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A VEZETOSEG TELJESSEGI NYILATKOZATA

Budaopest, 2022. 05. 25.
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1132 Budapest,

Vaci ut 34.

Tisztelt Uraim!

Ezt a teljességi nyilatkozatot az Ondk altal lefolytatandé, a ELBA Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési
Alap (tovabbiakban: ,az Alap”) szamara készitendd, a 2021. december 31-ével végz8d8 pénziigyi évre
vonatkozé éves beszamolé (tovdbbiakban ,pénziigyi kimutatisok”), a Magyar Nemzeti Kényvvizsgdlati
Standardok kovetelményei szerinti konywvizsgélataval kapcsolatban adjuk. A kénywvvizsgdlat
kdnywvizsgaldi vélemény kiadasaval zérul, amely tartalmazza, hogy a pénziigyi kimutatasok a valésagnak
megfelelden tiikrozik-e az Alap pénzlgyi helyzetét és tevékenységének eredményét a 2000 év C.
Szamviteli térvénynek és a vonatkozd kormanyrendeleteknek (tovabbiakban: ,beszdmolasi keretelvek”)
megfelelden.

Az Alap vezetésének a felelgssége

Elismerjik, hogy a mi felelGsségiink

a.

o

a valés tényeket tikrozé pénzigyi kimutatasok, a beszamoldsi keretelveknek megfeleléen
torténd elkészitése

a—esalasok—és-hibdk-megelbzésére,—illetve-feltardsdra-szolgdlé-elyan-bels§-szémviteli—és——————
kontroll rendszerek kialakitasa, bevezetése és fenntartasa, amelyek biztositjdk a lényeges

hibatol mentes pénziigyi kimutatdsok elkészitését

megadni minden informaciot, amelyek relevansak a pénzlgyi kimutatdsok elkészitése
szempontjabdl, illetve minden hozzaférést az informaciok megszerzésének érdekében

Teljesitettik a kozdttink fennalld, pénzlgyi kimutatdsok kényvvizsgalatara vonatkozé szerz8déshen
meghatarozott feltételeket és kitelezettségeket.

A megfeleld tajékozottsdgunkhoz elvégeztiik a szikséges informdcidk beszerzését és ezen megismert

ray’d

informdcidk birtokdban a legjobb tudomasunk és meggydz8désink szerint megerdsitjiik a
kovetkezdket:

Pénziigyi kimutatasok

1. Kijelentjuk, hogy a pénziigyi kimutatdsok a beszamolasi keretelvek el8irdsai szerint kész(lt,
ennek megfelelden meghizhatd és valds képet adnak az Alap vagyoni, pénzigyi és jovedelmi

oA

helyzetérdl, valamint m(kddésének eredményérdl, minden lényeges informéacié bemutatasra
keriilt. Ezen kijelentésilinket a pénzligyi kimutatdsok aldirasaval is megerdsitjiik.

2, Kijelentjik, hogy a vezetés olyan belsd kontrollok kialakitdsardl és mikodtetésérdl gondoskodik,
amely biztositja, hogy minden |ényeges tranzakciot megfeleld médon jegyezzenek be az Alap
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pénziigyi kimutatésai alapjat képezd szdmviteli feljegyzések kizé, és amely bar nem teljes
mértékben, de megfelelGen nyujt biztositékot a térvénytelenségek, szabalytalansagok és hibak
ellen.

MeggyGz6désiink, hogy a pénzlgyi kimutatdsok Osszeallitasa soran alkalmazott véllalkozas
folytatasanak elve helytdllo, mert nem azonositottunk olyan eseményeket vagy feltételeket,
amelyek egylttesen, vagy Onalldan jelentds kockazatot hordoznédnak, vagy bizonytalansagot

jelentenének a vallalkozds folytatasdra tekintettel. Ezen meggy6z6désiinket a mérleg
fordulénapjatol szamitott 12 honap idGtartamig fenntartjuk. :

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

Minden olyan, a pénzigy] kimutatidsok forduldnapjit koveté esemény mddositdsra, vagy
kozzétételre keriift, amelyre a beszamolasi keretelvek modositast vagy kozzétételt irnak eld.

A pénziigyi kimutatasok részét képezd kiegészité mellékietben leirtakon kivil nincsenek olyan
mérlegzaras utani események, amelyek modositasokat vagy kiemelést tennének sziikségessé a

pénzigyi kimutatdsokban. Meger&sitjiik, hogy szakmai terveink, értékeléseink tartalmuk és
formajuk szerint azonosak a pénziigyi kimutatasokban régzitettekkel.

A pénziigyi kimutatasok részét képezd kiegészité mellékletben, illetve részét nem képez§ lizleti
jelentésben szerepld szamviteli informacio megfelel a pénziigyi kimutatasokban foglaltaknak.

Eszk&zok és kitelezettségek

1. A kovetkezbket megfelelé médon kényveltik le, és amennyiben szikséges, megfelelé madon
tintettik fel a pénziigyi kimutatdsok részét képezd kiegészitdé mellékletében:

a. A kapcsolt felekkel lefolytatott tranzakciok és azok egyenlegei,

b. Ertékesitési és beszerzési kotelezettségekbdl szarmazo veszteségek,

c. Megallapodasok eldzbleg eladott eszkzdk visszavasariasaral,

d. Biztositékként bejegyzett eszk0zok,

e. Pénzintézettel kotott megallapodasok, beleértve a pénzeszkdzOk egyenlegével kapcsolatos
korlatozasokat, a hitelkeretet és hasonld megallapodasokat.

2. Nincsenek olyan terveink vagy szdndékaink, amelyek megvaltoztatndk a pénzigyi
kKimutatasokban feltintetett eszk0zoK s Kotelezettsegek kKonyv szerinti erteket, besorolasat.

3. A kovetelések a feltlintetett adésokkal szembeni jogos igényeket tlikrézik, és nem tartalmaznak
2021. december 31-e utan szallitandd javakért vagy azutan nyujtott szolgaltatasért jaré
osszegeket. Megfelel§ tartalékot képeztink a behajthatatlan dsszegekre, visszdrukra és
engedményekre sth., amelyek a 2021. december 31-i allapot szerint fenndllé kévetelések
behajtdsaval kapcsolatban eléfordulhatnak.

4. Minden tébblet-, illetve elfekvé készletet azonositottunk, s nincsenek olyan készletek, amelyek

nyilvantartott értéke meghaladja a mérlegkészitéskor ismert piaci értéket.
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5.

6.

7.

8.

Az eszkozok mérlegfordulonapi ériékelése a relevans beszamolasi keretelveknek megfeleléen
megtdrtént. Minden szilkséges tartalékot, céltartalékot, értékvesztést, értékleirast
megképeztink, illetve elszamoltunk, és ezekkel kapcsolatban minden informdaciét atadtunk.

A szoftverként nyilvantartott sajat elGéllitasi programrendszer valés bekeriilési értéken van
nyilvdntartva és megitélésiink, illetve piaci informacionk szerint a nyilvantartasi értéke nem
magasabb, mint a valas piaci értéke.

Az Alapnak kielégitd jogcime van az dsszes eszkizére, s az Alap eszkdzein nincsenek sem
zalogjogok, sem pedig egyéb terhek.

Lekdnyveltiik, illetve feltiintettiik az Gsszes tényleges és feltételes kotelezettséget, valamint az
&ltalunk harmadik félnek nyujtott garancidkat, s ezeket szerepeltettiik a pénziigyi kimutatdsok
részét képezd kiegészitd mellékletében.

Pénzeszkdz és befektetési eszkdz szdmldinkkal kapcsolatban nincsenek formalis kompenzécids
egyenleg megallapodasaink. A kiegészitd mellékletben felsoroltakon kiviil nincsenek egyéb hitel
megallapodasaink.

10. A sajat részvény/lzletrész visszavasarlasi opcidkat és megéllapodédsokat, az opcidkra,

szavatossagokra, atvaltasokra és egyéb célokra tartalékolt részvényeket/lzletrészeket
megfelel§en tiintettiik fel a pénziigyi kimutatdsokban.

11. Nincsen tézsdén kiviili hataridds Ggyletekbdl adddd nyitott poziciénk 2021. december 31-én.

12. A szamviteli szabalyrendszerrel kapcsolatban rogzitjik, hogy a jelentds és |ényeges mindsitések

meghatdrozdsa sajat dontésiink, a kényvvizsgalat megbizasa a piaci értékek teljes korének
rmeghatarozdsara _nem_terjedt ki. A vdllalkozds amortizaciés  politikajat kialakitottuk, a

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

Csalés, hamisitas és hibik

1. Legjobb tudomasunk szerint a vezetGség vagy a belsé ellenbrzési rendszerben fontosabb

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

nem tortent olyan szabalytalansag vagy tOrvényszegées, amely jelent8s kihatassal lenne az Alap
pénzigyi kimutatasaira.

2. Nem készitettlink felmérést annak megéllapitdsara, hogy mekkora a kockdzata annak, hogy a

pénziligyi kimutatasok esetleg csalashdél eredé |ényeges hibat tartalmaznak.

£

3. Megerdsitjik, hogy adatfeldolgozasi rendszerlink rendszertechnikailag zart, a belsé ellenGrzési

rendszer altal feltart problémadkat, hibdkat maradéktalanul kijavitottuk és helyeshitettik, az e
kivali fel nem dolgozott tételeket killdn bizonylatoltuk és rendelkezésre bocsatottuk.
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4. Nem meriltek fel olyan el6z8 idészakot érintd jelent8s hibak, amiket a beszamolasi
keretelveknek megfelelden, kiilon (harmadik} oszlopban kellene bemutatni és nem szerepelnek
jelen pénzigyi kimutatasokban.

5. Megerdsitjiik, hogy a kdnyvvizsgilat dltal feltart és kézolt valamennyi mddositandé hibat,
eltérést, hianyossagot megfelelden kijavitottunk, igy a pénziigyi kimutatasokban nincsenek nem
mdédositott hibak. A hibdk javitdsaval egyetértiink és a helyesbitések dsszegszerli és szamviteli
pontossagaért, valamint addzasi szempontbdl vald kezeléséért, mint sajat magunk altal
megadott adatokért felelGsséget vallalunk.

6. A pénzlgyi kimutatasok nem tartalmaznak tényeges hibakat, és kihagyasoktdl mentesek. A nem
helyashitett hibas allitdsok hatdsai sem dnmagukban, sem &sszességiikben nem lényegesek a
pénzligyi kimutatasok egésze szempontjahdl.

o

Torvényi és jogszahalyi elGirasok betartasa

1. Az Alap minden szempontbdl betartotta azokat a szerz6déses megallapodasokat, amelyek
Iényeges kihatassal lehetnek a pénzlgyi kimutatasokra. Nem kaptunk olyan értesitést, amelyben
a felligyeleti szervek pénziigyekkel kapcsolatos elGirdsainak megsértésérél informaltak volna
benniinket.

2. Tudomdssal birunk arrél, hogy a hatdlyos magyar jogszabalyok szerint az addhatdsagnak
jogdban all az Alap f6kényvének és egyéb nyilvdntartdsainak ellenérzésére. A 2000. évi C.
Szamviteli Torvény elGirdsai szerint az Alap pénzigyi kimutatasaira vonatkozd konyvvizsgdlat
eredményeként adott hitelesitd zaradék nem jelenti azt, hogy azt az addhatdsig minden

korrekcid nélkiil elfogadja vagy mentes minden_hibatél. Kijelentjik, hogy kizardlag az Alap,

illetve az dltala kijel6lt személy felel6s minden egyes, az addhatésagok felé térténd bevallds,
adatszolgaltatds benyujtasaért és azok tartalmaért. Tudomasul vessziik, hogy a nem megfelel
adattartalommal benydjtott bevallas ahhoz vezethet, hogy az Addhatdsdg és az Alap szamviteli
elszamolasai eltérést mutathatnak.

3. Tudomédssal birunk arrél, hogy a helyi dnkormanyzat adohatdsaga ellendrzése sordn a peénzigyi
kimutatasok besorolasatdl fliggetlenil allapithatja meg az egyes addk Osszegét, illetve alapjat,
ezért a helyi onkormanyzatok felé fizetendd add megéllapitasa tekintetében a kényvvizsgalé
felel6sségének kizarasat elfogadjuk.

4. Valamennyi, a mérleg fordulénapjan fennallé adoékodtelezettségre, ha szikséges volt, megfeleld

mérték( tartaiékot képeztlink, beleértve az elézd évekkel kapcsolatosan a mérlegkészitésig
ismertté valt ilyen kitelezettségeket is.

5. Kijelentjilk, hogy a kapcsolt véllalkozdsokkal folytatott tranzakcidk sordn alkalmazott drak
gazdasagilag megalapozottak. Kijelentésiinket aldtamasztandé rendelkeziink az el6irasoknak
megfeleld transzferar dokumentaciéval.

6. Nem sértettiik meg a torvényeket, sem a rendelkezéseket Ugy, hogy annak hatéasaval

kapcsolatban meg kellene fontolni azok pénziigyi kimutatasokban torténd szerepeltetését, vagy
amelyek alapul szolgdlndnak az esetleges veszteség lekOnyvelésére. Felligyeleti szervek vagy
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kormanyzati képvisel6k részér6l nem tajékoztattak benniinket olyan vizsgélatokrdl, illetve
feltételezésekrdl, amelyek a torvények vagy rendelkezések megsértésével, a jelentések
hianyossagaival, vagy egyéb lgyekkel kapcsolatosan, amelyeknek jelent§s kihatdsa volna a
pénziigyi kimutatasokra.

A rendelkezésre bocsatott informdcio

1. Teljeskdriien €s hidanytalanul, a valésagnak megfelelden, a vizsgalt évre vonatkozo valamennyi
tranzakciot, lUgyletet, gazdasagi eseményt feldolgozva, a vagyoni, pénziigyi, jovedelmezdségi
helyzetre hatést gyakorld tovabbi informdciokat kilén is értelmezve rendelkezésikre
bocsatottunk minden olyan dokumentumot, amelyet a konyvvizsgéld kért, illetve a kéréstél
fuggetlendl, amelyek megitélésiink szerint relevansak a pénziigyi kimutatdsok elkészitése és
bemutatdsa szempontjabdl. A figyelembe vett gazdasdgi események esetében a ,valédisag elve”
maradéktalanul  érvényesiil. Tobbek kozott biztositottuk az aldbbiakra vonatkozd
dokumentumokat:

tulajdonosi és menedzsment dontések, tulajdonosi egyezségek, viszonyok,

. a targyév egyedi, rendkivili eseményei,

egyedi szerz6déses megdllapodésok kivetelések és kitelezettségek érvényesitésekor,

az Uzleti és az azon kiviili események, ligyletek elkililonitése,

kortatozasok és kototiségek, jogosulisagok és elénydk a pénzigyi jelentésben,

piaci informdciok, értékvesztések, a vallalkozés tovibbvitelével kapcsolatos tervek,

mérleghen nem szerepld kotelezettségek, jogosultsagok, peres, vitds, kétes ligyek,

a vélt, vagy elkdvetett csaldssal kapcsolatos informacidkat, tekintet nélkiil az informécié
forrasara

S e o0 oo

2. Kllén rendelkezésiikre bocsatottuk azokat az informacidkat:

amelyeket relevansnak tekintettlink a beszamold elkészitése szempontjabdl,

amelyeket kértek télink,

amelyeket a targyévben, de nem a targyévre vonatkozdan érvényesitettiink,

amelyeket a targyév utan, a kdnyvvizsgalati munka keretében helyesbitettiink,

amelyek a szamvitelen kiviliek, de a vagyoni, pénziigyi, jovedelmez&ségi helyzetre hatast
gyakorolnak,

amelyek a jogok és kdtelezettségek vallaldsanak éven bellili magyardzatara, éven tili hatasok

tCoo oo

)

gyakoriasara lenyeges és meghatarozé szerepet toltenek be.

Rendelkezésre bocsdtottunk minden olyan dokumentumot, amely a peres és nemperes
eljdrasokhoz 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. Meger6sitjik, hogy meghataroztuk a beszamolasi keretelvek alapjdn a kapcsolt véllalkozésok
korét és errél a korrdl minden rendelkezésiinkre 3ll6 informéciét megadtunk. Feltérképeztiink
minden kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciét, és ezeket a tranzakcidkat illetve a
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Egyéb

tranzakciokbdl fakadod egyenlegeket a pénziigyi kimutatasokban bemutattuk a beszamolasi
keretelvekkel 6sszhangban.

Tisztaban vagyunk a 2017. évi LIll. a pénzmosas és a nemzetkdzi terrorizmus finanszirozasanak
megel6zésérél sz016 torvény elGirdsaival, annak szabalyait, értelmezését ismerjik. A
rendelkezésiikre bocsatott bizonylatok és azok mogottes gazdasagi tartalmaban, valamint a
vallalkozds miikodésében nincsenek olyan Ggyletek, amelyek biintetendd cselekmény
elkovetésébdl szarmazd dolgok (ideértve a vagyoni jogosultsagot megtestesité okiratot,
dematerializalt értékpapirt is) eredetét leplezik. Rogzitjik tovabba, hogy gazdalkodasunkban
nem jelentek meg, illetve a tevékenység gyakorldasa soran felhasznalasra nem keriiltek olyan
dolgok, amelyek biintetendd cselekmény elkovetésébdl szarmaznak.

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

27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl
és az ilyen adatok szabad dramlasaral, valamint a 95/46/EK rendelet hatalyon kivil helyezésérdl
(dltaldnos adatvédelmi rendelet, a tovdbbiakban: GDPR), valamint az informacids
onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl szolé 2011. évi CXIl. térvénynek (a
tovdbbiakban: Infotv.) az elGirasaival, annak szabdlyait és értelmezését ismerjiik. Kijelentjik,
hogy megfelel§ eljarasrenddel és azt leird belsé szabalyozdkkal rendelkeziink a fenti jogszabalyi
elGirdsok betartasara és ezen eljdrdsrendet mindenben betartjuk.

. Megerdsitjiik, hogy felmértiik és értékeltiik a mérleg fordulonapjat kévetéen a jelen

nyilatkozatunk kiaddsdnak az idépontjdig tarto idészakban bekévetkezett ukran-orosz katonai
konfliktus és a COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatdsat — figyelembe véve az ezzel Gsszefiiggésben
meghozott kormanyzati és eqgyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére,
valamint jévébeni miikodbéképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl tdjékoztattuk

Onéket, és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentés hatdsok
megfeleléen bemutatdsra kertiiljenek a pénziigyi kimutatasokban.
Kijelentjiik, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra o
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok - tekintettel a kormdnyzati
intézkedeésekre, illetve meglévd tartalékokra - nincsenek olyan jelentds vagy szamottevéen
negativ hatdssal az Alap révid tavd (a mérleg forduldnapjat kévetd 12 honapot dtfogo idészakra
vonatkozd) pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkdzok mérlegben bemutatott értékeléseére,
valamint az Alap ezen iddszakon beliili iizleti miikédésére, amely lényegesen befolydsolnd, vagy
lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vdllalkozds folytatdsdra vonatkozo képességét,

ifletve annak a merlegkeszites idopontjaban valo megiteleset ugyanezen idoszak tekinteteben.

lajstromszam: 1221-53 Addszéam: 19166380-2-41



EGYEZOSEGI NYILATKOZAT

Alulirott, mint a ELBA Ingatlanfejleszt8 Ingatlanbefektetési Alap szamviteli rendjéért felel6s vezetdje
nyilatkozom, hogy a Szamvitelrdl sz6l6 2000 évi C. tv. 46. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen
az Alap gondoskodott a nyilvantartdsok és a valds helyzet egyeztetésérél.

Ezt a nyilatkozatot a kénywvizsgdlat soran végzett szurdprobaszer(i ellenérzések kiegészitéseként a
kényvvizsgalo felszdlitasara tettem.

Budapest, 2022. 05. 25.
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MERLEG
MNB Lajstromszam: 1221-53

2021. december 31.
ESZKOZOK (AKTIVAK)

Addszam: 19166380-2-41
Elba Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Sor- A tétel megnevezése 2020 El6z6 (2021
szam) év(ek)
maodos
itasai
a b
1 A. Befektetett eszkdzok 1491 195 1400 000
2 I. TARGYI ESZKOZOK 1491 195 1 400 000
3 Ingatlanok 1442 174 1588 742
4 Ingatlanok értékelési kiilonbozete 43 613 -188 742
5 Gépek, berendezések, felszerelések 0 0
6 Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilénbdzete 0 0
7 Beruhdzasok 0 0
8 Beruhazasokra adott elGlegek 5 408 0
9 Il. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKGZOK 0 0
10 Hosszu lejaratu bankbetétek 0 0
11 Tartos részesedés 0 0
12 Tartos részesedés értékelési killonbozete 0 0
13 Tartosan adott kolcsén kapcsolt vallalkozésban 0 0
14 B. Forgdeszkdzok 93 759 155 446
15 . KESZLETEK 0 0
16 Ingatlankészletek 0 0
17 Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0
18 Il. KOVETELESEK 46 036 60 206
19 Kovetelések 46 036 60 206
20 Kovetelések értékvesztése 0 0
21 Kiilfoldi pénzértékre szol6 kovetelések értékelési killonbozete 0 0
22 Forintkovetelések értékelési kilonbozete 0 0
23 11.ERTEKPAPIROK 0 0
24 Ertékpapirok értékeldsi kiilonbozete 0 0
25 Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0
26 kamatokbal, osztalékbol 0 0
27 egyéh 0 0
28 IV. PENZESZKOZOK 47 723 95 240
29 Pénzeszkozok 47 723 95 240
30 Valuta,-devizabetét-értékelési-killonbézete
31 C. Aktiv idébeli elhataroldsok 18 615
32 Aktiv idébeli elhatarolasok 18 615
33 Aktiv idGbeli elhataroldsok értékvesztése (-) 0 0
34 D. Szarmaztatott Ugyletek értékelési killonbdzete 0 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 1584 972 1556 061

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.

lajstromszam: 1221-53
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MNB Lajstromszam: 1221-53

MERLEG

Elba Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

FORRASOK (PASSZIVAK)

Adészam: 19166380-2-41

Sor- ElGz6
szam|A tétel megnevezése 2020 év(ek) 2021
maodositas
ai
a b
36 |E. Sajat t6ke 642 314 663 385
37 |l Indulétéke 683 843 1042 078
38 |Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1168 843 1527 078
39 |\Visszavdsarolt befektetési jegyek névértéke (-) -485 000 -485 000
40  |Il. T6kevaltozas (t6kendvekmény) -41 529 -378 693
41  |Kibocsatott és visszavasarolt befektetési jegyek -55 840 -131 076
értékkilonbozete
42 |Ertékelési kiilonbozet tartaléka 43 613 1188 742
43 [El6z6 évek eredménye -3 204 -29 302
44 |Uzleti év eredménye 26 098 29 573
45  |F. Céltartalékok 0 0
46 [G. Kotelezettségek 936 416 892 176
47  |I. Hosszu lejaratu kotelezettségek 674 042 593 333
48  [Il. Rovid lejaratu kotelezettségek 262 374 298 843
49 |lll. Kulfoldi pénzértékre szdlo kotelezettségek értékelési [0 0
kiilonbozete
[50 |H. Passzividébeli elhatdrolasok 6 242 500
[51 [FORRASOK OSSZESEN 1584 972 1556 061

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.

lajstromszdm: 1221-53

képviseld

Addszdm: 19166380-2-41




EREDMENYKIMUTATAS
MNB Lajstromszam: 1221-53 Addszam: 19166380-2-41

Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

adatok eFt-ban

étel- A tétel megnevezése 2020 ElGzé  év(ek)2021
szam maodositasai
a b
. |Ertékesités netté drbevétele 50 956 90 624
Il. Egyéb bevételek 1249 22
Ill.  [Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
IV.  [M(kodési koltségek 63 310 63 603
V.  [Egyéb raforditasok 301 27 355
VI.  [Pénziigyi m(iveletek bevételei 5 1260
\VIl.  |Pénziigyi miiveletek réforditasai 14 697 30521
\VIIl. |Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
IX. |Targyévi eredmény (I+1-1I-IV-V+VI-VII-VIII) -26 098 -29 573

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

2021. december 31.




1. Az Elba Ingatlanfejleszts Ingatlanbefektetési Alap rovid
bemutatasa

Az Alap neve

Elba Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Az Alap tipusa, fajtija

Az Alap Magyarorszdgon a HU00(0723028 ISIN azonositéji ,A” sorozatd és HU0000723036
ISIN azonositdju ,B” befektetési jegyek kibocsatdsa és azok zartkor( forgalomba hozatala
atjan létrehozott nyiltvégli, ABA-ként harmaonizalt, lakossagi és szakmai befektetéknek
forgalmazott ingatlanalap.

Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartasba vételtsl (2018.12.17.) hatdrozatlan ideig terjed.
Feliigyeleti nyilvantartisba vétel

Az Alap az MNB H-KE-I1-486/2019. szamu hatédrozata alapjan a nyilvantartasba vételt

kdvetGen 1221-53 lajstromszamon kezdte meg miikddését.
Az Alap befektetési jegyeinek jegyzése 2019. szeptember 5.-t6l bonyolédott.

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

zr 2

Befektetési jegyek elGillitdsa

A befektetési jegyek cimlete 1 Ft, azaz egy forint. A befektetési jegyek névre szdldak és
dematerializalt formaban kerlilnek elallitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehetdség.

Az Alapkezeld

Capstone Befektetési Alapkezeld Zartkdrlien MGkodé Részvénytarsasag
Székhelye: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.
Cégjegyzékszam: 01-10-049079

Lajstromszdm: 1221-53 Adészam: 19166380-2-41




A Letétkezelt

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

Az Alap kényvvizsgaldja

HKH Consulting Szémviteli és Gazdasagi Tandcsadd Korlatolt FelelGsségll Tarsasag
Székhely: 1132 Budapest Vaci 0t 34. 111.2. '
Nyilvantartasi szam: 001181

A kdnyvvizsgalatért személyében is felels személy neve:

Horvath Janos

MKVK tagszam: 003436

Az Ingatlanértékeld

IDD Budapest Pénziigyi Tanacsadd és Vagyonértékels Korlatolt Felelfsség(l Tarsasag
Székhely: 1036 Budapest Lajos utca 78.

Cégjegyzékszam: 01-09-061462

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamolot aldiré személy

Kobulniczky Tamas vezérigazgaté
Capstone Befektetési Alapkezel§ Zartkoriien M(ikod6 Részvénytarsasag

L akeime: 1025-Budapest Cseppké-utca-8-

A kibnyvviteli szolgaltatasok kérébe tartozo feladatok ellatasaval megbizott
szervezet/személy

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

01-09-676659

Sporeth Mdnika

Lakcim: 2091 Etyek Sz8l6skert utca 39.
PM regisztriciés szam: 160930

A beszamolé nyilvanossaga/kdzzététele
A szamviteli beszamold és az ahhoz kapcsolodd kiegészité informaciok, jelentések a

jogszabalyok dltal el6irt nyilvanossagon tdl az Alapkezelé székhelyén is megtekintheték. A
székhely cime: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.

Lajstromszam: 1221-53 Addészam: 19166380-2-41



2. A szamviteli politika f6 vonasai
A kbnyvvezetés és a beszamolasi kotelezettség

Az Alap szamviteli rendszerét a 2000. évi C. tv. (Szamviteli térvény), valamint a 215/2000.
Korményrendelet elGirasai alapjan alakitottuk ki. Az Alap konyveit, nyilvantartasait a kettds
kénywviteli rendszerre vonatkozd elirasok szerint vezetjik. A konyvek vezetése magyar

forintban torténik, a beszamoldban az adatok eltérd jelolés hianyaban ezer forintban keriilnek
feltlintetésre.

Az Alap Uzleti éve megegyezik a naptéri évvel.
A mérleg fordulénapja: 2021. december 21.
A mérlegkészités idépontja: 2022. januar 31.

Ertékelési médszerek

Az Alap eszkozeit és kitelezettségeit a mindenkori kezelési szabalyzatban foglalt értékelési
szabalyok szerint értékeljik.

Even tuli lejaratra lekdtétt betét: a mérlegben a befektetett eszkozok kdzott, bekeriilési
értéken kerdll kimutatasra.

Kavetelések: bekeriilési értéken, illetve annak értékvesztéssel csdkkentett, visszairassal ndvelt
dsszegében keriilnek kimutatasra.

Ertékpapirok: a mérleg forduldnapjan érvényes piaci értéken keriilnek a mérlegbe, kiilon
soron feltiintetve ezen eszkdzok beszerzési értékét és az ériékelési killonbbzet dsszegét. Az

ayd

Alap portfélidjaban szerepld értékpapir készlet elszamolasanal, értékelésénél a FIFO

madszert alkalmazzuk.

Pénzeszkézdk: latra sz0l6 betétben vagy éven beliili lejaratra lekotott betétben tartott likvid
eszkdzok értékét mutatjuk ki, a banki szdmlakivonatokkal egyezd értékben.

Aktiv idébeli ethatdroidsok: bekerilési értéken, illetve a szémviteli térvény szerinti mindsitése
alapjan elszamolt értékvesztéssel csokkentett, visszairassal névelt Gsszegében kerlilnek
kimutatasra.

Kdtelezettségek: konyv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

Pussziv id6beli elhatdroldsok: kbnyv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

Beszamolé valasztott formaja és tipusa

Az Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap a targyid@szakra éves beszamolot készit.
Az eredmény megallapitdsanak vélasztott médja: Osszkéltség eljaras.

Az Alap a mérleget A valtozatban &llitotta Gssze.

A magyar szamviteli szabdlyok szerint jelen szamviteli beszamold csak magyar nyelven ker(lt
Osszeallitasra.

Lajstromszam; 1221-53 Adészam: 19166380-2-41




3. Mérleghez kapcsolédd kiegészitések
ESZKOZOK
Befektetett eszk6zok
Immaterialis javak, targyi eszkozok
2021. december 31-én a térgyi eszkdzok kozo6tt szerepld ingatlan adatai: ipari ingatlan és utak
1183 Budapest Gydmrgi (t 89. szam. Piaci értéke 1.400.00 e Ft, mely érték -188.742 e Ft
értékhelyesbitést tartalmaz.
Befektetett pénziigyi eszk6z6k
Befektetett pénziigyi eszkdzbkkel az Alap nem rendelkezik.
Forgd eszkdzdk
Készletek

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

Kovetelések

eFt
Vevl kivetelés 1.353
AFA kovetelés 58.853
Osszesen ‘ 60.206

Pénzeszkozok
Az Alap 2021. december 31-én Gsszesen 95.240 e Ft pénzeszkozzel rendelkezett.

Aktiv id6beli elhataroldsok

Az aktiv id&beli elhataroldsok 615 e Ft 0sszeghen targyévben kifizetett 2022-es évre vonatkazd
biztositdsi dijat tartalmaznak.

Lajstromszam: 1221-53 Addszam: 19166380-2-41



FORRASOK

Sajat t6ke
. Soldttdlealalulsa o
Ll D e, i . e
Tikeelem Nyitds Névekedés Csdkkenés Zdrds
I. Indufétéke 683 843 358235 - 1042078
Kibocsdtott befektetési jegyek névértéke 1168843 358235 1527078
Visszavasdrolt befektetési jesyek névértéke - 485000 - 485 000
II. T6kevattozds (t6kentvekmény) - 41529 |- 55671 281493 |- 378693
Kibocsétott és visszavasarolt befektetési jegyek értékkillinbéz]- 55 840 75236 |- 131076
Ertékelés killanbdzet tartaléka 43 613 232355 |- 188742
ElGzG évek eredménye - 3204 |- 26098 - 29302
Uzleti év eredménye - 26098 |- 28573 |- 26098 |- 29573
|sajat téke 642314 | 302564 | 281493 663385 |

A mérlegforduldénapon a kibocsitott befektetési jegyek darabszdma 1.527.078.090 db.
A 2021-as év folyaman a befektetSk 296.048.981 db 1 Ft névértékl befektetési jegyet
jegyeztek le.

A mérlegben jegyzett, de be nem fizetett t6ke, lekdtott tartalék nem szerepel. A befektetett
eszkozok kozott szerepld ingatlan értékhelyesbitésének Gsszege forduldnapon -188.742 e Ft.

Céltartalékok

Az alap a targyid&szakban nem képzett céltartalékot.

Kotelezettségek

A mérlegben olyan kotelezettség, amelynek futamideje tdbb mint 6t év, ingatlan
beruhdzdshoz kapcsolédd hitel. A hitel eredeti dsszege 800.000 e Ft, fordulénapon 673.333 ¢
Ft tartozds allt fenn a bank felé. A hitel lejarata 2030. méjus 31. A hitel fedezete az Alap
eszkozei kozott szerepl§ ingatlan.

Hosszi lejarat( kotelezettségek

A hosszu lejaratl kotelezettségek kozott tartjuk nyilvan a beruhdzasi hitel éven tali torleszté
részletét 593.333 e Ft Gsszegben.

Lajstromszam: 1221-53 Addszam: 19166380-2-41



Rovid lejarata kitelezettségek

e Ft

Szallité

217,929

NAV kiilénadd, MNB felligyeleti dij

170

Bérl6i dvadélk

744

Hiteltorlesztés éven beldl

80.000

Osszesen

298.843

Az éven bellli torlesztések a 2022. januar-december hénapokra vonatkoznak.

Passziv id6beli elhatiroldsok

A passziv id6beli elhataroldsok kozott targyidszakot terhel koltségek szerepelnek az aladbbi

részletezésben.

- e Ft

Megnevezés Osszeg
Kényvvizsgal 6i és kdnyvviteli dij 500
Osszesen 500

Lajstromszam: 1221-53
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolodd kiegészitések

Az Alap targyévi eredménye 29.573 e Ft veszteség.

Bevételek

Az Alapnak targyévi bevétele ingatlan bérbeadasbdl szdrmazott 90.624 e Ft dsszegben, az
egyéb bevétel Osszege 22 e Ft. A pénzligyi miiveletek bevétele kozott 1.260 e Ft
arfolyamnyereséget szamoltunk el.

A térgyévben kivételes nagysdgl vagy eléfordulasd bevételek nem voltak.

Koltségek és raforditasok

Az Alap m(ikddési koltségei a kovetkezéképpen alakultak.

e Ft|

Megnevezés Osszeg

Bérleti diiak 720
K&zizemi dijak 26 209
Karbantartasi koltségek 756
Egyéb igénybe vett szolgaltatas 14513
Ingatlankezeléssel kapcsolatos kéltségek 11491
Alapkezel6i dij 5561
-{Szamviteli-kénywwizsgaldi-cijak 1-600
Letétkezelési dij 1200
Jogi szolgdliatds, kozjegyz6 48
Bank koltség 620
Biztositasi dijak 885
Osszesen 63 603

Az egyéb raforditdsok kozott szerepel 26.766 e Ft épitményadd, 241 e Ft MNB feliigyeleti dij,
344 e Ft NAV kiilénadé, 1 e Ft késedelmi kamat és 3 e Ft egyéb tétel, dsszesen 27.355 e Ft

dsszeghen.
A targyévben kivételes nagysagu vagy el6fordulasu koliségek, raforditdsok nem voltak.

A targyiddszakban kutatas és kisérleti fejlesztési koltség nem kerllt elszdmolasra.

Lajstromszam: 1221-53 Addszam: 19166380-2-41



5. Portfdlid jelentés

A netto eszkozérték a fordulénapon 2021. december 31-én a szamviteli térvény alapjén keriilt
meghatarozasra.

" adatok Ft-ban

__ Portfolié jelentés

Térgynap {T}: e .....2071 december 31,
sajdttdke: o 663385 102 |
EgyjesyrejutoNEE: L omes L
Darabszam: 1527 078 080 B i P
P i ‘adatok Ft-han
KOTELEZETTSEGEK Osszeg / %
' : Erték
Hiteldllomény Hitelezd Futamidé 673333327 75,43%
_|Eayéb hitel Takarékbank | i 2030.05.31 673 333 327
| |Egyeb kitelezettségek i E 218 842 909 24,52%
| 1. [AlapkezelSi dij miatt :
12, |Letétkezeldi dij miatt ‘
13. |Ingatlanértékeld dije miatt :
4, |kozzétételi kig. miatt |
KSliségként elszdmolt egyéh tétel miatt 218059432
Egyéb - nem kiltség alapi - kotelezettség 743 477
Céltartalékok 0 0,00%
Pussziv idébeli elhatdroldsok 500000 0,06%
Kotelezettségek dsszesen 892 676 236 100,00%
Osszeg /
Il ESZKOZOK Forgalrmi %
i ertek
Folyoszdmla, készpénz EUR 95 240 734 6,12%
L [Pénatdr
:2. | Bankszdmla . 95240734
; Bankszamla 1. 66 826
Bankszamla 2. o . 38 000 000
Bankszdmla 3. 2788149
Bankszamla 4. 53 642 282
Bankszdmla 5. 743 477
Bankszdmla 6.
Bankszamla 7.
Eqyéh kivetelés 60 206 030 3,87%
{ |iekotott bankbetétek Bank Futamidd 0 0,00%
‘1. [Max. 3 ha lekdtés (Gsszes) 1
. |3 hénapndl hosszabl lekdtésd (Gsszes)
Ertékpapirok
Ingatianok Tipus/cim Hrsz. | Beszerzési dr | 1400600000 89,97%
i |Tdrgyieszkézék :
; 1183 Budapest]
i1 |Ingatlanock Gyodmrdi Ot 85-89.154444/1 1 1588 742 495 | 1400000 GO0
2. |Epités alatt 8116 ingatlanok |
Alktiv idébeli elhatéroldsok 614514 0,04%
Eszkoz6k Osszesen 15560613238 100,00%

Lajstromszam; 1221-53
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6. Cash Flow kimutatas

. 2021, december 31, Cash Flow kimutatds

I Tételszdm ' - Tetelmegnevezese e ) o o Camm | a0m
=I e zokésostevekenységbﬁl szérmazo penzeszkoz—valtozas(M(ikodem cashflow, 1-13 sorok)__”_ o 80677 74425
: e G236 50987
0

o]
-232355
]

G

. 1260
| me13 232385
45570 -14170
182370 116469
709 -80709
-597
-5742
-50 537
-141 161

Y Chw e Y Tan 1 e e N creav v e ety 90 624
Ertékpapir beszerzése e R 0
_ Ertékpapirok eladssa, be O - S 0
Kapott hozamok e T ‘ B S ' a

iPénzesdkéndkvaltozasa T T T T g ey a7sy
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7. Elemzések

Mérleg

ESZKOZOK (AKTIVAK)

adatok eFt-ban

Sor- Viltozis
i A tétel megnevezése 2020 2021 abszoltit

sZam értékben
a b
1 |A. Befektetett eszkozik 1491195 1400 000 -91 195
2 | L TARGYI ESZKOZOK 1491195 1400 000 -91 195
3 |Ingatlanok 1442174] 1588742 146 568
4 |Ingatlanok ¢értékelési kilonbozete 43613 -188 742 -232 355
5 |Gépek, berendezések, felszerelésck 0 0 0
6 |Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
7 |Beruhizasok 0 0 0
8 |Beruhdzasokra adott elélegek 5 408 0 -5 408
9 |1 BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10 [Hossxi lejarati bankbetétek 0 0 0
11 |Tartos részesedés 0 0 0
12 |Tartos résxzesedés értékelési kiillonbbzete 0 0 0
13 |Tartosan adott kéleson kapesolt vallalkozasban 0 0 0
14 |B. Forgbeszkiozik 93 759 155 446 61687
15 | 1L KESZLETEK 0 0 0
16 |Ingatlankészletek 0 0 0
17 |Ingatlankészletek értékelési killonbézete 0 0 0
18 | I KOVETELESEK 46 036 60 2006 14 170
19 [Kévetelések 46 036 60 206 14 170
20 |Kovetelések értékvesztése 0 0 0
21 [Kiilfoldi pénzértékre szold kovetelések értckelési killonbozete 0 0 0
22__|Forintkovetelések értélkelési kitlonbozete 0 0 0
23 |NLERTEKPAPIROK 0 0 0
24 |Ertékpapitok értékelési kilonbézete 0 0 0
25 |Brtckpapitok ériékelési killonbézete 0 0 0
26 kamatokbdl, osztalékbdl 0 0 0
27 egyéh 0 0 0
28 |IV. PENZESZKOZOK 47723 95 240 47 517
29 |Pénzeszkozok 47723 95 240 47 517
30 |Valuta, devizabetét értékelési kiillonbozete 0 0 0
31 |C. Aktividdbeli elhatarolisok 18 615 597
32 | Aktiv idébeli elhatirolisok 18 615 597
33  [Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (<) 0 0 0
34D Szarmaziatol ugyletek ertckelési Kulonbozete ] 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 1584 972| 1556 061 -28 911
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FORRASOK (PASSZIVAK)

adatok elFt-ban

ij:“ A tétel megnevezése 2020 2021 | Vil dbsrolit
a b
36 | E. Sajat t6ke 642 314 663 385 21071
37 |L Indulétéke 683 843 1042078 358 235
38 |Kibocsatott befektetési jegyels névértéke 1168 843] 1527078 358 235
39 |Visszavasarolt befektetési jegyck névértéke (-) -485 000 -485 000 0
40 |TI. Tékeviltozis (t6kendvekmény) -41 529 -378 693 -337 164
41 |Kibocsatott és visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -55 840 -131 076 -75 236
42 |Brtékelési killonbézet tartaléka 43 613 -188 742 -232 355
43 |ElGz6 évek eredménye -3 204 -29 302 -26 098
44 |Usleti év eredménye -26 098 -29 573 -3 475
45 | F. Céltartalékok 0 0 0
46 | G. Kotelezettségek 936 416 892 176 -44 240
47 |L Hosszu lejarata kotelezettségek 674 042 593 333 -80 709
48 |IL Rovid lejarant kotelezetrségek 262 374 298 843 36 469
49 |11 Kilfoldi pénzértékre s2016 kitelencttségek értckelési kiilsnbozete 0 0 0
50 |H. Passzividébeli elhatirolisok 6 242 500 -5 742
51 FORRASOK OSSZESEN 1584 972| 1556 061] -28 911
Eredménykimutatas
adatok elt-ban
Tétel- Viltozds
, A tétel megnevezése 2020 2021 abszolit
szam ériékben
b
1. |BErtékesités netté arbevétele 50 956 90 624 39 668
IL.__|Egyéb bevételek 1249 22 -1227
ITI. |Eladott druk beszerzési értéke 0 0 0
IV. [Miikodési koltségek 63 310 63 603 293
V. |Egyéb raforditasok 301 27 355 27 054
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 5 1260 1255
VII. |Pénziigyi miiveletek raforditasai 14 697 30 521 15 824
VIII. |Fizetett, fizetendd hozamok 0 0 0
IX. |Targyévi eredmény (I+II-III-IV-V+VI-VII-VIII) -26 098 -29 573 -3 475
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8. Vagyoni és pénziigyi helyzet értékelése

adatok e Ft-ban

Mutatd megnevezés Szamitds maodja Erték Arany 2021.12.31.
Tékestruktura (1.) SalLoKs o538 385 42,63%
forrasok 1556 061
Tékestruktara (I1.) LD = 57,37%
forrasok 1556061
Likvidités o O 54t 52,02%
rovid lejdratd kelezettség 298 843
.‘-\./agypnara_n’}fqls B en-et:lmieny -29573 -4,46%
jovedelmezdség sajat téke 663 385
_I_B.evetetarar?r?s ered‘me ny -29573 -32,18%
jovedelmez@ség bevételek 91 906

9. Egyéb kiegészités

Felmértiik és értékeltiik a mérleg fordulonapjat kévetéen a jelen nyilatkozatunk kiadasanak
az id6pontjaig tartd idészakban bekovetkezett ukran-orosz katonai konfliktus és az év sordn
folyamatosan fennalld COVID-19 jarvanyugyi helyzet hatasat — figyelembe véve az ezzel
dsszefluggésben meghozott kormanyzati és egyéb intézkedéseket — is, a Tarsasag pénzigyi- és
vagyoni helyzetére, valamint jovébeni mikodGképességére.
Kijelentjik, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatasok — tekintettel a kormdnyzati
intézkedésekre, illetve meglévé tartalékokra - nincsenek olyan jelentds vagy szamottevéen
negativ hatdssal a Tdrsasag rovid tavu (a mérleg forduldnapjat kévetd 12 hdnapot atfogd
id6szakra vonatkozd) pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkdzdk mérlegben bemutatott
értékelésére, valamint a Tarsasag ezen idGszakon beliili tizleti mikodésére, amely [ényegesen

s s ’ 3 sz

vagy lényegesen bizonytalannd tenné a Tdrsasdgnak a véllalkozas folytatdsdra
vonatkozd képességét, illetve annak a mérlegkészités idépontjaban valé megitélését
ugyanezen idGszak tekintetében.

Budapest, 2022. 05. 25.

(

ELBA Ingatlanfejleszté Ingathtetési Alap
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Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

1034 Budapest, Timar u. 20. V.

Eves iizleti jelentés

2021. december 31.
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1. Alapadatok

Az ELBA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2019.08.08-an keriilt nyilvantartasha
vételre a MNB éaltal, 1221-53 lajstromszamon. Az Alap miikodési formaja zartkérd, nyilt végii
ingatianalap.

Az Alapban két sorozat befektetési jegy ker(ilt lejegyzésre.

Az Alap 2019.08.08-an két befektetbvel jott létre, altaluk lejegyezésre kerlilt az Alap
nyilvantartasha vételéhez szitkséges minimum jegyzett téke. 2021. december 31-én az Alap
jegyzett t6kéjének névértéke: 837 670 649 Ft.

Az Alap kezelGje a Capstone Befektetési Alapkezels Zrt., a letétkezeld és forgalmazod az ERSTE
BANK HUNGARY Zrt., a bejelentett ingatlanértékbecsl6 az EURO-IMMO EXPERT
Ingatlanértékel8 és Szolgaltaté Korlatolt Felel@sségli Téarsasag, a konyvvizsgilé a HKH
Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tandcsadé Kft.

2. Alap befektetési politikaja

Az Alap részesedést szerez ingatlanfejlesztést, ingatlaniizemeltetést, ingatlanforgalmazést,
ingatlanhasznositast végz6 ingatlantarsasagban.

Az Alap els8dleges célja a tékendvekedés, amely alapvetfen fejlesztendd kereskedelmi jellegd
ingatlanokba val6 befektetéssel valdsul meg. Az értékndvekedést ezen ingatlanok esetében a
kedvezé arazas, az értéknoveld feldjitdsi munkdlatok, a jovSbeni hasznositas, a varhatd
ingatlanpiaci fejlédési trendek és a piaci aremelkedés biztosithatja.

Az Alap mérsékelt befektetési kockazatot jelenté ingatlanokba is befektet, amelyek meglévd

bérlGi__portféliojuknak koszénhetben _hosszu_ __tavon__stabil _Uzemeltetési _eredményt
biztositanak, hozamtermeld képességiik kedvezd.

3. Piacelemazés

A 2021. évben a GDP volumene 7,1% -kal ndvekedett az elGz8 évhez viszonyitva, és 2,1% -kal
hévilt a pandémia elStti 2019. évi adathoz képest.

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

Az inflacié az év soran folyamatosan emelkedve 2021 decemberében mar 7,4% volt, ami éves

FETLT F_WLY

szinten72-Y%-etjelent:

A monetéris politika lényeges eleme lett az aremelkedés elleni kiizdelem. Az MNB 2021
decemberre méar 2,4 %-ra emelte a jegybanki alapkamatot, folyamatosan szélesitetie a
bankkézi kamatfolyosat.
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3.1  Befektetési alapok piaca?
A magyarorszagi befektetési alapok Gsszesitett nettd eszkdzértéke 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.

Befektetési Alapok Nett6 Eszkdzértéke
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m Nettd eszkdzérték == Befektetési alapok darabszdm

A befektetési eszk6z6k dallomanyvéltozasra haté tényez6k kozil a forint eurd arfolyam
alakuldsat, az inflacids kérnyezetet, illetve a magasabb kamatkdrnyezetet érdemes kiemelni.
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Tovabbra is a részvény és az ingatlanalap a két legnépszer(bb kategdria.

! Adatok forrdsa: MNB, https://staifs.mnb.hu/reports/powerbi/sta_ifs/BefAlapok HU?rs:embed=true)
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Befektetési alapok megoszlasa
_®0,23%

" 2,82%m 0,29%
" 7,42% o o'

= Részvény

= Ingatlan

= Vegyes

= Katvény

= Szarmaztatott
= Egyéb

= Pénzpiaci

= Garantdlt

Befektetési alapok megoszlasa (Mrd
= 30,41

Forint) i g

" 29419 —

= 773,84
= Ingatlan
= Vegyes
= Katvény
= Szarmaztatott |

» Egyéb

= Részvény

= Pénzpiaci

= Garantalt

N 4

Az alapok vagyon szerkezetében jelentGsebb elmozduldsok nem térténtek. Az
ingatlanalapoknal az egy évvel korabbihoz képest a likvid eszkdzok (szamlapénz, betétek)
értéke csokkent lathaté madon.
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Befektetési alapok eszkozkategédriai (Mrd Forint)
u 970,66

= Befektetési jegyek = 2151,86

» Derivativak (eszkoz oldal) = 1786,18

u Egyéb eszkozok -
= Hitelviszonyt megtestesitd " 40,92

értékpapirok
u észpénz és betét

= 1562,43

= Nem pénzligyi eszkdzék

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

Ingatlanalapok eszkozkategoriai (Mrd forint)

™ 837,70 = 553,77

. = 160,49
‘ « 257,48
' w 241,81
" 1786,18 " 2,31
= Készpénz és betét = Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok
s Részvények és egyéb részesedések = Befektetési jegyek
= Derivativak (eszkdz oldal) = Nem pénziigyi eszkdzok

u Egyéb eszkozok
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3.2 Kereskedelmi ingatlanok piaca?

A budapesti irodaallomany kihaszndaltsdga a 2020-as évhez (9,1%) hasonléan alakult. A
stagnalds egyrészt a keresleti oldal mérsékelt emelkedésének, masrészt a kinalati piac
,befagydsanak” a kovetkezménye.

Jelentdsen csokkent az atlagos bérlemény teriiletigény a hibrid vagy teljesen otthoni
munkavégzés tipusok dllanddésuldsa miatt. Sok bérl6 a meglévd terileteik részleges
visszaaddsaval probdlt erre reagalni. Mdasok a pandémia miatt elhalasztottdk vagy teljes
mértékben elvetették az iroda bévités, esetleg koltozés lehetGségét.

Az iroda Uresedési rata stagnaldsdhoz az is hozzajarult, hogy a 2021-es év soran minddssze
harom éplilet kerllt atadasra Budapesten, ez a 2020-ban 231 950 m2 bdviiléshez
elhanyagolhat6 hatassal jart a kinalati oldalon.

A 2021-ben kotott irodabérleti szerz6dések 43,5%-a ujratargyalas vagy szerzGdés megujitas
volt, ez a 2020-as évhez mértem 9 szazalékpontos novekedés volt.

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

A jovdre nézve fontos piaci trend az Uj épiiletek szempontjabdl a tényleges bérleti dij
alakuldasa. A bérbeaddk egyre nagyobb kedvezményeket kényszeriilnek adni a bérléknek.

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

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

inloantlazile
JETTTTCRCZTR,

Az alapanyag hiany az ipari piacra is hatdssal volt. A magasabb kivitelezési dijak és
alapanyagarak felfelé hajtottak a bérleti dijakat. Enhez még hozzajarult az Uj szabély, miszerint
minden 2021 januar 1. utan induld fejlesztéshez, minimum 25% megujuld energiaforrast kell
biztositania a fejlesztGknek.

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

BRF adatbazis
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Az atlagos bérletidij egy modern Budapest kérnyéki ipari ingatlan esetén 4,6-5,5 €/m2 kozott
mozgott. Az effektiv és a piaci bérletidijak kozott tovabbra is 5-10% kiilonbség van, f6ként a
10 évnél hosszabb bérleti szerzGdéseknél. A mar meglévé épiletek kérében az elvart bérleti
idészak 5 év, el6bérlet vagy gy nevezett ,build-to-suit” szerz6déseknél 5-7 vagy akar 10 év a
minimum. Utdbbi bérbeadd elvards a vidéki piacokon még inkabb dominans.

4. Az Alap tevékenysége, gazdalkodasa
4.1  2021. jelentésebb miik6dési eseményei

2021-ben az Alap tevékenységére negativ hatast nem gyakorolt a pandémias helyzet: 2020
tavaszan kitort COVID-19 virusjarvany altal elGidézett gazdasagi visszaesést kovetden, részben
kdszonheten a kiilonb6z6 gazdasagi élénkitésre iranyuld kormanyzati és jegybanki
intézkedéseknek, a recesszio nem mutatkozott tartdsnak.

Az Alap tevékenységénen az el§z8 idGszakhoz képest nem térténtek jelentds valtozasok. Az
Alap eszkozértékének donté hanyadat tovabbra is a Csémori Gti iroda és raktarhaz teszi ki,
ahol folyamatosan zajlottok ingatlanfeldjitasi munkalatok a tavalyi évben.

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

A december 31-i beszamoldban kimutatatott sajat t6ke adatai alapjan a nettd eszkozérték:
837 670 649 Forint. Az egy jegyre jutd nettd eszkozérték: "A" sorozat (HU0000723028):
0.803846 Ft, "B" sorozat (HU0000723036): 0.803846 Ft.

Az Alap nettd eszkozértékének historikus alakuldsat a lenti grafikon mutatja be

ELBA NEE alakuldsa 2021
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ELBA "A" sorozat arfolyam alakulasa 2021
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4.3 Az Alap f6 koltségei
Az Alap koltségeinek alakuldsat a Kiegészité melléklet tartalmazza.
4.4  Varhato fejlédések

Nincs tervbe véve az eszkézportfolio atalakitasa.
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45 A mérleg forduldnapja utan bekdvetkezett Iényeges események

2022. februdr 24-én Oroszorszag haborut inditott Ukrajna ellen. Az Alapkezeld megvizsgélta
és gy értékelte, hogy a haborus konfliktus kézvetleniil nem érinti az Alapot, annak m(ikddését
nem befolydsolja kedvezétlenlil, vatamint a 2021. évi beszamoldra sincs negativ hatésa.

Mindazonadltal hosszi tavon szamoini kell az instabil geopolitikai helyzet fennmaradésaval, a
pénzligyi és tékepiacok piacok volatilitdsaval. Ezen tényez8k hatdsa jelenleg még nem
prognosztizalhatao.

A forint gyenglilés és bankkozi kamatok novekedése miatt az Alapkezel§ aprilisban az Alap
beruhazasi hitelét forint alapurdl eurd alapira kenvertalta.

4.6 A visszavasdrolt sajit részvények, sajat (izletrészek megszerzésére vonatkozé
adatok

2021. évben nem tértént sajat befektetési jegy visszavasarlas.

4.7 Kockazatkezelés

Az Alap befektetési politikajanak meghatarozasakor kiemelt hangsuly esett a konzervativ
befektetési ddntések meghozatalara. A 2014. évi XVI. térvény és a 78/2014 (lIl.14) szdmdi
kormanyrendelet alapjan meghatérozottak szerint eljdrva és a bels§ szabalyzatainak

megfeleld befektetési dontéseket hoz és monitoralja tevékenységével kapcsolatos kockazati
kérdéseket. Az Alap kezelését végzé Alapkezelé rendelkezik rendszeresen feliilvizsgalt
kockazatkezelési szabalyzattal.

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

Alap milkadését kibocsatdsokkal fedezi a projekt kezdeti id@szaka alatt. Az Alap részletes
pénzligyi-finanszirozasi helyzetképét a Kiegészité melléklet tartalmazza.

—— & 9—Pénziigyi instrumentomuk-hasznositasa
Az Alap szabad pénziigyi eszkozeit bankbetétben tartotta. Az Alap vagyoni és jovedelmezdségi
helyzetét a Kiegészitd melléklet részletezi,

4.10 Kutatas-fejlesztés

Az Alap nem folytat K+F tevékenységet.

Lajstromszdm: 1221-53 Addszdm: 19166380-2-41



4.11 Kornyezetvédelem
Az Alap nem rendelkezik kdrnyezetvédelmi és fenntarthatdsagi tervvel, szdmdra 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 Befektetési Alapkezels
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