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Tisztelt Uraim!

Ezt a teljességi nyilatkozatot az Onok 4dltal lefolytatandd, a BURANO Ingatfanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban: ,az Alap”) szdmara készitendd, a 2021. december 31-ével
végz4dd pénziigyi évre vonatkozd éves beszamold (tovdbbiakban ,pénziigyi kimutatasok”), a Magyar
Nemzeti Kényvvizsgdlati Standardok kévetelményei szerinti kdnyvvizsgalataval kapcsolatban adjuk. A
kénywvizsgalat konywvizsgéldi vélemény kiaddsdval zérul, amely tartalmazza, hogy a pénzigyi
kimutatasok a valosagnak megfelelden tikrozik-e az Alap pénzlgyi helyzetét és tevékenységének
eredményét a 2000 év C. Szamviteli térvénynek és a vonatkozd kormanyrendeleteknek {tovabbiakban:
Lbeszdmolasi keretelvek”) megfelelSen.

Az Alap vezetésének a felel8ssége

Elismerjik, hogy a mi felelGsségiink
a. a valds tényeket tiikr6z8 pénziigyi kimutatasok, a beszamolasi keretelveknek megfelelen
torténd elkészitése
b. a csaldsok és hibdk megel6zésére, illetve feltardsara szolgald olyan belsé szamviteli- és

hibatdl mentes pénziigyi kimutatasok elkészitését
¢. megadni minden informaciét, amelyek relevansak a pénzigyl kimutatdsok elkészitése
szempontjabdl, illetve minden hozzaférést az informacidk megszerzésének érdekében

Teljesitettiik a kézottlink fennalld, pénziigyi kimutatasok kényvvizsgélatara vonatkozd szerz8déshen
meghatarozott feltételeket és kitelezettségeket.

A megfelel§ tajékozottsdgunkhoz elvégeztiik a sziikséges informacidk beszerzését és ezen megismert

o

informaciok birtokdban a legjobb tudomasunk és meggy6z6désiink szerint megerésitjiik a

kévetkez&ket:
Pénziigyi kimutatasok

1. Kijelentjlik, hogy a pénzlgyi kimutatasok a beszamolasi keretelvek elGirdsai szerint készllt,
ennek megfelelden meghizhatéd és valds képet adnalk az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelmi
helyzetérdl, valamint miikodésének eredményérél, minden lényeges informacidé bemutatasra
keriilt. Ezen kijelentésiinket a pénzligyi kimutatasok alairasaval is megerdsitjik.

2. Kijelentjik, hogy a vezetés olyan belsé kontrollok kialakitasardl és makaddtetésérdl gondoskodik,

amely biztositja, hogy minden lényeges tranzakcidét megfeleld modon jegyezzenek be az Alap
pénziigyi kimutatdsai alapjat képezd szamviteli feljegyzések k&zé, és amely bar nem teljes
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mértékben, de megfelelden nyljt biztositékot a térvénytelenségek, szabalytalansagok és hibék
ellen.

MeggyGzGdésiink, hogy a pénzigyi kimutatdsok oOsszedllitdsa sordn alkalmazott viéllalkozds
folytatadsanak elve helytallé, mert nem azonositottunk olyan eseményeket vagy feltételeket,
amelyek egyiittesen, vagy Onalldan jelentds kockdzatot hordozndnak, vagy bizonytalansagot

jelentenének a vallalkozas folytatasara tekintettel. Ezen meggydz6désiinket a mérleg
fordulénapjatdl szamitott 12 hdnap id6tartamig fenntartjuk.

A szédmviteli becslések szamitdsa soran az figyelembe vett jelentds feltételezéseket ésszeriinek
tartjuk és ezeket kovetkezetesen alkalmaztuk.

Minden olyan, a pénziigyi kimutatasok fordulénapjat kévets esemény mddositasra, vagy
kozzétételre keriilt, amelyre a beszamolasi keretelvek modositast vagy kdzzétételt irnak eld.

A pénzligyi kimutatdsok részét képez§ kiegészitd mellékletben leirtakon kiviil nincsenek olyan
mérlegzaras utani események, amelyek médositasokat vagy kiemelést tennének sziikségessé a
pénziigyi kimutatasokban. Megergsitjiik, hogy szakmai terveink, értékeléseink tartalmuk és
formajuk szerint azonosak a pénziigyi kimutatasokban rogzitettekkel.

A pénziigyi kimutatdsok részét képezé kiegészité mellékletben, illetve részét nem képezd iizleti
jelentésben szerepld szamviteli informacid megfelel a pénziigyi kimutatasokban foglaltaknak.

Eszkozok és kitelezettségek

1. A kovetkezéket megfeleld mdédon kényveltik le, és amennyiben szikséges, megfelelé madon
tiintettiik fel a pénzigyi kimutatasok részét képez6 kiegészitd mellékletében:

a. A kapcsolt felekkel lefolytatott tranzakcidk és azok egyenlegei,

b. Ertékesitési és beszerzési kitelezetiségekbdl szarmazd veszteségek,

¢. Megallapodasok elgzbleg eladott eszkdzok visszavasarlasardl,

d. Biztositékként bejegyzett eszkzok, ‘

e. Pénzintézettel kotott megéllapodésok, beleértve a pénzeszkdzok egyenlegével kapcsolatos
korlatozasokat, a hitelkeretet és hasonlo megallapodasokat.

2. Nincsenek olyan terveink vagy szandékaink, amelyek megvaltoziatnak a pénziigyi
kimutatasokban feltiintetett eszkdztk és kdtelezettségek konyv szerinti értékét, besorolasat.

3. A kovetelések a feltlintetett addsokkal szembeni jogos igényeket tiikrozik, és nem tartalmaznak
2021. december 31-e utan szallitandd javakért vagy azutdan nydjtott szolgaltatdsért jard
Osszegeket. Megfeleld tartalékot képeztiink a behajthatatlan Osszegekre, visszarukra és
engedményekre sth., amelyek a 2021. december 31-i dllapot szerint fenndlld kovetelések
behajtasaval kapcsolatban eléfordulhatnak.

4. Minden tobblet-, illetve elfekvd készletet azonositottunk, s nincsenek olyan készletek, amelyek
nyilvantartott ériéke meghaladja a mérlegkészitéskor ismert piaci értéket.

5. Az eszk6zok mérlegforduldnapi értékelése a relevans beszamolasi keretelveknek megfelelen

megtortént. Minden szlkséges tartalékot, céltartalékot, értékvesztést, értékleirast
megképeztiink, illetve elszdmoltunk, és ezekkel kapcsolatban minden informaciot atadtunk.
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A szoftverként nyilvantartott sajat el§allitasi programrendszer valds bekerilési ériéken van
nyilvantartva és megitélésiink, illetve piaci informécionk szerint a nyilvdntartdsi értéke nem
magasabh, mint a valds piaci értéke.

Az Alapnak kielégitd jogcime van az Osszes eszkzére, s az Alap eszkézein nincsenek sem
zalogjogok, sem pedig egyéb terhek.

Lekonyveltik, illetve feltlintettiik az Osszes tényleges és feltételes kotelezettséget, valamint az
altalunk harmadik félnek nyUjtott garancidkat, s ezeket szerepeltettiik a pénziigyi kimutatdsok
részét képezd kiegészité mellékletében.

Pénzeszkoz és befektetési eszkdz szamlainkkal kapcsolatban nincsenek formélis kompenzicios
egyenleg megéllapodasaink. A kiegészitd mellékletben felsoroltakon kiviil nincsenek egyéb hitel
megallapodasaink.

A sajat részvény/lzletrész visszavasarlasi opci6kat és megéllapodésokat, az opcidkra,
szavatossagokra, atvaltdsokra és egyéb célokra tartalékolt részvényeket/lizletrészeket
megfelel8en tiintettiik fel a pénzigyi kimutatdsokban.

Nincsen tdzsdén kiviili hataridds ligyletekbél adédo nyitott pozicidonk 2021. december 31-én.

A szamviteli szabdlyrendszerrel kapcsolatban régzitjilk, hogy a jelentés és lényeges mindsitések
meghatdrozdsa sajat dontésiink, a konyvvizsgalat megbizésa a piaci értékek teljes korének
meghatdrozdsdra nem terjedt ki. A vallalkozas amortizaciés politikajat kialakitottuk, a
maradvanyérték szamitas elveit, az értékelési visszalrdsok kezelését a szamviteli elvekkel a
gyakorlatban megvaldsitottuk. A szamviteli szabalyozas naprakészségének biztositisa a mi
feladatunk.

Csalas, hamisitas és hibak

1.

Legjobb tudomdsunk szerint a vezet6ség vagy a belsé ellendrzési rendszerben fontosabb
poziciot betdltd alkalmazottak, valamint olyan személyek, akinek tevékenysége a pénzigyi
kimutatasokra kihatassal lehet, nem kovettek el szabalytalansagot vagy torvényszegést, illetve
nem tortént olyan szabdlytalansag vagy térvényszegés, amely jelentds kihatdssal lenne az Alap
pénziigyi kimutatasaira.

. Nem készitettink felmérést annak megallapitasara, hogy mekkora a kockdzata annak, hogy a

pénzligyi kimutatasok esetleg csaldsbdl eredd lényeges hibdt tartalmaznak.

o

. Megerdsitjiik, hogy adatfeldolgozasi rendszerlink rendszertechnikailag zart, a bels6 ellenérzési

rendszer altal feltart problémékat, hibakat maradéktalanu! kijavitottuk és helyesbitettiik, az e
kiviili fel nem dolgozott tételeket kiilén bizonylatoltuk és rendelkezésre bocsatottuk.

. Nem meriltek fel olyan el6z8 id&szakot érinté jelentfs hibdk, amiket a beszdmolasi

keretelveknek megfelelGen, kilén {harmadik) oszlopban kellene bemutatni és nem szerepelnek
jelen pénzigyi kimutatasokban.

. Meger@sitjik, hogy a konyvvizsgalat altal feltdart és kozolt valamennyi médositandé hibat,

eltérést, hianyossagot megfelelfen kijavitottunk, igy a pénziigyi kimutatdsokban nincsenek nem
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médositott hibak. A hibak javitasdval egyetértiink és a helyesbitések Osszegszer( és szamviteli

pontossagaért, valamint adézasi szemponthdl vald kezeléséért, mint sajdt magunk altal
megadott adatokért feleldsséget vallalunk.

6. A pénziigyl kimutatdsok nem tartalmaznak lényeges hibakat, és kihagyasoktdél mentesek. A nem
helyeshitett hibas allitdsok hatdsai sem dnmagukban, sem Gsszességiikben nem lényegesek a
pénziigyi kimutatasok egésze szempontjabol.

Torvényi és jogszabalyi el6irasok betartasa

1. Az Alap minden szempontbdl betartotta azokat a szerz6déses megdllapoddsokat, amelyek
lényeges kihatassal lehetnek a pénziigyi kimutatasokra. Nem kaptunk olyan ériesitést, amelyben
a feliigyeleti szervek pénziigyekkel kapcsolatos elfirasainak megsértésérél informaltak volna
benniinket.

2. Tudomassal birunk arrél, hogy a hatalyos magyar jogszabalyok szerint az addhatdsagnak
jogaban all az Alap fékdnyvének és egyéb nyilvantartdsainak ellenrzésére. A 2000. évi C.
Szamviteli Térvény elGirdsai szerint az Alap pénziigyi kimutatdsaira vonatkozd kdnywvizsgalat
eredményeként adott hitelesitd zaradék nem jelenti azt, hogy azt az addhatdsag minden
korrekcid nélkiil elfogadja vagy mentes minden hibatél. Kijelentjiik, hogy kizarélag az Alap,
illetve az dltala kijelélt személy felelGs minden egyes, az adéhatésagok felé térténd bevallds,
adatszolgaltatas benyijtasdért és azok tartalmdért. Tudomdsul vessziik, hogy a nem megfelelé
adattartalommal benyuljtott bevallas ahhoz vezethet, hogy az Addhatdsag és az Alap szamviteli

elszamolasai eltérést mutathatnak.

3. Tudomassal birunk arrdl, hogy a helyi 6nkorményzat addhatdsaga ellenérzése sordn a pénziigyi

kimutatasok besorolasatdl fuggetlenil dllapithatja meg az egyes addk Gsszegét, illetve alapjat,
ezért a helyi onkorményzatok felé fizetendd add megallapitdsa tekintetében a kdnyvvizsgdid
felel§sségének kizarasat elfogadjuk.

4. Valamennyi, a mérleg forduldnapjan fenndllo addkotelezettségre, ha szikséges volt, megfeleld

mérték(i tartalékot képeztlink, beleértve az el8z6 évekkel kapcsolatosan a mérlegkészitésig
ismertté vélt ilyen kotelezettségeket is.

5. Kijelentjilk, hogy a kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok soran alkalmazott arak

7T

gazdasagilag megalapozottak. Kijelentéslinket alatdmasztandd rendelkeziink az eldirasoknak
megfelelé transzferar dokumentdacicval.

6. Nem sértettlk meg a tdrvényeket, sem a rendelkezéseket Ugy, hogy annak hatdsaval
kapcsolatban meg kellene fontolni azok pénzligyi kimutatasckban t6rténd szerepeltetését, vagy
amelyek alapul szolgalnanak az esetleges veszteség lekdnyvelésére. Felligyeleti szervek vagy
karmanyzati képvisel6k részérdl nem tdjékoztattak benniinket olyan vizsgalatokrdl, illetve
feltételezésekrdl, amelyek a torvények vagy rendelkezések megsértésével, a jelentések
hidnyossdgaival, vagy egyéb {igyekkel kapcsolatosan, amelyeknek jelentGs kihatdsa volna a
pénziigyi kimutatasokra.
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A rendelkezésre bocsatott informacié

1. Teljeskdr(ien és hianytalanul, a valésagnak megfelelGen, a vizsgalt évre vonatkozd valamennyi
tranzakciot, Ugyletet, gazdasagi eseményt feldolgozva, a vagyoni, pénzigyi, jovedelmez&ségi
helyzetre hatdst gyakorld tovdbbi informdcidkat kiilén is értelmezve rendelkezésiikre
bocsatottunk minden olyan dokumentumot, amelyet a kdnyvvizsgélo kért, illetve a kéréstdl
fliggetleniil, amelyek megitélésiink szerint relevdnsak a pénziigyi kimutatdsok elkészitése és
bemutatdsa szempontjabdl. A figyelembe vett gazdasagi események esetében a ,valddisag elve”
maradéktalanul  érvényesilil. Tobbek kozott biztositottuk az aldbbiakra vonatkozo
dokumentumokat:

a. tulajdonosi és menedzsment déntések, tulajdonosi egyezségek, viszonyak,

b. atargyév egyedi, rendkivili eseményei,

¢. egyedi szerzidéses megallapodédsok kovetelések és kotelezettségek érvényesitésekor,

d. az lizleti és az azon kiviili események, ligyletek elklldnitése,

e. korlatozasok és kotoitségek, jogosultsagok és eldnytk a pénziigyi jelentésben,

f. piaciinformaciok, értékvesztések, a vallalkozas tovabbvitelével kapcsolatos tervek,

g. mérleghen nem szereplé kotelezettségek, jogosulisagok, peres, vitas, kétes ligyek,

h. a vélt, vagy elkovetett csalassal kapcsolatos informacidkat, tekintet nélkiil az informacio
forrasara

2. Kilén rendelkezésiikre bocsatottuk azokat az informacidkat:

a. amelyeket relevansnak tekintettlink a beszamold elkészitése szempontjabdl,

b. amelyeket kértek téliink,

c. amelyeket a targyévben, de nem a targyévre vonatkozdan érvényesitettiink,

d. amelyeket a targyév utan, a kdnyvvizsgalati munka keretében helyeshitettiink,

e. amelyek a szamvitelen kiviiliek, de a vagyoni, pénziigyi, jovedelmez8&ségi helyzetre hatdst
gyakorolnak,

f. amelyek a jogok és kitelezettségek véllaldsanak éven bellli magyarazatdra, éven tdli hatdsok
gyakorlasara lényeges és meghatarozo szerepet tdltenek be.

Rendelkezésre bocsatottunk minden olyan dokumentumot, amely a peres és nemperes

eljardsokhoz kapcsolodnak.

Korldtlan hozzaférest biztositottunk minden, a gazdasagi egységnél dolgozd személyhez.

3. Nincsenek az Alappal szemben clyan nem érvényesitett igények, amelyek véleménylink szerint
érvényesithetdk lennének.

4. Megerd@sitjiik, hogy meghatdroztuk a beszdmolasi keretelvek alapjan a kapcsolt vallalkozasok
korét és errdl a korrél minden rendelkezésiinkre allé informéciét megadtunk. Feltérképeztiink
minden kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciét, és ezeket a tranzakcidkat illetve a
tranzakciékbdl fakadd egyenlegeket a pénzlgyi kimutatdsokban bemutattuk a beszamoldsi
keretelvekkel dsszhanghban.

Egyéb
1. Tisztaban vagyunk a 2017. évi Llll. a pénzmosas és a nemzetkozi terrorizmus finanszirozasanak

megelGzésérdl szold torvény elBirdsaival, annak szabalyait, értelmezését ismerjik. A
rendelkezésiikre bocsatott bizonylatok és azok mogottes gazdasagi tartalmaban, valamint a
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vallalkozds m(kodésében nincsenek olyan Ugyletek, amelyek biintetendé cselekmény
elkdvetésébdl szarmazd dolgok (ideértve a vagyoni jogosultsagot megtestesité okiratot,
dematerializalt értékpapirt is) eredetét leplezik. Rogzitjik tovdbba, hogy gazddlkoddsunkban
nem jelentek meg, illetve a tevékenység gyakorldsa soran felhaszndlasra nem keriiltek olyan
dolgok, amelyek bilintetendé cselekmény elkdvetésébdl szarmaznak.

2. Tisztdban vagyunk az Eurdpai Parlament és a Tanacs (Eu) 2016/679 Rendeletének (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl
és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl
(altalanos adatvédelmi rendelet, a tovdbbiakban: GDPR), valamint az informécids
onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol szdlé 2011. évi CXIl. toérvénynek (a
tovabbiakban: Infotv.) az eldirdsaival, annak szabalyait és értelmezését ismerjuk. Kijelentjuk,
hogy megfelel eljdrasrenddel és azt leird belsé szabalyozdkkal rendelkeziink a fenti jogszabalyi
elbirasok betartdsdra és ezen eljarasrendet mindenben betartjuk.

3. Megerdsitjiik, hogy felmértiik és értékeltiik a mérleg forduldnapjat kovetéen a jelen
nyilatkozatunk kiaddsdnak az id6pontjdig tarto idészakban bekdvetkezett ukran-orosz katonai
konfliktus és a COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatdsat — figyelembe véve az ezzel 6sszefiliggésben
meghozott kormadnyzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére,
valamint jovébeni miikéddképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirél tajékoztattuk
Onéket, és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentds hatdsok
megfeleléen bemutatdsra keriiljenek a pénziigyi kimutatdsokban.
Kijelentjiik, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kdvetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok — tekintettel a kormdnyzati
intézkedésekre, illetve meglévd tartalékokra - nincsenek olyan jelentés vagy szamottevéen
negativ hatdssal az Alap révid tavu (a mérleg fordulénapjdt kévetd 12 hénapot dtfogé idészakra
vonatkozo) pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkdzék mérlegben bemutatott értékelésére,
valamint az Alap ezen idGszakon beliili izleti miikédésére, amely lényegesen befolydsolnd, vagy
lényegesen bizonytalannd tenné az Alapnak a vdllalkozas folytatdsdra vonatkozo képességét,
illetve annak a mérlegkészités idépontjaban valé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.
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EGYEZOSEGI NYILATKOZAT

Alulirott, mint a BURANO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap szamviteli rendjéért felelés
vezetdje nyilatkozom, hogy a Szdmvitelr6l sz6l6 2000 évi C. tv. 46. § (3) bekezdésében foglaltaknak
megfeleléen az Alap gondoskodott a nyilvantartasok és a valds helyzet egyeztetésérdl.

Ezt a nyilatkozatot a kdonyvvizsgalat soran végzett szuréprdbaszer(i ellenérzések kiegészitéseként a
konyvvizsgalo felszdlitasdra tettem.

Budapest, 2022. 05. 25.
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MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-47

2021.december 31.

Addszam: 19102887-2-41
Burano Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

ESZKOZOK (AKTIVAK)
Sor- A tétel megnevezése 2020 ElGzG év(ek) 2021
szam mddositasai

a b

1 |A. Befektetett eszkozok 6 326 309 6 828 000
2 I. TARGYI ESZKOZOK 6326 309 6 828 000
3 Ingatlanok 5299 583 4 784 586,
4 |Ingatlanok értékelési killénbézete 1026 726 2043 414
5 Gépek, berendezések, felszerelések 0 0
6 | Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kilbnbozete 0 0
7 Beruhdzasok 0 0
8 Beruhdzasokra adott el6legek 0 0
9 II. BEFEKTETETT PENZUGY| ESZKOZOK 0 0
10 |Hosszu lejaratu bankbetétek 0 0
11 |Tartds részesedés 0 0
12 | Tartos részesedés értékelési kiilonbozete 0 0
13 |Tartdsan adott kélcson kapesolt vallalkozasban 0 0
14 |B. Forgéeszkozok 391 39 484 319
15 | . KESZLETEK 0 0
16 |Ingatlankészletek 0 0
17 |Ingatlankészletek értékelési kiilonbbzete 0 0
18 | Il. KOVETELESEK 40 703 69 755
19 |Kovetelések 40 703 69 755
20 |Koévetelések értékvesztése o bl an wn Lo ) 0 ) 0
21 |Kulfoldi pénzértékre sz616 kdvetelések értékelési kiilbnbozete 0 0
22 |Forintkovetelések értékelési kiilénbozete 0 0
23 |I.ERTEKPAPIROK 0 0
24 |Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0
25 |Ertékpapirok értékelési killonbozete 0 0
26 kamatokbdl, osztalékbdl 0 0
27 egyéb 0 0
28 |IV. PENZESZKOZOK 350 691 414 56
29 _|Pénzeszkszik 350691 414 564|
30 [Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
31 |C. Aktividébeli elhatarolasok 2 470 1 06!
32 |[Aktivid&beli elhataroldsok 2 470 1069
33 | Aktiv id6beli elhatdroldsok értékvesztése (-) 0 0
34 |D. Szarmaztatott l‘jgvletek értékelési kiilonbozete 0 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 6720173 0 7 313 388

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.

PH.

Lajstromszam: 1221-47

képviseld
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MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-47 Addszam: 19102887-2-41
Burano Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

FORRASOK (PASSZiVAK)

Sor- El&26 év(ek)

szam A tétel megnevezése 2020 |modositésail 5071

a b

36 [E. Sajat t6ke 2893932 0 3 763 331

37 |I. Induldtéke 1250176 1 040 000

38 |[Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1487 867 1487 867

39 |Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -237 691 -447 867

40 |Il. T6kevaltozas (t6kendvekmény) 1643756 2723 331

41 |Kibocsdtott és visszavasarolt befektetési jegyek 355 189 1403 281
ertékkilonbozete

42 [Ertékelési killdnbozet tartaléka 1026 726 697 828

43 |EIGz6 évek eredménye 1208 261 841

44 |Uzleti év eredménye 260 633 360 381

45  |F. Céltartalékok 0 0

46 |G. Kotelezettségek 3707926 |0 3 517901

[47 |l Hosszu lejratu kdtelezettségek - 3564732 | 3248171

48  |Il. Rovid lejaratu kotelezettségek 143 194 269 730

49 Il Kulfoldi pénzértékre szdl6 kotelezettségek értékelési |0 0
kilénbozete

{50 [H. Passziv idébeli elhatarolasok 118 315 32 156

[51 |[FORRASOK BSSZESEN 6720173 [0 7313 388

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.

képvisel

Lajstromszam: 1221-47 Adészam: 19102887-2-41



EREDMENYKIMUTATAS

MINB Lajstromszam: 1221-47 Addszam: 19102887-2-41
Burano Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

adatok eFt-ban

Tétel- A tétel megnevezése 2020 2021
szam

a b

I.  |[Ertékesités nett6 arbevétele 631 760 491 484
Il. Egyéb bevételek 13 282 641
. [Eladott druk beszerzési értéke 0 0

IV. |Miikodési koltségek 227 808 260 123
V.  |[Egyéb raforditasok 27 502 28 189
VI. [Pénziigyi miiveletek bevételei 1775 2 646
\VIl. |Pénziigyi miiveletek raforditasai 117 605 128 078
\VIll. [Fizetett, fizetend6é hozamok 0 0

IX. [Targyévi eredmény (I+I-1-IV-V+VI-VII-VIII) 260 633 0 360 381

Keltezés: Budapest, 2022.05.25.

A

képvisers”
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KIEGESZITO MELLEKLET

2021. december 31.

Lajstromszdm: 1221-47
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1. A Burano Ingatlanfejleszt8 Ingatlanbefektetési Alap rovid bemutatdsa

Az Alap neve

Burano Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Az Alap tipusa, fajtaja

Az Alap Magyarorszagon a HU0000722038 ISIN azonositdji befektetési jegyek kibocsatasa és azok
zartkér( forgalomba hozatala Gtjdn létrehozott nyiltvégl, ABA-ként harmonizalt, lakossagi és szakmai
befektetéknek forgalmazott ingatlanalap.

Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartasba vételt§l (2018.12.28.) hatarozatlan ideig terjed.

Feliigyeleti nyilvantartasba vétel

Az Alap az MNB H-KE-1lI-610/2018. szamU hatéarozata alapjan a nyilvantartasba vételt kovetéen 1221-47
lajstromszamon kezdte meg mikodését.

Az Alap befektetési jegyeinek jegyzése 2018. november 22. napjatdl bonyolddott.
Az indulé jegyzési arfolyam a névérték 100 %-a volt.

Befektetési jegyek elallitasa

A-befektetésijegyek-cimlete1-Ft,azaz-egy forint- A-befektetésijegyek névre-széldéak-és-dematerializalt
formaban kerilnek el&allitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehetiség.

Az Alapkezeld

Capstone Befektetési Alapkezel6 Zartkorlien M(ikodE Részvénytarsasag
Székhelye: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.

Cégjegyzékszam: 01-10-049079

A Letétkezeld

ERSTE Bank Hungary Zrt.
1138 Budapest Népfiird6 utca 24-26.

Az Alap konyvvizsgalodja

HKH Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tanacsado Korlatolt FelelGsség(i Tarsasag
Székhely: 1132 Budapest Vaci Gt 34. 111.2.
Nyilvantartasi szam: 001181

A kényvvizsgalatért személyében is felelds személy neve:
Horvath lanos
MKVK tagszam: 003436

Lajstromszam: 1221-47 Addszam: 19102887-2-41



Az Ingatlanértékeld

IDD Budapest Pénziigyi Tanacsadd és VagyonértékelS Korlatolt Felel8sségil Tarsasdg
Székhely: 1036 Budapest Lajos utca 78.
Cégjegyzékszam: 01-09-061462

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamolét aldiré személy

Kobulniczky Tamads vezérigazgatd
Capstone Befektetési Alapkezel Zartkorlien M{kods Részvénytarsasag
Lakcime: 1025 Budapest Cseppkd utca 8.

A konyvviteli szolgaltatasok korébe tartozd feladatok ellatasdval megbizott szervezet/személy

Arthur Bergmann Jogi-, Adé- és Pénzligyi Tandcsado Korlatolt Felel8sség(i Tarsasag
Székhely: 1092 Budapest Ferenc kérdt 44.fszt.6.

01-09-676659

Sporeth Monika

Lakcim: 2091 Etyek Széléskert utca 39.

PM regisztracios szam: 160930

A beszamolé nyilvanossaga/kézzététele
A szamviteli beszamolé és az ahhoz kapcsolddé kiegészitd informécidk, jelentések a jogszabdlyok éltal

eldirt nyilvanossagon tul az Alapkezel6 székhelyén is megtekintheték. A székhely cime: 1034 Budapest
Timar utca 20, V.em.

2. A szamviteli politika f8 vonasai

A kdnyvvezetés és a beszamolasi kotelezettség

Az Alap szamviteli rendszerét a 2000. évi C. tv. (Szamviteli térvény), valamint a 215/2000.
Kormanyrendelet el&irdsai alapjan alakitottuk ki. Az Alap kényveit, nyilvdntartasait a kett8s kényvviteli
rendszerre vonatkozd elSirasok szerint vezetjilk. A kényvek vezetése magyar forintban térténik, a
beszdmol6ban az adatok eltérd jelélés hidnyaban ezer forintban kerlilnek feltiintetésre.

Az Alap lzleti éve megegyezik a naptari évvel.
A mérleg forduldnapja: 2021. december 31.
A merlegkészités idGpontja: 2022. januar 31.

Ertékelési modszerek

Az Alap eszkdzeit és kotelezettségeit a mindenkori kezelési szabdlyzatban foglalt értékelési szabalyok
szerint értékeljik.

Even tili lejératra lekotott betét: a mérleghen a befektetett eszkdzok kizott, bekeriilési értéken kerdl
kimutatasra.

Kovetelések: bekerlilési értéken, illetve annak értékvesztéssel csokkentett, visszairdssal néveit
dsszegében kerilnek kimutatdsra.

Ertékpapirok: a mérleg forduldnapjan érvényes piaci értéken keriilnek a mérlegbe, kiilén soron
Lajstromszdm: 1221-47 Adészam: 19102887-2-41



feltiintetve ezen eszkdzok beszerzési értékét és az értékelési kilonbozet odsszegét. Az Alap
portfdlidjaban szerepld értékpapir készlet elszamolasanal, értékelésénél a FIFO

madszert alkalmazzuk.

Pénzeszkdzik: 1atra szdl6 betéthen vagy éven beliili lejaratra lekététt betétben tartott likvid

eszkozok értékét mutatjuk ki, a hanki szamlakivonatokkal egyez§ értékben.

Aktiv id8beli elhatdroldsok: bekerllési értéken, illetve a szamviteli torvény szerinti mindsitése alapjan
elszamolt értékvesztéssel cstkkentett, visszairassal ndvelt 6sszegében kerililnek kimutatasra.
Kételezetiségek: kényv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

Passziv iddbeli efhataroldsok: kényv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

Beszamolé valasztott formaja és tipusa

Az Alap a targyid6szakra éves heszamolot készit.

Az eredmény megallapitisianak vélasztott médja: Osszkoltség eljaras.
Az Alap a mérleget A véltozatban dllitotta dssze.

A magyar szamviteli szabalyok szerint jelen szamviteli beszamold csak magyar nyelven keriilt
dsszeallitasra.

3. Mérleghez kapcsolodo kiegészitések
EL6ZG EVEK MODOSITASA
El6z6 évek médositasara nem kerlilt sor.
ESZKOZOK

Befektetett eszkozok

Immaterialis javak, targyi eszkozék

2021. december 31-én a targyi eszkdzdk kdzbtt szerepld ingatlanok adatai:

Budapest Kapéas utca 11-15. iroda 6.828.000 e Ft piaci értéken szerepel a konyvekben
Az értékhelyeshités forduldnapi Gsszege 2.043.414 e Ft.

Targyévben a Torokbalint Topark utca 1/A iroda értékesitésre keriilt.

Befektetett pénziigyi eszkozok

E FI | l 2 T - I.. s I I !I l I .. ‘
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Forgd eszkdzok

Készletek

Az Alap 2021. december 31-én nem rendelkezett készletekkel.

Kovetelések
ekt
Vevd kbvetelés 69.666
Egyéb 88
Osszesen 69.754
Pénzeszkdzok

Az Alap 2021. december 31-én 6sszesen 414.564 e Ft pénzeszkdzzel rendelkezett.

Altiv idébeli elhatarolasok

Az aktiv id6beli elhatdroldsok 1.069 e Ft targyévben fizetett kbvetkezé évet terheld biztositdsi dijat,
koziizemi dijat és egyéb szolgaltatast tartalmaznak.

FORRASOK
Sajat téke
o ' " ' ' aFt,
Tdkeelem Nyitds Névekedés Csikkenés Zaras

1. Indulottke 1250176 - 210176 1040000
Kibocsdtott befektetési jegyek névértéke 1487 867 1487 867
Visszavasdrolt befektetési jegyek névértéke 237 691 210176 447 867
II. T8kevaltozds {t6kendvekmény) 1643 756 1637 702 558 127 2723331
Kibocsatott és visszavdsérolt befektetési jegyek értékkiilonboz 355189 297 494 57 655
Ertékelés kiilénbdzet tartaléka 1026726 1016688 2043414
El§z8 évek eradménye 1208 260633 261 841
Jzleti év eredménye 260633 360381 260633 360381
|sajat téke 2 893 932 1637 702 768303 3763331 |

A mérleghen jegyzett, de be nem fizetett tdke, lekotdtt tartalék nem szerepel. A befektetett eszkzdk
kozott szerepld ingatlan értékhelyesbitésének Gsszege forduldnapon 2.043.414 e Ft.

Ceéltartalékok

Az alap a targyidGszakban nem képzett céltartalékot.

Kotelezettségek

A mérlegben olyan kotelezettség, amelynek futamideje tobb mint 6t év, ingatlanck beruhdzdsiho:
Addszam: 19102887-2-41
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kapcsolodd hitelek.

Hitel eredeti 6sszege 3.378.562 e Ft, forduldnapi téketartozds 3.285.374 e Ft, moratérium alatt meg
nem fizetett kamat és dijak 6sszege 186.449 e Ft, fordulénapi allomany dsszesen 3.471.823 e Ft,, lejarat
2031. julius 1.

A Torbkbalint Tépark utca 1/A iroda ingatlanhoz kapcsolado hitel végtorlesztésre kerlilt.

Hosszu lejaratu kotelezettségek

A hosszu lejaratlu kdtelezettségek kozott tartjuk nyilvan a beruhdzasi hitel éven tuli torlesztd részletét
3.248.171 e Ft-ot Ft Gsszegben.

Rovid lejarata kitelezettségek

e Ft

Szallitd 23.604
Hiteltdrlesztés éven belll 223.652
Fellgyeleti dij és kilénado 801
Bérlgi ovadék 18.655
Egyéb tétel 885
AFA 2.133

Osszesen 269.730

Passziv id6beli elhatarolasok

A passziv id6beli elhatarolasok kozott targyid8szakot terhelé Kkoltségek szerepelnek az alabbi
részletezésben.

ert

Megnevezés Osszeg
Kényvvizsgaldi dij 720
Kényvviteli zarlati dij 100
Osszesen 820

4. Eredmeénykimutatashoz kapcsolddo kiegészitesek

Az Alap targyévi eredmeénye 360.381 e Ft nyereség,

Bevételek

Az Alapnak térgyévi bevétele ingatlan bérbeadashol szdrmazott 491.484 e Ft OGsszegben, az egyéb
hevétel dsszege 282.641 e Ft, amely Osszeghdl 278.718 e Ft az alap eszkdzei kdzott szerepl§ ingatlan
értékesitésébdl szarmazott. Az Alap a pénzlgyi miveletek bevétele kozott 2.646 e Ft pénziigyi

miiveletek egyéb bevételeit szamolt el.

A targyévben kivételes nagysagu vagy eldfordulasu bevételek nem voltak.
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Koltségek és raforditasok

Az Alap m(ikddési koltségei a kdvetkezGképpen alakultak:

; e g‘:t

Megnevezés

Osszeg

Bérleti dijak

185

Kdzizemi dijak

67 883

Egyéb anyag kdltség

870

Ingatlankezeiéssel kapcsolatos kéltségek

44 485

Karbantartasi koltség

91 250

Alapkezeldi dij

26 458

Szamviteli, kdnywvizsgaldi dijak

2020

Posta, tavkozlési koltségek

431

Tandacsadasi koltség

16471

Letétkezelési dij

3157

lgazgatasi, szolgaltatasi kiltségek

12

Bank kdltség

742

Biztositasi dijak

1356

Egyéb kbltség

4803

Osszesen

260123

Az egyéb raforditasok kozott szerepel 639 e Ft késedelmi kamat/potlék és lzleti évet terhel birsag,
1.147 e Ft MNB felligyeleti dij, 1.665 e Ft NAV kiilénadd, 24.732 épitmény- és telekadd és 6 e Ft egyéb

tétel szerepel, 6sszesen 28.18% e Ft dsszegben.

A targyévben kivételes nagysagl vagy el6fordulasi kéltségek, raforditdsok nem voltak.

A targyidGszakban kutatas és kisérleti fejlesztési koltség nem kerilt elszamolasra.

Lajstromszam: 1221-47
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5. Portfélio jelentés

A nettd eszkozérték a fordulénapon 2021. december 31-én a szamviteli tOrvény

alapjan kerilt

meghatdrozasra.
... Portfdlié jelentés
: o " adatok Ft-ban’
Targnap (T 2021 december3t. |
' 3763331952
- 3618588
i ‘adetok Ft-ban
L KOTELEZETTSEGEK Osszeg / %
: Erték
)/1. i |Hitelallomany Hitelezd . Futamidd | 3471822601 97,80%
i1. |Egyéb hitel Takarékbank ' 2029.11.12 | 3471822601
/2. | |Egyéh kitelezetiségek 46 077 656 1,30%
1. [Alapkezeldi dij miatt 2648624
12, |Letétkezeldi dii miatt 828048
13 [Ingatlanértékel § dija miatt
4, |Kbzzétételi ktg. miatt
_______ 5. |Kéltségként elszamolt egyéb tétel miatt : 20928 805
6. |Egyéh - nem kéltség alapt - katelezetitség i : 21672 169
i/3. | |céitartalékok | 0 0,00%
/4. Passziv idiheli efhatdroldsok 32 155 755 0,91%
Kotelezettségek dsszesen 3550056 012 100,00%
: x Osszeg /
n | |ESZKGZOK : Forgalmi %
| érték
H/1.| |Folyoszdmla, készpénz EUR 414 564 031 5,67%
1. [Pénztar ’
__i2. |Bankszamla - } 414 564031
| Bankszamla 1. o B 5813921
! | Bankszamla 2. 11975380
i | Bankszamla 3. 225 201,068
i | Bankszamla 4. } o 28961 862
Bankszdrmla 5. i _ i 115 000 GO0
Bankszamla 6. 1810380 6 680302
Bankszamia 7. L 4511 16 645
Bankszdamia 8. ! 56 679,82 20914 853
1i/2..  |Eqyéb kévetelds i 69 754 806 0,95%
173, |Lekdtstt bankbetétek Bank © Futamidé 0 0,00%
11, |Max. 3ho lekotésd (Bsszes)
2 3 hénapndl hosszahb lekotés( {Gsszes)
/4. |Ertékpapirok :
J’J'W/SiE Ingationok Tipus/cim Hrsz. Beszerzési dr| 6828 000 000 93,36%
 |Tdrgyieszkdzik ‘
. [Ingatlanok irodahdz 13766/6 | 4784585841| 6828000000
Epités alatt 3118 ingatlanok :
| |Aktiv idébeli ethatdroldsok 1069127 0,01%
Eszkiizok isszesen 7312387 964 100,00%
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6. Cash Flow kimutatas

20
_-380876
282034
o

‘Tételszam| 3 ___Tétel megnevezése o
okasos tevékenyseghd) szdrmard péneszkia-viltopds (Mikadés) cash flow, 1-13. sarck)

...ioorgoe allom Lo e e o s e
[ROvid lejdratli kitelezettségek dllomdnyvdltozdsa
ossz(l lejératt kitelezettségek dlloményvéltozdsa

Aktlv iddbeli elhatdroldsok dllomdnyvéltozdse

Befekiatdsi tevéke nységbﬁl sza’rn'.l.a:.:.é’n.pénze.sz.i{'ciz—\.'ié.lt‘ézéﬁ (Befektete5|cashflow,14~19 Sﬂrﬂk
k beszerzdse { dzds)

.18, 'Ertékpapirok eladdsa, bevaltisa
19.  Kapott hozamok

fektetésijegykibocsdtds e

_Befekietési Jegy kibocsatds sordn kapottapport
Befeltetési jegy visszavésdrldsa

{Befekietési jegyek utdn fizetett hozamok
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7. Elemzések

Mérleg

ESZKOZOK (AKTIVAK)

adatok cFt-ban

Sot- Vilozds
s A tétel megnevezése 2020 2021 abszalt

szam ériékben
a b
1 |A. Befektetett eszkozok 6326 309] 6 828 000 501691
2 | L TARGYIESZKOZOK 6326 309 6828 000 501 691
3 [Ingatlanok 5299 583] 4784586 -514 997
4 |Ingatlanok értékelési kiilonbézete 1026726] 2043 414] 1016 688
5 [Gépek, berendezések, felszerelések 0 0 0
6 [Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kitlonbozete 0 0 0
7 |Beruhazisok 0 0 0
8 |Beruhdziasokra adott eldlegek 0 0 0
9 |11 BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10 |Hosszt lejarati bankbetétek 0 0 0
11 [Tartos részesedés 0 0 0
12 |Tartods észesedés értékelési kiilonbozete 0 0 0
13 |Tartésan adott kdleson kapesolt villalkozasban 0) 0 0
14 |B. Forgéeszkozik 391394 484 319 92 925
15 | L KESZLETEK 0 0 0
16 |Ingatlankészletek 0] 0 0
17 |Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
18 | Il KOVETELESEK 40 703 69 755 29 052!
19 [Kévetelések 40703 69 755 29 052
20 [Kovetelések értékvesztése 0 0 0
21 [Kiilfoldi pénzértékre szolo kovetelések értékelési killonbozete 0] 0 0
22 |Forintkovetelések értékelési kiillonbozete 0 0 0
23 |ILERTEKPAPIROK 0 0 0
24 |Lirtékpapirok értékelési killonbozete 0 0 0

25 |lirtékpapirok értékelési killonbézete las 5 man o o o
26 kamatokbdl, osztalékbol 0 0 0
27 coyéb 0 0 0
28 [IV. PENZESZKOZOK 350 691 414 564 63 873
29 | Pénzeszkozok 350 691 414 564 63 873
30 | Valuta, devizabetét értékelési kiillonbézete 0 0 0
31 [C. Aktividébeli elhatirolisok 2470 1069 -1401
32 | Aktiv idébeli elhatirolasok 2470 1069 -1 401
33 [Aktiv idSbeli elhatirolasok értékvesztése (-) 0 0 0
34 |D. Sziarmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 6720173| 7 313 388 593 215
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FORRASOK (PASSZIVAK)

adatok eFt-ban

:Z; A tétel megnevezése 2020 (1 (I ey
a b
36 | E. Sajat téke 2893932 3763331 869 399
37 |L Indulotcke 1250 176] 1040000 -210 176
38 |Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1487 867] 1487 867 0
39 [Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -237 691 -447 867 -210 176
40 |11 Tékeviltozis (tékendvekmény) 1643 756] 2723331 1079 575
41 [Kibocsatott és visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete 355189 1403281 1048 092
42 |Frtékelési kiilonbozet tartaléka 1026726 697 828 -328 898
43 |E1626 évek eredménye 1208 261 841 260 633
44 |Uzleti év eredménye 260 633 360 381 99 748
45 | F. Céltartalékok 0 0 0
46 | G. Kotelezettségek 3 707 926 3 517 901, -190 025
47 1. Hossxzu lejaratd kotelezettségek 35647321 3248171 -316 561
48 [II. Rovid lejarati kotelezettségek 143 194 269 730 126 536
49 [N Kiilfoldi pénzértékre 52016 kotelezettséaek értékelési killonbozete 0] 0 0
50 [H. Passzividébeli elhatirolisok 118 315 32 156 -86 159
51 FORRASOK OSSZESEN 6720 173] 7 313 388 593 215
Eredménykimutatas
adatok el't-ban
Tétel- Vilozds
p A tétel megnevezése 2020 2021 abszolit
§zam értékben
a b
I |Brtékesités netté drbevétele 631760 491484| -140 276
II. [Egyéb bevételek 13 282 641 282 628
III. |Eladott 4ruk beszerzési értéke 0 0 0
IV, |Miikodési koltségek e - 227 808| 260 123] 32 315|
V. |Egyéb riforditisok 27 502 28 189 687
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 1775 2 646 871
VII. [Pénziigyi miiveletek raforditasai 117 605 128 078 10 473
VIII. |Fizetett, fizetendd hozamok 0 0 0
IX. [Targyévi eredmény (I+II-III-IV-V+VI-VII-VIII) 260 633 360 381 99 748
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8. Vagyoni és pénziigyi helyzet értékelése

adatok e Ft-ban

Mutaté megnevezés Szamitas modja Erték Arany 2021.12.31.
Tékestruktdra (1.) il R 51,46%
forrasok 7313388
Tékestruktara (I1.) iglegen Torrs 3 S50 057 48,54%
forrasok 7313388
Likviditas ___forpoesaiGdl ciisii 179,56%
révid lejaratu koelezettség 269730
Vagyonaranyos eredmény 360 381 9,58%
, (]
jovedelmezdség sajat téke 3763331
Eevetelarar!’yo's ered'meny 360 381 46,39%
jovedelmezdség bevételek 776 771

9. Egyéb kiegészités

Felmértiik és értékeltiik a mérleg fordulénapjat kévet6en a jelen nyilatkozatunk kiadasdnak az
idGpontjaig tarto id6szakban bekovetkezett ukran-orosz katonai konfliktus és az év soran folyamatosan
fennallé COVID-19 jarvanyigyi helyzet hatasat — figyelembe véve az ezzel dsszefiiggésben meghozott
kormanyzati és egyéb intézkedéseket — is, a Tarsasag pénzligyi- és vagyoni helyzetére, valamint
jovébeni miikoddképességére.

Kijelentjik, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a kdvetkeztetésre
jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok — tekintettel a kormanyzati intézkedésekre, illetve meglévd
tartalékokra - nincsenek olyan jelentds vagy szamottevéen negativ hatassal a Tarsasag rovid tava (a
mérleg forduldnapjat kovetd 12 honapot atfogd idGszakra vonatkozd) pénziigyi- és likviditasi
helyzetére, az eszk6z6k mérlegben bemutatott értékelésére, valamint a Tarsasag ezen idészakon beliili
Uzleti mi(ikodésére, amely lényegesen befolydsolnd, vagy lényegesen bizonytalannd tenné a
Tarsasagnak a vallalkozas folytatasara vonatkozé képességét, illetve annak a mérlegkészités

id6pontjaban valé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében. ,
Budapest, 2022.05.25. /

Burano Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
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Burano Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

1034 Budapest, Timar u. 20. V.

Eves iizleti jelentés

2021. december 31.




1. Alapadatok

A BURANO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (a tovabbiakban: Alap) 2018.12.28-4n
keriilt nyilvantartdsba vételre a MNB altal, 1221-47 lajstromszamon. Az Alap mukodési
formaja zartkord, nyilt végli ingatlanalap. Az Alapban egy sorozat befektetési jegy keriilt
lejegyzésre.

Az Alap 2018.12.28-an egy befektetével jott létre, altala lejegyzésre keriilt az Alap
nyilvantartasha vételéhez sziikséges minimum jegyzett téke. 2021. december 31-én az Alap
jegyzett tékéjének névértéke: 3 960 998 704 Ft.

Az Alap kezelGje a Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt., a letétkezelG és forgalmazé az ERSTE
BANK HUNGARY Zrt., a bejelentett ingatlanértékbecsld az IDD Budapest Pénziigyi Tanacsado
és Vagyonértékeld Kft., valamint az EURO-IMMO EXPERT Ingatlanértékel6 és Szolgaltato Kft.,
valamint a Jones Lang LaSalle Ingatlanforgalmazd, Szaktanacsadd és Szolgaltatd Kft., az Alap
kényvvizsgaldja pedig a HKH Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tanacsado Kft.

2. Alap befektetési politikdja

ElsGdlegesen kereskedelmi jelleg(i ingatlanok megvasarlasa, fejlesztése és a fejlesztések
értéknovekedésének realizalasa az ingatlanok késébbi értékesitése altal.

Az Alap olyan mérsékelt befektetési kockazatot jelentd ingatlanokba is befektet, amelyek
meglévé bérldi portfdlidjuknak kdszonhetden hosszu tdvon stabil Gizemeltetési eredmeényt
biztositanak, és hozamtermel& képességiik kedvezd.

3. Piacelemzés

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

Az épitGipari termelés 13,3%-kal novekedett a 2020. évhez viszonyitva, mig az épitSipari
termel6 drak a 2021. évben 11,4%-kal voltak magasabbak.

Az inflacio az év soran folyamatosan emelkedve 2021 decemberében mar 7,4% volt, ami éves
szinten 7,2 %-ot jelent.

A monetaris politika |ényeges eleme lett az aremelkedés elleni kiizdelem. Az MNB 2021
decemberre mar 2,4 %-ra emelte a jegybanki alapkamatot, folyamatosan szélesitette a
bankkozi kamatfolyosot.

3.1 Befektetési alapok piaca’
A magyarorszagi befektetési alapok Osszesitett netto eszkozértéke 8217 Mrd forintrdl 10 429
Mrd forintra duzzadt december végére, amely mintegy 27 %-os allomanyndvekedést és 7 %-
kal tobb kezelt alapot jelent az egy évvel korabbinal.

! Adatok forrasa: MNB, https://staifs.mnb.hu/reports/powerbi/sta_ifs/BefAlapok HU?rs:embed=true)
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Befektetési Alapok Nett6 Eszkdzértéke
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A befektetési eszkozok allomanyvaltozdsra hatd tényezék kézil a forint eurd arfolyam
alakulasat, az inflacids kdrnyezetet, illetve a magasabb kamatkérnyezetet érdemes kiemelni.
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Tovabbra is a részvény és az ingatlanalap a két legnépszer(ibb kategdria.

Befektetési alapok megoszlasa
20;23%

. 2, 82% = 029%

= Részvény " 7.42% T
= Ingatlan

= Vegyes

= Kotveny

= Szarmaztatott v

= Egyéh

= Pénzpiaci

= Garantalt
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Befektetési alapok megoszlasa (Mrd

_ = 30,41
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= Ingatlan
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= Kotvény

= Szdrmaztatott
= Egyéb

= Pénzpiaci

= Garantdlt

Az alapok vagyon szerkezetében jelentGsebb elmozduldsok nem térténtek. Az
ingatlanalapoknal az egy évvel korabbihoz képest a likvid eszkdzok (szamlapénz, betétek)
értéke csokkent lathaté mddon.

Befektetési alapok eszkozkategoriai (Mrd Forint)
= 970,66

= Befektetési jegyek » 2151,86

= Derivativak (eszkoz oldal) « 178618

= Egyéb eszkdzok
» Hitelviszonyt megtestesitd = 40,92

értékpapirok
= Készpénz és betét

" 1562,43

= Nem pénziigyi eszkdzok

® Részvények és egyéb részesedések = 2 886,39
= 2017,05
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Ingatlanalapok eszkdzkategoriai (Mrd forint)

" 337,70 ® 553,77

= 160,49
“ 257,48

“ 241,81
= 2,31

» 1786,18
n Készpénz és betét » Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok
= Részvények és egyéb részesedések Befektetési jegyek
= Derivativak (eszkoz oldal) » Nem pénzligyi eszkozok

® Egyéb eszkozok

3.2 Kereskedelmi ingatlanok piaca?

A budapesti irodadllomany kihasznaltsaga a 2020-as évhez (9,1%) hasonldan alakult. A
stagnalas egyrészt a keresleti oldal mérsékelt emelkedésének, mdsrészt a kindlati piac
,befagyasanak” a kdvetkezménye.

Jelentésen csokkent az atlagos bérlemény teriiletigény a hibrid vagy teljesen otthoni

munkavégzés tipusok dllanddsuldsa miatt. Sok bérl6 a meglévé terlleteik részleges
visszaaddsaval probdlt erre reagdlni. Masok a pandémia miatt elhalasztottdk vagy teljes
mértékben elvetették az iroda bdvités, esetleg koltozés lehetdségét.

Az iroda Uresedési rata stagnalasahoz az is hozzajarult, hogy a 2021-es év soran mindossze
harom épllet kerllt atadasra Budapesten, ez a 2020-ban 231 950 m2 bdviiléshez
elhanyagolhato hatdssal jart a kinalati oldalon.

A 2021-ben kotott irodabérleti szerz6dések 43,5%-a Gjratargyalds vagy szerz6dés megljitas

Ao V)0 -ac—dvher—mértem-0 EATT P4 PPN St PP P4
\/

Bérleti dijak szempontjabdl nem tértént valtozas az irodapiacon 2020-hoz képest. Az atlagos
bérleti dijak is stagnalnak, igy 2021 -ben az ,A” kategdrias budapesti irodak bérleti dija
15,5€/nm, a ,B” kategdrianal pedig 12€/nm. A legnépszer(ibb lokaciokban mint a Vdaci
irodafolyosd vagy a Central Busiess District, azaz Budapest belvarosa, tovabbra sem ritka a 20-
25€/nm-es bérleti dij.

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

BRF adatbazis
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A jovGre nézve fontos piaci trend az Uj épiiletek szempontjabdl a tényleges bérleti dij
alakuldsa. A bérbeaddk egyre nagyobb kedvezményeket kényszeriilnek adni a bérlGknek.
Természetessé valt a 5-10 hénap bérletidij kedvezmény egy 5 éves szerzGdés esetén, illetve a
kiépitési hozzajarulasok tekintetében is egyre békeziihbek a fejleszték.

Az ipari-logisztikai piac tovabbra is Budapest és kdrnyékére koncentrdlodik: nagyjabdl 80%-a
a magyar ipari ingatlan allomanynak. A Budapest és kérnyékén taldlhato ipari-logisztikai
teriiletek kihasznalatlansagi rataja a 2020-as rekord alacsony szinthez képest 2021-re 3,2%-ra
navekedett, amely 1,2 szazalékpontos ndvekedés jelent az el6zG évhez képest. jelenleg kb.
213 000 m2 all épités alatt és tovabbi 250 000 m2 ataddsat tervezik 2023 végéig. A legnagyobb
igény a mar meglévd kisebb, néhdny ezer négyzetméteres, magas minfiségl raktarak irdnt
jelentkezik.

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

Az 4tlagos bérletidij egy modern Budapest kdrnyéki ipari ingatlan esetén 4,6-5,5 €/m2 kdzott
mozgott. Az effektiv és a piaci bérletidijak kozott tovabbra is 5-10% kiilonbség van, féként a
10 évnél hosszabb bérleti szerz8déseknél. A mar meglévd épiiletek kdrében az elvart bérleti
idGszak 5 év, elGbérlet vagy Ugy nevezett ,build-to-suit” szerz&déseknél 5-7 vagy akar 10 év a
minimum. Utdbbi bérbeado elvaras a vidéki piacokon még inkabb dominans.

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

2021-ben az Alap tevékenységére negativ hatdst nem gyakoraolt a pandémias helyzet: 2020
tavaszan kitért COVID-19 virusjarvany altal el8idézett gazdasagi visszaesést kovetden, részben
kdszénhetfen a kilonbdz& gazdasagi élénkitésre irdnyuld kormanyzati és jegybanki
intézkedéseknek, a recesszié nem mutatkozott tartésnak.

A Topark irodahazat marciusban profiltisztitas céljabol forgalmi értéken kivasérolta az Alapbdl

az Ugyancsak a Capstone alapkezelésében 1évo S51 Ingatianalap.
A 2020 évben igényelt hitelmoratdrium évkdzben lejart.
4.2 Az Alap teljesitménye

A december 31-i beszamolcéban kimutatatott sajat téke adatai alapjan a nettd eszkdzérték:
3 960 998 704 Ft. Az egy jegyre jutd nettd eszkdzérték: 3.808653 Ft.

Az Alap netté eszkozértékének historikus alakulasat a lenti grafikon mutatja be.
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Burano NEE alakuldsa 2021
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Az Alap a tavalyi évben hozamot nem fizetett a befektet6knek.
4.3 Az Alap fo koltségei

Az Alap koltségeinek alakuldsat a Kiegészité melléklet tartalmazza.

4.4  Varhato fejlodések
Nem tervezett eszkdzbdviilés.
4.5 A mérleg fordulénapja utan bekdvetkezett Iényeges események

2022. februar 24-én Oroszorszag haborut inditott Ukrajna ellen. Az Alapkezelé megyvizsgalta
és lgy értékelte, hogy a hdborus konfliktus kbzvetlenil nem érinti az Alapot, annak m(ikddését
nem befolyasolja kedvezétleniil, valamint a 2021. évi beszamoldra sincs negativ hatasa.
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Mindazonaltal hosszu tdvon szamalni kell az instabil geopolitikai helyzet fennmaraddsaval, a
pénzigyi és tékepiacok piacok volatilitdsaval. Ezen tényez8k hatdsa jelenleg még nem
prognosztizalhato.

A forint gyengiilés és bankkozi kamatok névekedése miatt az Alapkezeld aprilisban az Alap
beruhazasi hitelét forint alapurdl eurd alapura konvertalta.

4.6 A visszavasarolt sajat részvények, sajat zletrészek megszerzésére vonatkozo
adatok

2021. évben 3 alkalommal tortént befektetési jegy visszavdltas, osszesen 507 669 503 Ft
értékben.

4.7 Kockazatkezelés

Az Alap befektetési politikdjanak meghatarozasakor kiemelt hangsily esett a konzervativ
befektetési dontések meghozataldra. A 2014. évi XVI. torvény és a 78/2014 (I11.14) szamu
kormanyrendelet alapjan meghatarozottak szerint eljarva és a belsé szabalyzatainak
megfelel§ befektetési dontéseket hoz és monitoralja tevékenységével kapcsolatos kockdzati
kérdéseket. Az Alap kezelését végzé Alapkezelé rendelkezik rendszeresen feliilvizsgalt
kockazatkezelési szabalyzattal.

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

Alap miikodését kibocsatasokkal fedezi a projekt kezdeti idGszaka alatt. Az Alap részletes
pénzigyi-finanszirozasi helyzetképét a Kiegészité melléklet tartalmazza.

4.9  Pénziigyi instrumentumok hasznositasa

Az Alap szabad pénziigyi eszkozeit bankbetétben tartotta. Az Alap vagyoni és jovedelmezdségi
helyzetét a Kiegészitdé melléklet részletezi.

4.10 Kutatas-fejlesztés
Az Alap nem folytat K+F tevékenységet.

4.11 Kornyezetvédelem

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

4.12 Foglalkoztataspolitika

Az Alap nem foglalkoztat munkavallalokat.

Budapest, 2022.05.25.

CAPSTONE Befektetdsi Alapkezeld
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