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I. Altalanos adatok

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos forgalomba hozatallal 1étrehozott, nyiltvégi
ingatlanforgalmazo alap, melyet a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 111/120.013-
1/2002. szdmu hatarozataval 2002. december 5-én vett nyilvantartasba, lajstrom szam: 1211-
05. Az Alap hatarozatlan futamiddre jott 1étre.

Alapkezel6:

OTP Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
(1026 Budapest, Riad6 u. 5-11.)

Letétkezelo:

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

Forgalmazék:

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

CIB Ko6zép-Eurdopai Nemzetkozi Bank Zrt.
(1027 Budapest, Medve u. 4-14.)

Budapest Bank Zrt. (1138 Budapest, Vaci ut 193.)

Ingatlanértékelok:

KPMG Tanacsado Kft. (1134 Budapest, Vaci ut 99.)

SERATUS Ingatlan és Gazdasagi Tanacsadd Kft.
(1094 Budapest, Mester u. 54.1. em 1-6.)

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

Konyvvizsgalo:

Ernst & Young Konyvvizsgald Kft., (1132 Budapest, Vaci ut 20.)

I1. Vagyonkimutatas

Az Alap eszkozeinek és kotelezettségeinek Osszetételére vonatkozo alabbi informacidk nem
minden esetben egyeznek meg az Alap beszamoloiban szerepld mérleg adatokkal. Az eltérések
a nettd eszkozérték szamitds technikdjabol adddnak, azaz a beszdmolo tartalmaz minden, a
mérlegkészités iddszakaban felmeriilt kovetelést/kotelezettséget, mig az iddszak utolséd
munkanapjara vonatkozé nettd eszkozértékben csak az idészak utolsé munkanapjat megeldz6
munkanapig felmeriilt kovetelések/ kotelezettségek szerepeltethetdk.

adatok ezer forintban

Megnevezés 2025.12.31 Megoszlas (%) 2026.06.30 Megoszlas (%)
Atruhazhaté értékpapirok 120,282,979 23.13% 114,733,884 24.03%
Ingatlanok 366,845,736 70.55% 331,416,146 69.41%
Banki egyenlegek 20,839,793 4.01% 25,242,224 5.29%
Egyéb eszk6zok 26,661,227 5.13% 39,803,944 8.34%
Osszes eszkoz 534,629,735 102.82% 511,196,197 107.07%
Kotelezettségek 14,660,562 2.82% 33,743,967 7.07%
Netto eszkozérték 519,969,172 100.00% 477,452,231 100.00%
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III.  Forgalomban lévé befektetési jegyek szama

zaro darabszam e S fe netto eszkozérték Jut(?. nf:tt(,)

db db HUF eszkozérték

HUF/db
2012.12.28 | 17,825,038,455 | 362,818,047 2,013,849,290 30,807,563,549 1.728331
2013.12.31 | 20,896,189,924 | 3,920,150,973 848,999,504 38,539,386,040 1.844326
2014.12.31 | 33,314,491,604 | 13,470,712,862 1,052,411,182 64,023,184,351 1.921782
2015.12.31 | 39,919,974,493 | 13,605,666,360 7,000,183,471 79,214,970,529 1.984344
2016.12.31 | 74,583,383,565 | 42,825,882,819 8,162,473,747 152,833,992,862 2.049169
2017.12.31 | 100,899,783,929 | 38,464,499,233 12,495,200,964 213,714,158,011 2.118083
2018.12.29 | 184,245,729,768 | 95,692,485,780 11,780,022,970 401,798,958,311 2.180778
2019.12.31 | 179,135,034,216 | 36,567,245,254 |  42,548,382,315 401,398,020,763 2.240757
2020.12.31 | 180,441,537,591 | 37,423319,064 | 36,155,652,587 406,399,837,358 2.252252
2021.12.31 | 172,970,740,261 | 24,615,021,773 32,175,415,521 400,998,032,320 2.318300
2022.12.31 | 158,963,546,665 | 35193222118 | 49 629 202 693 395 600 473 614 2,488624
2023.12.29 | 190,137,803,929 | 71,495,616,486 | 39,459,862,703 531,406,987,564 2.794852+*
A sorozat: | 179,034,391,185 | 60,392,203,742 |  39,459,862,703 500,259,637,098 2.794210
Isorozat: | 11,103,412,744 | 11,103,412,744 0| 31,147,350,466 2.805205
2024.12.31 | 181,175,764,359 | 26,149,038,312 |  35,504,796,972 533,879,978,173 2.946752%%*
A sorozat: | 167,424,718,830|  23,491,041,736 35,496,592,572| 492,863,384,528 2.943791
Bsorozat: | 2,647,632,785|  2,657,996,576 8,204,400 7,794,104,487 2.943801
Isorozat: | 11,103,412,744 0 0]  33,222,489,158 2.992097
2025.06.30 | 175,341,036,734|  12,046,853,632 17,804,786,272|  530,659,858,950 3.026444%
A sorozat: | 160,688,088,252|  11,119,413,576 17,779,132,326 | 485,614,935,111 3.022097
Bsorozat:|  3,549,535,738 927,440,056 25,653,946 10,727,044,805 3.022098
Isorozat: | 11,103,412,744 0 0  34317,879,034 3.090751
2025.12.31.| 167,735,131,797 | 26,149,038,312 35,504,796,972 | 519,969,172,316 3.099942 %
A sorozat: | 155,702,028,540| 31 861 732,858 33.473.108.041| 481.732,831,683 3.093941
B sorozat 929,690,513 970,890,482 2.687.809.251 2,876,410,695 3.093944
Isorozat| 11,103,412,744 0 ol 35359929938 3.184600
2026.06.30. | 151,012,118,983 |  4,439,035,348 21,162,048,162 | 477,452,230,580 3.161682%**
A sorozat: | 138,975,331,991|  4,404,908,423 21,131,604,972| 438,241,177,797 3,153374
B sorozat 933,374,248 34,126,925 30,443,190 2,943,278,733 3,153375
Isorozat| 11,103,412,744 0 0]  36267,774,050 3,266363

*A netto eszkozértéek készités technikajanak kovetkeztében az év utolso munkanapjara érvényes
netto eszkozertékben (T nap) a T-2 munkanapi allapotnak megfeleld darabszam szerepel.
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**Az idoszaki vegi egy befektetési jegyre juto netto eszkozerték az Alap 1 sorozatanak
bevezetése, 2023.08.25-ét megelozoen az Alap fo sorozatanak befektetési jegy arfolyamat
tartalmazza, 2023.08.25-ét kovetoen az Alap netto eszkozértékének és az Alap A sorozataban
és I sorozataban forgalmazott befektetési jegyeinek darabszamanak a hanyadosa.

*EX Az idoszaki végi egy befektetési jegyre juto netto eszkozerték az Alap B sorozatanak
bevezetéset, 2024.01.09-ét kovetoen az Alap netto eszkozértékének és az Alap A, B és 1
sorozataban forgalmazott befektetési jegyeinek darabszamanak a hanyadosa.

IV. Az Alap hozamanak alakulasa

Idészak Eves/Féléves hozam

2013. tizleti év (2012.12.28-2013.12.31.) 6.71%
2014. tizleti év (2013.12.31-2014.12.31.) 4.20%
2015. tizleti év (2014.12.31-2015.12.31.) 3.26%
2016. tizleti év (2015.12.31-2016.12.30.) 3.28%
2017. tizleti év (2016.12.30-2017.12.29.) 3.36%
2018. tizleti év (2017.12.29-2018.12.28.) 2.96%
2019. iizleti év (2018.12.28-2019.12.31.) 2.75%
2020. iizleti év (2019.12.31-2020.12.31.) 0.51%
2021. tizleti év (2020.12.31-2021.12.31.) 2.93%
2022. iizleti év (2021.12.31-2022.12.31.) 7.33%
2023. tizleti év (2022.12.31-2023.12.31)

- ebbdl A sorozat 12.28%
- ebbdl I sorozat 3.83%
2024. tizleti év (2023.12.31-2024.12.31)

- ebbdl A sorozat 5.35%
- ebbdl B sorozat 5.35%
- ebbdl I sorozat 6.66%
2025. tizleti év (2024.12.31-2025.12.31)

- ebbdl A sorozat 5.10%
- ebbdl B sorozat 5.10%
- ebbdl I sorozat 6.43%
2026. tizleti félév (2025.12.31-2026.06.30) nem évesitett adat:

- ebbdl A sorozat 1.92%
- ebbdl B sorozat 1.92%
- ebbdl I sorozat 2.57%
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V. A befektetési alap dsszetétele

1. 2026. junius 30-an

adatok Ft-ban

OSSZEG/ERTEK %

NETTO ESZKOZERTEK 477,452,230,580 | 100.00%
L KOTELEZETTSEGEK 33,743,966,899 7.07%
1. Hitelallomany 0 0.00%
172. Egyéb kotelezettségek 29,617,678,682 6.20%
1/2.1. | Alapkezel6i dij miatt 668,012,357 0.14%
1/2.2. | Letétkezel6i dij miatt 50,628,249 0.01%
1/2.3. | Ingatlanszakértdi dij 14,758,147 0.00%
1/2.4. | kozzétételi ktg. miatt 0 0.00%
1/2.5. | Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 191,770,893 0.04%
1/2.6. | Egyéb - nem koltség alapt - kdtelezettség 28,692,509,036 6.01%
1/3. Céltartalékok 0 0.00%
/4. Passziv idébeli elhatarolasok 4,126,288,217 0.86%
II. KOVETELESEK 511,196,197,479 | 107.07%
II/1. | Folyészamla, készpénz 225,001,422 0.05%
1172. | Egyéb kovetelés 39,066,870,860 8.18%
II/3. | Lekotott bankbetétek 25,017,222,222 5.24%
1I/3.1. | Max. 3 ho lekotést 25,017,222,222 5.24%
1I/3.2. | 3 hénapnal hosszabb lekotést 0 0.00%
11/4. Ertékpapirok 114,733,883,572 24.03%
1I/5. Ingatlanok, berendezések 331,416,146,120 69.41%
1I/5.1. | Ingatlanok 331,416,146,120 69.41%
11/5.2. | Epités alatt all6 ingatlanok 0 0.00%
1I/6. Aktiv idobeli elhatarolasok 737,073,283 0.15%
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2025. december 31-én

adatok Ft-ban

OSSZEG/ERTEK %

NETTO ESZKOZERTEK 519,969,172,316 |  100.00%
I KOTELEZETTSEGEK 14,660,562,398 2.82%
/1. Hitelallomany 0 0.00%
172. Egyéb kotelezettségek 11,066,119,277 2.13%
12.1. | Alapkezeldi 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%
12.4. | Kozzétételi ktg. miatt 0 0.00%
12.5. | Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 158,905,141 0.03%
1/2.6. | Egyéb - nem koltség alapt - kotelezettség 10,079,307,178 1.94%
1/3. Céltartalékok 0 0.00%
1/4. Passziv idobeli elhatarolasok 3,594,443,121 0.69%
II. KOVETELESEK 534,629,734,714 102.82%
1I/1. Folyoszamla, 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 ho lekotési 20,026,250,000 3.85%
1I/3.2. | 3 honapnal hosszabb lekotésti 0 0.00%
11/4. Ertékpapl'rok 120,282,978,895 23.13%
11/5. Ingatlanok, berendezések 366,845,735,990 70.55%
II/5.1. | Ingatlanok 350,769,050,990 67.46%
11/5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok 16,076,685,000 3.09%
1I/6. AKktiv idobeli elhatarolasok 3,607,137 0.00%
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VI Eszkozok osszetétele

1. Hataridés iigyletek

KOTESI

PIACI

KOTESI

POZICIO ERTEK

DEVIZA / POZICIO ERTEK AR AR Ft LEJARAT
EUR hatarid6s eladasi 30,000,000 | 357.2215 370.07 385,455,551 2026.09.30
EUR hatarid6s eladasi 20,000,000 | 358.8844 360.515 32,612,393 2026.11.25
EUR hataridds eladasi 27,000,000 | 354.0775 391.1263 1,000,316,895 2026.06.30
EUR hataridds eladasi 23,000,000 | 358.6911 388.728 690,849,329 2026.11.19
EUR hataridés eladasi 56,000,000 | 354.6397 394.9668 2,258,316,922 2026.07.15
EUR hatarid6s eladasi 28,000,000 | 360.8414 406.447 1,276,957,768 2027.01.25
EUR hataridds eladasi 42,000,000 | 360.9053 403.261 1,778,940,501 2027.01.27
EUR hataridés eladasi 25,000,000 | 359.1741 359.5774 10,083,337 2026.12.04
EUR hataridds eladasi 27,000,000 | 360.9692 359.096 -50,575,482 2027.01.29
EUR hataridos vételi 9,000,000 | 0.997782 396.1 -371,458,048 2026.07.20
EUR hataridés eladasi 50,000,000 | 355.4542 385.715 1,513,040,281 2026.08.06
EUR hataridds eladasi 23,000,000 | 357.6633 389.32 728,103,759 2026.10.13
EUR hataridés eladasi 42,000,000 | 356.9833 387.535 1,283,172,265 2026.09.23
EUR hataridés eladasi 13,000,000 | 357.4935 358.68 15,424,990 2026.10.08
EUR hataridés eladasi 7,000,000 | 354.8269 352.955 -13,103,185 2026.07.20
EUR hataridés eladasi 24,000,000 | 356.5404 395.686 939,495,353 2026.09.10
EUR hataridds eladasi 43,000,000 | 356.3357 394.2676 1,631,071,812 2026.09.04
EUR hataridés eladasi 37,000,000 | 356.4722 394.83 1,419,240,225 2026.09.08
EUR hataridés eladasi 15,000,000 | 354.4524 402.75 724,463,593 2026.07.10
EUR hatarid6s eladasi 20,000,000 | 356.6767 392.56 717,665,632 2026.09.14
EUR hatarid6s eladasi 30,000,000 | 360.5216 400.98 1,213,752,557 2027.01.15
EUR hataridds eladasi 30,000,000 | 358.5787 392.77 1,025,738,350 2026.11.09
EUR hataridés eladasi 42,000,000 | 357.3915 384.15 1,123,856,964 2026.10.05
EUR hataridés eladasi 35,000,000 | 358.4976 385.685 951,558,375 2026.11.13
EUR hatarid6s eladasi 27,000,000 | 357.9009 371.4676 366,299,998 2026.10.20
EUR hatarid6s eladasi 27,000,000 | 358.4094 371.251 346,722,384 2026.11.04
EUR hataridds eladasi 27,000,000 | 355.6769 358.8026 84,394,090 2026.08.12
EUR hataridés eladasi 22,000,000 | 355.8624 350.92 -108,731,732 2026.08.17
EUR hataridés eladasi 19,000,000 | 354.8269 393.11 727,379,212 2026.07.20
EUR hatarid6s eladasi 39,000,000 | 354.3775 391.26 1,438,418,229 2026.07.08
EUR hataridds eladasi 36,500,000 | 355.2313 388.42 1,211,386,317 2026.07.31
EUR hataridés eladasi 13,000,000 | 354.8269 381.09 341,420,514 2026.07.20
EUR hataridds eladasi 27,000,000 361.612 403.86 1,140,694,685 2027.02.26
USD hatarid6s eladasi 1,100,000 311.636 340.9631 32,259,850 2026.08.24
USD hatarid6s eladasi 1,100,000 | 311.5952 335.7046 26,520,358 2026.08.31
USD hataridds vételi 2,500,000 | 0.989686 308.7629 12,457,412 2027.01.25
USD hataridds vételi 1,500,000 | 0.993479 308.0913 6,685,134 2026.10.26
USD hataridés eladasi 750,000 312.107 32291 8,102,237 2026.09.30
USD hatéridds eladasi 2,000,000 | 312.5481 326.39 27,683,828 2026.10.26
USD hataridés eladasi 2,500,000 | 313.7459 347.53 84,460,263 2027.01.25
USD hataridés eladasi 850,000 | 311.3557 343.03 26,923,162 2026.08.10
USD hataridés eladasi 1,700,000 | 310.6937 331.96 36,152,786 2026.07.08
Osszesen: 26,094,208,864
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2. Ertékpapirok

Arany az
Ertékpapirok Piaci érték eFt osszes

eszkozre

vetitve (%)

T6zsdén hivatalosan jegyzett dtruhazhatd értékpapirok 32,729,511 6.70%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhdzhato értékpapirok 0 0.00%
Ko&zelmultban forgalomba hozott atruhazhatoé értékpapirok 0 0.00%
Egyéb atruhazhaté értékpapirok 5,485,838 1.15%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 91,103,633 19.08%
Osszesen 129,318,982 27.09%

3. Ingatlanokra vonatkozé osszesitett mutatok

a) Ingatlan funkcionalis kategoriak szerinti értékadatai

Funkcionilis kategoria Elhelyezkedés Forgalmi ar eFt Megoszlas %
Iroda Budapest és kornyéke 198,642,648 59.94%
Iroda Vidék 5,363,706 1.62%
Kereskedelmi 0sszesen Budapest és kornyéke 67,189,711 20.27%
Kereskedelmi 0sszesen Vidék 12,023,199 3.63%
Lako 6sszesen Budapest és kornyéke 9,400 0.0%
Lako Osszesen Vidék - 0.0%
Logisztika Osszesen Budapest és kornyéke 22,625,794 6.83%
Logisztika Osszesen Vidék 25,561,688 7.71%
Egyéb Osszesen Vidék - 0.0%
Telek 6sszesen Budapest és kornyéke - 0.0%
Részosszesen 331,416,146 100%
Epités alatt all ingatlan - 0%
Osszesen 331,416,146 100.0%
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b) Ingatlan csoportokra vonatkozo mutatok

BESOROLAS BUDAPEST VIDEK

OSSZESEN

MEGNEVEZ KERES- ~ | LOGISZ- KERES- -
ES/ IRODA KEDELEM LAKO TIKA IRODA KEDELEM LAKO

FUNKCIO

LOGISZ-
TIKA

EGYE

Féléves
bérleti dij -
(eHUF) 5,579,019 | 2,998,885 913,256 303,208 608,062

369,699

10,772,129

Ossz. Féléves
bérleti dijbél
DEVIZA

(eHUF) 4,553,176 533,695 670,437 | 303,081 16,944

282,556

6,359,889

Idészak eleji
nyité netté
eszkozérték
(eHUF) 224,164,355 | 73,224,457 | 9400 | 23,318,285 6,221,483 | 12,446,841

27,460,915

366,845,736

Idészak végi
Zaro netto
eszkozérték

(eHUF) 198,642,648 | 67,189,711 | 9400 | 22,625,794 | 5,363,706 | 12,023,199

25,561,688

331,416,146

Ingatlan-
jovedelmezosé -

g % 5.28 7.94 7.69 11.18 9.02

2.94

6.03

Fajlagos
bérleti
dijbevétel
HUF/m2 23,938 57,220 10,237 48,936 18,667

6,781

23,262

Fajlagos
ingatlanértéke
k 869,782 | 1,168,476 | 494,737 265,961 | 776,561 375,784

419,737

703,978

Ertéknovel§
beruhazasok

(eHUF) 1,268,633 | 360,670 45,999 i 11.415

19,405

1,706,122

Ingatlanok
adott idoszaki
piaci -
értékének %-

os viltozdsa -10.25 -8.73 3.17 13.79 3.50

6.99

9.07

Bérbeadottsag -
% 52.32 11.49 86.81 100.00 99.94

99.61

63.98
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¢) Ingatlanokra vonatkozo dsszesitett mutatok

eszkdzérték

Mutaté Id6pont/Szamitas médja Erték
Ingatlanportfoli6 aranya a netto 2025.12.31 70,55%
eszkozértéken belill 2026.06.30 69.41%
Bérl6k szama 2026.06.30 333
Vevok szama 2026.06.30 1
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje biztositékok értke / egy havi nett6 bérleti 298,72%
dij+izemeltetési koltség
Bérleti szerzodések atlagos futamideje - év aktudlis bérleti dijjal sulygz? tt dtlagos hatralév 7,4 év
futamidd
Tékedttétel fordulonapi hitelallomany / fordulonapi netto 0%
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VII. Befektetési politika alakulasara haté fontosabb tényezok, Alapkezelo
miikodésében bekovetkezett valtozasok

1. Alapkezel6é miikodésében bekovetkezo valtozasok

Az Alapkezelé mitkodésében 2026.06.30-ig nem allt be valtozas.

2. Befektetési politika alakulasara haté fontosabb tényezék

2026 els6 félévében a budapesti modern irodaallomany elérte a 4,47 milli6 m?-t, amelybdl a
spekulativ bérirodék allomanya 3,48 millié m? koriil alakult. A teljes bérldi kereslet 215 ezer
m>t tett ki az els6 hat hénap soran, ami Gsszességében megfelelt az eldz6 év azonos
iddszakdban regisztralt szintnek. A kereslet szerkezete ugyanakkor jelentésen atalakult: a
tranzakcidk tobb mint fele tovabbra is szerzédéshosszabbitas volt, mikézben az 0j bérbeadasok
¢és boviilések volumene mérsékeltebb maradt. A nettd kereslet 57,6 ezer m?-re csdokkent, ami
arra utal, hogy a vallalatok tovabbra is 6vatosan dontenek 1j teriiletek bérbevételérol.

A kindlati oldalon tovabbra is visszafogott fejlesztéi aktivitds volt jellemzd. Az elséd
negyedévben ugyan atadasra keriilt két, 6sszesen kozel 43 ezer m?-es irodafejlesztés a BudaPart
projekt részeként, azonban ezek dontden allami, sajat hasznalatu épiiletek voltak, igy nem
novelték érdemben a bérbe adhato kindlatot. A méasodik negyedévben uj spekulativ irodaatadas
nem tortént, mikozben tobb épiilet funkciovaltds vagy allomany-korrekcidé miatt kikeriilt a
piacrol. Az irodafejlesztési pipeline tovabb zsugorodott, és a folyamatban 1évé projektek
jelentds része tovabbra is build-to-suit vagy allami megrendeléshez kapcsolodik. A korlatozott
kindlat hatasara az iiresedési rata tovabb javult. A spekulativ irodapiac liresedési mutatoja az
elsd feélév végén 12,2%-ra csokkent, ami éves Osszevetésben mintegy 2 szazalékpontos
csokkenést jelent.

A bérléi magatartast tovabbra is a koltségoptimalizalds, illetve a munkavégzési modellek
valtozasa hatarozza meg. A hibrid munkarend tart6s fennmaradasa miatt szamos vallalat inkabb
a meglévd teriiletének uUjraszervezését ¢és korszerlisitését valasztja, mintsem jelentds
tertiletbOvitést. Az Gjratargyalt szerzddések ardnya az év soran meghaladta az 50-60%-ot, ami
tovabbra is a budapesti piac egyik meghatdroz6 sajatossdga. Tovabba elmondhatd, hogy a
kereslet egyre inkdbb a magas miszaki szinvonalti, ESG-kompatibilis, energiahatékony
épiiletek felé koncentralodik. A bérlok elsdsorban azokat az irodahdzakat keresik, amelyek
egyszerre biztositanak alacsonyabb iizemeltetési koltséget, fenntarthatosagi megfelelést és
magasabb munkavallaloi ¢lményt. Ezzel parhuzamosan a régebbi, korszertsitésre szoruld
irodahazak tulajdonosai ndvekvd nyomas alé keriilnek, ami felujitasokhoz, funkcidvaltasokhoz
vagy akar alternativ hasznositéasi lehetdségek vizsgalatdhoz vezethet.

A bérleti dijak a budapesti prémium lokéacidokban stabilak maradtak. A ,,prime” iroddk esetében
a headline bérleti dijak jellemzden 25-26 €/m?*ho6 koriil alakultak, ami 6,25% koriili
hozamszintnek felel meg, mig a kdrnyezo régids nagyvarosokban elmaradnak ettdl a szinttdl a
jovedelmezdségek (Praga 5%; Varso 5,75%). A tényleges effektiv bérleti dijakat tovéabbra is
jelentdsen befolyasoljdk a bérbeadok altal biztositott O6sztonzok, példaul a kiépitési
hozzajarulasok és bérleti dijmentes idészakok.
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A logisztikai és ipari ingatlanpiac 2026 elsd félévében is az egyik legaktivabb ingatlanszegmens
maradt Magyarorszagon. A teljes bérldi kereslet a masodik negyedévben meghaladta a 210 ezer
m?-t, mikozben az elsd félévi bérbeadasi aktivitds szamottevéen meghaladta az eldzd évi
szintet. A keresletet els6sorban a disztribucids, logisztikai és gyartd vallalatok generaltak, és az
1j szerzddések aranya 47%-ra emelkedett, ami a bérldi bizalom erésddésére utal.

A kindlati oldalon ugyanakkor jelentds fejlesztési aktivitas volt tapasztalhatdo. A modern
orszagos logisztikai allomany elérte a 6,5 milli6 m?-t, mikézben kozel 500 ezer m? allt
kivitelezés alatt. Az 0 spekulativ atadasok kdvetkeztében az orszagos iiresedési rata 13,2%-ra
emelkedett, ami az elmult évekhez képest magasabb szintet jelent, ugyanakkor tovabbra sem
utal tulkindlati piacra. A fejlesztések tobb mint fele mar eldbérleti szerzddéssel rendelkezik,
ami mérsékli a kockazatokat.

A bérleti dijak stabilan alakultak, a Budapest kornyéki prémium logisztikai ingatlanok esetében
a hozamszint 6,75% koriil maradt. A piacon fokozatosan nd a kiilonbség a korszerli, ESG-
kompatibilis épiiletek és a masodlagos mindségii raktarak kozott. A nagyvallalati bérlok egyre
inkabb az energiahatékony, fenntarthaté miikdést biztosito ingatlanokat keresik, ami hosszabb
tavon a régebbi allomany felértékeld felujitasait 6sztondzheti.

A kiskereskedelmi ingatlanpiacon 2026 elsé félévében fokozatos €élénkiilés volt megfigyelhetd.
A gazdasagi kornyezet stabilizalodéasa, az inflacié mérséklddése €s a redlbérek ndvekedése
tamogatta a fogyasztast. A magyar kiskereskedelmi forgalom volumene 2026 elsé honapjaiban
3% korili éves novekedést mutatott, ami kedvez6en hatott a bérloi keresletre és a kereskedelmi
ingatlanok teljesitményére.

Az 1) fejlesztések volumene tovabbra is korlatozott maradt. A plazastop szabalyozas
kovetkeztében a bevasarlokdzpont-adllomany érdemben nem bdviilt, igy a fejlesztéi fokusz
egyre inkdbb a meglévo ingatlanok fejlesztésére €s Gjra pozicionalasara helyezddik. Kiilonosen
aktiv maradt a retail park és strip mall szegmens, amely tovdbbra is vonzo a bérldk és a
fogyasztok szamara egyarant.

A budapesti belvarosi €s prémium bevasarloutcak teljesitménye kedvezd maradt, amit a
ndvekvo turizmus is tdmogatott. A prémium high street lokaciokban a bérleti dijak emelkedést
mutattak, mikézben a kihasznalatlansagi rata alacsony szinten stabilizalodott. A kereslet
elsésorban a nemzetkozi divatmarkak, vendéglatdipari szereplOk €s szolgaltatd cégek részérdl
jelentkezett.

Osszességében 2026 elsé félévében a kereskedelmi ingatlanpiac stabilizdlédasa volt
megfigyelhetd. A kovetkez6 iddszak kulcskérdése az lesz, hogy a gazdasagi kornyezet javulasa
¢s a novekvd vallalati bizalom képes-e ismét élénkiteni az 0j bérleti aktivitast, illetve, hogy a
régebbi ingatlanallomany milyen iitemben tud alkalmazkodni a bérldi és energiahatékonysagi
elvarasokhoz.

3. Jovobeni kilatasok

A Magyar Nemzeti Bank 2026 els6 félévében fokozatos monetaris lazitasi ciklust inditott, amit
a jelentésen mérséklodo inflacid és a javuldo makrogazdasagi kornyezet tett lehetové. Az éves
inflacié 2026 els6¢ félév végére 1,7%-ra mérséklodott, mikdzben a forint arfolyama
stabilizalodott. A jegybank 2026 juniusban 6%-ra mérsékelte az alapkamatot, illetve tovabbi
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csokkentéseket helyezett kildtasba az év hatralévd részében. A monetaris lazitds ugyanakkor
tovabbra is 6vatos maradt a nemzetkozi bizonytalansagok ¢€s a koltségvetési kockazatok miatt.

Nemzetkozi szinten a kamatkdrnyezet szintén tamogatobba valt. Az Europai Kozponti Bank az
elmult id6észak kamatcsokkentései utan stabil kamatpolitikat folytat, mikozben az amerikai
Federal Reserve esetében tovabbra is a novekedési kilatasok, az inflacié alakulasa és a 2026-
ban bekovetkezett vezetdi valtozasok hatarozzdk meg a monetaris palyat. A fejlett piacokon
Osszességeben alacsonyabb finanszirozasi koltségek kezdtek kialakulni, ami javitotta a
befektetdi hangulatot és fokozta a tOkepiaci aktivitast.

A magyar gazdasag 2026-ban mérsékelt, de egyértelmii ndvekedési palyara allt. A hazai GDP
2026-ban mintegy 2%-kal bdviilhet a jegybank prognodzisa szerint. A gazdasagi novekedés {6
motorjat tovabbra is a hdztartdsi fogyasztds jelenti, amelyet az emelkedd reédlbérek, a
mérséklddd inflacio és a javuld fogyasztdi bizalom tamogat. A kiskereskedelmi forgalom
volumene 2026 elsé honapjaiban 3-4% kozotti éves novekedést mutatott, ami a lakossagi
kereslet ¢lénkiilésére utal. A lakdingatlan-piacon a 2025-ben megindult €élénkiilés 2026-ban is
kitartott, amelyet a javul6 hitelpiaci feltételek, az allami 6sztonzdk megjelenésével tovabbra is
tamogatnak.

A kedvezObb gazdasagi kornyezet ellenére tovabbra is jelentds kockézatok dvezik a gazdasagi
kilatasokat. A geopolitikai fesziiltségek, az Egyesiilt Allamok kereskedelempolitikai
intézkedései, az orosz-ukran konfliktus elhtizdédasa, valamint az europai gazdasagi ndvekedés
torékenysége tovabbra is bizonytalansagi tényezot jelent. Emellett a magyar koltségvetés
egyensulya és az EU-forrasokhoz vald hozzaférés iliteme szintén fontos tényezd marad a
befektetdi bizalom és a gazdasagi ndvekedés fenntarthatdosaga szempontjabol. Ugyanakkor a
2026 elso felében tapasztalt makrogazdasagi stabilizacio 0sszességében kedvezobb kornyezetet
teremtett az ingatlanpiaci szereplok szamara, mint az elmult években.

Az Alapkezeld célja a jovOben tovabbra is az, hogy a kiilonb6z6 preferencidval rendelkezd
befektetok minél szélesebb korének tudjon ingatlanpiaci befektetési lehetdséget nyujtani €s
versenyképes hozamot termelni, melyet a tovabb mérséklédé hozamkornyezet tamogatni fog.

o

4. Az Alapkezel6 altal kifizetett javadalmazas

Megnevezés Osszeg (e Ft)
2026.01.01-2026.06.30 kozott idészakra kifizetett javadalmazas 438,260
Teljes 0sszegbdl a rogzitett javadalom 433,085
Teljes 0sszegbdl a valtozé javadalom 5.175
Teljes 0sszegb6l az ABA kockazati profiljara tevékenységiik révén lényegesen hatast ,
gyakorlok javadalmazasa 89,755
Létszdm 48

Az Alap Kezelési Szabalyzata az Alapkezeld, illetve annak alkalmazottai részére
nyereségrészesedés fizetését nem teszi lehetdvé.
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VIII. 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 rendelkezésére allo 276,21 millio eurd 6sszegli likviditési hitelkeret teljes dsszegben
feltétel nélkiil lehivhatd. Tekintettel a 78/2014. (I11.14.) Korm. rendelet 41. § (6) szakaszdban

foglaltakra, a hitelkeret teljes 6sszege d6nmagédban megfelel a likvid eszkdz definicionak.
3. Aktualis kockazati profil, kockazatkezelési rendszerek

Az Alapkezeld folyamatosan nyomon kdveti és méri az Alappal kapcsolatban fennalld
potencialis kockazatokat, igy kiilonosen a likviditassal kapcsolatos kockdzatokat. A
visszavaltasi megbizds a befektetési alapok likviditasi kockdzatanak leggyakoribb és
tipikusan legfontosabb forrasa. Ezenkiviil tovabbi kockézatot jelent az alap likviditasara a
befektetok koncentracidja, a szarmazékos termékek esetében a mogottes eszkdz értékében
bekdvetkezd valtozdsokhoz kapcsolodd fedezetkiegészitési felhivas (margin call),
valamint az ingatlanokhoz kapcsolodo lekotott tokeigény (karbantartés, felajitas stb.). Az
Alapkezeld rendszeresen stresszteszteket végez mind rendes, mind rendkiviili likviditasi
feltételek mellett, amelyek lehetévé teszik szdmara, hogy értékelje az alap likviditasi
kockazatat.

Hitelkockazati kitettség 4all fenn bankbetétek elhelyezésekor, vagy hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok vasarlasakor, illetve tulajdonviszonyt megtestesitd értékpapirok
(részvények) megvasarlasakor. Az Alap fordulonapon rendelkezett hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirokkal, valamint betétlekotéssel is.

Bérbeadas utjan torténd hasznositas esetén a bérléi nemfizetésbdl eredd bérleti dij
elmaradasa jelentés mértékii kockazatot jelent. Az Alap bérléi jellemzéen megbizhato,
fizetdképes bérldk, a 90 napon tuli lejart kovetelések mértéke elhanyagolhato.

Az Alapkezeld folyamatosan ellendrzi, hogy az Alap portfolioja megfelel-e a befektetési
politikdban meghatarozottaknak, tovabba, hogy Osszhangban van-e az Alap eldre
meghatdrozott kockazati profiljaval. Az adott idészak alatt olyan tény, koriilmény nem
meriilt fel, amely az Alapkezeld rendkiviili beavatkozéasat vagy korrekcios intézkedés
alkalmazasat tette volna sziikségessé.

Budapest, 2026. augusztus 31.

Szécsi Laszlo Zoltan Fofai Andras
Tokepiaci és elemzési igazgato Pénziigyi igazgato
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PSZAF hatérozat szama: [11/120.013-1/2002

"A" MERLEG Eszkozok

Sor- A tétel megnevezése 2024.12.31. 2025.06.30
szam eFt eFt
1 | A. Befektetett eszkozok 364,410,574 331,535,272
2 |1 IMMATERIALIS JAVAK 5,663 4,184
3 1. Szellemi termékek 5,663 4,184
4 |L TARGYI ESZKOZOK 364,404,911 331,531,088
5 1. Ingatlanok 317,242,967 314,319,053
6 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 46,571,908 16,945,727
7 3. Gépek, berendezések, felszerelések 7,969 27,070
8 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
9 5. Beruhdzéasok 305,507 5,640
10 6. Beruhazasokra adott elélegek 276,560 233,598
11 |II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
12 1. Hosszu lejarata bankbetétek 0 0
13 | B. Forgoeszkozok 161,966,304 161,335,670
14 |1. KESZLETEK 1,028,400 1,011,400
15 1. Ingatlankészletek 575,510 575,510
16 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbdzete 452,890 435,890
17 |II. KOVETELESEK 11,039,573 10,525,459
18 1. Kovetelések 11,210,112 10,617,574
19 2. Kovetelések értékvesztése (-) -170,539 -92,115
20 3. Kiilfoldi pénzértékre sz616 kdvetelések értékelési kiilonbdzete 0 0
21 4. Forintkdvetelések értékelési kiilonbozete 0 0
22 |11 ERTEKPAPIROK 126,157,593 114,866,330
23 | 1. Ertékpapirok 123,437,021 114,313,187
24 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 2,720,572 553,143
25 a) kamatokbol, osztalékokbol 1,243,951 1,632,429
26 b) egyéb 1,476,621 21,079,286
27 |IV. PENZESZKOZOK 23,740,738 34,932,481
28 1. Pénzeszk6zok 23,740,738 34,932,481
29 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
30 | C. Aktiv idébeli elhatarolasok 440,569 1,192,228
31 1. Aktiv idObeli elhatarolasok 440,569 1,192,228
32 | 2. Aktiv idébeli elhatarolésok értékvesztése (-) 0 0
33 | D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiillonbozete 5,332,420 24,258,339
34 |ESZKOZOK OSSZESEN 532,149,867 518,321,509

Budapest, 2026. augusztus 31.
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PSZAF hatérozat szama: 111/120.013-1/2002

"A" MERLEG Forrisok

Sor- A tétel megnevezése 2024.12.31. 2025.06.30
sza

m eFt eFt

517,216,44 475,992,23

40 | E. Sajat téke 6 6

167,731,12 150,907,19

41 [I. INDULO TOKE 6 0

612,451,71 616,860,07

42 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 7 5

43 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke 444.720,591 | 465,952,885

349,485,32 325,085,04

44 |11 TOKEVALTOZAS (Tékenovekmény) 0 6

1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonbozete 142,030,93 106,374,27

45 6 8

46 2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 55,077,790 42,193,099

100,480,35 152,376,59

47 3. E16z6 év(ek) eredménye 0 5

48 4. Uzleti év eredménye 51,896,244 24,141,074

49 | F. Céltartalékok 36,693 36,692

50 | G. Kotelezettségek 10,965,791 37,543,920

51 |L. HOSSZU LEJARATRA KOTELEZETTSEGEK 0 0

52 |IL ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 10,965,791 | 37,543,920

II.  KULF.PENZERTEKRE  SZOLO  KOT.ERTEKELESI

53 |KULONBOZET 0 0

54 | H. Passziv idébeli elhatarolasok 3,930,937 4,748,661

532,149,86 518,321,50

55 | FORRASOK OSSZESEN 7 9
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PSZAF hatérozat szama: 111/120.013-1/2002

"A" EREDMENYKIMUTATAS

Sor- A tétel megnevezése 2025.01.01.-2025.12.31. | 2026.01.01.-2026.06.30.

szam eFt eFt
1 I. Ertékesités netto arbevétele 35,144,267 15,904,483
2 II. Egyéb bevételek 24,331,135 4,897,200
3 II1. Eladott aruk beszerzési értéke 1,782,955 0
4 IV. Miikodési koltségek 26,083,906 13,839,109
5 V. Egyéb raforditasok 12,221,487 2,933,377
6 VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 36,885,749 23,002,478
7 VII. Pénziigyi miiveletek raforditasai 4,376,559 2,890,601
8 VIII. Fizetett, fizetend6 hozamok 0 0
9 IX. Targyévi eredmény 51,896,244 24,141,074

Budapest, 2026. augusztus 31.
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