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H-KE-III-675/2019

MNB nyilvantartisbavételi hatirozat szama

19212869-2-43

Adészam

Citadel ONE Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

Idészak: 2024.01.01-2024.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
Téfel- A tétel megnevezése El§z38 év Eh.gza é,v(ek? Targyév
szam modositasai
a b c d e
I |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 292 447 333 450
IL |EGYEB BEVETELEK - 795
I |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE . )
V. IMOKODESI KOLTSEGEK 195 300 186 571
V. |EGYEB RAFORDITASOK 10 635 6 140
VL [PENZUGYI MOVELETEK BEVETELE] 6799 10259
VIL |PENZUGYI MOVELETEK RAFORDITASAI 23 486 25424
VI [FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 96 475 -
IX. [TARGYEVI EREDMENY - 26650 - 126 369
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Adészam

Citadel ONE Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

IdGszak: 2024.01.01-2024.12.31
MERLEG Eszkszok (aktivak)

adatok eFt-ban
Sszoa; A tétel megnevezése El626 év I:g;i;:;:‘:i) Téargyév
a b c d 3

01. JA. Befektetett eszkozok (1. + 1L sor) 2323475 2430 340
02. | L. TARGYI ESZKOZOK 2323475 2430 340
03. 1. Ingatlanok 1140 025 1115 274

04. 2. Ingatlanok értékkitlonbozete 1183 450 1314 726
05. 3. Gépek, berendezések, felszerclések 340
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési killonbozete

07. 5. Beruhizisok

08. 6. Beruhizdsokra adott elSlegek

9. ] 1. BEFEKTETETT PENZUGYT ESZKOZOK

10. 1. Hosszi lejarati bankbetétek

11. IB. Forgbeszkbzok (L+IL+IIL+IV. sor) 137 220 212 237

12. | I KESZLETEK

13. 1. Ingatlankészletek

14. 2. Ingatlankészletek értékelési killonbozete

15. | I. KOVETELESEK 34732 13 024

16. 1. Kévetelések 34770 13 024

17. 2. Koévetelések értékvesztése (-)

18. 3. Kiilfoldi pénzériékee 52616 kovetelések érccheles; kiilénbozete -38

19. 4. Forintkvetelések értékelési killsnbozere

20. |11 ERTEKPAPIROK 10 890

21. 1. Ertékpapirok 10 000]

22. 2. Ertékpapirok értékkiilonbozeto 890

23, 2) kamatbél, osztalékbél

24, b) egyéb 890

25. |IV. PENZESZKOZOK 91 598 199 213
26. 1. Pénzeszkozok 91 608 199 213
27. 2. Valuta, devizabetét ériékelési kiilonbézete -10)

28. |C. Aktiv id6beli elhatirolasok 6 905 13 268
29. 1. Aktiv idbeli elhatirolisok 6 905 13 268
30. 2. Aktiv idébeli elhatarolasok értékvesztése {-}

31. ID. Szérmazékos iigyletek értékelési kiilsnbozete

32, ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 2467 600 2655 845

MERLEG Forrisok (passzivik)
adatok eFt-ban
sSzZ; A tétel megnevezése El6z6 év f:g;i:f:;::) Targyéy
2 b [ d e

33. | D. Sajat t6ke (L. + II. sor) 1587 182 1843 938
34. | INDULO TOKE 266704 266704
35. ) kibocsatott befektetési jegyek névértéke 531472 531472
36. b)  visszavasarolt befektetési jegyek névértéke () -264 768 -264 768,
37. |1l TOKEVALTOZAS (T8kenévekmény) 1320478 1577 234
38. a)  visszavasirolt befektetési jegyek értékkiilonbozetéhsl 4706, 477
39. b)  Ertékelési kiilinbiizet tartaléka 1184 340 1314726
40. ©  El6z8 évek eredménye 162 312 135 662
41. d)  Uzleti évi eredménye -26 650 126 369
42. | E. Céltartalékok

43. | F. Kotelezeuségek (1. + II. sor) 841965 771724
4. |L HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGER 700 055 622189
45 |IL_ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGER 141 910 149 535
46. |G. Passziv id6beli elhatérolasok 38 453 40 183

Citadel ONE Ingatlanfe

47. FORRASOK )SSZESEN (D+E+F+G) 2467 600 2655 845
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II/1. Aktiv id8beli elhataroldsok
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I. ALTALANOS RESZ

/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Citadel ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank
(Feliigyelet) altal 2019.11.14-én kiadott H-KE-III-675/2019. szdmu nyilvantartasba vételi
hatarozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-56 szamon vette nyilvantartasba.

Az ingatlanfejleszt6 alap székhelye: 1124 Budapest, Biirsk utca 34-36.

ISIN kod: HU0000723796
Alap devizaneme: EUR
Névérték: 100
Alap indufasa: 2019.11.16
Alap tipusa: ingatlanalap
Midkodési forma: zdrtkord
Fajtdja: nyiltvégii
NEE: 4810822
Egy jegyre juté NEE: 601

Az alapkezelé neve: Citadel Alapkezeld Zrt.. (Alapkezeld), mely tarsasag rendelkezik a
befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank altal kiadott engedéllyel a
tevékenységének gyakorlasihoz.

Az Alapkezel6 székhelye: 1124 Budapest Biirdk utca 34-36.
Az Alapkezeld altal kezelt mas alapok:
- SHIHON Magantéke Alap

Az Alapkezeld képviseletére és a befektetési alap éves beszamoldjanak aldirasara jogosult
személyek:

Név: Bertalan Sandor
Cim: 1038 Budapest, Koborlé koz 2/C
Tisztség: vezérigazgatd

Képviselet modja: egyiittes

Név: Dr. Tajthy Attila Tamas
Cim: 1137 Budapest, Pozsonyi Gt 14. 1 em.5. ajtd
Tisztség: vezérigazgatd

Képviselet modja: egyiittes

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utan a hozamra és a toke megévasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott iigylete nem volt.

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, 6vadékok, garancia- és kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2024-es tizleti évben.



A befektetési alap kdnyvvizsgalatra kitelezett, a megbizott kényvvizsgal adatait az I/4. pont
tartalmazza.

1/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fobb tdrvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit
€s nyilvantartasait:

- A t6kepiacrél sz616 2001. évi CXX. szami torvény

- 2000.évi C. térvény a szamvitelrd] (a tovabbiakban: szamviteli térvény)

- 215/2000. (XII. 11) sz. kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszamol6 készitési
¢s kdnyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl.

- 2014. évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakré] és kezeldikr6l, valamint az
egyes pénziigyi targyu térvények modositasardl

- a befektetési vallalkozasokrél és az arutézsdei szolgaltatokrdl, valamint az altaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairdl sz616 2013. évi CXXXVIIL térvény (a Bszt.),

- aPolgari Torvénykonyvrél sz616 2013. évi V. torvény (a Ptk.),

- aBizottsag 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazéason alapulé rendelete a
2011/61/EU eurépai parlamenti és tanécsi irdnyelvnek a mentességek, az altalanos
miikddési feltételek, a letétkezeldk, a tokeattétel, az atlathatésag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésérol (az ABAK-rendelet)

a) Aziizleti év, a mérlegkészités idépontja

Az Uizleti év id6tartama: 2024.01.01-2024.12.31.
A mérlegkészités idGpontja: 2025.03.31

b) A beszdmolo formdja, a vdlasztott mérleg és eredménykimutatds formdtuma

A beszdmolé a befektetési alapok éves beszamolo készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajtossagairél sz6lé 215/2000. (XIL.11.) sz. kormanyrendelet alapjan
késziil.

¢) JelentGs hibdk kimutatdsa

A befektetési alap a beszdmolé szempontjabol Iényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagydsa vagy téves bemutatisa befolyasolja a beszamold adatait, a
felhasznalo dontéseit.

* A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds Osszegli a hiba, ha a
hiba feltdrdsanak évében az ellenérzések soran — ugyanazon évet érintben —
megallapitott hibak, hibahatasok eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének
egyiittes (elgjeltdl fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzétt tizleti év
mérlegfossszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegféosszeg 2 szizaléka nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 millié forintot;

e A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az elézé
lizleti év(ek) éves beszamoldjaban elkovetett jelentds Osszegli hiba(ka)t allapitott meg,
haromhasabos beszamolét kell késziteni.
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e A szamviteli térvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysdga vagy
elofordulasu bevételek, raforditasok, €s koltségek vonatkozasaban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészité mellékletben, ha 6sszevont eredményhatasuk értéke
meghaladja az tizleti év mérlegfédsszegének 10%-4t.

e Az eszkdzok esetén akkor tér el jelentosen a piaci érték a kdnyv szerinti értéktdl, ha az
Osszes eltérés meghaladja az Alap nett6 eszkozértékének 5%-at. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szamviteli térvény 57.§ (3))
elszamolni, ellenkezd esetben nem.

d) A tdrgyi eszkozok értékesokkenésének elszamoldsa

A targyi eszkozok értékcsokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznélat véarhato
idejét és a varhatd maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linearis leirasi kulcsokkal
szamitjuk. A netté szazezer Ft beszerzési érték alatti eszkozoket a hasznalatbavételkor egy
Osszegben szamolja el koltéségként. Az értékcsokkenés elszamolasa negyedévente torténik.

Az értékcsokkenés alapja az eszkdoz bekeriilési értékének ¢és maradvanyértékének
kilonbozete. Terven feliili értékcsokkenést az Alap nem szamol el, ennek szerepét az
értékkiilonbozet elszamolasa tolti be.

e Az értékkiilonbozet elszamoldsanak modja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkdzoket és a kotelezettségeket
a mérlegkészitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a nettd eszkozérték
levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbdl.

A piaci értékre torténé értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiilonbozeteként adédik. Az értékkiilonbozet elszamolasa
a tékevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra. értékpapirokra jutd értékkiilonbodzet a tékevaltozassal szemben
keriil kivezetésre.

f.) Az Alap nettd eszkdz€rték szamitasanak maédja

A Kezelési Szabalyzat alapjan, az Alap Netté Eszkozértékét az Alapkezelé allapitja meg és a
Letétkezeld ellendrzi.

Az Alapkezel$ kételes minden, az Alap Netté Eszkozértékének megallapitasahoz sziikséges
dokumentumot a Nettd Eszkozérték megallapitasanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezelonek és az Ingatlanértékelonek.

Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Nettd Eszkozértéket az
Alapkezelé minden naptari hét elsé banki munkanapjara vonatkoz6an hatarozza meg, az Alap
naptari hét elsé banki munkanapjan meglévé eszkozeinek a naptari hét elsé munkanapjan
ismert legfrissebb adatai (arfolyam- ¢és hozamadatok) alapjan, legkésébb a naptari hét elso

banki munkanapjat koévetd harmadik munkanapon (,T7+3). A Netté Eszkozérték rendszeres

\



megallapitdsan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabélyzatban meghatdrozott esetekben sor
keriilhet a Netté Eszkozérték eseti megallapitasara is.

A Kbtv. I fejezet 20. pontjaban foglaltak alapjan:a befektetési alap sajat tokéje: a befektetési
alap induldsakor a befektetési jegyek névértékének és darabszdmanak szorzatival megegyezd
téke, amely az alap miikddése soran a befektetési alap netté eszkézértékével azonos;

Az alapkezeld és a letétkezeld szamitasa szerint 2024.12.31-én az Alap nett6 eszkozértéke:
4810 821,93 EUR (1 972 870 eFt), melybél az egy alapjegyre jutd netté eszkodzérték:
601,352741 EUR (246 609 Ft).

A szamviteli beszdmoloban a sajat toke zard értéke (2024.12.31.): 1 843 938 eFt, melynek
alapjan az egy alapjegyre jutd nett6 eszkdzérték 230 492 Ft.

A Nett6 eszkozérték és az éves beszdmoloban 2024.12.31-i zér6 allapottal kimutatott sajat
toke mérlegértéke kozotti eltérést az alabbi tényezd okozza:

A szamviteli torvény szerint az ingatlan értékét, az ingatlan értékbecslésben szereplé6 HUF
devizanemben meghatarozott értéken kell nyilvantartani, ezzel szemben a letétkezelénél az
Alap EUR devizanemben van nyilvantartva és az értékbecslésben szereplé EUR értéket
hasznélja a nettoeszkdzérték szadmitasakor. EbbSl adéddan az év utolsé napjan érvényes EUR
arfolyammal forintositott ingatlan érték eltér a szamviteli nyilvantartas értékétsl.

g Specidlis és mérlegen kiviili kitelezettségek

Specidlis és mérlegen kiviili ktelezettségek a targyidészakban nem meriiltek fel.

3. A ,BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVEL®
NYILVANOS ADATAI

Név: Vajto Laszléné
Regisztracios szam: 198771

/4. AZ ALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAI
Kényvvizsgals:

Név: Quercus Audit RB Kft.

Cim: 8200 Veszprém, Radnéti tér 2./C

MKVK nyilvantartasi szama: 004413

Tolgyes Andras Jozsef

MKVK tagsagi szam: 005572

Cim: 8200 Veszprém, Radnoti tér 2./C.

Az éves beszdmol6 konyvvizsgalataért a kényvvizsgald altal felszamitott dij az érvénybe 1évo
szerzbdése alapjan 520 000,- Ft + Afa. A kdnyvvizsgalé altal a targyévi iizleti évben az egyéb
bizonyossagot nyujté szolgaltatasokért, az ad6tanacsadéi szolgaltatasokért és az egyéb nem
kdnyvvizsgaléi szolgaltatisokért dijakat nem szamitott fel.




II. SPECIALIS ADATOK
ESZKOZOK
II/1. TARGYI ESZKOZOK

Targyi eszk6zok brutto értékének valtozasai
Osszeg EFt-ban

i Brutté érték
Megnevezés e " 3 . 7 . . .
Nyité érték | Novekedés | Csokkenés Atsorolas Zard
Ingatlanok 1238917 0 0 0 1238917
Kisértéka targyi eszkozok 31 362 0 0 393
TARGYI ESZKOZOK 1238 948 362 0 0 1239310
Targyi eszkdzok értékcsokkenésének valtozasai
dsszeg
EFt-ban
Ertékcsokkenés
Meenevezés Nvit Novekedés
£n ,yl, Y Terv Terven - . ... |Csokkenés | Atsorolas| Zéré
érték g .- | Kisértékd
szerinti feleliili
Ingatlanok 98 924 24719 0 0 0 0| 123643
KisEriektl treyl 0 53 0 0 0 0 53
eszkozok
TARGYI ESZKOZOK 98 924 24 772 0 0 0 0| 123696

Targyi eszk6zok értékékelési killonbozetének valtozasai €s netté értcke

Osszeg EFt-ban

Ertékelési kiilonbozet
Megnevezés Nvito ¥ Netté értek
. y . Novekedés | Csékkenés | Atsorolas Zard
érték
Ingatlanok 1183 450 131276 0 0| 1314726 2 430 000
TARGYI ESZKOZOK 1183 450 131276 0 0| 1314726 2 430 340

Az Alap az értékcskkenési leiras elszamoldsara linearis leirdsi kulcsokat alkalmazta. A
200 eFt egyedi beszerzési értéket meg nem haladé eszkozoket a hasznalatba vételkor egy
Osszegben szdmolta el koltségként, de az analitikdban a hasznalat teljes id6tartama alatt
szerepelteti.

Az Alap az Ingatlanok k6zott egy iroda épiiletet tart nyilvan, melynek értékét egy kiilso
értékbecsld cég értékeli évente egyszer. Az értékbecslés alapjan az Alap a konyveiben piaci

n
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¢rtéken jeleniti meg az ingatlanat. A bekeriilési érték és a piaci érték kozotti kiilonbséget, mint

értékelési kiilsnbozet keriil kimutatésra.

11/2. KOVETELESEK

adatok eFt
Megnevezés El6z6 év Targyév
Vevikovetelés 31071 2 349
Afa elszamolas 3 662 6 100
Helyi ad6 0 4575
Osszes kivetelés 34732 13 024
11/3. ERTEKPAPIROK
Az Alapnak nincsenek értékpapirjai 2024. december 31-én nyilvantartva.
/4. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
Targyévi
El6z6 év nivekedés | csokkenés

E Ft
Bevételek 0 10 529 0 10 529
Dijak 6 449 1 064 6 449 1 064
Koltségek 456 1675 456 1675
Aktiv idébeli elhatarolasok dsszesen: 6 905 13 268 6 905 13 268

ORRASOK
11/5. SAJAT TOKE VALTOZASA
Megnevezés Nyité érték Evkizi Zér6 érték
Novekedés Csokkenés
Indulé téke 266 704 0 0 266 704
kibocsatott befektetési jegyek névértéke 531472 0 0 531472
vissza vasarolt befektetési jegyek névértéke -264 768 0 0 -264 768
To6kevaltozas a vissza vésarolt befektetési jegyek
értékkiilonbozetébdl 476 0 0 476
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 1 184 340 130 386 0 1314726
ElGz6 évek eredménve 162 312 0 -26 650 135 662
Adobzott eredmény -26 650 126 369 26 650 126 369
SAJAT TOKE 1587182 256 755 0 1843 938
4
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/6. KOTELEZETTSEGEK
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

El6z6 év Targyév
E Ft
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 26 852 29 137
Rovid lejaratn kotelezettsézek hitel 73 777 77 866
MNB viltozé dij, kiilonadé elszamoléds 342 410
Fizetendd Afa 3206 4113
Kauci6 37027 37027
Eeyéb rovidlejarata kotelezettsée 706 982
Osszes rivid lejarati kitelezettség 141 910 149 535
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
El6z6 év Targyév
EFt
Felvett hitel hosszi lejarat( része 700 055 622 189
Osszes hosszii lejarata kitelezettség 700 055 622 189

II/7. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK

2024. évi
El6z6 év nivekedés |csokkenés| Targyév

EFt
Koényvvizsgalati dij 500 500 500 500
Bérleti dijak 18 425 20 155 18 425 20 155
Jov6beni kéltségek -421 0 -421 0
Halasztott bevétel 19 948 19 528 19 948 19 528
Passziv idébeli elhatarolasok osszesen: 38 453 40 183 38 453 40 183

II. VAGYONI, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET




Az Alap 2019-ben a banki kélcson segitségével ingatlant vasarolt, mely ingatlanban bérlék
talalhaték és folyamatos bérleti dijat fizetnek.

Az Alapnak a Granit Bank Zrt. felé 2024.12.31-én 700 055 008 Ft téketartozésa 4ll fenn,
melybdl 77 865 646 Ft éven beliili révidlejaratu hitel.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

* Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyz6i, tigyvédi, konyvvizsgalati dij, alapkezel6i
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank koltség, rezsi, ingatlan iizemeltetési dij
formajaban meriilt fel.

* Atarsasig bevétele bérleti dijakbol és az atharitott rezsi koltségekbd] keletkezett.

A vagyoni, j6vedelmi, pénziigyi helyzet mutatéit az 1. sz. melléklet tartalmazza.

Az Alap likviditasa stabil volt az iizleti év folyaman és a jov6ben is biztositani tudja a
sziikséges forrasokat.
A 2024.12.31-i beszamolokészitési idépontra dsszeallitott Cash Flow kimutatast a 2. szdmé
melléklet tartalmazza.

Az Alap Nett6 eszkdzérték jelentését az éves szamviteli beszamolé alapjan, a befektetési

alapok éves beszdmolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl sz6lo
215/2000. (XII.11.) sz. kormanyrendelet 4ltal el6irt formaban készitettiik.
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IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. ARBEVETEL

Megnevezés El6z6 év Targyév

EFt EFt
Iroda bérleti dij 150 837 176 994
Parkol6 bérleti dij 21752 27 142
Uzemeltetési dij 63 426 71 865
Raktar és egyéb teriilet bérleti dij 7 785 22 880
Tovabb szamlazott rezsi kte 47 600 34 569
Tovabb szamlazott egyéb ktg 1048 0
Arbevétel sszesen 292 447 333 450
Egyéb bevételek 795 eFt értékben keriiltek elszamolasra 2024. évben.
1V/2. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés El6z6 év Targyév

EFt EFt
Rezsi koltsézek 62 432 50 294
Irodahéaz karbantartas 12 418 14 366
Orzés koltsége 18 880 21330
Telefon koltség 324 264
Internet koltség 170 173
Alapkezel6i dij 24 191 12 788
Ingatlankezelési, lizemeltetési dij 34 763 43 810
Takaritas 3000 2114
Usyvéd, kbzjegyzoi dijak 10 298
Konyvelés és kdnyvvizsgalat dija 1847 3116
Mas egvéb szolgaltatas 7 386 8106
Bankkoltség 1043 933
Letétkezel6i dij 3000 3000
Szakhatosagi eljarasi dij 4 31
Biztositasi dij 1022 1176
Terv szerinti értékcsokkenés 24 810 24 772
Miikddési koltség Gsszesen 195 300 186 571




IV/3. INGATLANOK RESZLETEZESE

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett a 2024-es iizleti évben. Az ingatlan cime 1124
Budapest, Németvolgyi Gt 97. (Helyrajzi szdm: 8584/4) 4305 m?2 amelyet bérbeadas 1tjan
hasznosit az alap.

V. PIACI HELYZET

A budapesti irodapiac 2024-ben stabilan fejlédstt — a kereslet nétt és Uj fejlesztések torténtek.
Ugyanakkor a viszonylag magas iiresedés és az alacsony befektetési aktivitas hosszabb tdvon
kihivdsokat jelent. A piaci dinamika és a hybrid munkastilus elterjedése j igényeket general,
igy a jévoben a mindségi fejlesztések és energiahatékonysag kulcsfontossagh lehet.

m /



VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szama melléklet

induld téke

2024.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutatd Képlet E16z6 év Targyév
Sajat toke
Sajat toke ardnya % p 180,28 228,27
Idegen téke
. i Idegen toke
Tokefesziiltségi mutatd % N 55,47 43,81
Sajat toke
) . . Kotelezettségek
Eladdsodottsagi mutatd % e 53,05 41,63
Sajat toke
Sajat téke
Tokeer6sség % -- , 64,32 69,54
Osszes forras
626 Befektetett eszk6zok
Be'fekte;tett eszk6zok € . 94,16 91,65
aranya % Osszes eszkoz
Forgdeszk6zok
Forgdeszkozok aranya % » N 5,56 7,85
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
Pénziigyi eredmény Eft Cash flow -73 149 107 615
Likviditsi mutatd Forsteszktzik 0,97 1,42
feviditast mutato Rovid lejérath kst ’ :
L ikviditisi . Forgdeszk.-készletek 0.97 142
1kviditasi gyorsrata Révid lejérata kot. s s
. Jovedelmezdség
Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
Arbevétel aranyos Targyévi eredmény 5.11% 37.90%
jovedelmezdség %o Nett6 arbevétel i S
Eszkoézaranyos Targyévi eredmény 1.08% AT7%
jovedelmezoség % Eszk6zok Gsszesen THERR P10
Tokearanyos Targyévi eredmény L68% 6.85%
jovedelmezoség % sajat téke TRRe 5274
Fizetett.fizetendé hozam
Tokearanyos osztalék % 36% 0%
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. szamu melléklet

CASH FLOW KIMUTATAS
Tétel- . .
. A tétel megnevezése
Szam El6z6 év Targyév
a b E Forint E Forint
Szokasos tevékenységbdl szarmazo pénzeszkdz-
I valtozas (Ml’ikﬁdyésigcash flow, 1-13.p sorok) i A
1 Izlrkgiyﬂjw eredmény +/- (befolyt bérleti dij és hozam 41914 354538
2. Elszamolt amortizaci6 + 24778 24772
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +
4. Elszamolt értékelési kiilonbozet +/ - -117 335 130 386
5. Céltartalék képzés és felhasznalas killonbozete +
6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-
" Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak
. eredménve +/-
8. Befektett eszkozok dllomédnyvaltozasa +/-
9. Forgbeszkozok allomany valtozasa + -8 925 75017
10. Rovid lejiraté kotelezettségek dllomanyvaltozasa +/- 29 707 7 625
11. Hosszu lejaratt kételezettségek allomanyvaltozasa +/- -69 172 -77 866
12. Aktiv idébeli elhatirolisok alloméanyvaltozasa + -5 432 6 363
13. Passziv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa +/- -7 455 1730
Befektetési tevékenységbdl szarmazé pénzeszkdz-
. valtozas (Befektetéysi cgash flow, 14-16?s0r0k) 219 074 SEIS0
14. Ingatlan beszerzés -
15. Ingatlan eladas +
16. Befolyt bérleti dfjak + 229 074 350 521
17. Ertékpapirok beszerzése - -10 000
18. Ertékpapirok eladasa,bevaltisa + 17 382
19. Kapott hozamok +
Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-
— va'lltoz:;:;sy (Finanszitozasi cash ﬂowlj 17-27. sorok) -6 475 o
20. Befektetési jegy kibocsatas +
21. Befektetési jegy kibocsatis sorin kapott apport -
22. Befektetési jegy visszavasirlasa -
23. Befektetési jegyek utin fizetett hozamok - -96 475
24. Hitel, illetve kolcson felvétele +
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése - 73777
26. Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat -
IV. Pénzeszkdzok valtozasa (IEIIEIII. sorok) -73 149 107 615
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3.szama melléklet

, e g ox
Netto eszkozérték
g Tételes netté estkizérték kimutatds
— m&gEL Citadel One Ingatlanfejleszt Ingatlanbefektetési Alap
Nettd eszkdzérték dituma 2024.12.31
Alap devizaneme EUR
Pénzegyenleg
Amlaszé | | | |  Egyenlég |  Felh.kamat | Dev.&f. | Deviza | Esckbzérvéh
Pénzszamla dsszesen: 485,778.79 10.10%
Hitel
| Partner | | | | prompt Amount|  Felh.kamat | Dev.&f. | Deviza | Esskdzérték |R: v
Grénit Bank Zrt. -700,055,008.00 410.09 HUF -1,707,076.51 -35.48%
Osszesen: -700,055,008.00 -1,707,076.51 -35.48%
[ Ingatian | I [ Hre | Ar [Enékbecstés dituma]_Dev. &, | Deviza | Estkozérték |Részardng
N97 6,190,000.00 2024.04.05 1.00 EUR 6,190,000.00 128.67%
Osszesen: 6,190,000.00 128.67%
Kovetelés/kbtek
[ Partner il 1 | Kotjegy | Refszém | Bssaeg | Dev.#uf. | Deviza | Estkdrérték |Részardny
Dsszesen Afa Kovetelés: 5,289,707.82 12,898.89  0.27%
Osszesen Afa Kotelezettség: -7,070,886.85 -17,242.28 0.36%
Osszesen kdvetelés: 994.51  0.02%
O kdtel g -141,178.98  -2.93%
B X 1és/kdl -144,527.86  -3.00%
Brutts estkbzérték 4,824,174.42
Kottségek
[ | | | { | { | | Kumutstt o |Résraciny
Alapkezelési dij
£,97899 0.15%
Osszesen Alapkezelési dij: -6,978.99 -0.15%
Feliigyeleti dij
-421.37 -0.01%
Osszesen Feliigyeleti dij: -421.37 -0.01%
Forgalmazéi dij
-219.46 0.00%
Osszesen Forgalmazéi dij: -219.46  0.00%
Konyvelési dij
-3,302.06 -0.07%
Osszesen Konyvelési dij: -3,302.06 -0.07%
Kdnywvizsgaldi dij
-1,219.25 -0.03%
Osszesen Konyvvizsgaldi dij: -1,219.25  0.03%
Kiilonadd
-601.75 0.01%
Osszesen Kiildnado: 60175 -0.01%
Letétkezelési dij
-608.62 -0.01%
Osszesen Letétkezelési dij: -609.62 -0.01%
Osszesen Kottségek: -13,352.49 -0.28%
| -
Darabszim 1 Jegy NEE| eszkbzérték
8,0600.00 601.352741 4,810,821.93
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Citadel One Ingatlanfejleszto Ingatlanbefektetési Alap
Eves jelentése — 2024

I. Az Alap bemutatasa
1. A befektetési alap alapadatai

1.1. A befektetési alap neve

Citadel One Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

1.2. A befektetési alap révid neve

Citadel One Ingatlanfejleszté Alap
1.3. A befektetési alap székhelye
1024 Budapest, Biirok utca 34-36.

1.4. A befektetési alap nyilvantartasba vételének id6pontja. nyilvantartdsi szama

Az Alapot a Feliigyelet 2019. november 15. napjan, a H-KE-III-675/2019. szimu
hatérozataval 1221-56 lajstromszamon vette nyilvantartasba.

1.5. A befektetési alapkezeld neve

Citadel Alapkezeld Zartkorlien Miiksdé Részvénytarsasag

1.6. A letétkezeld neve

Kereskedelmi és Hitelbank Zartkoriien Miiksdé Részvénytarsasag
1.7. A forgalmaz6 neve
Kereskedelmi és Hitelbank Zartkériien Miikodé Részvénytarsasig

1.8. A befektetési alap miikodési formaja (zartkorii), a lehetséges befekteték kore (szakmai
vagy lakossdgi)

Az Alap miikodési formaja: zartkori.
Az Alap Befektet6i szakmai és lakossagi befekteték lehetnek

1.9. A befektetési alap fajtaja (nvilt véeii vagy zart végii)

Az Alap fajtaja nyiltvégii.

1.10. A befektetési alap futamideje (hatirozatlan vagy hatdrozott). hatdrozott futamidd esetén

a futamidd lejaratanak feltiintetése

Az Alap futamideje hatarozatlan.

1.11. Annak feltiintetése. hogy a befektetési alap az AEKBV-irényelv alapjan nem

harmonizalt. illetve az ABAK-irdnyelv alapjan harmonizalt alap

Az Alap az ABAK-iranyelv alapjan harmonizalt befektetési alap.




1.12. A befektetési alap altal kibocsatott sorozatok szama, jel6lése. annak feltiintetése, hogy
az egves sorozatok milyen jellemzOkben térnek el egymastol

Az Alap altal egy Befektetési Jegy sorozat keriil kibocsétasra.

1.13. A befektetési alap elsédleges eszkodzkategdria tipusa (értékpapiralap. ingatlanalap
kockézati tOkealap. magantdkealap)

Az Alap elsddleges eszkozkategoridja szerint ingatlanalap.

1.14. Annak feltiintetése. ha a befektetési alap t6kéjének megédvasara. illetve a hozamra
vonatkozo igéretet hitelintézet altal vallalt garancia vagy kezesi biztositds biztositja (t6ke-.
illetve hozamgarancia) vagy azt a befektetési alap részletes befektetési politikaja tamasztja ala
(tbke-. illetve hozamvédelem): az ennek feltételeit a kezelési szabalyzatban részletesen
tartalmazo6 pont megjelolése

Az Alapkezeld nem tett a BefektetOk szamara az Alap tokéjének mego6vasara vonatkozo,
illetve hozamigéretet, az Alap nem tekinthetd sem tdke-, illetve hozamgarantalt, sem tdke-,
illetve hozamvédett alapnak.

Az Alap konyvvizsgalata kotelezett.

2. Vagyonkimutatas

Piaci

értéke

az

idészak | Teljes Piaci értéke az | Piaci értéke | Teljes
Befektetési eszkiz elején portfolidbeli | idészak végén | az idészak portféliobeli
tipusa (HUF) |arany (%) |(HUF) végén (EUR) |ardny (%)
| Ingatlanok 0 0,00 2430 340 395 5926 359 131,80
Atruhédzhato
értékpapirok 0 0,00 0 0 0,00
Banki egyenlegek 0 0,00 199 213 023 485 779 10,80
Egyéb eszkdzok 0 0,00 13 024 402 31 760 0,71
Aktiv elhatarolas 0 0,00 13 268 266 32 355 0,72
Osszes eszkdz 0 0,00 2 655 846 086 6476 252 144,03
Kotelezettségek 0 0,00 811909 416 1979 832 44,03
Netto eszkdzérték 0 0,00] 1843936670 4496 419 100,00

Szamviteli beszamoléban szerepld adatok alapjan

Forgalomban lévé befektetési

egyvek szima

Iddszak elején (db)

Idészak végén (db)

8 000

8 000




IL. Az egy befektetési jegyre es6 netté eszkozérték

A Letétkezel6 altal jovahagyott nettd eszkozérték adatok 2024-ben:

Netto Netto
eszkozérték | eszkozérték
(Osszesitett | (Egy jegyre

EUR) juté EUR)
| 2024.01.01 4274 226.26 534.278283
2024.01.02 4 270 723.54 533.840443
2024.01.08 4 234 665.55 529.333194
2024.01.15 4243 871.32 530.483915
2024.01.22 4 220 495.65 527.561956
2024.01.29 4299 148.97 537.393621
2024.02.05 4293 478.39 536.684799
2024.02.12 4303 548.33 537.94354]
2024.02.19 4378 060.26 547.257533
2024.02.26 4 295 773.87 536.971734
2024.03.04 4 369 800.56 546.225070
2024.03.11 4372 454.15 546.556769
2024.03.18 4 341 695.34 542.711918
2024.03.25 4 387 097.85 548.387231
2024.04.02 4 379 059.62 547.382453
2024.04.08 4466 611.66 558.326458
2024.04.15 4475 291.80 559.411475
2024.04.22 4478 969.33 559.871166
2024.04.29 4 530 547.81 566.318476
2024.05.06 4517 999.35 564.749919
2024.05.13 4 502 620.92 562.827615
2024.05.21 4472 597.60 559.074700
2024.05.27 4519 479.01 564.934876
2024.06.03 4544 215.77 568.026971
2024.06.10 4 559 934.51 569.991814
2024.06.17 4553 138.11 569.142264
2024.06.24 4 549 536.24 568.692030
2024.07.01 4 607 261.22 575.907653
2024.07.08 4605 121.88 575.640235
2024.07.15 4 573 925.56 571.740695
2024.07.22 4 566 342.63 570.792829
2024.07.29 4569 631.35 571.203919

2024.08.05 4 598 989.86 574.873733
2024.08.12 4 642 415.00 580.301875
2024.08.21 4 634 108.91 579.263614
2024.08.26 4 642 426.29 580.303286
2024.09.02 4 632 069.75 579.008719
2024.09.09 4682 567.20 585.320900
2024.09.16 4 669 690.60 583.711325
2024.09.23 4 664 542.68 583.067835
2024.09.30 4652 721.43 581.590179

Datum




2024.10.07 4742 016.78 592.752098
2024.10.14 4733 807.13 591.725891
2024.10.21 4733 171.30 591.646413
2024.10.28 4743 552.33 592.944041
2024.11.04 4756 384.10 594.548013
2024.11.11 4 815916.92 601.989615
2024.11.18 4 820 709.26 602.588658
2024.11.25 4 826 762.54 603.345318
2024.12.02 4 832 248.27 604.031034
2024.12.09 4 819 415.59 602.426949
2024.12.31 4 810 821.93 601.352741

2024-ben a kezelési szabalyzat szerinti utolsé nett6 eszkdzérték szamitds 2024.12.31. napjara
esett. A szamviteli beszamol6é szerinti nettd eszk6zérték és az alapkezeld nyilvantartasa
szerinti nettd eszkozérték eltérése abbol adédik, hogy a szamvitel szerinti mérlegkészités
napja kés6bbi, mint az alapkezeld netté eszkozérték szamitdsanak hatérideje. El6bbibdl
fakaddan az alapkezeld és a letétkezeld nem teljes koriien vette figyelembe a szamviteli
elbirasok szerint idében (az évek kozott) elhatirolando tételeket, mely bevételek és kisebb
mértékben raforditasok nem a 2024. évet illették, ill. terhelték. Ezen feliil az alapkezel6 altal
készitetett — és a letétkezeldvel egyeztetett — nettd eszkOzérték szamitds nem tartalmazza az
egyéb, erre az iddszakra vonatkozo, de a nettéeszkdzérték megallapitasakor még nem ismert
bankkoltségeket, valamint a forintban nyilvantartott eszkozok és forrasok év végére érvényes
hivatalos MNB arfolyamon térténd atértékelésbdl szarmazéd kiilonbozeteket. Tovabba a
szamviteli térvény szerint az ingatlan értékét, az ingatlan értékbecslésben szerepldé HUF
devizanemben meghatarozott értéken kell nyilvantartani, ezzel szemben az Alap EUR
devizanemben van nyilvantartva és az értékbecslésben szereplé EUR értéket hasznilja a
nettdéeszkozérték szamitasakor. EbbSl adédéan az év utolsé napjan érvényes EUR
arfolyammal forintositott ingatlan érték jelent6sen eltér a szamviteli nyilvantartas €rtéketol.

A szamviteli éves beszamol6 szerinti év végi nettd eszkozérték, azaz a 2024.12.31-i sajat téke
mérlegértéke:

Netto Netto Netto Netto
eszkozérték eszkozérték Egy | eszkozérték eszkézérték Egy
Osszesitett jegyre juté Osszesitett jegyre juté
Détum (HUF) (HUF) (EUR) (EUR)
2024.12.31 1 843 936 670 230 492 4 496 419,50 562,052437
4
4 'r;.’ .:



III. A befektetési alap dsszetétele 2024-ben

Nettd eszkdzérték

Osszes eszkdz

Befektetési alap §sszetétele Piaci értéke (HUF) viszonylataban (%) viszonylatiban (%)

Telek 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositést ingatlan (beruhézésra adott 0 0 0
eléleg)

Hasznositott ingatian 2430340395 131,80 91,51
Kovetelések 26 292 668 1,43 0,99
Ertékpapirok 0 0,00 0,00
Bankbetétek 199213 023 10,80 7,50
Osszesen: 2 655 846 086 144,03 100,00

Epl'tmény és telekado osszetétele ingatlan bontasban 2024-ben

Epitmény ¢s telekad6 Gsszetétele ingatlan bontdsban:

HRSZ.

Epl’tmény adé

Ingatlan megnevezése
1124 Budapest, Németvolgyi it 97

8584/4

4574910

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett a targyévben. Az ingatlan cime 1124. Budapest,

Németvolgyi ut 97. (hrsz. 8584/4). Az ingatl

az alap.

an 4.305 m2, amelyet bérbeadas utjan hasznosit

Az Alap bérbeadas ttjan hasznositja az irodékat. Az ingatlanok piaci értéke 2024.12.31-én:

Ingatlan megnevezése Piaci érték eFt
1124 Budapest, Németvélayi it 97 2430 000
Osszesen: 2 430 000




IV. A befektetési alap eszkozeinek alakulasa 2024-ben a szamviteli (éves) beszamolo

alapjan.

Bevételek

Iroda bérleti dij

Parkol6 bérleti dij

Uzemeltetési dij

Raktér és egyéb teriilet bérleti dij
Tovabb szamlazott rezsi ktg
Tovabb szamlazott szolgaltatasok, koltségek
Egyéb bevételek

Egyéb kamatok

Arfolyam nyereség

Osszesen:

Koltségek

Rezsi ktg-ek (Futés, villamosenergia, viz)
Irodahéaz karbantartas

Orzés ktg

Telefon, fax ktg

Internet koltség

Koényvviteli szolgaltatas koltségei
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei
Kozjegyz0i dij

Koényvvizsgalat

Szoftver

Ertékbecslés

Letétkezelési dij

Alapkezelési dij

Forgalmazasi dij

Ingatlankezelési, lizemeltetési dij
Csatorna

Szemétszallitas

Takaritas

Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgaltatiso
Hatosési, igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illeték:
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak
Biztositasi dij

Terv szerinti értékcsdkkenési leirds
Osszesen:

Egyéb raforditasok

Birsagok, kotbérek, fekbérek, késedelmi kam.
Kiilénado

Epitményadé

MNB feliigyeleti dij

Kerekités

Egyéb kiillonféle raforditasok

Osszesen:

Pénziigyi miiveletek raforditdsai

Hitel kamata

Arfolyam veszteség

Osszesen:

Osszeg (Ft)
176 994 405
27 141 863
71 864 540
22 880493
34 568 799
0

795 443
1552671

8 706 081
344 504 295

Osszeg (Ft)
50 294 481
14 365 550
21 330 000
270 385
173 161
3115990
298 250

0

0

40 469

550 000

3 000 000
12 788 384
360 000

43 809 542
271 150
1356 072
2773 583
4 862 433
30 678

932 958
1176 134
24 771 970
186 571 190
(")sszeg (Fo)
20 130

663 000
4574 910
882 000

0

0

6 140 040
Osszeg (Ft)
23 678 363
1 746 059
25 424 422



Részletezés Osszeg (Ft) |

| Ingatlanértékesités nyeresége 0
Fedezeti ligyletek nyeresége vagy vesztesége 0
Kartérités, banatpénz cimen befolyo, illetve
kifizetett 5sszeg 0
A befektetési jegyek forgalmazas kapcsan a
befektetdk altal az alapnak fizetett dijak 0
Ingatlaniizemeltetési koltségek 68 356 671
Ingatlan-k6zmii koltségek 51921703
Ingatlan karbantartsi koltségek 14 365 550
Ingatlanbiztositasi koltségek 1176 134

| Ingatlanadok 4574910
Ingatlan-értékbecslési koltségek 0
Ingatlaniigynéki jutalékok 0
Jogi koltségek 298 250
Bankkoltségek 932 958
Kamatkéliség 23 678 363

V. Osszehasonlité tablazat az elmilt iizleti évekrdl, feltiintetve az egyes iizleti évek végén
regisztralt alabbi értékek

Az Alap 2019. évben alakult, igy nettd eszkozérték adatokkal a korabbi évekre nem
rendelkezik. Az aldbbi tiblézat a szémviteli beszamol6 alapjan szamitott, mérlegfordulénapi
nett6 eszkozértékeket (azaz a sajat toke értékeket) tartalmazza:

Netto6 eszkozérték
Ditum Osszesitett (EUR)
2019.12.31 916 358,88
2020.12.31 2 044 989,09
2021.12.31 3447116,70
2022.12.31 4322 872,88
2023.12.31 4146 461,32
2024.12.31 4496 419,50 |

Az Alap nettd eszkdzértékének — azaz az Alap nett6 vagyonanak — novekedése elsddlegesen
az Alap 4ltal tulajdonolt befektetési ingatlan értéknovekedésének tudhaté be, kdszénhetben az
Alapkezeld altal kialakitott és megvalésitott befektetési stratégidnak, a fennalld bérleti
szerz8dések szisztematikus Ujratargyaldsanak és az ingatlan ebbdl fakadé javul6 cash-flow
profiljénak. Az alap vagyonat kisebb mértékben néveli a befektetés bérleti dij hozama —
melyet az ingatlan miszaki allapotanak javitisa érdekében megvalositott beruhazasok
csokkentenek — valamint az ingatlan értéke és az Alap finanszirozasa szempontjabdl kedvezd
devizaarfolyam elmozdulss.
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VI. A szdrmaztatott figyletek részletes leirdsa a targyidészakban, kategoriankként
bontisban, feltiintetve az ezekbél eredd kotelezettségvallalis dsszegét

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a toke megovasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott iigylete, vagy mérleg alatti egyéb garancialis kovetelése-
kotelezettsége nem volt 2024. évben. A befektetési alap konyvvizsgalatra kotelezett.

VII. Tokeattétel

Az Alap derivativ poziciét nem nyitott 2024. évben, ebbdl szarmazé tokeattétel nem
keletkezett.

Az Alap hiteldlloménya 2020.12.31-én 983.104 eFt, 2021. 12.31-én 922.885 eFt, 2022.12.31-
én 831.221 eFt, 2023.12.31-én 773.832 eFt, 2024.12.31-én 700 055 eFT. Az idegen forrasok
ardnya ennek alapjan a 2024. évi zaré alloméanyban jelentds.

Mutatd Képlet El6z6 év Targyeév
Sajat téke
Idegen téke
Idegen téke
Sajat téke
Kotelezettségek
Sajat toke
Sajat téke
Osszes forras
Befektetett eszkdzok Befektetett eszk6z0k
aranya % Osszes eszkdz
Forgbeszkozok

1 | Sajat toke ardnya % 180,28 227,11

2 | Tokefesziiltségi mutatd % 55,47 44,03

3 | Eladésodottsagi mutatd % 53,05 41,85

4 | Tékeerdsség % 64,32 69,43

94,16 91,51

6 | Forgoeszk6zok aranya % 5,56 7,99

Osszes eszkoz




VIIL. A mérleg fordulénapjat kivetéen bekovetkezett Iényeges valtozasok

2025.01.01-t6] az irodahdz ingatlankezelési, izemeltetési feladatai a PLSC Zrt-t61 atkertiltek a
Status Real Estate Kft-hez.

Az irodahdz bérléi strukturdja 2025-ben megvaltozott, az A épiiletet bérl6 Envirotis Zrt helyét
tobb bérl6 veszi 4t, a kihasznaltsagi szint folyamatos fenntartasaval.

Budapest, 2025. junius 10.

.................................................................
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