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Keltezés: Budapest, datum id6bélyegzd szerint

a vallalkozas vezetéje (képviselbje)



Statisztikai szamjel: 14660690-6630-114-01
Cégjegyzék szama: 01-10-046307

Granit Alapkezel6 Zrt.

"A" MERLEG Eszkdzék (aktivak)

eFt eFt
Sorszam A tétel megnevezése 2024.12.31 2025.12.31
a b d d
1 A Befektetett eszkdzok 400,940 641,951
2 . IMMATERIALIS JAVAK 76,583 118,097
3 Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0
4 Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0
5 Vagyoni értéki jogok 49,099 94,599
6 Szellemi termékek 27,484 23,498
7 Uzleti vagy cégérték 0 0
8 Immateridlis javakra adott elélegek 0 0
9 Immateridlis javak értékhelyesbitése 0 0
10 1l TARGYI ESZKOZOK 245,681 409,782
11 Ingatlanok és a kapcsol6doé vagyoni értékid jogok 34,127 267,104
12 Miszaki berendezések, gépek, jarmivek 0 0
13 Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 156,806 142,678
14 Tenyészallatok 0 0
15 Beruhazasok, felujitdsok 54,748 0
16 Beruhazasokra adott elélegek 0 0
17 Targyi eszk6zok értékhelyesbitése 0 0
18 Il BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 78,676 114,072
19 Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban 3,000 3,000
20 Tartédsan adott kélcsén kapcsolt vallalkozasban 75,676 58,328
21 Tartds jelent6s tulajdoni részesedés 0 0
Tartésan adott kdlcson jelentds tulajdoni részesedési
22 viszonyban all6 vallalkozasban 0 0
23 Egyéb tartds részesedés 0 0
24 véllalkozasban 0 0
25 Egyéb tartésan adott kélcson 0 52,744
26 Tartds hitelviszonyt megtestesité értékpapir 0 0
27 Befektetett pénziigyi eszkézok értékhelyesbitése 0 0
28 Befektetett pénziigyi eszkézok értékelési kiildnbdzete 0 0
29 V. Halasztott adokovetelés 0 0
30 B. Forgdeszkozok 6,241,255 5,612,323
31 . KESZLETEK 15,589 331
32 Anyagok 0 0
33 Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0
34 NoOvendék-, hizé- és egyéb allatok 0 0
35 Késztermékek 0 0
36 Aruk 0 331
37 Készletekre adott eléleg 15,589 0
38 1l KOVETELESEK 2,794,153 207,401
39 Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok) 2,601,812 4,288
40 Koévetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 0 8,699
Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban

41 1évé vallalkozassal szemben 0 0
42 Kovetelések egyéb rész. viszonyban lévé vallalk. szember 0 0
43 Valtokdvetelések 0 0
44 Egyéb kdvetelések 192,341 194,414
45 Kovetelések értékelési killonbozete 0 0
46 Szarmazékos lgyletek pozitiv értékelési kiildnbdzette 0 0
47 Il ERTEKPAPIROK 966,635 1,793,185
48 Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0
49 Jelentds tulajdoni részesedés 0 0
50 Egyéb részesedés 949,450 1,776,000
51 Sajat részvények, sajat Uzletrészek 17,185 17,185
52 Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0 0
53 Ertékpapirok értékelési killonbdzete 0 0
54 V. PENZESZKOZOK 2,464,878 3,611,406
55 Pénztar, csekkek 710 1,046
56 Bankbetétek 2,464,168 3,610,360
57 C. Aktiv id6beli elhatarolasok 501,223 3,247,417
58 Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 453,270 3,199,781
59 Koltségek, raforditasok aktiv _id6beli elhatarolasa 47,953 47,636

60 Halasztott raforditasok 0 0

Eszk6zok 0sszesen 7,143,418

Keltezés: Budapest, datum idébélyegzé szerint

a vallalkozas vezetdje (képviselbje)



Statisztikai szamjel: 14660690-6630-114-01
Cégjegyzék szama: 01-10-046307

Granit Alapkezel6 Zrt.

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

eFt eFt
Sorszam A tétel megnevezése 2024.12.31 2025.12.31
a b d d
61 D. Sajat toke 4,952,426 5,114,959
62 | JEGYZETT TOKE 198,200 198,200
63 ebbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 8,000 8,000
64 Il JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE (-) 0 0
65 118 TOKETARTALEK 16,385 16,385
66 V. EREDMENYTARTALEK 1,074,896 1,327,348
67 V. LEKOTOTT TARTALEK 17,185 17,185
68 VI. ERTEKELESI TARTALEK 0 0
69 1 ERTEKHELYESBITES ERTEKELESI TARTALEKA 0 0
70 2 VALOS ERTEKELES ERTEKELESI TARTALEKA 0 0
71 VII. ADOZOTT EREDMENY 3,645,760 3,555,841
72 E. Céltartalékok 429,596 877,253
73 1 Céltartalék a varhato kotelezettségekre 429,596 877,253
74 2 Céltartalék a jov6ébeni koltségekre 0 0
75 3 Egyéb céltartalék 0 0
76 F. Kotelezettségek 522,606 730,833
77 l. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0
78 1 Hatrasorolt kételezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
Hatrasorolt kételezettségek jelentds tulajdoni viszonyban 1évé 0
79 2 véllalkozassal szemben 0
Hatrasorolt kételezettségek egyéb részesedési viszonyban
80 3 1évé vallalkozassal szemben 0 0
81 4 Hatrasorolt kételezettségek egyéb gazdalkodéval szemben 0 0
82 I HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
83 1 Hosszu lejaratra kapott kolcsonok 0 0
84 2 Atvaltoztathatd kotvények 0 0
85 3 Tartozasok kotvénykibocsatasbol 0 0
86 4 Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 0
87 5 Egyéb hosszu lejaratu hitelek 0 0
88 6 Tartos kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
Tartds kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
89 7 viszonyban I1évé vallalkozésokkal szemben 0 0
Tartds kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban [évé 0
90 8 véllalkozassal szemben 0
91 9 Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0
92 10 Halasztott adokotelezettség 0 0
93 I ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 522,606 730,833
94 1 Révid lejaratu kélcséndk 0 0
95 2 ebbdl: az atvaltoztathatd és atvaltozo kotvények 0 0
96 3 Rovid lejaratu hitelek 0 0
97 4 Vevokidl kapott elélegek 0 0
98 5 Kotelezettségek aruszallitdsbol és szolgaltatasbdl (szallitok) 109,825 379,157
99 6 Valtétartozasok 0 0
100 7 Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalk. szemben 0 0
Révid lejarati kételezettségek jelentds tulajdoni részesedési
101 8 viszonyban I1évé vallalkozasokkal szemben 0 0
Révid lejarati kételezettségek egyéb részesedési viszonyban 0
102 9 1évé vallalkozassal szemben 0
103 10 Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 412,781 351,676
104 11 Kotelezettségek értékelési kiilonbozete
105 12 Szarmazékos ligyletek negativ értékelési kiilonbozete
106 G. Passziv idobeli elhatarolasok 1,238,790 2,778,646
107 1 Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 0
108 2 Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 1,238,790 2,778,646
109 3 Halasztott bevételek 0 0
Forrasok 6sszesen 7,143,418 9,501,691

Keltezés: Budapest, datum id6bélyegzd szerint

a vallalkozas vezetdje (képviseltje)



Statisztikai szamjel: 14660690-6630-114-01
Cégjegyzék szama: 01-10-046307

Granit Alapkezel6 Zrt.

"A" EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

eFt eFt
A tétel megnevezése . 2025.12.31
a b d d
1 1 Belfoldi értékesités nettd arbevétele 11,945,858 14,042,257
2 2 Exportértékesités nettd arbevétele 0 0
3 | Ertékesités netto arbevétele (01+02) 11,945,858 14,042,257
4 3 Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa + 0 0
5 4 Sajat elallitast eszkdzok aktivalt értéke 0 0
6 Il Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+03+04) 0 0
7 1l Egyéb bevételek 183,183 14,014
8 ebbdl: visszairt értékvesztés 0 0
9 5 Anyagkdltség 43,201 39,142
10 6 Igénybe vett szolgaltatasok értéke 5,041,756 6,537,082
11 7 Egyéb szolgaltatasok értéke 29,546 22,120
12 8 Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
13 9 Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 70,541 40,289
14 \Y Anyagijellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 5,185,044 6,638,633
15 10 Bérkoltség 2,010,536 2,300,602
16 11 Személyi jellegli egyéb kifizetések 131,616 214,471
17 12 Bérjarulékok 282,859 330,584
18 V. Személyi jellegii raforditasok (10+11+12) 2,425,011 2,845,657
19 Vi Ertékcsokkenési leiras 95,905 111,802
20 VII. Egyéb raforditasok 684,712 915,656
21 ebbdl: értékvesztés 0 0
UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (IxlI+11I-IV- 3,738,369 3,544,523
V-VI-VIII)

23 13 Kapott (jaré) osztalék és részesedés 0 142,000
24 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0
29 16 Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegli bevételek 135,679 179,905
30 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 19,474 9,458
31 17 Pénziigyi miveletek egyéb bevételei 8,228 5,659
32 18 Részesedésekbdl szarmazd bevételek, arfolyamnyereségek 0 0

Befektetett pénziigyi eszk6zokbdl (értékpapirokbdl, kdlcsondkbdl)
33 19 szarmazd bevételek, arfolyamnyereségek 146,968 80,231
34 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0
35 VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 290,875 407,795
36 20 Fizetendd kamatok és kamatjellegli raforditasok 0 0
37 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0
38 21 Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0 0
39 22 Pénzigyi miveletek egyéb raforditasai 5,849 12,715
40 23 Részesedésekbdl szarmazo raforditasok arfolyamveszteségek 0 0

Befektetett pénziigyi eszk6zokbdl (értékpapirokbol, kdlcsondkbol)
41 24 szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0
42 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0
43 IX. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21) 5,849 12,715
44 B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIII-IX) 285,026 395,080
46 C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) 4,023,395 3,939,603
47 X. Adofizetési kotelezettség 377,635 383,762
48 X/N1. Halasztott addkiilonbozet (+-) 0 0

ADOZOTT EREDMENY (+C-X-X/1) 3,645,760

Keltezés: Budapest, datum idébélyegzd szerint

a vallalkozas vezetéje (képviselbje)

Elektronikusan alairta: -,
o~

Mikesy Almos Elndk-vezérigazgatd
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Granit Alapkezeld Zrt. Kiegészité melléklet 2025. december 31.

I. Altalanos adatok

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

Cégjegyzékszam: 01-10-046307

Az alakulas idépontja: 2009. februar 12.

Cégbejegyzés id6pontja: 2009. februar 18.

Tevékenységi kor: befektetési alapkezelés, portfoliokezelés
Fellgyeleti engedély szama: EN-I11/M-393/2009.
Befektetéskezelés és kockazatkezelés engedélyének szama: H-EN-I11-113/2012.
Portfoliokezelés és befektetési tanacsadas engedélyének szama:
EN-I1I/M-393/2009 H-EN-III-1078/2012.

Adoszam: 14660690-2-41

Honlap cime: www.granitalapkezelo.hu

Az Alapkezel6 jegyzett t6kéje 198 millio 200 ezer forint.

Kibocsatott részvények: 195 db 1.000.000 Ft névértéki Diéfa Alapkezeld toérzsrészvény 12 db 100
ezer forint névértékl B sorozatu visszavalthatd részvény 200 db 10.000 Ft névértékld C sorozatu
visszavalthato részvény.

A Tarsasagnal a 2025-6s évben nem tortént t6keemelés.

Az Alapkezel6 Uzleti éve megegyezik a naptari évvel kivéve az els6 évet. Az elsé Uzleti év a létesitd
okirat ellenjegyzésének napjatol a naptari év végéig tartott.

Tulajdonosi szerkezet 2025.12.31-én:

Tarragona Holding Zrt.: 95.96 %
Granit Alapkezel6 Zrt. tulajdonosi arany: 4.04 %

A Tarsasag anyavallalata:

Granit Bank Nyrt. .
1095, Budapest, Lechner Odén fasor 8.

Az anyavallalat konszolidaciéra kotelezett, igy a Tarsasagnak is van konszolidaciés adatszolgaltatasi
kotelezettsége.

A Tarragona Holding Zrt. 95%-o0s tulajdonosa a Granit Bank Nyrt. (székhelye: Magyarorszag,
1095 Budapest Lechner Odén fasor 8., Cégjegyzékszam: 01-10-041028) , 5%-os tulajdonosa az
EAS Equity Zrt. (székhelye: Magyarorszag, 1118, Budapest, Kelenhegyi ut 27., Cégjegyzékszam:
01-10-142045).

Az Alapkezeld leanyvéllalata a Grandum Ingatlankezel6 Kft.

A leanyvallalat f6bb adatai:
Cégjegyzékszam: 01-09-417707
Cégforma: Korlatolt felelésségl tarsasag
Székhely: 1134 Budapest, Vaci ut 17.
Torzstéke: 3.000.000, - Ft

Vezet6 tisztségviseldk:
- Lukacs Kornélia Sara (1223, Budapest, Miklésvar utca 9.)
- Erdélyi Zombor (1118, Budapest, Rodosté utca 4. 1.em. 11.ajto)
- Ruzsinszki Tibor (2151, Fét, Németh Kalman ut 14/C)



Granit Alapkezeld Zrt. Kiegészité melléklet 2025. december 31.

Az Alapkezel$ Vezetd tisztségviselbi:

Igazgatdsag elnoke: Mikesy Almos
Cégvezet6: Erdélyi Zombor
Igazgatdsagi tagok: Barlai Rébert

Olah Marton

Mikesy Almos
Fellugyel6 bizottsag elndke: Hankiss Laszl6 Balazs
Fellgyeld bizottsagi tagok: Dr. Torok llona

Brezina Szabolcs Karoly
Hankiss Laszl6 Balazs

A mérlegkészités id6pontjaban a kockazatkezelésért felelés személy:
Kerkuska Gabor Laszlé

A beszamolo6 aldirasara jogosult személyek mérlegkészités datuman:

- Mikesy Almos (1148 Budapest, Felsébiiki Nagy Pal utca 4.)
Alairas médja: egyuttes

- Erdélyi Zombor (1118 Budapest, Rodosté utca 4. 1.em. 11.ajt6 )
Alairas médja: egyuttes

A Granit Alapkezel6 tagja a Befektet6-védelmi Alapnak. Fizetett éves dij: 500 e Ft. Az Alapkezeld
kulfoldi fidkteleppel nem rendelkezik.



Granit Alapkezeld Zrt. Kiegészité melléklet

2025. december 31.

Granit Alapkezeld altal kezelt alapok Netté Eszk6zértéke e Ft-ban 2025. december 31-én

Megnevezés

2024.12.31

2025.12.31

(adatok eFt-ban)

Valtozas

Granit KamatPlusz (Diéfa Optimus |. Alap) 38,399,816 2,532,200 -35,867,616
Granit EuroPlusz Befektetési Alap (Diofa Optimus II. Alap) 38,656,538 12,359,532 -26,297,006
Granit WM-1 Alap 18,204,769 10,782,868 -7,421,901
Granit WM-2 Alap 7,389,599 4,948,187 -2,441,412
Granit WM-3 Alap 3,559,663 2,639,354 -920,309
Torony Ingatlan Alap 33,071,701 88,861,826 55,790,125
Granit Harmonia Vegyes Befektetési Alap 45,952,431 111,893,436 65,941,005
Granit Kétvény Befektetési Alap 773,745 1,299,685 525,940
Magyar Posta Takarék Ingatlan Alap 324,381,886 396,569,418 72,187,532
Granit Abszolut Hozamu Alap 806,125 565,764 -240,361
Granit Fejlett Piaci Szarm. Részvény Alap 1,764,310 1,745,501 -18,809
Grandum Euré Ingatlan Alapok Alapja 10,323,687 10,827,407 503,720
Takarék Révid Kétvény Befektetési Alap 1,002,826 0 -1,002,826
Granit WM-4 Abszolut szarmaztatott Ala

(Granit Szarmaztatott Befektetési Alap) i 555,631 648,732 93,101
Granit Kézép-Eurdpai Részvény Alap 1,152,227 6,251,243 5,099,016
Grandum Dollar Ingatlan Alapok Alapja 3,458,015 2,157,754 -1,300,261
Diéfa Kolosszus Ingatlan Alapok Alapja 1,658,105 1,799,023 140,918
Nivala Magantékealap 2,547,111 1,890,200 -656,911
TM-2 Ingatlanbefektetési Alap 4,884,128 20,242,720 15,358,592
Docler 1 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Részalap 1,941,672 1,999,510 57,838
Docler 2 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Részalap 1,698,357 1,719,570 21,213
Docler 3 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Részalap 2,398,690 2,434,543 35,853
Docler 4 Ingatlanfejleszt Ingatlanbefektetési Részalap 2,290,284 2,331,415 41,131
Docler 5 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Részalap 2,117,367 2,136,498 19,131
Docler 6 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Részalap 2,144,819 2,166,515 21,696
Docler 7 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Részalap 1,182,618 1,232,753 50,135
Docler 8 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Részalap 2,147,296 2,170,925 23,629
Docler 9 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Részalap 1,900,650 1,960,274 59,624
TERRA Ingatlan Befektetési Alap 6,783,323 6,837,271 53,948
Granit Lendllet Vegyes Befektetési Alap 8,139,070 9,252,407 1,113,337
Granit Jovokép ESG Részvény Befektetési Alap 2,630,599 2,109,533 -521,066
Granit Szintézis Abszolut Hozamu Alap 320,960 267,447 -53,513
Didfa Kolosszus Il. Ingatlan Alapok Gydijt6-alapja 130,655 0 -130,655
Fénix Maganttkealap 157,925,685 159,318,114 1,392,429
Egmont Magantékealap 19,643,526 24,509,198 4,865,672
Diorit Magantékealap 53,080,099 86,368,881 33,288,782
Diofa Thales Ingatlanalap 39,880 40,688 808
Gordiusz Magantékealap 94,092,846 98,775,421 4,682,575
Granit Eurokamat Abszolut Hozamu Szarmaztatott Alap 2,088,033 2,810,829 -277,204
Gravits Hungary Ingatlan Alap 531,545 4,549,177 4,017,632
Andezit Magantéke Alap 0 4,895,343 4,895,343
Raventon Magantéke Alap 0 2,214,942 2,214,942
Invalora Magant6ke Alap 0 53,916,967 53,916,967
Osszesen 901,770,287 1,152,033,071 250,262,784




Granit Alapkezeld Zrt. Kiegészité melléklet

2025. december 31.

Portfoliok Netto Eszkozértéke

(adatok eFt-ban)

2024.12.31 2025.12.31 Valtozas
Magannyugdijpénztari portfolidk 21,208,935 25,883,595 4,674,660
Onkéntes pénztari portfoliok 62,993,384 98,285,070 35,291,686
Biztositoi portféliok 28,204,481 28,773,762 569,281
Egyéb portfoliok 139,661,533 155,165,813 15,504,279
Osszesen 252,068,333 308,108,240 56,039,906

Kezelt vagyon piaci értéke

(adatok eFt-ban)

2 5 ey : Szarmaz-
20251231 Osszesen FEGH EOTb tatott ligylet
Magannyugd
fjpenz-tari 24,749,575 636,892 24,402,527 0 266,576 23,268
portféliok
Onkéntes
pénztari 68,635,042 795,279 69193288 246345 1486044 -113.826
portfoliok
Biztositéi
portfolick 18,289,047 20,672 18,268,375 0 0 0
Egyéb
portfolick 151,965,912 1,604,089 150,379,383 0 17560 0
Osszesen 263,639,576 3,056,932 262,243,573 246,345 1,770.180 137,004

Tarsasag nem végez bizomanyosi és sajat szamlas tevékenységet.



Granit Alapkezeld Zrt. Kiegészité melléklet 2025. december 31.

A vagyonkezelt portféliok az alabbi értékpapirokat tartalmazzak 2025.12.31-én. Az értékpapirok a
letétkezel6knél kerlltek elhelyezésre.

Ko6zponti értéktarban,
illetve mas helyen
orzott értékpapirok

allomanya

Ertékpapirszamlan kezelt

dematerializalt Ertékpapirok allomanya
értékpapirok allomanya
ezer Ft-ban
Osszesen

nyilvantartasi
érték érték

e s nyilvantartasi
néveérték néveérték nyilvantartasi

névérték Stk

] e 3,960,000 3,950,254 3,960,000 3,950,254
Diszkontkétvény

3,321 5,429,877 3,321 5,429,877
14,760,950 14,891,868 14,760,950 14,891,868

Részvény

Ertékpapirok 0 0 252,732,654 262,243,573 252,732,654 262,243,573
Allamkétvények 0 0 158,838,147 144,100,498 158,838,147 144,100,498
Befektetési jegy 0 0 26,352,901 45923083 26,352,901 45,923,083
Bi:czsl,(t(;?jtegy 0 0 43,724,400 42,635,702 43,724,400 42,635,702
ETF 0 0 934 62,938 934 62,938
Jelzaloglevél 0 0 5,092,000 5,249,354 5,092,000 5,249,354
MNB 0 0

0 0

0 0

Vallalati kétvény

A Térsasag a 2000. évi C. tv. értelmében kdnyvvizsgalatra kotelezett.

A kdnyvvizsgalo adatai:

TRUSTED ADVISER Koényvvizsgal6 és Tanacsado Kft.
Cégjegyzékszam: 01-09-279282

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

MKVK nyilvantartasi szam: 002588

A kdnyvvizsgalatért személyében is felelés személy adatai: Szovics Zsolt
MKVK tagszam: 005784

Konyvvizsgalat éves dija: 2.448.000 Ft + AFA.

A beszamol6 Osszedllitasaért felelés személy:

Kerecsen Marianna
PM regisztracids szam: 132444
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Il. A szamviteli politika osszefoqglalasa

A Granit Alapkezel6 Zrt. (tovabbiakban: Tarsasag) a hatalyos szamvitel politikajat a

e 2000. évi C. térvény a szamvitelrdl

e 2014. évi XVI. toérvény a kollektiv befektetési formakrél és kezelbikrél valamint egyes
pénzugyi targyu térvények modositasardl

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

e 327/2009. (XIl. 29.) Kormanyrendelet az egyes pénz- és tékepiaci szolgaltatasokat is végz6
egyéb vallalkozasok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairol

Konyvvezetési kotelezettség

A Tarsasag a tevékenysége soran el6forduld a vagyoni pénzigyi jovedelmi helyzetére kihato
gazdasagi esemeényekrél folyamatosan - analitikus és f6kdnyvi — nyilvantartast vezet és azt az Gzleti
év végén lezarja. A Tarsasagnal a kdnyvvezetés a kettés kdnyvvitel rendszerében térténik magyar
nyelven.

A Tarsasag az uzleti évrél készitett beszamolét, valamint az azt alatamasztd leltart értékelést,
fékdnyvi kivonatot, valamint minden mas a szamviteli torvény kdvetelményeinek megfeleld
nyilvantartast olvashaté formaban legalabb 8 évig koteles megdrizni.

Beszamolasi kotelezettség uzleti év

A Tarsasag mikodésérél vagyoni pénzugyi és jovedelmi helyzetérdl az Gzleti év kdnyveinek zarasat
kovetden konyvvezetéssel alatamasztott éves beszamolot készit.

Az Uzleti év megegyezik a naptari évvel.
A mérleg fordulénapja: targyév december 31.

A mérlegkészités idépontja: targyévet kovetd év januar 15. (Ha az munkaszineti napra esik az azt
kdvetd munkanap).

Onellendrzések hibahatasok kezelése

Amennyiben az ellenérzés az 6nellenérzés az el6z8 Uzleti év(ek) éves beszamoldjaban elkdvetett
jelentés Osszegl hiba(ka)t allapitott meg akkor az el6z6 év(ek)re vonatkozé - a mérlegkészités
napjaig megismert megallapitasok miatti modositasokat a mérleg és az eredménykimutatas minden
tételénél az el6z6 év adatai mellett a Tarsasag bemutatja; azok nem képezik részét az
eredménykimutatas targyévi adatainak. Ez esetben, a mérlegben is az eredménykimutatasban is
kilon-kiilon oszlopban szerepelnek az el6z6 évi adatok a lezart év(ek)re vonatkozé modositasok,
valamint a targyévi adatok. A jelentdsebb 6sszegli hibahatdsokat évente elGjeltdl figgetlenil
halmozott sszegben kell elbiralni.

Kivételes nagysagu vagy eléfordulasu bevételeknek, raforditadsoknak, kéltségnek minésiil a
bemutatas szempontjabol:

Kivételes nagysagu vagy eléfordulasu bevétel:
Tartalma: az adott Gizleti év tervében nem szerepl6 (elére nem latott) bevétel
Osszege: az adott Uizleti év arbevételének 40%-at elérd vagy meghaladd ésszegii bevétel
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Kivételes nagysagu vagy el6fordulasu koltségek, raforditasok

Tartalma: az adott Uzleti év tervében nem szereplé (elére nem latott) koltségek, raforditasok
Osszege: az adott Uizleti év teljes koltség és raforditas 40%-at eléré vagy meghalado 6sszegi kéltség
vagy raforditas

Jelent6s 6sszegli a hiba, ha a hiba feltarasanak évében a kiilénb6zé ellenérzések soran az adott
Uzleti évet érintéen (évenként kiilon-kilon) feltart hibak - eredményt sajat té6két ndvel6-csdkkentd -
értékének egyittes (elGjelétdl fliggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott Gzleti év
mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegf6dsszeg 2 szazaléka nem haladja meg az 1
millié Ft-ot, akkor az 10 milli6 forintot.

Fentiekbél kdvetkez6en amennyiben a megallapitasok nem jelentdsek - vagyis nem érik el a fentiek
szerinti mérlegf6dsszeg 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegf6dsszeg 2 %-a 10 millié Ft-nal kevesebb
az 10 millié forintot — akkor azokat a targyév adatai kdzott szerepelteti a Tarsasag.

Ertékelési alapelvek

A Tarsasag az immaterialis javak és targyi eszk0zok értékcsdkkenési leirasat az egyedi értékelés
elve alapjan a hasznalat varhato idejét és a maradvanyértéket figyelembe véve linearis kulcsokkal
szamolja.

A 200 000 Ft beszerzési érték alatti egyedi beszerzési értéki targyi eszk6zoknél és immaterialis
javaknal az értékcsodkkenési leiras elszamolasa az eszk6z hasznalatbavételével egyidejlleg egy
Osszegben torténik.

A valuta és devizakészleteket valamint kilféldi pénznemben fennallé kéveteléseket és tartozasokat
az MNB altal kozzétett devizakdzép arfolyamon mutatjia ki a Téarsasag. Nem realizalt
arfolyamnyereséget vagy veszteséget a Tarsasag Osszevontan a mérleg forduldnapjaval a
pénzlgyi mlveletek egyéb bevételei vagy a pénzigyi miveletek egyéb raforditasai k6zott mutatja
ki.

A Kkovetelések mindsitése alapjan elszamolt értékvesztés Osszegét egyéb raforditasként a
targyévben képzett értékvesztés visszairasat az egyéb raforditas csdkkenéseként kell elszamolni.
Az el6z6 években elszamolt értékvesztés 6sszegének visszairasat az egyéb bevételekkel szemben
kell elszamolni.

Sajat t6két, céltartalékot a kotelezettségeket a mérlegben kdnyv szerinti értéken kell kimutatni.

Jegyzett, de még be nem fizetett t6keként kell kimutatni a jegyzett t6kének a mérleg forduldnapjaig
be nem fizetett 6sszegét.

A fuggé kotelezettségek és a biztos (jovébeni) kdtelezettségek utan képzett kockazati céltartalékként
kell elszamolni a Tarsasagnal — a mérlegen kivili tételek kdzé tartozé — fliggé kotelezettségek és a
biztos (jovobeni) kotelezettségek mindsitése alapjan az egyéb raforditasokkal szemben képzett
kockazati céltartalék dsszegét.



Granit Alapkezeld Zrt. Kiegészité melléklet 2025. december 31.

ll. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Immaterialis javak 2025.12.31. 118 097 e Ft
2024.12.31. 76 583 e Ft

A mérlegsor vagyoni érték(i jogokat és szellemi terméket tartalmaz. Az immateridlis javak 2025. évi
allomanyanak valtozasat az 1. sz. melléklet tartalmazza.

Targyi eszk6zok 2025.12.31. 409 782 e Ft
2024.12.31. 245681 e Ft

A targyi eszk6zok 2025. évi allomanyanak valtozaséat az 1. sz. melléklet tartalmazza.

BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK, RESZESEDESEK

A 3.000.000 Ft tartos részedés kapcsolt vallalkozasban a Grandum Ingatlankezelé Kft. alapitasaval
kapcsolatos.

A tarsasagnak két részletben folydsitott kolcsdn alapjan 58 328 eFt tagi kolcson kdvetelés tart nyilvan
a 2025. évben tortén torlesztés utan.

A leanyvallalatnak adott kdlcsdn piaci feltételek mellett tértént.

Tarsasagunk Egyéb tartdésan adott kdlcsdnként hosszu tavra adott kauciét tart nyilvan 52 744 eFt
értékben 2025. évben.

FORGOESZKOZOK
Kovetelések
2025.12.31. 207 401 e Ft
2024.12.31. 2794 153 e Ft
Kovetelések aruszallitasbdl és szolgaltatasbol
2025.12.31. 4288 e Ft
2024.12.31. 2601812 e Ft

A vevék allomanya nem tartalmaz értékvesztést.
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Eqyéb kovetelések

(adatok eFt-ban)

Egyéb kovetelések 2024.12.31 2025.12.31 valtozas
Ovadék, foglald 31,878 986 -30,892
T egyenlegi szallitd 483 4,782 4,299
Kulénado kdvetelés (alapokkal sz.) 94,202 118,698 24,496
Equlior Befektetési Zrt. pénzszamla 930 1,677 747
TB ellatasok 4,339 3,660 -679
Adott elbleg 1,424 1,569 145
Kovetelés portféliokezelésbél 43,571 32,311 -11,260
Kovetelés munkavallaléval szemben 770 675 -95
Kilonféle egyéb kovetelések 14,743 2,017 -12,726
Szakképzési hozzajarulas 1 0 -1
Térsasagi ado 28,039 28,039
Osszesen 192,341 194,414 2,073
Ertékpapirok 2025.12.31. 1793 185 e Ft
2024.12.31. 966 635 e Ft

A Tarsasag 2024. december 31-én a visszavasarolt 8 db sajat torzsrészvénnyel rendelkezett 17.185
e Ft értékben, valamint, Granit Kamatplusz Abszolut Hozamu Befektetési Alap 824 791 677 db
jegyeivel.

Pénzeszko6zok

(adatok eFt-ban)

Pénzeszk6zok 2024.12.31 2025.12.31 valtozas
Pénztar 710 1,046 336
Bank 2,464,168 3,610,360 1,146,192
Osszesen 2,464,878 3,611,406 1,146,528

Aktiv id6beli elhatarolasok

A Bevételek aktiv id6ébeli elhatarolasa a targyévre jard, de 2026-ban kiszamlazott sikerdij bevételt,
illetve 2026-ben tovabbszamlazott bevételeket és kamatbevételeket tartalmaz nagyrészt.

A sikerdijak egyeztetése a vagyonkezelt ligyfelekkel fordulonapot kdvetéen tortént meg, szamlazasra
az egyeztetést kdvetéen kerlltek, igy forduldnapon az aktiv idébeli elhatarolasok kozott kerlltek
kimutatasra.

A Raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa a 2025-ben szamlazott, de 2026. évet érinté koltségeket
tartalmazza.

10
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(adatok eFt-ban)

Aktiv id6beli elhatarolasok 2024.12.31 2025.12.31 valtozas
Bevételek 453,270 3,199,781 2,746,511
Vagyonkezelési és sikerdijak 447,043 3,174,347 2,727,304
Tovabbszamlazas 180 4,464 4,284
Egyéb 6,047 20,970 14,923
Raforditasok 47,953 47,636 -317
Biztositas 5,808 6,705 897
El6fizetés 822 969 147
Licence dij 6,907 6,638 -269
Bérleti dijak 15,602 11,151 -4,451
Uzemeltetési koltség 4,335 3,375 -960
Informatikai szolgaltatas 9,442 10,382 940
Marketing koltség 1,139 40 -1,099
Kikiildetés koltségei 716 683 -33
Egyéb 3,182 5,550 2,368
Szakértéi dijak 1,353 1,353
Tagdijak 790 790
Osszesen: 501,223 3,247,417 2,746,194
SAJAT TOKE

2025.12.31. 5114959 e Ft
2024.12.31. 4952 426 e Ft

A jegyzett t6ke soron a Cégbirdsag altal bejegyzett téke szerepel: 198 200 e Ft
Téketartalék 16 385 e Ft
Eredménytartalék 1327 348 e Ft
Lekotott tartalék 17 185 e Ft
Adézott eredmény: 3 555 841 e Ft

Az eredménytartalék 6sszege 1 327 348 e Ft. A lekotott tartalék a visszavasarolt sajat részvény értékét
tartalmazza. A tulajdonosi hatarozat értelmében a 2024. év utan 3 393 308 e Ft osztalék kerult
kifizetésre.

A sajat tékében bekdvetkezett valtozasokat a 4. szamu melléklet tartalmazza.

11



Granit Alapkezeld Zrt. Kiegészité melléklet 2025. december 31.

CELTARTALEK
2025.12.31. 877 253 e Ft
2024.12.31. 429 596 e Ft
elelbce feloldas
Céltartalék nyité képzés éven . -
.. éven tuli
belil
Céltartalék ki nem vett szabadsagra 10,784 158280 134763 10784 23 517
Céltartalék a jovébeni kdtelezettségekre 418,812 434 924 853 736
Osszesen: 429,596 593204 134763 10784 877,253

Az Alapkezel6 azon zartvégi alapokra vonatkozéan képez céltartalékot, amelyeknél az Alapkezelének
a jovében fizetési kotelezettsége keletkezik az adott alap lejaratakor, abban az esetben, ha nem
teljesul az adott alap befektet6i altal a lejaratig elvart hozam.

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

(adatok eFt-ban)

Rovid lejaratu kotelezettségek 2024.12.31 2025.12.31 valtozas
Belfoldi szallitok 109 825 311 567 201 742
Kulfoldi szallitd 67 590 67,590
Kotelezettség kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 412 781 351 676 -61 105
Osszesen 522 606 730 833 208 227

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

(adatok eFt-ban)

Egyéb Rovid Lejaratu kotelezettségek 2024.12.31 2025.12.31 valtozas
SZJA 40 850 48 984 8,134
Térsasagi ado 154 981 0 -154,981
Innovacids jarulék 15 955 16 285 330
Egyéb adok 113 432 162 305 48,873
Szocidlis hozzajarulas 35812 45747 9,935
Munkavallalokkal szembeni kotelezettség 0 399 399
TB jarulék 43 491 52179 8,688
egyéb 254 4706 4,452
AFA kételezettség 1792 12 417 10,625
K egyenlegl vevé 6214 8 654 2,440
Osszesen 412 781 351 676 -61,105

12
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PASSZziv IDOBELI ELHATAROLASOK

2025.12.31. 2778 646 e Ft
Passziv id6beli elhatarolasok 2024.12.31. 1238 790 eFt

A passziv id6beli elhatarolasok a mérlegzaras idépontjaig nem szamlazott szamviteli szolgéltatast
koényvvizsgaldi dijat és egyéb 2025-6s Uzleti évet terheld kdltségeket tartalmaz.

Koltségek, raforditasok passziv idobeli elhatarolasa

(adatok eFt-ban)

Passziv id6beli elhatarolasok 2024.12.31 2025.12.31 valtozas
Konyvvizsgalat dija 1,020 1,224 204
Prémium-jutalom és jarulékai 558,063 653,406 95,343
Forgalmazasi, kozvetitéi jutalék 15,670 233,903 218,233
Igénybe vett szolgaltatasok dijai 3,051 64,544 61,493
Bérleti, Uzemeltetési koltség 1,897 3,269 1,372
Informatikai szolgaltatas 1,722 8,370 6,648
Jogi szolgaltatas 5,238 102,201 96,963
Szamlafenntartasi, kdzvetitsi dij 629,808 1,483,552 853,744
Tovabb szamlazas 255 1,380 1,125
Trailer fee 1,379 11,780 10,401
Marketing koltség 2,041 14,635 12,594
Biztositas 3,690 0 -3,690
MNB felligyeleti valtozé dij 12,223 13,009 786
Szakért6i dijak 1,219 87,380 86,161
Elhatarolt jarulék 87,787 87,787
Kozlizemi dijak 5,649 5,649
Egyéb 1,514 6,557 5,043
Osszesen: 1,238,790 2778 646 1,539,856

Idén nem tortént elére szamlazas az alapkezelési dijbol, amely a bevételek passziv idébeli
elhatarolasara is hatassal lett volna.

A forgalmazasi jutalékok elhatarolasara idén sor kerllt a szamla késéi érkezése miatt, ez okozza a
jelentds eltérését a tavalyi évhez képest.
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IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesités netté arbevétele

(adatok eFt-ban)

ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2024.12.31 2025.12.31  valtozas
Alapkezelési tevékenység bevétele 9,210,475 11,181,518 1,971,043
Vagyonkezelési tevékenység - pénztar 93,599 313,861 220,262
Vagyonkezelési tevékenység — egyeb 164,479 115,342 -49,137
Sikerdij 2,261,728 2,155,298 -106,430
Egyéb szolgéltatas bevétele 127,282 210,638 83,356
Kezelt alapoknak tovabbszamlazott koltségek bevétele 88,295 65,600 -22,695
Osszesen 11,945,858 14,042,257 2,096,399

Anyagjelleqii raforditasok

(adatok eFt-ban)

ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK 2024.12.31  2025.12.31 valtozas
Anyagkoltség 43,201 39,142 -4,059
Tbzsdei adatszolgaltatas 66,651 69,006 2,355
Szamitastechnikai szolgaltatas 169,051 259,625 90,574
I[rodabérleti dij, és rezsi koltseg 231,486 234,216 2,730
Egyéb igénybe vett szolgaltatas 586,553 504,475 -82,078
Kdnyvelés, kdnyvvizsgalat, kozzététel 10,011 15,995 5,984
Erdekképviselet és egyéb tagdijak 55,200 62,436 7,236
Telefon, posta, tavkozlés koltsége 24,550 26,368 1,818
Takaritas, szemétszallitas 17,767 22,873 5,106
Bankkoltségek, biztositas, illeték, 29,546 22,120 -7,426
Jogi szolgaltatas 50,023 399,138 349,115
Forgalmazai jutalék 3,677,641 4,775,593 1,097,952
Hirdetés, reklam-marketing 152,823 167,357 14,534
Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 70,541 40,289 -30,252
Osszesen 5,185,044 6,638,633 1,453,589

Az Alapkezel$ az Granit Bank Nyrt.-vel hatarozatlan idejl forgalmazasi szerz6dést kotott.
Kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk piaci feltételek mellett valosultak meg.
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2025. december 31.

Személyi jelleqii raforditasok

(adatok eFt-ban)

SZEMELYI JELLEGU RAFORDITASOK 2024.12.31  2024.12.31 valtozas
Bérkoltség 2,010,536 2,300,602 290,066
Személyi jellegli egyéb kifizetések 131,616 214,471 82,855
Bérjarulékok 282,859 330,584 47,725
Osszesen 2,425,011 2,845,657 420,646

Atlagos statisztikai allomanyi létszam: 112,7 {6 (szellemi foglalkoztatottak)

Tiszteletdijak

Igazgatosag és Felugyel6 Bizottsag 6 6 95 043 eFt
Ertékcsokkenési leiras
2025.12.31. 111 802 e Ft
2024.12.31. 95905 e Ft

Ertékcsokkenés elszamolasa a szamviteli politikdban meghatarozott médon tértént.

Eqgyéb raforditasok

(adatok eFt-ban)

EGYEB RAFORDITASOK 2024.12.31 2025.12.31 véltozas
Ipariizési add 236,822 279,257 42,435
Gépjarmii sulyadd 551 490 -61
Terven felli értékcsdkkenés 1,783 7,599 5,816
Idegenforgalmi ado 8 0 -8
Cégauté ado 4,343 4,330 -13
Altalanos forgalmi adé 37,453 87,593 50,140
Egyéb raforditasok 1,719 6,312 4,593
Késedelmi potlék, kartéritések 1,976 4,185 2,209
Céltartalék képzés 349,536 458,441 108,905
Innovacios jaruléek 35,523 41,888 6,365
Tamogatas 14,984 25,321 10,337
Elengedett kovetelés értéke 14 240 226
Osszesen 684,712 915,656 230,944
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Pénzgyi miiveletek bevételei

(adatok eFt-ban)

PENZGYI MUVELETEK BEVETELEI 2024.12.31 2025.12.31 valtozas
Egyéb kapott kamatok 135,679 179,905 44,226
Pénzgyi miiveletek egyéb bevételei 8,228 5,659 -2,569
Részesedésbdl szarmazé bevétel, arfolyamnyereségek 0 142,000 142,000
Befektetett pénzgyi eszkdzokbdél szarmazd bev.,arf.nyer. 146,968 80,231 -66,737
Osszesen 290,875 407,795 116,920

Pénzgyi miiveletek raforditasai

(adatok eFt-ban)

PENZGY!I MUVELETEK RAFORDITASAI 2024.12.31 2025.12.31 valtozas
Pénzgyi miveletek egyéb raforditasai 5,849 12,715 6,866
Osszesen 5,849 12,715 6,866

Portféliokezelés tajékoztaté adatai (327/2009. Korm.rend. 17. §-a alapjan)

Portfélickezelésbdl adodd eszkdzok, Targyévben vonatkozé eszkdz és kotelezettség
pénzeszkdzok (17. § aa) ab)) nem merdlt fel

Kepzett céltartalekok vallalt garanciak Id. Kiegészité melléklet Céltartalékok sor
(17. § ac))

Portfélickezelés bevételének részletezése ld. Kiegészitd melléklet IV. pont

(17. § ad))

Atharitott, tovabbszamlazott kdltségek ld. Kiegészité melléklet IV. pont

(17. § ae))

Mérlegen kivili kotelezettségek Targyévben vonatkozé mérlegen kivdli

(17. § af)) kotelezettségek nincsenek

Kapott fedezetek, biztositékok Mérlegzaraskor vonatkozo tételek nincsenek
(17. § ah))

I(—|1a7taéog»a tnyulo szolgaltatasok Vonatkozo tételek nincsenek

Mérlegzaras idépontjaban nyitott hataridds,

Lo " Mérlegzaraskor vonatkozo tételek nincsenek
opcids és swap ugyletek

Adézas
Az addéhatésag a vonatkozd addévet az elévilési idén belll barmikor vizsgalhatja. A Tarsasag

vezetdségének nincs tudomasa olyan koérilményrdl, amelybdl a Tarsasagnak poétldlagos adé vagy
birsag cimén jelentds kotelezettsége szarmazhat.
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Tarsasagi addalap levezetése

(adatok eFt-ban)

TARSASAGI ADO 2024.12.31 2025.12.31
Adoézas elétti eredmény 4,023,395 3,939,603
késedelmi pétlék, birsag 0 6,388
szamviteli térvény szerinti amortizacié 97,689 119,402
kivezetett eszk6zok nyilvantartasi értéke 1,296 9,732
elengedett kdvetelés nem maganszemeélynek 0 197
nem vallalkozas érdekében felmerilt koltség 0 230
egyéb addalapot ndéveld tétel 619

képzett céltartalék 349,536 458,441
Noveld tételek 6sszesen 449,140 594,390
adotdrvény szerinti amortizacio 92,714 107,867
kivezetett eszkdz szdmitott nyilvantartasi érték 2,721 6,771
kapott osztalék 142,000
visszairt céltartalék 178,162 10,784
egyéb csdkkent6 tétel 2,997 5,018
Csokkento6 tételek 6sszesen 276,594 272,440
Adédalap 4,195,941 4,261,553
Tarsasagi adé 377,635 383,540
Addékedvezmények 0 0
Fizetend6 tarsasagi adé 377,635 383,540

A Tarsasag a 2025. évi tarsasagi addalap megallapitasanal a tarsasagi adorél sz616 tébbszor
médositott 1996. évi LXXXI. tdrvényt vette figyelembe.

V. FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

Nem tortént emlitésre mélté esemény a fordulénapot kdvetéen.

VI. KIVETELES NAGYSAGU VAGY ELOFORDULASU ESEMENYEK

A Tarsasag életében kivételes nagysagu esemény nem tortént.

Mellékletek:
1. sz. melléklet: Eszk6z6k mozgastabla
2. sz. melléklet: Cash Flow kimutatas
3. sz. melléklet: Mutatdszamok
4. sz. melléklet: Sajat tbke mozgastabla

Budapest, id6bélyegzé szerint

Véllalkozas vezetbje
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Granit Alapkezel6 Zrt.
2025.01.01-2025.12.31

1. sz. melléklet

IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK ALLOMANYVALTOZASA
eFt

vagyoni értékii  Uzleti vagy szellemi kisérleti alapitas immaterialis muiszaki egyéb

beruhazasok targyi eszk6zok eszk6zok

ingatlanok . , s s
9 berendezések berendezések osszesen mindosszesen

jogok cégérték termékek fejlesztés értéke atszervezés javak 6sszesen

nyité brutté érték 248,656 31,035 279,691 52,254 324,503 54,748 431,505 711,196
ndvekedés 74,735 - - - 74,735 253,166 - 61,596 278,901 593,663 668,398
csokkenés - - - - 17,030 - 24,618 333,649 375,297 375,297
zar6 brutté érték 323,391 - 31,035 - - 354,426 288,390 - 361,481 - 649,871 1,004,297
nyité é.cs. 199,557 - 3,551 - - 203,108 18,127 - 167,697 - 185,824 388,932
névekedés 29,235 - 3,986 - - 33,221 12,590 - 65,991 - 78,581 111,802
csokkenés - - - - 9,431 - 14,885 - 24,316 24,316
zaré é.cs. 228,792 - 7,537 - - 236,329 21,286 - 218,803 - 240,089 476,418
nyité nett6 érték 49,099 - 27,484 - - 76,583 34,127 - 156,806 54,748 245,681 322,264

zaré netto érték 94,599 - 23,498 - - 118,097 267,104 - 142,678 - 409,782 527,879




2. sz. melléklet

GRANIT ALAPKEZELO ZRT.
CASH-FLOW kimutatas

adatok e Ft-ban

SZOKASOS TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ

VALTOZAS
1.a Adozas el6tti eredmény 4,023,395 3,939,603
Mikodésre kapott, pénzigyileg rendezett tamogatas 0 0
1.b Korrekciok az ad6zas elétti eredményben 0 -134,560
2. Elszamolt amortizaciod 95,905 111,802
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas 0 0
4. Céltartalék képzés és felhasznalas kilonbozete 171,375 447,657
5. Befektetett eszk6zok értékesitésének eredménye -1,296 -58
6. Szallitoi kotelezettség valtozasa -356,416 269,332
7. Egyéb rovidlejaratu kotelezettség valtozasa -301,617 -61,105
8. Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa 786,938 1,539,856
9. Vevbkdvetelés valtozasa 1,768,524 2,597,524
10. Forgbeszkozok valtozasa (vevd és pénzeszkdz nélkil) -947,500 -822,064
11. Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa -362,545 -2,746,194
12. Fizetett adod (nyereség utan) -377,635 -383,762
13. Fizetett osztalék, részesedés -4,094,051 -3,393,308
I. Miikodési Cash-flow 405,077 1,364,723
BEFEKTETESI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ
VALTOZAS
14. Befektetett eszk6z0k beszerzése -158,745 -334,749
15. Befektetett eszk6zok eladasa 8,172 9,790
16. Hosszu lejaratra nyujtott kdlcsonok és elhelyezett bankbetétek
torlesztése, megszintetése, bevaltasa 74,324 17,348
17. Hosszu lejaratra nyujtott kdlcsonok és elhelyezett bankbetétek 0 -52,744
18. Kapott osztalék, részesedés 0 142,000
Il. Befektetési Cash-flow -76,249 -218,355

PENZUGYI MUVELETEKBOL SZARMAZO PENZESZKOZ VALTOZAS

19. Részvénykibocsatas bevétele (T6keemelés)
20. Kotvénykibocsatas bevétele

21. Hitelfelvétel

22. Véglegesen kapott pénzeszkoz

23. Részvénybevonas (Tokeleszallitas)

24. Kotvényvisszafizetés

25. Hiteltorlesztés, -visszafizetés
26.Véglegesen atadott pénzeszkdz

lll. Cash-flow pénziigyi miiveletekbdl

o|o|o|o|o|o|o|o|o
o|o|o|o|o|o|o|o|o

IV. Pénzeszko6zok valtozasa 328,828 1,146,368
27. Devizas pénzeszkdzok atértékelése 0 160
V. Pénzeszk6z0k mérleg szerinti valtozasa 328,828 1,146,528

Nyité pénzeszkdzallomany 2,136,050 2,464,878
Zaro pénzeszkdzallomany 2,464,878 3,611,406

Keltezés: Budapest, id6bélyegzé szerint

a vallalkozas vezetéje
(képviseltje)



Statisztikai szamjel: 14660690-6630-114-01
Cégjegyzék szama: 01-10-046307

Granit Alapkezeld Zrt.

A Tarsasag pénzugyi helyzetét jellemz6 mutatok:

Jovedelmezdségi mutatd

3. sz. melléklet

EFT

Adézott eredmény 3,555,841
Sajat téke 5,114,959 =
Tokeerdsség

Sajat t6ke 5,114,959
Mérlegf60sszeg 9,501,691 =
Likviditasi mutatok

Forgo eszkdzok 5,612,323
Rovid lejaratu kotelezettségek 730,833 =
Kotelezettségek részaranya

Kotelezettségek 730,833
Mérlegf60sszeg 9,501,691 =
Befektetett eszk6z6k részaranya

Befektetett eszk6zok 641,951
Mérlegf60sszeg 9,501,691 =

Keltezés: Budapest, id6bélyegzd szerint

a vallalkozas vezetéje

(képviseldje)

69.52%

53.83%

7.68

7.69%

6.76%



Granit Alapkezel6 Zrt.
2025.01.01-2025.12.31

4. sz. melléklet

Sajat toke mozgastabla

Jegyzett toke Jiiy:\e;titée(::t? ®  rokotartalék ECEMApERE] D Ertskelési Adszott

t6ke ék tartalék tartalék eredmény
Nyité érték 198,200 - 16,385 1,074,896 17,185 - 3,645,760 4,952,426
Novekedés - - - 3,645,760 - - 3,555,841 7,201,601
Csokkenés - - - 3,393,308 - - 3,645,760 7,039,068
Zaro érték 198,200 - 16,385 1,327,348 17,185 - 3,555,841 5,114,959

Elektronikusan aldirta: .,
o

Mikesy Almos Elndk-vezérigazgatd
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I. GLOBALIS GAZDASAGI KORNYEZET

2025-0s évben tovabb meérsékl6édott a globalis inflacid meértéke, azonban annak
letorése egyes orszagokban még mindig problémat jelent a jegybankoknak. Az
Egyesiilt Allamok fogyasztéi arindexe a januari 3 szazalék utdn az év soran
mérséklédott, aprilisban 2,3 szazalék volt a lokalis minimum, majd az év masodik
felében ujra novekedésbe kezdett. Szeptemberben ujfent 3 szazalék volt a fogyasztoi
arindex, majd decemberben 2,7 szazalékon zarta az évet. Az eurd6zona inflacidja a
januari 2,5 szazalékrol majusra 1,9 szazalékig csokkent és az év hatralévé részében

végig az EKB (Europai Kozponti Bank) 2 szazalékos jegybanki célja korul mozgott.

Gyengén kezdte az évet az amerikai gazdasag, az els6 negyedévben negyedéves
alapon évesitve 0,5 szazalékkal csOkkent az orszag GDP-je, amiért legnagyobb
részben az import ndvekedése volt felelés. Donald Trump amerikai elndk az év soran
tobb orszag ellen léptetett életbe vamokat, vagy fenyeget6zott azokkal, aminek
hatasara a nagyvallalatok még azok életbe Iépése elbtt nagy mértéki készletezésbe
kezdtek, amely latszédott az els6é negyedéves GDP adatokban is. Azonban, az év
tovabbi részében az amerikai gazdasag kifejezetten jol teljesitett a masodik és
harmadik negyedévben rendre, 3,8 és 4,4 szazalék volt a GDP noOvekedése

negyedéves alapon évesitve.

Az eurézona gazdasaga a megeld6z6 évhez képest jobban teljesitett, az elsé két
negyedévben 1,6-1,6, mig harmadik és negyedik negyedévben 1,4 és 1,3 szazalékkal
bévult a gazdasag éves alapon. A nOvekedésben szerepet jatszott a tovabbra is
gyenge, azonban a recessziobol kilabalo német gazdasag, amely 2025-ben 0,2

szazalékkal bévult.

Tovabb lazultak 2025-ben a monetaris kondiciok. A FED (Federal Reserve System —
amerikai kozponti bank) szeptembert6l kezdve csOkkentette a jegybanki alapkamatot,
az év soran dsszesen harom, egyenként 25-25 bazispontos vagast hajtott végre. igy,
az alapkamat az év eleji 4,5 szazalékrol 3,75 szazalékra csokkent. Az Eurdpai
Kbzponti Bank 2025-ben 6sszesen négy alkalommal vagott, igy az év eleji 3
szazalékrol 2 szazalékra csokkent az alapkamat mértéke. A kamatcsokkentési

ciklusban szerepet jatszott a csokkend inflacios nyomas, amely az eurézonaban 2
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szazalékra csdkkent. Az inflacié az Egyesiilt Allamokban tovabbra is a 2 szazalékos

cél felett all, ugyanakkor 3 szazalék alatt mozog.

Kifejezetten magas volt az év elején a gaz ara, februarban az 55 euré/Mwh-os szintet
is elérte. Az év hatralev6 részében azonban az ar fokozatosan normalizalédott, és a
25-40 eur6/Mwh-os savban mozgott, amely arszint ugyanakkor tovabbra is a
koronavirus-jarvany elétti szint felett maradt. Az olaj ara a geopolitikai konfliktusok
ellenére a megeld6z6 évnél alacsonyabb tartomanyban mozgott. Az év elején a
hordénkénti 75-80 dollarrol az év végére a 60-65 dollaros savba csokkent az olaj ara.
2025 soran egyedul juniusban, az lzrael és Iran kozotti konfliktus hatasara volt egy
jelentésebb emelkedés az arfolyamban, amelyet azonban gyors korrekcio kdvetett. A
nyomott olajar leginkabb az OPEC+ (Kd&olaj-exportalé Orszagok Szervezete és
szamos nem OPEC tagallam) altali tultermelésnek, illetve a gyenge globalis
keresletnek tudhato be.

I.1  Globalis kotvény- és részvénypiacok alakulasa

Az év soran konszolidalédtak az amerikai kétvényhozamok. A 10 éves amerikai
allampapir hozama az év elsé kereskedési napjan 4,56 szazalék volt, az éves
maximumot januar 14-én érte el, 4,79 szazalékon. A legnagyobb volatilitas aprilisban,
Donald Trump vambejelentéseinek hatasara volt megfigyelhetd, ekkor kevesebb, mint
két hét leforgasa alatt 4,16-rél 3,99 szazalékra csokkent, majd 4,49 szazalékig
emelkedett a 10 éves allampapir hozama. Majus végéig tovabb ndvekedett a hozam,
a lokalis maximumat a hénap 21-én érte el 4,60 szazalékon, ezt kovetéen egészen
oktdberig csokkent a hozam, tobbek k6zott a FED harom, egyenként 25 bazispontos
kamatvagasanak kdszdonhetéen. Az éves minimum szintet oktéber 22-én érte el, 3,95

szazalékon, majd az évet végul 4,15 szazalékos hozamon zarta.

Gyenge évet zartak a német kotvények. Marciusban az elmult 30 év legnagyobb
hozamnovekedését lehetett megfigyelni a 10 éves allampapirnal, miutan a német
kormany bejelentette, hogy megszintetik az addssagféket, illetve nagy mértéki
hadiipari beruhazast kezdeményeznek. A koétvények hozama majus elejére

normalizalédott, azonban az év hatralévd részében végig felfelé mozgott, igy végul a
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marciusi hozam felett, 2,86 szazalékon zarta az évet. Ezzel a 10 éves német

allampapir hozama 6sszesen 50 bazispontot novekedett az év eleji 2,37 szazalékrol.

2025-ben jdl teljesitettek az amerikai t6zsdék, azonban az eurodpai, illetve a japan piac
igy is felulteljesitének bizonyult. A nagyobb piacokon belul a Nikkei teljesitménye
kiemelkedd volt, a japan t6zsde az Uj miniszterelndk laza fiskalis politikajanak
kdszdnhetben az év soran 28,1 szazalékot er6s6dott, csak oktdberben 16,6 szazalék
volt a teljesitménye. Az eurdpai piacok kdzil a német DAX 22,3, mig az EuroStoxx50
17,9 szazalékot er6sodatt, illetve az angol FTSE 20,2 szazalékos pluszban zarta 2025-
0s évet. Az S&P 500 16,6 szazalékos novekedéssel zarta az évet, amelyben jelentds
szerepet jatszottak a mesterséges intelligenciahoz kapcsolédd, a tékepiaci
varakozasokat felfokozé narrativak. A piacok ugy tudtak mind pozitiv hozamokat
felmutatni 2025-ben, hogy aprilisban Donald Trump vambejelentései miatt kivétel
nélkul minden f6ébb piacon nagy esést lehetett tapasztalni, a honap elsé hetében az
S&P 500 példaul 11,35 szazalékot esett. A bejelentések utan azonban gyorsan
korrigalni tudtak a piacok, igy az év hatralevé részében éles ndvekedést lehetett
megfigyelni a globalis piacokon.

A globalis részvényindexek alakulasa sajat devizaban mérve 2025-ben (2024.12.31. = 100)
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I.2 Régios piaci kornyezet

Rekordévet zartak a régios tézsdek. A legnagyobb t6keértekl Kozép-Kelet eurdpai
vallalatok arfolyamat tukr6zé CETOP index a 2 653-as arfolyamon kezdte az évet,
majd 3 954-es arfolyamon zarta azt, amivel 6sszesen 49 szazalékot emelkedett az
ertéke 2025-0s év soran. Szintén ol teljesitett a cseh PX, amely 52,3, illetve a lengyel
WIG, amely 44,9 szazalékot tudott er6sddni az év soran. A magyar BUX index 39,2
szazalékot tudott felértékel6dni 2025-ben. A Kozép-Kelet eurdpai piacok az év soran
nagyrészt egyutt mozogtak a nyugat-eurépai, illetve amerikai piacokkal, ugyanakkor
mégis tulteljesitették azokat. A kifejezetten magas hozamu évben nagy szerepet
jatszott az inflacidé csokkenése, illetve a f6bb régios jegybankok kamatvagasi ciklusa
is.

Az els6 negyedévet a régios piacok erés ndvekedéssel kezdték, a CETOP index
értéke 18,26 szazalékkal lett magasabb, a BUX index pedig 11,80 szazalékot tudott
emelkedni a negyedév folyaman. Az év masodik negyedévét az aprilis 2-i
,Felszabadulas napja” hatarozta meg, amikor Donald Trump amerikai elndk az
Egyesiilt Allamok &sszes kereskedelmi partnerével szemben vamokat jelentett be,
amelynek hatasara a globalis t6zsdék éles esésbe kezdtek. A korrekcio elérte a régios
piacokat is, azonban azok elég gyorsan korrigalni tudtak, a negyedévet végul a
CETOP 7,06, mig a BUX index 10,13 pluszban zartak. Az elsé félév teljesitményétdl
valamivel elmaradt a harmadik negyedév hozama, azonban igy is pozitivan zartak a
Kbzép-Kelet eurdpai piacok, a CETOP 3,34, mig a BUX 1,23 pluszban zarta a juliustdl
szeptemberig tartd idészakot. A 2025-0s évet az utolsé negyedévben erfsen zarta a
két index, ugyanis a CETOP 14,56, mig a BUX 12,3 tudott felértékel6dni ebben a

periédusban.

2025-ben ersodtek a Kozép-Kelet eurdpai devizak is az eurdval szemben. A cseh
korona 0sszesen 4,2 szazalékot értékel6dott fel, mig a lengyel zlotyi 1,39 szazalékkal
tudott er6sddni. A régios devizak kozul egyedul a roman lej arfolyama gyengult,
amelynek hatterében a magas inflacié. a gyenge gazdasag, a politikai bizonytalansag
€s a megismételt elndkvalasztas allt. Tovabba a roman jegybank is részben engedte

az arfolyam szabad mozgasat, miutan az elmult években az intervencids politikajaval
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fixalta azt. Kifejezetten erés évet zart viszont a magyar forint, amely 6,77 szazalékot
tudott er6sodni az eurdval szemben 2025-ben. Az Eurdépai Kozponti Bank, illetve a
régios jegybankok is tobb alkalommal csokkentették a jegybanki alapkamatot az év
soran, mig a Magyar Nemzeti Bank fixen, 6,5 szazalékon tartotta azt, igy a novekvo

kamatklldnbdzet erdsiteni tudta a magyar fizetéeszkozt.

A régios devizak alakulasa az Eurdval szemben 2025-ben
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Valtozo évet zartak a régios kotvényhozamok. A legmagasabb hozamot a régiéban
jelenleg a roman allamkoétvenyek adjak, a 10 éves hozama 2025 végeén 6,81 szazalék,
azonban ez jelentésen alacsonyabb, mint az év eleji 7,33 szazalék volt. 2025 soran 52
bazispontot csokkent a roman allamkotvények hozama. Hasonlé dinamikat mutattak a
lengyel kotvények is, hozamuk az év eleji 5,89-r6l 2025 végére 5,15 szazalékra
csokkent, amely 74 bazispontos csokkenésnek felelt meg. A magyar kotvények
hozama az év eleji 6,55 szazalékrdl 6,87 szazalékra nétt az év soran, ez 32
bazispontos ndvekedést jelentett. Azonban, az évet nagy kilengések jellemezték,
ugyanis augusztus elején 7,24 szazalék is volt a 10 éves magyar allamkotvény

hozama.
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10 éves régios allamkotvényhozamok
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1.3 Hazai pénz- és kotvénypiac valtozasa

2025-ben a magyar gazdasag teljesitménye a szezonalisan és naptarhatassal
kiigazitott adatok szerint 0,3 szazalékkal haladta meg az el6z6 évit, amely elmarad a
kormany altal az év elején vart 3,5 szazalékos GDP novekedeéstdl. Az el6zetes adatok
szerint a gazdasag ndovekedéséhez a termelési oldalon leginkdbb a szolgaltatasok
jarultak hozza, az év elsé harom negyedévében 0,9 szazalékponttal, mig az épitbipar
0,1 szazalékponttal segitette a nOvekedést. Gyengén teljesitett a mez6gazdasag és
az ipar, rendre 0,2 és 0,3 szazalékponttal mérsékelték a gazdasag teljesitményeét.
Felhasznalasi oldalon az els6 harom negyedévben leginkabb a fogyasztas jarult hozza
a gazdasagi novekedéshez 1,5 szazalékponttal, mig a beruhazas 1,3 szazalékkal. A
tovabbra is gyenge kulsé kereslet miatt a kulkereskedelmi egyenleg pedig 1,8
szazalékkal vetette vissza a hazai GDP-t.

A hazai munkaerdpiac 2025-ben gyengulé dinamikat mutatott, az utolsé negyedévben

73 ezer fével csokkent a foglalkoztatottak |étszama az el6z6 év azonos id6szakahoz
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képest, ez leginkabb a csokkené munkaképes népességnek tudhaté be. A
munkanélkuliségi rata az év soran nem valtozott érdemben, az oktdbertél decemberig
tartd id6szakban 4,4 szazalék volt, az el6z6 év azonos id6szaka alapjan nem volt
valtozas. Tovabbra is dinamikusan néttek a keresetek, a brutté atlagbér novemberben
éves alapon 8,9, mig a januartél novemberig tarté idészakban éves alapon 9,1
szazalékkal ndvekedett. A nettd atlagbér éves alapon 10,2, az év els6é 11 hénapjaban
9,4 szazalékkal né6tt. Hazankban a bruttd atlagbér decemberben 756 ezer forint, mig a
netto atlagkereset 525 ezer forint volt. A nettd atlagbér bruttét meghaladé novekedése
a magasabb 0sszegil csaladi kedvezmény, illetve a harom gyermeket nevel6 anyak
kedvezményének koszonhetd. A nettd atlagkereset a 3,8 szazalékos novemberi

inflaciot figyelembe véve 6,2 szazalékkal ndvekedett realértelemben.

Hazankban az el6z6 évihez képest magasabb volt az inflacié 2025-ben, a fogyasztoi
arindex az év egészeét tekintve atlagosan 4,4 szazalék volt. A legmagasabb adat
februarban volt, 5,6 szazalék, ezutan azonban csOkkend tendenciat mutatott a
fogyasztéi arak ndvekedése és a 2025-6s év végére 3,3 szazalékra csdkkent
hazankban az inflacid. Legnagyobb mértékben a szolgaltatasok ara nétt, 6,8
szazalékkal, ezt kovette az élelmiszereké 5,3 szazalékkal, mig a tartdos fogyasztasi
cikkek ara 2,2 szazalékkal nétt. A nyugdijas fogyasztéi arindex valamivel magasabb
volt, 4,5 szazalék. Az inflaciét segitette az év soran a kifejezetten erds forint arfolyam,
illetve az arrésstop is, azonban utdbbinak kivezetése még nyomast helyezhet a hazai

fogyasztai arakra.

Kifejezetten erés volt 2025-ben a forint arfolyama, a régiés orszagokkal szembeni
kamatklldnbdzet erds tamaszt tudott nyujtani a magyar fizetéeszkéznek. Az eurdval
szemben az év eleji 411-es arfolyamrol az év végeére 385,4-ig csokkent az arfolyama,
ami 6,3 szazalékos er6sodeést jelent. Az évben az eurdval szemben december 1-én
volt a legerésebb a forint, ekkor egészen 380-ig csdkkent az arfolyama. Még ennél is
nagyobb erfsddés volt tapasztalhaté a dollarral szemben, ugyanis az év elsé
kereskedési napjan 397 volt az arfolyama, év végére ez azonban 328-ig csokkent,
amely 17,4 szazalékos er6sodésnek felel meg. A zoldhasuval szembeni er6sodés a
kamatklilonbdzeten tul a nagyrészt Donald Trump politikdja miatt bekovetkezd,

altalanos dollargyengulésnek készoénheté. A régios devizak kdziul a cseh koronaval
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szemben 2,5 a lengyel zlotyival szemben 5,5, mig a roman lejjel szemben 8,6

szazalékot er6sodott a forint.

Az euré-forint arfolyamanak alakulasa 2025-ben (Ft)
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Marciusban vezetbvaltas tortént a Magyar Nemzeti Bankban (MNB), ugyanis lejart
Matolcsy Gyorgy mandatuma, akit a korabbi pénzigyminiszter, Varga Mihaly valtott. A
jegybank az év soran nem valtoztatott irdnyadé kamatratajan, az végig 6,5 szazalék
volt. A csokkentésre a magas inflaci6 miatt nem volt lehet6ség, illetve a forint
er6sddése sem volt olyan mértéki, amely indokolt volna egy esetleges
kamatcsokkentést. A szigoru monetaris politikat a jegybank hangneme is tukrozte, az
év végére azonban atvaltottak ,adatvezérelt Gzemmddba”, amellyel a 2026-os
monetaris lazitast vetitették elére, amit a régidos orszagok, tobbek kozott
Lengyelorszag és Csehorszag év soran csokken6 kamatrataja is eléseqiti.

A lakossagi latra sz6lé forint betétek kamata 0,22 szazalékrél 0,19 szazalékra
csOkkent, mig a lekotott betétek kamata nétt, 4,30-rél 4,87 szazalékra. A fogyasztasi
hitelek kamata 12,76 szazalékrol 11,84-re csokkent, mig a lakashitelek rataja 6,56-rdl
7,72-re néttek. Itt azonban fontos megjegyezni az Otthon Start program altal kinalt fix

3 szazalékos hiteleket, amellyel a lakossag egy jelentés része a piac altal kinalt hitelek
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alatti kamatlabon tudott lakascélu hitelt felvenni. A vallalatoknak latra szo6l6 forint
betétek kamata 0,72 szazalékrol 0,63 szazalékra mérséklédott, mig a lekotott betéteké
5,42-r6l 5,89 szazalékra nétt, a folydszamlahitelek kamata pedig 10,46-rol 9,42

szazalékra csokkent.

Nem teljesitettek joI a magyar kotvények, mind a rovid, mind a hosszu oldalon
emelkedést lehetett megfigyelni a hozamokban. A révid oldalon a 3 hénapos 93, a 6
hénapos 80, mig az 1 éves diszkontkincstarjegyek hozama 79 bazispontot, mig a
hosszu oldalon az 5 évesé 31, a 10 évesé 19, a 20 évesé pedig 37 bazispontot
emelkedett, egyedul a 3 éves allamkotvények hozama csokkent, 17 bazisponttal.
Ezzel az év utols6 napjan a 3 hdénapos diszkontkincstarjegy hozama 6,04, a 6
honaposé és 1 évesé pedig 6,03 - 6,03 szazalék volt. A hosszu oldalon a 3 évesé 6,24
az 5 évesé 6,42, a 10 éves allampapir hozama pedig 6,79 szazalék volt 2025 végeén.
A magasabb hozamkornyezet 6sszhangban volt a nemzetkozi piaci kornyezettel is, a
lazabb eurdpai fiskalis politika, kivaltképpen a német infrastruktura és hadikoltekezés
miatt egész Eurdpaban jellemzé volt az év elején a hozamok emelkedése. A magyar
hozamok nagyrészt az év végéig ezen a szinten is maradtak, hazankban a valasztas
el6tti id6északra jellemz6 laza fiskalis polittka nyomast helyezett a magyar

allamkoétvényekre.

Az allampapirindexek teljesitménye 2025-ben

| Index | Teljesitmén

MAX 6,78%
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RMAX 5,72%
ZMAX 5,89%
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Granit Alapkezel6 Zrt. | H-1134 Budapest, Vaci ut 17. | granitalapkezelo.hu 11



* °
Granit
Alapkezeld

Az allampapirpiaci referenciahozamok alakulasa 2025-ben
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Rekordévet zart a magyar tézsde. A BUX 2025-0s évet 79 787-es arfolyamon kezdte
és az aprilisi globalis tézsdei korrekcio kivételével végig trendben menetelt felfelé,
végul 111 031-es arfolyamon zarta az évet, amely 39,2 szazalékos hozamot jelent. A
hazai blue-chipek kozul az OTP kifejezetten erds évet tudhat maga mogott, mivel a
bank részvényei 62,9 szazalékot er6sddtek az év folyaman. Ezt kdvette a Magyar
Telekom, 39,3 szazalékos felértékel6déssel, mig a MOL 6,1 szazalékot er§sodott,

ugyanakkor a Richter 6,9 szazalékot veszitett az értékébdl az elmult évben.

A harom nagy hitelminésitd kozul egyik sem valtoztatott hazank besorolasan, azonban
a kilatast mind a Fitch, mind a Standard and Poor’s lerontotta, igy azoknal stabilbdl a
negativ kategoriaba kerultiink. A Fitch decemberben rontotta a kilatasokat, a névekvd
koltségvetési hianyra és allamadossagra, illetve alacsony gazdasagi novekedésre
hivatkozva. Hasonl6 indoklassal rontotta a kilatasokat a Standard and Poor’s is
aprilisban, ahol BBB- besorolasban all hazank, ez csak eggyel all a nem befektetésre
ajanlott kategéria felett, mig a masik két hitelmindsiténél kettével allunk a bovli felett.
Az S&P kovetkez6 mindsitése majusban varhato, itt megjelenik egy esetleges
lemindsités kockazata, amivel hazank a nem befektetésre ajanlott kategoriaba esne.
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I.4 Ingatlanpiaci kornyezet

Eurépai ingatlanbefektetési piac

A 2025-6s eurodpai ingatlanbefektetési piac altalanos képét a vezetd tanacsaddk
jelentései alapjan egy élénkulld, de szektoronként eltéré dinamika és egy Ovatos
befektet6i hangulat jellemezte. A befektetési aktivitas élénkilését egyeértelmien
tukrozi a GDP és az ingatlanpiaci kilatasok javulasa. Kivaltképp az eur6zona atlagat
meghaladé GDP ndvekedése miatt az Egyesult Kiralysagban, Spanyolorszagban,
Lengyelorszagban és Daniaban, ami ndvekvd ingatlan-keresletet és befektetési

aktivitast jelez a régioban.

A kozép- és kelet-eurdpai (CEE) piacokon szintén jelentds volt a ndvekedés (példaul
megfigyelhetd volt a tranzakcids volumen jelentés bévilése), ugyanakkor a nyugat-
eurdpai piacok — kuléndésen a London, Parizs és Madrid koré koncentralddd core
varosok — tovabbra is a leglikvidebb és legnagyobb befektetési célpontok maradtak,

ahogy azt az iparagi trendek és varosi rangsorok is mutatjak.

A Cushman & Wakefield el6rejelzése szerint a piaci aktivitas stabilabba valt 2025-ben,
a prime irodapiacok bérleti dijainak ndévekedésére és a hozamok enyhe szlikulésére
szamitva, mikdzben a logisztikai és kiskereskedelmi szegmens tovabbra is vonzé
maradt. Tovabbra is kiemelt befektetési célpont maradt a lakas- és living-szektor
(beleértve a multifamily és bérlakasokat), amelyek irant a piaci érdekl6dés er6sodik

Eurdpaban, részben a demografiai trendek és a lakashiany miatt.

Ugyanakkor, a piacot tovabbra is jellemzi a geopolitikai és makrogazdasagi
bizonytalansag (példaul az emelked6 kamatok és a nemzetkdzi kereskedelmi
feszlltségek hatasa), ami mérsékli a befektetdi kockazatvallalast, kulondsen a
hagyomanyos irodapiaci eszkozoknél. Osszességében, 2025-ben az eurdpai
ingatlanbefektetési piac kismérték( ndvekedést és strukturalis atrendezédést mutatott,
mikozben bizonyos szegmensek — mint a logisztika, lakas és alternativ eszkozok —

kiemelkedtek a befektetdi érdeklédésben.

Kozép- és Kelet-eurdpai (CEE) ingatlanbefektetési piac
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2025-ben a kozép- és kelet-eurépai (CEE) ingatlanbefektetési piac dinamikus
novekedést mutatott, az éves befektetési volumen elérte 12,7 milliard eurdt, ami
erbteljes élénkulést jelez a régidban. A szektoronkénti megoszlas szerint az
irodaingatlanok jelent6s részt képviseltek (~30%), mikozben az ipari-logisztikai

szegmens is er@s volt (~28%) a stabil fundamentumok és strukturalis trendek miatt.

A kiskereskedelmi ingatlanok aranya koézel 20 szazalék volt, tikrozve a retail parkok
és bevasarlokozpontok iranti befektet6i érdeklédést. Ezen felll a hotel szektor ~10
szazalék, a lakoingatlan ~7 szazalék és a vegyes vagy alternativ projektek ~5 szazalék
koruli részesedeést értek el a teljes befektetési volumenbdl. Ez a diverzifikalt eloszlas
azt mutatja, hogy a befektet6k nem csak egyetlen eszkdzosztalyra koncentraltak,

hanem tobb piacon is aktivan keresték a lehetéségeket.

Magyar ingatlanbefektetési piac

A geopolitikai bizonytalansagok és a lassabb gazdasagi ndvekedés tovabbra is
érezteti hatasat, ugyanakkor az ingatlanpiaci kilabalas folyamatban van az eladoéi és
vevli varakozasok kozeledése réven. A prime hozamszintek stabilizalddtak: az irodai
hozamok (CBD) 7 szazalékon, az ipari és logisztikai hozamok szintén 7 szazalékon,

mig a kiskereskedelmi parki hozamok 7,35 szazalékos szinten allnak.

2023-as mélypontot kdvetéen — amikor a befektetési volumen csupan 440 millié eurd
korul alakult — 2025-ben a magyarorszagi tranzakciok 0sszertéke megkozelitette a 930
millié eurdt, ami tobb mint kétszerese a két évvel korabbi szintnek, tovabba a 2026-os

évre vonatkozo kilatasok is mérsékelt optimizmust mutatnak.

Magyarorszagon a befektetési volumen 2025-ben megkozelitette a 930 millié eurdt,
ami jelent6s javulas a korabbi mélyponthoz képest. A hazai piacon tovabbra is az
irodaszektor a legmeghatarozébb, amely atlagosan a volumen 51 szazalékat adja. A
kiskereskedelmi szektor atlagos részesedése 18 szazazlék, mig az ipari s logisztikai
szegmens — bar Eurépaban nagy népszerliségnek orvend — itthon késleltetve jelenik

meg a befektetési volumenben, atlagosan 14 szazalékos részesedéssel.
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Irodapiac

A budapesti irodaallomany bévulése 2025-ben torténelmi mélypontra lassult, ugyanis
minddssze 55 ezer négyzetméternyi Uj terllet kerllt atadasra, amely az elmult évtized

legalacsonyabb értéke, és jelentds visszaesést mutat a korabbi évekhez képest.

A budapesti irodapiac Uresedési rataja 2025 veégére 12,5 szazalékos szintre
mérséklédott. Bar az uj fejlesztések korlatozott szama miatt az 0j kinalat szikds, a
piacra jelentés mennyiségld, mintegy 400 000 négyzetméternyi masodlagos
irodaterilet bearamlasa varhat6 a kozeljovében. Ez a felszabadulé allomany — amely
részben az allami szektor és a nagyvallalatok Uj székhazakba koltézésébdl adodik — a
befektetbk szamara uj kihivast jelenthet. A bérl6i oldalon a korabbi évek
bizonytalansaga utan stabilizalédas volt megfigyelhetd. A ,return to office” trendje
erdsodik, és a munkahelyteremtés tovabbi keresletet general a piacon, ellensulyozva

a korabbi teruletcsokkentési torekvéseket.

Az atlagos bérleti dij 2025 végeén 15,5 EUR/m? korul alakult a budapesti irodapiacon.
Az ,A” kategorias ingatlanok esetében ez az érték 17,5 EUR/m?-re emelkedett, mig az
ujonnan épult, prime irodak esetében a bérleti dijak meghaladjak a 20 EUR/m?-es
szintet. Ezek az értékek stabil emelkedést mutatnak a korabbi évekhez képest, amit
els6sorban az inflaciés nyomas és a bérlék magasabb mindségi, illetve ESG és
fenntarthatésagi elvarasai hajtottak fel. A bérleti dijak viszont tovabbra is kihivast jelent

a 10-25 éves, atlagos tulajdonsagokkal rendelkezé irodahazak részére.

Ipari-logisztikai piac

A logisztikai és ipari ingatlanszektor tovabbra is a magyar ingatlanpiac
legdinamikusabban fejl6d6 agazata, amelyben a fejlesztési kedv toretlen maradt 2025-
ben is. A korabbi évek varakozasaival ellentétben a bévulés uteme nem lassult, sét a
,nearshoring” és az e-kereskedelem iranti kereslet ujabb fejlesztési hullamot inditott
el. A budapesti modern ipari ingatlanallomany atlépte a 4 milli6 négyzetmétert,

orszagos szinten pedig meghaladta az 5,3 millié négyzetmétert.

A jelentds uj kinalat hatasara a piaci egyensuly eltolodott. Az GUresedési rata a korabbi

rekordalacsony szintrél emelkedésnek indult, és 2025 végére 11,4 szazalékra nétt
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(Budapest és kornyéke), de a bérleti dijak a kereslet-kinalat valtozasa ellenére stabilan

maradtak.

Tovabbra is meghatarozo trend az ESG-szempontok érvényesulése. Az uj atadasok
szinte kivétel nélkil magas energiahatékonysagu, ,zold” mindsitési épuletek, ami a
bérlék szamara is els6dleges kivalasztasi szempontta valt az Uzemeltetési kdltségek

optimalizalasa miatt.

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

A korabbi évek inflaciés nyomasa utan 2024-t61 kezd6dben a kiskereskedelmi piacot
a fogyasztéi bizalom visszatérése és a redlbérek ndvekedése hatarozza meg. A

kiskereskedelmi forgalom volumene a 2023-as mélypont utan stabilizalodott 2025-re.

A jelenlegi ingatlanallomany szerkezete stabil, tovabbra is Budapest és az
agglomeracié dominancigja jellemz6. A kinalati oldalon jelentds valtozas nem tortént.
A klasszikus bevasarlékézpontok piacan évek o6ta nincs érdemi Uj atadas és a
kozeljovében sem varhatdé nagyméretl Uj ingatlanok nyitasa. A fejleszti aktivitas
sulypontja egyértelmien attev6dott a koltséghatéekonyabb és a vasarlok altal kedvelt
retail parkok és big box iranyaba, amelyek jobban teljesitenek a jelenlegi gazdasagi

kornyezetben.

Lakéingatlan piac

2025-ben a magyar lakaspiac dinamikaja markansan eltért Budapesten és vidéken,
Osszességében a magyar lakaspiac ardinamikaja mérsékeltebb és differencialtabb
volt, mint az elmult évek meredek emelkedése. A budapesti Uj épitéslii szegmensek

ara tovabbra is kiemelkedett, mig vidéken a névekedés lassabb, de stabil maradt.

Az év soran az orszagos lakasarak tovabb emelkedtek, de a névekedés mértéke
foldrajzi és arszint szerint eltér6 volt: Budapesten az atlagos négyzetméterarak a
févarosban meghaladtak a HUF 1,2 milliét, és egyes belsd keruletekben 2—3 millio
HUF/m? feletti szintek is megjelentek. Vidéki nagyvarosokban, mint Debrecen, Szeged
vagy Székesfehérvar, az arszint gyakran kozelitette vagy meghaladta a HUF 900

000/m?-t, mig kisebb telepiléseken jelentésen alacsonyabbak maradtak az arak.
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Az 1,5 millié forintos per négyzetméter arat meghalad6 kategéridban elsésorban a
budapesti Uj épitésii lakasok koncentralddtak, tovabbra is erés kereslettel, mig az alatt
maradé vidéki és kulsé budapesti keruleti ingatlanok irant stabil, de mértéktartobb
kereslet mutatkozott. A lakasarak emelkedésének uteme — kulonosen a févarosban —
az év masodik felében lassulni latszott, s6t decemberben Budapesten havi szinten

némi arcsokkenés is megjelent.

A bérleti piacon pedig 2025 soran jellemzé volt a stagnalas vagy lassu emelkedés. Az
orszagos atlagos bérleti dijak egy részénél a novekedés lassult, és Budapesten tobb
honapban is minimalis emelkedés vagy enyhe csokkenés volt tapasztalhat6 a kinalat
bévilése miatt. A bérleti piac pedig részben a kinalat novekedésének és a vasarlasi
alternativak hatasanak koészdonhetéen nem kovette teliesen a vasarlasi arak

dinamikajat.

II. ALAPKEZELOI PIAC VALTOZASAI

2025-ben tovabb folytatédott a hazai alapkezeldi szektorban az elmult években
tapasztalt dinamikus névekedés, nétt mind a teljes kezelt vagyon, mind pedig a kezelt
alapok szama az év soran. Az elmult harom évet vizsgalva kozel 120%-os
allomanynovekedés figyelheté meg a BAMOSZ statisztikai alapjan. Ugyanakkor az
egyes befektetésialap-kategoriak kdzott jelentés kildonbségek mutatkoznak: 2025-ben

is néhany kategoria adta a teljes novekedés donté részét.

A hazai befektetési alapok nettd eszkozértéke 2025 végen 20 820 milliard forint volt,
ami 16,4 szazalékos novekedést jelent a 2024 év végi 17 890 milliard forinthoz képest.
Kategorianként vizsgalva a legnagyobb abszolut ndévekedést az abszolut hozamu
alapok érték el, tobb mint 1 000 milliard forintos bévulléssel. A masodik és harmadik
helyen — valamivel lemaradva — a zartkord, illetve a vegyes alapok alltak, mindkett6
500 milliard forintot meghalad6é novekedéssel. Ez a harom kategoria egyuttesen a

teljes ndvekedés 73 szazalékat adta.
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A hazai befektetési alapok 6sszallomanya (Mrd Ft)
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Forras: BAMOSZ

A szazalékos valtozasok alapjan részben eltérd rangsor rajzolodik ki. Az abszolut
hozamu alapok 42 szazalékos névekedése aranyaiban csak a harmadik legnagyobb
volt, mig az els6 két helyet az arupiaci és a szarmaztatott alapok vitték el, tobb mint
100 szazalékos bévuléssel, bar [ényegesen alacsonyabb bazisrol. A negyedik helyen
a részvényalapok alltak 38 szazalékos novekedéssel, ezt kdvették a zartkorl alapok.
A vegyes alapok szazalékos alapon csak a hatodik legnagyobb ndvekedést érték el,

ami arra utalhat, hogy a kategéria korabbi dominanciaja mérséklédni kezd.

Csokkenés csak néhany kisebb kategodriaban volt megfigyelhetd. Ezek kozul a
legnagyobb visszaesés a pénzpiaci alapoknal tortént, folytatva az el6z6 évben
megkezdddott kiaramlasi trendet. Az ingatlanalapok esetében ugyan pozitiv valtozas
tortént, azonban ez minddssze 3 milliard forintos ndvekedést jelentett, ami a 2 000
milliard forintot meghalad6é allomanyhoz viszonyitva gyakorlatilag stagnalasnak
tekinthet6.
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NETTO ESZKOZERTEK ADATOK
értékek ezer milliard forintban

BEFEKTETESI ALAP KATEGORIAK | 2024 | 2025 |Valtozas|Valtozas (%)

Kotvényalapok 6236 6259 0,4%
Abszolut Hozamu Alapok 2451 3491 1040 42,4%
Vegyes Alapok 2771 3313 542 19,6%
Zartkorl Alapok 1887 2438 551 29%
Ingatlanalapok 2074 2077 3 0,1%
Részvény Alapok 1262 1748 486 38,5%
Garantalt Alapok 688 801 113 16,4%
Pénzpiaci Alapok 451 423 -28 -6%
Arupiaci Alapok 60 252 192 320,0%
Szarmaztatott Alapok 9 20 1 1 122,2%
Egyéb, nem besorolt Alapok 0,0%

(OSSZESEN | 178920820 | 2931 | 164%

Forras: BAMOSZ

Az értékesitési adatokat vizsgalva elmondhatd, hogy 2025-ben netté 1 852 milliard
forint aramlott a hazai befektetési alapokba, ami 508 milliard forinttal elmaradt a 2024-
es értéktdl. Az adatok azt is jol mutatjak, hogy a befekteték mely alaptipusokat

részesitették elényben.

A legnagyobb nett6 forgalmat az abszolut hozamu alapok érték el, masodik helyen a
zartkord alapok, a harmadik helyen pedig a vegyes alapok végeztek. Ez a harom
kategoria a teljes 1 852 milliard forintos netto értékesités 88 szazalékat adta 2025-ben.
Pozitiv értékesitési eredményt mutattak az arupiaci alapok is, amelyek a 2024-es 38
milliard forintos kiaramlast kovetéen 2025-ben mar 147 milliard forintos nettd

bearamlast értek el.

Erdemi kiaramlas a kétvényalapoknal, az ingatlanalapoknal és a pénzpiaci alapoknal
volt megfigyelhetd. A kotvény- és a pénzpiaci alapok esetében ennek hatterében
feltehetben a csokkené kamatkornyezet miatti alacsonyabb hozamkilatasok alltak, mig
az ingatlanalapoknal a rdvid visszavaltasu sorozatok forgalmazasat érint6

korlatozasok mérsékelték a bearamlast.
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NETTO ERTEKESITESI ADATOK
értékek milliard forintban

BEFEKTETESI ALAP KATEGORIAK mm Valtozas (%)

Abszolut Hozamu Alapok 884 805 -8,9%
Zartkor( Alapok 204 428 224 109,8%
Vegyes Alapok 750 391 -359 -47,9%
Részvény Alapok 209 242 33 15,8%
Arupiaci Alapok -38 147 185 -486,8%
Garantalt Alapok 63 100 37 58,7%
Szarmaztatott Alapok -25 10 35 -140,0%
Egyéb, nem besorolt Alapok -30 0 30 -100,0%
Pénzpiaci Alapok -150 -40 110 -73,3%
Ingatlanalapok -71 -97 -26 36,6%
Kétvényalapok 564 | -134 -698 -123,8%

| OSSZESEN 23601852 -508 | -215% _

Forras: BAMOSZ

A hazai befektetési alapok szama 2025-ben szintén emelkedett. Az év eleji 576-rél 593
darabra nétt a piacon megtalalhatdé termékek szama. A bdévulés elsésorban az Uj
zartkord alapoknak volt koszonhet6, ugyanis ebben a kategdériaban 23 darabbal nétt
az alapok szama. Ezt részben ellensulyozta az abszolut hozamu és a részvényalapok
szamanak csOkkenése, amelyekbdl tdobb mint 6t darabbal volt kevesebb a 2024 év

végi allapothoz képest.

III. EREDMENY ROVID BEMUTATASA

A Granit Alapkezel6 Zrt. 3,55 milliard Ft-os ad6zott eredménnyel zarta a 2025-0s Uzleti
évet. Ezen teljesitmény 2 szazalékos csOkkenést jelentett az elmult év végi
eredményhez képest. Az Alapkezel® altal a bruttdé kezelt vagyon nagysaga 1 115

milliard forintrél 1 425 milliard forintra nétt 2025 év végeére.
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II1.1 Az Alapkezel6 pénziigyi helyzetét bemutaté mutatéok

Mutatok |  Szamitasimod | Ertek

JOVEDELMI HELYZETET BEMUTATO MUTATOK

Sajat tbke aranyos megtérulés Adozott eredmény / Sajat tOke 70%
Eszkdzaranyos megtérulés Adozott eredmény / Osszes eszkoz 37%
Adbzott eredmény / Ertékesités netté

Netté nyereség margin 25%

bevétele
Tbkeerbsseég Sajat téke / Osszes eszkdz 54%
Kintlévéségek részaranya Kovetelések / Osszes eszkdz 2%
Addssagallomany Kotelezettségek / Osszes eszkoz 8%

PENZUGYI HELYZETET BEMUTATO MUTATOK
Forgd eszk6zok / Rovid lejaratu

Likviditasi mutato - . 768%
kotelezettségek

Befektetett eszk6zok részaranya | Befektetett eszk6zok / Osszes eszkdz 7%

Pénzlgyi autondmia mutaté Sajat téke / Osszes forras 54%

IV. 2025-0S UZLETI EV ATTEKINTESE

A 2025-6s év soran a Granit Alapkezel6 altal kezelt alapoknal nem tortént nagyobb
volumen( valtoztatas, egy Osszeolvadast leszamitva: az év elején a Takarék Révid
Kotvény Alap beolvadt a Granit Kotvény Alapba, a termékpaletta racionalizalasanak
céljabdl. igy, év végével az Alapkezeld 33 befektetési alapot kezel ésszesen.

A kezelt alapoknak szamottevé nettd eszkozérték ndvekedést sikerilt elérni a pozitiv
nettd értékesitésnek és az arfolyamnovekedésnek kdszdnhetéen. A 2025-6s év soran
a vegyes, és részvény alapok esetében jelentdés, mig az ingatlanalapok esetében
szolid bearamlas volt tapasztalhato.

Az Alapkezelé befektetési alapokban kezelt allomanya 2025 soran dsszesen 254
milliard forinttal novekedett, ami elsésorban az ingatlan és vegyes alapokba torténd
bearamlasnak koszonhetd. Az Alapkezel6 év végén a BAMOSZ tagok altal kezelt
befektetési alapok Osszesitett nettdé eszkozértékéhez viszonyitva 5,5 szazalékos
brutté piaci részesedéssel rendelkezett, amely 2024-hez képest kdzel 0,5

szazalékpontos ndvekedést jelent.
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Az év végén az Alapkezeld ujabb intézményi vagyonkezelési mandatumot nyert el, igy

ndvelve az Uzletag méretét, valamint partnereink szamat.

V. FOGLALKOZTATASI POLITIKA

2025 els6 negyedévében elkészllt a Tarsasag 3 éves HR stratégiaja, melyet a HR
folyamatok és rendszerek atfogd elemzése el6z6tt meg. A stratégia kdzéppontjaban
az alabbiak allnak:

(1) Fenntarthatésag, mind szervezeti szinten, mind Uzleti eredményesség
tekintetében. Ez ala soroltuk be azokat az aktivitdsokat, melyek tdmogatjak, hogy
bevonzzuk a megfelel6 szakembereket, felismerjiuk és megtartsuk a tehetségeket,
kiegyensulyozott szenioritasi korfat alakithassunk ki, valamint gondoskodjunk a

vezetbfejlesztésrél, utanpdtlas tervezésrél és tehetségmenedzsmentrél.
2025-ben ezekhez kapcsoldddan az alabbi programok indultak / valdsultak meg:

¢ Munkakoéri kompetencia matrixok készitése,

e Munkakori rendszer felllvizsgalata és bérpiaci benchmark adatok frissitése,

o Kozépvezetbi réteg korvonalazasa (kinevezés /| feladat-felel6sségi kor
korvonalazasa) és szamukra vezetbfejlesztés inditasa. Tovabba, az igazgatdi

szintnek 2024-ben inditott vezetdfejleszté programot 2025 soran is folytattuk.

(2) A HR stratégia masodik pillére — reflektalva arra, hogy a Tarsasag lefontosabb
értéke a kollegai és azok szaktudasa — a Tudaskozpontta valas. Ez ala
csoportositottuk be a kulcskompetenciak azonositasaval és fejlesztésével kapcsolatos

aktivitasokat.

2025-ben ezekhez kapcsoldddan az alabbi programok indultak / valésultak meg az

elmult évben:
o Készsegfejlesztdé és szakmai képzések tartdsa munkatarsak szamara.

(3) A stratégia harmadik pillére, pedig a bels6 HR folyamatok fejlesztésével, illetve a

HR terllet mikoddési hatékonysaganak fejlesztésével foglalkozik.

Granit Alapkezel6 Zrt. | H-1134 Budapest, Vaci ut 17. | granitalapkezelo.hu 22



* °
Granit
Alapkezeld

2025-ben ennek kapcsan az alabbi aktivitasok valésultak meg:

e HR Business partneri szerepkor bevezetése a szervezetben,
e Munkalgyi és Dbérszamfejtési folyamatok egységesitése, fejlesztése,

hatékonyabba tétele.

A fentieken tul, a 2025 év soran is természetesen cél volt az Uzletfolytonossag
biztositasahoz elengedhetetlen HR folyamatok magas minGségben torténd ellatasa.
llyen példaul a toborzas kivalasztas, a be- és kiléptetés, teljesitmény menedzsment

rendszer mikddtetése, belsd rendezvények, juttatasi rendszer mikodtetése.

VI. FENNTARTHATOSAG

Az irodai mikodés tekintetében az Alapkezel6 2025-ben is folytatta a korabban
meghozott fenntarthatdésagi intézkedéseket. Az Alapkezel6 torekedik a papiralapu
folyamatok digitalizalasara, ennek eredménye, hogy az Alapkezel6 a Grandum
Ingatlankezelbvel k6zésen 2025-ben 27 kilogramm papirt takaritott meg a megel6z6

évhez képest.

A 2024. évi megallapodas alapjan 2025. évben a Grandum Ingatlankezel6 altal kezelt
ingatlanokat az ALTEO latta el villamos energiaval, legalabb 35 szazalékban tiszta és

megujulé energiaforrasbal.

A 2025. éveben az Alapkezel6 csatlakozott az ujonnan megalakult HuSif-hez
(Hungarian Sustainable Investment Forum), amelynek célja, hogy tdmogassa a hazai
befektetési és pénzlgyi szolgaltatokat a fenntarthaté befektetések hazai
ndvekedésének elésegitésében. Az Alapkezeld ESG szakértdi részt vettek a tagsag
altal szervezett problémamegoldé workshopokon és képzéseken, ezzel nyomon
kovették a nemzetkozi szabalyozas valtozasait, valamint naprakész tudast szereztek
az ESG trendekrdl. Az Alapkezeld képviseletében Bordoczky Dezs6, a Granit
Alapkezeld Stratégia és Uzletfejlesztési vezetdje, elfogadta az elndkségi tagsagra
szolo felkéreést, igy az Alapkezel6 mindamellett, hogy tagja a HuSif Egyesuletnek,
annak vezetésében is aktiv szerepet tolt be.
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2025 nyaran az Alapkezeld a munkavallaléi részére ESG oktatast szervezett. A
kétalkalmas oktatas célja az alapfogalmak tisztazasa és a fenntarthatésaggal
kapcsolatos szemléletmdéd megerdsitése volt. A részvétel lehetéséget adott az
Alapkezel6 munkavallaléi szamara, hogy mélyebb betekintést nyerjenek a
fenntarthatésaghoz, tarsadalmi felel6ésségvallalashoz és vallalatiranyitashoz

kapcsolddo alapelvekbe.

Az Alapkezelb 2025-ben egy, nyilvanos, nyiltvégl SFDR 8. cikk szerinti (Sustainable
Finance Disclosure Regulation: Az EU fenntarthato finanszirozasi szabalyozasa), un.
“vilagoszold” értékpapir alapot kezelt, a Jov6ékép ESG Részvény Szarmaztatott
Befektetési Alapot. A “vilagoszold” alapok egyéb jellemz&k mellett — kérnyezeti vagy

tarsadalmi jellemzdéket, illetve ezek kombinacidjat mozditjak elb.

A Jovbkéep ESG Alap befektetési politikaja alapjan a befekteték vagyonat az MSCI
mindsitési rendszere szerinti legalabb olyan, “A” mindsitési részvényekbe fektette,
amelyek rendelkeztek az Uveghazhatasu gaz-kibocsatas csokkentésére iranyuld
politikaval, illetve elemei voltak az MSCI Climate Change ESG Select indexkosarnak.
Az Alapba bekerul6 ETF-ek is legalabb SFDR 8. cikk szerinti mindsitéstek voltak. Az
Alapkezel6 2025. évben felllvizsgalta az Alap portfélidjat alkotd értékpapirokat az
el6z6 évre vonatkozéan és megbizonyosodott a koérnyezeti jellemzdk
érvényesulésérdl. Az Alapba bekerllé vallalatok helyes vallalatiranyitasi gyakorlata is
értékelésre kerult. Az Alapkezel6 2025-ben azon dolgozott, hogy az Alap befektetési
politikajat Osszhangba hozza az ESMA ESG-alapok elnevezésére vonatkozo

irAanymutatasanak kritériumaival, amely 2026. marciusaban lép hatalyba.

Az év soran az Alapkezel6 készitett egy felmérést a fenntarthatésaggal kapcsolatos
pénzugyi tudatossagrol, mely soran megkérdezett 1000 megtakaritassal rendelkez6t
Magyarorszagon arrél, hallottak-e mar az ESG, fenntarthatd befektetésekrdl. A
felmérés eredményei értékes visszajelzésként szolgaltak az Alapkezel6 szamara, és
ravilagitottak a befekteték ESG-attitlidjére.

Mindezek mellett az Alapkezel6 2025-ben frissitette a weboldalan talalhato
Fogalomtarat az ESG-hez és a fenntarthatésaghoz kapcsoldédé fogalmakkal, ezzel is
hozzajarulva az ismeretterjesztéshez, emellett tdbb, fenntarthatésaggal foglalkozo

cikk is megjelent.
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VII. KOCKAZATKEZELESI POLITIKA

Az Alapkezel6 kockazatkezelési alapelve, hogy a kezelt portfélidk és alapok kockazati
profilja dsszehangban legyen a jogszabalyokkal és a vagyonkezelési szerz6désekkel,
illetve a kezelési szabalyzatokkal. A kockazatkezelési tertlet méri és elemzi a kezelt
portfoliok és alapok kockazati kitettségeit, az igy nyert informaciokat feldolgozza,
kockazatvallalasi szabalyokat alkot. A Kockazatkezelés tevékenysége soran az alabbi,

egyes alapokat/portfoliokat vagy az egész Alapkezelét érinté kockazatokat azonositja.

e Jogi és szabalyozasi kockazat: A szabalyozasi kornyezet valtozasanak a
tevékenység eredményességére és a vallalati értékre gyakorolt hatasa.

e MUkodési kockazat: Az emberi er6forrasokhoz, a nem megfelelé vagy meghiusult
munkafolyamatokhoz, az infrastruktura és IT rendszerek hibajahoz vagy
kieséséhez, tovabba kilsé események okozta karokhoz kapcsol6dé kockazatok.

e Piaci kockazat: Pénzugyi eszkozok arfolyamaiban, kamat- és hozamszintekben,
devizaarfolyamokban bekdvetkez6 valtozasok kockazata.

o Likviditasi kockazat: A finanszirozasi likviditasi kockazat annak a kockazata, hogy
a befektetési alap vagy portfélié nem tudja lejard kotelezettségeit teljesiteni anélkdl,
hogy jelentds, nem tervezett veszteség érné. Piaci likviditasi kockazat alatt annak
veszélye értend6, hogy egy piaci pozicié nem zarhaté megfeleléen rovid id6 alatt
piaci aron, csak kedvezétlenebb arfolyamon, igy a megfelel6 piaci ar realizalasa
megkivanja a pozici6 fenntartasat, ami likvid eszk6zok lekotését/felvételét
igényelheti, ily médon nehezitve a finanszirozasi likviditasi kockazat kezelését.

o Hitelkockazat: A szerz6déses partnerek nem — vagy nem a szerzédési feltételek
szerinti — teljesitésébdl fakadd, azaz a pénzugyi szervezettel szemben fennallo
kotelezettségek teljesitésének részleges vagy teljes mulasztasabdl eredé,
jovedelmezbséget és tbkehelyzetet érintd veszteségek veszélye. Ezen belll az
Alapkezel6 kiemelt figyelmet fordit a partnerkockazatra, azaz a professzionalis
pénz- és tékepiaci szereplbkkel szembeni hitelkockazatra.
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VIII. 2026-0S VARAKOZASOK, TERVEK

VIII.1 Hazai gazdasagi varakozasok

2026-ban a gazdasagi ndvekedés tovabbra sem lesz erbteljes, de talan az elmult
években jellemzd minimalis ndvekedést sikerllhet meghaladni. A fogyasztas a 2026-
0s évben is huzoer6 maradhat. A realbérek emelkedése varhatdéan fennmarad, illetve
kalonb6z6 kormanyzati intézkedések (fegyverpénz, 14. havi nyugdij elsé részlete,
csaladi adokedvezmény emelése, haromgyermekes és fiatal kétgyermekes anyak
szja-mentessége) nyoman is né a haztartasok rendelkezésre allé jovedelme, ami a
fogyasztas bovuléséhez vezethet. A bérek realértéke idén a tavalyinal némileg
gyorsabban, valamivel 5 szazalék felett emelkedhet, els6sorban az allami szféra
varhatd béremelésinek kdszénhetéen, de a minimalbér 11 és a garantalt bérminimum
7 szazalékos emelése a maganszféra béreit is felfelé huzza majd. Ugyanakkor a
maganszféra esetén a munkaerépiac lanyhulo feszessége kockazatot jelent, amelyet
a stagnald, alig novekvdé gazdasag egyertelmien mérsékel. Ezt a hatast azonban
tompitja az, hogy a kedvezétlen demografiai folyamatok miatt a munkaképes koru
népesseég létszama csokken. Az Uj gyarak megindulasa, illetve a kulsé kereslet lassu
elénkulése némileg fokozhatja a munkaerépiac feszességét, azonban kérdés, hogy
ezek a munkahelyek milyen aranyban kerulnek a hazai munkaerdpiacrdél betoltésre.

A beruhazasok volumene az elmult években rendre csdkkent, azaz az idei évet egy
meglehetésen alacsony bazisrdl kezdjik. Errdl az alacsony bazisrél mar van esély a
novekedésre, azonban a hazanknak jar6 uniés forrasok visszatartasa, az alacsony
kereslet, valamint az allam és az 6nkormanyzatok forrashianya tovabbra is kockazatot

jelent.

Az export az elmult években szintén inkabb visszahuzta a ndvekedést. A kedvezétlen
teljesitményben a gyenge kuls6 kereslet (kulondsen is a német gazdasag stagnalasa,
a német vallalatok csOokkend versenyképessége) jatszott szerepet. Az export
ndvekedéséhez mindenképpen szikség van a kllsé kereslet javulasara, de az Uj

gyartokapacitasok elindulésa is segitheti a kivitel béviilését. Osszességében az idei
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évben egy 2,0-2,5 szazalékos gazdasagi novekedésre szamithatunk, lefelé mutaté

kockazatokkal.

A forint 2025-0s er6sodése, az alacsony kulsé inflacié és a vilagpiaci éleimiszerarak
kedvezb6en alakitottak az inflaciot. A pénzromlas mértéke januarra 2,1 szazalékra
csOkkent, ami azt jelenti, hogy az év eleji atarazasok kifejezetten mérsékeltek voltak.
A kedvezd inflacios folyamatok megnyitottdk a lazitas lehetéségét a jegybank
szamara, igy az év eleji 6,5 szazalékos iranyado rata az év végére varakozasaink
szerint 5,75 szazalékra mérséklédik. Az év végi kamatszint pontos értéke
szempontjabol meghatarozo lesz a forintarfolyam és az inflacié alakulasa, amelyet
tobb kockazat is Ovez. A fiskalis lazitas miatt bekdvetkez6 keresleti sokk, a valasztasok
miatti turbulens id6szak, a valasztasok utan felalld kormany intézkedési egyarant
kockazatot jelentenek az inflacié szempontjabdl, igy meghatarozzak végsé soron a
monetaris politika alakulasat.

A monetaris politika és a piacon kialakulé6 hozamszint szempontjabdl meghatarozé az
orszag kockazati megitélésének alakulasa is, ebben pedig nagy szerepet jatszik a
koltségvetési egyensuly. Az elmult években a koltségvetési hianya a vartnal
alacsonyabb novekedés miatt rendre a cél felett alakult. Az 2026-0s évre a kormanyzat
az elmult évekkel megegyezb, 5 szazalékos hianyt prognosztizal. A valasztasokat
kovetd fiskalis politika meghatarozza majd, hogy sikerul-e tartani ezt a szintet vagy a
varakozasoknal nagyobb, akar 6 szazalékot is meghalado hianyszintet ér el az idei
évben a koltségvetés.

VARAKOZASOK
MUTATOSZAMOK 2026 | 2027

GDP volumenvaltozasa (%) 2,1 2,9
Fogyasztas volumenvaltozasa (%) 3,6 2,2
Beruhazas volumenvaltozasa (%) 3,9 6,4
Export volumenvaltozasa (%) 4,0 5,7
Import volumenvaltozasa (%) 4,2 5,2
Inflacié (%) 4.4 4,2
Maginflacio (%) 4,7 4,0
Alapkamat az id6szak végén (%) 5,75 5,25
Folyo fizetési mérleg a GDP %-aban 1,5 1,8
Nettd finanszirozasi képesség a GDP %-aban 2,0 2,3
Hiany a GDP %-aban -6,6 -5,8
Allamad(’)sség a GDP %-aban 75,6 76,1
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Termékkulkereskedelmi egyenleg (millié eurd) 12710 18 054
Foglalkoztatas (ezer 6) 4 650 4 624
Munkanélkuliségi rata (%) 4,3 4.4
Atlagkereset valtozasa (%) 10,1 8,8
Reélkeresetek valtozasa (%) 5,4 4.4

Forras: KSH, MNB, Sajat szamitas

VIII.2 Ingatlanpiaci varakozasok

Eurépai/CEE befektetési piac

Az eurdpai ingatlanpiacon 2026-ban a befektet6i aktivitas folytatodd ndvekedésére
lehet szamitani, ahogy az eurédvezeti kamatok tovabbi csokkenése és a stabilizalodo
gazdasagi kornyezet kedvezden befolyasolja a finanszirozasi feltételeket. Az
alacsonyabb kamatok és a kedvez6bb hitelezési kondiciok a piac likviditasat
ndvelhetik, kilondsen a logisztikai, kiskereskedelmi és lakdingatlan szegmensekben,
ahol az eszkozosztalyok iranti kereslet stabilan magas marad. 2026-ra tovabbi
bévulést, mintegy 14,5 milliard eurdt prognosztizalnak. Folytatédik a hozamok
stabilizalédasa, egyes piacokon és szegmensekben akar csokkenhetnek is, amelyhez

a kockazati prémiumok mérséklédése hozzajarulhat.

A kozép-kelet-eurdpai régioban a befektetési aktivitas varhatéan er6sodik, kulondsen
a logisztikai és ipari szegmensekben, ahol a novekvd kulfoldi kozvetlen
tékebefektetések és az eurdpai szallitmanyozasi lancok atalakulasa tovabbi élénkllést
eredményezhet. Lengyelorszag és Csehorszag tovabbra is a befekteték kedvelt
célpontjai maradnak, mig Magyarorszag szamara az egyensulyi kamatkornyezet és a
kulfoldi t6ke visszatérésének elGsegitése lesz kulcsfontossagu a versenyképesseg

fenntartasa érdekében.

Osszességében, a 2026-o0s évben az eurdpai ingatlanpiac stabil, de ndévekvé Gtemben
elénkul, a CEE régio pedig tovabbra is a logisztika és az ESG-kompatibilis fejlesztések

vonzaskorébe kerl.
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Magyar befektetési piac

Magyarorszagon 2026-ban a befektetési volumen tovabb névekedhet, ugyanakkor a
kiugrasok tovabbra sem varhatoak. Az ipari-logisztikai és a retail szektorok tovabbra
is a legvonzébb befektetési célpontok maradnak, kulondsen az exportorientalt
vallalatok, a novekvd e-kereskedelem, valamint a globalis szallitmanyozasi lancok
fejlédése révén. A logisztikai kdzpontok, ipari parkok és raktar ingatlanok iranti kereslet
az el6z6 évekhez hasonléan er6s maradhat, hiszen a globalis kereskedelmi

tevékenység és az FDI tovabbi élénkulése is varhato.

A hazai befektet6k tovabbra is a piac kulcsfontossagu szerepl6i maradnak, de a
kulféldi tbke visszatérése erételjesebbé valhat, amint a makrogazdasagi stabilitas és
a kedvez6 finanszirozasi feltételek biztositjak az optimalis koérnyezetet. A
kamatkornyezet tovabbi javulasa és az inflacio stabilizalodasa kedvezd hatassal lehet
a befektetési hajlandosagra, kulondsen az irodapiacon, ahol a fenntarthatd épuletek

iranti kereslet tovabb emelkedhet.

2025 végén mar egyértelm jelei voltak, de 2026-ban folytatddik a régi, elavult vagy
alulhasznositott j6 elhelyezkedési ingatlanok mas hasznositasi célokra valo

atalakitasa.

Irodapiac

2026-ra az irodapiac tovabbra is bérl6i piac maradhat, bar az uj épuletek atadasa miatt,
kilonosen a prémium és fenntarthatd irodaknal némi novekedés is elképzelhet6. Az uj
fejlesztések és a fenntarthatésagi trendek miatt a kihasznalatlansagi rata enyhén
emelkedhet, de az "A" kategérias irodak iranti kereslet tovabbra is er6s marad, ahogy
a vallalatok egyre inkabb az energiatakarékos, zold épuleteket keresik, hogy

megfeleljenek fenntarthatosagi céljaiknak.

Az ESG-szempontok kiemelkedd szerepe miatt a bérlék egyre inkabb a fenntarthatd,
energiatakarékos irodak irant érdeklédnek, és a régebbi, nem ESG-kompatibilis
epuletek fejlesztésére, illetve funkciovaltasara is szukség lehet. Az irodapiaci
fejlesztések fokozddd tendencigjaval a piaci kinalat novekedése is varhato, azonban
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a kereslet is kulondsen a zold épuletek irant erésoddhet, igy az uj fejlesztések

versenyképes bérleti dijakat biztosithatnak.

A kinalat bévllés Uteme varhatéan 2026-ban is visszafogott marad, a kinalat
korlatozottan novekszik. Jelenleg a teljes fejlesztési allomany 543 ezer négyzetmeétert
tesz ki a 2028-ig terjed6 id6szakra. Ennek az allomanynak a jelentés része azonban
nem a kozeljovében realizalodik. A spekulativ fejlesztések helyett a piac fokuszaban
egyre inkabb a székhazprojektek és az energiahatékonysagot célzo felujitasok allnak.
A jelentésebb volumeni uj atadasok a jelenlegi piaci elérejelzések szerint a 2027-es
és 2028-as évekre tolodnak.

Ipari-logisztikai piac

2026-ban az ipari-logisztikai szegmens varhatéan tovabb erdsoddik. A 2025-ben
megindult stabil novekedési palya fennmaradhat, kulonésen a kulfoldi
nagyvallalatokhoz kapcsoldédd beruhazasok és logisztikai fejlesztések hatasara. Az
FDI-vezérelt ipari park- és raktarfejlesztések kovetkeztében a modern allomany tovabb
bévulhet, mikozben a kereslet stabil maradhat az exportorientalt termelés és az e-

kereskedelem tamogatasaval.

2026-ra pedig tovabbi mérsékelt emelkedés varhatdé (varhatéan 13 szazalék
kornyékére) a kihasznalatlansagi rataban, amelyhez hozzajarul a 2026-ra

rekordmennyiséga, torténelmi csucsot jelentd Uj kinalat megjelenése.

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

A retail szektorban 2026-ban a fogyasztdi bizalom tovabbi javulasa és az Uj
nemzetkozi markak piacra I1épése élénkitheti a keresletet. A retail parkok tovabbra is
kiszamithato, stabil hozamot biztosithatnak, mig a bevasarlokozpontok esetében a
bérléi mix atalakulasa és az élményalapu funkcidk erésddése lehet meghatarozo

trend. A prime lokaciok iranti kereslet fennmaradhat.

A bérlék oldalarél 2026-ra az elemz6k mar dinamikus, mintegy 4,4 szazalékos

forgalombdvulést prognosztizalnak.
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Lakéingatlanpiac

A lakoingatlanpiacon 2026-ban is keresleti tulsuly varhat6, amely az arak tovabbi,
meérseékelt emelkedését vetiti elére. Budapesten az uj épitési lakasok atlagos
négyzetméterara tartosan 1,5 millié forint felett alakulhat, mig a vidéki nagyvarosokban
is folytatédhat az arndvekedés. A tranzakcidoszam bévilése mellett a bérleti dijak
enyhe, de folyamatos emelkedése valdszinl a sz(k kinalat és az élénk kereslet

kovetkeztében.

VIII.3 Alapkezeld piaci varakozasok

2025-ben, a lakossagi prémium allampapirok kamatszintjének csokkenése ellenére a
befektet6k tobbsége nem fordult a magasabb kockazatu — és potencialisan magasabb
hozamu - befektetések felé. Sokan inkabb meglévé allampapir-portfolidjuk
atrendezését valasztottak. Mindez arra utal, hogy a magyar haztartasok tovabbra is

viszonylag alacsony kockazati hajlandosaggal rendelkeznek.

Varakozasaink szerint 2026-ban a megtakariték tobbsége tovabbra is kockazatkeruld
marad és els6sorban alacsony kockazatu befektetési lehetéségeket keresi majd.
Ugyanakkor az elmult évek magas hozamkdrnyezete a befekteték egy részét ahhoz
szoktatta, hogy a kétszamjegyl hozamokat tekintse elfogadhatonak. Ennek
kovetkeztében az abszolut hozamu és az arupiaci alapok iranti kereslet rovid tavon

tovabb er6sddhet, amely tendencia kdzéptavon varhatéan mérséklédik.

Az egyes alaptipusok kdzotti befektetési megoszlast az idei évben varhatéan névekvé
piaci volatilitas is befolyasolhatja, amely a befektetOk szélesebb korét 6sztondzheti
arra, hogy befektetési dontéseik megvalésitasahoz professzionalis alapkezel6k

szolgaltatasait vegyék igénybe.
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VIIl.4 Vallalati varakozasok

Az Alapkezel6 2026-os évben tovabbra is elkotelezetten dolgozik azon, hogy a
befektetési alapok és portfélidk jelenlegi, valamint 0 befektetéi szamara minél
magasabb hozamokat érjen el, a kockazatok megfelel6 kezelése mellett. Célunk, hogy
ujabb portfolio- és vagyonkezelési mandatumokat szerezzink. Tovabba, az
Alapkezel6 a 2026-os évben tervezi mesterséges intelligencian alapuld eszk6zok
bevezetését a napi mikoddés tamogatasa és a folyamatok hatékonysaganak névelése
érdekében. A megoldasok célja az adminisztrativ feladatok részleges automatizalasa,

a dontéstamogatas javitasa, valamint a bels6 informacioaramlas gyorsitasa.

IX. EGYEB INFORMACIOK

IX.1 Uzleti partnerek

Az alabbi csoportokba sorolhaték az Alapkezel6 fontos Uzleti partnerei:

Forgalmazéi halézatok: Az Alapkezel6 forgalmazoi kapcsolatban all a Granit Bank
Nyrt.-vel, az MBH Befektetési Bank Zrt.-vel, MBH Bank Nyrt.-vel, az Erste Bank
Hungary Zrt.-vel és az Equilor Zrt.-vel.

Letétkezel6i partnerek: Az Alapkezeld befektetési alapjainak tekintetében a
kovetkezd LetétkezelGkkel dolgozik egyutt: MBH Bank Nyrt.,, MBH Befektetési Bank
Zrt., Erste Bank Hungary Zrt. Az Intézményi vagyonkezelt portféliok esetében:
Raiffeisen Bank Zrt., UniCredit Bank Hungary Zrt., CIB Bank Zrt., OTP Bank Nyrt.

Ingatlan értékbecslék: Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tanacsado Kit.,
CBRE Kift., IDD Budapest Kft., Colliers Magyarorszag Kft., EURO-IMMO EXPERT Kit.,
ESTON International Kft.

Koényvvizsgalok: TRUSTED ADVISER Koényvvizsgalo és Tanacsadé Kft.
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IX.2 Mérleg fordulonap utani események

Nem tortént semmilyen olyan esemény, amely érdemben befolyasolna az éves

beszamol6 adatait.

IX.3 Kutatas és fejlesztés

A Granit Alapkezelének nem volt Kutatassal és kisérleti fejlesztéssel kapcsolatos

tevékenysége.
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