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11 Az Alap vagyonkimutatdsa a beszamoldsi idoszak elsd és utolso napjan

Az Alap eszkdzeinek ¢és kotelezettségeinek Osszetételére vonatkozo alabbi informacidok nem minden

esetben egyeznek meg az Alap beszdmoldiban szerepld mérleg adatokkal. Az eltérések a nettd

eszkozérték szamitds technikdjabol adddnak, azaz a beszamold tartalmaz minden, a mérlegkészités

id6szakaban felmeriilt kovetelést/kotelezettséget, mig az iddszak utols6 munkanapjara vonatkozé nettd

eszkozértékben csak az idészak utols6 munkanapjat megel6z6 munkanapig felmeriilt kdvetelések/

kotelezettségek szerepeltethetok.

Vagyonkimutatas
a Megoszlas Megoszlas
Megnevezés 2023.12.31 (e Ft) (%) 2024.12.31 (e Ft) (%)
Atruhazhaté értékpapirok 8,913,176 13.97% 5,298,794 7.87%
Ingatlanok 77,652,767 121.75% 82,564,944 122.56%
Banki egyenlegek 440,735 0.69% 102,148 0.15%
Egyéb eszk6zok 17,550,366 27.52% 4,905,482 7.28%
Osszes eszkoz 104,557,045 163.92% 92,871,368 [ 137.86%
Kotelezettségek 40,773,434 63.92% 25,505,417 37.86%
Netto eszkozérték 63,783,611 100.00% 67,365,951 100.00%
1Il.  Eszkozok osszetétele
2023. december 31.
adatok Ft-ban
OSSZEG/ERTEK %
NETTO ESZKOZERTEK 63,783,611,047 100.00%
I KOTELEZETTSEGEK 40,773,433,607 |  63.92%
1. Hitelallomany 26,409,695,881 | 41.41%
1/2. Egyéb Kkotelezettségek 14,363,737,726 |  22.52%
12.1. | Alapkezeldi dij miatt 85,540,946 0.13%
1/2.2. | Letétkezeldi dij miatt 6,397,738 0.01%
12.3. | Ingatlanszakértoi dij 3,393,804 0.01%
1/2.4. | kizzétételi ktg. miatt 0 0.00%
172.5. | Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 572,062,805 0.90%
1/2.6. | Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 12,586,121,693 19.73%
1/2.7. | Céltartalékok 0 0.00%
1/2.8. | Passziv iddobeli elhatarolasok 1,110,220,740 1.74%
0.00%
1L ESZKOZOK: 104,557,044,654 | 163.92%
II/1. | Folyészamla, készpénz 440,735,414 0.69%
11/2. | Egyéb kovetelés 17,548,859,015 27.51%
11/3. | Lekotott bankbetétek 0 0.00%
11/3.1. | Max. 3 hé lekotésii 0 0.00%
11/3.2. | 3 hénapnal hosszabb lekdtési 0 0.00%
11/4. Ertékpapirok 8,913,175,855 13.97%
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11/5. Ingatlanok, berendezések 77,652,767,100| 121.74%
1I/5.1. | Ingatlanok 77,652,767,100| 121.74%
11/5.2. | Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0.00%
11/6. Aktiv idébeli elhataroliasok 1,507,270 0.00%

2024. december 31.

adatok Ft-ban

OSSZEG/ERTEK %
NETTO ESZKOZERTEK 67,365,950,616 100.00%
L KOTELEZETTSEGEK 25,505,417,448 | 37.86%
1. Hitelallomany 20,515,705,588 | 30.45%
1/2. Egyéb kotelezettségek 3,780,808,013 5.61%
1/2.1. | Alapkezeldi dij miatt 96,303,885 0.14%
1/2.2. | Letétkezeldi dij miatt 0 0.00%
1/2.3. | Ingatlanszakértéi dij 0 0.00%
1/2.4. | kozzétételi ktg. miatt 0 0.00%
12.5. | Koltségkeént elszamolt egyéb tétel miatt 22,006,874 0.03%
12.6. | Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 3,662,497,254 5.44%
172.7. | Céltartalékok 0 0.00%
1/2.8. | Passziv iddbeli elhatarolasok 1,208,903,847 1.79%
11 ESZKOZOK: 92,871,368,064 | 137.86%
II/1. | Foly6szamla, készpénz 102,147,997 0.15%
11/2. Egyéb kovetelés 4,904,948,620 7.28%
11/3. | Lekotott bankbetétek 0 0.00%
11/3.1. | Max. 3 ho lekotési 0 0.00%
11/3.2. | 3 hénapnal hosszabb lekotésii 0 0.00%
11/4. | Ertékpapirok 5,298,794,186 7.87%
11/5. Ingatlanok, berendezések 82,564,943,700 | 122.56%
11/5.1. | Ingatlanok 82,564,943,700 | 122.56%
11/5.2. | Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0.00%
1I/6. Aktiv idobeli elhatarolasok 533,561 0.00%
3.1. Hataridos iigyletek
DEVIZA / POZICIO | KOTESI ERTEK | PIACI AR KOTESI AR POZICIO LEJARAT
ERTEK (EFt)
EURO
ELADASI 15,000,000 415.8238 403.0900 -191,006,760 2025.01.27
ELADASI 6,000,000 416.1935 401.5200 -88,041,213 2025.02.05
ELADASI 4,000,000 417.7929 400.5230 -69,079,720 2025.03.12
ELADASI 10,000,000 423.3901 410.9000 -124,901,221 2025.07.07
ELADASI 11,000,000 419.5562 406.8200 -140,098,679 2025.04.22
ELADASI 7,500,000 417.4044 397.5962 -148,561,718 2025.03.03
ELADASI 7,500,000 415.9882 403.4549 -94,000,008 2025.01.31
ELADASI 7,500,000 416.7267 397.3229 -145,528,303 2025.02.18
ELADASI 5,500,000 417.5772 403.5767 -77,002,474 2025.03.07
ELADASI 9,000,000 423.7544 410.7088 -117,410,821 2025.07.15
ELADASI 7,500,000 4244818 423.8548 -4,702,393 2025.07.31
ELADASI 8,500,000 417.0542 399.5400 -148,870,731 2025.02.26
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ELADASI 7,000,000 420.4125 403.4700 -118,597,361 2025.05.12
ELADASI 1,000,000 422.6148 421.9600 -654,750 2025.06.20
ELADASI 10,000,000 415.3307 400.9500 -143,807,376 2025.01.15
ELADASI 10,000,000 418.0085 400.5400 -174,685,485 2025.03.17
ELADASI 9,000,000 418.3101 398.8700 -174,961,287 2025.03.24
ELADASI 7,500,000 419.8990 400.7200 -143,842,839 2025.04.30
ELADASI 8,500,000 422.2493 418.4000 -32,718,730 2025.06.12
-2,138,471,869
Kamatswap iigyletek:
i} I . adatok ezer forintban
DEVIZA / POZIiCIO Partner NEI{%QLT%TKE POZICEFRTEK LEJARAT
SWAP EUR OTP Bank Niyrt. 26 161 531,20 338 055 2028.03.31
SWAP EUR OTP Bank Nyrt. 22430313,45 285 869 2028.03.31
623 924
3.2. Ertékpapirok
Kategoériak aranya a netté
Megnevezés eszkozértékre vetitve i i
2023.12.31 |2024.12.31 Va“s"za
11/4. Ertékpapirok 13.97% 7.87% | -6.11%
a) Tézsdén hivatalosan jegyzett egyéb atruhazhaté értékpapir 0.00% 0.00% | 0.00%
b) Tézsdén hivatalosan jegyzett hitelviszonyt megtestesitd, atruhazhato, értékpapir 0.00% 0.00% | 0.00%
¢) Kozelmultban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0.00% 0.00% 0.00%
d) Egyéb atruhazhaté értékpapirok 13.97% 7.87% | -6.11%
e) Hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 0.00% 0.00% 0.00%
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3.3. Ingatlan adatok

a) Ingatlanok egyedi jellemz6i

2023.12.31 adatok forintban
Bérbeadhaté | Bérbeadha Terve
Helyrajzi brutté té netté | Epités/hasznal | zett Portfol
Funkcidja Cim szam teriilet m2 | teriillet m2 | atbavétel éve | tartds | Forgalmi ar i6 %
11/5.
Ingatlanok,
berendezése
k 77,652,767,100 | 121,75
11/5/1.
Ingatlanok 77,652,767,100 | 121,75
1133 Budapest
IRODA Foveny utca 4-6. | 26118/2 26,333 24,746 2015 10
1083 Budapest
Szigony utca 36219/2
IRODA 17/Priter u.53. 36226 25,397 23,156 2015 10
1083 Budapest
Tomo6 utca 24.
IRODA C5s 36213/0/A 15,073 14,416 2019 10
IRODA BUDAPEST ES
OSSZESEN | KORNYEKE 77,652,767,100 | 121,75
2024.12.31 adatok forintban
Bérbeadhaté | Bérbeadha Terve
Helyrajzi brutté té netté | Epités/hasznal | zett Portfol
Funkcidja Cim szam teriilet m2 | teriillet m2 | atbavétel éve | tartds | Forgalmi ar i6 %
11/5.
Ingatlanok,
berendezése
k 82,564,943,700 | 122,56
11/5/1.
Ingatlanok 82,564,943,700 | 122,56
1133 Budapest
IRODA Foveny utca 4-6. | 26118/2 26,333 24,746 2015 10
1083 Budapest
Szigony utca 36219/2
IRODA 17/Priter u.53. 36226 25,397 23,156 2015 10
1083 Budapest
Tomé utca 24.
IRODA C5s 36213/0/A 15,595 14,946 2019 10
IRODA BUDAPEST ES
OSSZESEN | KORNYEKE 82,564,943,700 | 122,56
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b) Ingatlan csoportokra vonatkozo mutatéok 2024.12.31.

BESOROLAS BUDAPEST OSSZESEN
MEGNEVEZES / FUNKCIO IRODA
Eves bérleti dij (EFt) 4,788,502 4,788,502
, 4,424,684 4,424,684
Eves bérleti dijb6l DEVIZA alapi (EFt)
77,652,767 77,652,767
Idészak eleji nyito netto eszkozérték (EFt)
82,564,944 82,564,944
Iddszak végi zaré nett6 eszkozérték (EFt)
Ingatlan-jovedelmezéség % 5.96 5.96
Fajlagos bérleti dijbevétel HUF/m2 68,037 68,037
Fajlagos ingatlanértékek 1,226,911 1,226,911
Ertéknovel6 beruhazasok (EFt) 593,777 593,777
5.56 5.56
Ingatlanok adott idészaki piaci értékének %-os valtozasa
Bérbeadottsag % 84.80% 84.80%
Bérleti szerzodések atlagos futamideje - év 14,0 ¢v
¢) Ingatlanokra vonatkozé dsszesitett mutatok 2024.12.31.
Mutaté Id6pont/Szamitas médja Erték
Ingatlanportfolié aranya a netto 2023.12.31 121,75%
eszkozértéken beliil 2024.12.31 122,56%
Bérlok szama 2024.01.01-2024.12.31 alatt bevételt termelt 27
Vevok szama 0
Bérleti szerzddések biztositéki szintje biztositekok értéke / egy havi nett6 bérleti dij+ 1162,54%
lizemeltetési koltség
Bérleti szerzédésck dtlagos futamideje - ¢v | 2ktudlis berleti dijjal siilyozott dtlagos hatralévs 14,0 év
futamidd
Tékeattétel forduldnapi hitelallomany / fordulénapi nettd 30.45%

eszkodzérték
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V.

Az Alap befektetesi jegyei darabszamanak, netto eszkozertekenek, arfolyamanak

alakulasa

1. Forgalomban levé befektetési jegyek szama

5 IDOSZAK VEGI
L LS IDOSZAK VEGI e
) IDOSZAK VEGI SORAN IDOSZAK SORAN e T BEFEKTETESI
DATUM ZARO ELADOTT BEF. | VISSZAVALTOTT ESZKOZERTEK JEGYRE JUTO
DARABSZAM* JEGY BEF. JEGY DB HUF NETTO |
U ESZKOZERTEK
DB HUF/DB
2017.01.20 1266 870 490 1266 870 490 0 1266 870 490 1
2017.12.31 29933061 778| 46451450 591 16 426 493 556 31 488 303 420 1.051957
2018.12.31 52619797798 | 22 643 720 502 18 947 506 58 093 803 191 1.104029
2019.12.31 39 128 749 859 8331051 059 7397 246 442 46 485 101 400 1.188004
2020.12.31 42 997 897 617 5387 544 434 769 905 578 54 589 766 508 1.269592
2021.12.31 42 802 878 946 0 195018 671 58 526 648 784 1.367353
2022.12.31 35363 355 187 1412 349 429 9201 153 952 55243 288 909 1.562162
2023.12.31 36 110 095 918 1564 517 947 482 647716 63 783 611 047 1.766365
2024.12.31 36 737 833 065 1015 558 854 373 670 443 67 365 950 616 1.833694

*A netto eszkozérték készités technikajanak kovetkeztében az év utols6 munkanapjara érvényes nettd

eszkozértékben (T nap) a T-2 munkanapi allapotnak megfelelé darabszdm szerepel.
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2. Az egy befektetési jegyre esé netto eszkozérték

Az egy befektetési jegyre esd netto eszkozértek 2024.12.31-én, EUR/db 1.833694

A netto eszkozértek szamitasat T napon végeztiik, T+1 napra; T-1 napi lezart bankkivonat alapjan.
Utolsod napi (2024.12.31.) eszkozérték szamitast 2024.12.30-an készitettiik, 2023.12.29-i bankkivonat

¢s tranzakciok alapjén.

3. Osszehasonlito tablazat az elmult harom iizleti évrol

Megnevezés 2022.12.31 2023.12.31 2024.12.31
Netto eszkozérték 55243 288 909 63 783 611 047 67 365950 616

Egy befektetési jegyre jutd nettd

eszkozéntek 1.562162 1.766365 1.833694

V. Az Alap hozamanak alakulasa

Idoszak Eves hozam
2017. tizleti év indulastol (2017.01.20-2017.12.29) nem évesitett adat 5,20%
2018. lizleti év (2017.12.29-2018.12.28) 4,95%
2019. lizleti év (2018.12.28-2019.12.31) 7.61%
2020. tizleti év (2019.12.31-2020.12.31) 6.87%
2021. lizleti év (2021.12.31-2021.12.31) 7.70%
2022. iizleti év (2022.12.31-2022.12.31) 14.35%
2023. lizleti év (2022.12.31-2023.12.31) 13,02%
2024. tzleti év (2023.12.31-2024.12.31) 3,81%
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VI Bevételek, dijak, koltségadatok alakuldsa

1) Bevételek/koltségek alakulasa

adatok ezer forintban

BEVETEL/KOLTSEG FAJTA 2023.12.31 2024.12.31
Ingatlanértékesitések nyeresége: (Ingatlanértékesitések nyeresége a - -
nyilvantartasi értékhez képest)

Fedezeti tigyletek vesztesége 429,255 769,362
Fedezeti igyletek nyeresége 8,850,571 1,946,713
Kértérités, banatpénz cimen kifizetett 5sszegek (birsag, kotbér) 92,100 81
Kaértérités, banatpénz cimen befolyt dsszegek 1,970 3,412
Befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetok altal az alapnak fizetett - -
dijak

Ingatlaniizemeltetési koltségek 652,826 696,475
Ingatlan-kdzmii koltségek 1,767,309 1,786,931
Ingatlan-karbantartasi k6ltségek 40,305 56,110
Ingatlanbiztositasi koltségek 15,757 19,431
Ingatlanadok 183,369 158,593
Ingatlan-értékbecslési koltségek 12,900 12,900
Ingatlaniigyndki jutalékok

Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo koltségek, raforditisok 107,507 100,198
Jogi koltségek 0 26,498
Bankkoltség 19,770 41,763
Kamatraforditas 1,488,062 1,418,823

2) Eves beszimolé eredménykimutatisinak részletezése

a) Ertékesités netté arbevételének alakulisa

adatok ezer forintban

2023.01.01.- 2024.01.01.-

2023.12.31. 2024.12.31.

Bérbe adott ingatlanok bérleti dija 4 536 855 4 788 502

Atharitott bevétel 3088 467 2112854

Osszesen 7 625 322 6 901 356
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b) Egvéb bevételek alakulisa

adatok ezer forintban

2023.01.01.- 2024.01.01.-

2023.12.31. 2024.12.31.

Befektetési jegyek visszavaltasbol szarmazo biintetd jutalék 25 985 70 315
Vevok altal fizetett késedelmi kamat és behajtasi koltség 15 287 6 070
Kartéritések 1970 3412
Egyéb bevételek 636 56
Osszesen 43 878 79 853

¢) Miikodési koltségek alakulisa

adatok ezer forintban

2023.01.01.- 2024.01.01.-
2023.12.31. 2024.12.31.
Miikddési koltségek dsszesen 4,364,174 4,098,862
Miikddési koltségek részletezése:
Alapkezeldi dij 1,575,756 1,164,341
Ingatlan-k6zmii koltségek 1,767,309 1,786,931
Ingatlan izemeltetési koltségek 652,826 696,475
Ingatlan-karbantartasi kdltségek 40,305 56,110
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo raforditasok 107,507 100,198
Ertékesokkenési leiras 60,157 61,912
Letétkezeldi dij 77,892 86,917
Bankkoltség 19,770 41,763
Egyéb 8,926 17,688
Ingatlanbiztositasi koltségek 15,757 19,431
Ingatlan-értékbecslési koltségek 12,900 12,900
Eljarasi/Feliigyeleti dijak 21,504 23,551
Jogi koltségek 0 26,498
Konyvvizsgalat 2,574 2,842
Posta/Telefon 991 1,305

Az Alap mikodési koltségeiben személyi jellegi kiaddsok nincsenek, mivel az Alapnak

munkavallal6ja nincs.

Az Alap 2024. éves konyvvizsgalatinak dija 6 970 EUR +AFA.
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d) Egyéb raforditasok alakulisa

adatok ezer forintban

Egyéh réforditésok 00350 20240250
Epitményado és telekadd 183 369 158 593
Kiilonado 29 640 33260
Onellenérzési potlék - 18 458
Birsag, kotbér, késedelmi kamat 3549 346
Kartéritések 92 100 81
Egyéb - 41
Osszesen 308 658 210 779

e) Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek eredménye 22%221(;12(;11' 22%22‘:(;12(;11'
Pénziigyi miiveletek bevételei 12 708 908 3374229
Toézsdén kiviili, fedezeti hataridos iigyletek arfolyamnyeresége 8 850 571 1946 713
éDrgli}zlz‘tr;ert;?rlelgigiifdldi pénzértékre sz616 kdvetelések, kotelezettségek 2982 731 449 543
Kamatswap tigyletek kamatbevétele 376 098 427 330
Egyéb kamatbevételek 81279 303 237
Betétkamat 418 229 247 406
Pénziigyi miiveletek raforditasai 3640130 3826 667
Z;;/i;gkg\t}it;l;iﬁé‘dldi pénzértékre sz016 kovetelések, kotelezettségek 1 435 469 1554 505
Hitelek utan fizetett kamat 1 488 062 1418 823
Tézsdén kiviili, fedezeti hataridds ligyletek arfolyamvesztesége 429 255 769 362
Egyéb kamatraforditasok 287 344 83977
Pénziigyi miiveletek eredménye 9068 778 452 438
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VII. Szarmaztatott iigyletek

2024-ben az Alapnak hataridds deviza fedezeti iigyletei voltak, melyek az idegen devizéban
denomindlt eszkdzok arfolyamkockazatanak fedezésére szolgaltak, valamint kamat-swap tigylet,
amely a kamatlabak valtozasabol eredd kockazat fedezésére szolgal. A nyitott iigyleteket a I11.3.1-es

pontban részletezziik.

VIII. Befektetési politika alakuldasdara hato fontosabb tényezok, Alapkezeld miikodésében

bekovetkezett valtozasok

1) Befektetési politika alakulasara hato fontosabb tényezok

Kiilso tényezok alakulasa

A 2010-es évek végén tapasztalt tilkereslet 2020-ban mérséklodott az irodapiacon, mely tendencia a
kovetkez6 években javulni latszott. A 2024-ben mért 502 ezer négyzetmétert meghalado bruttd kereslet
8 szazalékos novekedést jelent az el6z6 évhez képest. A kindlati oldalon alig tobb, mint 100 ezer
négyzetméter uj budapesti irodadllomany jelent meg az év sordn, ami megkozelitdleg azonos a 2023-
as 1j allomannyal.

Az iiresedési rata novekedése tovabb folytatodott az el6zd évek rekord alacsony szintjeirdl: év végén
14,1 szazalékot tett ki az egy évvel korabbi 13,35 szazalékhoz képest. Fontos megjegyezni, hogy ez a
rata tartalmazza a sajat tulajdont irodahazakat is. Igy, ha a tisztan bérirodapiacra fokuszalunk, akkor
annak a jelenlegi iiresedési rataja 17,46 szazalék.

2024-ben az Gjratargyaldsok aranya végig dominalt az év folyaman, az utols6 negyedévben elérte a 76
szazalékot, ami az eddig mért legnagyobb érték. Ez azt jelenti, hogy a 2-3 ezer m2-nél nagyobb bérlk
szinte mind a szerzOdésiiket Gjra targyaltak, és/vagy teriileteket adtak vissza, és maradtak a jelenlegi
irodahazukban. Az 11j irodak épitésének volumene stagnal, nem keriil piacra jelentés mennyiségii 1)
¢épiilet, ami reményt adhat azon bérbeaddknak, akiknek irodahdzaiban iires kiadando teriiletek vannak.
A 2022-es energiavalsagot kovetden 2024-ben normalizalodtak a gz és aramarak. Az ESG elvarasok
erdsodése, a megnovekedett lizemeltetési kdltségek a legtdobb ingatlantulajdonost az energiahatékony
beruhazasok elinditdsara 6sztonzik, annak érdekében, hogy versenyképes tudjon maradni az 4j, modern
¢s alacsony energiafelhasznalast ingatlanokkal szemben. Ezt a hatast arnyalhatja a még folyamatban
1év0 iroda fejlesztések, amiknek a kovetkezd években varhatd a megjelenése a piacon, ami a kinélatot

eltolhatja.
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A novekvd liresedések ellen a piaci szereplok gyakran irredlis mértékii Osztonzokkel (kiépitési
hozz4jarulés, bérleti dij mentes idészakok, felmondasi opcidk beépitése) igyekeznek 0j és meglévo
bérldket az ingatlanokhoz kotni.

A ,,prime” kategorias irodapiaci hozamok emelkedtek az elmult id6szakban Budapesten, atlagosan 6,5-
7,00 szazalékos hozamszintet lehetett elérni ezen befektetéssel, mely a régio fovarosai kozott az egyik
legmagasabbnak tekintheté (Varsé: 5,75%, Praga: 5,50%, Pozsony: 6,27%). Az alapjaink
szerzddéssel rendelkeznek, ezzel biztositva az ingatlanok jovedelemtermeld képességének

fenntartasat.

A logisztikai ingatlanok piacan tovabbra is fennmaradt az érdekl6dés mind a bérldk, mind a befektetdk
részérdl. 2024-ben ugyan kis mértékben (7,3 szézalékkal) csokkent a bérléi kereslet az el6z6 évhez
képest, de igy is mintegy 833 ezer négyzetméterrel boviilt, az orszagos teljes kereslet 2024 negyedik
negyedév végére a teljes orszagos modern ipari/logisztikai dllomany 5.552.475 m2-t tett ki. Ebbdl a
févarosban és kornyékén talalhato 3.755.750 m2, mig a regionalis hazai allomény 1.796.725 m2. 2024-
ben 461.000 m2 kertilt 4&tadasra. Ez a tovabbra is ndvekvod e-kereskedelem, valamint az aut6- és egyéb
ipari beszallitok térnyerésének koszonhetd. Az iiresedési rata ebben a szegmensben a legalacsonyabb,
2024. év végén 7,9 szazalékon allt, ami 1,7 szazalékpontos novekedést jelent az el6zd év végi

allapothoz képest.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacat a fogyasztas hajtotta a korabban, mely az elmult években jelentds
mértékii visszaesést szenvedett el a pandémia €s az azt kovetd magas inflacids idészak miatt. A tartds
arszinvonal emelkedés csokkentette a lakossagi fogyasztast 2024-ben, azonban a kiskereskedelmi
forgalom volumene — 13 havi folyamatos csokkenést kdvetden — 2024 januarja 6ta lassti ndvekedésbe
valtott, 2024. augusztusban 4,1 szazalékkal emelkedett éves Gsszevetésben. A lakossagi redl netto
keresettomeg 2023. szeptember 6ta ismét emelkedik, €s a lakossagi bizalom fokozatosan javult. 2024.
elsd félévben valamennyi kiskereskedelmi ingatlantipus esetén a kihasznalatlansagi rata csokkenése
volt jellemzd, mind Budapesten, mind a regionalis varosokban. A kindlati bérleti dijak valamennyi
ingatlantipusban stagnaltak. Az online kiskereskedelmi értékesitési csatorndk ardnya a forgalmon beliil
2023-ban 10 szazalék ala csokkent, a 2024. januar—augusztus idészakban pedig 9,5 szazalék volt. A
pandémia alatt népszertiségre szert tett 0.n. strip mallok tovabbra is kedvelt vasarlasi desztinacidk a

lakossag korében.
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Jovobeni kilatasok

2023-t0l a megugro inflaciés nyomds kovetkeztében a Magyar Nemzeti Bank szigor(i monetaris
politikat folytatott, melyet az arszinvonal normalizdlodasa mentén elkezdett lazitani. Nemzetkdzi
szintéren szintén kamatemelések mentek végbe a fokoz6do inflaciés nyomas enyhitésének céljabol,
azonban mind az Eurdpai Kozponti Bank, mind az amerikai jegybank szerepét betolté Fed kitart a
szigorti monetaris politikaja mellett, a kondiciok lazitasa 2024-es évtdl latvanyos volt. Osszességében
a csokkend kamatszintek élénkiild kereslettel parosultak, aminek az elsd jelei az ingatlanpiacon is
megjelentek.

Eurépaban a logisztikai fejlesztések jelentdsen megindultak, aminek a hatdsa hazénkban is
tapasztalhatd. Magyarorszdgon lakdspiaci fellendiilés indult be 2024-ben, feltehetéen az atdrazodo
lakossagi allampapirok visszavaltasabol és a kormany lakastdmogatast célzo intézkedései miatt. A
hazai kereskedelmi ingatlanpiacnak kedvezhet, ha az 01j jegybankelndk a korabbi nyilatkozata szerint
stabilabb arfolyamot szeretne, ami a hazai fizetdeszkéz eurdbhoz mért volatilitasat csokkentené. Az
inflacids varakozasok ezt nem feltétleniil timogatjak, ezért 2025-re kis esélye lesz a kamatvagasnak,
ami a forint hitelezés volumen ndvekedését nem tdmogatja. Tovabbi kockézatok is vannak 2025-ben,
geopolitikai oldalrdl az amerikai kormany intézkedései, az orosz-ukran konfliktus kimenetele,
valasztasok eldtti ,,magasnyomasu gazdasag” kiadasok.

Az Alapkezeld célja a jovében tovabbra is az, hogy a kiilonb6z0 preferenciaval rendelkezd befektetok
minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetéséget nytjtani és versenyképes hozamot

termelni, melyet varhatéan a normalizal6d6 hozamkdrnyezet tdimogatni fog.

2) Alapkezelé miikodésében bekovetkezett valtozasok

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. (tovabbiakban: Alapkezeld) 2024-ban a geopolitikai
helyzet és a folyamatosan novekvo inflacio altal meghatarozott gazdasagban szamtalan kihivassal

talalta magat szembe.

Az Alapkezeld az éltala kezelt forintos alapok kapcsan jelentds hozamemelkedést ért el, a piaci

részesedés minimalis csokkenése mellett.

Az Alapkezelé miikddése 2024-ban stabilan folytatodott, a szervezeti strukturdlis valtoztatasra nem

kertilt sor.
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A pénzpiaci adottsagokat a forintban denominalt alapok megfeleléen ki tudtdk hasznalni, az
ingatlanpiac legnagyobb kihivasainak (iiresedés, energiadrak novekedése) az intenziv bérlokezeléssel,
az ingatlanok energiahatékonysaganak novelésével és a fogyasztas racionalizalasaval az Alapkezeld

megfelelt.

IX. Alapkezelo altal kifizetett javadalmazas

Megnevezés Osszeg (e Ft)
2024. évben kifizetett javadalmazas 965.045
Teljes 0sszegbdl a rogzitett javadalom 816.716
Teljes 0sszegbdl a valtozo javadalom 148.330

Teljes 6sszegbdl az ABA kockazati profiljara tevékenységiik révén lényegesen

hatast gyakorlok javadalmazasa 274.605

Létszam 53

Az Alap Kezelési szabalyzata az Alapkezeld, illetve annak alkalmazottai részére

nyereségrészesedés fizetését nem teszi lehetove.

X Az Alap olyan eszkozeinek aranya, amelyekre kiilonleges szabalyok vonatkoznak

1) Nem likvid eszkozok aranya, melyekre kiilonleges szabalyok vonatkoznak

Az Alapban nincs olyan eszkdz, melyre kiilonleges szabalyok vonatkoznak.

2) Likviditaskezeléssel kapcsolatos megallapodasok

Az Alap adott idOszak alatt likviditaskezeléssel kapcsolatos 1) megallapodast nem kotott.

3) Aktualis kockazati profil, kockazatkezelési rendszerek

Az Alapkezeld folyamatosan nyomon koveti és méri az Alappal kapcsolatban fennallé potencialis
kockazatokat, igy kiilondsen a likviditassal kapcsolatos kockazatokat. Az Alapkezeld folyamatosan
ellendrzi, hogy az Alap portfolioja megfelel-e a befektetési politikaban meghatarozottaknak, tovabba,
hogy 6sszhangban van-e az Alap el6ére meghatarozott kockazati profiljaval. Az adott idészak alatt olyan
tény, koriilmény nem meriilt fel, amely az Alapkezel6 rendkiviili beavatkozasat vagy korrekcios

intézkedés alkalmazasat tette volna sziikségessé.
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XL Tokeattétel

A kotelezettség modszer szerint szamitott tokeattétel mértéke 2024.12.31-én: 135%. A tokeattétel

megengedhetd mértékében valtozas nem tortént.

XII.  Ertékpapir-finanszirozisi iigyletek, teljeshozam-csere iigyletek

Az Alap értékpapir-finanszirozasi ligyleteket és teljeshozam-csere tigyleteket 2024. évben nem

alkalmazott.

XIII. Egvyéb informaciok

2022. februar masodik felében fegyveres konfliktus bontakozott ki Oroszorszag ¢s Ukrajna kozott.
A Térsasag vezetése a 2024-es év vonatkozasaban értékelte az Ukrajnaban kialakult fegyveres
konfliktust és megallapitotta, hogy a 2024. december 31-i Beszdmold adataira nincs hatdsa. A
Térsasdg megvizsgalta a konfliktus hatdsat az iizleti tevékenységére és 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,
likviditaséara, tOkehelyzetére nincsen jelentds negativ hatassal. A vallalkozas folytatasanak elvével

kapcsolatos jelentds bizonytalansag nem meriilt fel.

Budapest, 2025. éprilis 29.

dr. Jandacsik Gabor Gyula Garamvolgyi Erika
Vezérigazgato Hattérmiiveleti Igazgato

Ga ramv -+ Digitdlisan alairta:

Dr. Jandacsik Digitally signed by Dr. Jandécsik Garamvélgyi Erika
, Gébor Gyula . . Datum: 2025.04.29
Gabor Gyu la Date: 2025.04.29 11:58:15 +02'00" Ig)/| Erika 11:33:15 40200

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
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Melléklet: Konyvvizsgalo altal hitelesitett mérleg, eredménykimutatas
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MNB hatarozat szama: H-KE-I11-40/2017.

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

Sor- A tétel megnevezése 2023.12.31 2024.12.31
szam eFt eFt
1 A. Befektetett eszkozok 77 967 201 82 320 032
2 I. IMMATERIALIS JAVAK 0 0
3 1. Szellemi termékek 0 0
4 I. TARGYI ESZKOZOK 77 967 201 82320 032
5 1. Ingatlanok 62 795 132 62 781217
6 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 15 050 836 18 871 803
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 3690 1743
4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési 0 0
8 kiilonbozete
9 5. Beruhazasok 117 543 665 269
10 6. Beruhazasokra adott ellegek 0 0
7. Beruhazasok, beruhazasokra adott eldlegek értékelési 0 0
11 [kiilonbozete
12 [ B. Forgéeszkozok 14 325 756 8 983 082
13 |L KESZLETEK 0 0
14 1. Ingatlankészletek 0 0
15 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0
16 |[II. KOVETELESEK 1 740 551 3112433
17 1. Kovetelések 1 740 551 3112433
18 2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0
3. Kiilfoldi pénzértekre sz016 kovetelések értekelési 0 0
19 [kiilonbozete
20 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
21 |11 ERTEKPAPIROK 8 920 490 5782 596
22 1. Ertékpapirok 8 815091 5727 850
23 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 105 399 54 746
24 a) kamatokbdl, osztalékokbol 112 346 54 603
25 b) egyéb -6 947 143
26 |1V. PENZESZKOZOK 3664715 88 053
27 1. Pénzeszk6z0k 3664715 88 053
28 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
29 | C. Aktiv iddbeli elhatarolasok 135 029 209 010
30 1. Aktiv id6beli elhatarolasok 135 029 209 010
31 2. Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
32 | D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete 2 506 568 -891 091
33 | ESZKOZOK OSSZESEN 94 934 554 90 621 033

Budapest, 2025. aprilis 29.

OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt
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MNB hatarozat szama: H-KE-I11-40/2017.

"A" MERLEG Forrisok (passzivak)

Sor- A tétel megnevezése 2023.12.31 2024.12.31
SZam eFt eFt
34 | E. Sajat toke 64 100 308 67 820 888
35 |1. INDULO TOKE 36 110 096 36 737 833
36 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 85997740 87013 298
37 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -49 887 644 -50 275 465
38 |IL TOKEVALTOZAS (T8kendvekmény) 27990 212 31083 055
1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi -2 958 285 -2 457 225
39 | értékkiilonbozete
40 2. Forg 1év6 bef jegy eszkozért.névért kiilonb 0 0
41 3. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 17 662 804 18 035 457
42 4. E16z06 év(ek) eredménye 1220 547 13 285 693
43 5. Targyévi eredmény 12 065 146 2219130
44 | F. Céltartalékok 0 0
45 | G. Kotelezettségek 29 632 986 21 389 451
46 |1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 25028 779 18 553 395
47 |11 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 4 604 207 2 836 056
48 | UL KULFOLDI PENZERTEKRE SZOLO 0 0
KOTELEZETTSEGEK ERTEKELESI KULONBOZETE
49 | H. Passziv idébeli elhatarolasok 1201 260 1410 694
50 [FORRASOK OSSZESEN 94 934 554 90 621 033

Budapest, 2025. aprilis 29.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld

Zrt.
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MNB hatarozat szama: H-KE-III-
40/2017.

"A" EREDMENYKIMUTATAS

2023.01.01.- 2024.01.01.-
Sor- A tétel megnevezése 2023.12.31. 2024.12.31.
szam eFt eFt
1 I. Ertékesités nettd arbevétele 7 625322 6901 356
2 II. Egyéb bevételek 43 878 79 853
3 II1. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
4 IV. Miikodési koltségek 4364174 4 098 862
5 V. Egyéb raforditasok 308 658 210779
6 VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 12 708 908 3374 229
7 VII. Pénziigyi muiveletek raforditasai 3640130 3 826 667
8 VIII. Fizetett, fizetendé hozamok 0 0
9 IX. Targyévi eredmény 12 065 146 2219130

Budapest, 2025. aprilis 29.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld

Zrt.

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt
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