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Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezels Zrt. tulaj-donosa elé terjesztett éves
beszamolorol

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel® Zrt. tulajdonosénak

' Az éves beszamolorol késziilt jelentés

Elvégeztiik az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (a ,,Tarsasag”) mellékelt 2013. évi éves
beszamoldjanak a kdnyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2013. december 31-i fordulénapra
elkészitett mérlegbdl — melyben az eszkozok és forrdsok egyezd végosszege 1.023.212 eFt, a mérleg
szerinti eredmény 210.880 eFt nyereség — ¢és az ezen idéponttal végzddé évre vonatkozd
eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika meghataroz6 elemeit és az egyéb magyarazd
informacibkat tartalmazo kiegészité mellékletbol all. '

A vezetés felelossége az éves beszamoloért

A vezetés felelds az éves beszamolonak a szamviteli torvényben foglaltakkal dsszhangban térténd
elkészitéséért és valos bemutatdsaért, valamint az olyan bels6é kontrollokért, amelyeket a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé vdljon az akar csaldsbél, akar hibabdl eredd 1ényeges hibds
allitasoktdl mentes éves beszamolo elkészitése.

A kényvvizsgdlo feleléssége

A mi felelosségiink az éves beszamolé véleményezése konyvvizsgalatunk alapjan.
Konyvvizsgalatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozé6 — Magyarorszagon érvényes — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal Osszhangban
hajtottuk végre. Ezek a standardok megkovetelik, hogy megfeleljiink az etikai kovetelményeknek,
valamint hogy a konyvvizsgilatot Ggy tervezziikk meg és hajtsuk végre, hogy kell6 bizonyossagot
szerezziink arrol, hogy az éves beszamold mentes-e a 1ényeges hibas allitdsoktdl.

A konyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja konyvvizsgalati
bizonyitékot szerezni az éves beszamoldban szerepld Osszegekrol és kozzétételekrSl. A kivalasztott
eljarasok, beleértve az éves beszamold akar csalasbél, akar hibabdl eredd, lényeges hibas llitasai
a konyvvizsgilé az éves beszamold gazdalkodd egység altali elkészitése és valds bemutatasa
szempontjabdl relevans belsd kontrollt azért mérlegeli, hogy olyan konyvvizsgélati eljarasokat
tervezzen meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem azért, hogy a gazdalkodé
egység belsé kontrolljanak hatékonysdgara vonatkozoan véleményt mondjon. A kényvvizsgalat
magaban foglalja tovabba az alkalmazott szamviteli politikak megfeleloségének és a vezetés éltal
készitett szamviteli becslések ésszeriségének, valamint az éves beszamold atfogd prezentdlasanak
értékelését is. )

Meggy6z6désiink, hogy a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfeleld alapot nyujt
kényvvizsgaldi véleményiink megadasahoz.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Vélemény

Véleménylink szerint az éves beszamold megbizhatd és valds képet ad az OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt. 2013. december 31-én fennallé vagyoni €s pénziigyi helyzetér6l, valamint az ezen
idoponttal végzd6dé évre vonatkozd jovedelmi helyzetérdl a szamviteli torvényben foglaltakkal
Gsszhangban.

Egyéb jelentéstételi kitelezettség: Az iizleti jelentésrol késziilt jelentés

Elvégeztik az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. mellékelt 2013. évi iizleti jelentésének a
vizsgalatat.

A vezetés felelds az iizleti jelentésnek a szamviteli torvényben foglaltakkal Osszhangban torténd
elkészitéséért.

A mi felelosségiink az lizleti jelentés és az ugyanazon {izleti évre vonatkozd éves beszamold
Osszhangjanak megitélése. Az iizleti jelentéssel kapcsolatos munkank az iizleti jelentés és az éves

beszamolod 6sszhangjanak megitélésére korlatozodott €s nem tartalmazta egyéb, a Tarsasag nem
auditalt szamviteli nyilvantartasaibol levezetett informaciok attekintését.

Véleményiink szerint az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2013. évi uizleti jelentése az OTP
Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2013. évi éves beszamol6janak adataival 6sszhangban van.

Budapest, 2014. marcius 20.

\

Horvath Tamas Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna
Deloitte Konyvvizsgal6 és Tanacsadd Kft. kamarai tag kényvvizsgald

1068 Budapest Dozsa Gyorgy Gt 84/C. 005313
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OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld ZRt.

1012 Budapest, Palya u. 4-6.
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Budapest, 2014. februar 14.
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Cégjegyzék szama

"A" MERLEG Eszk&z6k (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2012.12.31. 2013.12.31.
szam eFt-ban eFt-ban

a b c e

1 |A. Befektetett eszk6z6k 68,826 87,488
2 |l IMMATERIALIS JAVAK 51,205 49,976
3 Alapités-atszervezés aktivalt értéke 0 0
4 Kisérleti fe/lesztés aktivalt értéke 0 0
5 Vagyoni értéki jogok 51,205 49,976
6 Szeliemi termékek 0 0
7 Uzleti vagy cégérték 0 0
8 Immateridlis javakra adott elélegek 0 0
9 Immateridlis javak értékhelyesbitése 0 0
10 [Il. TARGYI ESZKOZOK 17,621 37,512
11 Ingatianok és a kapcsoldédé vagyoni értéki jogok 0 0
12 Miszaki berendezések, gépek, jarmivek 0 0
13 Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 17,621 37,512
14 Tenyészallatok 0 0
15 Beruhazasok, felljitasok 0 0
16 Beruhazasokra adott el8legek 0 0
17 Targyi eszk6z6k értékhelyesbitése 0 0
18 |lll. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
19 Tartos részesedés kapcsolt véllalkozésban 0 0
20 Tartésan adott kélcsén kapcsolt véllalkozasban 0 0
21 Egyéb tartés részesedés 0 0
22 Tartésan adott kélcsén egyéb részesedési viszonyban allé vall. 0 0
23 Egyéb tartésan adott kélcsén 0 0
24 Tartés hitelviszonyt megtestesité énékpapir 0 0
25 Befektetett pénzigyi eszk6z6k értékhelyesbitése 0 0
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"A" MERLEG Eszk6zok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2012.12.31. 2013.12.31.
szam eFt-ban eFt-ban

a b c e

26 |B. Forgbeszkézdk 705,322 935,380
27 |I. KESZLETEK 0 0
28 Anyagok 0 0
29 Befejezetlen termelés 0 0
30 Névendék-, hizé- és egyéb allatok 0 0
31 Késztermékek 0 0
32 Aruk 0 0
33 Készletekre adott elélegek 0 0
34 |Il. KOVETELESEK 98,719 192,167
35 Kévetelések aruszall-bdl és szolgaltatasbdl (vevok) 80,608 102,372
36 Kovetelések kapcesolt vallalkozassal szemben 0 86,255
37 Kovetelés egyéb részesed.visz.lévé vall. szemben 0 0
38 Valtoksvetelések 0 0
39 Egyéb kévetelések 18,111 3,540
40 [l ERTEKPAPIROK 528,017 528,017
41 Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0
42 Egyéb részesedés 528,017 528,017
43 Sajat részvények, sajat izletrészek 0 0
44 Forgatasi célu hitelviszont megtestesitd értékpapirok 0 0
45 |IV. PENZESZKOZOK 78,586 215,196
46 Pénztar, csekkek 11 95
47 Bankbetétek 78,575 215,101
48 |C. Aktiv idobeli elhatarolasok 2,303 344
49 Bevételek aktiv iddbeli elhatarolasa 0 0
50 Kéltségek, réforditasok aktiv idobeli elhatarolasa 2,303 344
51 Halasztott raforditasok 0 0
52 |ESZKOZOK OSSZESEN 776,451 | 1,023,212

Budapest, 2014. februar 14.
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Cégjegyzék szama

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2012.12.31. 2013.12.31.
szam eFt-ban eFt-ban
b c e
53 |D. Sajat téke 612,919 823,799
54 [I. JEGYZETT TOKE 100,000 100,000
55 ebbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0
56 |[Il. JEGYZETT, DE BE NEM FIZETETT TOKE (-) 0 0
57 |lIl. TOKETARTALEK 0 0
58 |IV. EREDMENYTARTALEK 389,939 512,919
59 |v. LEKOTOTT TARTALEK 0 0
60 |VI. ERTEKELESI TARTALEK 0 0
61 |Vil. MERLEG SZERINTI EREDMENY 122,980 210,880
62 |E. Céltartalékok 0 0
63 Céltartalék a varhat kotelezettségekre 0 0
64 Céltartalék a j6vobeni kotelezettségekre 0 0
65 Egyéb céltartalék 0 0
66 |F. Kbtelezettségek 53,818 86,233
67 |l. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0
68 Hatrasorolt kételezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
69 Hatrasorolt két. Egyéb részesedési viszonyban 1évé vall. szemben 4] 0
70 Hatrasorolt kételezettségek egyéb gazdalkodéval szemben 0 0
71 [1l. HOSSZU LEJARATRA KAPOTT KOLCSONOK 0 0
72 HosszU lejaratra kapott kdlcsénok 0 0
73 Atvéltoztathaté kotvények 0 0
74 Tarozasok kétvénykibocséatasbol 0 0
75 Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 0
76 Egyéb hosszu lejarati hitelek 0 0
77 Tartds kételezettségek kapcsolt véllalkozassal szemben 0 0
78 Tartés két.egyéb részesedési viszonyban 1évé vail. szemben 0 0
79 Egyéb hosszu lejarati kételezettségek 0 0
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Cégjegyzék szama

"A" MERLEG Forrasok (passzivik)

Sor- A tétel megnevezése 2012.12.31. 2013.12.31.

szam eFt-ban eFt-ban
a b c e
80 |l ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 53,818 86,233
81 Révid lejarati kélcsénok 0 0
82 ebbdl: atvaltoztathatd kétvények 0 0
83 Révid lejaratu hitelek 0 0
84 Vevoktél kapott elélegek 0 0
85 Kételezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 17,108 8,732
86 Vaitétartozasok 0 0
87 Révid lejarata kételezettségek kapcsolt véllalkozassal szemben 19,888 41,683
88 Révid lejarata kot.egyéb részesedési viszonyban 1évé vall.szemben 0 0
89 Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 16,822 35,818
90 |G. Passziv idébeli elhatarolasok 109,714 113,180
91 Bevételek passziv iddbeli elhatarolasa 0 0
92 Koltségek, réforditasok passziv idébeli elhatarolasa 109,714 113,180
93 Halasztott bevételek 0 0

| 94 |FORRASOK OSSZESEN 776,451 | 1,023,212

Budapest, 2014. februar 14.

‘} Cagn e d

OTP (ngatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

R




[r[[oJofol8]6[2][6]6[3]0[1[1[4]0]
Statisztikai szamjel
[0][-[1Jof-[oJ4a]4]1[8]5]
Cégjegyzék szama

A" EREDMENYKIMUTATAS (5sszkoltség eljarassal)

Sor- A tétel megnevezése 2012 2013
szam eFt-ban eFt-ban
a b [ e
1 |01. Belfsidi értékesités netté arbevétele - Alapkez. Dij 743,846 1,287,621
2 - Kbzv. szolg. tszla 1,503 2,208
3 |02. Exportértékesités netté drbevétele ] 0
4 |I. Ertékesités nett arbevétele (01+02) 745,349 1,289,829
5 [03. Sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasa 0 0
6 |04. Sajat elsallitasu eszkszbk aktivalt értéke 0 0
7 |l Aktivalt sajat teljesitmények értéke (03+04) 0 0
8 |l Egyéb bevételek 82 13,082
9 ebbél: visszairt értékvesztés 0 0
10 |05. Anyagksitség 10,528 18,801
11 _|06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 67,962 262,809
12 |07. Egyéb szolgaltatasok értéke 4,517 8,354
13 |08. Eladott aruk beszerési értéke 0 0
14 |09. Eladott (kbzvetitett) szolgaltatasok értéke - Forg.jutalék 243,478 262,534
15 - Kbzv. szolgéltat. 90 252
16 [IV. Anyagjellegii raforditasok értéke (05+06+07+08+09) 326,575 652,760
17 |10. Bérksltség 169,179 303,898
18 |11. Személyi jellegli egyéb kifizetések 21,474 42,581
19 |12. Bérjarulékok 52,627 99,558
20 |V. Személyi jellegi raforditasok (10+11+12) 243,280 446,037
21 _|VI. Ertékcsokkenési leiras 21,142 30,429
22 |VIl. Egyéb raforditasok 21,090 43,486
23 ebbél: értékvesztés 0 0
24 banki kiilénadé 10,079 10,079
25 |A. UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE 133,344 230,209
26 [13. Kapott (jar6) osztalék és részesedés 0 0
27 ebbél: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 0
28 |14. Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége 0 0
29 ebbél; kapesolt vallalkozastol kapott 0 0
30 |[15. Befektetett pénzigyi eszk8z6k kamatai, arfolyamnyeresége 0 0
31 ebbél: kapcsolt vallalkozastél kapott 0 0
32 |16. Egyéb kapott (jar6) kamatok és kamatjelleg(i bevételek 3,054 4173
33 ebbél: kapcsolt vallalkozastol kapott 3,054 4173
34 [17. Pénzugyi muiveletek egyéb bevételei 416 38
35 |VIIl. Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 3,470 4,211
36 |18. Befektetett pénzigyi eszkbzbk arfolyamvesztesége 0 o]
37 ebbél: kapesolt véllalkozasnak adott 0 0
38 |19. Fizetendé kamatok és kamatjelleg( raforditasok 0 0
39 ebbél: kapesolt vallalkozasnak adott 0 0
40 |20. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0 0
41 |21. Pénzugyi miveletek egyéb raforditasai 169 103
42 |IX. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20421) 169 103
43 |B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE 3,301 4,108
44 |C.SZOKASOS VALLAKOZASI EREDMENY {(A+-B) 136,645 234,317
45 |X. Rendkiviili bevételek 0 0
46 | XI. Rendkiviili raforditasok 0 0
47 |D. RENDKIVOLI EREDMENY (X-X1) 0 0
48 |E. ADOZAS ELOTTI EREDMENY 136,645 234,317
49 |XIl. Addfizetési kotelezettség 13,665 23,437
50 |F. ADOZOTT EREDMENY 122,980 210,880
51 |22. Eredménytartalék igénybe vétele osztalékra, részesedésre 0 0
52 [23. Jovahagyott osztalék, részesedés Q Q
53 |G. MERLEG SZERINTI EREDMENY 122,980 210,880

Budapest, 2014. februar 14.
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OTIg Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
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1. A VALLALKOZAS BEMUTATASA

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. (tovabbiakban a “Tarsasag™) 1999. oktdber 30-
al, atalakuléssal j6tt 1étre a Hungaro-Pool Kft. jogutodjaként. ‘
2002-ben tokeemel€s 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. atalakuléasa folytan szétvalassal 1étrejott Sinvest Trust Kft. lett az 0j tulajdonos.
2010. marcius 29-én az OTP Bank Nyrt. megvasarolta a Sinvest Trust Kft. tulajdonéban 1év6
részvényeket, igy a Tarsasag 100%-os tulajdonoséava valt.

Az alaptokét 100.000 db 1.000 Ft névértékii, névre sz0l6 teljes jogu szavazatra jogositd
torzsrészvény testesiti meg.

Cégbirdsagi bejegyzés szama: 01-10-044185

A Tarsasag székhelye:

1012. Budapest, Palya. u. 4-6.

A Tdrsasdg tevékenységi kore:

6630°08 alapkezelés

Hatalyos: 2008. majus 7-t6l

A Tarsasag az Allami Pénz- és Tékepiaci Feliigyelet 100.008/1992. sz. engedélye alapjan
értékpapiralap-kezelés ¢&s ingatlanalap-kezelés tevékenység végzésére vonatkozdan
rendelkezik engedéllyel.

A Tarsasag targyévben az alabbi alapok kezelését végezte:

e OTP Ingatlanbefektetési Alap,

BALANSZ Zartkor( Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap,

OTP Real II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégl Szarmaztatott Alap,

OTP Real III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Real Globalis Nyilvanos Hozamvédett Zartvégl Szarmaztatott Alap,
OTP Redl Aktiv Nyilvanos Hozamvédett Zartvégl Szarmaztatott Alap,

OTP Redl Globalis II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,
OTP Redl Globalis III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap,
OTP Redl Globalis IV. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap.

A kezelt alapok aldbbi sajat toke adatai — figyelembe véve a nettd eszkdzérték szamitas
technikdjabol adodo eltéréseket - a nett6 eszkozérték szamitas adataival egyeznek.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2002. december 5-én kelt hatarozataval az OTP
Ingatlanbefektetési Alapot 4.509.590 eFt indul6 sajat tokével nyilvantartasba vette. Ezen alap
sajat tokéje 2013. december 31-én 38.569.895 eFt. Tipus szerinti besorolas alapjan kozvetlen
ingatlanokba fektetd nyilvanos nyiltvégli ingatlanalap.

Az OTP Zartkorii Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap PSZAF bejegyzése 2010. majus 4-én
tortént, az alap indulé vagyona 501.000 eFt volt, melyet az tigyfelek 2010. aprilis 21-én
jegyeztek le. 2012. oktober 9-én ezen alap atalakult, 0j neve: Balansz Zartkort Nyiltvégi
Intézményi Ingatlan Alap. 2013. december 31-én az alap sajat tokéje 17.391.835 eFt volt.
Tipus szerinti besorolds alapjan kozvetlen ingatlanokba fekteté =zartkorii nyiltvégii
ingatlanalap.
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Az OTP Redl II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a PSZAF 2011.
janudr 6-an jegyezte be. Az Alap induld vagyona 1.651.000 eFt volt, 3 éves futamideje 2013.
december 2-an lejart. Az Alap megsziinésekor sajat tokéje 1.651.000 eFt volt. Tipus szerinti
besorolasa alapjan szarmaztatott alap volt.

Az OTP Redl III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alapot a PSZAF 2011.
majus 5-én jegyezte be. Az Alap induld vagyona 1.818.620 eFt, futamideje 3 év, vagyona
2013. december 31-én 1.954.253 eFt volt. Tipus szerinti besoroldsa alapjan szarmaztatott
alap.

Az OTP Redl Globalis Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a PSZAF
2011. november 16-4n jegyezte be. Az alap indulé vagyona 1.143.460 eFt, futamideje 3 év,
vagyona 2013. december 31-én 1.441.692 eFt volt. Tipus szerinti besoroldsa alapjan
szarmaztatott alap.

Az OTP Reél Aktiv Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a PSZAF 2012.
januar 10-én jegyezte be. Az Alap indulé vagyona 1.417.090 eFt, futamideje 3 év, vagyona
2013. december 31-én 1.537.465 eFt volt. Tipus szerinti besoroldsa alapjan szarmaztatott
alap.

Az OTP Real Globalis II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a PSZAF
2013. julius 30-an jegyezte be. Az Alap indulé vagyona 1.928.870 eFt, futamideje 3 év,
vagyona 2013. december 31-én 1.930.118 eFt volt. Tipus szerinti besorolasa alapjan
szarmaztatott alap.

Az OTP Real Globalis III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a PSZAF
2013. szeptember 13-4n jegyezte be. Az Alap indul6 vagyona 1.700.550 eFt, futamideje 3 év,
vagyona 2013. december 31-én 1.677.834 eFt volt. Tipus szerinti besoroldsa alapjan
szarmaztatott alap.

Az OTP Real Globdlis IV. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alapot a PSZAF
2013. november 8-4n jegyezte be. Az Alap indul6 vagyona 1.130.610 eFt, futamideje 3 év,
vagyona 2013. december 31-én 1.125.717 eFt volt. Tipus szerinti besorolasa alapjan
szadrmaztatott alap.

A Tarsasag altal alkalmazott szdmviteli modszerek kialakitasat a szamvitelrol sz616 2000. évi
C. (“Szamviteli térvény”), a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési
kotelezettségének  sajatossagairol  szolé  215/2000  (XII.11.)  kormanyrendelet
(“Korméanyrendelet”), valamint a Térsasdg folyamatosan kialakitott belsé informacios
rendszerének feltételei szabalyozzak.

A Tarsasag az eszkozok és forrasok értékelése sordn tényleges bekeriilési arat alkalmazott,
devizaban fennall6 kovetelései, kotelezettségei a mérleg forduldonapjan nem voltak.

Az immaterialis javak esetében a Tarsasdg 6 éves haszndlatot feltételezve 16,67 %
értékcsokkenési leirasi kulcsot alkalmazott, kivéve a szoftvereknél, melyekre egyedi leirasi
kulcsot hatarozott meg.

A targyi eszkozok értékesokkenése a hasznalatba vételiiket kovetd elsd naptol kezdodéen a
hasznos  élettartam  végén  véarhatd  maradvanyértékkel csokkentett  bekeriilési
(beszerzési,illetve eldallitasi) érték alapjan keriil elszamolasra, azzal a kiegészitéssel, hogy a
100 eFt egyedi beszerzési, eldallitasi érték alatti eszkdzoket teljes egészében a beszerzéskor
koltségként leirta. Az amortizacié az egyes eszkdzoknél a haszndlatbavételiik napjatol keriilt
elszdmolasra.
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A szamviteli el6irdsokat a 2013. augusztus 1-t61 érvényben 1€évé Szamviteli politika
tartalmazza, mely kiegészit€se a Szamviteli térvény szerint folyamatosan torténik.

Az éves beszamol6 az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza, az eredménykimutatas
Osszkoltség eljarassal késziilt.

A mérlegkészités zaronapja 2014. januar 31.

A Tarsasagnal a Szamviteli torvény 155. §-a alapjan a konyvvizsgalat kotelezo.

A Tarsasag konyvvizsgéaloja a Deloitte Konyvvizsgald és Tandcsadd Kft. (1068 Budapest,
Dézsa Gyorgy ut 84/c.), a bejegyzett konyvvizsgaldo Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna
(005313).

A konyvvizsgalat dija 1.050 eFt + AFA.

A konyvviteli feladatok iranyitdsaért, vezetéséért, az éves beszamold elkészitéséért Erdész
Katalin (2030 Erd, Diosdi ut. 48.) vezérigazgatd-helyettes a felelds, aki 136358 sorszam alatt
szerepel a Nemzetgazdasagi Minisztérium kdnyvviteli szolgaltatast végzok nyilvantartasaban.

Az éves beszamolon a Tarsasag képviseletében aldirasra jogosultak:

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

A Térsasag Feliigyel6 Bizottsaganak tagjai: Gyuris Déniel elnok (6726 Szeged, Pécskai utca
2.), Szabd Janos (8622 Zamardi-Szantéd, Vordsmarty u. 33.), Molnar Lilla (1192 Budapest,
Kenyérmez6 u. 13/2.), 2012.04.23-t61 Windheim Jozsef (6000. Kecskemét, Kistemplom u.
1.), és 2012. julius 9-t6] Wieland Zsolt (2000 Szentedre, Barackvirag u. 5.).

A Térsasag a Felligyeld Bizottsag tagjai részére eldleget, kolesont nem nyujtott, neviikben
garanciat nem vallalta. A Térsasagnak a korabbi tisztségviselGivel, igazgatosagi és feliigyeld
bizottsagi tagjaival szemben nyugdijfizetési kotelezettsége nincs. A Feliigyel6 Bizottsag
tagjai részére 2013. évben 1.200 eFt tiszteletdij keriilt szamfejtésre.

A Szamviteli Torvény 3. §.-a alapjan a Tarsasag leanyvallalatnak mindsiil, és ez alapjan
készitette el mérlegét és eredménykimutatasat. A Tarsasag az OTP Bank Nyrt. (,,Bank™)
leanyvallalata, igy a hitelintézetekrdl és pénziigyi vallalkozasokrdl szolé 1996. évi CXIL.
torvény. (“Hpt.”) 90. §-a szerint a Bank 6sszevont alapu feliigyelete ala tartozik.

A Téarsasag éves beszdmolodja a Tarsasag honlapjan (www.otpingatlanalap.hu), a Bank altal a
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (“IFRS™) szerint készitett konszolidalt
beszdmold — amelybe a Tarsasag teljeskortien konszolidalt leanyvallalatként keriil bevonasra
— a Bank honlapjan (www.otpbank.hu) tekintheté meg.

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

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. nem tagja a Befektet6-védelmi Alapnak.
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2. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

2.1. Immaterialis javak

Brutté érték Amortizdcié
Netto érték
Megnevezés Nyité * Viltozés Nyit6 Viltozas
(2013.01.01) + - atsorolas | (2013.01.01) + - | dtsorolas eFt
Vagyoni 102.860 12473 0 0 51.655 13702 0 0 49.976
€rtékii jogok
Szoftverek 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Adott 0 ol o 0 0 ol o 0 0
elélegek
Immateridlis
Jjavak 102.860 12.473 0 0 51.655 13.702 0 0 49.976
dsszesen

A vagyoni értékii jogokat a Tarsasag 6 év alatt irja le. A szoftverek értékcsokkenési leirasat
egyedileg hatarozza meg.

A Dbefektetett eszkozok évkozi valtozdsat a 2.3. pont alatti befektetési tiikor kiilon
részletezésben mutatja.

2.2. Targyi eszkozok

Osszesen 2.568 eFt brutté értékil targyi eszkoz értékesitésére keriilt sor, melyekre a
kivezetésig 364 eFt értékcsokkenést szamolt el. Az idoszakban nem tortént targyi eszkoz
selejtezés.

A targyi eszkozok bruttd értéke az idoszak végén 103.861 e Ft, az elszdmolt értékcsokkenés
66.349 eFt, a targyi eszk6zok nett6 értéke 37.512 eFt.

Brutté érték Ertékcsokkenés
Netté érték
Megnevezés Nyit6 Valtozas Nyito Valtozas
(2013.01.01) + - atsorolas | (2013.01.01) + - | atsorolas eFt

Szamitastechnikai
berendezések 22973 | 7.337 145 0 15.167 8.396| 72 0 6.674
Jarmiivek 29.070 | 27.160| 2423 0 20.581 4.701 | 291 0 28.816
Egyéb berendezési
és felszerelési 15.563 | 4.326 0 0 14.237 3.630 0 0 2.022
targyak
Beruhazas 0] 51.296 | 51.296 0 0 0 0 0 0
Egyéb
berendezések,
felszerelések, 67.606 | 90.119 | 53.864 0 49.985| 16.727 | 363 0 37.512
Jjarmiivek 6sszesen

Az immaterialis javak és targyi eszk6zok idészakban elszamolt értékcsokkenési leirasanak
Osszege: 30.429 eFt; melybdl az azonnali értékcskkenés dsszege 4.975 eFt.

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

Befektetési
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2.4. Befektetett pénziigyi eszkozok
A mérleg fordulonapjan a Tarsasagnak befektetett pénziigyi eszkdze nem volt.
2.5. Kovetelések

2013. december 31-¢n a Tarsasagnak 192.203 eFt a kovetelés dllomdnya, mely a kovetkezo
tételekbdl 4ll:

2012.12.31-én 2013.12.31-én

a./ Vevokkel szembeni kovetelés : 80.608 eFt 102.372 eFt
b./ Kovetelés kapesolt vallalkozéassal szemben 0 eFt 86.255 eFt
c./ Egyéb kovetelések Osszege: 18.111 eFt 3.540 eFt
- ebbdl:
Egyéb eldleg (szallitonak) 1.524 ¢Ft 3.095 et
Munkabér eldleg 33 ¢Ft 228 eFt
Téarsasagi ado 13.837 eFt 151 eFt
Rovid lejar. egyéb kovetelés 95 eFt 22 eFt
Fizetett 6vadék 1.067 eFt 5eFt
Innovéacids jarulék 0 eFt 1 eFt
Egészségbizt.pénztar 2 eFt 0 eFt
Ipar(izési ado 1.553 eFt 0 eFt

A vevokkel szembeni kovetelés (102.372 eFt) részben az OTP Ingatlanbefektetési Alap
(64.053 eFt) 12. havi alapkezelési dijat, részben az OTP Real III. Alap (8.015 eFt), az OTP
Real Globalis Alap (5.039 eFt), az OTP Real Aktiv Alap (6.245 eFt), OTP Real Globalis II.
Alap( 8.744 ¢Ft), OTP Real Globalis III. Alap (7.710 eFt) és az OTP Real Globalis IV. Alap
(2451 eFt) 10-12. havi alapkezelési dijait, valamint telefon ¢&s udiilési koltség
tovabbszamlazasokat (115 eFt) tartalmazza. A kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kovetelés
(86.255 eFt) teljes egészében a Balansz Alap alapkezelési dija miatti kdvetelés.

2.6. Ertékpapirok

2012. december 31-én a Tarsasag tulajdondban 335.795 eFt névértéki OTP
Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegy volt, melynek beszerzési ara 528.017 eFt. 2013. év
folyaman értékpapir vasarlasra nem kertilt sor és az év folyaman befektetési jegy visszavaltas
sem tortént, igy 2013. december 31-én tovabbra is 335.795 eFt névértékii befektetési jegy volt
a Tarsasag tulajdonaban.

2013. december 31-én nem kellett értékvesztést elszamolni, az értékpapirok kényv szerinti
értéke 528.017 eFt.
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2.7. Pénzeszkozok

A Tarsasag pénzeszkoz-dllomanya

2012.12.31-én 2013.12.31-én
78.586 ekt 215.196 eFt
Pénztarak egyenlege: 11 eFt 95 eFt
Bankszamldkon kezelt pénzeszk&z 78.575 eFt 215.101 eFt

Devizaval, valutaval a mérleg fordulonapjan nem rendelkezik a Térsasag.

2.8. Aktiv idébeli elhatarolasok

Az aktiv id6beli elhataroldsok kozott mutatja ki a Téarsasag az Ujség eldfizetések 2014. évre
vonatkozo iddaranyos Gsszegét (132 eFt), illetve a 2014. évi RICS tagsag 6sszegét (212 eFt).

Az aktiv id6ébeli elhatarolasok osszege

2012.12.31-én 2013.12.31-én
2.303 eFt 344 eFt
2.9. Sajat toke
2012.12.31-én 2013.12.31-én
Jegyzett toke 100.000 eFt 100.000 eFt
Eredménytartalék 389.939 eFt 512.919 eFt
Meérleg szerinti eredmény 122.980 eFt 210.880 eFt
Osszesen: 612.919 eFt 823.799 eFt

A Tarsasag adézas eldtti eredménye: 234.317 eFt (2012 december 31.: 136.645 ¢Ft), adozott
eredménye: 210.880 eFt (2012 december 31.: 122.980 eFt).

2.10. Céltartalék

Céltartalékot nem képeztiink, varhatd, jovébeni kotelezettséglink nincs.
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2.11. Kotelezettségek
A Téarsasagnak 2013. december 31-¢én hosszu lejaratu kotelezettsége nem volt.
Rovid lejaratu kotelezettségek
2012.12.31-én 2013.12.31-én
53.818 eFt 86.233 eFt
2.11.1. Kotelezettségek aruszallitisbol és szolgaltatasbol
A kotelezettségek értéke aruszallitasbol €s szolgaltatasbol Osszesen 8.732 eFt (2012.

december 31.: 17.108 eFt), mely teljes egészében belfoldi szallitokkal szembeni tartozas.

2.11.2. Rovid lejaratua kotelezettségek kapcesolt vallalkozassal szemben

2012.12.31-én 2013.12.31-én
Rovid lejaratu kotelezettségek kapcesolt vallakozassal

szemben: 19.888 eFt 41.683¢Ft
-ebbol:

reklamszolgaltatas 318 eFt 317 eFt
forgalmazasi jutalék 19.560 eFt 30.166 eFt
letétkezelési dij 0 eFt 1.142 eFt
honlap karbantartas 0 eFt 180 eFt
Bérszamfejtés 0 eFt 68 eFt
aktualizalasi dij 0 eFt 9.810 eFt

2.11.3. Egyéb riovid lejarata kotelezettségek

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek Gsszege 35.818 eFt (2012. december 31.: 16.822 eFt) Itt
mutatja ki a koltségvetési befizetési kotelezettségeket, az egyéb kiilonféle fizetend6é addkat,
jarulékokat a Tarsasag.
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2.12. Passziv iddbeli elhatarolasok
A passziv id6beli elhatarolasok kozott olyan koltségeket szerepeltet a Tarsasag, amelyek az
iddszakot terhelik, de a mérlegkészités idészaka alatt a kapcsolddd szamla még nem érkezett

meg.

2012.12.31-én 2013.12.31-én

109.714 eFt 113.180 eFt
-jovahagyott jutalom+jarulékai 78.000 eFt 100.799 eFt
-konyvvizsgalodi dij 6.858 eFt 8.073 eFt
-rendszergazdai szolgaltatas 1.140 eFt 1.984 eFt
-munkaer6 kirendelés dija 0 eFt 570 eFt
-lizemeltetési atalany 1.200 eFt 500 eFt
-személyszallitas koltségei 260 eFt 450 eFt
-cégautdads IV.név 247 eFt 398 eFt
-telefon, internet koltség 145 eFt 368 eFt
-belf6ldi utazas 0 eFt 38 eFt
-bej.jegy forgalmazasi jutalék 19.607 eFt 0 eFt
-letétkezelési dij 787 eFt 0 eFt
-posta ktg 50 eFt 0 eFt
-takaritas 144 eFt 0 eFt
-bérszamfejtés 68 eFt 0 eFt
-honlap karbantartas 180 eFt 0 eFt
-szakértbi dij (Clavis) 793 eFt 0 eFt
-kozzétételi, forgalombantartasi dij 159 eFt 0 eFt
-futarszolgéalat 76 eFt 0 eFt

3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZIiTO ADATOK
3.1. Belfoldi értékesités netto arbevétele

2012 2013
745.349 eFt 1.289.829 eFt

A bevétel a Tarsasag altal kezelt Alapok alapkezel6i dijait, valamint az &tharitott
postakoltséget illetve az egyéb kozvetitett szolgaltatasokat tartalmazza. Az alapkezel6i
dijban érvényesitjiik a kezelt alapok - forgalmazoknak fizetett - forgalmazasi jutalékat,
mint kdzvetitett szolgaltatast.

3.2. Egyéb bevételek
2012 2013
82 eFt 13.082 eFt

Az egyéb bevételek kozott szerepelnek az értékesitett targyi eszk6zokbol szarmazd bevételek
(1.987 eFt), kerekitési kiilonbozetek (1 eFt), tovabbszamlazott személyi jellegli koltségek
bevételei (9.062 eFt), a kiilonféle egyéb bevételek (1.560 eFt), kareseménnyel kapcsolatos
bevételek (431 eFt), illetve a kapott késedelmi kamat (41 eFt).
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3.3 Anyagjellegii raforditasok

Ebbdl a jelentdsebb koltségek

Anyagkoltségek
- ebbol
lizemanyag koltségek
kozlizemi dijak
irodaszer, nyomtatvany koltségei
egyéb anyagfelhasznélés

Igénybevett szolgaltatdsok

- ebbdl
posta koltségek
telefon koltségek
utazasi, kikiildetési ktg.
szamtechn.,irodai ber. gk. karbant.
hirlap, folyoirat, szakkdnyv
kézbesités, fuvardij
egyéb anyagjell.
bérleti dijak
épiilet tizemeltetés
immat. Jav., TE. lizemeltetés
bérszamfejtés
reklam, hirdetés
oktatds, tovabbképzés
konyvvizsgélat
jogi tandcsadds
tanacsadas
fordités
letétkezelési dij
szakért6i dij
tigyviteli, Gizletviteli szolgaltatas
adatatviteli szolgéltatas
kamattdmogatas
egyéb

Egyéb szolgdltatdsok

- ebbol
hat6sagi, tagsagi dijak
pénziigyi, bef.szolgaltatasi dijak
biztositasi dij
kiilonféle egyéb koltség

Eladott (kozvetitett) szolgdltatdsok
- ebbdl

forgalmazasi dij

egyéb kozvetitett szolgaltatas

2012
326.575 eFt

10.528 eFt

3.781 eFt
5.443 eFt
880 eFt
424 eFt

67.962 eFt

1.495 eFt
2.015 eFt
4.029 eFt
5.849 eFt
231 eFt
905 eFt
87 ekt
11.972 eFt
1.728 eFt
16.809 eFt
290 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

2013
552.750 eFt

18.801 eFt

6.250 eFt
8.757 eFt
2.561 eFt
1.233 eFt

262.809 eFt

2.237 ¢Ft
3.532 eFt
15.011 eFt
5.781 eFt
284 eFt
5.464 ¢Ft
800 eFt
26.187 eFt
3.426 ¢Ft
20.821 eFt
272 ¢kt
19.601 eFt
1.370 eFt
10.996 eFt
3.940 eFt
128.007 eFt
62 cFt
3.953 ¢Ft
6.876 cFt
180 eFt
2.986 eFt
0 eFt
1.023 eFt

8.354 eFt
5.065 eFt
577 eFt
2.566 eFt
146 eFt
262.786 ekt

262.534 eFt
252 eFt
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Az eladott (k6 zvetitett) szolgéltatasok kozott a kapesolt felekkel (OTP Bank Nyrt.) szemben
felmertiilt forgalmazasi dijak osszege 262.501 eFt (2012: 243.241 eFt)

3.4. Személyi jellegii raforditasok

2012 2013
Bérkoltség 169.179 eFt 303.898 eFt
Személyi jellegli kifizetések 21.474 eFt 42.581 eFt
Bérjarulékok 52.627 eFt 99.558 eFt
Osszesen 243.280 eFt 446.037 eFt
3.5. Ertékesokkenési leiras

2012 2013
Terv szerinti értékcsokkenési leiras 18.102 eFt 25.454 eFt
100 eFt érték alatti targyi eszk6zok 3.040 eFt 4.975 eFt
Osszesen: 21.142 eFt 30.429 eFt

3.6. Egyéb raforditasok

Az egyéb raforditdsok a Tarsasagnal 43.486 eFt-ot tettek ki az idészak alatt (2012. évben
21.090 eFt). Itt mutatjuk ki a kivezetett immaterialis javak €s targyi eszk6zok nyilvantartasi
értékét, a birsagok, kartéritések 6sszegét, a helyi ipartizési adot, a gépjarmiadot, a fizetett és
raforditasként elszamolt késedelmi kamatot €s a kerekitések 6sszegét, valamint 2010. évtdl a
pénziigyi szervezetek kiilonadojat:

2012 2013
Egyéb raforditasok 21.090 eFt 43.483 eF't
Ipartizési ad6 9.827 eFt 20.652 eFt
Pénziigyi szervezetek kiilonadoja 10.079 eFt 10.079 eFt
Ertékesitett immaterialis javak és targyi eszkozok 0 eFt 2.204 eFt
Cégauto ado 994 eFt 1.246 eFt
Egyéb 190 eFt 9.302 eFt
3.7. Pénziigyi miveletek eredménye
2012 2013
Pénziigyi miiveletek bevételei 3.470 eFt 4.211 eFt
melybdl: befekt. pli. eszk. kamat, arf.nyereség 0 eFt 0 eFt
egyeb kapott kamat és kamatjellegii bevételek 3 054 eFt 4.173 eFt
egyéb pénziigyi bevétel 416 eFt 38 eFt
Pénziigyi miiveletek raforditasai 169 eFt 103 eFt
melybdl: fizetendd kamatok €s kamatjell. raford. 0 eFt 0 eFt
forgatasi célu ép. értékveszt.(-)/visszairdsa(+) 0 eFt 0 eFt
valuta készlet atvalt. arf.veszt. 0 eFt 0 eFt
kiilf.pénzértékre sz616 kot.arf.veszt. 169 eFt 103 eFt
Pénziigyi miiveletek eredménye 3.301 eFt 4.108 eFt

3.8. Rendkiviili eredmény

A Térsasagnak 2013. év folyaman nem volt rendkiviili raforditasa, illetve rendkiviili bevétele.




16/23

4. TAJEKOZTATO ADATOK

4.1. Tarsasagi adé

2012. év| 2013. év
Adézas elétti eredmény: 136.645| 234.317|eFt
Novelé tételek:
Elszdmolt értékcsékkenés és értékesitett
targyi eszk. netto értéke 21.143| 32.634|cFt
Birsag, kotbér, késedelmi kamat 9 54 |eFt
Alaptevékenységen kiviili koltségek (lizleti ebéd, ajandék) 0 OleFt
Kivezetett eszk6z6k netto értéke 0 OleFt
Novel6 tételek dsszesen: 21.152| 32.688|eFt
Csokkenté tételek:
Adotv.szerinti értékcsokkenés és értékesitett targyi 21.143| 32.634|eFt
eszkdzok nettd értéke
Targyi eszkoz értékesités bevétele 0 OleFt
Kdareseménnyel kapcsolatos bevétel 0 OleFt
Uzletmeneten kiviiles6 bevétel 0 O|eFt
Csokkento tételek dsszesen: 21.143| 32.634|¢Ft
Tarsasagi adoéalap 136.654| 234.371|eFt
Tarsasagi ado 10% 13.665| 23.437|eFt
\Addfizetési kitelezettség dsszesen: 13.665| 23.437|eFt
| Adozott eredmény 122.980( 210.880 eFt
Meérleg szerinti eredmény 122,980\ 210.880 eFt

4.2, Létszam adatok

2013. januar 1. —2013. december 31. kozott foglalkoztatott munkavallalok atlagos
statisztikai dllomanya 35,5 {6, zard allomanyi 1étszam 38 6 volt.

2012. 2013
Bérkoltség és személyi jellegii egyéb kifizetések dsszege: 190.653 eFt 346.479 eFt
A munkavallalok bérkoltsége: 101.405 eFt 203.046 eFt
Alloményon kiviili dolgozok bérkoltsége: 23.551 eFt 20.789 eFt
Jutalék 0 eFt 4.464 eFt
Jutalom 44.223 eFt 75.599 eFt
Feliigyel® Bizottsag tiszteletdij: 1.200 eFt 1.200 eFt
Személyi jellegl egyéb kifizetések: 20.274 eFt 41.381 eFt
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5. A TARSASAG JOVOBENI HELYZETERE VONATKOZO DONTESEK ES AZOK
HATASAI

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. két ingatlanalapot és hét szarmaztatott alapot
kezelt a 2013. gazdasagi évben.

sre s

masodik legnagyobb hazai ingatlanalap. A vélsdg éveiben tapasztalt tokekiaramlas az elmult
évben megillt, a befektetok érdeklodése megélénkiilt ezen termék irant, igy 2013. év
kozepétdl egyre novekvé mértékii bearamlas tapasztalhato. Ez a kedvezd fordulat részben a
makrogazdasagi koriilményeknek, a csokkend kamatoknak, és az alternativ befektetési
formakhoz viszonyitva kedvezébb hozamkilatasoknak készonhetd. Mindezek eredményeként
az Alap likviditasa 2013-ban tovabb er6s6dott, ami részben a forgalmazds pozitiv
egyenlegének, részben az emelkedd bérleti dijbevételeknek koszonhets. Az Alap tovabbra is
konzervativ befektetési politikat folytat, ingatlanai j6 hozamtermeld képességliek, bérloi
alloménya stabil, jelentds részben tokeerds, multinacionalis hattérrel rendelkez6 tarsasag. Az
Alap gazdalkodasanak eredményeképpen az arfolyam folyamatosan és egyenletes iitemben
emelkedik. A mérleg fordulonapjan az alap nett6 eszkbzértéke 38,5 mrd forint, az ingatlanok
értéke pedig 53,1 mrd forint volt.

2010 majusaban indult 501 millié forint vagyonnal az OTP Zartkori Nyiltvéga Intézményi
Ingatlan Alap. Az Alap befektet6i kore a nyugdijpénztarak voltak, és célja a betéti hozamnal
magasabb hozammal bird befektetési forma ajanlasa volt a nyugdijpénztarak részére. 2012-
ben az Alapkezel6 az Alap atalakitasarol dontott: megvaltozott az Alap befektetési politikaja,
neve, tulajdonosi kore, és az Alap netté eszkdzértékének szamitasi modja is. Az Alap neve
BALANSZ Zartkori Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap-ra valtozott, egyetlen
tulajdonosa az OTP Bank Nyrt. lett. A mérleg fordulonapjan az Alap vagyona 17,5 mrd
forint, az ingatlanok értéke pedig 15,1 mrd forint volt.

A Tarasasadg az elmult években kiilonb6z6 10j befektetési lehetoségeket keresett annak
érdekében, hogy boviiljon az OTP Csoport altal kinalt ingatlan alapu befektetési eszk6zok
kore a piacon, illetve a Tarsasag eredményessége ne legyen kitéve nagy mértékben a hazai
ingatlanpiacnak. Ennek eredményeképpen inditott a Tarsasadg 2011 januarjaban az OTP Redl
II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alapot 1.651 millié forint tokével,
mely 2013. december 2-an jart le 1.783 millié forint zaré alloménnyal. 2011. majusaban
indult az OTP Real III. Nyilvianos Hozamvédett Szarmaztatott Alap 1.818,6 milli6 forint
tékével, majd novemberben az OTP Real Globalis Nyilvinos Hozamvédett Zartvégii
Szarmaztatott Alap 1.143,5 milli6 forint toékével. 2012. januar 10-én indult az OTP Real
Aktiv Nyilvanos Hozamvédett Zartvégi Szarmaztatott Alap 1.417 millié forintos kezdd
tékével. 2013. julius 31-én indult az OTP Redl Globalis II. Nyilvinos Hozamvédett
Zartvégi Szarmaztatott Alap 1.928,9 millié forint kezd6 tékével, szeptember 17-én az
OTP Reil Globalis III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szirmaztatott Alap 1.700,6
millio forint t6kével, majd november 18-an az OTP Redl Globalis 1V. Nyilvanos
Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap 1.130,6 millié forint tokével. Ezek az alapok
ingatlantarsasagok részvényindexén alapulé harom éves (2013. el6tt inditott alapok), illetve
harom és fél éves (2013-ban inditott alapok), hozamgarantalt, szarmaztatott alapok. A
befektetési jegyek a futamidé alatt nem valthatdk vissza, de bevezetésre keriiltek a Budapesti
Ertéktézsdére, igy vételi/eladasi megbizas adhaté rajuk.
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A Téarsasag a jovoben rendszeres id6kozonként tovabb szeretné béviteni az OTP Fidkokban
ajanlhaté termékek korét. A Real sorozatbdl tovabbi alapokat tervez inditani a Tarsasag,
melyek futamidejiikben igazodnak a tartos befektetési szamldkhoz, ezaltal nydjtva elényds
befektetési format az fligyfelek részére. A Tarsasag céljai kozott szerepel a kiilfoldi
terjeszkedés, elsGsorban azon régidkba, ahol az OTP Bank Nyrt. mar befektetésekkel
rendelkezik. A kezelt alapok szamdanak ¢s vagyondnak novelése a cél a Tarsasag még
eredményesebb miikodésének érdekében. A Tarsasag tervei szerint 2014-ben a Tarsasag altal
kezelt vagyon és ezéltal az alapkezelési dijbevétele tovabb emelkedik majd. Ezzel azonban
aranyosan nének majd az Alapkezelé kiadésai is, ez elsésorban forgalmi jutalékban és
személyi jellegli koltségekben tapasztalhaté majd. 2014-ben is legalabb az idei évhez hasonld
eredményesség varhato.
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6. CASH FLOW KIMUTATAS

2012 2013

I. Szokasos tevékenységbol szarmazo6 pénzeszkoz-viltozas 141.486 185.919
(Miikodési cash flow)

Adodzas elbtti eredmény 136.645 234.317
- le / kapott osztalék 0 0
Elszamolt amortizacid 21.143 30.429
Elszamolt értékvesztés 0 0
Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete 0 0
Befektetett eszk6z6k értékesitésének eredménye 0 217
Szallitoi kotelezettség valtozdsa 13.315 13.419
Rovidlejarata kotelezettség valtozasa -21.586 18.996
Passziv idébeli elhatarolasok valtozasa 33.123 3.467
Vevokovetelés valtozasa 149.309 -108.019
Forgbeszkdzok (vevo és pénzeszkoz nélkiil) valtozas -174.617 14.571
Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa -2.181 1.959
Fizetett ad6 (nyereség utan) -13.665 -23.437
Fizetend6 osztalék, részesedés 0 0
1. Befektetési tevékenységhdl szarmazé pénzvaltozas -70.279 -49.309
Befektetett eszk6z6k beszerzése -70.279 -51.296
Befektetett eszkdzok eladasa 0 1.987
Kapott osztalék 0 0
I11. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas 0 0
Részvénykibocsatas bevétele (tokebevonas) 0 0
Kotvénykibocsatas bevétele 0 0
Hitelfelvétel 0 0
Hiteltorlesztés, -visszafizetés 0 0
Véglegesen atadott pénzeszkoz 0 0
Részvénybevonas, t6kekivonas 0 0
Pénzeszkozok valtozasa 71.207 136.610
Pénzeszk6zok nyitd 7.379 78.586
Pénzeszk6z0k zar6 78.586 215.196
Pénzeszkozok dllomanyvaltozasa 71.207 136.610

Osszességében a pénzeszkozok novekedése 136,6 millié forint volt. Pénziigyi miiveletbdl
szarmaz$ pénzaramlas nem volt, a pénzeszkdzok novekedését nagyobb részben a szokasos
miikodési tevékenység (185,9 mFt) pozitiv hatasa, illetve a befektetési tevékenység negativ
hatasa (-51,3 mFt) egyiittesen befolyasolta.

A szokasos miikodésbdl szarmazo bevétel 185,9 millid forint volt. Ennek &sszetevoi: az
adozas elétti eredmény 234,3 milli6é forint, amit 23,4 millié forint adofizetési kotelezettség
terhel. Ezt pozitiv iranyban befolyasoltak az elszamolt, de kifizetést nem igényl6 koltségek,
mint az amortizacié (30,4 millié Ft). A forgdeszkdzok valtozasabdl eredd pénzaramlas
pozitiv volt (értéke 14,6 millié forint), ami kizarolag az egyéb kovetelések csokkenését
tartalmazza, mivel értékpapir mozgas nem tortént. A vevOkkel szembeni kovetelés
novekedése csokkentette, illetve a passziv elhatarolasok valtozdsa névelte a pénzeszkozoket.
A rovid lejarata kotelezettségek valtozasa 18,9 millié forintos pozitiv pénzaramlast okozott,
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mivel a szallitoi kotelezettségek csokkenésével szemben és kapcsolt vallalkozassal szembeni
kotelezettségek nagyobb mértékben ndvekedtek az eléz6 €v végi adatokhoz képest.

A befektetési tevékkenységbdl szarmazod 51,3 millio forintos pénzkidramldst a Tarsasag
szokasos tevékenységére jellemzd mértéket meghaladd targyi eszk6z beszerzés okozza,
melynek legjelentésebb tételi az 1j gépkocsik beszerzési koltsége (27,2 millid Ft), a meglévd
szoftverek fejlesztésének koltségei (10,8 millio Ft), illetve a megndvekedett 1étszam miatt
sziikséges eszk6zokkel kapcsolatos kiadasok (11,6 millié Ft).

7. A SAJAT TOKE UZLETI EVBEN BEKOVETKEZETT VALTOZASAI
Adarok: eFt-ban

Jegyzett toke Eredmény- | Mérleg szerinti
tartalék eredmény
Nyit6 (2012. dec.31.) 100.000 389.939 122.980
Novekedés:
- 2012. évi mérleg szerinti 0 122.980 0
eredmény
- 2013. évi mérleg szerinti 0 0 210.880
eredmény
Csokkenés:
- 2012. évi mérleg szerinti 0 0 122.980
eredmény
0 0 0

- 2013. évi eredménytartalék
Zaré: 2013.dec.31. 100.000 512919 210.880

8. A TARSASAG VAGYONI, PENZUGYL, JOVEDELMI HELYZETENEK
ELEMZESE

Sajdt toke ardnya (%)
2012. év

Sajat toke =612.919 — 78,94 %

Osszes forras 776.451
2013. év
Sajat toke = 823.799 = 80,51 %

Osszes forras 1.023.212
Netto forgoeszkozardny (%)

= Forgdeszkszok + Aktiv idébeli elh. — Rovid lejarati kiot. — Passziv id6beli elh.
Forgodeszk6zok + Aktiv idébeli elh.
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2012. év
705.322+2.303—53.818-109.714 = 544.093 = 76 89%
705.322+2.303 707.625
2013. év
935.380+344-86.233-113.180 = 736.311 =78 69%
' 935.380+344 935.724

Jegyzett toke fedezettsége (%)

2012. év

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

2013. év

Sajat toke  — 823.799 — 823,80 %
Jegyzett tdke 100.000

Befektetett eszkozok fedezettsége 1. (%)

2012. év

Sajat téke = 612919 — 890,53 %
Befektetett eszk6zok 68.826

2013. év

Sajat téke = 823.799 — 941,61 %

Befektetett eszkozok  87.488
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Likviditdasi mutato

2012. év

Forgbeszkdzok + Aktiv iddbeli elhat = 705.322 +2.303 =432,71%
Rovid lejarata kotelezettségek + Passziv iddbeli elhat. 53.818+109.714

2013. év

Forgdeszkdzok + Aktiv iddbeli elhat 935.380+344 = 469,24%
Rovid lejarata kotelezettségek + Passziv id6beli elhat. 86.233+113.180

Arbevétel-ardnyos iizemi eredmény (%)

2012. év

Uzleti tevékenység eredménye —_133.344 — 1789 %,
Ertékesités nett6 arbevétele 745.349

2013. év

Uzleti tevékenység eredménye = 230.209 — 17.85 %
Ertékesités nett6 arbevétele 1.289.829

A Sajdt toke jovedelmezosége (%)

2012. év

Adézott eredmény = 122.980 = 20,06 %
Sajét toke 612.919

2013. év

Adézott eredmény =_210.880 = 25 60 %
Sajat toke 823.799

A jegyzett toke jovedelmezosége (%)

2012. év

Adoézott eredmény = 122.980 — 122,98 %
Jegyzett toke 100.000

2013. év

Adozott eredmény = _210.880 = 210,88 %
Jegyzett toke 100.000
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Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeldé Zrt. 2013-ban is sikeres évet zart. Addzas eldtti
eredménye 234,3 milli6 forint volt, mely a tervet jelentésen meghaladta. Novekedett az
arbevétel, ez koltségtakarékos gazddlkodassal parosult, igy a tokére vetitett jovedelmezoségi
mutatok (mind a sajat tokére, illetve a jegyzett tokére vetitett eredmény) kiegyensulyozott,
stabil gazdalkodasra utalnak. A forrasokon beliil novekedett a sajat toke aranya, a Tarsasag
fizet6képessége tovabbra is jo, kotelezettségeit a likvid eszkodzei fedezik.

Budapest, 2014. februar 14.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelt Zrt.




UZLETI JELENTES
AZ OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT.

2013. évi gazdalkodasarol

2014. februar 14.




1. A vallalkozas bemutatasa

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeldé Zrt. a Hungaro-Pool Kft. jogutddaként jott 1étre
1999. augusztus 3-an. 2002-ben tokeemelés tortént, a Tarsasag jegyzett tokéje 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 véltozas tortént. Az addigi
kisebbségi tulajdonos, a CD Hungary Zrt. 4talakuldsa folytan szétvélassal 1étrej6tt Sinvest
Trust Kft. lett az 4j tulajdonos. 2010. marcius 29-én az OTP Bank Nyrt. a kisebbségi
tulajdonos részesedésének megvasarlasaval 100%-os tulajdonossa valt.

Cégbirdsagi bejegyzés szama: 01-10-044185

Vallalkozds székhelye:
1012 Budapest Palya u 4-6.

A tarsasdg tevékenységi kore:

6630°08 Alapkezelés
Hatalyos: 2008. majus 7-t61

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

A Térsasag 2013. év folyaméan az alabbi alapok alapkezelési tevékenységét végezte:
o OTP Ingatlanbefektetési Alap,

BALANSZ Zartkor Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap,

OTP Real II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Real III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Globalis Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Aktiv Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Globalis II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Globalis III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alap,

OTP Globalis 1V. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alap.

A Tarsasag miikodését 6t fobal allo Felligyel6 Bizottsag ellendrzi.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. az OTP Csoport tagja.




2. A Tarsasag mitkodésére hato kiilso és belso tényezok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt novekedését, miikddésének eredményességét
alapvetéen az altala kezelt alapok, ezen beliil is els6sorban az ingatlanalapok névekedése
hatarozza meg. Az Alapkezel$ egyetlen bevétele az alapkezelési dij, mely a mindenkori netto
eszkozértékére vetitett Osszeg. Az Alapkezeld 2013-ban is eredményes évet zart, nettd
arbevétele 73%-kal haladta meg az el6z6 évi bevételeket, mig adozott eredménye 71%-kal
magasabb a bazis év hasonlo adatandl. Ezek az eredmények a kezelt alapok szamanak és a
kezelt vagyon novekedésének koszonhetok. 2013-ban nétt a Tarsasag altal kezelt zartkori
ingatlanalap vagyona, harom 11j szarmaztatott alap indult, és alapvet6 fordulat allt be az OTP
Ingatlanbefektetési Alap mitkodésében is: a visszavaltas iiteme csokkent, a befektetési jegyek
vasarlasa viszont folyamatosan emelkedik. Ez részben az aktiv marketing tevékenység
eredménye, de 2013-ban a kamatkornyezet is kedvezoen véltozott az ingatlanalap szamara.

2.1. Kiilso tényezok alakulasa

A legtobb térségben még mindig a valsag elbtti szint alatt vannak az ingatlanarak, de pont
ebbdl kinalkozik az ingatlanpiac jelenlegi kedvezd beszallasi lehetdsége. A piacon szamtalan
kivalé mindségli, mégis j6 ara ingatlant lehet most taldlni, amelyekkel Amerikaban és
Nyugat-Eurdpaban a nagybefektetok mar intenziven bovitik portfolidjukat, igy részben ez a
felhalmozas, illetve maga a kilabalas tudja elére vinni ezt a szegmenst.

A konkrét piacok teljesitményérdl elmondhat6d, hogy a nagyobb, egyébként is aktivabb
teriileteken novekedtek az eladdsok, nagyon népszeriiek a prémium kategoriaba tartozo
ingatlanok, igy Nyugat-Eurdépaban tobbek kozott Parizs és Miinchen irodapiaca lendiilt be
igazdn, de a Japanban zajlé folyamatok is bizakodasra adnak okot. A befektetok mar
érdeklodést mutatnak az egyébként kockazatosabb masodlagos piacok irant is, azok arazasa
ugyanis lélektani szintre ért, illetve megitélésiik is javult. A kovetkezé idészakban minden
bizonnyal felkelti a befektetok figyelmét a kozép-eurdpai ingatlanpiac is.

A kelet-kozép-europai ingatlanpiac is komoly fellendiilés elott all, a térségen belil pedig
Magyarorszag irodapiaca tobb szempontbdl is kiemelkedden vonzo befektetési és bérlési
célpont a hazai és nemzetkozi cégek szdmara. Hazank foldrajzi, logisztikai adottsagai,
parosulva a szakképzett munkaerdvel és az EU-n beliil egy f6re jutd legalacsonyabb
irodabérleti koltséggel, kitliné koriilményeket biztositanak a beruhazasok szamara. A hazai és
a kornyez6 orszagok munkaerejének Budapestre €s vonzaskorzetébe torténéd letelepedése
tovabb erdsitheti ezt a hatast.

A hazai kereskedelmi ingatlanpiac rdadasul jelenleg nagyon alularazott, ezért komoly
fejlédési potenciallal bir, idealis terepet jelentve igy most azok szamara, akik befektetési
beszallasi pontot keresnek.

Tekintettel arra, hogy a nemzetkozi befektetési portfoliokban egyre nagyobb sulyt
képviselnek az ingatlanok, illetve koszonhetéen annak, hogy a rovid id6 alatt sokat
emelkedtek a részvény és kotvényarak, az attraktivabb arszinteken 1évd j6 mindségli
ingatlanokban egyre tobben latnak kedvezd befektetési lehetoséget. Ezen nagybefektetoi
szemlélet alapjan bizhat a Tarsasag abban, hogy fenntarthatd iitemii névekedési palyara kertil
a globalis ingatlanpiac. A hazai kereskedelmi ingatlanpiac pedig jelenleg kedvez6 beszallasi
lehet6séget nyujt a ra jellemz6 kedvezd novekedési potenciallal.

Annak ellenére, hogy az ingatlanpiac a vartnal lassabban fordult az emelkedés iranyaba, egy
fenntarthatobb emelkedési palyara keriilhet, és ebben a piaci kérnyezetben, amikor mar a
legtobb, tularazott eszkdzosztalybol kiutat keresnek a befektetok, a még most is alularazott
ingatlanpiac kiemelked6 helyzeti elonyre tehet szert. Ebben a szegmensben tehat béven van
még novekedési potencial.




Az elmult évben markans novekedést mutatott a kereskedelmi ingatlanok piaca. A ndvekvod
forgalom tobbek kozott azzal magyarazhaté, hogy a globalis ingatlanpiac jelenleg a
pénzpiacokon elérhetdnél kedvezobb hozamokkal kecsegtet, ami mind inkabb vonzova teszi a
befektetok szamara. Ezzel parhuzamosan jelentdsen valtozott a befektetok kockazatvallalasi
hajlanddsaga is, akik immar szivesen nyuilnak ingatlanpiaci eszk6zokhoz is. Globalisan a
leginkabb kedvelt szektor tovabbra is az irodahdzaké. A kiskereskedelmi ingatlanok piacan
mar véltozatosabb a kép, ugyanis kiilonféle igényli és hatteri vasarlok aktivak. Erdekes
tendencia még, hogy egyre keresettebbek a jo mindségli hotelek is, foként a kozel-keleti
vasarlok korében.

Az ingatlanszektor mostani, tartosnak remélt élénkiilésébdl a kisbefektetok legegyszerlibben
az ingatlanalapokon keresztiil profitdlhatnak, amelyek a pénzpiaci hozamokndl magasabb
hozammal kecsegtetnek, mérsékelt kockazat mellett.

A toke- és hozamvédett, ingatlan témaju alapok — mint az OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt. Aaltal kibocsatott OTP Redl sorozat alapjai — a kiemelkedd
hozamlehetéségeket keres6, mégis Ovatos befektetok szamara lehetnek kiilonésen vonzok,
akik a t6kéjiik kockaztatasa nélkiil szeretnék hosszabb tdvon gyarapitani a pénziiket.

2.2. A Tarsasag altal kezelt alapokban bekdvetkezett valtozasok
OTP Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. altal kezelt OTP Ingatlanbefektetési Alap
elsdsorban a hazai kereskedelmi ingatlanpiacra tdmaszkodik, mintegy 53 milliard forint
értéki sajat ingatlan portfélioval rendelkezik. A portfoliét tébbek kozt irodahazak,
kiskereskedelmi ingatlanok, kormdanyzati és nagykovetségi épiiletek teszik ki, ennek
megfeleléen az Alap hozama is a hazai kereskedelmi ingatlanpiac alakulasatol fligg
legf6képpen. Az Alap ingatlanai els6sorban Budapesten és a sziikkebb agglomerécios
korzetében vannak, ami kedvezben hatott a bérleti kereslet alakuldsdra. Az ingatlanok
bérbeadottsaga javult, bérldi kozott szamos jo nevii, tokeerds hattérrel rendelkez6 tarsasag all.
Az OTP Ingatlanbefektetési Alap irdnt is egyre novekszik az érdekl6dés, ami annak is
koszonhetd, hogy a jelenlegi alacsony kamat- és hozamkornyezetben mérsékelt kockazati
szint mellett versenyképes, elobbieknél magasabb hozamszint érhetd el. A jelenlegi éves
hozam 6,7 szazalék koriil alakul, az arfolyam folyamatosan és egyenletesen névekszik. Az
Alap nettéd eszk6zértéke 2013. év végén 38,6 milliard forint volt.

Az Alap bevételei 2013-ban meghaladtak az el6z6 évi bevételeket, koltségeiben jelentds
megtakaritasok mutatkoznak, igy az Alap 2013. évi mérleg szerinti eredménye tobb, mint
30%-kal meghaladta az el6z0 évit.

Az Ingatlanalap kezelésébodl szarmazik a Tarsasag arbevételének 50,5%-a.

Balansz Zartkori Nyiltvégii Intézményi Ingatlan Alap

2012. oktdber 9-én az OTP Zartkorii Nyiltvégl Intézményi Ingatlan Alap étalakult, uj neve
Balansz Zartkord Nyiltvégli Intézményi Ingatlan Alap. Az atalakulds érintette az Alap
befektetési politikajat, befektetdi korét, nevét, és a nettd eszkozeérték szamitdsdnak modjat
egyarant. Tovabbra is zartkorli ingatlanalapként miikodik, elsésorban lakoéingatlanok vannak
a tulajdonaban (80% kortil), de az Alap befektetési politikajaban nincs funkcionalis megkétés,
igy a portfolioban megtalalhatd iroda, tizlet, kereskedelmi, ipari, €s logisztikai ingatlan is. Az




ingatlanok kisebb hanyada keriilt bérbeadasra, az elsddleges cél az értékesités. Az Alap
befektetési jegyei egyeldre nyilvanosan nem keriiltek forgalmazasra.
Ennek az Alapnak a kezelésébdl szarmazik a Tarsasag arbevételének 39,7%-a.

OTP Reil sorozat tagjai

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt. olyan befektetési termékeket is kinal a
befektetknek, amelyek elérést biztositanak a kedvezd jovoképpel biro globalis
ingatlanbefektetési piachoz, aminek k&szonhetben a bdviilésbdl a hazai befektetok is
profitdlhatnak. Ilyenek a sz&rmaztatott ingatlanpiaci alapok, amelyek teljesitménye a
nemzetkdzi ingatlanpiac teljesitményétél fiigg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld
hatarozott futamidejii szdrmaztatott alapokkal rendelkezik, melyekbdl az elmult év sordn
harom indult.

Az OTP Redél Globalis Alap - mely a BNP Paribas Real Estate Funds Indexét koveti, és az
elmult évben kozel 20 szazalékos hozamot generdlt - mintdjara j6tt 1étre 2013. jalius 12-én a
Redl Globalis II. Alap, amely 3,5 éves futamidejii, minimum 4 (EHM: 1,13%), maximum 60
(EHM:14,46%) szazalékos hozam érheté el vele. A termék irdnti kereslet intenzitdsa az
elozetes varakozasokat is feliilmulta, igy az Alap sikerének nyoman julius 24-t61 jegyzésre
kinaltuk az OTP Redl Globalis III. Alapokat 3,7 éves futamid&ével és hasonlo feltételekkel,
azaz minimum 4 (EHM: 1,06%), maximum 60 (EHM: 13,51%) szazalékos elérheto
hozammal. Az OTP Real Globalis IV. Alap jegyzése 2013. szeptember 16. €s oktober 31.
kozott zajlott, az alap 3,5 éves futamidejli, minimum 4 (EHM: 1,11%), maximum 60 (EHM:
14,13%) szazalék hozamot fizet lejaratkor.

2013-ban 6sszesen a sorozat hét alapjat kezeltiik:

e az OTP Redl II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégii Szarmaztatott Alapot a PSZAF
2011. januar 6-an jegyezte be, 2013. december 02-an lejarattal megszint, akkor
vagyona 1.651.000 eFt volt.

e Az OTP Real III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a PSZAF
2011. méjus 5-én jegyezte be, vagyona 2013. december 31-én 1.954.253 eFt volt.

e Az OTP Redl Globdlis Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a
PSZAF 2011. november 16-4n jegyezte be, vagyona 2013. december 31-én 1.441.692
eFt volt.

e az OTP Real Aktiv Nyilvanos Hozamvédett Szarmaztatott Alapot a PSZAF 2012.
januar 10-én jegyezte be, vagyona 2013. december 31-én 1.537.465 eFt volt.

e Az OTP Readl Globalis II. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a
PSZAF 2013. julius 30-an jegyezte be, vagyona 2013. december 31-én 1.930.118 eFt
volt.

e Az OTP Redél Globdlis III. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot a
PSZAF 2013. szeptember 13-an jegyezte be, vagyona 2013. december 31-én
1.677.834 eFt volt.

e Az OTP Redl Globdlis IV. Nyilvanos Hozamvédett Zartvégli Szarmaztatott Alapot az
MNB 2013. november 8-an jegyezte be, vagyona 2013. december 31-én 1.125.717 eFt
volt.

Mindegyik alapnal a befektet6knek nyujtott téke-és hozamgarancidt egy swap ligylettel fix
kamatot biztositd6 betéti konstrukcié €s egy ingatlantarsasagok részvényindexén alapuld




opcios ligylet biztositja. A befekteték bizalmat noéveli, hogy a fix futamidé alatt is

értékesithetik befektetési jegyeiket a Budapesti Ertéktzsdén.
A Redl sorozat adta a Téarsasag 2013-évi arbevételének 9,8 %-at.

3. A 2013. évi tényadatok a terv tiikrében

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. 2013. évi terv/tényadatok Gsszehasonlitasa

Adatok: ezer forintban

Megnevezés 2013.évi terv 2013.12.31 valtozas
tény %-ban
a b b/a

Ertékesités netto arbevétele 1,285,450 1,289,829 100.34%
Egyéb bevételek 2,000 13,082 | 654.10%
Bevételek 6sszesen: 1.287.450 1.302.911| 101.20%
Anyagkoltség 20,410 18,801 92.12%
Igénybe velt szolgaltatdsok 356,085 262,809 | 73.81%
Egyéb koltségek 8,391 8,354 | 99.56%
Forgalmazasi dij, kozvetitett szolgaitatas 249,945 262,786 105.14%
Anyagjellegii raforditasok ésszesen: 634,831 552,750 | 87.07%
Bérkoltség 296,313 303,898 | 102.56%
Személyi jellegli egyéb kifizetések 49,185 42,581 | 86.57%
Bérjarulékok 96,168 99,558 ( 103.53%
Személyi jellegii raforditasok 6sszesen: 441,666 446,037 | 100.99%
Ertékcsokkenési leiras 6sszesen: 28,300 30,429 | 107.52%
Egyéb raforditasok é6sszesen: 32,006 43,486 | 135.87%
Pénziigyi miveletek bevételei 3,350 4,211 [ 125.70%
Pénziigyi miiveletek raforditasai 100 103 | 103.00%
Rendkivili bevételek 0 0
Rendkivili raforditasok 0 0
Adézas elbtti eredmény 163,897 234,317 | 152.26%
Tarsasagi ado (2013 év) 15,390 23,437 | 152.29%
Adoézas utani eredmény 138,507 210,880 | 152.25%

Az alapkezelési dijbevételt 6sszesen 1.278,5 milli6 forintra tervezte a Tarsasdg, ami 50,74%-
ban az OTP Ingatlanbefektetési Alap, 39,18%-ban a Balansz Alap kezelésébdl szarmazott
volna. Ezzel szemben Osszesen 1.287,6 millio forint alapkezelési dijat realizéltunk, ami
100,7%-a a tervezett értéknek. Az ingatlanalap netto eszkozértéke folyamatosan névekedett
az év folyaman, az ebbdl szarmazo alapkezelési dijbevétel a terv kortiil alakult.

Az anyagkoltségek, igénybevett szolgaltatiasok, egyéb koltségek és a forgalmazasi dijak —
a raforditdsok 51,52%-4t adjak. Ezekben a koltségekben jelentds mértékli megtakaritast
sikerlilt elérni a tervhez képest. Szamottevé megtakaritds volt az anyagkdoltségekben (1,6




millié Ft), illetve az igénybevett szolgaltatasokban (93,3 milli6 forint). A kozvetitett
szolgaltatasokban jelentkezé tallépés (12,8 millié forint) oka, hogy az OTP
Ingatlanbefektetési Alapba bearamlé toke meghaladta a tervezett értéket, igy a forgalomban
1év6 befektetési jegyek utdn fizetett forgalmazasi jutalék is ndvekedett.

A személyi jellegii kiadasok a terv koriil alakultak (100,99%). A 2013-as év soran tovabb
emelkedett az allomanyi 1étszam: a zard 1étszam 38 {6, az atlagos statisztikai 1étszam 35.5 £6
volt. A megnovekedett 1étszdm miatt a Tarsasdg 1j iroddban nyert elhelyezést 2013
januarjatol.

Az értékcsokkenési leirasban némi tallépés mutatkozik, mivel az ez évre tervezett
beruhdzdsok aktivalasa a tervezettdl eltéré idopontban tortént meg, illetve a tervezettnél
nagyobb mértékli volt az egydsszegii leirasok mértéke.

Az egyéb raforditasok jelentds részét az iparlizési adofizetési kotelezettség (20,7 millid forint)
€s a pénziigyi szervek kiilonadoja (10 millid forint) teszi ki. A ténykoltség 35,9%-kal
meghaladta a tervezett mértéket, ennek nagyrészét a tervet meghaladé iparizési adé okozza.

A pénziigyi miiveletek eredménye 4,1 milli6 forint volt, mely a folydszdmla illetve a lek6tott
betétek utan kapott kamatot tartalmazza. A pénziigyi miiveletek eredménye jelentdsen
meghaladja a tervet.

(“)sszességében 2013. december 31-én az addzas el6tti eredmény 234,37 millié forint, az
ado6zott eredmény pedig 210,88 milli6 forint volt, ami a tervezett értéket 52,29%-kal haladja
meg. A jelentds tulteljesités oka, az alapkezelési dijbevételben mutatkozo tébblet, illetve a
koltségeken elért megtakaritas, igy 2013-ban a vartnal 1ényegesen eredményesebb évet zart a
Tarsasag.

4. Mérlegadatok alakulasa
Az iddszak folyaman a mérlegfodsszeg 31,78%-kal ndvekedett.

A befektetett eszkozokben 27,1%-0s novekedés kovetkezett be, tehat a beszerzések Osszege
meghaladta az értékcsokkenések Osszegét. A befektetett eszk6zok értéke 87,5 millié forint
volt, amibdl 50,0 milli6 forint vagyoni értékii jog (szoftver), 6,7 milli6 forint
szamitastechnikai eszk6z, 28,8 milli6 forint gépkocsi és 2,0 millié forint pedig berendezés.

A Tarsasag ingatlannal nem rendelkezik, a Téarsasag az irodat az altala kezelt OTP
Ingatlanbefektetési Alaptdl bérli.

A forgoeszkozok értéke 32,6%-kal nétt. Vevokkel szembeni kovetelés a kiszamlazott
alapkezelési dijakbol all, mely a mérlegkészités idészaka alatt pénziigyileg rendez6dott. Az
értékpapirok allomdnya, mely teljes egészében a Tarsasag altal kezelt Ingatlan Befektetési
Alap befektetési jegyeit tartalmazza, 2013. év folyaman nem valtozott. A mérleg
fordulénapjan a pénzeszkozok értéke 215,2 millio forint volt, ebbol 215 millié forint lekstott
betét.

Forrds oldalon a sajat toke értéke novekedett, mivel a mérleg szerinti eredmény az
eredménytartalékba keriilt 4tvezetésre. A sajat toke aranya az 6sszes forrason beliil 78,94%-
rol 80,51%-ra novekedett a két évzards vonatkozasaban.




A kotelezettségek csak rovid lejaratu kotelezettségeket tartalmaznak. A kapcsolt
vallalkozasokkal szembeni kotelezettségek mas csoporttagok felé fennallé szallitoi
kotelezettségeket takarjak. A rovid lejarat  kotelezettségekre €s a passziv iddbeli
elhatarolasokra a forgoeszkozok és az aktiv elhatarolasok megfeleld fedezettséget nyujtanak
(likviditasi mutato: 4,69).

A passziv idébeli elhatarolasok legjelentdsebb tételei a 2013. évet terhel6, de a mérleg
zarasdig ki nem fizetett jutalmak és azok jarulékai, a fizetendé (de mérlegkészités
id6szakéban még ki nem szamlazott) konyvvizsgéloi dijak és egyéb szolgaltatasok.

5. A miikodésben rejlé kockazati tényezok

Az alapkezelok gazdalkodédsdnak eredményessége az altaluk kezelt alapokban 1évé vagyon
alakulasatol figg. Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. a mérleg fordulonapjan két
ingatlanalapot és hét szarmaztatott alapot kezelt. A 2013. december 31-i adatok alapjan a
kezelt vagyon 90 %-at teszik ki az ingatlanalapok és 10%-ot a szarmaztatott alapok vagyona,
igy az ingatlanpiac alakuldsanak val6 kitettség tovabbra is magas.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyeinek értékesitésében meghatarozo szerepet
jatszanak a piaci kamatok, és ezen keresztil az alternativ befektetési lehetGségek
kamatszintjének alakuldsa, tehdt a gazdasdg 4ltalanos 4allapota. Lehetnek olyan
gazdasagpolitikai dontések, amelyek hatdsara a befektetések atstrukturalodnak és ezek
hozamteljesitményt6l fiiggetleniil kidramlast indukalhatnak az alapokbol. 2013. évben a
kidramlas mértéke mar elhanyagolhat6 volt, és mar erételjes vasarlasi kedv volt tapasztalhato.

Az ingatlanalap sikeres mikodésének masik tényezdje a befektetési stratégia, az
ingatlanbefektetéseken és likvid eszk6zokon elért hozam. Az Alapkezelé alapvetden
konzervativ befektetési politikat folytat, valtozatlanul elényben részesiti a bérbe adott, hosszu
tava cash flow-val rendelkezd ingatlanokat, emellett a portfolié diverzifikaldsara torekszik.
Az ingatlanpiac alakuldsa bérleti oldalrdl és értékesitési oldalrdl egyarant befolyasolja az
ingatlanalapok hozamanak alakuldsat. A bérleti piacon tapasztalhaté tulkinalat miatt a bérleti
dijak az elmult évben sem emelkedtek.

A valsag éveiben az ingatlanalapok miik6désével kapcsolatban eddig nem tapasztalt kockazati
tényezOként jelentkezett a hirtelen megndvekedett visszavaltasi igénybdl eredd likviditas-
kezelés. Az ingatlanalapok viszonylag magas ¢és kiegyensulyozott hozamot magas
ingatlanarany mellett tudnak elérni, az ingatlanok azonban nem likvid eszk6zok, ezért negativ
forgalmazasi egyenleg estén a kifizetésekre folyamatosan forrast kell biztositani. 2013-ban a
kidramlds mar nem volt jelentds, és nagyon intenziv befektetéi érdeklodést is
tapasztalhattunk, de a likviditaskezelés tovabbra is fontos feladat.

A szérmaztatott alapok hozamgarancidt nyUjtanak az iigyfeleknek. A garantalt minimalis
hozamot az opciés termék mindenképpen biztositja, igy ezen alapok mind a befektetok, mind
az alapkezel6 gazdalkodasara nézve alacsony kockazatot jelentenek.




6. Jovobeni kilatasok

Az elmult évben a makrogazdasagi feltételek alakulasdban kedvezd jelek mutatkoztak. A
kelet-k6zép eurdpai szektor a befektetok kiemelt fokuszaba keriilt, hiszen a régid relative
olcsé iroda bérleti dijai a képzett munkaerdvel parosulva rendkiviil vonzo feltételeket
biztositanak. Magyarorszagon az MNB Novekedési Hitelprogramja altal nydjtott kedvez6
hitellehet6ségek adhatnak lendiiletet a kereskedelmi ingatlanpiacnak, foként az iroda és a
kiskereskedelmi szektorokban. A kedvezd kolcsén fellenditheti a keresletet, ami dinamikus
aremelkedéshez vezethet a bérleti dijakban és az ingatlanarakban egyarant. Mindebbél a
befektetok is profitdlhatnak, a hazai kereskedelmi ingatlanpiac a kedvezd arszintnek és a
jelent6s felértékelddési potencidlnak koszonhetden ideélis terepet jelenthet most azok
szamara, akik befektetési beszallasi pontot keresnek.

Az ingatlanszektor mostani fellendiilésébol a kisbefektetok legegyszeriibben az
ingatlanalapokon keresztiil profitalhatnak, amelyek a pénzpiaci hozamoknal magasabb
hozammal kecsegtetnek, mérsékelt kockdzat mellett. Az elmult idészakban jelentds nagysaga
tdke aramlott be a hazai ingatlanalapokba. Mindez annak is kdszoénhetd, hogy a jelenlegi
alacsony kamatkornyezetben a befektetok proaktivan elkezdték keresni az olyan befektetési
formakat, amelyek jovedelmezObb alternativat nyujtanak egyéb befektetési termékekkel
szemben.

Az Alapkezeld jovojére vonatkozdéan alapvetdéen két cél fogalmazddik meg: az
ingatlanalapjaink hozamtermel® képességét tovabb javitani és évente t6bb 4j alapot inditani.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alapndl legfontosabbak a bérbe adottsagi rata emelése és az alap
szamara alacsonyabb hozamtermelési képességgel bird ingatlanok értékesitése, tehat az
ingatlanportf6lié atstruktaralasa.

2014-ben tovabbi Redl alapokat indit a Tarsasag, illetve célok kozott szerepel a kiilfoldi

terjeszkedés, elsdsorban azon régidokba, ahol az OTP Bank Nyrt. mar befektetésekkel
rendelkezik.

7. Egyéb kiegészitések

A mérleg fordulonapja utdn nem tortént olyan esemény, mely negativan befolydsolhatné a
Tarsasag jovobeni mikodését.

A Tarsasag tevékenységi korébdl addddan kutatassal, kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.
A tevékenységnek kornyezetvédelmi kockézata nincs, igy kornyezetvédelmi fejlesztés,

intézkedés nincs folyamatban és nem varhato.

Budapest, 2014. februar 14.

OoTP Ingﬁtlan efektetési Alapkezeld Zrt.






