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1. Altalanos rész

1. Az Alap bemutatasa:

A Profund Investments Ingatlanfejlesztd Alap tevékenységét 2016.10.21-én kezdte meg.
Az tizleti év: 2025.01.01-2025.12.31

Az alap fétevékenysége: Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadésa, lizemeltetése

Az Alap miikodési formaja: zartkord.

Az Alap fajtaja: zart végi.

Az MNB Pénziigyi Stabilitdsi Tanacsa 2016.10.15-1 H-KE-III-738/2016. szdmu hatarozataban
nyilvantartasaba vette az Alapot.

Lajstromozasi szdma: 1222-14

Az Alap futamideje: hatarozott.

Az Alap futamideje 2028.szeptember 30. napjaig tartd hatarozott idétartam.

Az Alap az AEKBV-iranyelv alapjan nem harmonizalt, ABAK-iranyelv alapjan harmonizalt alap.
ISIN azonositdja: HU000718069

Az elsddleges eszkdzkategoria tipusa: ingatlanalap.

Tdéke-, ill. hozamgarancia, téke- ill. hozamvédelem az Alap tekintetében nem érvényesiil.

Az Alap tagjainak adatai: ~ EDITUS Befektetési Alapkezeld Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
2045 Torokbalint, Topark utca 1. A.

Alairasra jogosultak:

Név Székhely
| Papp Adam 2000 Szentendre, Horgasz utca 3. A.ép.

Az Alap konyvvizsgaldja:  Németh és Tarsa Konyvszakértd és Addtanacsadod Kft.
Kamarai bejegyzés: 000239
Némethné Futés Csilla
Bejegyzett konyvvizsgalo
Igazolvany szam: 003802
Cime: 1104 Budapest, Madi utca 133.

A beszamol6 Osszeallitasaért felelds személy: Mendly Noéra
Meérlegképes konyveld

Letétkezeldje: Erste Bank Hungary Zrt.
Cégjegyzékszam: 01-10 041054
1138 Bp. Népfiird6 u. 24-26.
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2. Szamviteli politika rovid ismertetése:

Az Alap szamviteli politikajanak Osszeéllitasakor figyelembe vette a szamviteli torvény alapelveit
(2000.¢évi C. torvény), ezen kiviil a 215/2000. (XII.11) Kormanyrendeletet. Ez biztositja azt, hogy az
Alap beszamoldja redlisan mutatja a vallalkozés jelenlegi vagyoni és pénziigyi helyzetét, és a mai
helyzet alapjan a jovobeni tervek is kirajzolodnak.

A mérlegkészités idopontja 2026.04.27.
Meérlegét és eredménykimutatasat a kormanyrendeletben meghatarozott formaban késziti.

Konyveket a kettds konyvvitel rendszerében vezeti. A konyvelésre kiadott szdmlacsoportokat,
szamlakat, al- és részletezé szamlakat, azok szamjeleit és megnevezését a szamlatiikorbe fogja 6ssze.
A szamlatiikor és a szoveges szamlarend egyiitt teszi lehetéve, hogy a konyveit a szamviteli torvény
el6irasai szerint vezesse.

A felmeriilt koltségeket elsddlegesen az 5. szdmlaosztalyban tartja nyilvan. Az 5. szdmlaosztaly
megfeleld tagolasaval biztositja, hogy mind a kiils, mind a belsé informaciok rendelkezésre
alljanak. A 6-7 szamlaosztalyokat nem nyitotta meg.

Az Alap a devizakovetelések, -kotelezettségek, pénzeszkozok — atértékeléséhez MNB
kozéparfolyamot hasznal.

Ertékpapiroknal az AKK &ltal meghatarozott piaci értéket hasznalja, melyet a mérlegben, mint
értekelési kiilonbozetet mutat ki kiilon soron.

Az Alap a beszamol6 0sszeallitdsanal az alabbi értékelési eljarasokat alkalmazta:

A targyi eszkozoket piaci értéken mutatja ki, kiillon soron a beszerzési értéket/nettd értéket és kiillon
soron a beszerzési €rték és piaci érték kiillonbozetét (értekelési kiillonbozet).

Az értékesokkenés tervezésekor az Alap az eszkozok elhasznalodasanak ideje fliggvényében linearis
leirast alkalmazott.

Az 200.000 Ft alatti egyedi beszerzési értékil targyi eszkozok a hasznalatbavételiikkel egyidejlileg
értékcsokkenési leirasként elszamolasra kertilnek.

Az alap a targyi eszk6zokrdl folyamatos mennyiségi analitikat vezet a fokonyvvel vald folyamatos
egyeztetés mellett, a mérleg fordulénapjan kotelezd jelleggel. Az értékcsokkenés elszdmoladsa a
szamviteli politikdban meghatdrozott médon torténik.

Ingatlannal figyelembe veszi az ingatlan miiszaki ismérveit €s annak élettartalma szerint hatdrozza
meg a leirasi kulcsot.

Név Ev ECS (%)
Ingatlanok 20 5
Miiszaki gépek 5 20
Egyéb berendezések, felszerelések 7 14,5

Maradvanyérték meghatarozasa a rendelkezésre allo informaciok alapjan torténik.
Nem jelentds a maradvanyérték akkor, ha annak Osszege az adott eszkdz terv szerinti
értékcsokkenésének (éves) dsszegét nem haladja meg.
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Ingatlanoknal is a hasznos ¢lettartalom figyelembevételével torténik a maradvanyérték meghatarozas.
Amennyiben ez megegyezik a miiszaki ismérvek alapjan meghatarozott €lettartammal, akkor az épiilet
maradvanyértéke megalapozottan nullanak tekinthetd.

Ha rovidebb lesz (pl. eldre lathatéan eladja), akkor az épiiletnek lesz maradvany értéke (varhatd
eladasi ar), akar a bekeriilési értékkel azonos.

Analitikus nyilvantartast vezet a cég a vevoi kovetelésekrol és a szallitoi tartozasokrol.

A két vagy tobb évet érintd gazdasagi események eredményre gyakorolt hatdsanak kiszlirésére aktiv
¢s passziv idObeli elhatarolas szamlat alkalmaz.

Az Alapndl az év soran jelentdsebb hiba miatt Onellendrzés nem tortént, az év soran tortént
ellendrzések jelentésebb Gsszegl eltéréseket nem allapitottak meg.

I1. Tajékoztatd rész

1. Meérleghez kapcsolodo kiegészitések:

Targyi eszk6zok mozgasanak leirasa (brutto értékben)

Targyi eszkozok Nyité  Novekedés Csokkenés Atsorolas Zaro
(brutto érték) (eFt) (eFt) (eFt) (eFt) (eFt)
Ingatlanok
Gépek, berendezések, felszerelések
Beruhazasok
Targyi eszkozok brutté osszesen 0 0 0 0 0

Ertékcsokkenés leirasa
Terv szerinti leiras linearisan

e Ft.
Targyi eszkozok Nyité  Novekedés Csokkenés Atsorolas Zaro
terv szerinti linedris értékcsokkenése (eFt) (eFt) (eFt) (eFt) (eFt)
Ingatlanok
Gépek, berendezések, felszerelések
Beruhazasok
Osszesen 0 0 0 0 0
Ingatlanok Telek értek Epiilet érték Osszesen Piaci értek

Bérbeadasi céli ingatlanok:

Epités alatt allé ingatlanok:
Osszesen
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Befektetett pénziigyi eszkozok:

eFt
\ 2024 2025
Beta Tower Kft. tulajdoni
részesedés 1 653 658 2048 579
Beta Tower Kft. tartésan adott
kolcson 362 400 362 400
Osszesen 2016 058 2410979
Kovetelések:
eFt
\ 2024 2025
AFA kovetelés 205 548
Egyéb kovetelés 0 0
Osszesen \ 205 548

Az 0sszes olyan pénziigyi kotelezettség, ami a pénziigyi helyzet értékelése szempontjabol
jelentdséggel bir, megjelenik a mérlegben.

Az Alap 2025-ben nem rendelkezett értékpapirral.
Koélcsonbe adott, illetve kdlcsonbe vett értékpapirok, az alapkezeld altal a befektetési alap befektetési
jegyei utan a hozamra ¢és a téke megdvasara tett igéret, fedezet, 6vadek, garancia ¢és kezességvallalés

nem volt.

2018.06.01-t01 letétkezelo valtas tortént az Alapnal. Az UniCredit Bank Hungary Zrt. helyett az
Erste Bank Hungary Zrt. lett a letétkezeld.

Pénzeszkozok:
Az Alap bankszamlai: eFt
Pénzeszkozik \ 2024.12.31 2025.12.31
Erste Pénzforgalmi szamla HUF 4963 15403
Osszesen: \ 4963 15403
Az Alap pénztari forgalmat nem folytat.
Idébeli elhatarolasok
eFt.-
Aktiv idébeli elhatdrolds Megnevezés 2024.12.31 2025.12.31
bevétel Ko6lcson kamata 69 403 81 862
Osszesen 69 403 81 862
eFt.-
Passziv idobeli elhatdrolds \ Megnevezés 2024.12.31 2025.12.31
koltseg Feliigyeleti dij 202 288
kéltség Konyvelés, mérlegkészités dija 75 78
koltség Konyvvizsgalat dija 250 250
kéltség Ugyvédi dij 0 72
Osszesen \ 527 688
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Sajat toke

A Sajat toke induld tékébol és tokevaltozasbol (tékendvekménybdl ) all. e Ft.-
2024.12.31 2025.12.31

Indul¢ téke 1 543 370 1816 141

Visszav.bef.jegyek bevon.értékkiil. 0 0

Bef-i jegyek arf.kiilonbozete 483 480 672 709

Ertékelési kiilonbozet tartaléka 0 0

El6z6 évek eredménye 62 554 62 747

Uzleti év eredménye 193 -44 308

Osszesen 2 089 597 2 507 289

A tékevaltozas Osszege az ingatlanok és a hitelek értékelési kiillonbozetébdl, a kibocsatott befektetési

jegyek tékendvekményeébdl, az el6z6 év eredményébdl és az iizleti év eredményébdl szarmazik.

A nett6 eszkozérték és a szamviteli mérleg, illetve eredménykimutatas 6sszehasonlitasa:

A sajat toke és a nettd eszkozérték kiilonbségét alapvetden a két érték meghatarozasanak hatterében meghuzodé eltérd
szemlélet magyarazza, hiszen a sajat toke megallapitasakor a szamviteli tdrvény és a befektetési alapokra vonatkozo
kormanyrendelet a mérvado, a nettd eszkdzérték meghatarozasakor pedig tékepiaci térvénynek vald megfeleldsség, a

befektetok érdekeinek képviselete €s a pénzforgalmi szemlélet érvényesiil.

Az Alap esetében 2025. december 31-én a sajat toke értéke 1 032 240 eFt-tal volt kevesebb a nettd eszkdzértéknél, mely
eltérés oka, hogy a Beta Tower-ben megvalosulo beruhazas a beszamoloban konyv szerinti értéken szerepel, mig a nettd
eszkozérték szamitdsa soran piaci értéken keriil értékelésre. Az eltérés tovabba abbdl is adodik, hogy a részesedések ¢s a
kovetelések kozotti besorolas a szamviteli nyilvantartasokban és a nettd eszkdzérték meghatarozasa soran eltérd elvek

szerint torténik.

Adatok HUF-ban

Részesedés Beta Tower Kft. 2 143 188 000 2 048 579 073 94 608 927
Egyéb kovetelések 1382225767 444 810 130 937 415 637
Banki egyenlegek 15403 411 15403 411 0
Kotelezettségek -1 288 000 -1503 526 215526

Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1816 140 601
Bef. jegyek kibocsataskori értékkiilonbozete 672 709 399

4131 | Eredménytartalék 3539529178 62 747 019 1032240050
Addzott eredmény 2025 -44 307 931
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Rovid lejaratu kotelezettségek

eFt

Rovid lejaratu kotelezettségek

2024.12.31

2025.12.31

Szallitok

216

403

Kiilonado kotelezettség

289

412

Osszesen

50§

815

Kiilfoldi pénzértékre szolo kot.

2024.12.31

2025.12.31

Kiilfoldi pénzértékre sz616 kot.

Az Alapnak hatrasorolt kotelezettsége nincs.

Vevok, szallitok

A mérleg fordulonapjan az Alapnak nincs kimutatott vevékovetelése.

A mérleg fordulonapjan kimutatott szallitoi tartozasok:

eFt

Belfoldi szallité

2024.12.31

2025.12.31

Erste Bank Hungary Zrt.

156

234

Bolevacz és Voros Ugyvédi Iroda

60

120

Bergmann Koényvel6 Iroda

49

Osszesen

216

403

2. Eredménvkimutatashoz kapcsolodo kiegészitések:

ErtéKesités netté arbevétele az Alap fobb tevékenységei szerinti bontasban:

e Ft.

Tevékenységi kor

2024.év

2025.év

Ingatlan értékesités

Bérleti dij

Uzemeltetési ktg.

Tovabbszaml. kéziizemi dijak

Egyéb szolgaltatas

Osszesen

Egyéb bevételek:

e Ft.

Tevékenységi kor

2024.év

2025.¢év

Kerekités

Osszesen
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Az Alapnal a miikodési koltség értéke az alabbiakbol tevodott dssze:

e Ft.
Megnevezés | 2024.év 2025.év
Alapkezel6i dij 12 000 12 000
Ugyvédi ktg. 435 634
Konyvvizsgalati dij 250 250
Letétkezelési dij 1872 2114
Ertékbecslés dija 805 1482
Konyvelési dij 474 454
Feliigyeleti dij 814 926
Bankkdltség 3 26
Egy¢ igénybevett szolg. 79 492
Osszesen 16 732 18 378
Egyéb raforditasok:
e Ft.
Megnevezés 2024.év \ 2025.¢év
Befektetési Alapok kiilonadoja 1163 1321
Egyéb rafordités 1 0
Osszesen 1164 1321
Pénziigyi miiveletek bevételei:
e Ft.
Megnevezés 2024.év \ 2025.év
Kolcson kamata 12 527 12 493
Tulajdoni részesedés értékvesztésének visszairasa 5562 0
Banki kamat 0 976
Osszesen 18 089 13 469
Pénziigyi miiveletek raforditasai:
e Ft.
Megnevezés 2024.év | 2025.év
Fizetendo kolcson kamata 0 0
Tulajdoni részesedést jelentd befektetés utani értékvesztés 0 38079
Osszesen 0 38079

A befektetési jegyek utan 2025-ben nem keriilt hozam kifizetésre.
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II1. Mutatoszamok
Vagyoni helyzet mutatészamai
Befektetett eszkizok ardnya 2024.év 2025.év
Befektetett eszkozok / Osszes eszkoz 96,43% 96,1%
Forgo eszkizok ardanya 2024.év 2025.év
Forgd eszkozok / Osszes eszkoz 0,02% 0,64%
Sajdt toke ardnya 2024.év 2025.év
Sajat toke / Osszes forras 99,95% 99,94%
Forgoeszkozok aranya a sajdt tékéhez 2024.év 2025.év
Forg6 eszk6zok / Sajat toke 0,02% 0,64%
Sajat toke-indulo téke ardanya 2024.év 2025.év
Sajat téke / Indulo tdke 1,354 1,381
Pénziigyi helyzet mutatéoszamai
Készpénz likviditdasi mutato 2024.¢év 2025.¢év
Likvid pénzeszk. /Révid lej. Kot. 9,828 | 18,899
Likviditasi mutato 2024.év 2025.év
Forgdeszkozok / Rovid lej. Kot. 1023,37 \ 1957,18
A jovedelmezdség mutato
Arbevétel ardnyos sajit téke 2024.év 2025.év
Arbevétel / Sajat toke 0-s érték miatt nem értelmezhetd  0-s érték miatt nem értelmezhetd
Az Alap éves hozama:
Ev Nett6 eszkozértek | Egy jegyre jutdé NEE Eves hozam
2016 1 283 485 498 2,125504
2017 1169 026 913 1,935956 -8,92
2018 882 967 355 1,462230 -24,47
2019 837579 996 1,387066 -5,14
2020 911 755204 1,509903 8,86
2021 1565017 750 1,484534 -1,68%
2022 2216 821776 1,562097 5,22%
2023 2 355461 560 1,538042 -1,54%
2024 2304 762 034 1,493331 -2,91%
2025 3539529178 1,948929 30,5
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1. sz. melléklet

Profund Investments Ingatlanfejleszté Alap

Cash flow-kimutatas

A tétel megnevezése 2024.12.31 2025.12.31
. Szokasos tevékenységhdl szarmazé pénzeszkdz-valtozas (Miikodési
cash flow, 1 - 13. sorok) -14 629 -451 560
1. Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott és fizetett
hozamok nélkiil) +,- 193 -44 308
2. Elszamolt amortizacio + 0 0
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +,- -5562 38079
4. Elszamolt értékelési kilonbozet +,- 0 0
5. Céltartalék képzés és felhasznalas kilonbozete +,- 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye +,- 0 0
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltadsdnak eredménye +,- 0 0
8. Befektetett eszk6zok allomanyvaltozasa +,- 0 -433 000
9. Forgdeszkozok allomanyvaltozasa (ingatlan, pénzeszkoz és
értékpapir nélkal) +,- 82 -343
10. Rovid lejaratu kotelezettség allomanyvaltozasa +,- 60 310
11. Hosszulejaratu kotelezettségek dllomdanyvaltozasa +,- 0 0
12. Aktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa +,- -9 447 -12 459
13. Passziv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa +,- 45 161
. Befektetési tevékenységbdl szarmazd pénzeszkdz-valtozas (14.-16.
sorok) 0 0
14. Ingatlanok Beszerzése - 0 0
15. Ingatlanok eladdsa + 0 0
16. Befolyt bérleti dijak + 0 0
17. Ertékpapirok beszerzése - 0 0
18. Ertékpapirok eladasa bevaltdsa + 0 0
19. Kapott hozamok + 0 0
. Pénziigyi miveletekbél szirmazo pénzeszkoz-valtozas (17-24.
sorok) 18 000 462 000
20. Befektetési jegy kibocsatas + 18 000 462 000
21. Befektetési jegy kibocsatds soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlas - 0 0
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24. Hitel és kolcson felvétele + 0 0
25. Hitel és kolcson torlesztése - 0 0
26. Hitel és kolcson utan fizetett kamat - 0 0
IV. Pénzeszk6z6k valtozasa (+,-1. +,-1l. +,-1Il. sorok) +,- 3371 10440




