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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6é Zrt. tulajdonosainak!

Az éves beszamolorol készitett jelentés
Vélemény

Elvégeztik az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. ( 1026. Budapest, Riad6 utca 1-3);
(cégjegyzékszam: 01-10-044185 ) (,,a Tarsasag™) 2020. évi éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat,
amely éves beszamol6 a 2020. december 31-i fordulonapra készitett mérlegbdl — melyben az eszko-
70k ¢és forrasok egyez6 végosszege [6.510.778] E Ft, az addzott eredmény [4.239.284] E Ft (nyere-
ség) -, és az ugyanezen idOponttal végzodo tlizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazo kiegészitd mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhat6 és valds képet ad az OTP Ingatlan
Befektetési Alapkezelé Zrt. 2020. december 31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, va-
lamint az ezen idéponttal végzddd tizleti évre vonatkozd jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon
hatélyos, a szamvitelrdél sz6l6 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”) 6ssz-
hangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal sszhangban és a konyv-
vizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtot-
tuk végre. Ezen standardok értelmében fenndlld feleldsségiink bovebb leirasat jelentésiink ,,4 konyv-
vizsgdlo éves beszamolo konyvvizsgalataért valo felelossége™ szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.-t6l a vonatkozo, Magyaror-
szagon hatélyos jogszabalyokban ¢€s a Magyar Konyvvizsgaldi Kamara ,,A konyvvizsgaldi hivatas
magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szolo szabalyzata™-ban, valamint az ezekben
nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal
kiadott ,,Nemzetkozi etikai kddex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fiiggetlenségi stan-
dardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfe-
leliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggydzodésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkho6z.

Konyvvizsgalati megkozelitésiink

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiik
azéves beszamolo lényeges hibas allitdsanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel
azokat a teriileteket, amelyek vezetdi megitélést igényelnek; példaul olyan jelentds szamviteli
becsléseket, amelyek feltételezéseken és bizonytalan jovobeli eseményeken alapulnak. Mint
minden konyvvizsgalatunk esetében, a kontrollok vezetés altali feliilirasaval kapcsolatos kocka-
zatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy azonositottunk-e
olyan, elfogultsagra utalo bizonyitékokat, amelyek csalasbol eredd Iényeges hibas allitasra utal-
nak. A Térsasag konyvvizsgalatanak hatokorét ugy alakitottuk ki, hogy elegendé munkéat végez-
zlink ahhoz, hogy az éves beszamold egészére vonatkozdéan véleményt tudjunk nyilvanitani, fi-
gyelembe véve a Tarsasag felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait és az iparagat, mely-
ben a Tarsasag mikodik.
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Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatékorét befolyasolta az altalunk alkalmazott Iényegességi szint. A konyv-
vizsgalat Uigy keriil megtervezésre, hogy kellé bizonyossagot nytjtson arrdl, hogy azéves besza-
mold nem tartalmaz lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol.
A hibés allitdsakor mindsiilnek 1ényegesnek, ha ésszerli lehet az a véarakozas, hogy ezek 6nma-
gukban vagy egylittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolé alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit. Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsolo-
dé bizonyos nagysagrendi  kiiszobértékeket, ideértve azéves  beszamoloegészére
vonatkozolényegességi szintet, amit az alabbi tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb mindségi
tényezOk figyelembevételének segitségével hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a
konyvvizsgélati eljardsaink jellegét, litemezését €s terjedelmét, valamint a hibdk onmagukban
vagy egylittesen azéves beszamolo egészére gyakorolt hatasainak értékelését.

Lényegességi szint A Tarsasag konyvvizsgélata soran alkalmazott 1ényegesség szint
224.063 E Ft
Meghatarozas modja: Adoézaés eldtti eredmény 5%

Az alkalmazott viszonyitasi alap kivalaszta-  Azért valasztottuk az ad6zas el6tti ered-

sdnak magyardzata ményt a viszonyitds alapjaul, mert megitélé-
siink szerint, az éves beszamolo felhasznaléi
a Tarsasag teljesitményét jellemzden ez alap-
jan értékelik és ez egy altalanosan elfogadott
viszonyitasi alap.
A lényegesség nagysagrendjének meghata-
rozéasakor 5%-o0s ardnyt vettiink figyelembe,
amely 6sszhangban van a szektorban mukdo-
dé6 profitorientalt tarsasagok esetében alkal-
mazott arannyal.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

- az alapkezelésbol szarmazo arbevétel elszamolas

A kulcsfontossagi konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink
szerint a legjelentdsebbek voltak a targyiddszaki éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgéla-
ta soran. Ezeket a kérdéseket az éves beszamold egésze altalunk végzett konyvvizsgalatanak
Osszefliggésében és az arra vonatkozd véleményiink kialakitdsa soran vizsgaltuk, és ezekrol a
kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon véleményt.
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Alapkezelésbol és portfoliokezelésbol szarmazo
arbevétel elszamolasa

Az alapkezelésbol szarmazo arbevétel a 2020. év-
ben 9.888.445 E Ft, amely a Tarsasag teljes arbevé-
telének 99,8%-at teszi ki.

A Tarsasag az alapkezelésbdl szarmazé arbevételt a
kiegészitd melléklet I1.3.1-es pontjaban mutatja be,
amelyben a Tarsasag részletezi, hogy a bevételek
mely forrasokbol szarmaznak, illetve milyen tevé-
kenységek alapjan kertiiltek felszamitasra.

Azért forditottunk kiemelt figyelmet erre a teriilet-
re, mert a Tarsasag eredménye nagymértékben az
alapkezelésbdl szarmazé bevételtol fiigg, amely az
elszamolasi folyamatokon keresztiil keriil meghata-
rozasra.

Meggértettiik és értékeltiik az alap- és
portfolidkezelésbol szarmazo bevétel elszamolasa-
nak folyamatat, valamint a kapcsol6do folyamatok-
ba épitett automatizmusokat.

Megvizsgaltuk és megértettiik a bevételek iddszak-
rol idészakra torténd valtozasanak indokait, azokat
Osszevetettiik a Tarsasag egyéb teriileteinek vizsga-
lata soran szerzett ismereteinkkel, valamint meg-
vizsgaltuk, hogy a valtozasok 6sszhangban vannak-
e az lizletmenettel és a piaci folyamatokkal.

Mintavételes eljarassal ellendriztiik, hogy a kiva-
lasztott arbevétel tételek elszamolasa 6sszhangban
van-e az elszamolas alapjaul szolgalé dokumentu-
mokkal ¢és iizleti tranzakciokkal.

Attekintettiik a kiegészitd melléklet I1.3.1-es pont-

jat

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2020. évi iizleti jelentésé-
bol allnak. A vezetés felelds az tizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogsza-
baly vonatkozo eldirdsaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaloi je-
lentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoldra adott véleményiink nem vonatkozik az
tizleti jelentésre.

Az éves beszamol¢ altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink az iizle-
ti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen el-
lentmond-e az éves beszamoldnak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyebként ugy tlinik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz.

Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informéaciok 1é-
nyeges hibds allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl €s a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelosségiink tovabba annak megitélése, hogy az tizleti jelen-
tés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirdsaival 6sszhangban van-e,
¢s errdl, valamint az {izleti jelentés és az éves beszamolo 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleménytiink szerint az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6é Zrt. 2020. évi {izleti jelentése
minden lényeges vonatkozasban &sszhangban van az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé
Zrt. 2020. évi éves beszamolojaval és a szamviteli torvény vonatkozé eloirdsival. Mivel egyéb
mas jogszabaly a Tarsasag szamara nem ir el6 tovabbi kovetelményeket az {izleti jelentésre, ezért
e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegii 1ényeges ellentmondés vagy 1ényeges hibas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelossége az éves beszamoloért

A vezetés felelds az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban t6rténd és a valds
bemutatas kovetelményének megteleld elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért, ame-
lyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol
eredd 1ényeges hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.
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Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a val-
lalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalko-
zas folytatasaval kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapuld éves beszamold Gsszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébol
kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve
a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényezd, koriilmény nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek feleldsek a Tarsasadg pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feluigyeletéért.

A konyvvizsgalo éves beszamolé konyvvizsgalataért valo felelossége

A konyvvizsgalat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamolo egé-
sze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy
ennek alapjan a véleménylinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A
kelld bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyéb-
ként 1étezd 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és 1énye-
gesnek mindsiilnek, ha ésszerli lehet az a varakozas, hogy ezek dnmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjdk a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akar csalasbol, akar hibabol eredd Iényeges
hibas allitasainak kockdazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelelé konyvvizsgélati bi-
zonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas
allitas fel nem tarasanak kockdzata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalds maga-
ban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat,
vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

e Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan konyvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények
kozott megfeleldek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

e Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsoldodd kozzétételek észszertiségét.

o Kovetkeztetést vontunk le arrol, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas foly-
tatasanak elvén alapuld éves beszamold 6sszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizs-
galati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e Iényeges bizonytalansag olyan események-
kel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentos kétséget vethetnek fel a Tarsasag
vallalkozas folytatasara valo képességét illetden.

e Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fiig-
getlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivunk a figyelmet az éves beszamoloban
1€évé kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
mindsiteniink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaloi jelenté-
stink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytat-
ni.

e Ertékeljiik az éves beszamolo atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a ki-
egészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves besza-
moldban teljesiil-e az alapul szolgalo tigyletek és események valos bemutatasa.
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Az irdnyitassal megbizott személyek tudomaséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezesét, a konyvvizsgalat jelentdés megallapitasait, beleértve a Tarsasag
altal alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyos-
sagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irdnyitassal megbizott személyeknek arr6l, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre
vonatkozo6 relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat
¢s egyéb kérdéseket, amelyekrol észszertien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiin-
ket, valamint adott esetben a kapcsolddd ovintézkedéseket.

Az irdnyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyiddszaki éves beszamolokonyvvizsgalata soran a legjelentosebb kér-
dések, €s ennélfogva a kulcsfontossagti konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaloi jelenté-
stinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott
kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha —rendkiviil ritka koriilmények kozott —azt allapitjuk meg,
hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszerii
varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei stlyosabbak lennének, mint a kommuni-
kacio kozérdekii hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyoz6i kovetelményekrol

A Tarsasag els6 alkalommal 2017. marcius 28-an valasztott minket konyvvizsgalojava a 2017-es
tizleti évre ,majd évente ismételten jovahagyasra keriilt,4 év folyamatos megbizast eredménye-
zett.

A jelen fuiggetlen konyvvizsgéloi jelentést eredményezd megbizasért felelds partner Dr. Hegedds
Mihaly.

Budapest,2021. marcius 24

Digitalisan alairta:

Dr. Hegedu S Dr. Hegediis Mihaly

Datum: 2021.03.24
Mlha ly 16:02:30 +01'00'

Dr. Hegediis Mihaly

a H K ADOCONTROLL Kényveld és Konyvvizsgalo Kft. képviseletében
illetve, mint bejegyzett konyvvizsgalo

H K ADOCONTROLL Kényvelé és Konyvvizsgalé Kft.

6055 Felsdlajos, Harsfa utca 10.

kamarai nyilvantartasi szam: 002125

bejegyzett konyvvizsgald kamarai tagsagi szam:006219
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OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

Eves beszamolo

2020. december 31.



11909862-6630-114-01
Statisztikai szdmjel

01-10-044185
Cégjegyzék szdma
2020.12.31.

MERLEG ESZKOZOK (aktivik)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezelé Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor-
SZAm

Megnevezés

2019.12.31.

2020.12.31.

01.

A. Befektetett eszkozok (02+10+18)

85595

90 460

02.

I. IMMATERIALIS JAVAK (03-09)

9607

23 430

03.

Alapitds-atszervezés aktivalt értéke

04.

K {sérleti fejlesztés aktivalt értéke

05.

'Vagyoni értékit jogok

06.

Szellemi termékek

017.

Uzleti vagy cégérték

08.

Immaterialis javakra adott elélegek

09.

Immaterialis javak értékhelyesbitése

10.

1. TARGYI ESZKOZOK (11-17)

11.

Ingatlanok és a kapcsolodo vagyoni értékii jogok

12.

IM{iszaki berendezések, gépek, jarmiivek

13.

Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek

14.

Tenyészallatok

15.

Beruhazasok, felgjitasok

16.

Beruhazasokra adott el6legek

17.

Targyi eszk6z6k értékhelyesbitése

18.

I1I. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19-28)

19.

Tartds részesedés kapesolt vallalkozasban

20.

Tart6san adott koleson kapesolt vallalkozdsban

21.

[Tartos jelentds tulajdoni részesedés

22.

Tartosan adott koleson jelentOs tulajdoni részesedési viszonyban
4116 vallalkozasban

23.

Egyéb tartds részesedés

24,

Tartésan adott kdlesondk egyéb részesedési viszonyban 4116
vallalkozasban

23.

Fgyéb tartdésan adott kblcséndk

26.

Tartds hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok

27.

Befektetett pénziigyi eszk$zok értékhelyesbitése

28.

Befektetett pénziigyi eszk$zok értékelési kiilénbGzete




adatok ezer Ft-ban

Sor-
Szam

Megnevezés

2019.12.31.

2020.12.31.

29.

B. Forgéeszkoziok (30+37+46+53)

6 218 945

6417 177

30.

I. KESZLETEK (31-36)

31.

Anyagok

32.

Befejezetlen termelés és félkész termékek

33.

Novendék-, hizo- €s egyéb allatok

34.

K észtermékek

35.

Aruk

36.

Készletekre adott elblegek

37.

I1. KOVETELESEK (38-45)

1 358 466

1 516 168

38.

K dvetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok)

1075116

1 079 045

39.

Kovetelések kapesolt vallalkozassal szemben

283 258

5

40.

Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évd
vallalkozassal szemben

41.

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

42.

Valtokovetelések

43,

Egyéb kovetelések

437 118

44.

Ko6vetelések értékelési kiilonbdzete

45.

Szarmazékos tigyletek pozitiv értékelési kiillonbozete

46.

1. ERTEKPAPIROK (47-52)

490 442

490 442

47.

Részesedés kapcsolt vallalkozasban

48.

Jelentds tulajdoni részesedés

49.

Egyéb részesedés

490 442

490 442

50.

Sajat részvények, sajat lizletrészek

51.

Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok

52.

Ertékpapirok értékelési kiilonbozete

53.

V. PENZESZKOZOK (54-55)

4 370 037

4 410 567

54.

Pénztar, csekkek

55.

Bankbetétek

4 370 037

4 410 567

56.

IC. Aktiv iddbeli elhatarolasok (57-59)

1361

3141

57.

Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa

1389

58.

Koltségek, raforditasok aktiv idobeli elhatarolasa

1361

1752

59.

Halasztott raforditasok

60.

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

6 305 901

6510 778

Budapest, 2021. februar 28.

Cégszerii alairas

OTP Ingatian

Befektetesi Alapkezei6 Zrt.
1026 Budapest, Riadé u. 1-3.
Adoészam: 11909862-4-41



11909862-6630-114-01
Statisztikai szdmjel

01-10-044185
Cégjegyzék szama
2020.12.31.

MERLEG FORRASOK (passzivak)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezelé Zrt.

adatok ezer Ft-ban

Sor-
szam

Megnevezés

2019.12.31.

2020.12.31.

61.

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

5569 200

5 808 484

62.

. JEGYZETT TOKE

100 000

100 000

63.

EbbG] visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken

64.

II. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE

65.

1. TOKETARTALEK

66.

IV. EREDMENYTARTALEK

1 981 587

1 469 200

67.

V. LEKOTOTT TARTALEK

68.

VI ERTEKELESI TARTALEK (69+70)

69.

Ertékhelyesbités értékelési tartaléka

70.

Valds értékelés értékelési tartaléka

71.

VIL. ADOZOTT EREDMENY

3487613

4 239 284

72.

. Céltartalékok (73-75)

73.

Céltartalék a varhat6 kotelezettségekre

74.

Céltartalék a jovObeni kbltségekre

75.

Egyéb céltartalék

76.

F. Kotelezettségek (77+82+92)

594 706

183 469

77.

I. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78-81)

78.

Hatrasorolt kételezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

79.

Héatrasorolt kotelezettség jelentds tulajdoni viszonyban 1évé
vallalkozassal szemben

80.

Hatrasorolt kotelezettség egyéb részesedési viszonyban 1évo
vallalkozassal szemben

81.

Hatrasorolt kételezettségek egyéb gazdalkoddval szemben

82.

1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83-91)

83.

Hosszu lgjaratra kapott kélesdnék

84.

Atvaltoztathat6 kotvények

85.

Tartozasok kitvénykibocsatasbol

86.

Beruhazasi és fejlesztési hitelek

87.

[Egyéb hosszi lejaratd hitelek

88.

Tartés kotelezettségek kapcsolt vallalkozdssal szemben

89.

vallalkozassal szemben

Tartés kotelezettség jelent6s tulajdoni részesedési viszonyban 1€vé

90.

Tartos kotelezettség egyéb részesedési viszonyban 1évd
vallalkozassal szemben

91.

Egyéb hosszi lejarati kotelezettségek




adatok ezer Ft-ban

Sor-
Szam

Megnevezés

2019.12.31.

2020.12.31.

92.

IT1. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93-104)

594 706

183 469

93.

Rovid lejarati kdlcsonok

94.

- ebbol: az atvaltoztathatd és atvaltozd kotvények

95.

ROvid lejaratd hitelek

96.

Vevoktdl kapott elélegek

97.

K dtelezettségek aruszallitasbol és szolgéltatasbol (szallitok)

37 622

32 583

98.

Valtotartozasok

99.

Rovid lejarata kotelezettség kapcesolt vallalkozassal szemben

398 482

12 703

100.

Rovid lejaratu kotelezettségek jelentds tulajdoni viszonyban 1évé
vallalkozasokkal szemben

101.

Rovid lejarath kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1év6
vallalkozasokkal szemben

102.

Egyéb rovid lejarati kotelezettségek

158 602

138 183

103.

Kotelezettségek értékelési kiilonbozete

104.

Szarmazékos tigyletek negativ értékelési kiilonbozete

105.

G. Passziv id6beli elhatirolasok (106-108)

141 995

518 825

106.

Bevételek passziv idébeli elhatdrolésa

107.

K oltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa

141 995

518 825

108.

Halasztott bevételek

109.

FORRASOK (PASSZIVAK)OSSZESEN

(61+72+76+105)

6 305 901

6510 778

Budapest, 2021. februar 28.

Cégszerti alairas

OTP Ingatlan
Befektetési Alapkezeld Zrt.
1026 Budapest, Riad6 u. 1-3.

Adodszam: 11809862-4-41



11909862-6630-114-01
Statisztikai szamjel

01-10-044185
Cégjegyzék szama

2020.12.31.

EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.

adatok ezer Ft-ban

So'r- Megnevezés ’2019.’12.31'- ’2020.’12.31’-

szam ével zarult év|ével zirult év
01. 01. Belftldi értékesités nettd arbevétele 9947 230 9 906 239
02. 02. Export értékesités nettd arbevétele - -
03. [I. Ertékesités netté drbevétele (01+02) 9947 230 9906 239
04. 03. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa - -
05. 04. Sajat eloallitash eszkdzok aktivalt értéke - -
06. [II. Aktivalt sajat teljesitmény értéke (03+04) - -
07. [IL Egyéb bevételek 1419 1596
08. Ebbdl: visszairt értékvesztés - -
09. 05. Anyagkoltség 16 067 17 335
10. 06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 310 099 297 307
11. 07. Egyéb szolgaltatasok értéke 10 761 6 885
12, 08. Eladott aruk beszerzési értéke - -
13. 09. Eladott (kézvetitett)szolgaltatasok értéke 4913 518 3957 145
14. V. Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 5250445 4278 672
15. 10. Bérkoltség 562 419 597 384
16. 11. Személyi jellegii egyéb kifizetések 96 338 88772
17. 12. Bérjarulékok 125 027 118 895
18. |V. Személyi jellegii raforditasok (10+11+12) 783 784 805 051
19. \VI. Ertékestkkenési lefrds 16 461 18 807
20. |VIL. Egyéb raforditisok 172 555 318 759
21. Ebbdl: értékvesztés - -
2. A. Uzemi (iizleti)tevékenység eredménye 3725 404 4 486 546

(HIHII-IV-V-VE-VII)




adatok ezer Ft-ban

S(Er- Megnevezés '2019.12.31’- ,2020.’12.31’-
szim ével zarult év|ével zarult év
23. 13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés - -
24. Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott - -
14. Részesedésekbdl szairmazé bevételek,
25. | | i - -
arfolyamnyereségek
26. Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott - -
27 15. Befektetett pénziigyi eszksz6kbol (ép-okbol, ) i
" | kolcsonokbol) szarmazo bevételek, rfolyamnyereségek
28. Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott - -
29. 16. Egyéb kapott (jaré)kamatok és kamatjellegii bevételek 3 4
30. Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 3 4
31. 17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 674 4118
32. Ebbdl: értékelési kiilonbdzet - -
33. |VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 677 4122
18. Részesedésekbol szarmazo raforditasok,
34. | | - -
arfolyamveszteségek
35. Ebbol: kapcsolt vallalkozasnak fizetett - -
36 19. Befektetett pénziigyi eszk6zikb6l (értékpapirokbdl, ) I
" | kolesonokbol) szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek

37. Ebbol: kapcsolt vallalkozasnak fizetett - -
38. 20. Fizetendd (fizetett)kamatok és kamatjellegii raforditasok - -
39. Ebbol: kapcsolt vallalkozasnak fizetett - -
40. 21. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése - -
41. 22, Pénziigyi miiveletek egyvéb raforditasai 5965 9402
42, Ebbol: értékelési kiilonbozet - -
43. [IX. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 5 965 9 402
44. B. Pénziigyi miiveletek eredménye (VIII-IX) -5 288 -5 280
45. IC. Adozas el6tti eredmény (+A+B) 3720116 4481 266
46. X. Adofizetési kotelezettség 232 503 241 982
47. D. Ad6zott eredmény (C-X) 3487 613 4239284

Budapest, 2021. februar 28.

Cégszerli alairas

OTP Ingatian
Befektetési Alapkezeld Zrt.
1026 Budapest, Riadd u. 1-3.

Addszam:

11909862-4-41



OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

Kiegészité melléklet
a 2020. evi éves beszamolohoz
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I. ALTALANOS RESZ

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.(tovabbiakban: Tarsasdg) a beszamolojat a
szamvitelrl szoldé 2000. évi C. tdrvény (tovabbiakban: Szamviteli t6rvény) alapjan allitotta
Ossze.

I.1. A Tarsasag bemutatasa

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

I.1.1. Altaldnos adatok

Hosszu elnevezés: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
Miikddési forma: Zartkortien Miik6do Részvénytarsasag
Székhely: 1026 Budapest, Riad6 utca 1-3.
Adodszam: 11909862-4-41

Statisztikai szdmjel: 11909862-6630-114-01

Internetes honlap: www.otpingatalanalap.hu

Jegyzett toke: 100 000 000 Ft

Részvények névértéke 1 000 Ft

Részvények darabszama 100 000 db

Az éves beszamol6 alairasara a Tarsasag vezérigazgatoja, Dr. T6th Néndor (2040 Budadrs,
Szalonka utca 6.) és hattérmiiveleti igazgatdja, Anda Arpad Jozsef (1044 Budapest, Anod utca
32.) egyiittes képviseleti joggal jogosult.

A Tarsasag beszamolojat az OTP Bank Nyrt-vel kotott szolgaltatasi szerzOdésben foglaltak
szerint az OTP Bank Nyrt. késziti.

A konyvviteli szolgaltatds kdrébe tartozo feladatok iranyitasaért. vezetéséért felelos személy:
Tuboly Zoltan, az OTP Bank Nyrt. Szamviteli és Pénziigyi Igazgatdsag ligyvezetd igazgatoja.
PM regisztracios szdma: 177289.

A hatalyos torvényi rendelkezések szerint a Tarsasdg konyvvizsgélatra kotelezett.

A vilasztott konyvvizsgald adatai:

Konyvvizsgalo cég neve: H K ADOCONTROLL Kényvel és Konyvvizsgélo
Kft.

Cime: 6055 Fels6lajos, Harsfa utca 10.

Bejegyzés helye: Févérosi Birosag, mint Cégbirosag

Bejegyzés szama: 03-09-109816

A személyében felelds kdnyvvizsgald:
g Y yvvIzse Dr. Hegediis Mihaly

Regisztracios szam: 006219
Cime: 6050 Lajosmizse, Batthyany ut 9.
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I.1.2. A tulajdonosi struktira

A Téarsasag tulajdonosa az OTP Bank Nyrt..

Ezt a tarsasigot Anyavéllalatként emlitjiik a tovdbbiakban. Az Anyavéllalat tovabbi
lednyvallalatai, melyekkel a targyidoszakban iizleti kapcsolatban 4llt a Tarsasag, egyéb kapcsolt
félként keriilnek emlitésre.

I.1.3. Tevékenységi kor

A Térsasag fétevékenysége: alapkezelés.

Tevékenységi kore:

- kockazatkezelés

- befektetéskezeléshez kapcsolddd adminisztrativ feladatok részbeni ellatasa
- akezelt alapok eszkdzeihez tartozé tevékenységek

- értékesitést végz6 személyek oktatdsa

A Tarsasag nem rendelkezik kiilf6ldi telephellyel.

A Téarsasag kozvetlen tulajdondban 4ll6 részesedésekrdl a 11.2.1.2 pontban taldlhatd részletes
informécio.

I.14. Jelentds események

A Tarsasagnal a 2019. és 2020. években nem tortént jelentés esemény.
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1.2. A szamviteli politika fobb elemei

A Tarsasdg a szamviteli politikajat €s szamlarendjét a Tarsasdg miikédési, szervezeti
sajatossagainak figyelembevételével a Szamviteli térvényben meghatarozott kovetelmények
szerint alakitotta ki.

A Tarsasag szamviteli rendje €s beszamoloja a Szamviteli térvényen alapul.

A Szamviteli térvény értelmében a Tarsasag szamviteli elszdmoladsaiban a vallalkozas
folytatasanak elvébdl kiindulva érvényre juttatja a teljesség, a valddisdg, a vilagossag, az
Osszemérés, a kovetkezetesség, a folytonossdg, az Ovatossag, az egyedi értékelés, a bruttd
elszamolas, a tartalom els6dlegessége a formdval szemben, a lényegesség, az idGbeli
elhatarolas és a koltség-haszon 6sszevetésének elvét.

A Tarsasag kettds konyvvitelt vezet.

A Téarsasag konyvvezetése az OTP Bank Nyrt-n€l torténik. A hattérfolyamatokat a Téarsasag
¢és az OTP Bank Nyrt. kozott 1étrejott szolgaltatasi szerz0dés szabalyozza.

1.2.1. A beszamolo osszeallitasa

A beszamol6 fordulénapja: 2020. december 31.
A mérlegkészités idépontja: 2021. januar 15.

A Tirsasig Eves beszamolot készit a Szamviteli torvényben meghatirozott szerkezetben és
el6irt részletezésben magyar nyelven, ezer forintban.

A Tarsasag a Szamviteli térvény elbirasai szerint konszolidalt beszamold készitésére kotelezett,
de mentesiti az OTP Bank Nyrt., mint anyavéllalat konszolidacios kotelezettsége.
Az OTP Csoport (OTP Bank Nyrt. és leanyvallalatai) konszolidalt beszamolojat a
www.otpbank.hu internetes honlapon is kbzzéteszi.

A Téarsasag a Szamviteli torvény el6irdsaitol nem tért el. Sem a mérleg, sem pedig az
eredménykimutatds vonatkozdsdban nem él a sorok Osszevondsanak, illetve 1j sorok
felvételének lehetoségével.

A mérleg nem tartalmaz olyan tételeket, amelyek tobb mérlegsorhoz is hozzarendelhetéek
lennének, illetve nem valtozott meg az eszk6z6k besorolasa.

A beszamolo Gsszeallitasakor az dsszehasonlithatdsag kévetelménye biztositott, nem keriil sor
az értékelési elvek megvaltoztatasara a tartdsan megvaltozott korillmények miatt.
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Lényegesnek mindsiil a beszdmolé szempontjabél minden olyan informacié, amelynek
elhagyéasa vagy téves bemutatasa befolyasolja a felhasznalok dontéseit.

A Térsasag eredményét Osszkoltség eljarassal késziilt eredménykimutatassal mutatja be. Az
egyes eszkozoket, kotelezettségeket, valamint sajat t8két bemutaté mérleget a Térsasag a
Szémviteli  térvény  eldirasainak  megfelel6  ,,A”  valtozatban  késziti el
A Téarsasag tevékenységére tekintettel més jogszabalyok nem irnak elé tovabbi kdzzétételi
kotelezettséget.

A Tarsasag a beszamoloit az Igazsagiigyi Minisztérium Céginformdacids és az Elektronikus
Cégeljarasban K6zremiikdo Szolgalat utjan teszi kozzé.

1.2.2, Alkalmazott értékelési szabalyok

A Térsasadg a Szamviteli térvénnyel Gsszhangban az eloirt hataridére elkészitette az alabbi
szabalyzatokat:

- Szamviteli politika

- Eszkozok és forrasok leltarkészitési és leltarozasi szabalyzata

- Pénzkezelési szabélyzat

- Szolgaltatés elkiilonitési szabalyzat

- Szigori szdmadasu bizonylatok, nyomtatvanyok kezelésérdl, nyilvantartasuk és
elszamoltatasuk rendjérol és azok ellen6rzésérdl szol6 szabalyzat

A Térsasag a vallalkozasi tevékenységét kozvetlenill és kbzvetett médon szolgild eszkdzeit
bekeriilési (beszerzési, illetve -elballitasi) értéken értékeli, csdkkentve az elszamolt
értékcsokkenéssel és értékvesztéssel, novelve az értékhelyesbitéssel.

Az eszkozOk bekertilési értéke azon raforditasok egyiittes Osszege, amelyek az eszkdz
megszerzese, létesitése, lizembe helyezése érdekében — az lizembe helyezésig, a raktarba
torténd beszéllitdsig — meriiltek fel, az eszk6zhoz egyedileg hozzdkapcsolhatok az eszkdz
beszerzési koltségét jelentik, tehat beletartoznak az eszkoz beszerzési araba.

I.2.2.1. Készletvezetés

A Tarsasag év kozben az lizemviteli tevékenységhez kapcsolodé készletekkel kapcesolatban
sem mennyiségi, sem értékbeli nyilvantartast nem vezet. A készletek kozott nyilvantartandéd
anyagokat (irodaszer, nyomtatvany, tisztitoszer) nem veszi raktarra, hanem azt a beszerzéskor
kozvetlenlil anyagkoltségként szamolja el. A készletre adott eldlegek bekeriilési értéke az
atutalt (megfizetett, kiegyenlitett) - a levonhato elézetesen felszamitott altaldnos forgalmi ad6t
nem tartalmazo - 6sszeg.
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1.2.2.2. Ertékvesztés és terven feliili értékcsokkenési leiras elszamolasi
szabalyai

A Térsasag a mérlegtételek értékelése soran figyelembe vesz minden olyan értékcsokkenést,
értékvesztést, amely a mérleg fordulonapjan meglévé eszk6zoket érinti, és amely a
mérlegkészités idopontjaig ismertté valt.

Egy adott eszkdz konyv szerinti értéke és a piaci értéke kozotti kiilsnbdzet akkor mindsiil
tartosnak, ha az multbeli tények vagy jovObeni varakozasok alapjan legalabb egy évig fennall.
A kiilonbozet tartésnak mindstil — fennéllasanak id6tartamatol fiiggetleniil — akkor is, ha az az
értékeléskor a rendelkezésre all6 informéacidk alapjan véglegesnek tekinthetd.

Ertékvesztést szamol el a Téarsasig az értékpapirok, részesedések, kovetelések, készletek
konyv szerinti értéke és piaci érteke kozotti — veszteségjellegli — kiillonbozet dsszegében, ha ez
a kiilénbozet tartésnak mutatkozik.

Karesemény, selejtezés, leltarhiany esetén a Tarsasag terven feliili értékcsokkenést szamol el
az immaterialis j6szagok, illetve targyi eszk6z6k vonatkozasaban.

A terven feliili értékcsdkkenés/ért€kvesztés Osszege a mérlegben eszkbzcsokkentd tételként
keriil elszamoldsra.

Tulajdoni részesedések értékvesztése

A Térsasag a tulajdoni részesedést jelentd befektetései esetén — fiiggetleniil attél, hogy az
forgbeszkdzok, illetve befektetett pénziigyi eszkdzok kozott szerepel — értékvesztést szamol el
a befektetés konyv szerinti értéke és piaci értéke kozotti veszteségjellegli kiilonbozet
Osszegében, ha ez a kiilonbozet tartdsnak mutatkozik. A gazdasagi tarsasagban 1€vé tulajdoni
részesedést jelentd befektetés kényv szerinti értékét a gazdasagi tarsasag sajat t6kéjébol a
befektetés névértékevel aranyos 6sszegre kell csdkkenteni.

Kovetelések értékvesztése

A Térsasdg az lzleti év mérlegfordulénapjan fennallé és a mérlegkészités id6pontjaig
pénziigyileg nem rendezett kovetelések esetében a vevé/adés mindsitése alapjan értékvesztést
szamol el, ha a kovetelés konyv szerinti ért€ke és a varhatdéan megtériilé osszeg kozotti —
veszteségjellegli — kiilonbozet tartdésnak mutatkozik.

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

A hatéridon tuli kdveteléseket az értékvesztés maximalis mértékének meghatarozasa mellett a
Téarsasag az alabbi csoportokba sorolja:

90-180 nap 25%
181-360 nap 50%
‘ 360 napon tuli _ 100%
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Ha egy adodssal kapcsolatban tobb, kiilénbozé késedelmes kategéridkba sorolt kovetelés is
szerepel a konyvekben, akkor valamennyi hataridén tuli kovetelésre a legmagasabb sav
szerint meghatarozott mértékii értékvesztést kell elszimolni.

A behajthatatlan koveteléseket, melyekrdl bizonyithat6, hogy pénziigyileg nem fognak
realizalddni, hitelezési veszteségként le kell irni.

Ha a kovetelés csak veszteséggel (ardnytalan koltségraforditassal) érvényesithetd, a Tarsasag
nem kezdeményez birdsagi eljarast.

Adoésonként egyiittesen kisOsszeglinek mindsiti a Téarsasag azokat a koveteléseket, amelyek
nem haladjdk meg a végrehajtas varhaté koltségeinek haromszorosat.

1.2.2.3. Ertékesokkenés elszamoldsi szabalyok

Terv szerinti értékesokkenés, amortizacié elszamolasanak médja

Az immateridlis javaknak és a targyi eszko6zOknek a hasznos élettartam végén varhato,
maradvanyértékkel cskkentett bekeriilési (beszerzési, illetve elballitasi) értéke azokra az
évekre keriil felosztasra, amelyekben ezeket az eszkozoket elérelathatoan hasznalni fogjak (az
értékcsokkenés elszadmolasa).A Tarsasagnal a terv szerinti értékcsdkkenés elszamolasa
havonta torténik.

Az immaterialis javak és targyi eszkdzok maradvanyértékének meghatarozasa egyedileg
torténik.

A Téarsasdgnal a Szamviteli torvény szerint alkalmazott amortizacids kulcsok az aldbbiak:

Vagyoni értéki jogok 16,7%-33,3%
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 10,0%-50,0%

A gyorsan avuld szamités- és iigyviteltechnikai eszk6zok, gépek, berendezések, valamint a
kapcsolodo szoftverek esetében a maradvanyérték a hasznos élettartam végén O forint.

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

Nem tortént véltozds az eszkozok értékcsOkkenésének megtervezéskor figyelembe vett
koriilményekben.

Kis osszegii targyi eszkoz
A Tarsasag — a Szamviteli térvény alapjan — a 100 ezer forint egyedi beszerzési, eléallitasi

érték alatti vagyoni értékili jogok, szellemi termékek, targyi eszkdzok bekeriilési értékét a
hasznalatbavételkor értékcsokkenési leirasként egy Gsszegben elszamolja.
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1.2.24. Az iddbeli elhatarolas szabalyai

A Tarsasag aktiv €s passziv id6beli elhatarolast szamol el az éves mérlegkészitéskor, annak
¢érdekében, hogy a t6bb iddszakot érintd gazdasagi események bevételre és raforditasra
gyakorolt hatasai az érintett id6szakok koz6tt aranyosan megosztasra keriiljenek. Az adott
elszamolasi id6szakra csak az aranyos bevétel vagy koltség keriil elszdmolasra.

I.2.2.5. Céltartalékkal kapcsolatos elszimolasi szabalyok

A Térsasag az addzas elotti eredmény terhére céltartalékot képez — a sziikséges mértékben —
azokra a multbeli, illetve folyamatban 1évé ligyletekbél, szerz6désekbdl szarmazd, harmadik
felekkel szembeni fizetési kotelezettségekre, amelyek — a mérlegkészités id6pontjaig
rendelkezésre 4116 informaciok szerint — varhatdan vagy bizonyosan felmeriilnek, de 6sszegiik
vagy esedékességiik idépontja a mérleg készitésekor még bizonytalan, és azokra a Tarsasig a
sziikséges fedezetet nem biztositotta.

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

A le nem zért peres ligyekkel kapcsolatos varhaté kotelezettségekre, a Tarsasag az aldbbi
szabalyoknak megfeleléen képez céltartalékot:
- amennyiben a pervesztés esélye nagyobb vagy egyenld, mint 50%, a Térsasag a fliggd
kotelezettség teljes Gsszegére céltartalékot képez
- amennyiben a pervesztés esélye kisebb, mint 50%, a Téarsasag nem képez céltartalékot.

1.2.2.6. Devizais tételek értékelése, alkalmazott arfolyam

A valutakészlet, illetve a devizaban felmeriilt kovetelés, kotelezettség bekeriiléskori
forintértéke:
- belfoldi szallitd esetén a bruttd szamlaérték szamlan feltlintetett arfolyamon szamitott
osszege,
- kiilfoldi szallité esetén, amennyiben forditott AFA elszdmolési kételezettség meriil fel,
- anetté szamlaérték teljesités napi (amennyiben a pénziigyi teljesités ezt megel6zi,
akkor a pénziigyi teljesités napi) OTP kozéparfolyamon szamitott Gsszege,

- a szdmla AFA-tartalméanak teljesités napi (amennyiben a pénziigyi teljesités ezt
megel6zi, akkor a pénziigyi teljesités napi) OTP deviza eladasi arfolyamon
szamitott 6sszege,

- vevOszamlak esetén a brutté szamlaérték teljesités napi OTP deviza eladasi
arfolyamon szamitott Gsszege,
- egyéb esetben a targynapi OTP kozéparfolyamon szamitott 6sszeg.

A kiilfoldi pénzértékre sz0l6 eszkdzok, illetve kotelezettségek hovégi atértékelésére a
Tarsasdg a fordulonapon érvényes MNB altal kozzétett hivatalos devizadrfolyamot
alkalmazza.

1.2.2.7. Ertékhelyesbités és értékelési tartalék

A Térsasag a befektetett eszk6zoknél alkalmazhato értékhelyesbitési lehet6séggel nem él.
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1.2.2.8. Valos értékelés

A Térsasdg nem alkalmazza a valés értékelés szabalyait a pénziigyi instrumentumok
fordulénapi értékelésére.

1.2.3. Kivételes eléfordulasa bevételek, koltségek és raforditasok

Kivételes eléforduldst bevételeknek, koltségeknek és raforditdsoknak a Tarsasagnal azok az
eredmény-tételek tekintenddk, amelyek el6forduldsa egyedi, nem rendszeres, fiiggetlenck a
véllalkozasi tevékenységtél, a Tarsasdg rendes lizletmenetén kiviil esnek, a szokasos
véllalkozasi tevékenységgel nem allnak kozvetlen kapcsolatban.

Kivételes nagysagu bevételnek, koltségnek, raforditasnak a Téarsasig azt az eredménytételt
tekinti, amely eléri vagy a Tarsasag el6z6 évi nett6 arbevételének a 10%-4t, de legalabb a 10
milli6 forintot.

A Tarsasagnal a targyid6szakban nem volt kivételes el6forduldsu tétel.

1.2.4. Ellenorzés, onellendrzés

A Tarsasagnal adoellendrzés, onellendrzés soran eléz8 évi tételként konyvelendbk azok a
hibakorrekcidk, ahol az elkdvetett hiba Gsszege (eredményre gyakorolt hatdsa) eléri a 25 ezer
forintot.

Az Osszeghatdrndl a hibas tételek Osszegét - egyedi hibakorrekcidk esetén —
cégenként/iigyfelenként egylittesen kell szamitasba venni. Tobb évet érinté hiba esetén nem
az évenkénti, hanem a teljes Gsszeget kell figyelembe venni.

A meghatarozott dsszeghatart el nem érd, korabbi évek eredményét médosité korrekcidk
targyévi tételként keriilnek elszamoldsra.

A Tarsasag esetében minden esetben jelent6s dsszeg(i a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az
ellen6rzések sordn — ugyanazon évet érintéen — megallapitott hibak, hibahatisok eredményt,
sajat tokét novelS-csokkentd (eldjelt! fliggetlen) abszolut értékének egyiittes Osszege
meghaladja az ellenérzétt fizleti év mérlegfoosszegének 2 szézalékat, illetve, ha a
mérlegfodsszeg 2 szdzaléka nem haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 millié forintot.

A Tarsasag nem tart fel a kordbbi évek beszamoloit érintd jelentds dsszegli hibat.

L.2.5. E16z6 iizleti évtol eltéro eljarasok hatasa

Az uzleti évben a Térsasag nem alkalmazott olyan, az el6zé tizleti évtél eltéré eljarast a
mérlegtételek értékelésére, amely a targyévi eredményre gyakorolt hatassal lett volna.
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II. SPECIALIS RESZ

I1.1. A VAGYONI ES PENZUGYI HELYZET ALAKULASA

11.1.1. Az eszkozok és forrasok osszetételének alakulasa
2019.12.31. 2020.12.31. Valtozas |Valtozas
Megnevezés
gn ezer Ft % ezer Ft % ezer Ft %
Befektetett 85595 1,36 90460, 1,39 4865 5,68
eszkozok
, Immaterialis 9607 0,15 23430 0,36 13823 143,88
javak
Targyi eszkozok 25988 0,41 170300 0,26 8958  -34,47
Befektetett 50000 0,79 50000 0,77 0 0,00
pénziigyi eszk6zok
Forgéeszkozok 6218945 98,62 6417177 98,56 198 232 3,19
Készletek 0 0,00 0 0,00 0 -
Kovetelések 1358466 21,54 1516168 2329 157702 11,61
Ertékpapirok 490442 7,78 490442 7,53 0 0,00
Pénzeszkdzok 4370037 69,30 4410567 67,74 40 530 0,93
Aktiv idébeli
hatirolisok 1361 0,02 3141 0,05 1780 130,79
Eszkozok 6sszesen 6305901 100,000 6510778 100,00 204 877 3,25
Sajat téke 5569200 88,32 5808484 8921 239284 4,30
Jegyzett toke 100 000 1,59 100 000 1,54 0 0,00
Téketartalék o 0,00 o 0,00 0 4
Eredménytartalék] 1981587 31,42 1469200 22,57 -512387  -25.86
Lekotott tartalék o 0,00 o 0,00 0 :
Adbzott 3487613 5531 4239284 6511 751671 21,55
eredmény
Céltartalékok 0 0,00 o 0,00 0-
Kotelezettségek 594706 943 183469 2,82 411237  -69,15
Hatrasorolt
kotelezettségek g 0,00 9 0,00 0 i
Hosszu lejaratu
kotelezettségek ¢ 0,00 ¢ 0,00 g )
 Rovid lejératt 594706 943 183469 2,82 411237  -6915
kotelezettségek
Passziv iddbeli
avag 141995 225 518825 7,97 376830 26538
elhatarolasok
Forrasok dsszesen | 6305901 100,00 6510778 100,00 204 877 3,25
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A vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetet jellemz6 mutatészamok

adatok %-ban

Eszk6zok Osszesen

Mutaté megnevezése Szamitasi mod 2019.12.31. | 2020.12.31. | Valtozas
?szkc?zarany(zs Uzemi @zll.etlneredmen\d 59,08 68,91 9,83
tizemi eredmény Eszk6zok Osszesen
Sajat ték
Sajét téke aranya 2B IR 88,32 89,21 0,89
Forrasok Gsszesen
Befe'l'(tc‘e.tett ’ Befek.t.et'e.}tt f:szkozok 136 1,39 0,03
eszk6z0k aranya Eszk6zok Gsszesen
Befektetett eszk6zok Sajat toke
6 506,45 6 421,05 -85,40
fedezete 1. Befektetett eszk6zok
o Sajat téke + Hosszu lejarat
Befektetett eszkdzok kotelezettség 650645 | 642105 | -8540
fedezete I1. s
Befektetett eszk6z0k
Azonr}ah likviditasi o P?I’lszk?zok , 734,82 240398 | 1669,16
mutaté Rovid lejarata kotelezettség
Eves likviditési N F°TF°e?21ff’Z°k ] 1 045,72 3497,69 | 2451,97
mutatd Ro6vid lejarata kotelezettség
, , Kotelezettségek
Eladdésodottsag foka = 9,43 2,82 -6,61
Eszk6zok Osszesen
E.l?d?sodottsag Kotel.e’zet:c’segek 10,68 3,16 27,52
mértéke Sajat toke
Neztto, eladosodottsag Kotelezettse.g’ek;Kovetelesek 1371 22,94 9,23
mértéke Sajat toke
Tokeardnyos Adozolt eredmeny 62,62 72,98 10,36
nyereség Sajat toke
[Skeardnyos tizemi | Uzetm (elefl eredmeny) 66,89 77,24 10,35
eredmény Sajat téke
Arbeveétel arényos Uzemi (u,zl?tl ere’dmenY) 37,45 45,29 7,84
lizemi eredmény Nettd arbevétel
Arbevétel ardnyos Adozas elotti eredmény
adozas elotti Netté drbevétel 37,40 45,24 7,84
Lredmény ettd arbevéte
_f’:rbevetel asaqyos Adozo’tt,eredn’lenv 35,06 42,79 773
iovedelmezbség Netto arbevétel
Sajat t6k
Tokeerdsség Al S 88,32 89,21 0,89
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I1.2. AMERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

I1.2.1.

Befektetett eszkozok

I1.2.1.1. A targyi eszkozok és immaterialis javak alakulasa

A tarevi eszk$z0k és immaterialis javak Brutto értékének alakulasa

adatok ezer Ft-ban

Brutté érték levegetése | YAtO Evkoézi | Eszkoézok | Evkozi Z4ré

érték novekedés | atsorolasa | csokkenés érték
Immaterialis javak 121 782 18 182 0 0 139 964
Vagyoni értékii jogok 121 782 18 182 0 0 139 964
Targyi eszkozok 105 323 10 762 0 5272 110 813
t%%sy;;;:ﬁdjﬁfvek 105 323 5 490 0 o 110813
Beruhazasok, felujitasok 0 5272 0 5272 0
Osszesen 227 105 28 944 0 5272 250 777

A tarevi eszkdzok és immateridlis javak Ertékesokkenésének alakuldsa

adato}< ezer Ft-ban

Ertékestkkenés Nyité Evkozi | Eszkozok | Evkozi Zar6
levezetése érték novekedés | atsorolasa | csokkenés érték
Immaterialis javak 112 175 4 359 0 0 116 534
Vagyoni értékii jogok 112 175 4 359 0 0 116 534
Targyi eszkozok 79 335 14 448 0 0 93 783
Egyeb berendezések, 79 335 14 448 0 0 93783
felszerelések, jarmiivek
Osszesen 191 510 18 807 0 0 210 317

A tirgvi eszk6z0k és immateridlis javak nettd értékének alakuldsa 2019, évben

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31. Brutté érték |, Lalmozott Nett6 érték
értékcesokkenés

Immaterialis javak 121 782 112 175 9 607
'Vagyoni értékii jogok 121 782 112175 9607
Targyi eszkozok 105 323 79 335 25 988
Egyéb berendezésck, 105 323 79 335 25988
felszerelések, jarmivek |

Osszesen 227105 191 510 35595
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A targyi eszk6zOk és immateridlis javak nett6 értékének alakuldsa a 2020. évben
adatok ezer Ft-ban

Y Hal tt C g
2020.12.31. Brutté érték Srtélcethloends Nett6 érték
Immateridlis javak 139 964 116 534 23 430
Vagyoni értékii jogok 139 964 116 534 23 430
Targyi eszkézok 110 813 93 783 17 030
E%g;;;igi?{dj:f;ffvek 110 813 93 783 17 030
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I1.2.1.2. Befektetett pénziigyi eszkozok

1. Részesedések

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31  2020.12.31

Részesedések Brutté értéke

Tartos részesedés kapcesolt véllalkozasban Bruttd értéke 50 000 50 000
rutté érték osszesen 50 000 50 000

Részesedések Ertékvesztése 0 0

Tart6s részesedés kapcsolt vallalkozasban Ertékvesztése 0 0

Ertékvesztés bsszesen 0 0

Részesedések Netto értéke

Tartos részesedés kapcesolt vallalkozasban 50 000 50 000

Netto érték osszesen 50 000 50 000

Részesedésekre képzett értékvesztés dllomany alakuldsa

A Tarsasag nem rendelkezett részesedésekre elszamolt értékvesztéssel 2019. és 2020.

december 31-én.

A Térsasag kézvetlen tulajdondban allo leanyvallalatok 2020. december 31-én:

oTP
Tarsasag neve Ingatlankezel6

Kft.
Befektetés brutté értéke 50 000
Befektetésre elszamolt értékvesztés 0
Torzstoke 50 000
Toketartalék 0
Lekotott tartalék 0
Eredménytartalék 68 354
Targyévi eredmény 60 797
Tulajdoni arany 100%
Alapitas / vasérlas Alapitas
Alapités / vasérlas idopontja 2017.06.09
Devizanem HUF

2.  Tartésan adott koleson és hitelviszonyt megtestesité értékpapirok

A Térsasdg nem rendelkezett tartdsan adott kolcsonnel és hitelviszonyt megtestesité

értékpapirral 2019. és 2020. december 31-én.
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I1.2.2. Forgdeszkozok

I1.2.2.1. Készletek

A készletek brutt6 értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése

A Tarsasag nem rendelkezett készlettel 2019. és 2020. december 31-én.

11.2.2.2. Kovetelések

A kovetelések bruttd értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol 1075116 1 079 045
(vevék) Brutto értéke
Nem kapcsolt villalkozassal szemben 1075116 1079045
Tagi kolcson kovetelés brutto értéke 0 0
Szavatossagbdl ered6 kiovetelések brutto értéke 0 0
Egyéb kovetelések brutté értéke 283 350 437 123
Kapcsolt vallalkozdssal szemben 283 258 5
Nem kapcsolt vallalkozassal szemben 92 437 118
Brutto értéke Gsszesen 1 358 466 1516 168
Kovetelések aruszallitisbél és szolgaltatasbél 0 0
(vevok) Ertékvesztése
Tagi kolcson kovetelésre képzett értékvesztés 0 0
Egyéb kovetelések értékvesztése 0 0
Ertékvesztés dsszesen 0 0
Koveteleések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevik) 1075116 1 079 045
Kovetelések kapcsolt vallalkozdsokkal szemben 283 258 5
Egyéb kdvetelések 92 437118
Netto érték dsszesen 1 358 466 1516 168

1. Kapesolt vallalkozassal szembeni kovetelések

Kapcsolt vallalkozéassal szembeni kovetelések nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Partnertarsasag 2019.12.31. 2020.12.31.
OTP BANK NYRT. 5 5
OTP MRP (OTP Bank Munkavallaléi Résztulajdonosi Program

283 253 0
Szervezet
Osszesen 283 258 5
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2. Egyéb, nem kapcsolt vallalkozassal szembeni kdvetelések

Az egvéb kovetelések bruttd értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése
adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31
Egyéb kovetelések Brutté értéke

Adé és koltségvetési kdvetelések 0 253
Adott eldlegek 92 0
Szallitoval szembeni kdvetelések 0 24
Egyéb kdvetelések 0 436 841
Osszesen 92 437 118
‘%gyéb kovetelések értékvesztése 0 0
[Egyéb kovetelések Netto értéke 92 437 118

Az MRP-vel szembeni kovetelések 2019. évben a kapcsolt vallalkozasokkal szembeni
kovetelések kozott keriiltek kimutatdsra, mig 2020-ban atsorolasra keriiltek az egyéb (nem
kapcsolt véllalkozasokkal szembeni) kdvetelések koze.

11.2.2.3. Ertékpapirok

Az értékpapirok bruttd értékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése
adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31
Ertékpapirok Brutté értéke

Egyéb részesedés 490 442 490 442
[Brutto érték osszesen 490 442 490 442
Ertékpapirokra képzett értékvesztés

Ertékvesztés Gsszesen 0 0
INetto érték Osszesen 490 442 490 442

Ertékpapirok értékvesztés allomény alakulésa

A Tarsasag nem rendelkezett értékpapirok értékvesztés dllomany alakulasa tétellel 2019. és

2020. december 31-én.

11.2.2.4. Pénzeszkozok

A pénzeszk6z06k bruttd ériékének. értékvesztésének és nettd értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31
Pénzeszkozok Brutto értéke

Bankbetétek 4370 037 4 410 567
Brutto érték dsszesen 4 370 037 4 410 567
Pénzeszkozokre képzett értékvesztés 0 0
Pénzeszkozok Netto értéke 4 370 037 4 410 567
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I1.2.3.

Az aktiv id6beli elhatdroldsok részletezése

Aktiv iddbeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31
Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 0 1389
Kamatbevétel aktiv idbbeli elhataroldsa 0 0
Egyeb bevételek elhatarolasa 0 1389
Koltségek aktiv idobeli elhatarolésa 1361 1752
Halasztott raforditasok 0 0
Osszesen 1361 3141
11.2.4. Sajat toke
A Sajat t6ke alakuldsa
adatok ezer Ft-ban
2019. 2019. évi | Eredmény- Adbzott 2020.
Megnevezés | december 31-ei | eredmény tartalék . december 31-ei
. X . eredmény
egyenleg atvezetése rendezés egyenleg
Jegyzett 100 000 0 0 0 100 000
t6ke
Toke-
tartalék 0 0 0 0 0
Eredmény-
tartalék 1 981 587 3487613 | -4 000 000 0 1469 200
Lekotott
tartalék 0 0 0 0 0
Ertékelési
tartalék 0 0 0 0 0
Adozott 3487 613 -3 487 613 0 4239 284 4 239 284
eredmény
Sajat téke 5569 200 0 -4 000 000 | 4239284 5 808 484

A Tarsasag nem rendelkezik lek6tott tartalékkal.

A Tarsasag vezérigazgatoja javasolja a teljes 2020. évi adozott eredmény eredménytartalékba

vald helyezését.

I1.2.5.

Céltartalékok

A Tarsasag nem rendelkezett céltartalék dllomannyal 2019. és 2020. december 31-én.
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I1.2.6. Kotelezettségek

I1.2.6.1. Hatrasorolt kételezettségek

A Térsasag nem rendelkezett hatrasorolt kotelezettséggel 2019. és 2020. december 31-én.

I1.2.6.2. Hosszi lejarati kotelezettségek

A Térsasag nem rendelkezett hosszl lejaratu kotelezettséggel 2019. és 2020. december 31-én

11.2.6.3. Rovid lejarata kotelezettségek

A rovid lejarati kotelezettségek részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
K otelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 37 622 39 583
(szallitok)
Rovid lejarata kotelezettség kapcesolt 308 482 12703
vallalkozéssal szemben
ebbdl: anyavidllalattal szemben 395 569 12 336
ebbdl: egyéb kapcsolt vdllalattal szemben 2913 367
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 158 602 138 183
Osszesen 594 706 183 469

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek részletezése

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Adotartozasok és kéltSégVGtéSl kﬁtelezettségek 158 362 138 183
nem kapcsolt véllalattal szemben

Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 240 0
‘(“)sszesen 158 602 138 183

I1.2.7. Passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Koltségek, raforditasok passziv idobeli elhatarolasa 141 995 518 825
Targyld’oszalfcit terheld, ki nem fizetett koltség és 141 995 518 825
egyéb raforditas

Osszesen 141 995 518 825
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11.3. AZ EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO

KIEGESZITESEK
I13.1. Uzemi tevékenység eredménye
IL3.1.1. Ertékesités netté arbevétele
adatok ezer Ft-ban
. 2019.12.31-ével | 2020.12.31-ével
Megnevezés

zarult év

zarult év

Belfoldi értékesités netté arbevétele

Alapkezeldi dijbevétel 9 935 307 9 888 445
Egyéb arbevételek 10 986 15 666
Kozvetitett szolgaltatasok arbevétele 937 2128
Osszesen 9 947 230 9 906 239
Osszesen 0 0
Osszes értékesités nett6 arbevétel 9947 230 9 906 239

I1.3.1.2. Aktivalt sajit teljesitmények

A Tarsasagndl nem meriiltek fel aktivalt sajat teljesitmények 2019. és 2020. évek soran.

I1.3.1.3. Egyéb bevételek

adatok ezer Ft-ban

. 2019.12.31-ével | 2020.12.31-ével
Megnevezés . c . .
zarult év zarult év

Immat. javak €s targyi eszk6zok értékesitésének bevétele 342 0
Egyéb egyéb bevétel 1077 1 596
Osszesen 1419 1596

ebbdl: anyavdllalattal szemben 178 0

ebbdl: kapcsolt vallalattal szemben 30 0

31



I1.3.1.4. Anyagjellegii raforditiasok

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31-ével

2020.12.31-ével

Megnevezes zarult év zarult év

Anyagkoltség 16 067 17 335
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 310 099 297 307
Egyéb szolgéltatasok értéke 10 761 6 885
Eladott ( kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 4913 518 3957 145
Osszesen 5250 445 4278 672

1. Anyagkoltség részletezése

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31-ével

2020.12.31-ével

Megnevezes zarult év zarult év

Jarmuvek koltségei 6 486 4 989
Miiszaki berendezések koltségei 0 65
[Projektre kiadott lizembe nem helyezett szoftverek 6 226 10 265
K 6ziizemi dijak 6 147 6 056
Egvéb anyagkoltség -2792 -4 040
Osszesen 16 067 17 335

2. Igénybe vett szolgaltatasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

‘ 2019.12.31-ével | 2020.12.31-ével

Megnevezés . . . .
zarult év zarult év

Ingatlan bérleti dijak 37911 46 103
Ingatlanokkal kapcsolatos szolgéltatasok kdltségei 17013 17 783
Marketing koltségek 14 742 3 302
Postakoltség 2212 2145
Szakért6i dijak 71 967 57 105
Szamitas- és ligyviteltechnikai eszkdzdkkel kapcsolatos 38 531 64 384
koltségek
Egyéb bérleti dijak 30230 28 732
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok kdltségei , 47 493 77753
Osszesen | 310 099 297 307

A Térsasag konyvvizsgélati dija a 2020. évben 1.700 ezer forint + AFA.
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3. Egyéb szolgaltatasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

. 2019.12.31-ével | 2020.12.31-ével

Megnevezés . . . p
zarult év zarult év

Bankkoltség 1318 1340
Biztositasi dijak 2612 317
Engedélyezési és hatosagi dijak 2 349 690
Kamarai tagdij 4482 4538
Osszesen 10 761 6 885

4. Eladott aruk beszerzési értékének részletezése

A Tarsasagnal nem meriilt fel eladott aruk beszerzési értéke tétel 2019. és 2020. december 31-

én.
5. Eladott ( kdzvetitett ) szolgaltatasok értékének részletezése

adatok ezer Ft-ban

Meonevezés 2019.12.31-ével | 2020.12.31-ével
gn zarult év zarult év

Ertékpapir letétkezelés és letéti 6rzés raforditasai 8 583 4 000
Ertékpapirforgalmazas raforditasai 4900 958 3 946 706
Tovéabbszamlazott, egyéb kiszamlazott szolg. raforditasa 3977 6 439
Osszesen 4913518 3957 145

I1.3.1.5. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31-ével

2020.12.31-ével

Megnevezés zarult év zarult év

Bérkoltség 562 419 597 384
Személyi jellegli egyéb kifizetések 96 338 88 772
Bérjarulékok 125 027 118 895
Osszesen 783 784 805 051

11.3.1.6. Ertékcsokkenési leiras

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31-ével | 2020.12.31-ével
zarult év zarult év
Targyi eszkdzok értékesokkenése 12 065 14 238
Immaterialis javak értékcsékkenése 2 706 4359
Kisértékii eszk6zbeszerzés értékcsdkkenése 1 690 210
Osszesen 16 461 18 807
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11.3.1.7. Egyéb raforditasok

adatok ezer Ft-ban

. 2019.12.31-ével | 2020.12.31-ével

Megnevezés . . . .
zarult év zarult év

Adok 115670 136 724
Birsagok 207 7 554
Egyéb egyéb raforditasok 4028 156 831
Véglegesen atadott pénzeszkoz 52 308 17 650
Immat. javak és targyi eszkoz értékesités raforditasa 342 0
Osszesen 172 555 318 759
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I1.3.2. Pénziigyi miiveletek eredménye

I1.3.2.1. Pénziigyi miiveletek bevételei

adatok ezer Ft-ban

, . 2019.12.31-ével | 2020.12.31-ével
Megnevezés . . . ‘
zarult év zarult év
[Egyéb kapott ( jaro ) kamatok és 3 4
kamatjellegii bevételek
ebbdl: anyavdllalattél kapott 3 /
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 674 4118
Arfolyam kiilonbozeti nyereség 0 2281
674 1 837
Deviza arfolyamrés (marge) nyereség
Osszesen 677 4122

I1.3.2.2. Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31-ével

2020.12.31-ével

Megnevezts zarult év zarult év

Pénziigyi mitveletek egyéb raforditasai 5965 9 402
Arfolyam kiilénbozeti veszteség 84 0
Deviza arfolyamrés (marge) veszteség 5 881 9 402

Osszesen 5 965 9 402
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11.3.3.  Adodfizetési kotelezettség

A tarsasagi addalap levezetése az adéfizetési kotelezettsée megallapitasdhoz

adatok ezer Ft-ban

Adozas elétti eredmény 4 481 266
Adotorvény szerint figyelembe vett értékcsokkenési leiras Osszege,

tovabba az Aallomanyb6l kivezetett eszk6z6k  szamitott 18375
nyilvantartasi értéke

Az adéévben vagy az el6z6 adéévekben az addalapot noveld

birsagok, tovabba torvényben elbirt jogkovetkezmények 72
elengedése, visszatéritése miatt elszamolt bevétel

Ko6zhasznu szervezetnek adott tAmogatas 3530
Adézas elotti eredményt csikkenté tételek dsszesen 21977
| Szamviteli torvény szerint az adéévben elszamolt terv szerinti
[ gt s R 18 807
értékesokkenési leiras

Nem a vallalkozasi, bevételszerzd tevékenységgel kapcsolatos

e lrok P 45 900

koltségek, raforditasok

Joger6s hatarozatban megallapitott birsag, torvényben el6irt 7554
jogkovetkezmények raforditdsaként elszamolt Gsszege

Adozas elétti eredményt novelé tételek 6sszesen 72 261
Adéalap 4 531 550
Fizetendé ad6 (az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.

altal képviselt Tao csoport fizetendé addjabol csoporttagként a 242114
tarsasagra juto fizetend6 adé)*

*Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelo Zrt. altal képviselt

Tao csoportban a Monicomp Zrt. altal nyujtott, a timogatas

évében fel nem hasznilt tamogatas Osszege Kkeriilt

felhasznalasra.

2020-ban bekiildésre keriilt egy 6nellendrzési bevallas 2018-ra, ennek TAO hatasa -132 ezer

forint volt.
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III. TAJEKOZTATO ADATOK

II1.1. A foglalkoztatott munkavallalokra vonatkozé informaciok
t Személyi jellegii
_ ] Atlagos | porbltség egyéb
Allomany csoport megnevezése statisztikai . .
re 2 " (ezer Fft) kifizetések
1étszam (£6)
(ezer Ft)
Teljes munkaidds 36 528 865 81 828
Részmunkaidds 6 49 769 6 944
Alloményon kiviili 1 18 750 0
Osszesen 43 597 384 88 772

A munkaltat6i terhek az aldbbiak szerint alakultak

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2019.12.31-ével | 2020.12.31-ével
zarult év zarult év
Tobbes foglalkoztatas érdekében felmeriilt bérjarulék 172 1954
Szakképzési hozzajarulasi kotelezettség 9 066 9 455
Egészségligyi hozzajarulas 1859 297
Maganszemély utan fizetend6 szocidlis hozzajarulasi adé 112 700 104 146
Egvéb bérjarulékok 1230 3043
Osszesen | 125 027 118 895
II1.2. A Tarsasag vezetd tisztségviselinek jarandésagai

A vezetd tisztségviselok a 2020. évben tevékenységiikért 58744 ezer forint dsszegli dijazast
kaptak.

A Feliigyel6 Bizottsag tagjai a 2020. évben tevékenységiikért nem kaptak dijazast.
Az Igazgatdsag tagjai a 2020. évben tevékenységiikért nem kaptak dijazast.

A Tarsasag nem nyujtott el6leget, illetve kolcsént a vezetd tisztségviselSknek.
A Téarsasag nem nyujtott eldleget, illetve kélesont sem a Feliigyeld Bizottsag tagjainak

A Tarsasag nem nyujtott el6leget, illetve kdlesont sem az [gazgatdsag tagjainak.

A Tarsasag nem tart nyilvan nyugdijfizetési kotelezettséget a korabbi vezetd
tisztségvisel6knek.

A Tarsasag nem tart nyilvan nyugdijfizetési kotelezettséget a korabbi Feliigyelo Bizottsag
tagjainak.
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IIL.3. A Tarsasag kiilfoldi telephelyeinek bemutatisa

A Tarsasag nem rendelkezett kiilfoldi telephellyel 2019. és 2020. években.

IV. MERLEGEN KIiVULI TETELEK

IV.1. Adott garanciik, kezességek részletezése

A Térsasag nem nytjtott garanciat és nem véllalt kezességet 2019. és 2020. években.

Iv.2. A Tarsasag ellen inditott perek

A Téarsasag ellen nem volt folyamatban peres tigy 2019. és 2020. években.
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V. MERLEG FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

Mérleg fordulénapot kivet6 jelentdés eseményt az Egészségiigyi Vildgszervezet altal
vilagjarvannya mindsitett COVID-19 virus elleni védekezés kovetkeztében elrendelt, illetve a
jovében meghozandé intézkedések, valamint azok tirsadalmi és gazdasadgi hatdsai
jelenthetnek. Bar a Tarsasag altal kezelt befektetési alapok esetében a pandémia &ltal
esetlegesen el6idézett tokepiaci volatilitds nem gylirlizik be szdmottevoen, a jarvany
lefolyasanak végs6 hatasai jelenleg nem megbecsiilhetok.

VI. ATARSASAG PIACI KORNYEZETENEK ES UZLETI
STRATEGIAJANAK BEMUTATASA

A Tarsasag kollektiv befektetési formak, elsddlegesen ingatlanpiaci kitettséget vallalo
befektetési alapok kezelésével foglalkozik. Befektetoi részére hozam/kockazat, befektetési
id6tav, valamint befektetési jelleg szerint is széles termékpalettat nyujt, az OTP Bank Nyrt.
kiterjedt fiokhalozatan és banki infrastruktirajan keresztiil. A Tarsasig altal kezelt befektetési
alapok ko6zott a legnagyobb kezelt vagyonnal az OTP Ingatlanbefektetési Alap rendelkezik,
2020.12.31 napjan a nettd eszkOzérték meghaladta a 406.39 milliard forintot. Az Alap
eszkdzeinek tilnyomd részét hozamtermeld, jo mindségii ingatlanokba fekteti, amiknél
tékeerés bérlokkel hosszi tavi bérleti szerzodések megkotését helyezi hangsulyba. A
Tarsasag altal kezelt masik kozvetlen ingatlanokba fektet6é nyilvanos alap az OTP PRIME
Ingatlanbefektetési Alap, melynek fordulonapon érvényes netté eszkdzértéke meghaladta az
54.58 milliard forintot. Az OTP PRIME Alap magasabb kockazatviselési hajlandosaggal és
befektetési id6horizonttal rendelkez6 befektet6k szamara elérhet6 alap, portfélidjaba tokeerds
bérlokkel rendelkez§, kimagaslé mindségl ingatlanok kertilnek, teljesitményét tokeattétel
alkalmazasaval is erfsiti. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap, valamint az OTP PRIME
Ingatlanbefektetési Alap is rendelkezik devizas alapba fektetd alap variansokkal, melyek célja
a mogottes, forintban kibocsatott befektetési jegyek teljesitményének lekovetése,
devizakockazat véllalasa nélkiil. Az OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja nyilvanos, nyiltvégl
értékpapir befektetési alapként a hazai és nemzetkozi ingatlanpiaci befektetésekhez kinal
hozzaférést, a portfolié és a stabilitas alapja az OTP Ingatlanbefektetési Alap, mely befektetés
mellé a vilag ingatlanpiacat lefedd befektetési alapokon keresztiil vallalhat kitettséget. A
Téarsasdg tovabba nyilvanos, zartvégili, hatarozott futamidejii értékpapir alapokat is kinalt
befektetdi részére, ezek az alapok futamidejiik alatt a tékemegdvasi igéretre figyelemmel
kamatoz6 instrumentumokat, valamint a tébblethozam lehetéségének biztositdsaként vételi
opcidkat tartanak.

Budapest, 2021. februar 28.

(képviseldje)
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Cash-Flow kimutatas

1. szamu melléklet

adatok ezer Ft-ban

Sor- . 12019.12.31-ével | 2020.12.31-ével
sz4m Megnevezés zarult év zarult év
I. Miikdési cash flow !

L (1-13. sorok) 1 857 056 81 634
la. Adozas elétti eredmény + 3720116 4 481 266|

ebbdl: miikodeésre kapott, pénziigyileg rendezett tdmogatds - -
1b. Korrekciok az ad6zas elotti eredményben + 52308 17 432
1. |[Korrigalt adozas eldtti eredmény (1a+1b) + 3772424 4 498 698
2. Elszamolt amortizacié + 16 461 18 807
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + l - -
4. Céltartalék képzés és felhasznalés kiilénbozete + - -
5. Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye + -135 -
6. Szallitoi kételezettség valtozasa + -4719 -390 818
7. Egyéb rovid lejarata kitelezettség valtozasa + 103 554 -20 419
8. Passziv idobeli elhatarolasok valtozasa + -17 942 376 830
9. Vevodkovetelés valtozasa + -138 950 -3 929
10. 'Forg’c')eszkﬁzﬁk (vevokovetelés és pénzeszkoz nélkiil) _141 085 153 773

véltozasa +
11. Aktiv id6beli elhatdrolasok valtozasa + -49 -1 780
12. Fizetett, fizetendd add (nyereség utan) - -232 503 -241 982
13. Fizetett, fizetend6 osztalék, részesedés - -1 500 000 -4 000 000
Befektetési tevékenységbdl szirmazoé pénzeszkoz-

I dltozds (Befektetés); cfsh flow, 14-18.psorok) 22 232"] ~23 454
14, Befektetett eszkoz0k beszerzése - -22 709 -23 454
15. Befektetett eszkozok eladasa + 477 -

Hosszu lejaratra nytjtott kolcsondk és elhelyezett
16. bankbetétek torlesztése, - -

I megsziintetése, bevaltasa +
17 Hosszl lejaratra nytjtott kélcsénok és | |
’ elhelyezett bankbetétek -

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

2019.12.31-ével

2020.12.31-ével

Megnevezés zirult év zirult év
Pénziigyi miiveletekbél szirmazo pénzeszkiz-
L véltozgz (Finanszirozisi cash ﬂow?19-26. sorok) -52 30 -17 650
19. Részvénykibocsatas, tékebevonas bevétele + - -
20 Katvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir J |
’ kibocsatasdnak bevétele +
21. Hitel és koélcsén felvétele + - -
22, Véglegesen kapott pénzeszkéz + - -
23. Részvénybevonas, tékekivonas (t6keleszallitas) - - -
24 .K('itvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir | i
’ visszafizetése -
25. Hitel és koleson torlesztése, visszafizetése - - -
26. Véglegesen atadott pénzeszkoz - -52 308 -17 650
Alapitokkal szembeni, illetve egyéb hosszu lejarati ! i
kotelezettségek valtozasa +
Iv. Pénzeszkozok viltozisa 1782 516 40 530
(I+II+II. sorok)
27. Devizas pénzeszk6zok atértékelése + - -
V. [Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + 1782 516 40 530
Pénzeszkdzok nyitd allomanya 2 587 521 4 370 037
Pénzeszk6z0k zard allomanya 4370 037 4 410 567
Pénzeszkozok dllomanyviltozisa 1782 516 40 530
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Az Alapkezelé altal kezelt alapok adatai:

2. szamu melléklet

Befektetési alap

Befektetési alap neve tipusa Netté eszkozérték (2020.12.31) Lejarat/ideje

Balansz Zartkorii Nyiltvégli
Intézményi Ingatlan Alap Nyfltvégil | Zartkorii 30011 586 851,00 HUF hatérozatlan
OTP Dollar Ingatlan Alapba
Fektet6 Alap Nyiltvégli | Nyilvanos 93 467 981,62 USD hatérozatlan
OTP Eurd Ingatlan Alapba Fektetd
Alap Nyiltvégii | Nyilvanos 238713 632,40 EUR hatarozatlan
OTP IKON Szarmaztatott Alap

Nyiltvégl | Zartkori 479 367 160 HUF hatérozatlan
OTP INGATLANBEFEKTETESI
ALAP Nyiltvégii | Nyilvanos 406 399 837 358 HUF hatarozatlan
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja

Nyiltvégli | Nyilvanos 6 607 263 296 HUF hatérozatlan
OTP PRIME Euro Ingatlan Alapba
Fektet6 Alap Nyiltvégli | Nyilvanos 29 182 450,09 EUR hatérozatlan
OTP PRIME .
INGATLANBEFEKTETESI Nyiltvégii | Nyilvanos 54 589 766 508 HUF hatérozatlan
ALAP
OTP REAL ALFA PLUSZ III.
ALAP Zartvégl | Nyilvanos 1154 828 524 HUF 2022.08.05
OTP REAL FUTAM V ALAP

Zartvégili | Nyilvanos 2119451 829 HUF 2021.03.12
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UZLETI JELENTES
AZ OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

2020. évi gazdalkodasarol

2021. februar 28.




1. A villalkozas bemutatasa

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. a Hungaro-Pool Kft. jogutédaként jétt 1étre 1999.
augusztus 3-an. 2002-ben t6keemelés tortént, a Tarsasag jegyzett tékéje 100 milli6 forint lett,
amiben két tulajdonos, az OTP Bank Nyrt. és a CD Hungary Zrt. osztozott. A Téarsasag
tulajdonosi szerkezetében 2008. december 31-én valtozds tortént. Az addigi kisebbségi
tulajdonos, a CD Hungary Zrt. 4talakulasa folytan szétvalassal létrejott Sinvest Trust Kft. lett
az Uj tulajdonos. 2010. marcius 29-én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi tulajdonos
részesedésének megvasarlasaval 100%-os tulajdonossa valt.

Cégbirdsagi bejegyzés szama: 01-10-044185

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

A tarsasag tevékenységi kore:
6630’08 Alapkezeles
Hatélyos: 2008. majus 7-t61

A Térsasag az Allami Pénz- és Tokepiaci Feliigyelet 100.008/1992. sz4mu engedélye alapjan
értékpapiralap-kezelés és ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozdan rendelkezik
engedéllyel. A Magyar Nemzeti Bank (MNB) H-EN-III-126/2014. szAmu hatérozata alapjan a
Tarsasag a kollektiv befektetési formdakrol és kezel6ikr6l, valamint egyes pénziigyi targyd
térvények modositasardl szol6 2014. évi XVI. torvény (Kbftv.) rendelkezéseinek megfelel.

A Tarsasag 2020. év folyaman az alabbi alapok alapkezelési tevékenységét végezte:
e OTP Ingatlanbefektetési Alap,
Balansz Zartkorii Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap,
OTP Euro6 Ingatlan Alapba Fekteté Alap,
OTP Dollar Ingatlan Alapba Fektetd Alap,
OTP IKON Szarmaztatott Alap,
OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja,
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap,
OTP PRIME Eur6 Ingatlan Alapba Fektet6 Alap,
OTP Real Alfa II. Tékevédett Alap,
(hatdrozott futamidG végével lejart 2020/01/31-én)
e OTP Real Alfa III. Tékevédett Alap,
(hatdrozott futamidi végével lejart 2020/04/30-dn)
e OTP Real Alfa IV. Tokevédett Alap,
(hatdrozott futamidd végevel lejart 2020/05/29-én)
e OTP Reél Futam IV. Tokevédett Alap,
(hatdrozott futamidd végével lejart 2020/07/31-én)
e OTP Redl Alfa Plusz Tokevédett Aiap,
(hatdrozott futamidd végével lejart 2020/12/11-én)
OTP Reél Futam V. Tokevédett Alap,
OTP Reil Alfa Plusz ITI. T8kevédett Zartvégii Alap.

A Tarsasag mikodését 2020 évben 6t f6bol allo Feliigyelé Bizottsag ellendrizte.
Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. az OTP Csoport tagja.




2. A Tarsasag miik6désére hato kiilsé és belso tényezék

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. mlikddésének eredményességét alapvetSen az
altala kezelt alapok, ezen beliil is els6sorban az ingatlanalapok teljesitménye és névekedése
hatarozza meg. Az Alapkezeld egyetlen bevétele az alapkezelési dij, mely a mindenkori nett6
eszkozértékekre vetitett Osszeg. Az Alapkezeld a COVID-19 vilagjarvany egyre erdsebben
érezhetd hatésai ellenére 2020-ban is eredményes évet zart, nettd arbevétele minimalisan az
el6z6 évi alatti szinten volt, mig adozott eredménye kozel 22%-kal emelkedett a bizis év
hasonlo adatahoz viszonyitva. A bevétel novekedés elsddlegesen a koltséghatékony miikodés
erositésének koszonheté. A Balansz Ingatlanalap 2020-ban folytatta az eladasi célra kijelolt
ingatlanok értékesitést és az év soran 101 darab lakdingatlan keriilt ki a portf6liobol, a konyv
szerinti értékiiknél atlagosan 30,2%-kal magasabb vételaron. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap
ingatlan portf6li6jabol egy nagy ért€k lakoéingatlant értékesitett az Alapkezel6. Az Alap
vagyona 2020 végére kis mértékben emelkedett, az Alap nettd eszkozértéke elérte a kozel 406,4
millidrd forint értéket. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap fordulonapon érvényes nettd
akvizicidjanak zarasaval bovitette februdr hénapban. A PRIME alap magasabb kockazatviselési
hajland6sédggal és befektetési idohorizonttal rendelkezé befektetdk szdmara létrehozott alap,
portf6lidjdba kimagaslé mindségii és bérldkkel rendelkez6 ingatlanok keriilnek, teljesitményét
tokeattétel alkalmazésaval is erdsiti. Az OTP Ingatlanbefektetési Alap, valamint az OTP
PRIME Ingatlanbefektetési Alap is rendelkezik devizas alapba fektetd alap variansokkal,
melyek célja a mogottes, forintban kibocsatott befektetési jegyek teljesitményének lekdvetése,
devizakockazat vallalasa nélkill. Az OTP Ingatlanvildg Alapok Alapja nyilvanos, nyiltvégii
értékpapir befektetési alapként a hazai és nemzetk6zi ingatlanpiaci befektetésekhez kinal
hozzaférést, a portf6li6 és a stabilitds alapja az OTP Ingatlanbefektetési Alap, mely befektetés
mellé a vilag ingatlanpiacat lefed6 befektetési alapokon keresztiil vallalhat kitettséget. A
Térsasag tovabba nyilvanos, zartvégli, hatirozott futamideji értékpapir alapokat is kinalt
befektetdi részére, ezek az alapok futamidejilk alatt a tékemegdvasi igéretre figyelemmel
kamatozé instrumentumokat, valamint a tSbblethozam lehetGségének biztositasaként vételi
opciodkat.

2.1.Kilso6 tényezok alakulisa

Ahogy a gazdasdg minden teriiletére, Ugy az ingatlanpiacra is hatasa volt a COVID-19
vilagjarvanynak 2020-ban. Ennek kovetkeztében megtoért az évek Ota tartd tdlkereslet az
irodapiacon, 2020 negyedik negyedévében mért 86 310 négyzetméter brutté kereslet 57
szazalékkal marad el az el6z6 év azonos id6szaki kereslethez képest. A kinalati oldalon viszont
ndvekedés tapasztalhaté a budapesti irodadllomany folyamatos fejlesztése miatt. Az év soran
Osszesen 232 045 négyzetméternyi modemn irodateriilet keriilt 4tadasra, mely meghaladja a
2018-as év kiemelkedd nagysagt Gj kindlatat. A kereslet-kinalat alakuldsinak kovetkeztében
az liresedési rata ndvekedésnek indult az el6z6 évek rekord alacsony szintjeirdl: év végén 9,1
szézalékon 4llt az egy évvel korabbi 5,6 szazalékhoz képest. A ,,prime” kategdrias irodapiaci
hozamok nem vaéltoztak szignifikdnsan az el6z6 évekhez képest Budapesten, atlagosan 5,1
szazalékos hozamszintet lehetett elérni ezen befektetéssel, mely a régié fovérosai kozott
atlagosnak tekinthet6 (Varsé: 4,75%, Praga: 3,90%, Pozsony: 5,75%). Az elérejelzések alapjan
ezek a hozamszintek varhatdak a kovetkez6 évben is. Az Alap szempontjabdl tovabba j6 hir,
hogy a portfolidjaban 1év6 ingatlanok bérléi hosszi tavi bérleti szerzddéssel rendelkeznek,
ezzel biztositva az ingatlanok jévedelemtermeld képességének fenntartasat.




A logisztikai ingatlanok piacan tovéabbra is érezhetd a fokozott érdeklédés mind a bérlék, mind
a befektet6k részérél. 2020-ban robbanasszerii kereslet mutatkozott a bérlok fel6l ezen a
részpiacon (569 400 négyzetméter), mely az egyre novekvd e-kereskedelem elterjedésének,
valamint az autd- és egy€b ipari beszallitok térnyerésének koszonhet6. Az 1j dtaddsok 127 950
négyzetméter Osszterliletet tettek ki Budapest kornyékén, mely dupldja az el6z6 évi 1j
kinalatnak. Az iiresedési rita ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2020. év végén 2
szazalékon allt, ami margindlis, 0,1 szézalékpontos novekedést jelent az elézd év végi
allapothoz képest. A Budapest kdmyéki logisztikai ingatlanok atlagos hozama 6,75 szazal¢k
volt 2020-ban, ami 25 bazispontos csOkkenést jelent a tavalyi évhez képest. Nemcsak
hazankban szdmitanak vonzo befektetésnek ezek az ingatlanok, hanem a régidban is, bar nalunk
magasabb hozamszint érhet6 el ebben a szegmensben (Varso: 5,65%, Praga: 4,50%, Pozsony:
6,00%). Az elemzdk a jelenlegi hozamszint fennmaradasat prognosztizaljak a logisztikai
ingatlanpiacon a kévetkezo évre.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacanak egyik motorja a korabbi években a turizmus volt, mely
2020-ban jelentds mértékii visszaesést szenvedett el a jarvanyhelyzet miatt, igy a turistak altal
gyakran latogatott bevasarl6 utcdk forgalma is nagyot csokkent. Ezt némiképp ellenstilyozta a
novekvl kereslet az élelmiszer jellegli és a gyogyszer, gyogyaszati termékek irant.
C)sszességében az Uzletbezarasok okozta bevételkiesések, illetve bérleti szerzbdések
ujratargyalasa (dijfizetési haladékok nyijtasa) jellemezte a piacot.

A folyamatban 1év0 legnagyobb kereskedelmi ingatlan fejlesztés, az Etele City Center (55 000
négyzetméter) 4ataddsa 2021 harmadik negyedévében varhaté, mely kapacitdsdnak
haromnegyedét eloszerzodések keretében mér bérbe adtdk a bérléknek. A hozamok 5,25
szazalék koril alakultak 2020-ban Budapesten, mely a régié fovarosai kézott atlagosnak
tekinthet6 (Varsé: 5,35%, Praga: 4,75%, Pozsony: 5,00%). Ezek a hozamok nem valtoztak
szignifikansan az egy évvel korabbi szintekhez képest, valamint a kozeli elorejelzésekben is
hasonlé hozamszintet prognosztizalnak az elemzok.

Osszességében elmondhat6, hogy a tartésan alacsony hazai (és globélis) kamatkdrnyezet,
valamint a nemzetk6zi sszehasonlitdsban magasnak szamito elérheté hozamok tovébbra is
vonzé befektetési célponttd teszik a hazai ingatlanpiacot. Ebb6l a kisbefektetok a
legegyszertibben az ingatlanalapokon keresztiil profitdlhatnak, amelyek kedvezd hozamot
érhetnek el ebben a kérnyezetben mérsékelt arfolyamkockazat mellett.

2.2, A Tarsasag altal kezelt alapokban bekévetkezett valtozasok

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt OTP Ingatlanbefektetési Alap
els6sorban a hazai kereskedelmi ingatlanpiacra tamaszkodik, 333,56 milliard forintot
meghaladé értékii sajat ingatlan portfolioval rendelkezik. A portfoliot tobbek kozt irodahazak,
logisztikai épiiletek és kiskereskedelmi ingatlanok teszik ki, ennek megfeleléen az Alap
hozama is a hazai kereskedelmi ingatlanpiac alakulas4tol fiigg legfoképpen. Az Alap ingatlanai
els6sorban Budapesten és a sziikebb agglomeracios korzetében vannak. Az ingatlanok bérl6i
kozott szamos jo nevii, tokeerds hattérrel rendelkezd tarsasdg all, amelyekkel az Alapkezeld
torekszik hosszu tava szerz6dések megkdtésére. Az Alapkezeld egyik {6 célja a magas aranyd
bérbeadottsdg fenntartdsa az Alapban 1€v6 ingatlanok tekintetében, mely a tirgyévben —




tekintettel a COVID-19 jarvany okozta bizonytalansagra — kiilondsen kiemelt prioritasként
keriilt kezelésre.

A 2020. évi egy éves visszatekintd hozam 0,51 szazalék volt, az Alap nett6 eszkdzértéke tobb,
2020. év végén meghaladta 406,39 milliard forintot.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap kezelésébodl szarmazik a Téarsasag arbevételének 73%-a.

r

Balansz Zartkori Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap

2012. oktéber 9-én az OTP Zartkérii Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap atalakult, 4j neve
Balansz Zartk6ri Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap. Az étalakulas érintette az Alap
befektetési politik4jat, befektet6i korét, nevét, és a nettd eszkozérték szadmitdsdnak modjat
egyarant. Tovabbra is zartkorii ingatlanalapként miik6dik, de a lakéingatlanok aranya csokken
az ingatlan portfolion beliil. Az Alap befektetési politikajaban nincs funkcionalis megkétés, igy
a portfolioban megtalalhat6 iroda, kereskedelmi és ipari célti ingatlanok, valamint telek is. A
lakoingatlanok kisebb hanyada keriilt bérbeadasra, az elsédleges cél az értékesités. Az Alap
befektetési jegyei egyel6re nyilvanosan nem keriiltek forgalmazasra.

Ennek az Alapnak a kezeléséb6l szdrmazik a Tarsasag arbevételének 8%-a.
OTP Reil sorozat tagjai

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. olyan befektetési termékeket is kinal a
befektetoknek, amelyek elérést biztositanak a kedvezd jovOképpel bird globdlis
ingatlanbefektetési piachoz, aminek koszonhetden a boviilésbél a hazai befektetok is
profitalhatnak. Ilyenek az OTP Real sorozatba tartozé szarmaztatott, tbkevédett vagy részleges
tokemegdvast igérd alapok, amelyek teljesitménye a nemzetk6zi ingatlanpiac teljesitményétdl
fiige. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel altal kezelt szarmaztatott alapokbol az elmult
évben négy alap ért hatarozott futamideje végéhez.

Az Alapkezel6 2020-ban 6sszesen hét zartvégii szarmaztatott alapot kezelt:

éEvséz:g::::gke Befektetési alap neve Nettd e:;l:ﬁzérték
2020.01.31 OTP REAL ALFA Il ALAP 1311 760"
2020.04.30 OTP REAL ALFA il ALAP 1123 910"
2020.05.29 OTP REAL ALFA IV ALAP 1093 174*
2020.12.11 OTP REAL ALFA PLUSZ ALAP 2 203 760*
2020.12.31 OTP REAL ALFA PLUSZ IIl. ALAP 1154 829
2020.07.31 OTP REAL FUTAM IV ALAP 3077 600*
2020.12.31 OTP REAL FUTAM V ALAP 2119 452

* 2020. év sordn hatdrozott futamidé vége miatt lejart alapok
megsziinéskori eszkozertéke




Az alapok altal kibocséjtott befektetési jegyek a Feliigyeleti nyilvantartasba vételt kovetd 30
napon beliil bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertéktézsdére. A jegyzési idészak lezarasa utan
ezen a szabalyozott piacon van lehetdség a befektetési jegyekkel torténd kereskedésre, azonban
nincs akadalya a t6zsdén kiviili piacon valé adasvételnek sem.

OTP Ingatlanvilag Alapok Alapja

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel$ Zrt. 2016. februar 18-an inditotta el ezt az alapot 215
milli6 Ft kezd6 tékével.

Az Alap elsodleges célja, hogy fejlett, illetve fejlodd ingatlanpiacokat is lefedd kollektiv
befektetési formdk altal kibocsitott befektetési jegyekbe torténé befektetésen keresztiil
lehetdséget nytdjtson a globélis ingatlanpiac hozamaibdl valé részesedésre. Az Alap tervezett
befektetései kozill az egyik legrégebbi hazai nyilvanos nyiltvégii ingatlanalap, az OTP
Ingatlanbefektetési Alap képviseli a legnagyobb aranyt. Az Alap stratégidjsban ez az alap
biztositja a hosszii tdvli szemléletet és a hazai ingatlanpiaci kitettséget, mig a kiilfoldi
ingatlanpiaci alapok a dinamizmust, a régidk kozotti globalis diverzifikaciot és a hazai
ingatlanpiacot meghaladé hozam elérésének lehetdségét. Az Alap célja a lehetséges
portfélidelemekkel elérhetd tOkendvekmény és jovedelem (osztalék és/vagy hozam) elérése
egyarant. Az Alap a befektetési eszk6z6k altal kifizetett osztalékokat/hozamokat, illetve a
tokendvekményt Gjra befekteti.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. 2017. januar 20-an inditotta el a befektetési alapot
1.27 mrd forint kezd6 tékével. 2020. év végére az alap vagyona kozel 54,59 mrd forint volt.
Az Alap befektetési célja, hogy magyarorszagi, kivald bérbeadhatosaggal rendelkezd, magas
miszaki szinvonald és felszereltségii ingatlanokba fektetve, kdzéptavon (legalabb harom éves
tavlatban) az allampapirokat €s a banki kamatokat meghalad6 hozamot érjen el.

Az Alap a Térsasag 2020. évi arbevételének 13%-4t adta.

Devizas Ingatlan Alapba fekteté Alapok

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

2020. év végén a két alap vagyona rendre 93,47 millié USD és 238,71 millié6 EUR volt.
2018-ban az Alapkezelé hasonldéan a fenti két devizaban denomindlt alaphoz elinditotta az OTP
PRIME Ingatlanbefektetési Alap forintban szamitott teljesitményét lehet6 legjobban

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

2020. év végeén az Alap vagyona 29,18 millié EUR volt.




OTP IKON Szarmaztatott Alap

Az Alapkezeld 2018. junius 1-én elinditotta intézményi befektetéknek kindlt értékpapir alapjat,
150 milli6 forint kezdé tékével, 2020 év végére az Alap vagyona 479,37 millié forint volt.

Az Alap elsédleges célja az abszolit hozamu befektetési stratégia megvaldsitdsa a portfolio
aktiv kezelésével. Az Alap befektetései kozott elsé sorban hazai €s kiilf5ldi tdzsdén kereskedett
részvények, hazai alapkezeldk altal kezelt befektetési alapok és szarmaztatott eszkdzok
szerepelnek. A befektetések elsdsorban, de nem kizar6lagosan az ingatlanpiachoz és a hazai
részvénypiachoz kapcsolodnak, igy mas szektorokban is vehet fel kitettséget. A hagyomanyos
vételi pozicidkon kiviil az Alap felvehet révid pozicidkat is, amely esetben az arfolyamok
esésébdl profitdlhat Az Alapkezeld a varakozésainak megfelelden, sajit beldtdsa €s dontése
alapjan elsdsorban fundamentalis és technikai tényezokre alapozza befektetési dontéseit €s
pozici6inak felvallalasat a varhat6 hozamok és kockédzatok mérlegelésével.

3. A 2020. évi tényadatok a terv tiikrében

Az Alapkezeld az OTP csoport tagjaként az adott évekre vonatkozd iizleti terveit €s annak
megvalosulasdnak visszamérését nemzetkézi standardok szerint végzi. A 2020. évre
csoportszinten jovahagyott tervszamok az Alapkezeld, az Alapkezeld leanyvallalata, az OTP
Ingatlankezelé Kft., valamint az Alapkezel6 altal kezelt, OTP Bank Nyrt. konszolidacids
korébe vont Balansz Zartkorli Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap altal alkotott kéz6s csoport
esetében keriiltek szdmszakilag definidlasra és jovahagyadsra, az Alapkezelé onallo
tervszamokat nem kapott az anyavallalati tervezés eredményeképp.

Az Alapkezeld iizleti évét — kiilonos tekintettel a kiils és belsé piaci hatasokra, valamint a
COVID-19 vilagjarvany okozta bizonytalansagokra — eredményesen zarta, arbevétele elérte a
2019. évi szintet, mig adézott eredménye 22%-kal haladta meg a korabbi id6szak azonos
értékeét.

4. Mérlegadatok alakulasa
Az id6szak folyaman a mérlegf6ssszeg 3,25%-kal nétt.
5. A miikodésben rejlé kockazati tényezok

Az alapkezel6k gazdalkoddsanak eredményessége az altaluk kezelt alapokban 1év6 vagyon
alakulasatol fiigg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. harom ingatlanalapot, egy
ingatlanalapokba fekteto értékpapir alapot, harom devizdban denominalt ingatlan alapba fektetd
alapot, egy zartkérl értékpapir alapot és hét zartvégli szarmaztatott alapot kezelt a 2020-as
gazdasagi évben. A 2020. december 31-i adatok alapjan a kezelt vagyon 78%-4t teszik ki az
ingatlanalapok, 20%-ot a devizas alapok és 2%-ot az egyéb alapok vagyona, igy az ingatlanpiac
alakuldsanak valo kitettség tovabbra is magas.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyeinek értékesitésében meghatirozo szerepet
jatszanak a piaci kamatok, és ezen keresztiil az alternativ befektetési lehetéségek
kamatszintjének alakuldsa, tehdt a gazdasdg 4ltaldnos 4&llapota. Lehetnek olyan
gazdasagpolitikai dontések, amelyek hatdsira a befektetések 4tstrukturdlodnak és ezek
hozamteljesitménytdl fiiggetleniil kidramlast indukélhatnak az alapokbol. 2020. évben ezek
mellett éreztették hatasukat a COVID-19 vilagjarvany okozta tokepiaci, gazdasagi és tarsadalmi
sokkok, ezek ellenére a vagyon méretét sikeriilt az el6z6 év végi szint felett tartani. Az OTP




Ingatlanbefektetési Alap sikeres miikodésének madsik tényezbje a befektetési stratégia, az
ingatlanbefektetéseken és likvid eszkozokoén elért hozam. Az Alapkezelé alapveten
konzervativ befektetési politikat folytat, valtozatlanul elényben részesiti a hossza tavra bérbe
adott, stabil cash flow-val rendelkez6, miiszakilag j6 allapotii ingatlanokat, emellett a portfolié
diverzifikalaséara torekszik. Az ingatlanpiac alakulasa bérleti oldalr6l és értékesitési oldalr6l
egyarant befolyasolja az ingatlanalapok hozamanak alakuldsat.

Az ingatlanalapok viszonylag magas és kiegyensulyozott hozamot magas ingatlanarany mellett
tudnak elérni, az ingatlanok azonban nem likvid eszk6z0k, ezért negativ forgalmazasi egyenleg
estén a kifizetésekre folyamatosan forrast kell biztositani. Tekintettel a tapasztalhatd piaci és
tdrsadalmi bizonytalansagokra, valamint a Magyar Nemzeti Bank a&ltal kommunikalt
elvardsokra az Alapkezelé magasabb likvid eszkoz ardny tartdsa mellett dontétt az OTP
Ingatlan Alap esetében, hogy az esetlegesen keletkezd befektetdi visszavaltasi igényeknek az
ingatlanportf61ié elemeinek hirtelen likvidalasa nélkiil is eleget tudjon tenni.

A szarmaztatott alapok tékevédelmet vagy részleges tokemegdvast igérnek az tigyfeleknek. Az
Alapkezel6 a Redl alapok vagyonanak jelentés hanyadat biztonsagos, fix hozamu eszkézokbe
fekteti, amivel biztosithatd a fizetési igéret részeként bemutatott részleges vagy teljes
tékemegovas. A fennmarado részt ingatlanpiaci mogottes termékkel rendelkezd szarmaztatott
termékbe fekteti, amivel a tobblethozam elérésének a lehet6ségét biztositja a befektetéknek. A
szarmaztatott alapok altal kibocsatott befektetési jegyek a nyilvantartasba val6 vételiik utan 30
nappal bevezetésre keriilnek a Budapesti Ertéktézsdére, ott lehet kereskedni veliik. Ezen
alapoknak tehét nincsen a fentiekben emlitett visszavaltasokbodl ered6 likviditasi kockazatuk,
de a tdzsdei kereskedésben ki vannak téve a kereslet/kinalati viszonyok valtozdsanak, igy a
tézsdei vételi és eladasi arfolyamok nem feltétleniil tiikkrozik a befektetési jegy valds értékét,
azaz eltérhetnek a naponta kiszamolt és kdzzétett egy jegyre jutd nettd eszkozértéktsl.

6. Jovobeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszdg a gazdasigi novekedés tekintetében az Eurdpai Unid
éllovasai ko6zé kiizdotte fel magat. Ezt a kimagaslé teljesitményt mar 2020-ban nem tudta
megismételni a magyar gazdasag a virusnak koszonhetben. A jarvany miatti bezarasok
kovetkeztében nétt a munkanélkiiliek szama, a gazdasag helyreallitisa érdekében fiskdlis és
monetéris lazitast hajtottak végre, az dllamaddssag pedig 25 éves cstcsra ugrott hazankban.

A hazai ingatlanpiac 2014-t6] 2020 elsé negyedévéig Oriasi névekedést produkalt. A korabbi
évek tulkereslete azonban a jarvany kovetkeztében megtorpant, kindlati oldalon pedig a
folyamatban 1év6 fejlesztésekbol jelentds nagysagu iroda és logisztikai teriilet késziilt el. A
kovetkez6 években tovabbi 1j fejlesztések keriilnek atadésra, ezaltal kozelithetiink a kereslet-
kindlat egyensulyi szintjéhez, igy a bérbeadottsigi szintek varhatdan mar nem emelkednek
tovabb. Tovabbra is leginkdbb mindségi atrendez6dés varhaté a bérlk részérl a
korszeriitlenebb, alacsony szinvonalli energetikai megoldisokkal tizemel$ ingatlanok fel6l a
modernebb, hatékonyabban lizemeltethetd épiiletek irdnyaba. Mindez azt is elérevetiti, hogy a
fejlesztési kedv a feldjitasok irdnydba is intenzivebben Aatterjedhet a versenyképesség
fenntartasa érdekében.

A globalis kamatkémyezet tovdbbra is alacsony maradhat, ezzel Gsszhangban a magyar
jegybanktdl sem varunk jelentds mértékii monetaris szigoritdst. Az inflacié6 mértéke 2,7
szazalék volt hazankban az év végén, mely a MNB toleranciasavjan beliil helyezkedik el. Az
elkdvetkezd idOszakban viszont emelkedésnek indulhat az infliciés mutatdé a 2020-ban
elhalasztott vasarlasok megjelenése miatt. A redlbérek korabbi években tapasztalt ndvekedési
iiteme lelassulhat, de a lakossagi fogyasztas a késleltetett kereslet megjelenésével ndvekedhet.




A megtakaritisok piacan mindez tovabbra is a kockédzatosabb termékek irdnydba torténd
elmozdulasban fog manifesztalédni. A lakossag a betétek és pénzpiaci alapok utén a piacinél
magasabb kamatokkal kinalt lakossagi allampapirok irdnyaba mozdult el. Ez a trend a j6vOben
is folytatodni latszik.

Az Alapkezel6 célja a jovOben tovéabbra is az, hogy a kiilonb6zé preferencidval rendelkez6
befektetok minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nyujtani, és
versenyképes hozamot termelni.

7. Egyéb kiegészitések

Mérleg fordulénapot kovetd jelentds eseményt az Egészségiigyi Viladgszervezet Aaltal
vilagjarvannya mindsitett COVID-19 virus elleni védekezés kovetkeztében elrendelt, illetve a
jov6ben meghozandé intézkedések, valamint azok tarsadalmi és gazdasagi hatasai jelenthetnek.
Bar a Tarsasag altal kezelt alapok eszkdzeire csak attételesen és részlegesen van hatdsa — az
elsddlegesen a pandémia altal eldidézett — tékepiaci volatilitdsnak, a jarvany lefolyasanak végsod
hatésai jelenleg nem megbecsiilhetok.

A Téarsasag tevékenységi koréb6l adodoan kutatassal, kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.

A tevékenységnek kornyezetvédelmi kockazata nincs, igy kornyezetvédelmi fejlesztés,

intézkedés nincs folyamatban és nem varhato.
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