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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
Az OTP Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak

Vélemény

Elvégeztik az OTP Ingatlanbefektetési Alap (a tovébbiakban: ,,Alap™) 2018. évi éves beszamoldjanak
konyvvizsgalatat, amely éves beszamold a 2018. december 31-i fordulénapra készitett mérlegb6l —melyben
az eszk0zOk Osszesen 411.951.324 E Ft, az Gzleti év eredménye 511.378 E Ft nyereség —, €s az ugyanezen
id6ponttal végz6dé lizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli politika jelentds
elemeinek Osszefoglalasat is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhato és valos képet ad az Alap 2018. december
31-én fenndllé vagyoni és pénziigyi helyzetér6l, valamint az ezen idéponttal végzddo tizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelr6l sz6lo 2000. évi C. tdrvénnyel (a
tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”’) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
kdnyvvizsgéalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabédlyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndlld felelésségiink bdvebb leirdsat jelentésiink
A komywizsgdld éves beszamold konyvvizsgalatdért valo felelSssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezeldjétél, az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.-t6l a
vonatkozd, Magyarorszagon hatilyos jogszabédlyokban és a Magyar Konyvvizsgildi Kamara A
koényvvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabdalyairdl és a fegyelmi eljarasrdl szolo szabalyzata”-ban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai Standardok Testiilete altal
kiadott ,,Koényvvizsgalok Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai eléirdsoknak is.

Meggydzodésiink, hogy az adltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelelé alapot
nyujt véleménylinkhoz.

Egyéb informdciok

Az egyéb informaciok az OTP Ingatlanbefektetési Alap 2018. évi éves jelentésébdl és iizleti jelentésébol
allnak, de nem tartalmazzdk az éves beszdmoldt és az arra vonatkozo kényvvizsgaldi jelentésiinket Az
Alapkezeld vezetGsége felelés az egyéb informaciokért, tovabba az izleti jelentésnek a szamviteli térvény,
illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozo elbirasaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fuggetlen
koényvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoléra adott véleményiink nem
vonatkozik az egyéb informacidkra.



Az éves beszamolo ltalunk végzett konyvvizsgdlatadval kapcsolatban a mi feleldsségiink a fent azonositott
egyéb informaciok dtolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az egyéb informécidk lényegesen
ellentmondanak-e az éves beszdmoldnak vagy a kOnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként ugy tlinik-e, hogy azok 1ényeges hibas allitast tartalmaznak.

A szamviteli térvény alapjan a mi felel@sségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabéaly vonatkozé eldirasaival §sszhangban van-e, és errdl,
valamint az {izleti jelentés és az éves beszdmold Ssszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleménylink szerint az OTP Ingatlanbefektetési Alap 2018. évi lizleti jelentése minden Iényeges
vonatkozasban Osszhangban van az OTP Ingatlanbefektetési Alap 2018. évi éves beszamolojaval és a
szamviteli térvény vonatkoz6 elbirasaival. Mivel egyéb més jogszabaly az Alap szdmdra nem ir eld tovabbi
kovetelményeket az Gzleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fenticken tal az Alaprél és annak kornyezetérél megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrol, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas koz1és (1ényeges hibas allitas) az
egyéb informaciokban, és ha igen, akkor a szoban forgd hibés kozlés (hibés allitds) milyen jellegii. Ebben
a tekintetben nincs jelenteni valonk.

Az Alapkezeld vezetése és az iranyitdssal megbizott személyek felelossége az éves beszamoldért

Az Alapkezeld vezetése felelds az éves beszdmolonak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban térténd és a
valos bemutatds kdvetelményének megfelel6 elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet az
Alapkezeld vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akéar hibabdl eredd
lényeges hibas 4llitastol mentes éves beszdmolo elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kézzétegye a vallalkozas folytatdsaval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld éves
beszamolé Gsszeallitasaért. A vezetésnek az értékelésnél a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia,
ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozési
tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem 4ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgadlé éves beszdmolo kényvvizsgdlatdért valo felelossége

A koényvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszdmold egésze nem
tartalmaz akér csaldsbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fliggetlen kényvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossdg magas
foki bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgéalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibés allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csaldsbol vagy hibabdl, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerl lehet az a varakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.



A Magyar Nemzeti KOnyvvizsgalati Standardok szerinti kényvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk ¢s szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszdmol6 akar csalasbdl, akéar hibabol eredd lényeges hibas
allitdsainak a kockdzatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
koényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredé lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a
kockdzata nagyobb, mint a hibdbodl ered6é, mivel a csalds magaban foglalhat &sszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirsat.

Megismerjiik a kényvvizsgélat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan koényvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy az Alapkezel$ belsd kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik az Alapkezeld vezetése éltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és az
Alapkezelé vezetése altal készitett szamviteli becslések é€s kapcsolodo kozzétételek észszerliséget.

Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasdnak
elvén alapuld éves beszamolo Osszeallitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrdl, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelents kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozéds folytatasara vald
képességét illetden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, fliggetlen kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivinunk a figyelmet az éves beszamoldban
1évé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
minésitentink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentéstink
datumaig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6v6beli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozést folytatni

Ertékeljiik az éves beszamolé atfogd bemutatasét, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e
az alapul szolgalo tigyletek és események valds bemutatésa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentés megéllapitasait, beleértve az Alapkezeld altal alkalmazott
belsd kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran dltalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2019. méjus 29.

Andrew Weekes ¢

Deloitte Konyvvizsgald és Tandcsadd Kit Kamarai tag konyvvizsgald
1068 Budapest Dézsa Gyorgy ut 84/C. Tagszam: 007118

Nyilvantartasi szam: 000083
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PSZAF hatarozat szama: 111/120.013-1/2002.

A" MERLEG Eszkézok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2017.12.31. 2018.12.31.
szam eFt eFt
1 |A. Befektetett eszkzok 108 896 456 251 159 208
2 |l. IMMATERIALIS JAVAK 0
3 1. Szellemi termékek 0
4 |Il. TARGY! ESZKOZOK 108 896 456 244 366 634
5 1. Ingatlanok 92 984 175 219 047 344
6 2. Ingatlanok értékelési kllénbdzete 14 307 681 22 930 250
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 8 661 163 923
8 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kilonbdzete 0
9 5. Beruhazasok 1824 303 3557 731
10 6. Beruhazasokra adott elélegek 303 389
11 7. Beruhazasok, beruhazasokra adott elélegek értékelési killénbd -228 364 -1 636 003
12 |lll. BEFEKTETETT PENZUGYI| ESZKOZOK 6 792 574
13 1. Hosszu lejaratd bankbetétek 0
14 2. Tartds részesedések 6 525 867
15 3. Tartds részesedésekértékelési kiildnbozete 266 707
16 |B. Forgéeszkozdk 107 346 023 158 727 598
17 |I. KESZLETEK 3248 950 3410 900
18 1. Ingatlankészletek 3417 689 3674 891
19 2. Ingatlankészletek értékelési kiildnbdzete -168 739 -263 991
20 [ll. KOVETELESEK 2613977 9417723
21 1. Kovetelések 2638 701 9 446 093
22 2. Kdvetelések értékvesztése (-) -19 272 -18 609
23 3. Kilféldi pénztértékre sz6l6 kovetelések értékelési kiildnbdzete -5 452 -9 761
24 4. Forintkvetelések értékelési killdnbdzete 0
25 [lll. ERTEKPAPIROK 43 657 178 77 050 850
26 1. Ertékpapirok 42 535 422 76 159 834
27 2. Ertékpapirok értékelési kiilénbdzete 1121 756 891 016
28 a) kamatokbdl, osztalékokbdl 413 928 633 778
29 b) egyéb 707 828 257 238
30 |IV. PENZESZKOZOK 57 825 918 68 848 125
31 1. Pénzeszkdzdk 58 043 952 68 846 511
32 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilénbdzet -218 034 1614
33 |C. Aktiv id6beli elhatarolasok 8 650 496 050
34 1. Aktiv idébeli elhatarolasok 8 650 496 050
35 2. Aktiv idébeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0
36 |D. Szarmazékos ligyletek értékelési kiilonbozete 829 248 1 568 468
37 |ESZKOZOK OSSZESEN 217 080 377 411 951 324
A kiegészité mellékiet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.
Budapest, 2019. februar 28.
Ol P Ingatian 16 Zrt.




PSZAF hatarozat szama: 111/120.013-1/2002.

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezeése 2017.12.31. 2018.12.31.

szam eFt eFt
38 [E. Sajat toke 213 641 905 402 288 994
39 |L. INDULO TOKE 101 081 560 184 603 975
40 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 262 385 638 357 650 653
41 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -161 304 078 -173 046 678
42 [Il. TOKEVALTOZAS (Tékenovekmény) 112 560 345 217 685 019
43 al1. Visszavéasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkilonbézete 0 0
44 a/2. Eladott befektetési jegyek értékkilonbozete 71 548 404 168 047 451
45 2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 15 635 761 23 750 010
46 3. Ei6z6 év(ek) eredménye 24 731 340 25 376 180
47 4. Uzleti év eredménye 644 840 511 378
48 |F. Céltartalékok 0 35 069
49 |G. K6tele39t$4égek 2630532 8 231 487
50 |l. HOSSZU LEJARATRA KOTELEZETTSEGEK 0 0
51 |Il. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 2628 196 8233 196
52 |lll. KULF.PENZERTEKRE SZOLO KOT.ERTEKELESI KULONBOZ 2 336 -1 709
53 [H. Passziv id6beli efhatarolasok 807 940 1395 774
54 |FORRASOK OSSZESEN 217 080 377 411951 324_|

A kiegészitdé meliéklet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2019. februar 28.

G ingauanl




PSZAF hatarozat szama: 11/120.013-1/2002.

"A" EREDMENYKIMUTATAS

Sor- A tétel megnevezése 2017.01.01.-2017.12.31.| 2018.01.01.-2018.12.31.
szam eFt eFt
1 . Ertékesités netté arbevétele 6 961 795 12 951 448
2  |il. Egyéb bevételek 202 188 1148 858
3 ill. Eladott aruk beszerzési értéke 2872 0
4 |IV. Mikodési koltségek 6 008 022 10 844 414
5 |V. Egyéb raforditasok 571 791 1014 660
6 |VI. Pénzigyi miveletek bevételei 3810376 5835 186
7 |Vl Pénzligyi miveletek raforditasai 3746 834 7 565 040
8 |VIIl. Fizetett, fizetendé hozamok 0 0
9 |IX. Targyévi eredmény 644 840 511 378
A kiegészitt meliéklet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.
Budapest, 2019. februar 28.
Ui myauah el Zrt.
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