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Fiiggetlen Konyvvizsgaloi Jelentés
A 2014. évi XVI. torvény szerinti éves jelentésrol szolo konyvvizsgdlati jelentés

A Porticus Ingatlan Befektetési Alap befektetGinek

Vélemény
Elvégeztiik a Porticus Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban: ,az Alap”) 2024. évi éves

jelentésének I-VII. pontjaiban talalhaté szamviteli informéciéinak (tovabbiakban: ,szamviteli
informaciok”) konyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2024. december 31-ével végz6dd tizleti évre vonatkozo éves
jelentésében kozolt szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon
hatélyos, a szamvitelrél szol6 2000. évi C. torvénnyel (a ,szamviteli torvény”), valamint a kollektiv
befektetési formakrol és kezelGikrol, valamint egyes pénziigyi targyd torvények modositasarol szolo
2014. évi XVI. torvénnyel 6sszhangban keriiltek 0sszeallitasra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokban szerepl6 eszkozok és kotelezettségek leltarral alatimasztottak. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informéciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelGje altal adott
értékelés alapjan kertiltek elszamolésra.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal oOsszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelgsségilink b&vebb leirasat jelentésiink ,,A
konyvvizsgalé éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért valé felelGssége”
szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezel6jétdl, az EQUILOR Alapkezel§ Zrt-t6l a vonatkozo,
Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgal6i Kamara ,,A konyvvizsgaloi
hivatas magatartasi (etikai) szabalyairél és a fegyelmi eljarasrol szol6 szabalyzata”-ban, valamint az
ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgdlok Nemzetkozi Etikai Standardok
Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi
fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai elGirdsoknak is.

7”7

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfelel6
alapot nyujt véleménytinkhoz.

Egyéb informaciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. Az EQUILOR
Alapkezel$ Zrt. igazgat6saga (tovabbiakban a ,vezetés”) felel6s az egyéb informéaciok elkészitéséért.
Az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciokra a filiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
»Vélemény” szakaszaban adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informéaciokra, és az egyéb

informaciokra vonatkozéan nem bocsatunk ki semmilyen forméji bizonyossagot nyujtod
kovetkeztetést.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informéaciok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban
a mi felelGsségiink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves
jelentésben foglalt egyéb informéaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt
szamviteli informécioknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy
tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a
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kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink
errdl és a hibéas allitas jellegérdl jelentést tenni.

Az egyéb informéaciokban lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas 4&llitdAs nem jutott a
tudomaéasunkra igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

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

A vezetés a felelGs az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési
formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi targya torvények modositasarol sz616 2014. évi XVI.
torvénnyel és a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténd elkészitéséért, kiilonos tekintettel az
eszkozok és kotelezettségek leltarral valo alatamasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap
letétkezelGje altal megadott értékelése alapjan torténd elszamoldsaért, valamint az olyan bels6
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar
hibabol ered6 lényeges hibas Aallitdstol mentes éves jelentésben kozolt szdmviteli informaciok
elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciok elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy
felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelGen
kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk oOsszeéllitasdért. A
vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését
eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé
tényez6, koriillmény nem all fenn.

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

A konyvvizsgalo éves jelentésben kozolt szamviteli informacidok konyvvizsgalataért valé
felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informéciok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol ered6 1ényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo6 fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést
bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foka bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar
Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az
egyébként 1étezé lényeges hibas allitast. A hibas éallitdsok eredhetnek csalasbodl vagy hibabdl, és
Iényegesnek mindsiilnek, ha észszerd lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok 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 felmérjiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk akar csalasbdl, akar
hibabol eredd 1ényeges hibas allitdsainak kock&zatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz
elegendd és megfelel§ konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbdl ered6 1ényeges hibas
allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalds magaban
foglalhat Gsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé
kontroll feliilirasat.
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v' Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a bels6 kontroll hatékonysidgara vonatkozoan véleményt
nyilvanitsunk.

v Ertékeljiik az Alapkezel§ vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és az
Alapkezels vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcesolodd kozzétételek észszertiségét.

v' Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénval6-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok 6sszeallitasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansdg olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentGs kétséget vethetnek fel az Alap
vallalkozas folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy
lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivhunk a
figyelmet az éves jelentésben kozolt szdmviteli informaciokban 1évé kapesolédo kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi jelentéslink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap
nem tudja a vallalkozast folytatni.

v' Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokat, kiilonos tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszk6zok és kotelezettségek iddszak végi leltarara, valamint az adott
idGszakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok minden lényeges szempontb6l a kollektiv befektetési formakrol és
kezelGikrol, valamint egyes pénziigyi targyd torvények modositasardl szold 2014. évi XVI
torvénnyel 6sszhangban kertiltek-e 6sszeallitasra.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomaséara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és ilitemezését, a konyvvizsgalat jelentGs megallapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott bels6é kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran A&ltalunk azonositott jelentGs
hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2025. aprilis 28.

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

Nyilvantartasba-vételi szama: To00340

Cime: 1026 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 79.
Bukri Rozsa

Ugyvezet6 igazgatd

Kamarai tag konyvvizsgalo

Kamarai tagsagi szam: E001130
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Porticus Ingatlan Befektetési Alap Eves jelentés — 2024.

A EQUILOR Alapkezeld Zrt. (székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124., Cg. 01-10-047344) a kollektiv befektetési
formadkrdl és kezelBikrél, valamint egyes pénziigyi tdrgyu térvények modositdsdrdl szolé 2014. évi XVI. térvény 132. §
(1) bekezdése rendelkezéseinek megfelel6en az aldbbiakban tdjékoztatja a Porticus Ingatlan Befektetési Alap (a
tovabbiakban: Alap) befektetési jegyeinek tulajdonosait a 2024. év miikddési eredményérdl.

1. Vagyonkimutatas

A befektetési alap eszkdzeinek és forrasainak tételes dsszetétele, a befektetési politikdban meghatarozott kategériak
szerint, a targyiddszak elején és végén, valamint az adott eszkdzok Osszes eszkdzon bellli ardanya.

2023.12.31* 2023.12.31%**
HyF | Salattoke %- HUF | NEE %-dban
ban
Banki egyenlegek 121 950 387 0,97% 121 920 054 0,96%
Atruhazhaté értékpapirok 11 863 588 868 94,32% | 11864572 440 93,89%
Egyéb eszkdzok 831776932 6,61% 887061 237 7,02%
Osszes eszkoz 12 817 316 187 101,90% 12 873553 731 101,87%
Kotelezettségek -238 968 927 -1,90% -236 685 877 -1,87%
Felvett hitelek 0 0,00% 0 0,00%
Sajat toke/Netto Eszk6zérték 12 578 347 260 100,00% 12 636 867 855 100,00%
2024.12.31* 2024.12.31**
Wy | Sait téke %- HUF | NEE %-aban
ban

Banki egyenlegek 31149 186 0,24% 31149181 0,24%
Atruhazhaté értékpapirok 11618638 711 88,73% 11618638 711 88,16%
Egyéb eszkdzok 1448 977 328 11,07% 1549 245 661 11,76%
Osszes eszkoz 13 098 765 225 100,03% 13199 033 553 100,15%
Kotelezettségek -4 567 014 -0,03% -20 280212 -0,15%
Felvett hitelek 0 0,00% 0 0,00%
Sajat t6ke/Nett6 Eszkozérték 13094 198 211 100,00% 13178 753 347 100,00%

*F6konyv szerinti értékek

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

A 2024. december 31-i NEE (szdmitds id6pontja 2025.01.02.) és a beszémoldéban kimutatott sajdt t6ke 6sszege 84 555
E Ft-tal eltér egymdstol. Letétkezeld dltal kimutatott NEE 84 555 E Ft-tal magasabb, mint a sajdt téke. Eltérés okai: a
beszdamoldsi idészakban kététt ingatlan addsvételi szerz6dések alapjdn fizetett vételdr elélegek eltér kezelése. Az
eltérés dsszevont értéke a netto eszkbzérték 0,64%-a.

1. A forgalomban levé befektetési jegyek szama
Targynap (T): 2024.12.31. ,A” sorozat »B” sorozat
Darabszam (db): 1548 787 385 1898 095 946
A tdblazat az id6szak utolso forgalmazdsi napjara érvényes nettd eszkozérték alapjan késziilt.
lll. Az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkbzérték
Targynap (T): 2024.12.31. »A” sorozat ,B” sorozat
Nettd eszkozérték: 10 738 344 833 2440408 514
Egy jegyre jutd NEE: 6,933389 1,285714

A tablazat az id6szak utolsd forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkdzérték alapjan készilt.



Porticus Ingatlan Befektetési Alap

Eves jelentés — 2024.

IV. A befektetési alap 6sszetétele, az egyes eszk6z6k 6sszes eszk6zon beliili aranya

2023.12.31. 2024.12.31.
A nettd A netto
HUF eszkozérték HUF eszkozérték

%-aban %-aban
t6zsdén hivatalosan jegyzett, atruhdzhato értékpapirok - - - -
mas szabalyzott piacon forgalmazott, atruhazhato i i i i
értékpapirok
kozelmultban forgalomba hozott, atruhazhaté értékpapirok - - - -
egyéb atruhazhato értékpapirok 11 267 885 653 89,17% 11618 638 711 88,16%
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 596 686 787 4,72% - -
Ingatlanok 779 940 000 6,17% 291 650 000 2,21%
Nettd eszkdzérték 12 636 867 855 | 100,00% | 11910288711 90,37%

A tablazat az id6szak utolso forgalmazdsi napjara érvényes nettd eszkozérték alapjan késziilt.

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

a)befektetésekbdl szarmazd jovedelem 268 114
b)egyéb bevétel 0
c)kezelési koltségek 20109
d)a letétkezel6 dijai 6 505
e)egyéb dijak és addk 14 325
f)netto jovedelem 322775
g)felosztott és Ujra befektetett jovedelem 0
h)a t6keszamla valtozasai 9647 315
i)a befektetések értékndvekedése,illetve értékcsokkenése 4933426
e el B

VI.  Osszehasonlité tablazat az elmult négy iizleti évrél

»A” sorozat ,B” sorozat ,B” sorozat
»A” sorozat Egy jegyre jutd nettd Netté Egy jegyre jutd nettd
Datum Netto eszkozérték eszkozérték eszkozérték eszkozérték
2022.12.31. 8244 590 386 5,323255 1345063 942 0,996344
2023.12.31. 10290628914 6.644313 2 346 238 941 1,236101
2024.12.31. 10 738 344 833 6,933389 2 440 408 514 1,285714

A tablazat az id6szak utolso forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkozérték alapjan késziilt.

VIL.

ezekbdl eredd kotelezettségvallalas 6sszegét

Az Alap a targyid&szakban nem kotott szarmaztatott ligyletet.

VIII.

hato fontosabb tényez6k bemutatasa

A szdrmaztatott ligyletek részletes leirasa a targyiddszakban, kategoriankénti bontasban, feltiintetve az

A befektetési alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok, valamint a befektetési politika alakulasara

Az Equilor Alapkezeld 2012. évi alapitasa ota a legmagasabb kezelt vagyonnal zarta a 2024-es évet. Az alapkezel6 altal
kezelt vagyon 33,95%-kal novekedett az év soran, év végére — 111,1 millidrd Ft-os novekedés mellett - meghaladta a
438 milliard forintot. Az alapkezelGk kezelt vagyon alapu rangsoraban 2024-ben a tizenotddik helyen zartunk.
Tevékenységiink kiterjed mind az értékpapir, mind az ingatlan, mind pedig a magantGke alapok kezelésére, valamint az
intézményi és maganszemélyek részére megvaldsitott portfélidkezelésre.
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2024. végére az Equilor Alapkezel6 alapjainak szama a 2023-ban kezelt 31-rél 35-re emelkedett, amely alapokbdl 22
nyilvanos, 13 pedig zartkérdi médon miikodott.

A befektetési politikara hat6 tényezé6k:

Az Alapkezel6 a Kezelési Szabalyzatnak megfelel6en az Alap pénzeszkdzeib8l magyarorszagi, hozamtermeld, illetve
értékndvekedési céllal kivalasztott ingatlanokat, valamint Magyarorszagon kibocsatott ingatlan befektetési alapok
befektetési jegyeit vasarolhatja meg. Az Alapkezel6 elsédleges célja, hogy a befektetési lehet8ségek hozammal ardnyos
kockazati szintje mellett a Befektet6k a futamidd alatt a jegybanki kamatokat és az allampapir hozamokat is meghalado
hozamot érjenek el. Az Alap lejarata 2033. augusztus 31., mely id6tav a minimalisan ajanlott befektetési id6tav.

Az ingatlanportfélié hozamtermelési célu bévitése soran az elsédleges kritérium a beszerzéskor (fejlesztéskor) elvart
kockazattal aranyos jov6beni hozam. Az egyedi ingatlanok kivalasztasanal a hozam és kockazat viszonya a meghatarozo.
Ebben az esetben az Alapkezeld altal megvdasarolt ingatlanok egy része hosszu tavu bérbeadassal kerll hasznositasra,
emiatt a bérl8i mixre, illetve a bérbeadasi szerz8désekre az Alapkezeld kiemelt hangsulyt helyez. A befektetési célként
felmeril6 ingatlanbefektetési alapok esetén elsédleges cél az elérheté hozam maximalizaldsa.

Az értéknovekedési céllal kivalasztott ingatlanok esetén az értéknovekedés forrasa szarmazhat a tranzakcio kedvezé
arazasabol, esetleges értéknovels felldjitasi munkalatok elvégzésébdl és az ezt kbvet6 hasznositasbdl, sikeres bérleti
tranzakcidk révén elért értéknovekedésbdl, illetve a varhato ingatlanpiaci fejlédési trendekbdl, aremelkedésbél. Ebben
az esetben az Alapkezel6 az Alap vagyondnak egy részét olyan ingatlanokba fekteti, amelyek esetében jelentds
értéknovekedés valdszindsithetd.

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

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

A hazai és globalis gazdasag 2014-t6l tartd folyamatos névekedését 2020 elején a koronavirus-jarvany varatlan sokként
razta meg. Eurépaban 2020 marciustdl kovetkezett be a jarvany gyors terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett
orszag lezarta hatdrait, illetve korlatozta orszagon belill a csoportos aktivitast, melynek kévetkeztében a gazdasagi
tevékenységek egyik naprdl a masikra jelent&sen beszlikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes ipardgakat
eltéré mértékben érintették, de példaul a turizmusra épilt iparagak gyakorlatilag azonnal és teljesen befagytak. A tébb
hullamban jelentkez6 jarvany 1-3. hulldamai altalanos korlatozasok mellett zajlottak, de 2021 elejét6l a hatékony
vakcinaknak és az atoltottsagnak koszonhetden az Ujabb 4-5. hulldmok mar nem sziikségszerlien vezettek ismételt
korlatozdsokhoz, igy a kés6bbi hulldmok gazdasagi hatasa mar joval csekélyebb volt, és bar 2022 masodik felére
Magyarorszagon a COVID kozvetlenlil mar nem éreztette hatasat, de a gazdasagi folyamatokban bekovetkezett
valtozasok, gondolva itt a kereskedelmi ingatlanok piacara, a mai napig athatjak életiinket.

A 2022 februarjaban kirobbant orosz-ukrdn konfliktus kapcsan bevezetett szankcidk nyoman a COVID jarvany aldl
éppen kiszabaduld vilaggazdasagot Ujabb valsdg fenyegette. A haboru elhuzdédasa miatt a CEE régid befektetési
kockazatai is névekedtek, melynek hatasara csokkent a régidba daramlo befektet6i téke mennyisége. A haboru —illetve
részben a nyugati szankciok - miatt az energiadrak 2022-ben elszabadultak, melyek globdlisan az inflacio jelentds
emelkedéséhez vezettek. Magyarorszagon az inflacié mar 2021-t6l kezdve az EU atlaga felett er6sodott, majd a
kedvezGtlen gazdasagi folyamatok miatt 2022 év soran 14,5%, majd, 2023 elején 25% feletti havi szinten tetzve 2023-
ban 17,7 %-os atlagos értéket ért el.

A magyar gazdasdg nehéz évet zart 2024-ben. Bar az év elején folytatddott az inflacié csokkenése, februdrban 3,7
szazalékos értéken volt a fogyasztdidr-index, de a gazdasagi névekedés a vartnal joval lassabban alakult, els6sorban az
exportpiacok gyengesége, a gyenge eurdpai, és kifejezetten a német gazdasag miatt. A lll. negyedévig tapasztalt tovabbi
visszaesést kovetGen - Magyarorszag gazdasaga a 2024 harmadik negyedévében 0,8%-kal zsugorodott - az év végére
azonban sikerilt elkerilni a technikai recesszidt és a IV. negyedévben a gazdasag ismét novekedési palyara allt. Bar
éves Osszevetésben a gazdasag az MNB inflacids jelentése alapjan 0,5 szazalékkal béviilt, de ez azt jelentette, hogy az
éves GDP-novekedés kozel 0,6%-kal elmaradt a 2023. évi varakozasoktdl. A gazdasagi novekedést elsGsorban a
szolgaltatasok hozzaadott értékének emelkedése tamogatta, az ipar, az épit6ipar és a mezdgazdasag visszafogott
teljesitménye azonban mérsékelte azt. A fogyasztas béviilése az emelkeds realbérekkel 6sszhangban folytatédott. A
beruhdzdsok csokkenése 2,8 szazalékponttal, mig a nettd export 0,5 szdzalékponttal fogta vissza a névekedést a
negyedik negyedévben.
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2021-ben a névekvd inflacids kockazatokra vald tekintettel a Magyar Nemzeti Bank kamatemelési ciklusba kezdett az
arstabilitas helyreallitasa érdekében. Ennek részeként a jegybanki iranyadd kamat szintje 15 hénap alatt 0,6%-rél 13%-
ra emelkedett. 2023 masodik felétél a gazdasagi folyamatokat lekévetve az MNB a kamatok terén korrekcidba kezdett,
2023 végére 10,75%-ra 2024. szeptemberében 6,5%-ra csokkentve az iranyadd kamatot.

Az inflacié mellett a HUF is jelentGsen gyengilt mind az EUR, mind az USD devizakhoz képest: a 2021 évi 358 HUF/EUR
arfolyam 2022 nyarara 430 HUF/EUR-ig sz6kott f6l, majd 2023-ban kisebb volatilitds mellett a 365-410 HUF-os sdvban
mozgott, 2023 decemberének végén 380-385 HUF/EUR arfolyam volt a jellemz8. 2024-ben az arfolyam gyengiilés
tovabb folytatddott. a legerGsebb janudr eleji 377,80 HUF/EUR értékrél az évvégére éves szinten 9,78 %-kal gyengilt
(414,73 HUF/EUR). Tekintettel arra, hogy az intézményi ingatlanpiacon alapvet6en EUR-ban arazzak a termékeket,
ezért az arfolyamvaltozds HUF-ban szamolva tovabbi ar novekedést idézett el6. Az USD/HUF arfolyam év kozben a
345,43 és 398,91 érték kozott mozgott, ami 15,34 %-os leértékel6dést jelent.

,,,,,,

illetve a szigorodo finanszirozasi feltételek egyarant kihivast jelentettek a kereskedelmiingatlan-piac szerepl6i szamara.
A bizonytalan gazdasagi korilmények kozott az ingatlanok értéke is — a kereslet-kindlat alakuldasan tdlmenden a
pénzigyi piacokra jellemz6 mddon — nagymértékben kitett a gazdasagi kockazatokkal szembeni befektet6i varakozasok
alakulasanak.

2022-2023 soran az ukrajnai haboru, kozelsége, a magyar gazdasag kedvezétlen kilatasai, illetve a névekvé kamatszint
kapcsan az elvart hozamszintek emelkedésnek indultak, 2022-h6z képest 2023 végére 50-125 bazispontos ndvekedés
volt megfigyelhet6, melyek 2024-ben alapvetéen mar jelentésen nem valtoztak. 2024 utdn 2025-ben is a hozamszintek
stagndldsara szamitunk. A prime yield alakuldsat az aldbbi tablazat mutatja (forras: CBRE, JLL, C&W).

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield Prime yield Prime yield
202004 2021Q4 202204 202304 202404
irodahaz 5,75% 5,25% 5,50% 6,00% 6,25%
bevasarlékézpont (SC) 6,25% 6,25% 6,50% 7,25% 7,25%
utcai lzlet (high street retail) 5,75% 5,50% 5,75% 7,00% 7,00%
logisztikai ingatlan 6,75% 5,75% 5,75% 6,75% 7,00%

Az Alap folytatva az el6z6 évek Uzletpolitikajat 2024-ben is a helyzethez alkalmazkodva a rovid-kozép tavu
megtériléseket (értéknovekedési cél) biztosito tranzakcidkat helyezte elGtérbe. Ennek keretében az aldbbi ingatlanok

i) 2023 marciusdban az alap apport révén megszerezte a 2500 Esztergom GGzhajé utca 2. szam alatti
(Hrsz.16384/4; 16384/5; 16385) 28 577 m2 alapterilet( fejlesztési teriletet, melynek nagyobbik része
sporttelep masik része beépitetlen terilet, illetve gazdasagi épilet, udvar. Az ingatlanokon néhany romos
épllet, illetve lelatd volt lathatd, melyek értéket nem képviseltek, bontandd allapotiak voltak. Az apport érték
470 milli6 HUF volt. Az ingatlancsoport értékesitésére vonatkozéan az Alap 2023 decemberben irt ala
szerz6dést 575 millio HUF eadasi aron, a tranzakcié pénzligyi zarasara 2024. majusaban keriilt sor. Az ingatlan
eladdsi dra 122,34 %-kal haladta meg az apport értéket, a tranzakcio évesitett hozama 19,32 % volt.

ii) az Alap 2022. marcius 16-an maganszemélyektSl megvasarolta a Budapest Il. ker. belterilet 11741/3 hrsz-q,
Osszesen 2439 m? alaptertleti ingatlanbdl a 581/2439-ed aranyu hanyadot kitevé 581 m2 teriletnagysagu
foldrészletet. A A telekrész vasarlast kbvetGen az ingatlan a Florion Invest Kft. és az Alap koz6s tulajdonaba
kerdlt. A Florion Invest Kft., mint épittetd a telekrész adasvételét megelGz6en a sajat telekhanyadan épitési
engedélyt szerzett egy négylakasos lakdépiilet és a kapcsolodo gépkocsi-bealldhelyek, tarolok épitésére, az
engedély 2020. januar 27. napjan emelkedett jogerdre. Az Alap 2024. februar 20-an Adasvételi Szerz&dést
kotott az épités alatt allé lakdépilet 1. emelet 1. ajtészammal jelolt lakdsara (nettd vételdr: 767 557 774 HUF),
majd 2024. julius 25-én a -1. pinceszint 1. és 2 ajtdszammal jelolt lakdsokra (nettd vételar: 108 106 070 és
80 379 998 HUF). Az ingatlanok birtokbaaddsdara 2025. II. felében keriil sor. Az Alap a késziltségi szintnek
megfelelGen eddig a lakdsok vételaranak 95 %-at fizette ki.
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A 2024-ben lezarult tranzakcidk eredményét az alabbi tablazatban foglaltuk 6ssze:

s ‘e Ertékesités .
Ingatlan Vételar Ft Eladasi ar Ft nyeresége Ft Hozam %
2500 Esztergom G6zhajo utca 2.
479 400 000 575 000 000 95.600 000 19,94%
(Hrsz.16384/4; 16384/5; 16385) 7R

Az Alap kezelési szabalyzata lehet6vé teszi, hogy az Alap ingatlan befektetési alapok befektetési jegyeit megvasarolja.
Ennek keretében a hozam maximalizaldsa érdekében a Porticus alap induldsa dta Ingatlanalapok befektetési jegyeit
vasarolja meg. 2024-ben az értékpapir portfolid bévitése tovabb folytatddott. 2024 juniusaban és decemberében az
Alap a PROFUND Investments Ingatlanfejleszt6 Alap befektetési jegyeit vasarolta meg, majusban, juliusban,
oktoberben és decemberben a Main Street Ingatlanfejleszté Alapban tortént rajegyzés. A 2024. évi befektetési jegy
vasarlasokat az alabbi tablazatban foglaltuk 0ssze:

Tarsasag Vétel datuma | Ertékpapir tipus Darabszam Vételar
Profund Investments Ingatlanfejlszt6 11 902 520 18 000 000 Ft
Alap
Rajegyzés 2024.06.04 | Befektetési jegy 7908 472 12 000 000 Ft
Rajegyzés 2024.12.03 | Befektetési jegy 3994 048 6 000 000 Ft
Main Street Ingatlanfejleszt6 Alap 38.883.536 118 792 000 Ft
Rajegyzés 2024.01.11 | Befektetési jegy 8037733 25042 000 Ft
Rajegyzés 2024.05.03 | Befektetési jegy 4 850 590 15 000 000 Ft
Réjegyzés 2024.05.31 | Befektetési jegy 6 086 417 18 750 000 Ft
Rajegyzés 2024.07.05 | Befektetési jegy 4896 520 15 000 000 Ft
Rajegyzés 2024.10.07 | Befektetési jegy 4981679 15 000 000 Ft
Rajegyzés 2024.12.03 | Befektetési jegy 5005 881 15 000 000 Ft

2024. év folyaman az Alap eszkozeiben bekodvetkezett valtozasokat az alabbi tablazatban mutatjuk be:
2023.12.31 2024.12.31

kategoria eszkoz érték érték Valtozas
Ingatlan 1025 Budapest, Nagybanyai Gt 62/A 138 000 000 139 000 000 0,72%
Ingatlan szigliget, belterdlet; kozigazgatasi cim 70 300 000 71200000  1,28%

nélkili

2500 Esztergom belteriilet o
Ingatlan Hrsz.:18955/2 20 000 000 20 150 000 0,75%

1026 Budapest, Gabor Aron utca o
Ingatlan 54/A. 2. em. 2. 61 300 000 61 300 000 0,00%
Ingatlan 2500 Esztergom G&zhajé utca 2. 571 640 000 - -
értékpapir 2;'355“5 Ingatlanfejleszt Befektetési 2099 964 424 2077662372  -1,06%
értékpapir Main Street Ingatlanfejleszt6 Alap 1390569514 1434185 142 3,14%

PROFUND |
értékpapir OFUND Investments 21356 098 039 2304761919  -2,18%

Ingatlanfejlesztd Alap
értékpapir SOLVA IV MagantGkealap A sorozat 700 000 000 677 600 000 -3,20%
értékpapir SOLVA MagantGkealap 1825 066 669 1858 200 003 1,82%
értékpapir THEMATIC Properties Ingatlanalap 2 896 187 007 3266229275 12,78%
NEE 12 636 867 855 13178 753 347 4,29%

Az Alapkezel6 2022. oktober 04-én “B” sorozatu befektetési jegyeket bocsatott ki, a kibocsatott befektetési jegyek
darabszama 1 350 000. A befektetési jegyek névértéke 1,00 Ft. A “B” sorozatu Befektetési jegyek nyilvanos forgalomba
hozatala céljabdl, az Alap nyilvdnos aton vald forrasgylijtése céljabdl készult. A Befektetési jegyek forgalomba
hozatalabdl szarmazé bevétel az Alap mikodtetésére, a befektetési politika megvaldsitasara keril felhasznalasra.

Az év végi zaraskor az Alap eszkozeit bankbetét, ingatlanok, hitelviszonyt megtestesité értékpapirok és kollektiv
befektetési értékpapirok alkottak. 2024-ben az értékpapir allomany 3,1 %-kal n6tt. A készpénz allomany 74,5 %-kal. az
ingatlan allomany 66,1 %-kal csdkkent az el6z6 évhez képest, mely valtozas a folyamatban lévg, 2025. évre athuzodé
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ingatlan tranzakcidkkal van Osszefliggésben. Az Alap portfélidjaban 2024 december 31-én |év6 egyes eszkozfajtak
értékét, nettdeszkozhoz viszonyitott aranyat az aldbbi tablazatban mutatjuk be:

Mlnllmalls Tervsezett MaX|,maI|s 2024.12.31| arany
arany arany arany

Pénzpiaci eszkdzok 0% 10% 100% 31149 186 0,24%
é:[caér:;):;i?r, hitelviszonyt megtestesit6 0% 10% 100% i 0.00%
Kollektiv befektetési értékpapirok 0% 80% 99% 11618638 711 88,16%
Ingatlanok 0% 20% 100% 291 650 000 2,21%
Ingatlantdrsasagi részesedés 0% 0% 100% 0 0.00%
Ingatlanhoz kapcsolodd vagyoni értéki jogok 0% 0% 100% 0 0.00%
Azon ingdsagok, melyek az adott ingatlan
rendeltetésszer(i hasznalatdhoz, 0% 0% 100% 0 0.00%
Uzemeltetéséhez vagy épségben tartasahoz '
szlikségesek vagy azt elGsegitik
Szabdlyozott piacra bevezetett egyéb 0% 0% 0% 0 0.00%
atruhazhaté értékpapir ’
Nettd eszkdzérték osszege: 13178 753 347 | 100.00%

Az “A” sorozat hozama 2024. évben 4,35 %, a sorozat induldstdl szamitott évesitett hozama 2024. december 31-én
138,63 %. A “B” sorozat hozama 2024. évben 4,01 %, a sorozat induldstdl szamitott hozama 11,87 %.

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 6sszege az ABAK ligyvezetGi és azon munkavallaldi
szerinti bontasban, akik az ABA kockazati profiljara tevékenységiik révén lényeges hatast gyakoroltak

Az Alapkezel§ alkalmazottainak (az Alapkezel6 teljes tevékenysége utan)
kifizetett javadalmazas teljes 0sszege:

710478 298 Ft

(sikerdij) 6sszege:

62 Alapkezel6 alkalmazottainak kifizetett rogzitett javadalmazas 428 771 110 Ft

Osszege:

,ﬁz Alapkezel6 alkalmazottainak kifizetett valtozd javadalmazas 281 707 188 Ft

Osszege:

Kedvezményezettek szama: 22 f6
Az alap altal kifizetett nyereségrészesedés (sikerdij) 6sszege: 0 Ft
Az Alapkezel6 altal az alkalmazottak részére kifizetett nyereségrészesedés 0Ft

Az Alapkezel tgyvezetGinek (az Alapkezel6 teljes tevékenysége utan) kifizetett

253 543 755 Ft

javadalmazas teljes 6sszege:
Az alap kockazati profiljdra Iényeges hatast gyakorlé munkavallaléok*
javadalmazasa:

307 146 155 Ft

* teljes Befektetési Bizottsag és a kockazatkezel6 (5 f6)

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

Az Alap zart végl, hatdrozott futamidej(i alapként mikodik. Ennek kdvetkeztében a befektetési jegyek Forgalmazénal
torténd visszavaltasara a futamidé alatt nincs lehetGség. A befektetési jegyek futamidé alatti értékesitésére kizardlag
értékpapir adasvétel keretében keriilhet sor. Az Alapkezel6 jogosult ugyanakkor a Befektetének az Alap futamideje
alatt is eseti jelleggel visszavaltdsi lehetGséget biztositani.

Az Alap portfélidjaban a targyidGszakban nem volt olyan eszkdz, amelyre illikvid jellegénél fogva kilonleges szabalyok
vonatkoztak volna.

A targyid6szakban az Alap tekintetében a visszavaltast korlatozo rendelkezések bevezetésére nem kerilt sor, a
likviditassal kapcsolatos rendelkezésekben valtozas nem kovetkezett be.
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Az Alap kockazati profiljanak bemutatdsat az Alap kezelési szabalyzata tartalmazza. Az Alapkezel6 biztositja, hogy
befektetési alap kockazati profilja megfeleljen a befektetési alap méretének, portfolidszerkezetének, befektetési
stratégidinak és célkitizéseinek, a befektetési alap kezelési szabalyzataban, tajékoztatéjaban és az ajanlattételi
dokumentumokban foglaltak szerint.

Xl. Az ABAK altal az ABA nevében alkalmazhatd tékeattétel mértékében bekoévetkezd valtozasok, valamint a
biztositék vagy a t6keattételi megallapodas értelmében nyujtott garanciak ujbdli felhasznalasi joga, és az
adott ABA altal alkalmazott tokeattétel teljes 6sszege

A tdrgyiddszakban az Alap altal alkalmazhatd t&kedttétel mértékében valtozds nem kovetkezett be. Az Alap a
targyidészakban nem rendelkezett biztositék vagy t6keattételi megallapodassal.

Az Alap altal alkalmazott tGkeattétel teljes 6sszege a targyidGszak végén: O Ft (A t6keattétellel novelt nettd eszkdzérték
csokkentve a befektetési alap tényleges nettd eszkozértékével az id6szak végén)

Az Alap a targyidGszakban értékpapir-finanszirozasi ligyletet és teljeshozam-csereligyletet nem kotott.

XIl. A befektetési alap portfolidjaban talalhaté ingatlanok adatai:
2023.12.31 2024.12.31
Ingatlanérték (HUF)
Funkcionalis kategoriak 4 3
g Bu?ape:st és Vidék Bu:iape:st és Vidék
kérnyéke koérnyéke
Telek 138 000 000 149 690 000 139 000 000 91 350 000
Lakdingatlan 61 300 000 24 760 000 61 300 000 -
Irodaingatlan - - - -
Kereskedelmi ingatlan - - - -
Logisztikai ingatlan - - - -
Ipari ingatlan - - - -
Vegyes hasznositasu ingatlan - - - -
Fejlesztés alatt allé ingatlan - - - -
Egyéb ingatlan - 487 490 000 - -
Osszesen: 861 240 000 291 650 000
Az ingatlanok részletes kimutatasat az aldbbi tablazat tartalmazza:
2023.12.31 2024.12.31
Hrsz. cim ingatlanérték | ingatlanérték Valtozas
11741/3 1025 Budapest, Nagybanyai Ut 62/A 138 000 000 139 000 000 +0,72%
ol fterdlet: Koi
730/3 ize'lgkl'ﬁft belteriilet; kozigazgatasi cim 70 300 000 71200000 |  +1,28%
18955/2 Esztergom, 18955/2 hrsz 20 000 000 20150 000 +0,75%
12364/5/A/8 Budapest, Gabor Aron u.54. 2. em. 2. 61 300 000 61 300 000 0,00%
16384/4,-/5 és 16385 | 2500 Esztergom G6zhajé utca 2. 571 640 000 - -

XIll. Osszesitett adatok funkcionalis kategériankénti bontasban

Tekintettel arra, hogy sem 2023. december 31-én, sem 2024. december 31-én az Alap portfdliéjaban nem volt
bérbeadds Utjan hasznositott ingatlan, a kapcsoldodoé tablazat nem kerdlt kitoltésre.
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XIV. Teljes ingatlanportfoliéra vonatkozé Gsszesitett adatok

Ingatlanportfolié aranya a netté eszkdzértéken beliil

id&szak elején 6,82%
id&szak végén 2,21%

Bérleti szerz6dések atlagos futamideje (év) -
Bérldk, vevék szama -
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje -
T6keattétel -

Egyéb informaciok

Az Alap 2024. évi koltségeinek tételes kimutatdsat az alabbi tablazat tartalmazza:

efFt.| 2024.12.31.
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 40 000
AlapkezelGi dij 20109
LetétkezelGi dij 6 505
Feltgyeleti dij 4533
Ingatlan értékelés dija 2722
Ertékcsokkenési leiras 449
Ingatlanokhoz kapcsolodo koltségek 0
Konyvvizsgalati dij 300
IngatlanszakértGi feladatok 0
Szamviteli szolgdltatds 2262
Jogi szolgaltatas 2476
Biztositasi dij 75
Egyéb igénybe vett szolgaltatas 596

Befektetési alapokra, egyéb kollektiv befektetési formakra vonatkozé informacio:

A tényleges befektetésként szerepl6 ETF-ek tételes felsoroldsa és az altaluk felszamitott kezelési dij mértéke.

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

Equilor Alapkezel6 Zrt.
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Fiiggetlen Konyvvizsgaloi Jelentés
A Porticus Ingatlan Befektetési Alap befektet6inek

Az éves beszamolorol késziilt jelentés

Vélemény

Elvégeztiik a Porticus Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban ,az Alap”) 2024. évi éves
beszamolbjanak konyvvizsgalatat, amely éves beszdmol6 a 2024. december 31-i fordulonapra
készitett mérleghb6l —melyben az eszkozok és forrasok egyez6 végosszege 13.098.765 E Ft, az lizleti
év eredménye 322.775 E Ft nyereség -, és az ugyanezen id6ponttal végzddé tizleti évre vonatkozo
eredménykimutatasbo6l, valamint a szamviteli politika jelent6s elemeinek 0Osszefoglalasat is
tartalmazo kiegészit6 mellékletbdl 4ll.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhatd és valés képet ad az Alap 2024.
december 31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6dé tizleti
évre vonatkozo jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz616 2000. évi C.
torvénnyel (a tovabbiakban: ,szdmviteli torvény”) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal oOsszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felel6sségiink b&vebb leirasat jelentésiink ,,A
konyvvizsgalod éves beszamold konyvvizsgalataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezelGjét6l, az EQUILOR Alapkezel6 Zrt-t6] a vonatkozd,
Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgal6i Kamara ,,A konyvvizsgaloi
hivatas magatartasi (etikai) szabalyairél és a fegyelmi eljarasrol szol6 szabalyzata”-ban, valamint az
ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgdlok Nemzetkozi Etikai Standardok
Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi
fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cim( kézikonyvében (az IESBA Koédex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplG tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfelel6
alapot nyujt véleménytinkhoz.

Egyéb informaciok:

Az egyéb informaciok az Alap 2024. éves jelentésébdl és iizleti jelentésébdl allnak. Az EQUILOR
Alapkezel6 Zrt. igazgatosaga (tovabbiakban a ,vezetés™) felelGs az egyéb informacidknak a szamviteli
torvény, illetve egyéb més jogszabaly vonatkozo6 elGirasaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A
fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban az éves beszdmoléra adott

véleményiink nem vonatkozik az egyéb informacidkra. Az éves jelentésre vonatkozdéan nem
bocsatunk ki semmilyen formaja bizonyossagot nytijt6é kovetkeztetést.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel¢sségilink a fent
azonositott egyéb informaciok atolvasidsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az egyéb
informéciok lényegesen ellentmondanak-e az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran
szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tilinik-e, hogy az 1ényeges hibas allitast tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok 1ényeges
hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.
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A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sségiink tovdbba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb més jogszabaly vonatkozo el6irasaival 6sszhangban van-e, és errdl,
valamint az izleti jelentés és az éves beszamol6 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az Alap 2024. évi iizleti jelentése 0sszhangban van az Alap 2024. évi éves
beszamolobjaval és a szamviteli torvény vonatkozo elGirasaival.

Mivel egyéb maés jogszabaly az Alap szdméra nem ir el§ tovabbi tartalmi kovetelményeket az iizleti
jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az tzleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitds sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamolo6ért

Az Alapkezel6 vezetése felel6s a megbizhato és valds képet add éves beszamolod elkészitéséért a
szamviteli torvénnyel Osszhangban, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasboél, akar hibabol eredd 1ényeges hibéas
allitastol mentes éves beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje az Alapnak a véllalkozas
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapul6 éves
beszamold osszedllitasiért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasadnak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem all fenn.

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

A konyvvizsgalo éves beszamol6 konyvvizsgalataért valo felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamol egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleménylinket tartalmazo6 fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag
magas fokd bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 1ényeges
hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha
észszert lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak 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 beszdmold akar csalasbdl, akar hibabdl eredd lényeges
hibés Allitdsainak kockazatait, az ezen kockéazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati
eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz elegendd
és megfelel§ konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbol eredd 1ényeges hibéas allitas fel
nem tarasanak kockéazata nagyobb, mint a hibabol eredG6é, mivel a csalas magéban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.
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v" Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans bels6 kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a bels6 kontroll hatékonysagara vonatkozoan véleményt
nyilvanitsunk.

v Ertékeljiik az Alapkezels vezetése altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és az
Alapkezel6 vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek
észszertiségét.

v' Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrol, hogy fennéll-e 1ényeges bizonytalansig olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap véallalkozas folytatdsara vald
képességét illet6en. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag
all fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszamoldban 1évé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfelel6ek, mindsiteniink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast
folytatni.

v Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészit6 mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves
beszamolobban teljesiil-e az alapul szolgal6 iigyletek és események valos bemutatasa.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomaséara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgélat jelent6s megallapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott bels6é kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran A&ltalunk azonositott jelentds
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2025. aprilis 28.

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

Nyilvantartasba-vételi szama: To00340

Cime: 1026 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 79.
Bukri Rozsa

Ugyvezetd igazgato

Kamarai tag konyvvizsgalo

Kamarai tagsagi szam: E001130
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Porticus Ingatlan Befektetési Alap
1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.
Lajstromszam: 1212-16

ALAPKEZELO: Equilor Befektetési Alapkezeld Zirt.
1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.
Cégjegyzékszam: 01-10-047344

LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zit.
1138 Budapest, Népfiirdo u. 24-26.
Cégjegyzékszam: 01-10-041054

Eves beszamolo

2024. 01. 01 - 2024. 12. 31.

Keltezés: Budapest, 2025. aprilis 28.

alairas



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

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

"A" MERLEG
E Ft
A tétel megnevezése 2023.12.31 El6z6 évek méodositasa 2024.12.31
A. Befektetett eszkozok 11 267 930 0 12 736 064
L TARGYI ESZKOZOK 44 0 1117 425
1.|Ingatlanok 20 409
2.|Ingatlanok értékelési kiilonbozete 40 891
3.|Gépek berendezések, felszerelések
4.|Gépek berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozte
5.|Beruhdzéasok 44
6.|Beruhdzédsokra adott el§legek 1056 125
1L BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 11 267 886 0 11 618 639
1.|Hosszu lejaratd bankbetétek
2.|Tartés részesedés kapesolt véllalkozédsban
3.|Tartds kovetelés kapcesolt vdllalkozassal szemben
4.|Befektetési célu értékpapirok 6627 822 6749 614
5.|Befektetési célu értékpapirok értékelési kiillonbozete 4 640 064 4869 025
B. Forgoeszkozok 1549 351 0 362 701
L KESZLETEK 780 380 0 230 350
1.|Ingatlankészletek 681217 206 841
2.|Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 99 163 23 509
11 KOVETELESEK 51318 0 101 202
1.|Kdvetelések 51318 101 202
2.|Kovetelések értékvesztése (-)
3. [Kiilfoldi pénzértékre sz016 kovetelések értékelési kiilonb.
4.|Forintkovetelések értékelési kiilonbozete
1L ERTEKPAPIROK 595 703 0 0
1.|Ertékpapirok 594 579
2.|Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 1124 0
értékelési kiilonbozet kamatbol, osztalékbol
egyéb értékelési kiilonbozet 1124
V. PENZESZKOZOK 121 950 0 31149
1.|Pénzeszkdzok 121 951 31148
2.[Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete -1 1
C. Aktiv idébeli elhatarolasok 35 0 0
1.]Aktiv idébeli elhatdroldsok 35
2.|Aktiv id6beli elhatdrolasok értékvesztése (-)
D. Szarmaztatott tigyletek értékelési kiilonbozete
Eszkozok osszesen 12 817 316 0 13 098 765
E. Sajat toke 12 578 347 0 13 094 198
I. INDULO TOKE 3 446 883 3 446 883
1.|Kibocsdtott befektetési jegyek névértéke 3 446 883 3 446 883
2.|Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke
1. TOKEVALTOZAS (t8kenévekmény) 9 131 464 9 647 315
1.|Befektetési jegyek értékkiilonbozete 10 117 10 117
Kibocsatott bef. jegyek értékkiilonbozete 10 117 10 117
Visszavasdrolt bef. jegyek értékkiilonbozete
2.|Ertékelési kiilonbozet tartaléka 4 740 350 4933 426
3.|El6z8 év(ek) eredménye 3768 748 4 380 997
4.[Uzleti év eredménye 612 249 322 775
F. Céltartalékok 0 0 0
G. Kotelezettségek 238 394 0 3944
I Hosszi lejdratd kotelezettségek
11 Rovid lejdrati kotelezettségek 238 394 3944
111 Kiilfoldi pénzértékre sz6l6 kot. értékelési kiilonbozete 0
H. Passziv idébeli elhatirolasok 575 0 623
Forrasok dsszesen 12 817 316 0 13 098 765

Keltezés: Budapest, 2025. dprilis 28.

aldirds




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

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

E Ft
A tétel megnevezése 2023.12.31 El6z6 évek modositasa 2024.12.31

L Ertékesités nett6 arbevétele 0 575 000

1I. Egyéb bevételek 0 0

II1. Eladott druk beszerzési értéke 0 479 400

Iv. Miikodési koltségek 40 547 40 000

V. Egyéb riforditdsok 4274 939

VI. Pénziigyi miiveletek bevételei 662 973 268 115

VIIL. Pénziigyi miiveletek raforditasai 5903 1
VIII. Fizetett, fizetend6é hozamok

XI.  |TARGYEVI EREDMENY 612 249 0 322775

Keltezés: Budapest, 2025. dprilis 28.

aldirds



Porticus Ingatlan Befektetési Alap 2024. december 31.

KIEGESZITO MELLEKLET

I. AZ ALAP ADATAI

Név: Porticus Ingatlan Befektetési Alap

Tipus: nyilvanos

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

Addszam: 19251266-2-41

Lajstromszam: 1212-16

Nyilvantartasba vétel napja: 2020. janius 23.

Forgalomban 1év§ befektetési jegyek szama 2024.12.31-én:

A sorozat 1548 787 385 db
B sorozat 1 898 095 946 db
Osszesen 3446 883 331 db

Befektetési jegyek ISIN AZONOSfTO]A: A" sorozat HU0000725510, ,,B” sorozat HU0000730106
Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték a Letétkezel kimutatdsa szerint 2024. december 31-én:

A sorozat 6,933389
B sorozat 1,285714
Osszesen 3,823398

Uzleti év idStartama: 2024.01.01-2024.12.31.

Az alapkezel6:

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

Cégjegyzékszam: 01-10-047344

Tevékenységi kor:  befektetési tandcsadas, portfoliokezelés

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

Ervényesség kezdete: 2012. julius 20.

Alapkezel6 honlapja: www.eqa.hu

Befektetdi kor 2024. 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.

Cégnév: VERO EXPERT Kft.
Cégjegyzékszam: 01-09-955200
Székhely: 1121 Budapest, N6szirom u. 4/a.
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A beszamol¢ alairasdra jogosult személyek:
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.)
Varga Csaba Janos (1162 Budapest, Péterke u. 47. 3. ajtd)
Svoodb Agnes (2132 God, Thokoly utca 5/A)
Major Tiinde Emese (1142 Budapest, Nagy Lajos kiraly titja 209. 3. em. 11. ajto)
Melis Janos Istvan (1026 Budapest, Endrédi Sandor u. 70.)
Dobd Istvan Attila (1119 Budapest, Solt u. 21.)
Schuck Timea (2089 Telki, Zazmara u. 33.)
Orosz Erika (2330 Dunaharaszti, Szilagyi Erzsébet utca 35.)

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: Bukri Rozsa
MKVK tagszam: E001130

A beszamolo 0sszeallitasaért felelds személy:
Sz. Kis Agota, mint
DECANTER Szamviteli Szolgaltaté Kft. alkalmazottja
1163 Budapest, Holdfény u. 4.
MKVK nyilvantartasi szam: 002380

II. A szamviteli politika 6sszefoglalasa

Az EQUILOR Alapkezel6 Zrt. kezelésében 1évé Porticus Ingatlan Befektetési Alap szamviteli
politikaja

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

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

* 2007. évi CXXXVIIL torvény a befektetési vallalkozasokrdl és az arutézsdei szolgaltatokrol,
valamint az altaluk végezhetd tevékenységek szabalyairol

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

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

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

figyelembevételével késziilt.
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A beszamol6 formaja és készitésének idépontja
Az Alap kettds konyvvezetést alkalmaz, Eves beszamolét készit, mely mérlegbdl,
eredménykimutatasbol és kiegészité mellékletbdl all. A kiegészitdé melléklet tartalmazza a
portfolid jelentést is.

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

Az izleti év idStartama megegyezik a naptari évvel, a beszamold fordulonapja targyév december
31-e. A mérlegkészités idopontja a targyévet kovetd év februar utolsé napja.

A befektetdk tajékoztatasa
Az Alap az éves beszamoldt az tlizleti év forduldnapjat koveté 150 napon beliil megkiildi a
befektetdi korének.

Szamviteli elszamolas soran alkalmazasra keriilé besorolasi, mindsitési, értékelési szabalyok
Az Ertékelési kiilonbozet: az eszkdzok a 345/2011 (X11.29.) és 215/2000 (XI1.11.) Korm. rendeletek
és a Tpt. szerinti értékeléssel meghatdrozott piaci értéke €s beszerzési értéke (a befektetett
eszkozként kimutatott ingatlanok konyv szerinti nett6 értéke) kozotti kiilonbozet. Az értékelési
kiilonbozet elszamolasa a tékevaltozassal szemben torténik. A konyvekbdl kivezetett eszkdzokre
jutd értékelési kiilonbozet az eszkoz kivezetésével egyidejlileg 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 kertilhet sor, a targyévet érintéen legkésébb 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 nett6 értékét és értékelési kiillonbozetét.

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

* A nettd eszkozérték szamitasanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az értékelési
kiilonbozet elszamoladsaval, 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 eszkdz hasznos élettartama végén varhato
maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési (beszerzési, elddllitasi) értékét kell a tervezett
hasznalati idére felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyértéket — az elhasznalddasi id6t
figyelembevételével — az eszkoz dllomanyba 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 fordulénapjan fennalld koveteléseket a vevok, az addsok egyedi mindsitésével értékelni
kell és a varhatdan tartos és jelentOs veszteség jellegli kiilonbozetre értékvesztést kell elszamolni
a rendelkezésre all6 informaciok alapjan.
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e) Az értékpapirok besorolasa és értékelése
Az értékpapirokat (kotvény, kincstarjegy) bekertilési (beszerzési értéken) kell dllomanyba venni,

az allomanycsokkenést FIFO - mddszerrel kell elszamolni. A kamatoz6 kotvény tipusu
értékpapirok esetén az iddaranyos kamatok elszamoldsanal az Szt. szerinti elSirasokat kell
alkalmazni.

A nettd eszkozérték szamitdsanadl, illetve mérlegkészitéskor az Szt. elbirasai, valamint az Alap
Kezelési szabalyzatdban meghatdrozott értékelési elvek szerinti értékkiilonbozet Osszegének
elszamoldasaval a Letétkezel6 altal meghatarozott piaci értéken kell értékelni.

f) Rendkiviili események
Rendkiviili események az Szt. 86.§-aban meghatarozott, az Alap rendes tizletmenetén kiviil es6, a
tevékenységtdl fliggetlen, azzal kozvetlen kapcsolatban nem allo esetek.

A jelentds 6sszegti hiba fogalma és mértéke
Jelentds Osszegli a hiba, ha a hiba feltarasanak évében a kiilonb6z6 ellendérzések soran, az adott
tizleti évet érintéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak - eredményt, sajat tékét noveld-
csokkento - értékének egyiittes (elGjelétdl fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott tizleti év
mérlegfOosszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérlegf60sszeg 2 szdzaléka nem haladja meg az 1
millio Ft-ot, akkor az 1 millié forintot.

I1I. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Targyi eszkozok
2023.12.31. 44 E Ft
2024.12.31. 1117 425 E Ft

A targyi eszkozok brutto értékének és értékcsokkenésének valtozasat lasd a 3. szamu mellékletben.

Befektetett pénziigyi eszk6zok

2023.12.31. 11 267 886 E Ft
2024.12.31. 11 618 639 E Ft
A Befektetett pénziigyi eszkizok Osszetétele:
Befektetési célu értékpapirok 6749 614 E Ft
Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete 4 869 025 E Ft
FORGOESZKOZOK
Készletek
2023.12.31. 780 380 E Ft
2024.12.31. 230 350 E Ft

A Készletek 2024. évi allomanya az Alap értékesitési célt ingatlanjait tartalmazza, melyek allomanya
az alabbiak szerint alakult az év folyaman:

Konyv szerinti érték Ertékkiilonbozet
Nyit6 allomany 2024.01.01. 681 217 E Ft 99 163 E Ft
2024. évi valtozas -474 376 E Ft -75 654 E Ft
Zar¢ allomany 2024.12.31. 206 841 E Ft 23 509 E Ft
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Kovetelések
2023.12.31. 51 318 E Ft
2024.12.31. 101 202 E Ft
2023.12.31. 2024.12.31.
Altalénos forgalmi adé kovetelés 1276 86 202
Ingatlanvasarldshoz kapcsolddé kovetelés 25 000 0
Egyéb kovetelés (értékpapir beszerzéshez kapcs.) 25 042 15 000
Kovetelések dsszesen 51 318 101 202
Ertékpapirok
2023.12.31. 595 703 E Ft
2024.12.31. OEFt

Az Ertékpapirok 2023.12.31-i dlloménya diszkont kincstarjegyekbél allt, melyek mind lejartak 2024-ben.
A mérlegfordulonapon az Alap nem rendelkezett forgatasi célt értékpapirral.

Pénzeszkozok
2023.12.31. 2024.12.31.
Bankszamlak egyenlege 121 950 E Ft 31149 E Ft
Ovadéki betét 0EFt 0E Ft
121 950 E Ft 31149 EFt
Aktiv id6beli elhatarolasok
2023.12.31. 35 E Ft
2024.12.31. OEFt
SAJAT TOKE
2023.12.31. 12 578 347 E Ft
2024.12.31. 13 094 198 E Ft
2023.12.31. | 2024.12.31.
Sajat toke 12 578 347 13 094 198
INDULO TOKE 3446 883 3446 883
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 3 446 883 3 446 883
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke 0 0
TOKEVALTOZAS (t6kenovekmény) 9 131 464 9 647 315
Kibocsatott befektetési jegyek értékkiilonbozete 10 117 10117
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete 0 0
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 4 740 350 4 933 426
El6z6 év(ek) eredménye 3768 748 4 380 997
Uzleti év eredménye 612 249 322 775




Porticus Ingatlan Befektetési Alap 2024. december 31.

KOTELEZETTSEGEK
2023.12.31. 238 394 E Ft
2024.12.31. 3944 E Ft
Rovid lejarata kotelezettségek
2023.12.31. 2024.12.31.
Szallitok 4 579 2593
Ingatlanhoz kapcsolodo illeték 2 600 0
Feliigyeleti dfj, kiilsnado 1215 1351
Ingatlan értékesitéshez kapcsolddo kotelezettség 230 000 0
Rovid lejarata kotelezettségek 6sszesen 238 394 3944
PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2023.12.31. 575 E Ft
2024.12.31. 623 E Ft

A passziv idébeli elhataroldsok Osszege a 2024-et terheld, a mérlegzaras idépontjaig nem szamlazott
szolgaltatasok értékét tartalmazzak (623 E Ft).

PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 2024.12.31.
Konyvvizsgalat 300
Konyvelés 323
OSSZESEN 623
IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK
Ertékesités nettd arbevétele
2023.12.31. 0EFt
2024.12.31. 575 000 E Ft

Az Ertékesités nettd drbevétele értékesitési célu ingatlan értékesitésébdl szarmazott.

Egyéb bevételek

2023.12.31. 0E Ft

2024.12.31. OE Ft
Eladott druk beszerzési értéke

2023.12.31. 0 E Ft

2024.12.31. 479 400 E Ft

Az Eldbé soron keriil kimutatasra az értékesitett értékesitési célt ingatlan bekertilési értéke.

Miikodési koltségek

2023.12.31.
2024.12.31.

40 547 E Ft
40 000 E Ft
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A mukodési koltségek bemutatasa:

2024.12.31.
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 40 000
Alapkezel6i dij 20 109
Letétkezel6i dij 6 505
Feltigyeleti dij 4 533
Ingatlan értékelés dija 2722
Ertékcsokkenési leiras 449
Ingatlanokhoz kapcsolddo koltségek 0
Konyvvizsgalati dij 300
Ingatlanszakértdi feladatok 0
Szamviteli szolgaltatas 2262
Jogi szolgéltatas 2476
Biztositasi dij 75
Egyéb igénybe vett szolgaltatas 569
Egyéb raforditasok
2023.12.31. 4274 E Ft
2024.12.31. 939 E Ft

Az Egyéb riforditisok értéke a pénziigyi szervezetek kiilonaddjabdl (717 E Ft), valamint telekadobdl

(222 E Ft) all.

Pénziigyi miiveletek bevételei

2023.12.31 2024.12.31
PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 662 973 268 115
Befektetési jegyek hozama 334 917 250 400
Részesedés értékesitésének nyeresége 269 500 0
Kapott kamatok 35974 17 715
Arfolyamnyereség 12 582 0
Pénziigyi miveletek raforditasai
2023.12.31 2024.12.31
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASALI 5903 1
Pénziigyileg realizalt arfolyamveszteség 5903 1
Fizetett, fizetend6 hozamok
2023.12.31. 0E Ft
2024.12.31. OE Ft

Nettd eszkozérték

A 2024. december 31-i NEE (szamitas id6pontja 2025.01.02.) és a beszamoldban kimutatott sajat téke
Osszege 84 555 E Ft-tal eltér egymastdl. Letétkezeld altal kimutatott NEE 84 555 E Ft-tal magasabb,
mint a sajat téke.
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Eltérés okai: a beszamolasi id0szakban kotott ingatlan addsvételi szerzédések alapjan fizetett vételar
el6legek eltéro kezelése. Az eltérés Osszevont értéke a nettd eszkozérték 0,64 %-a.

E Ft
NEE Letétkezel$ kimutatisaban (2024.12.31.) 13178 753
Sajat tOke beszamoldban 13 094 198
ELTERES 84 555

V. MERLEGEN KIiVULI TETELEK, FUGGO KOTELEZETTSEGEK

Az Alapnak mérlegen kiviili tételei és fiiggd kotelezettségei nincsenek.

Az Alap a Kbftv. 67. § (1) e) bekezdése alapjan elsédleges eszkozkategoridjat tekintve ingatlanalapnak
mindsiil. Az eszkozok kozott nem szerepel olyan eszkdz, amelyhez kornyezetvédelmi rendelkezés
kapcsolddik. Erre vald tekintettel az Alapnak kornyezetvédelmi kotelezettsége nincs, az Alap
kornyezetvédelmi politikaval nem rendelkezik, eszkozei kozott nincs a kornyezet védelmét
kozvetleniil szolgdld targyi eszkoz, sem kornyezetre kdros anyag.

1. sz.melléklet: Cash Flow kimutatas
2. sz. melléklet: Portfolio jelentés

3. sz. melléklet: Targyi eszk6z mozgastabla

Budapest, 2025. prilis 28.

alairas
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1.sz. melléklet

Cash-flow kimutatas 2023.12.31 2024.12.31
E Ft

I. Szokasos tevékenységbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas 237 934 -121 068

(Miikodési cash-flow, 1-13. sorok )

1. Targyévi korrigalt eredmény (értékelési kiillonbozettel, befolyt

bérleti dijak, kapott hozamok nélkiil) + -1 575 383 -120 701

2. Elszdmolt amortizaci6 + 449

3. Elszamolt értékvesztés és visszairds +

4. Elszamolt értékelési kiilonbozet + 1 842715 193 076

5. Céltartalékképzés és felhaszndlds kiilonbozete +

6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 -95 600

7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, beviltdsdnak eredménye + -10 239 -8 999

8. Befektetett eszkozok dllomanyvaltozasa + 0 0

9. Forgbeszkozok allomanyvaltozdsa + -538 -84 926

10. Rovid lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozasa + -18 621 -4 450

11. Hosszu lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozdsa +

12. Aktiv idobeli elhatdroldsok allomanyvaltozdsa + -35 35

13. Passziv iddbeli elhatdroldsok allomanyvaltozasa + 35 48

I1. Befektetési tevékenységbol szarmazo pénzeszkoz-valtozas -699 977 30 265

(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - -94 261 -1 056 963

15. Ingatlanok eladdsa + 230 000 345 000

16. Befolyt bérleti dijak +

17. Ertékpapirok beszerzése - -3769 159 -262 619

18. Ertékpapirok eladdsa, bevaltdsa + 2 588 526 754 447

19. Kapott hozamok + 344 917 250 400

I11. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas 40 600 0

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

20. Befektetési jegy kibocsatds + 520 000

21. Befektetési jegy kibocsatds sordn kapott apport - -479 400

22. Befektetési jegy visszavasdrlasa -

23. Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok -

24. Hitel, illetve kolcson felvétele +

25. Hitel, illetve kolcson torlesztése -

26. Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat -

IV. Pénzeszkozok valtozasa (I+IT+III. sorok) + -421 443 -90 803

Keltezés: Budapest, 2025. aprilis 28.

alairas
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LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

2. sz. melléklet

PORTFOLIO JELENTES
Targynap (T) 2024.12.31
Sajat téke (E Ft) 13094 198
NEE (E Ft) 13178 753
Egy jegyre juté NEE (Ft) 3,823398
Darabszdm (E db) 3446 883
A targynapi nett6 eszkozérték meghatdrozasa (E Ft):
L KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték (%)
/1. Hiteldllomany : Hitelez6 Futamid6
ERSTE BANK NYRT 3 hé 0,00%
172. Egyéb kotelezettségek : 3944 0,03%
Alapkezel6i dij miatt 1694 0,01%
Letétkezeldi dij miatt 560 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0,00%
Koltségként elszdmolt egyéb tétel miatt 339 0,00%
Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 1351 0,01%
1/3. Céltartalékok:
1/4. Passziv id6beli elhatdroldsok: 623 0,00%
Kotelezettségek osszesen: 4567 0,03%
L ESZKOZOK Osszeg/Forg}al[}m %)
érték|
/1. Foly6szdmla, készpénz : 31149 0,24%
ERSTE Bank ZRT HUF 31126 0,24%
Ovadéki betét HUF - 0,00%
ERSTE Bank ZRT EUR 23 0,00%
Ovadéki betét EUR - 0,00%
10/2. Egyéb kovetelés : 101 202 0,77%
Vevok HUF - 0,00%
Vevok EUR - 0,00%
Egyéb kivetelések HUF 15 000 0,11%
Visszaigényelhetd dfa HUF 86 202 0,66%
11/3. Lekotott bankbetétek : Bank Futamidd 0,00%
11/3.1. Max. 3 hé lekotésii : FHB bank HUF 0,00%
0,00%
11/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekotésii : - 0,00%
11/4. Ertékpapirok : Megnevezés Devizanem EUR vagy E Ft 11618 639 88,70%
Thematic Properties HUF 580 651 3266229 24,94%
Ingatlanalap
Profund Investments HUF 1543370 2304 762 17.60%
Ing fejl. Alap
Main Street Ing fejl. HUF 480788 1434 185 10,95%
Bef.Alap
Solva MaginiOkealap A HUF 100 000 130 000 0,99%
sorozat
Solva MaginiGkealap B HUF 216 667 561 167 428%
sorozat
Solva MagintGkealap C HUF 166 667 648 333 4,95%
sorozat
Solva MagdntGkealap D HUF 50000 259 500 1,98%
sorozat
Solva MagdntGkealap E HUF 40 000 259 200 1,98%
sorozat
Solva IV Magént8kealap HUF 1100 000 677 600 5,17%
Colossus Ing.fejl.Bef.Alap HUF 633 599 2077 663 15,86%
Diszkont kincstarjegyek HUF 0,00%
11/5. Ingatlanok 1347775 10,29%
5.1, |Ingatlanok Tipus, cfm Hrsz. K"“yé:fézlfrm“ 1347775 10.29%
Budapest, Nagybdnyai tit|épitési telek 11741/3 132 600 139 000 1,06%
Budapest II., Gdbor Aron tt 54. 1I/2.|lakds 12364/5/A/8 20 409 61 300 0,47%
Esztergom, Hrsz. 18955/2épitési telek 1895572 5 465 20 150 0,15%
Szigliget|épitési telek 730/3 68 771 71200 0,54%
Beruhdzdsra adott elélegek 1056 125 8,06%
11/5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok - 0,00%
11/6. Aktiv idébeli elhatdrolasok: - 0,00%
Eszkozok osszesen: 13 098 765 100 %

Keltezés: Budapest, 2025. dprilis 28.

aldirds




Porticus Ingatlan Befektetési Alap

IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK ALLOMANYVALTOZASA

2024.12.31

3. sz. melléklet

Ft
s P R . L 1s Ingatlanok Gépek, o L . L
Alapitds, Kisérleti Vagyoni értékil Szellemi Immateridlis o , Beruhdzdsokra || Targyi eszkozok Eszkdzok
dtszervezés fejlesztés jogok termékek javak dsszesen Ingatlanok ?rfekefesz berendezf,isek, adott elélegek dsszesen minddsszesen
kiilonbozete felszerelések

Nyité brutto érték 24 000 24 000 0 24 000
Novekedés 0 20 857 336 40 891 238 1056 125 346 1117873920 1117873920
Csokkenés 24 000 24 000 0 24 000
Zar6 brutto érték 0 0 0 0 20 857 336 40 891 238 0 1056 125 346 1117873920 1117873920
0 0

Nyité é.cs. 24 000 24 000 0 24 000
Novekedés 0 448 574 448 574 448 574
Csokkenés 24 000 24 000 0 24 000
Zaro é.cs. 0 0 0 0 448 574 0 0 0 448 574 448 574
0 0

Nyitd netto érték 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zaro netto érték 0 0 0 0 20 408 762 40 891 238 0 1056 125 346 1117 425 346 1117 425 346
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1.sz. melléklet

Cash-flow kimutatas 2023.12.31 2024.12.31
E Ft

I. Szokasos tevékenységbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas 237 934 -121 068

(Miikodési cash-flow, 1-13. sorok )

1. Targyévi korrigalt eredmény (értékelési kiillonbozettel, befolyt

bérleti dijak, kapott hozamok nélkiil) + -1 575 383 -120 701

2. Elszdmolt amortizaci6 + 449

3. Elszamolt értékvesztés és visszairds +

4. Elszamolt értékelési kiilonbozet + 1 842715 193 076

5. Céltartalékképzés és felhaszndlds kiilonbozete +

6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 -95 600

7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, beviltdsdnak eredménye + -10 239 -8 999

8. Befektetett eszkozok dllomanyvaltozasa + 0 0

9. Forgbeszkozok allomanyvaltozdsa + -538 -84 926

10. Rovid lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozasa + -18 621 -4 450

11. Hosszu lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozdsa +

12. Aktiv idobeli elhatdroldsok allomanyvaltozdsa + -35 35

13. Passziv iddbeli elhatdroldsok allomanyvaltozasa + 35 48

I1. Befektetési tevékenységbol szarmazo pénzeszkoz-valtozas -699 977 30 265

(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)

14. Ingatlanok beszerzése - -94 261 -1 056 963

15. Ingatlanok eladdsa + 230 000 345 000

16. Befolyt bérleti dijak +

17. Ertékpapirok beszerzése - -3769 159 -262 619

18. Ertékpapirok eladdsa, bevaltdsa + 2 588 526 754 447

19. Kapott hozamok + 344 917 250 400

I11. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas 40 600 0

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

20. Befektetési jegy kibocsatds + 520 000

21. Befektetési jegy kibocsatds sordn kapott apport - -479 400

22. Befektetési jegy visszavasdrlasa -

23. Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok -

24. Hitel, illetve kolcson felvétele +

25. Hitel, illetve kolcson torlesztése -

26. Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat -

IV. Pénzeszkozok valtozasa (I+IT+III. sorok) + -421 443 -90 803

Keltezés: Budapest, 2025. aprilis 28.

alairas




