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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak

Vélemény

Elvégeztik az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap (a tovabbiakban: , Alap”) 2018. évi éves
beszamolojanak konyvvizsgalatat, amely éves beszdmol6 a 2018. december 31-i fordulénapra készitett
mérlegb6l — melyben az eszkdzdk 6sszesen 58.410.185 E Ft, az lizleti év eredménye 965.744 E Ft nyereség
—, €s az ugyanezen idéponttal végz6doé tizleti évre vonatkozd eredménykimutatdsbol, valamint a szdmviteli
politika jelentds elemeinek dsszefoglaldsat is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleménylink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhato és valds képet ad az Alap 2018. december
31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6d6 lizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvénnyel (a
tovabbiakban: , szamviteli térvény”’) sszhangban.

A vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgédlati Standardokkal Osszhangban és a
kdnyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszdgon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld felelosségiink bovebb leirdsat jelentésiink
A kénywizsgdlo éves beszdmold kdnyvvizsgdlatdért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fuggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jét6l, az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.-tél a
vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgdloi Kamara ,,A
konyvvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabélyairdl és a fegyelmi eljarasrol szolo szabalyzata”-ban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkézi Etikai Standardok Testiilete altal
kiadott ,,Konyvvizsgalok Etikai Kodexé”-ben (az IESBA Koédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyujt véleménylinkhoz.

Egyéb informdciok

Az egyéb informacidk az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 2018. évi éves jelentésébdl és iizleti
jelentésébol allnak, de nem tartalmazzak az éves beszamolét és az arra vonatkozd kdnyvvizsgaldi
jelentésiinket Az Alapkezeld vezetdsége felelés az egyéb informéaciokért, tovabbé az iizleti jelentésnek a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo elbirdsaival §sszhangban t6rtén6 elkészitéséért.
A fuggetlen kdnyvvizsgaloi jelentésilink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoldra adott véleményiink
nem vonatkozik az egyéb informéacidkra.



Az éves beszdmolo altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsséglink a fent azonositott
egyeb informaciok atolvaséasa €s ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informacidk lényegesen
ellentmondanak-e az éves beszdmolénak vagy a konyvvizsgilat sordn szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként gy tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak.

A szadmviteli torvény alapjan a mi felelosséglink tovabbd annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mdés jogszabaly vonatkozd eldirdsaival 6sszhangban van-e, és errdl,
valamint az izleti jelentés €s az éves beszamolé Osszhangjardl vélemény nyilvanitésa.

Véleménylink szerint az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 2018. évi {izleti jelentése minden 1ényeges
vonatkozésban 6sszhangban van az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap 2018. évi éves beszdmoldjaval
€s a szamviteli torvény vonatkozo eldirdsaival. Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap szdméra nem ir €l6
tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken til az Alaprél és annak kornyezetérol megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenntink
arrél, hogy a tudomaésunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibés kozlés (Iényeges hibés allitds) az
egyéb informdciokban, €s ha igen, akkor a szoban forgd hibas kozlés (hibas 4llitas) milyen jellegii. Ebben
a tekintetben nincs jelenteni valonk.

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

Az Alapkezel6 vezetése felelGs az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel Osszhangban torténd és a
valds bemutatds kovetelményeének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet az
Alapkezeld vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetové védljon az akar csalasbol, akar hibabdl ered6
Iényeges hibas allitastél mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamol¢d elkészitése soran a vezetés felels azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozés
folytatdsdra valo képességét €s az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatdsaval
kapcsolatos informdcidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasdnak elvén alapulé éves
beszamolo dsszedllitdsaért. A vezetésnek az értékelésnél a vallalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia,
ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akaddlyozza, illetve a véllalkozési
tevékenység folytatdsdnak ellentmondo tényezd, koriilmény nem 4ll fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felelsek az Alap pénziigyi beszamoldsi folyamatdnak felligyeletéért.

A konyvvizsgalo éves beszamolo konyvvizsgdlataért valo feleldssége

A konyvvizsgdalat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egésze nem
tartalmaz akdr csalasbél, akar hibabdl eredé lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fliggetlen konyvvizsgéléi jelentést bocsdssunk ki. A kellé bizonyossdg magas
foktl bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardokkal és a
konyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatilyos — torvényekkel €s egyéb jogszabalyokkal
dsszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként Iétezd [ényeges hibas 4llitast. A hibas
allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és Iényegesnek mindsiilnek, ha észszerli lehet az a varakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott éves beszdmolé alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.



AMagyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok és a konyvvizsgéalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos
— térvények és egyéb jogszabdlyok szerinti kdnyvvizsgilat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akdr csalasbdl, akar hibabol eredd lé€nyeges hibés
allitdsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas
kényvvizsgalati eljardsokat, valamint elegendé és megfeleld kényvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleménylink megalapozasahoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas allitas fel nem tardsanak a
kockédzata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalds magdban foglalhat Gsszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirdsat.

Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjdbol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgdlati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozétt
megfeleléek, de nem azért, hogy az Alapkezel6 bels6 kontrolljanak hatékonysdgéara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljitk az Alapkezeld vezetése éltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és az
Alapkezel6 vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszeriiségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozés folytatdsanak
elvén alapuldé éves beszdimold o6sszeallitdsa, valamint a megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozéas folytatdsara vald
képességét illetben. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag &ll
fenn, flggetlen kényvvizsgdloi jelentéslinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszdmol6ban
1évé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fitggetlen konyvvizsgéléi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni

Ertékeljiik az éves beszamolé atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e
az alapul szolgélo ligyletek €s események valds bemutatésa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokdorét és litemezesét, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve az Alapkezel6 éltal alkalmazott
belsd kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2019. majus 29.
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Andrew Weekes dr. Hruby Attila

Deloitte Konyvvizsgald és Tanacsado Kt Kamarai tag kdnyvvizsgalo

1068 Budapest Dézsa Gyorgy ut 84/C. Tagszam: 007118
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MNB hatarozat szama: H-KE-II1-40/2017

"A" MERLEG Eszk6zok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2017.12.31. 2018.12.31.
szam eFt eFt
1 A. Befektetett eszk6z6k 43 314 043 51 840 851
2 I. IMMATERIALIS JAVAK 0 0
3 1. Szellemi termékek 0 0
4 I. TARGYI ESZKOZOK 43314 043 51 840 851
5 1. Ingatlanok 43 376 422 43 638 159
6 2. Ingatlanok értékelési killonbdzete -62 379 1460 049
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 0 12 033
8 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
9 5. Beruhazasok 0 55 907
10 6. Beruhazasokra adott elélegek 0 6 676 987
11 7. Beruhazasok, beruhazasokra adott elélegek értékelési kilénbozete 0 -2 284
12 |B. Forgdeszkozok 5142 220 6411 359
13 |l. KESZLETEK 0 0
14 1. Ingatlankészletek 0 0
15 2. Ingatlankészletek értékelési kildbnbdzete 0 0
16 [lIl. KOVETELESEK 1362 522 2 599 202
17 1. Kdvetelések 1368716 2 607 413
18 2. Kévetelések értékvesztése (-) 0 0
19 3. Kiilféldi pénztértékre sz616 kdvetelések értékelési klldnbdzete -6 194 -8 211
20 4. Forintkdvetelések értékelési killdnbdzete 0 0
21 |lll. ERTEKPAPIROK 0 0
22 1. Ertékpapirok 0 0
23 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbdzete 0 0
24 a) kamatokbdl, osztalékokbol 0 0
25 b) egyéb 0 0
26 |IV. PENZESZKOZOK 3779 698 3812157
27 1. Pénzeszkdzdk 3779 698 3812570
28 2. Pénzeszkozok értékelési kilénbozet 0 -413
29 [C. Aktiv id6beli elhatarolasok 60 648 24 887
30 1. Aktiv idébeli elhatarolasok 60 648 24 887
31 2. Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
32 |D. Szarmazékos ligyletek értékelési kilonbozete 106 580 133 088
33 |ESZKOZOK OSSZESEN 48 623 491 58 410 185

A mérleg és az eredménykimutatas a kiegészité melléklet elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2019. februar 28.
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MNB hatarozat szama: H-KE-II1-40/2017

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2017.12.31. 2018.12.31.

szadm eFt eFt
31 |E. Sajat téke 31 567 247 41 240 106
32 [I. INDULO TOKE 30 013 624 37351 389
33 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 46 440 118 69 207 212
34 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -16 426 494 -31 855 823
35 [Il. TOKEVALTOZAS (Tékensvekmény) 1553 623 3888 717
36 1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkilonbozete 0 0
37 2. Forg.levé bef.jegy eszkdzért.néveért.kulénb -256 905 119 349
38 3. Ertékelési kllonbdzet tartaléka -157 656 835 440
39 4. El6z6 év(ek) eredménye 0 1968 184
40 5. Uzlet évi eredménye 1968 184 965 744
41 [F. Céltartalékok 0 0
42 |G. Kotelezettségek 16 574 537 16 251 197
43 |l. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 15 131 462 14 149 668
44 [Il. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1247 412 1354 740
45 |l KULF. PENZERTEKRE SZOLO KOT.ERTEKELES|I KULONBOZET 195 663 746 789
46 |H. Passziv id6beli elhatarolasok 481 707 918 882
47 [FORRASOK OSSZESEN 48 623 491 58 410 185

A mérleg és az eredménykimutatas a kiegészitd melléklet elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2019. februar 28.
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MNB hatarozat szama: H-KE-II1-40/2017

"A" EREDMENYKIMUTATAS

2017.01.17.- 2015.01.01.-
Sor- A tétel megnevezése 2017.12.31. 2018.12.31.
szam eFt eFt
1 |l. Ertékesités nett6 arbevétele 2322 904 3748518
2 Il. Egyéb bevételek 1048 815 436 157
3 Il. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
4 IV. Mlkédési kéltségek 1121663 1815 346
5 V. Egyéb raforditasok 343199 135 641
6 V1. Pénzigyi miiveletek bevételei 1618 227 499 268
7 VIl. Pénzugyi miiveletek raforditasai 1556 900 1767 212
8 VI, Fizetett, fizetend® hozamok 0 0
9 IX. Targyévi eredmény 1968 184 965 744

A mérleg és az eredménykimutatas a kiegészitd meliéklet elvalaszthatatian részét képezi.

Budapest, 2019. februar 28.
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1. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban: Alap)
rovid bemutatasa

Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap nyilvénos forgalomba hozatallal létrehozott,
nyiltvégli ingatlanforgalmaz6 alap, melyet a Magyar Nemzeti Bank H-KE-III-40/2017.
szamu hatarozataval 2017. janudr 17.-én vett nyilvantartasba, lajstrom szadm: 1211-16. Az
Alap hatérozatlan futamidére jott 1étre.

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

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

Ingatlanértékelok: KPMG Tanacsado Kit.
1139 Budapest, Vaci ut 99.

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

Konyvvizsgald: Deloitte Kdnyvvizsgald és Tanacsado Kft.
1068 Budapest, Dozsa Gy. ut 84/C.

Bejegyzett konyvvizsgdld: dr. Hruby Attila

MKVK nvilvantartasi szdma: 007118

Az Alap szamviteli politikaja

Az Alap szamviteli rendszerét a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. toérvény (,,Szamviteli
torvény”), valamint a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési
kotelezettségének —sajatossagairdl szold  215/2000. (XII. 11.) korméanyrendelet
(,,Kormanyrendelet”), a tokepiacrol szolé 2001. évi CXX. torvény (“Tpt.”), a kollektiv
befektetési formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu torvények
modositasardl szol6 2014. évi XVI. torvény (“KBFTV.”) eldirasai alapjan alakitottuk ki.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklete 2018. év




3/15

Az Alap konyveit, nyilvantartsait a kettés konyvviteli rendszerre vonatkozé eldirdsok
szerint vezetjik. Az adatrogzités €s a nyilvantartasok vezetése soran biztositjuk az
eszkdzOkben, illetve forrasokban bekovetkezett valtozasok mérését €s Osszesitését,
tovabb4 biztositjuk az éves beszamold készitési kotelezettség teljesitéséhez sziikséges
informadciokat.

Az Alap iizleti éve megegyezik az adott naptari évvel.
A mérleg forduldnapja: 2018. december 31.
A mérlegkészités idépontja: 2019. januar 15.

Az Alap az eszk6zok és forrasok értékelése soran tényleges bekertilési arat alkalmazott,
kiegészitve a Szamviteli torvény, illetve Kormanyrendelet eldirasaival.

Az alkalmazott arfolyam az MNB hivatalos devizaarfolyam.

Az Alap a targyi eszk6z6k kozott ingatlanokat, gépeket, egyéb berendezéseket, felszereléseket
tart nyilvan.

A targyi eszk6zok kozott elkiilonitetten tartja nyilvan a tulajdonaban allo, berbeadas céljabol
véasarolt ingatlanok, valamint az ingatlanok mukodtetéséhez, hasznositasahoz sziikséges
gépek, berendezések, felszerelések netto értékét és az értékelési kiillonbozetének 6sszegét.

Itt keriilnek kimutatasra az Alap tulajdonaban 4116, eladasi célra véasarolt - rendeltetésszertien
hasznalatba nem vett — ingatlanok, (beleértve a fejlesztés alatt 1év6 ingatlanokat is) €s az azok
miikodtetéséhez, hasznositdsahoz sziikséges, az ingatlannal egyiitt beszerzett gépek,
berendezések, felszerelések beszerzési értéke, valamint értékelési killonbozetének Gsszege.

A mérlegben a koveteléseket bekeriilési, azaz a konyv szerinti értéken kell értékelni,
moédositva az elszamolt értékvesztéssel illetve annak visszairdsaval.

A forgoeszkozok kozott kimutatott értékpapirok utan, az Uzleti évben idGaranyosan jard
kamatok és osztalékok Osszegét nem szdmoljuk el aktiv id6beli elhatérolasként ill.
kovetelésként a bevételekkel szemben, mert annak 8sszegét az értékelési kiillonbozet magaban
foglalja. Az értékpapirok értékelési kiilonbozetét a fOkonyvi és az analitikus
nyilvantartasokban, valamint év végén a mérlegben megbontjuk kamatokbol, osztalékokbol,
valamint egyéb piaci értékitéletbdl adodo értékelési killonbozetre. A devizaban nyilvantartott
értékpapirok értékelése a mérleg forduldnapjan érvényes MNB hivatalos devizadrfolyamon
torténik.

Itt keriil kimutatasra az Alap latra sz6l6 betétben vagy éven beliili lejaratra lek6tott betétben
(forint- és deviza-betétszamlan) tartott likvid eszkdzeinek értéke (deviza-betétszamla esetén a
bekeriilési arfolyamon atszamitott forintérték).

Az év végén nyitott hataridds ligyletek értékelése ligyletenként, az év utolsé napjan érvényes
hataridds ar, és a kotési ar kiilonbozeteként torténik. Az értékelési kiilonbozet a sajat tékében
keriil elszdmolésra.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészité melléklete 2018. év
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Forras oldalon az Alapra elsdsorban a sajat toke szerkezetében érvényesiilnek sajatos
elszamolasi szabéalyok. Az ,,indulo téke” mérlegsoron az év utolsd napjan forgalomban 1évo
befektetési jegyek névértéke (azaz darabszama) szerepel. A napi forgalmazas soran az
arfolyamérték és a névérték kiilonbozete a , Tokevaltozasok” kozott, mint az ,eladott
befektetési jegyek értékkiilonbozete” keriil elszamolasra. A tokevéltozasok kozott keriil
elszamolasra az eszkdzok és forrdsok atértékelésébdl szarmazo értékkiilonbozetek, gy, mint
az ingatlanok, a készletek, kovetelések, értékpapirok, devizas pénzeszkdzok, szdrmazékos
ligyletek és devizas kotelezettségek értékelési kiilonbozete.

A kotelezettségek hosszu lejarati (egy éven tdli) és rovid lejaratd (egy éven beliili)
kotelezettségekre keriilnek megbontdsra. A hosszl lejarati kotelezettségek a ténylegesen
folydsitott, a torlesztésekkel, elengedett-, vagy mas altal atvallalt kotelezettségekkel
csokkentett 6sszegben keriilnek kimutatasra a mérlegben.

Az eredménykimutatas dsszkoltség 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 értékesitésébol eredd arbevétel az
egyéb bevételek kozott szerepel.

Az éves beszamold az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza.

Az Alapndl a Szamviteli torvény 155. § alapjan a kényvvizsgalat kotelezo.

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

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamolot alair6 személyek

Dr. T6th Nandor
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt, Vezérigazgato
Lakcime: 2040 Budaérs, Szalonka utca 6.

Anda Arpad
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. Hattérmiiveleti Igazgatd
Lakcime: 1044 Budapest, Anod u. 32.

A konyvviteli szolgaltatasok korébe tartozo feladatok ellatiasaval megbizott
személy:

Tuboly Zoltan az OTP Bank Nyrt. Szadmviteli és Pénziigyi Igazgatésaganak ligyvezetd
igazgatdja

PM nyilvantartasi szam:177289
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2.2 Készletek
Az Alap sem 2017.12.31-én, sem 2018.12.31-én nem rendelkezett készlettel.
2.3 Kovetelések

2018. december 31-én az Alap kdvetelés dllomdnya 2.599.202 eFt, amely a kovetkezd
tételekbol all:

adatok ezer forintban

Kovetelések 2017.12.31. 2018.12.31.
Vevékkel szembeni kovetelés 1.368.716 1.294.634
To6zsdei valtozo letét 0 1.312.779
Eﬁgﬁé%i;f:zértéhe sz016 kbvetelések értékelési -6.194 8211
Osszesen 1.362.522 2.599.202

2.4 Ertékpapirok

Az Alap sem 2017.12.31-én, sem 2018.12.31-én nem rendelkezett értékpapirral.

2.5. Pénzeszkozok
A pénzeszkdzok mérlegsor a forint és a deviza folydszamlak egyenlegét tartalmazza.

adatok ezer forintban

Pénzeszkozok 2017.12.31. 2018.12.31.
Deviza bankszadmla egyenlege 0 59.328
Forint bankszamla egyenlege 3.779.698 3.753.242
Deviza pénzeszkdzok értékelési kiilonbozete 0 -413
Osszesen 3.779.698 3.812.157

2.6 Aktiv idébeli elhatarolds

Aktiv id6beli elhatarolasként az atharitott kdziizemi;- és a vagyonbiztositds dijanak mérleg
forduldnapjaig jard 6sszegét mutatjuk ki.

adatok ezer forintban

Aktiv idébeli elhatirolasok 2017.12.31. 2018.12.31.
Athéritott kéziizemi dijak 60.648 21.186
Vagyonbiztositas dija 0 3.701
Osszesen 60.648 24.887

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklete 2018. év




2.7. Szarmazékos iigylet értékelési kiilonbozete
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adatok ezer forintban

Ertékelési kiilonbozet 2017.12.31. 2018.12.31.
Hatérid6s tigyletek 106.580 133.088
Osszesen 106.580 133.088

Az Alapnak 2018. december 31-én az alabbi nyitott hatarid6s szarmazékos tigyletei voltak.

adatok ezer forintban

DEVIZA /POZICIO | KOTESIERTEK | PIACIAR [ KOTESIAR POZICIO | LEJARAT
ELADAS]I 1200 000 322,43 328,89 E};T;Esl; 2019. 06. 28.
ELADASI 5560 000 322,53 323,94 7816 | 2019.07. 19.
ELADASI 13 000 000 322,81 322,66 -1900 | 2019.08.27.
ELADASI 1000 000 322,07 324,23 2161 | 2019.05. 10.
ELADASI 6 650 000 321,97 323,75 11 848 | 2019.04.17.
ELADASI 19 450 000 321,99 324,00 39005 | 2019.04.23.
ELADASI 58 500 000 322,95 323,97 59 431 | 2019.09. 23.
ELADASI 6 600 000 322,95 324,01 6969 | 2019.09. 23.

OSSZESEN 133 088

2.8. Sajat téke

Az indulé téke a forgalomban lévé befektetési jegyek névértékét tartalmazza. Az Alap
indulasakor 1.266.870.490 db 1.266.870.490 Ft névértékli befektetési jegy keriilt jegyzésre.
Az Alap nyiltvégi, hatdrozatlan futamiddvel jott 1étre, igy fennallasa alatt a befektetési jegyek

visszavalthatok, illetve Uj befektetési jegyek is keriilnek kibocsatésra.

adatok ezer forintban
Sajat toke 2017.12.31. 2018.12.31.
Indul6 téke 30.013.624 37.351.389
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 46.440.118 69.207.212
ngifgfjém“ befektetési jegyek -16.426.494 -31.855.823

Tékeviltozds 1.553.623 3.888.717 |
El6z6 évek eredménye 0 1.968.184
Uzleti év eredménye 1.968.184 965.744
Ertékelési kiilonbozet -157.656 835.440
];;(i(l)cutudl\éils)zazzz:étott befektetési jegyek 256.905 119 349
Osszesen 31.567.247 41.240.106

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
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2.9. Céltartalékok
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Az Alap sem az el6z6 évben, sem a targyévben nem szamolt el céltartalékot.

2.10. Kotelezettségek

adatok ezer forintban

Kotelezettségek 2017.12.31. 2018.12.31.
Hosszu lejarata kotelezettségek 15.131.462 14.149.668
Rovid lejaratu kotelezettségek 1.247.412 1.354.740
K"ulnfdldul pénzértékre sz0616 kitelezettségek értékelési 195.663 746789
kiilénbozete
Osszesen 16.574.537 16.251.197
A hosszu lejarata kotelezettségek az alabbi elemekbd] all:
Hosszi lejarata kotelezettségek 2017.12.31. 2018.12.31.
Belfoldi banktél felvett devizahitelek 15.131.462 14.149.668
Osszesen 15.131.462 14.149.668

A rovid lejarata kotelezettségek az alabbi elemekbdl all:

adatok ezer forintban

Rovid lejaratu kotelezettségek 2017.12.31. 2018.12.31.
Belfoldi szallitokkal szemben 217.035 252.001
Bérlokts| kapott dvadék 10.365 10.365
Belfoldi banktél felvett devizahitelek 960.447 981.794
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek Gsszege 59.565 110.580
Osszesen 1.247.412 1.354.740

A kulfoldi pénzértékre szO0l6 kotelezettségek értékelési kiilonbozete az alabbi két tételbol

tevodik Ossze:

adatok ezer forintban

Kiilfoldi pénzértékre sz616 kotelezettségek 2017.12.31. 2018.12.31.
Devizas szallité kapcsan 221 1.209
Devizas hitel kapcsan 195.442 745.580
Osszesen 195.663 746.789

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészit6 melléklete 2018. év
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2.11. Passziv idébeli elhatirolas

Passziv idébeli elhatarolasként mutatjuk ki az aldbbi elemeket, amelyeket a kdvetkezd évben
kell pénziigyileg teljesiteni.
adatok ezer forintban

Passziv id6beli elhatarolas 2017.12.31. 2018.12.31.
:jvrégt);ild(’iszakban kiszamlazott, de a kovetkezd évet illet6 458.667 849577
Feligyeleti dij 1.870 3.315
Kiilonadé 3.746 6.661
Konyvvizsgaléi dij 1.122 1.156
Ertékbecslés 900 0
Hitelkamat 0 2977
Koziizemi tizemeltetési dijak 15.402 47479
Egyéb 0 7.717
Osszesen 481.707 918.882

3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

3.1. ErtéKesités netté arbevételének alakulasa

A bérbe adott ingatlanok bérleti dija magéba foglalja a bevételek a lakdingatlan, az iroda, a
garazs, az Uzlethelyiségek, illetve a foldteriiletek bérleti dijat. Az atharitott bevétel pedig a

koziizemi dijak, a telefon dijak atharitott 6sszegét, az athéritott eseti szolgaltatast, atharitott
épitményaddt valamint az lizemeltetési atalanydijat tartalmazza.

adatok ezer forintban

Ertékesités nett6 drbevétele 22001 17 7011 2137 1_ 220 01 18 8011 2(31'
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija 1.521.798 2.740.555
Atharitott bevétel 801.106 1.007.963
Osszesen 2.322.904 3.748.518

3.2 Egyéb bevételek alakulasa

Az egyéb bevételeket a kapott kartéritések hatarozzak meg.
adatok ezer forintban

Egyéb bevételek 2017.01.17.-2017.12.31. | 2018.01.01.-2018.12.31.
Kértéritések 1.048.813 419.094
Bef.jegy visszavaltasbol szarmazé biintetd jutalék 0 2.087
Egyéb bevételek 2 14.976
Osszesen 1.048.815 436.157

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészit melléklete 2018. év




3.3. Mikdodési koltségek alakulasa

11/15

Az Ingatlan-k6zmu koltségek tartalmazzak tobbek kozott az elektromos dram dijat, a vizdijat,
a tavfltés koltségét. Az egyéb kategoridban kerlil megjelenitésre a véllalkozoknak fizetett

egyéb igénybevett szolgaltatas koltsége.

adatok ezer forintban

Miikddesi koltségek alakuldsa 2017.01.17.-2017.12.31. 2018.01.01.-2018.12.31.
Miikodési koltségek bsszesen 1.121.663 1.815.346
Miikodési koltségek részletezése:

Alapkezel6i dij 501.240 736.387
Letétkezel6i dij 34.215 50.123
Posta/Telefon/Egyéb 512 896
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 7.110 10.686
Konyvvizsgalat 1.122 1.156
Egyéb 43.400 75.851
Ingatlaniizemeltetési koltségek 119.400 183.259
Ingatlan-kozmii koltségek 323.355 575.133
Ingatlan-karbantartasi koltségek 27.856 46.068
Ingatlanbiztositasi koltségek 13.531 21.020
Ingatlan-értékbecslési koltségek 15.152 18.175
Egyéb ingatlanhoz kapcsolddo raforditasok 33.208 6.266
Jogi koltségek 948 4.736
Bankkoltség 614 18.399
Ertékesokkenési leiras 0 67.191

3.4. Egyéb raforditasok alakulasa

adatok ezer forintban

Egyéb raforditasok 2017.01.17.-2017.12.31. 2018.01.01.-2018.12.31.
Birsag, késedelmi kamat 22 0
Kulénadd 14.043 21.060
Epitményadé és telekado 81.796 114.573
Vallalkozasi tevékenység érdekében koltségek,

raforditasok ellentételezésére atadott 230.541 0
pénzeszk6zok

Kartéritések 16.781 0
Egyéb 16 8
Osszesen 343.199 135.641

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészité melléklete 2018. év
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3.5. Pénziigyi mitveletek eredménye

A pénziigyi miveletek eredménye a lenti elemekbdl all. A hitelek utdn fizetett kamat
magaban foglalja a belfoldi bankoktdl felvett éven beliili lejaratd forint hitelek kamatét és az

éven tuli futamidejt devizahitelek kamatat is.
adatok ezer forintban

2017.01.17.- 2018.01.01.-

2017.12.31. 2018.12.31.

Pénziigyi miiveletek bevételei 1.618.227 499.268
Betétkamat 71 515
Devizabetétek, kilf. pénzértékre sz616 kov.kot. arf.nyeresége 453.955 131.337
Hatéridés ligyletek arf. nyeresége 1164201 361,638
Ertékpapirok realizalt arf. Nyeresége 0 5778
Pénziigyi miiveletek raforditasai 1.556.900 1.767.212
Hitelek utan fizetett kamat 236.772 378 663
Betétek utan fizetett kamat (negativ kamat) 10.128 3904
Hatéridds iigyletek arf. vesztesége 700.999 1191653
Devizakészletek, kiilf. pénzértékre sz016 kov.kot. arf.vesztesége 549 055 192.992
Egyé jutalékok és koltségek 50 046 0
Pénziigyi miiveletek eredménye 61.327 . 1.267.944

A portfolio jelentés és a mérleg egyes adatai eltérésének magyarazata

A 2018. december 28-an érvényes nettd eszkdzérték és 2018. december 31. fordulénapra
vonatkoz6 mérlegadatok eltérésének oka a nettd eszkozérték szadmitas technikajabol adodik.
Az adott napon érvényes eszkozértéket az el6zé forgalmazasi napon, az azt megelézé
munkanap adatai alapjan keriil kiszamitasra. 2018-ban az év utolsé6 munkanapja december 28.
volt, amely napon érvényes nettdé eszkozérték szamitdsa 2018. december 27-én tortént, a
figyelembe vett utolsé bankkivonat datuma 2018. december 21. Ezzel szemben a mérleg
tartalmazza a december 28-i pénzmozgdsokat is, illetve minden olyan gazdasdgi eseményt,
amely 2018 évre vonatkozott, és a mérlegkészitéséig tudomasunkra jutott. A fentiek miatt a
kovetkezo eltérések vannak a portfélié jelentés és a mérleg adatai kozott.

L. Bankszamldk ¢és bankbetétek. A portfélioban a december 28-an érvényes
eszk6zérték a december 21-1 bankszadmla egyenleget és 2018. december 27-ig
szamolt kamatokat tartalmazza, mig a mérleg a december 31-i bankegyenlegeket,
valamint a 2018. december 31-ig kapott illetve jaré kamatokat tartalmazza.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészité melléklete 2018. év
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IV.
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Bérlokkel szembeni kovetelések. A portfélid jelentés minden olyan esedékes
kdvetelést tartalmaz, ami december 27-ig kiszamldzasra keriilt, de pénziigyileg
nem teljesiilt. A mérlegben a kovetelések kozott van 2018. évi, de december 31-ét
kovetden tortént kiszdmlazas is, valamint a december 31-én megtortént bérléi
kifizetésekkel csokkentett kovetelésallomany.

A portfélié jelentésben az egyéb kotelezettségek tartalma a december 27-ig
beérkezett (és igazolt) szallitoi kotelezettségek, illetve a be nem érkezett, de ismert
koltségek december 27-ig szamitott része, mint elhatarolt koltség. A mérleg ezzel
szemben figyelembe vesz minden, a mérlegkészités id6szaka alatt beérkezett, még
2018-ra vonatkozé szamlat, koltséget valamint a be nem érkezett, de ismert és
2018-ra vonatkoz6 koltségeket is az elhatarolasok kozott.

A 2018. december 28-ra érvényes nettd eszkozérték szamitasa 2018. december
27-én tortént, a devizas eszkozok és kotelezettségek értékelése igy a december
21-ei MNB 4arfolyamon szerepel (2018.12.21-1 arfolyamnap). Ezzel szemben a
fokonyvben és igy a beszdmoldban is a december 28-i MNB arfolyamokat
alkalmaztuk.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészité melléklete 2018. év




5. CASH-FLOW KIMUTATAS

14/15

adatok ezer forintban

2017.01.17. - 2018.01.01.-
2017.12.31. 2018.12.31.
1. | Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz viltozas 17.104.900 -1.616.557
L Targyévi ,erefimény + - (befolyt bérleti dijak 16sor, kapott hozamok 1,930,589 -1.392.759
(19sor) nélkiil)
2. | Elszamolt amortizacié (+) 0 67.191
3. | Elszamolt értékvesztés és visszairas + - (elszamolt +; visszairt - ) 0 0
4. | Elszamolt értékelési killonbozet + -(elszamolt +; visszairt - ) pe nélkiil -256.905 1.343.255
Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + - (képzés +;
5. 14 0 0
felhasznalas -)
6. | Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + - (forditott eldjel) 0 0
Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye + -
7. : 0 -5.779
(forditott eldjel)
Befektetett eszkdzok allomanyvaltozasa (forditott eldjel;
8. 14.,15.,21 sorok nélkiil) 0 -1.532.801
9 Fc’)rgs’)eszkéz,ék"véltozésa + - (forditott eléjel; 15.,16.,17.,18..21. sorok 1368.717 -1.236.680
nélkiil) pe nélkiil
Révid lejarati kotelezettségek allomanyvaltozasa + -
10-124.25.17.. 14 sorok nélkil) 16.378.874 658454
1 Hosszu lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozésa + - 0 9.626
"1(24.,25.,17.,14. sorok nélkiil) ’
12. | Aktiv id6beli elhatdroldsok dlloméanyvaltozasa + - -60.648 35.761
13. | Passziv idébeli elhatdroldsok allomanyvaltozasa + 481.707 437.175
I1. | Befektetési tevékenységbdl szarmazo6 pénzeszkoz-valtozis -43.264.118 -4.314.349
Ingatlanok beszerzése - (befektetett eszk és forgdeszk; Kifizetett
14| vételdr és értékesitésbol befolyt eladasi ar egyiittesen) -43.376.422 -7.061.198
15 Ingatlanok eladasa + (befektetett eszk és forgoeszk; Kifizetett vételar 0 0
" | és értékesitésbol befolyt eladasi ar egylittesen)
16. | Befolyt bérleti dijak + 1.730.531 2.740.556
17 Ertékpapirok beszerzése - (befektetett eszk és forgeszk; Kifizetett 0 11.371.620
" | vételar és értékesitésbél befolyt eladasi ar egyiittesen) T
18 Ertékpapirok eladésa, bevaltas + (befektetett eszk és forgoeszk; 0 11.377.399
" | Kifizetett vételar és értékesitésbdl befolyt eladasi ar egylittesen) T
19. | Kapott hozamok + (pénziigyileg befolyt kamatok, osztalékok ép is) -1.618.227 514
Pénziigyi miiveletekb6l szirmazd pénzeszkoz-valtozas
1L (Finanszirozdsi cash flow, 20-26 sorok) 29.938.916 5.963.778
20. | Befektetési jegy kibocsatas + 46.440.118 22.767.094
21. | Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. | Befektetési jegy visszavasarlasa - -16.426.493 -15.429.329
23. | Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24. | Hitel illetve kblcson felvétele + 0 0
25. | Hitel, illetve kolcsdn torlesztése - 0 -991.420
26. | Hitel illetve k6lcsdn utan fizetett kamat - -74.709 -382.567
1V. | Pénzeszkozok valtozasa (I+I1+I1I1. sorok) (+-) 3.779.698 32.872
Pénzeszk6zok nyitd 0 3.779.698
Pénzeszkdzok zard 3.779.698 3.812.570
Pénzeszkozok dllomanyviltozasa 3.779.698 32.872
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6. VAGYONI ES PENZUGYI HELYZET BEMUTATASA

adatok ezer forintban

Sajat toke aranya (%) 2017.12.31. 2018.12.31.
Sajat téke/Osszes forras 64,92% 70,58%

Netto forgoeszkizarany (%)
(Forgdeszkozok + Aktiv idobeli elhatarolas —R&vid lejaratu

kot.—Passziv idébeli elhatarolas)/(Forgdeszkozok+Aktiv 66,77% 64,67%
idébeli eh.)
Befektetett eszhorok fedezettsége L. (%)
Sajat toke/Befektetett eszk6zok 72,88% 79,53%

Likviditasi mutato
Forgdeszkozok+Aktiv id6beli elhat/Rovid lejarata
kotelezettségek+Passziv idébeli elhat

3,01 2,83

7. AZ OTP PRIME INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESERE HATO
KULSO KORULMENYEK, JOVOBENI KILATASOK

Az irodapiacon tovabbi élénkiilés volt tapasztalhatdé 2018-ban, mind a bérbeaddsok, mind az
adasvételek, de a beruhdzasok terén is. A piacot az év elsé felében egyértelmiien - a korabban is
tapasztalhat6 - tulkereslet jellemezte, kevés megfelelé mindségl €s elhelyezkedésii kiadd teriilet, és a
kereslethez képest kevés Uj iroda keriilt 4tadasra 2018 elsé két negyedévében. Ez a kép azonban
megvaltozott az év masodik felére, hiszen a kordbban megndvekedett szamban kiadott épitési
engedélyek ekkorra beértek elkésziilt iroda teriilet formaban, igy a harmadik negyedéves kereslet
gyakorlatilag teljesen lefedésre keriilt az j kinalat altal. Osszesen kb. 230 ezer m2 uj irodateriilet
keriilt a piacra a tavalyi év folyaman. Ez a tendencia tovabb folytatédhat 2019-2020-ban a megkezdett
beruhdzasok folyamatos atadasaival. Nagyjabol 480 ezer m2 vj irodateriilet elkésziilte varhaté 2020
végéig (ennek kb. 1/3-a a Vdci 1ti irodafolyosén). Azonban ennek nagyjabol 44%-a mar elére ki lett
adva, mutatva a kereslet er6sségét. Az iiresedési rata a 2016. év végi 9,5%-os szintrél ujabb rekordot
dontve 7,3%-os szintre cstkkent. Az irodapiaci hozamok jellemzden 5.15-8,25% kozott alakultak
Budapesten az év utolso negyedévében, mely mutatja, hogy egyre alacsonyabb hozamokat lehet elémi
az 0j vasarlasokkal. Az Alap szempontjabol azonban jo hir, hogy a portfolidjdban 1évé ingatlanok
értéke és kihasznaltsaguk tovabb novekedett.

Osszességében elmondhaté, hogy a tartésan alacsony hazai (és eurdpai) kamatkdmyezet, a bankok
mérlegének tisztuldsa, hitelezési aktivitdsuk novekedése valamint a nemzetk6zi Osszehasonlitasban
magasnak szamito elérhetdé hozamok tovabbra is vonzd befektetési célponttd teszik a hazai
ingatlanpiacot. Ebbdl a kisbefektetdk a legegyszeriibben az ingatlanalapokon keresztiil profitalhatnak,
amelyek kedvezd hozamot érhetnek el ebben a kdrnyezetben, mérsékelt arfolyam kockazat mellett.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklete 2018. év
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Jovobeni kilatasok

Az elmilt években Magyarorszag a gazdasagi ndvekedés tekintetében az Eurdpai Unio éllovasai kozé
kiizdotte fel magat, csokkend palyan van az allamadossag, és a kormany tovabbra is konzervativ
fiskalis politikat kovet. Az orszag kiils6 sériilékenysége alacsony. A jovében a hazai bérek vérhatd
tovabbi novekedése €s az ebbol fakado keresletnovekedés varhatéan tovabbra is pozitiv hatdssal lesz a
hazai gazdasagra, azonban az Eur6zénaban egyre gyengébb makroadatok latnak napvilagot, melyek
arnyaljak kissé a hazai gazdasag jo kilatasait.

A hazai ingatlanpiac 2014-es évben vett lendiilete tovabbra is kitart. A piac immaron a névekedés érett
szakaszaban van. A folyamatosan fennallo tulkeresletre a folyamatban 1év6 fejlesztések magas
szamaban talaljuk meg a kindlati oldal reakciojat. A rekord szinti kereslettel szemben a 2019 — 2020-
ban atadand¢ vj ingatlanok segithetnek elémi az egyensulyi szintet, mely elére vetiti, hogy a jelenlegi,
rekord magas bérbeadottsagi szintek mar nem emelkednek tovabb. Tovabbra is leginkabb mindségi
atrendez6dés varhaté a bérlék részérél a Kkorszeritlenebb, alacsony szinvonali energetikai
megoldasokkal iizemelé ingatlanok fel6l a modernebb, hatékonyabban iizemeltetheto épiiletek
iranyaba. Mindez azt is eldrevetiti, hogy a fejlesztési kedv a felgjitdsok iranyaba is intenzivebben
atterjedhet a versenyképesség fenntartisa érdekében.

A globalis kamatkérnyezet tovébbra is alacsony maradhat, igy bar a hazai kamatkornyezet
normalizalédni fog a kozeljovOben, azonban jelentés mértékii monetaris szigoritdst nem véarunk a
jegybanktdl. A jelenleg kissé megugrd 3% koriili inflacio kovetkeztében az MNB varhatdéan megkezdi
a monetaris szigoritast, de elsé korben a nem konvencionalis eszkozok kivezetésével fogja
megkezdeni a folyamatot. A realbéreket tekintve tovabbra is emelkedést varunk, ami révén a lakossagi
fogyasztas tovabb ndvekedhet. A megtakaritasok piacan mindez tovabbra is a kockazatosabb termékek
iranyaba torténd elmozdulasban fog manifesztalddni. A lakossag a betétek és pénzpiaci alapok utan a
piacindl magasabb kamatokkal kinalt lakossagi allampapirok iranyaba mozdult el. Ez a trend a
jovoben is folytatddni latszik.

Az Alapkezeld célja a jovoben tovabbra is az, hogy a kiilonb6z6 preferenciaval rendelkezo befektetdk
minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nyujtani, és versenyképes
hozamot termelni. Ennek érdekében az OTP Ingatlanbefektetési Alap portfélidjanak fejlesztését,
hozamtermeld képességének javitasat célozza, valamint a magasabb kockazatvallalasi hajlanddsaggal

Alapot.

Budapest, 2019. februar 28.

| /
O‘/ I V\\ n i'/,
OTP Ingatlan Befektetésl Alapkezeld Zrt.
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I. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap miikodésére haté kiilso
koriilmények

Az irodapiacon tovabbi élénkiilés volt tapasztalhato 2018-ban, mind a bérbeadasok, mind az
adasvételek, de a beruhdzasok terén is. A piacot az év els6 felében egyértelmiien - a kordbban
is tapasztalhat6 - tulkereslet jellemezte, kevés megfeleld mindségili és elhelyezkedésti kiadd
teriilet, és a kereslethez képest kevés 1jj iroda keriilt ataddsra 2018 els6 két negyedévében. Ez a
kép azonban megvaltozott az év masodik felére, hiszen a kordbban megndvekedett szamban
kiadott épitési engedélyek ekkorra beértek elkésziilt iroda teriilet formaban, igy a harmadik
negyedéves kereslet gyakorlatilag teljesen lefedésre keriilt az Gj kinalat altal. Osszesen kb. 230
ezer m2 Uj irodateriilet keriilt a piacra a tavalyi év folyaman. Ez a tendencia tovabb folytatodhat
2019-2020-ban a megkezdett beruhazasok folyamatos atadasaival. Nagyjabol 480 ezer m2 1ij
irodateriilet elkésziilte varhato 2020 végéig (ennek kb. 1/3-a a Vaci 1ti irodafolyosén). Azonban
ennek nagyjabol 44%-a mar eldre ki lett adva, mutatva a kereslet erdsségét. Az iiresedési rata a
2016. év végi 9,5%-0s szintrdl Bjabb rekordot dontve 7,3%-0s szintre csékkent. Az irodapiaci
hozamok jellemzden 5.15-8,25% kozott alakultak Budapesten az év utolsé negyedévében, mely
mutatja, hogy egyre alacsonyabb hozamokat lehet elérni az 0 vasarlasokkal. Az Alap
szempontjabol azonban jo hir, hogy a portfolidjaban 1€v6 ingatlanok értéke és kihasznaltsdguk
tovabb novekedett.

Osszességében elmondhaté, hogy a tartésan alacsony hazai (és eurdpai) kamatkdrmyezet, a
bankok mérlegének tisztulasa, hitelezési aktivitdsuk ndvekedése valamint a nemzetkozi
Osszehasonlitdsban magasnak szdmito elérhetd hozamok tovabbra is vonzd befektetési
célpontta teszik a hazai ingatlanpiacot. Ebbdl a kisbefektetdk a legegyszeriibben az
ingatlanalapokon keresztiil profitdlhatnak, amelyek kedvezd hozamot érhetnek el ebben a
kornyezetben, mérsékelt arfolyam kockazat mellett.

II. Az Alap Osszesitett netté eszkozértékének, és befektetési jegyei
hozamanak alakulasa

2018. december 28-an az Alap nettd eszkdzértéke az induldskori nettd eszkozértékhez képest
84,49%-0s novekedést mutat.

Datum Netto eszkozérték Darabszam Darabar
2018.01. 29. 32238 811 125 30456 507 012 1,058520
2018. 02. 28. 33 061 352 815 31 164 295 004 1,060873
2018. 03. 29. 34 351 696 078 32207 205 426 1,066584
2018.04. 27. 35421 823 077 33035179 759 1,072246
2018. 05. 31. 38 008 927 609 35307471993 1,076512
2018. 06. 29. 40991 617 550 37 808 999 144 1,084176
2018.07.31. 44 304 636 516 40 736 364 310 1,087594
2018.08.31. 46 828 391 855 42 954 479 492 1,090186
2018. 09. 28. 49 200 979 026 44 996 875 766 1,093431
2018.10.31. 51989 185 445 47 319 466 032 1,098685
2018. 11. 30. 54 542 431 113 49 520 697 402 1,101407
2018.12.28. 58093 803 191 52 619 797 798 1,104029
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2018 év végére 1,051957-r61 1,104029-re emelkedett az egy jegyre jutd nettd eszkozérték.

111.

Az eszkozok osszetételének alakulasa

Az Alap eszkozei és kotelezettségei (2018. december 28-ra szamolt netté eszkozérték

szamitas alapjan):

ESZKOZOK:
Eszkoz e Ft Portfolio %-a
Ingatlanok, berendezések 45147302 77,71
Egyéb kovetelés 35535048 61,17
Foly6szamla, lekotott betét 18 877 880 32,50
Hatéridds tigyletek 223 406 0,38
Aktiv 1d6beli elhatarolasok 5102 0,01
Osszes eszhoz 99 788 738 171,77
KOTELEZETTSEGEK:
Kotelezettség E Ft Portfolié %-a |
Hitelallomany 16 239274 27,95
Egyéb kételezettség 24 567 989 42,29
Passziv id6beli elhatarolasok 887 671 1,53
Osszes kitelezettség 41 694 935 71,77
NETTO ESZKOZERTEK: 58.093.803 eFt
Az egyéb kbvetelések Osszetétele:
adatok ezer forintban
befektetes1r jegy 339 696
forgalmazasbol
bérldkkel szembeni kovetelés 1209 490
tlatarldos, értékpapir 24 476 251
ligyletek
ks)ltseg\,/etessel szembeni 2827 640
kovetelés
Eldleg kovetelés 6 681 970
Osszesen 35535048
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adatok ezer forintban

koltség alapu kotelezettségek 179 422
hataridés, értékpapir tigyletek 23119 224
bérldkkel szembeni kotelezettség 10 365
szallitokkal szembeni kotelezettség 116 077
koltségvetéssel szembeni kot. 1135269
egyeb kot. 7 632
Osszesen 24567 989

IV. IV. Az Alap magyar szamviteli szabalyok szerint szamitott

eredményének alakulasa

Az értékesités netto arbevételének alakulasa

adatok ezer forintban

Ertékesités nett6 srbevétele R Bl
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija 1.521.798 2.740.555
Atharitott bevétel 801.106 1.007.963
Osszesen 2.322.904 3.748.518

Egyéb bevételek:

adatok ezer forintban

Egyéb bevételek 2017.01.17.-2017.12.31. | 2018.01.01.-2018.12.31.
Kartéritések 1.048.813 419.094
Bef.jegy visszavaltdsbdl szarmazé biintetd jutalék 0 2.087
Egyéb bevételek 2 14.976
Osszesen 1.048.815 436.157
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2018
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adatok ezer forintban

Miikddési koltségek alakulasa

2017.01.17.-2017.12.31.

2018.01.01.-2018.12.31.

Miikodési koltségek dsszesen 1.121.663 1.815.346
Miikodési koltségek részletezése:
Alapkezeléi dij 501.240 736.387
Letétkezel6i dij 34.215 50.123
Posta/Telefon/Egyéb 512 896
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 7.110 10.686
Koényvvizsgalat 1.122 1.156
Egyéb 43.400 75.851
Ingatlaniizemeltetési koltségek 119.400 183.259
Ingatlan-kézmii koltségek 323.355 575.133
Ingatlan-karbantartasi koltségek 27.856 46.068
Ingatlanbiztositdsi koltségek 13.531 21.020
Ingatlan-értékbecslési koltségek 15.152 18.175
Egyéb ingatlanhoz kapcsolddé raforditasok 33.208 6.266
Jogi koltségek 948 4.736
Bankkoltség 614 18.399
Ertékesokkenési leiras 0 67.191

Egyéb raforditasok alakulasa

adatok ezer forintban

Egyéb raforditasok 2017.01.17.-2017.12.31. 2018.01.01.-2018.12.31.
Birsag, késedelmi kamat 22 0
Kiilénado 14.043 21.060
Epitményadé és telekadd 81.796 114.573
Vallalkozasi tevékenység érdekében koltségek,
raforditasok ellentételezésére atadott 230.541 0
pénzeszkozok
Kartéritések 16.781 0
Egyeb 16 8
Osszesen 343.199 135.641
OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Uzleti jelentés 2018
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2017.01.17.- 2018.01.01.-

2017.12.31. 2018.12.31.

Pénziigyi miiveletek bevételei 1.618.227 499.268
Betétkamat 71 515
Devizabetétek, kiilf. pénzértékre szold kov.kdt. arf.nyeresége 453.955 131.337
Hataridds tigyletek arf. nyeresége 1 164.201 361.638
Ertékpapirok realizalt 4rf. Nyeresége 0 5778
Pénziigyi miiveletek raforditasai 1.556.900 1.767.212
Hitelek utan fizetett kamat 236.772 378.663
Betétek utan fizetett kamat (negativ kamat) 10.128 3.904
Hataridos tigyletek arf. vesztesége 700.999 1.191.653
Devizakészletek, kilf. pénzértékre sz616 kov.kdt. arf.vesztesége 549 955 192.992
Egyé jutalékok és koltségek 59046 0
Pénziigyi miiveletek eredménye 61.327 1.267.944

V. Az Alap tervei, jovébeni kilatasok

Az elmult években Magyarorszag a gazdasdgi ndvekedés tekintetében az Eurdpai Unid
¢llovasai koz¢ kiizddtte fel magat, csokkend pdlyan van az allamaddssdg, és a kormény
tovabbra is konzervativ fiskdlis politikat kovet. Az orszag kiilsé sériilékenysége alacsony. A
jovOben a hazai bérek varhato tovdbbi novekedése €s az ebbdl fakadd keresletnovekedés
véarhatoan tovabbra is pozitiv hatassal lesz a hazai gazdasagra, azonban az Eur6zdnaban egyre
gyengébb makroadatok latnak napvilagot, melyek arnyaljak kissé a hazai gazdasag jo kilatasait.
A hazai ingatlanpiac 2014-es évben vett lendiilete tovabbra is kitart. A piac immadron a
novekedés érett szakaszaban van. A folyamatosan fennallo tilkeresletre a folyamatban 1évo
fejlesztések magas szamaban talaljuk meg a kinalati oldal reakciojat. A rekord szintii kereslettel
szemben a 2019 — 2020-ban atadandd Gj ingatlanok segithetnek elémi az egyenstlyi szintet,
mely eldre vetiti, hogy a jelenlegi, rekord magas bérbeadottsdgi szintek mar nem emelkednek
tovabb. Tovébbra is leginkdbb mindségi atrendezddés vérhatdé a bérldk részérdl a
korszerltlenebb, alacsony szinvonalu energetikai megoldasokkal lizemeld ingatlanok feldl a
modernebb, hatékonyabban tizemeltethetd épliletek irdnyaba. Mindez azt is eldrevetiti, hogy a
fejlesztési kedv a felujitasok irdnydba is intenzivebben atterjedhet a versenyképesség
fenntartasa érdekében.

A globalis kamatkornyezet tovabbra is alacsony maradhat, igy bar a hazai kamatkdormyezet
normalizalodni fog a kdzeljovoben, azonban jelentds mértéki monetaris szigoritast nem varunk
a jegybanktdl. A jelenleg kissé megugro 3% koriili inflacio kovetkeztében az MNB varhatéan
megkezdi a monetaris szigoritast, de elsé korben a nem konvencionalis eszk6zok kivezetésével
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fogja megkezdeni a folyamatot. A realbéreket tekintve tovabbra is emelkedést varunk, ami
révén a lakossagi fogyasztas tovabb novekedhet. A megtakaritdsok piacan mindez tovabbra is
a kockazatosabb termékek iranyaba torténd elmozdulasban fog manifesztalddni. A lakossag a
betétek és pénzpiaci alapok utan a piacinal magasabb kamatokkal kinalt lakossagi allampapirok
iranyaba mozdult el. Ez a trend a j6vOben is folytatodni latszik.

Az Alapkezeld célja a jovében tovabbra is az, hogy a kiilonb6zé preferencidval rendelkezé
befektetok minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nyujtani, és
versenyképes hozamot termelni. Ennek érdekében az OTP Ingatlanbefektetési Alap
portfolidjanak fejlesztését, hozamtermeld képességének javitasat célozza, valamint a magasabb
kockéazatvallalasi hajlandosaggal €s befektetési id6tavval rendelkezd befekteték szamadra
kinalja az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alapot.

Budapest, 2019. februar 28.

OTP Ingatlan Befektetésj/Alapkezeld Zrt.
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