VCRD
Zartkora Ingatlan Befektetési Alap

MNB nyilvantartdsi szam: 1221-30

Statisztikai szamjel: 18944950-6430-915-01

Eves beszamolo
A 2022. december 31-én végz6dé évre

A konywvizsgalodi jelentéssel egyitt.



VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap
Mérleg a 2022. december 31-én végz6d6 évre

Mérleg
adatok EUR-ban
A tétel megnevezése 2021.12.31 E1626 évek 2022.12.31
modositasai
MERLEG - ESZKOZOK

A. Befektetett eszkozok 3369270 0 20 126 243
I. Targyi eszkézok 3369270 0 3585000
1. Ingatlanok 3369270 0 3451162
2. Ingatlanok értékelési kiillonbozete 0 0 133838
3. Gépek, berendezések, felszerelések 0 0 0
4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési

LA 0 0 0
kiilonbozete
5. Beruhazasok 0 0 0
6. Beruhazasokra adott eldlegek 0 0 0
I1. Befektetett pénziigyi eszkozok 0 0 16 541 243
1. Hosszu lejarat bankbetétek 0 0 0
2. Tartos hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0 0 16 541 243
B. Forgéeszkozok 181 575 0 1 831 750
I. Készletek 0 0 0
1. Ingatlankészletek 0 0 0
2. Ingatlankészletek értékelési kiillonbozete 0 0 0
I1. Kovetelések 52 954 0 90 856
1. Kovetelések 52954 0 90 856
2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0 0
3. Kiilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési

i1 0 0 0
kiilonbozete
4. ForintkOvetelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
I11. Ertékpapirok 0 0 0
1. Ertékpapirok 0 0 0
2. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0 0
a) kamatokbol, osztalékbol 0 0 0
b) egy¢eb 0 0 0
IV. Pénzeszkozok 128 621 0 1740 894
1. Pénzeszk6zok 128 621 0 1740894
2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0 0
C. Aktiv idobeli elhatarolasok 395 0 177
1. Aktiv idGbeli elhatarolasok 395 0 177
2. Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0 0
D. Szarmazékos ligyeltek értékelési

ey 1 e 0 0 0
kiilonbozete
Eszkozok 0sszesen 3551 240 0 21958170

Budapest, 2023. m3jus 31.

a vallalkozas vezetdgje




VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap
Mérleg a 2022. december 31-én végz6d6 évre

A Tétel megnevezése 2021.12.31 El6z6 evek | 50721231
modositasai
MERLEG - FORRASOK

E. Sajat toke 569 327 0 20 035 463
I. Indulotéke 558 056 41 944 6 600 000
1. Kibocsatott befektetési jegyek névérteke 6 058 056 41944 12 100 000
2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -5 500 000 0 -5 500 000
I1. Tékevaltozas (tokenovekmény) 11271 -41 944 13 435 463
1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi
értékkiilonbozete 0 197 341 197 341
2. Kibocsatott befektetési jegyek kibocsataskori -167 740 -41 944 2661903
értékkiilonbozete
3. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 0 0 6717 871
4. E16z6 év(ek) eredménye 22 576 -197 341 -18 330
5. Targyévi eredmény 156 435 0 3876 678
F. Céltartalékok 0 0 0
G. Kotelezettségek 2 952 567 0 1900 709
I. Hosszu lejarata kotelezettségek 2919 394 0 1696 702
II. Révid lejarati kotelezettségek 33173 0 204 007
II1. Kiilfoldi pénzértékre szolo kotelezettségek értékelési

R 0 0 0
kiillonbozete
H. Passziv idébeli elhatarolasok 29 346 0 21 998
Forrasok dsszesen 3551240 0 21958170

Budapest, 2023. m3jus 31.

a vallalkozas vezetdgje




VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap
Eredménykimutatas a 2022. december 31-én végz6dd évre

Eredménykimutatas

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése 2021.12.31 i})‘(’izo‘;ﬁ;i:l 2022.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
I. Ertékesités netté arbevétele 158 947 0 441 459
I1. Egyéb bevételek 3114 0 3811
I11. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
IV. Miikodési koltségek 112 413 0 245 356
V. Egyéb raforditasok 4 345 0 8 068
V1. Pénziigyi miiveletek bevételei 123 289 0 3832010
VII. Pénziigyi miiveletek raforditasai 121 587 0 147 178
VIII. Fizetett, fizetendo hozamok 0 0 0
si.n'l)"érgyévi eredmény (I+1I-I1I-1V-V+VI-VII- 156 435 0 3876 678

Budapest, 2023. m3jus 31.

a vallalkozas vezetdgje




VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap
Kiegészit6 melléklet a 2022. december 31-én végz6d6 évre

Kiegészito melléklet

1 Az Alap bemutatasa

A VCRD Zartkor( Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban , Alap”):

székhelye: 1037 Budapest, Montevideo u. 10. 2. em.
addszama: 18944950-2-41
statisztikai szamjele: 18944950-6430-915-01
MNB nyilvantartasi szama: 1221-30

Az Alapot a Magyar Nemzeti Bank 2017. november 22-én vette nyilvantartasba, mint a
HU0000719844 ISIN azonositéju befektetési jegyek kibocsatasa és azok zartkori forgalomba hozatala
atjan létrehozott, nyilt végl, alternativ befektetési alapként harmonizalt, szakmai és lakossagi
befektet6knek forgalmazott, hatdrozatlan futamidejd ingatlan befektetési alapként. Az Alap
hatdrozatlan futamidével alakult. Az Alap alapkezelési tevékenysége 2018. junius 20. napjaval
atadasra kerilt az Adventum Befektetési Alapkezel6 Zartkorlen M(ikod6 Részvénytdrsasag, mint
atado alapkezel6 részér6l az EDITUS Befektetési Alapkezel6 Zartkorlien M(ikod6 Részvénytdrsasag,
mint atvevd alapkezel§ részére.

A szamviteli térvény alapjan a Tarsasdg konyvvizsgalata kotelezd, a konyvvizsgdlé adatai:
A konywvizsgald tarsasag neve, cégformdja: Focus Audit and Advisory Konyvvizsgdld és Tanacsado Kft.

A konywvizsgdld tarsasag kamarai nyilvantartasi szama: 004233
Természetes személy konyvvizsgald neve: Popovicsné Paldcz Maria
Természetes személy konyvvizsgald kamarai nyilvantartasi szama: 000593

A 2022. évi kdnyvvizsgélat dija: 800.000 HUF + AFA

A konyvvizsgalé a kollektiv befektetési formakrél és kezel6ikrél, valamint egyes pénzigyi targyu
torvények maodositasardl sz6l6 2014. évi XVI. torvény (a tovabbiakban , kbftv.”) szerint a zartkorl
alapokra vonatkozdé kényvvizsgaloi feladatokat latja el.

A szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: ,Szamviteli tv.”) 151. § (1) bekezdése
alapjan a 150. § (2) bekezdése szerinti konyvviteli szolgaltatas korébe tartozo feladatok iranyitasaval,
vezetésével, az éves jelentés elkészitésével megbizott tdrsasdg, konyvviteli szolgdltatasért felel6s

személy:
Tarsasag neve: Bergmann Kényvel6 Iroda Kft.
Addszama: 13466022-4-41
Cime: 1138 Budapest, Vaci Ut 186.
Személy neve: Kiss Jozsef Tamas
Regisztracids szama: 132439
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VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap
Kiegészit6 melléklet a 2022. december 31-én végz6d6 évre

Az Alapkezeld, mint Befektetési Alapkezel6 tarsasag:

Neve:

Cime:

Cégjegyzék szama:
Addszama:
Igazgatdsagi tagok:

EDITUS Befektetési Alapkezel6 Zrt.
1037 Budapest, Montevideo utca 10.
01-10-049399

26084367-2-41

Kornis Gabor

Papp Adam

Kiszely Ada

Az Alapkezeld 3ltal kezelt tovabbi Alapok az lizleti év sordn:

Neve:
Cime:

MNB nyilvantartasi szdma:

Neve:
Cime:

MNB nyilvantartasi szama:

Neve:
Cime:

MNB nyilvantartasi szama:

Neve:
Cime:

MNB nyilvantartasi szdma:

Neve:
Cime:

MNB nyilvantartasi szama:

A letétkezeld neve:
A forgalmazd neve:
Az ingatlanértékeld neve:

Thematic Properties Ingatlanalap
1052 Budapest, Hercegprimas utca 12.
1222-12

EDITUS Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejleszté Részalap
1037 Budapest, Montevideo utca 10.
1222-32-1

EDITUS Il. Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszté Részalapja
1037 Budapest, Montevideo utca 10.
1222-39-1

Greenhall Zartkoru Ingatlan Befektetési Alap
1037 Budapest, Montevideo utca 10.
1222-55

Main Street Ingatlanfejleszt6 Alap
1037 Budapest, Montevideo utca 10.
1222-11

Erste Bank Hungary Zrt.
Erste Bank Hungary Zrt.
Bering Studio Kft.

Az éves beszamolo alairasara az Alapkezel6 képviseletében Kornis Gabor és Kiszely Ada jogosult.

Mérlegforduld napot koveté jelentSs esemény:

Az Alapkezel6 megitélése alapjan nem azonosithaté be olyan esemény, bizonytalansag, amely az Alap
2022-es Uzleti évérdl készilt éves beszamoldban bemutatott vagyoni és pénziigyi helyzetre jelentGs

hatdssal lenne. Az Alap esetében a vallalkozas folytatasaval kapcsolatban nem meriilt fel kétely.

Egyéb kiegészitések:
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VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap
Kiegészit6 melléklet a 2022. december 31-én végz6d6 évre

Az Alapkezeld vezetése felmérte az ukran-orosz konfliktusnak az Alap vagyoni és pénziigyi helyzetére,
likviditasara, mikodésére, illetve a vallalkozas folytatasanak elvére gyakorolt hatasat. Véleményink
szerint a kialakult piaci kérilményeknek az Alapnak az éves beszdmoléban bemutatott vagyoni és
pénziigyi helyzetére, valamint miikodésére nincs kozvetlen hatasa, a vallalkozas folytatasanak elve az
Alapnal nem sérdil.

2 Szamviteli Politika

Az Alap konyveit és nyilvantartasat a jelenleg hatalyos 2000. évi C. szamviteli torvényben (a
tovdbbiakban a "Szamviteli térvény”), és a Magyarorszagon altalanosan elfogadott szamuviteli
elveknek megfelel6en vezeti, tovdbba éves jelentését a kollektiv befektetési formakrdl és
kezel6ikrél, valamint egyes pénziigyi targyu térvények moddositasardl szolo 2014. évi XVI. térvény
(tovabbiakban , Kbftv.”), valamint a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairdl szélé 215/2000. (X11.11.) Kormanyrendelet (tovabbiakban a
,Kormanyrendelet”) elGirdsaival 6sszhangban allitotta Ossze. Az eszkozok és kotelezettségek
értékelési és elszamolasi szabdlyai a Kormanyrendelet 7. § el6irdsai szerint kerdltek kialakitasra.
Lényegesnek mindsil a beszamold szempontjabdl minden olyan informacié, amelynek elhagyasa vagy
téves bemutatdsa befolydsolja a felhaszndlok dontéseit. Ennek megfeleléen a mérlegsor vagy
eredménykimutatas 50%-at meghaladé 6sszegét minGsiti Iényegesnek a Tarsasag.

Az Alap kdnyveit euréban vezeti, éves beszamoléjat eurd devizanemben allitja 6ssze.

Mérleg tovabbi tagolasa:

2022-ben a ,Il. Befektetett pénziigyi eszk6zok” tovabbtagolasara keriilt sor ,Tartés hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok” mérlegtétellel, ahol a hatdrozott futamidejd befektetési alapok altal
kibocsatott befektetési jegyek kertilnek kimutatasra.

2.1 A mérlegkészités idopontja
Az éves jelentés forduldnapja 2022. december 31.
Az éves mérleg készitésének id6pontja 2023. majus 25.

2.2 Az eszko0zok és forrasok minésitésének donto tényezdi, a mindsités
eljarasi szabalyai

Az eszk0z0ok és forrasok tagoldsa és csoportositdsa megegyezik a mérleg altal felkinalt részletezéssel a
Kormanyrendelet elGirdsainak megfelelGen.

Az Alap az eszkozeirdl részletes nyilvantartast vezet, az eszk6zok értékelése az Alap alapkezelési
szabdlyzatanak megfelel6en torténik. A Befektetett eszkozok a mérlegben piaci értéken vannak
kimutatva, a kovetelések bekeriilési értéken szerepelnek, melyek egyedileg értékeltek, a rossz
kintlévGségek a varhatd megtérilésiik mértékéig értékvesztéssel csokkentettek. A kotelezettségek a
mérlegben konyv szerinti értéken szerepelnek.
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VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap
Kiegészit6 melléklet a 2022. december 31-én végz6d6 évre

Az értékelési tartalékban keriil kimutatasra az Alap befektetett eszkdzeinek bekeriilési és piaci értéke
kozotti kilonbozete, valamint a devizds eszkdzok és kotelezettségek forduldnapi nem realizalt
arfolyamkiilonbozeteinek elszamolasa.

Az Alap jelentésnek mindsit minden olyan — ellenérzés, onellen6rzés soran feltart — hibat, amely a
mérlegf60sszegének 2%-at eléri. Ezen tételek a mérlegben és az eredménykimutatasban kilén
oszlopban, az el6z6 év adatai mellett kertilnek bemutatdsra.

Az Alap 2021.12.31-i forduldénapra készitett mérlegében nem a besoroldsuknak megfelel6n keriiltek
bemutatasra a megel6z6 évek befektetési jegy kibocsatasainak és visszavaltasainak névértéket és
értékkilonbozetet érint6 Osszegei. A hibdanak nincs eredményt érinté hatadsa, csak a sajat téke

< ses

mutatja be.

2.3 Az arfolyam-kiilonbozetek elszamolasanak rendje
A kulfoldi pénzeszkozben felmeril6 Ggyletek az tigylet napjan érvényes Magyar Nemzeti Bank (MNB)

hivatalos devizaarfolyamon keriilnek elszdmolasra.
A Tdrsasdg az év végi euro érték meghatarozasahoz az MNB devizadrfolyamat veszi alapul az aldbb
felsorolt mérlegtételek esetében:

. a deviza szamlan lév6 devizakészlet,
. a kulfoldi pénzértékre szél6 kovetelések értéke,
. a kulfoldi pénzértékre sz616 tartozasok értéke.

A Tdrsasag a devizaban tartott pénzeszkozeit atlagaron tartja nyilvan.

2.4 Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok formaja
Az Alap éves jelentését a Kormanyrendelet elGirdsaival 6sszhangban allitja 6ssze.

A mérleg valtozata: 215/ 2000. (XIl. 11) Korm. Rendelet 1.szamu melléklet
Eredménykimutatas valtozata: 215/ 2000. (XII. 11) Korm. Rendelet 2.szamu melléklet
Cash-flow kimutatas formdja: 215/ 2000. (XIl. 11) Korm. Rendelet 4.szamu melléklet
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VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap
Kiegészit6 melléklet a 2022. december 31-én végz6d6 évre

3 Meérleg

3.1 Targyi eszkozok
Az Alap linedris értékcsokkenési mddszert alkalmaz a targyi eszk6zok varhato hasznos élettartamanak
figyelembevételével. A leirasi kulcsok és a hasznos élettartamok a kévetkezdk:

Leirasi kulcs Becsiilt hasznos élettartam
Egyéb berendezések 33.33% 3 év
Bérbeadasi célu ingatlanok 2% 50 év

A targyi eszkdzzé minGsités alsé hatdra 300 EUR. Az értékhatar alatti targyi eszkdzok tekintetében az
értékcsokkenési leiras elszdmolasa egyosszegli, mig az értékhatdr feletti eszkdzok tekintetében
linedris.

Az Alap a targyi eszkdzok kozott elkilonitetten mutatja ki a tulajdonaban 4lld, a bérbeadas céljabdl
vasarolt ingatlanok, valamint az ingatlanok mukodtetéséhez, hasznositdsahoz szlikséges gépek,
berendezések, felszerelések nettd értékét és az értékelési kiilonbozetének Gsszegét.

Az Alap a téargyi eszkozok kozott kimutatott ingatlanjait az ingatlanértékel6 altal meghatdrozott piaci
értéken mutatja ki, az értékelés napjan meghatarozott piaci érték és a beszerzési (bekerulési) érték (a
targyi eszk6zok kozott szerepld ingatlanok nettd értéke) kilonbozetét az adott eszk6zh6z rendelten
értékelési kilonbozetként szamolja el és mutatja ki a — sajat tékén belilli t6kevaltozas
(t6kenovekmény) részét képezdé — értékelési kilonbozet tartalékdval szemben. Az értékelési
kiilonbozet 6sszegét minden értékelés alkalmaval az Gj piaci érték és a beszerzési érték (a targyi
eszkozok kozott szerepld ingatlanok nettd értéke) kozotti kiilonbozet 6sszegére egésziti ki (csokkenti
vagy noveli) az értékelési kilonbozet tartalékaval szemben. Az adott eszkoz értékelési kilénbozete az
eszk0z értékesitésekor vagy a konyvekbdl vald mas maddon torténé kivezetésekor kerdl
megsziintetésre az értékelési kiilonbozet tartalékaval szemben.

Az Alap targyi eszkozeinek értékében bekovetkezett targyévi valtozasait a kovetkezd tablazat
tartalmazza.

Brutto érték

Eszk6zcsoport Nyité Novekedés  Csokkenés Zar6

Beruhdazdsok 0 131 027 131 027 0
Ingatlanok 3392513 131027 0 3523540
perendeséosk 0 0 0 0
Beruhazdasra adott el6legek 0 16 925 16 925 0
MIND OSSZESEN: 3392513 278 979 147 952 3 523 540
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Kiegészit6 melléklet a 2022. december 31-én végz6d6 évre

VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap

Ertékcsokkenés

Eszkozcsoport Nyito Novekedés  Csokkenés Zaro
Beruhdzasok 0 0 0
Ingatlanok 23243 49 135 72378
perendesgenk. 0 0 0 0
Beruhazasra adott el6legek 0 0 0
MIND OSSZESEN: 23243 49 135 0 72378
Ertékhelyesbités

Eszk6zcsoport Nyité Novekedés  Csokkenés Zaré
Beruhazasok 0 0
Ingatlanok 0 133 838 0 133 838
perendesdenk. 0 0 0 0
Beruhazdasra adott el6legek 0 0
MIND OSSZESEN: 0 133 838 0 133 838

« ez

allé beruhdzdsok nem szerepelnek.

3.2 Befektetett pénziigyi eszkozok
Az Alap forduldnapon 16 541 243 EUR befektetett pénziigyi eszkdzzel rendelkezik.

Befektetési .. Kapcsolodo
jegyek piaci Kenyv értékelési
Befektetési jegy Darabszam ) gy ) szerinti érték e b
értéke — —2022.12.31 kllonbozet —
2022.12.31 o 2022.12.31
Editus II. Ingatlanalap Westfalia 544 927 412 1367050| 1497138 -130 089
Ingatlanfejleszté Részalapja
Editus Ingatlanalap Danubio 1415 845 774 12267362| 6625276 5 642 086
Ingatlanfejleszté Részalapja
Greenhall Zartkord Ingatlan 1078 200 000 2906832 1834796 1072 036
Befektetési Alap
Osszesen - EUR 9957 210 6 584 033

3.3 Forgoeszkozok

3.3.1 Készletek

Az Alap értékesitésre tartott ingatlankészlettel nem rendelkezik fordulénapon.
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VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap
Kiegészit6 melléklet a 2022. december 31-én végz6d6 évre

3.3.2 Kovetelések

A vevikovetelések allomanya a szamlazott es a vevé altal elismert 6sszegben keril kimutatasra, mely
nem tartalmazza az Sztv. 3.§ (4) bekezdés 10. pontja alapjan behajthatatlannak mingsild, valamint a
vevG dltal el nem ismert kéveteléseket.

A devizaban fennalld (eurdtdl eltérd) koveteléseket év végén az MNB dltal kozzétett hivatalos
december 31-i arfolyamara értékeli at az Alap, a nem realizalt arfolyamkilonbozetek az értékelési
tartalékkal szemben kerilnek elszamolasra.

3.3.3 Ertékpapirok

Az Alap értékpapirokkal nem rendelkezik fordulénapon.

3.3.4 Pénzeszkozok
Az Alap pénzeszkozei a kovetkez6képpen alakultak a targyidGszakban:

Pénzeszko6zok 2021.12.31 2022.12.31
Pénzeszk6zok 128.621 1.740.894
Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete

Osszesen 128.621 1.740.894

3.3.5 Aktividobeli elhatarolasok

Az aktiv id6beli elhataroldsok k6zott 177 EUR koltség kerilt kimutatasra.

3.3.6 Szarmazékos ligyletek értékelési kiillonbozete

Szarmazékos Ugyletek értékelési kiillonbozete nem kerdilt kimutatdsra a fordulénapon.
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VCRD Zartkord Ingatlan Befektetési Alap

Kiegészit6 melléklet a 2022. december 31-én végz6d6 évre

3.4 Sajat téke

A sajat t6kében bekovetkezett valtozdsok a kovetkezbk:

T6keelem

Nyitas

El6z6 évek
modositasai

Novekedés

Csokkenés

Kibocsatott
befektetési jegyek
névértéke

6 058 056

41944

6 000 000

12 100 000

Visszavasarolt
befektetési jegyek
névértéke (-)

-5 500 000

-5 500 000

Visszavasarolt
befektetési jegyek
bevonasi értékkdal.

197 341

197 341

Kibocsatott
befektetési jegyek
kibocs. értékkdl.

-167 740

-41944

2 871587

2661903

Ertékelési kulonbozet
tartaléka

6717871

6717871

ElGz6 év(ek)
eredménye

22 576

-197 341

156 435

0

-18 330

Targyévi eredmény

156 435

3876678

156 435

3876678

569 327

19 622 571

156 435

20 035 463

Sajat téke

Az Alap 2021.12.31-i fordulénapra készitett mérlegében nem a besoroldasuknak megfelel6n keriiltek
bemutatasra a megel6z6 évek befektetési jegy kibocsatdsainak és visszavaltasainak névértéket és
értékkilonbozetet érint6 Osszegei. A hibanak nincs eredményt érinté hatasa, csak a sajat téke

« ez

mutatja be.

Az induld t6ke mérlegsoron az év utolsé napjan forgalomban Iévé befektetési jegyek névértéke (azaz
darabszama) szerepel. A napi forgalmazds soran az arfolyamérték és a névérték kilonbozete a
, TOkevaltozasok” kozott, mint az ,Kibocsatott befektetési jegyek kibocsataskori értékkiilonbozete”
vagy ,Visszavasarolt befektetési jegyekek bevonasi értékkiilonbozete” soron keril elszamolasra. A

t6kevaltozasok kozott szamoljuk el az eszkozok, forrasok atértékelésébdl szdrmazod
értékkilonbozeteket, mint az ingatlanok, a készletek, kovetelések, értékpapirok, devizas
pénzeszkozok, szarmazékos ligyletek és devizas kotelezettségek értékelési kiilonbozetét.
Id&szak végi nettd eszkdz adatok:
Eszkozérték datuma: 2022.12.31
Nettd eszkoz érték: 19 979 186,6 EUR
Befektetési jegy egyenleg: 66 db

Egy jegyre jutd nettd eszkoz érték: 302 714,95 EUR/db

Az Alap nettd eszkozértékét az Alapkezeld hatdrozza meg és a Letétkezel§ ellenbrzi. A nettd
eszkozérték kiszamitasa T napra vonatkozdan T-1 napon torténik a T-2 napi adatok alapjan. Az egy
befektetési jegyre jutd nettd-eszkdzérték hat tizedes pontossagig keriil megallapitasra ugy, hogy az
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Alap ,T” napi nettd eszkozértékét elosztja a ,T-2” napon forgalomban lévG Befektetési jegyek
szamaval. Az Alap netté eszkozértéke naponta minden banki munkanapra kerl kiszamitasra, melyet
az Alapkezel6 weboldalan (editusalapkezelo.hu) kbzzé tesz a Befektet6k szamara elérheté médon.

Az Alap nettd eszkdzértéke az Alap tulajdonaban Iévé eszkozok (ingatlanok, értékpapirok, lekotott és
latra szolé bankbetétek Osszege, stb.), és az Alapot terhel6 kotelezettségeknek és az Alapot illet
koveteléseknek az egyenlege alapjan keril meghatarozasra. Az Alap portfolidjaban szerepld
ingatlanok forgalmi értéke legaldbb 6 havonta, az épités alatt allé ingatlanok értéke legalabb 3
havonta kerll megallapitasra. Az Alapkezel6 torekszik arra, hogy az Alapot terhel6 folyamatos
teljesitésekbdl szarmazd kotelezettségek, illetve a folyamatos teljesitésekbdl szarmazd kovetelések
naponta, idGaranyosan koltségként illetve bevételként terhel6djenek az Alapra.

A befektetési jegyek forgalmazdsdnak alakuldsa alapitastol:

Ertéknap mennyiség  Arfolyamérték arany
db
2017.11.23 17 1700 000 30,59%
2017.12.27 20 1990150,51 35,81%
2018.01.17 1 99 263,39 1,79%
2018.04.06 18 1768642,56 31,82%
2020.07.03 -27 2 663 455, 47,92%
2020.09.22 -14 1332 596,0 23,98%
2020.10.20 -14 1306 607,30 23,50%
2021.07.09 5 332 260,05 85,13%
2022.04.26 18 2246311 27,27%
2022.05.31 42 6625276 63,63%
Osszesen 66 302 714,95 100,00%

Befektetési jegy kibocsatds tortént az tzleti év folyaman 60 db, 6 000 000 EUR értékben. 2022.12.31-
én 66 db, 6sszesen 6 600 000 EUR a befektetési jegyek névértéke.

3.5 Céltartalékok

Az Alap 2022. évben nem képzett céltartalékot.

3.6 Kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek 2021.12.31 2022.12.31
Banki hitel — K&H Bank Zrt. 1943784 1696 702
Kapott kolcson - Central Finance Zrt. 975610 0
Osszesen 2919394 1696702

A K&H Bank Zrt.-vel szemben fennallo hitel 6sszesen 1 839 878 EUR, melyb&l 143 176 EUR az éven
beliil esedékes tGketorlesztések 6sszege.

Adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia-és kezességvallalasok:

Ingatlant terheld jelzalogjog, kbvetelésen alapitott jelzalog, korilirasos zalogjog, dvadéki szerzédés.
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Rovid lejaratu kotelezettségek 2021.12.31 2022.12.31
Beruhdazasi hitel éven beliili térlesztése 0 143 176
Szallitok 24908 41986
Illeték kotelezettség 0 0
Kilonado kotelezettség 0 0
Egyéb rovid lejaratu - kapcsolt IC 0 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettség 8 265 18 845
Letét, dvadék 0 0
Osszesen 33173 204 007
3.7 Passzividobeli elhatarolasok

Koltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa 2021.12.31 2022.12.31
Ingatlan bérleti és tizemeltetési dij 0 0
Ugyvédi dij 0 0
Felligyeleti dij 0 0
Letétkezelési dij 0 0
Kdziizemi dijak 0 0
Konywvvizsgalati dij 1355 1999
Konyvelési zarasi dij 271 250
Hitelkamat elGiras 6199 19 749
Osszesen 7 825 21998
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4 Eredménykimutatas

4.1 Ertékesités netto arbevétele

Ertékesités nettd arbevétele 2021.12.31 2022.12.31
Ingatlan bérbeadas arbevétele 124 700 305 310
Parkol6 bérbeadas arbevétele 0 0
Raktar bérbeadas arbevétele 0 0
Teriilet bérbeadas arbevétele 0 0
Uzemeltetési dij arbevétele 814 11 867
Egyéb értékesités arbevétele 350 7 067
Gazdij arbevétele 1246 10176
Viz, csatornadij tovabbszamlazasa 1950 6 730
Aramfogyasztas tovabbszamlazas 29 887 100 309
Osszesen 158 947 441 459
4.2 Egyéb bevételek
Egyéb bevételek 2021.12.31 2022.12.31
Ertékesitett ingatlan eladdsi ara 0 0
Kapott kartérités 0 0
Kilonféle egyéb bevételek 3114 3811
Osszesen 3114 3811
4.3 Miukodési koltségek
Miikodési koltségek 2021.12.31 2022.12.31
FlitGanyag koltség 0 0
Villamosenergia dij 32162 98441
Viz 625 6262
Karbantartasi anyagktg. 4812 2 853
Egyéb anyagktg 439 0
Hulladékgazdalkodas 67 146
Uzemeltetési dij 3604 7143
Alapkezelési dij 4 647 28 750
H&dij 842 15175
Szamviteli Szolgéltatés 2659 3247
Konyvvizsgélati koltségek 1417 1999
Irodai szolgéltatds 352 0
Ugyvedi dij 9763 3046
Kozjegyz8i szolgaltatas 3323 0
Egyéb igénybe vett szolgaltatas 134 371
800 0

Csatorna dij
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Miikédési koltségek

2021.12.31 2022.12.31

Szamlavezetési dij 21063 1479
Hatdsagi dij 491 2 445
Letétkezelési dij 14 9 460
Bérleti dij 350 564
Szakértdi dijak 1274 1095
Vagyonbiztositas 334 554
Kilonféle egyéb koltségek 0 3855
Takaritds, szemétszallitas dija 0 9336
Terv szerinti értékcsokkenési leirds 23242 49 135
Osszesen 112413 245356
4.4 Egyéb raforditasok
Egyéb raforditasok 2021.12.31 2022.12.31
ISIN Djj 0 0
Kilénado 172 1015
Epitményado, telekadd 0 7 032
llleték 3997 0
Kotbér, késedelmi kamat 176 21
Egyab raforditas 1 0
Céltartalék képzés 0 0
Ertékesitett immaterialis javak, targyi eszkdzok KSZE 0 0
Osszesen 4345 8068

4.5 Pénziigyi miiveletek bevétele
Pénziligyi mlveletek bevételét az Alap 3 832 010 EUR 6sszegben szamolta el a targyévben.

4.6 Pénziigyi miiveletek raforditasa
Pénziligyi mlveletek raforditasat az Alap 147 178 EUR 6sszegben szamolt el az lizleti év folyaman.

4.7 Fizetett, fizetendo hozamok

Hozamfizetésre nem kerdilt sor az Gizleti év folyaman.

60 db befektetési jegy kerult kibocsatasra.

Az Alap Sajat t6kéjének megdvasara, és minimum hozam fizetésére nem tesz igéretet.
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5 Portf6lio jelentés

. . L VCRD Zartkéri Ingatlan Befektetési

A1:G2 Alap neve, lajstromszama: Alap, 1221-30

Alapkezel6 neve: Editus Befektetési Alapkezel6 Zrt.

Letétkezel6 neve: Erste Bank Hungary Zrt.

NEE szamitas tipusa: Napi
Targynap (T): 2022.12.31
Sajat téke EUR: 19 979 186,60
Egy jegyre jutd
NEE EUR: 302 714,95
Darabszam: 66
A targynapi nett6 eszkbzérték meghatarozasa: adatok EUR-ban

l. KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték (%)

. : Hiteldllomany (6sszes) Hitelezé Futamid6 1863 930 97,58%
ngatlanﬁnansz!ro’z K&H Bank Zrt. 10 1863930 97 58%
ashoz kapcsolddd

2. Egyéb kotelezettségek: 46 190 2,42%
Alapkezel6i dij miatt 2 659,63 0,14%
Letétkezel6i dij miatt 3 730,81 0,20%
Ingatlanértékeld dija miatt 0 0,00%
Kozzétételi koltség miatt 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 3192,66 0,17%

Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 36 607,12 1,92%

/3. Céltartalékok 0 01000/0

I/4. Passziv idébeli elhatarolasok: 0 0,00%
Kotelezettségek 6sszesen: 1910 120 100,00%

L. ESZKOZOK

. Folyoszamla, készpénz: 119 451,48 0,55%

l/2 Egyéb kovetelés: 21753 0,10%

II/3. Lekotott bankbetétek: Bank Futamidé 0 0,00%

73.1. Max. 3 ho lekétés: Erste Bank 1621937,971 7,41%

w32, |3 honapnalhosszabb 0,00%
lekotés:

/4. Erte’kpapirok: Megnev.| Devizanem Névérték 16541164,62 75,571%

5. Ingatianok Tlcpl’:f, Hrsz. | Beszerzésiar 0 0,00%

I1.5.1. Ingatlanok 3 585 000 16,38%

I5.2.  |Epités alatt all6 ingatlanok 0 0,00%

/6. Aktiv id6beli elhatarolasok: 0 0,00%
Eszk6zok 0sszesen: 21 889 307 100,00%

Py

*A kimutatas a 2022. december 31-i az Alapkezeld és a Letétkezel6 altal szdmolt nettd eszkdzérték
kimutatas alapjan kerilt 6sszedllitasra. A nettd eszkdzérték (21 889 307 EUR), a szamviteli torvény és
a 215/2000. (XI1.11.) Kormanyrendelet alapjan osszeallitott éves beszamold sajat t6ke (20 035 463
EUR) értékek eltérnek.
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6 Mutatoszamok

Bazis évre
2021.12.31

Targy évre
2022.12.31

Befektetett eszk6z6k aranya =
Befektetett eszk6z6k
Osszes eszkoz

94,87%

91,66%

Forgoeszk6zok aranya =
Forgoeszkézok+aktiv idébeli elhatdrolds
Osszes eszkéz

5,12%

8,34%

Tokeer6sség (sajat téke aranya) =
Sajdt téke
Meérleg f66sszege

16,03%

91,24%

Targyévi eredmény aranya a sajat
tékéhez viszonyitva =

Tdrgyévi eredmény

Sajat téke

27,48%

19,35%

Kotelezettségek aranya =

Kételezettségek
Meérleg f66sszeg

83,14%

8,66%

Befektetett eszkozok fedezete =
Sajdt téke
Befektetett eszk6z6k

16,90%

99,55%

Forgotbke, sajat toke aranya =

Forgdeszkdzok
Sajat téke

31,89%

9,14%

Likviditasi mutato =
Forgdeszkézdk
Révid lejdratu kotelezettségek

5,47

8,98

Bevétel aranyos targyévi eredmény =
Tdrgyévi eredmény
Osszes bevétel

54,82%

90,63%

Eszk6z aranyos jovedelmezGség =
Tdrqgyévi eredmény
Eszk6z6k 6sszesen

4,41%

17,65%
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7 Cash Flow Kimutatas

Tényezd 2021.12.31 2022.12.31
I. Szokdsos tevékenységhdl szarmazé pénzeszkozvaltozas
R -3199 077 7 055 220
(M(kodési cash flow)
1. Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok nélkdl) t 156 435 8862 186
2. Elszdmolt amortizacié + + 23242 49 135
3. Elszdmolt értékvesztés és visszairas t - -
4. Elszamolt értékelési kiilonbozet + t - 6717 871
5. Céltartalékképzés és felhasznalas kiilonbozete + + - -
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + + - -
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye + + - -3928
8. Befektetett eszk6zok dllomanyvaltozasa £ + -3369 270 -8 552 670
9. Forgdeszkozok allomanyvaltozdsa + + -34 803 -37 902
10. Rovid lejaratu kotelezettségek allomanyvéltozasa + + 31781 170 834
11. Hosszu lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa £ + -33818 -143 176
12. Aktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + + -395 218
13. Passziv id6beli elhatarolasok dllomanyvaltozasa + + 27 751 -7 348
Il. Befektetési tevékenységbdl szairmazo pénzeszkozvaltozas
L. -23 242 4 596 866
(Befektetési cash flow)
14. Ingatlanok beszerzése - - -23 242 -131 027
15. Ingatlanok eladdsa + - -
16. Befolyt bérleti dijak + - 305 310
17. Ertékpapirok beszerzése - - - -
18. Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + + - 753 460
19. Kapott hozamok + + - 3669 123
Ill. Pénziigyi miiv. szdrm. pénzeszkézvaltozas
. L. 3285472| -10039813
(Finanszirozasi cash flow)
20. Befektetési jegy kibocsatas + + 332260 -
21. Befektetési jegy kibocsatds sordn kapott apport - - - -8 871943
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - - - -
23. Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok - - - -
24. Hitel, illetve kolcson felvétele + + 2960 647 54 075
25. Hitel, illetve kdlcson torlesztése - - -7 435 -1133591
26. Hitel, illetve kdlcson utan fizetett kamat - - - -88 354
IV. Pénzeszk6zOk valtozasa (111 £111) + 63 153 1612273

Budapest, 2023. majus 31.

a vallalkozas vezetdje
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