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MNB hatarozat szama: H-KE-I11-40/2017.

"A" MERLEG Eszkézok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2024.12.31 2025.12.31
szam eFt eFt
1 [ A. Befektetett eszkozok 82 320 032 67 961 735
2 |L TARGYI ESZKOZOK 82320 032 67 961 735
3 1. Ingatlanok 62 781 217 62 483 988
4 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 18 871 803 5477 448
5 3. Gépek, berendezések, felszerelések 1743 299
6 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
7 5. Beruhazasok 665 269 0
8 6. Beruhazasokra adott eldlegek 0 0
9 |IL BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10 1. Hosszu lejaratti bankbetétek 0 0
11 [B. Forgéeszkozok 8 983 082 15 052 770
12 [I. KESZLETEK 0 3 120 000
13 1. Ingatlankészletek 0 2 604 571
14 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbdzete 0 515429
15 |IL. KOVETELESEK 3112433 2 464 036
16 1. Kovetelések 3112433 2 464 036
17 2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0
18 3. Kiilfoldi pénzértékre sz016 kovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
19 4. Forintkdvetelések értékelési kiilonbozete 0 0
20 |III. ERTEKPAPIROK 5782 596 7080 386
21 1. Ertékpapirok 5727 850 7092 136
22 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 54 746 -11 750
23 a) kamatokbdl, osztalékokbodl 54 603 0
24 b) egyéb 143 -11 750
25 |IV. PENZESZKOZOK 88 053 2 388 348
26 1. Pénzeszkozok 88 053 2 388 348
27 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbdzete 0 0
28 [ C. Aktiv idébeli elhatarolasok 209 010 52 285
29 1. Aktiv id6beli elhatarolasok 209 010 52285
30 2. Aktiv idébeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
31 | D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete -891 091 1014 536
32 |ESZKOZOK OSSZESEN 90 621 033 84 081 326
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MNB hatarozat szama: H-KE-I11-40/2017.

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2024.12.31 2025.12.31

SZam eFt eFt
33 | E. Sajat téke 67 820 888 42 696 573
34 [I. INDULO TOKE 36 737 833 21 883 704
35 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 87 013 298 93 924 820
36 2. Visszavésarolt befektetési jegyek névértéke (-) -50 275 465 -72041 116
37 |1I. TOKEVALTOZAS (Tékenvekmény) 31 083 055 20 812 869
38 1. Visszavésarolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonbozete -2457225 -16 575226
39 2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 18 035 457 6 995 662
40 3. E16z6 év(ek) eredménye 13 285 693 15 504 823
41 4. Targyévi eredmény 2219130 14 887 610
42 | F. Céltartalékok 0 0
43 | G. Kitelezettségek 21 389 451 40 573 663
44 |1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 18 553 395 35438616
45 |11 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 2836 056 5135047

1. KULFOLDI PENZERTEKRE SZOLO

46 | KOTELEZETTSEGEK ERTEKELESI KULONBOZETE 0 0
47 | H. Passziv idébeli elhatarolasok 1410 694 811 090
48 |FORRASOK OSSZESEN 90 621 033 84 081 326

Budapest, 2026. aprilis 29.
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MNB hatarozat szama: H-KE-I11-40/2017.

"A" EREDMENYKIMUTATAS

Sor- A tétel megnevezése 2024.01.01.-2024.12.31. | 2025.01.01.-2025.12.31.

szam eFt eFt
1 I. Ertékesités nett6 arbevétele 6901 356 7 440 378
2 II. Egy¢éb bevételek 79 853 30257 874
3 II1. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
4 IV. Miikodési koltségek 4 098 862 3 888610
5 V. Egyéb raforditasok 210779 23 602 652
6 VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 3374229 6 851 746
7 VII. Pénziigyi muiveletek raforditasai 3 826 667 2171126
8 VIII. Fizetett, fizetend6 hozamok 0 0
9 IX. Targyévi eredmény 2219130 14 887 610

Budapest, 2026. aprilis 29.
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1. Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap rovid bemutatasa

Az OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban: Alap) nyilvanos forgalomba

hozatallal 1étrehozott, nyiltvégli ingatlanforgalmazo alap, melyet a Magyar Nemzeti Bank H-

KE-II1-40/2017. szamu hatarozataval 2017. januar 17.-én vett nyilvantartasba, lajstrom szam:

1211-16. Az Alap hatérozatlan futamiddre jott 1étre.

Alapkezeld:

LetétkezelO:

Ingatlanértékel6k:

Forgalmazd:

Konyvvizsgalo:

MKVK nvilvantartdsi szama:

Bejegyzett konyvvizsgalo:

MKVK nyilvantartasi szama:

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

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

KPMG Tanécsado Kft.

1139 Budapest, Vaci ut 31.

CBRE Kft.

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
Grant Thornton Valuation Kft.

1134 Budapest, Dévai utca 26-28.

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

Ernst & Young Kft.
1132 Budapest, Vaci ut 20.

001165

Széptalvi Zsuzsanna

1022 Budapest, Loczy Lajos utca 15. Fsz. 2. ajto

005313

Az Alap 2025. évi éves beszamolojanak konyvvizsgalati dija 7 140 EUR +AFA.
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Kiegészitd melléklet 2025.




Az Alap szamviteli politikaja

Az Alap szémviteli rendszerét a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvény (,,Szamviteli torvény™),
valamint a befektetési alapok éves beszamolo készitési €s konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairol szolo 215/2000. (XII. 11.) kormanyrendelet (,,Korméanyrendelet”), a tokepiacrol
sz0lod 2001. évi CXX. torvény (“Tpt.”), a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrol,
valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szolo 2014. évi XVI. torvény

(“KBFTV.”) eldirasai alapjan alakitottuk ki.

Az Alap konyveit, nyilvantartdsait a kettds konyvviteli rendszerre vonatkozé eldirasok szerint
vezetjiik. Az adatrogzités és a nyilvantartasok vezetése soran biztositjuk az eszkézokben,
illetve forrasokban bekovetkezett valtozasok mérését és 0sszesitését, tovabba biztositjuk az

éves beszamolo készitési kotelezettség teljesitéséhez sziikséges informaciodkat.

Az Alap iizleti éve megegyezik az adott naptari évvel.

A mérleg fordulonapja: 2025. december 31.

A mérlegkészités idOpontja: 2026. januar 15.

Az Alap az eszkozok ¢és forrdsok értékelése soran tényleges bekeriilési arat alkalmazott,

kiegészitve a Szamviteli torvény, illetve Kormanyrendelet eldirasaival.
Az alkalmazott arfolyam az MNB hivatalos devizaarfolyam.

Az Alap a targyi eszkozok kozott ingatlanokat, gépeket, egyéb berendezéseket, felszereléseket

tart nyilvan.

A targyi eszkozok kozott elkiilonitetten tartja nyilvan a tulajdonaban 4allo, bérbeadas céljabol
vasarolt ingatlanok, valamint az ingatlanok miikddtetéséhez, hasznositasahoz sziikséges gépek,

berendezések, felszerelések netto értékét és az értékelési kiilonbozetének 0sszegét.

Az Alap a portfolidjaban 1év0 targyi eszkozeit atértékeli az értékelés napjan érvényes piaci
értékre. A piaci értékeléskor az értékelés napjan meghatarozott piaci érték és a beszerzési érték
(ingatlanok nett6 értéke) kiilonbozetét az Ingatlanok értékelési kiilonbozeteként, illetve Gépek,
berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozeteként kell elszdmolni és kimutatni a Sajat

tokén beliili Tokevaltozas részét képezé Ertékelési kiilonbozet tartalékaval szemben.

A targyi eszkozoket a mérlegben a beszerzési koltség (brutto érték), az elszdmolt terv szerinti,

illetve terven feliili értékcsokkenési leirds annak visszairasa alapjan szamitott értéken (nettd
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értéken), valamint a piaci értékelés miatt elszdmolt értékelési kiilonbozet Osszegével kell
szerepeltetni. A beruhazéasokat, beruhazasra adott eldlegeket bekeriilési értéken szerepeltetjiik

a mar elszamolt értékvesztéssel, illetve annak visszairt 6sszegével mddositva.

Az amortizacid elszamolasdra az Alap a linedris modszert vélasztotta. Az amortizacio
elszdmolésa egyedi elszamoléds keretében torténik. Az értékcsokkenési leirdst a hasznos
¢lettartam végén a maradvanyértékkel csokkentett 6sszeg erejéig, illetve a selejtezés vagy az

értékesités napjaig kell elszdmolni.

Az ingatlanokndl figyelembe véve azok eltéré paramétereit — teriileti elhelyezkedés, szerkezet,

kivitelezés, piaci érték alakuldsa, stb. — a maradvanyérték egyedileg keriil meghatarozasra.

Leirasi kulcsok felsorolasa:

Epiiletek 2,00%
Egyéb berendezések 14,5%
Fo6ldhasznalati jog 16,6%

Az Alap napi értékcsokkenést szamol, a tényleges értékcsokkenés elszamolasa a konyvviteli

nyilvantartasba havonta ¢s egyedileg torténik.

A készletek kozott keriilnek kimutatasra az Alap tulajdonaban allo, eladési célra vasarolt -
rendeltetésszerien hasznalatba nem vett - ingatlanok, (beleértve a fejlesztés alatt 1évo
ingatlanokat is) és az azok miikodtetéséhez, hasznositasahoz sziikséges, az ingatlannal egyiitt
beszerzett gépek, berendezések, felszerelések beszerzési értéke, valamint értékelési

kiilonbozetének Osszege.

A mérlegben a koveteléseket bekeriilési, azaz a konyv szerinti értéken kell értékelni, modositva

az elszamolt értékvesztéssel, illetve annak visszairasaval.

A forgoeszkozok kozott kimutatott értékpapirok utdn, az iizleti évben idOaranyosan jard
kamatok ¢és osztalékok 0Osszegét nem szamoljuk el aktiv iddbeli elhatarolasként, illetve
kovetelésként a bevételekkel szemben, mert annak 6sszegét az értékelési kiilonbozet 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 kiilonbozetre. A devizaban nyilvantartott
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értékpapirok értékelése a mérleg fordulonapjan érvényes MNB hivatalos devizaarfolyamon

torténik.

Itt keriil kimutatasra az Alap latra szolo betétben vagy éven beliili lejaratra lek6tott betétben
(forint- ¢és deviza-betétszamlan) tartott likvid eszkozeinek értéke (deviza-betétszamla esetén a

bekeriilési arfolyamon atszamitott forintérték).

Az év végén nyitott hataridds iigyletek értékelése ligyletenként, az év utolso napjan érvényes
hataridds ar, és a kotési ar kiillonbozeteként torténik. Az értékelési kiillonbdzet a sajat tokében

keril elszamolasra.

Forras oldalon az Alapra elsésorban 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 értékkiilonbozete” kertil elszamolasra. A tokevaltozasok kozott keriilnek
elszamolasra az eszkozok és forrasok atértékelésébdl szdrmazé értékkiilonbozetek, ugy, mint
az ingatlanok, a készletek, kovetelések, értékpapirok, pénzeszkozok, szarmazékos iigyletek és

kotelezettségek értékelési kiillonbozete.

A devizas kovetelések, -pénzeszkozok, -szarmazékos tigyletek ¢és devizakotelezettségek
értekelési kiillonbozete dsszevontan a pénziligyi miiveletek bevételei vagy raforditasai kozott

keril elszamolasra.

A kotelezettségek hossza lejarat (egy éven tali) és rovid lejarati (egy éven beliili)
kotelezettségekre keriilnek megbontdsra. A hosszu lejarata kotelezettségek a ténylegesen
folyositott, a torlesztésekkel, elengedett-, vagy mas altal atvallalt kotelezettségekkel

csokkentett 0sszegben keriilnek kimutatasra a mérlegben.

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

egyéb bevételek kozott szerepel.

Az éves beszamol6 az adatokat ezer forintban kifejezve tartalmazza.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklet 2025.
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Az Alapnal a Szamviteli torvény 155. § alapjan a kdnyvvizsgalat kotelezo.

Honlap: https://www.otpingatlanalapkezelo.hu/nyito

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamolot alairé személyek

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

Garamvolgyi Erika
OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt., Hattérmiiveleti Igazgato
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 Pénziligyi
Igazgatosaganak iigyvezetd igazgatoja, PM nyilvantartasi szam: 177289

Egyéb informaciok

Az Alap esetében — ¢élve a vonatkozo6 215/2000. (XII. 11.) kormanyrendelet adta lehetdséggel
—2021. januar 1-t6l modositasra keriilt a devizaban nyilvantartott egyes eszkdz- €s forrastételek
atértekelésének elszamolasi modszertana.

A valuta-, devizakészletek és a kiilfoldi pénzértékre sz6lo kovetelések/kotelezettségek
szamitott arfolyam-kiilonbozetének elszamolasa:

-2020.12.31-ig az adott devizaeszkoz, illetve devizakotelezettség értékelési kiilonbozetében az
értékelési kiilonbozet tartalékaval szemben keriilt konyvelésre,

- 2021.01.01-t61 a pénziigyi miiveletek bevételei vagy raforditasai kozott torténik.

Az Alapnal a targyidészakban nem mertlt fel kivételes el6fordulasu bevétel, koltség, raforditas

tétel.

Az Alap ellendrzések soran nem tart fel a kordbbi évek beszamoloit érintd jelentds Osszegii
hibat.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklet 2025.




2. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

2.1 Befektetett eszkozok

12

A targyi eszkozok zard bruttd értéke 63.041.248 e Ft. Az Alap 2025. évben 23.108 e Ft értékcsokkenést szamolt el. Az értékelési kiilonbdzet
Osszege 5.477.448 e Ft, igy a piaci érték 67.961.735 e Ft.

adatok ezer forintban

0sszesen

) B,RUT,T(') B]?lf;;? B,RUT,T(') B,RUT,T(') ERTEK- e s%%I(N_ES ERTEK- ) NETTO ERTEK. PIACI
MEGNEVEZES | ERTEK | 000 o ERTEK ERTEK | CSOKKENES | "0 0% | CSOKKENES ERTEK KULONBOZET | ERTEK
2025.01.01. B VALTOZAS - | 2025.12.31. | 2025.01.01. B 2025.12.31. 2025.12.31.

Ingatlanok 63303158 | 22983401| -23258442| 63028 117 521941 22188 544129 62 483 988 5477 448 67 961 436

Egycb, 13 655 -524 13 131 11912 920 12 832 299 299
berendezés

Folyamatban 665269 | 22318132| -22983 401 0 0

1év6 beruhazas

T “rf.)?: ’g:;ff:zo" 63982082 | 45301533| -46242367| 63041248 533 853 23108 556 961 62 484 287 5477448| 67961735
Befektetett

Eszkozok 63982082| 45301533| -46242367| 63 041248 533 853 23108 556 961 62 484 287 5477448 67961735

Az Alap nem rendelkezik a kornyezet védelmét kozvetleniil szolgald targyi eszkozzel.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
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2.2 Készletek
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A készletek értékelési kiilonbozettel modositott dllomanya 2025.12.31-én 3.120.000 e Ft.

adatok ezer forintban

Készletek 2024.12.31 2025.12.31
Ertékesitésre tartott ingatlanok 0 2 604 571
Ertékesitésre tartott ingatlanok értékelési kiilsnbozete 0 515429
Osszesen 0 3120 000

2.3 Kovetelések

2025. december 31-én az Alap kovetelés allomanya 2.464.036 e Ft, amely a kovetkezd

tételekbol all:

adatok ezer forintban

Kovetelések 2024.12.31 2025.12.31
Hataridds tigyletek miatti kdvetelések (letét) 1818 270 1503 303
Vevokkel szembeni kovetelés 1198 823 810243
Fedezetkezeld tarsasaggal szembeni kdvetelés 0 88310
Egyéb Allami Koltségvetéssel kapcsolatos kovetelések 32579 33819
Szallitoval szembeni kovetelés 62 761 28 361
Kiilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési kiillonbozete 0 0
Osszesen 3112433 2 464 036
2.4 Ertékpapirok

Az értékpapirok értékelési kiilonbozettel modositott dlloméanya 2025.12.31-én 7.080.386 e Ft.

adatok ezer forintban

Ertékpapirok 2024.12.31 2025.12.31
Kotvények 5379458 7092 136
Diszkont kincstarjegyek 348 392 0
Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 54 746 -11 750
Osszesen 5782 596 7 080 386

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
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2.5. Pénzeszkozok
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A pénzeszkozok mérlegsor a forint- €s a deviza foly6szamlak, valamint a pénzeszk6zok

értékelési kiilonbozetének egyenlegét tartalmazza.

adatok ezer forintban

Pénzeszkozok 2024.12.31 2025.12.31
Deviza bankszamla egyenlege 0 586 130
Forint bankszamla egyenlege 88 053 1802218
Osszesen 88 053 2 388 348

2.6 Aktiv idobeli elhatarolas

Aktiv idébeli elhatarolasként az aram- és atharitott kozlizemi dijak, valamint a mérleg

forduldnapjaig be nem folyt egyéb bevételek 6sszegét mutatjuk ki.

adatok ezer forintban

AKtiv iddbeli elhatarolasok 2024.12.31 2025.12.31
Athéritott koziizemi dijak 27075 30 643
Aramdjj 174 234 12 082
Letéti kamat 2285 9560
Egyéb 5416 0
Osszesen 209 010 52285

2.7. Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete

adatok ezer forintban

Ertékelési kiilonbozet 2024.12.31 2025.12.31
Hataridos tigyletek -1420 310 688 524
SWAP iigyletek 529219 326012
Osszesen -891 091 1014 536

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészitd melléklet 2025.
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Az Alapnak 2025. december 31-én az alabbi nyitott hataridds szdrmazékos és swap iigyletei

voltak.

Egggﬁ,)/ KOTESI ERTEK | PIACI AR KOTESI AR Egi]i;;?e Fo LEJARAT
EURO

ELADASI 4,000,000 388.028576 393.821000 23,169,697  2026.01.12
VETELI 7,500,000 0.996090 386.940000 14,780,782  2026.01.30
ELADASI 9,500,000 387.733959 408.323300 195,598,738 |  2026.01.06
ELADASI 8,000,000 391.818914 395.256000 27,496,685 |  2026.03.31
ELADASI 6,500,000 390.752144 390.852100 649,712  2026.03.09
ELADASI 4,000,000 392.496462 392.079000 -1,669,847 | 2026.04.14
ELADASI 14,000,000 390.280031 386.319000 -55,454.441|  2026.02.27
VETELI 3,000,000 0.981189 394.492780 972,605 |  2026.06.04
VETELI 5,000,000 0.982246 394.177130 1,073,601  2026.05.26
VETELI 6,000,000 0.986261 392.364600 2,531,574  2026.04.20
ELADASI 7,100,000 391.625143 396.736000 36,287,085 |  2026.03.27
ELADASI 11,250,000 392.157815 394.111000 21,973,332  2026.04.07
ELADASI 7,000,000 390.897761 391.480000 4,075,673 |  2026.03.12
ELADASI 2,000,000 392.496462 388.566000 -7,860,924 |  2026.04.14
ELADASI 5,000,000 390.460771 384.811000 -28,248,853|  2026.03.03
ELADASI 5,000,000 394.816982 388.985000 -29,159,908 | 2026.06.04
VETELI 4,000,000 0.998354 386.145000 7,534,303 |  2026.01.12
VETELI 3,000,000 0.993839 387.369900 7,264,744 2026.02.17
VETELI 2,000,000 0.981189 395.549000 -1,464,037 |  2026.06.04
VETELI 1,500,000 0.987842 391.690000 701,722 2026.04.07
ELADASI 7,500,000 388.910771 407.590000 140,094,218  2026.01.30
ELADASI 10,000,000 389.791481 398.200000 84,085,186 |  2026.02.17
ELADASI 10,000,000 391.431289 396.550000 51,187,114  2026.03.23
ELADASI 6,000,000 392.786529 391.135000 -9,909,174 | 2026.04.20
ELADASI 5,000,000 394.391850 392.240000 -10,759,251|  2026.05.26

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészitd melléklet 2025.
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VETELI

9,500,000 0.999113 384.740000 28,442,612 2026.01.06
503,392,948
Kamatswap tugyletek:
DEVIZA / UGYLET POZICIO ERTEK ,
POZICIO Partner NEVERTEKE EFt LEJARAT
SWAP EUR OTP Bank Nyrt. 26 161 531,20 150 596 2028.03.31
SWAP EUR OTP Bank Nyrt. 22 430 313,45 179 110 2028.03.31
329 706

2025-ben az Alapnak tézsdén kiviili hataridés deviza fedezeti ligyletei voltak, melyek az idegen
devizdban denominalt eszkdzok arfolyamkockézatanak fedezésére szolgaltak, valamint egy

kamat-swap tigylet, amely a kamatlabak valtozasabol ered6 kockézat fedezésére szolgal.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészitd melléklet 2025.
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2.8. Sajat toke

Az indul6 téke a forgalomban 1év6 befektetési jegyek névértékét tartalmazza. Az Alap indulésakor 1.266.870.490 db 1.266.870.490 Ft névértéki
befektetési jegy keriilt jegyzésre. Az Alap nyiltvégli, hatarozatlan futamiddvel j6tt 1étre, igy fennallasa alatt a befektetési jegyek visszavalthatok,

illetve 1) befektetési jegyek is keriilnek kibocsatasra.

Kiegészitd melléklet 2025.
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adatok ezer forintban

2024. 2024. évi Nem realizalt Ertékelési Vissza-valtas/ Tarovévi 2025.
december 31-ei eredmény deviza arf. kiil. | kiilonbozet . " gy, december 31-ei
2 . z . . . kibocsatas eredmény
egyenleg atvezetése atvezetése elszamolasa egyenleg

Sajat toke 67 820 888 -25157 796 -14 854 129 14 887 610 42 696 573
Indulotdke 36 737 833 0 -14 854 129 0 21 883 704
Kibocsitott befektetési jegyek 87013 298 6911522 93 924 820
névértéke
Visszavisérolt befektetési 150 275 465 21765 651 72041 116
jegyek névértéke (-)
Tokevaltozas

1 e . 31 083 055 -25157 796 0 14 887 610 20 812 869
(Tokenovekmény)
Visszavasarolt befektetési
jegyek bevonasi -2.457 225 -14 118 001 -16 575 226
értékkiilonbozete
Eladott befektetési jegyek 0 0
értékkiilonbozete
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 18 035 457 -11 039 795 6 995 662
El6z6 év(ek) eredménye 13 285 693 2219130 15 504 823
Targyévi eredmény 2219130 -2219 130 0 14 887 610 14 887 610

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészitd melléklet 2025.




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

2.10. Kotelezettségek

adatok ezer forintban

Kotelezettségek 2024.12.31 2025.12.31
Hosszu lejarati kotelezettségek 18 553 395 35438 616
Rovid lejarata kotelezettségek 2 836 056 5135047
Kilfoldi pénzértékre szold kotelezettségek értékelési kiillonbozete 0 0
Osszesen 21 389 451 40 573 663

A hosszu lejarata kotelezettségek az alabbi elemekbdl all:

adatok ezer forintban

Hosszu lejarata kotelezettségek 2024.12.31 2025.12.31
Belfoldi banktol felvett devizahitelek 18 553 395 35438616
Osszesen 18 553 395 35438616
5 évnél hosszabb futamideju kotelezettségek 2025.12.31
Megnevezés Kotelezettség (EUR) | Kotelezettség (eFt) Biztositék formaja
Babér 9 jelzaloghitel 42958 431 16 556 179 ingatlant terheld jelzalogjog
Vaci Greens projekthitel 26913 511 10 372 467 ingatlant terheld jelzalogjog
Corvin 5 jelzéloghitel 25512316 9 832 447 ingatlant terheld jelzalogjog

A rovid lejarath kotelezettségek az aldbbi elemekbdl all:

adatok ezer forintban

Rovid lejaratu kotelezettségek 2024.12.31 2025.12.31
Szallitokkal szembeni kdtelezettség és vevoktodl kapott eldlegek 219 707 415 006
Bérloktol kapott ovadék 957 260 1505307
]%elfdld}' b’anktol.felvett hitelek kovetkezd év soran esedékes 1181 794 1322 477
torlesztorészletei

Egyéb rovid lejarata kotelezettségek Osszege 477 295 1 892 257
Osszesen 2 836 056 5135047

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészitd melléklet 2025.
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Az Alap devizas kotelezettségeinek értékelési kiillonbozete 2021. évtdl 6sszevontan, a pénziigyi

miiveletek bevételei vagy raforditasai kozott keriil elszamolasra, ezért 2025. év végén Kiilfoldi

pénzértékre sz016 kotelezettségek értékelési kiilonbozetet nem mutat ki a mérlegben.

Hosszu lejaratu hitelek 2026. évben esedékes torlesztései (EUR)

Esedékesség _ Babér 9 Vaci Greens _ Corvin 5 Osszesen
jelzaloghitel projekthitel jelzaloghitel
2026. marcius 31. 351 101,25 209 370,23 297 388,51 857 859,99
2026. junius 30. 351 101,25 209 370,23 297 388,51 857 859,99
2026. szeptember 30. 351 101,25 209 370,23 297 388,51 857 859,99
2026. december 31. 351 101,25 209 370,23 297 388,51 857 859,99
Osszesen 1 404 405,00 837 480,92 1 189 554,04 3 431 439,96

2.11. Passziv id6beli elhatarolas

Passziv idébeli elhatarolasként mutatjuk ki az alabbi elemeket, amelyeket a kdvetkezd évben

kell pénziigyileg teljesiteni.

adatok ezer forintban

Passziv idébeli elhatarolasok 2024.12.31 2025.12.31
Targyidészakban kiszamlazott, de a kdvetkezé évet illeté bevétel 1182 141 754 679
T.z.'lrgyid('isza’kot t(’er’hel('i,"de el6z6 évben nem szamlazott 228 553 56 411
koltségek, raforditasok dsszesen:

Koziizemi és tizemeltetési dijak 197 173 35223
Kiilonado 8400 8987
Feliigyeleti dij 5 880 6291
Valtozo letét kamatraforditas elhatarolasa 9115 4 684
Konyvvizsgaloi dij 1 001 1226
Ingatlan kezel6i dij 6 984 0
Osszesen 1 410 694 811 090

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészitd melléklet 2025.
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3. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITO ADATOK

3.1. ErtéKesités netté arbevételének alakulasa

A bérbe adott ingatlanok bérleti dija magaba foglalja a lakoingatlan, az iroda, a garazs, az
iizlethelyiségek, illetve a foldteriiletek bérleti dijat. Az atharitott bevétel pedig a koziizemi
dijak, a telefon dijak atharitott 6sszegét, az atharitott eseti szolgaltatast, atharitott épitményadot,

valamint az lizemeltetési atalanydijat tartalmazza.

adatok ezer forintban

Ertékesités nett6 arbevétele | 2L
Bérbe adott ingatlanok bérleti dija 4788 502 5084 347
Atharitott bevétel 2112854 2356 031
Osszesen 6 901 356 7 440 378

3.2 Egyéb bevételek alakulasa

Az egyéb bevételek 2025. évi alakulésat a befektetési jegyek visszavaltasabol szarmazo blintetd
jutalék, valamint a kapott késedelmi kamatok és behajtasi koltségek hatarozzak meg.

adatok ezer forintban

Egyéb bevételek Waaisan| 20281251
Befektetési célu ingatlan értékesités bevétele 0 30212 681
Befektetési jegyek visszavaltasbol szarmazoé biintetd jutalék 70315 43242
Kapott kartéritések 3412 1915
Egyéb bevételek 56 35
Vevok altal fizetett késedelmi kamat és behajtasi koltség 6 070 1
Osszesen 79 853 30257 874

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklet 2025.




3.3. Miikodési koltségek alakulasa
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Az Alap miikddési koltségeiben személyi jellegli kiadasok nincsenek, mivel az Alapnak

munkavallal6ja nincs.

Az Alapnal a konyvvizsgaldo 2025. év soran nem nyujtott a konyvvizsgalaton feliil egyéb

tanacsadasi szolgaltatast.

adatok ezer forintban

Miikidési dltségek Uai2sn| 2025025
Miikddési koltségek dsszesen 4098 862 3888610
Miikodési koltségek részletezése:
Alapkezeldi dij 1164 341 1312863
Ingatlan-k6zmii koltségek 1786 931 1291316
Ingatlan izemeltetési koltségek 696 475 660 940
Ertékcsokkenési leirds 61912 188 764
Bankkoltség 41763 95017
Letétkezeldi dij 86917 92 866
Egy¢éb ingatlanhoz kapcsolodo raforditasok 100 198 80436
Ingatlan-karbantartasi kdltségek 56110 58 028
Ingatlanbiztositasi koltségek 19431 32399
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 23 551 26 660
Ingatlan-értékbecslési koltségek 12 900 20183
Jogi koltségek 26 498 9 062
Koényvvizsgalat 2842 2755
Posta/Telefon 1305 1420
Egyéb 17 688 15901

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészitd melléklet 2025.




3.4. Egyéb raforditasok alakulasa
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adatok ezer forintban

o] oo
Befektetési céli ingatlan értékesités raforditasa - 23282 801
Epitményado és telekadd 158 593 284 732
Kiilonado 33260 34978
Onellenérzési potlék 18 458 -
Birsag, kotbér, késedelmi kamat 346 137
Egyéb 41 4
Kartéritések 81 -
Osszesen 210 779 23 602 652

3.5. Pénziigyi miiveletek eredménye

A pénziigyi miiveletek eredménye a lenti elemekbdl all. A hitelek utan fizetett kamat az éven

tali futamidejii devizahitelek kamatat foglalja magaba.

adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek bevételei 3374229 6 851 746
Toézsdén kiviili, fedezeti hataridés tigyletek arfolyamnyeresége 1946 713 4229171
éD;;;/li}zlz‘tr;egt:rl;,slggifdldi pénzértékre sz616 kdvetelések, kotelezettségek 449 543 1 966 805
Betétkamat 247 406 323 896
Kamatswap tigyletek kamatbevétele 427 330 208 493
Egyéb kamatbevételek 303 237 123 381
Pénziigyi miiveletek raforditasai 3826 667 2171126
Hitelek utan fizetett kamat 1418 823 954 684
?rizi;:lrféi;e;lié;i;lgdldi pénzértékre sz616 kovetelések, kotelezettségek 1 554 505 772 731
Tézsdén kiviili, fedezeti hataridds ligyletek arfolyamvesztesége 769 362 404 289
Egyéb kamatraforditasok 83977 39422
Pénziigyi miiveletek eredménye - 452438 4 680 620

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészitd melléklet 2025.
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4. VAGYONI ES PENZUGYI HELYZET BEMUTATASA

Sajat téke aranya (%) 2024.12.31 2025.12.31

Sajat toke/Osszes forras 74,84% 50,78%

Netto forgdeszkozardany (%)

(Forgoeszkozok + Aktiv idébeli elhatarolas —Rovid lejarati kot.—

o o
Passziv id6ébeli elhatarolas)/(Forgoeszk6zok+Aktiv idobeli eh.) 33.80% 60,63%
Befektetett eszkozok fedezettsége 1. (%)
Sajat toke/Befektetett eszk6zok 82,39% 62,82%
Likviditasi mutato
Forgoeszkozok+Aktiv id6beli elhat/Rovid lejaratu 216.45% 254.03%

kotelezettségek+Passziv idobeli elhat

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklet 2025.
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5. MERLEGEN KiVULI TETELEK BEMUTATASA

adatok ezer forintban

Fiigg6 kovetelések 2024.12.31 2025.12.31
Kapott garanciak és kezességek 5450070 2615380

adatok ezer forintban

Fiiggo kotelezettségek 2024.12.31 2025.12.31

Hitelkeret le nem hivott sszege 15 785 502 14 835116

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklet 2025.
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Egyéb informaciok
Fordulénap utani események bemutatasa

2022. februar masodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag ¢s Ukrajna
kozott. A Tarsasag 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 hatdsa. A Tarsasag megvizsgalta a konfliktus hatasat az iizleti
tevékenységére €s tovabbra is Ugy értékeli, hogy a vallalkozas folytatasanak elve érvényesiil.

Az OTP Bank (mint anyavallalat) menedzsmentjének értékelése alapjan az orosz-ukran
konfliktus az OTP Bank iizleti tevékenységére, pénziigyi helyzetére, tevékenységeinek
eredményességére, likviditdsara, tokehelyzetére nincsen jelentds negativ hatdssal. A
vallalkozas folytatasdnak elvével kapcsolatos jelentds bizonytalansag nem meriilt fel.

Iran - 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.

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap Kiegészitd melléklet 2025.




6. CASH-FLOW KIMUTATAS
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adatok ezer forintban

Megnevezés 204.12.31 2025.12.31
L | onseoiamittongs s Srarmaze 2489 638 224 790 450
1. Targyévi eredmény -3 094 573 10 310 667
2. Elszamolt amortizacid 61912 -188 764
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas 0 0
4. | Elszamolt értékelési kiilonbozet 3770312 12 878 926
5. | Céltartalék képzés és felhasznalas kiillonbozete 0 0
6. | Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye 0 -30 212 681
. Ertékpapir befektetések értékesitésének, 0 0
bevaltasanak eredménye
8. | Befektetett eszkdzok allomanyvaltozasa -4 368 693 -15293 418
9. | Forgbeszkdzok valtozasa -1231 584 -2 805 031
10. | Rovid lejarata kotelezettségek alloméanyvaltozasa -349 328 2298 991
11. | Hosszu lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa 2 586 863 -1336 261
12. | Aktiv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa -73 981 156 725
13. | Passziv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa 209 434 -599 604
I iiﬁ;‘::;ﬁ?;ﬁi‘:;gségbﬁl szarmazo 8 265 249 38796 074
14. | Ingatlanok beszerzése -46 050 466 748
15. | Ingatlanok eladasa 0 30212 681
16. | Befolyt bérleti dijak 4788 502 5084 347
17. | Ertékpapirok beszerzése -124 160 829 286 392 037
18. | Ertékpapirok eladasa, bevaltas 127 158 425 -283 807 016
19. | Kapott hozamok 525201 447 277
1L silrz)iziggfi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz- 9352273 -11 705 329
20. | Befektetési jegy kibocsatas 1015558 6911522
21. | Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport 0 0
22. | Befektetési jegy visszavasarlasa 113 239 -21 765 651
23. | Befektetési jegyek utan fizetett hozamok 0 -14 118 001
24. | Hitel, illetve kolcson felvétele 0 26047 172
25. | Hitel, illetve k6lcson torlesztése -9 062 247 -7 825 690
26. | Hitel, illetve k6lcson utan fizetett kamat -1 418 823 -954 681
IV. | Pénzeszkozok valtozasa (I+1I+111 sorok) -3 576 662 2300 295
Pénzeszkdzok nyitd 3664715 88 053
Pénzeszk6zok zard 88 053 2 388 348
Pénzeszkdzok allomanyvaltozasa -3 576 662 2300295

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
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7. PORTFOLIO JELENTES

Alap neve:

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

A Magyar Nemzeti Bank altal kiadott lajstromszam:

1211-16.

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

Targynap 2025.12.31
Darabszama*: 22,005,769,352
Netto eszkozérték: (Ft) 42,932,637,709 Ft
Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzérték: 1.950972

NEE szamitas tipusa:

Napi id6sulyos

* A netto eszkozérték készités technikajanak kovetkeztében a 2025.12.31-én érvényes nettd

eszkozértékben a december 29-1 forgalmazasnak megfeleld darabszam szerepel.

A targynapi nettd eszkozérték meghatarozasa:

OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap

Kiegészitd melléklet 2025.
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OSSZEG/ERTEK %

NETTO ESZKOZERTEK 42,932,637,709 100.00%

I KOTELEZETTSEGEK 47,698,374,325 | 111.10%
/1. Hitelallomany 37,554,710,446 | 87.47%
172. Egyéb kotelezettségek 9,369,579,509 | 21.82%
1/2.1. Alapkezeldt dij miatt 146,352,718 0.34%
1/2.2. Letétkezeldi dij miatt 6,084,839 0.01%
1/2.3. Ingatlanszakértdi dij 0 0.00%
1/2.4. kozzétételi ktg. miatt 0 0.00%
1/2.5. Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 22,392,924 0.05%
1/2.6. Egyéb - nem koltség alapui - kitelezettség 9,194,749,028 | 21.42%
1/2.6.1 bef.jegy forgalmazasbol eredd kot. 0 0.00%
1/2.6.2 értékpapir, hataridds iigyletek miatti kot. 3,097,860,204 7.22%
1/2.6.3 eldleg kotelezettség 11,063,374 0.03%
1/2.6.4 bérldi ovadék 1,512,976,317 3.52%
1/2.6.5 szallitokkal szembeni kot. 31,927,619 0.07%
1/2.6.6 koltségvetéssel szembeni kot. 633,086,084 1.47%
1/2.6.7 egyéb 3,907,835,430 9.10%
12.7. Céltartalékok 0 0.00%
1/2.8. Passziv id6beli elhatarolasok 774,084,370 1.80%
1/2.8.1 Bérleti és iizem. dij passziv. Id. elhat. 774,084,370 1.80%
IL ESZKOZOK: 90,631,012,034 | 211.10%
1I/1. Folyészamla, készpénz 227,930,689 0.53%
1172. Egyéb kovetelés 15,872,267,449 | 36.97%
112.1 bef.jegy forgalmazaisbol eredo kov. 64,774,263 0.15%
112.2 értékpapir, hataridcs iigyletekbdl eredd kov. 833,099,415 1.94%
1/2.3 bérlokkel szembeni kovetelés 1,073,066,831 2.50%
1124 eldleg kovetelés 14,187,342 0.03%
12.5 koltségvetéssel szembeni kov. 0.00%
112.6 Sfordulonapon lejaré bankbetét 9,790,018,298 | 22.80%
egyeéb kovetelések 4,097,121,300 9.54%

11/3. Lekotott bankbetétek 0 0.00%
11/3.1. Max. 3 ho lekotésii 0 0.00%
11/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekdtésii 0 0.00%
11/4. Ertékpapirok 3,097,988,821 7.22%
11/5. Ingatlanok, berendezések 71,432,352,600 | 166.38%
1/5.1. Ingatlanok 71,432,352,600 | 166.38%
11/5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0.00%
11/6. AKktiv idébeli elhatarolasok 472,475 0.00%
176.1 Helyi ado aktiv id. elhat. 472,475 0.00%
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Bérbeadhat6 | Bérbeadhat | Epités/hasz | Tervez
Helyrajzi brutté 0 netto nalatbavéte ett Portfolio
Funkcidja Cim szam teriilet m2 teriilet m2 | éve tartas Forgalmi ar %
11/5.
Ingatlanok,
berendezése
k 71,432,352,600 | 166.38
11/5/1.
Ingatlanok 68,312,352,600 159.12
1131 Budapest,
IRODA Babér u. 9. 26091/2 26 185 26 185 2003 10
1133 Budapest
IRODA Foveny utca 4-6. 26118/2 26,333 24,746 2015 10
1083 Budapest
Szigony utca 36219/2
IRODA 17/Prater u.53. 36226 25,397 23,156 2015 10
1083 Budapest
IRODA Témé utca 24. C5 | 36213/0/A 15,073 14,416 2019 10
IRODA BUDAPEST ES
OSSZESEN KORNYEKE 68,312,352,600 | 159.12
FEJLESZTES | 1092 Budapest, 727
ALATT Raday u. 42. 36925 3,120,000,000 :
FEJLESZTES
" ALATT BUPAPES,T ES 3,120,000,000 7.21
OSSZESEN KORNYEKE
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A PORTFOLIO JELENTES ES A MERLEG EGYES ADATAI ELTERESENEK
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-i 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 kiszdmlazasra kertilt, de pénziigyileg nem
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.

Budapest, 2025. éprilis 29.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
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