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1. Altaldnos informdciok a beszamoléhoz

1.1. Bemutatds
Az Alap teljes neve:

MNB engedélyszama:
Lajstromozasi szama:

MNB nyilvantartasba vétel kelte:
Az Alap kezeldje:

Székhelye:
Az alap futamidejének lejarta:

A befektetési jegy ISIN azonositoja:

Befektetési jegyek névértéke:
Meérleg forduldnapja:

Meérleg készités id6pontja:
Letétkezelo:

Konyvvizsgald:

Ingatlantarsasagok:

Main Street Ingatlanfejleszt6 Alap

(2016. évben az Alap elnevezése Indotek-C Ingatlanalap volt,
amelyet megvaltoztattak 2018. évben)

H-KE-III-626/2016

1222-11

2016.08.23

EDITUS Befektetési Alapkezeld Zrt. (2022.07.01-t61)

Az alapot 2022.06.30-ig az Indotek-Investments Befektetési
Alapkezel0 Zrt. kezelte.

2045 Torokbalint, Topark utca 1. A épiilet

2025. februar 21.

HU0000717889

1,- HUF

2025.06.30

2025.07.10.

Erste Bank Hungary Zrt. 1138 Budapest Népfiird6 u. 24-26.
Popovicsné Palocz Maria (reg. szdm: 000593)

Focus Audit and Advisory Kft. (reg. szam: 004233)

Cim: 1133 Budapest, Vaci ut 76.

Main Street Property Kft. (1148 Budapest, Kerepesi ut 52.),
amely 2022. soran értékesitésre keriilt.

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

1.2. A beszamolo kozremiikodoi

A beszamolo elkészitésével, a szamviteli feladatok iranyitasaval megbizott személy mérlegképes
konyvel6i képesitéssel bir, a nyilvantartasba vételt végzd szervezet altal vezetett konyvviteli
szolgaltatast végzok nyilvantartdsdban szerepel, a tevékenység ellatdsara jogositdo engedéllyel
(igazolvannyal) rendelkezik.

A beszamolo6 elkészitéséért felelds személy neve: Ossik Attila; 2730 Albertirsa, Szovetség utca 24.;
MK 206675

Main Street Ingatlanfejlesztd Alap szamviteli beszamolojat a hely és kelet feltlintetésével a Main
Street Ingatlanfejlesztd Alap képviseletre jogosult alabbi személy koteles alairni (név, lakcim):

Papp Adam (2000 Szentendre, Horgasz utca 3. A. ép.)

2. A szamviteli politika alkalmazasa

2.1. Ertékesokkenési leirds elszamoldsa
Ertékesokkenés elszamolisanak gyakorisaga

Az értékcsokkenési leiras elszamoldsara - mind a fokonyvben, mind a kapcsolodd analitikakban -
havonta keriil sor, kivéve a kivezetett eszkdzok terv szerinti tortévi értékcsokkenését, mely a
kivezetéskor elszamolasra keriil. Terven feliili értékcsokkenési leiras elszamolas az azt megalapozo
eseménnyel egyidejlileg vagy a fordulonapi értékelés keretében torténik.
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2.2. Ertékesokkenési leirds elszdmoldsa
Ertékcesokkenés elszamolasanak gyakorisaga

Az értékesokkenés elszamolasat megeldzden az ingatlanok és az ingatlanokhoz kapcsolodo targyi
eszk6zok maradvanyértékének meghatarozasara keriil sor. Az értékcsokkenési leiras elszamoldsara —
mind a fékonyvben, mind a kapcsolodd analitikakban — havonta keriil sor, kivéve a kivezetett
eszk0zok terv szerinti tortévi értékesokkenését, mely a kivezetéskor keriil elszamolasra. Terven feliili
értékcsokkenési leiras elszamolas az azt megalapozd eseménnyel egyidejiileg vagy a fordulonapi
értékelés keretében torténik.

2.3 Ertékvesztések elszamolisa

Ertékvesztés elszamolasra akkor keriil sor, ha a konyv szerinti értékhez képest az egyes tételek
esetében a veszteség jellegli kiillonbozet tartds és jelentds. Az értékvesztések elszamolasa soran
kovetendé eljaras az egyes mérlegtételek sajatossagai kozott keriill meghatarozasra. Main Street
Ingatlanfejlesztési Alap a mérleg fordulonapjan fennallé koveteléseket a vevok, az adosok egyedi
minositésével értékeli és a varhatoéan tartds és jelentds veszteség jellegli kiilonbozetre értékvesztést
szamol el rendelkezésre allo informaciok alapjan.

Amennyiben az értékvesztés elszdmolasanak okai mar nem vagy csak részben allnak fenn, tigy a
fordulonapi értékelés keretében az elszamolt értékvesztést meg kell sziintetni, az eszkozt a piaci
értékre (legfeljebb a bekeriilési értékre) vissza kell értékelni. A visszairdsokat az Main Street
Ingatlanfejleszté Alap minden esetben alkalmazza.

2.4 Ertékhelyesbitések elszimoldsa

A Main Street Ingatlanfejlesztd Alap a vagyoni értékii jogok, szellemi termékek, a targyi eszkdzok
(beruhazasok, beruhazasokra adott eldleg kivételével) és tulajdoni részesedést jelentd tartos
befektetései esetében a 78/2014. (III.14.) kormanyrendeletben meghatarozott eldirasokat figyelembe
véve szamolja el. A Main Street Ingatlanfejleszté Alap negyedévente értékeli az ingatlanokat és
részesedéseket. Az ingatlanok és vagyoni értékli jogok értékének megallapitasaval ingatlanértékel6t
biz meg.

2.5 Devizas tételek értékelése

A Main Street Ingatlanfejlesztd Alap dontése alapjan a beszamold devizanemétdl eltéré pénzértékre
sz0l6, vagy idegen deviza alapt eszkozok é€s kotelezettségek, - kivéve a beszamold devizaneméért
vasarolt valutat, devizat — valamint bevételek és raforditasok ért€kének meghatarozasa egységesen — a
jogszabaly altal megengedett kivételekkel a szamviteli politikaban rogzitett modon vald eltéréssel — a
Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon értékeli.

2.6 Valos értéken torténd értékelés
Valos értékelés alkalmazasa

A valos értéken torténd értékelés lehetoségével a Main Street Ingatlanfejlesztd Alap egyetlen
pénziigyi instrumentum esetében sem kivan €lni, igy sem az eredménykimutatasban, sem a mérlegben
valos értékelés értékelési kiilonbdzete nem jelenik meg.

3. Mérleghez kapcsolodo kiegészitések

3.1. A mérleg tagoldsa
Uj tételek a mérlegben

A targyévi beszamoloban az E. Sajat toke II. Tokevaltozas (tokendvekmény) tételén beliil bevezetésre
keriilt az 1.b Kibocsatott befektetési jegyek kibocsataskori értékkiilonbozete. Ezen a soron keriil
elszamolasra a befektetési jegy kibocsatas soran a névértéken felill teljesitett befizetés dsszege.

Tételek tovabbtagolasa a mérlegben
A mérleg tételei tovabbtagolasanak lehetOségével az Main Street Ingatlanfejleszté Alap a

targyidészakban nem élt.
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3.2. Mérlegen kiviili tételek
Egyéb lényeges mérlegen Kkiviili tételek

Az Main Street Ingatlanfejleszté Alap pénziigyi helyzetének megitéléséhez sziikséges, 1ényeges
kockazatot vagy elonyt jelentd - mérlegen kiviili vagy a mérlegben nem szerepld tovabbi, a szamviteli
torvény altal kiillon bemutatni nem rendelt, de bemutatast kivano - tételek és megallapodasok
nincsenek.

3.3. Eszkozok

3.3.1. Befektetett eszkiozok

Az Alap 2025.06.30-an befektetett eszkdzokkel nem rendelkezett. A tulajdondban 1évé ingatlant
2025. januarjaban értékesitette.

Brutto érték alakulasa

Az immaterialis javak, targyi eszk6zok brutto értékének alakulasat mutatja be mérlegtételenként az
alabbi tablazat:
Brutto érték alakulasa (értékelési kiilonbozet nélkiil)

Mérlegtétel (eFt) Nyito Novekedés Csokkenés Vflltozas!)ol Zaro
atsorolas

Alapitas-atszervezés
aktivalt értéke

Kisérleti fejlesztés
aktivalt értéke

Vagyoni értékii jogok

Uzleti vagy cégérték

0
Szellemi termékek 0
0
0

Immaterialis javakra
adott elélegek

Immaterialis javak
0sszesen

ebbdl: kozvetleniil
kornyezetvédelmi céli

Ingatlanok és
kapcsolodo vagyoni 1211627 0 1211627 0
értékil jogok

Miiszaki berendezések,
gépek, jarmiivek

Egyéb berendezések,

felszerelések, jarmiivek 670 0 670 0

Beruhazasok,
felujitasok

Beruhézasokra adott
elolegek

Targyi eszkozok

- 1212297 0 1212 297 0
osszesen

ebbdl: kdzvetleniil
kornyezetvédelmi célu
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Terv szerinti értékcsokkenés alakulasa

A targyi eszkozokkel kapcsolatosan minddsszesen 13 eFt értékcsokkenés keriilt elszamolasra a

targyévben ¢€s alabbiak szerint alakult:

Uzemkoron kiviili eszkozokre elszamolt terv szerinti értékesokkenés:
- Bp., IL. ker. F6 uti ingatlan mobilkerités — 13 eFt.

Tartos részesedés ingatlantarsasagban

A Main Street Ingatlanfejleszté Alap a fordulonapon nem rendelkezik tartos részesedéssel.

3.2. Forgoeszkizok
Készletek

A Main Street Ingatlanfejleszté Alap nem rendelkezett készletekkel a fordulonapon.

Kovetelések

Az Alap 2025.02.24.-én a 1/2025.02.24. hatarozata alapjan 795.000.000 HUF, azaz
hétszazkilencvenotmillio forint 6sszegll el6legrol dontott a 2014. évi XVI. kollektiv befektetési
formakrol és kezeldikrol, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szolo térvény 79.

§ (2) értelmében.

Pénzeszkozok

Az Alap az Erste Banknal vezetett folydszamlajanak fordulonapi egyenlege 7.090 eFt.

Ertékpapirok

A targyiddszakban értékpapirokkal az Alap nem rendelkezett.

3.3. Aktiv idobeli elhataroldasok

A bevételek, raforditasok aktiv idobeli elhatarolasok adatai kozott targyiddszakban adat nem szerepel.

3.4. Forrdasok
3.4.1. Sajat toke

Az Alap sajat tokéje két részbdl all: az indul6tokébol és a tokendvekménybdl. Induldtdkeként az Alap
a befektetetési jegyek 0ssznévértékét és egyben darabszamat mutatja ki.

A kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1 Ft.

El6z6 évi
Megnevezés 2024.12.31 | eredmény | Novekedés | Csokkenés | 2025.06.30
atvezetés
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 769 243 0 8 040 0 777 283
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek t6kenovekmény
e 0 0 0 0 0
valtozasa
l,(lbrocs?t?tt ?efektetesn jegyek kibocsataskori 745 999 0 15 960 0 761 959
értékkiillonbozete
Ertékelési kiilonbozetek tartaléka 1518373 0 0f -1518373 0
El6z6 évek eredménye -555 765 -79 859 0 0 -635 624
Targyévi eredmény -79 859 79 859 0 -101 528 -101 528
Osszesen 2 397 991 0 24000 | -1619901 802 090
Kibocsatott befektetési jegyek darabszama (db) 769 243 000 777 282 740
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3.4.2 Céltartalékok
Az Alap 2025. évben céltartalékot nem képzett.

3.4.3. Kotelezettségek
Ot évnél hosszabb lejarata kotelezettségek

Az Alapnak a targyidészakban nem volt hosszu lejarata kotelezettsége.

Hosszu lejaratu kotelezettségek - kezelésbe vett eszkozokre

A mérlegben torvényi rendelkezés, illetve felhatalmazas alapjan kezelésbe vett, az allami vagy
onkormanyzati vagyon részét képezé eszkdz nem szerepel, igy ahhoz kapcsolodéan egyéb hosszl
lejarata kotelezettség sem keriilt kimutatasra.

Rovid lejaratu kotelezettségek jelentos tételei

A targyiddszak végén az Alapnak nincs rovid lejarata kotelezettsége.
Passziv idobeli elhatarolasok

A targyidoszak végén az Alapnak nincs passziv id6beli elhatarolasa.

4. Eredménykimutatdashoz kapcsolodo kiegészitések

4.1. Ertékesités netté drbevétele

Tevékenységenkénti arbevétel alakulasa

Tevékenységi kor "A:'l?evetel (ko) . .
El16z6 év Targyév
Bérbeadas 1703 229
Tovabbszamlazott szolgaltatas 0 3
Osszesen: 1703 232

4.2. Egyéb bevételek

Az Alapnak a targyidészakban 5.620.580 eFt egyéb bevétele keletkezett a 1020 Budapest F6 utca 66.
szamu ingatlan értékesitésbol.

4.3. Egyéb raforditisok
Az egyéb raforditasok alabbiak szerint alakultak:

Megnevezés 2024 (eFt) 2025 (eFt)
Befektetési alapok kiilonadoja 1124 315
l::rt’ekesnett targyi eszk6z kdnyv szerinti 0 1211 902
értéke
ART szerinti késedelmi potlék 143 0
Egyéb raforditasok 57 23
Epitményadd 3 868 4 683
Osszesen: 5192 1216923
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4.4. Pénziigyi miiveletek eredménye és fizetett, fizetendd hozamok

Pénziigyi miiveletek bevételei és raforditasai alabbiak szerint alakultak:

(eFt)
Pénziigyi miiveletek bevételek 2024 2025
Devizas atértékelés arfolyamnyeresége 3 0
Banki kamat bevétel 459 2941
Kamatozo értékpapir vételarban 1évo kamat 255 0
Arfolyamnyereség 0 49 905
Osszesen: 717 52 846
(eFt)
Pénziigyi miiveletek raforditasai 2024 2025
Egyéb értékesitett részesedés arfolyamvesztesége 0 0
Hitel utan fizetett kamat 46 110 10913
Egyéb 2 0
Arfolyamveszteség 0 30226
Osszesen: 46 112 41139

2025.02.20-an hatarozat alapjan 4 507 440 eFt hozam kertilt a befektetok részére kifizetésre.

4.5 Miikodési koltségek

Miikddési koltségeket alabbi tablazat szemlélteti:

Miikodési koltségek alakulasa

adatok eFt-ban

Miikédési kdltségek 2024 2025

ICnS%?;Irannac;kﬁ;ez&koltsegel (aram, viz, gaz, 1199 288
Karbantartasi anyagok, egyéb anyagkéltség 231 -
Uzemeltetési dij 5645 819
Konyvelési koltség 1399 424
Kényvvizsgalati dij 1356 1355
Ugyvédi dijak 1190 896
Ingatlan értékbecslés dija 750 200
Egyéb igénybevett szolgaltatasok 413 459
Letétkezeldi dij 2531 564
Alapkezeldi dij 13399 3948
Fellgyeleti dij 800 -
Ertékcsdkkenési leiras 97 13
Biztositasi dij 1690 248
Egyéb mikddési kéltség 275 470
Osszesen 30 975 9 684
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5. Vezeto tisgtségviselok, egyeb kiemelt juttatasok

Vezeto tisztségviselok el6legei, kolcsonei, garanciai

Az Alap, mint az Alapkezeld altal kezelt vagyontomeg, nem rendelkezik sajat szervezettel, illetve
vezetd tisztségviselOkkel (igazgatosag, feliigyeld bizottsag stb.) igy hozzajuk kotddden juttatasokra,
vagy kotelezettségvallalasokra sem keriilt sor az tizleti év soran.

Konyvvizsgalé altal felszamitott dijak

A targyévi lizleti évre vonatkozoan a konyvvizsgald altal kizarolag konyvvizsgalati dij kerdilt
felszamitasra, mas szolgaltatasokat ellenérték fejében a konyvvizsgalé nem nyujtott. A tevékenységet
lezard beszamolo konyvvizsgalataért felszamitott dij 6sszege: 1.355 eFt + AFA

6. Egyeb kiegészitések

Az Alap futamideje hatarozott, 2025. februar 21-vel lejart, a megsziinési eljaras 2025.02.21-én indult
¢s 2025.06.30-an ért véget. Fentiekre figyelemmel az Alap a tevékenységét a tovabbiakban nem
folytatja, eszkozeit és kotelezettségeit e tény figyelembevételével értékelte a tevékenységet lezaro
éves beszamoloban.

Az Alap 2025. évben hataridds, opcids, swap, értékpapir kolcsonzési, illetve ovadéki REPO
ligyleteket nem szamolt el.

Az Alap befektetési jegyei utan hozamra és a tOke megovasara igéretet nem tett.

Az Alap a javara kapott, illetve terhére adott fedezeteket, biztositékokat, ovadékokat, garancia- és
kezességvallalasokat nem tart nyilvan.

Fordulonapot kovetéen egyéb olyan jelentés esemény, amely az Alap beszamolojara hatassal lett
volna, nem tortént.
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Cash-flow

Megnevezés (adatok eFt-ban) 2024 2025
I Szokasos tevékenységbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas 44 255 _811 401
(Miikodési cash-flow, 1-13. sorok)
1 I:lrkgglle):\i eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok 36 169 4416 596
2 [ Elszamolt amortizacid (+) 97 13
3 | Elszamolt értékvesztés és visszairas (+-) - -
4 | Elszamolt értékelési kiilonbozet + -70 000 -1 518373
5 | Céltartalékképzés és felhasznalas kiilonbozete + - 0
6 | Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + - -4 408 677
7 Ertékp’apir befektetések  értékesitésének,  bevaltasanak 255 0
eredménye +
8 [ Befektetett eszk6z0k allomanyvaltozasa + 70 000 1518 373
9 | Forgdeszkozok allomanyvaltozasa + -429 -793 233
10 [ Rovid lejarata kotelezettségek alloméanyvaltozasa + -8 162 -24 662
11 [ Hosszu lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa + 0 0
12 [ Aktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + 218 1 665
13 | Passziv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + 445 -3103
Befektetési tevékenységbdl szirmazo pénzeszkoz-valtozas
L. (Befektetési cash-flow, 14-19. sorok) 6597 > 620 809
14 | Ingatlanok beszerzése (-) - 0
15 | Ingatlanok eladasa (+) - 5620 580
16 | Befolyt bérleti dijak + 1703 229
17 | Ertékpapirok beszerzése - 11823 0
18 | Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + 16 000 0
19 [ Kapott hozamok + 717 0
Pénziigyi miiveletekbél szarmazo6 pénzeszkoz-valtozas
IL. (Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok) ot -4 820 464
20 | Befektetési jegy kibocsatas (+) 158 542 24 000
21 | Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - - 0
22 | Befektetési jegy visszavasarlasa - - 0
23 | Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - - -4 507 440
24 | Hitel, illetve kolcson felvétele + 0 0
25 | Hitel, illetve k6lcson torlesztése - -86 541 -326 111
26 | Hitel, illetve kdleson utan fizetett kamat - -46 110 -10913
IV | Pénzeszkozok valtozasa (I+II+IIL. sorok) -11 767 -11 056
Nyit6 pénzeszkoz 29 913 18 146
Zaro6 pénzeszkoz 18 146 7 090
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Portfolio jelentés ingatlanalapra

Targynap (T):
Sajat toke:
Egy jegyre juto NEE:

Darabszam:

A targynapi netto eszkozértek meghatarozasa:

L. KOTELEZETTSEGEK

I/1.: Hitelallomany (6sszes) Hitelezo

1/2. | Egyéb kotelezettségek:
Alapkezeldi dij miatt
LetétkezelOi dij miatt
Ingatlanértékeld dija miatt
Kozzétételi ktg. miatt
Koltségkeént elszamolt egyéb tétel miatt
Egyéb - nem koltség alapu — kotelezettség

I/3.  Céltartalékok

1/4. Passziv iddbeli elhatarolasok:

Kotelezettségek Osszesen:

II. ESZKOZOK

II/1.  Folyoszamla, készpénz: Erste Bank
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2025.06.30
802 089 807 Ft

1,031915

777 282 740 db

Ft

Osszeg/Erték (%)

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0 0,00

Osszeg/ (%)
Forgalmi

érték
7 089 807 0,88
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1172 Egyéb kovetelés: 795 000 000 99,12

II/3.  Lekotott bankbetétek: Bank Futamido
1I/3.1. Max. 3 ho lekotési: 0 0,00
1I/3.2. 3 hénapnal hosszabb 0 0,00
lekotési:

1I/4.  Ertékpapirok: ~ Megnev. Devizanem Névértéek

0,00
II/5.  Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. Beszerzési

ar
I1.5.1. Ingatlanok 0 0,00
I1.5.2. Epités alatt all6 ingatlanok 0 0,00
1I/6.  Aktiv id6beli elhatarolasok: 0 0,00
Eszk6zok 0sszesen: 802 089 807 100,00

Budapest, 2025.07.10
Digitélisan alairta:

Pa p p Papp Adam

A Al L Déatum: 2025.07.10
Adam 141626 10200

A befektetési alap képviseleteben:

Papp Adam

Vezérigazgato

EDITUS Befektetési Alapkezeld

Zartkortien Mikodo Részvénytarsasag
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