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Fiiggetlen Konyvvizsgaloi Jelentés
A 2014. évi XVI. torvény szerinti éves jelentésrél sz6lo konyvvizsgalati jelentés

A Porticus Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztiik a Porticus Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban: ,az Alap”) 2020. évi éves
jelentésének I-VIL. pontjaiban taldlhaté szamviteli informaciéinak (tovébbiakban: ,szdmviteli
informaciok”) konyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2020. december 31-ével végz6dé iizleti évre vonatkozo éves
jelentésében kozolt szidmviteli informaciok minden lényeges szempontbél a Magyarorszgon
hatalyos, a szamvitelrél sz616 2000. évi C. térvénnyel (a ,szdmviteli torvény”), valamint a kollektiv
befektetési formékrol és kezelsikrdl, valamint egyes pénziigyi targyt torvények modositasarol sz616
2014. évi XVI. torvénnyel 6sszhangban keriiltek 6sszeéllitasra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciékban szerepld eszkozok és kotelezettségek leltarral alatamasztottak. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciékban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelGje altal adott
értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

A vélemény alapja
Konyvvizsgilatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal osszhangban és a
konyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszigon hatélyos — térvények és egyéb jogszabélyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,A
kényvvizsgdld éves jelentésben kozolt szamviteli informdcidk konyvvizsgalataért valf felelssége”
szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezeldjétél, az EQUILOR Alapkezeld Zrt-t6l a vonatkozo,
Magyarorszagon hatilyos jogszabalyokban és a Magyar Kényvvizsgél6i Kamara ,A konyvvizsgiloi
hivatas magatartasi (etikai) szabalyairél és a fegyelmi eljarasrol sz616 szabalyzata™-ban, valamint az
ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal
kiadott ,Konyvvizsgalok Etikai Kodexe™ben (az IESBA Koédex-ben) foglaltak szerint, és
megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informacidk

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szdmviteli informdaciokbol éllnak. Az
EQUILOR Alapkezel6 Zrt. igazgatosiga (tovabbiakban a ,vezetés”) felelGs az egyéb informaciok
elkészitéséért. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkra fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informéciokra,
és az egyéb informacidkra vonatkozdan nem bocsitunk ki semmilyen form4ji bizonyosségot nyijto
kovetkeztetést.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcesolatban
a mi felelGsségiink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az éves
jelentésben foglalt egyéb informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacidknak vagy a konyvvizsgilat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként
gy tiinik-e, hogy azok 1ényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkéank alapjén arra a
kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informéciok lényeges hibas Aéllitst tartalmaznak,
kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.
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Az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciok altalunk végzett konyvvizsgalatdval kapesolatban a
mi felelésségiink az egyéb informéciok 4tolvasisa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az éves
jelentésben foglalt egyéb informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt
szamviteli informéaci6knak vagy a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy
tiinik-e, hogy azok 1ényeges hibés allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a
kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informéciok lényeges hibas A4llitast tartalmaznak,
kotelességiink errél és a hibas allités jellegérdl jelentést tenni.

Az egyéb informéciokban lényeges ellentmondés vagy lényeges hibés allitis nem jutott a
tudomasunkra igy e tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelGssége az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciokért

A vezetés a felelés az éves jelentésben kozolt szdmviteli informacioknak a kollektiv befektetési
formakrol és kezelgikrsl, valamint egyes pénziigyi targyi torvények modositasarol szolé 2014. évi
XVI. térvénnyel és a szamviteli térvénnyel dsszhangban torténd elkészitéséért, kiilonos tekintettel az
eszkozok és kotelezettségek leltarral valé alatimasztdséért, a kezelési koltségeknek az Alap
letétkezelsje altal megadott értékelése alapjan torténd elszamoldséért, valamint az olyan belsé
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetgvé valjon az akar csalasbol, akér
hibabbl eredd lényeges hibas allitastél mentes éves jelentésben kozolt szémviteli informaciok
elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szdmviteli informéciok elkészitése sordn a vezetés felelSs azért, hogy
felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatdséra valo képességét és az adott helyzetnek megfelelGen
kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapesolatos informécidkat, valamint a vezetés felel a
vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szdmviteli informaciok
osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek
az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadélyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondo tényez6, koriilmény nem 4ll fenn.

Az irdnyitissal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgilé éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért
valo felelGssége

A konyvvizsgélat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informéciok egésze nem tartalmaz akir csalasbol, akar hibabél ered§ lényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen kényvvizsgaloi
jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas fokt bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a
Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgélatra vonatkozd — Magyarorszagon
hatalyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgdlat mindig
feltirja az egyébként létezé lényeges hibés allitast. A hibés éllitasok eredhetnek csalasbdl vagy
hibabél, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznélok adott éves jelentésben kozolt szamviteli informéciok
alapjan meghozott gazdaségi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszagon
hatélyos — torvények és egyéb jogszabalyok szerinti konyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.
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Tovabba:
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Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbél, akar
hibabél eredd 1ényeges hibas allitasainak kockézatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgdlati eljardsokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink
megalapozasihoz elegendé és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalisbél eredd
lényeges hibés allitas fel nem tirasanak kockizata nagyobb, mint a hib4bol eredGé, mivel a csalas
magaban foglalhat 0sszejatszast, hamisitast, szindékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy
a belsé kontroll feliilirasat;

Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgilati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a bels6 kontroll hatékonysigira vonatkozdan véleményt
nyilvanitsunk.

Ertékeljiik az Alapkezel§ vezetés 4ltal alkalmazott szimviteli politika megfelelGségét és az
AlapkezelG vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszerliségét.
Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénval6-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szdmviteli informdicidk osszeéllitisa, valamint a
megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag
olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
Alap vallalkozas folytatisara valo képességét illetGen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le,
hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgal6i jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciokban 1évS kapesolodd kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgéléi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az
Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.

Megvizsgiljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek iddszak végi leltardra, valamint az adott
idGszakban elszdmolt kezelési koltségekre. Megvizsgiljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciék minden lényeges szempontb6l a kollektiv befektetési formakrol és
kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi targya torvények modositasarol szolo 2014. évi XVI.
torvénnyel 6sszhangban keriiltek-e Gsszeallitasra.

Az iranyitéssal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgilat jelentGs megallapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgilatunk soradn altalunk azonositott jelentds
hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2021. 4prilis 20.

v

Venilia Vellum Konyvvizsgal6 és Adétanacsado Kft.
Cgjsz: 01-09-566797

Nyilvantartasba-vételi szama: Too0340

Cime: 1026 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 79.
Merkel Gabor

Cégvezetd

Kamarai tag konyvvizsgalo

Kamarai tagsagi szam: EBV-007363
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A EQUILOR Alapkezeld Zrt. (székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124., Cg. 01-10-047344) a
kollektiv befektetési formdkrél és kezelGikr6l, valamint egyes pénziigyi tdrgyu térvények
médositdsardl szolé 2014. évi XVI. térvény 132. § (1) bekezdése rendelkezéseinek megfeleléen az
aldbbiakban tdjékoztatja a Porticus Ingatlan Befektetési Alap (a tovdbbiakban: Alap) befektetési
jegyeinek tulajdonosait a 2020. év miikédési eredményérdl.

I Vagyonkimutatas

A befektetési alap eszkozeinek és forrdsainak tételes osszetétele, a befektetési politikdban
meghatarozott kategdridk szerint, a targyidGszak elején és végén, valamint az adott eszk6zok dsszes

eszkozon belili aranya.

2019.12.31* 2019.12.31%*
HUF | NEE %-aban HUF | NEE %-aban
Banki egyenlegek = = g -
Atruhdazhaté értékpapirok ) ) ) )
Egyéb eszkdzék 5 - - -
Osszes eszkoz - - - -
Kotelezettségek - - - -
Netté Eszkozérték - . - -
2020.12.31* 2020.12.31**
NEE %-
HUF aban HUF | NEE %-aban
Banki egyenlegek 1424781 883 1424781883 50,90%
: 1377185600 1377 185 600 49,20%
Atruhazhato értékpapirok
Egyéb eszkdzok 836 460 552 750 0,02%
Osszes eszkoz 2 802 803 943 2 802520233 100,12%
Kotelezettségek -5733 250 -3 364 200 -0,12%
Nettd Eszkdzérték 2797 070693 2799156 033 100,00%

*Fgkonyv szerinti értékek

**|dszak utolso forgalmazasi napjara késziilt nettd eszkdzérték szerinti ertékek

Az Alapot a Feliigyelet 2020. junius 23-an vette nyilvantartasba, ezért 2019. december 31-i adatok

nem allnak rendelkezésre.

. A forgalomban levé befektetési jegyek szama

Targynap (T):

2020.12.31.

Darabszam (db):

1548 787 385

A tablazat az id6szak utolsé forgalmazasi napjara érvényes netto eszkozérték alapjan késziilt.
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lll. Az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkbzérték

Targynap (T): 2020.12.31.
Nettd eszkozérték (Ft): 2799 156 033
Egy jegyre jutd NEE: 1,807321

A tablazat az idszak utolsé forgalmazasi napjara érvényes netto eszkozérték alapjan késziilt.

IV. A befektetési alap 6sszetétele, az egyes eszk6zok sszes eszkézén beliili aranya

2019.12.31. 2020.12.31.
HUF A netté HUF A netto
eszkozérték eszkozérték
%-aban %-aban

tézsdén hivatalosan jegyzett, dtruhdzhaté értékpapirok

mds szabdlyzott piacon forgalmazott, dtruhazhato
értékpapirok

kozelmultban forgalomba hozott, atruhdzhaté értékpapirok

egyéb dtruhdzhato értékpapirok

1377 185 600 49,20%

hitelviszonyt megtestesité értékpapirok

A tablazat az idészak utolsé forgalmazési napjara érvényes nettd eszkozérték alapjan készilt. Az
Alapot a Feliigyelet 2020. junius 23-an vette nyilvantartasba, ezért 2019. december 31-i adatok nem

allnak rendelkezésre.

V. A befektetési alap eszkozeinek alakuldsa a targyidészakban, ezer forintban

a)befektetésekbél szarmazé jovedelem 274 017
b)egyéb bevétel 0
c)kezelési koltségek 5191
d)a letétkezel dijai 411
e)egyéb dijak és addk 7 431
f)nettd jovedelem 260 984
g)felosztott és tjra befektetett jovedelem 0
h)a tékeszamla valtozasai 1248284
i)a befektetések értékndvekedése,illetve értékcsékkenése 949 087
j)minden egyéb olyan valtozas, amely hatést gyakorol a

befektetési alap eszkdzeire és kitelezettségeire nincs ilyen tétel
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VI. Osszehasonlito tablazat az elmalt harom uzleti évrél

Egy jegyre jutd netto
Datum Netté eszkozérték eszkozérték
2020.12.31 2799 156 033 1,807321

Az Alapot a Felligyelet 2020. junius 23-an vette nyilvantartasba.
A téblazat az idészak utolso forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkozérték alapjan késziilt.

VIl. A szdrmaztatott lgyletek részletes leirdsa a targyidészakban, kategériankénti bontdsban,
feltiintetve az ezekbdl eredé kotelezettségvallalds 6sszegét

Az Alap a targyidGszakban nem kotott szarmaztatott lgyletet.

VIII. A befektetési alapkezelé miikddésében bekdvetkezett vdltozasok, valamint a befektetési
politika alakuldsara hato fontosabb tényezék bemutatasa

Az Alapkezeld miikédésében bekovetkezett valtozasok:

Az Equilor Alapkezel6 2012. évi alapitasa 6ta a legmagasabb eredménnyel és kezelt vagyonnal zérta
a 2020-as évet. Az Alapkezel6 altal kezelt vagyon a piaci atlagot - 6,7%-ot - meghaladva 8,37%-kal
novekedett az év soran, év végére megkozelitette a 157 millidrd forintot. Az intézményi
vagyonkezelés teriiletén onkéntes nyugdijpénztarnak és gazddlkodo szervezeteknek végeztiink
vagyonkezelési tevékenységet.

2020. végére az Equilor Alapkezel§ alapjainak szama a 2019-ben kezelt tizenhdromrol tizennyolcra
emelkedett, amely alapokbdl tizenketté nyilvanos, hat pedig zértkor(i médon miikédétt. A kezelt
vagyon ebben a szegmensben 150,7 Mrd Ft volt, piaci részesedésiink alapjan tébb nemzetkézi
alapkezel6t eléziink meg.

A befektetési politikara hato tényezdk:

Az Alapkezels a Kezelési Szabdlyzatnak megfeleléen az Alap pénzeszkozeib8l magyarorszagi,
hozamtermeld, illetve értéknovekedési céllal kivalasztott ingatlanokat, valamint Magyarorszagon
kibocsatott ingatlan befektetési alapok befektetési jegyeit vasarolhatja meg. Az Alapkezel6
elsGdleges célja, hogy a befektetési lehetdségek hozammal ardnyos kockazati szintje mellett a
Befekteték a futamidé alatt a jegybanki kamatokat és az dllampapir hozamokat is meghalado
hozamot érjenek el. Az Alap lejarata 2033. augusztus 31., mely id6tdv a minimalisan ajanlott
befektetési id6tav.

Az ingatlanportfélié hozamtermelési céli bévitése soran az elsédleges kritérium a beszerzéskor
(fejlesztéskor) elvart kockézattal aranyos jévébeni hozam. Az egyedi ingatlanok kivdlasztasanal a
hozam és kockdzat viszonya a meghatarozd. Ebben az esetben az Alapkezel6 altal megvasarolt
ingatlanok egy része hosszu tavi bérbeadassal keriil hasznositasra, emiatt a bérl&i mixre, illetve a
bérbeadasi szerzédésekre az Alapkezeld kiemelt hangstlyt helyez. A befektetési célként felmerilé
ingatlanbefektetési alapok esetén elsédleges cél az elérheté hozam maximalizalasa.

Az értéknovekedési céllal kivalasztott ingatlanok esetén az értéknovekedés forrdsa szarmazhat a
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tranzakci6 kedvez6 drazasébdl, esetleges értéknévels feldjitasi munkélatok elvégzésébdl és az ezt
kovetd hasznositashdl, sikeres bérleti tranzakcidk révén elért értéknovekedésbdl, illetve a varhaté
ingatlanpiaci fejlédési trendekbél, dremelkedésbél. Ebben az esetben az Alapkezel6 az Alap
vagyonanak egy részét olyan ingatlanokba fekteti, amelyek esetében jelent8s értéknovekedés
valdszinlsithetd.

Az Alap portféliéjaban megszerzéskor egyetlen ingatlan értéke sem haladhatja meg a 10 millidrd
forint &sszeget, illetve az ingatlanhoz kapcsolddé vagyoni érték( jog értéke sem haladhatja meg a
10 millidrd forint 6sszeget.

Az Alapkezel§ a T6ke nem ingatlanokba fektetett részét a kezelési szabdlyzatban meghatérozott
pénzeszkézokben tartja, illetve pénziigyi eszkdzékbe fekteti be. Az Alap zartkérlien forgalomba
hozott ingatlan befektetési alap kollektiv befektetési értékpapirjaiba is befektethet.

Az Ingatlan Alap 2020. évi befektetési politikajat leginkabb a Covid-19 virus okozta valsaghelyzethez
valé alkalmazkodas jellemezte, mely a 2021. évre is jellemz6 lesz. A jarvany harmadik hulldma miatt
a gazdasag helyreélldsa a kordbban vartnal hosszabb ideig tart. A korlatozé intézkedések miatt a
hazai gazdasagi aktivitds 2020 negyedik negyedévében tovabb csokkent, az MNB varakozdasai
szerint a GDP Gsszességében 6,0-6,5 szazalékkal zsugorodhatott 2020-ban. A gazdasagi élet
normalizaléddsa a koronavirus elleni vakcina széles kor( elterjedésével parhuzamosan, 2021
mésodik negyedévétdl indulhat meg. A hazai GDP 2021-ben varhatdan 3,5-6,0, 2022-ben 5,0-5,5
szazalékkal novekszik.

Az ingatlan piac 2020. évi teljesitményére nagymértékben ranyomta bélyegét a korona virus okozta
megtorpanas. Mikézben a piac 2020 elsé negyedévéig optimista hangulatban volt, amit jél mutatott
az irodaterilletek utani kereslet és kinalat nagysaga, ez 2020 masodik negyedévétdl megvaltozott,
amikor is ismerté véltak a koronavirus jarvany valédi hatdsai. A kiszamithatatlan jovbkeép miatt az
ingatlanfejlesztések nagy részénél késés volt tapasztalhatd, melyet az épit6anyag ellatas zavarai
(alapanyag-elldtds), az elérhetd munkaerd csokkenése és az onkormanyzati politika
valtozékonysaga is tovabb fokozott. A legnagyobb azonnali hatas 2020 tavaszan a nagyobb léptékd
otthoni munkavégzésre valé atallads volt, azzal a céllal, hogy az alkalmazottak otthonrdl is
hatékonyan tudjanak dolgozni. Ez a valaha volt legnagyobb , home-office” kisérlet vilagszinten. A
virushelyzet miatt bevezetett karantén és egyéb szigoritdsok - varhatdan révid tavon - jelentdsen
csokkentették az irodapiacon a teriiletek utdni keresletet, mellyel parhuzamosan az iroda
kialakitasban megjelend dj trend, hogy az egy fére esé helyhasznalatot jelentésen megnévelik a
tovabbi fert6zések kockdzatanak elkerilése érdekében.

A beruhdzasok teriiletén az épitési kdltségek 2019. 6ta csaknem 30% -kal emelkedtek. Emellett a
munkaeréhidny tovdbbra is nagy probléma maradt, amely tovabb késleltetheti a tervezett
fejlesztések megkezdését vagy megvaldsitasat.

A virakozasoknak megfelel6en a jarvany 2020 marciusi kitérése 6ta a 2020-as magyarorszagi
befektetési tevékenység 2019-hez képest visszaesett. Az éves tranzakciok volumene 2020-ban kb.
1,25 milliard eurd volt, ami 26%-os csékkenést jelent 2019-hez képest. Ennek az Osszegnek tébb
mint 80% -at jovedelemtermeld eszkozok adtdk, mig a tobbit a fejlesztési helyek értékesitése és az
Ujjaépitési célokra alkalmas ingatlanok értékesitése tette ki. Osszességében azonban elmondhaté,
hogy csak néhdny tranzakcié nem valdsult meg, a legtobb csak eltolédott a vildgjarvany
kovetkeztében. Szamos példat lathattunk arra, hogy a targyaldsok 2020. masodik negyedévében
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ledlitak, majd szeptember utdn djra folytatédtak. Ezen tranzakciok némelyikének 2020 végére
sikeriilt lezarulnia, de tobb tgylet csak 2021 elsé felében zarul le. Emiatt 2021 elsé felében erds
befektetési tevékenység varhato, amely magéban foglal majd néhany nagyszabasu tranzakciot is.

Az Ingatlan Alap 2020-ban a helyzethez alkalmazkodva a rovid tavu megtériiléseket
(értékndvekedési cél) biztositd ingatlan vésarldsokat helyezte elStérbe. Ennek keretében egy 2534
Tat, F6 Ut 2. szam alatt talalhaté, az ingatlannyilvantartasban vendéglé megjelélésd ingatlan kerilt
megvasarlasra, mely par hét kiilonbséggel értékesitésre keriilt. A tranzakcio 110 millié forintos
eredménnyel zarult.

Az Alap kezelési szabalyzata lehet6vé teszi, hogy az Alap ingatlan befektetési alapok befektetési
jegyeit megvasarolja. Ennek keretében a hozam maximalizaldsa érdekében a Porticus alap 2020
juliusaban 366 900 895 db befektetési jegyet vasarolt 395 millic Forint vételaron az EDITUS
Befektetési Alapkezeld ZRt altal kezelt Thematic Properties Ingatlanalapban.

Az Alap 118,64%-0s hozamot ért el 2020 junius 23. és 2020. december 31. kozti idGszakban.

IX. Az ABAK altal az adott id&szakra kifizetett javadalmazas teljes oOsszege az ABAK
alkalmazottainak kifizetett rogzitett és valtozdé javadalmazds szerinti bontdsban, a
kedvezményezettek szama és a kifizetett nyereségrészesedés, valamint a javadalmazas teljes
osszege az ABAK iigyvezetSi és azon munkavallaléi szerinti bontasban, akik az ABA kockazati
profiljara tevékenységiik révén lényeges hatast gyakoroltak

Az Alapkezel6 alkalmazottainak (az Alapkezel6 teljes | 185975 736 Ft
tevékenysége utan) kifizetett javadalmazas teljes dsszege:
Az Alapkezel6 alkalmazottainak kifizetett rogzitett | 154 839 876 Ft
javadalmazas Gsszege:
Az Alapkezel§ alkalmazottainak kifizetett véltozo | 31 135 860 Ft
javadalmazas osszege:
Kedvezményezettek szama: 16 f6
Az alap &ltal kifizetett nyereségrészesedés (sikerdij) Gsszege: OFt

Az Alapkezel§ &ltal az alkalmazottak részére kifizetett | O Ft

nyereségrészesedés (sikerdij) 6sszege:
Az Alapkezel6 ligyvezetSinek (az Alapkezel§ teljes tevékenysége | 34 812 180 Ft
utan) kifizetett javadalmazas teljes 6sszege:
Az alap kockdzati profiligra lényeges hatast gyakorlo | 48 862 180 Ft
munkavdllalok* javadalmazésa:

* teljes Befektetési Bizottsag és a kockazatkezeld (4 f6)

X. Az ABA nem likvid eszkozeinek aranya, likviditaskezelésével kapcsolatos minden, az adott
idészakban kotdtt Gj megallapodds, az ABA aktudlis kockazati profilja és az ABAK altal e
kockazatok kezelése érdekében alkalmazott kockazatkezelési rendszerek

Az Alap zart végl, hatérozott futamidejli alapként mikédik. Ennek kévetkeztében a befektetési
jegyek Forgalmazonal térténd visszavaltdsara a futamidd alatt nincs lehetdség. A befektetési jegyek
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futamidd alatti értékesitésére kizardlag értékpapir adasvétel keretében keriilhet sor. Az Alapkezeld
jogosult ugyanakkor a Befektetének az Alap futamideje alatt is eseti jelleggel visszavaltasi
lehet&séget biztositani.

Az Alap portféliéjaban a targyidGszakban nem volt olyan eszkéz, amelyre illikvid jellegénél fogva
kiilonleges szabalyok vonatkoztak volna.

A térgyidGszakban az Alap tekintetében a visszavaltast korltozé rendelkezések bevezetésére nem
keriilt sor, a likviditassal kapcsolatos rendelkezésekben valtozas nem kévetkezett be.

Az Alap kockazati profiljanak bemutatdsat az Alap kezelési szabalyzata tartalmazza. Az Alapkezeld
biztositja, hogy befektetési alap kockdzati profilia megfelelien a befektetési alap méretének,
portfolioszerkezetének, befektetési stratégidinak és célkitiizéseinek, a befektetési alap kezelési
szabalyzataban, téjékoztatéjaban és az ajanlattételi dokumentumokban foglaltak szerint.

XI.Az ABAK altal az ABA nevében alkalmazhaté t6keattétel mértékében bekovetkezd viltozasok,
valamint a biztositék vagy a tGkeattételi megallapodas értelmében nyijtott garanciak ujbéli
felhasznalasi joga, és az adott ABA iltal alkalmazott t6keattétel teljes dsszege

A targyidészakban az Alap altal alkalmazhaté t6kedttétel mértékében valtozds nem kovetkezett be.
Az Alap a targyidészakban nem rendelkezett biztositék vagy t6keéttételi megallapodassal.

Az Alap altal alkalmazott tékedttétel teljes 6sszege a targyidészak végén: O Ft (A tékeattétellel
novelt nettd eszkozérték csokkentve a befektetési alap tényleges nettd eszkézértékével az idészak
végen)

Az Alap a térgyidGszakban értékpapir-finanszirozasi lgyletet és teljeshozam-csereligyletet nem
kotott.
XIl. A befektetési alap portfolidjaban taldlhaté ingatlanok adatai

Tekintettel arra, hogy sem a Porticus Ingatlan Befektetési Alap induldsakor, sem 2020. december

5o

31-én az Alap portfélidjdban nem volt ingatlan, a kapcsolddé tablazat nem keriilt kitdltésre.

XIll. Osszesitett adatok funkcionalis kategéridnkénti bontasban

Tekintettel arra, hogy sem a Porticus Ingatlan Befektetési Alap induldsakor, sem 2020. december

. s

31-én az Alap portfélidjdban nem volt ingatlan, a kapcsolédé tablazat nem keriilt kitdltésre.

XIV. Teljes ingatlanportfoliéra vonatkozé dsszesitett adatok

Tekintettel arra, hogy sem a Porticus Ingatlan Befektetési Alap induldsakor, sem 2020. december
31-én az Alap portféliéjaban nem volt ingatlan, a kapcsolédé tablazat nem keriilt kitéltésre.
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Ingatlanértékesitések nyeresége:

Ingatlan cime:

2534 Tat, F6 Gt 2. (HRSZ: : T4t, belteriilet 109)

vételar: 70 000 000,00 Ft
nyilvantartasi érték: 72 578 000,00 Ft
eladasi ar: 180 000 000,00 Ft

ingatlanértékesités nyeresége:

107 422 000,00 Ft

XV. Egyéb informaciok

Az Alap 2020. évi koltségeinek tételes kimutatasat az alabbi tablazat tartalmazza.

2020.12.31.
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 12725
Alapkezeldi dij 5191
Letétkezel6i dij 411
Feliigyeleti dij 342
Ingatlan értékelés dija 240
Ertékcsokkenési leiras 24
Ingatlanokhoz kapcsolodo koltségek 0
Koényvvizsgalati dij 300
Ingatlanszakértdi feladatok 0
Szamviteli szolgaltatas 960
Jogi szolgaltatas 2114
Biztositasi dij 0
Egyéb igénybevett szolgaltatas 3143

Befektetési alapokra, egyéb kollektiv befektetési formakra vonatkozé informacio:

A tényleges befektetésként szerepld ETF-ek tételes felsoroldsa és az altaluk felszamitott kezelési dij

mértéke.

Egyéb kollektiv befektetési formak
megnevezése

Alapkezelési dij mértéke:

Thematic Properties Ingatlanalap

1,50%, de minimum 2.000.000 Ft / hd

Equilor Alapkezeld Zrt.
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Fiiggetlen Konyvvizsgaloéi Jelentés
A Porticus Ingatlan Befektetési Alap befektetéinek

Az éves beszamolorol késziilt jelentés

Vélemény

Elvégeztilk a Porticus Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban ,az Alap”) 2020. évi éves
beszamoldjanak konyvvizsgélatat, amely éves beszamol6é a 2020. december 31-i fordulénapra
készitett mérlegb6l —melyben az eszkozok és forrasok egyezs végosszege 2.802.804 EFt, az iizleti
év eredménye 260.984 EFt nyereség -, és az ugyanezen id§ponttal végz4dé iizleti évre vonatkozod
eredménykimutatésbol, valamint a szdmviteli politika jelentSs elemeinek osszefoglalasat is
tartalmazo kiegészit6 mellékletbdl All.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmolé megbizhatd és valés képet ad az Alap 2020.
december 31-én fennéllé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végz6dd
lizleti évre vonatkoz6 jovedelmi helyzetérsl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz616 2000.
évi C. térvénnyel (a tovabbiakban: ,szamviteli térvény”) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardokkal &sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszégon hatélyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felelgsségiink bévebb leirasit jelentésiink ,A
konyvvizsgdlé éves beszamolé kényvvizsgalataért valé feleldssége” szakasza tartalmazza.

Figgetlenek vagyunk az Alapt6l és annak kezelgjétsl, az EQUILOR Alapkezels Zrt-t6] a vonatkozo,
Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,A konyvvizsgal6i
hivatis magatartési (etikai) szabalyairél és a fegyelmi eljarasrol sz616 szabalyzata”-ban, valamint az
ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete 4ltal
kiadott ,Konyvvizsgalok Etikai Kodexe™ben (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és
megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai elgirasoknak is.

Meggy6z8désiink, hogy az éltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegends és megfeleld
alapot nytjt véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok:

Az egyéb informéciok az Alap 2020. éves jelentésébdl és iizleti jelentésébél allnak, de nem
tartalmazzék az éves beszamol6t és az arra vonatkozd kényvvizsgalati jelentésiinket. Az EQUILOR
Alapkezel Zrt. igazgat6saga (tovébbiakban a ,vezetés”) felel6s az iizleti jelentésnek a szamviteli
torvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozé el6irdsaival 6sszhangban torténé elkészitéséért. A
jelentésiink ,Vélemény” szakaszéban az éves beszamoléra adott véleményiink nem vonatkozik az
egyéb informacidkra.

Az éves beszdmol6 altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink a fent
azonositott egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés
lényegesen ellentmond-e az éves beszamolénak vagy a konyvvizsgilat sordn szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként igy tinik-e, hogy az lényeges hibas llitast tartalmaznak.
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A szémviteli torvény alapjdn a mi felelgsségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd eléirasaival Osszhangban van-e, és errdl,
valamint az iizleti jelentés és az éves beszamolé osszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az Alap. 2020. évi iizleti jelentése osszhangban van az Alap 2020. évi éves
beszdmolbjaval és a szamviteli torvény vonatkozoé el6irasaival. Mivel egyéb maés jogszabaly az Alap
szamara nem fir el6 tovabbi kévetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk
véleményt.

A fentieken til az Alaprél és annak kornyezetérsl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell
tenniink arrél, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekintheté hibas kézlés (1ényeges
hibés 4llitas) az iizleti jelentésben, és ha igen, akkor a sz6ban forgé hibas kozlés (hibas 4llitds) milyen
jellegii. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valénk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoléért

A vezetés felel6s az éves beszdmolénak a szémviteli torvénnyel osszhangban torténd és a valds
bemutatas kovetelményének megfelels elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbél, akar hibabél eredd lényeges
hibas 4llitast6] mentes éves beszamolé elkészitése.

Az éves beszdmolé elkészitése sordn a vezetés felelgs azért, hogy felmérje az Alapnak a villalkozas
folytatasara valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasdnak elvén alapuld éves
beszdmolo Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozis folytatasanak elvébél kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényez6, korillmény nem 4ll fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felelgsek az Alap pénziigyi beszdmolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalé éves beszamolé konyvvizsgalataért valé feleléssége

A konyvvizsglat soran célunk kells bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszdmol6 egésze nem
tartalmaz akdr csalésbol, akar hibabol ereds lényeges hibas 4llitast, valamint az, hogy ennek alapjan
a véleményiinket tartalmazé6 fiiggetlen konyvvizsgal6i jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag
magas fokd bizonyossig, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati
Standardokkal 6sszhangban elvégzett kényvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étezé lényeges
hibas allitast. A hibés 4llitasok eredhetnek csalasbél vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha
észszeri lehet az a varakozds, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjdk a
felhasznalok adott éves beszdmolé alapjan meghozott gazdasigi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardok és a konyvvizsgalat egésze sordn szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

v" Azonositjuk és felbecsiiljiik az éves beszamolé akir csalasbol, akar hibabél eredd lényeges
hibés éllitdsainak kockazatait, az ezen kockizatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati
eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz elegendd
és megfelel6 konyvvizsgélati bizonyitékot szerziink. A csalasbél eredd lényeges hibas allitas
fel nem tarasianak kockazata nagyobb, mint a hibabél ered6é, mivel a csalds magaban
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foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyésokat, téves nyilatkozatokat, vagy a
belsé kontroll feliilirasat.

Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan koényvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kozott
megfelelek, de nem azért, hogy a belsé kontroll hatékonysigéra vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.

Ertékeljiik az AlapkezelG vezetése éltal alkalmazott szimviteli politika megfelel§ségét és az
Alapkezel§ vezetése 4ltal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd  kozzétételek
ésszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részérél a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapulé szamvitel alkalmazésa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansig olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas
folytatdsira val6 képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy
lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az éves beszamoloban 1évé kapesol6dé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e
tekintetben nem megfeleléek, minésiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a
fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon
alapulnak. JovGbeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem
tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljiik az éves beszamolé atfog6 bemutatésat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves
beszdmoléban teljesiil-e az alapul szolgélo tigyletek és események valés bemutatasa.

Az iranyitéssal megbizott személyek tudoméséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat

tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelent6s megéllapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott bels§ kontrollnak a konyvvizsgalatunk sorin Aaltalunk azonositott jelentds
hiényosségait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2021. 4prilis 20.

L

Venilia Vellum Kényvvizsgalé és Adétanacsadé Kift,
Cgisz: 01-09-566797

Nyilvantartasba-vételi szama: To00340

Cime: 1026 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 79.
Merkel Gabor

Cégvezetd

Kamarai tag konyvvizsgald

Kamarai tagségi szim: EBV-007363
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Lajstromszdm: 1212-16

Porticus Ingatlan Befektetési Alap
1026 Budapest, Pasaréti it 122-124.
"A" MERLEG

E Ft
A tétel megnevezése 2019.12.31 Elézé évek modositasa 2020.12.31
A. Befektetett eszkizik 0 0 0
L TARGYI1 ESZKOZOK 1 0 0
1.|Ingatlanok
2.|Ingatlanok értékelési kiilonbzete
3.|Gépek berendezések, felszerelések
4.|Gépek berendezések, felszerelések értékelési kiilonbdzte
5.|Beruhézdsok
6.|Beruhdzdsokra adott elélegek
1L BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
1.|Hossz\ lejdrati bankbetétek
2. | Tart6s részesedés kapesolt villalkozasban
3.|Tartos kivetelés kapesolt véllalkozdssal szemben
4.|Tart6s kivetelések értékelési killonbozete
B. Forgoeszkozok 0) 0 2 802 804
L KESZLETEK 0 0 0
1.|Ingatlankészletek
2.|Ingatlankészletek értékelési kiilinbizete
1. KOVETELESEK 0 0 836
1.|Kévetelések 836
2.|Kivetelések értékvesztése (-)
3.|Kiilfoldi pénzértékre sz616 kivetelések értékelési kiilonb.
4 Forintkivetelések értékelési kiilinbozete
1L ERTEKPAPIROK 0| 0 1377 186
1.|Ertékpapirok 428 099
2.|Ertékpapirok értékelési kiilinbozete 0 949 087
értékelési kiilinbizet kamatbél, osztalékbol
egyéb értékelési kiilonbizet 949 087
Iv. PENZESZKOZOK 0 0 1424 782
1.|Pénzeszkoziok 1424 782
2.|Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete
C. Aktiv iddbeli elhatarolisok 0 0 0
1| Aktiv idgbeli elhatdroldsok
2.| Aktiv idébeli elhatdroldsok értékvesztése (-)
D. Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilinbizete
Eszkizok dsszesen 0] 0 2 802 804|
E. Sajat toke 0 0 2797071
I. INDULO TOKE 1 548 787
1.|Kibocsdtott befektetési jegyek névértéke 1548 787
2.{Visszavésdrolt befektetési jegyek névértéke
1. TOKEVALTOZAS (tokenvekmény) 0 1248 284
1.|Befektetési jegyek értékkiilonbizete 0| 38 213
Kibocsdtott bef. jegyek értékkiilonbizete 38213
Visszavésdrolt bef. jegyek értékkiilonbbzete
2 |Ertékelési killonbozet tartaléka 949 087
3.|El626 év(ek) eredménye
4.|Uzleti év eredménye 260 984
F. Céltartalékok 0 0 0
G. Kitelezettségek 0 0 5193
I Hossz lejdrati kotelezettségek
1L Rivid lejdrati kotelezettségek 5193
111 Kiilfldi pénzéntékre sz616 kot. értékelési kiilonbozete 0)
H. Passziv idébeli elhatiroldsok 0 540
Forrasok o 0] 0 2 802 804
"A" EREDMENYKIMUTATAS
E Ft
A tétel megnevezése 2019.12.31 Elézi évek modositasa 2020.12.31
I Frtékesités netté drbevétele 180 000
11. Egyéb bevételek
111, Eladott druk beszerzési értéke 72578
IV.  |Mikodési koltségek 12 725
V. Egyéb riforditdsok 308
VI Pénziigyi miiveletek bevételei 753 638
VIL Pénziigyi miiveletek rdforditdsai |
VIIL.  |Fizetett, fizetendd hozamok 587 042
X1.  [TARGYEVI EREDMENY 0 0 260 984

Keltezés: Budapest, 2021. marcius 1.
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KIEGESZITO MELLEKLET

I. AZ ALAP ADATAI

Név: Porticus Ingatlan Befektetési Alap

Tipus: nyilvanos

Futamidé: zartvégi, hatarozott idejii. Futamidé lejarta 2033.08.31.
Székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ait 122-124.

Adoszam: 19251266-2-41

Lajstromszam: 1212-16

Nyilvantartasba vétel napja: 2020. janius 23.

Forgalomban 1évé befektetési jegyek szama 2020.12.31-én: 1 548 787 385 db
Befektetési jegyek ISIN AZONOSITOJA: HU0000725510

Egy befektetési jegyre juté nett6 eszkdzérték a Letétkezel kimutatdsa szerint 2020. december 31-én:
1,807321

Uzleti év idétartama: 2020.06.23-2020.12.31.

Az alapkezel6:

Cégnév: EQUILOR Alapkezel§ Zarkortien Mik6d6 Részvénytarsasdg
Székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.

Cégjegyzékszam:  01-10-047344

Tevékenységi kor:  befektetési tandcsadés, portfolidkezelés

Feliigyeleti engedély szdama: H-EN-111-1052/2012.

Ervényesség kezdete: 2012, julius 20.

Alapkezel6 honlapja: www.eqa.hu

BefektetSi kor 2020. december 31-én: szakmai és lakossagi befektetSk egyarant.

A letétkezel6 és forgalmazé

Cégnév: ERSTE Bank Hungary Zrt.

Székhely: 1138 Budapest, Népfiird6 utca 24-26.
Cégjegyzékszam:  Cg. 01-10-041054
Tevékenységi kor:  egyéb monetaris kozvetités

Az ingatlan értékeld:

Cégnév: QUADRIGA Famillia Kft.
Cégjegyzékszam: 01-09-176014
Székhely:1112 Budapest, Kapolcs u. 16.

A beszamol¢ alairasara jogosult személyek:

Melis Janos (1124 Budapest, Hegyalja it 172. 1. em. 1.a.)

Spitzhiitel Gabor (2013 Pomaz, Csobogé u. 5. B. ép.)
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Pillar Zsolt (1013 Budapest, Pauler u. 5. 1. em. 6.)

Vizkelety Gabriella Zsuzsa (2096 Urém, Gabor Aron sétany 35.)

Vas Gyorgy (1136 Budapest, Heged(s Gy. u. 39-41. 3. em. 24.a.)

Szab¢ Attila (1114 Budapest, Kanizsai u. 3/A 3. em. 14.)

Az EQUILOR Alapkezel§ Zrt. cégjegyzéséhez két képviseld egyiittes alairasa sziikséges.

A konyvvizsgalo adatai:
Cégnév: Venilia Vellum Kft.
Cégjegyzékszam: 01-09-566797
Székhely: 1026 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 79. fszt. 3.
MKVK nyilvantartasi szam: 000340
A konyvvizsgalatért személyében is felelés személy adatai: Merkel Gabor
MKVK tagszam: 007363

A beszamol6 Osszeallitasaért felelds személy:
Sz. Kis Agota, mint
DECANTER Szamviteli Szolgaltato Kft. alkalmazottja
1163 Budapest, Holdfény u. 4.
MKVK nyilvantartasi szam: 002380

I1. A szamviteli politika dsszefoglalasa

Az EQUILOR Alapkezelé Zrt. kezelésében lévé Porticus Ingatlan Befektetési Alap szamviteli
politikaja

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

e 215/2000. (XIL. 11.) Kormany-rendelet a befektetési alapok éves beszamolo készitési és
konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol (tovabbiakban Korm. rendelet)

e 2007. évi CXXXVIIL torvény a befektetési vallalkozasokrol és az arutézsdei szolgaltatokrol,
valamint az 4ltaluk végezhet6 tevékenységek szabélyairol

e 2014. évi XVI. térvény a kollektiv befektetési formakrol és kezelSikrdl, valamint egyes
pénziigyi targy torvények médositasardl (Kbftv.)

e 327/2009. (XIL 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- és tékepiaci szolgaltatasokat is végzd
egyéb vallalkozasok éves beszamolé készitési és konyvvezetési kitelezettségenek
sajatossagairol

o 78/2014. (II1.14.) Kormany-rendelet a befektetési alapok befektetési és hitelfelvételi
szabalyairol

figyelembe vételével késziilt.
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A beszamol6 formaja és készitésének idGpontja
Az Alap kettds konyvvezetést alkalmaz, FEves beszamolét készit, mely mérlegbdl,
eredménykimutatésb6l és kiegészitG mellékletbdl all. A kiegészitd melléklet tartalmazza a
portfdlid jelentést is.

Az éves beszamolé mérlegét és eredménykimutatasat a Korm. rendelet 1-2. szamt mellékleteiben
meghatarozott tagolasban késziti el.

Az lizleti év idStartama megegyezik a naptari évvel, a beszamol6 fordulénapja targyév december
31-e. A mérlegkészités idGpontja a targyévet kiveté év februar utolsé napja.

A befekteték tajékoztatasa
Az Alap az éves beszdmol6t az lizleti év fordulonapjat kévetd 150 napon beliil megkiildi a
befektet6i korének.

Szamviteli elszamolas sordn alkalmazasra keriilé besorolasi, mindsitési, értékelési szabalyok
Az Ertékelési kiilonbézet: az eszkozok a 345/2011 (XIL.29.) és 215/2000 (XI1.11.) Korm. rendeletek
és a Tpt. szerinti értékeléssel meghatarozott piaci értéke és beszerzési értéke (a befektetett
eszkozként kimutatott ingatlanok konyv szerinti nett6 értéke) kozotti kiilonbozet. Az értékelési
kiilonbozet elszdmolasa a tékevaltozassal szemben torténik. A kényvekbdl kivezetett eszkdzikre
juto értékelési kiilonbozet az eszkoz kivezetésével egyidejtileg kivezetésre keriil.

Az eszkdzok besorolasa és értékelése

a) Az ingatlanok besorolasa és értékelése

Az ingatlanok beszerzésének céljat az tigyvezetés hatarozza meg, a besorolas médositasara is az

ligyvezetés dontése alapjan keriilhet sor, a targyévet érintéen legkésébb a mérlegkészitéskor.

* A targyi eszkozok (telkek, épiiletek, épitmények, stb.) kozott kell kimutatni — a bekeriilési
értéken (beszerzési aron) allomanyba vett — az Alap tulajdonadban 4116, bérbeadés céljabol
vasdrolt ingatlanok netté értékét és értékelési kiilonbozetét.

* A keszletek kozodtt kell kimutatni és bekertilési értéken (beszerzési aron) kell dlloményba
venni az Alap tulajdonaban all6, eladési célra vasarolt — rendeltetésszertien hasznalatba nem
vett — ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt 1év6 ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési
kiilénbozetének 6sszegét.

* A nett6 eszkdzérték szamitdsanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az értékelési
kiilonbozet elszamolasaval, az ingatlanértékeld szervezet altal meghatarozott piaci értéken
kell értékelni.

b) Az értékcsikkenési leiris mdodszere
A targyi eszkozok terv szerinti értékcsokkenésének meghatirozasa a bruttd érték alapjan,
linedris modon  torténik gy, hogy az eszkéz hasznos élettartama végén varhaté
maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési, elGallitasi) értékét kell a tervezett
haszndlati id6re felosztani. A hasznos élettartamot és maradvényértéket — az elhasznalédasi idét
figyelembevételével — az eszkoz dlloményba vételekor egyedileg kell megallapitani.

¢) A készletek elszamolisa
Az eladas céljara vasarolt ingatlanokat a készletek koztt bekeriilési értéken (beszerzési dron) kell
allomanyba venni.
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d) A kovetelések értékelése
A mérleg fordulénapjan fennallo kiveteléseket a vevok, az adésok egyedi mindsitésével értékelni
kell és a varhatdan tartos és jelentds veszteség jellegii kiilonbozetre értékvesztést kell elszamolni
a rendelkezésre all6 informaciok alapjan.

e) Az értékpapirok besorolasa és értékelése

Az értékpapirokat (kdtvény, kincstarjegy) bekertilési (beszerzési értéken) kell alloméanyba venni,
az allomanycsokkenést FIFO - modszerrel kell elszamolni. A kamatozé kotvény tipusu
értékpapirok esetén az idSardnyos kamatok elszamolasandl az Szt. szerinti eldirasokat kell
alkalmazni.

A nettd eszkozérték szamitasanal, illetve mérlegkészitéskor az Szt. elbirdsai, valamint az Alap
Kezelési szabédlyzatdban meghatarozott értékelési elvek szerinti értékkiilonbozet dsszegének
elszamolasaval a Letétkezel$ altal meghatarozott piaci értéken kell értékelni.

f) Rendkiviili események
Rendkiviili események az Szt. 86.§-dban meghatarozott, az Alap rendes tizletmenetén kiviil esd, a
tevékenységtdl fliggetlen, azzal kozvetlen kapcsolatban nem allo esetek.

A jelentds osszegii hiba fogalma és mértéke
Jelentds dsszegti a hiba, ha a hiba feltardsanak évében a kiillonbozd ellendrzések soran, az adott
{izleti évet érintéen (évenként kiilon-kiilén) feltart hibdk - eredményt, sajat tokét noveld-
csokkentd - értékének egyiittes (elSjelétdl fiiggetlen) Gsszege meghaladja az ellendrzott tizleti év
mérlegfédsszegének 2 szdzalékat, illetve ha a mérleg f60sszeg 2 szazaléka nem haladja meg az 1

millié Ft-ot, akkor az 1 millio forintot.
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III. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Targyi eszkozok
2020.12.31. 0 EFt

A targyi eszk6zok brutt értékének és értékcesokkenésének valtozasat lasd a 3. szamu mellékletben.

FORGOESZKOZOK
Kovetelések
2020.12.31. 836 E Ft
A Kdvetelések mérlegsor 836 E Ft 4fa kovetelést tartalmaz.
Ertékpapirok
2020.12.31. 1377 186 E Ft

Az Ertékpapirok kozott befektetési jegyek kertilnek kimutatasra.

Pénzeszkozok
Bankszamlak egyenlege 1424 782 E Ft
Ovadéki betét 0 E Ft
1424 782 E Ft
Aktiv idobeli elhatarolasok
2020.12.31. 0EFt
SAJAT TOKE
2020.12.31. 2797 071 E Ft
2020. 12.31.
Sajat téke 2797 071
INDULO TOKE 1548 787
Kibocsétott befektetési jegyek névértéke 1548 787
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke 0
TOKEVALTOZAS (t6kensvekmény) 1248 284
Kibocsatott befektetési jegyek értékkiilonbozete 38213
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete 0
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 949 087
El6z6 év(ek) eredménye 0
Uzleti év eredménye 260 984
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KOTELEZETTSEGEK
2020.12.31. 5193 E Ft
Rovid lejarata kotelezettségek
2020.12.31.
Szallitok 2272
Ingatlanhoz kapcsolédé illeték 2578
Felugyeleti dij, kiilonado 343
EltérS iddszaki fizetend6 afa 0
Révid lejaratu kotelezettségek dsszesen 5193
PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK
2020.12.31. 540 E Ft

A passziv idGbeli elhatarolasok dsszege a 2020-at terhel$, a mérlegzaras idépontjaig nem szamlazott
szolgaltatasok értékét tartalmazzak (540 E Ft).

RAFORDITASOK 2020.12.31.
Konyvvizsgalat 300
Konyvelés 240
OSSZESEN 540
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IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesités netté arbevétele

2020.12.31. 180 000 E Ft
Az Ertékesités nett6 drbevétele ingatlanértékesitésbdl szarmazé arbevételt tartalmaz.
Eladott aruk beszerzési értéke

2020.12.31. 72578 EFt

Az Eladott druk beszerzési értéke az értékesitett ingatlan konyv szerinti értékébdl adodik.

Miikddési koltségek

2020.12.31. 12 725 E Ft
A mikodési koltségek bemutatasa:
2020.12.31.
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 12725
Alapkezeléi djj 5191
Letétkezel6i dij 411
Feliigyeleti dij 342
Ingatlan értékelés dija 240
Ertékcsokkenési leirds 24
Ingatlanokhoz kapcsolédé koltségek 0
Konyvvizsgalati dij 300
Ingatlanszakértdi feladatok 0
Szamviteli szolgaltatas 960
Jogi szolgaltatas 2114
Biztositasi dij 0
Egyéb igénybevett szolgaltatas 3143

Az értékcsokkenés elszamolasanak médja az elzé idészakhoz képest nem valtozott. Az elszamolt
ertékcsokkenési leiras teljes dsszege terv szerinti értékesdkkenés.

Egyéb raforditisok

2020.12.31. 308 E Ft
Pénziigyi miiveletek bevételei
2020.12.31
PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 753 638
Befektetési jegyek hozama 753 095
Kapott kamatok 543
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Pénziigyi miiveletek raforditasai

2020.12.31
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 1
Pénziigyileg realizalt arfolyamveszteség 1
Fizetett, fizetend6 hozamok
2020.12.31. 587 042 E Ft

Netto eszkozérték

A 2020. december 31-i NEE (szamitas idépontja 2021.01.04.) és a beszamoléban kimutatott sajat toke
osszege 2 085 E Ft-tal eltér egymastol. Letétkezel§ altal kimutatott NEE 2 085 E Ft-tal magasabb, mint
a sajat toke.

Eltérés oka: a szamviteli beszamolé tartalmazza mindazokat a tételeket, amelyek a
mérlegfordulénapot kovetden valtak ismertté (pl. vagyonszerzési illetek fizetesi meghagyasban
szerepl bsszege). Az eltérés dsszevont értéke a nettd eszkozérték 0,07%-a.

E Ft

NEE Letétkezeld kimutatdsaban (2020.12.31.) 2799 156
Sajat t6ke beszamoloban 2797 071
ELTERES 2 085

V. MERLEGEN KiVULI TETELEK, FUGGO KOTELEZETTSEGEK

Az Alapnak mérlegen kiviili tételei és fliggs kotelezettségei nincsenek.

Az Alap a Kbftv. 67. § (1) e) bekezdése alapjan elsédleges eszkézkategoridjat tekintve ingatlanalapnak
mindsiil. Az eszkozok kozott nem szerepel olyan eszkdz, amelyhez kémyezetvédelmi rendelkezés
kapcsolédik. Erre valo tekintettel az Alapnak kornyezetvédelmi kotelezettsége nincs, az Alap
kérnyezetvédelmi politikival nem rendelkezik, eszkozei kozott nincs a kornyezet védelmét
kozvetleniil szolgdld targyi eszkoz, sem kornyezetre karos anyag.

1. sz. melléklet: Cash Flow kimutatas
2. sz. melléklet: Portfoli6 jelentés
3. sz. melléklet: Mozgastabla

Budapest, 2021. marcius 1.

alairas
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Porticus Ingatlan Befektetési Alap
1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.

l1.sz. melléklet

Cash-flow kimutatas 2019.12.31 2020.12.31
E Ft

I. Szokésos tevékenységhél szarmazo pénzeszkoz-valtozas 0 -7 595

(Miikodési cash-flow, 1-13. sorok )

1. Térgyévi korrigdlt eredmény (értékelési kiilonbozettel, befolyt

bérleti dijak, kapott hozamok nélkiil) + -854 157

2. Elszamolt amortizdcié +

3. Elszamolt értékvesztés és visszairds +

4. Elszdmolt értékelési kiilonbozet + 949 087

5. Céltartalékképzés és felhaszndlds kiilonbozete +

6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + -107 422

7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltisanak eredménye + 0

8. Befektetett eszk6zok dllomanyviltozdsa +

9. Forgéeszkozok dllomanyviltozdsa + -836

10. Rovid lejarati kotelezettségek dllomdnyvaltozdsa + 5193

11. Hosszi lejdratd kotelezettségek dllomanyvaltozdsa +

12. Aktiv id6beli elhatdroldsok dllomanyviltozisa + 0

13. Passziv idébeli elhatdroldsok dllomanyvaltozdsa + 540

I1. Befektetési tevékenységbdl szirmazé pénzeszkoz-valtozis 0 432 418

(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - -72 578

15. Ingatlanok eladdsa + 180 000

16. Befolyt bérleti dijak +

17. Ertékpapirok beszerzése - -428 099

18. Ertékpapirok eladdsa, bevaltdsa +

19. Kapott hozamok + 753 095

IIL. Pénziigyi miiveletekbél szirmazé pénzeszkoz-valtozas 0 999 959

(Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsdtds + 1 587 000

21. Befektetési jegy kibocsdtds sordn kapott apport -

22. Befektetési jegy visszavasdrldsa -

23. Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok - -587 041

24. Hitel, illetve kdlcson felvétele +

25. Hitel, illetve kilcson torlesztése -

26. Hitel, illetve kdlcson utdn fizetett kamat -

IV. Pénzeszkozok valtozasa (£IxI1+I11. sorok) + 0 1424782

Keltezés: Budapest, 2021. marcius 1.
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Porticus Ingatlan Befektetési Alap
1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.
Lajstromszdm: 1212-16

LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

2. sz. melléklet

PORTFOLIO JELENTES
Térgynap (T) 2020.12.31
Sajit t6ke (E FU) 2797 071
NEE (E Ft) 2799 156
Egy jegyre juté NEE (Ft) 1,807321
Darabszdam (E db) 1548 787
A targynapi netté eszkozérték meghatirozasa (E Ft):
I KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték (%)
I/1. Hiteldllomdny : Hitelezd Futamidd
ERSTE BANK NYRT 3 hé 0,00%
1/2. Egyéb kotelezettségek : 5193 0,19%
Alapkezel6i dfj miatt 847 0,03%
Letétkezeldi dij miatt 92 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb (étel miatt 1333 0,05%
Egyéb - nem koltség alapi - kitelezettség 2921 0,10%
/3. Céltartalékok:
/4. Passziv idébeli elhatdroldsok: 540 0,02%
Kiitelezettségek Osszesen: 5733 0,20%
I ESZKOZOK Osszeg!Forgalrfn (%)
érték
1/1. Foly6szdmla, készpénz : 1424782 50,83%
ERSTE Bank ZRT HUF 1424 782 50,83%
Ovadéki betét HUF - 0,00%
ERSTE Bank ZRT EUR - 0.00%
Ovadéki betét EUR - 0,00%
11/2. Egyéb kivetelés : 836 0,03%;
Vevik HUF - 0.00%
Vevik EUR - 0,00%
Egyéb kovetelések HUF 0,00%
Visszaigényelhetd dfa HUF 836 0,03%
11/3. Lekatott bankbetétek : Bank Futamidd 0,00%
/3.1, Max. 3 hé lekotési : FHB bank HUF 0,00%
0,00%
11/3.2. 3 hoénapnil hosszabb lekotési : - 0,00%
Névérték
/4. Ertékpapirok : Megnevezés Devizanem EUR vagy E Ft 1377 186 49,14%
ey Yo HUF 400 000 1377 186 49,14%
Ingatlanalap
0,00%
I1/5. Ingatlanok - 0,00%
II/5.1. Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. Kanyvszerinti érték - 0.00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
1/5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok - 0.00%
V6. Aktiv idébeli elhatdroldsok: - 0,00%
Eszkizok dsszesen: 2 802 804 100%
e
Keltezés: Budapest, 2021. mércius 1. dg k =
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