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"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2024.12.31. 2025.12.31.
szam eFt eFt
1 | A. Befektetett eszkozok 369 705 362 364 410 574
2 |L. IMMATERIALIS JAVAK 326 5663
3 1. Szellemi termékek 326 5663
4 |II. TARGYI ESZKOZOK 369 705 036 364 404 911
5 1. Ingatlanok 273 884 356 317 242 967
6 2. Ingatlanok értékelési kiillonbozete 82 948 190 46 571 908
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 10 618 7 969
4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési 0 0
8 | kiilonbozete
9 5. Beruhdzasok 14 505 619 305 507
10 6. Beruhazésokra adott elélegek 453 225 276 560
7. Beruhazasok, beruhazasokra adott eldlegek értékelési -2 096 972 0
11 | kiilonbozete
12 | III. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
13 1. Hosszu lejaratu bankbetétek 0 0
14 2. Tartos részesedések 0 0
15 3. Tartos részesedések értékelési kiillonbozete 0 0
16 4. Tartosan adott kdleson kapesolt vallalkozasban 0 0
5. Tartésan adott kolcson kapcesolt vallalkozasban értékelési 0 0
17 | kiilonbozete
18 | B. Forgéeszkozok 180 113 799 161 966 304
19 |1. KESZLETEK 2389438 1 028 400
20 1. Ingatlankészletek 2 336 666 575510
21 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 52772 452 890
22 |1 KOVETELESEK 22220470 11 039 573
23 1. Kovetelések 22 631 286 11210112
24 2. Kovetelések értékvesztése (-) -410 816 -170 539
3. Kiilfoldi pénztértékre sz616 kovetelések értékelési 0 0
25 | kiilonbozete
26 4. Forintkovetelések értékelési kiillonbozete 0 0
27 | Il ERTEKPAPIROK 132 305 035 126 157 593
28 1. Ertékpapirok 127 151 715 123 437 021
29 2. Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete 5153320 2720 572
30 a) kamatokbdl, osztalékokbdl 2022 842 1243 951
31 b) egyéb 3130478 1476 621
32 | IV. PENZESZKOZOK 23 198 856 23 740 738
33 1. Pénzeszk6zok 23 198 856 23 740 738
34 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
35 | C. Aktiv idébeli elhatarolasok 554 322 440 569
36 1. Aktiv id6beli elhatarolasok 554322 440 569
37 2. Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
38 |D. Sziarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete -7 618 332 5332420
39 | ESZKOZOK OSSZESEN 542 755 151 532 149 867

A kiegészitd melléklet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2026. aprilis 29.
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PSZAF hatéarozat szama: 111/120.013-1/2002.

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

Sor- A tétel megnevezése 2024.12.31. 2025.12.31.
SZam eFt eFt
40 | E. Sajat téke 529 110 773 517 216 446
41 |1. INDULO TOKE 181 127 749 167 731 126
42 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 589 617 852 612451 717
43 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -408 490 103 -444 720 591
44 |IL. TOKEVALTOZAS (T8kendvekmény) 347 983 024 349 485 320
1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi 169 063 696 142 030 936
45 | értékkiilonbozete
46 2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 78 438 978 55077 790
47 3. E16z6 év(ek) eredménye 74 803 488 100 480 350
48 4. Uzleti év eredménye 25 676 862 51 896 244
49 |F. Céltartalékok 36 692 36 692
50 | G. Kotelezettségek 8984 076 10 965 791
51 |1 HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
52 |1 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 8984 076 10 965 791
I1I. KULFOLDI PENZERTEKRE SZOLO 0 0
53 |KOTELEZETTSEGEK ERTEKELESI KULONBOZETE
54 | H. Passziv idobeli elhatarolasok 4623 610 3930937
55 | FORRASOK OSSZESEN 542 755 151 532 149 867

A kiegészité melléklet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2026. aprilis 29.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
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PSZAF hatéarozat szama: 111/120.013-1/2002.

"A" EREDMENYKIMUTATAS

Sor- 2024.01.01.- 2025.01.01.-
A tétel megnevezése 2024.12.31. 2025.12.31.
szam eFt eFt
1 1. Ertékesités netté drbevétele 42 837110 35144 267
2 | II. Egyéb bevételek 1014 994 24331135
3 | III. Eladott aruk beszerzési értéke 8016 705 1782955
4 | IV. Mikodési koltségek 25968 374 26 083 906
5 | V. Egyéb raforditasok 1877139 12 221 487
6 | VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 31294 134 36 885 749
7 | VIL Pénziigyi miiveletek raforditasai 13 607 158 4376 559
8 VIII. Fizetett, fizetend6 hozamok 0 0
9 | IX. Targyévi eredmény 25 676 862 51 896 244

A kiegészitd melléklet a mérleg és eredménykimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2026. éprilis 29.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
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1. AZ ALAP BEMUTATASA

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovabbiakban ,,Alapkezel6”) a Pénziigyi
Szervezetek Allami Feliigyeletének I11/120.013-1/2002. szamu hatarozata alapjan a 2002.
november 26-28-1 jegyzési id6szakban nyilvanos forgalomba hozatal ttjan értékesitette az OTP
Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban ,,Alap”) dematerializalt forméban eldallitott, egyenként

1 Ft névértéki befektetési jegyeit.

Az OTP Ingatlanbefektetési Alapot, mint nyilvanos forgalomba hozatal utjan létrehozott,
nyiltvégli ingatlanalapot az 1211-05 lajstromozasi szamon, 4,509,590,000 Ft indul6o sajat
tékével a 111/120.013-1/2002. sz. hatarozataval a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete

nyilvantartasba vette 2002. december 5-én.

Alapkezeld:

Letétkezelo:

Ingatlanértékel6k:

Foéforgalmazdé:

Konyvvizsgalo:

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
1026 Budapest, Riad6 utca 5-11.

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

KPMG Tanacsado Kft.
1139 Budapest, Véci ut 31.

SERATUS Ingatlan Tanacsado Igazsagiigyi Kft.
1094 Budapest, Mester u. 54. I.em. 1-6.

Grant Thornton Valuation Kft.
1032 Budapest, (West Point Business Center) Vaci ut 18. VIIL. em.

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

Ernst & Young Konyvvizsgalo Kft.
1132 Budapest, Vaci ut 20.
Nyilvantartasi szam: 001165

Bejegyzett konyvvizsgald: Szépfalvi Zsuzsanna

1022 Budapest, Loczy Lajos utca 15. Fsz. 2. ajto
MKVK nyilvantartasi szama: 005313

A befektetési jegyek forgalmazasa a naponta szamolt és kozzétett nettd eszkozértéken
torténik. Az Alap befektetési jegyeinek tovabbi forgalmazdja: CIB Bank Zrt.
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Az Alap ingatlanportfoliojanak alakulasa

Az Alap indulé ingatlanportfolioja 2002 decemberében, az Ingatlanértékeld altal Gsszesen
4.088 millio Ft-ra értékelt, 11 darab ingatlanbol allt, melyek tulnyomorészt bérbeadas utjan
hasznositott ingatlanok.

2003. évben az Alap tovabbi 5 darab ingatlant vasarolt, melyek bérbeadas és eladas utjan
kertiltek hasznositasra, valamint 1 db ingatlant értékesitett. Az Alap ingatlanportfolidja 2003.
év végén 12.235,70 millio Ft volt.

Az Alap 2004. évben folyamatosan értékesitette a 2003. év végén vasarolt Vérhalom lakdpark
lakésait, megvasarolt egy 0sszesen 13 albetétbdl 4116 irodahazat, valamint a szadai ipari parkban
egy épitési telket. Az Alap ingatlanportfolioja 2004. december 31-én 15.790 milli6 Ft volt.

2005-ben az Alap tovabb bdvitette ingatlan alloméanyat 7 db ingatlan megvasarlasaval (Home
Center lizlethaz 18 db iizletrésze, Nagytétényi uti telephely, Petnehdzy utcai irodahdz, a
Wesselényi utcdban, Fehérgyarmaton, illetve Szombathelyen taldlhatd {izletek, valamint
irodahaz épitése céljabol egy Hungaria koruton talalhato telek). Ezen kiviil a Sz616kert utcaban
vasarolt egy telket, melyen sajat beruhazés keretében logisztikai park épiilt. 2005. december
31-én az ingatlanportfo6lié értéke 21.643 millio forint volt.

2006-ban az Alap novekedése felgyorsult, ami ujabb ingatlanvéasarlasokat indukalt. Az
ingatlanok értéke a 24 milliard forint értékii vasarlast kovetden év végére 45.735 milli6 forint
lett. A vasarlasok elsdsorban az irodai szektort érintették. Itt meg kell emliteni a 13 OTP fiok,
a Mészaros utcai KOZTI irodahaz, valamint a Marko utcai irodahaz vasarlasat. Tovabb boviilt
a kereskedelmi célu ingatlanaink allomanya, Osszesen Ot vidéki ingatlan megvésarlasaval,
melyeket jellemzden a Rossmann iizletlanc bérel. Ezen kiviil Csepelen, valamint a Gubacsi Giton
vasaroltunk ujabb logisztikai ingatlanokat.

2007-ben az Alap tovabb novekedett: az 5 milliard forint értékli vasarlast kovetden az
ingatlanok piaci értéke 53.117 millio forint lett. Felépiilt Budadrson egy autdszalon, valamint
harom budadrsi telek, vidéken egy OBI aruhaz és egy iizlethelyiség keriilt megvasarlasra.

2008 elso félévében kertilt a portfolioba egy €pitési telek a Szépvaolgyi uton, a Gydri Ipari Park,
a Raday utcai irodahdz, illetve befejezddott egy €pitési projekt, azaz atadasra keriilt Tatabanyan
a Spar aruhaz. Két beruhazas volt folyamatban, az egyik a Szépvolgyi titon, a masik a Hungaria
koruton. A SzEépvolgyi uti telken irodahaz épiilt, a foldszinti részen iizlethelyiségekkel. A
Hungéria koraton 1évo telken 2008. harmadik negyedévében kezd6dott egy irodahaz épitése. A
2008-as év folyaman a Vérhalom lakoparki ingatlanokbol tovabbi értékesitések torténtek,
illetve a 2004-ben Szadan vésarolt épitési telek kisajatitds és értékesités miatt kikeriilt a
tulajdonabol.
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2009-ben a pénziigyi valsag erdteljesen €rintette az ingatlanalapokat. A befektetok folyamatos
¢s nagyOsszegli visszavaltdsa az alapban likviditasi nehézségeket okozott. A hitelforrasok
beszilikiilése miatt a nagyértékii ingatlanok értékesitése lehetetlenné valt. Tovabb nehezitette a
helyzetet az AFA torvény valtozasa, mely azonos addzasi korbe vonta a lako- és nem
lakéingatlanokat, igy a lakasok értékesitését a 25%-os AFA teher tette lehetetlenné.
Feliilvizsgalatra keriiltek a folyamatban 1év6 beruhazasok. A Sz¢épvolgyi uti irodahdz atadasa
2009 masodik negyedévben megtortént, a Hungaria koruti irodahaz épitése szerkezetkész
allapotig valosult meg. A vildgpiaci események hatasa hamarosan tiikr6z0dott az Alap
ingatlanértékelésében is: 2008 decemberétdl az ingatlanértékelok folyamatos learazasa
kovetkeztében az Alap ingatlanjainak értéke 2009. december 31-ére 51.221 millié forintra
csokkent.

2010-ben a meglévo ingatlanok értékesitésére torekedett az Alap. Az év folyaman két lakast és
egy kondicionalo6 termet sikeriilt eladni a Barlang utcai tarsashazban a hozza tartozé tarolokkal
egyiitt. 2010 masodik félévétdl az ingatlanokban mar némi felértékelddés volt tapasztalhato,
igy év végére az ingatlanok értéke 52.402 millio forintra nott.

2011-ben Gjabb ingatlanok értékesitése tortént. Egy Benczlr utcai ingatlan és 6t Barlang utcai
lakas keriilt ki az Alap portfolidjabol. Az ingatlanpiac nem tette lehetdvé nagyértékii ingatlanok
értékesitését, nem volt jelentds, fizetéképes kereslet. Az év folyamén a forintban nyilvantartott
ingatlanokban szerény felértékelés volt, az EUR-ban nyilvantartott ingatlanok értékében pedig
az arfolyamvaltozés okozott értékndvekedést, igy év végére az ingatlanok értéke 53.796 millio
forint lett.

2012-ben nem tortént lényeges mozgas az ingatlanokban: egy lakas értékesitésére kertilt sor,
vasarlas nem tortént. A devizdban nyilvantartott ingatlanok értékét az arfolyamvaltozas
negativan befolydsolta, igy a szerény felértékelddés mellett is valamelyest csokkent az
ingatlanok értéke, mely a mérleg fordulonapjan 52.826 milli6 forint volt.

2013-ban egy ingatlan értékesitését bonyolitotta az Alap, ingatlan véasarlasra nem keriilt sor. Az
ingatlanértékeldk kisebb ingatlanérték ndvekedést allapitottak meg az év soran, valamint a
devizaban értékelt ingatlanok napi értékét befolyasolo arfolyamndévekedés miatt az ingatlanok
értéke év végére 53.124 millio forintra emelkedett.

2014-ben az ingatlanpiacon kisebb fellendiilés mutatkozott, az Alap egy lakoingatlant (Barlang
utca) és harom iizleti célu ingatlant (Markoé utca, Szentendre, Margit krt.) értékesitett, valamint
egy siofoki ingatlan vételét bonyolitotta. Ev végén az ingatlanok értéke 52.429 millio forint
volt.

2015-ben folytatodott a 2014-es ingatlanpiaci trend. Ertékesitésre keriilt két ingatlan (Benczir
utca €s Zsolna utca), és az Alap harom 1j ingatlant vasarolt: két logisztikai bazist és egy
kereskedelmi ingatlant. Az ingatlanok értéke év végén 56.056 milli6 forint volt.
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2016-ban tovabb folytatédott az ingatlanpiaci fellendiilés, két nagyértékii logisztikai ingatlant
(Gyor; Gyal) vasarolt az Alap és egy kereskedelmi ingatlant értékesitett Budapest XV.
kertiletben. Az ingatlanok értéke 2016. év végén 65.569 millio forint lett.

2017-ben egy kereskedelmi ingatlant (Tokol), valamint két nagyértékii iroda ingatlant
(Budapest) vasarolt az Alap, tovabba értékesitette egy budapesti lakdingatlananak tarolojat,
tovabba egy XVII. keriileti kereskedelmi ingatlananak egy részét. Az ingatlanok értéke 2017.
év végén 112.191,3 milli6 forint volt.

2018-ban egy nagy értékii kereskedelmi ingatlant (MOM Park), négy irodat (Budapest és
Szeged) ¢és egy logisztikai ingatlant (Miskolc) véasarolt az Alap, tovabba értékesitette egy
budapesti iroda és egy vidéki logisztikai ingatlanat. Az ingatlanok értéke 2018. év végén
247.161,67 milli6 forint volt.

2019-ben Budapesten harom irodat és négy kereskedelmi ingatlant értékesitett az Alap, tovabba
vidéken hét kereskedelmi ingatlant. Budapesten egy nagyértékii irodat vasarolt az Alap. Az
ingatlanok értéke 2019 év végén 307.290,064 milli6 forint volt.

2020-ban atadasra kertilt a Hungaria krt-i irodahaz. Két beruhazas volt folyamatban, az egyik a
Gubacsi uton, a masik Siéfokon. Ertékesitésre keriilt Budapesten a Pasaréti titon 1év ingatlan.
Az ingatlanok értéke 2020 év végén 334.898,004 milli6 forintra nott.

2021-ben értékesitésre keriilt két ingatlan a Nagytétényi uton. Az ingatlanok nettd eszkozértéke
2021 év végeén 341.533,88 millio forintra nott.

2022-ben harom ingatlan keriilt értékesitésre, egy iroda (Podmaniczky utca 65.) egy
lakdingatlan (Vend utca 26.) €s egy logisztikai ingatlan. Ugyanebben az évben egy nagy értékii
iroda keriilt megvasarlasra (Corvin 6.) Az ingatlanok nett6 eszkozértéke 2022 év végén
377 753,21 millio6 forintra nétt.

2023-ban az Alap folytatta a siofoki fejlesztése eredményeként Iétrehozott tarsashazi
lakéingatlanok, €s az ehhez tartozé ingatlanrészek értékesitését, tovabba a budadrsi telkei is
értékesitésre keriiltek. Ebben az évben két telek keriilt megvasarlasra, az egyik Debrecenben, a
masik Ullén. Az ingatlanok netté eszkdzértéke 2023 év végére 354 103 millié forint-ot ért.

2024-ben az Alap tovabb folytatta a siofoki tarsashazi lakdingatlanok, és az ehhez tartozo
ingatlanrészek értékesitését. 2024-ben szintén értékesitésre kertilt a gyori Csokas uti logisztikai
kozpont, a budapesti Rakoczi uti irodaépiilet, ¢és a Kinizsi Uti egyetemi campus
ingatlanfejlesztés. Az ingatlanportfolio nettd eszkozértéke 2024 év végére 375 347 millio Ft-ra
emelkedett.

2025-ben az Alap értékesitette az Budapest, Margit koruti OTP bankfiok ingatlanjat, a siofoki
lakéingatlan fejlesztésének még a portfélibban maradt ingatlanrészét. Az OTP Babér utcai
sz€khazat értékesitette az OTP Prime Ingatlanbefektetési Alapnak, és az OTP Prime
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Ingatlanbefektetési Alaptol megvasarolta a Corvin 4 irodaépiiletet. Emellett, az Alap
értékesitette a Raday utcai lakoingatlan fejlesztését a Prime Ingatlanbefektetési Alapnak, és
értékesitette a csepeli logisztikai ingatlanjat is. Az ingatlanok értéke 2025. év végén 366,846
milli6 forint volt.

Az Alap szamviteli politikaja

Az Alap altal alkalmazott szamviteli modszerek kialakitasat a szamvitelrél szolo 2000. évi C.
torvény (“Szamviteli torvény™), a befektetési alapok éves beszdmolo készitési €s konyvvezetési
kotelezettségek sajatossagairol sz616 215/2000. (XII.11.) korményrendelet
("Korményrendelet”), a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi
szabalyair6l szolo 78/2014 (II1.14.) korméanyrendelet, a tékepiacrol sz6ld 2001. évi CXX.
torvény (“Tpt.”), a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi
targyu torvények modositasardl szolo 2014. évi XVI. torvény (“KBFTV.”), a 2011/61/EU
rendeletre (ABAK-rendelet), valamint az Alap belsd informdacids rendszerének feltételei
szabalyozzak.

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

A Szédmviteli politika 2015.09.01.-én az értékelési arfolyam alkalmazasaban valtoztatdsra
keriilt.

Az alkalmazott arfolyam az OTP deviza vételi arfolyam helyett az MNB arfolyam lett.

A targyi eszk0zok értékcsokkenése a hasznalatba vételt kovetd elsd naptdl kezdddden a hasznos
¢lettartam végén varhatd maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési, illetve
eldallitasi) érték alapjan keriil elszdmoldsra, azzal a kiegészitéssel, hogy a 200 eFt egyedi
beszerzési, eloallitasi érték alatti eszkozoket az Alap teljes egészében a beszerzéskor
koltségként leirja. Az amortizacid az eszkdzok a hasznalatba vételének napjatol kertil
elszdmolasra.

Az Alap napi értékcsokkenést szamol, a tényleges értékcsokkenés elszdmolasa a konyvviteli
nyilvantartasba havonta és egyedileg torténik.

Az amortizacid elszamolasara Alap a linearis modszert véalasztotta. Az amortizacio
elszdmolésa egyedi elszamolas keretében torténik. Az értékcsokkenési leiras a hasznos
¢lettartam végén a maradvanyértékkel csokkentett Osszeg erejéig, illetve a selejtezés vagy az
értékesités napjaig kell elszdmolni.

A targyi eszk6zok nettd értéken szerepelnek a mérlegben, kivéve az ingatlanokat, melyek az
Alap fiiggetlen ingatlanértékeldi altal megallapitott piaci értéken keriilnek kimutatasra. (Az
ingatlanok netto értéke és a piaci érték kozotti értékelési kiillonbozet a sajat tokét noveli az
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»ertékelési kiilonbozet tartaléka” cimen.) Az eurdban értékelt ingatlanok piaci értéke az év
utolsé munkanapjan érvényes MNB arfolyamon kertilt atszdmitésra.

A készletek kozott kimutatott, eladasi céllal vasarolt ingatlanok szintén piaci értéken
szerepelnek a beszamoloban. Ezek az ingatlanok beszerzési értéken keriilnek be a
nyilvantartasokba, amortizacid elszamolas nem torténik, az értékelési kiillonbozet a befektetett
eszk6zokhoz hasonldan keriil kimutatasra.

A koveteléseket a mérleg fordulonapjan egyedileg értékeljik. A lejart, bizonytalan
kovetelésekre értékvesztést szamolunk el. A devizaban fennallé kdveteléseket az év utolso
munkanapjan érvényes MNB arfolyamon értékeljiik. A kovetelések értékelési kiilonbozete
szintén a sajat tokében keriil elszamolasra.

A beszamoloban az értékpapirok is piaci értéken szerepelnek. Az értékelési kiilonbozet - a
Korményrendelet eldirdsai szerint - megosztasra keriil a kamatbol eredd és az egyéb (azaz a
piaci hatést tiikr6z0) felértékelési kiilonbozetre.

A pénzeszkozokben a devizds bankszamlakon 1évé deviza Osszegeket, illetve a devizaban
elhelyezett betéteket MNB arfolyamon értékeltiik. A kamat miatt fennallo kovetelések az aktiv
elhatarolasok értékét novelik.

Az év végén nyitott hataridds iigyletek értékelése ligyletenként, az év utolso napjan érvényes
hataridds ar, és a kotési ar kiilonbozeteként torténik. Az értékelési kiillonbozet a sajat tokében
keriil elszdmolasra.

Forras oldalon az Alapra elsdsorban a sajat toke szerkezetében érvényesiilnek sajatos
elszdmolési szabalyok. Az ,,indul6 téke” mérlegsoron az év utolsd napjan forgalomban 1évo
befektetési jegyek névértéke (azaz darabszama) szerepel. A napi forgalmazéds soran az
arfolyamérték ¢és a névértek kiilonbozete a ,,Tokevaltozasok™ kozott, mint az ,.eladott
befektetési jegyek értékkiillonbozete” keriil elszamolasra. A pénziigyi miiveletek bevételei vagy
raforditasai kozott keriilnek elszamolasra az eszkozok és forrasok devizas atértékelésébol
szarmazo6 értékkiilonbozetek, igy, mint az ingatlanok, a készletek, kovetelések, érté¢kpapirok,
devizds pénzeszkozok, szarmazékos ligyletek ¢s devizas kotelezettségek értékelési
kiilonbozete.

A kotelezettségek hossza lejarati (egy éven tuli) és rovid lejarati (egy éven beliili)
kotelezettségekre keriilnek megbontésra, illetve a devizaban fennallo kotelezettségeket (hitelek,
ovadékok, szallitoi kotelezettségek) at kell értékelni. Az Alap szamviteli politikaja szerint a
devizdban fennalld kotelezettségeket szintén MNB arfolyamon értékeli, értékelési
kiilonbozetként szamolja el. A devizas atértékelésbdl adodo értékelési kiillonbozet a pénziigyi
miiveletek bevételei vagy raforditasai kozott keriil kimutatasra.

2020. december 31-ig az értékelési kiilonbozet tartaléka soron kertilt elszamolasra a devizas
kovetelések, pénzeszkozok, szarmazékos tigyletek ¢és devizakotelezettségek értékelési
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kiilonbozete. 2021-t01 ez az értekelési kiilonbozet 6sszevontan, a pénziigyi miiveletek bevételei
vagy raforditasai kozott kertil elszamolasra.

Az eredménykimutatas 6sszkoltség eljarassal késziil. Az Alap hatos, hetes szamlaosztalyt nem
alkalmaz, azonban az ingatlanokhoz kapcsolodd bevételeket €és kiaddsokat munkaszamokon
nyilvantartja. 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.

Kivételes el6fordulast bevételeknek, koltségeknek és raforditdsoknak a Térsasagnal azok az
eredmény-tételek tekintenddk, amelyek el6fordulasa egyedi, nem rendszeres, fiiggetlenek a
vallalkozasi tevékenységtdl, a Tarsasag rendes iizletmenetén kiviil esnek, a szokasos
vallalkozasi tevékenységgel nem allnak kozvetlen kapcsolatban.

A Térsasagnal a targyiddszakban nem volt kivételes el6fordulasu tétel.

Az éves beszdmolo az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza.
Az Alapnal a Szamviteli torvény 155. § alapjan a konyvvizsgalat kotelezo.
A mérlegkészités zdrénapja 2026. januar 15.

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

Az éves beszamolo alairasara az Alapkezelo képviseletében jogosultak:

Révész Eva
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt., Vezérigazgatd
Lakcime: 1029 Budapest, Gyongyvér utca 87.

Garamvolgyi Erika
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt., Hattérmuiveleti [gazgato
Lakcime: 1131 Budapest, Rokolya utca 30. A. lhaz. TT 21.

A konyvviteli szolgaltatasok korébe tartozo feladatok ellatasaval megbizott személy:

Tuboly Zoltan (1212 Budapest, Kassai utca 41.) az OTP Bank Nyrt. Szamviteli és
Pénziigyi Igazgatdsaganak ligyvezetd igazgatdja.

PM nyilvantartasi szam: 177289
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2. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

2.1. Befektetett eszkozok

Az Immaterialis javak nettd értéke az év végén 5.663 eFt. A targyi eszkdzok brutto értéke (beruhdzéasok és beruhazasra adott eldlegek nélkiil) az
idészak végén 350.436.346 eFt, az értékcsokkenés értéke 33.185.410 eFt, nettd értéke 317.250.936 eFt; az értékelési kiilonbozet Gsszege
46.571.908 eFt, igy a piaci érték 363.822.844 eFt.

Az Alap nem rendelkezik a kérnyezet védelmét kozvetleniil szolgalo targyi eszkozokkel.

BEFEKTETESI TUKOR - 2025.12.31. BEFEKTETETT ESZKOZOK BRUTTO ERTEK, ERTEKCSOKKENES VALTOZASANAK

BEMUTATASA
adatok ezer forintban
MEGNEVEZES | ERTEK | coon oo i | ERTEK | CSOKKENES | "0 | CSOKKENES | CSOKKENES | po-e | KULON- | co
2025.01.01. 2025.12.31. | 2025.01.01. VALTOZAS - | 2025.12.31. BOZET Pt
+ - + ERTEK
Im‘?:\teaﬁahs 3322 8 344 1671 9 995 2996 3007 1671 4332 5663 0 5663
Ingatlanok 306456 738 | 65430219| -21527402| 350359555| -32572382 4981333 4437127 33116588 | 317242967 | 46 571 908 | 363 814 875
Egyéb
. 77 059 0 268 76 791 -66 441 2 649 268 68 822 7969 0 7969
berendezés
Folyamatban 14505619 | 44511567| -58711679 305 507 0 0 0 305 507 0 305 507
1év6 beruhazas
Beruhdzdsokra 453225|  1821833| -1998498 276 560 0 0 0 0 276 560 276 560
adott el6legek
Targ.dyslszesi‘r‘l’mk 321492641 | 111763619| -82237847| 351018413| -32638823 -4983 982 4437395| 33185410 317833003 | 46571 908 | 364 404 911
Befektetett
Eszkozok 321495963 | 111771963 | -82239518 | 351028408 | -32 641 819 -4 986 989 4 439 066 33189742 | 317 838 666 | 46 571 908 | 364 410 574
0sszesen
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A targyi eszk6zok kozott nyilvantartott ingatlanok tipus szerinti bontdsa piaci értéken:

adatok ezer forintban

TiPUS PIACI ERTEK

Iroda 228 303 322
Kereskedelmi ingatlan 87 088 838
Lakas 0
Logisztikai ingatlan 25185292
Telek 23 542 930
Osszesen 364 120 382

2.2. Tartos részesedések

Az Alap 2024. és 2025. december 31-én nem rendelkezett tartds részesedésekkel.

2.3. Tartosan adott koleson

Az Alap 2024. és 2025. december 31-én nem rendelkezett tartésan adott kdlcsonnel.

2.4, Készletek

Az Alap tulajdonaban 1év0 eladési célt ingatlanok bruttd érték valtozasa:

adatok ezer forintban

Nyit6 brutté Novekedés Csokkenés Ziro6 brutté Er te ke.l.es1 Piaci érték
kiilonbozet
2 336 666 -1761 156 575510 452 890 1 028 400
A készletek kdzott nyilvantartott ingatlanok tipus szerinti bontasa piaci értéken:
adatok ezer forintban
Ingatlan megnevezése Piaci érték
Iroda 1019 000
Kereskedelmi ingatlan 0
Lakas 9 400
Logisztikai ingatlan 0
Telek 0
Osszesen 1 028 400
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2025. december 31-én az Alapnak 11.039.573 eFt a kovetelés allomanya, amely a kovetkezo

tételekbol all:
2024.12.31 2024.12.31 2025.12.31 2025.12.31
Megnevezés Deviza érték Gy et Deviza érték NI

EUR Forint érték eFt EUR Forint érték eFt
Vevokkel szembeni forint 0 1 647 699 1478 351
kovetelés
Vevokkel szembeni deviza
Kovetelés (EUR) 4 587 590,41 1 881 325 4133 137,41 1592911
Adott forint el6legek 0 260 475 232 285
Adott el6legek (EUR) 232 200,00 95223 232 200,00 89 490
Befektetésekre adott deviza
elélegek (vagyoni érdekeltségek
X LS , 658 547,38 270 064 658 547,38 253 804
és befektetési célu értékpapirok)
(EUR)
Tolzsdeluvaltoz’o letét miatti 0.00 9346 070 2575416
forint kdvetelés
TOzsdei valtozo letét miatti
Kovetelés (EUR) 9 640 000,00 3953268 11 690 000,00 4 505 326
Egyéb forint kovetelés 0 1751 995 482 529
Egyéb deviza kovetelés (EUR) 8352 233,02 3425167 0,00 0
Kovetelések értékvesztése 0,00 -377 902 -139 607
Kovetelések értékvesztése
(EUR) -80 259,89 -32914 -80 259,89 -30932
OSSZESEN 23 390 310,92 22220470 16 633 624,90 11 039 573

A kovetelések értékvesztésének valtozasat mutatja az alabbi tablazat:

adatok ezer forintban

2024.12.31. Novekedés

Csokkenés

2025.12.31.

410 816 61577

-301 854

170 539
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2.6. Ertékpapirok
Az Alap értékpapir-allomanya 2024. december 31-én: 132.305.035 eFt
NEVERTEK | HUF OSSZEG | ATERTEKELES 2024.12.31
ERTEKPAPIR NEVE
eFt-ban eFt-ban R
eFt-ban
MFB kotvény HUF 5 440 000 5085316 366 595 5451911
MFB koétvények EUR 2 600 1 005 095 112 836 1117931
Hitelintézetek altal
kibocsatott kétvények HUF 9357 720 9 380 655 639 764 10020419
Hitelintézetek altal
kibocsatott kitvények EUR 24 036 9340978 977 923 10318 901
Hitelintézetek altal
kibocsatott kotvények USD 4700 1708 136 266 609 1974 745
Magyar Allamkdtvény HUF 8 258 760 8012125 283 812 8 295 937
Magyar Allamkétvény EUR 1000 348 775 53729 402 504
Kiilfoldi diszkont
allamkotvények EUR 10 000 4 080 634 4026 4 084 660
Diszkont kincstarjegy HUF 14 122 500 13 334 807 606 319 13941 126
Diszkont kincstarjegy EUR 0 0 0 0
MNB koétvény 49 300 000 49 179 774 110 279 49 290 053
Egyéb szervezetek altal
kibocsatott kitvények EUR 48 800 19 368 134 561 934 19 930 068
Eﬁ:b befektetési jegyek 12 230 4715511 711 096 5 426 607
Részvények HUF 241 037 1217 594 397 064 1 614 658
Részvények EUR 9 374 181 61334 435 515
127 151 715 5153 320 132 305 035
Az Alap értékpapir-allomanya 2025. december 31-én: 126.157.594 eFt
NEVERTEK | HUF OSSZEG | ATERTEKELES 2025.12.31
ERTEKPAPIR NEVE
eFt-ban eFt-ban R
eFt-ban
MFB kotvény HUF 5940 000 5 580 049 583 227 6163276
MFB koétvények EUR 2 600 1 005 095 61 794 1 066 889
Hitelintézetek altal
kibocsatott kotvények FHUF 200 000 197 792 12 340 210 132
Hitelintézetek altal
kibocsatott kitvények EUR 23 286 9 148 463 236 895 9 385 358
Hitelintézetek altal
kibocsatott kotvények USD 6 500 2354 836 -156 740 2198 096
Magyar Allamkétvény HUF 20 105 060 19 564 657 644 797 20209 454
Magyar Allamkétvény EUR 18 935 7481 183 -70 189 7410 994
Magyar Allamkétvény USD 3558 1230 267 -2310 1227957
g{}g"ldl allamkdtvenyek 10 200 4098 166 -9 825 4088 341
Kiilfoldi diszkont
Allamkétvények EUR 2390 909 922 8 847 918 769
Diszkont kincstarjegy HUF 7747 730 7363771 234 769 7 598 540
MNB koétvény 51 000 000 50,102,819 871,824 50974 343
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NEVERTEK | HUF OSSZEG | ATERTEKELES 2025.12.31
ERTEKPAPIR NEVE
eFt-ban eFt-ban e
eFt-ban
Egyéb szervezetek altal
kibocsatott kitvények EUR 11 900 4 606 896 39 244 4 646 140
g%yFeb befektetési jegyek 804 313 1,633,299 -752,797 880 502
E[gj%eb befektetési jegyek 16 426 6 630 394 307 325 6937719
Részvények HUF 241 037 1217 594 685 301 1902 895
Részvények EUR 8 311 818 26 371 338 189
123 437 021 2 720 573 126 157 594
2.7. Pénzeszkozok
Az Alap pénzeszkoz-allomanya 2024. december 31-én:  23.198.856 eFt.
} ;. , z 2024.12.31.
p v DEVIZAS HUF ATERTEKELES
Pénzeszkozok OSSZEG DEVIZA OSSZEG eFt eFi-ban EGYENLEG
eFt-ban
Forint bankszdmla HUF 21131722 21131722
egyenlege
Deviza bankszamla
4961 206,45 EUR 2 034 541 2 034 541
egyenlege
Deviza bankszimla 6935321 USD 27298 27298
egyenlege
Forint pénztar HUF 5995 5995
egyenlege*
OSSZESEN 23 198 856 0 23 198 856
Az Alap pénzeszkoz-allomanya 2025. december 31-én: 23.740.738 eFt.
. . , , 2025.12.31.
. A DEVIZAS HUF ATERTEKELES
Pénzeszkozok OSSZEG DEVIZA OSSZEG eFt eFt-ban EGYENLEG
eFt-ban
Forint bankszdmla HUF 22 343 946 22 343 946
egyenlege
Deviza bankszamla 3422421,10] EUR 1319001 1319001
egyenlege
Deviza bankszamla 223969,78| USD 73 556 73 556
egyenlege
Forint pénztar HUF 4235 4235
egyenlege™
OSSZESEN 23 740 738 0 23 740 738

*A forint pénztar egyenlege a MOM-kartyaval / -parkoldssal kapcsolatos.

2.8 Aktiv idobeli elhatarolasok

Az aktiv idobeli elhatarolasok osszege 2025. december.31-én: 440.569 eF't
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adatok ezer forintban

Aktiv iddbeli elhatarolasok 2024.12.31 2025.12.31
ﬁ;giﬁilsf:gi ;:tletlcS); llig;/testtél;zké évben bérlok felé kiszamlazott kéziizemi, 391 970 363 962
Koltségek, raforditasok aktiv id6beli elhatarolasa 55 495 56 023
Hitelintézetekkel szembeni kovetelések kamatbevétel elhatarolasa 46 222 31
Hataridds tigyletek miatti valtozo letét aktualis évre vonatkozoé kamata 60 635 20 553
Osszesen 554 322 440 569

2.9. Szarmazékos iigyletek

Az Alap 2025.12.31-¢én az alabbi hataridds pozicidkon tart nyilvan értékelési kiillonbozetet

adatok ezer forintban

DEVIZA / KOTESI , o o ,

POZICIO ERTEK PIACI AR KOTESI AR | POZICIO ERTEK Ft | LEJARAT
EURO

ELADASI 15,000,000 393.6074 394.7350 16,914,347 | 2026.05.07
ELADASI 30,000,000 393.2696 388.4600 -144,286,836 | 2026.04.30
ELADASI 38,000,000 387.7340 408.3733 784,296,471 | 2026.01.06
ELADASI 40,000,000 390.0847 397.0683 279,343,030 | 2026.02.23
ELADASI 50,000,000 389.4003 398.0563 432,799,285 | 2026.02.09
ELADASI 27,000,000 391.8189 395.2560 92,801,311 | 2026.03.31
ELADASI 46,000,000 390.7521 390.9280 8,089,360 | 2026.03.09
ELADASI 35,000,000 393.8485 394.0908 8,481,226 | 2026.05.12
ELADASI 35,000,000 392.4965 392.0790 -14,611,165| 2026.04.14
ELADASI 27,000,000 396.0429 391.1263 -132,747,351| 2026.06.30
ELADASI 27,000,000 393.4626 387.4666 -161,892,800| 2026.05.04
ELADASI 35,000,000 388.9108 407.7700 660,073,017 | 2026.01.30
ELADASI 13,000,000 388.4211 402.0950 177,760,659 | 2026.01.20
ELADASI 30,000,000 391.0918 399.0225 237,919,688 | 2026.03.16
ELADASI 20,000,000 389.9381 395.5575 112,387,972 | 2026.02.20
ELADASI 15,000,000 392.1578 394.3700 33,182,776 | 2026.04.07
VETELI 9,000,000 0.9758 396.1000 7,951,875 | 2026.07.20
ELADASI 42,000,000 392.3030 399.8335 316,281,825 | 2026.04.10
ELADASI 20,000,000 389.5959 396.5210 138,501,705 | 2026.02.13
ELADASI 42,000,000 391.6251 396.7360 214,655,994 | 2026.03.27
ELADASI 30,000,000 394.8170 388.9850 -174,959,450 | 2026.06.04
ELADASI 24,000,000 399.3983 395.6860 -89,095,836 | 2026.09.10
ELADASI 20,000,000 390.8492 401.6700 216,415,454 | 2026.03.11
ELADASI 19,500,000 389.7915 398.1550 163,088,613 | 2026.02.17
ELADASI 20,000,000 390.1824 396.0100 116,552,733 | 2026.02.25
ELADASI 30,000,000 390.6065 395.7100 153,105,573 | 2026.03.06
ELADASI 39,000,000 391.4313 396.5500 199,629,743 | 2026.03.23
ELADASI 27,000,000 392.7865 391.1350 -44,591,283 | 2026.04.20
ELADASI 19,000,000 396.9835 393.1100 16,914,347 | 2026.07.20
ELADASI 32,000,000 394.3919 392.2400 -144,286,836 | 2026.05.26
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ELADASI 39,000,000 396.4194 391.2600 784,296,471 | 2026.07.08
USD

ELADASI 735,000 329.7474 344.6700 10,968,109 | 2026.01.30
ELADASI 1,100,000 335.1305 340.9631 6,415,914 | 2026.08.24
ELADASI 1,100,000 335.3091 335.7046 434987 | 2026.08.31
ELADASI 2,500,000 331.0969 335.0800 9,957,635 | 2026.03.23
ELADASI 1,930,000 330.4207 333.0500 5,074,555 | 2026.02.25
ELADASI 850,000 334.6169 343.0300 7,151,158 | 2026.08.10
ELADASI 1,700,000 333.7922 331.9600 -3,114,770 | 2026.07.08
Osszesen: 3,301,263,548

Az Alap 2024.12.31-én az alabbi hataridds pozicidkon tart nyilvan értékelési kiillonbozetet.:

DEVIZA / KOTESI , T o ,
POZICIO ERTEK PIACI AR KOTESI AR | POZICIO ERTEK Ft | LEJARAT
EURO
ELADASI 30,000,000 416.1935 401.5200 -440,206,067 | 2025.02.05
ELADASI 30,000,000 418.1378 399.7300 -552,235,260 | 2025.03.20
ELADASI 39,000,000 417.7929 400.5230 -673,527,269 | 2025.03.12
ELADASI 39,000,000 423.3901 410.9000 -487,114,762 | 2025.07.07
ELADASI 24,000,000 426.6693 418.1750 -203,862,403 | 2025.09.08
ELADASI 12,500,000 0.9984 415.8300 -6,240,781 | 2025.01.15
ELADASI 27,000,000 417.4044 397.5962 -534,822,183 | 2025.03.03
ELADASI 25,000,000 416.5218 401.2769 -381,121,323 | 2025.02.13
ELADASI 27,000,000 415.9882 403.4549 -338,400,028 | 2025.01.31
ELADASI 48,000,000 416.7267 397.3229 -931,381,141| 2025.02.18
ELADASI 52,500,000 417.5772 403.5767 -735,023,612| 2025.03.07
ELADASI 38,000,000 423.7544 410.7088 -495,734,579 | 2025.07.15
ELADASI 38,000,000 421.9291 416.9017 -191,042,365| 2025.06.05
ELADASI 35,000,000 4244818 423.6840 -27,923,203 | 2025.07.31
ELADASI 45,000,000 417.0542 399.5400 788,139,163 | 2025.02.26
ELADASI 20,000,000 419.2989 400.5500 -374,977,462 | 2025.04.16
ELADASI 10,000,000 417.1360 413.9000 -32,360,201 | 2025.02.28
ELADASI 45,000,000 424.9810 424.8600 -5,443,661 | 2025.08.11
ELADASI 8,000,000 422.6148 421.9600 -5,238,004 | 2025.06.20
ELADASI 32,000,000 415.3307 400.9500 -460,183,602 | 2025.01.15
ELADASI 30,000,000 415.2482 398.7700 -494,347,162 | 2025.01.13
ELADASI 22,000,000 418.9554 405.2900 -300,637,765| 2025.04.08
ELADASI 40,000,000 418.0085 400.5400 -698,741,938 | 2025.03.17
ELADASI 52,000,000 418.3101 398.8700 -1,010,887,434 | 2025.03.24
ELADASI 27,000,000 419.8990 400.7200 -517,834,221| 2025.04.30
ELADASI 36,000,000 420.4125 403.4700 -609,929,285| 2025.05.12
ELADASI 11,000,000 423.3901 410.8900 -137,501,343 | 2025.07.07
ELADASI 5,000,000 425.6835 412.3000 -66,917,524 | 2025.08.18
ELADASI 15,000,000 420.4125 418.0800 -34,987,202 | 2025.05.12
ELADASI 35,000,000 422.2493 418.4000 -134,724,182 | 2025.06.12
ELADASI 30,000,000 424.0273 419.1000 -147,820,465 | 2025.07.21
ELADASI 8,000,000 425.6835 424.9800 -5,628,039 | 2025.08.18
USD
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ELADASI 1,000,000 400.3116 355.8200 -44,491,590 | 2025.03.20
ELADASI 2,500,000 401.0855 371.8850 -73,001,184 | 2025.04.22
ELADASI 1,100,000 400.4763 393.5900 -7,574,881 | 2025.03.27
Osszesen: -11,950,001,284

2025-ben az Alapnak tézsdén kiviili hataridds deviza fedezeti ligyletei voltak, melyek az idegen

devizdban denominalt eszk6zok arfolyamkockéazatanak fedezésére szolgalnak.

2.10. Sajat toke
adatok ezer forintban
2024.12.31 2025.12.31

Indulé téke 181 127 749 167 731 126
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 589 617 852 612 451 717

Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -408 490 103 -444 720 591

Toékevaltozas 347 983 024 349 485 320
El6z6 évek eredménye 74 803 488 100 480 350

Uzleti év eredménye 25676 862 51 896 244

Ertékelési kiilonbozet tartaléka 78 438 978 55077 790
]rilz{dot.t./\'l.lss%avaltott befektetési jegyek 169 063 696 142 030 936

értékkiilonbozete
SAJAT TOKE 529 110 773 517 216 446

2.11. Céltartalék

2020-ban 36.952 eFt céltartalék képzése tortént, 2025. év végéig nem valtozott a céltartalek

allomany.

2024.12.31 Novekedés Csokkenés 2025.12.31

36 692 0 0 36 692
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I Céltartalék a
Aktuslis }E:zt::'( V(I:s(;l;'es varhaté
Felperes Per targya perérték | Pénznem Ft esélye veszteség
(Ft-ban) ban) (%) 0sszegében

(ezer Ft-ban)

Az Alap, mint megrendeld a
vallalkozoval vallalkozasi szerz6dést
kotott, melynek alapjan a megrendeld
megrendelése alapjan  vallalkozo
elvallalta, az ingatlanon (a
tovabbiakban: Ingatlan) meglévd
irodaépiilet bontdsi és Uj irodahaz
generalkivitelezési munkainak teljes
kort kivitelezését. Az Ingatlannal
szemben egy tarsashazi ingatlan (a
Tarsashaz | tovabbiakban: Tarsashaz) | 36 692 349 Ft 36692 | 50% 36 692
helyezkedik el. Felperes allitasa
szerint az Ingatlanon torténd bontasi-
épitkezési munkalatok miatt a
Tarsashaz  megsériilt.  Felperes
karanak megtéritése irant az Alap
képviseldje, azaz OTP Ingatlan
Befektetési Alapkezelé Zrt. ellen
kartéritési igényt jelentett be, mely
igényt késobb kiterjesztett az Alapra
is. Felemelt perérték: 36.692.349.- Ft.
Osszesen 36 692 349 36 692 36 692

2.12. Kotelezettségek

2.12.1. Hosszu lejaratu kotelezettségek

Az Alap nem rendelkezett hosszu lejarat kotelezettségekkel 2024. és 2025. december 31-én.

2.12.2. Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu kételezettségek osszege: 10.965.791 eFt

adatok ezer forintban

2024.12.31 2025.12.31
N T —
Hitelintézetektdl felvett hitel 0 0
Bérloktol kapott ovadék, letéti dij, talfizetés 4702 435 4117823
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek dsszege 1765 817 2122903
OSSZESEN 8 984 076 10 965 791
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2.13. Kiilfoldi pénzértékre szolo kotelezettségek értékelési kiilonbozete

A kiilfoldi pénzértékre szolo kotelezettségek értékelési kiilonbozete 2024. és 2025. december 31-
én sem volt.

2.14. Passziv idobeli elhatarolasok

Passziv idébeli elhatarolasok kozott az alabbi tételek szerepelnek:

adatok ezer forintban

2024.12.31 2025.12.31
g;i‘l;égt);ildﬁszakban kiszamlazott, de a kovetkezo évet illeto 2 994 279 3041 169
Koziizemi lizemeltetési dijak 898 980 250 222
Kiilonadd 66 784 64 484
Vallalkozoknak fizetett szakértdi dijak 53 052 37 855
Feliigyeleti dij 47204 45737
Koényvvizsgaloi dij 1501 1426
Valtozo letét utan fizetendd kamat 0 4 859
Hitelkamat 0 0
Halasztott bevételek 561 810 485 185
Osszesen 4623 610 3930937
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3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

3.1. Ertékesités netté arbevételének alakulasa

adatok ezer forintban

2024.01.01.- 2025.01.01.-
2024.12.31. 2025.12.31.
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija (A bevételek a lakoingatlan, az
iroda, a garazs, az Uzlethelyiségek, illetve a foldteriiletek bérleti 21954 354 23 603 898
dijat tartalmazzak)
Atharitott bevétel (A bevételek a koziizemi dijak, a telefon dijak
atharitott Osszegét, az atharitott eseti szolgaltatast, atharitott 6 440 276 9248 119
épitményadodt, valamint az tizemeltetési atalanydijat tartalmazzak.)
Ertékesitett ingatlanok drbevétele 13 642 574 1471785
Parkolas és MOM kartya dijbevétel 478 657 481 418
Marketing dijbevétel dijbevétel 319 837 329 495
Hulladék anyag értékesités arbevetele 1378 527
Egyeéb kiszamlazott szolgaltatasok arbevétele 34 9025
OSSZESEN 42 837 110 35 144 267
3.2. Egyéb bevételek alakulasa
adatok ezer forintban
2024.01.01.- 2025.01.01.-
2024.12.31. 2025.12.31.
Ertékesitett eszkozok bevételei 9810 23 887371
Befektetési jegyek visszavasarldsanak jutaléka 222 413 165 960
Kapott kartérités 56 582 101 315
Kovetelések visszairt értékvesztése 648 130 79 947
Egyéb bevételek 61173 79 365
Kapott késedelmi kamat 16 886 17177
OSSZESEN 1014 994 24 331 135
3.3. Miikodési koltségek alakulasa
adatok ezer forintban
2024.01.01.- 2025.01.01.-
2024.12.31. 2025.12.31.
Ertékcsokkenés 4 645 161 4986 989
Egyéb mitkodési koltségek dsszesen 21323213 21096 917
Miikodési koltségek dsszesen 25968 374 26 083 906
Egyéb miikodési koltségek részletezése:
Alapkezeldi dij 9599 838 9328 890
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2024.01.01.- 2025.01.01.-

2024.12.31. 2025.12.31.
Ingatlan-k6zmii koltségek 4 818 558 4861 256
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo raforditasok 2309979 2304729
Ingatlaniizemeltetési koltségek 2215531 2320 854
Letétkezeldi dij 731163 698 853
Ingatlan-karbantartasi koltségek 663 027 653 541
Marketing koltség 274 853 281 672
Bankkoltség 249 258 168 653
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 195 237 189 126
Ingatlanbiztositasi koltségek 95011 93 376
Ingatlaniigyndki jutalékok 89 574 136 559
Egyéb 67 151 38 460
Posta/Telefon/Egyéb 9720 10 407
Koényvvizsgalat 4261 4106
Ertékpapirok dija 52 6 435

Az Alap mikodési koltségeiben személyi jellegli kiaddsok nincsenek,

munkavallal6ja nincs.

mivel az Alapnak

Az Alap éves konyvvizsgalatanak dija 10,700 EUR +AFA. Az Alapnal a konyvvizsgalé 2025.

év sordn nem nyujtott a kdnyvvizsgalaton feliil egyéb szolgaltatast.

3.4. Egyéb raforditasok alakulasa

adatok ezer forintban

2024.01.01.- 2025.01.01.-

2024.12.31. 2025.12.31.
Ertékesitett tirgyi eszkozok nyilvantartasi értéke 0 10 365 225
Epitményado és telekadd 1216 596 1466 393
Kiilénado 271224 260 614
Birsag, onellendrzési potlék, késedelmi kamat 2230 71 862
Kovetelések értékvesztése 358 383 29 989
Kornyezetterhelési dij 40 56
Behajthatatlan kdvetelések leirasa 3851 0
Egyéb 24 815 27 348
Osszesen 1877139 12 221 487
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3.5. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer forintban

2024.01.01.- 2025.01.01.-

2024.12.31. 2025.12.31.
Pénziigyi miiveletek bevételei 31294 134 36 885 749
Hataridos tigyletek arf. nyeresége 14 209 966 26 842 179
Ertékpapirok arfolyamnyeresége 3 608 521 4702 828
Ertékpapirok kamata 4531244 3459 088
Betétkamat 3 877 844 1 028 099
Devizabetétek, kiilf. pénzértékre sz616 kov.kot. arf.nyeresége 2330284 853 555
Tagi kdlcson kovetelés deviza kamata 212 373 0
Részvények utan kapott osztalék 29 741 0
B;Ziesllggzzletek, kiilf. pénzértékre sz616 kov.kot. arf. 2494 161 0
Pénziigyi miiveletek raforditasai 13 607 158 4376 559
Hataridos tigyletek arf. vesztesége 7 508 637 1 868 641
g;ﬁ::;izzlgeéek, kiilf. pénzértékre sz616 kov.kot. 1 696 557 1 603 445
Ertékpapirok arfolyamvesztesége 588 757 801 387
Hitelek utan fizetett kamat 345310 103 086
gizfi\rféll};ilg,f ;irz(iizfszek és egyéb részesedések kivezetésekor 3467897 0
Pénziigyi miiveletek eredménye 17 686 976 32509 190

3.6. Fizetett, fizetend6 hozam

Az Alap nyilvanos, nyiltvégii alap. A befektetok a naponta megallapitott netté eszkozérték
alapjan, a befektetési jegy folyamatos forgalmazasa soran a visszavaltasi arban tudjak az Alap
altal elért hozamot realizalni.

A targyévben 103.086 ezer forint kamatfizetés tortént, a megel6z6 évben 345.310 ezer forint

kamatfizetés tortént.

4. MERLEGEN KiVULI TETELEK

Az Alap 2020 december 31. napjan 60.000.000 eFt + 20.000.000 eFt hitelkeret megallapodassal
rendelkezett, mely keretdsszegek likviditasi célra hasznalhatéak fel. A hitelnytjtoval tortént
szerz6désmodositas kovetkeztében a teljes 80.000.000 eFt hitelkeret feltétel nélkiil lehivhato

hitelkeretté kerilt atalakitasra.

2022-ben a hitelkeret 6sszegét a felek 100.000.000 eFt 6sszegre emelték.
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2023-ban a forint alapu hitelkeret megsziintetésre keriilt, helyette 2023. februar 16-tol
250.000.000 EUR hitelkeretre szerz6dott az Alap.
Tekintettel a 78/2014. (II1.14.) Korm. rendelet 41. § (6) szakaszaban foglaltakra, a hitelkeret

teljes 0sszege dnmagaban megfelel a likvid eszk6z definicidonak.

5. PORTFOLIO JELENTES

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete altal kiadott lajstrom szam: 1211-05.
Alapkezeld: OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
Letétkezeld: OTP Bank Nyrt.

Targynap 2025.12.31.

Darabszama: 167,735,131,797*
- ¢bbdl A sorozat darabszama 155,702,028,540
- ebbél B sorozat darabszama 929,690,513
- ebbdl I sorozat darabszama 11,103,412,744

Nett6 eszkozérték: 519,969,172,316 Ft

Egy befektetési jegyre juto netté eszkozérték:
- A sorozat egy befektetési jegyére jutd nettd eszkozérték: 3.093941
- B sorozat egy befektetési jegyére jutd nettod eszkozérték: 3.093944
- Isorozat egy befektetési jegyére jutd nettd eszkozeérték: 3.184600

Névérték: 1 Ft/db

NEE szamitas tipusa: T-2 napi arfolyam

adatok

* A netto eszkozérték készités technikajanak kovetkeztében a 2025.12.31-re érvényes netto
eszkozertékben a december 29-i forgalmazasnak megfelelo darabszam szerepel.
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OSSZEG/ERTEK %
NETTO ESZKOZERTEK 519,969,172,316 100.00
I KOTELEZETTSEGEK 14,660,562,398 2.82
I/1. Hitelallomany 0 0.00
1/2. Egyéb kotelezettségek 11,066,119,277 2.13
1/2.1. | Alapkezel6i dij miatt 754,515,674 0.15
1/2.2. | Letétkezel6i dij miatt 56,604,767 0.01
1/2.3. | Ingatlanszakértdi dij 16,786,517 0.00
1/2.4. | kozzétételi ktg. miatt 0 0.00
1/2.5. | Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 158,905,141 0.03
1/2.6. | Egyéb - nem koltség alapt - kotelezettség 10,079,307,178 1.94
1/2.7. | Céltartalékok 0 0.00
1/2.8. | Passziv id6beli elhatarolasok 3,594,443,121 0.69
1. ESZKOZOK: 534,629,734,714 102.82
11/1. Foly6szamla, készpénz 813,543,019 0.16
11/2. Egyéb kovetelés 26,657,619,673 5.13
1I/3. | Lekotott bankbetétek 20,026,250,000 3.85
1I/3.1. | Max. 3 hé lekotésii 20,026,250,000 3.85
11/3.2. | 3 honapndl hosszabb lekotésii 0 0.00
11/4. | Ertékpapirok 120,282,978,895 23.13
11/5. Ingatlanok, berendezések 366,845,735,990 70.55
1I/5.1. | Ingatlanok 350,769,050,990 67.46
11/5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok 16,076,685,000 3.09
11/6. AKktiv idobeli elhatarolasok 3,607,137 0.00

Kategoriak aranya a nett6 eszkozértékre
Megnevezés vetitve (%)

2024.12.31 2025.12.31 valtozas
11/4. Ertékpapirok
a) Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhdzhato értékpapir 6.13% 7.52% 1.39%
b) Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhato 0.00% 0.00% 0.00%
értékpapirok
c) Kozelmultban forgalomba hozott atruhazhato értékpapirok 0.00% 0.00% 0.00%
d) Egyéb atruhazhato értékpapirok 1.03% 1.51% 0.48%
e) Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 17.06% 14.10% -2.97%
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(Ft-ban)

11/4. Ertékpapirok 120,282,978,895 23.13%

Névérték Devizanem Piaci érték Portfolié %
To6zsdén jegyzett, hitelviszonyt 17,531,209,127 3.37%
megtestesité allam dltal garantalt
BTF 0 01/14/2026 390,000.00 | EUR 150,966,522 0.03%
EUB 0 01/09/2026 2,900,000 | EUR 1,122,874,902 0.22%
EUB 0 02/06/2026 2,000,000 | EUR 773,203,323 0.15%
EUB 0 03/06/2026 3,000,000 | EUR 1,157,980,377 0.22%
EUB 0 05/08/2026 2,000,000 | EUR 769,255,819 0.15%
RATB 0 02/26/2026 2,000,000 | EUR 772,471,156 0.15%
Rephun 0.125 09/21/28 3,550,000 | EUR 1,277,107,393 0.25%
Rephun 1.75 10/10/27 4,625,000 | EUR 1,776,725,399 0.34%
Rephun 26 EUR 1,000,000 | EUR 389,368,401 0.07%
REPHUN 28 USD 1,658,000 | USD 569,172,106 0.11%
Rephun 4 07/25/29 4,700,000 | EUR 1,900,253,514 0.37%
Rephun 5 02/22/27 5,060,000 | EUR 2,103,959,865 0.40%
REPHUN 5.375 09/26/30 1,900,000 | USD 660,213,336 0.13%
ROMANI 2.875 05/26/28 5,200,000 | EUR 2,033,516,720 0.38%
ROMANI 5.375 06/07/33 1,000,000 | EUR 396,127,581 0.08%
ROMANI 5.5 09/18/28 3,000,000 | EUR 1,247,852,145 0.24%
ROMANI 6.625 09/27/29 1,000,000 | EUR 430,160,568 0.08%
Befektetési jegy 7,854,362,034 1.51%
Adventum Satis befektetési jegy 9,000,000.00 | EUR 3,591,187,402 0.68%
Berrys 1. Ingatlanfejlesztd Ingbef. 154,313,000.00 | HUF 167,367,229 0.03%
Alap "A"
Forestay befektetési jegy "A" eur 722,000 | EUR 418,198,034 0.08%
Forestay befektetési jegy "B" 215,000 | EUR 107,491,757 0.02%
LIVING II. Ingatlanfejlesztd Alap "A" 650,000,000 | EUR 713,135,150 0.14%
OTP PRIME EUR ALAP BEFJEGY 3,370,783 | HUF 1,542,588,417 0.30%
REALIS 4 Ingatlanfejleszté Alap "A" 600,000 | EUR 234,866,887 0.05%
REALIS 4 Ingatlanfejleszté Alap "B" 400,000 | EUR 156,578,079 0.03%
RFH Ingatlanbefektetési jegy "A" 500,000 | EUR 217,101,685 0.04%
WOOD&Company befektetési jegy 1,618,457 | EUR 705,847,394 0.14%
Tozsdén jegyzett, hitelviszonyt 19,398,046,122 3.711%
megtestesito hitelintézeti
Ipoteka 2030/10/09 1,000,000 | USD 334,486,915 0.06%
LUMINOR 2028/09/10 4NC3 800,000 | EUR 318,391,812 0.06%
MAEXIM 2027/2 200,000,000 | HUF 209,989,000 0.04%
MAEXIM 6 1/8 12/04/27 1,000,000 | USD 339,664,760 0.07%
MBH 2027 4NC3 636,000 | EUR 100,426,300 0.05%
MBH 5.25 01/29/2030 850,000 | EUR 2,144,666,000 0.07%
MFB202604/1 1,890,000,000 | HUF 1,072,331,392 0.36%
MFB202610/1 1,450,000,000 | HUF 318,964,220 0.29%
MFB202704/1 100,000,000 | HUF 615,695,585 0.02%
MFB202802/1 2,000,000,000 | HUF 1,241,428,080 0.41%
MFBEU2706/1 2,600,000 | EUR 1,208,903,180 0.21%
NOVA KBM 2028 3NC2 800,000 | EUR 1,585,120,155 0.06%
Nova KBM 2028 4NC3 1,500,000 | EUR 1,260,467,501 0.12%
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OTP 2027/05/25 4NC3 3,700,000 | EUR 1,524,875,277 0.24%
OTP 2027/10/05 4NC3 3,000,000 | EUR 284,848,093 0.23%
OTP 2028/06/12 4NC3 3,900,000 | EUR 1,263,290,567 0.30%
OTP 2029/01/31 5NC4 3,000,000 | EUR 208,827,809 0.24%
OTP 2030/10/16 6NC5 3,800,000 | EUR 516,588,981 0.29%
OTPHB 7.3 07/30/35 800,000 | EUR 261,287,018 0.05%
PKO 2027 3NC2 3,200,000 | EUR 351,315,372 0.24%
RABHUG 2030/05/23 500,000 | EUR 1,889,079,570 0.04%
RABHUG 2031/07/01 1,300,000 | EUR 1,500,987,800 0.10%
WINGHOLDING 2027/ 2,000,000 | EUR 846,410,735 0.16%
Diszkont kincstarjegyek 7,591,454,637 1.46%
D260218 3,213,790,000 | HUF 3,187,054,157 0.61%
D260429 2,283,940,000 | HUF 2,238,498,730 0.43%
D260819 2,250,000,000 | HUF 2,165,901,750 0.42%
Magyar allamkotvény 20,191,953,305 3.88%
MAK2026/H 5,580,000,000 | HUF 5,822,144,100 1.11%
MAK2028/B 3,800,520,000 | HUF 3,801,819,778 0.73%
MAK2029/A 2,678,760,000 | HUF 2,372,735,779 0.46%
MAK2029/C 3,620,000,000 | HUF 3,607,945,400 0.69%
MAK2030/A 400,000,000 | HUF 351,846,800 0.07%
MAK2031/B 3,015,780,000 | HUF 3,200,122,568 0.62%
MAK2035/A 1,010,000,000 | HUF 1,035,338,880 0.20%
Koétvények (nem allamkotvények) 45,519,020,768 8.75%
WINGHOLDING 2027/ 2,000,000 | EUR 846,410,735 0.17%
MNB251231 45,000,000,000 | HUF 44,992,451,268 8.65%
MAGYAR 6.4 02/24/2027 500,000,000 | HUF 526,569,500 0.10%
Részvény 2,196,932,902 0.42%
Appeninn Holding 241,037,200 | HUF 1,846,344,952 0.35%
Graphisoft Park 40 | EUR 10,653,225 0.00%
Shopper Park Plus 7,500 | EUR 339,934,725 0.07%
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Bérbeadha

Bérbeadha

Epités/

Funkcidja Cim Helyrajzi szam | to Prutt() tq -nett() hasznél’atbavé t];et;‘;'i:iz For('%alli‘lgi & P(),rtfoli
teriilet m2 | teriilet m2 tel éve 6 %
11/5/1. Ingatlanok, 360,112,214 | 61.11%
berendezések
11I/5/1. Ingatlanok 224,164,355 | 62.23%
IRODA 1051 Budapest, Széchenyi tér 7-8. 24559 29 601,00 | 27 650,00 2006 10
IRODA 1051 Budapest, Nador u. 16. 24579 10 178,00 | 10 178,00 1908 10
IRODA 1054 Budapest, Vadasz u. 12. 24789 2 595,00 2270,00 1975 10
IRODA 1133 Budapest, Pozsonyi ut 56. 25466 16 708,00 | 16 708,00 1988 1
IRODA 1082 Budapest Kisfaludy u. 32-38. és Futd u. 35-45. 33663314223 28 951,00 | 26 941,00 2007 10
IRODA 1042 Budapest, Jozsef. A. u. 92. 71677 2 678,00 2 678,00 1993 10
IRODA 1025 Budapest, Szépvolgyi ut 22. 14859/1 4795,73 4 584,10 2009 10
IRODA 1195 Budapest, Ull6i ut 285. 164247/A/1 741,00 741,00 1974 10
IRODA 1204 Budapest, Kossuth. L. u. 44-46. 171368/0/A 709,58 709,58 1966 10
IRODA 1136 Budapest, Tatra u. 16. 25110/0/A/ 1 424,00 1 424,00 1991 1
IRODA 1132 Budapest, Vaci ut 20-26. 25216/3 28422,74| 26218,51 2001 10
IRODA 1132 Budapest, Vaci ut 135-139. 26092/3-4 25784,00 | 24 733,00 2007 10
IRODA 1143 Budapest, Hungaria krt. 17-19. 32472 7 343,00 6 789,00 2008 1
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Bérbeadha

Bérbeadha

Epités/

Funkcidja Cim Helyrajzi szam | to6 brutté t6 netté | hasznalatbavé t];et;‘::iz Fm(%all:gl AT | portfoli
teriilet m2 | teriilet m2 tel éve : 0 %
IRODA ;8?524Budapest, Fut6 utca 47-53. / Vajdahunyad u. 36343/2 19 093,00 18 178,00 2008 10
IRODA 1082 Budapest, Futé utca 31-33. 36349/4 6 335,00 5 894,00 2013 10
IRODA 1115 Budapest, Bartok Béla it 92-94. 4359/1/A/2 1 626,00 1 626,00 1991 10
IRODA 1042 Budapest, Arpad ut 63-65. 70664/2/A/ 685,00 685,00 1969 10
IRODA 1126 Budapest, Boszérményi it 9-11. 8274/0/A/1 575,98 575,98 1965 10
IRODA 1083 Budapest, Témé utca 24. C6 36213/0/A 13 461,00 | 12 841,00 2019 10
IRODA 1083 Budapest, Bokay u. 36-42, Prater u. 53. 36219/2,36226 25,789 23,572 2015 10
IRODA OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 224,164,355 | 61.11%
KERESKEDELEMI 1046 Budapest, Szent Imre u. 1. 73312/10 4 683,29 4 683,29 1992 10
KERESKEDELEMI ]
1123 Budapest Alkotas u.53. 7867 52357,00 | 52162,43 2001 10
KERESKEDELMI o , :
OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 73,224,457 | 19.96%
LAKO 1023 Budapest Vérhalom u. 12-16. 2DB TAROLO 13019 19 19 2003 1
LAKO OSSZESEN BUDAPEST ES KORNYEKE 9,400 | 0,00%
LOGISZTIKA 1033 Budapest, Szél6kert u. 4. 18900 7 716,00 7 716,00 2006 10
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Bérbeadha | Bérbeadha Epités/ Terveze Forgalmi dr
Funkcidja Cim Helyrajzi szam | to6 brutté t6 netté | hasznalatbavé tt tartas (% Fo) Portfoli
teriilet m2 | teriilet m2 tel éve ) 6 %

LOGISZTIKA 2360 Gyal belteriilet 7702 M5 Business Park 7702 35600,50 | 35 600,50 2009 1
LOGISZTIKA 1097 Budapest Gubacsi u. 32. 38223 40953,00 | 40 953,00 1989 10
LOGISZTIKA OSSZESEN | BUDAPEST ES KORNYEKE 23,318,285 | 6.36%
IRODA 6722 Szeged Felso Tisza part 25 10507 6907,11 6 522,09 2007 10
IRODA OSSZESEN VIDEK 6,221,483 | 1.70%
KERESKEDELEMI 7100 Szekszard, Tarcsai V. u. 89. 0320/152-1 6 583,00 6 583,00 2007 10
KERESKEDELEMI ) . 0323/34 0323/36

2316 Tokol, Hermina utca 1-3. 0323/37 0323/38 2771521 | 2771521 2009 10
KERESKEDELEMI

2803 Tatabanya, Szent Borbala ut 33. 2119/209 3 080,00 3 080,00 2007 10
KERESKEDELMI - o
OSSZESEN VIDEK 14,314,061 | 3.90%
LOGISZTIKA 9027 Gy6r, Kardan u. 10. 5475/73 8 179,00 8 179,00 2007 10
LOGISZTIKA OSSZESEN | VIDEK 9,517,010 | 2.59%
'II/S/Z. Epités alatt allo 16,076,685 | 4.38%
ingatlanok
Fejlesztés alatt allo ingatlan | 2225 Ul18, Zsardka at 3666/2. 3666/2
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Bérbeadha | Bérbeadha Epités/ Terveze Forgalmi dr
Funkcidja Cim Helyrajzi szam | to6 brutté t6 netté | hasznalatbavé tt tartas (% Fo) Portfoli
teriilet m2 | teriilet m2 tel éve ) 6 %
EPITES ALATT . 0
OSSZESEN VIDEK 16,076,685 | 4.38%
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Az Alapkezel0 a befektetok felé a befektetési alap befektetési jegyei utdn sem a tokére, sem a

hozamra vonatkozo6 garanciat vagy hozamigéretet nem tett.

Kapott fedezet, biztositék, 6vadék osszesen:
adatok ezer forintban

2024.12.31 2025.12.31
Pénzben kapott 6vadék 4702 415 4117 803
Bankgaranciaban kapott 6vadék (mérlegen kiviili adat) 51291 184 48 193 022
OSSZESEN 55 993 599 52 310 825

Az értékpapirban €s a bankgarancidban kapott 6vadék tajékoztato jellegli adatok, azok a nettd

eszkOzérték szdmitasban nem szerepelnek.

A portfolio jelentés és a mérleg egyes adatai eltérésének magyarazata

A 2025. december 31-én érvényes nettd eszkozérték és 2025. december 31. fordulonapra
vonatkoz6 mérlegadatok eltérésének oka a nettd eszkdzeérték szamitas technikdjabol adodik. Az
adott napon érvényes eszkozértéket az el6z6 forgalmazasi napon, az azt megel6z6 munkanap
adatai alapjan kertl kiszdmitasra. 2025-ben az év utols6 munkanapja december 31. volt, amely
napon érvényes nettd eszkozérték szamitasa 2025. december 30-an tortént, a figyelembe vett
utolsd bankkivonat datuma 2025. december 29. Ezzel szemben a mérleg tartalmaz minden
olyan gazdasagi eseményt, amely 2025 évre vonatkozott, és a mérlegkészitéséig tudomasunkra

jutott. A fentiek miatt a kovetkezd eltérések vannak a portfolio jelentés és a mérleg adatai

kozott.

L. Bankszamlak és bankbetétek. A portfolioban a december 31-én érvényes
eszkozérték a december 29-i bankszamla egyenleget és 2025. december 29-ig
szamolt kamatokat tartalmazza, mig a mérleg a december 31-i1 bankegyenlegeket,
valamint a 2025. december 31-ig kapott, illetve jaré kamatokat tartalmazza.

II. Bérlokkel szembeni kovetelések. A portfolié jelentés minden olyan esedékes

kovetelést tartalmaz, ami december 31-ig kiszamlazasra keriilt, de pénziigyileg nem
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teljesiilt. A mérlegben a kovetelések kozott van 2025. évi, de december 31-ét

kovetden tortént kiszamlazas is.

III. A portfolido jelentésben az egyéb kotelezettségek tartalma a december 31-ig
beérkezett (és igazolt) szallitoi kotelezettségek, illetve a be nem érkezett, de ismert
koltségek december 31-ig szdmitott része, mint elhatarolt koltség. A mérleg ezzel
szemben figyelembe vesz minden, a mérlegkészités idészaka alatt beérkezett, még
2025-re vonatkozo szamlat, koltséget, valamint a be nem érkezett, de ismert és

2025-ra vonatkozé koltségeket is az elhataroldsok kozott.
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6. CASH FLOW KIMUTATAS

adatok ezer forintban

2024.12.31-ével
zarult évre

2025.12.31-ével
zarult évre

I. Szokasos tevékenységbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas -20 050 242 71 078 376
(Miikodési cash flow, 1-13. sorok)

1. Targyévi eredmény + - 3723153 28 293 085
2. Elszamolt amortizacid + 4 645 161 4 986 990
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + - 0 0
4. Elszamolt értékelési kiilonbozet + - 16 962 356 -36 311 940
5. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + - 0 1
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + - 9810 13 522 146
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltisanak eredménye + - 0 0
8. Befektetett eszk6zok allomanyvaltozasa -20392 612 44 210616
9. Forgdeszkozok valtozasa + - -4 111 053 14 974 683
10. Rovid lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa + - -6 235 195 1981715
11. Hosszu lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa + - -15361 516 0
12. Aktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + - 41 538 113 753
13. Passziv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa + 668 116 -692 673
I1. Befektetési tevékenységbol szarmazé pénzeszkoz-valtozas 11 006 045 -30107 111
(Befektetési cash flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - -4 475 349 -43 902 818
15. Ingatlanok eladasa + -9 810 -13 522 146
16. Befolyt bérleti dijak + 21953 709 23 603 159
17. Ertékpapirok beszerzése - -238 932 759 -124 079 303
18. Ertékpapirok eladdsa, bevaltas + 232 470 254 127 793 997
19. Kapott hozamok + 0 0
II1. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas -19 159 810 -40 429 383
(Finanszirozasi cash flow 20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsatas + 26 266 431 22 833 865
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -53 220377 -63 263 248
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - (*) 0 0
24. Hitel, illetve kolcson felvétele + 0 0
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése - 7794 136 0
26. Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat - 0 0
IV. Pénzeszkozok valtozasa (I+11+I11. sorok) -28 204 007 541 882
Nyité pénzeszkozok 51 402 863 23 198 856
Zaro pénzeszkozok 23 198 856 23740 738
Pénzeszkozok valtozasa -28 204 007 541 882

* A fizetett hozamok mellett a befektetési jegyek realizalt értékkiilonbozet valtozasa is ezen a soron keriil kimutatasra
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7. AZ OTP INGATLANBEFEKTETESI ALAP MUKODESET JELLEMZO
MUTATOSZAMOK

2024.12.31 2025.12.31

Sajat toke aranya (%)

Sajat t6ke/Osszes forras 97,49% 97,19%

Netto forgdeszkozardny (%)

(Forgoéeszk6zok + Aktiv idébeli elhatarolas —Rovid.
hosszu lejarata kot.—Passziv idébeli elhatarolas) / 92,47% 90,83%
(Forgoeszkozok+Aktiv id6beli eh.)

Befektetett eszkozok fedezettsége 1. (%)

Sajat t6ke/Befektetett eszkdzok 143,12% 141,93%

Likviditasi mutato

Forgoeszkdzok+Aktiv idbeli elhat/Rovid lejarata
1327,69% 1090,22%
kételezettségek+Passziv idébeli elhat
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8. AZ OTP ,INGATLANB,EFEKTETE,SI ALAP MUKODESERE HATO KULSO
KORULMENYEK, JOVOBENI KILATASOK

Kiilso tényezok alakulasa

A 2010-es évek végét jellemzd talkereslet utan az irodapiac 2020-as évek kozepére
stabilizalodott. A 2025-6s 505 ezer négyzetméteres bruttd kereslet nagyjabol megegyezik az
el6zd évi értékkel, melynek szamottevd része irodabérlet megujitas volt. A kindlati oldalon a
fejlesztési stop hatdsai mar érezhetdek: mar 2024-ben is alig tobb mint 100 ezer négyzetméter
yj teriilet épiilt, 2025-ben az atadasok volumene 55 ezer négyzetméter koriil alakult, mivel a
tovabbra is magas finanszirozasi koltségek miatt kevés 0j beruhazast inditottak.

Az iiresedési rata emelkedése viszont megfordult: 2025 végére a teljes piaci rata 12,5%-ra

csokkent az el6zd év végi 14,1%-hoz képest).

A hibrid munkavégzés éllandosulasa miatt a bérléi igények atalakultak. 2025-ben is az
ujratargyalasok dominaljak a piacot, figyelembe véve, hogy a bérlék a mindség fel¢ fordulnak,
keresve az energiahatékonyabb "A+" kategorids épiileteket. Az energiadrak normalizalodasa
utan 2025-ben az lizembentartasi koltségek kiszamithatobbak lettek.

Az ESG (Environmental, Social, Governance) kdvetelmények egyre inkabb alapvetd piaci
elvarassa valtak. Azon ingatlantulajdonosok, akik nem hajtanak végre zold beruhazasokat,
jelentds ,barna diszkonttal” és novekvd iiresedéssel szembesiilnek a modern, alacsony

karbonlabnyomu épiiletekkel szemben.

A befektetési piacon a ,,prime” irodai hozamok 2025-re 6,25% kornyékén stabilizalodtak, ami
tovabbra is vonzo felarat jelent egyes nyugat-eurdpai piacokhoz képest. A kelet-kozép eurdpai
régiot tekintve hasonld hozamszintek jellemzoek, Pragaban 5%, Varsoban 6%, Bukarestben

pedig 7% f6l16tti az irodapiaci hozamszint.

Az alapok portfolidinak stabilitidsat a tovabbra is jellemzdé hosszu tavid, indexalt bérleti

szerzOdések biztositjak.

Az ipari-logisztikai szegmens 2025-ben is kedvelt szektor maradt. A teljes orszagos allomany
meghaladta a 6 milli6é négyzetmétert, amibdl a vidéki helyszinek (Debrecen, Gydr, Kecskemét,
Miskolc) részaranya dinamikusan nétt az autdipari (EV) beruhdzasoknak koszonhetden. Bar a

2024-es 461 ezer m?-es atadasi hullam utan 2025-ben mérsékeltebb az uj kinalat, a kereslet
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stabil maradt. Az iiresedési rata a logisztikai szektorban 11%-ra emelkedett a korabbi 7,9%-ro6l
a spekulativ fejlesztések piacra keriilése miatt, de ez még mindig egészséges szintnek
tekinthetd.

A kiskereskedelmi piac 2025-ben a fogyasztds rendezOdését tapasztalja. A realbérek tartos
novekedése €s az inflacio egyszamjegyi szinten maradasa ellenére a kiskereskedelmi forgalom
volumene éves szinten atlagosan 2,9%-kal bdviilt. A kihasznéalatlansagi ratdk a
bevasarlokdzpontokban tovabb csokkentek. Az online kereskedelem aranya is stabilizalodott,
igazolva, hogy a fizikai boltok (kiilondsen a strip mallok ¢&s retail parkok) nélkiilozhetetlenek.
A bérleti dijaknal 2025-ben mar nem stagnalds, hanem enyhe, inflaciot koveté emelkedés

figyelheté meg a prémium lokacidkban.

Jovobeni kilatasok

A Magyar Nemzeti Bank szigorti monetaris politikat folytatott, nem valtoztatott a monetaris
kondiciokon 2025-ben, melynek kovetkeztében az inflacid éves 4,4%-ra mérséklodott. Tovabbi
arszinvonal csOkkenésre van kilatas er6so6do forint arfolyam mellett, amely teret engedhet a
kamatcsokkentésnek, 2026-ra a piaci konszenzus legalabb két kamatvagast araz. Nemzetkozi
szintéren azonban mind az Europai Kozponti Bank (EKB), mind az amerikai jegybank szerepét
betdltd Fed részérdl — eltérd iitemli és mértékli — kamatvagasok mentek végbe. A Fed élén
elnokvaltas lesz aktualis 2026 tavaszan, mely hozhat tovabbi kamatvagast az év késdbbi
szakaszaban, mig az EKB részérél nem varhatd kamatszint valtoztatds. Osszességében a
csokkend kamatszintek ¢lénkiild kereslettel parosultak, melynek az elso jelei az ingatlanpiacon

is megjelentek.

Eurdpaban a logisztikai fejlesztések jelentdsen megindultak, melynek hatdsa hazankban is
tapasztalhatd. Magyarorszagon a lakaspiaci fellendiilés tovabb fokozodott 2025-ben,
feltehetden az atarazas alatti lakossagi allampapirok visszavaltdsabol ¢és a kormany
lakédstdmogatést célz6 intézkedései miatt. A magyar gazdasdg 2026-ban varhatoan erételjesebb
novekedési palyara all az el6z6 évek bizonytalansagai utdn. Az elemzdi varakozasok (MNB,
Europai Bizottsag, OECD) szerint a magyar GDP 1,9% ¢és 3,1% kozo6tti mértékben bdviilhet. A
novekedés fo motorja a lakossagi fogyasztas, amelyet a realbérek emelkedése és a 2026-os
valasztasokhoz kapcsolodo koltségvetési transzferek is flitenek. Azonban tovabbra is jelen van

szamos kockazat, geopolitikai oldalrol az amerikai kormény (vam)intézkedései, az orosz-ukran
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konfliktus kimenetele, valamint a valasztasok el6tti joléti intézkedések kiadasai és koltségvetési

hatasai.

Az Alapkezeld célja a jovoben tovabbra is az, hogy a kiilonbozd preferencidval rendelkezd
befektetok minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nyujtani €s

értékajanlatot teremteni.

Fordulonap utani események bemutatasa

2022. februar masodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag ¢s Ukrajna
kozott. A Tarsasdg vezetése a 2002 - 2024. és 2025. évek vonatkozasdban értékelte az
Ukrajnaban kialakult fegyveres konfliktust és megallapitotta, hogy a 2024. és 2025. december
31-1 Beszamolo6 adataira nincs hatasa. A Tarsasag megvizsgalta a konfliktus hatasat az iizleti
tevékenységére €s tovabbra is ugy értékeli, hogy a véllalkozas folytatasanak elve érvényesiil.
Az OTP Bank (mint anyavallalat) menedzsmentjének értékelése alapjan az orosz-ukran
konfliktus az OTP Bank {izleti tevékenységére, pénziigyi helyzetére, tevékenységeinek
eredményességére, likviditdsara, tokehelyzetére nincsen jelentés negativ hatdssal. A
vallalkozas folytatasdnak elvével kapcsolatos jelentds bizonytalansag nem meriilt fel.

Irén - altalanos orszaghoz nem rendelt eseményként:

2026. februar 28-an az Amerikai Egyesiilt Allamok és Izrael 6sszehangolt csapasokat mért
Iranra, melyre valaszul Iran megtorlé rakéta-€s drontamadasokat hajtott végre. Az események

hatasara tobbet kozott emelkedett az energiahordozok vilagpiaci ara és gyengiilt a forint.

Budapest, 2026. éprilis 29.
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