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A VEZETOSEG TELJESSEGI NYILATKOZATA

Budapest, 2022. 05. 25.

HKH Consulting Kft.
1132 Budapest,

VAci Ot 34.

Tisztelt Uraim!

Ezt a teljességi nyilatkozatot az Onék altal lefolytatandé, az Amalfi Ingatianfejleszts Ingatlanbefektetési
Alap (tovabbiakban: ,az Alap”) szdmara készitendd, a 2021. december 31-ével végz6dé pénziigyi évre
vonatkozo éves beszamold (tovabbiakban ,pénziigyi kimutatasok”), a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati
Standardok kévetelményei szerinti konywvizsgalataval kapcsolatban adjuk. A kdnyvvizsgalat
kénywvizsgaldi vélemény kiadasaval zarul, amely tartalmazza, hogy a pénzigyi kimutatasok a valdsagnak
megfelel8en tikrézik-e az Alap pénzigyi helyzetét és tevékenységének eredményét a 2000 év C.
Szamviteli térvénynek és a vonatkozé kormanyrendeleteknek (tovabbiakban: ,beszamolasi keretelvek”)
megfeleléen.

Az Alap vezetésének a felelfssége

Elismerjiik, hogy a mi felel8sségiink

d.

o

a valos tényeket tikroz6 pénziigyi kimutatasok, a beszamolasi keretelveknek megfelelGen
térténd elkészitése ‘

a—csalasok-és-hibdk -megelbzésére,illetve feltarasiraszolgalé—olyanbelsé—szamviteli- és————
kontroll rendszerek kialakitdsa, bevezetése és fenntartdsa, amelyek biztositjak a lényeges

hibatd! mentes pénziigyi kimutatasok elkészitését

megadni minden informaciét, amelyek relevansak a pénzigyi kimutatdsok elkészitése
szempontjabdl, illetve minden hozzaférést az informaciok megszerzésének érdekében

Teljesitettik a kozottlink fennalls, pénziigyi kimutatasok kényvvizsgalatdra vonatkozd szerzGdésben
meghatéarozott feltételeket és kbtelezettségeket.

A megfelel téjékozottsdgunkhoz elvégeztiik a sziikséges informdcidk beszerzését és ezen megismert

ar_ ar

informacidk birtokdban a legjobb tudomdsunk és meggybz6désink szerint megerdsitjiik a
kivetkez6ket:

Pénziigyi kimutatasok

1.

Kijelentjiik, hogy a pénziigyi kimutatasok a beszamalasi keretelvek elGirdsai szerint késziilt,

ennek megfelelen meghizhatd és valds képet adnak az Alap vagyoni, pénzigyi és jovedelmi
helyzetérél, valamint mikddésének eredményérél, minden |ényeges informacié bemutatasra
keriilt. Ezen kijelentésiinket a pénzlgyi kimutatdsok aldirdsaval is megerdsitjiik.

Kijelentjik, hogy a vezetés olyan belsé kontroilok kialakitasardl és miikodtetésérél gondoskodik,

amely biztositja, hogy minden lényeges tranzakciot megfelelé modon jegyezzenek be az Alap
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pénziigyi kimutatasai alapjat képez& szamviteli feljegyzések kdzé, és amely bar nem teljes
mértékben, de megfelelden nyujt biztositékot a térvénytelenségek, szabdlyialansagok és hibak
ellen.

MeggybzEdésiink, hogy a pénzigyi kimutatdsok Osszedllitiasa soran alkalmazott vallalkozés
folytatasénak elve helytalld, mert nem azonositottunk olyan eseményeket vagy feltételeket,
amelyek egyiittesen, vagy dndlidan jelentds kockazatot hordoznanak, vagy bizonytalansagot
jelentenének a vallalkozas folytatdsara tekintettel. Ezen meggy6z&désinket a mérleg
fordulénapjatol szamitott 12 hdnap id&tartamig fenntartjuk.

A szamviteli becslések szamitdsa soran az figyelembe vett jelentds feltételezéseket ésszerlinek
tartjuk és ezeket kovetkezetesen alkalmaztuk.

Minden olyan, a pénzigyi kimutatdsok forduldnapjat kovet6 esemény mddositasra, vagy
kézzétételre keriilt, amelyre a beszamolasi keretelvek médositast vagy kdzzétételt irnak eld.

A pénzlgyi kimutatdsok részét képezé kiegészitd mellékletben leirtakon kivil nincsenek olyan
mérlegzaras utdni események, amelyek mddositasokat vagy kiemelést tennének szlikségessé a

pénziigyi kimutatasokban. Megersitjik, hogy szakmai terveink, értékeléseink tartalmuk és
formajuk szerint azonosak a pénziigyi kimutatasokban réogzitettekkel.

A pénzigyi kimutatdsok részét képezd kiegészité mellékletben, illetve részét nem képezé Gzleti
jelentésben szereplé szamviteli informacié megfelel a pénzlgyi kimutatasokban foglaltaknak.

Eszkdzok és kotelezettségek

1. A kovetkez6ket megfeleld mddon kdnyveltiik le, és amennyiben sziikséges, megfelelé médon
tlintettiik fel a pénziigyi kimutatasok részét képezd kiegészits mellékletében:

a. Akapcsolt felekkel lefolytatott tranzakciok és azok egyenlegei,

b. Ertékesitési és beszerzési kotelezettségekb6l szarmazé veszteségek,

¢. Megallapodasok elézéleg eladott eszkdzok visszavasarlasardl,

d. Biztositekként bejegyzett eszkdzok, ‘

e. Pénzintézettel kotott megallapodéasok, beleértve a pénzeszkézok egyenlegével kapcesolatos
korlatozasokat, a hitelkeretet és hasonlé megallapodésokat.

2. Nincsenek olyan terveink vagy szdndékaink, amelyek megvaltoztatndk a pénzligyi
kimutatasokban feltUnteteit eszkozok es kitelezettségek kdnyv szerinti értékét, besorolasat.

3. A kovetelések a feltlintetett addsokkal szembeni jogos igényeket tukrozik, és nem tartalmaznak
2021. december 31-e utan szallitandd javakért vagy azutdn nyujtott szolgaltatdsért jard
Osszegeket. Megfelel6 tartalékot képeztink a behajthatatlan Osszegekre, visszarukra és
engedményekre sth., amelyek a 2021. december 31-i dllapot szerint fennalld kdvetelések
behajtasaval kapcsolatban el6fordulhatnak.

4. Minden tobblet-, illetve elfekvd készletet azonositottunk, s nincsenek olyan készletek, amelyek

nyilvéntartott értéke meghaladja a mérlegkészitéskor ismert piaci értéket.
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5. Az eszkozok mérlegforduldnapi értékelése a relevans beszamolasi keretelveknek megfeleléen
megtdrtént. Minden szlkséges tartalékot, céltartalékot, értékvesztést, értékleirdst
megképeztink, illetve elszamoltunk, és ezekkel kapcsolatban minden informaciot atadtunk.

6. A szoftverként nyilvantartott sajat eléallitasi programrendszer valds bekerilési értéken van
nyilvantartva és megitélésiink, illetve piaci informacionk szerint a nyilvantartasi értéke nem
magasabb, mint a valds piaci értéke.

7. Az Alapnak kielégit§ jogcime van az Osszes eszkbzére, s az Alap eszkbzein nincsenek sem
zalogjogok, sem pedig egyéb terhek.

8. Lekdnyveltiik, illetve feltiintettiik az dsszes tényleges és feltételes kotelezettséget, valamint az

altalunk harmadik félnek nyujtott garancidkat, s ezeket szerepeltettiik a pénziigyi kimutatasok
részét képezd kiegészitd mellékletében.

9. Pénzeszkdz és befektetési eszkdz szdmldinkkal kapcsolatban nincsenek formalis kompenzécids
egyenleg megdllapodasaink. A kiegészité melléklethen felsoroltakon kiviil nincsenek egyéb hitel
megallapodasaink.

10. A sajat részvény/lzletrész visszavasdrldsi opcidkat és megallapodédsokat, az opcidkra,
szavatossdgokra, atvaltasokra és egyéb célokra tartalékolt részvényeket/ilizletrészeket
megfeleléen tiintettiik fel a pénziigyi kimutatdsokban.

11. Nincsen t8zsdén kiviili hataridés ligyletekbdl adddo nyitott pozicionk 2021. december 31-én.
12. A szamviteli szabalyrendszerrel kapcsolatban régzitjik, hogy a jelentds és l1ényeges mindsitések

meghatdrozdsa sajat dontésiink, a konywvizsgdlat megbizisa a piaci értékek teljes korének
meghatdrozdsdra nem terjedt ki. A vallalkozds amortizaciés politikajat kialakitoituk, a

maradvanyérték szamitas elveit, az értékelési visszafrdsok kezelését a szdmviteli elvekkel a
gyakorlatban megvaldsitottuk. A szamviteli szabalyozds naprakészségének biztositdsa a mi
feladatunk.

Csalds, hamisitas és hibak
1. Legjobb tudomdsunk szerint a vezetGség vagy a belsd ellenfrzési rendszerben fontosabb

pozicidt betoltd alkalmazottak, valamint olyan személyek, akinek tevékenysége a pénziigyi
kimutatasokra kihatassal lehet, nem kovettek el szabalytalansagot vagy térvényszegést, illetve

nem tortént olyan szabdlytalansag vagy tGrvényszegés, amely jelentds kihatassal lenne az Alap
pénziigyi kimutatasaira.

2. Nem készitettiink felmérést annak megallapitdsara, hogy mekkora a kockdzata annak, hogy a
pénziigyi kimutatasok esetleg csalashdl ered6 1ényeges hibat tartalmaznak.

3. Megerdésitjuk, hogy adatfeldolgozasi rendszerlink rendszertechnikailag zart, a belsé ellen&rzési
rendszer altal feltart problémakat, hibakat maradéktalanul kijavitottuk és helyesbitettiik, az e
kivili fel nem dolgozott tételeket kiilén bizonylatoltuk és rendelkezésre bocsatottuk.
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4. Nem meriltek fel olyan el6z6 id&szakot érinté jelentds hibak, amiket a beszamolasi
keretelveknek megfelelGen, kiilon (harmadik) oszlopban kellene bemutatni és nem szerepelnek
jelen pénziigyi kimutatasokban.

5. Megerd@sitjuk, hogy a kényvvizsgdlat altal feltart és kozélt valamennyi mddositandd hibat,
eltérést, hianyossagot megfelelGen kijavitottunk, igy a pénzlgyi kimutatdsokban nincsenek nem
modositott hibdk. A hibdk javitdsdval egyetértiink és a helyesbitések dsszegszer( és szamviteli

pontossagaért, valamint adoézdsi szempontbdl vald kezeléséért, mint sajat magunk dltal
megadott adatokért felelGsséget vallalunk,

6. A pénziigyi kimutatdsok nem tartalmaznak Iényeges hibékat, és kihagyasoktél mentesek. A hem
helyeshitett hibéds llitdsok hatdsai sem Gnmagukban, sem dsszességiikben nem |ényegesek a
pénziigyi kimutatasok egésze szempontjabdl.

Torvényi és jogszabalyi elirasok betartasa

1. Az Alap minden szempontbdl betartotta azokat a szerz6déses megdllapodasokat, amelyek
lényeges kihatassal lehetnek a pénziigyi kimutatasokra. Nem kaptunk olyan értesitést, amelyben

a felligyeleti szervek pénziigyekkel kapcsolatos el§irdsainak megsértésérdl informaltak volna
benniinket.

2. Tudomassal birunk arrél, hogy a hatalyos magyar jogszabalyok szerint az adéhatdsagnak
jogaban all az Alap fékényvének és egyéb nyilvantartiasainak ellenfrzésére. A 2000. évi C.
Szamviteli Toérvény elGirdsai szerint az Alap pénziigyi kimutatasaira vonatkozé konywvizsgélat
eredményeként adott hitelesité zdradék nem jelenti azt, hogy azt az ad6hatdsidg minden

korrekcid nélkiil elfogadja vagy mentes minden hibatdl. Kijelentjiik, hogy kizérdlag az Alap,

Lo

illetve az altala kijeldlt személy felels minden egyes, az addhatdésagok feié torténd bevallas,
adatszolgaltatas benyajtdsdért és azok tartalmaért. Tudomasul vessziik, hogy a nem megfelelé
adattartalommal benyujtott bevallas ahhoz vezethet, hogy az Adéhatdség és az Alap szamviteli

elszamoldsai eltérést mutathatnak.

3. Tudomassal birunk arrdl, hogy a helyi 6nkormanyzat adéhatésaga ellendrzése sordn a pénzigyi
kimutatasok besoroldsatdl fuggetleniil dllapithatja meg az egyes addk sszegét, illetve alapjat,
ezért a helyi dnkormdényzatok felé fizetendd adé megallapitasa tekintetében a kényvvizsgald
felel@sségének kizarasat elfogadjuk.

4. Valamennyi, a mérleg forduldnapjan fennallé adokotelezettségre, ha szlikséges volt, megfeleld

mértékd tartalékot képeztiink, beleértve az eléz8 évekkel kapcsolatosan a mérlegkészitésig
ismertté valt ilyen kotelezettségeket is.

5. Kijelentjiik, hogy a kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakcidk sordn alkalmazott arak
gazdasagilag megalapozottak. Kijelentésiinket aldtdmasztandd rendelkezink az el@irdsoknak
megfelels transzferar dokumentacidval.

6. Nem sértettik meg a torvényeket, sem a rendelkezéseket ugy, hogy annak hatésaval |
- kapcsolatban meg kellene fontolni azok pénziigyi kimutatdsokban térténd szerepeltetését, vagy
amelyek alapul szolgdlnanak az esetleges veszteség lekonyvelésére. Fellgyeleti szervek vagy
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kormanyzati képvisel6k részér8l nem tdjékoztattak benniinket olyan vizsgéalatokrdl, illetve
feltételezésekrdl, amelyek a tOrvények vagy rendelkezések megsértésével, a jelentések
hianyossagaival, vagy egyéb ligyekkel kapcsolatosan, amelyeknek jelentds kihatdsa volna a
pénzlgyi kimutatasokra.

A rendelkezésre hocsitott informacié

1. Teljeskdrlien és hidnytalanul, a valésagnak megfelelGen, a vizsgélt évre vonatkozd valamennyi
tranzakciot, lgyletet, gazdasdgi eseményt feldolgozva, a vagyoni, pénzigyi, jovedelmez&ségi
helyzetre hatast gyakorlé tovdbbi informaciokat kiillon is értelmezve rendelkezésiikre
bocsatottunk minden olyan dokumentumot, amelyet a kdnyvvizsgal6d kért, ilietve a kéréstdl
flggetlenll, amelyek megitélésiink szerint relevansak a pénziigyi kimutatasok elkészitése és
bemutatdsa szempontjabal. A figyelembe vett gazdasagi események esetében a ,valddisag elve”
maradéktalanul  érvényesil. Tobbek koz6tt biztositottuk az alabbiakra vonatkozd
dokumentumokat:

tulajdonosi és menedzsment dintések, tulajdonosi egyezségek, viszonyok,

a targyév egyedi, rendkivili eseményei,

egyedi szerz6déses megallapodasok kovetelések és kotelezettségek érvényesitésekor,

az Uzleti és az azon kiviili események, ligyletek elkiildnitése,

korlatozdsok és kotottségek, jogosultsagok és elénydk a pénziigyi jelentésben,

piaci informacidk, értékvesztések, a véllalkozas tovabbvitelével kapesolatos tervek,
mérlegben nem szerepl§ kotelezettségek, jogosultsagok, peres, vitds, kétes lgyek,

a vélt, vagy elkovetett csalassal kapcsolatos informacidkat, tekintet nélkiil az informécié
forrdsdra

S@m 0 o0 T

2. Kilén rendelkezésiikre bocsatotiuk azokat az informacidkat:

amelyeket relevansnak tekintettiink a beszamolé elkészitése szempontjébdl,

amelyeket kértek télink,

amelyeket a targyévben, de nem a targyévre vonatkozdan érvényesitettiink,

amelyeket a targyév utdn, a kdnyvvizsgalati munka keretében helyeshitettiink,

amelyek a szamvitelen kiviliek, de a vagyoni, pénziigyi, jovedelmezéségi helyzetre hatést
gyakorolnak,

f. amelyek a jogok és kételezettségek véllalasanak éven beliili magyardzatéra, éven tdli hatdsok

ppoTo

gyakorlasara lényeges és meghatéarozo szerepet t6ltenek be.

Rendelkezésre bocsatottunk minden olyan dokumentumot, amely a peres és nemperes
eljarasokhoz kapcsoladnak.
Korlatlan hozzéférést biztositottunk minden, a gazdasagi egységnél dolgozd személyhez.

3. Nincsenek az Alappal szemben olyan nem érvényesitett igények, amelyek véleményiink szerint
érvényesithettk lennének.

4. Megerdsitjik, hogy meghataroztuk a beszamolasi keretelvek alapjan a kapcsolt vallalkozasok
korét és errGl a kérrél minden rendelkezésiinkre allé informaciot megadtunk. Feltérképeztiink
minden kapcsolt valialkozasokkal folytatott tranzakciot, és ezeket a tranzakcidkat illetve a
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Egyéb

tranzakciokbdl fakadd egyenlegeket a pénziigyi kimutatasokban bemutattuk a beszamoldsi
keretelvekkel 6sszhangban.

Tisztaban vagyunk a 2017. évi LIll. a pénzmosas és a nemzetkézi terrorizmus finanszirozasanak
megel6zésérdl szolé torvény elbirdsaival, annak szabalyait, értelmezését ismerjik. A
rendelkezésiikre bocsatott bizonylatok és azok mogottes gazdasagi tartalmédban, valamint a
vallalkozas miikodésében nincsenek olyan (gyletek, amelyek bintetend6 cselekmény
elkovetésébdl szarmazdé dolgok (ideértve a vagyoni jogosultsagot megtestesité okiratot,
dematerializalt értékpapirt is) eredetét leplezik. Rogzitjik tovabba, hogy gazdalkodasunkban
nem jelentek meg, illetve a tevékenység gyakorlasa soran felhasznalasra nem keriiltek olyan
dolgok, amelyek biintetendé cselekmény elkovetésébdl szarmaznak.

. Tisztdban vagyunk az Eurdpai Parlament és a Tandacs (Eu) 2016/679 Rendeletének (2016. aprilis

27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl
és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK rendelet hatélyon kiviil helyezésérél
(altalanos adatvédelmi rendelet, a tovabbiakban: GDPR), valamint az informacios
onrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol szélé 2011. évi CXIl. torvénynek (a
tovabbiakban: Infotv.) az elGirasaival, annak szabalyait és értelmezését ismerjik. Kijelentjuk,
hogy megfeleld eljarasrenddel és azt leird belsd szabalyozdkkal rendelkeziink a fenti jogszabalyi
elGirasok betartasara és ezen eljarasrendet mindenben betartjuk.

. Megerdsitjiik, hogy felmértiik és értékeltiikk a mérleg fordulénapjat kiévetéen a jelen

nyilatkozatunk kiaddsanak az idépontjdig tarto idészakban bekdvetkezett ukran-orosz katonai
konfliktus és a COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatdsat — figyelembe véve az ezzel 6sszefiiggésben
meghozott kormdnyzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére,
valamint jovébeni miikodéképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirél tajékoztattuk

Onéket, és ahol relevdnsnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentds hatdsok
megfelelGen bemutatdsra keriiljienek a pénzligyi kimutatasokban.
Kijelentjiik, hogy elbzdekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjén arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok - tekintettel a kormanyzati
intézkedésekre, illetve meglévd tartalékokra - nincsenek olyan jelentds vagy szamottevéen
negativ hatdssal az Alap révid tavu (a mérleg fordulonapjat kévetd 12 honapot atfogo idészakra
vonatkozo) pénziigyi- és likviditdsi helyzetére, az eszkbzok mérlegben bemutatott értékelésére,
valamint az Alap ezen iddszakon beliili lizleti miikddésére, amely Iényegesen befolydsolnd, vagy

lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vdllalkozds folytatdsdra vonatkozo képességét,

illetve annak a mérlegkészités idépontjgban valé megitélését ugyanezen idészak tekintetében.
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EGYEZOSEGI NYILATKOZAT

Alulirott, mint az Amalfi Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap szamviteli rendjéért felelds vezetdje

nyilatkozom, hogy a Szamvitelrdl sz6l6é 2000 évi C. tv. 46. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfelelGen
az Alap gondoskodott a nyilvantartasok és a valds helyzet egyeztetésérdl.

Ezt a nyilatkozatot a kdnyvvizsgdlat sordn végzett szlrdprdbaszerl ellenérzések kiegészitéseként a
kényvvizsgalo felszolitasara tettem.

Budapest, 2022. 05. 25.

Lajstromszam: 1221-46 Addszama: 19102038-2-41



MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-46

Addszdm: 19102038-2-41

Amalfi Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

ESZKOZOK (AKTIVAK)

Sor- A tétel megnevezése 2020 ElGz6 év(ek)] 2021

szam maodositasai
a b
1 A. Befektetett eszkozdk 779 322 0 694 544
2 I. TARGYI ESZKOZOK 0 0 22 516
3 Ingatlanok 0 0
4 Ingatlanok értékelési kiilonbozete 0 0
5 Gépek, berendezések, felszerelések 0 (0]
16 Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiillbnbdzete 0 0
7 Beruhazasok 0 20 557
18 Beruhdazasokra adott el6legek 0 1959
9 Il. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 779 322 672 028
10 Hosszu lejaratu bankbetétek 0 0
11 Tartds részesedés 66 000 6 000
12 Tartds részesedés értékelési kiilénbozete 123 322 76 028
13 Tartésan adott kdlcson kapesolt vallalkozasban 590 000 590 000
14 B. Forgdeszkodzdk 14 721 65 384
15  |Il. KESZLETEK o 0
16 Ingatlankészletek 0 0
17 Ingatlankészletek értékelési kiilonbdzete 0 0
18 Il. KOVETELESEK 1179 59 889
19 Kovetelések 1179 59 889
20 Kovetelések értékvesztése 0 0]
21 Kulfoldi pénzértékre szold kovetelések értékelési killonbozete 0 0
22 Forintkovetelések értékelési kilonbdzete 0 0
23 |II.ERTEKPAPIROK 0
24 |Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0
25  |[Ertékpapirok értékelési killonbozete 0 0
26 kamatokbdl, osztalékbadl 0 0
27 Egyéb
28  |IV. PENZESZKOZOK 13 542 5 495
29 Pénzeszkdzdk 13 542 5 495
30 Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
31 C. Aktiv idébeli elhatarolasok 10 023 16 695
32 IAktiv idébeli elhatarolasok 10 023 16 695
33 IAktiv idébeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
34 D. Szarmaztatott lgyletek értékelési kiilonbdzete 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 804 066 0 776 623
Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25. [
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MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-46

Amalfi Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

2021. december 31.

FORRASOK (PASSZIVAK)

Adédszam: 19102038-2-41

Sor- El6z6
szam A tétel megnevezése 2020 év(ek) 2021
maodositasai
a b
36 E. Sajat téke 802 170 0 774 900
37 l. Indulétdéke 682 965 704 084
38 Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 682 965 704 084
39 Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) 0 0
40 . T6kevaltozas (t6kendvekmény) 119 205 70 816
41 Kibocsatott és visszavasarolt befektetési jegyek 5906 8 787
értékkilonbozete
42 Ertékelési kiilonbozet tartaléka 123322 76 028
43 El6z8 évek eredménye -5083 -10023
44 Uzleti év eredménye -4 940 -3976
45 F. Céltartalékok 0 0
46 G. Kotelezettségek 541 803
47 . Hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0
48 IIl. Rovid lejaratu kotelezettségek 541 803
49 1. Kiilfoldi pénzértékre sz016 kotelezettségek értékelési 0 0
kiilonbozete
50 H. PasszividGbeli elhatdroldsok 1355 920
51 FORRASOK OSSZESEN 804 066 0 776 623
Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.
képviseld
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EREDMENYKIMUTATAS

MNB Lajstromszam: 1221-46 Adoszam: 19102038-2-41
Amalfi Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

adatok eFt-ban

Tétel- A tétel megnevezése 2020 ElGz0 éviek)] 2021
szam mddositasai

a b

I. Ertékesités nettd arbevétele 0 0

Il. Egyéb bevételek 0 1

ll.  |Eladott druk beszerzési értéke 0 0

IV. [Mik&dési koltségek 8 860 0 987
V. Egyéb raforditasok 605 662
VI.  [Pénziigyi mliveletek bevételei 4 525 6 672
VIl.  |Pénziigyi miveletek raforditdsai 0 0

VIIl. [Fizetett, fizetendd hozamok 0 0

IX. [Targyévi eredmény (I+I--IV-V+VI-VII-VIII) L4940 0 3976

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25
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1. Az Amalfi Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap rovid
bemutatasa

Az Alap neve

Amalfi Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Az Alap tipusa, fajtaja

Az Alap Magyararszagon a HU0000721998 ISIN azonositéja ,,A” sorozatd és HU0000722004
ISIN azonositdju ,B” befektetési jegyek kibocsatasa és azok zartkorl forgalomba hozatala
utjan létrehozott nyiltvégl, ABA-ként harmonizalt, lakossagi és szakmai befektetGknek
forgalmazott ingatlanalap.

Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvintartasbha vételtdl (2018.12.17.) hatdrozatlan ideig terjed.
Feliigyeleti nyilvantartasba vétel

Az Alap az MNB H-KE-III-591/2018. szamu hatdrozata alapjan a nyilvantartasba vételt

kdvetGen 1221-46 lajstromszamon kezdte meg miikddését.
Az Alap befekietési jegyeinek jegyzése 2018. november 15. — 2019. december 17. kdzott

bonyolddott.
Az induld jegyzési arfolyam a névérték 100 %-a volt.

Befektetési jegyek elballitasa

A befektetési jegyek cimlete 1 Ft, azaz egy forint. A befektetési jegyek névre szdldak és
dematerializalt formaban keriilnek el6allitasra, igy fizikai kikéréslikre nincs lehetdség.

Capstone Befektetési Alapkezel§ Zartkoriien Mkodd Részvénytéarsasag
Székhelye: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.
Cégjegyzékszam: 01-10-049079
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A Letétkezeld

ERSTE Bank Hungary Zrt.
1138 Budapest Népflird6 utca 24-26.

Az Alap kdnyvvizsgaldja

HKH Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tandcsadd Korlatolt FelelGsségl Tarsasag
Székhely: 1132 Budapest Vaci Ut 34. HI.2,

Nyilvantartasi szam: 001181

A kbnyvvizsgalatért személyében is felel6s személy neve:

Horvath Janos

MKVK tagszam: 003436

Az Ingatlanértélels

IDD Budapest Pénziigyi Tanacsadd és Vagyonériékeld Korlatolt FelelGsségli Tarsasag
Székhely: 1036 Budapest Lajos utca 78.

Cégjegyzékszdm: 01-09-0614562

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamolot aldird személy

Kobulniczky Tamas vezérigazgaté
Capstone Befektetési Alapkezeld Zartkdrlden M{ikédd Részvénytarsasag

Lakeime: 1025 Budapest Cseppkd utca 8.

A konywviteli szolgaltatasok korébe tartozo feladatok ellatasaval meghizott
szervezet/személy

Arthur Bergmann Jogi-, Ado- és Pénziigyi Tanacsado Korlatolt Felel§sség( Tarsasag
Székhely: 1092 Budapest Ferenc korut 44.fszt.6.

01-09-676659

Sporeth Maénika

Lakcim: 2091 Etyek Sz8l8skert utca 39.
PM regisztracios szam: 160930

A beszamolo nyilvinossaga/kozzététele
A szamviteli beszamolo és az ahhoz kapcsolddd kiegészité informaciok, jelentések a

jogszabalyak altal elirt nyilvanossagon tul az Alapkezeld székhelyén is megtekintheték. A
székhely cime: 1034 Budapest Timéar utca 20. V.em.
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2. A szamviteli politika f6 vonasai
A kbnyvvezetés és a beszamolasi ktelezettség

Az Alap szamviteli rendszerét a 2000. évi C. tv. {Szamviteli térvény), valamint a 215/2000.
Kormanyrendelet elirasai alapjan alakitottuk ki. Az Alap kényveit, nyilvantartasait a kettés
kénywviteli rendszerre vonatkozé elbirdsok szerint vezetjik. A konyvek vezetése magyar
forintban tdrténik, a beszamoldban az adatok eltéré jeldlés hianyaban ezer forintban keriilnek
feltiintetésre,

Az Alap lizleti éve megegyezik a naptéri évvel.
A mérleg fordulénapja: 2021. december 31.
A mérlegkészités idGpontja: 2022. januar 31.

Ertékelési modszerek

Az Alap eszkdzeit és kételezettségeit a mindenkori kezelési szabalyzatban foglalt értékelési
szabalyok szerint értékeljik.

Even tuli lejaratra lekstott betét: a mérlegben a befektetett eszkézok kozott, bekeriilési
értéken keril kimutatasra.

Kévetelések: bekerilési értéken, illetve annak értékvesztéssel csikkentett, visszairdssal novelt
osszegében kerlinek kimutatdsra.

Ertékpapirok: a mérleg forduldnapjan érvényes piaci értéken kerilnek a mérlegbe, kiilon
soran feltlintetve ezen eszkdzik beszerzési értékét és az értékelési killonbozet 6sszegét. Az
Alap portfélidjaban szereplG értékpapir készlet elszamolasanal, értékelésénél a FIFO

maodszert alkalmazzuk.

Pénzeszkdzok: latra sz016 betétben vagy. éven beliili lejaratra lekdtott betétben tartott likvid
eszkdzdk értékét mutatjuk ki, a banki szdmlakivonatokkal egyez& értékben.

Aktiv id6beli elhataroldsok: bekeriilési értéleen, illetve a szamviteli térvény szerinti mindsitése
alapjan elszdmolt értékvesztéssel csokkentett, visszairdssal ndvelt Gsszegében kerlilnek
kimutatésra.

Kotelezettségek: kbnyv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

Passziv iddbeli elhatdroldsok: konyv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

Beszamold valasztott formaja és tipusa

Az Amalfi Ingatlanfejleszt8 Ingatlanbefektetési Alap a targyidGszakra éves beszamoldt készit.
Az eredmény megallapitasanak valasztott médja: Osszkdltség elidras.

Az Alap a mérleget A valtozatban allitotta dssze.

A magyar szamviteli szabalyok szerint jelen szamviteli beszamolé csak magyar nyelven kerlilt
dsszedllitdsra.
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3. Mérleghez kapcsolodo kiegészitések
ESZKOZOK

Befektetett eszkozok
Immaterialis javak, targyi eszkozdok
Az Alap 2021. december 31-én nem rendelkezett immateridlis javakkal. Az Alap szerz§dést
kotott a Lilongwe Property Kft-vel a Budapest Il. kerlilet 11663/35 hrsz. Szalonka (it 1. sz. alatti
ingatlan megvételére. A szerz6dés a mérlegkészités iddpontjdig nem vélt hatdlyossa. Az
Alapnak az ingatlannal kapcsolathan mar felmeriiltek kéltségei 22.516 e Ft dsszegben, amely

Osszegeket a befejezetlen beruhdzasok kdézott tartjuk nyilvan.

Befektetett pénziigyi eszkbzék

. Befektetettpénzigyi eszkzokalakuldsa ]
| oFt

Mérlegtétel (e Fi} Nyitds Nivekedés Csdkkenés Zdras
Tartds részesedés - Lilongwe Property Kft. 66 000 60000 6 000
Tartds részesedés ériékelési killdnbdzete 123322 47 294 76028
Tartdsan adott kil csondk kapesolt vallalkozdsnak 550 000 - - 590000
Osszesen 779322 - 107 294 672028
Forgd eszkozik
Készletek
Az Alap 2021. december 31-én nem rendelkezett készletekkel.
Kovetelések
eFt
AFA kivetelés 1.848
Kdvetelés Lilongwe Property Kft-vel szemben tékeleszallitas miatt 58.041
Osszesen 59.889
Pénzeszkozok
eFt
| Erste Bank elszdmol4si betétszamla 5.495

Aktiv idébeli elhatarolasok

Az aktiv id&beli elhatarolasok kozott Lilongwe Property Kft.-vel szemben fennallé 16.695 e Ft
kapott kamat bevételt tartunk nyilvan.
FORRASOK
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Sajat tdke

Saidttblealskuldsa
| eFt

Tékeelem Nyitds Ndvekedés Csdkkenés Zéirds
I. Indulétéke 682 965 21119 - 704084
Kibacsatott befekietési jegyek névértéke 682 565 21119 - 704 084
Visszavasdrolt befektetési jegyek névértéke - - - -
II. T&kevaltozas (tékendvekmény) 119205 |- 6035 42 354 70816
Kibocsatott és visszavasarolt hefektetési jegyek értékkiilonhiz 5906 2821 - 8787
Ertékelés kildnbozet tartaléka 123322 47294 76028
El§z6 évek eradménye - 5083 |- 4940 - - 10023
Uzleti év eredménye - 4940 |- 3976 |- 4940 |- 3976
|sajat téke | 802170 15084 | 42354 773900 |

A mérlegforduldnapon a kibocsdiott befektetési jegyek darabszama 704.084.066 db.
A 2021-es év folyaman 21.119.789 db 1 Ft névérték(i befektetési jegy kerilt kibocsatdsra.

A mérleghen jegyzett, de be nem fizetett t&ke, lekdtétt tartalék nem szerepel. A befektetett
pénziigyi eszkdzdk értékhelyeshitésének ésszege forduldnapon 76.028 e Ft.

Céltartalékok
Az alap a targyid@szakban nem képzett céltartalékot.
Kotelezettségelk
A-mérlegben olyan kbtelezettség, amelynek futamideje tobb-mint 6t év, nemszerepel.

Rovid lejarata kotelezetiségek

eFt
Szallité 642
NAV kulénadd, MNB felligyeleti dij 161
Osszesen 803

Passziv id&beli elhatdrolasok

A passziv id&beli elhatarolasok kdzott targyiddszakot terheld kdltségek szerepelnek, 400 e Ft
kényvvizsgélati, 100 e Ft zdrlati dij és 420 e Ft letétkezelSi dij, dsszesen 920 e Ft Hsszeghen.
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészitések
Az Alap targyévi eredménye 3.976 e Ft veszteség.
Bevételek
Az Alapnak a targyévben arbevétele nem volt. Az Alapnak pénziigyi miveletekbdl bevétele a
kapcsoit fél, Lilongwe Property Kft-vel szemben fennalld koélcsdnkdvetelés kamataibdl
szarmazik 6.672 e Ft dsszegben.
A targyévben kivételes nagysagl vagy eléfordulasi bevételek nem voltak.

Koltségek és raforditisok

Az Alap m(ikodési kaltségei a kovetkezdképpen alakultak.

: _eft
Megnevezés Osszeg

Szamviteli, kdnyvvizsgaldi dijak 1700
Letétkezelési dij 1320
Alapkezeldi dij 5723
Egyéb igénybevett szolgaltatas 1203
Bankkéltség a1
Osszesen 9987

Az egyeéb raforditasokat MNB felligyeletidij és kilonadd tették ki 6sszesen 662 @ Ft 6sszegben.
A targyévben kivételes nagysagl vagy el6fordulasd koliségek, raforditdsok nem voltak.

A targyidGszakban kutatds és kisérleti fejlesztési kdltség nem kerllt elszamoldasra.
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5. Portfolid jelentés

A nettd eszkozérték a fordulénapon 2021. december 31-én a szamviteli térvény alapjan kerdlt
meghatarozasra.

. Portfelié jelentes

EgyjegyrejutéNEE: 1200579
Darabszém: i 7 7040840860 R .
T J j: S ladatok Ft-ban
I | |«OTELEZETTSEGEK 5 Osszeg/ %
o : : Ertél
i/1. ¢ |Hiteldliomdny Hitelezd ' Futamidd 0 0,00%
73 Egyéb kiitelezetiségek : : 802 501 46,59%
1. |Alapkezel§i dij miatt - 514 501
. |Letétkezeldi dij miatt :
:3. |Ingatlanértékeld dija miatt
A, [Kezzétételi kig, miatt : 1
i5, [Kotségként elszamolt egyéb tétel miatt : 288000
w 5. {Egyéb - nem kdltség alapl - kdtelezettség
I/3. : |Céltartalékok ,: - 0 0,00%
Passziv idéheli elhatdrolasok 920 060 53,41%
) Kételezettségek bsszesen i 1722501 100,00%
f Osszeg /
| |ESZKOZOK 5 ; Forgalmi %
i i érték
. |Folydszdmia, készpénz : 5494917 0.71%
1. |Pénztér
2. [Bankszamla : é 5494917
. |Eayéb kévetelés 1 59889202 7.71%
11/3.. |lekiititt bankbetétek Bank __Futamidé 0 0,00%
_'1.|Max. 3 hé lekotés( (Bsszes) ‘ ?
' 2 3 hénapnal hasszabb lekotésii {Gsszes)
1l/4.. |Ertékpapirok i j
Hy 5——ringotianok Frotrsy chm——Hrsr— Beszerrésitr 22515498 2009
11, |ingatlanok 1 :
2, |Epités alatt 4116 ingatlanok : ;
Befejezetlen beruhazas 20 556700
: . IBeruhdzasra adoit elfleg 1958798
_|Befektetett pénziigyi eszkézdk 672 027 906 86,53%
. i1, |Tartés részesedés kapesolt vallalkozdshan |lilongwe Property Kft Uzletrész 82 027 906
‘2. |Tartésan adott kdlcsénék - 590 000 000
/7., |Aktiv idébeli elhatdroldsok é 16694 916 215%
Eszkozok Gsszesen ; | 776 622439 100,00%
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6. Cash Flow kimutatas

. 2021 december 31, Cash Flow kimutatds

Tetelszam ) - R _. Tatel megnevezese o
) w520kasostevekenvségbol szérmazo penzeszk‘ i _é51 cash flow, 1—13 sorok]

Tike leszallitds
Hosszil lejdratd kitelezettségek dllomanyvaltozdsa

" Aktdv iddbeli elhataroldsok allumanyvaltozasa
Passziv iddbeli elhatdroldsok dliomédnyv

!Ingatlanck beszerzése

15, Ingatlanokeladdsa
16.  Befolyt bérleti dijak

18 'Eriékpapirok eladdsa, bevdltisa m o
Kapo‘tt hozamok

zeszkdzbk véltozdsa
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7. Elemzések

Meérleg

ESZKOZOK (AKTIVAK)

adatok elft-ban

Sor- Viltozis
. A tétel megnevezése 2020 2021 abszoliit
szam ériékben
a b
1 JA. Befektetett eszkézik 779 322 694 544 -84 778
2 | L TARGYI ESZKOZOK 0 22 516 22 516
3 |Ingatlanok 0 0 0
4 |Ingatlanok értékelési kilénbovete 0 0 0
5 |Geépek, berendezések, felszetrelések 0 0 0
6 |Gépcek, berendezésck, felszerelések értékelési kiillonbozete 0 0 0
7 |Beruhdzisok 0 20 557 20 557
8 _|Beruhizisokea adott clélegek 0 1959 1959
9 | IL BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 779 322 672028]  -107 294
10 |Hosszu lejarati bankbetétek 0 0 0
11 |Tartos részesedés 66 000 6 000 -60 000
12 |Tartos részesedés értékelési killonbozete 123 322 76028 -47 294
13 |Tartosan adott kolesén kapcesolt villalkozisban 590 000 590 000 0
14 |B. Forgoeszkioziok 14 72 65 384 50 663
15 |1 KESZLETEK 0 0 0
16 |Ingatlankészletek 0 0 0
17 |Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
18 |IL KOVETELESEK 1179 59 889 58 710
19 |Kévetelések 1179 59 889 58 710
20 [Kovetelések értékvesztése 0 0 0
21 [Kiltoldi pénzértékre szold kévetelések értckelési kildnbozete 0 0 0
22 |Fotintkovetelések-értékelésikitlonbozete 0 0 0
23 |ILERTEKPAPIROK 0 0 0
24 |Lrtékpapirok értékelési kiilsnbdzete 0 0 0
25 |Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0 0
26 kamatokbol, osztalékbol 0 0 0
27 egyeb 0] 0 0
28 |IV. PENZESZKOZOK 13 542 5 495 -8 047
29 [Pénzeszkozok 13 542 5495 -8 047
30 |Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0 0
31 |C. Aktividgbeli elhatdrolisok 10 023 16 695 6 672
32 | Aktiv id6beli elhatarolisok 10 023 16 695 6672
33  [Aktiv idobeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0 0
34 |D. Szarmaztatott igyletek értékelési kulonbozete o 0
35 ESZKOZOK (SSZESEN 804 066| 776 623 -27 443
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FORRASOK (PASSZIVAK)
adatok elFt-ban

i‘;ﬂ A tétel megnevezése 2020 gozy | VMg
a b
36 | E. Sajat t6ke 802 170 774 900 -27 270
37 |L IndulotSke 682 965 704 084 21119
38 |Kibocsatott befektetési jegyck névértéke 682 965 704 084 21119
39 | Visszaviasarolt befektetési jegyek névértéke (-) 0] 0 0
40 [TI. Tdkeviltozas (tékendvekmény) 119 205 70 816 -48 389
41 |Kibocsatott és visszavisarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete 5 906 8 787 2 881
42 |Lirtékelési kiilonbozet tartaléka 123 322 76028 -47 294
43 |El6%6 évek eredménye -5 083 -10 023 -4 940
44 |Useti év credménye -4 940 -3 976 964
45 | F. Céltartalékok 0 0 0
46 | G. Kotelezettsépek 54 803 262
47 |I. Hosszu lejaratu kotelezettségek 0| 0 0
48 |IL Rovid lejirati kitelezettségek 541 803 262
49 T Kiilfoldi pénzértékre sz616 kotelezettségek értékelési kiilonbozete 0 0 0
50 |H. Passzividébeli elhatirolisok 1355 920, -435
51 FORRASOK OSSZESEN 804 066 776 623 -27 443
Eredménykimutatas

adéttok elFt-ban

TGFCL A tétel megnevezése 2020 2021 ,.v::::i
§Zam értékben
a b

I. |Ertékesités netté arbevétele 0 0 0
II. |Egyéb bevételek 0 1 1
II1. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
IV, |Miikodési koltségek 8860 9987 1127
. |Egyéb raforditasok 605 662 57
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 4 525 6672 2147
VIIL. [Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0 0
VIIL |Fizetett, fizetendS hozamok 0 0 0
IX. |Targyévi eredmény (I+II-1II-IV-V+VI-VII-VIII) -4 940 -3 976 964
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8. Vagyoni és pénziigyi helyzet értékelése

adatok e Ft-ban

Mutatd megnevezés Szamitds madja Erték Ardny 2021.12.31.
Tékestrukttira (1.) sajat’toke s 99,78%
forrasok 776623
, ideg ‘ 172
Tékestruktura (I1.) Jaegen fores . 0,22%
forrasok 776623
Likvidités o I ESERCEDE — 8142,47%
rovid lejaratu kbelezettség 803
Vagyonaranyos eredmény -3976 0.519
-0,51%
jovedelmezdség sajat téke 774900
_I?evetelaran”ycts erec{meny -3976 -59,58%
jovedelmezdség bevételek 6673

9. Egyéb kiegészités

Felmértik és értékeltiik a mérleg forduldnapjat kdvetden a jelen nyilatkozatunk kiadasanak
az idépontjaig tarté idGszakban bekovetkezett ukran-orosz katonai konfliktus és az év soran
folyamatosan fennallé COVID-19 jarvanytigyi helyzet hatasat — figyelembe véve az ezzel

osszefliggéshen meghozott kormanyzati és egyéb intézkedéseket —is, a Tarsasag pénzigyi-
és vagyoni helyzetére, valamint jov6beni miikod6képességére.
Kijelentjiik, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékeléstink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdasok — tekintettel a kormanyzati
intézkedésekre, illetve meglévé tartalékokra - nincsenek olyan jelentds vagy szamottevéen
negativ hatdssal a Tarsasag rovid tava (a mérleg forduldnapjat kdvetd 12 hdnapot atfogo
id6szakra vonatkozd) pénzigyi- és likviditasi helyzetére, az eszk6zok mérlegben bemutatott
értékelésére, valamint a Tarsasag ezen iddszakon beliili Gzleti miikodésére, amely
_lényegesen befolydsolnd, vagy lényegesen bizonytalannd tenné a Tarsasagnak a vallalkozas

folytatdsara vonatkozod képességét, illetve annak a mérlegkészités idépontjaban vald

megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.

Budapest, 2022.05.25.

AMALFI Ingatlanfejleszté In
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Amalfi Ingatlanfejlesztd ingatlanbefektetési Alap

1034 Budapest, Timar u. 20. V.

Eves iizleti jelentés

2021. december 31.




1. Alapadatok

Az Amalfi Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2018.12.17-én keriilt nyilvdntartdsba
vételre a MNB altal, 1221-46 lajstromszamon. Az Alap miikédési formaja zartkord, nyilt végl
ingatlanalap.

Az Alapban két sorozat befektetési jegy kerllt lejegyzésre.

Az Alap négy befektetGvel jott létre, altaluk lejegyzésre kerilt az Alap nyilvantartasba
vételéhez szlikséges minimum jegyzett t6ke. 2021, december 31-én az Alap jegyzett t8kéjének
névértéke: 754 561 292 Ft.

Az Alap kezelGje a Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt., a letétkezeld és forgalmazé az ERSTE
BANK HUNGARY Zrt., a bejelentett ingatlanériékbecsld az IDD Budapest Pénziigyi Tandcsadd
és Vagyonértékeld Kft., valamint az EURO-IMMO EXPERT Ingatlanértékeld és Szolgéltaté Kft.,
a kdnyvvizsgdld a HKH Consulting Szdmviteli és Gazdasagi Tandcsadéd Kft.

2. Alap befektetési politikija

Az Alap részesedést szerez ingatlanfejlesztést, ingatlanlizemeltetést, ingatlanforgalmazdst,
ingatlanhasznositast végz§ ingatlantarsasagban.

Az Alap elsGdleges célja tékendvekedés, amely alapvetden fejlesztendd kereskedelmi jellegii
ingatlanokba vald befektetéssel valdsul meg. Az értékndvekedést ezen ingatlanok esetében a
kedvezd arazas, az értékndveld feldjitasi munkalatok, a jovSbeni hasznositds, a varhatd
ingatlanpiaci fejlédési trendek és a piaci aremelkedés biztosithatja.

Az Alap mérsékelt befektetési kockazatot jelentd ingatlanokba is befektet, amelyek meglévé

——bérléi—portfélidjuknak —koszénheten—hosszd—tdvon—stabil —lzemeltetési—eredményt ————————————

hiztositanak, hozamtermeld képességiik kedvezd.
3. Piacelemzés

A 2021. évben a GDP volumene 7,1% -kal ndvekedett az el6z6 évhez viszonyitva, és 2,1% -kal
bévilt a pandémia elétti 2019. évi adathoz képest.

Az épitGipari termelés 13,3%-kal ndvekedett a 2020. évhez viszonyitva, mig az épitdipari
termeld arak a 2021. évben 11,4%-kal voltak magasabbak.

Az inflacié az év sordn folyamatosan emelkedve 2021 decemberében mér 7,4% volt, ami éves

szinten 7,2 %-0t Jelent.

A monetaris politika Iényeges eleme lett az daremelkedés elleni kiizdelem. Az MNB 2021
decemberre mér 2,4 %-ra emelte a jegybanki alapkamatot, folyamatosan szélesitette a
bankkédzi kamatfolyosot.
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3.1  Befektetési alapok piaca’
A magyarorszagi befektetési alapok Gsszesitett nettd eszkozértéke 8217 Mrd forintrol 10 429
Mrd forintra duzzadt december végére, amely mintegy 27 %-os dllomanyndvekedést és 7 %-
kal tobb kezelt alapot jelent az egy évvel korabbinal.

Befektetési Alapok Nettod Eszkozértéke

12 e : 830
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s Nettd eszkozérték == Befektetési alapok darabszam

A befektetési eszkozok allomanyvéltozasra haté tényezék kozil a forint eurd arfolyam
alakulasat, az inflacids kdérnyezetet, illetve a magasabb kamatkornyezetet érdemes kiemelni.
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1 Adatok forrasa: MNB, https://staifs.mnb.hu/reports/powerbi/sta_ifs/BefAlapok HU?rs:embed=true)
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Tovabbra is a részvény és az ingatlanalap a két legnépszertibb kategoéria.

Befektetési alapok megoszlasa

" 282%w 020% " 023%
= Részvény " 7,42%
= Ingatlan
= Vegyes
= Kotvény
= Szdrmaztatott
= Egyéb
® Pénzpiaci
= Garantalt

Befektetési alapok megoszlasa (Mrd
" - ® 3041
Forint) e

— m 2397

= Részvény . 29 4‘}2/’//
= 773,84 A

A

= Ingatlan

= Vegyes

= Kotvény

= Szdrmaztatott

= Egyéb

= Pénzpiaci

= Garantalt

Az alap'cijrkf vagyoﬂ " szerkezetében jeleﬁtésebb ‘elmozduldsok nem torténtek. Az

ingatlanalapoknal az egy évvel kordbbihoz képest a likvid eszkdzok (szamlapénz, betétek)
értéke csokkent lathaté madon.
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Befektetési alapok eszkozkategdridi (Mrd Forint)
= 970,66

= Befektetési jegyek = 2151,86

= Derivativak (eszkéz oldal) o 1768

= Egyéb eszkodzok
= Hitelviszonyt megtestesitd = 40,92

értékpapirok
u Készpénz és betét

= 1562,43

= Nem pénzligyi eszkdzok

m Részvények és egyéb részesedések = 2 886,39
= 2017,05

Ingatlanalapok eszkozkategériai (Mrd forint)

= 337,70 m 55377

") = 160,49

<l - 25748
V. 241,81

= 1786,18 = 2,31
® Készpénz és betét = Hitelviszonyt megtestesit§ értékpapirok
= Részvények és egyéb részesedesek » Befektetési jegyek
= Derivativak (eszkoz oldal) = Nem pénzlgyi eszkozok
— — Eeyihessldesle  — 8o — 00—

Lajstromszédm: 1221-46 Addszam: 19102038-2-41



3.2  Kereskedelmi ingatlanok piaca?

A budapesti irodaallomany kihasznaltsaga a 2020-as évhez (9,1%) hasonléan alakult. A
stagnalas egyrészt a keresleti oldal mérsékelt emelkedésének, masrészt a kindlati piac
,befagyasanak” a kévetkezménye.

Jelent@sen csékkent az atlagos bérlemény terilletigény a hibrid vagy teljesen otthoni
munkavégzés tipusok allanddsuldasa miatt. Sok bérl6 a meglévé teriileteik részleges
visszaaddsaval préobalt erre reagdlni. Masok a pandémia miatt elhalasztottak vagy teljes
mértékben elvetették az iroda bévités, esetleg kéltdzés lehetGségét.

Az iroda Uresedési rata stagnaldsdhoz az is hozzajarult, hogy a 2021-es év soran mindossze
hdrom épiilet keriilt atadasra Budapesten, ez a 2020-ban 231 950 m2 bdviiléshez
elhanyagolhaté hatassal jart a kinalati oldalon.

A 2021-ben kotott irodabérleti szerz6dések 43,5%-a Ujratargyalds vagy szerz6dés megujitas
volt, ez a 2020-as évhez mértem 9 szazalékpontos ndvekedés volt.

Bérleti dijak szempontjabdl nem tortént valtozas az irodapiacon 2020-hoz képest. Az atlagos
bérleti dijak is stagnalnak, igy 2021 -ben az ,A” kategodrias budapesti irodak bérleti dija
15,5€/nm, a ,B” kategérianal pedig 12€/nm. A legnépszeriibb lokacickban mint a Vaci
irodafolyoso vagy a Central Busiess District, azaz Budapest belvarosa, tovabbra sem ritka a 20-
25€/nm-es bérleti dij.

A jovére nézve fontos piaci trend az Uj épiletek szempontjabdl a tényleges bérleti dij
alakuldsa. A bérbeaddk egyre nagyobb kedvezményeket kényszeriiinek adni a bérléknek.

Természetessé valt a 5-10 honap bérletidij kedvezmény egy 5 éves szerzGdés esetén, illetve a
kiépitési hozzajarulasok tekintetében is egyre békezlibbek a fejlesztdk.

Az ipari-logisztikai piac tovabbra is Budapest és kornyékére koncentralédik: nagyjabdl 80%-a
a magyar ipari ingatlan allomanynak. A Budapest és kdrnyékén taldlhato ipari-logisztikai
teriletek kihasznélatlansagi ratdja a 2020-as rekord alacsony szinthez képest 2021-re 3,2%-ra
novekedett, amely 1,2 szazalékpontos novekedés jelent az elézé évhez képest. Jelenleg kb.
213 000 m2 all épités alatt és tovabbi 250 000 m2 atadasat tervezik 2023 végéig. A legnagyobb
igény a mar meglévé kisebb, néhany ezer négyzetméteres, magas mindségl raktarak irant

jelentkezik—

Az alapanyag hidny az ipari piacra is hatassal volt. A magasabb kivitelezési dijak és
alapanyagarak felfelé hajtottak a bérleti dijakat. Ehhez még hozzajarult az 4j szabaly, miszerint
minden 2021 januar 1. utdn induld fejlesztéshez, minimum 25% megujulo energiaforrast kell
biztositania a fejlesztéknek.

Az atlagos bérletidij egy modern Budapest kornyéki ipari ingatlan esetén 4,6-5,5 €/m2 kozott
mozgott. Az effektiv és a piaci bérletidijak kozott tovabbra is 5-10% kulonbség van, féként a

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

BRF adatbazis
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10 évnél hosszabb bérleti szerzGdéseknél. A mar meglévd épiiletek kbrében az elvart bérleti
idGszak 5 év, elGbérlet vagy gy nevezett ,build-to-suit” szerz6déseknél 5-7 vagy akar 10 év a
minimum. Utébbi bérbeadd elvaras a vidéki piacokon még inkabb dominans.

4. Az Alap tevékenysége, gazdalkodasa
4.1  2021. jelentdsebb miikédési eseményei

2021-ben az Alap tevékenységére negativ hatast nem gyakorolt a pandémias helyzet: 2020
tavaszan kitort COVID-19 virusjarvany altal elSidézett gazdasagi visszaesést kovetGen, részben
kdszénhetden a kilonboz6 gazdasagi élénkitésre iranyuldé kormanyzati és jegybanki
intézkedéseknek, a recesszié nem mutatkozott tartdsnak.

Az Alap tevékenységénen az el6z6 iddszakhoz képest nem térténtek jelentés valtozdsok. Az
Alap eszkdzértékének donté hanyadat tovabbra is a Lilongwe Kft. részesedése teszi ki.

4.2 Az Alap teljesitménye

A december 31-i beszamoldban kimutatatott sajat téke adatai alapjan a nettdé eszkdzérték:
754 561 292 Ft. Az egy jegyre jutd netto eszkozérték: "A" sorozat (HU0O000721998) 1,072725
Ft, "B" sorozat (HU0000722004): 1,00 Ft.

Az Alap netté eszkozértékének historikus alakulasat a lenti grafikon mutatja be.

A 2021. december 21-i szakértdi jelentés a Lilongwe Property Korlatolt FelelGsségii Tarsasag
piaci értékét 82.027.906 Ft -ban allapitotta meg.

Amalfi NEE alakuldsa 2021
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Az Alap a tavalyi évben hozamot nem fizetett a befekietSknek.
4.3 Az Alap f6 koltségei

Az Alap koltségeinek alakulasat a Kiegészité meliéklet tartalmazza.
4.4  Vérhato fejlc’idééek

2022-ben terveink szerint az Apathy—Lipdt beruhazas kivitelezési szakaszanak munkdlatai
legalabb az 75 %-os késziiltségi szintet elérik és folyamatosan zajlani fognak.

4.5 A mérleg fordulonapja utan bekdvetkezett Iényeges események

2022. februar 24-én Oroszorszag haborit inditott Ukrajna ellen. Az Alapkezel§ megvizsgalta
és gy értékelte, hogy a haborus konfliktus kdzvetleniil nem érinti az Alapot, annak miikédését
nem befolyasolja kedvezétleniil, valamint a 2021. évi beszdmoléra sincs negativ hatasa.

Mindazonéltal hosszi tavon szamolni kell az instabil geopolitikai helyzet fennmaradasaval, a
pénziigyi és tékepiacok piacok volatilitdsaval. Ezen tényezGk hatdsa jelenleg még nem
prognosztizalhatd.

4.6 A visszavdsarolt sajat részvények, sajat lzletrészek megszerzésére vonatkozo
adatok

2021. évben nem tartént visszavaltas.

4.7 Kockizatkezelés

——Az-Alap-befektetésipolitikajanak—-meghatarezasaker kiemeli—hangsuly—esett a—kenzervativ——

befektetési déntések meghozataldra. A 2014. évi XVI. torvény és a 78/2014 (111.14) szdm
kormanyrendelet alapjan meghatarozottak szerint eljarva és a belsé szabalyzatainak
megfelelé befektetési ddntéseket hoz és monitorélja tevékenységével kapcsolatos kockazati
kérdéseket. Az Alap kezelését végzd Alapkezel§ rendelkezik rendszeresen feliilvizsgalt
kockazatkezelési szabdlyzattal.

4.8  Ar-, hitel-, kamat-, likviditas- és cash-flow kockazat

Alap miikodését kibocsatdsokkal fedezi a projekt kezdeti idBszaka alatt. Az Alap részletes

peénzlgyi-finanszirozasi helyzetképét a Kiegeszitd melléklet tartalmazza.
4.9  Pénziigyi instrumentumok hasznositasa

Az Alap szabad pénziigyi eszkézeit bankbetétben tartotta. Az Alap vagyoni és jovedelmezfségi
helyzetét a Kiegészité melléklet részletezi.

4.10 Kutatas-fejlesztés

Az Alap nem folytat K+F tevékenységet.
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4.11 Kornyezetvédelem

Az Alap nem rendelkezik kérnyezetvédelmi és fenntarthatosagi tervvel, szamara ez nem
kotelezd, de tevékenysége soran a gyakorlatban hangsulyt kap a kérnyezettudatossag.

4.12 Foglalkoztataspolitika

Az Alap nem foglalkoztat munkavallaldkat.

Budapest, 2022. 05. 25.

CAPSTONE Befektetési Alapkezeld
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