERESKEDELEM | 2000. Szentendre 11.sz. 6t 8908/7 84,000 0.26
KERESKEDELMI
OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 3,327,245 10.23
OTP Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2009




5/8

_KERESKEDELEM | 3170, Szécsény, Rékéezi at91. 79 b 83000

KERESKEDELEM | 4300. Nyirbator Kossuth L, u, 11. L2007 90,700

KERESKEDELEM | 4900 Fehérgyarmat Kossuthu. 14 | 755 | 93,900

KERESKEDELEM | 5700. Gyula, Hétvezér u. 2-6. 4486/A 73,300

KERESKEDELEM | 7100. Szekszard Tarcsai V. u. 89. 0320/126 1,176,800

KERESKEDELEM | 7800, Siklds, Felszabadulas i 29, 1150/2/A11 76,800

KERESKEDELEM | 9700. Szombathely, Dolgozok ttja 1/a 3783/A/1 219,400

KERESKEDELEM | 2803. Tatabanya, Sagvari E. u. 45-47. 2119209 965,185

KERESKEDELMI

OSSZESEN VIDEK 2,779,085 8.54
LAKO 1025. Bp. Barlang u. 17 1551211 569,000 1.75
LAKO 1025. Bp. Vend u, 26, 15414 287,300 0.88
LAKO 1125, Bp. Zsolna u. 4.  9755/2 265,300 0.82
LAKO OSSZESEN | BUDAPEST ES KORNYEKE 1,121,600 3.45
LOGISZTIKA 1033. Bp. Szol6kert u. 4 18900/9 1,365,600 420
LOGISZTIKA 1097. Budapest, Gubacsi ut 32. 38229/5 947,900 2.91
LOGISZTIKA 1211, Budapest, Tereld u. 1, 210146/100 1,133,300 3.48
LOGISZTIKA 1225. Bp. Nagytétényi it 228 231319 642,800 1.98
LOGISZTIKA

OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 4,089,600 12.57
LOGISZTIKA 9027. Gyér, Kardén u. 10 5475/73 936,500 2.88
LOGISZTIKA

OSSZESEN VIDEK 936,500 2.88
TELEK 1143. Bp.Tébornok u. 1. 32472 440,800 1.36
TELEK 2040. Budaors 10300/19 51,600 0.16
TELEK 2040. Budaors 10300/18 708,800 2.18
TELEK 2040. Budaors 10300/17 381,200 1.17
TELEK 2040. Budadrs 10300/15 424,600 1.31
TELEK

OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 2,007,000 6.17
11/5/2. Epftés alatt

4ll6 ingatlanok 1,032,100 3.17

BUDAPEST ES KORNYEKE .

Fejlesztés alatt allo

ingatlan 1143. Bp.Tabornok u. 1. 32472 1,032,100 3.17

Az Alap eszkozei és kotelezettségei (2009.12.31-re szamolt netté eszkézérték szamitas

alapjan):

ESZKOZOK: 57.930.237 E Ft

178,12 %
B Eszkoz E Ft Portfolié %-a
Ingatlanok, berendezések 51.221.451 157.49
Ertékpapirok 545.013 1.68
Egyéb kévetelés 1354652} 417
Folydészamla, lekotott betét | 4.809.121 14.79

OTP Ingatlanbefektetési Alap
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KOTELEZETTSEGEK: 7 25407031 EFt 78,12 %
Hitelallomany 1.23.844.771 - 7332
| Egyéb katelezettség 11401263 1 431
 Passziv id6beli elhatarolasok | 160.997 | 05

NETTO ESZKOZERTEK: 32.523.206¢)t

Az Alap 2009, december 31-i netté eszkdzértékében az ingatlanokon kiviil likvid eszkézok
kozitt a folyoszamlak és lekstott betétek ériéke a legjelentésebb tétel, 4.809 millié Ft. Az
¢rickpapirok értéke 545 millio Ft, amely befektetési jegy.

Az egyéb kbvetelések dsszetétele:
adatok ezer forintban

‘befektetési jegy 565
forgalmazasbol
bérldkkel szembeni kovetelés 891.735
eldleg kovetelés 445,651
koltségvetéssel szembeni kov. 16.389
egyéb kovetelések 312

Kotelezettségek kozott a hitelallomany értéke jelentés. A hitel euro vagy forintalapy és
ingatlanvasarlasok finanszirozasat, befektetési jegyek visszavaltasat szolgalja.

Hitelkeret 2009.12.31-én fennalld hitel
Osszege t6ketartozas

¢ EUR e HUF
I. EUR hitelkeret 12M EUR 9,489 1.536.743
éven tuli rész 8258 12000122
éven belith rész 1.231 336.621
1. EUR hitelkeret éven il 63M EUR 63.000 18.280.833
HUF hitelkeret éven tuli 6.500M HUF 3.950.000

A december 31-i hitelallomany miatti kotelezettség (t0ke+kamat) 23.845M forint, Az egych
kotelezettségek szallftor tartozdsok, elleg miatti kételezettségek illetve koltségvetéssel
szembeni kotelezettség.

I11. Az Alap eredményének alakulasa

Az Crtékesités netté Arbevétele 4.730 millié forint volt, ami 96.67 %-a az elézd év
bevételének. Itt mutatjuk ki a bérleti dijak bevételét (4766 millié Ft) és az athéritott
koziizemi, lizemeltetési dijak bevételét (564millio Ft).

Az Alap bérleti szerzddései (6bbségénél a bérleti dij forintban keriilt meghatdrozasra. A
devizaban fennalld kovetelések esetében az Alap devizafedezeti iigylet megkotésével
igyekezetl az arfolyammozgasokbol adédé devizakockdzatok mérséklésére.
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Miikidési kiltségek értéke 2.793 millio Ft, amely 66,13%-a az elézd évi koltségnek.
Jelentdsebb dsszetevdk:
¢ az Alapra terhelt alapkezelési dijat (885 millio Ft), melynek vetitési alapja az Alap
mindenkori eszkdzértéke, azon belill az ingatlanérték évi 2 %-a, a likvid eszk&zok
crickének évi 1,5 %-a, (amennyiben az pozitiv 8sszeg).
* a letétkezelési dijat (58 millio Ft), ahol a dij szintén az cszkozérték figgvényében
keriil meghatdrozasra;
¢ ingatlanértékeldi dijat (69 millio Ft), amelynek szamitasi alapja az mgatlanallomany
éricke;
¢ aziizemeltetési dijakat és karbantartasi koltségeket (413 millio Ft);
« ingatlan bérbeaddsok kapcsan kifizetet! ingatlankézvetiti dijakat (9,5 millio Ft);
e a kiziizemi dijakat (340 millié Ft), valamint
e az értékestkkenést (906 millio Ft).

Az egyéb riaforditasok kozott az értékesitett ingatlanok nyilvantartdsi érték  szerinti
kivezetése (0,95millio Ft), a vevokkel szembeni kdvetelésck elszamolt értékveszidse (122,69
millio Ft), valamint a 2008, évben kifizetett épitmény- és ingatlanaddk (243 millio Ft) jelentik
a legnagyobb tételeket.

IV. Az Alap tervel, jovdbeni kilatasok

A 2008-as valsagot kovetden az OTP Ingatlanbefektetési Alap likviditasat sikeriilt megérizni.
Ez elsésorban annak készénhetd, hogy a vélsdg kezdetekor viszonylag alacsony volt az
ingatlanfeltoltdttséglink és magas volt a likvid eszkdzok aranya. A 2009-ben sajnos,
cgyaltalan nem mutatkozott fizetéképes kereslet ilyen nagy értékli ingatlanok utdn, igy
ingatlan ériékesitéssel nem sikertilt likvid eszkdzhdz jutni. Tovabbi eszkoz volt az ingatlanok
crtékenek 50%-ig hitelt felvenni. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap EUR alapu hitel
felvételével, majd intézményi befektetdk felé befektetési jegy értékesilésével biztositotta a
visszavaltasok pénzligyi fedezetét. Az EUR hitel lehivdsa gyenge forint arfolyam mellett
tortént meg, ezéltal az Alap drfolyamnyereséghez jutott a forint azota bekévetkezett erésédése
miatt. Az alap ingatlanfeltdltottsége a mérleg fordulénapjan 157% volt.

A 2009 év végére az Ugyfelek visszavéltisi hajlandésaga folyamatosan gyengiilt, és ez a
tendencia folytatodott a mérlegkészités iddszakaban is. Megfelelé gazdasagi kérnyezetben az
alap mikddése 2010-ben stabilizaloédni fog. Az Alap j6 hozamu ingatlanokka) rendelkezik, az
ingatlanok feltdltotisége és a bérlok fizetési fegyelme javuld tendenciat mutat. Az alternativ
befektetési lehetdségek (banki betétek, allampapirok) jovébeni hozamaival az ingatlan
befcktetési jegy hozama versenyképes lehet, ami lassi tékebearamlast indukalhat. Ebben az
évben ¢lénkiilni latszik a befektetési ingatlanpiac. Az Alap 16bb ingatlana irant is élénk vételi
érdeklédés mutatkozik, igy remélhetbleg ez év elsd felében ingatlanok értékesitésével is
sikert] javitani a likviditdson, illetve az alap hitelkitettségén,

Az OTP Bank Nyrt., mint az OTP Ingatlan Alapkezel§ Zrt. tobbségi tulajdonosa, a PSZAF
felé nyilatkozatott tett arra vonatkozédan, hogy az OTP Csoport a felelés véllalatvezetés, a
Tarsadalmi felel6sségvallalas és a gazdasdgi racionalitis keretein beliil tovabbra is

{OTP Ingatianbefektctési Alap
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elkotelezett az OTP Ingatlanalap likviditdsdnak biztositasdra, a folyamatos forgalmazés

fenntartasara,

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap tiavolabbi jévijét a tobbi ingatlanalaphoz hasonléan az
altalinos gazdasagi helyzet, ezen beliil is leginkabb a betéti kamatok és az ingatlanarak,
az ingatlanok bérlete iranti kereslet, valamint az EUR srfolyamanak alakulisa
hatarozza meg. Ebben az évben alapvetd fordulatot nem varunk, de taldn az év utolsé
negyedéveében mar tovabbi tékekidramldsra nem keriil sor és sikeriil stabilizalni az alap
mikodését.

Budapest, 2010, februar 05.
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OTP Ingatian Alapkezeld Zrt.

Uzleti jelentés 2009
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