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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. tulajdonosanak

Az éves beszamolorol késziilt jelentés

Elvégeztiik az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (a ,,Tarsasag”) mellékelt 2012. évi éves
beszamoldjanak a konyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2012. december 31-1 forduldnapra
elkészitett mérlegbol — melyben az eszkozok és forrasok egyezd végosszege 776.451 eFt, a mérleg
szerinti eredmény 122.980 eFt nyereség — és az ezen idoponttal végz6dd évre vonatkozo
eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika meghatarozo elemeit és az egyéb magyardzd
informacidkat tartalmazo kiegészité mellékletbél all.

A vezetés felelGssége az éves beszamoloért

A vezetés felelds az éves beszamolonak a szamviteli térvényben foglaltakkal Gsszhangban t6rténd
elkészitéséért és valdos bemutatasaért, valamint az olyan belsé kontrollokért, amelyeket a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitasoktdl mentes éves beszamolo elkészitése. '

A komnyvvizsgdlo feleldssége

A mi felel@sséglink az éves beszamold véleményezése konyvvizsgalatunk  alapjan.
Konyvvizsgalatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozd6 — Magyarorszdgon érvényes — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban
hajtottuk végre. Ezek a standardok megkdvetelik, hogy megfeleljiink az etikai kovetelményeknek,
valamint hogy a konyvvizsgalatot Ggy tervezziik meg és hajtsuk végre, hogy kelldé bizonyossagot
szerezziink arrdl, hogy az éves beszdmolé mentes-e a 1ényeges hibas allitasoktdl.

A konyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja konyvvizsgalati
bizonyitékot szerezni az éves beszamoldban szerepld Osszegekrdl és kozzétételekrol. A kivalasztott
eljarasok, beleértve az éves beszamold akéar csalasbol, akar hibabdl eredd, Iényeges hibas allitasai
kockazatdnak felmérését is, a konyvvizsgald megitélésétol fiiggnek. A kockazatok ilyen felmérésekor
a konyvvizsgalé az éves beszamold gazdalkodd egység altali elkészitése és valds bemutatdsa
szempontjabol relevans belsd kontrollt azért mérlegeli, hogy olyan konyvvizsgalati eljarasokat
tervezzen meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a gazdalkodo
egység belsd kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoan véleményt mondjon. A konyvvizsgalat
magaban foglalja tovabba az alkalmazott szamviteli politikak megfeleloségének és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések ésszerliségének, valamint az éves beszamol6 atfogd prezentilasanak
értékelését is.

Meggy6zddésiink, hogy a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfeleld alapot nyijt
konyvvizsgaldi véleményiink megadasahoz.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Vélemény

Véleményiink szerint az éves beszdmold megbizhatd €s valos képet ad az OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezelé Zrt. 2012. december 31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetér6l, valamint az ezen
id6ponttal végzddé évre vonatkozd jovedelmi helyzetérél a szamviteli t6rvényben foglaltakkal
Osszhangban.

Egyéb kérdések

A tulajdonos elé terjesztett éves beszamoldordl 2013. marcius 27-1 datummal konyvvizsgaloi
véleményt adtunk ki és a fordulonap utani események hatésait ezen idépontig vizsgaltuk meg. Az éves
beszamoldt a tulajdonos 2013. marcius 28-an jovahagyta. A 2013. marcius 27-t kdvetben

bekovetkezett fordulonap utdni eseményekre vonatkozd eljarasaink a tulajdonos éves beszamold
jovahagyasara vonatkozo dontésére korlatozodtak.

Egyéb jelentéstételi kitelezettség: Az iizleti jelentésrdl késziilt jelentés

Elvégeztiik az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. mellékelt 2012. évi lizleti jelentésének a
vizsgalatat.

A vezetés felelos az uzleti jelentésnek a szamviteli térvényben foglaltakkal Gsszhangban torténd
elkészitéséért.

A mi felelosségiink az iizleti jelentés és az ugyanazon iizleti évre vonatkozo éves beszamold
Osszhangjanak megitélése. Az uzleti jelentéssel kapcsolatos munkank az iizleti jelentés és az éves

beszamold 6sszhangjanak megitélésére korlatozodott €s nem tartalmazta egyéb, a Tarsasdg nem
auditalt szamviteli nyilvantartasaibdl levezetett informaciok attekintését.

Véleménylink szerint az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2012. évi tizleti jelentése az OTP
Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. 2012. évi éves beszamoldjanak adataival 6sszhangban van.

Budapest, 2013. 4prilis 3.
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1068 Budapest Ddzsa Gyorgy ut 84/C. 005313
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Cégjegyzék szama

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld ZRt.

1012 Budapest, Palya u. 4-6.

BESZAMOLO

2012. december 31.

audit utan
eFt

Budapest, 2013. februar 15.
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Cégjegyzék szama

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2011.12.31 El6z6 év(ek) 2012.12.31
szam eFt-ban moédositasai eFt-ban
a b c d e
1 |A. Befektetett eszko6zok 19,690 68,826
2 |I.IMMATERIALIS JAVAK 7,709 51,205
3 Alapitas-atszervezés aktivalt értéke
4 Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke
5 Vagyoni értéki jogok 7,709 51,205
6 Szellemi termékek
7 Uzleti vagy cégérték
8 Immaterialis javakra adott elélegek - -
9 Immaterialis javak értékhelyesbitése
10 |Il. TARGYI ESZKOZOK 11,981 17,621
11 Ingatlanok és a kapcsol6dé vagyoni értéki jogok - -
12 Miszaki berendezések, gépek, jarmiivek
13 Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 11,866 17,621
14 Tenyészallatok
15 Beruhazasok, felljitasok 115 -
16 Beruhazasokra adott el6legek
17 Targyi eszk6zok értékhelyesbitése
18 |lll. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
19 Tart6s részesedés kapcsolt vallalkozasban
20 Tartésan adott kélecsén kapesolt vallalkozasban
21 Egyéb tartés részesedés
22 Tartésan adott kélesén egyéb részesedési viszonyban allé vall.
23 Egyéb tartésan adott kblcsén
24 Tartés hitelviszonyt megtestesitd értékpapir
25 Befektetett pénzlgyi eszkdzok értékhelyesbitése
26 |B. Forgdéeszkozok 608,807 705,322
27 |I. KESZLETEK
28 Anyagok
29 Befejezetlen termelés
30 Novendék-, hizo- és egyéb allatok
31 Késztermékek
32 | Aruk
33 Készletekre adott el6legek
34 |I. KOVETELESEK 268,411 98,719
35 Kovetelések aruszall-boél és szolgaltatasbol (vevik) 229,917 80,608
36 Kovetelések kapesolt vallalkozassal szemben - -
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Cégjegyzék szama

"A" MERLEG Eszko6zok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2011.12.31 El5zS év(ek) 2012.12.31

szam eFt-ban moédositasai eFt-ban
a b c d e
37 Kovetelés egyéb részesed.visz.Iév6 vall. szemben
38 Valtokdvetelések
39 Egyéb kovetelések 38,494 18,111
40 |lll. ERTEKPAPIROK 333,017 528,017
41 Részesedés kapcsolt vallalkozasban
42 Egyéb részesedés 333,017 528,017
43 Sajat részvények, sajat Uzletrészek
44 Forgatési célu hitelviszont megtestesitd értékpapirok
45 |IV. PENZESZKOZOK 7,379 78,586
46 Pénztar, csekkek 2 11
47 Bankbetétek 7,377 78,575
48 |C. Aktiv id6beli elhatarolasok 122 2,303
49 Bevételek aktiv iddbeli elhatarolasa - -
50 Kéltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 122 2,303
51 Halasztott raforditasok

| 52 |ESZKOZOK OSSZESEN 628,619 776,451

Budapest, 2013. februar 15.
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Cégjegyzék szama

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2011.12.31 |El6z6 év(ek) 2012.12.31
szam eFt-ban moédositasai eFt-ban
a b c d e
53 |D. Sajat téke 489,939 612,919
54 |l. JEGYZETT TOKE 100,000 100,000
55 ebbdl: visszavasérolt tulajdoni részesedés névértéken
56 |ll. JEGYZETT, DE BE NEM FIZETETT TOKE (-)
57 [ll. TOKETARTALEK
58 |IV. EREDMENYTARTALEK 258,259 389,939
59 |V. LEKOTOTT TARTALEK
60 |VI. ERTEKELESI TARTALEK
61 [VI. MERLEG SZERINTI EREDMENY 131,680 122,980
62 |E. Céltartalékok - -
63 Céltartalék a varhat6 kotelezettségekre - -
64 Céltartalék a jov6beni kételezettségekre
65 Egyéb céltartalék
66 |F. Kotelezettségek 62,089 53,818
67 |l. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK
68 Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozdssal szemben
69 Hatrasorolt kot. Egyéb részesedési viszonyban |évé vall.szemben
70 Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkodéval szemben
71 _|Il. HOSSZU LEJARATRA KAPOTT KOLCSONOK
72 Hosszu lejaratra kapott kélcsénok
73 Atvaitoztathaté kotvények
74 Tarozésok kétvénykibocsatasbol
75 Beruhazasi és fejlesztési hitelek
76 Egyéb hosszu lejaratu hitelek
77 Tartés kotelezettségek kapcsolt véllalkozdssal szemben
78 Tartés két.egyéb részesedési viszonyban Iévé vall.szemben
79 Egyéb hosszu lejaratil kételezettségek
80 |ll. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 62,089 53,818
81 Roévid lejarati kolesonok
82 ebbél; atvaltoztathatoé kotvények
83 Rovid lejaratu hitelek
84 Vevoéktdl kapott elélegek
85 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbél (szallitok) 3,793 17,108
86 Véltétartozasok
87 Rovid lejaratu kételezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 44 917 19,888
88 Révid lejarati kot.egyéb részesedési viszonyban 1évé vall.szemben - -
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Cégjegyzék szama

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2011.12.31 |El6z6 év(ek) 2012.12.31

szam eFt-ban modositasai eFt-ban
a b c d e
89 Egyéb rovid lejaratu kételezettségek 13,379 16,822
90 |G. Passziv idGbeli elhatarolasok 76,591 109,714
91 Bevételek passziv idébeli elhatarolasa
92 Koltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa 76,591 109,714
93 Halasztott bevételek

| 94 [FORRASOK OSSZESEN 628,619 | 776,451

Budapest, 2013. februar 15. \ | . | ‘
\E\% \f’fgm \ CoadheN o %M&M

OTP Mgatian Béfektetési Alapkezel6 Z1t



Lifnfejolofsfef2[e]6]3[0[1]1[4T0T]

Statiszlikai szamjel

(offf-[r1]o[-[oJaT4[1]8]5]

Cégjegyzék szdma

"A" EREDMENYKIMUTATAS (6sszkoltség eljarassal)

Sor- A tétel megnevezése 2011, év El6z6 év(ek) 2012. év
szam eFt-ban mdodositasai eFt-ban
a b c d e
1 |01 Belfoldi értékesités nettd arbevétele - Alapkez. Dij 715,034 743,846
2 - Kdzv. szolg. tszla 1,374 1,503
3 |02. Exportértékesités nettd arbevétele
4 |l Ertékesités nettd arbevétele (01+02) 716,408 745,349
5 |03. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa
6 |04. Sajat eldallitasu eszkézok aktivalt értéke
7 |Il._Aktivalt sajat teljesitmények értéke (03+04)
8 |lll. Egyéb bevéteiek 1,877 82
9 ebbbl: visszairt értékvesziés
10 |05. Anyagkéltség 8,411 10,528
11 |06. Igénybe vett szolgaitatasok értéke 73,756 67,962
12 |07. Egyéb szolgaltatasok értéke 6,634 4,517
13 |08, Eladott aruk beszerési értéke
14 |09. Eladott (kozvetitett) szolgdltatdsok értéke - Forg.jutalék 247,660 243,478
15 - Kdzv. szolgaltat. 203 90
16 |IV. Anyagjellegli raforditasok értéke (05+06+07+08+09) 336,664 326,575
17 [10. Bérkoéltség 157,416 169,179
18 |11. Személyi jellegi egyéb kifizetések 18,594 21,474
19 |12. Bérjarulékok 46,357 52,627
20 |V. Személyi jellegii raforditdsok (10+11+12) 222,367 243,280
21 |VI. Ertékcsbkkenési leiras 16,526 21,142
22 |VII. Egyéb raforditasok 20,071 21,090
23 ebbdl: értékvesztés
24 banki kilsnado 10,079 10,079
25 |A. UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE 122,657 133,344
26 |13. Kapott (jaro) osztalék és részesedeés
27 ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott
28 |14. Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége 0 0
29 ebbdl; kapcsolt vallalkozastél kapott
30 |15. Befektetett pénziigyi eszkdz6k kamatai, arfolyamnyeresége 18,163 0
31 ebbdl: kapcsolt véilalkozastd! kapott 0 0
32 |16. Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegl bevételek 5,544 3,054
33 ebh6l: kapcsolt vallalkozastol kapott 5,544 3,054
34 |17. Pénzigyi miiveletek egyéb bevételei 0 416
35 |Vill. Pénzligyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 23,707 3,470
36 |18. Befektetett pénzligyi eszkdzdk arfolyamvesztesége 0 0
37 ebbdl: kapcsalt vallalkozasnak adott
38 |19. Fizetend6 kamatok és kamatjellegli raforditasok 0 0
39 ebh6l: kapcsolt vallalkozasnak adott
40 |20. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0 0
41 |21, Pénziigyi mliveletek egyéb raforditasai 0 169
42 |IX. Pénziigyi miiveletek raforditdsai (18+19+20+21) 0 169
43 |B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE 23,707 3,301
44 |C. SZOKASOS VALLAKOZAS| EREDMENY (A+-B) 146,364 136,645
45 |X. Rendkiviili bevételek
46 |XI. Rendkiviili raforditasok 0 0
47 |D. RENDKIVULI EREDMENY (X-XI) 0 0
48 |E. ADOZAS ELOTTI EREDMENY 146,364 136,645
49 |XIl. Addfizetés| kotelezetiség 14,684 13,665
50 |F. ADOZOTT EREDMENY 131,680 122,980
51 |22. Eredménytartalék igénybe vétele osztalékra, részesedésre 0 0
52 |23. Jovahagyott osztalék, részesedés 0
53 |G. MERLEG SZERINTI EREDMENY 131,680 122,980

Budapest, 2013. februar 15.
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1. A VALLALKOZAS BEMUTATASA

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld ZRt. 1999. oktdber 30-val, atalakulassal jott 1étre a
Hungaro-Pool Kft. jogutddjaként.

2002-ben tokeemelés tortént, a Tarsasdg jegyzett tokéje 100 millio forint lett, amiben két
tulajdonos, az OTP Bank Nyrt és a CD Hungary Zrt osztozott. A Tarsasag tulajdonosi
szerkezetében 2008. december 31-én valtozas tortént. Az addigi kisebbségi tulajdonos, a CD
Hungary Zrt. 4talakulésa folytan szétvalassal 1étrejott Sinvest Trust Kft lett az 0j tulajdonos.
2010. marcius 29-én az OTP Bank Nyrt. megvasarolta a Sinvest Trust Kft tulajdondban 1év6
részvényeket, igy 100%-o0s tulajdonossa valt.

Az alaptékét 100.000 db 1.000 Ft névértéki, névre szOlo teljes jogl szavazatra jogositd
torzsrészvény testesiti meg.
Cégbirosagi bejegyzeés szdma: 01-10-044185
Vallalkozas székhelye:
1012. Budapest, Palya. u. 4-6.
A Tarsasag tevékenységi kore.
6630’08 alapkezelés
Hatalyos: 2008. majus 07-t61
A Tarsasag az Allami Pénz- és Tékepiaci Feliigyelet 100.008/1992. sz. engedélye alapjan
értékpapiralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozdan
rendelkezik engedéllyel.

A Tarsasag az alabbi alapok kezelését végzi:

OTP Ingatlanbefektetési Alap,

BALANSZ Zartkorii Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap,

OTP Real II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Real I1I. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap

OTP Redl Globélis Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap
OTP Redl Aktiv Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap

A kezelt alapok alabbi sajat tOke adatai a nettd eszkozérték szamitas adataival egyeznek.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2002. december 5-én kelt hatarozatéval az OTP
Ingatlanbefektetési Alapot 4.509.590,- eFt indul6 sajat tékével nyilvantartasba vette. Az Alap
sajat tokéje 2012. december 31-én 30.847.591 eFt. Tipus szerinti besorolas alapjan Kozvetlen
ingatlanokba fektet6 nyilvanos nyiltvégli ingatlanalap.

Az OTP Zartkéri Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap PSZAF bejegyzése 2010. méjus 04-én
tortént, az alap indulé vagyona 501.000 eFt volt, melyet az iigyfelek 2010. aprilis 21-én
jegyeztek le. 2012 oktober 9-én az Alap 4talakult, 4j neve: Balansz Zartkort Nyiltvégi
Intézményi Ingatlan Alap. 2012. december 31-én az alap sajat tokéje 5.040.338 eFt volt.
Tipus szerinti besorolds alapjdn Kozvetlen ingatlanokba fektet§ zartkorl nyiltvégl
ingatlanalap.

Az OTP Real II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a PSZAF 2011.
januar 6-an jegyezte be. Az alap indulé vagyona 1.651.000 eFt, futamideje 3 év, vagyona
2012. december 31-én 1.713.508 eFt volt. Tipus szerinti besoroldsa alapjan szarmaztatott
alap.

Az OTP Real III. Nyilvinos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alapot a PSZAF 2011.
méjus 5-én jegyezte be. Az alap indulé vagyona 1.818.620 eFt, futamideje 3 év, vagyona

QTP Ingatian Befektetési Alapkezeld Zrt. : : s S50 Kiegészitd melléklet 2012
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2012. december 31-én 1.854.299 eFt volt. Tipus szerinti besoroldsa alapjan szarmaztatott
alap.

Az OTP Real Globalis Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alapot a PSZAF
2011. november 16-an jegyezte be. Az alap indulé vagyona 1.143.460 eFt, futamideje 3 év,
vagyona 2012. december 31-én 1.338.919 eFt volt. Tipus szerinti besoroldsa alapjan
szarmaztatott alap.

Az OTP Real Aktiv Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szdrmaztatott Alapot a PSZAF 2012.
januar 10-én jegyezte be. Az alap induld vagyona 1.417.090 eFt, futamideje 3 év, vagyona
2012. december 31-én 1.494.701 eFt volt. Tipus szerinti besorolasa alapjan szarmaztatott
alap.

A Tarsasag altal alkalmazott szamviteli mddszerek kialakitasat a 2000. évi C. Szamviteli
torvény, a 215/2000(XI1.11.) kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszamold készitési
és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl, valamint a Tarsasdg folyamatosan
kialakitott bels6 informacios rendszerének feltételei szabalyozzak.

A Tarsasag az eszkozok-forrasok értékelése soran tényleges bekertilési arat alkalmazott,
devizdban fenndllo kovetelései, kotelezettségei a mérleg forduldnapjan nem voltak.

Az Immaterialis javak esetében a Tarsasag 6 éves hasznalatot feltételezve 16,67 %
értékcsokkenési leirdsi kulcsot alkalmazott, kivéve a szoftvereknél, melyekre egyedi leirasi
kulcsot hatarozott meg.

A Targyi eszkdz6k értékcsokkenése a hasznalatba vételiiket kovetd els6 naptol kezdddden a
hasznos  élettartam  végén  varhatdé  maradvanyértékkel csokkentett  bekeriilési
(beszerzési,illetve elballitasi) érték alapjan keriil elszdmolasra, azzal a kiegészitéssel, hogy a
100 E Ft egyedi beszerzési, eloallitasi érték alatti eszkdzoket teljes egészében a beszerzéskor
koltségként leirta. Az amortizacid az egyes eszk6zoknél a hasznalatbavételiik napjatdl keriilt
-elszamolasra.

Az amortizéci az egyes eszkdzoknél a hasznalatba vételilk napjatol kertilt elszamolasra.

A szédmviteli eldirasokat a 2007-101 érvényben 1évd Szamviteli politika tartalmazza, mely
kiegészitése a Szamviteli tdrvény szerint folyamatosan torténik.

A mérlegbeszamol6 az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza, az eredménykimutatas
Osszkoltség eljarassal késziilt.

A mérlegkészités zaronapja 2013. januar 31.

A Tarsasagnal a 2000. évi C. Tv. 155. §-a alapjan a konyvvizsgalat kotelezo.

A Tarsasag konyvvizsgaldja a Deloitte Konyvvizsgalod és Tanacsadd Kft. (1068 Budapest,
Dézsa Gyorgy ut 84/c.), a bejegyzett konyvvizsgalé Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna
(005313).

A koényvvizsgalat dija 1.000 eFt+Afa.

A konyvviteli feladatok iranyitasaért, vezetéséért, az éves beszamolo elkészitéséért Erdész
Katalin (2030 Erd, Diosdi ut. 48.) back office igazgatd a felelds, aki 136358 sorszadm alatt
szerepel a Pénziigyminisztérium konyvviteli szolgaltatast végzék nyilvantartasaban.

OTP kngatlan Befekfetési- Alapkezeld Zrt. L L AT Kiegészito melléklet 2012
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Az éves beszamolon a Térsasag képviseletében aldirasra jogosultak:

Téth Balazs vezérigazgatd Erdész Katalin
1116 Budapest, Ringlo u. 20. 2030 Erd, Didsdi ut. 48.

A Tarsasagnak Felugyel6 Bizottsdganak tagjai: Gyuris Daniel elndk (6795 Bordany, Dudés
u. 89.), Szabd Janos (8622 Zamardi-Szantéd, VOrésmarty u. 33.), Molnar Lilla (1192
Budapest, Kenyérmezé u. 13/2.), 2012.04.23-t61 Windheim Jézsef (6000. Kecskemét,
Kistemplom u. 1.), és 2012.07.09-t61 Wieland Zsolt (2000. Szentedre, Barackvirag u. 5.).

A Feliigyeld Bizottsag tagjai részére eldleget, kdlcsdnt nem nyujtottunk, neviikben garanciat
nem vallaltunk. Tarsasdgunknak a korabbi tisztségviselbivel, igazgatosagi és felligyeld
bizottsagi tagjaival szemben nyugdijfizetési kotelezettsége nincs. A Feligyeld Bizottsag
tagjai részére 2012 évben 1.200 eFt tiszteletdij kertilt szamfejtésre.

A Szémviteli Torvény 3. §.-a alapjan tarsasagunk lednyvallalatnak mindsiil, és ez alapjan
készitette el mérleg és eredménykimutatasat. A Tarsasag az OTP Bank NyRt.lednyvallalata,
igy az 1996. évi CXIL Tv. 90. §-a szerint a Bank 6sszevont alapu feliigyelete ala tartozik.

A Térsasdg beszamoldja a Tarsasag honlapjan (www.otpingatlanalap.hu), az Gsszevont
beszamold pedig az OTP Nyrt honlapjan (www.otpbank.hu) tekintheté meg.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zit. az OTP bankcsoport tagja.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt nem tagja a Befektet6-védelmi Alapnak.

OTP Ingatlan Befekietési Alapkezeld Zrt, : Kiegészitd meltéklet 2012
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2./ MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

2.1. Immaterialis javak

A Dbefektetések
mutatja.

évkozi valtozasat a 2.3. pont alatti befektetési tiikor kiilon részletezésben

Brutté érték Amortizacio
Netto értek
Megnevezés Nyito Valtozas Nyitd Valtozas
(2012.01.01) + - | atsorotas |(2o12.01.01)| + - | atsorolas eFt

;é:%}'f”' értekd 50.016 | 52.844 0 0 42.307 | 9.348 0 0 51.205
Szoftverek 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Adott elélegek 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Immaterialis javak 50.016 | 52.844 0 0 42.307| 9.348 0 0 51.205
0sszesen

A vagyoni érték(i jogokat 6 év alatt irjuk le. A szoftverek értékcsokkenési leirasat egyedileg

hatdroztuk meg.

2.2. Targyi eszkozok

A Dbefektetések évkozi valtozasat a 2.3. pont alatti befektetési tiikor kiilon részletezésben

mutatja.

Az id6szakban nem volt targyi eszkoz értékesités illetve selejtezés.
A targyi eszk6zok bruttd értéke az iddszak végén 67.606 e Ft, az elszamolt értékcsokkenés
49.985 eFt, a targyi eszk6zok nettd értéke 17.621 eFt.

Bruttd érték Ertékcsokkenés Netto
Megnevezés Nyit6 Valtozas Nyito Valtozas erték
(2012.01.01) + - atsorolas | (2012.01.01) + - atsorolas eFt

Szamitastechnikai
berendezések 13.425| 9.548 0 0 11.185 3.983 0 7.805
Jarmivek 24.379 | 4.691 0 0 16.325 4.255 0 8.49
Egyéb berendezési
és felszerelési 12.252 | 3.311 0 0 10.680 3.557 0 1.326
targyak
Beruhazas 115 | 70.279 | 70.394 0 0 0 0 0
Egyéb
berendezéseks 50.171 | 87.829 | 70.394 0 36.190 | 11.795 0 0| 17.621
felszerelések,
Jarmiivek 6sszesen

Az immateridlis javak és targyi eszko6zok iddszakban elszamolt értékcsdkkenési leirasanak
Osszege: 21.143 eFt; melybdl az azonnali értékcsokkenés Gsszege 3.040 eFt.

OTP Ingatian Befektetési Alaphkezels Zit, °

- Kiegészito meliéklet 2012
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2.4. Befektetett pénziigyi eszkozok
A mérleg fordulonapjan befektetett pénziigyi eszkoziink nem volt.
2.5. Kovetelések

2012 . december 31-én a Tarsasagnak 98.719 eFt a kovetelés allomanya, mely a kovetkez6
tételekbol all:

2011.12.31-én 2012.12.31-én
a./ Vevokkel szembeni kdvetelés : 229.917 eFt 80.608 eFt
b./ Kdvetelés kapcsolt vallalkozassal szemben 0 eFt 0 eFt
c./ Egyéb kdvetelések sszege: 38.494 eFt 18.111 eFt
- ebbdl:
Munkabér elbleg 0 eFt 33 eFt
Egyéb eloleg (Dorsumnak) 0 eFt 1.524 eFt
Fizetett 6vadék 1.060 eFt 1.067 eFt
Tarsasagi ado 35.469 eFt 13.837 eFt
Kiilon ado 0 eFt 0 cFt
Ipar(izési adod 1.936 cFt 1.553 eFt
Egészségbizt.pénztar 0 eFt 2 eFt
Rovid lejar. egyeb kovetelés 29 eFt 95 eFt

A vevokkel szembeni kévetelés (80.608 cFt) részben az OTP Ingatlanbefektetési Alap
(52.336 cFt), részben a Balansz Alap (7.014 ¢Ft), illetve a Redl II. Alap (2.169 eFt) 12. havi
alapkezelési dijait, valamint a Redl I11. Alap (7.928 eFt), a Real Globalis Alap (4.984 eFt) és a
Real Aktiv Alap (6.177 eFt) 10-12. havi alapkezelési dijait tartalmazza.

2.6. Ertékpapirok

2011. december 31-én a Tarsasag tulajdondban 217.657 eFt névértékli OTP Ingatlan
Befektetési Jegy volt, melynek beszerzési ara 333.017 eFt. 2012, év folyaman Osszesen
118.138 eFt névértékli értékpapir vasarlasra keriilt sor és mivel az ¢v folyaman befektetési
jegy visszavaltas nem tortént, igy 2012. december 31-én 335.795 eFt névértékli befektetési
jegy volt a tulajdonunkban.

2012.12.31-én nem kellett értékvesztést elszamolni, az érté¢kpapirok konyv szerinti értéke
528.017 eFt.

2.7. Pénzeszkozok

A Tarsasag pénzeszkioz-dllomdnya

2011.12.31-én 2012.12.31-én
7.379 eFt 78.586 ekt
Pénztarak egyenlege: 2 cFt 11 eFt
Bankszamlakon kezelt pénzeszkoz 7.377 eFt 78.575 eFt

Devizaval, valutaval a mérleg fordulénapjan nem rendelkeztiink.

OTP Ingatlan-Alapkezelo Zrt. ‘ : Kiegészité melléklet 2012
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2.8. Aktiv idébeli elhatarolasok

Az aktiv id6beli elhatarolasok k6zott mutatjuk ki az 0jsag elofizetések 2013. évre vonatkozd
idGaranyos Osszegét (151 eFt), a 2013 évre megmaradt Erzsébet utalvanyok Gsszege (10 eFt),
illetve a 2013. évre vasarolt BKV bérletek osszegét (2.142 eFt).

Az aktiv id6beli elhatarolasok 6sszege

2011.12.31-én 2012.12.31-én

122 eFt 2.303 eFt
2.9. Sajat toke
2011.12.31-én 2012.12.31-én
Jegyzett toke 100.000 eFt 100.000 eFt
Eredménytartalék 258.259 eFt 389.939 eFt
Meérleg szerinti eredmény 131.680 eFt 122.980 eFt
Osszesen: 489.939 eFt 612.919 eFt

A Térsasag adozas eldtti eredménye: 136.645 eFt (2011: 146.364 eFt), adozott eredménye:
122.980 eFt (2011: 131.680 eFt).

2.10. Céltartalék

Céltartalékot nem képeztiink, varhaté, jovobeni kotelezettségiink nincs.

2.11. Kotelezettségek
A Tarsasagnak 2012. december 31-én hosszu lejarata kotelezettsége nem volt.

Rovid lejaratu kotelezettségek
2011.12.31-én 2012.12.31-én
62.089 eFt 53.818 eFt

2.11.1. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol Gsszesen 17.108 eFt (2011.12.31.:
3.793 eFt), mely teljes egészében belfoldi szallitokkal szembeni tartozas.

2.11.2. Rovid lejaratu kotelezettségek kapcesolt véllalkozassal szemben Osszesen 19.888 eFt
(2011.12.31.: 44.917 eFt). Ebbdl 318 eFt (2011.12.31.: 313 eFt) reklam szolgaltatasra
(OTP Alapkezel6 Zrt.), 19.560 eFt (2011.12.31.: 44.604 eFt) forgalmazasi jutalékra
(OTP Bank Nyrt.), 10 eFt (2011.12.31.: 0 eFt) tovabbképzésre kiszamlazott dij (OTP
Bank. Nyrt).

2.11.3. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 6sszege 16.822 eFt. (2011.12.31.: 13.378 eFt) Itt
mutatjuk ki a koltségvetési befizetési kotelezettségeket, az egyéb killonféle fizetendo
adokat, jarulékokat.

OTP Ingatlan Alapkezeld Zrt. A S : 7 Kiegészitd melléklet 2012
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2.12. Passziv id6beli elhatarolasok

Passziv id6beli elhatdrolasok kozott olyan koltségeket szerepeltetiink, amelyek az idGszakot
terhelik, de a mérlegkészités idoszaka alatt a szdmla még nem érkezett meg.

2011.12.31-én

jovahagyott jutalom-+jarulékai
bej.jegy forgalmazasi jutalék
letétkezelési dij
személyszallitas koltségei
konyvvizsgaloi dij

belfoldi utazas

telefon koltség

ligyvédi munkadij

KRF-271 gk javitas
késedelmi kamat

posta ktg

takaritas

bérszamfejtés
rendszergazdai szolgaltatés
honlap karbantartas
szakértdi dij (Clavis)
cégautdado IV.név
lizemeltetési atalany elsz.
kozzétételi, forgalombantartasi dij
kamattdmogatas
jutalék-+jarulékai
futarszolgalat

76.591 eFt

59,981 eFt
0 eFt

70 eFt
130 eFt
5.112 eFt
29 eFt
105 eFt
50 eFt

93 eFt

60 eFt
80 eFt
142 eFt
85 eFt
1.622 eFt

0 eFt

0 eFt
146 eFt
500 eFt
150 eFt
5.948 eFt
2.288 eFt
0 cFt

2012.12.31-én
109.714 eFt

78.000 eFt
19.607 cFt
787 eFt

260 eFt
6.858 eFt

0 eFt
145 eFt
0 eFt
0 eFt
0 eFt
50 eFt
144 eFt
68 ekt
1.140 eFt
180 eFt
793 eFt
247 eFt
1.200 eFt
159 eFt
0 eFt
0 cFt
76 eFt

OTP Ingatlan Alapkezel6 Zrt. ~ . oo o

© Kiegészit6 melléklet 2012
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3. EREDMENYKIMUTATAS

3.1. Belfoldi értékesités netto arbevétele

2011 2012
716.408 eFt 745.349 eFt

A bevétel a Tarsasag altal kezelt ingatlanalap alapkezel6i dijat, valamint az atharitott posta
koltséget illetve az egyéb kozvetitett szolgaltatdsokat tartalmazza. Az alapkezeldi dijban
érvényesitjiik a kezelt alapok felé a forgalmazoknak fizetett forgalmazasi jutalékot, mint
kozvetitett szolgaltatast.

3.2. Egyéb bevételek

2011 2012
1.877 eFt 82 ekt

Itt szerepelnek a kerekitési kiilonbozetek (5 eFt) és a kiilonféle egyéb bevételek (119 eFt).
Ertékesitett targyi eszkoz, illetve kdreseménnyel kapcsolatos bevétel 2012. évben nem volt.

3.3 Anyagjellegii raforditasok

2011 2012
336.664 eFt 326.575 eFt
Ebbdl a jelentdsebb koltségek
Anyagkoliségek 8.411 eFt 10.528 eFt
- ebbol
lizemanyag koltségek 3.632 eFt 3 781 eFt
kézlizemi dijak 2.707 eFt 5.443 eFt
irodaszer, nyomtatvany koltségei 690 eFt 880 eFt
egyéb anyagfelhasznalas 1.382 eFt 424 eFt
Igénybevelt szolgdltatdasok 73.756 ekt 67.962 eFt
- ebbdl
posta koltségek 1.265 eFt 1.495 eFt
telefon koltségek 1.640 eFt 2.015 eFt
utazasi, kikiildetési ktg. 3.491 eFt 4.029 eFt
szamtechn.,irodai ber. gk. karbant. 5.087 eFt 5.849 eFt
hirlap, folydirat, szakkényv 168 cFt 231 eFt
kézbesités, fuvardij 611 eFt 905 eFt
egy¢b anyagjell. 233 eFt 87 eFt
bérleti dijak 10.945 eFt 11.972 eFt
éplilet iizemeltetés 1.957 eFt 1.728 eFt
immat. Jav., TE. Gizemeltetés 17.025 eFt 16.809 eFt
bérszamfejtés 340 eFt 290 eFt

OTP Ingatlan Alapkezels Zrt.
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rekldm, hirdetés
oktatas, tovabbképzés
konyvvizsgalat

jogi tandcsadas
tanacsadas

forditas

letétkezelési dij
szakért6i dij

tgyviteli, lizletviteli szolgaltatas
adatatviteli szolgéltatas
kamattamogatas

egyéb

Egyéb szolgaltatdsok

- ebbdl
hatosagi, tagsagi dijak
pénziigyi, bef.szolgéltatasi dijak
biztositasi dij
kiilonféle egyéb koltség

Eladott (kizvetitett) szolgdltatdsok
- ebbol

forgalmazasi dij

egyéb kozvetitett szolgaltatas

7.042 cFt
861 eFt
5.112 eFt
3.150 eFt
969 eFt
599 eFt
1.433 eFt
2.572 eFt
593 eFt
2.524 eFt
5.948 eFt
191 eFt

6.634 ekt

4.816 eFt
273 eFt
1.545 eFt
0 eFt

247.863 eFt

247.660 eFt

203 eFt

3.451 eFt
556 eFt
6.924 eFt
5.610 eFt
3.848 eFt
828 eFt
3.011 eFt
1.992 eFt
624 eFt
1.450 eFt
-5.948 eFt
206 eFt

4.517 eFt

2.354 eFt
345 eFt
1.728 eFt
90 eFt

243.568 eFt

243.478 eFt

90 eFt

Az eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok k6zott a kapcesolt felekkel (OTP Bank. Nyrt.) szemben

felmeriilt forgalmazasi dijak 6sszege 243.241 eFt (2011: 241.570 eFt)

3.4. Személyi jellegii raforditasok

2011 2012
Bérkoltség 157.416 eFt 169.179 eFt
Személyi jellegli kifizetések 18.594 eFt 21.474 c¢Ft
Bérjarulékok 46.357 eFt 52.627 eFt
Osszesen 222.367 eFt 243.280 eFt
3.5. Ertékesokkenési leiras

2011 2012
Terv szerinti értékcsokkenési leiras 15.519 eFt 18.102 eFt
100 eFt érték alatti targyi eszk6zok 1.007 eFt 3.040 eFt
Osszesen: 16.526 eFt 21.142 eFt

OTP Ingatlan Alapkezeld Zrt.
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3.6. Egyéb raforditasok

Egyéb raforditasok a Tarsasagnal 21.090 eFt-ot tettek ki az iddszak alatt (2011. évben 20.071
eFt). Itt mutatjuk ki a kivezetett immateridlis javak és targyi eszk6zok nyilvantartési értékét, a
birsagok, kartéritések Osszegét, a helyi ipar(izési adot, a gépjarmiladot, a fizetett és
raforditasként elszamolt késedelmi kamatot és a kerekitések Gsszegét, valamint 2010. évtdl a

pénziigyi szervezetek kiilonadojat.

3.7. Pénziigyi mitveletek eredménye

2011
Pénziigyi miiveletek bevételei 23.707 eFt
melybol: befekt. pii. eszk. kamat, arf.nyereség 18.163 eFt
kamat €s kamatjellegli bevételek 5.544 eFt
egyéb pénziigyi bevétel 0 eFt
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 eFt
melybdl: fizetend6 kamatok és kamatjell. raford. 0 eFt
forgatasi céla ép. értékveszt.(-)/visszairdsa(+) 0 eFt
valuta készlet atvalt. arf.veszt. 0 eFt
kiilf.pénzértékre sz616 kot.arf.veszt. 0 eFt
Pénziigyi mitveletek eredménye 23.707 eFt

3.8. Rendkiviili eredmény

2012

3.470 eFt
0 eFt
3.054 eFt
416 eFt

169 eFt
0 eFt
0 eFt
0 eFt
169 eFt

3.301 eFt

A tarsasdgnak 2012. év folyaman nem volt rendkiviili raforditasa illetve rendkiviili bevétele.

OTP Ingatlan Alapkezels Zrt. =
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4. TAJEKOZTATO ADATOK

4.1 TARSASAGI ADO

2011. év | 2012. év
Adoézas elétti eredmény: 146.364 136.645 eFt
Novelé tételek:
Elszémolt értékcsokkenés €s értékesitett
targyi eszk. netto értéke 16.526. 21.143 eFt
Birsag, kotbér, késedelmi kamat 52 9leFt
Adoévben raforditasként elszamolt értékvesztés 0 OleFt
Alaptevékenységen kiviili koltségek (lizleti ebéd, ajandék) 425 OleFt
Atadott vagyon ( pénzeszkoz ) 0 OleFt
Behajhatatlan , elengedett kdvetelések 0 OleFt
Kamarai tagdij ( max. ) 0 OleFt
Alapitvanyi tamogatas 0 OleFt
Céltartalék 0 OleFt
Reprezenticio el nem szamolhat6 része 0 OleFt
Kovetelések arfolyam vesztesége (pii-i raforditas) 0 0|eFt
Novelo tételek Gsszesen: - 17.003 21.152|eFt
Csokkento tételek:
Adétv.szerinti értékcsokkenés €s értékesitett targyi
eszk6zok netto értéke 16.526; 21.143|eFt
El6z6 évben elszamolt értékvesztés 0 OleFt
Kapott osztalék 0 OleFt
El6z6 évben elszamolt veszteség 0 OleFt
Ipartizési ado 0 OleFt
Céltartalék felhaszndlas 0 0|eFt
Kapcsolt véllalkozastol kapott kamat 50%-a 0 OleFt
Csokkento tételek dsszesen: 16.526. 21.143|eFt
Térsasagi addalap 146.841 136.654 eFt
Tarsasagi ado 10% 14.684, 13.665| eFt
Kiilonadé 4% 0 0 eFt
Addfizetési kitelezettség dsszesen: 14.684 13.665|eft
Adozott eredmény 131.680 122.980| ekt
Eredménytartalék igénybevétele osztalékra 0 0 eFt
Fizetett (jévihagyost) osataléh o .
Meérleg szerinti eredmény 131.680) 122.980|eFt
OTP Ingatlan Alapkezel§ Zrt. Kiegészits melléklet 2012
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4.2, Létszam adatok

2012. januar 1 —december 31-ig foglalkoztatott munkavallalok atlagos statisztikai 4lloménya
16,42 16, zar6 allomanyi 1étszam 30 £6 volt.

2011. 2012
Bérkoltség és személyi jellegii egyéb kifizetések dsszege: 176.010 eFt 190.653 eFt
A munkavallaldk bérkdltsége: 96.212 eFt 101.405 eFt
Alloméanyon kiviili dolgozok bérkoltsége: 10.600 eFt 23.551 eFt
Jutalom 50.604 eFt 44.223 eFt
Feluigyel6 Bizottsag tiszteletdij: 876 eFt 1.200 eFt
Személyi jellegii egyéb kifizetések: 17.718 eFt 20.274 eFt

5. A Tarsasag jovobeni helyzetére vonatkozo dontések és azok hatasai

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. két ingatlanalapot €s négy szarmaztatott alapot
kezelt az 2012. gazdasagi évben.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap 2012-ben is megtartotta pozicidjat, tovabbra is a
harmadik legnagyobb hazai ingatlanalap. A valsag éveiben tapasztalt tokekidramlds az elmult
évben lényegesen mérséklodott. Az Alap likviditasa 2012-ben is stabil volt, a forgalmazas
negativ egyenlegét sajat bevételeibdl finanszirozta, a bérbeadottsag az év folyaman
emelkedett. Az Alap jo hozamtermel6 képességii ingatlanokkal rendelkezik, bérl6i dllomanya
stabil, jelentds részben tbkeerds, multinaciondlis hattérrel rendelkezd tarsasag. A bérlok
fizetési fegyelme is javult az elmult év soran. Az alap gazddlkodasanak eredményeképpen az
arfolyam folyamatosan ¢és egyenletes litemben emelkedik. A mérleg forduldnapjan az alap
netto eszkozértéke 30,8 mrd forint, az ingatlanok értéke pedig 52,9 mrd forint volt.

2010. majusdban indult 501 milli6 forint vagyonnal az OTP Zartkori Nyiltvégii
Intézményi Ingatlan Alap. Az alap befektet6i kore a nyugdijpénztarak voltak és célja a
betéti hozamndl magasabb hozammal biré befektetési forma ajanldsa a nyugdijpénztirak
részére. 2012-ben az alap addigi befektet6i portfoliomodositas miatt visszavaltottdk az
alapban 1év0 befektetéseiket. Az Alapkezeld az alap A4talakitasarol dontott, melynek
fordulonapja 2012. oktdber 9. volt. Ezzel nappal megvaltozott az alap befektetési politikdja,
neve, tulajdonosi kore és a az alap nettd eszkozértékének szdmitasi mddja is. Az Alap neve
BALANSZ Zartkorh Nyiltvégt Intézményi Ingatlan Alapra valtozott, a mérleg fordulonapjan
egyetlen tulajdonosa az OTP Bank Nyrt volt, vagyona 5,0 mrd forint volt.

Az elmult években killonbozo ) befektetési lehetdségeket kerestiink annak érdekében, hogy
boviiljon az OTP Csoport altal kinalt ingatlan alapt befektetési eszkdzok kore a piacon,
illetve Téarsasagunk eredményessége ne legyen Kkitéve ilyen mértékben a hazai
ingatlanpiacnak. Ennek eredményeképpen inditottuk 2011 janudrjdban az OTP Real IL.
Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alapot 1.651,0 millié forint tokével,
majusban indult az OTP Real I1I. Nyilvanos Hozamvédett Szarmaztatott Alap 1.818,6

OTP Ingatlan Alapkezeld Zrt. o e Kiegészité melléklet 2012
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millié forint tdkével, majd novemberben az OTP Real Globalis Nyilvanos Hozamvédett
Zartvégi Szarmaztatott Alap 1.143,5 millio forint tékével. 2012. januar 10-én indult az
OTP Reil Aktiv Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap 1.417,0 milli6
forintos kezdd tokével Ezek az alapok ingatlantarsasagok részvényindexén alapuld
haroméves, hozamgarantalt, szarmaztatott alapok. A befektetési jegyek a futamid6 alatt nem
vélthatok vissza, de bevezetésre keriiltek a t6zsdei kereskedésbe, igy vételi/eladasi megbizés
adhat6 rajuk.

A fent felsorolt, OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt alapok sajat toke adatai
a nettd eszkozertek szamitas adataival egyeznek.

A Térsasag a jovOben rendszeres idokdzonként tovabb szeretné béviteni az OTP Fiokokban
ajanlhaté termékek korét. A Real sorozatb6l tovabbi alapokat terveziink inditani, melyek
futamidejiikben igazodnak a tartos befektetési szamlakhoz, ezaltal nyujtva elényos befektetési
format az tgyfelek részére. Tavolabbi céljaink kozdtt szerepel a kiilfoldi terjeszkedés,
els@sorban azon régidkba, ahol az OTP Bank Nyrt. mar befektetésekkel rendelkezik. A kezelt
alapok szamanak és vagyonanak névelése a cél a Tarsasag még eredményesebb miikodésének
érdekében. Terveink szerint 2013-ban a Tarsasag arbevétele (alapkezelési dij) a kezelt vagyon
novekedése miatt jelentdsen emelkedni fog. Az alapkezelési dijbevétel emelkedésével
azonban aranyosan nének majd az alapkezel$ kiadasai is, ez els6sorban forgalmi jutalékban
¢s személyi jellegli koltségekben tapasztalhaté majd. A kezelendd vagyon emelkedése
jelentds létszamnovekedést indukalt mar 2012. negyedik negyedévétdl kezdédden, ami
elsésorban a kovetkezd gazdasagi évben érezteti majd hatasat a kiadasokban.

2013-ban is koltséghatékony gazdalkodds mellett az idei évhez hasonld eredményességre
szamitunk.

OTP Ingatlan Alapkezelé Zrt. = S Kiegeészitd melléklet 2012
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0. Cash Flow kimutatas

2011 2012

I. Szokasos tevékenységhbol szarmazé pénzeszkiz-valtozas -72.798 141.486
(Miikodési cash flow)
Adézis eldtti eredmény 146.364 136.645
- le / kapott osztalék 0 0
Elszdmolt amortizacio 16.526 21.143
Elszamolt értékvesztés 0 0
Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete 0 0
Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye -1.533 0
Szallitoi kotelezettség valtozasa -862 13.315
Rovidlejarati kotelezettség valtozasa -290.294 -21.586
Passziv id6ébeli elhataroldsok valtozasa 18.789 33.123
Vevokovetelés valtozasa -171.883 149.309
Forgbdeszkozok (vevo és pénzeszkoz nélkiil) valtozas 224.034 -174.617
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozdsa 745 -2.181
Fizetett add (nyereség utan) -14.684 -13.665
Fizetend6 osztalék, részesedés 0 0

0 0
I1. Befektetési tevékenységbol szairmazo pénzvaltozas -7.794 -70.279
Befektetett eszkdzok beszerzése - 9.366 -70.279
Befektetett eszk6z0k eladdsa 1.572 0
Kapott osztalék 0 0

0 0
I11. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazoé pénzeszkoz-valtozas 0 0
Részvénykibocsatas bevétele (t6kebevonas) 0 0
Ko6tvénykibocsatds bevétele 0 0
Hitelfelvétel 0 0
Hiteltorlesztés, -visszafizetés 0 0
Véglegesen atadott pénzeszkdz 0 0
Részvénybevonas, tékekivondas 0 0
Pénzeszkozok valtozasa -80.592 71.207
Pénzeszkdzok nyitd 87.971 7.379
Pénzeszkdzok zard 7.379 78.586
Pénzeszkozok allomanyvaltozasa -80.592 71.207

Osszességében a pénzeszk6zok ndvekedése 71,2 millid forint volt. Pénziigyi miiveletbél
szarmazd pénzaramlas nem volt, a pénzeszkdzok novekedését nagyobb részben a szokdsos
mikodési tevékenység (141,5 mFt) pozitiv hatasa, illetve a befektetési tevékenység negativ
hatdsa (-70,3 mFt) egylittesen befolydsolta.

A szokasos milkédésbol szarmazo bevétel 141,5 millié forint volt. Ennek Gsszetevoi: az
adozas el6tti eredmény 136,6 millio forint, amit 13,7 milli6 forint adofizetési kotelezettség
terhel. Ezt pozitiv irAnyban befolyasoltak az elszamolt, de kifizetést nem igénylé koltségek,
mint az amortizacié (21,1 millié6 Ft). A forgoeszk6zok valtozasabol eredé pénzaramlas
negativ volt (értéke 174,6 millié forint), ami els6sorban a jelentds sszegli (195 millio Ft)
értékpapir vasarlasbdl szarmazott. A vevokkel szembeni kovetelés csokkenése, illetve a
passziv elhataroldsok valtozasa novelte a pénzeszkozoket. A rovid lejaratu kotelezettségek
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valtozasa -21,6 millio forintos negativ pénzaramlast okozott, mivel a szallitdi kotelezettségek
ndvekedésével szemben ¢és kapcesolt vallalkozdssal szembeni kotelezettségek nagyobb
mértékben csdkkentek az el6z6 év végi adatokhoz képest.

A Dbefektetési tevékkenységbdl szdrmazd 70,3 millié forintos pénzkidramlast a Tarsasag
szokéasos tevékenységére jellemzé mértéket meghaladd targyi eszkoz beszerzés okozza,
melynek legjelent6sebb tételi a Clavis4 szoftver bevezetéséhez kapcsolodo (51,8 millié Ft
szoftver és 8,7 millié Ft hardver) kiadasok.

7. Sajat toke iizleti éven beliili valtozasai
Adatok: eFt-ban

Jegyzett téke Eredmény- Mérleg szerinti
tartalék eredmény

Nyit6 (2011.dec.31.) 100.000 258.259 0
Novekedés:

- 2011. évi mérleg szerinti eredmény 0 131.680 0
- 2012. évi mérleg szerinti eredmény 0 0 122.980
Csokkenés:

- 2011.évi mérleg szerinti eredmény 0 0 0
- 2012, évi eredménytartalék 0 0 0
ZAar6: 2012.dec.31. 100.000 389.939 122.980

8. Az OTP Ingatlan Alapkezel6 Zrt. jellemz6 mutatészamok

Sajdt toke ardnya (%)

2011. év

Sajat toke —489.939 — 77,94 %
Osszes forras 628.619

2012, év

Sajat toke =012.919 = 78 94,

Osszes forras 776.451

Netto forgoeszkizardany (%)

— Forgbeszkszok + Aktiv idébeli elh. — Rovid leiératl’l kot. — Passziv id6ébeli elh.
Forgoeszkdzok + Aktiv idébeli elh.

2011. év

608.807+122- 62.089-76.591 — 470.249 — 77 239%
608.807+122 608.929

OTP Ingatlan Alapkezel6 Zrt. 0 . Kiepészité melléklet 2012
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2012. év

705.322+2.303— 53.818-109.714 = 544.093 =76 89%,
705.322+2.303 707.625

Jegyzett toke fedezettsége (%)

2011. év

Sajat toke = 489.939 = 48993 %
Jegyzett toke 100.000

2012. év

Sajat toke =612.919= 612,92 %
Jegyzett toke 100.000

Befektetett esthozok fedezettsége 1. (%)

2011. év

Sajat téke =_489.939 — 248826 %
Befektetett eszk6zok  19.690

2012. év

Sajat tke — 612919 ~ 89053 %

Befektetett eszk6z0k 68.826

Likviditasi mutato

2011. év

Forgoeszkoz0k + Aktiv id6beli elhat = 608.807 + 122 - 439,09%
Rovid lejaratu kotelezettségek + Passziv idébeli elhat. 62.089+76.591

2012, év

Forgéeszk6zok + Aktiv idébeli elhat = 705.322 +2.303 —43271%
Rovid lejaratu kételezettségek + Passziv id6ébeli elhat. 53.818+109.714

Arbevétel-ardnyos iizemi eredmény (%)

2011. év

Uzleti tevékenység eredménye —_122.657 — 17,12 %
Ertékesités nett6 arbevétele 716.408
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2012. év

Uzleti tevékenység eredménye — 133.344 — 17,89 %
Ertékesités nett6 arbevétele 745.349

A Sajdt toke jovedelmezosége (%)

2011. év

Addzott eredmény —_ 131.680 — 26,88 %
Sajat t6ke 489.939

2012. év

Adébzott eredmény — 122.980 — 20,06 %
Sajat toke 612.919

A jegyzett toke jovedelmezosége (%)

2011, év

Adézott eredmény = 131.680 — 13 1,68 %
Jegyzett toke 100.000

2012. év

Adozott eredmeny = 122.980 = 122 98 %,
Jegyzett toke 100.000

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. 2012-ben is sikeres évet zart. Addzas eldtti
eredménye 136,6 milli6 forint volt, mely a tervet jelentdsen meghaladta. Az el6z6 évhez
képest novekedett az arbevétel, ez koltségtakarékos gazdalkodassal parosult, igy a tokére
vetitett jovedelmezdségi mutatok (mind a sajat tokére, illetve a jegyzett tOkére vetitett
eredmény) kiegyensulyozott, stabil gazdalkodasra utalnak. A sajat toke aranya a forrasokon
beliil novekedett, mert az adozott eredmény a sajat toke értékét noveli. A Térsasag
fizetoképessége tovabbra is jo, kotelezettségeit a likvid eszkozei fedezik.

- Budapest, 2013. februar 15.

;\\\ : w \ K
%@ Gy Lo bdbdax
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
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UZLETI JELENTES

AZ OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

2012. évi gazdalkodasarol

2013. februar 15.




1. A vallalkozas bemutatasa

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. a Hungaro-Pool Kft. jogutdédaként jott 1étre
2002. augusztus 13-a4n. 2002-ben tékeemelés tortént, a Tarsasag jegyzett tékéje 100 millid
forint lett, amiben két tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A
Tarsasag tulajdonosi szerkezetében 2008. december 31-én valtozas tortént. Az addigi
kisebbségi tulajdonos, a CD Hungary Zrt. dtalakuldsa folytan szétvalassal létrejétt Sinvest
Trust Kft lett az ) tulajdonos. 2010. marcius 29-¢én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi
tulajdonos részesedésének megvasarlasaval 100%-os tulajdonossa valt.

Cégbirdsdgi bejegyzés szama. 01-10-044185

Villalkozds székhelye:
1012 Budapest Palya u 4-6.

A tarsasdag tevékenységi kore:

6630’08 Alapkezelés
Hatélyos: 2008. majus 07-t61

A Tarsasag az Allami Pénz- és Tokepiaci Feliigyelet 100.008/1992. sz. engedélye alapjan
értékpapiralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozodan
rendelkezik engedéllyel.

A Tarsasag 2012. év folyaman az alabbi alapok alapkezelési tevékenységét végezte:
o OTP Ingatlanbefektetési Alap,
o OTP Zartkorh Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap - BALANSZ, Zartkor Nyiltvégl
Intézményi Ingatlan Alap,
OTP Redl 11. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,
OTP Real I11. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,
OTP Globalis Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szdrmaztatott Alap,
OTP Akiv Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap.

A tarsasag mukodését 6t fobol allo Feliigyeld Bizottsag ellendrzi.

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




2. A Tarsasag miikodésére hato kiilsé tényezdk

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt novekedését, miikodésének eredményességét
alapvetden az altala kezelt alapok, ezen beliil is els6sorban az ingatlanalap novekedése
hatarozza meg. Az Alapkezel6 egyetlen bevétele az alapkezelési dij, mely a mindenkori nettd
eszkozértékére vetitett 6sszeg. Az Alapkezel6 2012-ben is eredményes évet zart, annak
ellenére, hogy az ingatlanalapok szdmara tovabbra sem voltak kedvezdek a piaci, gazdasagi
hatasok.

2.1. Kiils6 tényezok alakuldsa

Elemz6i vélemények szerint az elmult évben mér élénkiilni latszott az ingatlanpiac. Ez
azonban elsdsorban 2012. elsé negyedévére volt jellemzd és azon belill is a lakaspiacon
emelkedett a tranzakciok szama. A kezdeti fellendiilés a devizahitelek végtorlesztésével
fuggott 6ssze ¢s keresletet tamasztott ugyan, de nem vezetett az ingatlanarak tartds
emelkedéséhez, illetve erdsen eltérd tendenciak alakultak ki a nagyvarosok és a kisebb vidéki
teleptilések, valamint az orszag kilonb6z6 régidi kozott. Az alapkezelé altal kezelt
ingatlanalapok eredményességében az elmult évben az iroda és a logisztikai ingatlanok iranti
kereslet volt a meghatarozé tényezd, ebben is killon kell valasztani a bérleti piacot az
adasvételek alakulasatol.

Az irodapiacon a bérleti kihasznaltsig valamelyest emelkedett, de ez az emelkedés
els@sorban a fOvarosra ¢s agglomeraciojara koncentralédott. A jo mindségi (,A” és ,.B”
kategorias irodak) irant ¢1énkiilé bérleti kereslet megmutatkozik az OTP Ingatlanbefektetési
Alap irodahéazainak telitettségi mutatdiban is. A tulkinalat azonban tovabbra is jellemz6, ami
még mindig arra készteti a vallalkozdsokat, hogy minél koltséghatékonyabb megoldasokat
keressenek, ez a piaci kornyezet nyomottan tartja a bérleti dijakat.

A raktar-logisztikai ingatlanok iranti bérleti kereslet az elmult év elsé felében még stagnalt,
ami tovabbra sem indukalt beruhdzasokat a szektorban. Az ¢v masodik felében azonban —
elsésorban a févarosban és kornyékén - fellendiilés kezdddott, ennek oka fdleg a kozép-és
nagyvallalatok altal tdmasztott ¢érdeklddés volt. Az élénkiilés 2013. elsé hoénapjaiban is
folytatédott, igy - némi optimizmussal - a bérleti dijak vonatkozdsdban is elmozduléasra
szamitunk.

A kereskedelmi ingatlanok bérleti piacara a plazastop nyomja ra bélyegét. A beruhdzasok
visszafogasa ¢élénkitheti a meglévo kereskedelmi ingatlanok iranti keresletet, ez azonban még
nem érezteti hatasat, mivel a kiskereskedelmi forgalom stagnal.

A nagyértéki ingatlanok adasvétele 2012-ben sem volt jellemz6, kereslet ugyan mutatkozik,
de a finanszirozas hianya és a hazai befektetok sziikos forrasai tovabbra is megnehezitik a
tranzakciokat. Ez a tendencia nem kedvezett az OTP Ingatlanbefektetési Alapnak sem,
ugyanakkor az ¢év masodik felében mar kiilfoldi hattérrel rendelkezé tékeerds cégek is
jelentkeztek befektetési szandékkal, igy 2013-ban jelentds elmozdulasra szamitunk.

Az OTP Ingatlan Alapkezeld Zrt. altal kezelt befektetési alapok befektetési jegyei alapvetden
a kozépréteg megtakaritasait képezik, ennck megfelelden sikere a nyujtott hozamtol, valamint
az alternativ — els6sorban allampapir és kotvénybefektetési-alap illetve bankbetét —
befektetési hozamoktol fiigg. 2012 évben er6sodott a lakossag érdeklddése a magyar
allamkotvények irdnt. Ezt a fogyasztoi arindex felett igért kamatprémiumok indukaljak, ami a
harom éves leko6tés ellenére is igen igéretessé teszi ezt a befektetési terméket a lakossag és az
intézményei befektetok korében. Az allamkotvény kibocsatasok a betétekbol és az egyéb




befektetési termékektél vonjadk el a Kkeresletet, ami hosszdativon a megtakaritasok
atstrukturdl6ddsdhoz vezethet.

2.2. A Tarsasag altal kezelt alapokban bekovetkezett valtozasok

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap vagyonanak cstkkenése lassult, a visszavaltasok iiteme
lényegesen alatta marad az el6z6 években tapasztaltaknak. 2012 év végén az alap vagyona
30.847.591 eFt. volt. Az Alap ingatlanai elsésorban Budapesten €s a sziikebb agglomeracids
korzetében vannak, ami kedvezbéen hatott a bérleti kereslet alakuldsara. Az ingatlanok
bérbeadottsdga javult, bérléi kdzott szamos jo nevil, tokeerds hattérrel rendelkez6 tarsasag all.
A Dbérlok fizetéi fegyelmében is javuld tendencia tapasztalhatd, ezek a koriilmények
kedvezéen érintették az alap darbevételét. Az alap koltségeiben is megtakaritdsok
mutatkoznak, igy az alap 2012. évi eredménye lényegesen meghaladja az el6z6 évit.

Az Ingatlanalap kezelésébol szarmazik a Térsasag arbevételének 84,2%-a.

2010 majuséaban jott 1étre az OTP Zartkori Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap 501 millié
forint vagyonnal. Ezt a befektetési lehet6séget a nyugdijpénztarak részére kindltuk és terveink
szerint lényegesen magasabb vagyon csoportosult volna ebben az alapban. Az elmult évek
azonban nem kedveztek a magannyugdijpénztarak miikodésének, igy az alap jovojét illetd
atmeneti bizonytalansag utan az alapkezel6 az alap atalakitasa mellett dontott. Az 4talakulds
érintette az alap befektetési politikdjat, befektetéi korét, nevét és a nettd eszkozérték
szamitasdnak modjat egyarant. Tovabbra is zartkér(i ingatlanalapként miikodik, elsésorban
lakoingatlanok vannak a tulajdondban, de az alap befektetési politikdjaban nincs funkciondlis
megkotes.

Ennek az alapnak a kezelésébdl szarmazik a Térsasag arbevételének 2,3 %-a.

Az elmult években kiilonboz6 1j befektetési lehetdségeket kerestiink annak érdekében, hogy
béviiljon az OTP Csoport altal kindlt ingatlanpiaci befektetési eszk6zok kore a piacon, illetve
Téarsasagunk eredményessége ne legyen kitéve ilyen mértékben a hazai ingatlanpiacnak.
Ennek eredményeképpen inditottuk az OTP Real sorozatot. 2012-ben a sorozat négy tagja
¢lt, melyek befektetési jegyei a Budapesti értéktézsdén értékesithetok/vasarolhatok:

e az OTP Real II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a PSZAF
2011. januér 6-an jegyezte be, 2012. december 31-én a vagyona 1.713.508 eFt volt.

e Az OTP Real III Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a PSZAF
2011, mgjus 5-én jegyezte be, vagyona 2012. december 31-én 1.854.299 eFt volt.

o Az OTP Real Globalis Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a
PSZAF 2011. november 16-4n jegyezte be, vagyona 2012. december 31-én 1.338.919
eFt volt.

e az OTP Real Aktiv Nyilvanos Hozamvédett Szarmaztatott Alapot a PSZAF 2012,
januar 10-én jegyezte be, vagyona 2012. december 31-én 1.494.701 eFt volt.

Mindegyik alapnél a befektetoknek nyujtott toke-¢s hozamgaranciat egy swap tgylettel fix
kamatot biztosité betéti konstrukcido és egy ingatlantarsasagok részvényindexén alapuld
opcids tigylet biztositja. A jelen gazdasagi helyzetben a befekteték keresik a garantalt
befektetéseket, igy ezen alapok jegyzése is sikeres volt. A befektetok bizalmat noveli, hogy a
fix futamid® alatt is értékesithetik befektetési jegyeiket a Budapesti Ertéktézsdén.

A Real sorozat adta a Tarsasag 2012-évi arbevételének 13,5 %-at.




3. A 2012. évi tényadatok a terv tiikrében

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2012. évi terv/tényadatok Gsszehasonlitasa

Adatok: ezer forintban

Megnevezés 2012 évi terv 2012.12.31 valtozas
tény %-ban
a b b/a

Ertékesités netté arbevétele 859.012 745.349 86,77%
Egyéb bevételek 250 82 32,80%
Bevételek 6sszesen: 859.262 745.431 86,75%
Anyagkéltség 11.803 10.528 89,20%
Igénybe vett szolgéltatasok 273.329 67.962 24.86%
Egyéb koltségek 4.850 4.517 93.13%
Forgalmazasi dij, kézvetitett szolgaltatas 252.014 243.568 96,65%
Anyagjellegii raforditasok osszesen: 541.996 326.575 60,25%
Bérkoltség 178.074 169.179 95,00%
Személyi jellegli eqgyéb kifizetések 25,725 21.474 83,48%
Bérjarulékok 54.979 52.627 95,72%
Személyi jellegii raforditasok 6sszesen: 258.778 243.280 94.01%
Ertékcsokkenési leiras 6sszesen: 19.091 21.142 110,74%
Egyéb raforditasok 6sszesen: 23.247 21.090 90,72%
Pénztigyi miiveletek bevételei 2530 3.470 137,15%
Pénzigyi miveletek réforditasai 50 169 338,00%
Rendkiviili bevételek

Rendkiviili réforditasok -

Adozas el6tti eredmény 18.630 136.645 733,47%
Tarsasagi adé6 (2011 év) 1.863 13.665 733,49%
Adozas utani eredmény ‘ 16.767 122.980 733,46%

Az alapkezelési dijbevételt Osszesen 857,5 millio forintra terveztik, ami 73,2 %-ban az
ingatlanalap kezelésébdl szarmazott volna. Ezzel szemben Osszesen 745,3 millio forint
alapkezelési dijat realizaltunk, ami 86,8 %-a a tervezett értéknek. Az ingatlanalap nettd
eszkozértéke némileg csokkent az év folyaman, de az ebbdl szarmazé alapkezelési dijbevétel
a terv koridl alakult. A zartkoérG ingatlan alap atalakitasat kovetden azonban az alap a
tervezettnél lényegesen kevesebb értékben vésarolt ingatlanokat, ez okozza az arbevétel
kiesést. Terveink szerint 2013-ban a Tarsasag a Real sorozat tagjainak szamat noveli, igy a
Tarsasag arbevételének alakulasa kevésbé fiigg majd az egyes alapok teljesitésétol.

Az anyagkoltségek, igénybevett szolgaltatisok, egyéb koltségek és a forgalmazasi dijak —
a raforditasok 53,4 %-at adjak. Ezekben a koltségekben jelentés mértékii a megtakaritast
sikerilt elérni a tervhez képest. Szamottevd megtakaritds volt az anyagkoltségekben (1,3
milli6 forint) illetve az igénybevett szolgaltatasokban (205,4 millié forint) is. Ez utdbbi
megtakaritas indoka is az, hogy a zartkora ingatlanalapunkba a tervezettnél kevesebb ingatlan
kerilt, igy az ingatlanokkal kapcsolatos koltségek sem mertiltek fel a tervezett mértékben. A
kozvetitett szolgaltatasokban jelentkezd megtakaritas (8,4 millio forint) a forgalmazasi
jutalékokban jelentkezik. A forgalmazasi jutalék értékének alakulasa szoros Osszefliggésben
van a netto eszkdzérték alakulasaval, igy erre a koltségre nincs kdzvetlen hatasunk.




A személyi jellegli kiadasokon 5,9%-0s megtakaritast értiink el. Megbizasi jogviszonyban
harom fét foglalkoztatunk a belsé ellendri, jogi és értékpapir kereskeddi teendok ellatasara.
2012 év végén a zar6 1étszam 30 f6, az atlagos statisztikai 1étszam 14,42 {6 volt.

Az értékesokkenési leirasban némi tallépés mutatkozik, mivel az ez évre tervezett
beruhazasok aktivalasa a tervezettdl eltérd idépontban tortént meg, illetve a tervezettnél
nagyobb mértéki volt az egydsszegii leirasok mértéke.

Az egyéb raforditasok jelentOs részét az ipartizési addfizetési kotelezettség (9,8 millio forint)
¢s a pénziigyi szervek kiilonaddja (10 millié forint) teszi ki. A ténykoltség némileg a terv alatt
maradt.

A pénziigyi miiveletek eredménye 3,3 milli6 forint volt, mely a folyoszamla illetve a lekotott
betétek utan kapott kamatot tartalmazza. A pénziigyi miveletek eredménye jelentdsen
meghaladja a tervet.

(")sszességében 2012.12.31-én az addzas eldtti eredmény 136,65 millio forint, az addzott
eredmény pedig 122,98 millio forint volt, ami a tervezett értéket 733 %-kal haladja meg. A
jelentds talteljesités oka, hogy az alapkezelési dijbevételben mutatkozo kiesést a
koltségmegtakaritasokkal sikeriilt kompenzalni, igy 2012-ben a vartnal Iényegesen
eredményesebb évet zartunk.

4. Mérlegadatok alakulasa
Az id6szak folyaman a mérlegf66sszeg 23,5 %-kal novekedett.

A befektetett eszkozokben 349,5%-0s ndvekedés kdvetkezett be, tehat a beszerzések 6sszege
meghaladta az értékcsokkenések Osszegét. A befektetett eszkozok értéke 68,8 millio forint
volt, amib6l 51,2 millio forint vagyoni értékli jog (szoftver), 9,6 milli6 forint
szamitastechnikai eszkoéz, 4,7 millié forint gépkocsi €s 3,3 millio forint pedig berendezés.
Tarsasagunk ingatlannal nem rendelkezik, az irodat az altalunk kezelt ingatlanbefektetési
alaptol béreljiik.

A forgéeszkozok érteke 15,8 %-kal nott. Vevokkel szembeni kovetelés a kiszamlazott
alapkezelési dijakbdl all, mely a mérlegkészités idészaka alatt pénziigyileg rendez6dott. Az
értékpapirok allomanya, mely teljes egészében az altalunk kezelt ingatlan befektetési alap
befektetési jegyeit tartalmazza, 195 millid6 forinttal nétt. A mérleg fordulénapjan a
pénzeszkozok értéke 78,6 millio forint volt, mely 78 millio forint betét lek6tést tartalmazott.

Forras oldalon a sajat toke értéke novekedett, mivel a 2012. évi eredménnyel nétt az
eredménytartalék Osszege, illetve a 2013. évi mérleg szerinti eredmény osztalékként nem
keriilt el6irasra. A sajat tOke aranya az Osszes forrason belil 77,94 %-16l 78,94 %-ra
novekedett a két évzaras vonatkozasaban. A befektetett eszkdz6k fedezettsége (sajat toke €s
befektetett eszk6z0k aranya) cstkkent, 2012. december 31-én: 890,53 % volt.

A kotelezettségek csak rovid lejaratu kotelezettségeket tartalmaznak. A kapesolt
vallalkozasokkal szembeni kotelezettségek mas csoporttagok felé fennallo  szallitoi
kotelezettségeket takarjak. A kotelezettségekre és a passziv idébeli elhatdroldsokra a
forgoeszkozok és az aktiv elhatarolasok 432,71% fedezettséget nyujtanak (likviditasi mutato).




A passziv idébeli clhatarolasok legjelentdsebb tételei a 2012. évet terheld, de a mérleg
zarasdig ki nem fizetett jutalmak ¢és azok jarulékai, a fizetendd (de mérlegkészités
idoszakaban még ki nem szamlazott) konyvvizsgaldi dijak, forgalmazasi jutalékok és
letétkezelési dijak dsszege.

5. Eredménykimutatas

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap nettd eszkdzértéke 2012-ben némileg csokkent, de az uj
alapok altal bevonzott friss téke eredményeként az alapkezeld altal kezelt vagyon 36,94
millidrd forintrél 42,25 milliard forintra nétt. Ennck eredményeként a nettéo arbevétel
meghaladta az el6z6 évit. 2012-ben az egyéb bevételek értéke nem jelentds.

Az anyagjellegli raforditasok kozott kiemelkedben magas a kozvetitett szolgaltatasok
¢értéke, amely az OTP Bank Nyrt-nek, mint f6forgalmazdonak és az alforgalmazdknak fizetett
forgalmazasi jutalék. A forgalmazasi jutalék a forgalmazok altal értékesitett befektetési
jegyek mindenkori értéke alapjan szamitodik, mely az alapkezelési dijbevételen keresztiil
terhelédik az alapra. Az igénybe vett szolgaltatasok értékében a szoftverek ¢és a hardverek
tizemeltetési koltsége, valamint az iroda bérleti dija a legjelentdsebb tételek. Az anyagjellegl
raforditasok értéke az el6z6 évhez képest 0,03%-kal csékkent. Ezen belill is az igénybevett
szolgaltatasok koltséghatékony gazdalkodassal elért csokkenése (5,8 millio forint) és a
forgalmazasi jutalék csékkenése (t6bb, mint 4 milli6 forint) a legszamottevobb.

A személyi jellegli raforditasok az el6z6 évi koltséget 9,4%-kal meghaladja. Ennek oka a
zartkorli ingatlanalapunk kezelésével kapcsolatban felmeriilt emberi eréforras igény. A
Tarsasag a foglalkoztataspolitikdjaban, a személyi juttatdsokban a Bankcsoportban szokéasos
gyakorlatot ko veti.

Az értékesokkenési leiras értéke novekedett az el6z6 évhez képest. Ennek oka a Tarsasag
szokasos tevékenységére jellemzd mértéket meghaladd targyi eszkdz beszerzés, melynek
legjelent6sebb tételi a Clavisd szoftver bevezetéséhez kapcsolodd szoftver és hardver)
kiadasok.

A 100 ezer forint alatti eszkdzok egydsszegben kertiltek leirdsra.

Az egyéb raforditasok az ¢l6z6 évi tényadatokhoz képest valamelyest novekedtek, ennek
oka, hogy a torvényi valtozasok miatt nagyobb mértékii cégautdé ado kotelezettségiink
keletkezett. A pénziigyi szervezetek kiilonadoja nem valtozott.

Az lizleti tevékenység eredménye 133,3 millié forint, ami az el6z6 évi tizleti eredményt
8,7%-kal meghaladja. Ez a novekedés alapvetben két okra vezethetd vissza: az alapkezelési
dijbevétel novekedésére illetve az igénybevett szolgaltatasokon elért megtakaritasra.

A pénziigyi miiveletek eredménye 3.3 milli6 forinttal jarult hozzad a tarsasag
eredményességéhez. Ennek tulnyomo tobbségét a lek6tott betétek utani kamatbevétel okozta.

A Tarsasag 2012. évi adozas el6tti eredménye 136,65 millio forint, addézott eredménye
122,98 milli6 forint. Ez ugyan némileg elmarad az el6z6 évi eredménytdl, de ezt nem az
tizemi tevékenység eredménye okozza (ebben csaknem 9%-os novekedés van), hanem a




pénziigyi miveletek eredménye. 2011. évben ugyanis befektetési jegy visszavaltason
arfolyamnyereséget realizaltunk, 2012-ben viszont visszavaltas nem tortént.

A Térsasag koltséggazdalkoddsa tovabbra is takarékos, a gazdalkodas jovedelmezdségét
kifejezd mutatok tovabbra is megfeleld jovedelmezdségrél tanuskodnak, akér a jegyzett
tokéhez, akar a netto arbevételhez viszonyitjuk az addzott eredményt. A tarsasag likviditasa
megfeleld, kiegyensulyozott.

6. A miikddésben rejlo kockazati tényezok

Az alapkezelok gazdalkodasdnak eredményessége az altaluk kezelt alapokban 1évé vagyon
alakulasatol fiigg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. a mérleg fordulénapjan két
ingatlanalapot és négy szarmaztatott alapot kezelt. A 2012. december 31-i adatok alapjan a
kezelt vagyon 85 %-at teszik ki az ingatlanalapok ¢és 15%-ot a szadrmaztatott alapok vagyona,
igy az ingatlanpiac alakulasanak valo kitettséglink tovabbra is magas.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyeinek értékesitésében meghatarozo szerepet
jatszanak a piaci kamatok, ¢és ezen keresztil az alternativ befektetési Iehetdségek
kamatszintjének alakulasa, tehat a gazdasdg 4ltalanos Aallapota. Lehetnek olyan
gazdasagpolitikai dontések, amelyek hatasara a befektetések atstrukturdlodnak és ezek
hozamteljesitménytdl fiiggetlentil kidramlast indukalhatnak az alapokbol. 2012. évben a
kidramlas mértéke lassult, némi vasarlasi kedv is tapasztalhat6 volt, de az elmaradt a varttol.

Az ingatlanalap sikeres mikodésének masik tényezdje a befektetési stratégia, az
ingatlanbefektetéseken és likvid eszkdzokon elért hozam. Az Alapkezelé alapvetoen
konzervativ befektetési politikat folytat, valtozatlanul elényben részesiti a bérbe adott, hosszu
tavu cash flow-val rendelkez6 ingatlanokat, emellett a portfolioé diverzifikalasara torekszik.
Az ingatlanpiac alakuldsa bérleti oldalrdl és értékesitési oldalrol egyarant befolyasolja az
ingatlanalapok hozamanak alakulasat. A bérleti piacon tapasztalhato tulkinalat miatt a bérleti
dijak az elmult évben sem emelkedtek.

A valsag éveiben az ingatlanalapok mik6désével kapcsolatban eddig nem tapasztalt kockazati
tényezéként jelentkezett a hirtelen megnovekedett visszavaltasi igénybodl eredéd likviditas-
kezelés. Az ingatlanalapok viszonylag magas ¢s kiegyensalyozott hozamot magas
ingatlanarany mellett tudnak elérni, az ingatlanok azonban nem likvid eszk6zok, ezért negativ
forgalmazasi egyenleg estén a kifizetésekre folyamatosan forrast kell biztositani. Az OTP
Ingatlanbefektetési Alap likviditasat sikerlt stabilizalni. 2012-ben a kidramlas mérséklédését,
¢és befektetdi érdekl6dést is tapasztalhattunk, de a likviditaskezelés tovébbra is fontos feladat.

A szarmaztatott alapok hozamgaranciat nyujtanak az tigyfeleknek. A garantalt minimalis
hozamot az opcios termék mindenképpen biztositja, igy ezen alapok mind a befektetok, mind
az alapkezeld gazdalkodasara nézve alacsony kockazatot jelentenek.




7. Jovobeni kilatasok

Az Alapkezeld jovojére vonatkozdan alapvetben két cél fogalmazodik meg: az
ingatlanalapjaink hozamtermel$ képességét javitani és uj alapokat inditani.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alapnal legfontosabbak a bérbe adottsagi rata emelése €s az alap
szamara alacsonyabb hozamtermelési képességgel bir6d ingatlanok értékesitése, de a hozam
novelése ¢érdekében tovabbi intézkedéseket kell tenniink az ingatlanok fenntartasi,
tizemeltetési koltségeinek csokkentésére is.

2012-ben egy Uj szarmaztatott alapot inditottunk, illetve az OTP Zartkorl Nyiltvégi
Intézményi Ingatlan Alap atalakitasara is sorkertilt.

2013-ban varhatoan tovabbi Real alapokat inditunk, illetve a kezelt ingatlanalapok
ingatlanportfolidjanak atstrukturalasat tervezziik.

2013-ban és az ezt kdvetd években mér némi €lénkiilésre szamitunk az ingatlanpiacon. Erre
mar 2012-ben is voltak utald jelek, pl. megndvekedett tranzakcidszam a lakaspiacon, névekvd
kereslet a bérleti piacon és élénkiild érdeklddés a nagyértékt irodak irant.

Az elmult idészak torvényalkoté munkaja szintén pozitiv hatdssal lehet az ingatlanalapok
jovojére. A befektetési alapkezeldkrol €s a kollektiv befektetési formakrol szolo torvény sok
tekintetben kiszélesiti az ingatlanalapok mitkodésének lehetdségeit, pl. boviilt a befektethetd
eszkozok kore, illetve talakultak a hitelfelvételi szabalyok. A torvény ugyanakkor olyan Uj
kovetelményeket tamaszt az alapkezelOkkel szemben, amelyek el6segitik az atlathatd
mikodést és a befektetok pontosabb tajékozodasat.

Tarsasag gazdalkodasa az el6z6 évekhez hasonléan 2012-ben is kiegyensulyozott volt,
likviditasa megfeleld, €s a jovoben is erre szamitunk.

8. Egyéb kiegészitések

A mérleg forduldnapja utan nem tortént olyan esemény, mely negativan befolydsolhatnd a
Tarsasdg jovobeni mikodését.
A Tarsasag tevékenységi korébol adodoan kutatdssal, kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.

Tevékenységiinknek kornyezetvédelmi kockdzata nincs, igy kornyezetvédelmi fejlesztés,
intézkedés nincs folyamatban és nem varhato.

Budapest, 2013. februar 15.
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