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Tisztelt Uraim!

Ezt a teljességi nyilatkozatot az Onék 4ltal lefolytatand6, a Capri Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési
Alap (tovabbiakban: ,az Alap”) szamadra készitendd, a 2021. december 31-ével végz&dé pénziigyi évre
vonatkozd éves beszamold (tovabbiakban ,pénzigyi kimutatasok”), a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati
Standardok kévetelményei szerinti kdnyvvizsgdlataval kapcsolatban adjuk. A konyvvizsgélat
konyvvizsgaldi vélemeény kiadasaval zarul, amely tartalmazza, hogy a pénziigyi kimutatasok a valésagnak
megfelelGen tiikrozik-e az Alap pénzlgyi helyzetét és tevékenységének eredményét a 2000 év C.
Szamviteli torvénynek és a vonatkozo kormanyrendeleteknek (tovabbiakban: ,beszamolasi keretelvek”)
megfelelfen.

Az Alap vezetésének a felelssége

Elismerjiik, hogy a mi felelGsségiink

a. a valds tényeket tiikrdzé pénziigyi kimutatasok, a beszamolasi keretelveknek megfelelGen
torténd elkészitése

b. a csalasok és hibak megel6zésére, illetve feltarasara szolgdld olyan belsé szamviteli- és
kontroll rendszerek kialakitdsa, bevezetése és fenntartdsa, amelyek biztositjak a lényeges

~ hibatdl mentes pénzigyi kimutatasok elkészitését o

¢. megadni minden informaciot, amelyek relevansak a pénziigyi kimutatdsok elkészitése
szempantjabdl, illetve minden hozzaférést az informécidk megszerzésének érdekében

Teljesitettik a kozottink fennalls, pénzlgyi kimutatasok kénywvizsgdlatara vonatkozd szerzédéshen
meghatarozott feltételeket és kotelezettségeket.

A megfeleld tdjékozottsagunkhoz elvégeztilk a szlikséges informaciék beszerzését és ezen megismert
informacidk birtokdban a legjobb tudomasunk és meggydz8désink szerint megerdsitjuk a
kovetkezbket:

Pénziigyi kimutatasok
1. Kijelentjak, hogy a pénziigyi kimutatasok a beszamolasi keretelvek el@irasai szerint késziilt,
ennek megfelel6en meghbizhatd és valds képet adnak az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelmi

helyzetérdl, valamint m{ikédésének eredményérdl, minden lényages informdciéd bemutatdsra
keriilt. Ezen kijelentéslinket a pénziligyi kimutatasok alédirdsaval is megerdsitjik.

2. Kijelentjiik, hogy a vezetés olyan belsé kontrollok kialakitasardl és mikodtetésérél gondoskadik,
amely biztositja, hogy minden lényeges tranzakcidot megfeleld mddon jegyezzenek be az Alap

pénziigyi kimutatdsai alapjat képezé szamviteli feljegyzések kozé, és amely bar nem teljes
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mériékben, de megfelel8en nyujt biztositékot a torvénytelenségek, szabalytalansagok és hibak
ellen.

Meggy&z6désiink, hogy a pénziigyi kimutatdsok Osszedllitdsa sordn aikalmazott vallalkozas
folytatasanak elve helytalld, mert nem azonositottunk olyan eseményeket vagy feltételeket,
amelyek egyiittesen, vagy Gnalléan jelentds kockazatot hordoznanak, vagy bizonytalansdgot
jelentenének a vallalkozas folytatdsara tekintettel. Ezen meggy6zidésiinket a mérleg
forduldnapjatd! szamitott 12 hdnap id6tartamig fenntartjuk.

A szamviteli becslések szamitdsa sordn az figyelembe vett jelent8s feitételezéseket ésszer(inek
tartjuk és ezeket kovetkezetesen alkalmaztuk.

Minden olyan, a2 pénzlgyi kimutatasok forduldnapjat kovetd esemény modositdsra, vagy
kozzétételre keriilt, amelyre a beszamolasi keretelvek médositast vagy kozzétételt irnak elé.

A pénziigyi kimutatasok részét képezd kiegészité mellékletben leirtakon kivil nincsenek olyan
mérlegzaras utani események, amelyek mddositasokat vagy kiemelést tennének szlikségessé a
pénziigyi kimutatdsokban. Megerdsitjik, hogy szakmai terveink, értékeléseink tartalmuk és
formajuk szerint azonosak a pénziigyi kimutatdsokban régzitettekkel.

A pénzigyi kimutatdsok részét képezb kiegészitd mellékletben, illetve részét nem képezé lzleti
jelentésben szerepld szamviteli informacio megfelel a pénziigyi kimutatasokban foglaltaknak.

Eszkdzok és kotelezettségek

1. A kovetkezbket megfelelé mddon kdnyveltiik le, és amennyiben sziikséges, megfelel6 médon
tlinteitiik fel a pénzigyi kimutatdsok részét képez§ kiegészitd mellékletében:

a. A kapcsolt felekkel lefolytatott tranzakcidk és azok egyenlegei,

b. Ertékesitési és beszerzési kotelezettségekbdl szarmazd veszteségek,

¢. Megallapodasok elézbleg eladott eszk6z6k visszavasarlasardl,

d. Biztositékként bejegyzett eszkozok,

e. Pénzintézettel kotott megallapodasok, beleértve a pénzeszkizok egyenlegével kapcsolatos
korlatozasokat, a hitelkeretet és hasonldé megéllapodésokat.

2. Nincsenek olyan terveink vagy szandékaink, amelyek megvéltoztatndk a pénzigyi
kimutatasokban feltiintetett eszkdzok és kbtelezettségek kényv szerinti értékét, besorolésat.

3. A kodvetelések a feltiintetett addsokkal szembeni jogos igényeket tlkrézik, és nem tartalmaznak
2021. december 31-e utan szallitando javakért vagy azutdn nyljtott szolgaltatasért jard
Osszegeket. Megfeleld tartalékot képeztiink a behajthatatlan Osszegekre, visszarukra és
engedményekre stb., amelyek a 2021. december 31-i dllapot szerint fennalld kovetelések
behajtasédval kapcsolatban eléfordulhatnak.

4. Minden tdbblet-, illetve elfekvl készletet azonositottunk, s nincsenek olyan készletek, amelyek

nyilvdantartott értéke meghaladja a mérlegkészitéskor ismert piaci értéket.
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10.

11.

12,

Csalas,

Az eszkizdk mérlegfordulénapi értékelése a relevans beszamolasi keretelveknek megfelelGen
megtértént. Minden szlikséges tartalékot, céltartalékot, értékvesztést, értékleirdst
megképeztlnk, illetve elszamoltunk, és ezekkel kapcsolatban minden informaciot atadtunk.

A szoftverként nyilvdntartott sajat el8allitast programrendszer valés bekeriilési értéken van
nyilvantartva és megitélésiink, illetve piaci informacidnk szerint a nyilvantartasi értéke nem
magasabb, mint a valds piaci értéke.

Az Alapnak kielégitd jogeime van az Osszes eszkdzére, s az Alap eszkdzein nincsenek sem
zélogjogok, sem pedig egyéb terhek.

Lekdnyveltilk, illetve feltiintettik az dsszes tényleges és feltételes kitelezettséget, valamint az
altalunk harmadik félnek nyujtott garancigkat, s ezeket szerepeltettiik a pénziigyi kimutatésok
részét képezd kiegészité mellékletében.

Pénzeszkdz és befektetési eszkdz szamldinkkal kapcsolatban nincsenek formdlis kompenzacios
egyenleg megéllapodasaink. A kiegészitd mellékletben felsoroltakon kiviil nincsenek egyéb hitel
megdéllapoddsaink.

A sajét részvényfUzletrész visszavasdrldsi opcidkat és megéllapoddsokat, az opcidkra,
szavatossagokra, atvaitdsokra és egyéb célokra tartalékolt részvényeket/lzletrészeket
megfeleléen tiintettiik fel a pénziigyi kimutatasokban.

Nincsen tézsdén kiviili hataridds Ugyletekbél adddé nyitott pozicionk 2021. december 31-én.

A szamviteli szabalyrendszerrel kapcsolatban rogzitjik, hogy a jelentés és lényeges mindsitések
meghatdrozdsa sajat déntésink, a kénywvizsgdlat megbizdsa a piaci értékek teljes kérének
meghatdrozasara nem terjedt ki. A vallalkozds amortizacids politikdjat. kialakitottuk, a
maradvanyérték szdmitds elveit, az értékelési visszairdsok kezelését a szdmviteli elvekkel a
gyakorlathan megvaldsitottuk. A szamviteli szabalyozas naprakészségének biztositasa a mi
feladatunk.

hamisitas és hibak
Legjobb tudomdésunk szerint a vezetfség vagy a belsd ellendrzési rendszerben fontosabb

pozicidt betdlté alkalmazottak, valamint olyan személyek, akinek tevékenysége a pénzigyi
kimutatasokra kihatassal lehet, nem kovettek el szabalytalansagot vagy tGrvényszegést, illetve

nem tdrtént olyan szabalyialansag vagy térvényszegés, amely jelentds kihatassal lenne az Alap
pénzigyi kimutatasaira.

Nem készitettiink felmérést annak megallapitasara, hogy mekkora a kockdzata annak, hogy a
pénziigyi kimutatdsok esetleg csalasbdl eredd iényeges hibat tartalmaznak.

. Megerdsitjlik, hogy adatfeldolgozasi rendszeriink rendszertechnikailag zart, a belsd ellen&rzési

rendszer altal feltdrt problémakat, hibdkat maradéktalanul kijavitottuk és helyeshitettiik, az e
kiviiti fel nem dolgozott tételeket kiilon bizonylatoltuk és rendeikezésre bocsatotiuk.
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4. Nem meriltek fel olyan el6z8 id6északot érintd jelentés hibak, amiket a beszamolasi
keretelveknek megfelelGen, kiillén {harmadik) oszlopban kellene bemutatni és nem szerepelnek
jelen pénziigyi kimutatasokban.

5. Megerdsitjik, hogy a konywvizsgdlat &ltal feltart és kozolt valamennyi médositandé hibiat,
eltérést, hianyossagot megfelelen kijavitottunk, igy a pénzigyi kimutatasokban nincsenek nem
modositott hibak. A hibak javitdsdval egyetértiink és a helyesbitések dsszegszer(i és szamviteli
pontossagdért, valamint adodzasi szempontbdl vald kezeléséért, mint sajat magunk &kHal
megadott adatokért felelGsséget vallalunk.

6. A pénzigyi kimutatdsok nem tartalmaznak lényeges hibakat, és kihagydsoktdl mentesek. A nem
helyeshitett hibas allitisok hatdsai sem 6nmagukban, sem Osszességlikben nem lényegesek a
pénziigyi kimutatasok egésze szempontjabdl.

Py

Torvényi és jogszabalyi elGirasok betartasa

1. Az Alap minden szempontbodl betartotta azokat a szerz6déses megdllapodésokat, amelyek
Iényeges kihatdssal lehetnek a pénziigyi kimutatdsokra. Nem kaptunk olyan értesitést, amelyben
a fellgyeleti szervek pénziigyekkel kapcsolatos el6irasainak megsértésérdl informaltak volna
benniinket.

2. Tudomassal birunk arrdl, hogy a hatdlyos magyar jogszabalyok szerint az addhatdsagnak
jogdban 4ll az Alap f6kényvének és egyéb nyilvantartasainak ellendrzésére. A 2000. évi C.
Szamviteli Torvény el@irasai szerint az Alap pénzlgyi kimutatdsaira vonatkozd kdnywvizsgalat
eredményeként adott hitelesitd zaradék nem jelenti azt, hogy azt az addhatdésdg minden
korrekcid nélkiill eifogadja vagy mentes minden. hibatél. Kijelentjiik, hogy kizarélag az Alap,
ilietve az altala kijelélt személy felel6s minden egyes, az addhatésagok felé torténé bevallas,
adatszolgéltatds benyljtasaért és azok tartalmaért. Tudomasul vessziik, hogy a nem megfeleld
adattartalommal benyljtott bevallds ahhoz vezethet, hogy az Addhatdsag és az Alap szamvitel
elszamolasai eltérést mutathatnak.

3. Tudomassal birunk arrdl, hogy a helyi 8nkormanyzat adéhatésaga ellendrzése sordn a pénziigyi
kimutatasok besoroldsatol fliggetlenil dllapithatja meg az egyes addk dsszegét, illetve alapjat,
ezért a helyi onkormanyzatok felé fizetendd add megéllapitasa tekintetében a kényvvizsgalo
felel&sségének kizarasat elfogadjuk. :

4. Valamennyi, a mérleg fordulénapjan fennallé addkotelezettségre, ha sziikséges volt, megfeleld
mérték(d tartalékot képeztiink, beleértve az elGzé évekkel kapcsolatosan a mérlegkészitésig
ismerttd vilt ilyen kotelezettségeket is.

5. Kijelentjuk, hogy a kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakcidk sordn alkalmazott arak
gazdasagilag megalapozottak. Kijelentésiinket alatamasztandd rendelkeziink az el&irdsoknak

megfeleld transzferar dokumentacidval.

6. Nem sértettik meg a térvényeket, sem a rendelkezéseket ugy, hogy annak hatasdval
kapcsolatban meg kellene fontolni azok pénzigyi kimutatasokban torténd szerepeltetését, vagy
amelyek alapul szolgdlndnak az esetleges veszteség lekdnyvelésére. Felligyeleti szervek vagy
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korményzati képvisel6k részérdl nem tdjékoztattak benniinket olyan vizsgélatokrdl, illetve
feltételezésekrsl, amelyek a torvények vagy rendelkezések megsértésével, a jelentések
hidnyossagaival, vagy egyéb lgyekkel kapcsolatosan, amelyeknek jelentds kihatdsa volna a
pénziigyi kimutatasokra.

A rendelkezésre bocsatott informacié

1. Teljeskdrlien és hidnytalanul, a valdsagnak megfelel8en, a vizsgalt évre vonatkozd valamennyi
tranzakciot, Ugyletet, gazdasagi eseményt feldolgozva, a vagyoni, pénziigyi, jovedelmezdségi
helyzetre hatast gyakorld tovédbbi informdcidkat kiillon is értelmezve rendelkezésiikre
bocsatottunk minden olyan dokumentumot, amelyet a kdnyvvizsgald kért, illetve a kéréstél
fuggetlenil, amelyek megitélésiink szerint relevénsak a pénziigyi kimutatasok elkészitése és
bemutatdsa szempontjabdl. A figyelembe vett gazdasagi események esetében a ,valddisag elve”
maradéktalanul érvényesil. Tobbek kozott biztositottuk az aldbbiakra  vonatkozé
dokumentumokat:

tulajdonosi és menedzsment dontések, tulajdonosi egyezségek, viszonyok,

. a targyév egyedi, rendkivili eseményei,

egyedi szerz6déses megdllapoddsok kovetelések és kételezetiségek érvényesitésekor,

. az Uzleti és az azon kiviili események, lgyletek elkiilénitése,

. korlatozasok és kétotiségek, jogosultsagok és el6nyck a pénzligyi jelentésben,

piaci informaciok, értékvesztések, a vallalkozas tovabbvitelével kapcsolatos tervek,
mérlegben nem szerepld kitelezetiségek, jogosultsagok, peres, vitas, kétes ligyek,

a vélt, vagy elkovetett csalassal kapcsolatos informacidkat, tekintet nélkiil az informacié
forrasara

S 00T

2. K0lén rendetkezésiikre bocsatottuk azokat az informacidkat:

amelyeket relevansnak tekintettiink a beszamolé elkészitése szempaontjabdl,

amelyeket kértek téliink,

amelyeket a targyévben, de nem a targyévre vonatkozdan érvényesitettiink,

. amelyeket a targyév utan, a kdnyvvizsgdlati munka keretében helyesbitettiink,

amelyek a szamvitelen kiviliek, de a vagyoni, pénzligyi, jovedelmezfségi helyzetre hatast
gyakorolnak,

f. amelyek a jogok és kotelezettségek vallalasanak éven belilli magyarazatara, éven tuli hatasok
gyakorlasara lényeges és meghatarozd szerepet téltenek be.

® oo oo

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

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

4. Megerésitjik, hogy meghataroztuk a beszamolasi keretelvek alapjan a kapcsolt vallalkozasok
korét és errél a kérrdl minden rendelkezésiinkre allo informaciét megadiunk. Feltérképeztiink
minden kapcsolt véllalkozésokkal folytatott tranzakcidt, és ezeket a tranzakcidkat illetve a
tranzakciékbol fakadd egyenlegeket a pénzigyi kimutatasokban bemutattuk a beszamolasi
keretelvekkel dsszhangban.
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Egyéb

1.

Tisztaban vagyunk a 2017. évi LIll. a pénzmosas és a nemzetkdzi terrorizmus finanszirozasanak
megel6zésérdl szolo torvény elbirdsaival, annak szabdlyait, értelmezését ismerjik. A
rendelkezésiikre bocsatott bizonylatok és azok mogéttes gazdasagi tartalmaban, valamint a
véllalkozas miikodésében nincsenek olyan Ugyletek, amelyek biintetend6 cselekmény
elkévetésébdl szarmazd dolgok (ideértve a vagyoni jogosultsagot megtestesité okiratot,
dematerializalt értékpapirt is) eredetét leplezik. Rogzitjik tovabba, hogy gazddlkoddsunkban
nem jelentek meg, illetve a tevékenység gyakorlasa soran felhasznalasra nem kertltek olyan
dolgok, amelyek biintetend6 cselekmény elkdvetésébdl szarmaznak.

Tisztaban vagyunk az Eurdpai Parlament és a Tanacs (Eu) 2016/679 Rendeletének (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl
és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK rendelet hatalyon kivil helyezésérdl
(altalanos adatvédelmi rendelet, a tovabbiakban: GDPR), valamint az informacios
onrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsagrol szélé 2011. évi CXIl. térvénynek (a
tovabbiakban: Infotv.) az eldirasaival, annak szabalyait és értelmezését ismerjiik. Kijelentjlk,
hogy megfelel6 eljarasrenddel és azt leird belsd szabalyozdokkal rendelkeziink a fenti jogszabalyi
elGirasok betartdsara és ezen eljarasrendet mindenben betartjuk.

Megerdsitjiik, hogy felmértiik és értékeltiik a mérleg forduldnapjat kovetéen a jelen
nyilatkozatunk kiaddsanak az id6pontjaig tartd idészakban bekdvetkezett ukrdn-orosz katonai
konfliktus és a COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatdsat — figyelembe véve az ezzel dsszefiiggésben
meghozott kormdnyzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére,
valamint jovébeni miikbdéképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl tajékoztattuk
Onéket, és ahol relevénsnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentds hatdsok
megfeleléen bemutatdsra kertiljenek a pénzigyi kimutatdsokban.
Kijelentjiik, hogy elézéekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjén arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok — tekintettel a kormdnyzati
intézkedésekre, illetve meglévd tartalékokra - nincsenek olyan jelentds vagy szamottevden
negativ hatdssal az Alap révid tavu (a mérleg fordulonapjdt kévetd 12 honapot dtfogd iddszakra
vonatkozo) pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkdzok mérlegben bemutatott értékelésére,
valamint az Alap ezen idGszakon beliili tizleti miikédésére, amely lényegesen befolydsolnd, vagy
lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozads folytatdsdra vonatkozo képességét,
illetve annak a mérlegkészités idGpontjaban valé megitélését ugyanezen idbszak tekintetében.
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EGYEZOSEGI NYILATKOZAT

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

Ezt a nyilatkozatot a konyvvizsgalat soran végzett szurdprdbaszerl ellenérzések kiegészitéseként a
konyvvizsgald felszdlitdsara tettem.

Budapest, 2022. 05. 25.
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MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-54

Addszam: 19166397-2-41

Capri Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

2021. december 31.

ESZKOZOK (AKTIVAK)

Sor-  |A tétel megnevezése 2020 ElGz6 év(ek) 2021
szam maodositasai

a b

1 A. Befektetett eszkozok 1 000 000 0 1010 000
2 I. TARGYI ESZKOZOK 1 000 000 0 1010 000
] Ingatlanok 921 695 940 430
4 Ingatlanok értékelési kiilonbdzete 78 305 69 570
5 Gépek, berendezések, felszerelések 0 0

6 Gépek, berendezések, felszerelések értékelési killonbozete 0 0

7 Beruhazasok 0 0

8 Beruhazasokra adott elélegek 0 0

9 Il. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0

10 Hosszu lejaratu bankbetétek 0 0

11 Tartos részesedés 0 0

12 Tartds részesedés értékelési klilonbozete 0 0

13 Tartdsan adott kdlcson kapcsolt vallalkozasban 0 0

14 B. For@eszkbzﬁk 68 392 44 958
15  |I. KESZLETEK 0 0

16 Ingatlankészletek 0 0

17 ]Ingatlankészletek értékelési kulonbozete 0 0

18 Il KOVETELESEK 5 446 1871
19 Kovetelések 5 446 1871
20 Kovetelések értékvesztése 0 0

21 Kulfoldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési kilonbozete 0 0

22 Forintkdvetelések értékelési kilonbozete 0 0

23 |I.ERTEKPAPIROK 0

24 |Ertékpapirok értékelési killdnbozete 0 0

25  |Ertékpapirok értékelési kilonbdzete 0 0

26 kamatokbdl, osztalékbdl 0 0

27 egyéb 0 0

28 IV. PENZESZKOZOK 62 946 3087
29 Pénzeszkozélk 2946 3087
30 Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0

31 C. Aktiv idGbeli elhatarolasok 418 381

32 Aktiv id6beli elhatarolasok 418 381

33 Aktiv idébeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0

34 D. Szarmaztatott Ugyletek értékelési kiildnbdzete 0

35 ESZKOZOK OSSZESEN 1048 810 0 1 055 339

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.
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MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-54 Adodszam: 19166397-2-41
Capri Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

FORRASOK (PASSZIVAK)

Sor- El6z6 év(ek)

szam [A tétel megnevezése 2020 mddositasai 2021

a b

36 |E. Sajat téke 416 365 0 389 918

37 |l. Indulétéke 334 000 311 723

38 |Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 534 000 534 000

39 |Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -200 000 222 277

40  |Il. T6kevdltozas (t6kendvekmény) 82 365 78 195

41  |Kibocsatott és visszavasarolt befektetési jegyek 265 -2 459
értékkiilonbozete

42 |Ertékelési killonbozet tartaléka 78 305 69 571

43 |ElGz6 évek eredménye -10 449 3 795

44 |Uzleti év eredménye 14 244 7 288

45  |F. Céltartalékok 0 0

46 |G. Kotelezettségek 633 085 664 961

47 |I. Hosszu lejaratu kotelezettségek 599 272 580 766

48  |Il. Rovid lejaratu kotelezettségek 33 813 84 195

49  |lIl. KGIfoldi pénzértékre szolo kotelezettségek értékelési |0 0
kiilonbozete

[50 |H. PasszividGbeli elhatarolasok 19 360 460

l51 FORRASOK OSSZESEN 1068810 |0 1055 339

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.

S
képviseld
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EREDMENY KIMUTATAS

MNB Lajstromszam: 1221-54

Capri Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

Addszam: 19166397-2-41

adatok eFt-ban

Tétel-|A tétel megnevezése 2020 El6z6 év(ek) 2021
szam mdAdositasai

a b

I. Ertékesités netté arbevétele 92 934 103 488
Il Egyéb bevételek 782 503

lll. [Eladott druk beszerzési értéke 0 0

IV. |Mlikodési koltségek 54 323 59 792
V. Egyéb raforditasok 6 305 12 793
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 0 9

VIl. |Pénziigyi miiveletek raforditasai 18 844 24 127
VIIl. [Fizetett, fizetendd hozamok 0 0

IX. [Targyévi eredmény (I+1-I1-IV-V+VI-VII-VIII) 14 244 0 7 288

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.
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KIEGESZITO MELLEKLET

2021. december 31.




1. Az Capri Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap rovid
bemutatasa

Az Alap neve

Capri Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Az Alap tipusa, fajtdja

Az Alap Magyarorszagon a HU0000723051 ISIN azonositdju ,A” sorozatl és HUG000723069
ISIN azonositéju ,B” befektetési jegyek kibocsatdsa és azok zartkér(l forgalomba hozatala
Gtjdn létrehozott nyifltvégl, ABA-ként harmonizélt, lakossagi és szakmai befektet@knek
forgalmazott ingatlanalap.

Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartasba vételtsl (2019.08.09.) hatarozatlan ideig terjed.
Feliigyeleti nyilvantartasba vétel

Az Alap az MNB H-KE-111-494/2019. szdmu hatdrozata alapjan a nyilvéntartdsba vételt
kévetden 1221-54 lajstromszamon kezdte meg miikddését.

Az Alap befektetési jegyeinek jegyzése 2019. augusztus 22. — 2019. december 19. kozétt
bonyolddott.

Az indulé jegyzési drfolyam a névérték 100 %-a volt.

Befektetési jegyek el6allitasa

A befektetési jegyek cimlete 1 Ft, azaz egy forint. A befektetési jegyek névre szdldak és
dematerializalt formaban keriinek el&allitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehet&ség.

Az Alapkezeld

Capstone Befektetési Alapkezel§ Zartkgrlien M(ikdd Részvénytarsasag
Székhelye: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.
Cégjegyzékszam: 01-10-049079

Lajstromszdm: 1221-54 Adészam: 19166397-2-41



A Letétkezeld

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

Az Alap kdnyvvizsgaldja

HKH Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tanacsado Korlatolt Felel8sségll Tarsasag
Székhely: 1132 Budapest Vaci Gt 34. 111.2.
Nyilvantartdsi szam: 001181

A kénywvizsgélatért személyében is felels személy neve:
Horvath Jadnos
MKVK tagszam: 003436

Az Ingatlanértékeld

IDD Budapest Pénziigyi Tandcsadd és Vagyonértékeld Korlatolt Felel&sségl Tarsasag
Székhely: 1036 Budapest Lajos utca 78.
Cégjegyzékszam: 01-09-061462

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamolét aldiré személy

Kobulniczky Tamas vezérigazgatd
Capstone Befektetési Alapkezel8 Zartkoruen M(kéds Reszvenytarsasag
Lakcime: 1025 Budapest Cseppké utca 8.

A konyvviteli szolgdltatisok koérébe tartozd feladatok elldtdsdval meghizott
szervezet/személy

Arthur Bergmann Jogi-, Ado- és Pénzligyi Tanacsadd Korlatolt Feleldsségl Tarsasag
Székhely: 1092 Budapest Ferenc kérut 44.fszt.6.

01-09-676659

Sporeth Ménika

Lakcim: 2091 Etyek Szdléskert utca 39.
PM regisztracids szam: 160930

A beszdmolé nyilvinossiga/kozzététele
A szdmviteli beszdmoldé és az ahhoz kapcsolédd kiegészitd informdcidk, jelentések a

jogszabalyok altal el&irt nyilvanossagon tul az Alapkezeld székhelyén is megtekintheték. A
székhely cime: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.
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2. A szamviteli politika f6 vonasai
A kdnyvvezetés és a beszamolasi kitelezettség

Az Alap szamviteli rendszerét a 2000. évi C. tv. (Szamviteli torvény), valamint a 215/2000.

s

Korméanyrendelet el6irasai alapjan alakitottuk ki. Az Alap kdnyveit, nyilvantartasait a kett8s
kényvviteli rendszerre vonatkozd elGirdsok szerint vezetjik. A kényvek vezetése magyar
forintban térténik, a beszamoldban az adatok eltérd jellés hianyaban ezer forintban keriilnek

feltiintetésre.

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

Ertékelési mbdszerek

Az Alap eszkdzeit és kotelezettségeit a mindenkori kezelési szabalyzathan foglait értékelési
szabdlyok szerint értékeljik.

Even tuli lejératra lekétott betét: a mérlegben a befektetett eszkozok kozott, bekeriilési
értéken keriil kimutatasra.

Kévetelések: bekeriilési értéken, illetve annak értékvesztéssel csikkentett, visszairassal novelt
dsszegében keriilnek kimutatasra.

Ertékpapirok: a mérleg forduldnapjan érvényes piaci értéken keriilnek a mérlegbe, kiilon
soron feltiintetve ezen eszkdzdk beszerzési értékét és az értékelési killbnbdzet dsszegét. Az
Alap portfélidjaban szerepld értékpapir készlet elszamolasanal, értékelésénél a FIFO
‘médszert alkalmazzuk. ' ' '
Pénzeszkizok: latra szolé betétben vagy éven beliili lejaratra lekotott betétben tartott likvid
eszkdzok értékét mutatjuk ki, a banki szamlakivonatokkal egyez6 értékben.

Aktiv id6beli elhatdroldsok: bekeriilési értéken, illetve a szamviteli torvény szerinti mindsitése
alapjan eiszamolt értékvesztéssel csokkentett, visszairdssal ndvelt dsszegében kerlilnek
kimutatasra.

Kételezettségek: kényv szerinti értéken mutatjuk ki a mérleghen.

Passziv id6beli elhatdroldsok: konyv szerinti értéken mutatjuk ki a mérleghen.

Beszamold valasztott formaja és tipusa

Az Amalfi Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap a targyidGszakra éves beszamoldt készit.
Az eredmény megdllapitasanak valasztott madja: Ossikéltség eljaras.

Az Alap a mérleget A valtozatban allitotta Gssze.

A magyar szamviteli szabélyok szerint jelen szamviteli beszamolé csak magyar nyelven keriilt
Osszeallitasra.

Lajstromszdm: 1221-54 Adészam: 19166397-2-41



3. Mérleghez kapcsolodo kiegészitések

ESZKOZOK

Befektetett eszkozdk
Immaterialis javak, targyi eszkdzék
2021, december 31-én a targyi eszkdzok kozétt szerepld ingatlan adatai: iroda 1034 Budapest
Timar utca 20. szdm. Piaci értéke 1.010.000 e Ft, mely érték 69.570 e Ft értékhelyesbitést
tartalmaz.
Befektetett pénziigyi eszkdzok
Befekteteti pénziigyi eszkizokkel az Alap nem rendelkezik.

Forgé eszkozok

Készletek

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

Kévetelések
e Ft
Szallité tulfizetés 52
AFA kovetelés 1.819
Osszesen 1.871
Pénzeszkdzok

Az Alap 2021. december 31-én dsszesen 43.087 e Ft pénzeszkdzzel rendelkezett.

Akiiv idObeli elhatarolasok

Az aktiv idébeli elhatdroldsok kizott kévetkezd beszdmoldsi idészakot terhelé 381 e Ft
biztositasi dijat vettiink szamba.
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FORRASOK

Sajat toke
 sajsttokealakulésa o
s . aFt!
Tokeelem Nyitds Nivekedés Csdlkenés Zdras
|. Indulétéke 334000 - 22277 311723
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 534000 534000
Visszavasdrolt befektetési jegyek névértéke - 200000 2777 |- 222277
II. Tékevaltozas (tékenbvekmény) 82 365 21532 25702 78195
Kibocsatolt és visszavasarolt befektetési jegyek értékkildnbbz 265 2724 |- 2459
Ertékalés killonhozet tartaléka 78 305 8734 69571
El6z8 évek eradménye - 10449 14244 3795
Uzleti év eredménye 14 244 7288 14 244 7288
[sajét téke | 416365 1532 | 47979 389918 |

A mérlegfordulénapon a kibocsétoti befektetési jegyek darabszama 311.723.343 db.

A 2021-as év folyaman befektetési jegy nem keriilt kibocsatasra, visszavaltasra keriilt
22.276.657 dbh.

A mérlegben jegyzett, de be nem fizetett téke, lekotott tartalék nem szerepel. A befektetett
eszkozok kozott szerepld ingatlan értékhelyesbitésének osszege fordulénapon 69.570 e Ft.

Céltartalékok
Az alap a targyiddszakhan nem képzett céltartalékot.
Kotelezettségek

A mérlegben olyan koételezettség, amelynek futamideje tébb mint o6t év, ingatlan
beruhazashoz kapcsolado hitel. A hitel eredeti Gsszege 630.000 e Ft, forduldnapon 612.875
Ft tartozas allt fenn a bank felé. A hitel lejarata 2031. augusztus 1. A hitel fedezete az Alap

eszkozei kozott szerepl§ ingatlan. A moratdrium alatt meg nem fizetett kamatok 6sszege
34.766 e Ft.

Hosszi lejaratu kotelezettségek
A hosszu lejaratu kotelezettségek kozott tartjuk nyilvan a beruhazasi hitel éven tuli torlesztd

részletét 534.000 e Ft-ot és a moratérium alatt meg nem fizetett kamat dsszege 34.766 e Ft-
ot értékben, dsszesen 580.766 e Ft Hsszegben.

Lajstromszam: 1221-54 Addszam: 19166397-2-41



Rovid lejarata kotelezettségek

e Ft
szallito 8.490
NAV kiilénadd, MNB felligyeleti dij 77
BérlSi Gvadék 8.753
Hiteltdrlesztés éven belll 66.875
Osszesen 84.195

Az éven beliili tdriesztések a 2022. januér-december hdnapokra vonatkoznak.

Passziv id6beli elhatirolasok

A passziv id6beli elhatarolasok kozott targyiddszakot terheld koltségek szerepelnek az alabbi

részletezésben.

e Ft

Megnevezés Osszeg
Konyvvizsgaloi és kényvviteli dij 460
Osszesen 460

Lajstromszam: 1221-54
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészitések

Az Alap targyévi eredménye 7.288 e Ft nyereség.

Bevételek

Az Alapnak targyévi bevétele ingatlan bérbeadashdl szarmazott 103.488 e Ft Gsszegben, az

egyéb bevétel sszege 503 e Ft, kamatbevétele 8 e Ft volt.

A targyévben kivételes nagysagu vagy el6fordulasu bevételek nem voltak.

Koltségek és raforditasok

Az Alap m(ikddési kéltségei a kovetkezéképpen alakultak.

e Ft
Megnevezés Osszeg

Egyéb anyag kéltség 546
Koziizemi dijak 17 078
Ingatlankezeléssel kapcsolatos koltségek 15813
Akapkezel&i dij 3524
Szamviteli, kényvvizsgaloi dijak 1 660
Letétkezelési dij 1200
Jogi szolgaltatas, kozjegyz& 116
Bank kéltség 254
Bérleti dijak 264
Karbantartasi koltségek 6324
Biztositasi dijak 397
Egyéb szolgaltatas 12 616
Osszesen 59 792

Az egyéb raforditasok kozott szerepel 190 e Ft MNB felligyeleti dij, 166 e Ft NAV kiilonado,

5.938 e Ft épitményadd és egyéb tétel 6.459 e Ft, dsszesen 12.793 e Ft.

A targyévben kivételes nagysagu vagy el6fordulasu koltségek, raforditasok nem voltak.

A targyiddszakban kutatas és kisérleti fejlesztési kdltség nem keriilt elszamolasra.

Lajstromszdm: 1221-54
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5. Portfélio jelentés

A nettd eszkozérték a fordulonapon 2020. december 31-én a szamviteli térvény alapjan kerdlt
meghatarozasra.

Portfolio jelentés

adatok Ft-ban
Térgynap {T): 2021. december 31.
Sajat toke: 389917 749
Esy jegyre jutd
NEE: 1,250846
Darabszam: 311723 343

adatok Fi-ban

Lajstromszam: 1221-54 Addszdm: 19166397-2-41



Osszeg /

I KOTELEZETTSEGEK o %
A 1 Erték
/1. |Hiteldllomdny Hitelezd . Futamidd 647 641 449 97,33%
. |Egyéb hitel Takarékbank ¢ 2031.08.01 647 641 449
1/2 Egvéh kitelezettségek ‘ 17320048 2,60%
1. [Alapkezel&i dij miatt 296 185
2. |Letétkezeldi i miatt 300 000
3. |Ingatlanértékeld dfja miatt
4. [Kgzzétételi kg, miatt
5, | kiltségként elszamolt egyéb tétel miatt 7971159
6 Egyéb - nem kdltség alapl - kotelezetiség 8752704
. |céltartalékok a 0,00%
. |Passziv idébeli ethatdroldsok 460 000 0,07%
Kotelezettségek dsszesen 665 421 497 100,00%
Osszeg /
Il ESZKOZOK Forgalmi %
‘ : érték
N/1.. |Falydszdmla, készpénz [EUR 43 086 706 4,08%
T 1. |Pénztar :
2. |Bankszdmla . N 43086 706
| Bankszdmla 1. - 6752115
- | Bankszéralaz. | ~ 9241688
| | Bankszamla3. . e 69793
.| Bankszémla 4. 27 000 000
i | Bankszdmla5. 15493
. | Bankszdmla 6. 7612
1/2.! |Egyéh kivetelés 1871715 0,18%
/3. |iekétitt bankbetétek Bank Futamidé 0 0,00%
i1 |Max. 3hd lekstésd (Bsszes)
2. [3 honapn4l hosszabh lekotést {Gsszes)
Ertékpapirok E
ingatlanok Tipus/cim ' Hrsz. |Beszerzésidr| 1010000000 95,702
Tdrqvi eszkdzlk :
n o irodahdz/1034 Budapest b . »
-1 [Ingatianok Timar  utca . 20, 17624, 940425719| 1010000000
2. |Epités alatt all8 ingatlanck ;
/6. _|Aktiy id6beli efhatdroldsok 380825 0,04%
: Eszkéz0k Hsszesen 1055 339 246 100,00%
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6. Cash Flow kimutatas

. 2021 december 31 Cash Flow kimutatés

‘Tetelszam ) . i
) Szokasostevekenysegbol szarmazo penzeszkoz-va ozas(i\r‘luku &si cash Iow 1 13 sarok)

B ' argyévi eredmény(befolyt berle‘t|duak kapatt hozamok nelkul)

2. (Elszdmalt amortizacis
‘Elszémalt ertekvesztes és visszairis

_ilngatlanok beszerzes? R
__iIngatlanck sladasa
Befolytbérlatidijak
Ertékpapir beszerzése
 Ertékpapirok eladdsa, beviltdsa

LA pranee 4R e s e s e e S se s .
_iPézesakbabkvdltomdsa

210
. 75927,

-G 625
-24128
-19859
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7. Elemzések

Mérleg

ESZKOZOK (AKTIVAK)
adatok elFt-ban

Sor- Viiltozds
2 A tétel megnevezése 2020 2021 abszolit
szam e

a b

1 |A. Befektetett eszkozok 1000 000 1010 000 10 000
2 | L TARGYI ESZKOZOK 1000 000f 1010000 10 000
3 |Ingatlanok 921 695 940 430 18 735
4 |lngatlanok értékelési kiilonbozete 78 305 69 570 -8 735
5 |Gépck, berenderésck, felszereléscle 0 0 0
6 |Gépek, berenderzések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
7 |Beruhazasok 0 0 0
8 |Beruhdzisokra adott eléleack 0 0 0
9 | IL BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10 |Hosszu lejarati bankbetétek 0 0 0
11 [Tartds részesedés 0 0 0
12 |Tattos részesedés értckelési killonbozete 0 0 0
13 [Tartosan adott koleson kapesolt vallalkozasban 0 0 0
14 |B. Forg6eszkozok 68 392 44 958 -23 434
15 | L KESZLETEK 0 0 0
16 |Ingatlankészletck 0 0 0
17 |Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0] 0 0
18 | I KOVETELESEK 5 446 1871 -3 575
19  |Kovetelések 5446 1871 -3 575
20 |Kovetelések értékvesztése 0| 0 0
21 [Kiilfsldi pénzértékre 52010 kovetelések értékeldsi killonbozete 0] 0 0
22 |Forintkévetelések értékelési kitlonbovete 0 0 0
23 |ILERTEKPAPIROK 0 0 0
24 |Freékpapirok éreékelési killonbézete 0 0 0
25 értékpapitok értékelési killonbozete 0 0 0
26 kamatokbél, osztalékbol 0 0 0
27 cgyéh 0 0 0
28 |IV. PENZESZKOZOK 62 946 43 087 -19 859
29 |Pénzeszkozok 62 946 43 087 -19 859
30 [Valuta, devizabetét értékelési killonbozete 0 0 0
31 |[C. Aktividdbeli elhatirolisok 418 381 -37
32 |Aktiv idébeli clhatirolasok 418 381 -37
33 |Aktiv idobeli elhatarolasok értékvesztése () 0 0 0
34 |D. Szirmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
35 ESZKOZOK-OSSZESEN. 1-068-810{—1-055-339 13-471
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FORRASOK (PASSZIVAK)

adatok eFt-ban

iz; A tétel megnevezése 2020 2021 Vém?:::‘:’c !:mhh
a b
36 | E. Sajat t6ke 416 365 389 918 -26 447
37 |L Indulétéke 334 000 311723 -22 277
38 |Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 534 000 534 000 0
39 [Visszavasdrolt befektetési jegyek névértéke (=) -200 000 -222 277 -22 277
40 |II. Tokeviltozds (t6kendvekmény) 82 365 78 195 -4 170
41 |Kibocsitott és visszavisirolt befektetési jegyek értékkiilénbozete 265 -2 459 -2724
42 _|Ertékelési kilonbozet tartaléka 78 305 69 571 -8 734
43 |Eldz6 évek eredménye -10 449 3795 14 244
44 |Uzeti év eredménye 14 244 7288 -6 956
45 | F. Céltartalékok 0 0 0
46 | G. Kotelezettségek 633 085 664 96 31876
47 |I. Hosszu lejaratd kotelezettségek 599 272 580 766 -18 506
48 |IL Rovid lejarati kotelezettségek 33 813 84 195 50 382
49 |1 Kilfsldi pénzértékre s20l6 kotelezettségek értékelési killonbozete 0] 0 0
50 [H. Passzividdbeli clhatirolisok 19 360 460 -18 900
51 FORRASOK OSSZESEN 1068 810 1055 339 -13 471
Eredménykimutatas

adatok ¢Ft-ban

S Viltoza:

1 efel— A tétel megnevezése 2020 2021 nljls:]ul‘:

szam éreélben

a b

I |Ertékesités netté drbevétele 92 934 103 488 10 554
II. |Egyéb bevételek 782 503 -279
ITI. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
IV. [Miikidési kiltségek 54 323 59 792 5469
V. |Egyéb raforditisok 6 305 12 793 6 488
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 0 ‘9 9
VII. [Pénziigyi miiveletek raforditdsai 18 844 24 127 5283
VIIL |Fizetett, fizetendd hozamok 0 0 0
IX. |Targyévi eredmény (I+II-III-IV-V+VI-VII-VIII) 14 244 7 288 -6 956
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8. Vagyoni és pénziigyi helyzet értékelése

adatok e Ft-ban

Mutatd megnevezés Szamitas modja Erték Arany 2021.12.31.
Tékestruktura (1.) > at’toke 389918 36,95%
forrasok 1055339
Tékestruktura (11.) [gegen foires b5 421 63,05%
forrasok 1055339
o forgdeszkdzok 44958
Likviditas — crn:goef:.z __020 - 53,40%
rovid lejaratu kbelezettség 84195
.\-‘Iagyonaran}(o’s ert?fjmsny 7 288 1,87%
jovedelmezéség sajat téke 389918
.I%evetelararlycis ered’meny 7 288 7.01%
jovedelmezGség bevételek 104 000

9. Egyéb kiegészités

Felmértiik és értékeltiik a mérleg forduldnapjat kévetéen a jelen nyilatkozatunk kiadasanak
az id6pontjaig tarto iddszakban bekévetkezett ukran-orosz katonai konfliktus és az év soran
folyamatosan fenndllé COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatdsat — figyelembe véve az ezzel
Osszefiiggésben meghozott kormanyzati és egyéb intézkedéseket —is, a Tarsasag pénziigyi- és
vagyoni helyzetére, valamint jovébeni miikédbképességére.
Kijelentjiik, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok — tekintettel a kormanyzati
intézkedésekre, illetve meglévd tartalékokra - nincsenek olyan jelentds vagy szamottevéen
negativ hatdssal a Téarsasag rovid tavd (a mérleg forduldnapjat kdveté 12 hdnapot atfogd
iddszakra vonatkozd) pénzigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkdzdok mérlegben bemutatott
értékelésére, valamint a Tarsasdg ezen id6szakon belili Gzleti mikddésére, amely |ényegesen

befolydsolng, vagy lenyegesen bizonytalanna tenné a Tarsasagnak a vallalkozas folytatasara
vonatkozd képességét, illetve annak a mérlegkészités idépontjaban valé megitélését
ugyanezen iddszak tekintetében.

Budapest, 2022. 05. 25.

CAPRI Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Lajstromszdm: 1221-54 Addszdm: 19166397-2-41



Capri Ingatlanfejleszto Ingatlanbefektetési Alap

1034 Budapest, Timar u. 20. V.

Eves iizleti jelentés

2021. december 31.
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1. Alapadatok

A CAPRI Ingatlanfejleszté Ingatlanbefekietési Alap {a tovabbiakban: Alap) 2019.08.09-én
keriilt nyilvantartasba vételre a MNB altal, 1221-54 lajstromszamon. Az Alap mi(ikodési
forméja zartkord, nyilt végli ingatlanalap. Az Alapban két sorozat befektetési jegy kerilt
lejegyzésre.

Az Alap 2019.08.09-én két intézményi befektetbvel jott létre, altaluk lejegyezésre keriilt az
Alap nyilvantartasha vételéhez sziikséges minimum jegyzett téke. 2021. december 31-én az
Alap jegyzett tékéjének névértéke: 428 493 204 Ft.

Az Alap kezeldje a Capstone Befekietési Alapkezel$ Zrt., a letétkezel§ és forgalmazoé az ERSTE
BANK HUNGARY Zrt.,, a bejelentett ingatlanértékbecsié az EURO-IMMO EXPERT
Ingatlanértékel§ és Szolgaltaté Korlatolt FelelGsségli Tarsasag, a konywvizsgild a HKH
Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tanacsadé Kft.

2. Alap befektetési politikdja

Az Alap részesedést szerez ingatlanfejlesztést, ingatlanGizemeltetést, ingatlanforgalmazast,
ingatlanhasznositast végzg ingatlantarsasagban.

Az Alap elsédleges célja tékendvekedés, amely alapvetden fejlesztendd kereskedelmi jellegd
ingatlanokba vald befektetéssel valdsul meg. Az értéknovekedést ezen ingatlanok esetében a
kedvezd drazds, az értékndveld feldjitdsi munkalatok, a jovGbeni hasznositas, a varhatd
ingatlanpiaci fejlédési trendek és a piaci aremelkedés biztosithatja.

Az Alap mérsékelt befektetési kockazatot jelentd ingatlanokba is befektet, amelyek meglévé
bérlgi portfélidjuknak koszénhetéen hosszd tavon stabil (zemelietési eredményt
biztositanak, hozamtermeld képességiik kedvezd.

3. Piacelemzés

A 2021. évben a GDP volumene 7,1% -kal novekedett az el6zé évhez viszonyitva, és 2,1% -kal
béviilt a pandémia el6tti 2019. évi adathoz képest.

Az épit8ipari termelés 13,3%-kal ndvekedett a 2020. évhez viszonyitva, mig az épitGipari
termeld arak 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 monetéris politika lényeges eleme lett az dremelkedés elleni kiizdelem. Az MNB 2021
decemberre mar 2,4 %-ra emelte a jegybanki alapkamatot, folyamatosan szélesitette a
bankk&zi kamatfolyosot.
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3.1  Befektetési alapok piaca?
A magyarorszagi befektetési alapok dsszesitett nettd eszkozértéke 8217 Mrd forintrél 10 429
Mrd forintra duzzadt december végére, amely mintegy 27 %-os adllomanyndvekedést és 7 %-
kal tobb kezelt alapot jelent az egy évvel korabbinal.

Befektetési Alapok Nettd Eszkdzértéke
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A befektetési eszkozok allomanyvaltozasra hatdé tényezék kozul a forint eurd arfolyam
alakulasat, az inflacids kornyezetet, illetve a magasabb kamatkdrnyezetet érdemes kiemelni.
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Tovabbra is a részvény és az ingatlanalap a két legnépszeriibb kategdria.

L Adatok forrdsa: MNB, https://staifs.mnb.hu/reports/powerbi/sta_ifs/BefAlapok HU?rs:embed=true)
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Befektetési alapok megoszlasa

= Részvény

= Ingatlan

= Vegyes

= Kétvény

= Szdrmaztatott
= Egyéb

® Pénzpiaci

= Garantdlt

" 0,23%

= 2,82%m 0,29%
" 7,42% o unie

Befektetési alapok megoszlasa (Mrd

= Részvény

= Ingatlan

= Vegyes

» Kotvény

= Szirmaztatott
= Egyéb

= Pénzpiaci

= Garantdlt

® 773,84

A

: = 30,41
Forint) i e
" 20419 — —

N 4

Az alapok vagyon szerkezetében

jelentsebb elmozdulasok nem torténtek. Az

ingatlanalapokndl az egy évvel kordbbihoz képest a likvid eszkdzok (szamlapénz, betétek)

értéke csokkent lathaté madon.

Lajstromszam: 1221-54

19102038-2-41



Befektetési alapok eszkdzkategoriai (Mrd Forint)
= 970,66

u Befektetési jegyek = ) 151,86

» Derivativak (eszkdz oldal) « 178618

u Egyéb eszkozok
= Hitelviszonyt megtestesitd = 40,92

értékpapirok
u Készpénz és betét

" 1562,43

= Nem pénzlgyi eszkozok

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

Ingatlanalapok eszkozkategoriai (Mrd forint)

" SN " 553,77

‘ = 160,49
< = 257,48
' = 241,81
= 1786,18 = 2,31
= Készpénz és betét = Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok
= Részvények és egyebh részesedések = Befektetési jegyek
= Derivativdk (eszkoz oldal) = Nem pénzligyi eszkozok

w Egyéb eszkozok
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3.2 Kereskedelmi ingatlanok piaca?

A budapesti irodadllomany kihasznaltséga a 2020-as évhez (9,1%) hasonldan alakult. A
stagndlas egyrészt a keresleti oldal mérsékelt emelkedésének, masrészt a kinalati piac
Lhefagyasanak” a kovetkezménye.

JelentGsen csokkent az atlagos bérlemeény teriiletigény a hibrid vagy teljesen otthoni
munkavégzés tipusok dllanddsulasa miatt. Sok bérl6 a meglévd terileteik részleges
visszaadasdval probalt erre reagalni. Masok a pandémia miatt elhalasztottdk vagy teljes
mértékben elvetették az iroda bdvités, esetleg koltozés lehetdségét.

Az iroda lresedési rata stagnaldsahoz az is hozzajarult, hogy a 2021-es év soran minddssze
harom épllet keriilt atadasra Budapesten, ez a 2020-ban 231 950 m2 bdviiléshez
elhanyagolhatd hatassal jart a kinalati oldalon.

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

Bérleti dijak szempontjabol 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(bb lokadciokban mint a Vaci
irodafolyosd vagy a Central Busiess District, azaz Budapest belvarosa, tovabbra sem ritka a 20-
25€/nm-es bérleti dij.

A jovGre nézve fontos piaci trend az uj éplletek szempontjabdl a tényleges bérleti dij
alakuldsa. A bérbeaddk egyre nagyobb kedvezményeket kényszeriilnek adni a bérlGknek.
Természetessé valt a 5-10 hdnap bérletidij kedvezmény egy 5 éves szerzddés esetén, illetve a
kiépitési hozzajarulasok tekintetében is egyre békeziibbek a fejleszték.

Az ipari-logisztikai piac tovabbra is Budapest és kornyékére koncentralodik: nagyjabdl 80%-a
a magyar ipari ingatlan allomanynak. A Budapest és kornyékén taldlhato ipari-logisztikai
tertletek kihasznalatlansagi rataja a 2020-as rekord alacsony szinthez képest 2021-re 3,2%-ra
novekedett, amely 1,2 szazalékpontos novekedés jelent az el6z6 évhez képest. Jelenleg kb.
213 000 m2 all épités alatt és tovabhi 250 000 m2 atadasat tervezik 2023 végéig. A legnagyobb
igény a mar meglévé kisebb, néhany ezer négyzetméteres, magas mindségi raktarak irant

jetentkezik:

Az alapanyag hiany az ipari piacra is hatadssal volt. A magasabb kivitelezési dijak és
alapanyagarak felfelé hajtottdk a bérleti dijakat. Ehhez még hozzajarult az Uj szabdly, miszerint
minden 2021 janudr 1. utadn induld fejlesztéshez, minimum 25% megujuld energiaforrast kell
biztositania a fejlesztSknek.

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

BRF adatbazis
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Az atlagos bérletidij egy modern Budapest kdrnyéki ipari ingatlan esetén 4,6-5,5 €/m2 kozott
mozgott. Az effektiv és a piaci bérletidijak kozott tovabbra is 5-10% kiilonbség van, féként a
10 évnél hosszabb bérleti szerzGdéseknél. A mar meglévd épiiletek kérében az elvart bérleti
idészak 5 év, elébérlet vagy ugy nevezett ,build-to-suit” szerz6déseknél 5-7 vagy akar 10 év a
minimum. Utbbi bérbeado elvaras a vidéki piacokon még inkabb dominans.

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

2021-ben az Alap tevékenységére negativ hatdst nem gyakorolt a pandémias helyzet: 2020
tavaszan kitort COVID-19 virusjarvany altal elGidézett gazdasagi visszaesést koveten, részben
készonhet6en a kilonb6z8 gazdasagi élénkitésre iranyuld kormanyzati és jegybanki
intézkedéseknek, a recesszié nem mutatkozott tartésnak.

Az Alap tevékenységénen az el6z8 idGszakhoz képest nem tdrténtek jelentds valtozasok. Az
Alap eszkézértékének dontd hanyadat tovabbra is az AMFI Center irodahaz teszi ki.

A 2020 évben igényelt hitelmoratérium évkozben lejart.
4.2 Az Alap teljesitménye

A december 31-i beszamoldban kimutatatott sajat téke adatai alapjan a nettd eszkdzérték:
428 493 204 Ft. Az egy jegyre jutd nettd eszkozérték: Az egy jegyre jutod nettd eszkodzérték: "A"
sorozat (HU0O000723051): 1.19932 Ft,"B" sorozat (HU0000723069): 110.473769 Ft.

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

Capri NEE alakuldsa 2021
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Capri "A" sorozat arfolyam alakulasa 2021

1,08

1,06

180,00

160,00

140,00

120,00

100,00
80,00
60,00
40,00

20,00

Az Alap a tavalyi évben hozamot nem fizetett a befektet&knek.

4.3 Az Alap f6 kéltségei

Az Alap kéltségeinek alakuldsat a Kiegészité melléklet tartalmazza.
4.4  Varhato fejlodések
Nincs tervbe véve az eszkozportfolio atalakitasa.
4.5 A mérleg fordulonapja utan bekdvetkezett Iényeges események

2022. februdr 24-én Oroszorszag haborut inditott Ukrajna ellen. Az Alapkezeld
megvizsgalta és ugy értékelte, hogy a hdborus konfliktus kézvetleniil nem érinti az Alapot,
annak m(ikodését nem befolydsolja kedvezétleniil, valamint a 2021. évi beszamoldra sincs
negativ hatasa.
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Mindazonaltal hosszu tavon szamolni kell az instabil geopolitikai helyzet fennmaradasaval,
a pénzigyi és t6kepiacok piacok volatilitdsaval. Ezen tényez6k hatasa jelenleg még nem
prognosztizalhato.

4.6 A visszavasarolt sajat részvények, sajat lizletrészek megszerzésére vonatkozd
adatok

2021. évben 1 alkalommal tortént sajat befektetési jegy visszavasarlds, minddsszesen 25 000
000 Ft értékben.

4.7 Kockazatkezelés

Az Alap befektetési politikdjanak meghatdrozasakor kiemelt hangsuly esett a konzervativ
befektetési dontések meghozatalara. A 2014. évi XVI. térvény és a 78/2014 (1I.14) szamu
kormanyrendelet alapjan meghatarozottak szerint eljarva és a belsé szabalyzatainak
megfelel6 befektetési dontéseket hoz és monitoralja tevékenységével kapcsolatos kockazati
kérdéseket. Az Alap kezelését végzé Alapkezel6é rendelkezik rendszeresen feliilvizsgdlt
kockazatkezelési szabalyzattal.

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

Alap miikédését kibocsatdsokkal fedezi a projekt kezdeti id6szaka alatt. Az Alap részletes
pénzigyi-finanszirozasi helyzetképét a Kiegészité melléklet tartalmazza.

4.9  Pénziigyi instrumentumok hasznositasa

Az Alap szabad pénzigyi eszk6zeit bankbetétben tartotta. Az Alap vagyoni és jévedelmezGségi
helyzetét a Kiegészité melléklet részletezi.

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

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

4.12 Foglalkoztataspolitika

Az Atap nem foglatkoztat munkavaltalokat: /'\
|

Budapest, 2022.05.25.

CAPSTONE Befektetési Alapkezeld
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