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Berry’s I. Ingatlanfejleszt6 Alap 2025. évi éves beszamoldja

Statisztikai szamjel: 19418797-4100-915-01

MERLEG Eszkozok (aktivak)

Adatok: eFt-ban

El6z6 év Targyév
A tétel megnevezése 2024.12.31. 2025.12.31.
b c d
Befektetett eszkozok 0 0
I. Targyi eszk6zok 0 0
1. Ingatlanok 0 0
2. Ingatlanok értékelési kiillonbozete 0 0
3. Gépek, berendezések, felszerelések 0 0
4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési
kiilonbozete 0 0
5. Beruhazasok 0 0
6. Beruhazasokra adott elélegek 0 0
I1. Befektetett pénziigyi eszkozok 0 0
1. Hosszu lejaratu bankbetétek 0 0
Forgébeszkozok 0 7 298 799
I. Készletek 0 6 833 500
1. Ingatlankészletek 0 5479 698
2. Ingatlankészletek értékelési killonbozete 0 1 353 532
I1. Kévetelések 0 93 048
1. Kovetelések 0 93 048
2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0
3. Kiilf6ldi pénzértékre sz6ld kovetelések értékelési
kiilénbozete 0 0
4. Forintkovetelések értékelési kiillonbozete 0 0
II1. Ertékpapirok 0 0
1. Ertékpapirok 0 0
2. Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete 0 0
a) Kamatokbdl, osztalékokbél 0 0
b) Egyéb 0 0
IV. Pénzeszk6zok 0 372 251
1. Pénzeszkozok 0 372 251
2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
Aktiv idbbeli elhatdroldsok 0 1 096
1. Aktiv idébeli elhatarolas 0 1 096
2. Aktiv idébeli elhatarolds értékvesztése (-) 0 0
D) Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete 0 0
ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN 0 7 299 895

Budapest, datum idébélyegzd szerint

Selection Capital Alapkezel§ Zrt.
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MERLEG Forrasok (passzivak)

Adatok’ eFt-ban

El6z6 év Targyév
A tétel megnevezése 2024.12.31. | 2025.12.31.
a b c d
E. |Sajat t6ke 0 6 143 409
1. Indulé t6ke 0 5640 251
1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 0 5640 251
2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) 0 0
I1. Tékevaltozis (t6kenévekmény) 0 503 158
la. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi
értékkiilonbozete 0 -640 261
1b. Kibocsatott befektetési jegyek értékkiilonbozete 0 0
2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 0 1353 532
3. El16z6 év(ek) eredménye 0 0
4. Uzleti év eredménye 0 -210 113
F. | Céltartalékok 0 0
G. [Kotelezettségek 0 1135 932
1. Hosszu lejarata kotelezettségek 0 178 750
II. Rovid lejarata kotelezettségek 0 957 182
III. Kulfoldi pénzértékre sz016 kotelezettségek értékelési
kiilonbozete 0
H. |Passziv idébeli elhataroldsok 0 20 554
FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN 0] 7299895

Budapest, datum idébélyegzd szerint

Selection Capital Alapkezel§ Zrt.




Berry’s I. Ingatlanfejleszt6 Alap 2025. évi éves beszamoldja

Statisztikai szamjel: 19418797-4100-915-01

Eredménykimutatas
Adatok: eFt-ban
A tétel megnevezése E;(’z')zz(’)’ fv ng‘z?v

a b c d

L. Ertékesités netté arbevétele 0 0
I1. Egyéb bevételek 0 0
ITI. | Eladott druk beszerzési értéke 0 0
IV. | Mdkodési koltségek 0 222 883
V. Egyéb raforditasok 0 1310
VI. | Pénziigyi miveletek bevételei 0 14 080
VII. |Pénziigyi miveletek raforditasai 0 0
VIII. | Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
IX. |Téargyévi eredmény (I+II-IV-V+VI-VII-VIII) 0 -210 113

Budapest, datum idébélyegzd szerint

Selection Capital Alapkezel§ Zrt.
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I. ALTALANOS RESZ

1. Az Alap bemutatéasa

Alap neve: Berry’s 1. Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
Székhely: 1039 Budapest, Szépvolgyi ut 39.
Adébszam: 19418797-2-41

MNB nyilvantartasi szama: 1222-75
MNB. engedély szama: H-KE-III-375/2025.

Az Alap mtkodési formaja:  zartkord

Alap fajtaja: zart végl
Nyilvantartasba vétel idGpontja: 2025.06.16.

Az Alap sajat t6kéje a beszamol6 forduléonapjin 6 143 409 eFt
Beszamolé idGszaka: 2025.06.16. - 2025.12.31.

Az Alap célja a Budapest XI. keriilet 3384//1. helyrajzi szamu, természetben a 1115 Budapest,
Bogy6 utca 8. szam alatt talalhaté 6.423 nm terulet( épitési telek besorolasa ingatlanon minimum
150 lakéasos tarsashaz épittetése és az abban 1étrejovs 6nallé ingatlanok értékesitése.

Az éves beszamol6 alairasara jogosult személy:
Csobadi Akos Lajos a Selection Capital Ingatlan Alapkezeld Zrt. vezérigazgatéja (lakcim: 1034
Budapest, Sz616 utca 9-11. 1. em. 2. ajt6)

Konyvvizsgalo neve:  BDO Magyarorszag Konyvvizsgal6 Kit.
Konyvvizsgald székhelye: 1103 Budapest, KGér utca 2/A. C. ép.; MKVK nyilvantartési szam: 002387
Személyében felel8s konyvvizsgalé: Horvath Janos, MKVK tagsagi szama: 003436

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utan, a hozamra és téke megovasara igéretet
nem tett.

Konyvviteli szolgaltatas korébe tartozé feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelGs személy kiils6
szolgaltaté a JAB AUDIT Kift. cime: 1222 Budapest, Mezd utca 43/B. II1. 5., cégjegyzékszama: 01-
09-920747 alkalmazottja, tagja:

neve: Bereczki Agnes, cime: 2049 Diésd, Homokos utca 81.

regisztracids szama: 200752

2. A szamviteli politika meghatarozé elemei

A Alap az alabbi f6bb térvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit és

nyilvantartasait:

- a kollektiv befektetési formakrél és kezelGikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu torvények
moédositasarél sz6l6 2014. évi XVI. torvény (Kbftv.)

- a tékepiacokrél sz616 2001. évi CXX. torvény (Tpt.)

- a szédmvitelrél sz616 2000. évi C torvény (Sztv.)

- a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol
sz616 215/2000. (XII. 11.) korméanyrendelet

- az dllamhaztartas egyensulyat javité kiilonadérdl és jaradékrol sz6l6 2006. évi LIX térvény
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Beszamolé formaja: 215/2000. (XII.11.) sz. kormanyrendelet alapjan

A beszamol6 pénzneme: magyar forint

Mérlegkészités id6pontja: 2026.02.28.

Az Alap szamviteli rendszerét a 2000. évi C. térvény, valamint a 215/2000. kormanyrendelet
elGirasai alapjan alakitotta ki.

Az Alap a koényveit, nyilvantartasait a kettGs konyvviteli rendszerre vonatkozo6 elGirasok szerint
vezeti.

Az Alap eszkoézei minden értékelési napra vonatkozéan az Alap Kezelési szabalyzataban
meghatarozottak szerint piaci értéken keriilnek kimutatasra.

Az Alap tulajdonaban lev§ ingatlanok és a folyamatban levd beruhézasok, felgjitasok fliggetlen
értékbecsld altal készitett értékbecslés alapjan meghatarozott értéken keriilnek kimutatdsra. Az
Alap az értékesitési céllal vasarolt, illetve az értékesitési célbél fejlesztés alatt 4116 ingatlanok piaci
értékét, és az értékesitési célu ingatlanok beszerzéséhez, fejlesztéséhez kapcsoléddan fizetett

elGlegeket készletként mutatja ki.

Az értékpapirok nyilvantartasa soran az alap a FIFO elvet koveti, mely szerint amennyiben
ugyanabbél az értékpapir fajtabdl tobb beszerzés tortént, akkor értékesités esetén a legkorabbi
beszerzési értékpapir keril elGszor kivezetésre.

Az ingatlanok és az értékpapirok piaci értékének és bekeriilési értékének kiilonbozete a
t6kevaltozassal szemben kerul elszamolasra. Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra jutd
értékkiilonbozet a t6kevaltozassal szemben keril kivezetésre.

A devizakészleteket és a kiilfoldi pénzértékre szolé koveteléseket és kotelezettségeket az Alap a
fordulénapon koézzétett, ennek hidnyaban a legutolsé nyilvanossagra hozott MNB arfolyamon
mutatja ki. A devizaeszk6zok és a devizakotelezettségek konyv szerinti forintértéke és az értékelés
napi devizaarfolyamon atszamitott értéke kozotti rfolyamkiillonbozetek 6sszevont egyenlegét az
értékelés napjan a pénzigyi miiveletek bevételei vagy raforditasai kozott szamolja el.

Jelentds 6sszegl hiba értelmezése:

Jelentds Osszeglinek mindsiil a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az ellendrzések soran —
ugyanazon évet érint6en — megallapitott hibak, hibahatdasok eredményt, sajat tékét novels-
csokkent$ értékének egyiittes (elgjeltsl fiiggetlen) 6sszege meghaladja az ellendrzott {izleti év
mérlegf6osszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegfGosszeg 2 szazaléka nem haladja meg az 1
milli6 forintot, akkor az 1 milli6 forintot. Jelentds 6sszegl hiba feltarasa esetén a feltart hibak
hatasa a targyévi beszamoléban nem a targyévi adatok kozott, hanem elkiilonitetten, el6z6 évek
modositasaként keriil bemutatasra.

Kivételes nagysagu vagy elfordulasiu bevételek, koltségek, raforditdsok:

Kivételes nagysagunak mindGsul a bevétel, ha egy gazdasagi eseménybdl szarmazik és eléri vagy
meghaladja az adott évre vonatkozd 6sszes szamvitel szerinti bevétel az 50%-at.

Kivételes nagysagunak mindsiul a koltség vagy a raforditds, ha egy gazdasagi eseménybdl
szarmazik és eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkoz Gsszes szamvitel szerinti koltsége és
raforditasa egylttes értékének 50%-at.

Kivételes elfordulasu a bevétel, koltség vagy raforditds, amely az Alap uzletszerd miikodésével
nincs szoros 0sszefliggésben, bekovetkezése eseti jellegd.
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II. SPECIFIKUS RESZ

1. Készletek

Az Alap a targyév fordulénapjan a készletek kozott mutatja ki az eladasi célq, fejlesztés alatt all6

ingatan piaci értékét.

Adatok: eFt-ban

Bekertilési Ertékelési Mérleg szerinti
Ingatlan megnevezése értéke eFt kiilonbozet eFt érték eFt
2025.12.31. 2025.12.31. 2025.12.31.
Budapest XI. kertilet hrsz. 3384/1. ingatlan
és az iflgatlanon fo%yamatban levd beruhf’izési 4 746 468 1353 532 6 100 000
munk4k a legutolsé (2025. november 17-1)
értékbecslés idGpontjaig
Legutolsé értékbecslést kovetben elvégzett
kivitelezési munkék szamlazott értéke és 733 500 O 733 500
egyéb bekertilési érték részét képezd
kiadasok
Osszesen 5 479 968 1 353 532 6 833 500

Az ingatlan piaci értéke a 2025. november 17. napjara vonatkozé értékbecslésben 6 100 000 eFt.
értékbecslést az Alap értékbecslGje az IDD Budapest Pénziigyi Tanacsadé és Vagyonértékels Kit.

készitette.

2. Kovetelések

Adatok: eFt-ban

Megnevezés
Vevétdl kapott elSleg AFA tartalma
AFA kovetelés
Halasztott AFA kovetelés

Osszesen

2024.12.31 2025.12.31
0 49 557
0 40 168
0 3323
0 93 048

A kovetelések varhatéan teljes mértékben megtériilnek, a kovetelésekre értékvesztés nem keriilt

elszamoléasra.

3. Pénzeszk6zok

Adatok: eFt-ban

Megnevezés
Pénzforgalmi szamlak egyenlege
Lekotott betét

Osszesen

2024.12.31.

)

2025.12.31.
42 251
330 000
372 251

Az Alap valamennyi bankszamldjanak devizaneme forint.
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4. Aktiv 1d8beli elhatarolasok

Adatok: eFt-ban

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.
Pénzeszk6zok utan jaré kamat 846
Kovetkezd beszamolési idGszakot terheld koltségek 0 250
Osszesen 0 1 096
5. Sajat toke alakulasa
Adatok: eFt-ban
02 ns A Nyité6 adat . p . p z p Zaro6 adat
Sajat t6ke mozgéstabla 2024.12.31. Novekedés Csiokkenés Atsorolas 2025.12.31.
Indulé téke 0 5 640 251 0 0 5 640 251
Kibocsatott befektetési jegyek
névértéke 0 5 640 251 0 0 5 640 251
Visszavéasarolt befektetési
jegyek névértéke 0 0 0 0 0
Td8kevaltozds 0 713 271 850 374 0 503 158
Kibocsatott befektetési jegyek
értékkiilonbozete 0 0 640 261 0 -640 261
Visszavéasarolt befektetési
jegyek bevonasi
értékkilonbozete 0 0 0 0 0
Ertékelési kulonbozet
tartaléka 0 1 353 532 0 0 1353 532
El6z6 évek eredménye 0 0 0 0 0
Uzleti év eredménye 0 0 210 113 0 -210 113
Osszesen: 0 6353522 850 374 0 6 143 409

6. Hosszu lejarata kotelezettségek

Az Alap hosszu lejaratu kotelezettségként mutatja ki a jolteljesitési garancia jogcimen visszatartott
szallitéi kotelezettség értékét. A garancidlis visszatartas esedékessége 2027. junius 30.

7. Rovid lejarata kotelezettségek

Adatok: eFt-ban

Vev6tdl kapott eldleg
Vev6tdl kapott foglald

Kiilonadé kotelezettség

Osszesen

Megnevezés

MNB feliigyeleti dij kotelezettség

Kot. aruszallitisbél és szolgaltatasbol (szalliték)

2024.12.31

0
0
0
0
0
0

2025.12.31
392 993
480 933

82 432
485

339
957 182
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Az Alap 2025. augusztus hoénapban kezdte meg a fejlesztés alatt allé tarsashazi lakasok
értékesitését. A vevSk Dbefizetéseit a lakisok A4taddsaig kapott elSlegként (foglaléként) a

kotelezettségek kozott tartja nyilvan.

8. Passziv iddbeli elhataroldsok

Adatok: eFt-ban

Megnevezés 2024.12.31 2025.12.31
Alapkezeld elhatarolt prémium dija 0 20 004
Konyvvizsgaldi dij 0 350
Konyvelési zarlati dij 0 200
Osszesen 0 20 554
9. Mkodési koltségek
Adatok’ eFt-ban
Megnevezés E16z6 év Targyév
Ingatlan tigynoki dijak 69 540
Egyszeri alapkezelési dij 65 000
Ertékesités szervezés koltsége 41 200
Alapkezelési dij 20 004
Alapkezel$ prémium dija 20 004
Jogi szolgaltatasok 510
Letétkezel6i dij 2 577
Szamviteli szolgaltatas koltségei 1500
Ertékbecslések dija 300
Konyvvizsgaloi dij 700
Egyéb szolgaltatasok 1200
Forgalmazéi dij 315
Banki tranzakciés dijak, szamlafenntartasi koltség 33
Osszesen 0 222 883
10. Egyéb raforditasok
Adatok: eFt-ban
Megnevezés E16z6 év Targyév
Kilonadé 0 771
MNB feliigyeleti dij 539
Osszesen 0 1310
11. Pénziigyi m{iveletek bevételei
Adatok: eFt-ban
Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.
Létra sz0616 pénzeszkozok utan kapott kamat 0 11191
Lekotott betét kamata 0 2 889
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ITI. VAGYONI, PENZUGYI, JOVELDEMI HELYZET

Vagyoni helyzet mutatészamai:

Megnevezés Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.
2 77 ye . ’ 0 e Ve N 7
Tékeerbsségi mutatd % Sajat téke/Osszes forras 84.16%
Forgbeszkozok ardnya % | Forgbeszkozok/Osszes eszkoz 99,98%
Pénzligyi helyzet mutatészamai:
Megnevezés Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.
Likviditasi mutaté Kgyete%es(fk+Ertek12ap1rok+Penzeszkozok/Rov1d 0,49
lejarata kotelezettség
Jovedelmi helyzet mutatdészamai:

Megnevezés Megnevezés 2024.12.31. | 2025.12.31.
Eszkézaranyos jovedelem % | Targyévi eredmény/Osszes eszkoz - 2,88%
Tékearanyos jovedelem % Targyévi eredmény/Sajat téke - 3,42%
Arbevétel aranyos . (o k .
jovedelem % Targyévi eredmény/Arbevétel n/a

10
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IV. TAJEKOZTATO ADATOK

CASH-FLOW kimutatas

Adatok: eFt-ban

Wiz E16z6 év Targyév
2024.12.31. 2025.12.31.
Szokasos tevékenységbdl szarmazb pénzeszkoz-valtozas
I. (Miikodési cash-flow, 1-13. sorok) 0 -4 641 819
Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok
1. | nélkiil) 0 -224 193
2. | Elszamolt amortizaci6 + 0 0
3. | Elszamolt értékvesztés és visszairas 0 0
4. | Elszamolt értékelési kiilonbozet 0 -1 353 532
5. | Céltartalékképzés és felhaszndalas kiilonbozete 0 0
6. |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye 0 0
Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak
7. |eredménye 0 0
8. | Befektetett eszk6zok allomanyvaltozasa 0 0
9. | Forgbeszkozok allomanyvaltozasa 0 -4 219 484
10. | Rovid lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa 0 957 182
11. | Hosszu lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa 0 178 750
12. | Aktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa 0 -1 096
13. | Passziv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa 0 20 554
Befektetési tevékenységhdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas
II. (Befektetési cash-flow, 14-19. sorok) 0 14 080
14. | Ingatlanok beszerzése - 0 0
15. | Ingatlanok eladasa + 0 0
16. | Befolyt bérleti dijak + 0 0
17. Ertékpapirok beszerzése - 0 0
18. | Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + 0 0
19. | Kapott hozamok + 0 14 080
IIT Pénziigyi mtiveletekbdl szarmazé6 pénzeszkoz-valtozas
. (Finanszirozési cash-flow, 20-26. sorok) 0 4 999 990
20. | Befektetési jegy kibocsatas + 0 4 999 990
21. | Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. | Befektetési jegy visszavasarlasa - 0 0
23. | Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24. | Hitel, illetve koleson felvétele + 0 0
25. | Hitel, illetve koleson torlesztése - 0 0
26. | Hitel, illetve koleson utan fizetett kamat - 0 0
IV. Pénzeszkozok véltozdsa (I+I1+II1. sorok) 0 372 251

11
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Portf6lié jelentés 2025. december 31.

Alapadatok:
Alap lajstromszama: Berry’s I. Ingatlanfejleszt6 Alap 1222-75
Alapkezel§ neve: Selection Capital Ingatlan Alapkezel§ Zrt.
Leté)tkezelé’ neve: K&H Bank Zrt.
NEE szamit4s tipusa: T nap
Targynap (T): 2025.12.31
Sajat toke: 6143 409 | eFt
Darabszam: 5640 251 | db
A targynapi netté eszkbzérték meghatarozasa: adatok eFt-ban
L KOTELEZETTSEGEK Hitelezé Futamidé Osszeg %
1. Hitelallomany (6sszes): - 0 0,00%
1/2. Egyéb kotelezettségek (6sszes): 1135932 98,22%
Alapkezel6i dij miatt 17 543 1,52%
Letétkezel6i dij miatt 1014 0,09%
Ingatlanértékel dija miatt 0 0,00%
Kozzétételi ktg.miatt 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 16 989 1,47%
Egyéb - nem kdltség alapu - kotelezettség 1100 386 95,15%
1/3. Céltartalékok (6sszes): 0 0
1/4. Passziv id6beli elhatarolasok (6sszes): 20 554 1,78%
Kotelezettségek 6sszesen: 1156 486 100,00%
1. ESZKOZOK Osszeg %
1111, | Folyészamla, készpénz (6sszes): 42 251 0,58%
K&H Bank Zrt. jegyzési szamla (HUF) 389 0,01%
K&H Bank Zrt. Pénzforgalmi szamla (HUF) 41 862 0,57%
/2. | Egyéb kovetelés (6sszes): 93 048 1,27%
Vevétsl kapott eléleg AFA tartalma 49 557 0,68%
AFA kévetelés 40 168 0,55%
Halasztott AFA 3323 0,05%
/3. | Lekotott bankbetétek (6sszes): Bank Futamid6 330 000 4,52%
11/3.1. | Max. 3 ho lekétési (6sszes): 330 000 4,52%
Lekotott betét K&H Bank Zrt. 1ho 330 000 4,52%
11/3.2. | 3 hénapnal hosszabb lekotésii (0sszes): 0 0,00%
/4. | Ertékpapirok (6sszes): 0 0,00%
Devizanem Névérték Arfolyamérték
11/4.1. | Befektetési jegyek (6sszes): 0 0,00%
11/4.2. | Egyéb kotvények (6sszes) 0 0,00%
11/4.3. | Részvények (6sszesen) 0 0,00%
/5 Ingatlanok 6 833 500 93,61%
11.5.1. | Ingatlanok 0 0,00%
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11.5.2. | Epités alatt all6 ingatlanok 6 833 500 93,61%
/6. | Aktiv id6beli elhatarolasok 1096 0,02%
/7. | Egyéb eszk6zok 0 0,00%
Eszk6zok 6sszesen: 7 299 895 100,00%

A targyév fordulénapjara vonatkozod, Letétkezel§ altal ellendrzott nettd eszkozérték 6 169 153 eFt
volt, amely 25 744 eFt-tal tér el az éves beszamoléban kimutatott sajat téke értékétsl (6 143 409

eFt). Az eltérés az alabbi tételekbdl szarmazik:

Megnevezés
Letétkezel§ altal ellendrzott netté eszkozérték 2025.12.31.
Elére kifizetett koltség (ogi szolgaltatas)

Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan bekertlési értélgében figyelembe vett kiadasok
(szamvitelben készlet bekeriilési értéke, NEE-ben koltség)

Kilonadé kilénbozet

Feltigyeleti dij kiilonbozet

Konyvviteli zarlati dij

A nettd eszkozértékben még nem szerepld, targyévet terheld koltségek
Eltérések osszesen

Mérlegben kimutatott sajat t6ke 2025.12.31.

Targyév
6169 153
250

200

1

1

-200

-25 996
-25 744

6 143 409

Budapest, datum idébélyegzd szerint

Selection Capital Alapkezel6 Zrt.
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