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1. Altalanos informaciok a beszamolohoz

1.1. Bemutatas

Az Alap teljes neve: Editus Ingatlanalap (Alap)

MNB engedélyszama: H-KE-111-319/2018.

Lajstromozasi szama: 1222-32-1

MNB nyilvantartasba vétel kelte: 2018.07.05.

Az Alap kezeloje: EDITUS Befektetési Alapkezeld Zrt.

Székhelye: 1037 Budapest, Montevideo utca 10.

Meérleg forduldnapja: 2022.12.31.

Meérleg készités idopontja: 2023.05.26.

Letétkezeld: Erste Bank Hungary Zrt. 1138 Budapest Népfiird6 u. 24-26.

Konyvvizsgalo: Focus Audit and Advisory Konyvvizsgalo €s Tanacsadd Kft.
(1139 Budapest, Vaci at. 87. 2.em. 20. ajto, nyilvantartasi szam:
004233)

Személyében felel6s konyvvizsgald neve: Juhasz Péter (kamarai
tagsagi szam: 007296)

Az éves beszamold a 2000. évi C. térvény - a szamvitelrdl és a 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet a
befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol
figyelembevételével késziilt.

Egyéb tajékoztatd informacio: Az alap 1 rész Alappal rendelkezik. A Részalap neve: Editus
Ingatlanalap Danubio Részalapja nyilvantartasi szama 1222-32-1

Az Alap elsédleges célja az Alap 1/1 aranyu bejegyzett ingatlan-nyilvantartasi tulajdonat képezd,
Budapest Févaros Kormanyhivatala XIIl. Keriileti Hivatala altal Budapest belteriilet 25880/3 helyrajzi
szamon felvett, 1 ha 6474 m? alapteriiletli, ’kivett beépitetlen teriilet” mindsitésii ingatlan (a
tovabbiakban: Alapingatlan) teriiletén a 355 lakéas és a kapcsolodd gépkocsibeallohelyek, tarolok,
iizlethelyiségek megvaldsitasara irdnyuld ,,Danubio” elnevezésii lakokomplexum elérelathatdéan kettd
itemben torténd megvalositasa (a tovabbiakban: Projekt) és a Projekt altal 1étrehozott lakoingatlanok
értékesitése.

Az Alap célkitlizése a Projekt megvalositasaval a lakasértékesitésbol szarmazo profit maximalizalasa.

1.2. A beszamolo kozremiikodoi

A beszamolo elkészitésével, a szamviteli feladatok iranyitasdval megbizott személy mérlegképes
konyvel6i képesitéssel bir, a nyilvantartasba vételt végzo szervezet altal vezetett konyvviteli
szolgaltatast végzok nyilvantartasaban szerepel, a tevékenység ellatasara jogositd engedéllyel
(igazolvannyal) rendelkezik. A beszamolo elkészitéséért felelés személy neve, cime, regisztralasi
szama: Hegediis L4aszl0, reg.szam: 204566



2. A szamviteli politika alkalmazasa

2.1. Ertékcsokkenési leiras elszamolasa

Ertékesokkenés elszamolasanak gyakorisaga

Az értékcsokkenési leiras elszdmoldsdra - mind a fokonyvben, mind a kapcsolodo analitikdkban -
havonta keriil sor, kivéve a kivezetett eszkdzok terv szerinti tortévi értékcsokkenését, mely a
kivezetéskor elszamolasra keriil. Terven feliili értékcsokkenési leiras elszamolas az azt megalapozd
eseménnyel egyidejlileg vagy a fordulonapi értékelés keretében torténik.

2.2. Készletek

A készletek kozott kell kimutatni az ingatlanalapnak az alap tulajdonaban allo, eladasi célra vasarolt -
rendeltetésszerlien hasznalatba nem vett - ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt 1évo ingatlanokat is) és
azok miitkddtetéséhez, hasznositdsahoz sziikséges, az ingatlannal egyiitt beszerzett gépek, berendezések,
felszerelések beszerzési értékét, valamint értékelési kiilonbozetének Osszegét. A  térvényben
meghatarozott gyakorisaggal at kell értékelni az értékelés napjan érvényes piaci értékre a készletek
kozott kimutatott ingatlanokat, ilyenkor az Alap értékhelyesbitést szamol el a sajat toke részét képezd
értékelési kiilonbozet tartalékaval szemben.

Amennyiben a készletek kozott sajat eldallitasu épitési projekt szerepel, ugy az értékelés elsddleges
forrasa a késziiltségi fok alapjan torténd értékbecslés. Amennyiben a késziiltségi fok alacsony volta
miatt a projekt értéke alacsonyabb, mint az addig felmeriilt, teljesitett és készletként elszamolt soft
koltségekkel novelt projektérték, tigy az Alap a soft koltségek piaci értékét kiilon értékbecslésben
becsiilteti fel, hogy meghatarozza a teljes, valds projekt-elidegenitési értéket, mely az értékhelyesbités
Osszevont alapja.

3. Mérleghez kapcsolodo kiegészitések

3.1. A mérleg tagolasa

Uj tételek a mérlegben

A targyévi beszamoldban az el6irt séman tal uj tétel nem kertilt bevezetésre.

Tételek tovabbtagolasa a mérlegben

A mérleg tételei tovabb tagolasanak lehetéségével az Editus Ingatlanalap a targyiddszakban nem élt.
3.2. Mérlegen Kkiviili tételek

Egyéb lényeges mérlegen kiviili tételek

Az Alap pénziigyi helyzetének megitéléséhez sziikséges, 1ényeges kockazatot vagy elOnyt jelentd -
mérlegen kiviili vagy a mérlegben nem szerepld tovabbi, a szamviteli torvény altal kiilon bemutatni
nem rendelt, de bemutatast kivano - tételek és megallapodédsok nincsenek.

3.3. Eszkozok

3.3.1. Befektetett eszkozok
Az Alap 2022.12.31-én az Alap 7.883 eFt befektetett eszkozzel rendelkezett.

Befektetett pénziigyi eszkozok
Az Alap a fordulonapon befektetett pénziigyi eszk6zokkel nem rendelkezett.



3.3.2. Forgéeszkozok
Készletek

Az Alap a korabbi években elkezdte a Danubio projekt keretében kialakitandd 355 lakasos tarsashaz
kivitelezését, mellyel kapcsolatban minden, az épitkezéshez kapcsolodé raforditdst a készletek kozt
szamolt el. A készletek fordulonapi értéke targyévben: 9.292.708 eFt, amelybdl épités alatt allo
ingatlanhoz kapcsolodoan készletekre adott eldleg értéke 16.357 eFt, épités alatt allo ingatlan értéke
5.252.185 eFt. Az Alap 2022-ben 4.277.030 eFt értékhelyesbitést szamolt el a készletek kozt kimutatott
Tarsashazra vonatkozoan. Az értékhelyesbités alapjat a Laczi Tamas altal készitett 2022.10.05.-én
készitett értékbecslés biztositotta.

Kovetelések alakulasa

A kovetelések és a kapcsolodo értékvesztések alakuldsat mutatja be mérlegtételenként az aldbbi
tablazat:

Kovetelések értékelése

e Ft
5 ‘g Targyiddszaki értékvesztés
Jogeim Eredeti érték Kon}fvsrz ke rnt ,H a}LmOZOtF
erte elszamolas visszairas ertekvesztes

Kovetelések aruszallitasbol és
szolgaltatasbol (vevok) 17242 17242
El6legek 20980 20980
Afa kovetelés - -
T egyenlegii szallitd 19 977 19 977
Kovetelések osszesen 58 199 58 199
Pénzeszkozok

Az Alap részalapjanak bankszamlainak egyenlege fordulonapon: 742 284 e Ft.
A Részalap pénztarral nem rendelkezik.

3.3.3. Aktiv idobeli elhatarolasok

Az Alap a 2022-es évvel kapcsolatban aktiv idébeli elhatarolast 866 eFt 6sszegben képzett a koltségek
kapcsan.

3.4. Forrasok
3.4.1. Sajat toke

Az Alap sajat tékéje két részbdl all: az induldtokébdl és a tokendvekménybdl. Indulotékeként az Alap a
befektetetési jegyek Ossznévértékét és egyben darabszamat mutatja ki.

A kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1 Ft.

Fordulénapon a forgalomban 1év6 befektetési jegyek darabszama: 2 831 691 548 db

A t6kenOvekmény a targyévi eredményt, amelynek osszege 1 705 147 eFt, az el6z6 évek eredményét -
876 064 eFt értékben és a Kibocsatott befektetési jegyek kibocsataskori értékkiilonbozetét tartalmazza.
Az értékelési tartalék 4 277 030 eFt.




3.4.2 Céltartalékok
Az Alap 2022. évben céltartalékot nem képzett.

3.4.3. Kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Az Alap a hosszu lejarata kotelezettségek kozt egyenleget targyévben nem mutat Ki.

A mérlegben torvényi rendelkezés illetve felhatalmazéas alapjan kezelésbe vett, az allami vagy
Oonkormanyzati vagyon részét képezd eszkoéz nem szerepel, igy ahhoz kapcsoléddan egyéb hosszi

lejarath kotelezettség sem kerdilt kimutatasra.

Rovid lejarata kotelezettségek

Az Alap a rovid lejarata kotelezettségei kozt a kovetkezo tételeket mutatja ki:

eFt
Jogcim Osszeg

Vevoktol kapott eldleg 230 380
Kiilonado 1353
Vevdi tulfizetés 1
AFA 21 489
Szallitok 16 051
Negativ egyenlegii bankok 18
Osszesen: 269 292

Kapottnal nagyobb odsszegben visszafizetendo kotelezettségek

A targyévi kotelezettségek kozott olyan kotvénykibocsatas miatti tartozas, valtotartozas vagy egyéb

kotelezettség nincs, ahol a visszafizetendd 0sszeg nagyobb a kapott 6sszegnél.

3.4.4 Passziv idobeli elhatarolasok

Elhatarolt koltségek, raforditasok

A passziv iddbeli elhatarolasként kimutatott koltségek és raforditasok jelentdsebb Osszegei, €s azok

id6beli alakuldsa az alabbiak:

e Ft

Jogcim El6z6 id6szak Téargyidészak
Konyvelési dij - 351
Konyvvizsgalati dij 1442 1442
Tovabb szamlazott koziizem 1266 0




Marketing 292 287
MNB feliigyeleti dij - 948
Miiszaki ellendrzés 20 331 0
Management dij - 11500
Futar - 13
Adminisztracios dij 522 0
Ertékesitési dij 19 685 49 830
Fejlesztési dijak 15 000 30 000
Jogi szolgaltatasok 2976 1724
Kivitelezés 2199 0
Tanacsadés 1216 0
Infrastruktira kialakitasi ktg. 1642 26 658
Kamatok 9076 0
Egyéb 9 0
Osszesen: 75 656 122 752
4. Eredménykimutatashoz kapcsolédo kiegészitések
Bevételek alakulasa és megoszlasa
El6z6 id6szak Targyidszak
Bevétel-kategoria
e Ft % e Ft %

Arbevétel 27 351 3,55% 15995 127 | 98,89%
Egyéb bevételek 717 567 93,01% 29271 0,18%
Pénziigyi miiveletek bevételei 26 536 3,44% 149 986 0,93%
Bevételek dsszesen 771454 100% 16 174 384 100%

Az Alapnal 2022. évben a pénziigyi raforditasok az alabbiak szerint alakultak:

e ft

Pénziigyi miiveletek raforditasai jelentds tételei Osszeg
Fizetend§ (fizetett) kamatok és kamatjellegli raforditasok 185989
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 6 683
Osszesen: 192 672




Miikodési koltségek alabbiak szerint alakultak:

Miikodési koltségek alakulasa és megoszlasa

L El6z6 év Targyév
Miikodési koltségek
e Ft % e Ft %
Alapkezel6i dij 24 000| 20,65% 24 000 8,56%
Futar 430 0,37% 91 0,03%
Konyvelés konyvvizsgalat 4524 3,89% 6 357 2,27%
Tanacsadas 4046| 3,48% 18 207 6,49%
Letétkezelési dij 1535 1,32% 8 067 2,88%
Marketing koltségek 55968 | 48,16% 50007 | 17,83%
Hatdsagi dijak, illetékek 327 0,28% 3607 1,29%
Bankktg 696| 0,60% 1098 0,39%
Erték csokkenés 1094 | 0,94% 1692 0,6%
egyéb 3912 3.37% 24 499 8,74%
Ertékesitési koltségek 19685| 16,94% 142 779| 50,92%
Osszesen 116 217 100% 280 404 100%

Az Alapnal 2022. évben nem tortént rendkiviili esemény.

Egyéb raforditasok jelentés tételei

Az egyéb raforditasokban a - forgalmi adatként - jelent6snek mindsiilo targyidészaki tételek tartalma és

Osszegei az alabbiak:

e Ft

Tétel tartalma Osszeg
Epitményado 5841
Birsagok kotbérek 317 903
Egyéb 1628
Befektetési alapok kiilonadoja 4313
Osszesen 329 685

Fizetett, fizetend6 hozamok

2022. évben 1 700 000 000 Ft 6sszegben keriilt hozam meghatarozasra és kifizetésre.




5. Eovéb kiegészitések

Az Ingatlanalap tarcajaban egy a 25880/3-as helyrajzi szamon talalhato épités alatt allo ingatlan
szerepel, mely 2022.12.31-es bekeriilési értéke 17.186.535 eFt volt az értékesitések megkezdése elbtt.

Az Alap 2022. évben hataridés, opcios, swap, értékpapir kolesonzési, illetve dvadéki REPO tigyleteket
nem szamolt el.

Az Alap befektetési jegyei utan hozamra és a toke megdovasara igéretet nem tett.

Meérlegfordulonapot kovetd jelentds események:

A mérleg fordulonapjat kdvetden bekovetkezett 1ényeges - a tényleges koriilmények megismeréséhez
figyelembe veendd — esemény nem tortént. A Synergy Construction Hungary Kft., mint a projekt
generalkivitelezje kartéritésre vonatkozo birdsagi keresete alapjan indult eljaras a mérlegkészités
napjan még folyamatban van, els6foku itélet az tigyben 2023. III. negyedév el6tt nem varhato.

Meérlegfordulonapot kovetden egyéb olyan jelentds esemény nem tortént, amely a beszamolora hatassal
lett volna.

Egyéb:

Az Alapkezelé vezetése felmérte az ukran-orosz haborts helyzetnek az Alap vagyoni és pénziigyi
helyzetére, likviditdsara, miikodésére, illetve a vallalkozas folytatdsanak elvére gyakorolt hatdsat.
Véleményiink szerint a kialakult piaci koriilményeknek az Alap éves beszdmoloban bemutatott vagyoni
és pénziigyi helyzetére, valamint mikodésére nincs kdzvetlen hatasa, a vallalkozas folytatasanak elve
az Alapnal nem sértil.



6. Portfolio jelentés

Alapadatok:

Alap neve, lajstromszama: Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfeljeszto
Részalapja 1222-32-1

Alapkezel6 neve: Editus Befektetési Alapkezeld Zrt.

Letétkezeld neve: Erste Bank Hungary Zrt.

NEE szamitas tipusa: Napi nett6 eszkozérték szamitas

Targynap (T): 2022.12.31

Sajat téke: 9819 902 386 Ft
Egy jegyre juté NEE: 1,106759
Darabszam: 2061498 118 db

A targynapi netto eszkozértek meghatarozasa:

Ft
l. KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték (%)
I/1.:  Hitelallomany (6sszes) Hitelez6 Futamid6 0 0,00
1/2. Egyéb kotelezettségek: 1590 520 240 100,00
Alapkezel6i dij miatt 1935 484 0,12
Letétkezel6i dij miatt 2166 170 0,14
Ingatlanértékeld dija miatt 0 0,00
Kozzétételi ktg. miatt 0 0,00
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 586 928 520 36,90
Egyéb - nem koltség alapti — kotelezettség 999 490 066 62,84
1/3. Céltartalékok 0 0,00
1/4. Passziv id6beli elhatarolasok: 0 0,00



Kotelezettségek dsszesen: 1590 520 240 100,00

Il ESZKOZOK Osszeg/ (%)
Forgalmi
érték
II/1.  Folydszamla, készpénz: Erste Bank 95 308 469 0,84
11/2 Egyéb kovetelés: 784 441 619 6,87
11/3. Lekotott bankbetétek: Bank Futamid6
11/3.1. Max. 3 ho lekotésii: Erste Bank 5 nap 647 179 722 5,67
11/3.2. 3 honapnal hosszabb lekotési: 0
I1/4.  Ertékpapirok: Megnev. Devizanem Névérték
0 0,00

11/5.  Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. Beszerzési ar
11.5.1. Ingatlanok 25880/3/A 4 823 492 816 42,27
11.5.2.  Epités alatt 4116 ingatlanok 25880/3 5060 000 000 44,35
11/6.  Aktiv idébeli elhatarolasok: 0 0,00

Eszk6z0k Osszesen: 11 410 422 626 100,00

A portfolié jelentés a 2022. december 31-i adatokbol az Alapkezeld altal szamolt netto
eszkozérték kimutatds alapjan keriilt 6sszedllitdsra. Az Osszegek eltérnek a szdmviteli torvény
rendelkezései szerint kimutatott adatoktol, tekintettel az elhatarolasokban, valamint az
ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos koltségek ingatlanra torténd rdaktivalasokban eléfordulod
eltérésekre.
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1. sz. melléklet

Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejleszt6 Részalapja

Cash flow-kimutatas

A tétel megnevezése 2021 2022
I.  Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkdz-valtozas
(M(ikodési cash flow, 1 - 13. sorok) 349615 8159352
1. Targyévi eredmény +,- 453316 3405147
2. Elszamolt amortizacio + 1094 1692
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + -711236 0
4. Elszamolt értékelési kilonbozet +,- 1348123 2928907
5. Céltartalék képzés és felhaszndlas kiilonbozete +,- 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye +,- 0 0
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének eredménye +,- 0 0
8. Befektetett eszk6zok dllomanyvaltozasa +,- -10072 -277
9. Forgodeszkozok allomanyvaltozdsa +,--4347661 9314087
10. Rovid lejaratu kotelezettség allomanyvaltozasa +,- 3613521 -7538704
11. Hosszulejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa +,- 0 0
12. Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa +,- -2 270 1404
13. Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa +,- 4 800 47 096
Il. Befektetési tevékenységhdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas
(14.-16. sorok) 0 0
14. Ingatlanok Beszerzése + 0 0
15. Ingatlanok eladasa - 0 0
16. Befolyt bérleti dijak + 0 0
17. Ertékpapirok beszerzése - 0 0
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18. Ertékpapirok eladdsa bevaltasa + 0 0
19. Kapott hozamok + 0 0
lll. Pénziigyi miiveletekbdl szdrmazé pénzeszkoz-valtozas (17-
24. sorok) 3332481 -13792954
20. Befektetési jegy kibocsatas + 0 2818290
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlas - 0 0
23. Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok - 0 -1700000
24. Hitel és kolcson felvétele + 3580459 0
25. Hitel és kolcson torlesztése - =247 978 -14 725 255
26. Hitel és kolcson utdn fizetett kamat - 0 -185 989
IV. Pénzeszko6zok valtozasa (+,-1. +,-1l. +,-11l. sorok) +,- 3682096 -5633602
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