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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Capstone Befektetési Alapkezels Zrt. tulajdonosai részére!
Vélemény

Elvégeztiik a Capstone Befektotés Alapkezel6 Zrt. (.. Tarsasag”) 2020. évi éves beszamoléjanak konyvvizsgélatat,
amely éves beszdmolé a 2020. december 31-i fordulénapra készitett mérlegb6l — melyben az eszkozok és forrasok
egyezd végbsszege 221.524 E Ft, az iizleti év adozott eredménye -20.591 E Ft (veszteség) -, és az ugyanezen idéponital
veégzddd iizlet] évre vonatkozo eredménykimutatasbol, valamint a szémviteli politika jelent6s elemeinek 8sszefoglalésat
is tartalmazd kisgészit mellékletbd] all.

Véleménytmk szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhat6 és valés képet ad a Térsaség 2020. december 31-én
fermallé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végzéd tizleti évre vonatkozé jovedelmi
helyzetérél a Magyararszdgon hatalyos, a szamvitelr8l sz616 2000. évi C. torvénnyel sszhangban (a tovabbiakban:
»Szérvitell torvény™).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal ssszhangban és a konyvvizsgalatra vonatkozo
~— Magyarorszagon hatilyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében
fenndllo felelsséglink bbvebb leirdsat jelentésiink .4 komnwvizsgdls éves beszdmols kinyvvizsgdlatdért vold
Jeleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Térsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgdléi Kamara ,,A kényvvizsgaloi hivatas magatartési (etikai) szabdlyairél és a fegyelmi eljardsrol sz616
szabalyzatd”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvyvizsgaldk Nemzetkdzi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kédex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a2 nemzetkizi
fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikomyvébe (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és
_megfelelimk az ugyanezen norméakban szerepld tovabbi etikai eléfrasoknak s, .

Meggybz6déstink, hogy az dltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd & megfelels alapot nytjt
véleményiinkhz

Egyéb informicick: Az iizleti jelentés

Az egyéb informacick a Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt. 2020, évi tizleti jelentéscbl allnak. A Tarsasag
vezetése felelds az tizleti jelentésnek a szamviteli t8rvény, illetve egyéb mas jogszabély vonatkozé eléirasaival
osszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen kényvvizsgloi jeleniésink ,,Vélemény” szakaszdban az éves
beszémoléra adott véleményiink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az ¢ves beszédmolo aMtalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelosségiink az tizleti jelentés
dtolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az dves
beszdmolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébkent figy tiinik-¢, hogy az lényeges
hib4s allftast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kbvetkeztetésre Jjutunk, hogy az egyéb informaciok
lényeges hibés allitast tartalmaznak, kételességiink ervdl és a hibas allitds jellegérol jelentést tenmi.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sségiink tovébbd annak megitélése, hogy az tizleti jelentés a szdmviteli
torvény, illetve egyéb mds jogszabdly vonatkozé eldirdsaival dsszhangban van-c, és errbl, valamint az {izleti
Jelentes és az éves beszamolé dsszhangjard] vélemény nyilvanitasa.

Vélemeénytink szerint a Térsasag 2020. évi tizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban dsszhangban van a
Tarsasag 2020. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozd eldirdsaival, Mivel egyéb més

jogszabaly a Térsasag szaméara nem fir elé tovabbi kivetebményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem
mondunk véleményt.
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Az tiz)eti jelentésben mas jellegii lényeges ellentmondas vagy lényeges hibés allitas sem jutott a tudomésunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés €5 az iranyitassal meghizott személyek feleldssége az éves beszamoldért

A Tarsasag vezetése felelds az éves beszamolénak a szamviteli torvénnyel Ssszhangban tdrténd és a valds
bemutatds kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetds
szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akér hibdbol eredd lényeges hibés 4llitastol
mentes éves beszamold elkészitése.

Az &ves beszamolo ellkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozds folytatiséra
valo képességét ¢s az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a véllalkozés folytatdsival kapesolatos
informaécidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatasanak elvén alapuld éves beszamold dsszeallitasaért.
A vezetésnek a vallalkozis folytatasdnak elvébdl kell kiindulnia, ha ennck az elvnek az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdsénak ellentmondé tényezé, koriilmény
nem 4l fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felelések a Térsasdg pénziigyi beszamolasi folyamatéinak feliigyeletéért.

A kiinyvvizsgalé éves beszamolo kinyvvizsgalataért valo felelGssége

Akonyvvizsgélat soran célunk kells bizonyosségot szerezni arrél, hogy az éves beszdmold egésze nem tartalmaz
akér csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménytinket
tartalmazé fuggetlen konyvvizsgdl6i jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossédg magas fokt bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban elvégzett kinyvvizsgalat
mindig feltirja az egyébként létezd lényeges hibas 4llitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerli lehet az a vérakozds, hogy ezek Ommagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznélok adott éves beszamolé alapjan meghozott gazdasagi déntéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardok szerinti konyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést

allkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabb4;

Azonosftjuk és felmérjiik az éves beszamolo akar csalasbol, akar hibab6l ereds 1ényeges hibas allitdsainak
a kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas kinyvvizsgalati
eljarasokat, valamint elegendd és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot szerzink a véleményiink
megalapozaséhoz. A csaldsbél eredd lényeges hibés 4llitas fel nem térdsanak a kockézata nagyobb, mint a
hibdbol ered6é, mivel a csalds magaban foglalhat Ssszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyésokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felitliraséat.

Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleléek, de nem
azért, hogy a Tarsasag bels6 kontrolljanak hatékonysagéra vonatkozéan véleményt nyilvanftsunk.

Ertékeljilk a vezetés dlial alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapesolddo kozzétételek dsszeriisépét.

Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasnak elvén
alapulé éves beszamol6 dsszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgatati bizonyiték alapjan arrél, hogy
fennéll-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményelckel vagy feltételelkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel a Térsasdg vallalkozds folytatdsdra valé képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben
fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoléban 16v6 kapesolodo kizzétételekre, vagy ha a kézzétételek
e tekintetben nem megfeleldek, mindsitentink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen
konyvvizsgaléi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Ilovdbeli
események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy a Térsasag nem tudja a vallalkozast
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(tevékenységét) folytatni,

° Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoléban teljesiil-e az alapul
szolgdlo ligyletek és események valds bemutatasa.

° Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Téarsasag 4ltal alkalmazott belsé
kontrollnak a konyvvizsgalatunk sordn éltalunk azonositott jelentés hidnyosségait is, ha voltak ilyenek.

H KH Horvath Janos

CO?]H[S‘lU[]lti]FII‘Q’f K. kamarai tag kényvvizsgald
Reg. sz.: oonsl reg. sz.: 003436

Budapest, 2021. méjus 14.
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1132 Budapest, Vici at 34.
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MERLEG "A"

Capstone Befektetési Alapkezel$ Zrt.

Iddszak: 2020.01.01 - 2020.12.31

Cégjegyzékszam: 01-10-049079
KSH-szam: 25803491-6630-114-01

ESZKOZOK

El6z6 év
1000 ¥t

Maodositas
1000 ¥t

Targyév
1000 It
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- Tartds részesedés kapesolt véllalkozdsban

Befektetett eszkiozik

Immateridlis javak

Alapitas-atszervezés aktivalt értéke

Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke

Vagyond értékil jogok

Szellemi termékek

Ugzleti vagy cégérték

Immateridlis javakra adott el6legek
Immateridlis javak értékhelyesbitése

Targyi eszkozik

Ingatlanok és a kapcsol6dé vagyoni értéki jogok
Miiszaki berendezések, gépek, jarmivek
Egvéb berendezések, felszerelések, jarmiivek
Tenyészallatok

Beruhazasok, felujitasok

Beruhizasokra adott elélegek

Térgyi eszkéz0k éri¢khelyesbitése
Befektetett pénziigyi eszkozok

Tartbsan adott kéleson kapesolt vallalkozasban
Tartés jelentds tulajdoni részesedés

Tartdsan adott kdlesdn jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 4ll6 vallalkozasban

Egyéb tartds részesedés

Tartdsan adott kdlcsdn egyéb részesedési viszonyban
4116 vallalkozéasban

Egyéb tartdsan adott kdlesdn

Tartds hitelviszonyt megtestesitd értékpapir
Befektetett pénziigyi eszkdzok értekhelyesbitése
Befektetett pénziigyi eszkdzok értékelési kiildnbozeie
Forgoeszkozok

Készletek

Anyagok

Befejezetlen termelés és félkész termékek
Novendék-, hizd- és egyéb allatok

Késztermeékek

2.132
1.141

1.141

991

323
668

277.288
0

10.190
0

10.190

1.777

8.413

204.347
0
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Capstone Befektetési Alapkezel$ Zrt.

Idészak: 2020.01.01 - 2020.12.31
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Cégjegyzékszam: 01-10-049079

KSH-szam: 25803491-6630-114-01

ESZKOZOK

El6z6 év
1000 Ft

Modositas
1000 Ft

Targyév
1000 Et

Lh

1I.

[
. | ]

L
t
[
t

e
@N"N&E

3

 Egyéb részesedés

Aruk

Készletekre adott eldlegek

Kaovetelések

Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevik)
Kévetelések kapcesolt vallalkozassal szemben
Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
1&vé véllalkozédssal szemben

Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 16vH
vallalkozassal szemben

Valtokovetelések

Egvéb kivetelések

Kovetelések értékelési kiilonbdzete

Szarmazekos tigyletek pozitiv értékelési kiilonbozete
Extékpapirok

Részesedés kapesolt vallatkozasban

Jelentds tulajdoni részesedés

62.110
29.573

32.537

Sajat részvények, sajat iizletrészek
Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok
Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete

Pénzeszkizok

Pénztr, csekkek

Bankbetétek

AXktiv id6beli elhatdrolisok

Bevételek aktiv idobeli elhatarolasa

Koltségek, raforditasok aktiv id6beli elhatarolasa
Halasztott raforditisok

ESZKOZOK OSSZESEN

215.178
16
215.162
12.202
12.174
28

291.622

32.505

29.000

3.505

171.842
99
171.743
6.987
6.869
118

221.524
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Idészak: 2020.01.01 - 2020.12.31

Cégjegyzékszam: 01-10-049079
KSH-szam: 25803491-6630-114-01

FORRASOK

Elozb év
1000 Ft

Médositas
1000 Ft

Targyév
1000 Kt

=
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1.

2.

3.
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R
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Sajat toke
Jegyzett toke

cbbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken

Jegyzett, de még be nem fizetett toke (-)
Toketartalék

Eredménytartalék

Lekotott tartalék

Erxtékelési tartalék

Ertékhelyesbités értékelési tartaléka
Valos értékelés értékelési tartaléka
Addzott eredmény

Céltartalékok

Céltartalék a varhaté kiételezetiségekre
Céltartalék a jovobeni koltségekre
Egyéb céltartalék

Kitelezettségek

Hiitrasorolt kitelezettségek

Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal

szemben

Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni
viszonyban 1év6 vallalkozassal szemben
Hiatrasorolt kitelezettségek egyéb részesedési
viszonyban 1&v6 vallalkozissal szemben
Hitrasorolt kitelezettségek egyéb gazdalkoddval
szenben

Hosszi lejarata kitelezettségek

Hosszn lejaratra kapott kolcsdndk
Atvaltoztathaté és atvéltozo kotvények
Tartozasok kétvénykibocsatashol

Beruhazasi és fejlesztési hitelek

Egvéb hosszi Iejarati hitelek

Tartés kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben

Tartos kitelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 1év6 vallalkozasokkal szemben

Tart6s kitelezettségek egyéb részesedési viszonyban

16v6 véllalkozdssal szemben

Egyéb hossza lejarati kotelezetiségelk

Rovid lejaratha kitelezettségek

Révid lejarata kileséndk

ebbol: az atvaltoztathato es atvaltozd kotvények

248.373
102.000

0
28.000
-28.165
0

0

146.538
0

41.900
5.000

-~ 5000

36.900
150

204.782
102.000

0

28.000
95.373

-20.591

15.632
10.000

~ 10000

5.632
150
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Idészak: 2020.01.01 - 2020.12.31

"A"

Cégjegyzékszam: 01-10-049079
KSH-szam: 25803491-6630-114-01

Budapest, 2021.05.14.

Cégszer( alairas

FORRASOK El6z6 év  Moédositas  Targyév
1000 Ft 1000 Ft 1000 Ft
2. Rovid lejaratn hitelek
3. Vevoktol kapott eldlegek
4. Kotelezettségek aruszallitdsbol és szolgaltatasbol 90 1.572
(szallitok)
5. Véltotartozasok
6. Rovid lejarati kotelezettségek kapesolt vallalkozassal
szemben
7.  Rovid lejarata kotelezettségek jelentds tulajdoni
viszonyban 1év0 vallalkozasokkal szemben
8. Rovid lgjarati kotelezettségek egyéb részesedési
viszonyban 1évé véllalkozassal szemben
9. Egyéb rovid lejarata kételezettségek 36.660 3.910
10. Kotelezettségek értékelési killonbozete
11. Szarmazékos ligyletek negativ értékelési kiilonbozete
G. Passziv idobeli elhatarolasok 1.349 1.110
1. Bevételek passziv idobeli elhatarolasa
2, Koltségek, raforditasok passziv idobeli elhatarolasa 1.349 1.110
3. Halasztott bevételek - - - -
FORRASOK OSSZESEN 291.622 221.524




EREDMENYKIMUTATAS 2020

Osszkoltség

Capstone Befektetési Alapkezelé Zrt.

Idészak: 2020.01.01 - 2020.12.31

Cégjegyzékszam: 01-10-049079
KSH-szdm: 25803491-6630-114-01

Eloz6 év Modositas Targyév
1000 Ft 1000 Tt
01. Belfoldi értékesités nettd arbevétele 252.670 95.834
02. Exportértékesités nettd arbevétele
L Ertékesités netté arbevétele (01+02) 252.670 95.834
03. Sajat termelésti készletek dllomanyvaltozasa
04, Sajat cloallitast eszkdz0k aktivalt ériéke
1L Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+-03+04) 0 0
III.  Egyéb bevételek 9.037 1.299
Ebbdl: visszalrt értékveszids
05. Anyagkoéliseg 380 650
06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 19.630 31.544
07. Egyéb szolgaltatasok értéke 730 607
08. Eladott aruk beszerzési érteke
09, Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke
IV.  Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08-+09) 20.740 32.801
10. Bérksltség 50.205 51.571
11. Személyi jellegll egyéb kifizetések 190 231
12. Bérjarulékok 9.689 9.175
V. Személyi jellegii raforditisok (10+11+12) 60.084 60.977
VL Ertékesokkenési leiras 3,548 2.361
VIL. Igyéb riforditisok 17.021 22.787
~ EbbdL ériékvesztés o e
A. Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye 160.314 -21.793
(I+-1IIHII-IV-V-VI-VII)
13. Kapott (jard) osztalék és részesedés
Ebbdl: kapesolt vallalkozastdl kapott
14. Részesedésekbll] szirmazd bevételek,
arfolyamnyereségek
Ebbb]: kapcsolt vallalkozastol kapott
15. Befektetett pénziigyi eszkdzdokbdl (értékpapirokbol, 1.756 812
kdlcsdndkbd]) szarmazd bevételek,
arfolyamnyereségek
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott
16. Egvéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegli bevételek 9
Ebbdl: kapesolt vallalkozéstol kapott
17. Pénziigyi mitveletek egyéb bevételei 45
Ebbdl: értékelési kiilonbozet
VII. Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 1.765 857
18. Részesedésekbd] szarmazd raforditisok,
arfolyamveszteségek
Ebbdl; kapcsolt vallalkozasnak adott
19. Befektetett pénziigyi eszkéz0kbdl (érickpapirokbol,

kolesondkbol) szarmazd raforditasok,
arfolyamveszteségek



EREDMENYKIMUTATAS 2020
Osszkoltség

Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt.

Cégjegyzékszam: 01-10-049079

Idoszak: 2020.01.01 - 2020.12.31 KSH-szam: 25803491-6630-114-01
El6z6 év Moédositas Targyév
1000 Ft 1000 Ft 1000 Ft
Ebbol: kapcsolt vallalkozasnak adott
20. Fizetendo6 (fizetett) kamatok és kamatjellegii 151 295
raforditasok
Ebbol: kapcsolt vallalkozasnak adott 295
21. Részesedések, értékpapirok, tartésan adott koleséndk,

bankbetétek értékvesztése
22, Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai
Ebbol: értékelési kiilonbozet

IX Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 151 295
B. Pénziigyi miiveletek eredménye (VIII-IX) 1.614 562
C. Adézas elotti eredmény (+-A+-B) 161.928 -21.231
X Adofizetési kotelezettség 15.390 -640
D Adoézott eredmény (+-C-X) 146.538 -20.591

Budapest, 2021.05.14.

- - ] o o - - - Cégszerﬁ'aléirés A
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Kiegészitoé melléklet Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.

Altalanos rész

A Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt. tevékenységét 2016. évben kezdte meg.

A tarsasag alaptevekenysége: 6630 Alapkezelés.

A villalkozas zartkorlien miik6do részvenytarsasagként mikodik, a térzstOke nagysaga 102000 ezer
Ft.

Székhelye: 1051 Budapest, Vérdsmarty tér 5. T11.

A tarsasag tulajdonosai belfdldi jogi személyek.

4 tarsass

agjainak adatai:

Kobulmczky Tamas o 1025 Buapest Cseppko utca 8.

A szamviteli informacids rendszer kialakitasa és miikddtetése megbizott kiilsd szolgaltaté feladata.
A kiils6 szolgaltatd neve: Arthur Bergmann Jogi- Ad6- €és Pénziigyi Tandcsadd Kft, elérhetosége:
1092 Budapest, Ferenc kortut 44. fszt 6.

Regisztralt mérlegképes konyveld neve: Sporeth Ménika. Regisztracids szama: 160930.

A vallalkozasnal a konvazsgalat kotelezo a beszamolot beJ egyzett konvazsgalo ellenorlzte __

A konyvvizsgilat elvégzéséért személyében felelds személy: Horvath Janos (1132 Budapest, Vaci
at 34. III. emelet 2.), nyilvantartisi szama 003436.

Konyvvizsgalé cég: HKH Consulting Szédmviteli és Gazdasigi Tandcsadé Kft. (székhely: 1132
Budapest, Véci 0t 34. 111. emelet 2.), nyilvantartasi szdma 01-09-882407.

Az lzleti évrdl sz0l6 beszamold konyvvizsgilatbért a konyvvizsgaldo 320.000 Ft + afa dijat
szamitott fel.

A koényvvizsgal6 részére az lizleti ¢vben egyéb bizonyossagot nytijté szolgaltatasért, addtanacsadoi
szolgaltatasért, &s egyéb nem kdnyvvizsgaldi szolgaltatasért dij kifizetése nem tortént.

A mérlegkészités pénzneme Ft.

A mérleghkészités idopontja 2021.02.28.

Jelen beszamold (mérleg, eredménykimutatas, kiegészitdé melléklet) a Sztv. 16. § (5) bekezdése
szerint azokat az informécidkat tartalmazza, melyek a nyilvinossdgra hozatal szempontjabol
fontosak. A fontosségot a koltség-haszon Gsszevetésének elve alapjan hataroztuk meg.

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Ad6- és Pénziigyi Tandcsadé Kft., Budapest 2



Kiegészitd melléklet Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.

Szamviteli politika

A vallalkozis szamviteli politikdjénak Osszeallitasakor figyelembe vette a szdmviteli t6rvény
alapelveit. Ez biztositja azt, hogy a cég beszdmoldja redlisan mutatja a vallalkozas jelenlegi vagyoni
és pénzligyi helyzetét, és a mai helyzet alapjan a jov6beni tervek is kirajzolodnak.

A cég beszamolasi kotelezettségét a kettds konyvvitel rendszerében éves beszamoldval, azon beliil
Osszkoltség tipust eredménykimutatéassal teljesiti. Mérlegét "A" valtozatban kesziti.

A konyveket a kettds konyvvitel rendszerében vezeti. A konyvelésre kiadott szdmlacsoportokat,
szamlékat, al- és részletez szamlakat, azok szamjeleit és megnevezését a szamlatikorbe fogya
Ossze. A szamlatiikor és a szoveges szamlarend egyiitt teszi lehetdvé, hogy a kdnyveit a szamviteli
térvény clbirdsai szerint vezesse.

A felmeriilt koltségeket elsdédlegesen az 5. szdmlaosztalyban tartja nyilvan. Az 5. szamlaosztaly
megfeleld tagolasaval biztositja, hogy mind a kiilsd, mind a belsd informacidk rendelkezésre
alljanak. A 6-7. szamlaosztalyokat nem nyitotta meg.

A véllalkozas a beszdmolo Osszeallitasanal az alabbi értékelési eljarasokat alkalmazta:
Az immaterialis javak ért€két beszerzEsi dron az amortizacioval csdkkentve mutatja ki.
A térgyi eszkozoket beszerzési dron az amortizéciéval csdkkentve mutatja ki.

Brtékesokkenési leiras modja:

Az évenként elszamolandd értékcstkkenés megtervezése - az egyedi eszkOz varhaté hasznélata,
c¢bbol ad6do élettartama, fizikai és erkolcsi avulasa, az egyéb korilmények és a tervezett
maradvanyérték figyelembevételével - ltalaban az eszkdz bekeriilési (brutto) értékének ardnyaban
torténik.

Az értékesdkkenés tervezésekor a cég az eszkizo0k elhasznilédisinak ideje fiiggvényében linearis
leirast alkalmazott.

Kis érteki eszkozok értekcesokkenési lefrasa:

A 100.000 Ft alatti egyedi bekeriilési értékkel bird vagyoni értékii jogok, szellemi termékek, targyi
eszkOzOk bekerlilési értéke a hasznalatbavételkor értékcsokkenési leirasként cgy Osszegben
elszdmolasra keriil. Ebben az esetben az értékcstkkenési leirast tervezni nem kell.

Nem jelent6s maradvéanyériék:

A maradvanyérték nulla 6sszeggel vehetd figyelembe az értékestkkenési leirds tervezése soran, ha
az eszkdz hasznos Elettartama végén varhatéan realizalhatd értéke valdszintisitheten nem haladja
meg a 100 ezer Ft-ot.

Ha a véllalkozé szempontjabdl meghatarozo jelentéségli targyi eszkozdknél az évenként
elszamolasra kertild értékesdkkenés megdllapitasakor (megtervezésekor) figyelembe vett
korilményekben (az adott eszkdz hasznalatanak iddtartamaban, az adott eszkdz értékében vagy a
varhaté maradvanyértékben) lényeges valtozas kdvetkezett be, akkor a terv szerinti értékesdkkenés

Késgzitette: Arthur Bergmann Jogi-, Ad6- és Pénziigyi Tanacsadd Kit., Budapest 3



Kiegészité melléklet Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.

megvaltoztathatd. A  véltozas eredményre gyakorolt szdmszer(isitett hatasa a kiegészitd
mellékletben bemutatasra keril.

Terven feliili ért¢kesékkenést kell az immaterialis j6szagnal, a targyi eszkdzoknél elszamolni akkor,
ha

- az immaterialis jOoszag, a targyl eszkéz (ideértve a beruhdzast 1s) konyv szerinti értéke tartdsan €s
jelentbsen magasabb, mint ezen eszkoz piaci értéke;

- az immateridlis j6szag, a targyi eszkoz (ideértve a beruhazast is) értéke tartosan lecsdkken, mert az
immateridlis j6szig, a targyi eszkoz (ideértve a beruhazast is) a véallalkozasi tevékenység valtozasa
miatt feleslegessé valt, vagy megrongalédds, megsemmisiilés, illetve hidny kdvetkeztében
rendeltetésének megfelelen nem hasznalhatd, illetve hasznalhatatlan;

- a vagyoni érték(i jog a szerz6dés moédosulisa miatt csak korlatozottan vagy egyéltalan nem
érvényesithetd;

- a befejezett kigérleti fejlesztés révén megvaldsuld tevékenységet korlatozzak vagy megsziintetik,
illetve az eredménytelen lesz;

- az uzleti vagy cégérték vagy az alapitas-atszervezés aktivalt értékének kényv szerinti értéke — a
jovbbeni gazdasagi hasznokra vonatkozd varakozasokat befolyasolé koriilmények valtozasa
kovetkeztében — tartdsan és jelentGsen meghaladja annak piaci értékét (a varhaté megtériilésként
meghatérozott sszeget).

A terven felili értékcsokkenést olyan mértékig kell végrehajtani, hogy az immateridlis j6észag, a
targyi eszkdz, a beruhizis hasznilhatésaganak megfeleld, a mérlegkészitéskor érvényes (ismert)
piaci értéken szerepeljen a mérlegben. Amennyiben az immateridlis joszag, a targyi eszkdz, a
beruhazas rendeltetésének megfeleléen nem hasznéalhatd, illetve hasznalhatatlan, megsenmmisiilt
vagy hianyzik, azt az immaterialis javak, a targyi eszkozok, a beruhdzasok kozil - a terven feliili
értékcsokkenés elszamoldsa utan - ki kell vezetni. A piaci érték alapjan meghatarozott terven feliili
értékcskkenédst a mérleg forduldnapjaval, az eszkozok alloménybol torténd kivezetése esetén
. meghatarozott terven feliili értekcsdkkenést a kivezetés idopontjaval kell elszamolni.
Nem szamolhaté ¢l terv szerinti, illetve terven felilli értékcesdkkenés a mar teljesen leirt, illetve a
tervezett maradvanyértéket elért immmaterialis joszagnal, targyi eszkdznél.

A véllalkozas az immaterialis javakrol és targyi eszkozdkrdl folyamatos mennyiségi analitikat vezet
a f6kdényvvel vald folyamatos egyeztetés mellett, a mérleg fordulonapjan kotelezd jelleggel.

A vallalkozas Snkéltségszamitas belsd rendjére vonatkozd szabélyzattal nem rendelkezik, mert a
szamviteli térvény elbirdsai alapjan mentesil annak készitése aldl.

Az értékelési eljarasok az eldzd évihez képest nem véltoztak.
Az elézb évi mérlegkészitésnél alkalmazott értékelési elvek nem valtoztak.

Analitikus nyilvantartast vezet a cég a vevbi kovetelésekrOl és a szallitdi tartozasokrdl. A
munkabérek és egyéb személyi jellegli kifizetések analitikus nyilvantartisi kotelezettségének a
bérszamfejtés keretében tesz eleget. A két vagy tébb évet érintd gazdasdgi események eredmeényre
gyakorolt hatasanak kiszlirésére aktiv és passziv 1d6beli elhatirolas szamlat alkalmaz.

Jelentds 6sszegli hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a killonb6zd ellendrzések soran, egy adott
tizleti évet érintéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibdk és hibahatasok - eredményt, sajat tokét
noveld-csokkentd - (eldjelté]l fuggetlen) abszolit értékének egyiittes Osszege meghaladja az

Kégzitette: Arthur Bergmann Jogi-, Ado- és Pénziigyi Tanacsado Kft., Budapest 4



Kiegészitt melléklet Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt.

ellendrzott tzleti év mérlegl6osszegének 2%-4t, illetve ha a mérlegfddsszeg 2%-a nem haladja meg
az 1 millié Ft-ot, akkor az 1 millid Ft-ot.

A cégnél az év sordn jelentésebb hiba miatt 6nellendrzés nem tértént. A cégnél az év soran tortént
ellendrzések jelentdsebb dsszegl eltéréseket nem allapitottak meg. -

A cég jelenleg j6 piaci helyzetet mondhat maganak. Igyekszik ezt ugy kihasznaloi, hogy
tevékenysége szinvonalanak emelése Utjdn piaci pozicidit megtarthassa (novelhesse). A
meérlegkészitésig a vallalkozdi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezd vagy kortilmény
nem 4ll fenn.

Tajékoztato rész

Mindsitett tobbséget biztosité befolyassal rendelkezd tagok

Az igazgatOsag tagjai tevékenységiikért 9000 ezer Ft jarandosagot vettek fel.
A tarsasag korabbi igazgat6sagi tagjaival szemben fennall6d nyugdijfizetési kotelezettség nincs.

A tarsasag a vezet6 tisztségvisel6k részére sem elbleget, sem kolcsdnt nem folydsitott.

Sajatos tevékenységgel kapcesolatos tovabbi informaciok

- A Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt. sajatos tevékenysége (alaﬁkezelés) alapjan aldbbi
informécidk kozlésére kitelezett.

Kezelt alapok nett6 eszkozértéke fordulonapon a szamviteli torvény alapjan 2020. december 31-én:

Ft
Amalfi Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 802.169.729
Burano Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2.887.622.851
Capri Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap ' 416.364.662
Elba Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 642.313.465
S51 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 1.183.405
Etna Maganttkealap 247.828.568

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Add- és Pénziigyi Tan4dcsadd Kit., Budapest 5



Kiegészitd melléklet

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.

Meérleghez kapcesolodo kiegeszitések

Immaterialis javak

Vagyoni értékii jogok 127 0 0 127
Szellemi termékek 4191 0 0 4191
Immateridlis javak brutté 6sszesen 4318 0 0 4318

Targyévi értékesikkenes leirasa

Teryv szerinti leiras linedrisan

i i i il
Vagyoni értéki jogok

0 0
Szellem_i termél_{ek 3049 1142 0 4191
Osszesen . = 3176] 1142 0 4318

Immateridlis javak mozgdsdnak lefrdsa (Osszefoglald téblazat)

I_."' S S i .'.;EE’ oy | .: TH TN (AR i) '_".
Immaterialis javak bruttd 6ssz. 4318 0 0 4318
Tery szerinti écs. linedrisan -3176 -1142 0 -4318
Osszesen B o 1142 - -1142| -0 0
A térsasag lizleti vagy cégértéket nem képez.

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Adé- és Pénzilgyi Tan4csadé Kft., Budapest 6



Kiegészité melléklet Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.

Targyi eszkozok

Térgyi eszkozok bruttd dsszesen - Tl 3382002005 0 C0p 7 -0 5387

Térgyévi értékcsdkkenés leirasa

Terv szerinti leiras linedrisan

Egyeb berendezések, felszerelések 2392 1218 0 0 3610
Osszesen - - o s 23920 0 1218 o 00 - 0] 3610

Térgyi eszkozok mozgdsdnak leirdsa (Osszefoglalé téblézat)

Tirgyi eszkozok brutté osszesen | 3382|2005 0 0] 5387

Terv szerinti écs. linearisan _ -2392 -1218 0 0 -3610
Osszesen ' ' 990| 787 S0 1777

A tarsagdg szempontjadbdl meghatirozd jelentGségl targyi ‘cszkozoknél az azok beszerzésekor
(iizembe helyezésekor) megtervezett értékcsdkkenés elszadmolasiban véltozas nem tortént.
A tarsasag szempontjabol meghatirozo jelentdségh targyi eszkozoknél az azok beszerzésekor

(lizembe helyezésekor) megtervezett varhatd maradvanyértékben valtozas nem tortént.
A kornyezet védelmét kozvetleniil szolgélo targyi eszkdzei a tarsasdgnak nincsenek.

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Ad6- és Pénziigyi Tanacsadd Kft., Budapest 7



Kiegészitt melléklet Capstone Befekietési Alapkezeld Zrt.

Kapcsolt vallalkoz:ist érinté kivetelések:

R0v1d 1ejaratukoveteles‘ ] T 900 N

Osszesen . e e e 29000

Egyéb kivetelések bemutatasa

Ad6 kovetelés - " - S 3505

Osszesen | o 3305

Kovetelések értékelése kapesan elszamolt értékvesztés nincs.
Aktiv idébeli elhatarolasok

A bevételek aktiv id6beli elhatarolasi 4.300 e Ft alapkezeldi dijbol és 2.569 e Ft kapcsolt
vallalkozassal szembeni kélcsén kbvetelés kamatdbdl dllnak, 6sszesen 6.869 ¢ Ft Osszegben.

A koltségek, raforditasok kozott elszamolt 118 e Ft aktiv idébeli elhatarolasok eléfizetési dijakat
tartalmaznpak.

Az eszkozok értékelése kovetkeztében a tarsasigi add alapjanak szamitasandl az adézas elbiti
eredményt modositd tételek nem voltak.

Saj at toke

A részvények Osszetétele az alabbi

Adézott eredmény 0 123538 Atvezetés eredménytartalékba

Adézott eredmény 23000 | Osztalek kifizetése
Eredménytartalék 123538 0| Atvezetés adézott eredménybél
Adodzott eredmeny -20591 0| Targyévi addzott eredmény
Osszesen .-~ .~ .. | 102947 - 146538 =~ - .

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Ad6- és Pénziigyl Tandcsadd Kft., Budapest 8



Kiegészité melléklet Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.

Kotelezettségek

Hatrasorolt kitelezettségek

Alarendelt kolcsontokekapcsotvallalkoza,ssal szem‘benh | 1‘

Osszesen. .~ - D e T e 10000

A cégnek nincs sem zalogjoggal, sem egyéb joggal biztositott kdtelezettsége.

Egyéb kitelezettségek

Jovedelem elszémolds - | Y
Addfizetési kotelezettseg _ _ 3883
Osszesen - - - oo i e e 3910

A kotelezettségek visszafizetendd dsszege nem nagyobb a kapott dsszegnél.

Az Osszes olyan pénziigyi kotelezettség, ami a pénziigyi helyzet értékelése szempontjabol
jelentdséggel bir, megjelenik a mérlegben.

Passziv idébeli elhatarolasok

A koltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa kapcsolt vallalkozas felé elhatarolt kamatot
446..¢-Ft,-kdnyvvizsgélati, konyvviteli zarlati. dijat. 533..e Ft, IT koltséget 96 e Ft ¢s. tappénz.
hozz4jarulast 35 e Pt Osszegben tartalmaz - 0sszesen 1.110 e F1.

Meérlegen kiviili egyéb tételek nincsenek.

A véllalkozas tevékenységébdl veszélyes hulladék nem keletkezett.

A mérlegben nem szerepld kirnyezetvédelmi karok, kitelezettségek nem varhatok.

Eredménykimutatashoz kapesolédoé kiegészitések
Exportértékesités, importbeszerzés nem volt.
A véllalkozas exporttamogatésban nem részesiilt.
A vallalkozas tamogatasi program keretében dotacidt nem kapott.

Kivételes nagysagh vagy eldfordulast bevételek az tizleti évben nem voltak.

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Adé6- és Pénziigyi Tandcsadé Kft., Budapest 9



Kiegészitd melléklet Capstone Befektetesi Alapkezeld Zrt.

A tarsasagnal az igénybe vett szolgaltatasok értéke az alabbiakbdl tevhdott 6ssze

Berlet1 d1] ak

Postai, tavkozlési koltségek
Szamviteli, konyvvizsgaldi dijak
Foglalkozis eil szolgalat

Belsd ellendrzési feladatok

IT szolgéltatas

Jogi szolgéltatds

Egyéb igénybe vett szolgiltatas
Osszesen

A tarsasagnil az egyéb szolgaltatisok értéke az alabbiakbol tevodott Sssze

Hatésagl, 1gazgata51 dl]ak 424
Pénziigyi szolgaltatasi dijak 160
Egyéb dijak 23
Osszesen 607

Munkavallalok bér és 1étszamadatai

i e e S

Atlagos stahsztlka;l letszam (fo) 0

Bérkoltsée (ezer Ft) - — T o s1571]
0

Személyi jellegl egyéb kifizetések (ezer Ft) 231
SZOCIEﬂlS hozz4jarulasi add B T 6
Szakképzési hozzajarulas 767
Egyéb bérjarulekok 12
Osszesen | o B | 9175

Az egyéb raforditasok alakulasa

Hely1 1paruzes1 add 1904
Téamogatas 20655
MNB feliigyeleti dij 200
Kiilonféle egyeb rafordﬂ:asok 28
Osszesen C . o o o o ' e 5 . - 22787

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Adé- és Pénziigyi Tanicsadd Kft., Budapest 10
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Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt.

Kivételes nagysaga vagy elofordulisa koltségek és raforditisok

Témogatas

Osszesen

A tarsasagnal a pénziigyi miiveletek bevételeinek értéke az alabbiakbdl tevédott é')sszé

Kamatbevetel.kapcwlt vallalkozastl S

Pénziigyileg rendezett arfolyamnyereség 45
Osszesen 857

Pénziigyi mitveletek raforditasai

Flzetett kamatok kapcsolt Vallalkozésnak

Osszesen

Tarsasagi adéalapot modosito tételek

| Itekcsokkenes SZT szermt 2‘|361
1 Ertékesokkenés TAQ tv-szerint™ - e (e 2361
Osszesen 23061 2361

A targyévet terheld tarsasagi ad6é 176 e Ft, el6z6 évi adot modositd tétel ~ 816 e Ft, tarsasagi add

Osszesen - 640 e Fi.

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Ad6- és Pénziigyi Tandcsadd Kft., Budapest
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Kiegészitd meliéklet Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.

Mutatészamok

Vagyoni helyzet mutatészamai

A tartdsan befektetett eszk6zok aranya el6zd évben 0,73% volt, tirgyévben 4,60%.

A forgbeszkozok aranya el6zd évben 95,08% volt, targyévben 92,25%.

Az ¢lbz6 évhez képest a befektetett eszkdzok ardnya ndvekedett, mig a forgbeszkozok aranya
csOkkent.

A sajat toke - jegyzett toke ardnya 200,77%, eldz6 évben 243,50% volt.

Pénziigyi helyzet mutatészamai
A teljes likviditasi mutatd értéke targyévben 31,34, elozd évben 7,57. A fenti mutatdk alapjan
elmondhaté, hogy tarsasagunk likviditasa jo.

A jovedelmezoség mutatoi

A nettd termelési érték 60672 ezer It volt, ami az €l6z6 €vinek 26,57%-a.
Az anyagmentes termelési érték 63033 ezer Ft volt, ami az eldzd évinek 27,18%-a.

Az arbevétel-aranyos termelési és értékesitési nyereség (lizemi eredmény) targyévben -22 74%, az
_elbz6 évben 63,45% volt. A nyereseg az el6zl évihez képest 135,84%-kal csdkkent..

Mivel pozitiv addzott eredmény nincs, az alaptéke nem hozott jovedelmet.

A megtermelt pénzjévedelem értéke -18230 ezer Ft. Ugyanez az érték elézd évben 150086 ezer Ft
volt.

Az drbevétel-aranyos pénzjdvedelem a targyévben -19,02%, az el6z6 évben 59,40% volt.
A tbkearanyos pénzjovedelem a targyévben -9,30%, az el6z6 évben 60,43% volt.
Az EBIT targyévben -21108 ezer Ft, el6zo évben 144924 ezer It volt.

Az EBITDA targyévben -18747 ezer Ft, el620 évben 148472 ezer Ft volt.

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Adé- és Pénziigyi Tanacsadé Kft., Budapest 12



Kiegészitd melléklet

Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt.

CASH FLOW 2020
Capstone Befektetési Alapkezelo Zrt.

Cégjegyzékszam: 01-10-049079
Idoszak: 2020.01.01 - 2020.12.31 KSH-szam: 25803491-6630-114-01
Elozo év Targyév
1000 Ft 1000 Ft

I Miikidési cash flow (1-13. sorok) 161.514 -17.252
la. Ado6zas elbtti eredmény + 146.538 -21.231

ebbdl: miikddésre kapott, pénziigyileg rendezett tamogatas
1b. Korrekcidk az adozas elotti eredményben + 20.665
1. Korrigalt adézas el6tti eredmény (1a+1b) + 146.538 -566
2. Elszamolt amortizacio + 3.548 2.361
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +
4. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete +
5. Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye 4
6. Szallitéi kotelezettség valtozasa + -886 1.482
7. Egyéb rovid lejarati kotelezettség valtozasa + 35.299 -32.750
8. Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa + -525 -239
9, Vevokovetelés valtozasa + -28.628 29.573
10. Forgdeszkézok (vevokovetelés és pénzeszkoz nélkiil) valtozasa + 17.463 32
11. Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa + -11.295 5.215
12. Fizetett ado (nyereség utan) - -640
13. Fizetett osztalék, részesedés = 23.000
II. Befektetési cash flow (14-18. sorok) -2.956 -10.419
14, Befektetett eszkdzok beszerzése - 2.956 10.419
15. Befektetett eszk6zok eladasa +
16. Hosszi lejaratra nytjtott kdlesondk és elhelyezett bankbetétek +

térlesztése, megsziintetése, beval
17. Hosszu lejaratra nyujtott kolcsdnok és elhelyezett bankbetétek .
18. Kapott osztalék, részesedés +
II1. Finanszirozasi cash flow (19-26. sorok) 5.000 -15.665
19. Részvénykibocsatas, tokebevonas (tokeemelés) bevétele +
20. Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak +

bevétele
21. Hitel és koleson felvétele + 5.000
22, Véglegesen kapott pénzeszkdz +
23. Részvénybevonas, tokekivonas (tOkeleszallitas) o
24. Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése -
25. Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - -5.000
26. Véglegesen atadott pénzeszkoz - 20.665
IV. Pénzeszkozik valtozasa (I+II+II1L. sorok) 163.558 -43.336
27. Devizas pénzeszk$zok atértékelése +
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti viltozasa (IV+27. sorok) 163.558 -43.336

/
Budapest, 2021.05.14. /
Cégszerl alairas

Készitette: Arthur Bergmann Jogi-, Ado- és Pénziigyi Tanacsado Kft., Budapest 13



Capstone Alapkezeld Zrt.

2020. évi lizleti jelentés

1. Piacelemzés

a. Befektetési alapok piaca’

Egy év alatt a magyarorszagi befektetési alapok Gsszesitett nettd eszkdzértéke 8217 Mrd forint volt
december végére, amely 8,40 %-os emelkedést jelentett az egy évvel ezel6tti adathoz képest. A
legnépszerlibb befektetési forma 2173 Mrd forinttal tovabbra is az ingatlanalap. A mikddd
ingatlanalapok darabszama kdzel 22 %-kal emelkedett, az allomany pedig 8,8 szazalékkal el6zte meg
az el6z8 évi értéket. A gazdasag allapotat is jelentGsen befolyasolé pandémids helyzetben az
ingatlanalapok és a részvényalapok tudtak bdviilni mind az alapok szama mind a kezelt vagyon
tekintetében. A teljes befektetési allomanyvaltozasra haté tényezék kozil a forint eurd arfolyam
alakuldsadt, a részvénypiacon tapasztalt gyors korrekcids folyamatokat, illetve a magasabb
kamatkornyezetet érdemes kiemelni.

Befektetési alapok netto eszkozértékének alakulasa 2020-ban
(millié forint)
9 000 000 Ft
8 000 000 Ft

7 000 000 Ft
6 000 000 Ft
5000 000 Ft
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2 000 000 Ft
1000 000 Ft

0 Ft

jan. febr. marc. a ul.  aug. szept. okt. nov.
m Nyiltvégl alapok 6657 6605 6196 6226 6185 6306 6293 6439 6547 6616 6820 7030
m Zartvégl alapok 1017 1011 99187 1001 1020 1042 1027 1045 1077 1089 1122 1186

! aAdatok forrdsa: MNB, https://staifs.mnb.hu/reports/powerbi/sta_ifs/BefAlapok HU?rs:embed=true)




Allomany és darabszam befektetési alap tipusonként
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Az alapok vagyon-szerkezetében jelent§sebb elmozduldsok nem térténtek.



Alapokban lévé eszkdzdk aranya 2019 vége-2020
vége

W Készpénz és betétek

M Hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok
00
W Részvények és egyéb
részesedések
m Befektetési jegyek _

Ingatlanalapok eszk6zmegoszlasa
(Mrd forint)

B Készpénz és betétek ® Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok
W Részvények és egyéb részesedések m Befektetési jegyek
m Derivativak (eszkoz oldal) m Nem pénziigyi eszkozok

W Egyéb eszkdzdk



b. Kereskedelmiingatlanok piaca?

2020-ban a kereskedelmi ingatlanok irdnti keresletet negativan befolyasolta a jarvany elterjedése
Magyarorszagon. A tavalyi évben, az ipari-logisztikai piac kivételével az 6sszes szegmensben csdkkent
a kereslet. Altalanos jelleggel elterjedt az irodai munkavégzés helyett/mellett a home office, az otthoni
munkavégzés. Az online kereskedelmi csatornak népszeriiségének szamottevd emelkedése, a
fogyasztoi szokdsok valtozésa is olyan tényezdk voltak, amelyekkel a bérl6knek szamolniuk kellett. Az
instabil gazdasagi kdrnyezet miatt a szdllodak, turisztikai vallalkozasok jelentés hanyada nem tudott
fejlesztéseket végrehajtani, a pandémids idGszak elhdzddasaval pedig sokuk kénytelen volt
leépitéseket is végrehajtani.

Az irodapiacon 2019-hez képest 2020-ban 3,8%-0s novekedés kdvetkezett be az liresedési rataban.
2019 Q4-ben az 5,6%- os (torténelmi minimum) volt, 2020 Q4-ben mar 9,4% a kihaszndlatlansaga a
budapesti modern iroddknak. Az el6z§ évek trendjének megforduldsa egyrészt a kereslet
csokkenésébdl, masrészt pedig a bérbeadhatd irodaallomany novekedésébdl addédott. 2020-ban
dsszesen 3.903.840 m? volt az irodadllomény Budapesten, ebb6l 3.289.090 m? a modern , A” kategdrias
iroda. Ez egy évben 231.945 m? Gjonnan atadott irodat jelent, ami viszonylag nagy volumen az elmult
évekhez képest. A fejlesztések, f6ként a dél-Budai, nem-Kdzponti Pest és Pest Kozpont alpiacokra
Osszpontosulnak.

Az ipari-logisztikai piacon 2019 Q4-ben az iresedési rata 1,85%-on allt, ez a szam 2020 elején
novekedni kezdett, majd év végére visszaesett 2,02%-ra. Ez a szegmens bizonyult a leginkabb
valsagallonak, a piac szerepléi itt voltak a legaktivabbak az évben a kereskedelmi ingatlanok
tekintetében. 127.950 m? U] teriiletet adtak at, és szinte az Gsszeset felszivta a piac, ezzel a kereslet
rekordszintet dontott a szektorban.

A bérleti dijak tekintetében az irodapiac stagnalt, nem tortént szamottevé bérleti dij csdokkentés sem
ebben, sem a logisztikai szektorban. Az irodapiacon a prime lokécié atlagos bérletidija 26€, a teljes
modern allomanyon belilli atlag pedig 15,7€. A logisztikai szektorban ez 4,6-4,8€ koril mozog, mely
éves alapon 4,4%-os bérletidij novekedést jelent. A piaci szerepl6k féként hosszabbitasokban és
ezekért cserébe adott bérletidij-kedvezményekkel, tovabba albérletbe adasokkal probaltak
csokkenteni a koltségeiket.

Az irodapiac bérl&i keresleti volumene kizel felére esett az elmdlt egy évben. A koronavirus-jarvany
megjelenése ota jellemzévé vaélt a bérleti dontések elhalasztasa, a szerz6dések visszamondasa és a
teriiletigény csokkenése.

2 https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes

BRF adatbazis
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A Budapesten kiviili modern irodadllomany tovébbra is Miskolc, Debrecen, Szeged vérosokra
koncentralédott.

A kiskereskedelemben komolyabb forgalomcsokkenés kovetkezett be, ezéltan a bérleti dijak is lefelé
tolddtak mind a nagyobb bevasarlékézpontok, mind pedig a kilonallo tzlethelyiségek tekintetében.

Egyértelmlen a szdllodapiac sinylette meg a legjobban a koronavirust a kereskedelmi ingatlanok
piacan. A turizmus megsz(inésével forgalmuk szinte teljesen visszaesett, a szdlloddk tébb mint fele
bezarni kényszerilt. A Magyarorszagon eddig élénk szallodaépitési aktivitas lassult, elhalasztédott vagy
akar torlédott.

2. Az Alapkezeld tevékenysége, gazdalkodasa

a. 2020 jelentdsebb miikddési eseményei

2020-ban az ingatlanalapok béviilésére nem keriilt sor. Kora tavasszal a globalis és hazai gazdasagi
helyzetet befolyasolé koronavirus kovetkezményeit az Alapkezel6 felismerte. A koriilményekre
tekintettel még hangsulyosabb prioritast kaptak a kockdzatkezelési feladatok, az alapok likviditasanak
folyamatos magas szinten tartdsa. Az alapokban Iévé irodaingatlanok bérl6i szamdra a roml|d gazdasagi
kornyezetbdl eredd esetleges ligyfél- és likviditasi kockazatok mérséklése érdekében altalanos jelleggel
bérleti dijkedvezmény lett felkindlva december végéig, mellyel parhuzamosan az alapok éltek a
hitelmoratoérium lehet&ségével is.

Az év sordn két magantGkealap megalakuldsdra kerilt sor, melyek kozil id6kdézben az elGbbi
értékesitésre keriilt. MagantGke befektetésekre nem kertlt sor az idészak soran.

e Arezzo Magantdkelap 2020. majus
e Etna Magantdkelap, 2020. augusztus

Az Alapkezel6 tovabbra is kiiszobérték (100 millié Euro) alatti ABAK mindsités.

A kezelt vagyon nagysagrendjét a Garda befektetési alap 2020. janudr végi atadasa befolyasolta nagy
mértékben, mely alap dnmagaban 30 milliardos vagyonnal rendelkezett.

Alapok 6sszesitett nettd eszkbzértéke év végén (2020. december 31.): 5 037 888 337 Ft



Befektetési Alap NEE (Ft)
Amalfi Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 802 651 362
Burano Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2 969 652 675
S51 Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 934 992
ELBA Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 582 262 697
Capri Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 434 492 700
Etna MagantGkealap 247 893 911

Ingatlanalapok megoszlas

anak alakuldsa eszkdzérték

szerint 2020-ban
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b. Az Alapkezeld f6 kéltségei

Az Alapkezeld kdltségeinek alakulasat a Kiegészité melléklet tartalmazza.

¢. Varhato fejlodések

Az AlapkezelS tovabbra is alacsony miikddési kockazattal jaré ingatlanbefektetések megvaldsitasat
tervezi Uj befektetfi forrasok rendelkezésre dllasa esetén. 2021-ben (jabb ingatlanalapok feldllitasa
van tervbe véve. Emellett tébb 250-550 millid forint jegyzet tékével rendelkezd magantbkealap is
feldllhat az id8szak sordn, amennyiben az szakmai befektet8k kérében sikeres jegyzési eljaras
bonyolithaté le.

d. A mérleg fordulonapja utan bekdvetkezett Iényeges események

Az MNB 2021. marcius 29-én lezarta az Alapkezel§ atfogo vizsgalatat, mely megallapitasokat tartalmaz,
ennek rendelkezd részei az Alapkezeld hivatalos honlapjan megtekinthetéek.

e. Kockazatkezelés

Az Alapkezel§ befektetési politikajanak meghatarozdsakor kiemelt hangsuly esett a konzervativ
befektetési dontések meghozataldra. A 2014. évi XVI. térvény és a 78/2014 (lll.14) szamu
kormanyrendelet alapjan meghatdrozottak szerint eljarva és a bels§ szabalyzatainak megfelel6
befektetési dontéseket hoz é&s monitordlja az altala kezelt Alapok tevékenységével kapcsolatos
kockdzati kérdéseket. Az Alapkezeld rendelkezik rendszeresen feliilvizsgalt kockazatkezelési
szabalyzattal.

f. Ar-, hitel-, kamat-, likviditas- és cash-flow kockazat

Alapkezeld miikodését az alapok kezelésének dijbevételébél finanszirozza.

Az Alapkezel6 stabil miikodtetése tovabbra is biztositott, a Tarsasag szavatold tGkéje ev végén

meghaladta a 200 millio forintot, amely érték magasan a 110 millié forintos aktualisan elvart
t6kekdvetelmeény szint felett alakult. 2020. december 31-én a likvid pénzeszkdzik értéke 171 842 ezer
forint volt. Az Alapkezel8 Pénzigyi-finanszirozasi helyzetképét a Kiegészitd melléklet részletezi.

g. Pénziigyi instrumentumok hasznositasa

Az Alapkezel6 szabad pénziigyi eszkdzeit bankbetéthen tartotta. Az Alapkezelé vagyoni helyzetét és
jovedelmezlségi helyzetképét a Kiegészitd melléklet részletezi.

h. Kutatds-fejlesztés

Az Alapkezeld nem folytat K+F tevékenységet.

i. Kornyezetvédelem

Az Alapkezeld nem rendelkezik kérnyezetvédelmi és fenntarthatdsagi tervvel, szamdara ez nem
kbtelezd, de tevékenysége sordn a gyakorlatban hangstlyt kap a kérnyezettudatossag. Az Alapkezel§
nem végez a kbrnyezetet terheld tevékenységet. A székhelyen keletkezd hulladékot a helyi
hulladékkezeld szallitja el.



j. Foglalkoztataspolitika

Az Alapkezel6 hossz(i tavon elkdtelezett szervezete, valamint a szervezetet alkoté munkatarsak
fejl6désére, fejlesztésére vonatkozéan. Kiemelt stratégiai célja a jol képzett, versenyképes
szakemberdllomany megteremtése, ennek érdekében a belsé er6forrasok folyamatos fejlesztése.

k. Mindségbiztositas
Nem alkalmazandé az Alapkezel6 esetében.

Budapest, 2021. 05. 14.

f

Kobulniczky Tamas
vezérigazgatod

Capstone Befektetés Alapkezeld Zrt.



