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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak

Vélemény

Elvégeztilk az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap (a tovdbbiakban: ,Alap”) 2019. évi éves
beszamoléjanak kdnyvvizsgélatat, amely éves beszdmold a 2019. december 31-i fordulénapra készitett
mérlegbdl — melyben az eszk6zok Osszesen 86.569.838 E Ft, a targyévi eredmény 1.670.221 E Ft nyereség
—, és az ugyanezen idéponttal végzddé tizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli
politika jelentds elemeinek &sszefoglaldsit is tartalmazé kiegészité mellékletbd] ll.

Véleménylink szerint a mell€kelt éves beszdmold megbizhatd €s valds képet ad az Alap 2019. december
31-én fennélld vagyoni és pénzilgyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végz6dd lizleti évre vonatkozd
jovedelmi helyzetérél a Magyarorszdgon hatdlyos, a szdmvitelrdl sz616 2000. évi C. tdrvénnyel (a
tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Koényvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal Osszhangban és a
kényvvizsgalatra vonatkozé ~ Magyarorszdgon hatdlyos ~ tdrvények és egyéb jogszabalyok alapjén
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld feleldsséglink bdvebb leirdsat jelentésiink
A konywizsgadlo éves beszamolo konyvvizsgalatdért valo felelGssége™ szakasza tartalmazza.

Figgetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezeldjétdl, az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.-tél a
vonatkozd, Magyarorszdgon hatdlyos jogszabalyokban ¢és a Magyar Kényvvizsgaléi Kamara , A
konyvvizspaldi hivatds magatartasi (etikai) szabélyairdl és a fegyelmi eljérasedl szol6 szabélyzata™-ban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkézi Etikai Standardok Testiilete altal
kiadott , Konyvvizsgaldk Etikai Kddexé”-ben (az IESBA Kdédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6z8désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld atapot
nygjt véleménylinkhoz.

Egyéb informécick: Az dizleti jelentés

Az egyéb informéciék az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 2019. évi tizleti jelentésébdl dllnak, de nem
tartalmazzdk az éves beszdmolét és az arra vonatkozd konyvvizsgéldi jelentésiinket Az Alapkezeld
vezetbsége felelds az egyeb informacidkért, tovabba az iizleti jelentésnek a szdmviteli torvény, illetve egyéb
mas jogszabdly vonatkozd eldirdsaival Bsszhangban térténd elkészitésééit. A fuggetlen k6nyvvizsgdloi
jelentésiink ,,Vélemény” szakaszhban az éves beszamoléra adott véleményilink nem vonatkozik az egyéb
informacidkra.



Az éves beszamol6 altalunk végzett k8nyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségink a fent azonositott
egyéb informdcidk atolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az egyéb informéacidk lényegesen
ellentmondanak-e az éves beszdmolénak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként Ugy tiinik-e, hogy azok lényeges hibas 4llitast tartalmaznak.

A szamviteli t8rvény alapjan a mi felelosségiink tovabba annak megitélése, hogy az Uzleti jelentés a
szdmviteli t8rvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkoz6 eldirdsaival sszhangban van-e, és errdl,
valamnint az dzleti jelentés és az éves beszamold dsszhangjardl vélemény nyilvénitdsa.

Véleményiink szerint az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 2019. évi tizleti jelentése minden lényeges
vonatkozésban Gsszhangban van az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 2019. évi éves beszamoldjdval
és a szamviteli térvény vonatkozd elbirdsaival. Mivel egyéb mas jogszabély az Alap szdmdra nem ir eld
tovabbi kdvetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken til az Alaprél €s annak kdrnyezetérdl megszerzett ismereteink alapjén jelentést kell tenniink
arrdl, hogy a tudomésunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibéds kzlés (Iényeges hibas allitds) az
egyéb informéciokban, és ha igen, akkor a sz6ban forgd hibas k8zlés (hibés allitas) milyen jellegi. Ebben
a tekintetben nincs jelenteni valdnk.

Az Alapkezel& vezetése és az irdnyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves beszdmoloért

Az Alapkezeld vezetése felelds az éves beszamoldnak a szdmviteli tdrvénnyel 8sszhangban t8rténd €s a
valés bemutatas kdvetelményének megfelel6 elkész{téséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet az
Alapkezeld vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdové véljon az akar csaldsboél, akar hibabol eredd
lényeges hibés dllitist6] mentes éves beszdmold elkészitése.

Az éves beszdmold elkészitése sordn a vezetés felelés azért, hogy felmérje az Alapnak a villalkozas
folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek megfelelen kézzétegye a vélialkozéds folytatasaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozds folytatisdnak elvén alapulé éves
beszamold dsszedllitdsaért. A vezetésnek az ériékelésnél a villalkozis folytatasdnak elvébd! kell kiindulnia,
ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadélyozza, illetve a véllalkozasi
tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd, kérilmény nem &ll fenn.

Az irdnyitdssal megbizott személyek feleldsek az Alap pénzligyi beszamolési folyamatanak felligyeletéért.

A konyvvizsgdlo éves beszdmolo kdnyvvizsgdlataért vald felelbssége

A k&nyvvizsgalat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszdmol6 egésze nem
tartalmaz akdr csaldsbol, akdr hibabdl eredd Iényeges hibés éllitdst, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazd figgetlen kdnyvvizsgal6i jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas
foku bizonyossig, de nem garancia arra, hogy a8 Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal és a
kényvvizsgdlatra vonatkozé — Magyarorszagon hatilyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgdlat mindig feltarja az egyébként tétezd 1ényeges hibds éllitast. A hibéds
allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és 1ényegesnek mindsulnek, ha észszeril lehet az a vérakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjdk a felhaszndldk adott éves beszdmold alapjn
meghozott gazdasdgi ddntéseit.

AMagyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardok és a kdnyvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszdgon hatélyos
— LGrvények és egyéb jogszabllyok szerinti kbnyvvizsgélat egésze sordn szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.



Tovabbi:

Azonositjuk és felmérjitk az éves beszdmolé akar csaldsbél, akdr hibabol eredd lényeges hibas
allitdsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgdlati eljdrasokat, valamint elegend6 és megfeleld konyvvizsgélati bizonyiték ot szerziink
a véleményink megalapozdsdhoz. A csaldsbél eredd 1ényeges hibas allitas fel nem térasdnak a
kockdzata nagyobb, mint a hibabdl eredbé, mivel a csalds magdban foglalhat 8sszejitszast,
hamisitést, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilir4sat.

Megismerjilk a konyvvizsgélat szempontjdb6l relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgilati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy az Alapkezeld belsd kontrolljanak hatékonységédra vonatkozdan
véleményt nyilvinitsunk.

Ertékeljiik az Alapkezeld vezetése éltal alkalmazott szdmviteli politika megfelel§ségét és az
Alapkezeld vezetése 4ltal készitett szdmviteli becslések és kapesolodd kozzétételek észszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozés folytatdsanak
elvén alapulé éves beszamold Osszedllitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték
alapjén arr6l, hogy fennill-e 1ényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozds folytatdséra vald
képességét illetben. Amennyiben azt a k8vetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag &ll
fenn, fuggetlen kdnyvvizsgdldi jelentésiinkben fel kell hivaunk a figyelmet az éves beszamoldban
1évd kapcsolédd kdzzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
mindsiteniink kell véleményiinket. K&vetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgdloi jelentésiink
datuméig megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyitékon alapuinak. Jvibeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni

Ertékeljilk az éves beszamolé 4tfogé bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beledrtve a kiegészitd
mellékietben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves beszdmoldban teljesiil-e
az alapul 5zolgdlé tigyletek és események valds bemutatésa.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomaséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a2 kényvvizsgalat tervezett
hatoksrét és iitemezését, a kdnyvvizsgalat jelentdés megéllapitasait, beleértve az Alapkezeld altal alkalmazott
belsé kontrollnak a kdnyvvizsgélatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2020. aprilis 30.

Molndr Gébor dér. Hruby Attila
Deloitte Konyvvizsgilé €s Tandcsadd Kft Kamarai tag kdnyvvizsgalé
1068 Budapest Dozsa Gydrgy ut 84/C. Tagszam: 007118

Nyilvantartasi szdm: 000083
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MNB hatdrozat szama: H-KE-111-40/2017

"A" MERLEG Eszkozék (aktivik)

Sor- A tétel megnevezésae 2016.12.31 2019.12.31
azdém aFt oFt
1 A Befektetett eszkozok 51 840 851 70 185 580
2 1. IMMATERIALIS JAVAK 0 0
3 1. Szelleml termékek 0 0
4 I. TARGY! ESZKOZOK 51840 851 70 165 560
5 1. Ingatianok 43638 159 62 542 278
6 2. Ingatianok értékalés] kliBnbdzete 1460049 4 269 035
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 12 033 10239
8 4. Gépek, berendezések, felszerelésak értéksalds! kilonbozate ) 0
5. Beruhazdsok S5 907 119 008 |
10 8. Baruhdzasokra adofi eldlegek 6676 987 3138 160
11 7. Beruhdzasok, beruhazésokra adott elblegek énékelési kiibnbdzete -2 284 ___B6840 |
12 B.F 625k 8411 359 16 885 362
13 |l KEE%ETEK 0 0
14 1. Ingatlankészletek 0 0
15 2. Ingatiankészletek éntéketési kOKnbdzete 0 0
16 [H. KOVETELESEK 2599202 6130169
17 1. Kovetelések 2607443 6129153
18 2. Kdvetelések értékvesziése (-) Q 1]
19 3. Kolféld] pénztartekre sz8i6 kbvetelbsek drtékelési kilonbGzeta 8211 1016
20 4. Forintkovetslések ériékelési kilonbbzete 0 0
21 [l ERTEKPAPIROK 0 0
22 1. Ertékpapirok Q 0
23 2. Ertékpaplirok értékelés! kalanbdzete ) 0
24 a) kamatokb®l, osztalékokbo! 0 D
25 b) egyéb s} 0
26 [IV. PENZESZKOZOK 3812 157 10455183 |
27 1. PénzeszkBzdk 3812570 10 455 165
28 2. Pénzeszkozdk értékelési kOlonbdzet -413 18
25 |C. Aktlv Id8beli elhatiroldsok 24 887 30 357
30 1, Aktlv id&beli elhataroldsok 24 BR7 30357
31 2. Aktfv iddbeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
32 |D. Szirmaztatott (gylatek értékelési killbnbdzate 133 088 -211 431
33 |E oS SEN 58 410 185 88 589 836

Budapaest, 2020.04.20

O s

OTP ingatlan Befektatési Alapkezei§ Zr{

OTP Ingatlan
Befektetési Alapkeze!s Zrt.
1026 Budapest. Riadé u 1-3



MNB hatdrozat szama: H-KE-(11-40/2017

"A" MERLEG Forrisok (passzivik)

Sor- A téte! megnevezése 2018.12.31 2010.12,.31

azim aFt aFt
3 |E. Sajat tBke 41 240 106 46 179 185
32 |I. INDULO TOKE 37351389 3B 502 525
33 1. Kibocsatott befektetésl jegyek névéridke 69 207 212 77 511 4839
34 2. Visszavasarolt befekietési jegyek névértéke -31 855 823 -39 008 964
35 |Il. TOKEVALTOZAS (T8kendvekmény) 3888 717 7 876 680
36 1. Visszavasarolt betekiotési jegyek bevonasi értékkildnbozete 0 0
37 | 2. Forg.lovd bef jegy aszkdzén.néven KORD 119 349 -20 060
38 3. Ertékeldsl kiildnbdzet tartaléka 835 440 3 101 580
39 4, ENz8 év(ek) eredménye 1068 184 2 933 928
40 5. Uzlet évi erodménye 965 744 1670 221
41 |F. Céhartalékok 0 0
42 |G. Pasaziv id6bell elhatdroldsok 918 882 1 221 889
43  [H. Ktelazattaégek 16 251 197 39 168 784
44 |I. HOSSZU LEJARATRA KOTELEZETTSEGEK 14 149 668 31493 812
45 [Il. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1354 740 6631073
46 |l KULF.PENZERTEKRE SZOLO KOT.ERTEKELESI KULONBOZET 746 789 1043 899
47 |F 58 410 185 86 569 838

Budapest, 2020.04.20

%

OTP Ingatidn Mﬂap&ul&

OTF Ingatlan

Befektetési Alapkezeld Zrt
'026 Budapest Riadou 1-3




MNS hatérozat szdma: H-KE-111-40/2017

“A™ EREDMENYKIMUTATAS

Sor- A tétel magnevezése 2018.01.01.-2018.12.31. | 2019.01.01.-2019.12.31.

szém oFt oFt
1 I, Enskesités netté drbevétele 3748 518 4430 418
2 Il. Egyéb bevéteiek 436 157 146 860
3 1ll. Eladott ruk beszerzési értéke 0 0
4 V. Mik&dés) kditségek 1815 346 2314749
s V. Egyéb réforditasok 135 841 140 132
6 Vi. Pénzbgyi miveletek bevéteiet 499 268 1188 114
7 Vii. Pénztgy! miveletek cdforditasai 1787 212 1640 290
8 Vilt. Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
9 IX, Targydvi eredmény 965 744 1 670 221

Budapest, 2020.04.20
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OTP Ingatlan Befektotési Alapkez

OTPF Ingatian
Befektetési Alapkezeld Zrt
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1. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap (tovdbbiakban: Alap)

rovid bemutatasa

Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap nyilvédnos forgalomba hozatallal létrehozott,
nyiltvégii ingatlanforgalmazé alap, melyet a Magyar Nemzeti Bank H-KE-1I1-40/2017. szZdmu
hatarozatdval 2017. januédr 17.-én vett nyilvantartdsba, lajstrom szam: 1211-16. Az Alap
hatdrozatlan futamiddre j&tt 1étre.

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

Letétkezeld: OTP Bank Nyrt.
1051 Budapest, Nédor u. 16.

Ingatlanértékeldk: KPMG Tandcsadd Kit.
1139 Budapest, Vaci ut 99.

Forgalmazd: OTP Bank Nyrt.
1051 Budapest, Nador u. 16.

Konyvvizsgald: Deloitte Konyvvizsgalé és Tandcsadd Kft.
1068 Budapest, Dozsa Gy. 1t 84/C.

Bejegyzett kdnyvvizsgalé: dr. Hruby Attila

MKVK nyvilvéintartasi szdma: 007118

Az Alap 2019. évi éves beszamoldjanak 27% AFA-val novelt brutté konyvvizsgélati dija
2,568 ¢Ft.

Az Alap szamviteli politikdja

Az Alap szdmviteli rendszerét a szdmvitelrél sz616 2000. évi C. térvény (,,Szamviteli
torvény”), valamint a befektetési alapok éves beszdmold készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajitossdgairdl sz6lo 215/2000. (XI1. 11.) korményrendelet
(., Kormanyrendelet™), a tékepiacrdl sz616 2001. évi CXX. térvény (“Tpt.”), a kollektiv
befektetési formdkrél és kezel8ikrdl, valamint egyes pénzligyi targyd torvények
modositasarél sz616 2014. évi XVI. térvény (“KBFTV.”) eldirasai alapjan alakitottuk ki.

'OTP PRIME Ingatlanbefekietési Alap Kiegészitd melléklete 2019. év
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Az Alap kényveit, nyilvintartdsait a kettés kdnyvviteli rendszerre vonatkozd eléirasok
szerint vezetjiik. Az adatrogzités és a nyilvantartidsok vezetése sordn biztositjuk az
eszkdzokben, illetve forrasokban bekdvetkezett valtozasok mérését és Osszesit&sét,
tovabba biztositjuk az éves beszdmold készitési kotelezettség teljesitéséhez sziksEges
informécidkat.

Az Alap izleti éve megegyezik az adott naptdri évvel.
A mérleg fordulénapja: 2019. december 31.
A mérlegkészités idépontja: 2020. januér 15.

Az Alap az eszk6zok és forrasok értékelése soran tényleges bekeriilési arat alkalmazott,
kiegészitve a Szamviteli térvény, illetve Kormanyrendelet el6irdsaival.

Az alkalmazott arfolyam az MINB hivatalos devizaarfolyam.

Az Alap a tirgyi eszkdz0k kozott ingatlanokat, gépeket, egyéb berendezéseket, felszereléseket
tart nyilvan.

A targyi eszkozok kozott elkiilonitetten tartja nyilvan a tulajdondban 4ll6, bérbeadés céljabol
vasdrolt ingatlanok, valamint az ingatlanok miik§dtetéséhez, hasznositasdhoz szitkséges gépek,
berendezések, felszerelések nettd értékét és az értékelési kiildnbozetének Gsszegét.

Itt keriilnek kimutatasra az Alap tulajdondban 4ll6, elad4si célra vésdrolt - rendeltetésszertien
hasznélatba nem vett — ingatlanok, (beleértve a fejlesztés alatt 1évé ingatlanokat is) és az azok
mikddtetéséhez, hasznositdsdhoz szlikséges, az ingatlannal egylitt beszerzett gépek,
berendezések, felszerelések beszerzési értéke, valamint értékelési kiillonbozetének osszege.

Az Alap a portfolidjaban 1év8 Térgyi eszkdzeit dtértékeli az értékelés napjan érvényes piaci
értékre. A piaci értékeléskor az értékelés napjan meghatarozott piaci érték és a beszerzési érték
(ingatlanok netté értéke) killonbozetét az Ingatlanok értékelési kiilonbdzeteként, illetve Gépek,
berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozeteként kell elszdmolni és kimutatni a Sajat
t8kén beliili Tékevaltozas részét képezd Ertékelési killsnbszet tartalékaval szemben.

A targyi eszkbzoket a mérlegben a beszerzési koltség (bruttéd érték), az elszdmolt terv szerinti
illetve terven feliili értékcsokkenési leirds annak visszairdsa alapjan szdmitott értéken (netté
értéken), valamint a piaci értékelés miatt elszamolt értékelési kildnbozet Osszegével kell
szerepeltetni. A beruhdzdsokat, beruhdzasra adott el6legeket bekerillési értéken szerepeltetjilk
a mar elszdmolt értékvesztéssel, illetve annak visszairt 6sszegével médositva.

Az amortizacié elszamoldsara Alap a linedris modszert valasztotta. Az amortizaci6 elszdmolasa
egyedi elszdmolés keretében torténik. Az értékcsokkenési leirds a hasznos élettartam végén a
maradvanyértékkel csokkentett 6sszeg erejéig illetve a selejtezés vagy az értékesités napjaig
kell elszamolni.

Az ingatlanokndl figyelembe véve azok eltéré paramétereit — teriileti elhelyezkedés, szerkezet,
kivitelezés, piaci érték alakulésa, stb. — a maradvanyérték egyedileg keriil meghatarozasra.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklete 2019. év
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Leirasi kulcsok felsoroldsa:
Epiiletek 2,00%
Egyéb berendezések 14,5% |

A mérlegben a kdveteléseket bekertilési, azaz a kdnyv szerinti értéken kell értékelni, médositva
az elszamolt értékvesztéssel illetve annak visszairasaval.

A forgéeszkozok kozott kimutatott értékpapirok utdn, az idzleti évben iddaranyosan jard
kamatok és osztalékok Osszegét nem szdmoljuk el aktiv iddbeli elhatdroldsként ill.
kovetelésként a bevételekkel szemben, mert annak dsszegét az értékelési killonbozet magaban
foglalja. Az értékpapirok értékelési kiilonbdzetét a f6kdnyvi €s az analitikus
nyilvantartasokban, valamint év végén a mérlegben megbontjuk kamatokb6l, osztalékokbdl,
valamint egyéb piaci értékitéletb6l adodd értékelési kilénbszetre. A devizaban nyilvéntartott
értékpapirok értékelése a mérleg fordulonapjén érvényes MNB hivatalos devizadrfolyamon
torténik.

Itt keriil kimutatdsra az Alap latra sz616 betétben vagy éven beliili lejératra lekotott betétben
(forint- és deviza-betétszamlan) tartott likvid eszkdzeinek értéke (deviza-betétszadmla esetén a
bekerlilési drfolyamon atszamitott forintérték).

Az év végén nyitott hatdridds tigyletek értékelése Ugyletenként, az év utolsé napjan érvényes
hataridds 4r, és a kdtési ar kiilonbdzeteként tdrténik. Az értékelési killénbozet a sajat tékében
keriil elszamolésra.

Forras oldalon az Alapra elssorban a sajat toke szerkezetében érvényesilinek sajatos
elszdmolasi szabalyok. Az ,,indulé t6ke” mérlegsoron az év utolsé napjén forgalomban 1évd
befektetési jegyek névértéke (azaz darabszama) szerepel. A napi forgalmazés sorén az
arfolyamérték és a névérték kiillbnbdzete a ,, TOkevaltozdsok™ kézott, mint az ,.eladott
befektetési jegyek értékkiilénbdzete” kerill elszdmolésra. A tékevéltozasok kbz6tt keriil
elszdmoldasra az eszk§zbk és forrasok atértékelésébdl szarmazé értékkiilonbdzetek, gy, mint
az ingatlanok, a készletek, kovetelések, értékpapirok, devizas pénzeszkdz0k, szdrmazékos
ligyletek és devizas kotelezettségek értékelési kiilonbozete.

A kotelezettségek hosszii lejarati (egy éven tuli) és rovid lejarath (egy éven beliili)
kotelezettségekre kerlilnek megbontisra. A hosszi lejaratii kdtelezettségek a ténylegesen
folyésitott, a torlesztésekkel, elengedett-, vagy mas 4ltal atvallalt kotelezettségekkel
csOkkentett 0sszegben keriilnek kimutatasra a mérlegben.

Az eredménykimutatés 6sszkoltség eljardssal készill. Az ingatlanok bérleti dij bevételeit és a
készletek kozott kimutatott ingatlanok értékesitési bevételét az értékesités nettd arbevétele
tartalmazza, mig a befektetési céllal vasdrolt ingatlanok értékesitésébdl eredé arbevétel az
egyéb bevételek kozott szerepel.

Az éves beszdmol6 az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza.

Az Alapnal a Szamviteli térvény 155. § alapjan a kényvvizsgélat kdtelezd.

'‘OTP PRIME Ingatlanbefekietési Alap Kiegészitd melléklete 2019. év
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Honlap: https://www.otpbank.hu/otpingatlanalap/hu/BefektetesiAlapok/PRIME

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamolét alaird személyek

Dr. Téth Niandor
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt, Vezérigazgat6
Lakcime: 2040 Budadrs, Szalonka utca 6.

Anda Arpéd
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel8 Zrt. Hattérmiiveleti Igazgat6
Lakcime: 1044 Budapest, Andéd u. 32.

A konyvviteli szolgdltatisok koérébe tartozé feladatok ellitdsdval megbizott
személy:

Tuboly Zoltdn az OTP Bank Nyrt. Szamviteli és Pénziligyi Igazgatosagénak igyvezetd
igazgatdja

PM nyilvéntartasi szdm:177289

OTP PRIME [nggtlanbcfektetési Alap Kiegészits melléklete 2019. év
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2.2 Készletek

Az Alap sem 2018.12.31-én, sem 2019.12.31-én nem rendelkezett készlettel.

2.3 Kovetelések

2019. december 31-én az Alap kovetelés allomanya 6.130.169 eFt, amely a kévetkezd
tételekbol 4ll:

adatok ezer forintban

Kovetelések 2018.12.31 2019.12.31
Vevskkel szembeni kévetelés 1.294.634 1.427.421
Hatéridbs Ogyletek miatti kdvetelések (letét) 1.312.779 882.339
Afa elszdmolasbol ad6dé kdvetelés - 3.819.393
Kilfoldi pénzértékre sz8l6 kdvetelések értékelési 8211 1.016
kllénbozete ) ’

Osszesen 2.599.202 6.130.169

2.4 Ertékpapirok

Az Alap sem 2019.01.01-jén, sem 2019.12.31-én nem rendelkezett értékpapirral.

2.5. Pénzeszkozok

A pénzeszkdzok mérlegsor a forint és a deviza folyészamldk, valamint a pénzeszkdzok
értékelési kilonbozetének egyenlegét tartalmazza.

adatok ezer forintban
Pénzeszkozok 2018.12.31 2019.12.31
Deviza bankszdmla egyenlege 59.328 19.870
Forint banksz4dmla egyenlege 3.753.242 10.435.295
Deviza pénzeszkdzok értékelési killonbozete 413 18
Osszesen 3.812.157 10.455.183

2.6 Aktiv idébeli elbatarolds

Aktiv id6beli elhatdrolasként az athéritott koziizemi;- és a vagyonbiztositds dijanak mérleg
fordulénapjéig jard Gsszegét mutatjuk ki.

adatok ezer forintban
Aktiv idébeli elhatfroldsok 2018.12.31 2019.12.31
Athéritott kéziizemi dijak 21.186 30.338
Vagyonbiztosités dfja 3.701 -
Hat4ridés figyletek miatti valtozo letét - 19
Osszesen 24.887 30.357

OTP PRJ.MEgaﬂanbefddetési Alap Kiegészitd melléklete 2019. év
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2.7. Szdrmaztatott ligylet értékelési kiilonbozete

adatok ezer forintban
Ertékelési kiilonbozet 2018.12.31 2019.12.31
Hatdridds igyletek 133.088 -211.431
Osszesen 133.088 -211.431

Az Alapnak 2019. december 31-én az aldbbi nyitott hatdridés szdrmazékos és swap tgyletei
voltak,

adatok ezer forintban

DEVIZA / PIACI | KOTESI

PoZICIO KOTESI ERTEK AR AR POZ{CIO ERTEK LEJARAT
EURO
ELADASI 6.650| 33126 321,65 -61.653 | 2020.03.18
ELADASI 19450 33128 322,1 -172.084 | 2020.03.23
ELADASI 1,000 | 331,40 325,87 -5.194 | 2020.04.14
ELADASI 1200 331,51 328,61 -3.071 | 2020.05.04
ELADASI 1000 | 331,16 133,512 2.683 | 2020.02.24
ELADAS] 5.560 | 330,85 334,19 20.373 | 2020.01.03
ELADASI 15.000 | 332,50 333,07 (3.457 | 2020.11.30
ELADASI 7.500 | 332,54 332,42 (.555 | 2020.12.08
VETEL 28.700 1,00 330,77 -6.166 | 2020.01.08
ELADASI 76100 | 332,59 332,24 -1.332 | 2020.12.17

-211.431
Kamatswap iigyletek
adatok ezer forintban
m& EARTNER UGYLET NEVERTEKE KAMAT POZICIO ERTEK | LEJARAT
SWAP EUR OTP Bank Nyrt. 25 307 742,40 -538 223731 | 2028.03.31
4
SWAP EUR OTP Bank Nyrt. 21678 176,22 32 -184 620 | 2028.03.31
-408 351

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiggészitb melléklete 2019. év




2.8. Sajdt toke

Az indulé t8ke a forgalomban lév8 befektetési jegyek névértékét tartalmazza. Az Alap
induldsakor 1.266.870.490 db 1.266.870.490 Ft névértékii befektetési jegy kerlilt jegyzésre. Az
Alap nyiltvégli, hatdrozatlan futamiddvel jott létre, {gy fennallasa alatt a befektetési jegyek
visszavalthatok, illetve Uj befektetési jegyek 1s keriilnek kibocsétasra.
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adatok ezer forintban

Sajat toke 2018.12.31 2019.12.31
Indulé téke 37.351.389 38.502.528
Kibocsétott befektetési jegyek
néviEke 69.207.212 77.511.489
Visszavasarolt befektetési jegyek -31.855.823 -39.008.964
névértéke
Tékeviltozds 3.888.717 7.676.660
El8z6 évek eredménye 1.968.184 2.933.928
Uzleti év eredménye 965.744 1.670.221
Ertékelési kiilénbszet 835.440 3.101.580
Eladott/visszavéltott befektetési
jegyek értékkillonbozete 119.349 -29.069
Osszesen 41.240.106 46.179.185
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklete 2019. év
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2.9. Céltartalékok

Alap a targyévben céltartalékot nem szdmolt el.

2.10. Katelezettségek

11/20

adatok ezer forintban
Kotelezettségek 2018.12.31 2019.12.31
Hosszl lejaratd kotelezettségek 14.149.668 31.493.812
R&vid lejarati k3telezettségek 1.354.740 6.631.073
Eﬁi‘}lgg Z];té::zéﬂélc'e §2616 kotelezettségek értékelési 46.789 1.043.899
Osszesen 16.251.197 39.168.784

A hosszu lejarati kitelezettségek az alabbi elemekbd] 4ll;

adatok ezer forintban

Hosszi lejarati kotelezettségek 2018.12.31 2019.12.31
Belf51di banktdl felvett devizahitelek 14.149.668 31.493.812
Osszesen 14.149.668 31.493.812
5 évnél hosszabb devizahitelkeretek szerzodéses értékei
Megnevezés | Hitelkeret (EUR) Hitelkeret (eFt) Birtositék formija
Nokia projekthitel 43.620.000 14.417.282 ingatlant terheld jelzdlogjog
Véci Greens 18.012.325 12.563.834 |  ingatlant terheld jelzalogjo
projekthitel Ve 20 £108
Corvin § jelzéloghitel 39.487.000 13.051.243 ingatlant terheld jelzdlogjog
Corvin 6 jelzéloghitel 35.021.000 11.575.141 ingatlant terhelb jelzdlogjog
A r8vid lejdratu kbtelezettségek az alabbi elemekbdl all:
adatok ezer forintban
Raovid lejdrati kotelezettségek 2018.12.31 2019.12.31
Belfdldi banktd] felvett devizahitelek 981.794 1.539.801
Belfdldi bankoktél felvett éven beliili lejaratd hitelek - 3.984.170
Belfoldi szallitokkal szemben 252.001 319.399
Bérlokibl kapott dvadék 10.365 271.653
Egyéb rovid lejarath kotelezettsépek dsszege 110.580 516.050
Osszesen 1.354.740 6.631.073
adatok ezer forintban
Hossza lejarata hitelek 2020. évben esedékes torlesztései
Nokia Vici Greens Corvin §
Projekthitel projekthitel jelzdloghitel
2020. méarcius 31. 130.888 116.600 133.959
2020. jiinius 30. 130.888 119.271 133.959
2020. szeptember 30. 133.887 119.272 133.959
2020. december 31, 133.887 119.272 133.959
Osszesen 529,550 474.415 535.836

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészité melléklete 2019. éy




12/20

A kiilfsldi pénzértékre sz6ld kitelezettségek értékelési killbnbdzete az aldbbi két tételbdl
tevddik Bssze:

adatok ezer forintban
Kiilfoldi pénzértékre sz616 kotelezettségek 2018.12.31 2019.12.31
Devizas sz41lit6 kapcsdn 1.209 -2.678
Devizés hitel kapcsdn 745.580 1.046.577
Osszesen 746.789 1,043,899

2.11. Passziv iddbeli elhatirolds

Passziv idébeli elhatdroldsként mutatjuk ki az alabbi elemeket, amelyeket a k8vetkezd évben
kell pénziigyileg teljesiteni.

adatok ezer forintban

2018.12.31 2019.12.31

Thrgyidészakban kiszémldzott, de a kBvetkezl évet illetd bevétel 849.577 1.121.208
Wltdgel iforditisok ssstem: 69.308 100661
Feliigyeleti dij 3.315 3.099
Kiilénadd 6.661 6.180
K3nyvvizsgaléi dij 1.156 2.022
Hitelkamat 2977 -
Kéziizemi tizemeltetési dijak 55.196 89.360
Osszesen 918,882 1.221.869

3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK
3.1. Ertékesités nettd drbevételének alakuldsa

A bérbe adott ingatlanok bérleti dija magaba foglalja a bevételek a lakéingatlan, az iroda, a
gardzs, az Uzlethelyiségek, illetve a foldteriiletek bérleti dijat. Az atharitott bevétel pedig a
kozlizemi dijak, a telefon dijak atharitott Osszegét, az atharitott eseti szolgaltatdst, Atharitott
¢épitményadot, valamint az lizemeltetési 4talanydijat tartalmazza.

adatok ezer forintban

2018.01.01.- 2019.01.01 .-

Ertékesités nett6 drbevétele 2018.12.31. 2019.1231.

Bérbe adott ingatlanok bérleti dija 2.740.555 3.152.022
Athéritott bevétel 1.007.963 1.278.396
Osszesen 3.748.518 4.430.418

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
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3.2 Egyéb bevételek alakuldsa

Az egyéb bevételeket a kapott kartéritések hatdrozzék meg.

13/20

adatok ezer forintban

Egyéb bevételek 0181051 20101331

Kartéritések 419.094 140,886
Bef.jegy visszavéltasbdl szarmazd buntetd jutalék 2.087 5.841
Egyéb bevételek 14.976 133
Osszesen 436.157 146.860

3.3. Mitkadési koltségek alakuldsa

Az Ingatlan-k&zmii kltségek tartalmazzdk tobbek ko26tt az elektromos 4ram dijat, a vizdijat,
a tavfiités koltségét. Az egyéb kategéridban keril] megjelenitésre a vallalkozéknak fizetett

egyéb igénybevett szolgaltatas koltsége.

adatok ezer forintban

Mikodés kbltségek alakulisa Wisiz| 2000231
Mikddési kBltségek Bsszesen 1.815.346 2.314.749

Mkadési kbltségek részietezése:

Alapkezeléi dfj 736.387 048.419
Letétkezeldi dfj 50.123 54.309
Posta/Telefon/Egyéb 896 820
Eljarési/Feligyeleti dijak 10.686 11.984
Ké8nyvvizsgélat 1.156 2.022
Egyéb 75.850 81.073
Ingatlaniizemeltetési kdltségek 183.259 185.970
| Ingatlan-kézmi kéltsépek 575.133 673.235
Ingatian-karbantartdsi koltségek 46.068 80.099
Ingatlanbiztositdsi koltségek 21.020 5.835
Ingatlan-értékbecslési koltségek 18.176 17.370
Egyéb ingatlanhoz kapcsolddé réforditdsok 6.266 43,709
Jogi kéltségek 4.736 4.142
Bankkdltség 18.399 43.158
Ertékesokkenési leirds 67.191 162.604

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
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3.4, Egyéb raforditasok alakulédsa
adatok ezer forintban

Egyéb riforditésok ois121 101231,
Birsig, késedelmi kamat - 5
Kiilénad6 21,060 23.706
Epitményadé és telekadd 114.573 114.677
Egyéb 8 1.744
Osszesen 135.641 140.132

3.5. Pénzfigyi miiveletek eredménye

A pénziigyi miiveletek eredménye a lenti elemekbd] 4ll. A hitelek utdn fizetett kamat magéban
foglalja a belf6ldi bankoktd! felvett éven beliili lejaratd forint hitelek kamatét és az éven tili
futamidejii devizahitelek kamatat is.

adatok ezer forintban
2018.01.01.- 2019.01.01.-
2018.12.31. 2019.12.31.
Pénzilgyi miiveletek bevételei 499.268 1.188.114
Betét és egyéb kamat 515 461
Devizabetétek, killf. pénzértékre sz616 kdv.kot. arf.nyeresége 131.337 581.337
Hatérid8s dgyletek arf. nyeresége 361.638 462.939
Ertékpapirok realizlt arf, Nyeresége 5.778 -
Egyéb kamatbevételek - 143.377
Pénzigyi miiveletek rdforditdsai 1.767.212 1.640.290
Hitelek utan fizetett kamat 378.663 403.297
Betétek utdn fizetett kamat (negativ kamat) 3.904 -
Hataridds tigyletek drf, vesztesége 1.191.653 965.693
Devizakészietek, kiilf. pénzértékre sz616 kov.kdt. arf.vesztesége 192.992 182.290
Egyéb fizetett kamatok - 89.010
Pénzilgyi miiveletek eredménye - 1.267.944 - 452,176

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészité melléklete 2019. év
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4. VAGYONI ES PENZUGYI HELYZET BEMUTATASA

adatok ezer forintban
Sajdt t6ke ardnya (%) 2018.12.31]2019.12.31
Sajat téke/Qsszes forras 70,58% 53,34%

Netts forgbeszkdzardny (%)

(Forgoeszkdzbk + Aktiv idBbeli elhatarolas ~R6vid. hosszi lejratd kot.—
Passziv idébeli elhatdrolas)/(Forgoeszkdzok+Aktiv iddbeli eh.)
Befektetett eszkozok fedezetisége 1. (%)

Sajat toke/Befektetett eszkdzdk 79,53% 65,81%
Likviditdsi mutaté

Forgbeszk8zdk+Aktiv idobeli elhat/R8vid lejaratin
kételezettségek+Passziv idobeli elhat

64,67%|  52,74%

283,08%| 211,59%

5. MERLEGEN KiVULI TETELEK BEMUTATASA

adatok ezer forintban
[ Fiiggs kovetelések 2018.12.31 2010.12.31
Kapott garanciak és kezességek 5.510.408 5.778.585
F ﬁgg& kﬁtelmﬁségek 2018.12.31 2019.12.31
Hitelkeret le nem hivott §sszege 0 11.575.141

Fiiggd kotelezettségként mutatja ki az Alap a Corvin 6 hitelkeret 35.021.000 EUR leszerzdd&tt, de
fordulénapig le nem hivott dsszegét.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklete 2019. év
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Egyéb informécidk
Fordulénap utini események
PRIME Ingatlanatap:

Mérleg fordulonapot koévetd jelentbs eseményt az Egészségilgyi Vildgszervezet Altal
vildgjarvinnya mindsitett COVID-19 virus elleni védekezés kdvetkeztében elrendelt, illetve a
jovoben meghozandé intézkedések, valamint azok tarsadalmi és gazdaségi hatdsai jelenthetnek.
Bar az Alap eszkdzeire kdzvetlenill nincs jelentds hatdsa — az elsddlegesen a pandémia 4ltal
eléidézett — tkepiaci volatilitdsnak, a jarvany lefolyasdnak végsé hatdsai jelenleg nem
megbecsillhetéek.

A Magyar Nemzeti Bank — a Monetéris Tandcs 2020. marcius 24-i dontésével dsszhangban —
2020. 4prilis 1. napjédval meghirdette, hogy a befektetési alapok a jegybanki hiteltendereken a
3, 6 és 12 hénapos futamiddket kdzvetve és kozvetlentil részt vehetnek. Az Alapkezeld az altala
kezelt nyilvanos, nyilt végli befektetési alapok esetében fenntartja a lehetdséget, hogy az érintett
alapok a jegybarnki hiteltendereken részt vehessenek.

Az Alap bevételét és ezdltal hozamat ingatlanhasznositas Gtjan realizélja, portfdlidjaba kivald
mindségii ingatlanok és hosszu tava bérleti szerz6dést véllald, tdkeerds bérldk tartoznak. A
deviza- és kamatkitettségét fedezi az Alap, egyé€b tékepiaci eszkdz8k nincsenek a portfoliéban.

A COVID-19 virus elleni védekezés 4ltal a téke- és ingatlanpiacok teljesitménye is
bizonytalanna vilt. A tapasztalhat$ valsagszeri allapot lefutasi idejété] fliggden hatassal lehet
az ingatlanpiaci tranzakcidk szamara és az ingatlan 4rakra. Elhuzddé lefolyas esetén az alapok
eszkdzértékét jelentGsen befolyasolhatja a kozvetlen ingatlanpiaci kitettség, a mérleg
fordulénapjéra érvényes eszkdzérték nem tartalmazza a fordulénapot kdvetd események
esetleges gazdasdgi hatasait. Az Alapok multbéli teljesitményébdl nem lehet kdvetkeztetést
levonni a j§vdbeli eredményeikre vonatkozoéan.

Az elmlt id6szak rendkivilli eseményei okén az aldbbi tAbl4zatban bemutatasra keriil az Alap
netté eszkdzértékének és egy jegyre jutd arfolyamanak a véltozasa a fordulénapot kévetéen:

o Egy jegyre jutd

Ditum Sorozat | Nettd eszkozérték nettd eszhozérték

2019, 12.31.|  OTP PRIME Ingatlanbefektetési | ¢ 0 145 418y 1185337
Alap "A

2020.04.20. | OTP PRIME Ingatlanbefektetési | g .)» 5 335 o0 py 1207289
Alap "A

2019.12.31.| OTP PRIME Inga“"“b"'lei‘;‘f;‘, 458,758,082 Ft 1.534306

2020. 04,20, | OTP PRIME h‘ga‘la"b"f:ﬁ:‘fﬁ 507,712,705 Ft 1.698031

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kicgészit6 melléklets 2019. év




6. CASH-FLOW KIMUTATAS
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adatok ezer forintban
2018.12.31 | 2019.12.31
L. | Szok#sos tevékenyséeb6l szdrmazéd pénzeszkdz viltozds -4.642.082 | -2.600.514
Térgyévi eredmény + - (befolyt bérleti dijak 16sor, kapott hozamok
| (1950r) néliil) 4.691.361| -1.073.387
2. | Elszdmolt amortizacid (+) 67.191 162.604
3. | Elszdmolt értékvesztés és visszairds + - (elszdmolt +; visszairt - ) - -
4. | ElszAmolt értékelési kiilsnbdzet + -(elszdmolt +; visszairt - ) pe nélkil -995.792| 2.461.810
s Céhartalék képzés és felhasznilds kildnbdzete + - (képzés +; felhasznilas ) )
1)
6. | Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + - (forditott eldjel) - -
7 Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevalissinak eredménye + - . ]
" | (forditott elBjel)
g. E:Ltsﬂklt)etett eszkdzdk alloményvaltozasa (forditott eldjel; 14.,15.,21.sorok 6743268 | -3.480 158
Forgbeszkdzok véltozdsa + - (forditott eldjel; 15.,16.,17.,18.,21. sorok
9- | neélicat) pe nélkdl -1.238.698 | -3.530.967
10. szutliﬁ)lejémtﬁ kotelezettségek Alloményvaltozésa + - (24.,25.,17.,14.sorok -15.045.480 1.589.273
Hosszu lejarani kitelezettségek alloményvaltozésa + -
11. (24..25.17.14. sorok nélicil) 14.149.668 981.794
12. | Aktlv idébeli elhat4rolasok dllominyvaltozasa + - 35.761 -5.470
13. | Passz{v id8beli elhatdroldsok 4llomanyvaliozasa + 437.175 302.987
1. | Befektetési tevékenységbfl szdrmazé pénzeszkBz-viltozds -3.675.257 | -11.846.125
Ingatlanok beszerzése - (befektetett eszk és forgéeszk; Kifizetett vételdr és
14- | ¢ridkesitésbdl befolyt eladdsi 4r egylttesen) -328.304 | -14.998.155
15 Ingatlanok eladdsa + (befektetett eszk és forgGeszk; Kifizetett vételdr s i i
" | értékesitésbdl befolyt eladasi 4r egyiittesen)
16. | Befolyt bérleti dijak + -3.342.534 |  3.152.022
17 Ertékpapirok beszerzése - (befektetett eszk és forgbeszk; Kifizetett vételar . )
" | és értékesitésbb] befolyt eladdsi 4r egyiittesen)
18 Ertékpapirok eladésa, bevaltas + (befektetett eszk és forgdeszk; Kifizetett ) i
' | vételar és értékesitésbdl befolyt eladasi &r egyiitesen)
19. [ Kapott hozamok + (pénziigyileg befolyt kamatok, osztalékok ép is) 4.419 8
. Pénzhgyi mdveletekbdl szirmazé pénzeszkbz-viltozds (Finanszirozfsi 8.349.798 | 21.089.234
cash flow, 20-26 sorok)
20. | Befektetési jepy kibocsatds + 22.767.094| 8.304.277
21. | Befektetési jegy kibocsatas sordn kapott apport - - -
22. | Befektetési jegy visszavasarldsa - -15.429.329| -7.153.141
23. | Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok - 1.369.350 -
24. | Hitel illetve kélcsdn felvétele + -| 21.328.314
25. | Hitel, illetve k8lcson torlesztése - 21.346 -981.794
26. | Hitel illetve k3]csén utdn fizetett kamat - -378.663 -408.421
1V. | Pénzeszkdzik véltozdsa (I+II+IIL sorok) (+-) 32459 | 6.642.595
Pénzeszkozok nyitd 3.779.698 | 3.812.570
Pénzeszkdzdk z4rd 3.812.157| 10.455.165
Pénzeszkdzdk dllomdnyviltozdsa 32459 | 6.642.595
‘OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészité melléklete 2019. év




7. PORTFOLIO JELENTES

A Magyar Nemzeti Bank sltal kiadott lajstrom szam: 1211-16.
Alapkezel6: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel Zrt.

Letétkezelé: OTP Bank Nyrt.

Targynap
Darabszdma;

Netté eszkozérték (Ft)
Egy befektetési jegyre juté nettéd eszkozérték

NEE széamitds tipusa

2019.12.31
39.128.749.859*
46.485.101.400
1,188004

Napi idésidlyos
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* A nett6 eszkozérték készités technikajanak kdvetkeztében a 2019.12.31.-én érvényes nettd
eszkdzértékben a december 23-i forgalmazasnak megfelel$ darabszam szerepel.

A targynapi nett6 eszkozérték meghatarozisa.

MEGNEVEZES EFt PORTFOLIO %
1. KOTELEZETTSEGEK: 42 988 740 92,48
1//1. Hitel&llomdny 38 505 640 82,83
1/2. Egyéb kitelezettségek 3 348 206 7,20
alapkezel8i dij 695 416 0,15
letétkezekdi, értékeldi di) 5297 0,01
Ingatlanszakért8i dij 6469 0,01
kBltségként elsz. egyéh tétel 23 668 0,05
egyéb-nem k8ltség alapu kot 3243356 6,98
killdnadd 5164 0,01
bef.jegy forgalmazashéi eredé két. 378 997 0,82
éntékpaplir, hatdridgs Dgyletek miatti két. 711 658 1,53
eldleg kdtelezettség
béridi dvadék 268 840 0,58
széllitdkial szembeni kidt. 44 667 0,10
kSitségvetéssel szembeni kbt. 1696 416 3,65
egyéb 136613 0,29
1/3.Cltartalékok
1/4. Passziv IdSbell elhatdralésok 1134895 2,44
bérleti di] elhat 1134 895 2,44
dzemeltetési kdhség

‘OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészité melléklete 2019. év
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0. ESZKOZ0K: 89 473 842 192,48
1i/1. Folydszdmla, készpénx 12 024 636 25,87
11/2. Egyéb kbvetalds 9 692 576 20,85
bef.jegy forgalmazisbél ered§ kév. 50 000 0,11
éntékpaply, hatdridds Ogyletekbdl eredéd kdv. - -
bérl8kkel szembeni kdvetelés 1389 786 2,99
elfleg kdveteléds 3228025 6,94
kiltségvetdssel szembeni kdv. 5024 765 10,81
egyéb kdveteldsek - -
JI/3. Lek8tdtt bankbetétek - -
11/3.1. Max. 3 hd lektés - -
11/3.2. 3 hdnapnél hosszabb lekBtésl -
I1/4. Ertékpaplrok - -
11/5. Ingatianok, berendezésak 66873976 143,86
11/5/1. Ingatlanok 66 873 976 143,86
11/5/2. Epités alatt 3116 ingatlanok - -
11/5. Hatdridés deviza Ogyletek /kbvetelés 882 339 1,90
11/6 Aktiv IdGbell elhatdroldsok 314 0,00
AB elhatdrolds = =
Mely! adé 314 0,00
Helyrajzi
Funkciéja Cim s2ém Forgaiml 4r Portfollé %
11/5. Ingatianok, berendezések 66 873 976 200 143,86
11/5/1. Ingatianok 66 873 976 200 143,86
IRODA 1133 Budapest, Féveny utca 4-6. 26118/2
1083 Budapest, Szigony utca 36219/2,
IRODA 17/Prater u.53. 36226
IRODA 1083 Budapest, T6md utca 24. 36213/0/A
IRODA OSSZESEN BUDAPEST £S KORNYEKE 66 B73 976 200 143,86

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészité melléklete 2019. év
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8. A PORTFOLIO JELENTES ES A MERLEG EGYES ADATAI ELTERESENEK
MAGYARAZATA

A 2019. december 31-én érvényes netté eszkdzérték és 2019. december 31. fordulénapra
vonatkozé mérlegadatok eltérésének oka a nettd eszkozérték szamitas technikajadbodl adédik. Az
adott napon érvényes eszk8zértéket az eldzd forgalmazasi napon, az azt megeldz6 munkanap
adatai alapjén keriil kiszdmitasra. 2019-ben az év utols6 munkanapja december 31. volt, amely
napon érvényes nettd eszkozérték szAmitdsa 2019. december 30-4n tortént, a figyelembe vett
utolsé bankkivonat datuma 2019. december 23. Ezzel szemben a mérleg tartalmazza a
december 31-1 pénzmozgasokat is, illetve minden olyan gazdasagi eseményt, amely 2019 évre
vonatkozott, és a mérlegkészitéséig tudomasunkra jutott. A fentiek miatt a kvetkezd eltérések
vannak a portf6lié jelentés és a mérleg adatai kozott.

I Bankszdmlik és bankbetétek. A portféliGban a december 31-én érvényes
eszk6zérték a december 23-1 bankszdmla egyenleget és 2019. december 30-ig
szémolt kamatokat tartalmazza, mig a mérleg a december 31-i bankegyenlegeket,
valamint a 2019. december 31-ig kapott illetve jaré kamatokat tartalmazza.

I1. Bérlékkel szembeni kdvetelések. A portfélié jelentés minden olyan esedékes
kovetelést tartalmaz, ami december 30-ig kiszdmlazasra kerdilt, de pénziigyileg nem
teljesilt. A mérlegben a kovetelések kozott van 2019. évi, de december 31-ét
k¥vetden tdrtént kiszamlézas is, valamint a december 31-én megtSrtént bérldi
kifizetésekkel csokkentett kdvetelésallomany.

II. A portf6lié jelentésben az egyéb kotelezettségek tartalma a december 30-ig
beérkezett (és igazolt) szallit6i kotelezettségek, illetve a be nem érkezett, de ismert
kéltségek december 30-ig szdmitott része, mint elhatarolt koltség. A mérleg ezzel
szemben figyelembe vesz minden, a mérlegkészités idészaka alatt beérkezett, még
2019-re vonatkozé szamlét, koltséget valamint a be nem érkezett, de ismert és 2019-
re vonatkozé kdltségeket is az elhatroldsok kozott.

IV. A 2019. december 31-re érvényes nett6 eszkozérték szamitdsa 2019. december 30-
4n tortént, a devizds eszkozok és kotelezettségek értékelése igy a december 23-ai
MNB érfolyamon szerepel (2019.12.23-i arfolyamnap). Ezzel szemben a
fékényvben és {gy a beszdmol6éban is a december 31-i MNB arfolyamokat
alkalmaztuk.

Budapest, 2020. aprilis 20.

O s

OTP Ingatlan Befektetési Alapkeze

OTP Ingatlan
Befektatési Alapkezeld Zrt.
1026 Budapest. Riado u 1-3
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I. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap miikodésére haté Kkiilso
koriilmények

Az irodapiacon 2019-ben is fennmaradt a tilkereslet. Az év utolsé negyedévében 202 510
nm-t tett ki a brutté kereslet, amely 18%-kal volt magasabb az el626 év azonos idészakdhoz
képest. A 2019-es 4taddsok mennyisége jelentésen elmaradt a 2018-ban l4tottakt6l, ugyanis
2019-ben csupan 70 500 nm-nyi {j irodateriletet adtak 4t, mely a 2018-ban atadott teriileteknek
a harmadéval egyezik meg. 2020-2021-ben a megkezdett beruhdzisok folyamatos dtadasaival
nagyjabdl 470 ezer nm 1jj irodaterillet fog 2021 végéig dtaddsra kerlllni, melynek jelentds része
tovabbra is a Vaci Gti irodafolyosén éplil. A folyamatban 1évd fejlesztések nagy hanyada
elészerzédések keretében mér elére ki lett adva, mutatva a kereslet erdsségét. A kereslet-kinalat
alakuldsinak kovetkeztében az iiresedési rata rekord alacsony szintre (5,6%) siillyedt az év
végére az eldzd év 7,3%-os aranyahoz viszonyitva. Az irodaptaci hozamok nem valtoztak
szignifikdnsan az eldzd évhez képest, ezek jellemzden 5,15-8,25% kozott alakultak a
févarosban az év utolsé negyedévében. Az Alap szempontjdbdl azonban j6 hir, hogy a
portféliéjaban 1€vé ingatlanok értéke és kihasznéltsdguk tovédbb ndvekedett.

A logisztikai ingatlanok piacédn tovéabbra is érezhetd a fokozott érdeklédés mind a bérlék, mind
a befektetdk részérdl. Vonzo befektetésnek szdmitanak nemcsak hazdnkban, hanem a régiéban
is ezek az ingatlanok, hiszen a kereslet a bérl6k részérdl tovébbra is erfs, tekintve az autd- és
egyéb ipari beszallitdkat, valamint az e-kereskedelem elterjedését. Az j dtaddsok 64 ezer nm
Osszteriiletet tettek ki Budapesten, mely mintegy 50%-kal marad el a 2018-as adattél. Az
lresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2019. év végén 1,9%-on 4llt, ami rekord
alacsonynak szamit. A logisztikai ingatlanok hozama év végén 7,00% volt, ami 25 béazispontos
csokkenést jelent a tavalyi évhez képest.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacdnak motorja tovdbbra is a turizmus és a megugré hazai
fogyasztas volt. Ennek megfelelden tovabbra is élénk maradt a befektetdi érdeklédés nemesak
a hazai, hanem a kulfsldi szerepl8k részérdl is. A kindlat viszont tovébbra is szlikds marad,
mivel az Etele City Center 2020-as Ataddsdig nem vérhaté Uj bevasarlo egység megjelenése a
piacon. A hozamok azonban mar nem csdkkentek tovabb ebben a szegmensben 2018 év
végéhez képest és 5,5% korili szinteken stabilizalédtak 2019-ben Budapesten.

Osszességében elmondhat6, hogy a tartésan alacsony hazai (és eurépai) kamatkdrnyezet, a
bankok mérlegének tisztuldsa, hitelezési aktivitisuk novekedése, valamint a nemzetkozi
Osszehasonlitasban magasnak szAmité elérheté hozamok tovéabbra is vonzé befektetési
célponttd teszik a hazai ingatlanpiacot. EbbSl a kisbefektetdk a legegyszeriibben az
ingatlanalapokon keresztill profitithatnak, amelyek kedvezd hozamot érhetnek el ebben a
kdémyezetben mérsékelt arfolyamkockazat mellett.

‘OTP PRIME Ingatianbefektetési Alap Uzleti jelentés 2019
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II. Az Alap dsszesitett nett6 eszkozértékének, és befektetési jegyei
hozam#nak alakuldsa

Az Alap nettd eszkdzértéke a trgyévet megel6zd év végi szinthez kozel zart, az id&szak eleji
58.093,80 milli6 Ft-rél az id8szak végére 46.485,10 millié Ft-ra valtozott.

Datum

2019.01. 31.
2019. 02. 28.
2019.03.29.
2019. 04. 30.
2019. 0s. 31.
2019, 06. 28.
2019. 07.31.
2019. 08. 30.
2019. 09. 30.
2019. 10. 31.
2019. 11. 29.
2019. 12, 31.

48 392 432 578
48 455422102
48 319 830 933
48 966 356 918
50016 828 681
50 234 459 874
46 485 101 400

Az Alap befektetési jegyeinek hozama:

Netté eszkozérték Darabszém
43 079 224 567 38 847 208 223
44 442 971 220 39 961 783 026
46 226 192 801 41 168 802 970
47 428 207 322 42 173 906 216
48 450 917 053 43 006 414 637

42982384 172
42934 767 711
42 919 869 040
42 507 480 719
42 894 980719
42 888 832 989
39 128 749 859

Darabdr
1,108940
1,112137
1,122845
1,124587
1,126597
1,125867
1,128582
1,125815
1,141208
1,166030
1,171271
1,188004

2019 év végére 1,104029-r61 1,188004-re emelkedett az egy jegyre jutd nettd eszkozérték.

III. Az eszkozok Gsszetételének alakulisa
Az Alap eszkozei és kotelezettségel (2019. december 31-re érvényes netté eszkozérték
szamitds alapjdn):
ESZKOZOK:
Eszkoz e Ft Portfoli6 %-a
Ingatlanok, berendezések 66 873 976 143,86
Egyéb kovetelés 9692 576 20,85
Foly6szamla, lek6tott betét 12 024 636 25,87
Hataridds igyletek 882339 1,90
Aktiv id8beli elhatdrolasok | 314, 0,00
Osszes eszkoz 89 473 841 192,48
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2019
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KOTELEZETTSEGEK:
Kotelezettség E Ft Portfolié %-a
Hitelallomany 38 505 640 82,83
Egyéb kitelezettség 3 348 206 7,20
Passziv idébeli elhatdrolasok 1 134 895 2,44
Osszes kitelezettség 42 988 740 92,48
NETTO ESZKOZERTEK: 46 485 101 eFt
Az egyéb kovetelések Gsszetétele:
adatok ezer forintban
befektetési jegy forgalmazasbol 50 000
bérldkkel szembeni kovetelés 1 389 786
hatdridés, értékpapir tigyletek 0
koltségvetéssel szembeni kovetelés 3228 025
Elbleg kbvetelés 5024 765
Osszesen 9692576
Az egyéb kotelezettségek Osszetétele:
adatok ezer forintban
befektetési jegy forgalmazasbol 378 997
koltség alapu kotelezettségek 104 850
hatéridds, értékpapir tigyletek 711 658
bérl6kkel szembeni kételezettség 268 840
széllitokkal szembeni kotelezettség 44 668
koltségvetéssel szembeni kot. 1 696 416
egyéb kot. 142 777
Osszesen 3348 206

/OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2019




Iv.
eredményének alakuldsa

Az értékesités netté drbevételének alakuldsa
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IV. Az Alap magyar szAmviteli szabalyok szerint szdmitott

adatok ezer forintban
Ertékesités nett6 drbevétele 2018.01.01.-2018.12.31. | 2019.01.01.-2019.12.31.
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija 2 740 555 3152022
Athéritott bevétel 1007 963 1278 396
Osszesen 3748 518 4430418
Egyéb bevételek:
adatok ezer forintban
Egyéb bevételek 2018.01.01.-2018.12.31. | 2019.01.01.-2019.12.31.
Kartéritések 419 094 140 886
Bef.jegy visszavéltasbol szArmaz6 biintetd jutalék 2087 5 841
Egyéb bevételek 14976 133
Osszesen 436 157 146 860
Miikddési koltségek alakuldsa
adatok ezer forintban
Miikddési koltségek alakuldisa 2018.01.01.-2018.12.31. | 2019.01.01.-2019.12.31.
Miikddési kbltségek Bsszesen 1815 349 2314749
M@k3ddési kdltségek részletezése:
Alapkezeld) dfj 736 387 948 419
Letétkezelbi dfj 50123 54309
Posta/Telefon/Egyéb 896 820
Eljérasi/Feligyeleti dfjak 10 686 11984
Konyvvizsgalat 1156 2022
Egyéb 75 851 81073
Ingatlanizemeltetési kdltségek 183 259 185 970
Ingatlan-kézmi kaltségek 575133 673 235
Ingatlan-karbantartasi kdltségek 46 068 80 099
Ingatlanbiztositasi k8ltségek 21020 5835
Ingatlan-értékbecslési koltségek 18 175 17370
Egyéb ingatlanhoz kapcsolédo riaforditdsok 6266 43709
Jogi koltségek 4736 4142
Bankkoltség 18 399 43 158
Enékesdkkenési leirs B 67191 162604
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Egyéb riforditasok alakulasa
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adatok ezer forintban
Egyéb raforditasok 2018.01.01.-2018.12.31. |  2019.01.01.-2019.12.31.
Birsag, késedelmi kamat 0 5
Kiildnadd 21 060 23 706
Epitményads és telekadd 114 573 114 677
VillalkozAsi tevékenység érdekében koltségek,
raforditisok ellentételezésére Atadott 0 0
pénzeszkdzdk
Kartéritések 0 0
Egyeb 8 1744
Osszesen 135 641 140 132
Pénziigyi milveletek eredménye
adatok ezer forintban
2018.01.01.-2018.12.31. | 2019.01.01.-2019.12.31.
Pénziigyi mlveletek bevételei 499 268 1188114
Betétlamat 515 461
Devizabetétek, kiilf. pénzértékre sz816 kdv.kot, 581337
arf.nyeresége 131337
Hatéridés tigyletek 4rf. nyeresége 361 638 462 939
Ertékpapirok realizalt arf. Nyeresége 5778 0
Egyéb kamatbevételek 0 143 377
Pénzilgyl miveietek rdfordftdsai 1767212 1 640 290
Hitelek utdn fizetett kamat 378 663 403 297
Betétek utdn fizetett kamat (negativ kamat) 39004 0
Hatdridés Ugyletek arf. vesztesége 1191653 965 693
Deyvizakészletek, kiilf. pénzértékre s2616 kov.kot. 182 290
arf.vesztesége 162 992
Egy¢ jutalékok és koltségek 0 89 010
Pénzilgyi milveletek eredménye - 1267944 -452176
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V. Az Alap tervei, jovibeni kilatdasok

Meérleg fordulénapot kovetd jelentds eseményt az Egészségilgyi Vildgszervezet Aaltal
vilagjarvannya mindsitett COVID-19 virus elleni védekezés kovetkeztében elrendelt, illetve a
jovében meghozandd intézkedések, valamint azok tdrsadalmi és gazdaségi hatdsai jelenthetnek.
Bér az Alap eszkbzeire kdzvetlentil nincs jelentds hatdsa — az elsédlegesen a pandémia altal
eléidézett — tGkepiaci volatilitisnak, a jarvany lefolyasdnak végsd hatdsai jelemleg nem
megbecsiilhetdek.

A Magyar Nemzeti Bank — a Monetéris Tanacs 2020. marcius 24-i dontésével dsszhangban —
2020. 4prilis 1. napjdval meghirdette, hogy a befektetési alapok a jegybanki hiteltendereken a
3, 6 és 12 hénapos futamiddket kzvetve és kdzvetlenill részt vehetnek. Az Alapkezel6 az 4ltala
kezelt nyilvanos, nyilt végii befektetési alapok esetében fenntartja a lehetdséget, hogy az érintett
alapok a jegybanki hiteltendereken részt vehessenek.

Az Alap bevételét és ezaltal hozamat ingatlanhasznositds utjan realizélja, portfélidjaba kivald
mindségl ingatlanok €s hossz tAvii bérleti szerzddést vallald, tékeerds bérldk tartoznak. A
deviza- és kamatkitettségét fedezi az Alap, egyéb tékepiaci eszkdz8k nincsenek a portfélidban.

A COVID-19 virus elleni védekezés 4ltal a tdke- és ingatlanpiacok teljesitménye is
bizonytalanna valt. A tapasztalhatd valsagszeril dllapot lefutdsi idejétd] filggden hatdssal lehet
az ingatlanpiaci tranzakcik szdmara és az ingatlan 4rakra. Elhdzédé lefolyas esetén az alapok
eszkdzértékét jelentdsen befolydsolhatja a kdzvetlen ingatlanpiaci kitettség, a mérleg
forduldnapjara érvényes eszk8zérték nem tartalmazza a fordulénapot kdvetd események
esetleges gazdasagi hatasait. Az Alapok miltbéli teljesitményébdl nem lehet k§vetkeztetést
levonni a jovdbeli eredményeikre vonatkozéan.

Budapest, 2020. aprilis 20.
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