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Fiiggetlen Konyvvizsgaloi Jelentés
A 2014. évi XVI. torvény szerinti éves jelentésrdl szolo konyvvizsgalati jelentés

A Porticus Ingatlan Befektetési Alap befektetéinek

Vélemény

Elvégeztiik a Porticus Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban: ,az Alap™) 2021. évi éves jelentésének
I-VIIL. pontjaiban taldlhaté szamviteli informacidinak (tovabbiakban: ,szdmviteli informaciok™)
konyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2021. december 31-ével végzéd6 tizleti évre vonatkozo6 éves
jelentésében kozolt szamviteli informaciék minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon
hatalyos, a szamvitelrdl szol6 2000. évi C. térvénnyel (a ,szamviteli térvény”), valamint a kollektiv
befektetési formakral és kezelSikrél, valamint egyes pénziigyi targyt torvények modositasarél szolé
2014. évi XVIL. torvénnyel 6sszhangban keriiltek 6sszeallitasra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informacidkban szerepld eszkozok és kotelezettségek leltarral alatimasztottak. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelGje altal adott
értékelés alapjan keriiltek elszaimolasra.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozo — Magyarorszagon hatélyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelGsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,A
konyvvizsgalé éves jelentésben kozolt szamuiteli informaciék konyvvizsgalataért valé feleldssége”
szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezelGjétdl, az EQUILOR Alapkezel$ Zrt-t6l a vonatkozo,
Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamara ,,A konyvvizsgaloi
hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szolo szabélyzata”-ban, valamint az
ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok
Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi
fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai elGirasoknak is.

Meggydzddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyjt véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. Az EQUILOR
Alapkezel6 Zrt. igazgatosaga (tovabbiakban a ,vezetés”) felel6s az egyéb informaciok elkészitéséért.
Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkra a fiiggetlen konyvvizsgéldi jelentésiink
»Vélemény” szakaszaban adott véleménylink nem vonatkozik az egyéb informacidkra, és az egyéb
informéciokra vonatkozéan nem bocsdtunk ki semmilyen forméaja bizonyossagot nyujto
kovetkeztetést.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapesolatban
a mi felelgsségiink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves
jelentésben foglalt egyéb informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacioknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy
tlinik-e, hogy azok lényeges hibés allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a
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kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok 1ényeges hibas éllitast tartalmaznak, kotelességilink
errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

Az egyéb informacidkban lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitis nem jutott a
tudomasunkra igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciokért

A vezetés a felel6s az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési
forméakral és kezelGikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szold 2014. évi XVI.
torvénnyel és a szamviteli torvénnyel Osszhangban torténé elkészitéséért, kiilonos tekintettel az
eszkozok és kotelezettségek leltarral valé alatamasztisaért, a kezelési koltségeknek az Alap
letétkezelGje altal megadott értékelése alapjan torténé elszamolasaért, valamint az olyan belsé
kontrollért, amelyet a vezetés szlikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar
hibabdl eredé lényeges hibas allitastdl mentes éves jelentésben kozolt szédmviteli informaciok
elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciok elkészitése sordn a vezetés felelGs azért, hogy
felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelGen
kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok osszeallitasaért. A
vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését
eltér rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozési tevékenység folytatasanak ellentmondé
tényezd, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért valo
felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas éllitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgil6i jelentést
bocsassunk ki. A kelld bizonyossdg magas fokt bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar
Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltirja az
egyébként 1étez6 lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és
lényegesnek mindsiilnek, ha észszerti lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves jelentésben kozolt szdmviteli informaéciok alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

v Azonositjuk és felmérjik az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar
hibabdl eredé lényeges hibas allitasainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz
elegendd és megfelel konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbol eredd lényeges hibés
allitas fel nem tarasanak kockéazata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalds magaban
foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6
kontroll feliilirasat;
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v" Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevins bels§ kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgilati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koériillmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a bels§ kontroll hatékonysagéra vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.

v’ Ertékeljiik az Alapkezel vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és az
AlapkezelG vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapesolodé kozzétételek ésszeriiségét.

v' Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok osszeallitasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennéll-e lényeges bizonytalansig olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentGs kétséget vethetnek fel az Alap
véllalkozas folytatasara valo képességét illetGen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy
lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokban 1évé kapesolodd kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgélati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap
nem tudja a vallalkozast folytatni.

v' Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkat, kiilonos tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek idGszak végi leltarara, valamint az adott
id6szakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrdl és
kezelSikrél, valamint egyes pénziigyi targyt torvények modositasardl szolé 2014. évi XVI.
torvénnyel 6sszhangban keriiltek-e 6sszeallitasra.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgélat jelentés megallapitasait, beleértve az Alapkezels
altal alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran &ltalunk azonositott jelentds
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

1%
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Porticus Ingatlan Befektetési Alap Eves jelentés — 2021.

A EQUILOR Alapkezels Zrt. (székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124., Cg. 01-10-047344) a kollektiv befektetési
formdkrdl és kezelbikrél, valamint egyes pénziigyi tdrgyu térvények modositdsdrdl sz6l6 2014. évi XVI. térvény 132. §
(1) bekezdése rendelkezéseinek megfeleléen az aldbbiakban tdjékoztatja a Porticus Ingatlan Befektetési Alap (a

tovdbbiakban: Alap) befektetési jegyeinek tulajdonosait a 2021. év miikédési eredményérél.

l. Vagyonkimutatas

A befektetési alap eszkdzeinek és forrdsainak tételes 0sszetétele, a befektetési politikdban meghatdrozott kategoriak

szerint, a targyidGszak elején és végén, valamint az adott eszk6zok 6sszes eszkdzon beliili ardnya.

2020.12.31* 2020.12.31%*
HUF NEE %-aban HUF [ NEE %-aban
Banki egyenlegek 1424781 883 50,94% 1424781 883 50,90%
Atruhazhaté értékpapirok 1377 185 600 49,24% 1377 185 600 49,20%
Egyéb eszkozok 836 460 0,03% 552 750 0,02%
Osszes eszkoz 2 802 803943 100,20 2802 520233 100,12%
Kotelezettségek -5733 250 -0,2% -3 364 200 -0,12%
Nett6 Eszkozérték 2797 070 693 100% 2799 156 033 100,00%

2021.12.31* 2021.12.31%**

o -
pup| Sadttcke % HUF | NEE %-aban
ban

Banki egyenlegek 652 225 817 7.55% 652 225 817 7.55%
Atruhazhaté értékpapirok 6 901 873 000 79.88% 6901 873020 79.88%
Egyéb eszkozok 1110670884 12.85% 1110178586 12.85%
Osszes eszkoz 8 664 769 701 100.28% 8 664 277 423 100.27%
Kotelezettségek -24 011 750 -0.28% -23 557 063 -0.27%
Felvett hitelek 0 0.00% 0 0.00%
Sajat t6ke/Netté Eszkozérték 8 640 757 951 100.00% 8 640 720 360 100,00%

*FGkonyv szerinti értékek

**|d@szak utolso forgalmazasi napjara késziilt nettd eszkozérték szerinti értékek

1. A forgalomban levé befektetési jegyek szama

Targynap (T):

2021.12.31.

Darabszam (db):

1548 787 385

A tdblazat az id6szak utolsé forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkdzérték alapjan késziilt.

lll. Az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkbzérték

Targynap (T): 2021.12.31.
Nettd eszkozérték (Ft): 8 640 720 360
Egy jegyre jutd NEE: 5.579023

A tdblazat az id6szak utolsd forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkdzérték alapjan késziilt.
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IV. A befektetési alap 6sszetétele, az egyes eszk6z6k 6sszes eszk6zon beliili aranya

2020.12.31. 2021.12.31.
A netto A netto
HUF eszkozérték HUF eszkozérték
%-aban %-aban

t6zsdén hivatalosan jegyzett, atruhazhato értékpapirok - - - -

mas szabalyzott piacon forgalmazott, atruhazhaté
értékpapirok

koézelmultban forgalomba hozott, atruhazhato értékpapirok - - - -

egyéb atruhazhato értékpapirok 1377 185 600 49,20% 6 901 873 020 79.88%

hitelviszonyt megtestesito értékpapirok - - - -

A tdblazat az id6szak utolsé forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkdzérték alapjan késziilt.

V. A befektetési alap eszkdzeinek alakulasa a targyid6szakban, ezer forintban

a)befektetésekbdl szarmazd jovedelem 1173 496
b)egyéb bevétel 503 738
c)kezelési koltségek 10 000
d)a letétkezel6 dijai 3033
e)egyéb dijak és addk 21327
f)nettd jovedelem 2109 956
g)felosztott és Ujra befektetett jovedelem 0
h)a t6keszamla valtozasai 7091971
i)a befektetések értékndvekedése,illetve értékcsdkkenése 4682 818
j)minden egyéb olyan valtozds, amely hatdst gyakorol a befektetési alap nincs ilyen
eszkozeire és kotelezettségeire tétel

VI. Osszehasonlité tablazat az elmult harom uzleti évrdl

Datum Nettd eszkozérték | Egy jegyre jutd nettd eszkozérték
2020.12.31 2799 156 033 1,807321
2021.12.31 8 640 720 360 5,579023

Az Alapot a Felligyelet 2020. junius 23-an vette nyilvantartasba.
A tdblazat az id6szak utolsé forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkozérték alapjan készilt.

VII. A szarmaztatott lgyletek részletes leirdsa a targyid6szakban, kategériankénti bontasban, feltiintetve az
ezekbdl eredé kotelezettségvallalas osszegét

Az Alap a targyid&szakban nem kotott szarmaztatott ligyletet.

VIII. A befektetési alapkezel6 miik6désében bekévetkezett valtozasok, valamint a befektetési politika alakulasara
hato fontosabb tényez6k bemutatasa

A 2021-es évet, hasonléan a 2019-2020-as évekhez, tobb ellentétes hatds jellemezte. A hazai és nemzetkozi
kamatkornyezet az év els6 felében alacsony volt, mely jelentGsen kihatott a betéti kamatokra is, s ez tdmogatd
kornyezet jelentett az alternativ befektetéseket kindld piaci szerepldk, igy a befektetési alapkezel6k szamdra is.
Ugyanakkor a befektetési alapok legnagyobb konkurenciajat mar évek 6ta a lakossagi dllampapirok jelentik, hiszen fix
kamatozas mellett kinalnak jelentés prémiumot a banki betétekhez viszonyitva. Az év pénz- és t6kepiaci folyamatait
csokken6 mértékben hatdroztdk meg a pandémids helyzetre adott jegybanki, kormanyzati, vallalati, gazdasagi reakciok.
A vilag t6zsdéinek jelentds része kivald teljesitményt nydjtott, az S&P 500 index kdzel 27%-ot emelkedett, a hazai borze
pozitiv arfolyamvaltozasa is meghaladta a 20%-ot.
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Az év masodik félévében, kiléndsen az év negyedik negyedévétdl egyértelm(ivé valt, hogy mind a tengerentulon,
elsGsorban az USA-ban, mind pedig Magyarorszagon jelentGs inflaciés nyomads alakul ki. Ennek hatdsara meg kellett
inditani a monetdris politika erételjes szigoritdsat. A hazai inflacié réme jelentésen emelte a kamatszinteket a
hozamgorbe minden szegmensében.

Az Alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok:

Az Equilor Alapkezel6 2012. évi alapitasa 6ta a legmagasabb eredménnyel és kezelt vagyonnal zarta a 2021-es évet.
Az alapkezel6 altal kezelt vagyon a piaci atlagot - 10,6%-ot - meghaladva 14,21%-kal névekedett az év soran, év
végére megkozelitette a 180 millidrd forintot. Az intézményi vagyonkezelés teriiletén dnkéntes nyugdijpénztarnak és
gazdalkodo szervezeteknek végeztiink vagyonkezelési tevékenységet.

2021. végére az Equilor Alapkezeld alapjainak szama a 2020-ban kezelt tizennyolcrél huszonegyre emelkedett, mely
alapokbdl tizenkett6 nyilvanos, kilenc pedig zartkord médon m(ikodott. A kezelt vagyon ebben a szegmensben 161,9
Mrd Ft volt, piaci részesedésiink alapjan tobb nemzetkozi alapkezel6t el6ziink meg.

A befektetési politikara haté tényezdk:

Az Alapkezel6 a Kezelési Szabdlyzatnak megfelel6en az Alap pénzeszkozeibdl magyarorszagi, hozamtermeld, illetve
értéknovekedési céllal kivalasztott ingatlanokat, valamint Magyarorszagon kibocsatott ingatlan befektetési alapok
befektetési jegyeit vasdrolhatja meg. Az Alapkezel6 elsédleges célja, hogy a befektetési lehet6ségek hozammal aranyos
kockdzati szintje mellett a Befektet6k a futamidé alatt a jegybanki kamatokat és az dllampapir hozamokat is meghaladdé
hozamot érjenek el. Az Alap lejdrata 2033. augusztus 31., mely id6tav a minimalisan ajanlott befektetési id6tav.

Az ingatlanportfdlié hozamtermelési célu bévitése sordn az elsGdleges kritérium a beszerzéskor (fejlesztéskor) elvart
kockazattal aranyos jov6beni hozam. Az egyedi ingatlanok kivalasztasanal a hozam és kockazat viszonya a meghatarozé.
Ebben az esetben az Alapkezel6 altal megvasarolt ingatlanok egy része hosszu tavu bérbeaddssal keril hasznositasra,
emiatt a bérlGi mixre, illetve a bérbeadasi szerz6désekre az Alapkezel6 kiemelt hangsulyt helyez. A befektetési célként
felmerilé ingatlanbefektetési alapok esetén elsédleges cél az elérheté hozam maximalizalasa.

Az értéknovekedési céllal kivalasztott ingatlanok esetén az értéknovekedés forrasa szarmazhat a tranzakcié kedvezé
arazasabol, esetleges értéknoveld feldjitasi munkalatok elvégzésébdl és az ezt kdvetd hasznositdsbol, sikeres bérleti
tranzakciok révén elért értékndvekedéshdl, illetve a varhatd ingatlanpiaci fejlédési trendekbdl, aremelkedésbdl. Ebben
az esetben az Alapkezel6 az Alap vagyondnak egy részét olyan ingatlanokba fekteti, amelyek esetében jelentGs
értéknovekedés valdszinlsithetd.

Az Alap portfélidjaban megszerzéskor egyetlen ingatlan értéke sem haladhatja meg a 10 milliard forint 6sszeget, illetve
az ingatlanhoz kapcsolddd vagyoni értékd jog értéke sem haladhatja meg a 10 milliard forint 6sszeget.

Az Alapkezel6 a T6ke nem ingatlanokba fektetett részét a kezelési szabalyzatban meghatarozott pénzeszkézokben
tartja, illetve pénziigyi eszk6zokbe fekteti be. Az Alap zartkorlen forgalomba hozott ingatlan befektetési alap kollektiv
befektetési értékpapirjaiba is befektethet.

Az Ingatlan Alap 2021. évi befektetési politikajat leginkabb a Covid-19 virus egymast kovet6 hulldmai okozta
valsaghelyzethez valod alkalmazkodas jellemezte. Az Alap folytatva a 2020. évi lzletpolitikajat 2021-ben is a helyzethez
alkalmazkodva a rovid tavu megtériléseket (értéknovekedési cél) biztositd ingatlan vasarlasokat helyezte el6térbe.
Ennek keretében hdrom ingatlan megvasarldsdra, majd rovid idével értékesitésére keriilt sor. A hdrom tranzakcio
Osszességében 1,76 millidrd forintos eredménnyel zarult. Az ingatlanok kimutatasat, az egyes tranzakciék eredményét
az alabbi tablazatban foglaltuk 6ssze:

Ingatlanok vételar Nyllv’ansartag eladasi érték hozam %
érték
Termalfiird6 Berek szalloda 242 000 000 Ft 273 000 0(::(; 342 000 000 Ft 141.3%
*
Uzlethaz - Sopron 330 000 000 Ft 332000 OCI)E(; 1476000 0(;2 4000 000 EUR 447.3%
Uzletkdézpont - Balatonalmadi 684 000 000 Ft 685 000 OOF(z 1200 000 000 Ft 175.4%
OSSZESEN: 1256 000 000 Ft 3018 000 000 Ft 240.3%

*Az érték a 2021.12.31-i MNB arfolyam (369,00 EUR/HUF) figyelembevételével kerilt meghatarozasr
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Az Alap kezelési szabdlyzata lehet6vé teszi, hogy az Alap ingatlan befektetési alapok befektetési jegyeit megvasarolja.
Ennek keretében a hozam maximalizdldsa érdekében a Porticus alap induldsa 6ta az aldbbi Ingatlanalapok befektetési
jegyeit vasdrolta meg:

Tarsasag vétel Uzletrész Részesedés db. Szam Vételar

Thematic Properti N

ematic Froperties 2020.07.31 | Befektetésijegy | 80.00% 400000000| 428099 105 Ft
Ingatlanalap
Profund Investments 2021.07.07 | Befektetésijegy | 100.00% 603850000| 400 000 000 Ft
Ingatlanfejlszté Alap
Z':I'O” StreetIngatlanfejlszté 1)1 57 13| pefektetésijegy | 62.50% 312 500 000 344 917 535 Ft
North Storm A Ingatlanfejlszt6 | ;) 17 13| gefektetési jegy 368000000| 112 000 000 Ft
Részalap
solva MagantSkealap A, B, C, 15,1 15 55 | pefektetési jegy 573333334 | 1385454727 Ft
D, E sorozat

A Porticus Alap 2021-ben 24 %-os Uzletrészt vasarolt a Papay 9 Property Kft-ben. Az ingatlanfejleszt6 tarsasag
folyamatban lévé beruhazasa a 1097 Budapest, a IX. ker. Papay Istvan utca 5 szam alatt [év6 185 lakasos lakdépilet. A
kivitelezési munkak befejezésének és a haszndlatba vételi engedély beszerzésének hatdrideje 2022.04.30. 2021.
december végén a kumulalt késziiltség a teljes épiletre nézve elérte a 89,91 %-ot. A 185 db. lakasbdl 160 db.
értékesitésre kerilt (86,5 %), a garazsok értékesitettsége 84,6 %, a taroloké pedig 95,9 %. A 2021. december 06-i
értékbecslés alapjan az ingatlan értéke akkori késziiltség alapjan 8,7 milliard, 100 %-os készliltség esetén 9,68 milliard
Forint. A tervezett kivitelezési kéltség 5,3 millidrd Forint.

Az Alap portfélidjaban 2021 december 31-én 1évé egyes eszkozfajtak értékét, nettdeszkbzhoz viszonyitott aranyat az
alabbi tablazatban foglaltuk 6ssze:

|V|II’IIIma|IS Terv?zett MaX|lma||s 2021.12.31 arany
arany arany arany

Pénzpiaci eszk6zok 0% 10% 100% 652 225 817 7.55%
éllalmpap,irok, hitelviszonyt megtestesité 0% 10% 100% 6901 873 79.88%
értékpapirok 020
Kollektiv befektetési értékpapirok 0% 80% 99% 0 0.00%
Ingatlanok 0% 20% 100% 0 0.00%
Ingatlantdrsasagi részesedés 0% 0% 100% 428 970 156 4.96%
!ngatlanhoz kapcsolodé vagyoni értékd 0% 0% 100% 0 0.00%
jogok
Azon ingdsagok, melyek az adott ingatlan
rendeltetésszer(i hasznalatahoz,
Uzemeltetéséhez vagy épségben 0% 0% 100% 0 0.00%
tartdsahoz sziikségesek vagy azt
el6segitik
S,zaballyozot,t ’pla,cra be,vezetett egyéb 0% 0% 20% 0 0.00%
atruhazhato értékpapir
Netto eszkozérték 0sszege: 8640720360 | 100.00%

Az Alap indulastdl szamitott nettd hozama 2021. december 31-én 297,02 %, 2021. évben 208,69 % volt.

IX. Az ABAK altal az adott id6szakra kifizetett javadalmazas teljes 6sszege az ABAK alkalmazottainak kifizetett
rogzitett és valtozé javadalmazas szerinti bontasban, a kedvezményezettek szama és a kifizetett
nyereségrészesedés, valamint a javadalmazas teljes Osszege az ABAK ligyvezet6i és azon munkavallaléi
szerinti bontdsban, akik az ABA kockazati profiljara tevékenységiik révén lényeges hatast gyakoroltak
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Az Alapkezel6 alkalmazottainak (az Alapkezel§ teljes tevékenysége utdn) | 289 301 629 Ft
kifizetett javadalmazas teljes 6sszege:

Az Alapkezel6 alkalmazottainak kifizetett rogzitett javadalmazds | 233 737 058 Ft
Osszege:
Az Alapkezel6 alkalmazottainak kifizetett vdltozé javadalmazds | 55564 571 Ft
Osszege:
Kedvezményezettek szama: 2116

Az alap altal kifizetett nyereségrészesedés (sikerdij) 6sszege: 0Ft

Az Alapkezel6 altal az alkalmazottak részére kifizetett nyereségrészesedés | O Ft
(sikerdij) 6sszege:
Az Alapkezeld ligyvezetGinek (az Alapkezel§ teljes tevékenysége utan) kifizetett | 48 516 757 Ft
javadalmazas teljes 6sszege:
Az alap kockazati profiljara lényeges hatast gyakorld munkavallalék* | 82 396 757 Ft
javadalmazasa:

* teljes Befektetési Bizottsag és a kockazatkezel6 (5 f6)

X. Az ABA nem likvid eszkdzeinek aranya, likviditaskezelésével kapcsolatos minden, az adott id6szakban kotott
uj megallapodas, az ABA aktualis kockazati profilja és az ABAK Aaltal e kockazatok kezelése érdekében
alkalmazott kockazatkezelési rendszerek

Az Alap zart vég(, hatdrozott futamidejl alapként mikodik. Ennek kovetkeztében a befektetési jegyek Forgalmazonal
torténd visszavaltasara a futamidé alatt nincs lehet&ség. A befektetési jegyek futamidé alatti értékesitésére kizardlag
értékpapir adasvétel keretében keriilhet sor. Az AlapkezelS jogosult ugyanakkor a Befektetének az Alap futamideje
alatt is eseti jelleggel visszavaltasi lehetGséget biztositani.

Az Alap portfdlidjaban a targyidészakban nem volt olyan eszkéz, amelyre illikvid jellegénél fogva kiilonleges szabdlyok
vonatkoztak volna.

A targyid6szakban az Alap tekintetében a visszavaltast korlatozé rendelkezések bevezetésére nem keriilt sor, a
likviditassal kapcsolatos rendelkezésekben valtozas nem kovetkezett be.

Az Alap kockdzati profiljanak bemutatdsat az Alap kezelési szabdlyzata tartalmazza. Az Alapkezel§ biztositja, hogy
befektetési alap kockazati profilja megfeleljen a befektetési alap méretének, portféliészerkezetének, befektetési
stratégidinak és célkitlizéseinek, a befektetési alap kezelési szabdlyzataban, tajékoztatéjaban és az ajanlattételi
dokumentumokban foglaltak szerint.

Xl. Az ABAK altal az ABA nevében alkalmazhato t6keattétel mértékében bekdvetkez6 valtozasok, valamint a
biztositék vagy a tékeattételi megallapodas értelmében nyujtott garanciak ujbdli felhasznalasi joga, és az
adott ABA altal alkalmazott tGkeattétel teljes 6sszege

A targyidGszakban az Alap dltal alkalmazhaté tGkeattétel mértékében vdltozds nem kovetkezett be. Az Alap a
targyid6szakban nem rendelkezett biztositék vagy tGkeattételi megallapodassal.

Az Alap altal alkalmazott tGkeattétel teljes 6sszege a targyidGszak végén: 0 Ft (A t6keattétellel novelt nettd eszkozérték
csokkentve a befektetési alap tényleges nettd eszkozértékével az idészak végén)

Az Alap a targyid6szakban értékpapir-finanszirozasi tigyletet és teljeshozam-csereligyletet nem kotott.

XIl. A befektetési alap portfolidjaban taldlhaté ingatlanok adatai

Tekintettel arra, hogy sem 2020. december 31-én, sem 2021. december 31-én az Alap portféliéjaban nem volt ingatlan,
a kapcsolddé tablazat nem keriilt kitoltésre.

XIll.  Osszesitett adatok funkcionalis kategériankénti bontdsban

Tekintettel arra, hogy sem 2020. december 31-én, sem 2021. december 31-én az Alap portféliéjaban nem volt ingatlan,
a kapcsolédo tdblazat nem keriilt kitoltésre.
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XIV. Teljes ingatlanportfoliéra vonatkozé 6sszesitett adatok

Tekintettel arra, hogy sem 2020. december 31-én, sem 2021. december 31-én az Alap portféliéjaban nem volt ingatlan,
a kapcsolddé tablazat nem keriilt kitoltésre.

Ingatlanértékesitések nyeresége az Alap indulasatol:

Ingatlanok vételar Nyilvantartasi érték eladasi érték % arany

Oreghaldsz étterem és panzid 70 000 000 Ft 72 578 000 Ft 180 000 000 Ft 257.1%
Termalfirdd Berek szélloda 242 000 000 Ft 273 000 000 Ft 342 000 000 Ft 141.3%
Uzleth&z - Sopron 330 000 000 Ft 332 000 000 Ft 4000 000 Ft 1.2%
Uzletkdézpont - Balatonalmadi 684 000 000 Ft 685 000 000 Ft| 1200 000 000 Ft 175.4%

Egyéb informaciok

Az Alap 2021. évi koltségeinek tételes kimutatasat az alabbi tablazat tartalmazza:

2021.12.31

ezer forint
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 33192
AlapkezelGi dij 10 000
LetétkezelGi dij 3033
Fellgyeleti dij 1866
Ingatlan értékelés dija 1497
Ertékcsokkenési leiras 1568
Ingatlanokhoz kapcsolodo koltségek 3245
Kényvvizsgalati dij 700
IngatlanszakértGi feladatok 0
Szamviteli szolgaltatas 1680
Jogi szolgaltatds 2458
Biztositasi dij 0
Egyéb igénybe vett szolgaltatas 7 145

Befektetési alapokra, egyéb kollektiv befektetési formakra vonatkozé informacio:

Egyéb kollektiv befektetési formak megnevezése Alapkezelési dij mértéke:
Thematic Properties Ingatlanalap 1,50% / év, de minimum 2.000.000 Ft / hd
Main Street Ingatlanfejleszt6 Alap 0,5% / év
Profund Investments Ingatlanfejleszt6 Alap 2% / év, de maximum 12.000.000 Ft / év
North Storm A Ingatlanfejleszté Részalap 0,5% / év
Solva Magantékealap jegyzett t6ke 2%-a / év

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

Az éves beszamolorél késziilt jelentés

Vélemény

Elvégeztiik a Porticus Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban ,az Alap”) 2021. évi éves
beszdmol6janak konyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2021. december 31-i fordulénapra
készitett mérlegbdl —melyben az eszk6zok és forrasok egyezé végosszege 8.664.770 E Ft, az iizleti év
eredménye 2.109.956 E Ft nyereség -, és az ugyanezen idéponttal végzdds tizleti évre vonatkozo
eredménykimutatésbdl, valamint a szémviteli politika jelentds elemeinek oOsszefoglaldsat is
tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhat6 és valos képet ad az Alap 2021.
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6dé iizleti
évre vonatkozé jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C.
torvénnyel (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgilatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felelgsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,, A
konyvvizsgdld éves beszamolo konyvvizsgdlataért valé felelbssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezelGjétél, az EQUILOR Alapkezels Zrt-t6] a vonatkozo,
Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamara ,A konyvvizsgaloi
hivatés magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szol6 szabalyzata”-ban, valamint az
ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok
Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi
fuggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikonyvében (az IESBA Kédex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen norméakban szerepld tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelels
alapot nytjt véleménylinkhoz.

Egyéb informaciok:

Az egyéb informaciok az Alap 2021. éves jelentésébdl és iizleti jelentésébél allnak, de nem
tartalmazzék az éves beszamolot és az arra vonatkozo konyvvizsgalati jelentésiinket. Az EQUILOR
Alapkezel6 Zrt. igazgatosaga (tovabbiakban a ,vezetés™) felelSs az egyéb informaciéknak a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eléirdsaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A
fiiggetlen konyvvizsgdloi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az éves beszdmolora adott
véleményiink nem vonatkozik az egyéb informaciokra.

Az éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalataval kapesolatban a mi feleldsségiink a fent
azonositott egyéb informéciok atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb
informéciok lényegesen ellentmondanak-e az éves beszdmolonak vagy a konyvvizsgalat soran
szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tgy tiinik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaznak.
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A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé el6irasaival 6sszhangban van-e, és errdl,
valamint az iizleti jelentés és az éves beszamolé Gsszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az Alap 2021. évi iizleti jelentése dsszhangban van az Alap 2021. évi éves
beszamoldjaval és a szamviteli térvény vonatkozé eldirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap
szdmara nem ir el§ tovabbi tartalmi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem
mondunk véleményt.

A fentieken tul az Alaprdl és annak kornyezetérsl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell
tenniink arrél, hogy a tudomésunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (1ényeges
hibés 4llitds) az egyéb informaciokban, és ha igen, akkor a széban forgo hibés kozlés (hibas allitas)
milyen jellegli. Ebben a tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoloért

Az Alapkezel6 vezetése felelds az éves beszamolonak a szadmviteli torvénnyel 6sszhangban térténd és
a valos bemutatis kovetelményének megfelel§ elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabél eredd
lényeges hibas allitastol mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje az Alapnak a véllalkozas
folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a véllalkozés folytatésaval
kapesolatos informdciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatasanak elvén alapuld éves
beszamolé Gsszedllitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadélyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység
folytatdsanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem 4ll fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felel6sek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feltigyeletéért.

A konyvvizsgalé éves beszamolo konyvvizsgalataért valé felelGssége

A konyvvizsgilat sorén célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamolo egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akdr hibabol eredé lényeges hibés éllitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kellg bizonyossag
magas foku bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardokkal ésszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezd 1ényeges
hibas allitast. A hibas éllitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabél, és lényegesnek mindsiilnek, ha
észszerli lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjék a felhasznalok
adott éves beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

v' Azonositjuk és felbecsiiljiik az éves beszamol6 akar csalasbél, akar hibabol eredd 1ényeges
hibas éllitdsainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas kényvvizsgalati
eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz elegendd
és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbél eredé 1ényeges hibas llitas fel
nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.
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v" Megismerjiik a kényvvizsgalat szempontjabél relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kényvvizsgilati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kortilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a bels§ kontroll hatékonysagara vonatkozoéan véleményt
nyilvanitsunk.

v' Ertekeljiik az Alapkezel6 vezetése éltal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és az
Alapkezel6 vezetése 4ltal készitett szdmviteli becslések és kapesolédd kozzétételek
ésszerliségét.

v Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6é szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték
alapjén arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalanség olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentGs kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valé
képességét illetGen. Amennyiben azt a kévetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszdmoloban 1évé kapesolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megtelelSek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen kényvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast
folytatni.

v Ertékeljiik az éves beszdmolo atfogdé bemutatisat, felépitését és tartalméat, beleértve a
kiegészits mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves
beszdmol6ban teljesiil-e az alapul szolgalé tigyletek és események valos bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomaséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentGs megéllapitasait, beleértve az Alapkezel$
altal alkalmazott bels kontrollnak a konyvvizsgalatunk sordn Aaltalunk azonositott jelentds
hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

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

Nyilvantartasba-vételi szama: TBVooo340

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

Cégvezetd

Kamarai tag konyvvizsgalo

Kamarai tagsagi szam: EBV007363

Budapest, 2022. 4prilis 20.
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"A" MERLEG
E Ft
A tétel megnevezése 2020.12.31 Eléz6 évek 2021.12.31
médositisa
A. Befektetett eszkozok 0 0 7 331563
L. TARGYI ESZKOZOK 0 0 0
1.|Ingatlanok
2.|Ingatlanok értékelési kiilonbozete
3.|Gépek berendezések, felszerelések
4.|Gépek berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozte
5.|Beruhazasok
6.|Beruhazasokra adott elélegek
1. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 7331563
1.|Hossz lejarata bankbetétek
2.|Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban 720
3.|Tartos kovetelés kapcsolt vallalkozassal szemben
4.|Befektetési célu értékpapirok 2670471
5.|Tartos kovetelések értékelési kiilonbozete 4660372
B. Forgéeszkozok 2 802 804 0 1333207
L. KESZLETEK 0 0 0
1.|Ingatlankészletek
2.|Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete
1. KOVETELESEK 836 0 680 981
1.|Kovetelések 836 680 981
2.|[Kovetelések értékvesztése (-)
3.[Kiilfoldi pénzértékre sz0l6 kovetelések értékelési kiilonb.
4.|Forintkovetelések értékelési kiilonbozete
11 ERTEKPAP{ROK 1377 186 0 0
1.|Ertékpapirok 428 099
2.|Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 949 087 0
értékelési kiilonbozet kamatbol, osztalékbol
egyéb értékelési kiilonbozet 949 087
V. PENZESZKOZOK 1424782 0 652 226
1.|Pénzeszkozok 1424 782 629 780
2.|Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 22 446
C. Aktiv idébeli elhatirolisok 0 0 0
1.|Aktiv idébeli elhatarolasok
2.|Aktiv idébeli elhatarolasok értékvesztése (-)
D. Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete
Eszkozok 6sszesen 2 802 804 0 8 664 770
E. Sajat toke 2797071 0 8 640 758|
L INDULO TOKE 1 548 787 1 548 787
1.|Kibocsétott befektetési jegyek névértéke 1548 787 1548 787
2.|Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke
1. TOKEVALTOZAS (t6kendvekmény) 1248284 7091971
1.|Befektetési jegyek értékkiilonbozete 38213 38213
Kibocsatott bef. jegyek értékkiilonbozete 38213 38213
Visszavasarolt bef. jegyek értékkiilonbozete
2.|Ertékelési kiilonbozet tartaléka 949 087 4682818
3.|E16z6 év(ek) eredménye 260 984
4.|Uzleti év eredménye 260 984 2109 956
F. Céltartalékok 0 0 0
G. Kotelezettségek 5193 0 23472
L. Hosszu lejarath kotelezettségek
11. Rovid lejarata kotelezettségek 5193 23472
1. Kiilfoldi pénzértékre sz016 kot. értékelési kiillonbozete 0
H. Passziv id6beli elhatarolasok 540 0 540
Forrasok osszesen 2 802 804 0 8 664 770
"A" EREDMENYKIMUTATAS
E Ft
A tétel megnevezése 2020.12.31 Eléz6 évek 2021.12.31
médositisa
L Ertékesités netto arbevétele 180 000 1759236
1I. Egyéb bevételek 503 738
111. Eladott aruk beszerzési értéke 72578 585 740
Iv. Miikodési koltségek 12 725 33192
V. Egyéb raforditasok 308 1168
VL. Pénziigyi miiveletek bevételei 753 638 468 645
VIIL Pénziigyi miiveletek raforditasai 1 1563
VIIIL. Fizetett, fizetend$ hozamok 587 042
XI.  |TARGYEVI EREDMENY 260 984 0 2109 956
Keltezés: Budapest, 2022. aprilis 20.
alairas

Equilor Alapkezel6 Zrt.
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KIEGESZITO MELLEKLET

I. AZ ALAP ADATAI

Név: Porticus Ingatlan Befektetési Alap

Tipus: nyilvanos

Futamid: zartvég(, hatarozott ideji. Futamidd lejarta 2033.08.31.
Székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.

Adoészam: 19251266-2-41

Lajstromszam: 1212-16

Nyilvantartasba vétel napja: 2020. janius 23.

Forgalomban 1év§ befektetési jegyek szama 2021.12.31-én: 1 548 787 385 db
Befektetési jegyek ISIN AZONOSITOJA: HU0000725510

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték a Letétkezel kimutatasa szerint 2021. december 31-én:
5,579023

Uzleti év idStartama: 2021.01.01-2021.12.31.

Az alapkezel6:

Cégnév: EQUILOR Alapkezel6 Zartkortien Mtikodd Részvénytarsasag
Székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.

Cégjegyzékszam: 01-10-047344

Tevékenységi kor:  befektetési tandcsadas, portfolidkezelés

Feliigyeleti engedély szama: H-EN-III-1052/2012.

Ervényesség kezdete: 2012. julius 20.

Alapkezel6 honlapja: www.eqa.hu

Befektetdi kor 2021. december 31-én: szakmai és lakossagi befektetok egyarant.

A letétkezel6 és forgalmazo:

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 Familia Kft.
Cégjegyzékszam: 01-09-176014
Székhely:1112 Budapest, Kapolcs u. 16.

A beszamolo aldirasara jogosult személyek:

Spitzhiitel Gabor (2013 Pomaz, Csobogd u. 5. B. ép.)

Pillar Zsolt (1013 Budapest, Pauler u. 5. 1. em. 6.)

Vizkelety Gabriella Zsuzsa (2096 Urdém, Gabor Aron sétany 35.)
Szabo Attila (1114 Budapest, Kanizsai u. 3/A 3. em. 14.)

Bencsik Agnes (7500 Nagyatad, Erkel Ferenc u. 13.)

dr. Vas Gyorgy (1015 Budapest, Szabd Ilonka u. 11. 2. em. 3.)
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Melis Janos (1026 Budapest, Endrédi Sandor u. 70/B 1.)
Gereben Andras Marton (1029 Budapest, Rézsii u. 97.)

Az EQUILOR Alapkezel6 Zrt. cégjegyzéséhez két képviseld egyiittes aldirdsa 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 felel6s személy adatai: Merkel Gabor
MKVK tagszam: 007363

A beszamolo Osszeallitasaért felel6s személy:
Sz. Kis Agota, mint
DECANTER Szamviteli Szolgaltato Kft. alkalmazottja
1163 Budapest, Holdfény u. 4.
MKVK nyilvantartasi szam: 002380

I1. A szamviteli politika 6sszefoglalasa

Az EQUILOR Alapkezeld Zrt. kezelésében 1év6é Porticus Ingatlan Befektetési Alap szamviteli
politikaja

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

* 215/2000. (XII. 11.) Kormany-rendelet a befektetési alapok éves beszamolo készitési és
konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl (tovabbiakban Korm. rendelet)

e 2007. évi CXXXVIIL torvény a befektetési vallalkozasokrdl és az arutdzsdei szolgaltatokrol,
valamint az altaluk végezhetd tevékenységek szabalyairdl

* 2014. évi XVL torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes
pénziigyi targyu torvények mddositasarol (Kbftv.)

«  327/2009. (XIL 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- és tOkepiaci szolgaltatasokat is végzo
egyéb vallalkozasok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairdl

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

figyelembevételével késziilt.
A beszamol6 formaja és készitésének idépontja
Az Alap kettés konyvvezetést alkalmaz, Eves beszamolot készit, mely mérlegbdl,

eredménykimutatasbol és kiegészitd mellékletbdl all. A kiegészitd melléklet tartalmazza a
portfolio jelentést is.

Az éves beszamolo mérlegét és eredménykimutatasat a Korm. rendelet 1-2. szamut mellékleteiben
meghatdrozott tagolasban késziti el.

Az lizleti év idStartama megegyezik a naptari évvel, a beszamold fordulonapja targyév december
31-e. A mérlegkészités idopontja a targyévet kovetd év februar utolsé napja.
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A befektetdk tajékoztatasa
Az Alap az éves beszamolodt az {lizleti év forduldnapjat koveté 150 napon beliill megkiildi a
befektetdi korének.

Szamviteli elszamolas soran alkalmazasra keriil6 besorolasi, mindsitési, értékelési szabalyok
Az Ertékelési kiilonbozet: az eszkozok a 345/2011 (XI1.29.) 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 elszamolasa a tOkevaltozassal szemben torténik. A kdnyvekbdl kivezetett eszkozokre
juto értékelési kiilonbozet az eszkoz kivezetésével egyidejiileg kivezetésre kertil.

Az eszkozok besorolasa és értékelése

a) Az ingatlanok besorolasa és értékelése
Az ingatlanok beszerzésének céljat az ligyvezetés hatarozza meg, a besorolds modositasara is az

tigyvezetés dontése alapjan keriilhet sor, a targyévet érintéen legkésobb a mérlegkészitéskor.

* A targyi eszkozok (telkek, épiiletek, épitmények, stb.) kozott kell kimutatni — a bekertilési
értéken (beszerzési aron) allomanyba vett — az Alap tulajdondban allé, bérbeadas céljabol
vasarolt ingatlanok nettd értékét és értékelési kiilonbozetét.

* A készletek kozott kell kimutatni és bekertilési értéken (beszerzési aron) kell dllomanyba
venni az Alap tulajdonaban all6, eladasi célra vasarolt — rendeltetésszertien hasznalatba nem
vett — ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt 1év6 ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési
kiilonbozetének Gsszegét.

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

b) Az értékcsékkenési leiras modszere
A targyi eszkozok terv szerinti értékcsokkenésének meghatarozasa a bruttd érték alapjan,
linedris moddon torténik ugy, hogy az eszkdéz hasznos élettartama végén varhatd
maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési, eldallitasi) értékét kell a tervezett
hasznalati idére felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyértéket — az elhasznalddasi id6t
figyelembevételével — az eszkoz allomanyba vételekor egyedileg kell megallapitani.

¢) A készletek elszamolasa
Az eladas céljara vasarolt ingatlanokat a készletek kozott bekertilési értéken (beszerzési aron) kell
allomanyba venni.

d) A kovetelések értékelése
A mérleg fordulonapjan fennalld koveteléseket a vevok, az adosok egyedi mindsitésével értékelni
kell és a varhatoan tartos és jelentds veszteség jellegii kiilonbozetre értékvesztést kell elszamolni
a rendelkezésre all6 informaciok alapjan.

e) Az értékpapirok besorolasa és értékelése
Az értékpapirokat (kotvény, kincstarjegy) bekertilési (beszerzési értéken) kell dllomanyba venni,
az allomanycsokkenést FIFO - mddszerrel kell elszdmolni. A kamatozd koétvény tipusu
értékpapirok esetén az iddaranyos kamatok elszamoldsanal az Szt. szerinti elSirdsokat kell
alkalmazni.

A nett6 eszkozérték szamitasandl, illetve mérlegkészitéskor az Szt. el6irdsai, valamint az Alap
Kezelési szabalyzataban meghatarozott értékelési elvek szerinti értékkiilonbozet Osszegének
elszamolasaval a Letétkezel6 altal meghatdrozott piaci értéken kell értékelni.
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f) Rendkiviili események
Rendkiviili események az Szt. 86.§-aban meghatarozott, az Alap rendes iizletmenetén kiviil esd, a
tevékenységtdl fliggetlen, azzal kozvetlen kapcsolatban nem all6 esetek.

A jelentds 6sszegti hiba fogalma és mértéke
Jelentds Osszegli a hiba, ha a hiba feltarasanak évében a kiilonboz6 ellendrzések soran, az adott
iizleti évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibdk - eredményt, sajat tokét noveld-
csokkento - értékének egyiittes (elGjelétdl fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott tizleti év
mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérleg f66sszeg 2 szazaléka nem haladja meg az 1
millié Ft-ot, akkor az 1 millié forintot.

I1I. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Targyi eszkozok
2020.12.31. OE Ft
2021.12.31. OEFt

A targyi eszk6zok bruttd értékének és értékesokkenésének valtozasat lasd a 3. szamu mellékletben.

Befektetett pénziigyi eszk6zok

2020.12.31. OE Ft
2021.12.31. 7 331563 E Ft
A Befektetett pénziigyi eszkizok Osszetétele:
Részesedés ingatlantarsasagban 720 E Ft
Részesedések értékelési kiilonbozete 428 970 E Ft
Befektetési célu értékpapirok 2670471 E Ft
Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 4231402 E Ft
FORGOESZKOZOK
Kovetelések
2020.12.31. 836 E Ft
2021.12.31. 680 981 E Ft
2020.12.31. 2021.12.31.
Altaldnos forgalmi adé kovetelés 836 612
Eljarasi illeték kovetelés 0 369
Egyéb kovetelés (értékpapir beszerzéshez kapcs.) 0 680 000
Kovetelések dsszesen 836 680 981
Ertékpapirok
2020.12.31. 1377 186 E Ft
2021.12.31. OE Ft
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Pénzeszkozok
2020.12.31. 2021.12.31.
Bankszamlak egyenlege 1424782 E Ft 652 226 E Ft
Ovadéki betét 0E Ft 0E Ft
1424 782 E Ft 652 226 E Ft
Aktiv id6beli elhatarolasok
2020.12.31. 0 E Ft
2021.12.31. OEFt
SAJAT TOKE
2020.12.31. 2797 071 E Ft
2021.12.31. 8 640 758 E Ft
2020.12.31. | 2021.12.31.
Sajat téke 2797 071 8 640 758
INDULO TOKE 1548 787 1548 787
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1548 787 1548 787
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke 0 0
TOKEVALTOZAS (t6kenovekmény) 1248 284 7091 971
Kibocsatott befektetési jegyek értékkiilonbozete 38 213 38 213
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete 0 0
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 949 087 4 682 818
El6z6 év(ek) eredménye 0 260 984
Uzleti év eredménye 260 984 2 109 956
KOTELEZETTSEGEK
2020.12.31. 5193 E Ft
2021.12.31. 23472 EFt
Rovid lejarata kotelezettségek
2020.12.31. 2021.12.31.
Szallitok 2272 1854
Ingatlanhoz kapcsolédo illeték 2578 20 280
Feliigyeleti dij, kiilénado 343 1107
Egyéb kotelezettség 0 231
Rovid lejarata kotelezettségek 6sszesen 5193 23 472
PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2020.12.31. 540 E Ft
2021.12.31. 540 E Ft

A passziv iddbeli elhatarolasok Osszege a 2021-et terheld, a mérlegzaras id6pontjaig nem szamlazott
szolgaltatasok értékét tartalmazzdak (540 E Ft).

PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 2021.12.31.
Konyvvizsgalat 300
Konyvelés 240
OSSZESEN 540
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IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesités netté arbevétele

2020.12.31. 180 000 E Ft
2021.12.31. 1759 236 E Ft

Az Ertékesités netté drbevétele ingatlankészletek értékesitésébdl és hasznositdsabol szarmazé arbevételt
tartalmaz.

Egyéb bevételek
2020.12.31. 0 E Ft

2021.12.31. 503 738 E Ft

Az Egyéb bevételek ingatlan eszkoz értékesitésébdl szarmazd nyereséget tartalmaz.

Eladott druk beszerzési értéke

2020.12.31. 72 578 E Ft
2021.12.31. 585 740 E Ft

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

Miikodési koltségek
2020.12.31. 12 725 E Ft
2021.12.31. 33192 E Ft
A miikodési koltségek bemutatasa:
2021.12.31.
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 33192
Alapkezeldi dij 10 000
Letétkezeldi dij 3033
Feliigyeleti dij 1866
Ingatlan értékelés dija 1497
Ertékcsokkenési leirds 1568
Ingatlanokhoz kapcsolddo koltségek 3245
Konyvvizsgalati dij 700
Ingatlanszakértdi feladatok 0
Szamviteli szolgaltatas 1680
Jogi szolgaltatas 2458
Biztositasi dij 0
Egyéb igénybe vett szolgaltatds 7 145

Az értékcsokkenés elszamolasanak modja az el6z6 idészakhoz képest nem valtozott. Az elszamolt
értékcsokkenési leirds teljes Osszege terv szerinti értékcsokkenés.

Egyéb raforditasok

2020.12.31. 308 E Ft
2021.12.31. 1168 E Ft
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Pénziigyi miiveletek bevételei

2020.12.31 2021.12.31
PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 753 638 468 645
Befektetési jegyek hozama 753 095 424 000
Kapott kamatok 543 2178
Arfolyamnyereség 0 42 467
Pénziigyi miiveletek raforditasai
2020.12.31 2021.12.31
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASALI 1 1563
Pénziigyileg realizalt arfolyamveszteség 1 1563
Fizetett, fizetend6 hozamok
2020.12.31. 587 042 E Ft
2021.12.31. OE Ft

Netto eszkozérték

A 2021. december 31-i NEE (szamitas id6pontja 2022.01.03.) és a beszamoldban kimutatott sajat téke
osszege 38 E Ft-tal eltér egyméstdl. Letétkezeld altal kimutatott NEE 38 E Ft-tal alacsonyabb, mint a
sajat toke.

Eltérés oka: a szamviteli beszamolo tartalmazza mindazokat a tételeket, amelyek a
mérlegfordulénapot kovetden valtak ismertté (pl. eljarasi illeték kovetelés, decemberi jogi koltségek
Osszege). Az eltérés Osszevont értéke nem éri el a nettd eszkozérték 0,01%-at.

E Ft
NEE Letétkezels kimutatasaban (2021.12.31.) 8 640 720
Sajat t6ke beszamoldban 8 640 758
ELTERES 38

V. MERLEGEN KIiVULI TETELEK, FUGGO KOTELEZETTSEGEK

Az Alapnak mérlegen kiviili tételei és fiiggd kotelezettségei nincsenek.

Az Alap a Kbftv. 67. § (1) e) bekezdése alapjan els6dleges eszkdzkategoridjat tekintve ingatlanalapnak
mindsiil. Az eszkozok kozott nem szerepel olyan eszkdz, amelyhez kornyezetvédelmi rendelkezés
kapcsolédik. Erre vald tekintettel az Alapnak kornyezetvédelmi kotelezettsége nincs, az Alap
kornyezetvédelmi politikdval nem rendelkezik, eszkozei kozott nincs a kornyezet védelmét
kozvetleniil szolgalo targyi eszkdz, sem kdrnyezetre karos anyag.

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

Budapest, 2022. prilis 20.

alairas




Statisztikai szdmjel: 19251266-6430-919-01
Lajstromszdm: 1212-16

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

1.sz. melléklet

Cash-flow kimutatas 2020.12.31 2021.12.31
E Ft

I. Szokasos tevékenységbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas -7 595 -624 824

(Miikodési cash-flow, 1-13. sorok )

1. Targyévi korrigalt eredmény (értékelési kiillonbozettel, befolyt

bérleti dijak, kapott hozamok nélkiil) + -854 157 -2058 141

2. Elszdmolt amortizaci6 +

3. Elszamolt értékvesztés és visszairds +

4. Elszamolt értékelési kiilonbozet + 949 087 3733731

5. Céltartalékképzés és felhaszndlds kiilonbozete +

6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + -107 422 -1 638 548

7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, beviltdsdnak eredménye + 0 0

8. Befektetett eszkozok dllomanyvaltozasa + 0

9. Forgbeszkozok allomanyvaltozdsa + -836 -680 145

10. Rovid lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozasa + 5193 18 279

11. Hosszu lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozdsa +

12. Aktiv idobeli elhatdroldsok allomanyvaltozdsa + 0 0

13. Passziv iddbeli elhatdroldsok allomanyvaltozasa + 540 0

I1. Befektetési tevékenységbol szarmazo pénzeszkoz-valtozas 432 418 -170 178

(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - -72 578 -1 310300

15. Ingatlanok eladdsa + 180 000 2948 128

16. Befolyt bérleti dijak + 10 366

17. Ertékpapirok beszerzése - -428 099 -2242 372

18. Ertékpapirok eladdsa, bevaltdsa +

19. Kapott hozamok + 753 095 424 000

I11. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas 999 959 0

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

20. Befektetési jegy kibocsatds + 1 587 000

21. Befektetési jegy kibocsatds sordn kapott apport -

22. Befektetési jegy visszavasdrlasa -

23. Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok - -587 041

24. Hitel, illetve kolcson felvétele +

25. Hitel, illetve kolcson torlesztése -

26. Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat -

IV. Pénzeszkozok valtozasa (I+IT+III. sorok) + 1424 782 =795 002

Keltezés: Budapest, 2022. aprilis 20.

alairas




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) 2021.12.31
Sajit t3ke (E Ft) 3 640 758
NEE (E Ft) 8 640 720
Egy jegyre juté NEE (Ft) 5,579023
Darabszdm (E db) 1548 787
A targynapi nett6 eszkozérték meghatdrozasa (E Ft):
L KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték (%)
1/1. Hiteldllomdny : Hitelezd Futamidd
ERSTE BANK NYRT 3ho 0,00%
172. Egyéb kotelezettségek : 23472 0,27%
Alapkezel6i dij miatt 849 0,01%
Letétkezel6i dij miatt 370 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0,00%
Koltségként elszdmolt egyéb tétel miatt 635 0,01%
Egyéb - nem koltség alapi - kitelezettség 21 618 0,25%
1/3. Céltartalékok:
1/4. Passziv id6beli elhatdroldsok: 540 0,01%
Kotelezettségek sszesen: 24 012 0,28 %
L ESZKOZOK Osszeg/Forg,aIITH (%)
érték|
/1. Foly6szdmla, készpénz : 652 226 7,53%
ERSTE Bank ZRT HUF 106 311 1,23%
Ovadéki betét HUF - 0,00%
ERSTE Bank ZRT EUR 545915 6,30%
Ovadéki betét EUR - 0,00%
11/2. Egyéb kovetelés : 680 981 7,86%
Vevok HUF - 0,00%
Vevok EUR - 0,00%
Egyéb kovetelések HUF 680 369 7,85%
Visszaigényelhetd dfa HUF 612 0,01%
11/3. Lekotott bankbetétek : Bank Futamidd 0,00%
11/3.1. Max. 3 hé lekotési FHB bank HUF 0,00%
0,00%
11/3.2. 3 hénapndl hosszabb lekotésil : - 0,00%
11/4. Ertékpapirok : Megnevezés Devizanem EUR vagy E Ft 6901 873 79,65%
Thematic Properties HUF 400 000 1516725 17,50%
Ingatlanalap
Profund Investments HUF 603 850 911746 10.52%
Ing.fejl. Alap
Main Street Ing.fejl. HUF 312500 2151 594 24.83%
Bef.Alap
North Storm A Ing.fejl HUF 368 000 914 554 10.55%
Részalap
Solva MagintSkealap A HUF 100 000 97 480 1,13%
sorozat
Solva MaginiSkealap B HUF 216 667 422391 4,87%
sorozat
Solva MagdntSkealap C HUF 166 667 487 383 5,62%
sorozat
Solva MagéntSkealap D HUF 50 000 200 000 2.31%
sorozat
Solva MagéntSkealap E HUF 40 000 200 000 2.31%
sorozat
0,00%
11/5. Ingatlanok 429 690 4,96%
10/5.1. Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. Konyvszerinti érték 429 690 4.,96%
Papay 9. Property Kft.|ingatlantdrsasag 720 429 690 4,96%
0,00%
11/5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok - 0,00%
11/6. Aktiv id6beli elhatdroldsok: - 0,00%
Eszkozok Osszesen: 8 664 770 100 %

Keltezés: Budapest, 2022. dprilis 20.

aldirds



Porticus Ingatlan Befektetési Alap

IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK ALLOMANYVALTOZASA

2021.12.31

3. sz. melléklet

Ft
Alapitds, Kisérleti Vagyoni értékii Szellemi Immateridlis Miiszaki Egyéb Tdrgyi eszkozok Eszkizok
. p oo . . . .o Ingatlanok . p o e

dtszervezés fejlesztés Jjogok termékek Javak dsszesen berendezések berendezések osszesen mindosszesen
Nyit6 brutté érték 24 000 24 000 0 24 000
Novekedés 0 697 830 000 697 830 000 697 830 000
Csokkenés 0 697 830 000 697 830 000 697 830 000
Zar6 brutto érték 0 24 000 0 24 000 0 0 0 0 24 000
0 0
Nyito é.cs. 24 000 24 000 0 24 000
Novekedés 0 1567 728 1567 728 1567 728
Csokkenés 0 1567 728 1567 728 1567 728
Zar6 é.cs. 0 24 000 0 24 000 0 0 0 0 24 000
0 0
Nyito6 nett6 érték 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zar6 nett6 érték 0 0 0 0 0 0 0 0 0




