OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

2021.01.01-2021.06.30

FELEVES JELENTES

2021. augusztus 31.




I. Altalanos adatok

Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos forgalomba hozatallal létrehozott, nyiltvégi
ingatlanforgalmazo6 alap, melyet a Magyar Nemzeti Bank H-KE-I11-40/2017. szdmu hatarozataval 2017.
januar 17-én vett nyilvantartasba, lajstrom szam: 1211-16. Az Alap hatarozatlan futamiddre jott 1étre.

Alapkezel§: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (1026 Budapest, Riadé u. 1-3 1. em.)
Letétkezel6: OTP Bank Nyrt. (1051 Budapest, Nador u. 16.)

Forgalmazé: OTP Bank Nyrt. (1051 Budapest, Nador u. 16.)

Ingatlanértékelo: KPMG Tanécsado Kft. (1134 Budapest, Vaci ut 31.)

Konyvvizsgalo: Ernst & Young Konyvvizsgalo Kft. (1132 Budapest, Vaci ut 20.)

I1. Az Alap vagyonkimutatasa a beszamolasi idoszak elsé és utols6é napjan

Az Alap eszkdzeinek és kotelezettségeinek dsszetételére vonatkozo alabbi informacidk nem minden esetben
egyeznek meg az Alap beszamolodiban szerepld mérleg adatokkal. Az eltérések a nettd eszkozérték szamitas
technikdjabol adodnak, azaz a beszamold tartalmaz minden, a mérlegkészités iddszakaban felmertilt
kovetelést/kotelezettséget, mig az iddszak utolsd6 munkanapjara vonatkozo nettd eszkodzértékben csak az
iddszak utols6 munkanapjat megel6z6 munkanapig felmeriilt kdvetelések/ kotelezettségek szerepeltethetdk.

ezer Ft-ban
2020.12.31 2021.06.30 Megoszlas (%)
Atruhazhat6 értékpapirok 0 0 0.00%
Banki egyenlegek 3,358,376 4,099,484 7.22%
Egyéb eszkdzok 98,732,758 96,517,766 169.91%
Osszes eszkoz 102,091,134 100,617,249 177.13%
Kotelezettségek 47,501,368 43,812,425 77.13%
Netto eszkozeérték 54,589,766 56,804,824 100.00%
1. Eszkozok osszetétele 2020. december 31.

MEGNEVEZES E Ft PORTFOLI‘,(/:

I. KOTELEZETTSEGEK: 47,501,368 87.02
1I//1. Hitelallomany 39,248,330 71.90
1/2. Egyéb kotelezettségek 6,769,542 12.40
alapkezeldi dij 77,508 0.14

letétkezeldi, értékeldi dij 5,886 0.01
ingatlanszakeértoi dij 4,258 0.01

kozzetételi ktsg. miatt 0 -

koltségkeént elsz. egyéb tétel 110,552 0.20

egyéb-nem koltség alapu kot. 6,571,338 12.04
1/3.Céltartalékok 0
1/4. Passziv id6beli elhatarolasok 1,483,496 2.72
II. ESZKOZOK: 102,091,134 187.02
1I/1. Folyoszamla, készpénz 3,358,376 6.15
11/2. Egyéb kovetelés 6,875,946 12.60
11/3. Lekotott bankbetétek 0 0
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11/3.1. Max. 3 ho lekotést 0 0
11/3.2. 3 honapnal hosszabb lekotésii 0 0
11/4. Ertékpapirok 0 0
II/5. Ingatlanok, berendezések 91,856,374 168.27
11/5/1. Ingatlanok 91,856,374 168.27
11/5/2. Epités alatt allé ingatlanok 0 0
II/6 Aktiv id6beli elhatarolasok 439 0.00

2. Eszkozok osszetétele 2021. junius 30.

MEGNEVEZES E Ft PORTFOLIO %
I. KOTELEZETTSEGEK: 43,812,425 77.13
1I//1. Hitelallomany 36,759,469 64.71
1/2. Egyéb kotelezettségek 5,449,148 9.59
alapkezeldi dij és sikerdij 189,023 0.33
letétkezeldi, értékeldi dij 5,915 0.01
ingatlanszakértoi dij 3,082 0.01

kozzetételi ktsg. miatt
kéltsegkent elsz. egyéb tetel 24,047 0.04
egyéb-nem koltség alapu kot. 5,227,081 9.20
I/3.Céltartalékok 0 -
1/4. Passziv id6beli elhatarolasok 1,603,809 2.82
I1. ESZKOZOK: 100,617,249 177.13
II/1. Foly6szamla, készpénz 4,099,484 7.22
11/2. Egyéb kovetelés 7,561,302 13.31
11/3. Lekotott bankbetétek 0 -
11/3.1. Max. 3 ho lekotést 0 -
11/3.2. 3 honapnal hosszabb lekotésti 0 -
11/4. Ertékpapirok 0 -
II/5. Ingatlanok, berendezések 88,856,388 156.42
11/5/1. Ingatlanok 88,856,388 156.42
11/5/2. Epités alatt allé ingatlanok 0 -
I1/6 Aktiv id6beli elhatarolasok 100,075 0.18
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2.1. Hataridos iigyletek

DEVIZA / POZiCIO KOTESI ERTEK PIACI AR | KOTESI AR | POZIiCIO ERTEK (e ft) | LEJARAT
EUR ELADAS 7,500,000 353.74 364.02 77,088 2021.12.08
EUR ELADAS 7,500,000 352.68 358.58 44,248 2021.10.08
EUR ELADAS 10,000,000 353.89 360.5 66,112 2021.12.17
EUR ELADAS 10,000,000 353.59 366.24 126,455 2021.11.29
EUR ELADAS 2,000,000 352.43 368.91 32,961 2021.09.22
EUR ELADAS 4,000,000 352.52 368.66 64,545 2021.09.28
EUR ELADAS 1,200,000 352.62 364.17 13,863 2021.10.04
EUR ELADAS 6,650,000 352.79 369.85 113,449 2021.10.15
EUR ELADAS 5,000,000 353.59 366.32 63,627 2021.11.29
EUR ELADAS 7,500,000 353.89 359.2 39,834 2021.12.17
EUR ELADAS 7,500,000 353.43 358.82 40,416 2021.11.19
EUR ELADAS 7,500,000 353.38 358.79 40,559 2021.11.16
EUR ELADAS 7,500,000 353.18 358.71 41,460 2021.11.09
EUR ELADAS 7,500,000 353.10 358.66 41,673 2021.11.04
EUR ELADAS 7,500,000 353.01 358.59 41,854 2021.10.29
EUR ELADAS 7,500,000 352.90 358.67 43,277 2021.10.22
EUR ELADAS 7,500,000 352.35 358.28 44,465 2021.09.17
EUR ELADAS 7,500,000 352.21 358.16 44,622 2021.09.08
EUR ELADAS 1,100,000 352.12 358.15 6,637 2021.09.02
EUR ELADAS 10,450,000 353.89 360.4 68,042 2021.12.17
EUR ELADAS 8,000,000 353.94 367.7 110,098 2021.12.20
EUR ELADAS 1,000,000 354.69 363.32 8,630 2022.02.04
EUR ELADAS 3,000,000 353.66 368.16 43,500 2021.12.03
EUR ELADAS 3,000,000 356.39 363.63 21,711 2022.05.03
EUR ELADAS 3,000,000 357.52 355.77 -5,242 2022.06.23

1,233,882

Kamatswap tigyletek

DEVIZA / POZICIO | UGYLET NEVERTEKE POZICIO ERTEK (e ft) | LEJARAT
SWAP EUR 26,161,531.20 -234,052 2028.03.31
SWAP EUR 22,430,313.45 -193,752 2028.03.31

-427,804

OSSZESEN: 806,078
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2.2. Ertékpapirok

11/4. Ertékpapirok

Piaci érték E FT

a tdzsdén hivatalosan jegyzett atruhazhato értékpapirok

mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhat6 értékpapirok

a kozelmultban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok

egyéb atruhazhato értékpapirok

hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok

2.3. Ingatlan adatok

a) Ingatlan funkcionalis kategdridk szerinti értékadatai 2021.06.30.

adatok ezer forintban

Funkcidja Cim Forgalmi ar eFt Portfolié %
I1/5/1. Ingatlanok 88,856,388 156.42
IRODA OSSZESEN | BUDAPEST ES KORNYEKE 88,856,388 156.42

b) Ingatlan csoportokra vonatkoz6 mutatok 2021.06.30.
BESOROLAS BUDAPEST OSSZESEN
MEGNEVEZES / FUNKCIO IRODA
Féléves bérleti dij (eHUF) 2,700,100 2,700,100
Féléves bérleti dijbol DEVIZA alapu
(eHUF) 2,613,853 2,613,853
Idészak eleji nyité netté eszkozérték
(eHUF) 91,856,374 91,856,374
Idészak végi zaro6 netto eszkozérték
(eHUF) 88,856,388 88,856,388
Ingatlan-jovedelmezdség % 5.91 591
Fajlagos bérleti dijbevétel HUF/m2 39,927 39,927
Fajlagos ingatlanértékek 1,188,094 1,188,094
Ertéknovelé beruhazasok (eHUF) 16,051 16,051
Ingatlanok adott idészaki piaci
értékének %-os valtozasa - 3.28 3.28
Bérbeadottsag % 98.88% 98.88%
Bérleti szerzédések atlagos futamideje -
év 7,03 év

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Féléves jelentés 2021.

5/11




¢) Ingatlanokra vonatkozd osszesitett mutatok 2021.06.30.

Mutat6 Idépont/Szamitas médja Erték
L ) 2019.12.31 143.86%
Ingatlanportfoli6 ardnya a nett6 2020.12.31 168.27%
eszkozértéken beliil
2021.06.30 156.42%
Bérlok szama 22
Vevok szama 0
Bérleti szerz6dések biztositéki biztositékok értéke / egy havi nettod 1134%
szintje bérleti dij+izemeltetési koltség ’
Bérleti szerzodések atlagos aktualis bérleti dijjal sulyozott atlagos ,
S e 1an iy 7.03 év
futamideje - év hatralévé futamido
Tékedttétel ford}llonalzl l}lterlallornany / fordulonapi 64.71%
nettd eszkozérték

III. Az Alap befektetési jegyei darabszamanak, netto eszkozértékének, arfolyamanak alakulasa
5 IDOSZAK VEGI
U2 L IDOSZAK VEGI e
) IDOSZAK SORAN  IDOSZAK SORAN ZARG NETTG BEFEKTETESI
DATUM = VEGIZARO = ELADOTT  yISSZAVALTOTT ESZKOZERTEK JEGYRE JUTO
DARABSZAM* BEF.JEGY = BEF.JEGY DB HUF NETTO

ESZKOZERTEK

DB HUF/DB
2017.01.20  1,266,870,490 1,266,870,490 0 1,266,870,490 1
2017.12.31 29,933,061,778 46,451,450,591 16,426,493,556  31,488,303,420 1.051957
2018.12.31  52,619,797,798 22,643,720,502 18,947,506  58,093,803,191 1.104029
2019.12.31  39,128,749,859 8,331,051,059 7,397,246,442 46,485,101,400 1.188004
2020.12.31  42,997,897,617 5,387,544,434 769,905,578  54,589,766,508 1.269592
2021.06.30 42,909,342,516 - 88,555,101 56,804,824,133 1.323833

*A netto eszkozértéek készités technikdjanak kovetkeztében az iddszak utolso munkanapjara érvényes netto
eszkozertékben (T nap) a T-2 munkanapi allapotnak megfelelo darabszam szerepel.

IV.

Az Alap hozamanak alakulasa

Idoszak Hozam
2017. tizleti év indulastol (2017.01.20-2017.12.29)

., 5.20%

nem évesitett adat
2018. tizleti év (2017.12.29-2018.12.28.) 4.95%
2019. tizleti év (2018.12.28-2019.12.31.) 7.61%
2020. tizleti év (2019.12.31-2020.12.31.) 6.87%

2021. tizleti félév (2020.12.31-2021.06.30.)

R 4.27%

nem évesitett adat
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V. Szarmaztatott iigyletek

2021. L. félévben az Alapnak hataridds iigyletei voltak. A nyitott tigyleteket a I1.2.1-es pontban részleteztiik.
VI Befektetési politika alakulasara hat6 fontosabb tényezok, alapkezeld miikodésében bekdvetkezett
valtozasok

1) Befektetési politika alakulasara hat6 fontosabb tényezok

Ahogy a gazdasag minden teriiletére, Uigy az ingatlanpiacra is hatasa volt a COVID-19 vilagjarvanynak, minek
kovetkeztében 2020-ban megtort az évek 6ta tartd tilkereslet az irodapiacon. Bar év/év alapon 11 szézalékkal
nétt az irodapiaci kereslet — 97 990 négyzetméterre — 2021 masodik negyedévében, a 2019-es 160 000
négyzetméter koriili szinthez képest még elmarad az aktivitds. A kinalati oldalon folyamatosan csokkend trend
figyelhetd meg, az idei év masodik negyedévében minddsszesen 20 000 négyzetméternyi irodateriilet kertilt
atadasra, mely csupan a negyede az el6z6 év azonos iddszakaban mért volumennek. Az iiresedési rata 10
szazalék kozelébe emelkedett, mely mintegy 2,5 szazalékpontos éves ndvekedést jelent, azonban a korai
Ujranyitasi szakaszban tapasztalt javuld bérleti kereslet tovabb bdviilhet a kdvetkezd honapok gazdasagi
normalizalédasaval. A szegmensben elérhetd hozamszint 5 szdzalék koriil van az ,,A” kategorias irodak esetén.

A logisztikai ingatlanpiac kereslete tovabbra is jelentds, mely folyamatosan boviild kinalattal parosul, igy az
tiresedési rata rekord alacsony, 2,6 szazalék koriili szinteken van. JOl mutatja a szegmens irdnti befektetdi
érdeklddést a folyamatban 1évé fejlesztések volumene, amely mintegy 400 000 négyzetméternyi teriiletet tesz
ki, mely kozel haromszorosa az egy évvel ezeldtti csében 1évo fejlesztések nagysaganak. A szegmensben
elérhetd hozamszint 6,75 szézalék koriil van a Budapest kornyéki logisztikai ingatlanok esetén.

A kiskereskedelmi forgalom az elsé negyedévben kismértékben — 2,7 szazalékkal — csokkent év/év alapon, de
ezt kovetden a korlatozdsok megsziintetésével élénk fellendiilés volt tapasztalhatd a szegmensben. Jelentésen
novekedett a nem élelmiszer-kiskereskedelmi forgalom, legnagyobb mértékben a textil-, ruhdzati és
labbeliiizletekben, mely aktivitds a bevasarlokozpontok forgalméaban is megmutatkozott. Kinalati oldalon az év
elsd felében nem jelent meg 01j egység, illetve a folyamatban 1€v0 legnagyobb fejlesztés, az Etele City Center atadéasat
az idei harmadik negyedévre tervezik, mellyel mintegy 55 000 négyzetméternyi 0j teriilet keriil a budapesti
kiskereskedelmi kindlatba. A szegmensben elérheté hozamszint 5,25 szazalék kortil alakult.

2) Alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok

Az Alapkezeld a pandémia okozta veszély miatt 2020. oktoberében bevezetett altalanos tavoli munkavégzést
— a jarvanyhelyzet alakulasaval 6sszhangban — a félév végére fokozatosan kivezette, munkavallaloi a
korabban megszokott rend szerint végzik munkajukat. Az Alapkezeld szervezetében valtozas tortént abban a
tekintetben, hogy 2021. majus 1. napjatol a Tarsasag vezérigazgatdja, mint teljes tevékenység irdnyito
személy Bir6 Gergely Sandor. A befektetés-kezelési tevékenységet, a befektetési eszk6zok és tdézsdei
termékek kereskedését iranyitd személy 2021. julius 7. napjatdl Pap Ivan.

VII. Alapkezelo altal kifizetett javadalmazas

Megnevezés Osszeg (e Ft)
2021.01.01-2021.06.30 kozott idészakra kifizetett javadalmazas 382.150
Teljes 6sszegbdl a rogzitett javadalom 308,117
Teljes 6sszegbdl a valtozo javadalom 74,033
Teljes 6sszegbdl az ABA kockazati profiljara tevékenységiik révén Iényegesen
hatast gyakorlok javadalmazasa 125,316
Létszam 50

Az Alap Kezelési Szabalyzata az Alapkezel¢ illetve annak alkalmazottai részére nyereségrészesedés fizetését
nem teszi lehet6veé.
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VIII.

)

2)

3)

IX.

Az Alap olyan eszkozeinek aranya, amelyekre kiilonleges szabalyok vonatkoznak

Nem likvid eszk6zok aranya, melyekre Kiilonleges szabalyvok vonatkoznak

Az Alapban nincs olyan eszkdz, melyre kiilonleges szabalyok vonatkoznak.

Likviditaskezeléssel kapcsolatos megallapodasok

Az Alap adott iddszak alatt likviditaskezeléssel kapcsolatos 1) megallapodéast nem kotott.

Aktualis kockazati profil, kockazatkezelési rendszerek

Az Alapkezel6 folyamatosan nyomon koveti és méri az Alappal kapcsolatban fennalld potencialis
kockézatokat, igy kiilondsen a likviditassal kapcsolatos kockazatokat. Az Alapkezeld folyamatosan
ellendrzi, hogy az Alap portfoligja megfelel-e a befektetési politikaban meghatarozottaknak,
tovabba hogy 6sszhangban van-e az Alap eldre meghatarozott kockazati profiljaval. Mindezeken
tulmenden a 78/2014. (II1.14.) Kormanyrendeletben és az Alap Kezelési szabalyzataban az
Alapkezeld altal kiilon meghatarozott - az egyes portfolid elemekre vonatkozd - befektetési
korlatokat és az egyéb miikddési eldirdsok betartasat napi szinten ellendrzi.

Az adott iddszak alatt olyan tény, koriilmény nem mertilt fel, amely az Alapkezeld rendkiviili
beavatkozasat vagy korrekcios intézkedés alkalmazasat tette volna sziikségessé.

Tokeattétel

Tokeattétel mértéke 2021.06.30-an: 64,71%. A tokeattétel megengedhetd mértékében valtozas nem
tortént.

Budapest, 2021. augusztus 31.

Biré Gergely Sandor Anda Arpad Jozsef
Vezérigazgato Hattérmiiveleti igazgato

Melléklet: Mérleg. eredménykimutatas
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MNB hatarozat szama: 111/120.013-1/2002.

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2020.12.31 2021.06.30
szam eFt eFt
1 A. Befektetett eszkozok 92,222,324 88,868,300
2 I. IMMATERIALIS JAVAK 0 0
3 1. Szellemi termékek 0 0
4 I. TARGYI ESZKOZOK 92,222,324 88,868,300
5 1. Ingatlanok 79,465,542 79,445,328
6 2. Ingatlanok értékelési kiillonbozete 12,744,388 9,411,060
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 8,444 7,962
8 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
9 5. Beruhdzasok 3,950 3,950
10 6. Beruhazasokra adott ellegek 0 0
7. Beruhazasok, beruhazasokra adott eldlegek értékelési 0 0
11 [kiilonbozete
12 | B. Forgoeszkozok 5,142,598 5,513,864
13 |1. KESZLETEK 0 0
14 1. Ingatlankészletek 0 0
15 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0
16 |II. KOVETELESEK 2,825,094 2,158,913
17 1. Kovetelések 2,805,073 2,158,913
18 2. Kdvetelések értékvesztése (-) 0 0
19 3. Kiilfoldi pénzértékre sz616 kdvetelések értékelési kiilonbdzete 20,021 0
20 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
21 |11 ERTEKPAPIROK 0 0
22 1. Ertékpapirok 0 0
23 2. Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete 0 0
24 a) kamatokbdl, osztalékokbol 0 0
25 b) egyéb 0 0
26 |IV.PENZESZKOZOK 2,317,504 3,354,951
27 1. Pénzeszk6zok 2,308,553 3,354,951
28 2. Pénzeszkdzok értékelési kiilonbozet 8,951 0
29 | B. Aktiv idébeli elhatarolasok 43,850 99,685
30 1. Aktiv id6beli elhatarolasok 43,850 99,685
31 2. Aktiv id6ébeli elhatdrolasok értékvesztése (-) 0 0
32 | D. Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete -1,784,474 798,405
33 |ESZKOZOK OSSZESEN 95,624,298 95,280,254

Budapest, 2021. jualius 26.
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MNB hatarozat szama: 111/120.013-1/2002.

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2020.12.31 2021.06.30
SZAm eFt eFt
31 | E. Sajat toke 54,301,349 56,468,355
32 |L INDULO TOKE 42,997,898 42,909,342
33 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 83,020,872 83,020,872
34 2. Visszavésérolt befektetési jegyek névértéke 40,022,974 40,111,530
35 |IL TOKEVALTOZAS (T8kensvekmény) 11,303,451 13,559,013
36 1. Visszavésérolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonbozete 0 865,128
37 2. Forg.1év bef jegy eszkozért.névért.kiilonb 878,780 0
38 3. Brtékelési kiilonbozet tartaléka 6,504,569 10,209,465
39 4. E1626 év(ek) eredménye 4,604,150 -535,242
40 5. Uzlet évi eredménye -684,048 3,019,662
41 | F. Céltartalékok 0 0
42 | G. Passziv id6beli elhatarolasok 1,569,875 1,833,082
43 | H. Kotelezettségek 39,753,074 36,978,817
44 |1 HOSSZU LEJARATRA KOTELEZETTSEGEK 32,114,282 34,952,933
45 |11 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 3,154,475 2,025,884
1. KULF.PENZERTEKRE SZOLO KOT.ERTEKELESI 4,484,317 0
46 | KULONBOZET
47 | FORRASOK OSSZESEN 95,624,298 95,280,254

Budapest, 2021. julius 26.
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"A" EREDMENYKIMUTATAS

Sor- A tétel megnevezése 2020.01.01.-2020.12.31. ] 2021.01.01.-2021.06.30.

szam eFt eFt
1 1. Ertékesités netté drbevétele 6,309,177 3,592,594
2 11. Egyéb bevételek 109,501 116,954
3 I11. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
4 IV. Miikodési koltségek 2,655,703 1,404,356
5 V. Egyéb raforditasok 195,714 112,569
6 VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 1,442,631 1,347,822
7 VIIL. Pénziigyi miiveletek raforditasai 5,693,940 65,857
8 VIII. Fizetett, fizetend6 hozamok 0 454,926
9 IX. Targyévi eredmény - 684,048 3,019,662

Budapest, 2021. julius 26.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.

Jelen dokumentum sajatkezii alairasképet biztonsagi okbol nem tartalmaz. Jelen dokumentum a cégszerii alairassal és/vagy vagy egy¢éb felelds
személy alairasaval ellatott papir alapi dokumentum tartalméval mindenben megegyezik és sajatkezii alairas nélkiil is cégszertinek illetve

hitelesnek tekinthetd.
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