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. AZ ALAP ADATAI

Név: Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Milkodesi formdja:  nyilvanos

Fajtaja: nyilt végl

Futamidé: hatarozatlan

Elsédleges eszkdzkategdria tipusa: ingatlanalap (ingatlanforgalmazoé alap)
AEKBYV iranyelv szerint nem harmonizalt befektetési alap.

Székhely: 1134 Budapest, Vaci ut 17.

Adbszam: 18522361-2-41

PSZAF lajstromszam:1211-13

Nyilvantartasba vétel napja: 2014. marcius 10.

Forgalomban lévé befektetési jegyek szama 2025. december 31-én:

| sorozat 4787 735 226 db
A sorozat 165 369 044 515 db
B sorozat 24 870 274 566 db
C sorozat 30 000 000 000 db
D sorozat 20 000 000 000 db
Befektetési jegyek ISIN azonositoja:

| sorozat HUO0000714464

A sorozat HUO0000713482

B sorozat HUO0000722616

C sorozat HU0000732441

D sorozat HUO0000737671

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkodzérték a Letétkezel6 kimutatasa szerint 2025.
december 31-én:

| sorozat 1.956149
A sorozat 1.797583
B sorozat 1.340163
C sorozat 1.210711
D sorozat 1.027669

Uzleti év id6tartama: 2025.01.01-2025.12.31.

Az Alapkezeld:

Cégnév: Granit Alapkezel6 Zartkoriien Mikodd Részvénytarsasag
Székhely: 1134 Budapest, Vaci ut 17.

Cégjegyzékszam: 01-10-046307

Tevékenységi kor: befektetési alapkezelés portfoliokezelés
Felugyeleti engedély szama: EN-I11./M-393/2009.

Fellgyeleti engedély kelte: 2009. majus 25.

Alapkezel6 honlapja: www.granitalapkezelo.hu

A letétkezel6 és forgalmazé:

Cégnév: ERSTE Bank Hungary Zrt.
Székhely: 1138 Budapest Népfirdé utca 24-26.
Cégjegyzékszam:  Cg. 01-10-041054
Tevékenységi kor:  egyéb monetaris kdzvetités


http://www.granitalapkezelo.hu/
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Az ingatlan értékel6:

Vezet6 értékbecslék: Limp Adrian és Winkler Edina

Cégnév: Cushman & Wakefield Nemzetkozi Ingatlan Tanacsado Kift.
Cégjegyzékszam: 01-09-263277

Székhely: 1052 Budapest, Deak Ferenc utca 5.

A beszamolo alairasara jogosult személyek:

- Mikesy Almos (1148 Budapest, Felsébiiki Nagy Pal utca 4.)
- Olah Marton (1145 Budapest, Columbus utca 56/B 3. em. 11.)
- Erdélyi Zombor (1118 Budapest, Rodostoé utca 4. 1.em. 11.ajtd)

A Granit Alapkezeld Zrt. cégjegyzésehez két képviseld egylttes alairasa szikséges.

A konyvvizsgal6 adatai:

Cégnév: Trusted Adviser Konyvvizsgald és Tanacsadoé Kit.

Cégjegyzékszam: 01-09-279282

Székhely: 1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3. em 11.

MKVK nyilvantartasi szam: 002588

A kényvvizsgalatért személyében is felelés személy adatai: Liptakné Olah Eva
MKVK tagszam: 001251

Konyvvizsgalat éves dija: 6 000 000 Ft+AFA

A beszamol6 Osszeallitasaért felelés személy:

Kerecsen Marianna
PM regisztracios szam: 132444

Il. A szamviteli politika 6sszefoglalasa

A Granit Alapkezel6 Zrt. kezelésében |évé Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési
Alap szamviteli politikaja

e a2000. évi C. torvény a szamvitelrél (tovabbiakban Szt.)

o 2014.évi XVI. toérvény a kollektiv befektetési formakrol és kezelbikrol, valamint
egyes pénzugyi targyu térvények modositasardl

e 215/2000. (XII. 11.) Kormany-rendelet a befektetési alapok éves beszamold
készitési és kdnyvvezetési kdtelezettségének sajatossagairdl (tovabbiakban Korm.
rendelet)

e 2007. évi CXXXVIII. torvény a befektetési vallalkozasokrdl és az arutézsdei
szolgaltatokrol, valamint az altaluk végezhet6 tevékenységek szabalyairdl

e 327/2009. (XIl. 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- és tékepiaci
szolgaltatasokat is végzd egyéb vallalkozasok éves beszamolo készitési és
kényvvezetési kdtelezettségének sajatossagairdl

figyelembevételével késziilt.
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A beszamol6 formaja és készitésének idépontja

Az Alap kettds konyvvezetést alkalmaz. Eves beszamolét készit, mely mérlegbél,
eredmeény kimutatasbol és kiegészité mellékletbdl all. A kiegészité melléklet tartalmazza
a portfolié jelentést is.

Az éves beszamolo mérlegét és eredmény kimutatasat a Korm. rendelet 1-2. szamu
mellékleteiben meghatarozott tagolasban késziti el.

Az (zleti év idGtartama megegyezik a naptari évvel, a beszamol6 fordulénapja targyév
december 31-e. A mérlegkészités idépontja a targyévet kovetd év januar 31-e.

A befektetdk tajékoztatasa

Az Alap az éves beszamoloét az Uzleti év forduldnapjat kdvetd 120 napon belll kozzéteszi
az Alapkezeld honlapjan.

Szamviteli elszamolas soran alkalmazasra keriilé6 besorolasi, minositési, értékelési
szabalyok

Az Ertékelési kiilonbozet: az eszkdzok a 215/2000 (XI1.11.) Korm. rendelet és a Tpt.
szerinti értékeléssel meghatarozott piaci ertéke és beszerzési értéke (a befektetett
eszkozként kimutatott ingatlanok konyv szerinti netté értéke) kozotti kulonbozet. Az
értékelési kulonbozet elszamolasa a tékevaltozassal szemben torténik. A konyvekbdl
kivezetett eszkdzokre jutd értékelési kildnbdzet az eszkdz kivezetésével egyidejlleg
kivezetésre kerul.

Az eszkozok besorolasa és értékelése

a) Az ingatlanok besorolasa és értékelése

Az ingatlanok beszerzésének céljat az Ugyvezetés hatarozza meg a besorolas
modositasara is az Ugyvezetés dontése alapjan kerulhet sor, a targyévet érintéen
legkésdbb a mérlegkészitéskor.

o A targyi eszkozok (telkek, éplletek, épitmények stb.) kdzott kell kimutatni — a
bekerulési értéken (beszerzési aron) allomanyba vett — az Alap tulajdonaban allé
bérbeadas céljabdl vasarolt ingatlanok nettd ertékét és értekelési kilonbozetét.

o A készletek kozott kell kimutatni és bekerulési értéken (beszerzési aron) kell
allomanyba venni az Alap tulajdonaban allé, eladasi célra vasarolt —
rendeltetésszerlien hasznalatba nem vett — ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt
lévd ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési kildnbozetének 6sszegét.

e A nettd eszkozérték szamitasanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az
értékelési kulonbdzet elszamolasaval az ingatlanértékeld szervezet altal
meghatarozott piaci értéken kell értékelni.

¢ A devizaban, valutaban fennall6 kovetelések év végi értékelésekor keletkezett nem
realizalt arfolyamveszteséget illetve arfolyamnyereséget a sajat tékén beldli
értékelési kuldonbdzetek tartalékaval szemben a forintra és kulféldi pénzértékre szo6lo
kovetelések éertékelési kilonbozete szamlakon kell elszamolni egyidejlileg a tobbi
devizds eszkdz (valutakészlet devizabetét értékpapirok) és forras (kulfoldi
pénzértékre sz6l6 kotelezettségek) értékelési kiildnbodzetének elszamolasa mellett.
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b) Az értékcsokkenési leiras modszere

A targyi eszk6zok terv szerinti értékcsokkenésének meghatarozasa a bruttd érték
alapjan, linearis médon térténik ugy, hogy az eszk6z hasznos élettartama végén varhaté
maradvanyeértékkel csdkkentett bekerllési (beszerzési eléallitasi) értékét kell a tervezett
hasznalati id6ére felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyértéket — az
elhasznalddasi id6t figyelembevételével — az eszkdz allomanyba vételekor egyedileg
kell megallapitani.

c¢) A készletek elszamolasa

Az eladas céljara vasarolt ingatlanokat a készletek kdzott bekerllési értéken
(beszerzési aron) kell allomanyba venni.

d) A kovetelések értékelése

A mérleg fordulénapjan fennalld6 koveteléseket a vev8k az adosok egyedi
min&sitésével értékelni kell és a varhatéan tartdés és jelentés veszteség jellegl
kuldénbozetre értékvesztést kell elszamolni a rendelkezésre allé informaciok alapjan.

e) Az értékpapirok besorolasa és értékelése

Az értékpapirokat (kotvény, kincstarjegy) bekerllési (beszerzési értéken) kell
allomanyba venni az allomanycsokkenést FIFO — modszerrel kell elszamolni. A
kamatozé kotvény tipusu értékpapirok esetén az idéaranyos kamatok elszamolasanal
az Szt. szerinti eléirasokat kell alkalmazni.

A nettd eszkozérték szamitasanal, illetve mérlegkészitéskor az Szt. eldirasai valamint
az Alap Kezelési szabalyzataban meghatarozott értékelési elvek szerinti
értékkulonbdzet dsszegének elszamolasaval a Letétkezel6 altal meghatarozott piaci
ertéken kell értékelni.

A jelentds 6sszegli hiba fogalma és mértéke

Jelentds 6sszegli a hiba, ha a hiba feltarasanak évében a kiilénb6zd ellenérzések soran
az adott Uzleti évet érintéen (évenként kildn-kalon) feltart hibdk — eredményt sajat tékét
novelbé-csokkentd — értékének egyuttes (elbjelétél fliggetlen) 6sszege meghaladja az
ellen6rzott Uzleti év mérlegfédsszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérleg f66sszeg 2
szazaléka nem haladja meg az 1 millié Ft-ot akkor az 1 millié forintot.

Kivételes nagysag vagy elé6fordulas

Az Alap a tevékenységeének jellemz6i alapjan hatarozza meg a kivételes nagysagu, illetve
eléfordulasu tételeket.

Kivételes nagysagu bevétel: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl
(szerz6désbdl) eredd bevétel, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkoz6 dsszes
szamvitel szerinti bevételének az 70 %-at.

Kivételes nagysagu koltség: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl
(szerz6désbdl) ered6 koltség, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkoz6 6sszes
koltsége és raforditasa egyuttes értékének 60 %-at.

Kivételes nagysagu raforditds: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl
(szerz6désbdl) eredd raforditas, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozé
Osszes koltsége és raforditdsa egyuttes értékének 70 %-at.

Kivételes el6fordulasu bevétel: minden olyan bevétel, amely az Alap Uzletszeri
mikodésével nincs szoros Osszefliggésben vagy kozvetlen kapcsolatban rendszeres
Uzletmenetén kivil esik a bekdvetkezése eseti jellegi.
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Kivételes el6fordulasu koltség raforditas: minden olyan koéltség vagy raforditas, amely
az Alap uzletszeri mikodésével nincs szoros Osszefuggésben vagy kozvetlen
kapcsolatban rendszeres zletmenetén kivil esik a bekdvetkezése eseti jellegli. Minden
esetben kivételes el6fordulasu koltségnek raforditasnak kell tekinteni az alabbi
esemeényeket: természeti karok miatt bekdvetkezett koltségek, raforditasok.

IIl. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

2025.12.31. 109 678 844 e Ft
2024.12.31. 113 406 606 e Ft

Targyi eszk6zok

Ingatlanok és targyi eszk6zok allomanyanak bemutatasa

] adatok e Ft-ban
Ertékelési e . sx
kiillonbozet Rlaclientok

Konyv szerinti

érték

Telek befektetett eszkoz 14 026 080 7 126 992 21153 072
Felépitmény befektetett eszkoz 53 328 765 31871 853 85200618
Ingatlanhoz kapcsolédé targyi eszkdzok 6 596 0 6 596
Lngiﬂzggasadott el6leg, befejezetlen 3318 558 0 3318 558
Targyi eszk6zok 6sszesen 70 679 999 38 998 845 109 678 844

A targyi eszkdzOk bruttd értékének és értékcsokkenésének valtozasat lasd a 3. szamu
mellékletben.

adatok e Ft-ban

Bekeriilési

Ingatlanok Tipus, cim erték Piaci érték
Innove Business Park Telek 38236/738 742 384 1816473
Zone Bevararlopark - Ajka Telek 5791/2 330 697 308 070
Zone Bevararlépark - Budakeszi Telek 2756/44 2072 310 3 648 976
Zone Bevararldpark - Dunaujvaros Telek 0134/84, 85, 86 970 067 1565 789
Zone Bevararlopark - Esztergom Telek 18232/3, 4 628 546 949 498
Zone Bevararlopark - Kazincbarcika Telek 1352/3 429 769 523 858
Zone Bevararlopark - Pécs Telek 19916/18 914 845 1319 811
Zone Bevararldpark - Szentes Telek 0117/87 242 614 237 138
Zone Bevararlopark - Kiskunhalas Telek 03/9, 03/10, 03/12 374 837 366 169
Zone Bevararlépark - Szombathely Telek 10427/10 341 852 484 774
Taban Telek 7172 269 088 410 244
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 2 184 027 3642234
Sopron belteriilet Telek 5776/238 80 224 112 362
Sopron belterilet Telek 5776/246 96 268 125 409
Sopron Szappanf6zd krt. 14. Telek 5776/144 64 179 98 887
Soroksar Telek 19584/55 838 958 1165 045
Budakalasz Telek 1861/12 1777 681 2451745
Budakeszi Telek 2756/55 280 500 355 000
Budadrs Telek 10670/1 843 558 858 545




Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2025. december 31.

Bekeriilési

Ingatlanok Tipus, cim Srték Piaci érték
Budadrs Telek 10670/2 540 161 709 542
Szentes, Alsérét tanya 251. Telek 0117/88 729 771
Esztergom belterilet 18232/7 hrsz Telek 18232/7 149 137
Esztergom belterilet 18232/6 hrsz Telek 18232/6 1956 1790
TE-P200 parkoldhely Telek 554 690
Szentes kiiltertlet 0117/91 hrsz Telek 0117/91 126 116
Infopark A Felépitmény 4082/21/A 7721303 7727270
Infopark E Felépitmény 4082/21/J 9770329 11773 970
Infopark G Felépitmény 4082/21 6 661 490 10 463 610
Innove Business Park Felépitmény 38236/738 1699 382 8 030 497
Zone Bevasarlépark - Ajka Felépitmény 5791/2 884 424 983 020
Zone Bevasarlopark - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1338 588 2806 474
Zone Bevasarlopark - Dunaujvaros Felépitmény | 0134/84, 85, 86 1217 348 2 346 021
Zone Bevasarlopark - Esztergom Felépitmény 18232/3, 4 798 880 1438 055
Zone Bevasarlépark - Kazincbarcika | Felépitmény 1352/3 792 354 1152 632
Zone Bevasarlépark - Pécs Felépitmény 19916/18 1153 362 1936 819
Zone Bevasarlopark - Szentes Felépitmény 0117/87 951 925 1110 875
Zone Bevasarlopark - Kiskunhalas Felépitmény | 03/9, 03/10, 03/12 1 005 246 1213971
Zone Bevasarlopark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1354 139 2 290 106
Taban Felépitmény 7172 637 544 1343 326
Soroksar Felépitmény 19584/55 1603 025 2900 925
Budakalasz Felépitmény 1861/12 1290426 2095975
Budadrs Felépitmény 10670/1 2755837 3377733
Budadrs Felépitmény 10670/2 1835199 2 838 258
Budadrs Felépitmény 10670/5 60 999 1195
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 8 412 961 16 533 456
Sopron belterilet Felépitmény 5776/238 606 565 1028 422
Sopron Szappanf6zd krt. 14. Felépitmény 5776/144 461 176 910 861
Sopron belteriilet Felépitmény 5776/246 646 216 1019 229
Parkoléhely ZE-P200 Felépitmény 4979 6210
Egyéb 6 595

Beruhazasokra adott eléleg 3 190 266
Osszesen 109 678 844
Az ingatlanok piaci értékelése kulsé ingatlan értékbecsld értékelése figyelembevételével

torténik. Az értékbecsld a jovedelem alapu modszert alkalmazza az értékelés soran 2024-
ban atlagosan 8,99%-0s, mig 2025-ben atlagban 8,00 % tékésitési rataval szamolt.

Az ingatlanok piaci értéke az ingatlanokhoz tartozé immaterialis javak és targyi eszk6zok
ertékcsokkentett értékével egylttesen kertlnek meghatarozasra és a becsult értékkel valo
O0sszehasonlitasra. Itt kertlnek kimutatdsra az ingatlanok beruhazasokhoz kapcsolodd
adott elélegek, ami még a folyamatban Iévé beruhazashoz kapcsolddik.

Az értékelési kiilonbozet valtozasa
adatok e Ft-ban

2024 2025 Valtozas
Telek 7 585 054 7 126 992 -458 062
Felépitmény 37551770 31871 853 -5679 917
Ertékelési kiilonbozet 6sszesen 45136 824 38998 845 -6 137 979
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Befektetett pénziigyi eszkozok

2025.12.31. 62 397 280 e Ft
2024.12.31. 39720 823 e Ft

adatok e Ft-ban

Tulajdoni Konyv Ertékelési Piaci érték
rész szerinti érték kiulonbozet

Részesedések 60sszesen 26993794 13187072 40 180 866
- EURO-MALL Kit. 100% 7811114 10456 501 18 267 615
- Vorésmarty1 Kift. 50% 3824817 859 978 4684 795
- NiVO Ingatlan Befektetési K. 100% 7 903 000 1685 594 9 588 594
- SPC Zeta Property Development 100% 7 454 863 184999 7639 862
Company SRL részesedés

Tartosan adott kolcson 6sszesen 22 195709 20705 22 216 414
- EURO-MALL Kit. 8 436 000 0 8436 000
- SPC Zeta Property Development 13 759 709 20705 13780 414
Company SRL részesedés

Kdlcsdn kamat hosszu lejaratu rész 0 0 0

BEFEKTETETT PENZUGYI

ESZKOZOK OSSZESEN 49189503 13207777 62397 280

EURO-MALL Ingatlanbefektetési Kift.

1134 Budapest, Vaci ut 17. jegyzett téke: 900 000eFt
Vérosmarty1 Property Kift.

1133 Budapest, Vaci ut 110. jegyzett téke: 6 200eFt
NiVO Ingatlan Befektetési Kit.

1134 Budapest, Vaci ut 17. jegyzett téke: 100 000eFt

SPC Zeta Property Development Company S.R.L.
Strada Gara Herastrau,
Nr.2. Parter, Camera 3. Bucuresti, Sector 2 jegyzett téke: 110 000eRON

Az Alap SPC Zeta S.R.L. 100%-os tulajdoni részesedését szerezte meg 2025.
decemberében. Az Alap a korabbi részvényesi kolcsont visszafizette a korabbi
tulajdonosnak, igy nyujtott kdlcsont az ingatlantdrsasag részére. A tarsasagok részére
nyujtott tartds kdlcséndk piaci aron toérténtek.
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Készletek

2025.12.31.

2704570 e Ft

2024.12.31.

OeFt

A készletek kozott kerult kimutatasra a tovabb értékesités céllal vasarolt lakasok, taroldk

és parkolok.

A készletek kozott nyilvantartott ingatlanok esetében is kiilsé ingatlan értékbecsl6
ertékelése figyelembevételével kerilt sor a piaci ar megallapitasara és a kdnyv szerinti
érték és piaci érték kozotti kildnbdzet értékelési kilonbdzetként kerdlt kimutatasra.

Kovetelések

2025.12.31.
2024.12.31.

1289 392 e Ft

6 806 973 e Ft

A kovetelések 916 260 eFt vevikdvetelést, 83 278 eFt befektetési jegy forgalmazas miatti

kovetelést, és 296 241eFt egyéb kovetelést tartalmaznak.

2024.12.31 2025.12.31 valtozas
Nyité Ertékvesztés -90,186 -16,573 73,613
Képzés -6,763 -3,459 -3,304
Visszairas 80,376 13,445 -66,931
Felhasznalas 0 0
Zaré Ertékvesztés a koveteléseknél -16,573 -6,587 9,985

A devizas kovetelésekre szamitott értékelési kilonbozet értéke 201 eFt.

Ertékpapirok

Ertékpapirok mérlegsor tartalma:

2025.12.31.

104 382 699 e Ft

2024.12.31.

47 150 135 e Ft

Bekerillési értek > 1e1CS! Piaci érték
olonbozet
MINDOSSZESEN 102 788 656 1 594 043 104 382 699
Befektetési jegy 35 588 381 770 835 36 359 216
Torony Ingatlan BA A sorozat bef. jegy 24 180 000 638 619 24 818 619
Torony Ingatlan BA B sorozat bef. jegy 641 281 208 045 849 326
Terra Ingatlan BA 6 750 000 87 271 6 837 271
Amethyst Fund Il SCSp 4017 100 -163 100 3 854 000
Kotvények 51 351 660 790 846 52 142 505
EXIM 2026/5 3877 126 199 927 4 077 053
EXIM 2026/4 2983 787 168 136 3151923
EXIM 2026/11 994 231 17 319 1011 550
EXIM 2026/12 1788 936 19 154 1 808 090
EXIM 2026/13 4 470 300 32 553 4 502 853
EXIM 2026/3 499 546 28 371 527 917
EXIM 2026/6 3319 991 164 227 3484 218
EXIM 2026/9 188 703 5 864 194 567
EXIM 2026/10 994 231 22 451 1016 682
MFB 202604 _1 1669 128 30 617 1699 745
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Bekeriilési érték

Ertékelési

kolonbozet

Piaci érték

ROMANI 340910 805 670 23111 828 780
ROMANI 280918 2 063 984 5115 2 069 099
ROMANI 280307 1904 269 23 537 1927 805
ROMANI 280526 1933 092 12 928 1946 019
ROMANI 270419 9691 825 82 093 9773917
ROMANI 260927 9 600 036 -178 939 9421 097
ROMANI 390711 1548 543 137 175 1685718
ROMANI 290927 1266 275 18 001 1284 276
MFBEU_2706 253 166 -6 154 247 012
ROMANI 270227 1498 822 -14 639 1484 183
Allamkétvény 9 017 149 -32 752 8 984 397
MAK 2029/B 1502 464 13129 1515 593
MAK 2032/B 494 567 10 908 505 475
MAK 2051/G 1366 687 -74 819 1291 868
MAK 2027/B 1511 271 12 488 1523 759
MAK 2041/A 968 316 -9762 958 554
MAK 2033/A 739 988 28 819 768 807
MAK 2034/A 351 286 14 345 365 631
MAK 2035/A 2082572 -27 860 2054 712
Diszkont kincstarjegy 3 871 667 40 061 3911728
D260819 3 871667 40 061 3911728
Jelzaloglevél 2959 800 25053 2984 853
MJ31NVO1 2959 800 25053 2984 853

Az Ingatlan Alapokban jegyzett befektetési jegyek értékelése a fordulonapi letétkezeld
altal megallapitott netté eszkozérték alapjan torténik, amely eltérhet az adott Alap
szamviteli torvény altal készitett beszamolojaban kimutatott sajat téke ertékétol.

Szarmazékos uqgyletek

2025. december 31-én az Alap nyitott szarmazékos (hataridés) tgyleteinek piaci értéke:
6 878 282 eFt.

Nyltci)jtgtyt:::zll;ldés Lejarat Ols;jz;g Kétésarfolyam Nettd esezll(tozérték
DEF/00003579 2026.01.28 1710 000 424.36 64 580
DEF/00003583 2026.01.28 10 820 000 424.38 408 826
DEF/00003651 2026.04.08 970 000 425.15 34 098
DEF/00003652 2026.04.08 970 000 425.12 34 057
DEF/00003653 2026.02.27 1 500 000 425.09 55111
DEF/00003678 2026.05.06 1 000 000 420.97 29 835
DEF/00003679 2026.05.06 8 502 000 420.61 252 238
DEF/00003680 2026.05.06 5000 000 422.19 153 925
DEF/00003685 2026.05.06 1 000 000 420.56 29 608
DEF/00003688 2026.02.18 9 000 000 418.75 278 726
DEF/00003692 2026.02.18 8 000 000 418.65 247 095
DEF/00003696 2026.02.18 2200 000 418.68 68 003
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NYItEgyI::::;IdOS Lejarat OEEZI'\?Q Kétésarfolyam Netto esezll(tozertek
DEF/00003700 2026.05.06 1 600 000 422.06 49 106
DEF/00003701 2026.05.06 2000 000 421.28 60 370
DEF/00003702 2026.05.13 2000 000 4211 59 820
DEF/00003704 2026.05.13 1 000 000 420.32 29 413
DEF/00003707 2026.05.13 1 000 000 420.4 29 088
DEF/00003710 2026.05.13 2000 000 420.17 57 145
DEF/00003711 2026.05.13 2000 000 419.94 56 851
DEF/00003717 2026.05.13 4 000 000 419.57 112 211
DEF/00003724 2026.05.20 47 800 000 419.39 1321 827
DEF/00003732 2026.05.27 41 000 000 420.87 1174 986
DEF/00003752 2026.06.10 700 000 419.91 19 154
DEF/00003767 2026.08.05 23960 000 414.72 466 133
DEF/00003771 2026.08.05 5000 000 414.59 97 006
DEF/00003782 2026.09.02 58 200 000 411.98 901 328
DEF/00003797 2026.09.24 20 500 000 405.15 165 613
DEF/00003838 2026.09.29 14 700 000 404.67 105 183
DEF/00003840 2026.01.28 3410 600 393.52 23732
DEF/00003850 2026.01.28 53 250 000 393.35 363 992
DEF/00003858 2026.09.29 5000 000 403.8 29 034
DEF/00003866 2026.09.29 2 050 000 402.96 11184
DEF/00003868 2026.11.04 7 594 300 403.78 32218
DEF/00003873 2026.02.04 1525 000 391.46 6 670
DEF/00003878 2026.11.11 35 000 000 399.53 1425
DEF/00003881 2026.11.11 2000 000 399.53 82
DEF/00003885 2026.11.11 2530000 399.43 67
DEF/00003894 2026.09.29 2 060 000 398.54 2 557
DEF/00003900 2026.02.25 12 500 000 386.69 -11 348
DEF/00003901 2026.11.25 12 500 000 398.81 -9 572
DEF/00003907 2026.02.20 5000 000 387.96 2 067
DEF/00003908 2026.03.18 5600 000 389.79 3020
DEF/00003915 2026.03.18 55 000 000 388.75 10 247
DEF/00003916 2026.01.28 1750 000 386.51 -188
DEF/00003917 2026.02.20 5000 000 388.01 -1 305
DEF/00003919 2026.03.18 2000 000 392.32 9853
DEF/00003825 2026.10.14 1515000 345.66 16 091
DEF/00003827 2027.03.02 3 000 000 347.53 27 120

Osszesen

Az Ugyletek mérlegkészitésig nem zarultak le.
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Pénzeszk6zok
2025.12.31. 122 455 484 e Ft
2024.12.31. 123 836 156 e Ft
adatok e Ft-ban
2024.12.31 2025.12.31
PENZESZKOZOK 123 836 156 122 455 484
HUF bankszamlak 993 035 847 408
Lekotott betétek 121 901 128 120 584 906
Ovadéki betétszamlak 632 161 755 048
Devizabetétszamlak 271 573 257 148
Pénzeszkdzok értékelési killbnbdzete 38 259 10 974
Aktiv iddbeli elhatarolasok
2025.12.31. 1310 697 e Ft
2024.12.31 1377 618 e Ft
adatok e Ft-ban
2024.12.31 2025.12.31
AKTIV IDOBELI ELHATAROLAS 1377 618 1310 697
Jaro kamat 277 865 270 086
Bérleti dij miatti bevétel 21 365 446 433
Kdzmi tovabbszamlazas miatti bevétel 269 095 120 165
Egyéb lzemeltetési bevétel 65673 151 435
Forgalomaranyos bérleti dij bevétel 259 477 276 060
Bérleti dijkedvezmény 359 013 0
Koziizemi dij koltségek 19 388 4 244
Beépitési és foldhasznalati dij 97 824 0
Egyéb koltségek 7918 42 274

Sajat téke

2025.12.31. 399 116 464 e Ft

2024.12.31. 327 205 292 e Ft
adatok e Ft-ban
2024.12.31 2025.12.31
SAJAT TOKE 327 205 292 399 116 464
INDULO TOKE 204 565 511 245 027 054
- Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 820 006 785 944 369 854
- Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -615 441 274 -699 342 800
TOKEVALTOZAS (t6kendvekmény) 122 639 781 13 696 145
- Kibocsatott befektetési jegyek értékklilbnbbzete 186 507 883 256 813 443
- Visszavasarolt befektetési jegyek értékklilbnbézete -182 365 327 -243 117 298
Ertékelési kiildnbozet tartaléka 58 020 703 61 003 680
El6z6 évek eredménye 48 326 123 60 476 521
Uzleti év eredménye 12 150 399 18 913 064
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1 befektetési

kibocsatott

st visszavasarolt . NP Jegyzésre
Sorozatok befektetési jegy befektetési jegy (db) 2025.12.31. (db)  jegyre jutd jogosultak kbre
(db) NEE
A sorozat 85,734,668,731 73,602,779,003 165,369,044,515 1.7975830 lakossag és szakmai
B sorozat 17,387,032,162 7,147,495,743  24,870,274,566 1.3401630 Szakmai
Szakmai
befektetéként

kizarélag az MFB
Magyar Fejlesztési
Bank Zartkorlen
Mikodé
Részvénytarsasag
(MFB Zrt.), az MFB
C sorozat 30,000,000,000 1.2107110 Zrt. legalabb
tébbségi befolyasa
alatt allé gazdasagi
tarsasagok, valamint
ezen tarsasagok

altal kezelt
befektetési  alapok
jogosultak a
jegyzésre.44896
Szakmai
befektetéként

kizarélag az MFB
Magyar Fejlesztési
Bank Zartkorlen
Mikodé
Részvénytarsasag
(MFB Zrt.), az MFB
D sorozat 20,000,000,000 - 20,000,000,000 1.0276690 Zrt. legalabb
tobbségi  befolyasa
alatt all6 gazdasagi
tarsasagok, valamint
ezen tarsasagok

altal kezelt
befektetési  alapok
jogosultak a
jegyzésre

| sorozat 1,241,368,316 3,151,251,258 4,787,735,226 1.9561490 lakossag és szakmai

Az Alap eszkozei a jogszabalyai eldirasoknak megfeleléen nem kertlnek felosztasra az
egyes sorozatok kozott. A sorozatok nettd eszkdzértékének megallapitasahoz az
Alapkezel6 az Alap teljes portfélidjaban 1évd eszkdzok értékelésekor meghatarozza a teljes
portfolié bruttd eszkozértékét, majd a bruttd eszkdzérték, illetve a koltségek sorozatok
kdzotti megosztasara aranyszamot hasznal, amely az el6z6 napi sorozatonkénti bruttd
eszkozeérték és az el6z6 napi sorozatonkénti forgalmazas arfolyamértéke 6sszegének,
valamint az el6zd napi teljes bruttdé eszkdzérték és az el6z6 napi teljes forgalmazas
arfolyamértéke Osszegének a hanyadosa. Tovabbi informacidok a nettd eszkdzérték
szamitasrol az Alap Kezelési Szabalyzatanak 27. pontjaban érhetdk el.

Céltartalékok
2025.12.31. 0eFt
2024.12.31. OeFt

Az Alap céltartalékot nem képzett 2024-ban sem és 2025-ben sem.
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Kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek

2025.12.31. 8101941 e Ft
2024.12.31. 1 560 156 e Ft

adatok e Ft-ban

2024.12.31 2025.12.31
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1560 156 8 101 941
Bérl6i 6vadék 633 442 745716
Szalliték 545 663 666 933
Vevoé kotelezettség 7 254 0
AFA kételezettség 68 107 105 425
Befektetési alapok kilénadoja 39 256 48 438
Ertékpapirok miatti kotelezettség 217 348 6432 249
Egyéb kotelezettségek 49 086 103 180

Az Alap az altala bérbeadott tertletek utan biztositékot kér bérléi 6vadék kezessegvallalas
vagy bankgarancia formajaban. Az Alap a rovid lejaratu kotelezettségek kozott 745 716 e
Ft bérl6i ovadékot tart nyilvan.

Passziv idobeli elhatarolasok

2025.12.31. 3 870 509 e Ft
2024.12.31. 3766 497 e Ft

adatok e Ft-ban

2024.12.31 2025.12.31

PASSZiV IDOBELI ELHATAROLAS 3766 497 3870509
Gazdij 51744 35743
Aramdij 36 483 86 032
Kdnyvvizsgélat 2720 3 000
Vizdijak 5473 5281
Csatornadijak 5770 7 304
Ingatlanhoz kapcsolédé egyéb szolgaltatasok 93 155 210614
Ingatlankezelés 68 613 71668
Letétkezelési dij 17 844 21962
Alapkezeld alt. felsz. Kezelési dij 523 066 625 030
Alapkezelési sikerdij 1718 902 1798 935
Tovabbszamlazott koltségek 4 289 9 867
Egyéb lizemeltetési bevétel 156 515 183 509
Bérleti dij bevétel 1 080 337 780 452
Uzemeltetési dij bevétel 1368 1015
Kamat bevétel 218 30 097

A passziv id6beli elhatarolasok legjelentésebb tételei az alapkezelési sikerdij és bérleti dij
bevételek elhatarolasa.
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IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesités nettd arbevétele

2025.12.31. 13171854 e Ft
2024.12.31. 12317 016 e Ft

e Ft e Ft
Belféldi értékesités arbevétele 12,317,016 13,171,854
Bérleti dij bevétel 8,858,370 9,557,286
Ertékesitett ing. Szamlazott eladasi ara 0 0
Uzemeltetési dij bevétel 3,179,471 3,389,363
Bérbeadashoz kapcsolddd egyéb bevétel 28,547 34,073
Tovabbszamlézott bevétel 250,628 191,132

Az értékesités nettd arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeadashoz koétédé bevételeket
tartalmaz.

Miikodési koltségek és az eladott aruk beszerzési értéke

2025.12.31. 14032172 e Ft
2024.12.31. 12913937 e Ft

A Mikodési koltségek bemutatasa:

adatok e Ft-ban

2024.12.31 2025.12.31
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 12 913 937 14 032 172
Alapkezeldi dij 7 946 272 8 723 705
Letétkezeldi dij 211 612 241 066
Ingatlan értékelés dija 26 581 25005
Ertékcsokkenési leiras 1638 164 1706 143
Ingatlanokhoz kapcsolédo kéltségek 2291 826 2 293 361
Ingatlanokhoz kapcsoldédé tgynoki dijak 152 470 77 668
Kényvvizsgalati dij 5440 3 280
Ingatlanszakértéi feladatok 116 996 158 346
Szamwviteli szolgaltatas 30 000 44 720
Jogi szolgaltatas 83480 102 346
Egyéb szakértdi dijak 313 32
Forgalmazdi jutalék 0 10 000
Pénzlgyi szolgaltatasi dijak, bankkoltség 8 405 3623
Ingatlanbiztositasi dij 17 540 39 576
Hatdsagi dijak 111 512 214 292
Felligyeleti dij 113 902 129 825
Egyéb igénybevett szolgaltatas 159 424 259 184

Jelent6s miikddési kéltség ndvekedés kdvetkezett be a hatdsagi dijak, egyéb igénybe vett
szolgaltatasok el6z6 évi adataihoz képest.
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Az Eladott aruk beszerzési értékének bemutatasa:
adatok e Ft-ban

2024.12.31 2025.12.31
ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE OSSZESEN 1663 815 1388 793
Eladott aruk beszerzési értéke 1504 527 1254 128
Eladott (kdzvetitett) szolgdltatas értéke 159 288 134 665

Egyéb bevételek
2025.12.31. 224 033 e Ft

2024.12.31. 92 967 e Ft

Az egyéb bevételek kozott 2025-ben NISZ id6 el6tti bérleti szerz6dés felmondasa miatt 174
890 eFt egyszeri bevétel és 13 446 eFt 6sszegli kdvetelés értékvesztés visszairas dsszege
szerepel.

Egyéb raforditasok

2025.12.31. 709 693 e Ft
2024.12.31. 609 484 e Ft

adatok e Ft-ban

2024.12.31 2025.12.31
EGYEB RAFORDITASOK 609 484 709 693
Birsag, kotbér, kartérités 20477 1183
Ertékvesztés, terven feliili écs 6 763 3511
Adok, illetékek 361 136 506 677
Befektetési alapok kulénadoja 157 729 180 051
Kulonféle egyéb raforditdsok 63 379 18 271
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Pénziigyi miiveletek bevételei

2025.12.31. 23 853 209 e Ft
2024.12.31. 25739412 e Ft

adatok e Ft-ban
2024.12.31 2025.12.31

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 25739 412 23 853 209
Kapott kamat 10 686 088 11178 722
Kdlcsbnadott pénzeszkoz kapott kamata 403 869 777 879
Forgbeszkodzok kozott kimutatott értékpapir arfolyamnyeresége 4 880 023 364 498
Pénzlgyileg realizalt arfolyamnyereség 4 882 205 1643 909
Hataridés Ugyeletek nyeresége 4 887 227 9 888 201

Pénziigyi miiveletek raforditasai

2025.12.31. 2205374eFt
2024.12.31. 10811760 e Ft

adatok e Ft-ban

2024.12.31 2025.12.31
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 10 811 760 2205 374
Fizetett kamat 42 199 269 589
Forgbeszkodzok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 85702 38 160
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség 3318 922 1561422
Hatarid6s Ugyletek vesztesége 7 364 937 336 203

Netto eszkozérték

A 2025. december 31-i adatokat tartalmazo, 2026. januar 2-i NEE és a beszamoldban
kimutatott sajat toke 6sszege 2 281 491 e Ft-tal eltér egymastol. Letétkezeld altal kimutatott
NEE 2 281 491 e Ft-tal kevesebb, mint a sajat t6ke.

Eltérés okai:

A NEE szamitas modszertanabdl eredd a befektetett pénziigyi eszkézok kdzott kimutatott
ingatlantarsasagi részesedések értékelésének eltérd idépontja miatti kilonbozet -355 461
e Ft. Az értékapapirok kozott az eltéré kamatszamitas miatt van kilonbdzet 203 274 e Ft
dsszegben. A pénzeszkdzoknél a NEE szamitas modszertanabdl eredé december 31-es
tételek nincsnek benne, igy az eltérés 27 756 eFt. (Osszesen -2 083 482 e Ft eltérést
okoztak a 2025. januarban ismertté valé NEE-ben nem szerepeltetett kovetelés/
kotelezettség tételek, valamit az elhatarolasok miatti tételek.

NEE Letétkezeld kimutatasaban (2026.01.05.) 396 834 973
Sajat téke beszamoldban 399 116 464
ELTERES -2 281 491
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V. MERLEGEN KiVULI TETELEK FUGGO KOTELEZETTSEGEK

Az Alapnak mérlegen kivili figg6 kotelezettségei nincsenek.

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utdn nem tett a hozamra és a téke
megovasara vonatkozo igéretet.

VI. Targyévi legjelentosebb azonos érdekeltséqi korbe tartozé féllel folytatott
tranzakcio:

Az Alap a targyév soran a Torony Ingatlan Alapban jelents dsszegben (24.8 milliard Ft)
tovabbi befektetési jegyeket szerzett azzal a céllal, hogy kézvetett mddon részt vehessen
egy nemzetkozi, fenntarthatdsagi mindsitésekkel rendelkezé ,A” kategérias irodaportfélio
megvasarlasaban. A befektetési tranzakcié sordn a Torony Ingatlan Alap 100%-o0s
tulajdonaban Iévé Invalora Magantbkealap vasarolt meg egy portfolidtarsasagot, és ezzel
az alatta talalhato irodaportféliot tartalmazé cégstrukturat. A tranzakcié piaci aron tortént.

Az Alap 2025 decemberében jelentds akviziciét bonyolitott le, amelynek keretében
megszerezte az SPC Zeta Property Development Company SRL 100%-o0s tulajdonrészét
(bekertilési érték 7.4 milliard Ft) az Alapkezel altal kezelt masik Magantékelaptél, amellyel
kdzvetett iranyitast szerezett az ingatlantarsasagon keresztil egy roman ingatlanportfélié
felett. A piaci alapon meghatarozott tranzakciés ar magaban foglalta az el6z6 tulajdonos
altal az SPC Zetanak adott kdlcson (bekertlési érték: 13.7 milliard Ft) atvallalasanak értékét
is.

A mérlegkészitéskor még nem allt rendelkezésre az Ingatlantarsasag auditalt beszamoldja,
igy a részesedés év vegi értékelése soran a bekeriléskor meghatarozott piaci ar, illetve a
tulajdonolt ingatlanokra fliggetlen értékbecslé altal készitett értékbecslés szerinti érték
kerult figyelembevételre.

VIl. FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

Az Alapkezel6 nem tervezi az Alap megszuntetését vagy egyesulését mas befektetési
alappal.

Az Alap 2026. januarban egy ingatlan tarsasag 100%-ot tulajdonrész megvéasarlasaval
Ujabb — kdzvetett — ingatlan beszerzést valdsitott meg. A tranzakcio keretében egy kdzel
20.000 m2-es budai lokacidban elhelyezked6 A kategdrias hazat vasarolt meg az alap.

Az Alap 2026. februarban vasarolta meg a Park Center Bevasarlopark portféliot, amely
Osszességében 12 éplletet tartalmaz.

A Gravitas Ingatlan alap 2026 marcius végén adasvételi szerzddést kotott az MPTIA-val,
mint eladdval, amelynek keretében 6sszesen 18 darab lakast, 17 darab parkolét, 10 darab
tarolot és 6 darab irodat vasarolt, 6sszesen bruttdé 2.8 milliard Ft értékben. A tranzakcio
piaci aron tortént.
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Attekintés ingatlan szektorok szerint
1) Kiskereskedelmi (retail) bérl6k

2025-ben mind a Shopmarkban, mind a Bevasarléparkokban inflacio feletti
forgalombdévilésrél szamoltak be a bérlék. Ennek f6 okai: az er6sddé belfdldi vasarlasi kedv
a bérldinknél is forgalomndvekedést okozott; az altalunk inditott akciok,
marketingesemények noévelték a latogatészamot, amely szintén hozzajarult a bérldi
magasabb bevételi szamokhoz.

Ha a kulénb6zé szegmenseket nézzik, akkor a tipikusan ,diszkont” szektorban
tevékenykeddk jol teljesitenek, de a ruhazati és cipbkereskedelem tovabbra is szenved.

A fenitek alapjan és a jelenleg rendelkezésre all6 tajékoztatasaikbdl itélve nem latunk
jelentds hosszu tavu cashflow kockazatot. A retail bérlékkel aktiv, rendszeres
kommunikacio folyik, mivel a t6lik szarmazé bevétel az Alap 6sszebevételét tekintve
jelentds.

2) Irodabérlék:

2025-ben az altalanos irodapiaci helyzet stabilizalédott, enyhe javulas volt megfigyelhetd
év végére. Az Uresedési rata szektor szinten 12,5%-ra csokkent. Az Alap altal tulajdonolt
irodahazakban a lejard bérleti szerz6dések jelentés részét sikerllt meghosszabbitani, tobb
Uj szerz8dést is kotottink. A bérbeadottsagi rata folyamatosan 90 % felett van jelentés
mértékben hosszu lejaratu bérleti szerzé6désekkel.

A meguresedd teriletek feltdltésén folyamatosan dolgozunk, illetve elkezd6dott egyes
irodatertletek atalakitasi lehetéségének a vizsgalata. 2026-ra mind a piac, mind sajat
portfolidnk tekintetében tovabbi javulasra szamitunk.

3) Logisztika ingatlanok:

2025-ben a logisztikai ingatlanok piacan jelentds uj beruhazasok valdsultak meg, amely az
uresedési rata 14%-ra torténé ndvekedését vonta maga utan. Ugyanakkor mindez az Alap
altal tulajdonolt, un. city logisztikai terlleten kevésbé éreztette hatasat. A sajat logisztikai
parkjainkban a bérbeadottsag folyamatosan 95% feletti. A bérlék jelentés része hosszu tavu
bérleti szerzddéssel rendelkezik. Tavalyi év folyaman sikerlGlt uGjabb 5 évvel
meghosszabbitani a legnagyobb bérl6é szerz8dését is emelt bérleti dijon.

A kiladtasok pozitivak, az Alap j6 elhelyezkedésl ingatlanaiban hosszu tavon is tudjuk
biztositani a magas bérbeadottsagot.

4) Lakdingatlanok:

Az Alap kozvetlendl vasarolt 18 db lakast 2025 folyaman, amelyet most tovabbértékesit a
Gravitas Ingatlanalap részére jelentés értékndvekedéssel. A lakasok a vasarlasuk 6ta tdbb,
mint 20%-os felértékel6dést értek el.
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Alap netté eszkdzértékeének, forgalomba lévé darabszamoknak és az egy jegyre jutd
arfolyamanak a valtozasa a fordulénapokat kévetéen:

Datum Sorozat eszk('jzér:teétlt(oe Ft-ban Forgalomban lévé db Egy Jeesgzsl,(rb?zj(;‘ rtt(;':‘ 2t
2024.12.31 "A" 260 517 506 153 237 154 1,700094
"B" 18 253 166 14 630 738 1,247590

"c" 33766 353 30 000 000 1,125545

" 12 241 040 6 697 618 1,827671

2025.12.31 "A" 297 264 515 165 369 045 1,797583
"B" 33330 220 24 870 275 1,340163

"C" 36 321 328 30 000 000 1,210711

"D" 20 553 386 20 000 000 1,027669

"I" 9 365 524 4787735 1,956149

VIl. KAPOTT, ILLETVE ADOTT FEDEZETEK, BIZTOSITEKOK, OVADEKOK,
GARANCIA- ES KEZESSEGVALLALASOK

Bérloktél kapott dvadék 745 716 eFt
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2025. december 31.

VIil. AZ ALAP MUKODESET BEMUTATO MUTATOSZAMOK

VAGYONI HELYZET MUTATOI

Mutato Mutato El6z6 év Targyév El6z6 év Térgyév‘ Valtozas
megnevezése szamitasa
Befektetett
] Belekietelt 153,127,429 | 172,076,124
Tarto"sa__n bef’ektett eszk6zok 46,04 41,86 90,91
eszkdzok aranya Eszkézok
—SZK0z0 332,564,992 | 411,097,248
osszesen
Forabesskizik Forgoeszkdzok | 177,793,264 | 230,832,145
a:’ég°aesz 0z0 N 53,46 56,15 105,03
¥ —SZK0Zo 332,564,992 | 411,097,248
0osszesen
Befektetett Sajat téke 327,205,292 | 399,116,464
eszkozok 213,68 | 231,94 108,55
fedezettsége
g Befektetett | 453 197 429 | 172,076,124
eszkdzok
Vi s 7kErE Sajat téke 327,205,292 | 399,116,464
Targyi eszkozok : 2,89 3,64 125,95
fedezettsége
Targyi eszkdzok | 113,406,606 | 109,678,844
Tékeerssss Sajat téke 327,205,292 | 399,116,464
eerosseg 98,39 97,09 098,68
(Sajat téke arany) Forrasok
rorraso 332,564,992 | 411,097,248
0osszesen
P . ' . O i ja ¥
Révid lejaratd —'—Rov'dkgi aratl | 4593203 | 8,101,941
kotelezettségek - 0,48 1,97 411,39
aranya .
Forrasok 332,564,992 | 411,007,248
0osszesen
.. , Kotelezettségek 1,593,203 8,110,275 411,80
Kotelezettségek 0.48 197
aranya Forrasok 332,564,992 | 411,007,248
0osszesen

LIKVIDITASI MUTATOK

Mutato . El6z év Targy év El6z6 év = Targy év | Valtozas
megnevezése Mutaté szamitasa
eHUF eHUF | % % %
idviditasi 5 Forgbeszkdzok 177,793,264 | 230,832,145
Lidviditasi mutato < 11159,49 | 2846,17 | 25,50
I. (Current ratio)
Rovid lejaratu kot. 1,593,203 8,110,275
Pénzeszk.+értékpap
idviditasi 5 p 170,986,291 | 226,838,183
pidviditast mutato irok 10732,24 | 279692 | 26,06
' Rovid lejaratu kot. 1,593,203 8,110,275
idviditasi 5 Pénzeszkdzok 123,836,156 | 122,455,484
Lidviditasi mutato —eNEEREtOson 777278 1509,88 19.43
V. Révid lejaratu kot. 1,593,203 8,110,275
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PENZUGYI STRUKTURA MUTATOI

Mutaté megnevezése Mutato El6z év Tagy év ‘ El6z6 év  Targy év Véltozés\
szamitasa eHUF eHUF | %

) . i Kovetelések 6,806,973 | 1,289,392
Hitelfedezettségi mutato 436,30 15,91 3,65

Révid lejaratu kot. | 1,560,156 | 8,101,941

Kotelezettsegek | 1,593,203 [ 8,110,275

Eszkozok 332,564,9
Osszesen 92

Eladdsodottsag foka 0,48 1,97 410,42

411,097,248

A tartosan befektetett eszk6zOk aranya novekedett 2025-re, azonban a forgéeszk6zok
aranya csoOkkent javuld tbkeer6sség mellett. A likviditasi mutatok ndvekedtek az el6zé
évhez képest. A hitelfedezeti mutatd javulast mutat 2025-re vonatkozdéan, mig az
eladdsodottsag romiott.

1. sz. melléklet: Cash Flow kimutatas
2. sz. melléklet: Portfdlio jelentés
3. sz. melléklet: Mozgastabla

Budapest id6bélyegzd szerint.

Granit Alapkezel6 Zrt.
(az Alap képviseletére jogosult személy)
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Statisztikai szamjel: 18522361-6431-915-01
Lajstromszédm: 1211-13

MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETESI ALAP
1134 Budapest, Vaci ut 17.

Cash flow kimutatas

2024.12.31

1.sz. melléklet

2025.12.31
E Ft

|. Szokasos tevékenységhdl szarmazé pénzeszkodz-valtozas -29 443 020 -13 983 617
(Miikodési cash-flow, 1-13. sorok )

1. Targyévi korrigalt eredmény (értékelési kiildnbozettel, befolyt bérleti

dijak, kapott hozamok nélkil) + -12 225 151 -1 348 568
2. Elszamolt amortizacio + 1638 164 1706 143
3. Elszdmolt értékvesztés és visszairas + -73 613 -9 986
4. Elszamolt értékelési kilonbozet + 6211683 2982976
5. Céltartalékképzés és felhasznalas kildnbozete + 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 0
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye + 0 0
8. Befektetett eszk6zok allomanyvaltozasa + -23 062 119 -19 598 076
9. Forgdeszkdzok allomanyvaltozasa + 1463 516 -4 404 113
10. Révid lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozasa + -2 269 983 6 517 073
11. Hosszu lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa + 0 0
12. Aktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + 367 599 66 920
13. Passziv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa + -1493 116 104 012
Il. Befektetési tevékenységbdl szarmazé pénzeszko6z-valtozas 72918 171 -37 412 187
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - -962 208 -1 056 761
15. Ingatlanok eladasa + 0 0
16. Befolyt bérleti dijak + 8 858 370 9 557 286
17. Ertékpapirok beszerzése - -888 085 136 -144 063 054
18. Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + 937 589 965 87 445 996
19. Kapott hozamok + 15517 180 10 704 346
lll. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszk6z-valtozas -13 243 413 50 015 133
(Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsatas + 105 357 850 194 668 630
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -118 601 263 -144 653 497
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24. Hitel, illetve kolcson felvétele + 0 0
25. Hitel, illetve kdlcson torlesztése - 0 0
26. Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat - 0 0

. Pénzeszkozok valtozasa (tIxlIxlll. sorok) *

Keltezés: Budapest id6bélyegz6 szerint

30 231 738

-1 380 671

Granit Alapkezel6 Zrt.
(az Alap képviseletére jogosult személy)



MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETESI ALAP 2. sz. melléklet
Lajstromszam: 1211-13

ALAPKEZEL®: GRANIT ALAPKEZELO® ZRT.

LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

PORTFOLIO JELENTES

Targynap (T) 2025.12.31

Sajat téke (e Ft) 399 116 464

NEE (e Ft) (2026.01.05) 396 834 973

Egy jegyre juté NEE (Ft) A sorozat 1.797583

Darabszam (e db) A sorozat 165 369 045

Egy jegyre juté NEE (Ft) B sorozat 1.340163

Darabszam (e db) B sorozat 24 870 275

Egy jegyre juté NEE (Ft) C sorozat 1.210711

Darabszam (e db) C sorozat 30 000 000

Egy jegyre juté NEE (Ft) D sorozat 1.027669

Darabszam (e db) C sorozat 20 000 000

Egy jegyre juté NEE (Ft) | sorozat 1.956149

Darabszam (e db) | sorozat 4787 735

A targynapi nett6é eszkdzérték meghatarozasa (E Ft):
I KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték (%)
1. Hitelallomany : Hitelez6 Futamidé - 0.00%
12, Egyéb kotelezettségek : 8110 274 650 1.97%
Alapkezel6i dij miatt - 0.00%
Letétkezel6i dij miatt - 0.00%
Ingatlanértékeld dija miatt 5 344 392 0.00%
Kozzétételi ktg. miatt 0.00%
Kéltségként elszamolt egyéb tétel miatt 68 753 362 0.02%
Egyéb - nem koltség alapu - kételezettség 8 036 176 896 1.95%
/3. Céltartalékok: - 0.00%
1/4. Passziv id6beli elhatarolasok: 3870 509 371 0.94%
Kotelezettségek dsszesen: 11 980 784 021 2.91%
1. ESZKOZOK Osszeg/Forgalmi (%)
érték

11M1. Folyészamla, készpénz : 1870 578 527 0.46%
ERSTE Bank ZRT HUF 847 408 152 0.21%
MBH Pénzforgalmi HUF 7487 MBH Bank Nyrt. HUF 11 0.00%
ERSTE EUR 66121385 ERSTE Bank ZRT EUR 239 086 856 0.06%
Ovadéki betét HUF 68331243 ERSTE Bank ZRT HUF 478 612 762 0.12%
MBH Pénzforgalmi EUR 7504 MBH Bank Nyrt. EUR 655 0.00%
ERSTE EUR 68331236 ERSTE Bank ZRT EUR 288 874 851 0.07%
ERSTE USD 85806634 ERSTE Bank ZRT usD 16 595 240 0.00%
ERSTE EUR 148747 ERSTE Bank ZRT EUR - 0.00%
/2. Egyéb kovetelés : 1289 392 276 0.31%
Vevék kovetelés HUF 909 873 592 0.22%
Adott eldlegek HUF 1571455 0.00%
Egyéb HUF 294 669 484 0.07%
Befjegy forgalmazas HUF 83 277 745 0.02%
/3. Lekotott bankbetétek : Futamidé Bank Devizanem 120 584 906 647 29.33%
11/3.1. Max. 3 ho lekétési : 120 584 906 647 29.33%
Granit HUF 7 000 000 000 1.70%
Granit HUF 43 317 640 007 10.54%
Granit EUR 1541 600 000 0.37%
MBH HUF 6 000 000 000 1.46%
MBH HUF 8 000 000 000 1.95%
MBH HUF 54 725 666 640 13.31%
11/3.2. 3 honapnal hosszabb lekotésa : - 0.00%
- 0.00%
/4. Ertékpapirok : Megnevezés Devizanem 111 260 980 613 27.06%
Befektetési jegyek Torony Ingatlan Bef.A. B sorozat HUF 465 819 569 849 326 025 0.21%
Befektetési jegyek Torony Ingatlan Bef.A. A sorozat HUF 8126 208 506 24 818 619 078 6.04%
Befektetési jegyek Terra Ingatlan Befektetési Alap HUF 6 750 000 000 6 837 270 750 1.66%
Befektetési jegyek  Amethyst Fund Il SCSp EUR 10 000 000 3854 000 000 0.94%
Kétvények EXIM 2026/5 HUF 3900 000 000 4077 052 200 0.99%
Kotvények EXIM 2026/4 HUF 3000 000 000 3151 923 000 0.77%
Kétvények EXIM 2026/11 HUF 1 000 000 000 1011 550 000 0.25%
Kotvények EXIM 2026/12 HUF 1800 000 000 1808 091 000 0.44%
Kétvények EXIM 2026/13 HUF 4 500 000 000 4 502 853 000 1.10%
Kotvények EXIM 2026/3 HUF 500 000 000 527 917 000 0.13%
Kétvények EXIM 2026/6 HUF 3 350 000 000 3484 217 750 0.85%
Kotvények EXIM 2026/9 HUF 190 000 000 194 566 840 0.05%
Kétvények EXIM 2026/10 HUF 1 000 000 000 1016 682 000 0.25%
Kotvények MFB 202604 _1 HUF 1700 000 000 1699 745 000 0.41%
Kétvények ROMANI 340910 HUF 2000 000 828 780 347 0.20%
Kotvények ROMANI 280918 HUF 5000 000 2 069 098 908 0.50%
Kétvények ROMANI 280307 HUF 5000 000 1927 805 486 0.47%
Kotvények ROMANI 280526 HUF 5000 000 1946 019 491 0.47%
Kétvények ROMANI 270419 HUF 25 000 000 9773917 431 2.38%
Kotvények ROMANI 260927 HUF 23672 000 9421 097 405 2.29%
Kétvények ROMANI 390711 HUF 4 000 000 1685718 016 0.41%
Kotvények ROMANI 290927 HUF 3000 000 1284 275 742 0.31%

Kétvények MFBEU_2706 HUF 600 000 247 012 186 0.06%




Kotvények ROMANI 270227 HUF 4 540 000 1484 182 987 0.36%

Allamkétvény MAK 2029/8 HUF 1500 000 000 1515 592 500 0.37%

Allamkodtvény MAK 2032/B HUF 500 000 000 505 475 000 0.12%

Allamkétvény MAK 2051/G HUF 1 000 000 000 1291 868 000 0.31%

Allamkodtvény MAK 2027/B HUF 2 000 000 000 1523 758 500 0.37%

Allamkétvény MAK 2041/A HUF 1500 000 000 958 554 000 0.23%

Allamkodtvény MAK 2033/A HUF 2 000 000 000 768 806 000 0.19%

Allamkétvény MAK 2034/A HUF 1500 000 000 365 631 500 0.09%

Allamkodtvény MAK 2035/A HUF 500 000 000 2054 712 000 0.50%

DKJ D240821 HUF 4 059 880 000 3911726 859 0.95%

Jelzaloglevél MJ31NVO01 HUF 3000 000 000 2984 853 000 0.73%

Szarmaztatott Ugyletek értékelési kiilonbozete HUF 6 878 281612 1.67%

/5. Ingatlanok és egyéb eszkdz6k 166 344 693 340 40.46%
11/5.1. Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. 106 481 982 701 25.90%
Innove Business Park Telek 38236/738 742 383 896 1816 472 670 0.44%
Zone Bevararlopark - Ajka Telek 5791/2 330 696 609 308 070 018 0.07%
Zone Bevararlopark - Budakeszi Telek 2756/44 2072 310 067 3648 975 784 0.89%
Zone Bevararlopark - Dunaujvaros Telek 0134/84, 85, 86 970 066 830 1565 789 084 0.38%
Zone Bevararlopark - Esztergom Telek 18232/3, 4 628 546 250 949 498 200 0.23%
Zone Bevararlopark - Kazincbarcika Telek 1352/3 429 768 951 523 858 222 0.13%
Zone Bevararlopark - Pécs Telek 19916/18 914 844 580 1319811 334 0.32%
Zone Bevararlopark - Szentes Telek 0117/87 242 613 995 237 138 141 0.06%
Zone Bevararlopark - Kiskunhalas Telek 03/9, 03/10, 03/12 374 836 686 366 169 254 0.09%
Zone Bevararlopark - Szombathely Telek 10427/10 341852 273 484 773 931 0.12%
Taban Telek 7172 269 088 313 410243 701 0.10%
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 2184 027 320 3642 233 984 0.89%
Sopron belteriilet Telek 5776/238 80 223 530 112 362 372 0.03%
Sopron belteriilet Telek 5776/246 96 268 236 125 408 598 0.03%
Sopron Szappanf6z6 krt. 14. Telek 5776/144 64 178 824 98 886 615 0.02%
Soroksar Telek 19584/55 838 957 828 1165044 712 0.28%
Budakaldsz Telek 1861/12 1777 681 200 2 451744 645 0.60%
Budakeszi Telek 2756/55 280 500 000 355 000 000 0.09%
Budadrs Telek 10670/1 843 557 600 858 545 061 0.21%
Budadrs Telek 10670/2 540 161 500 709 541 861 0.17%
Szentes, Alsorét tanya 251. Telek 0117/88 729 338 770 800 0.00%
Esztergom belteriilet 18232/7 hrsz Telek 18232/7 149 489 136 817 0.00%
Esztergom belterlilet 18232/6 hrsz Telek 18232/6 1955 995 1790 183 0.00%
TE-P200 parkoldhely Telek 554 173 690 000 0.00%
Szentes killteriilet 0117/91 hrsz Telek 0117/91 126 329 115 620 0.00%
Infopark A Felépitmény 4082/21/A 7 491 380 631 7 727 270 000 1.88%
Infopark E Felépitmény 4082/21/J 9688 572515 11773 970 000 2.86%
Infopark G Felépitmény 4082/21 6 540 092 755 10 463 610 000 2.55%
Innove Business Park Felépitmény 38236/738 1575 877 208 8 030 497 330 1.95%
Zone Bevasarlopark - Ajka Felépitmény 5791/2 863 319 832 983 019 982 0.24%
Zone Bevasarlépark - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1306 711 090 2806 474 216 0.68%
Zone Bevasarlopark - Dunaljvaros Felépitmény 0134/84, 85, 86 1188 278 958 2346 020 916 0.57%
Zone Bevasarlépark - Esztergom Felépitmény 18232/3, 4 779 841 049 1438 054 800 0.35%
Zone Bevasarlopark - Kazincbarcika Felépitmény 1352/3 773 441 530 1152631778 0.28%
Zone Bevasarlépark - Pécs Felépitmény 19916/18 1126 511 012 1936 818 666 0.47%
Zone Bevasarlopark - Szentes Felépitmény 0117/87 929 194 520 1110 875 439 0.27%
Zone Bevasarldpark - Kiskunhalas Felépitmény 03/9, 03/10, 03/12 981 241 669 1213970 747 0.30%
Zone Bevasarlopark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1321 840 291 2290 106 069 0.56%
Taban Felépitmény 7172 634 503 486 1343 326 299 0.33%
Soroksar Felépitmény 19584/55 1747 981 395 2900 925 288 0.71%
Budakaldsz Felépitmény 1861/12 1251 998 955 2095 975 355 0.51%
Budadrs Felépitmény 10670/1 2752 045 098 3377733199 0.82%
Budadrs Felépitmény 10670/2 1780 936 645 2838 257 839 0.69%
Budadrs Felépitmény 10670/5 59 202 482 1194 740 0.00%
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 6 053 281 013 16 533 456 016 4.02%
Sopron belteriilet Felépitmény 5776/238 587 902 086 1028 421 628 0.25%
Sopron Szappanf6zd krt. 14. Felépitmény 5776/144 446 925 752 910 861 385 0.22%
Sopron belteriilet Felépitmény 5776/246 626 350 178 1019 229 402 0.25%
Parkoléhely ZE-P200 Felépitmény 4979 087 6210 000 0.00%
EURO-MALL Kift. Ingatlantarsasag 7811113773 18 267 614 896 4.44%
Vorésmarty 1 Ingatlantarsasag 3824 817 259 4 684 795 378 1.14%
Nivo Ingatlantarsasag 7 903 000 000 9588 593 114 2.33%
SPC ZETA SRL Ingatlantarsasag 7 454 862 967 7639 862 121 1.86%
Tartésan adott kdlcson 13780 413 870 3.35%
Beruhazasra adott el6legek 3190 265 129 0.78%
Egyéb berendezések 6 596 241 0.00%
Eladasra vasarolt ingatlanok 2704 569 890 0.66%
11/5.2. Egyéb 8436 000 000 2.05%
11/6. Aktiv id6beli elhatarolasok: 1310 697 184 0.32%
Eszk6zo6k 6sszesen: 411 097 248 587 100%

Keltezés: Budapest id6bélyegz6 szerint

Granit Alapkezel6 Zrt.
(az Alap képviseletére jogosult személy)



MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETESI ALAP 3. sz. melléklet
Lajstromszam: 1211-13

ALAPKEZELO: GRANIT ALAPKEZELO ZRT.

LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

INGATLANOK ALLOMANYVALTOZASA

Eladasra Egyéb e foir .
e ny . - Beruhazasokra Ertékelési .
Telek Felépitmény vasarolt berendezések, Beruhazasok e e Mindosszesen

. . adott eldleg kiilonbozet

ingatlanok felszerelések
nyito bruttoé érték 14 025 526 66 531 544 - 78 844 52 672 212984 80 901 570
névekedés 554 1056 207 - 6748 1164 480 3 190 266 5418 255
csokkenés - - - 33339 1088 860 212 984 1335183
zaro brutté érték 14 026 080 67 587 751 - 52 253 128 292 3190 266 - 84 984 642
nyité é.cs. - 12 555 457 - 76 332 - 12 631 789
névekedés - 1703 684 - 2459 - 1706 143
csokkeneés - - - 33 289 - 33 289
zaro é.cs. - 14 259 141 - 45 502 - 14 304 643

38 998 845

nyito netto érték 14 025 526 53 976 087 - 2512 52 672 212984 68 269 781
zaro6 netto érték 14 026 080 53 328 610 - 6 751 128 292 3190 266 38 998 845 109 678 844

Az értékhelyesbitést nem tartalmazza

Keltezés: Budapest id6bélyegz6 szerint

Granit Alapkezel6 Zrt.
(az Alap képviseletére jogosult személy)

Elektronikusan alairta:
‘_S‘W Mikesy Almos EIndk-vezérigazgaté
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