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Altalanos informaciok

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap alapadatai

Nyilvantartasba vétel datuma
(MNB)
Lajstromszama

Tipusa

Indulé sajat téke

Kockazati szint
Referencia index

Ajanlott minimum befektetési idétav

,A” sorozat

ISIN azonosito

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

,I” sorozat

ISIN azonosité

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

,B” sorozat
ISIN azonosito

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

,C” és ,,D” sorozat
ISIN azonositd

Folyamatos forgalmazas kezdete
Tipusa

Befektetési jegyek visszavaltasa

Granit Alapkezel6 Zrt.

H-1134 Budapest, Vaci ut 17.

Phone: +36 1 888 4120

E-mail: alapkezelo@granitalapkezelo.hu

2014. marcius 10.

1211-13

Nyilvanos, nyiltvégl hatérozatlan futamideji
ingatlanforgalmazo befektetési alap

1 000 000 000,- Ft, amelyet 1 000 000 000 db 1,- Ft névértéki
dematerializalt befektetési jegy testesitett meg

Mérsékelt
nincs
2 év

HU0000713482
2014. marcius 17.
T nap

HUO0000714464
2015. januar 9.
T+130 nap

HU0000722616

2022. december 22.
T+130 nap

C: HU0000732441

D: HU0000737671

C: 2023. augusztus 3.

D: 2025.augusztus 6.

Zartkord, nyiltvégl hatarozatlan futamideji ingatlanforgalmazé
befektetési alap

1) folyamatos forgalmazas elsé napjat kdvetd 1.133.
munkanapig benyuijtott visszavaltasi

megbizasokat a folyamatos forgalmazas els6 napjat kdvetd
1.263. munkanap (amennyiben ez

nem Forgalmazasi Munkanap, a kovetkez8 Forgalmazasi
Munkanap)

2) a folyamatos forgalmazas elsé napjat kovet6 1.133.
munkanapot kdvetéen benyujtott

visszavaltasi megbizasokat a megbizast kévet6 130.
munkanap (amennyiben ez nem

Forgalmazasi Munkanap, a kdvetkezd Forgalmazasi
Munkanap)
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A portfolio lehetséges elemei

Az Alap célja, hogy a Befektetdk szdmara hosszu tavu tékendvekedést biztositson mérsékelt
kockazati szint mellett. Az Alap céljainak megvalositasa érdekében eszkdzeit elsésorban olyan
stabil jdvedelmet biztositd ingatlanokba kivanja fektetni, amelyek j6 foldrajzi elhelyezkedésliek és
hosszu tavu bérleti szerz6désekkel rendelkeznek, illetve emellett megvaldsithat ingatlantarsasagi
befektetéseket is.

a) Betét és betétjellegli eszkdzok:
o Lekotott betétek, latra szold betétek, piaci indexalt betét, folydszamlapénz;

b) Allampapirok, allami garancia mellett kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok,
nemzetkdzi pénzlgyi intézmény altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok:

e amagyar allam altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok, igy tobbek kdzott
a diszkontkincstarjegyek, kamatozoé kincstarjegyek, k6zép- és hosszu lejaratu, fix, illetve
valtozo kamatozasu allamkotvények;

e amagyar jegybank altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok;

e az EGT vagy az OECD tagallama altal kibocsatott vagy garantalt allampapirok, illetve
hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok;

e nemzetk6zi pénzlgyi intézmény altal kibocsatott vagy garantalt hitelviszonyt megtestesité
értékpapirok;

c) Egyéb hitelviszonyt megtestesité értékpapirok:

e Belfoldi és kulfoldi tarsasagok, vagy egyéb jogalanyok altal kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok;

d) Jelzaloglevelek:

e Magyarorszagon székhellyel rendelkez6 jelzalog-hitelintézet altal  kibocsatott
jelzaloglevelek, valamint kllfoldi jelzalog-hitelintézetek altal kibocsatott jelzaloglevelek;

e) Kollektiv befektetési értékpapirok:

e Olyan kollektiv befektetési értékpapir, amely befektetési politikajat tekintve kdzvetlen vagy
kozvetett mddon valdsit meg ingatlanpiaci befektetéseket olyan ingatlanokba, amelyekbe
az alap a befektetési politika szerint nem tervez kdzvetlen befektetést;

e Olyan kollektiv befektetési értékpapir, amely befektetési politikaja szerint kizardlag likvid
eszkdzokbe fektet;

f) Szarmaztatott tgyletek:

e Az Alap csak fedezeti célbdl kothet tézsdei és tézsdén kivili (OTC) szarmaztatott
ugyleteket. Fedezeti célunak minésul minden olyan tgylet, ami az Alap valamely kdzvetlen,
vagy kozvetett kockazatanak csokkentésére iranyul. Fedezeti célbdl vehet fel forward,
future short vagy long poziciokat. Fedezeti célbol vasarolhat warrantokat, irhat ki és
vasarolhat egyszer(i és 6sszetett opciokat.;

e Szabvanyositott hataridés Ugyletek;

e Opcios Ugyletek;

e Csereligyletek;
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g) Deviza;

h) Ingatlanok:
e jovedelem-termeld céllal vasarolt ingatlanok;
o t6kendvekedési céllal vasarolt ingatlanok;

i) Ingatlantarsasagi részesedés;

i) Ingatlanhoz kapcsolédé vagyoni értéki jogok;

k) Azon ingdsagok, melyek az adott ingatlan rendeltetésszeri hasznalatahoz, lizemeltetéséhez
vagy épseégben tartasahoz szikségesek vagy azt elésegitik.

Az Alap szarmaztatott Ggyletet csak fedezeti Ugylet céljabdl kothet. Fedezeti célunak mindsiil
minden olyan Ugylet, ami az Alap valamely kdzvetlen, vagy kdzvetett kockazatanak csokkentésére
irdnyul.
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l. Vagyonkimutatas
E Ft 2024.12.31* 2025.12.31*
Kategoria Eszkozeérték Arany Eszkozeérték Arany
Atruhazhaté értékpapirok 47 150 135 14.41% 104 382 699 26.15%
Banki egyenlegek 1935 028 0.59% 1870579 0.47%
Egyéb eszkoz 8 743 663 2.67% 28 117 844 7.05%
Ingatlanok** 113 191 264 34.59% 106 481 983 26.68%
Ingatlantarsasagi részesedés 31192 502 9.53% 40 180 866 10.07%
ngggﬁ;:os Ugyletek - 0.00% 6 878 282 1.72%
Egyéb kovetelés 7 073 654 2.16% 1289 392 0.32%
Aktiv idébeli elhatarolas 1377618 0.42% 1310 697 0.33%
Lekotott bankbetétek 121 901 128 37.26% 120 584 906 30.21%
Osszes eszkoz 332564992 101.64% 411 097 248 103.00%
Kotelezettségek -5 359 700 -1.64% -11 980 784 -3.00%
EPock PasszIv dobel 3766497  -1.15%  -3870 509 0.97%
Sajat toke 327 205292 100.00% 399 116 464 100.00%

* A szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.
**215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet 3.sz. mellékelte szerinti tartalommal.

Az ingatlanalapokban jegyzett befektetési jegyek értékelése a fordulonapi letétkezeld altal
megallapitott nettd eszkdzérték alapjan torténik, amely eltérhet az adott alap szamviteli torvény
altal készitett beszamolojaban kimutatott sajat téke értékétél.
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| Ez a bekezdés egyutt értelmezendd a lll. bekezdéssel

lll. A forgalomban lévé befektetési jegyek szama és az egy
jegyre juté netté eszkozérték az év utolsé forgalmazasi

napjan
E Ft 2024.12.31** 2025.12.31*
,»A” sorozat
Forgalomban 1évé befektetési jegyek (db) 153 237 155 165 369 045
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) 1.700094 1.797583
,I” sorozat
Forgalomban lévd befektetési jegyek (db) 6 697 618 4787 735
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték (Ft) 1.827671 1.956149
,,B” sorozat*
Forgalomban lévd befektetési jegyek (db) 14 630 738 24 870 275
Egy jegyre juto netto eszkozérték (Ft) 1.24759 1.340163
,,C” sorozat*
Forgalomban Iévé befektetési jegyek (db) 30 000 000 30 000 000
Egy jegyre juto netto eszkozérték (Ft) 1.125545 1.210711
,D” sorozat*
Forgalomban Iévé befektetési jegyek (db) - 20 000 000
Egy jegyre juté nettd eszkozérték (Ft) - 1.027669
Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap
Forgalomban lévd befektetési jegyek (db) 204 565 511 245 027 055
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték (Ft) 1.587648 1.619556

* Az Alapkezeld és a letétkezeld altal az év utolsé forgalmazasi napjara szamolt nettd eszk6zérték kimutatas
alapjan, amely kis mértékben eltér szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktol, az eltéré
elszamolasi napbdl adéddan.
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IV. A befektetési alap Osszetételének idészak eleji és végi

allapota

E Ft

Kategoéria

Banki egyenlegek

Bankbetétek

A tézsdén hivatalosan jegyzett
atruhazhato értékpapirok

Mas szabalyozott piacon
forgalmazott atruhazhaté
értékpapirok

A kdzelmultban forgalomba hozott
atruhazhato értékpapirok

Egyéb atruhazhato értékpapirok
Hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok

Ingatlanok™*

Ingatlantarsasagi részesedés
Beruhazasra adott eléleg
Szarmazékos Ugyletek eredménye
Aktiv idébeli elhatarolas

Egyéb eszkdzok

Egyéb kovetelés

Osszes eszkoz
Kotelezettségek

Ebbdl: passziv idébeli elhatarolasok

Sajat téke

2024.12.31*
Eszkozérték Arany
1935 028 0.59%
121901 128 37.26%
37627221  11.50%
0 0.00%
0 0.00%
9522 914 2.91%
0 0.00%
113 191 264 34.59%
31192 502 9.53%
212 984 0.07%
0 0.00%
1377 618 0.42%
8530 679 2.61%
7 073 654 2.16%
332564992 101.64%
5359700 -1.64%
3766 497 1.15%
327 205292 100.00%

* A szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.
**215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet 3.sz. mellékelte szerinti tartalommal.

Granit Alapkezel6 Zrt.

H-1134 Budapest, Vaci ut 17.

Phone: +36 1 888 4120

E-mail: alapkezelo@granitalapkezelo.hu

2025.12.31*
Eszkozérték Arany
1870579 0.47%
120 584 906 30.21%
65038630 16.30%
- 0.00%
- 0.00%
39 344 069 9.86%
- 0.00%
106 481 983 26.68%
40180866 10.07%
3 190 266 0.80%
6 878 282 1.72%
1310 697 0.33%
24 927 580 6.25%
1289 392 0.32%
411 097 248 103.00%
-11980784 -3.00%
-3870509 -0.97%
399 116 464 100.00%
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Minimalis Maximalis

Kategoria : ” 2024.12.31* 2025.12.31* Véltozas

Betét és betétjellegl
eszkdzok

Allampapirok, allami garancia
mellett kibocsatott
hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok, nemzetkozi 0.00%  100.00% 10.95% 16.40% 5.45%
pénzugyi intézmény altal
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok
Egyéb hitelviszonyt

0.00%  100.00% 40.92% 38.60%  -2.32%

A . 0.00%  100.00% 0.68% 0.00%  -0.68%
megtestesitd értékpapirok
Jelzéloglevelek 0.00% 25.00% 0.00% 0.75% 0.75%
Kollektiv befektetési 0.00%  20.00% 2.93% 917%  6.23%
ertékpapirok
Irodak 0.00% 170.00% 11.26% 8.02%  -3.24%
Ipari ingatlanok 0.00%  100.00% 10.77% 8.42%  -2.35%
Kereskedelmi célu ingatlanok 0.00% 170.00% 12.85% 8.42%  -4.43%
Ingatlantarsasagi részesedés 0.00%  100.00% 9.53% 10.13% 0.60%
Foldterulet 0.00% 50.00% 0.11% 0.09%  -0.02%
Osszesen 100.00% 100.00%

* Az Alapkezel6 és a letétkezeld altal az év utolso forgalmazasi napjara szamolt nettd eszkdzérték kimutatas
alapjan.

A portfélioban talalhaté ingatlanok adatai

Helyrajzi Epit’ésl _ Netté  Brutt6 bérbe-
szam has’znal’atba bert.).eadhato adhat¢ teriilet
vétel éve teriilet (m?) (m?)
Irodahaz
Budapest, Neumann Janos u. 1/E 4082/21/J 2009 16 775 17 172
Budapest, Neumann Janos u. 1/G 4082/21/F 2000 15117 15721
Budapest, Krisztina tér 2. 7172 2002 2034 2113
Budapest, Neumann Janos u. 1/A 4082/21/A 2000 12 450 13 546
Kiskereskedelmi ingatlan
Ajka, F6 ut 29. 5791/2 2008 4 056 4 056
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9637 9637
Dunatjvaros, Kandoé K. tér 10. 0134/84-86 2008 6 153 6 153
Esztergom, Dobogokdi ut 84 18232/3-4 2008 3644 3 644
Kazincbarcika, Hadak utja 11. 1352/3 2008 4101 4108
Kiskunhalas, Fiizér utca 2. 0o 0o, 2008 4829 4829
Pécs, Siklosi ut 68/a 19916/18 2008 5184 5184
Szentes, Csongradi at 67. OIS 2008 4216 4216
Szombathely, Szent Gellért u. 66. 10427/10 2009 5751 5751
9
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Helvraizi Epités/ Netto Brutté bérbe-
yraj hasznalatba bérbeadhaté
szam et p 2
vétel éve teriilet (m?)

Budakalasz Omsz Park 4. 1861/12 2003 8793 9320

10670/1,1067
Budaors, Malomkd utca 5-7. 0/2, 2002 12 889 14 116

10670/5
Budapest, Bevasarlo utca 4. 195847/55 2002 4812 4 940
Logisztikai ingatlan
Budapest, Tablas u. 36. 38236/761 2004 41 485 41 657
Sopron, Szappanf6zé krt. 14. 5776/144. 2006 4 059 4 059
Sopron, Szappanf6zé krt. 14. 5776/238 2010 5020 5020
Sopron, Szappanf6zd krt. 14. 5776/246 2012 5037 5037

Lakoingatlan

Budapest XIV. Bosnyak utca 48-50. 2015 1455 1734
Telek
Budakeszi, Szbél6skert utca 2756/55 15 858 15 858

Az ingatlanok értéke a targyidészak végén foldrajzi és funkcionalis kategoériankénti
megoszlasban (E Ft)

Budapest és

Ingatlan tipusa ey Kulfold Osszesen
agglomeracio

Irodaingatlan 31.800.720 0 0 31.800.700
Kiskereskedelmi ingatlan 22.913.713 18.276.720 0 41.190.433
Logisztikai ingatlan 30.100.560 3.303.720 0 33.404.280
Lakoéingatlan 700.000 0 0 2.700.000
Telek 355.000 0 0 355.000
Osszesen** (E Ft) 87.869.993 21.580.440 0 109.450.433

* A Budapest és kdrnyéki kiskereskedelmi ingatlanok kézott fel van tiintetve az MPTIA altal kbzvetetten,
ingatlantarsasagon keresztiil tulajdonolt kiskereskedelmi egység is.

10
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V. A befektetési alap eszkozeinek alakulasa a targyidészakban
V. 1. Eszkozok alakulasa a szamviteli nyilvantartas szerint

Az V. 1. fejezetben szerepld adatok a 2025. december 31-re vonatkoz6 éves beszamold
szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adataira épulnek.

Befektetésbdl szarmazo jévedelem

2025.01.01-2025.12.31 E Ft

Belfoldi értékesités arbevétele -13 171 854
Bérleti dijbevétel -9 557 285
Ertékesitett ing. szamlazott eladasi ara 0
Uzemeltetési dij bevétele -3 389 364
Bérbeadashoz kapcsolddd egyeéb bevétel -34 073
Tovabbszamlazott bevétel -191 132
Pénziigyi miiveletek bevételei -23 853 209
Kapott osztalék 0
Kapott kamat -11 178 722
Koélcsdnadott pénzeszkdz kapott kamata =777 879
Forgdeszkoz kdzott nyilvantartott értékpapirok arfolyamnyeresége -364 498
Pénzlgyileg realizalt arfolyamnyereség -1 643 909
Hataridés Ugyletek nyeresége -9 888 201
Osszesen -36 833 932
Egyéb bevételek
Az Alapnak a targyidészak alatt 224 033 e Ft egyéb bevétele keletkezett.
Egyéb raforditasok
2025.01.01-2025.12.31 E Ft
Egyéb raforditasok 709 693
Birsag, kotbér, kartérités 1183
Ertékvesztés, terven feliili écs. 3511
AdOk, illetékek 506 677
Befektetési alapok kulénadoja 180 051
Kulonféle egyéb raforditasok 18 271
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Mdkodési kéltségek, dijak, adok

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 25,005
Ertékcsokkenési leiras 1,638,164 1,706,143
Ingatlanokhoz kapcsolédo kéltségek 2,291,826 2,293,361
Ingatlanokhoz kapcsolédo tgyndki dijak 152,470 77,668
Konyvvizsgalati dij 5,440 3,280
Ingatlanszakértéi feladatok 116,996 158,346
Szamwviteli szolgaltatas 30,000 44,720
Jogi szolgaltatas 83,480 102,346
Egyéb szakeért6i dijak 313 32
Forgalmazdi jutalék 0 10,000
Pénzligyi szolgaltatasi dijak, bankkoltség 8,405 3,623
Ingatlanbiztositasi dij 17,540 39,576
Hatosagi dijak 111,512 214,292
Fellgyeleti dij 113,902 129,825
Egyéb igénybevett szolgaltatas 159,424 259,184

Netto jovedelem

2025.01.01-2025.12.31 E Ft

Ertékesités nettd arbevétele 13171 854
Egyéb bevételek 224 033
Eladott aruk beszerzési értéke 1388 793
Mikodési koltségek 14 032 172
Egyéb raforditasok 709 693
Pénzlgyi mlveletek bevételei 23 853 209
Pénzlgyi miveletek raforditasai 2205 374
Fizetett, fizetendé hozamok 0
Targyévi eredmény 18 913 064

Felosztott és Ujra befektetett jdvedelem

Felosztott és Ujra befektetett jovedelem: Az Alap a kezelési szabalyzataban
meghatarozottaknak megfeleléen nem fizetett hozamot 2025-ben igy 6sszes jovedelme Ujra
befektetésre kerdilt.
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Toékeszamla valtozasai

2025.01.01.- 2025.12.31. E Ft
Indulé téke 245 027 054
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 944 369 854
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -699 342 800
Toékevaltozas (tokenovekmény) 154 089 410
Befektetési jegyek értékkllonbodzete 13 696 145
Kibocsatott befektetési jegyek értékkilonbozete 256 813 443
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbozete -243 117 298
Ertékelési kiildnbozet tartaléka 61 003 680
El6z6 év(ek) eredménye 60 476 521
Uzleti év eredménye 18 913 064
Sajat téke 399 116 464

Befektetések értékndvekedése, illetve értékcsokkenése

Kényv szerinti Ertékelési

érték Kiilénbézet Piaci ertek

Telek befektetett eszkoz 14,026,080 7,126,992 21,153,072
Felépitmény befektetett eszkdz 53,328,765 31,871,853 85,200,618
Ingatlanhoz kapcsolddé targyi eszkdzok 6,596 0 6,596
Ingatle}nr’a adott el6leg, befejezetlen 3.318,558 0 3.318,558
beruhazas
Targyi eszk6zok 6sszesen 70,679,999 38,998,845 109,678,844
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Bekerillési értek KOSt Piaci érték
6l6nbozet
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 4,017,100 -163,100 3,854,000
Kotvények 51,351,660 790,846 52,142,505
EXIM 2026/5 3,877,126 199,927 4,077,053
EXIM 2026/4 2,983,787 168,136 3,151,923
EXIM 2026/11 994,231 17,319 1,011,550
EXIM 2026/12 1,788,936 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 3,319,991 164,227 3,484,218
EXIM 2026/9 188,703 5,864 194,567
EXIM 2026/10 994,231 22,451 1,016,682
MFB 202604 1 1,669,128 30,617 1,699,745
ROMANI 340910 805,670 23,111 828,780
ROMANI 280918 2,063,984 5,115 2,069,099
ROMANI 280307 1,904,269 23,537 1,927,805
ROMANI 280526 1,933,092 12,928 1,946,019
ROMANI 270419 9,691,825 82,093 9,773,917
ROMANI 260927 9,600,036 -178,939 9,421,097
ROMANI 390711 1,548,543 137,175 1,685,718
ROMANI 290927 1,266,275 18,001 1,284,276
MFBEU 2706 253,166 -6,154 247,012
ROMANI 270227 1,498,822 -14,639 1,484,183
Allamkétvény 9,017,149 -32,752 8,984,397
MAK 2029/B 1,502,464 13,129 1,515,593
MAK 2032/B 494,567 10,908 505,475
MAK 2051/G 1,366,687 -74,819 1,291,868
MAK 2027/B 1,511,271 12,488 1,523,759
MAK 2041/A 968,316 -9,762 958,554
MAK 2033/A 739,988 28,819 768,807
MAK 2034/A 351,286 14,345 365,631
MAK 2035/A 2,082,572 -27,860 2,054,712
Diszkont kincstarjegy 3,871,667 40,061 3,911,728
D260819 3,871,667 40,061 3,911,728
Jelzaloglevél 2,959,800 25,053 2,984,853
MJ31NVO1 2,959,800 25,053 2,984,853
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Pénzlgyi mliveletek nyeresége és vesztesége

2025.01.01-2025.12.31 E Ft
Fizetett kamat 269 589
Forgdeszkozok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 38 160
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség 1561 422
Kovetelés-kotelezettség pénziigyi rendezés arfolyamvesztesége 0
Ertékelés miatti arfolyam kiilénbdzet 0
Hataridés Ugyletek vesztesége 336 203
Pénziigyi miiveletek raforditasai 2205 374
Kapott Osztalék 0
Kapott kamat 11178 722
Kdlcsonadott pénzeszkdz kapott kamata 777 879
Forgdeszkozok kozott kimutatott értékpapir arfolyamnyeresége 364 498
Pénzugyileg realizalt arfolyamnyereség 1643 909
Hataridds Ugyeletek nyeresége 9 888 201
Pénziigyi miiveletek bevételei 23 853 209

Ingatlanokhoz kapcsolédoé kéltségek

2025.01.01 - 2025.12.31 E Ft

Hirdetés, reklam-propaganda koltség 65 085
Anyagkdltség 351 988
Ingatlan karbantartas/ingatlankezelés 1870 318
Bérleti dij 5970
Ingatlanokhoz kapcsol6dé koltségek 2 293 361
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Osszesitett adatok funkcionalis kategoriankként megoszlasban

Osszes netto Bérbe- Ingatlan Fajlagos bérleti Fajlagos D IS
Netto bérleti dij bevétel 1 oe: e X : " e X . oy szazalékos
bérleti dij bevétel adottsag jovedelmez6ség dij bevétel ingatlanérték valtozasa
EUR HUF (E Ft) HUF (E Ft) HUF/év HUF
Irodaingatlan 1,668,175 2,384,987 3,029,570 83% 9.83% 65,326 658,446 -13,5% /-8,4%
Lakoingatlan 0% 0% 1,508,380 NA / NA
Kiskereskedelmi 2,303,697 2,887,544 3,800,545 97% 9.23% 50,85 544,623 1,7% 1 4,6%
ingatlan
Logisztikai 1,943,406 1,791,318 2,561,529 95% 7.67% 34,31 446,391 -4,711,4%
ingatlan
Egyéb ingatlan
Osszesen 5,915,278 7,063,850 9,408,193* 93% 8,60% 47,70 545,752 -6,4% 1 0,4%

Az MPTIA irodahazai kézul némelyek az elmult idészakban tobb leértékelési kdron estek at, igy magasabb hozamot termelnek, a piaci viszonyokat
lekovet6 arazas mellett. A kiskereskedelmi portfélio nagyobb része vidéken talalhato, ahol az ingatlanok arazasa (féleg kisebb telepulések esetén)
alacsonyabb, mint Budapest és Pestmegyében, ahol az elérheté hozam joval alacsonyabb. Az alapban legnagyobb hangsullyal Budapesti varosi
Uzleti parkok talalhatdéak az eszkdzosztalyon belll, igy az elérheté hozam is ezen eredményszint korul alakul.

*Az dsszes nettd bérleti dij EUR értékei 2025 éves atlag EUR arfolyamon kertiltek atszamitasra, eltéréen a szamviteli kimutatasokkal.

Osszesitett adatok az ingatlanportfoliéra vonatkozéan

A teljes ingatlanportfélio 2025.12.31
Bérleti szerz6dések atlagos futamideje (ho) 37
Bérlék szama 190
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje (ho) 4,2
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Ingatlanok értékelésének médszertana

B A targyi eszkozok (telkek, épuletek, épitmények stb.) kdzott kell kimutatni — a bekertlési
értéken (beszerzési aron) allomanyba vett — az Alap tulajdonaban all6é bérbeadas céljabdl vasarolt
ingatlanok nettd értékét és értékelési kulonbdzetét.

. 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 1évé ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési
kilénbdzetének dsszegét.

. A nettd eszkdzértek szamitasanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az értékelési
kulonbozet elszamolasaval az ingatlanértékel6 szervezet altal meghatarozott piaci értéken kell
értékelni.

. A devizéban, valutaban fennallé kdvetelések év végi értékelésekor keletkezett nem realizalt
arfolyamveszteséget illetve arfolyamnyereséget a sajat t6kén bellli értékelési kilonbdzetek
tartalékaval szemben a forintra és kulfoldi pénzértékre széld kovetelések értékelési kuldnbozete
szamlakon kell elszamolni egyidejlileg a tobbi devizas eszkdz (valutakészlet devizabetét
értékpapirok) és forras (kulfoldi pénzértékre szold kotelezettségek) értékelési kilonbozetének
elszamolasa mellett.

TER mutato6 (Total Expense Ratio)

A TER mutato, mint folyo dijterhelési mutatd a befektetési alapok éves mikodési koltségeinek és
dijainak mértékeét kifejez6 szazalékos érték. Megmutatja, hogy az éves atlagos eszkézértéknek hany
szazalékat teszik ki az alap fenntartasaval kapcsolatos kéltségek.

A Magyarorszagon nyilvantartasba vett, nyilvanos befektetési alapokra hatarozandé meg a mutato
a befektetési alap sorozataira vonatkozdéan.

Az Alapkezeld évente koteles elkésziteni a TER mutatd kiszamitasat, amelyet atad a Fellgyelet

A 2025-6s évre vonatkozoan a foly6 dijterhelési mutato a kdvetkez6en alakult:

roz .

mesgzec\,/:ztése TER mutato
MPTIA A" HUO0000713482 2.46%
MPTIA ,B" HU0000722616 1.49%
MPTIA I" HUO0000714464 1.85%

VI. Osszehasonlito tablazat az elmult harom iizleti évbol

2023.12.31* 2024.12.31* 2025.12.31*
Netté eszkozérték (E Ft) 316 921607 324 381886 399 116 464
Egy befektetési jegyre jutd netté eszkdzérték (Ft) 1,502777 1,586959 1,628867

* Az Alapkezel6 és a letétkezel6 altal az év utolsé forgalmazasi napjara szamolt netté eszkbzérték kimutatas
alapjan, amely kis mértékben eltér szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktol, az eltéré
elszamolasi napbdl adéddan.
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VIl. Szarmaztatott Ugyletek részletes leirasa a targyidészakban

Nyltgtgtyr;:tt:::dos L(éetzfrz Lejarat Osszeg EUR  Kétésarfolyam eszkéhiztrtt?-‘:k oFt
DEF/00003579 2025.01.27 | 2026.01.28 1,710,000 424.36 64,580
DEF/00003583 2025.01.27 | 2026.01.28 10,820,000 424.38 408,826
DEF/00003651 2025.04.07 | 2026.04.08 970,000 425.15 34,098
DEF/00003652 2025.04.08 | 2026.04.08 970,000 425.12 34,057
DEF/00003653 2025.04.09 | 2026.02.27 1,500,000 425.09 55,111
DEF/00003678 2025.05.05 | 2026.05.06 1,000,000 420.97 29,835
DEF/00003679 2025.05.07 | 2026.05.06 8,502,000 420.61 252,238
DEF/00003680 2025.05.08 | 2026.05.06 5,000,000 422.19 153,925
DEF/00003685 2025.05.09 | 2026.05.06 1,000,000 420.56 29,608
DEF/00003688 2025.05.12 | 2026.02.18 9,000,000 418.75 278,726
DEF/00003692 2025.05.12 | 2026.02.18 8,000,000 418.65 247,095
DEF/00003696 2025.05.12 | 2026.02.18 2,200,000 418.68 68,003
DEF/00003700 2025.05.12 | 2026.05.06 1,600,000 422.06 49,106
DEF/00003701 2025.05.12 | 2026.05.06 2,000,000 421.28 60,370
DEF/00003702 2025.05.13 | 2026.05.13 2,000,000 421.10 59,820
DEF/00003704 2025.05.13 | 2026.05.13 1,000,000 420.32 29,413
DEF/00003707 2025.05.14 | 2026.05.13 1,000,000 420.40 29,088
DEF/00003710 2025.05.15 | 2026.05.13 2,000,000 420.17 57,145
DEF/00003711 2025.05.15 | 2026.05.13 2,000,000 419.94 56,851
DEF/00003717 2025.05.16 | 2026.05.13 4,000,000 419.57 112,211
DEF/00003724 2025.05.19 | 2026.05.20 47,800,000 419.39 1,321,827
DEF/00003732 2025.05.26 | 2026.05.27 41,000,000 420.87 1,174,986
DEF/00003752 2025.06.06 | 2026.06.10 700,000 419.91 19,154
DEF/00003767 2025.08.04 | 2026.08.05 23,960,000 414.72 466,133
DEF/00003771 2025.08.04 | 2026.08.05 5,000,000 414.59 97,006
DEF/00003782 2025.09.01 | 2026.09.02 58,200,000 411.98 901,328
DEF/00003797 2025.09.23 | 2026.09.24 20,500,000 405.15 165,613
DEF/00003838 2025.10.27 | 2026.09.29 14,700,000 404.67 105,183
DEF/00003840 2025.10.27 | 2026.01.28 3,410,600 393.52 23,732
DEF/00003850 2025.10.27 | 2026.01.28 53,250,000 393.35 363,992
DEF/00003858 2025.10.29 | 2026.09.29 5,000,000 403.80 29,034
DEF/00003866 2025.10.31 | 2026.09.29 2,050,000 402.96 11,183
DEF/00003868 2025.11.03 | 2026.11.04 7,594,300 403.78 32,218
DEF/00003873 2025.11.03 | 2026.02.04 1,525,000 391.46 6,670
DEF/00003878 2025.11.10 | 2026.11.11 35,000,000 399.53 1,425
DEF/00003881 2025.11.10 | 2026.11.11 2,000,000 399.53 82
DEF/00003885 2025.11.10 | 2026.11.11 2,530,000 399.43 67

18

Granit Alapkezel6 Zrt.

H-1134 Budapest, Vaci ut 17.

Phone: +36 1 888 4120
E-mail: alapkezelo@granitalapkezelo.hu




Grc'mil: Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap
Alapkezel6

Nyltgt r;:tt:::dos L(éer:rz Lejarat Osszeg EUR  Kotésarfolyam eszkériztrtt?-‘:k oFt
DEF/00003894 2025.11.18 | 2026.09.29 2,060,000 398.54 2,557
DEF/00003900 2025.11.24 | 2026.02.25 12,500,000 386.69 (11,348)
DEF/00003901 2025.11.24 | 2026.11.25 12,500,000 398.81 (9,572)
DEF/00003907 2025.12.15 | 2026.02.20 5,000,000 387.96 2,067
DEF/00003908 2025.12.15 | 2026.03.18 5,600,000 389.79 3,020
DEF/00003915 2025.12.16 | 2026.03.18 55,000,000 388.75 10,247
DEF/00003916 2025.12.16 | 2026.01.28 1,750,000 386.51 (188)
DEF/00003917 2025.12.16 | 2026.02.20 5,000,000 388.01 (1,305)
DEF/00003919 2025.12.18 | 2026.03.18 2,000,000 392.32 9,853
DEF/00003825 2025.10.10 | 2026.10.14 1,515,000 345.66 16,091
DEF/00003827 2025.10.15 | 2027.03.02 3,000,000 347.53 27,120
Osszesen 6,878,282

Az Ugyletek mérlegkészitésig nem zarultak le.

VIll. A Dbefektetési alapkezelé6 miikodésében bekovetkezett
valtozasok, valamint a befektetési politikara haté fontosabb
tényezok

VIll. 1 Az Alapkezelé miikodésében bekovetkezett valtozasok

Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2025. december 31-én:

Tulajdonos neve
Tarragona Zrt.
Granit Alapkezel6 Zrt. (visszavasarolt sajat részvény)

Tulajdoni hanyad
95,96%
4,04%

Szavazati hanyad
100.00%
0,00%

Hazankban 2025-ben év soran 4,4 szazalék volt az inflacié éves mértéke, amely magasabb,
mint az el6z6 évi 3,7 szazalék, ennek megfeleléen 2025 soran a jegybank nem valtoztatott iranyado
kamatratajan, az az egész év soran 6,5 szazalék volt. Ezzel szemben tdbb régiés jegybank, igy a cseh
és a lengyel is lazitott a monetaris politikajan, amivel — a névekvé kamatkulénboézet miatt — nagy
mértékben tudott ersddni a forint a fébb devizakkal szemben, az év soran az eurdval 6,3, mig a
kifejezetten gyenge dollarral szemben 17,4 szazalékot tudott er6sddni a magyar fizet6eszkdz. Pozitiv
évet tudhatnak maguk mogott mind a nemzetkdzi, mind a régids té6zsdék. Az S&P 500 értéke, nagyrészt
a mesterséges intelligencia kordl kialakult felhajtasnak kdszonhetéen 16,6 szazalékkal nétt, mig
Eurépaban a Stoxx50 19, a német DAX index értéke pedig 22,5 szazalékot emelkedett. Az eurdpai
piacok teljesitményéhez hozzajarult a korabbi évekhez képest magasabb Gtemben névekvé eurdpai
gazdasag. Kifejezetten j6 évet tudhatnak maguk mogott a régids részvénypiacok, ezen belll is a BUX,
amely értéke az év soran 41,9 szazalékot emelkedett. Az er6s részvénypiacok ellenére az évet a piaci
bizonytalansag és a tavalyihoz képest magasabb volatilitas hatarozta meg, tébbek kéz6tt Donald Trump
vampolitikdja, illetve a tébb kontinensen is megjelend fegyveres konfliktusokbdl kifolydlag.
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Az Alapkezeld altal kezelt alapoknak szamottevd nettdé eszkdzérték ndvekedést sikerdlt elérni
az értékesitésnek és az arfolyamndvekedésnek kdszonhetéen. A 2025-6s év soran a vegyes-,
részvény- és ingatlanalapok esetében jelentés bearamlas volt tapasztalhatd, ugyanakkor az abszolut
hozamu alapok esetében kis mértéki kidramlas volt megfigyelhetd.

Az intézményi vagyonkezelés teriletén is tortént elérelépés, mivel az Alapkezeld az év masodik
felében elnyert két vagyonkezelési mandatumot, melyek egyutt 6sszesen kdzel 200 milliard forinttal
ndvelték az intézményi vagyonkezelésben 1év6 allomanyt 2026 januar elsejével.

Az Alapkezel6 befektetési alapokban kezelt allomanya* 2025 soran O0sszesen 254 milliard
forinttal novekedett, ami els6sorban az értékpapiralapokba térténé bearamlasnak készonhetd. Az
Alapkezel® év végén az alapokban kezelt allomanyt tekintve, a BAMOSZ tagok altal kezelt befektetési
alapok Osszesitett nettd eszkdzértékéhez viszonyitva 5,53%-0s brutté piaci részesedéssel rendelkezett,
ami 2024-hez képest, kdzel 50 bazispontos ndvekedést jelent.

VIIl. 2 Ingatlanpiaci valtozasok

Az Alapkezeld mikodésében 2025-ben nem tértént olyan valtozas, amely érdemben befolyasolta volna
az Alap teljesitményét. A befektetési politikat leginkabb a gazdasagi és ingatlanpiaci kérnyezet
alakulasa és valtozasa befolyasolta.

Ezeket a hatasokat a kdvetkezdkben foglaljuk 6ssze az alabbi forrasokra tamaszkodva:
o MNB

o KSH

° Bloomberg
o BRF

o CBRE

Osszesitett hatasok az ingatlanalapra vonatkozéan

A 2025-0s év egy jellemzéen nyugodt Uzleti kdrnyezetet tudott biztositani az alapban Iévé ingatlanok
tekintetében. A legnehezebb helyzetben tovédbbra is az irodapiac all, amelyik kizd a kereslet
atrendez8déstdl, illetve a 2026-ban esedékes &llami bérl6k koltdzéseib8l fennmaradt kindlati
varakozasokkal. Az alapra jelen Uzleti évben még kevésbé hatottak az év végével, illetve a kdvetkezd
év elején megvaldsuld tranzakciok, amelyek varhatdéan tovabb javitjgk az alap jovedelmez&ségét a
kozvetlen és ingatlantarsasagi befektetéseken keresztil.
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Ingatlanbefektetési piac

A geopolitikai bizonytalansagok és a lassabb gazdasagi névekedés tovabbra is érezteti hatasat,
ugyanakkor az ingatlanpiaci kilabalas folyamatban van. A hozamszintek a korabbi évekhez képest
magasabb szinten stabilizaldédtak: a prime irodahozamok (CBD) 7,00%-on , a prime ipari és logisztikai
hozamok szintén 7,00%-on , mig a kiskereskedelmi (Retail Park) hozamok 7,35%-0s szinten allnak.

A kozép-kelet-eurdpai régioban (CEE) a befektetési volumen névekedésnek indult, 2025-ben elérte a
12,7 milliard eurdt, 2026-ra pedig tovabbi bdévulést, mintegy 14,5 milliard eurdt prognosztizalnak.
Magyarorszagon a befektetési volumen 2025-ben megkdzelitette a 930 millié eurdt, ami jelentés javulas
a korabbi mélyponthoz képest. A hazai piacon tovabbra is az irodaszektor a legmeghatarozébb, amely
atlagosan a volumen 51%-at adja. A kiskereskedelmi szektor atlagos részesedése 18% , mig az ipari
és logisztikai szegmens — bar Eurépaban nagy népszerliiségnek 6rvend — itthon késleltetve jelenik meg
a befektetési volumenben, atlagosan 14%-o0s részesedéssel.

Ingatlan befektetések volumene a CEE régioban orszagok szerinti bontasban (2023 - 2026)

Investment Volume in CEE by Countries (M EUR)

0 5,000 10,000 15,000 20,000

®m Poland ®mCzech Republic ®mHungary MRomania ®Slovakia ™ SEE-4 ™ Baltics-3

2023-as mélypontot kdvetden — amikor a befektetési volumen csupan 440 millié eurd kordl alakult —
2025-ben jelentés fordulat kovetkezett be. A magyarorszagi tranzakciok Osszértéke 2025-re
megkozelitette a 930 millid eurdt, ami tdbb mint kétszerese a két évvel korabbi szintnek. Ez a ndvekedés
illeszkedik a regionalis trendekbe: a k6zép-kelet-eurépai (CEE) piac forgalma is dinamikusan bévdlt,
2025-ben elérve a 12,7 milliard eurot.

A tanacsadodi elbrejelzések és a piaci hangulat alapjan 2026-ban a ndvekedés folytatddasara lehet
szamitani. Az elemz6k a régidés volumen tovabbi, mintegy 14%-os bdévilését varjak (14,5 milliard
eurdig), ami a hazai piacon is tovabbi aktivitdsnOvekedést és Uj tranzakcidk zarasat vetiti elére.
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Irodapiac

A budapesti irodaallomany bdévilése 2025-ben torténelmi mélypontra lassult: mindéssze 55 ezer
négyzetméternyi U] terllet kerllt atadasra, ami az elmult évtized legalacsonyabb értéke, és jelent6s
visszaesést mutat a korabbi évekhez képest. A bdvilés Uteme varhatéan 2026-ban is visszafogott
marad, a kinalat korlatozottan névekszik.

Jelenleg a teljes fejlesztési allomany (pipeline) 543 ezer négyzetmétert tesz ki a 2028-ig terjedd
id6északra. Ennek az allomanynak a jelentés része azonban nem a kozeljov6ben realizalodik: a
spekulativ fejlesztések helyett a piac fokuszaban egyre inkabb a székhazprojektek és az
energiahatékonysagot célzo felujitasok allnak. A jelentésebb volumenl uj atadasok a jelenlegi piaci
elbrejelzések szerint a 2027-es és 2028-as évekre tolodnak.

Uj irodaatadasok és liresedési rata alakulasa Budapesten (2023 — 2027f)

BUDAPEST OFFICES

Low new availability for
occupiers, looming second-hand
vacancy for investors

Pipeline until 2027

543,000 sg m

Availability in the pipeline

7%
ca. 400,000 sg m

Second-hand space to lease / convert

A budapesti irodapiac Uresedési rataja 2025 végére 12,5%-0s szintre mérséklédott. Bar az (j
fejlesztések korlatozott szama miatt az Uj kinalat sz(ikds (,tight supply”), a piacra jelentés mennyiségd,
mintegy 400 000 négyzetméternyi masodlagos, ugynevezett ,second-hand” irodaterilet bearamlasa
varhaté a kozeljov6ben. Ez a felszabadulé allomany — amely részben az allami szektor és a
nagyvallalatok Uj székhazakba koltozéséb6l adodik — a befektetbk szamara Uj kihivast (,looming
second-hand vacancy”) jelenthet.

A bérl6i oldalon a korabbi évek bizonytalansaga utan stabilizalédas figyelheté meg: a ,return to office”
(irodaba valo visszatérés) trendje er6sddik, és a munkahelyteremtés tovabbi keresletet general a
piacon, ellensulyozva a korabbi terlletcsdkkentési térekvéseket.
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Budapesti irodakereslet és bérbeadasi aktivitas (2022-2025)

BUDAPEST OFFICES

Public Sector Offices

Low new availability for leased & 00)
occupiers, looming second-hand
vacancy for investors

ca. 400,000 sgm

Second-hand space to lease / convert

Az atlagos bérleti dij 2025 végén 15,5 EUR/m? koérll alakult a budapesti irodapiacon. Az ,A” kategérias
ingatlanok esetében ez az érték 17,5 EUR/m2-re emelkedett, mig az ujonnan épdlt, prémium (Prime)
irodak esetében a bérleti dijak mar a 19,5 EUR/m?-es szintet is elérik. Ezek az értékek stabil emelkedést
mutatnak a korabbi évekhez képest, amit elsésorban az inflacidés nyomas és a bérl6k magasabb
mindségi, illetve ESG (fenntarthatosagi) elvarasai hajtottak fel. Ugyanakkor jelentés bérleti dij
csokkenés volt megfigyelhetd az elmult években a ,régen” ,A” kategodriaba sorolt, de ma mar 10-20
irodahazak esetén. Az alacsonyabb energetikai jellemz6k miatti versenyhatranyt a bérleti
dijkedvezményekkel prébaljak a tulajdonosok ellensulyozni, amely 2-3 euro/m2 dijcsdkkentést okozott.
Az elkdvetkez6 években vélhetéen ezen irodahazak jelentés energetikai korszer(sitése fog lezajlani.

Az Alapkezel§ elkdtelezett az ESG célok elémozditasaban, szamos ,z6ld” mingsitéssel rendelkezik tdbb
ingatlanja, évente 100 milliés nagysagrendben koélt zdld megoldasokra-

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

A korabbi évek inflacios nyomasa utan 2024-t6l kezd6édben a kiskereskedelmi piacot a fogyasztodi
bizalom visszatérése és a realbérek ndvekedése hatarozza meg. A kiskereskedelmi forgalom volumene
a 2023-as mélypont utan stabilizalédott, 2026-ra pedig az elemz6k mar dinamikus, mintegy 4,4%-0s
forgalombdvilést prognosztizalnak.

A kinalati oldalon jelent8s valtozas nem tértént: a klasszikus bevasarlékdzpontok (plazak) piacan évek
6ta nincs érdemi Uj atadas (,Limited new supply”), és a kdzeljov8ben sem varhaté nagyméretl Uj hazak
nyitasa. A fejleszt6i aktivitds sulypontja egyértelmiien attev6détt a kdltséghatékonyabb és a vasarlok
altal kedvelt retail parkok (,big box” formatumok) iranyaba, amelyek jobban teljesitenek a jelenleqgi
gazdasagi kdrnyezetben.
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A jelenlegi kiskereskedelmi ingatlanallomany szerkezete stabil, tovabbra is Budapest és az
agglomeracio dominanciaja jellemz6. A piaci hozamok a szektorban 7,35% koril alakulnak (Retail
Park), ami vonzé befektetési célpontta teszi ezt a szegmenst.

I&L (Ipari és Logisztikai) ingatlanpiac

A logisztikai és ipari ingatlanszektor tovabbra is a magyar ingatlanpiac legdinamikusabban fejl6dé
agazata. A korabbi évek varakozasaival ellentétben a bévilés iteme nem lassult, sét: a ,nearshoring”
(termeléskozelités) és az e-kereskedelem iranti kereslet Ujabb fejlesztési hullamot inditott el.

A budapesti modern ipari ingatlanallomany atlépte a 4 millid négyzetmétert, orszagos szinten pedig
meghaladta az 5,3 millié négyzetmétert. A fejlesztési kedv téretlen: mig 2025-ben is jelentés volumen(
Uj csarnokot adtak at, 2026-ra rekordmennyiségd, térténelmi csucsot jelentd Uj kinalat piacra |épése
varhato.

Tény és jovobeli logisztikai és ipari ingatlanatadasok teriilete (2023 — 2026)

Hungarian I&L:

All-time high leasing

demand in 2025,

all-time peak in 3yr Industrial Take-up by Submarkets
completions in 2026

Greater Budapest Pipeline U/C

305,000 sgm
West-Hungary Pipeline U/C
108,000 sg m

East-Hungary Pipeline U/C

184,000 sg m

A jelent8s U] kinalat hatasara a piaci egyensuly eltolédott: az tresedési rata a korabbi rekordalacsony
szintrél emelkedésnek indult, és 2025 végére 11,4%-ra nétt (Budapest és kornyéke), 2026-ra pedig
tovabbi mérsékelt emelkedés varhaté (kb. 13% kornyékére). A bérleti dijak a kereslet-kinalat valtozasa
ellenére stabilak maradtak, a prime hozamszint 7,00%-on all.

Tovabbra is meghatarozé trend az ESG-szempontok érvényesulése: az Uj atadasok szinte kivétel nélkul
magas energiahatékonysagu, ,z6ld” mindsitést épuletek, ami a bérl6k szamara is elsédleges
kivalasztasi szempontta valt az Uzemeltetési koltségek optimalizalasa miatt.
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IX. ABAK altal adott id6szakra fizetett javadalmazas 6sszege

Ebbél:
Ebbdl: Kockazati Kockazatvallalas
Teljes _ Ebbél: profilra hatast ért és
javadalmazas Ugyvezetés gyakorlé kockazatellenérz
munkatarsak ésért felelés
alkalmazottak
Roégzitett javadalom 1552 859 113 751 242 915 246 419
Valtozo javadalom 535 270 34 551 147 551 61466
Nyereségrészesedés - - - -
Kedvezményezettek szama 146 2 7 13

Javadalmazasok és juttatasok kiszamitasanak moédja:

Egyéni megallapodas alapjan, a munkaszerz8désben rogzitjuk, ki lehet jogosult
teljesitményjavadalmazasra. Azok kozll, akik jogosultak lehetnek teljesitmény javadalmazasra, az
Uzleti terlleten dolgozok, az altaluk kezelt portfolio teljesitményével kapcsolatos, a tamogatd
tertleteken dolgozok pedig, az altaluk vezetett projektek magas szintli végrehajtasaval kapcsolatos
feladatok szerepelnek a célkitlizésben. A jogosultak kérében, a munkaszerzédésben rogzitjik a
teljesitmény javadalmazas maximalisan kifizethet6 mértékét, mely a havi bér haromszorosatdl a
huszonnégyszereséig terjedhet.

Az egyéni célok meghatarozasa a kozvetlen vezet, mig jovahagyasa az EIndk-vezérigazgatod
feladata. A célok teljesulésének megitélése, ellenbrzése és jovahagyasa a fentiekkel 6sszhangban
torténik.

Javadalmazasi politika fellilvizsgalatanak eredménye:

Minden évben felllvizsgalatra kerll a Javadalmazasi politika. llletve a belsd ellenérzés vizsgalja
annak végrehajtasat is. A 2025-re vonatkozé vizsgalat megallapitotta, hogy a végrehajtas megfelel
a politikanak.

Javadalmazasi politika érdemi valtozasai:

A 2025-6s év soran a Javadalmazasi politika felUlvizsgalatakor — a belsd ellenéri megallapitas
alapjan — kikerult az értékesitési munkakordk esetében a teljesitmény javadalmazas felsé korlatja.
Ezek mellett par pontositas, technikai médositas kertlt bele a dokumentumba.
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X. Likviditas és likviditaskezeléssel kapcsolatos informaciok

Likviditaskezelés

Az Alapkezel6 a likvid eszkdzok aranyat 30% felett kivanja tartani, ugyanakkor ettdl a
mértéktél eltérhet. A likviditas megteremtésének érdekében a 78/2014. (lll.14.) szamu
Kormanyrendelet 41 § (6) szerinti legalabb 15%-os likvid eszkdz aranyt minden esetben koteles
tartani.

Likvid eszk6znek minésul a pénz, az atruhazhatésagaban nem korlatozott, nyilvanos
arjegyzéssel rendelkez6é allampapir, a felmondhatésagaban nem korlatozott betét, tovabba az
atruhazhatésagaban nem korlatozott, nyilvanos arjegyzéssel rendelkezd, legfeljebb egyéves
hatralévé futamidejl, nyilvanosan forgalomba hozott hitelviszonyt megtestesité értékpapir, illetve a
feltétel nélkil és azonnal lehivhato, legalabb 30 napos pénzkodlcson (likviditasi kdlcson) és az
azonnal visszavalthato, befektetési politikaja szerint kizarolag likvid eszkozokbe fekteté kollektiv
befektetési forma kollektiv befektetési értékpapirja is.

Az MPTIA-ban a 78/2014. Korm. rendelet 41. § (6) bekezdése szerinti likvid eszkdzdk aranya
2025-ben 50,83%-rol 47,56%-ra meérséklédott. Az év soran az Alapot nettdé tékebearamlas
jellemezte, melynek kovetkeztében a bearamlott forrasok dont6 része a likvid eszkdzok
allomanyaban realizaloédott, ezzel hozzajarulva annak folyamatos novekedését. Decemberében
azonban az Alap kozel 10%-at kitevd ingatlantranzakcidok valdsultak meg, amelyek 2025-re
Osszességében tobb mint 3 szazalékponttal csdkkentették a likviditasi ratat. A mérséklédés ellenére,
tovabbra is jelent6sen az elirt limit felett volt az Alap likviditasi szintje.

Likvid eszk6zOk aranyanak alakulasa
70.00%

60.00% . - ~
50.00% we——r

40.00%

30.00%

20.00%

Kockazatkezelés

Az Alapkezel6 a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit az igy nyert informaciokat feldolgozza kockazatvallalasi szabalyokat alkot
kockazatkezelési rendszert miikodtet. A kockazatkezelési rendszer két f6 pillére a monitoring
rendszer illetve a kockazatvallalasok korlatozasanak érdekében létrehozott limitrendszer. A
kockazatvallalas mértékének monitoringoldsa az Alapkezeld Igazgatésaga 4éltal elfogadott
rendszeres beszamoldk keretében térténik meg melyben szerepelnek a kezelt alapok éltal vallalt
kockazatok tekintetében leginkabb relevans mutatészamok és stressztesztek, valamint a kockazati
limitek betartasarol szolo tajékoztatas.
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Az Alap kockazati profilja

Az Alap hozam/kockazati mutatéja 2-es. A skalan a legalacsonyabb szint sem jelent
kockazatmentes befektetést.

Az Alap legfontosabb befektetési célpontjai olyan stabil jévedelmet biztosité ingatlanok,
amelyek jo foldrajzi elhelyezkedésliek és hosszu tavu bérleti szerz6désekkel rendelkeznek, mint
példaul multinacionalis hatter( bérlékkel rendelkez8 irodahazak és kézponti fekvés kiskereskedelmi
aruhazlancok. A stabil pénzaram megteremtése mellett ugyancsak kiemelt cél, hogy a kivalasztott
ingatlanok értéke a jovében ndvekedjen.

Az SFDR 6. cikke szerinti Fenntarthatésagi kockazatok az Alapkezel6 az Alap befektetési
déntéshozatalaba integralasakor ugy tekinti, hogy azok az eszkdzdk egyéb kockazatai kdzott
jelennek meg és az Alapkezeld a Fenntarthatdsagi kockazatok kezelését a mar meglévé befektetési
dontéshozatali és kockazatkezelési folyamata részének tekinti.

Az Alapkezel6 ugy tekinti, hogy a Fenntarthatdésagi kockazatok az Alapok hozamat biztositd
ingatlanok és pénzlgyi eszkdzOk egyéb kockazatai kézott megjelennek. Az Alapokban levé
ingatlanok és pénzilgyi eszkézok értéke, arfolyama nemcsak a kedvezétlen makrogazdasagi,
politikai, tékepiaci, egyedi vallalati események stb., hanem a Fenntarthatésagi kockazatok hatasara
is jelentésen csokkenhet, tehat a Fenntarthatésagi kockazatok az Alapok hozamara
valoszinUsithetéen negativ hatast gyakorolnak. Az Alapkezel6 a befektetési dontések meghozatala
el6tt els6sorban hozam és kockazati szempontokat mérlegel, azonban e kockazatokon belil
megjelennek az adott eszkdz Fenntarthatésagi kockazatai is. Az Alapkezel6 folyamatosan értékeli
az Alapul szolgal6 befektetéseket a kibocsatok szintjén, és — ahol relevans — az eszkozallokacio és
a regionalis vagy agazati szinti allokacioé szintjén is. Ezen rendszeres fellilvizsgalatok soran a
Fenntarthatésagi kockazatok a befektetés megtériilését befolyasold szamos hozam és kockazati
szempont elemek egyikeként mérlegelésre kerllhetnek.

A Fenntarthatésagi kockazatok integralasa
A fenntarthatésag szempontjabdl karos hatasok atlathatésaga a pénzigyi termékek szintjén

Az Alapkezeld az SFDR rendelet 4. cikk (1) bekezdésének b) pontjat alkalmazza, vagyis intézményi
szinten nem veszi figyelembe a befektetési dontéseknek a fenntarthatésagi tényezékre gyakorolt
karos hatasait.

Az Alapkezel6 az SFDR rendelet (18) preambulumbekezdésére hivatkozva, a Alapkezeld méretére
és nagysagrendjére tekintettel nem dolgozott ki kilon eljarast a befektetési dontéseinek a
fenntarthatésagi tényezdkre [1] gyakorolt fébb karos hatasainak figyelembevételére.

Az Alapkezel6 ugyanakkor elkdtelezett az SFDR rendelet céljainak teljestlése mellett, tovabba
jelent6s eréfeszitéseket tesz azok megvaldsulasaért. Azonban tekintettel az SFDR rendelet altal
el6irt kozzétételi kotelezettségek informacidigényére és részletezettségére — mely beszerzéséhez
és elballitasahoz a jelenlegi hazai, de még a nemzetkdzi szolgaltatok, illetve szakmai infrastruktura
sem tud koltséghatékony és teljeskdrlii megoldast kinalni — a befektet6k hozamanak ndvelését és
érdekeinek védelmét szem elétt tartva, tovabba a megtévesztd és nem transzparens tajékoztatas
elkerilése érdekében amig nem valtoznak azon — az Alapkezel6tél fliggetlen — feltételek, melyekkel
a befektetdk tajékoztatasa maradéktalanul és vilagos modon teljesithetd, addig az Alapkezel6 nem
veszi figyelembe a befektetési dontéseinek a fenntarthatésagi tényezdkre gyakorolt karos hatasait.
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Xl. Tokeattételre vonatkozo informaciok

Az Alap a nettd eszkozértékének szamitaskor figyelembe vehetd ingatlanok, ingatlan
beruhazasok Osszértékének 60 szazalékaig a kezelési szabalyzatban foglalt feltételekkel
ingatlanfinanszirozas, ingatlan-beruhazas finanszirozasa és likvid eszkdz biztositasa céljabadl
kolcsont vehet fel.

A targyidészakban az Alap nem alkalmazott kiilsé finanszirozast, igy eszkozei k6zott nem
volt hitelallomany.

Az Alap szarmaztatott Ggyletet csak fedezeti igylet céljabdl kdthet. Fedezeti célinak mindsil minden
olyan Ugylet, ami az Alap valamely kockazatanak csokkentésére iranyul. Az Alap jogosult az
eszkdzei terhére szarmaztatott Ugyleteihez biztositékot nyujtani.

Az Alapkezel6 az Alap t6keattételét az ABAK-rendelet 6-11. cikkének megfeleléen a bruttd és
kotelezettség modszer szerint szamitja ki. A t6keattétel mértékét az Alap kitettsége és nettd
eszkozértéke kozotti arannyal fejezi ki. Az ABA bruttd modszer szerint szamitott kitettsége a
2011/61/EU iranyelv 19. cikkével és az annak alapjan elfogadott, felhatalmazason alapulé jogi
aktusokkal d6sszhangban értékelt valamennyi pozicié abszolut értékének 6sszege. Az Alap
kitettségének bruttdé modszer szerinti kiszamitdsanal az Alapkezeld az ABAK rendelet 7. cikkének
megfeleléen. A tOkeattétel bruttd6 mddszer szerint szamitott maximalis mértéke: 200%. Az Alap
kitettségének kotelezettség modszer szerinti kiszamitdsanal az Alapkezel6 az ABAK-rendelet 8.
cikkének megfelelden jar el. A kotelezettség modszer hasonld a bruttd médszer szerint szamitott
kitettséghez, azonban a f6 kiillénbség, hogy a szarmaztatott pozicidk nettdsitasra kerllnek, illetve a
fedezetinek mindsllé szarmaztatott pozicidkat kizarja. A tékeattétel kotelezettség mddszer szerint
szamitott maximalis mértéke: 200%.

A tékeattétel kotelezettség madszer szerint szamitott mértéke 2025.12.31-én: 100,00%.

A t6keattétel bruttd modszer szerint szamitott mértéke 2025.12.31-én: 116,41%.

Keltezés: Budapest, idébélyegzd szerint

Granit Alapkezeld Zrt.
(az Alap képviseletére jogosult személy)
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5‘,',’ Mikesy Almos Elndk-vezérigazgatd
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