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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap befektetéinek

Vélemény

Elvégeztik az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap (a tovabbiakban: ,,Alap”) 2020. évi éves
beszdmoldjanak kényvvizsgilatit, amely éves beszamol6 a 2020. december 31-i fordulénapra készitett
mérlegb6l — melyben az eszkdzok Gsszesen 96.624.298 E Ft, a targyévi eredmény 684.048 E Ft veszteség
-, és az ugyanezen idéponttal végzddo tizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli
politika jelent6s elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazoé kiegészité mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszimolé megbizhato és valds képet ad az Alap 2020. december
31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérol, valamint az ezen iddponttal végzodo iizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. toérvénnyel (a
tovabbiakban: ,,szdmviteli térvény”) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsglati Standardokkal Gsszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszdgon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndlld feleldsségiink bdvebb leirasat jelentésiink
»A konywizsgadlo éves beszamolo konyvvizsgdlataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fuiggetlenek vagyunk az Alaptél és annak kezeldjét6l, az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.-t6l a
vonatkoz6, Magyarorszdgon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Koényvvizsgaléi Kamara , A
kényvvizsgal6i hivatds magatartasi (etikai) szabélyair6l és a fegyelmi eljarasrol szol6 szabalyzata”-ban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok
Testiilete altal kiadott ,Nemzetk6zi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgiloknak (a nemzetkdzi
fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikényvében (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint,
és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az ltalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelels alapot
nyujt véleménylinkhoz.

Egyéb informdciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi iizleti jelentésébdl alinak, de nem
tartalmazzdk az éves beszdmolot és az arra vonatkozé konyvvizsgiléi jelentésiinket. Az Alapkezeld
vezetdsége felelds az egyéb informaciokért, tovabba az lizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb
mds jogszabaly vonatkozé elbirdsaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen kdnyvvizsgal6i



jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszdmolora adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb
informaciokra.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink a fent azonositott
egyéb informéciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informacidok 1ényegesen

ellentmondanak-e az éves beszamolonak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként ugy tiinik-e, hogy azok lényeges hibés allitast tartalmaznak.

A szamviteli térvény alapjan a mi felel6sségiink tovabba annak megitélése, hogy az lizleti jelentés a
szamviteli tdrvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirdsaival dsszhangban van-e, és errdl,
valamint az iizleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjarol vélemény nyilvénitasa.

Véleményiink szerint az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi iizleti jelentése minden 1ényeges
vonatkozasban &sszhangban van az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi éves beszamolojaval
és a szamviteli torvény vonatkozo elbirasaival. Mivel egyéb mds jogszabély az Alap szamara nem ir el
tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul az Alaprél és annak kérnyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrél, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely Iényegesnek tekinthet hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) az
egyéb informaciokban, és ha igen, akkor a szoban forgo hibas kozlés (hibas allitas) milyen jellegii. Ebben
a tekintetben nincs jelenteni valonk.

Az Alapkezeld vezetése és az iranyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves beszamoloért

Az Alapkezeld vezetése felelos az éves beszamoldnak a szamviteli térvénnyel 6sszhangban t&rténd és a
valés bemutatas kdvetelményének megfelel6 elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet az
Alapkezeld vezetése szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé véljon az akér csalasbdl, akar hibabol eredd
lényeges hibas allitastol mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelos azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kézzétegye a villalkozas folytatasaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatasanak elvén alapulé éves
beszamolé §sszeallitasaért. A vezetésnek az értékelésnél a vallalkozas folytatasanak elvébél kell kiindulnia,
ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadélyozza, illetve a véllalkozasi
tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.

A konyvizsgdlo éves beszdmolo konyvvizsgdlatdért valo felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszdmol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fiiggetlen kényvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossig magas
foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a
kdnyvvizsgilatra vonatkozé — Magyarorszagon hatdlyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 lényeges hibés allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csalasb6l vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszerii lehet az a varakozas,
hogy ezek énmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolé alapjan
meghozott gazdasdgi dontéseit.



AMagyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgélatra vonatkozd — Magyarorszagon hatélyos
— tdrvények és egyéb jogszabalyok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamol6 akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockéazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfelel$ konyvvizsgélati bizonyitekot szerziink
a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitds fel nem tardsénak a
kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredé, mivel a csalds magaban foglalhat Osszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felillirasat.

Megismerjilk a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsd kontrollt annak érdek€ben, hogy
olyan konyvvizsgilati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kdzott
megfeleldek, de nem azért, hogy az Alapkezeld belsd kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljik az Alapkezeld vezetése éltal alkalmazott szamviteli politika megfeleloségét és az
Alapkezel6 vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodé kbzzétételek €szszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a véllalkozas folytatasanak
elvén alapulé éves beszamol6 Osszeallitdsa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozés folytatasira valé
képességét illetden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszdmoloban
1évé kapcsolédé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
mindsitentink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen kényvvizsgaloi jelentésiink
datuméig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozést folytatni

Ertékeljitk az éves beszamolé 4tfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoléban teljesiil-e
az alapul szolgal¢ iigyletek és események valés bemutatasa.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomaséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgilat jelentds megallapitasait, beleértve az Alapkezeld éltal alkalmazott
belsé kontrollnak a kényvvizsgélatunk soran 4ltalunk azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2021. 4prilis 28.

.............................................................................

Molnar Gabor Gorbe Janos
Deloitte Kényvvizsgalé és Tanacsado Kft Kamarai tag konyvvizsgalo6
1068 Budapest Dézsa Gyodrgy ut 84/C. Tagszam: 007308

Nyilvéntartasi szam: 000083
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MNB hatérozat szima: H-KE-II1-40/2017.

"A" MERLEG Eszkozok (aktivik)

Sor- A tétel megnevezése 2019.12.31 2020.12.31
Szam eFt eFt
1 A. Befektetett eszkozok 70 165 560 92 222 324
2 |L IMMATERIALIS JAVAK 0 0
3 1. Szellemi termékek 0 0
4 |L TARGYIESZKOZOK 70 165560 | 92 222 324
5 1. Ingatlanok 62 542278 79 465 542
6 2. Ingatlanok értékelési kiilsnbozete 4269035| 12744 388
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 10 239 8 444
4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési 0 0
8 kiilonbozete
9 5. Beruhazasok 119 008 3950
10 6. Beruhdzasokra adott el6legek 3138160 0
7. Beruhdzasok, beruhdzasokra adott elélegek értékelési 86 840 0
11 | kiilonbozete
12 B. Forgéeszkozok 16 585 352 5142 598
13 |L KESZLETEK 0 0
14 1. Ingatlankészletek 0 0
15 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0
16 |1 KOVETELESEK 6 130 169 2 825 094
17 1. Kovetelések 6129 153 2 805073
18 2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0
3. Kiilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési 1016 20021
19 | kilonbozete
20 4. Forintkdvetelések értékelési kiilonbozete 0 0
21 |1 ERTEKPAPIROK 0 0
22 1. Ertékpapirok 0 0
23 2. Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete 0 0
24 a) kamatokbol, osztalékokbol 0 0
25 b) egyéb 0 0
26 | IV. PENZESZKOZOK 10 455 183 2317504
27 1. Pénzeszk6zok 10 455 165 2 308 553
28 2. Pénzeszk6zok értékelési kiilonbdzet 18 8951
29 | B. Aktiv id6beli elhataroldsok 30357 43 850
30 1. Aktiv idébeli elhatarolasok 30 357 43 850
31 2. Aktiv id6beli elhatdrolasok értékvesztése (-) 0 0
32 | D. Szdrmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete 211431  -1784474
33 |ESZKOZOK OSSZESEN 86569838 95624 298

A kiegészité melléklet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatian reszét képezi.

Budapest, 2021. marcius 1.
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MNB hatirozat szima: H-KE-111-40/2017.

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2019.12.31 2020.12.31
szam eFt eFt

31 | E. Sajat téke 46 179 185 54301 349
32 |1 INDULO TOKE 38 502 525 42997 898
33 1. Kibocsétott befektetési jegyek névértéke 77 511 489 83020 872
34 2. Visszavésarolt befektetési jegyek névértéke -39 008 964 -40 022 974
35 |II. TOKEVALTOZAS (Tékensvekmény) 7 676 660 11303 451
1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi 0 0

36 | értékkiilonbozete
37 2. Forgalomban 1€v6 bef. jegy eszkozérték névérték kiilonb. -29 069 878 780
38 3. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 3101 580 6 504 569
39 4. E16z6 év(ek) eredménye 2933928 4 604 150
40 5. Uzlet évi eredménye 1670221 -684 048
41 | F. Céltartalékok 0 0
42 | G. Passziv id6beli elhatdrolisok 1221 869 1569 875
43 | H. Kitelezettségek 39 168 784 39753074
44 |1 HOSSZU LEJARATRA KOTELEZETTSEGEK 31493 812 32114282
45 |11 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 6 631073 3154475
III. KULF.PENZERTEKRE SZOLO KOT.ERTEKELESI 1043 899 4484317

46 | KULONBOZET
47 | FORRASOK OSSZESEN 86 569 838 95 624 298

A kiegészité mellékiet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2021. marcius 1.
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MNB hatérozat szdma: H-KE-I11-40/2017.

"A" EREDMENYKIMUTATAS

2019.01.01.- 2020.01.01.-
Sor- A tétel megnevezése 2019.12.31. 2020.12.31.
szdm eFt eF't
1 |I Ertékesités netté rbevétele 4430418 6309177
2 | IL Egyéb bevételek 146 860 109 501
3 | IIL Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
4 | IV. Miikddési koltségek 2314749 2 655703
5 | V. Egyéb réforditasok 140 132 195714
6 | VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 1188114 1442 631
7 | VIL Pénziigyi miiveletek raforditasai 1 640 290 5693 940
8 | VIIL Fizetett, fizetend$ hozamok 0 0
9 |IX. Targyévi eredmény 1670221| - 684 048

A kiegészité melléklet a mérleg és eredménykimutatas elvélaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2021. marcius 1. l/
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1. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban: Alap) r&évid
bemutatasa

Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos forgalomba hozatallal 1&trehozott,
nyiltvégli ingatlanforgalmazd alap, melyet a Magyar Nemzeti Bank H-KE-I11-40/20 17. szamu
hatarozatdval 2017. januar 17.-én vett nyilvantartdsba, lajstrom szam: 1211-16. Az Alap
hatarozatlan futamidére jott létre.

Alapkezel6: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
1026 Budapest, Riad6 u. 1-3.

Letétkezel6: OTP Bank Nyrt.
1051 Budapest, Nador u. 16.

Ingatlanértékelok: KPMG Tanicsado Kft.
1139 Budapest, Vaci ut 31.

Forgalmaz6: OTP Bank Nyrt.
1051 Budapest, Nador u. 16.

Konyvvizsgald: Deloitte Konyvvizsgalo és Tanacsado Kft.
1068 Budapest, D6zsa Gy. ut 84/C.

Bejegyzett konyvvizsgal6: Gorbe Janos

MKVK nyilvéntartasi szama: 007308

Az Alap 2020. évi éves beszdmoldjanak 27% AFA-val novelt brutté kényvvizsgélati dija
2.691 eFt.

Az Alap szamviteli politikaja

Az Alap szamviteli rendszerét a szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvény (,,Szamviteli torvény™),
valamint a befektetési alapok éves beszamolé készitési és kdnyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairdl sz616 215/2000. (XII. 11.) kormanyrendelet (,,Kormanyrendelet™), a tokepiacrol
sz616 2001. évi CXX. torvény (“Tpt.”), a kollektiv befektetési formakrdl és kezel6ikrél,
valamint egyes pénziigyi targyu térvények moddositasarél szoldo 2014. évi XVI. torvény
(“KBFTYV.”) eloirasai alapjan alakitottuk ki.

Az Alap konyveit, nyilvantartasait a kettdés konyvviteli rendszerre vonatkozo eloirasok szerint
vezetjik. Az adatrogzités és a nyilvantartasok vezetése soran biztositjuk az eszkdzokben,
illetve forrasokban bekovetkezett valtozasok mérését és Gsszesitését, tovabba biztositjuk az
éves beszamol6 készitési kitelezettség teljesitéséhez sziikséges informécidkat.

Az Alap uzleti éve megegyezik az adott naptari évvel.
A mérleg fordulonapja: 2020. december 31.
A mérlegkészités idopontja: 2021. januar 15.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészit6é melléklete 2020. év
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Az Alap az eszkézok és forrasok értékelése soran tényleges bekeriilési 4rat alkalmazott,
kiegészitve a Szamviteli térvény, illetve Kormanyrendelet elbirasaival.

Az alkalmazott arfolyam az MNB hivatalos devizaarfolyam.

Az Alap a targyi eszkozOk kozott ingatlanokat, gépeket, egyéb berendezéseket, felszereléseket
tart nyilvan.

A targyi eszkozok kozott elkiilonitetten tartja nyilvan a tulajdondban 4116, bérbeadas céljabol
vasarolt ingatlanok, valamint az ingatlanok miikddtetéséhez, hasznositasahoz sziikséges gépek,
berendezések, felszerelések nett6 értékét és az értékelési kiilonbozetének dsszegét.

Itt keriilnek kimutatésra az Alap tulajdonaban 4ll6, eladasi célra vasérolt - rendeltetésszeriien
hasznélatba nem vett — ingatlanok, (beleértve a fejlesztés alatt 1évo ingatlanokat is) és az azok
miikodtetéséhez, hasznositasahoz sziikkséges, az ingatlannal egyiitt beszerzett gépek,
berendezések, felszerelések beszerzési értéke, valamint értékelési killonbozetének dsszege.

Az Alap a portfolidjaban 1évé Targyi eszkozeit atértékeli az értékelés napjan érvényes piaci
értékre. A piaci értékeléskor az értékelés napjan meghatéarozott piaci érték és a beszerzési érték
(ingatlanok nett6 értéke) kiilonbozetét az Ingatlanok értékelési kiilonbozeteként, illetve Gépek,
berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozeteként kell elszamolni és kimutatni a Sajat
t6kén beliili Tékevaltozas részét képezd Ertékelési kiilonbozet tartalékdval szemben.

A targyi eszk6zoket a mérlegben a beszerzési koltség (brutto €rték), az elszamolt terv szerinti
illetve terven feliili értékcsokkenési leiras annak visszairdsa alapjan szamitott értéken (nettd
értéken), valamint a piaci értékelés miatt elszamolt értékelési kiilonbozet 6sszegével kell
szerepeltetni. A beruhazasokat, beruhazasra adott el6legeket bekertilési értéken szerepeltetjlik
a mar elszamolt értékvesztéssel, illetve annak visszairt 6sszegével mddositva.

Az amortizécio elszamolasara Alap a linedris modszert valasztotta. Az amortizacié elszamolasa
egyedi elszamolas keretében torténik. Az értékcsokkenési leirds a hasznos élettartam végén a
maradvanyértékkel csokkentett Osszeg erejéig illetve a selejtezés vagy az értékesités napjaig
kell elszamolni.

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

Leirasi kulcsok felsorolasa:

Epiiletek 2,00%
Egyéb berendezések 14,5%
Foldhasznalati jog 16,6%

A mérlegben a koveteléseket bekeriilési, azaz a konyv szerinti értéken kell értékelni, médositva
az elszamolt értékvesztéssel illetve annak visszairasaval.
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A forgéeszkozok kozott kimutatott értékpapirok utan, az izleti évben iddardnyosan jard
kamatok és osztalékok oOsszegét nem szamoljuk el aktiv idébeli elhatarolasként ill.
kovetelésként a bevételekkel szemben, mert annak Gsszegét az értékelési kiilonbozet magaban
foglalja. Az értékpapirok értékelési kiilonbozetét a fOkdnyvi €s az  analitikus
nyilvantartdsokban, valamint év végén a mérlegben megbontjuk kamatokboél, osztalékokbol,
valamint egyéb piaci értékitéletb6l adodo értékelési kiilonbdzetre. A devizéban nyil vantartott
értékpapirok értékelése a mérleg fordulénapjan érvényes MNB hivatalos devizaarfolyamon
torténik.

Itt keriil kimutatasra az Alap latra sz616 betétben vagy éven beliili lejaratra lekotott betétben
(forint- és deviza-betétszamlan) tartott likvid eszk6zeinek értéke (deviza-betétszamla esetén a
bekeriilési arfolyamon atszamitott forintérték).

Az év végén nyitott hataridés tigyletek értékelése ligyletenként, az év utolsé napjan érvényes
hataridds ar, és a kotési 4ar kiilonbozeteként torténik. Az értékelési kiilonbozet a sajat tokében
keriil elszamolésra.

Forras oldalon az Alapra els6sorban a sajat t6ke szerkezetében érvényesiilnek sajatos
elszamoldasi szabélyok. Az ,,indul6 téke” mérlegsoron az év utols6 napjan forgalomban 1év$
befektetési jegyek névértéke (azaz darabszama) szerepel. A napi forgalmazias sordn az
arfolyamérték és a névérték kiilonbozete a ,,Tokevaltozasok” kozott, mint az eladott
befektetési jegyek értékkiilonbozete” keriil elszdmoldsra. A tdkevaltozasok koézott keriil
elszamolasra az eszkozok é€s forrasok atértékelésébol szarmazd értékkiilonbozetek, ugy, mint
az ingatlanok, a készletek, kovetelések, értékpapirok, devizas pénzeszkozok, szarmazékos
ligyletek és devizas kotelezettségek értékelési kiilonbozete.

A Kkotelezettségek hosszi lejaratu (egy éven tuli) és rovid lejarati (egy é€ven beliili)
kotelezettségekre keriilnek megbontasra. A hosszu lejarati kotelezettségek a ténylegesen
folyositott, a torlesztésekkel, elengedett-, vagy mas altal atvallalt kotelezettségekkel
csokkentett 6sszegben keriilnek kimutatasra a mérlegben.

Az eredménykimutatas 6sszkoltség eljarassal késziil. Az ingatlanok bérleti dij bevételeit és a
készletek kozott kimutatott ingatlanok értékesitési bevételét az értékesités nettd arbevétele
tartalmazza, mig a befektetési céllal vasarolt ingatlanok értékesitésébdl eredd arbevétel az
egyéb bevételek kozott szerepel.

Az éves beszamol6 az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza.

Az Alapnal a Szamviteli térvény 155. § alapjan a kdnyvvizsgélat kételezd.

Honlap: https://www.otpbank.hu/otpingatlanalap/hu/BefektetesiAlapok/PRIME

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamol6t alairé személyek

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészité melléklete 2020. év
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Anda Arpad Jézsef
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. Hattérmiiveleti Igazgat6
Lakcime: 1044 Budapest, Andd u. 32.

Dr. Varga-Foldi Hajnalka
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. Operativ Igazgato
Lakcime: 1149 Budapest, Kovér Lajos utca 45-47.

A Kkonyvviteli szolgaltatasok kirébe tartozé feladatok ellatiasaval megbizott személy:
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2.2 Készletek
Az Alap sem 2019.12.31-én, sem 2020.12.31-én nem rendelkezett készlettel.
2.3 Kivetelések

2020. december 31-én az Alap kdvetelés allomanya 2.825.094 eFt, amely a kovetkezd
tételekbol all:

2.5. Pénzeszkozok

adatok ezer forintban

Kovetelések 2019.12.31 2020.12.31
Vevokkel szembeni kdvetelés 1427 421 1330079
Hatarid6s tigyletek miatti kovetelések (letét) 882 339 1474 994
Afa elszamolasbél ad6do kovetelés 3819393 0
Kiilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések

értékelési killsnbozete RIS e
Osszesen 6130 169 2 825 094

2.4 Ertékpapirok

Az Alap sem 2019.12.31-én, sem 2020.12.31-én nem rendelkezett értékpapirral.

A pénzeszk6zOk mérlegsor a forint és a deviza folyészamlak, valamint a pénzeszkozok
értékelési kiilonbozetének egyenlegét tartalmazza.

adatok ezer forintban
Pénzeszkozok 2019.12.31(  2020.12.31
Deviza bankszamla egyenlege 19 870 1321298
Forint bankszamla egyenlege 10 435 295 987 255
Deviza pénzeszkozok értékelési kiilonbozete 18 8951
Osszesen 10 455 183 2 317 504

2.6 Aktiv idibeli elhatirolas

mutatjuk ki.

Aktiv id6beli elhatarolasként az atharitott koziizemi dijaknak, a vagyonbiztositas dijanak, és a
hataridds tigyletek miatti valtozé letét kamatbevételének mérleg forduldnapjaig jard Osszegét

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
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adatok ezer forintban
Aktiv idébeli elhatirolisok 2019.12.31 2020.12.31
Athéritott koziizemi dijak 30 338 42933
Vagyonbiztositas dija 0 0
Hataridés tigyletek miatti valtozo letét 19 917
kamatbevétele
Osszesen 30 357 43 850

2.7. Szarmaztatott iigylet értékelési kiillonbozete

adatok ezer forintban
Ertékelési kiilonbozet 2019.12.31 2020.12.31
Hataridds iigyletek -211 431 -1 097 635
SWAP iigyletek 0 -686 839
Osszesen -211 431 -1784 474

15

Az Alapnak 2020. december 31-én az aldbbi nyitott hatéridés szarmazékos és swap tigyletei

voltak.
adatok ezer forintban

DEVIZA / POZICIO | KOTESI ERTEK PIACI AR KOTESIAR | POZICIO ERTEK (e Ft) LEJARAT
EURO

ELADASI 7,500 369.50 364.02 41,126 2021.12.08
ELADASI 7,500 368.71 358.58 -75,989 2021.10.08
ELADASI 10,000 369.62 360.5 -91,204 2021.12.17
ELADASI 1,000 365.79 341.56 24,234 2021.02.22
ELADASI 2,000 368.50 368.91 811 2021.09.22
ELADASI 4,000 368.58 368.66 312 2021.09.28
ELADASI 1,200 368.66 364.17 -5,388 2021.10.04
ELADASI 6,650 368.80 369.85 6,964 2021.10.15
ELADASI 5,000 369.39 366.32 -15,332 2021.11.29
ELADASI 10,000 369.39 366.24 -31,464 2021.11.29
ELADASI 7,500 369.62 359.2 -78,153 2021.12.17
ELADASI 7,500 369.26 358.82 -78,281 2021.11.19
ELADASI 7,500 369.22 358.79 78214 2021.11.16
ELADASI 7,500 369.13 358.71 -78,132 2021.11.09
ELADASI 7,500 369.06 358.66 -78,019 2021.11.04
ELADASI 7,500 368.98 358.59 -77,960 2021.10.29
ELADASI 7,500 368.89 358.67 -76,678 2021.10.22
ELADASI 7,500 368.44 358.28 -76,195 2021.09.17
ELADASI 7,500 368.32 358.16 -76,220 2021.09.08
ELADASI 1,100 368.24 358.15 -11,104 2021.09.02
ELADASI 10,450 369.62 3604 96,353 2021.12.17
ELADASI 8,000 369.66 367.7 -15,675 2021.12.20

-1,097,635

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
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Kamatswap tigyletek
adatok ezer forintban
DEVIZA /POZICIO | UGYLET NEVERTEKE | Kamat |POZICIO ERTEK| LEJARAT
SWAP EUR 26,161,531.20 343 -374,873 2028.03.31
SWAP EUR 22,430,313.45 -288 -311,966 2028.03.31
-686,839
2.8. Sajat toke

Az indul6 téke a forgalomban lév) befektetési jegyek névértékét tartalmazza. Az Alap
indulasakor 1.266.870.490 db 1.266.870.490 Ft névértékii befektetési jegy keriilt jegyzésre. Az
Alap nyiltvégii, hatarozatlan futamiddvel jott 1étre, igy fennallasa alatt a befektetési jegyek
visszavalthatok, illetve 0j befektetési jegyek is keriilnek kibocsatasra.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
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2.9. Céltartalékok

Az Alap sem a targyévben, sem az el6z0 évben nem szamolt el céltartalékot.

2.10. Kotelezettségek
adatok ezer forintban

Kotelezettségek 2019.12.31 2020.12.31
Hosszi lejaratu kotelezettségek 31493 812 32114 282
Roévid lejarati kotelezettségek 6 631073 3154475
Ig(rltlél]f:;l]:ls ip]écglzggééczr:t:zélé kotelezettségek 1 043 899 4484317
Osszesen 39 168 784 39753 074

A hossz lejarata kotelezettségek az alabbi elemekbdl all:

adatok ezer forintban

Hosszu lejaratii kotelezettségek 2019.12.31 2020.12.31
Belfoldi banktol felvett devizahitelek 31493 812 32114282
Osszesen 31493 812 32114 282

5 évnél hosszabb deviza hitelkeretek szerzédéses értékei
Megnevezés Hitelkeret (EUR) Hitelkeret (eFt) Biztositék formaja
Nokia projekthitel 43 620 000 14 417 282 ingatlant terheld jelzdlogjog
Véci Greens projekthitel 38012 325 12 563 834 ingatlant terheld jelzdlogjog
Corvin 5 jelzaloghitel 39487 000 13 051 243 ingatlant terhel6 jelzalogjog
Corvin 6 jelzaloghitel 35021 000 11 575 141 ingatlant terheld jelzalogjog

A rovid lejarati kotelezettségek az alabbi elemekbdl all:

adatok ezer forintban
Rovid lejarati kotelezettségek 2019.12.31 2020.12.31
Belfoldi szallitokkal szemben 319 399 434 010
Bérlokto6l kapott 6vadék 271653 474 445
g:igﬁﬁtz?::tél felvett éven beliili lejarati 1 539 801 2065 147
g)t;lif;)tﬁ:el;:;koktél felvett éven beliili lejarati 3984 170 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek dsszege 516 050 180 873
Osszesen 6 631073 3154475
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adatok EUR-ban

Hosszi lejérati hitelek 2021. évben esedékes torlesztései

. Corvin 5 ) Corvin 6 Noki:! Sky?ark Véci 'Greefls B sszesen

jelzaloghitel jelzdloghitel projekthitel projekthitel
2021. marcius 31. 409 536,60 363 174,24 441 434,40 384 684,74 1 598 829,98
2021. junius 30. 409 536,60 363 174,24 441 434,40 393 300,87 1 607 446,11
2021. szeptember 30. 409 536,60 363 174,24 451 321,60 393 300,87 1 617 333,31
2021. december 31. 409 536,60 363 174,24 451 321,60 393 300,87 1 617 333,31
(Osszesen 1 638 146,40 1 452 696,96 1785 512,00 1 564 587,35 6 440 942,71

A kiilfoldi pénzértékre sz616 kotelezettségek értékelési kiilonbozete az alabbi harom tételbol
tevodik dssze:

adatok ezer forintban
2019.12.31 2020.12.31
Devizas szallit6 miatt -2678 3744
Devizas hitel miatt 1046 577 4 440 803
Devizés vevo kiotelezettség miatt 0 39770
Osszesen 1043 899 4 484 317

2.11. Passziv idébeli elhatarolis

Passziv idébeli elhatarolasként mutatjuk ki az alabbi elemeket, amelyeket a kovetkez6 évben
kell pénziigyileg teljesiteni.

adatok ezer forintban

2019.12.31 2020.12.31
’ill‘laiert'gyl;:‘tliztz:lkban kiszamlazott, de a kivetkez6 évet 1121208 1470 439
seiizoc Kbtségek, riforditisok Ssassen 100661 | 9943
Feliigyeleti dij 3099 4792
Kiilénadd 6 180 6775
Konyvvizsgaléi dij 2022 1119
Koziizemi és lizemeltetési dijak 89 360 83 500
Ertékbecsldi dij - 3300
Osszesen 1221 869 1569 875

3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK
3.1. Ertékesités netté arbevételének alakuldsa

A bérbe adott ingatlanok bérleti dija magaba foglalja a bevételek a lakdingatlan, az iroda, a
garazs, az iizlethelyiségek, illetve a foldteriiletek bérleti dijat. Az tharitott bevétel pedig a
koziizemi dijak, a telefon dijak atharitott Osszegét, az atharitott eseti szolgaltatast, athéritott
épitményadoét, valamint az izemeltetési atalanydijat tartalmazza.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklete 2020. év
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adatok ezer forintban
2019.01.01.- 2020.01.01.-
2019.12.31. 2020.12.31.
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija 3152022 4 801 756
Athéritott bevétel 1278 396 1507 421
Osszesen 4430418 6309 177

3.2 Egyéb bevételek alakulasa

Az egyéb bevételeket a kapott kartéritések hatdrozzak meg.

adatok ezer forintban
2019.01.01.- 2020.01.01.-
2019.12.31. 2020.12.31.
Kértéritések 140 886 109 501
Befektetési jegy vi'sszavéltésbél 5841 )
szarmazd biintetd jutalék
Egyéb bevételek 133 -
Osszesen 146 860 109 501
3.3. Miikddési koltségek alakulasa
adatok ezer forintban
2019.01.01.- 2020.01.01.-
2019.12.31. 2020.12.31.
Mikddési koltségek dsszesen 2314749 2 655703
Mikodési kbltségek részletezése:
Alapkezeldi dfj 948 419 1 002 388
Letétkezeldi dfj 54 309 57 938
Posta/Telefon/Egyéb 820 761
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 11984 17 908
Konyvvizsgalat 2022 2119
Egyéb 81073 76 167
Ingatlaniizemeltetési kéltségek 185970 340 640
Ingatlan-kézmii koltségek 673 235 712 193
Ingatlan-karbantartési koltségek 80 099 137 763
Ingatlanbiztositasi koltségek 5835 18 179
Ingatlan-értékbecslési koltségek 17 370 31467
Egyéb ingatlanhoz kapcsolddé raforditasok 43 709 97 541
Jogi koltségek 4142 3392
Bankkéltség 43 158 81342
Ertékcsokkenési leirds 162 604 75 905
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3.4. Egyéb raforditasok alakulasa

adatok ezer forintban

2019.01.01.- 2020.01.01.-

2019.12.31. 2020.12.31.
Epitményad6 és telekad6 114 677 160 445
Kiilénadé 23 706 25797
Birsag, késedelmi kamat 5 28
Kartéritések - 9439
Egyéb 1744 5
Osszesen 140 132 195 714

3.5. Pénziigyi miiveletek eredménye

A pénziigyi miiveletek eredménye a lenti elemekboél all. A hitelek utén fizetett kamat magaban
foglalja a belfoldi bankokt6l felvett éven beliili lejarata forint hitelek kamatét és az ¢éven tili
futamidejii devizahitelek kamatat is.

adatok ezer forintban
2019.01.17.- 2020.01.01.-
2019.12.31. 2020.12.31.
Pénziigyi miveletek bevételei 1188114 1 442 631
Betétkamat 461 15062
Devizabetétek, kiilfoldi pénzértékre sz016 kovetelések,
kotelezettségek arfolyamnyeresége IR L)
Hatarid6s tigyletek arfolyamnyeresége 462 939 97 951
Ertékpapirok realizalt arfolyamnyeresége )
Egyéb kamatbevételek 143 377 55437
Pénziigyi miveletek raforditisai 1640 290 5693 940
Hitelek utan fizetett kamat 403 297 914 675
Betétek utan fizetett kamat (negativ kamat) -
Hataridés iigyletek arfolyamvesztesége 965 693 4017477
Devizabetétek, kiilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések,
kotelezettségek arfolyamvesztesége PO QIS
Egyéb kamatraforditasok 89010
Pénziigyi miveletek eredménye - 452176 |- 4251 309
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4. VAGYONI ES PENZUGYI HELYZET BEMUTATASA

adatok ezer forintban
Sajdt téke ardnya (%) 2019.12.31 2020.12.31
Sajét téke/Osszes forras 53,34% 56,79%
Netto forgoeszkozardany (%)
(Forgdeszkdzok + Aktiv id6beli elhatarolas —R6vid. hosszu
lejarati kot.—Passziv iddbeli elhatarolas)/(Forgbeszkozok+ Aktiv 52,74% 8,91%
id6beli elhatarolas)
Befektetett eszkiozok fedezettsége L. (%)
Sajat toke/Befektetett eszkdztk 65,81% 58,88%
Likviditdsi mutato
Forgbeszkdzok+Aktiv idébeli elhat/Révid lejaratu
kotelezettségek+Passziv iddbeli elhatarolas 211,59% 109,78%
5. MERLEGEN KiVULI TETELEK BEMUTATASA
adatok ezer forintban
Fiiggé kovetelések 2019.12.31 2020.12.31
Kapott garancidk és kezességek 5778 585 6 038 781

adatok ezer forintban
Fiigg kotelezettségek 2019.12.31 2020.12.31

Hitelkeret le nem hivott 6sszege 11575 141 0

2019.12.31-¢én fuggd kotelezettségként mutatta ki az Alap a Corvin 6 hitelkeret 35.021.000 EUR
leszerzddott, de fordulonapig le nem hivott Gsszegét.
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Egyéb informaciok
Megvaltozott iizleti és gazdasagi kornyezet hatasa (COVID-19)

Az elmult idészak soran jelentés eseményt az Egészségiigyi Vildgszervezet altal vilagjarvannya
minésitett COVID-19 virus elleni védekezés kovetkeztében elrendelt, illetve a jovoben
meghozandé intézkedések, valamint azok tarsadalmi és gazdasagi hatasai jelenthetnek. Bar az
Alapok eszkozeire kozvetleniil nincs jelents hatdsa — az elsddlegesen a pand€mia altal
eldidézett — tokepiaci volatilitisnak, a jarvany lefolydsanak végsé hatésai jelenleg nem
megbecsiilhetdek.

A Magyar Nemzeti Bank — a Monetéris Tanacs 2020. mércius 24-i dontésével osszhangban —
2020. aprilis 1. napjaval meghirdette, hogy a befektetési alapok a jegybanki hiteltendereken a
3, 6 és 12 honapos futamidoket kozvetve és kdzvetleniil részt vehetnek. Az Alapkezeld az dltala
kezelt nyilvanos, nyilt végii befektetési alapok esetében fenntartja a lehetdséget, hogy az érintett
alapok a jegybanki hiteltendereken részt vehessenek.

A Dbefektetési alap eszkdzeit a befektetési stratégia megvalOsitdsakeént a mogottes
ingatlanalapok forintban denominalt befektetési jegyei teszik ki, mely allomanyra a
devizakockazat semlegesitésére hataridos fedezeti ligyleteket kotott.

A COVID-19 virus elleni védekezés altal a t6ke- és ingatlanpiacok teljesitménye is
bizonytalanna valt. A tapasztalhat6 valsagszerii allapot lefutasi idejétdl fiiggéen hatassal lehet
az ingatlanpiaci tranzakciok szamara és az ingatlan arakra. Elhuz6do lefolyas esetén az alapok
eszkozértékét jelentdsen befolyasolhatja a kozvetett ingatlanpiaci kitettseg, a mérleg
fordulénapjara érvényes eszk6zérték nem tartalmazza a forduldnapot kovetd események
esetleges gazdasagi hatdsait. Az Alapok multbéli teljesitményébdl nem lehet kdvetkeztetést
levonni a jév6beli eredményeikre vonatkozdan.

Fordulénap utini események bemutatisa

Az elmult id6szak rendkiviili eseményei okan az alabbi tablazatban bemutatésra kertil az Alap
nett6 eszkozértékének és egy jegyre jut6 arfolyaménak a véltozésa a fordulonapot kvetden:

Ditum Sorozat | Netté eszkozérték nelft%y ejsez%rzeéilt‘étﬁ
2020.12.31.| OTPPRIME I“ga“a“b;lfeak;‘*ﬁf:,i, 53 956 942 857 Ft 1,263661
2021.03.01| OTPPRIME I“ga“anb;lfeak;e,fisf, 54 485 045 777 Ft 1,277708
2020.12.31.| OTPPRIME I“ga“a“bef:lfgtflsf, 632 823 651 Ft 2,116461
2021.03.01| OTPPRIME Ingatlanbef:ll:;‘f;i, 667 508 860 Ft 2232464
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6. CASH-FLOW KIMUTATAS

adatok ezer forintban
2019.12.31- 2020.12.31-
ével zarult év | ével zdrult év
L Szokésos"tevékenységb(il szadrmaz6 2 600 514 26 739 843
pénzeszkoz-valtozas
1. |Téargyévi eredmény -1 073 387 -5 555947
2. |Elszdmolt amortizacid 162 604 -75 905
3. |Elszdmolt értékvesztés és visszairas - 0
4. | Elszamolt értékelési kiilonbozet 2461810 4967 100
5. | Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete - 0
6. | Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye - 0
7 Ertékpapir befektetések értékesitésének, ) 0
" | bevaltasinak eredménye
8. | Befektetett eszk6z8k alloményvaltozdsa -3 489 158 -21 980 859
9. |Forgbeszk6zok valtozésa -3 530 967 3305075
10. [ R6vid lejarata kotelezettségek llomanyvaltozasa 1 589 273 878 495
11. | Hosszii lejaratii kotelezettségek alloméanyvaltozasa 981 794 -8 612 315
12. | Aktiv iddbeli elhatarolasok allomanyvaltozasa -5470 -13 493
13. | Passziv id6beli elhatdrolasok alloméanyvéltozésa 302 987 348 006
IL Befektetéii tevékenységbél szdrmazé -11 846 125 4871 899
pénzeszkiz-viltozas
14. | Ingatlanok beszerzése -14 998 155 0
15. | Ingatlanok eladasa - 0
16. | Befolyt bérleti dijak 3152022 4 801 400
17. | Ertékpapirok beszerzése - 0
18. | Ertékpapirok eladasa, bevéltas - 0
19. | Kapott hozamok 8 70 499
IIL. | Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkdz-valtozas 21 089 234 13 721 332
20. | Befektetési jegy kibocsatas 8 304 277 5509 383
21. | Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0
22. | Befektetési jegy visszavasarlasa -7 153 141 -1014 010
23. | Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - -907 849
24. | Hitel illetve kolcson felvétele 21328314 16 533 771
25. | Hitel, illetve kodlcson torlesztése -981 794 -7 300 986
26. | Hitel illetve k6lcsOn utén fizetett kamat -408 421 -914 675
IV. | Pénzeszkiozok valtozasa (I+II+III sorok) 6 642 595 -8 146 612
Pénzeszk6zok nyitd 3812570 10 455 165
Pénzeszk6zok zard 10 455 165 2308 553
Pénzeszk6z0k allomanyvaltozasa 6 642 595 -8 146 612
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7. PORTFOLIO JELENTES

A Magyar Nemzeti Bank altal kiadott
lajstromszam:

1211-16.

eszkozérték:

Alapkezeld: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
Letétkezelo: OTP Bank Nyrt.

Targynap 2020.12.31
Darabszama: 42997 897617
Nett6 eszkozérték: (Ft) 54 589 766 508 Ft
Egy befektetési jegyre jutd netto 1.269592

NEE szamitas tipusa:

Napi iddsulyos

25

* A nettd eszkozérték készités technikdjanak kovetkeztében a 2020.12.31.-én érvényes nettd
eszkozértékben a december 29-i forgalmazasnak megfelel darabszam szerepel.
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A targynapi nettd eszkozérték meghatarozasa:
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MEGNEVEZES E Ft PORTFOLIO %
I. KOTELEZETTSEGEK: 47,501,368 87.02
I/1. Hiteldllomany 39,248,330 71.90
1/2. Egyéb kitelezettségek 6,769,542 12.40
alapkezel6i dij 77,508 0.14
letétkezeldi, értékeldi dij 5,886 0.01
ingatlanszakért6i dij 4,258 0.01
Ko6zzétételi ktg. miatt -
koltségként elsz. egyéb tétel 110,552 0.20
egyéb-nem koltség alapu kot. 6,571,338 12.04
kiilonadé 6,737 0.01
bef jegy forgalmazasbol eredd
két. 5,683 0.01
értékpapir, hatarid6s ligyletek
miatti két. 1,755,505 3.22
eléleg kotelezettség 38,661 0.07
bérldi 6vadék 512,283 0.94
szallitékkal szembeni két. 1,003 -
koltségvetéssel szembeni kot. 4,207,460 7.71
 egyéb 44,006 0.08
I/3.Céltartalékok - =
1/4. Passziv id6beli elhatarolasok 1,483,496 2.72
bérleti dij elhat 1,483,496 2.72
iizemeltetési koltség -
IL. ESZKOZOK: 102,091,134 187.02
1I/1. Foly6szidmla, készpénz 3,358,376 6.15
1I/2. Egyéb kovetelés 5,400,952 9.89

bef.jegy forgalmazasbél eredd kdv.
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értékpapir, hataridés tgyletekbdl ered6

kov. - -
bérlékkel szembeni kdvetelés 1,423,908 2.61
eldleg kdvetelés - -
koltségvetéssel szembeni kov. 3,968,217 7.27

egyéb kovetelések 8,827 0.02

11/3. Lekdtitt bankbetétek -

11/3.1. Max. 3 hé lekdtésii -

11/3.2. 3 h6napnail hosszabb lekdtésii -

11/4. Ertékpapirok -

1I/5. Ingatlanok, berendezések 91,856,374 168.27

1I/5/1. Ingatlanok 91,856,374 168.27

11/5/2. Epités alatt 4116 ingatlanok - -

11/5. Hatéridds deviza ligyletek /kivetelés 1,474,994 2.70

11/6 Aktiv id6beli elhatdroldsok 439 -
AB elhatérolas -
Helyi ad6 439 S

Helyrajzi
Funkciéja Cim szém Forgalmi dr Portfolié %

II/5. Ingatlanok,

berendezések 91,856,374,200 168.27

11/5/1. Ingatlanok 91,856,374,200 168.27

IRODA 1133 Budapest Féveny utca 4-6. 26118/2

IRODA 1083 Budapest Szigony utca 17/Préter u.53. | 36219/2 36226

IRODA 1083 Budapest Tomé utca 24. C5 36213/0/A

IRODA 1083 Budapest Tomo utca 24. C6 36213/0/A

IRODA OSSZESEN | BUDAPEST ES KORNYEKE 91,856,374,200 168.27
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A PORTFOLIO JELENTES ES A MERLEG EGYES ADATAI ELTERESENEK MAGYA RAZATA

A 2020. december 31-én érvényes nettdé eszkozérték és 2020. december 31. fordulénapra
vonatkozd mérlegadatok eltérésének oka a nettd eszkdzérték szamités technikajabol adodik. Az
adott napon érvényes eszkozértéket az el6z6 forgalmazasi napon, az azt megel6z6 munkanap
adatai alapjan keriil kiszamitasra. 2020-ban az év utolsé munkanapja december 31. volt, amely
napon érvényes nettd eszkozérték szamitasa 2020. december 30-an tortént, a figyel embe vett
utols6 bankkivonat datuma 2020. december 29. Ezzel szemben a mérleg tartalmazza a
december 31-i1 pénzmozgésokat is, illetve minden olyan gazdasagi eseményt, amely 2020 évre
vonatkozott, és a mérlegkészitéséig tudomasunkra jutott. A fentiek miatt a kdvetkezd eltérések
vannak a portf6li6 jelentés és a mérleg adatai kdzott.

L. Bankszamlidk és bankbetétek. A portfélioban a december 31-én érvényes
eszkozérték a december 29-1 bankszamla egyenleget és 2020. december 30-ig
szamolt kamatokat tartalmazza, mig a mérleg a december 31-i bankegyenlegeket,
valamint a 2020. december 31-ig kapott illetve jaré kamatokat tartalmazza.

II. Bérlokkel szembeni kovetelések. A portfolié jelentés minden olyan esedékes
kovetelést tartalmaz, ami december 30-ig kiszamlazasra kertilt, de pénziigyileg nem
teljesiilt. A mérlegben a kovetelések kozott van 2020. évi, de december 31-ét
kovetben tortént kiszamlazas is, valamint a december 31-én megtortént bérldi
kifizetésekkel csokkentett kovetelésallomany.

II. A portfélié jelentésben az egyéb kotelezettségek tartalma a december 30-ig
beérkezett (€s igazolt) szallitoi kotelezettségek, illetve a be nem érkezett, de ismert
koltségek december 30-ig szamitott része, mint elhatdrolt koltség. A mérleg ezzel
szemben figyelembe vesz minden, a mérlegkészités idészaka alatt beérkezett, még
2020-ra vonatkozd szamlat, kdltséget valamint a be nem érkezett, de ismert és 2020-
ra vonatkozo koltségeket is az elhatarolasok kozott.

IV. A 2020. december 31-re érvényes nettd eszkdzérték szamitasa 2020. december 30-
an tortént, a devizas eszkozok és kotelezettségek értékelése igy a december 29-ei
MNB arfolyamon szerepel (2020.12.29-i arfolyamnap). Ezzel szemben a
fokdnyvben és igy a beszdmoldban is a december 31-i MNB arfolyamokat
alkalmaztuk.

Budapest, 2021. marcius 1.

v o/{ﬂq,,?

OTP Ingaflan Befektetési Alapkezel$ Zrt.

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

Adoészam: 11909862-4-41
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I. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap miikodésére haté kiilsé
koriilmények

Ahogy a gazdasidg minden teriiletére, ugy az ingatlanpiacra is hatdsa volt a COVID-19
vilagjarvanynak 2020-ban. Ennek kovetkeztében megtort az évek Ota tartd tulkereslet az

irodapiacon, 2020 negyedik negyedévében mért 86 310 négyzetméter brutté kereslet 57
szazalékkal marad el az el6z6 év azonos id6szaki kereslethez képest. A kindlati oldalon viszont
novekedés tapasztalhat6 a budapesti irodadllomany folyamatos fejlesztése miatt. Az év soran
Osszesen 232 045 négyzetméternyi modern irodateriilet keriilt taddsra, mely meghaladja a
2018-as év kiemelkedd nagysagu Uj kindlatat. A kereslet-kindlat alakuldsanak kovetkeztében
az liresedési rata novekedésnek indult az el6z6 évek rekord alacsony szintjeirdl: év végén 9,1
széazalékon 4llt az egy évvel korabbi 5,6 szdzalékhoz képest. A ,,prime” kategorias irodapiaci
hozamok nem valtoztak szignifikdnsan az el6z6 évekhez képest Budapesten, atlagosan 5,1
sz4zalékos hozamszintet lehetett elérni ezen befektetéssel, mely a régié févarosai kozott
atlagosnak tekinthetd (Varsé: 4,75%, Praga: 3,90%, Pozsony: 5,75%). Az el6rejelzések alapjan
ezek a hozamszintek véarhatéak a kovetkez6 évben is. Az Alap szempontjabol tovabba j6 hir,
hogy a portfolidjaban 1évé ingatlanok bérléi hosszu tava bérleti szerz6déssel rendelkeznek,
ezzel biztositva az ingatlanok jovedelemtermel képességének fenntartasat.

A logisztikai ingatlanok piacén tovabbra is érezhetd a fokozott érdeklédés mind a bérlék, mind
a befektetOk részérdl. 2020-ban robbandsszerli kereslet mutatkozott a bérlok fell ezen a
részpiacon (569 400 négyzetméter), mely az egyre ndvekvd e-kereskedelem elterjedésének,
valamint az auto- és egyéb ipari beszallitok térnyerésének koszonheté. Az \ij atadasok 127 950
négyzetméter Osszteriiletet tettek ki Budapest kornyékén, mely dupldja az el6zé évi uj
kinalatnak. Az liresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb, 2020. év végén 2
szdzalékon é&llt, ami margindlis, 0,1 szazalékpontos novekedést jelent az el6zé év végi
allapothoz képest. A Budapest kémyéki logisztikai ingatlanok atlagos hozama 6,75 szazalék
volt 2020-ban, ami 25 bazispontos csokkenést jelent a tavalyi évhez képest. Nemcsak
hazankban szamitanak vonzo befektetésnek ezek az ingatlanok, hanem a régidban is, bar nalunk
magasabb hozamszint érhetd el ebben a szegmensben (Varso: 5,65%, Praga: 4,50%, Pozsony:
6,00%). Az elemzok a jelenlegi hozamszint fennmaradésat prognosztizaljak a logisztikai
ingatlanpiacon a kovetkezo évre.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacénak egyik motorja a korabbi években a turizmus volt, mely
2020-ban jelentds mértékii visszaesést szenvedett el a jarvanyhelyzet miatt, igy a turistak éltal
gyakran latogatott bevasarl6 utcdk forgalma is nagyot csokkent. Ezt némiképp ellensulyozta a
novekvd kereslet az élelmiszer jellegli és a gydgyszer, gyogyaszati termékek irant.
Osszességében az iizletbezarasok okozta bevételkiesések, illetve bérleti szerzédések
ujratargyalasa (dijfizetési haladékok nyujtasa) jellemezte a piacot.

A folyamatban 1év6 legnagyobb kereskedelmi ingatlan fejlesztés, az Etele City Center (55 000
négyzetméter) atadasa 2021 harmadik negyedévében varhat6, mely kapacitidsanak
haromnegyedét eloszerzddések keretében mar bérbe adtak a bérloknek. A hozamok 5,25
szazalék koriil alakultak 2020-ban Budapesten, mely a régié fovarosai kozott atlagosnak
tekintheté (Varsé: 5,35%, Praga: 4,75%, Pozsony: 5,00%). Ezek a hozamok nem valtoztak
szignifikdnsan az egy évvel korabbi szintekhez képest, valamint a kozeli elérejelzésekben is
hasonl6 hozamszintet prognosztizalnak az elemzok.

Osszességében elmondhat, hogy a tartésan alacsony hazai (és globalis) kamatkGrnyezet,
valamint a nemzetk6zi Gsszehasonlitdsban magasnak szamité elérheté hozamok tovabbra is
vonzé befektetési célponttd teszik a hazai ingatlanpiacot. Ebb6l a kisbefektetok a
legegyszeriibben az ingatlanalapokon keresztiil profitalhatnak, amelyek kedvezé hozamot
érhetnek el ebben a kdrnyezetben mérsékelt arfolyamkockazat mellett.
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II. Az Alap osszesitett netté eszkozértékének, és befektetési jegyei
hozamanak alakulasa

Az Alap nett6 eszkdzértéke a targyévet megel6z0 év végi szinthez kozel zart, az idSszak eleji
58.093,80 milli6 Ft-rol az idoszak végére 46.485,10 millié Ft-ra valtozott.

Datum

2020.01. 31.
2020. 02. 28.
2020. 03. 31.
2020. 04. 30.
2020. 05. 29.
2020. 06. 30.
2020.07. 31.
2020. 08. 31.
2020. 09. 30.
2020. 10. 30.
2020. 11. 30.
2020. 12. 31.

Netté eszkozérték

47 029 309 273
49 226 704 261
50316 284 178
50 393 260 676
51 288 068 305
52091 515 044
53138 043 619
53 424 609 348
53 826 930 872
54 055 203 955
54 334 066 898
54 589 766 508

Az Alap befektetési jegyeinek hozama:

Darabszidm
39 489 657 986
41 194 846 953
41 502 245 851
41 463 845 730
42 051 407 433
42 469 175 863
43 087 372 447
43 074 998 126
43 060 220 230
43 009 957 617
43 009 247 617
42 997 897 617

Darabéir
1,190927
1,194972
1,212375
1,215354
1,219652
1,226572
1,233263
1,240270
1,250038
1,256807
1,263311
1,269592

2020 év végére 1,188004-r81 1,269592-re emelkedett az egy jegyre juto nettod eszkézérték.

II. Az eszkozok osszetételének alakulasa

Az Alap eszkozei és kotelezettségei (2020. december 31-re érvényes netté eszkozérték
szamitas alapjan):

ESZKOZOK:

Eszkoz e Ft Portfolié %-a

Ingatlanok, berendezések 91 856 374 168,27
Egyéb kovetelés 5400 952 9,89
Folyoszamla, leko6tott betét 3 358376 6,15
Hataridds tigyletek _ 1 474 994 2,70
| Aktiv id6beli elhatdrolésok 439 0,00
_Osszes eszkoz 102 091 134 187,02

OTP PRIME lngatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentés 2020




4/8

KOTELEZETTSEGEK:
mﬁ&&fgzz&ség E Ft Portfolié %-a
Hiteldllomany 39 248 330 71,90
Egyéb kotelezettség 6 769 542 12,40
Passziv id6beli elhatarolasok 1 483 496 2,72
Osszes kotelezettség 47 501 368 87,02
NETTO ESZKOZERTEK: 54 589 767 eFt
Az egyéb kovetelések Osszetétele:
adatok ezer forintban
bérlokkel szembeni kovetelés 1423 908
koltségvetéssel szembeni kovetelés 3968 217
egyéb kovetelés 8 827
Osszesen 5400 952
Az egyéb kotelezettségek Gsszetétele:
adatok ezer forintban
befektetési jegy forgalmazasbol 5683
koltség alapu kotelezettségek 198 204
hataridds, értékpapir tigyletek 1 755 505
bérlokkel szembeni kotelezettség 512 283
szallitokkal szembeni kitelezettség 1 003
koltségvetéssel szembeni kot. 4 207 460
egyéb kotelezettség 89 404
Osszesen - 6 769 542
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IV. Az Alap magyar szimviteli szabalyok szerint szamitott
eredményének alakulasa

IV.

Az értékesités netté arbevételének alakuldsa

adatok ezer forintban
Ertékesités netté drbevétele 2019.01.01.-2019.12.31. | 2020.01.01.-2020.12.31.
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija 3152022 4 801 756
Atharitott bevétel 1278 396 1507 421
Osszesen 4430418 6309 177
Egyéb bevételek:
adatok ezer forintban
Egyéb bevételek 2019.01.01.-2019.12.31. | 2020.01.01.-2020.12.31.
Kartéritések 140 886 109 501
Bef.jegy visszavaltasbol szdrmazoé bintetd jutalék 2 0
Egyéb bevételek 133 0
Osszesen 146 860 109 501
Miikddési koltségek alakuldsa
adatok ezer forintban
Miikddési koltségek alakuldsa 2019.01.01.-2019.12.31. | 2020.01.01.-2020.12.31.
Miikodési koltségek dsszesen 2314749 2655703
Miikodési kdltségek részletezése:
Alapkezel6i dij 948 419 1002 388
Letétkezel6i dij 54 309 57 938
Posta/Telefon/Egyéb 820 761
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 11984 17 908
Koényvvizsgalat 2022 2119
Egyéb 81073 76 167
Ingatlaniizemeltetési koltségek 185970 340 640
Ingatlan-kézmii koltségek 673 235 712 193
Ingatlan-karbantartési koltségek 80 099 137 763
Ingatlanbiztositasi koltségek 5835 18 179
Ingatlan-értékbecslési koltségek 17370 31467
Egyéb ingatlanhoz kapcsol6dd raforditisok 43 709 97 541
Jogi koltségek 4142 3392
Bankkoltség 43 158 81342
Ertékcsokkenési leirds 162 604 75 905
\OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2020
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adatok ezer forintban
2019.01.01.-2019.12.31. | 2020.01.01.-2020.12.31.
Epitményadé és telekad6 114 677 160 445
Kiilonadd 23 706 25797
Birség, késedelmi kamat 5 28
Kartéritések - 9439
Egy¢cb 1744 5
Osszesen 140 132 195 714
Pénziigyi miiveletek eredménye
adatok ezer forintban
2019.01.17.-2019.12.31. | 2020.01.01.-2020.12.31.
Pénziigyi miiveletek bevételei 1188 114 1442 631
Betétkamat 461 15 062
Devizabetétek, kiilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések,
kotelezettségek arfolyamnyeresége R LR L))
Hatdrid6s tigyletek arfolyamnyeresége 462 939 97951
Ertékpapirok realizalt 4rfolyamnyeresége -
Egyéb kamatbevételek 143 377 55437
Pénziigyi miiveletek raforditasai 1 640 290 5693 940
Hitelek utan fizetett kamat 403 297 914 675
Betétek utan fizetett kamat (negativ kamat) -
Hatérid6s tigyletek arfolyamvesztesége 965 693 4017477
Devizabetétek, kiilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések,
kotelezettségek arfolyamvesztesége 182 290 Ui
Egyéb kamatraforditasok 89010
Pénzilgyi miiveletek eredménye - 452176 - 4 251 309
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2020
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V. Az Alap tervei, jovébeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszdg a gazdasagi ndvekedés tekintetében az EurGpai Unid
éllovasai kozé kiizdotte fel magat. Ezt a kimagaslo teljesitményt mar 2020-ban nem tudta
megismételni a magyar gazdasdg a virusnak koszonhetben. A jarvany miatti bezdrdsok
kovetkeztében nétt a munkanélkiiliek szdma, a gazdasag helyredllitasa érdekében fiskalis és
monetéris lazitast hajtottak végre, az dllamaddssag pedig 25 éves cslicsra ugrott hazankban.

A hazai ingatlanpiac 2014-t51 2020 elsé negyedévéig oridsi novekedést produkalt. A korébbi
évek tulkereslete azonban a jarvany kovetkeztében megtorpant, kindlati oldalon pedig a
folyamatban 1év6 fejlesztésekbdl jelentds nagysagu iroda és logisztikai terillet késziilt el. A
kovetkezd években tovabbi 0j fejlesztések keriilnek atadasra, ezaltal kozelithetiink a kereslet-
kinalat egyensulyi szintjéhez, igy a bérbeadottsagi szintek varhatéan mar nem emelkednek
tovabb. Tovabbra is leginkabb min6ségi atrendezédés varhato a bérlok részérdl a
korszeriitlenebb, alacsony szinvonalii energetikai megoldésokkal {izemeld ingatlanok felél a
modernebb, hatékonyabban iizemeltethetd épiiletek irAnyaba. Mindez azt is elérevetiti, hogy a
fejlesztési kedv a felujitasok irdnyaba is intenzivebben aétterjedhet a versenyképesseg
fenntartasa érdekében.

A globalis kamatkdrnyezet tovabbra is alacsony maradhat, ezzel §sszhangban a magyar
jegybankt6l sem véarunk jelentds mértékii monetaris szigoritdst. Az inflacié mértéke 2,7
szazalék volt hazankban az év végén, mely a MNB toleranciasavjan beliil helyezkedik el. Az
elkovetkezd idészakban viszont emelkedésnek indulhat az inflaciés mutaté a 2020-ban
elhalasztott vasarlasok megjelenése miatt. A redlbérek korabbi években tapasztalt nGvekedési
iiteme lelassulhat, de a lakossagi fogyasztas a késleltetett kereslet megjelenésével nSvekedhet.
A megtakaritdsok piacdn mindez tovabbra is a kockéazatosabb termékek irdnyaba térténd
elmozdulasban fog manifesztalodni. A lakossag a betétek és pénzpiaci alapok utan a piacinal
magasabb kamatokkal kinalt lakossagi 4llampapirok iranyédba mozdult el. Ez a trend a jév6ben
is folytatodni latszik.

Az Alapkezel célja a jovében tovabbra is az, hogy a kiilonboz6 preferencidval rendelkez6
befektetok minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nyjtani, és
versenyképes hozamot termelni. Ennek érdekében az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
portfolidjanak fejlesztését, hozamtermeld képességének javitasat célozza, melyet a magasabb
kockazatvallalasi hajland6saggal és befektetési id6tavval rendelkez befektetOk részére kindlja.

Mérleg fordulénapot kovetd jelentds eseményt az Egészségiigyi Vilagszervezet altal
vilagjarvannya mindsitett COVID-19 virus elleni védekezés kovetkeztében elrendelt, illetve a
jovében meghozando intézkedések, valamint azok tarsadalmi és gazdaségi hatésai jelenthetnek.
Bar az Alap eszkozeire kozvetleniil nincs jelentds hatdsa — az elsédlegesen a pandémia altal
eldidézett — tékepiaci volatilitisnak, a jarvany lefolyadsdnak végs6 hatdsai jelenleg nem
megbecsiilhetoek.

A Magyar Nemzeti Bank — a Monetéris Tanacs 2020. mércius 24-i dontésével 6sszhangban —
2020. aprilis 1. napjaval meghirdette, hogy a befektetési alapok a jegybanki hiteltendereken a
3, 6 és 12 hénapos futamiddket kdzvetve és kozvetleniil részt vehetnek. Az Alapkezel§ az dltala
kezelt nyilvéanos, nyilt végii befektetési alapok esetében fenntartja a lehetdséget, hogy az érintett
alapok a jegybanki hiteltendereken részt vehessenek.

“pey

mindségii ingatlanok és hosszu tavi bérleti szerzdést vallalo, tokeerds bérldk tartoznak. A
deviza- és kamatkitettségét fedezi az Alap, egyéb tokepiaci eszk6zok nincsenek a portfolioban.
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A COVID-19 virus elleni védekezés altal a tdke- és ingatlanpiacok teljesitménye is
bizonytalanna vélt. A tapasztalhat6 valsagszerti allapot lefutasi idejétol fiiggben hatassal lehet
az ingatlanpiaci tranzakciok szdmara és az ingatlan 4rakra. Elhuz6dé lefolyas esetén az alapok
eszkozértékét jelentdsen befolyasolhatja a koézvetlen ingatlanpiaci kitettség, a mérleg
fordulonapjara érvényes eszk6zérték nem tartalmazza a forduldnapot kévetd események
esetleges gazdasagi hatasait. Az Alapok multbéli teljesitményéb6l nem lehet kdvetkeztetést
levonni a jovobeli eredményeikre vonatkozéan.

Budapest, 2021. marcius 1.
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