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Tisztelt Uraim!

Ezt a teljességi nyilatkozatot az Ondk altal lefolytatandd, a Imola Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési
Alap (tovabbiakban: ,,az Alap™) szadmara készitendd, a 2021. december 31-ével végzddd pénziigyi évre
vonatkozoé éves beszamold (tovabbiakban ,,pénziigyi kimutatasok™), a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardok kovetelményei szerinti konyvvizsgilatival kapcsolatban adjuk. A kdnyvvizsgélat
kényvvizsgildi vélemény kiadasdval zarul, amely tartalmazza, hogy a pénziigyi kimutatdsok a
valésagnak megfeleléen titkrozik-e az Alap pénziigyi helyzetét és tevékenységének eredményét a 2000
é¢v C. Szamviteli térvénynek és a vonatkozé kormanyrendeleteknek (tovdbbiakban: ,,beszamoldsi
keretelvek™) megfelelben.

Az Alap vezetésének a felelossége
Elismerjik, hogy a mi feleldsséglink

a. a valos tényeket titkrozo pénziigyi kimutatasok, a beszamolasi keretelveknek megfeleléen
torténd elkészitése
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b. a csaldsok és hibdk megelézésére, illetve feltirdsira szolglé olyan belsd szamviteli- és
kontroll rendszerek kialakitasa, bevezetése ¢és fenntartisa, amelyek biztositjak a lényeges
hibaté] mentes pénziigyi kimutatdsok elkészitését

c. megadni minden informéaciét, amelyek relevinsak a pénziigyi kimutatdsok elkészitése
szempontjabdl, illetve minden hozzaférést az informacidk megszerzésének érdekében

Teljesitettiik a kozottiink fennallé, pénziigyi kimutatdsok kdnyvvizsgalatira vonatkozd szerzddésben
meghatarozott feltételeket s kitelezettségeket.
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masunk és meggybz&désiink szerint megerdsitjiik a kovetkezdket:

informéciok birtokban a egjobb tudo

Pénziigyi kimutatasok

1. Kijelentjik, hogy a pénziigyi kimutatdsok a beszamolasi keretelvek eldirdsai szerint késziilt,
enoek megfelelden megbizhaté és valds képet adnak az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelmi
helyzetérdl, valamint mlkddésének eredményérbl, minden lényeges informacié bemutatisra
keriilt. Ezen kijelentésiinket a pénziigyi kimutatasok aléirasdval is megerdsitjiik.

2. Kijelentjiik, hogy a vezetés olyan belsd kontrollok kialakitasardl és mikddtetésérdl gondoskodik,
amely biztositja, hogy minden lényeges tranzakciét megfeleld médon jegyezzenek be az Alap
pénziigyi kimutatasai alapjat képezd szamviteli feljegyzések kozé, és amely bar nem teljes
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mértékben, de megfelelden nydjt biziositékot a torvénytelenségek, szabalytalansdgok és hibik
ellen.

. Meggybzédésiink, hogy a pénziigyi kimutatisok &sszeallitdsa sordn alkalmazott véllalkozas

folytatasanak elve helytalld, mert nem azonositottunk olyan eseményeket vagy feltételeket,
amelyek egylittesen, vagy Ondlléan jelentds kockazatot hordoznanak, vagy bizonytalansagot
jelentenének a vallalkozds folytatdsara tekintettel. Ezen meggydzbdésinket a mérleg
fordulénapjatdl szamitott 12 honap id6tartamig fenntartjuk.

A szamviteli becslések szamitasa soran az figyelembe vett jelentds feliételezéseket ésszertinek
tartjuk €s ezeket kévetkezetesen alkalmaztuk.

Minden olyan, a pénziigyi kimutatdsok fordulénapjit kovetd esemény moddositisra, vagy
kozzétételre kertilt, amelyre a beszamolasi keretelvek médositast vagy kozzétételt frnak ¢l6.

A pénziigyi kimutatdsok részét képezd kiegészitd mellékletben lefrtakon kiviil nincsenek olyan
mérlegziras utani események, amelyek moddositasokat vagy kiemelést tennének sziikségessé a
pénziigyi kimutatisokban. Megerbsitjiik, hogy szakmai terveink, értékeléseink tartalmuk és
formajuk szerint azonosak a pénziigyi kimutatasokban rogzitettekkel.

A pénzigyi kimutatasok részét képezo kiegészitd mellékletben, illetve részét nem képezd lizleti
jelentésben szerepl6 szamviteli informécié megfelel a pénziigyi kimutatasokban foglaltaknak.

Eszkozok és kitelezetiségek

1. A kovetkezbket megfeleld moédon konyveltik le, és amennyiben szikséges, megfeleld mddon
tiintettlk fel a pénziigyi kimutatasok részét képezé kiegészitd mellékletében:

a. A kapcsolt felekkel lefolytatott tranzakeitk és azok egyenlegei,

b. Ertékesitési és beszerzési kitelezettségekbdl szarmazé veszteségek,

c. Megallapodasok el6zbleg eladott eszkdzok visszavasarlasardl,

d. Biztositékként bejegyzett eszkozok, .

e. Pénzintézettel kotott megallapodasok, beleértve a pénzeszkizok egyenlegével kapcesolatos
korlatozasokat, a hitelkeretet €s hasonlé megallapodasokat.

2. Nincsenek olyan terveink vagy szandékaink, amelyek megvalioztatndk a pénziigyi
kimutatasokban feltiintetett eszkozok és kitelezettségek konyv szerinti értékét, besorolasat.

3. A kovetelések a feltiintetett adosokkal szembeni jogos igényeket tlikrozik, és nem tartalmaznak
2021. december 3l-e utdn széllitandé javakért vagy azutdan nyujtott szolgaltatisért jard
osszegeket. Megfelel tartalékot képeztink a behajthatatlan Osszegekre, visszarukra és
engedményekre stb., amelyek a 2021. december 31-i allapot szerint fennalld kovetelések
behajtasival kapcsolatban eléfordulhatnak.

4. Minden tébblet-, illetve elfekvd készletet azonositottunk, s nincsenck olyan készletek, amelyek
nyilvantartott értcke meghaladja a mérlegkészitéskor ismert piaci értéket.

5. Az eszkdzok mérlegfordulénapi értékelése a relevans beszdmoldsi keretelveknek megfelelSen

megidriént. Minden sziikséges tartalékot, céltartalékot, értékvesztést, értékleirast megképeztiink,
illetve elszamoltunk, és ezekkel kapcsolatban minden informéciot atadtunk.
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6. A szoftverként nyilvantartott sajat eléallitasi programrendszer valds bekeriilési értéken van
nyilvantartva és megitélésiink, illetve piaci informaciénk szerint a nyilvantartisi értéke nem
magasabb, mint a valés piaci értéke.

7. Az Alapnak kielégitd jogcime van az Osszes eszkdzére, s az Alap eszkOzein nincsenek sem
zalogjogok, sem pedig egyéb terhek.

8. Lekonyveltiik, illetve feltiintettitk az Osszes tényleges és feltételes kitelezettséget, valamint az
altalunk harmadik félnek nyjtott garancidkat, s ezeket szerepeltettik a pénziigyi kimutatasok
részét képezd kiegészitd mellékletében.

9. Pénzeszkodz és befektetési eszkdz szdmlainkkal kapcesolatban nincsenek formélis kompenzacios
egyenleg megallapodasaink. A kiegészitd mellékletben felsoroltakon kiviil nincsenek egyéb hitel
megallapod4saink.

10. A sajat részvény/lizletrész visszavasarlasi opcidkat ¢és megallapodasokat, az opcidkra,
szavatossagokra, atvaltasokra és egyéb célokra tartalékolt részvénycket/iizletrészeket megfelelden
tlintettiik fel a pénziigyi kimutatasokban.

11. Nincsen t§zsdén kiviili hatéridos iigyletekbdl adddd nyitott pozicionk 2021. december 31-én.

12. A szamviteli szabalyrendszerrel kapcsolatban rdgzitjiik, hogy a jelent0s és ényeges mindsitések
meghatirozasa sajat dontésiink, a konyvvizsgalat megbizdsa a piaci értékek teljes korének
meghatarozésira nem terjedt ki. A véllalkozds amortizdcidés politikdjat kialakitottuk, a
maradvanyérték szdmitas elveit, az értékelési visszairasok kezelését a szamviteli elvekkel a

gyakorlatban megvaldsitottuk. A szdmviteli szabédlyozas naprakészségének biztositisa a mi
feladatunk:

Csalas, hamisitis és hibak

1. Legjobb tudomasunk szerint a vezetdség vagy a belsd ellendrzési rendszerben fontosabb pozicidt
betslto alkalmazottak, valamint olyan személyek, akinek tevékenysége a pénziigyi kimutatisokra
kihatdssal lehet, nem kovettek el szabalytalansagot vagy térvényszegést, illetve nem tértént olyan
szabdlytalansdg vagy tOtvényszegés, amely jelentds kihatdssal lenne az Alap pénziigyi
kimutatdsaira.
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pénziigyi kimutatdsok esetleg csalasbél eredd lényeges hibét tartalmaznak.

3. Megerbsitjiik, hogy adatfeldolgozési rendszerlink rendszertechnikailag zart, a belsé ellenbrzési
rendszer altal feltart problémdkat, hibakat maradéktalanul kijavitottuk és helyesbitettiik, az ¢
kiviili fel nem dolgozott tételeket kiilon bizonylatoltuk és rendelkezésre bocsatotiuk.

4. Nem meriiltek fel olyan elézé idOszakot érintd jelentds hibak, amiket a beszdmoldsi
keretelveknek megfeleléen, killon (harmadik) oszlopban kellene bemutatni és nem szerepelnek
jelen pénziigyi kimutatasokban.

5. Megerdsitjik, hogy a konyvvizsgalat altal feltart és koézolt valamennyi modositandé hibat,
eltérést, hianyossdgot megfelelben kijavitottunk, igy a pénziigyi kimutatasokban nincsenek nem
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6.

modositott hibak. A hibdk javitasaval egyetértiink és a helyesbitések Gsszegszerli és szdmviteli
pontossagadrt, valamint addzési szempontbdl vald kezeléséért, mint sajat magunk 4altal megadott
adatokeért felel6sséget vallalunk.

A pénziigyi kimutatisok nem tartalmaznak lényeges hibakat, és kihagyasoktdl mentesek. A nem
helyesbitett hibds allitdsok hatdsai sem Gnmagukban, sem Osszességitkben nem lényegesek a
pénziigyi kimutatasok egésze szempontjabdl.

Torvényi €s jogszabalyi eldirasok betartasa

1.

Az Alap minden szempontbol betartotta azokat a szerzOdéses megallapodasokat, amelyek
lényeges kihatdssal lehetnek a pénziigyi kimutatdsokra. Nem kaptunk olyan értesitést, amelyben a
feltigyeleti szervek pénziigyekkel kapesolatos elbirdsainak megsértésérdl informaltak volna
benniinket.

. Tudomassal birunk arrdl, hogy a hatilyos magyar jogszabélyok szerint az adShatésagnak jogaban

all az Alap fokonyvének és egyéb nyilvantartdsainak ellenSrzésére. A 2000. évi C. Szamviteli
Torvény eldirdsai szerint az Alap pénziigyi kimutatdsaira vonatkozdé konyvvizsgalat
eredményeként adott hitelesitd zaradék nem jelenti azt, hogy azt az adéhatdsag minden korrekeid
nélkill elfogadja vagy mentes minden hibatol. Kijelentjik, hogy kizardlag az Alap, illetve az
altala kijelolt személy felelés minden egyes, az addhatdsagok felé torténd bevallas,
adatszolgaltatds benyljtasiért és azok tartalmaért. Tudomasul vessziik, hogy a nem megfelels
adattartalommal benydjtott bevallas ahhoz vezethet, hogy az Addhatdsg és az Alap szdmviteli

elszamolasai eltérést mutathatnals.

. Tudomadssal birunk arrdl, hogy a helyi énkormanyzat adohattsiga ellen6rzése soran a pénziigyi

kimutatasok besorolasatdl fiiggetleniil allapithatja meg az egyes addk Gsszegét, illetve alapjat,
ezért a helyl Onkormanyzatok felé fizetendd add megallapitisa tekintetében a konyvvizsgald
feleldsségének kizérasat elfogadjuk.

Valamennyi, a mérleg fordulonapjan fenndllé addkitelezettségre, ha sziltkséges volt, megfeleld
mértékll tartalékot képeztiink, beledrtve az eldz6 évekkel kapcsolatosan a mérlegkészitésig
ismertté valt ilyen kotelezettségeket is.
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gazdasagilag megalapozottak. Kijelentésiinket alatdmasztandd rendelkeziink az el6irdsoknak
megfelels transzferdr dokumentacioval.

. Nem sértettiik meg a toérvényeket, sem a rendelkezéseket tigy, hogy annak hatisaval kapcsolatban

meg kellene fontolni azok pénziigyi kimutatdsokban torténd szerepeltetését, vagy amelyek alapul
szolgilnanak az esetleges veszteség lekdnyvelésére. Feliigyeleti szervek vagy kormanyzati
képviselok részérdl nem tajékoztattak benniinket olyan vizsgéilatokrdl, ilietve feltételezésekrdl,
amelyek a térvények vagy rendelkezések megsértésével, a jelentések hianyossagaival, vagy
egyéb tgyekkel kapesolatosan, amelyeknek jelentds kihatasa volna a pénziigyi kimutatasokra.
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A rendelkezésre bocsatott informacio

1. Teljeskdriien és hianytalanul, a valésagnak megfelelden, a vizsgélt évre vonatkozd valamennyi
tranzakciot, ligyletet, gazdasdgi eseményt feldolgozva, a vagyoni, pénziigyi, jovedelmezbségi
helyzetre hatast gyakorld tovabbi informdcidkat kiilon is értelmezve rendelkezésiikre
bocsatottunk minden olyan dokumentumot, amelyet a kényvvizsgdld kért, illetve a kéréstdl
fiiggetlenill, amelyek megitéléstink szerint relevansak a pénziigyi kimutatisok elkészitése és
bemutatasa szempontjabdl. A figyelembe vett gazdasagi események esetében a ,,valodisdg elve”
maradéktalanul  érvényesiil. Tobbek kozitt biztositottuk az aldbbiakra vonatkozé
dokumentumokat:

tulajdonosi és menedzsment dontések, tulajdonosi egyezségek, viszonyok,

. atargyév egyedi, rendkiviili eseményei,

egyedi szerzbdéses megallapodasok kivetelések és kitelezettségek érvényesitésekor,

. az lizleti és az azon kiviili események, tigyletek elkiilonitése,

korldtozasok és kotittségek, jogosultsagok és elénytk a pénzligyi jelentésben,

piaci informaciok, értékvesztések, a vallalkozas tovabbvitelével kapcsolatos tervek,

. mérlegben nem szerepld kotelezettségek, jogosulisdgok, peres, vitas, kétes Ugyek,

. a vélt, vagy elkivetett csaldssal kapcsolatos informacidkat, tekintet nélkiil az informécid
forrasara

Poa s oap o

2. Kiilén rendelkezésiikre bocsatottuk azokat az informaciokat:

amelyeket relevansnak tekintettiink a beszdmold elkészitése szempontjabdl,
amelyeket kértek téliink,

amelyeket a tArgyévben, de nem a targyévre vonatkozoan érvényesitettiink,
amelyeket a targyév utan, a kényvvizsgilati munka keretében helyesbitettiinls,

o0 oe

amelyek-a-szamvitelen kiviiliek;-de-a-vagyoni;-pénziigyi, jovedelmezdségi-helyzetre hatast —————
gyakorolnak,

amelyek a jogok és kitelezettségek vallalasdnak éven beliili magyarizatara, éven tali hatisok
gyakorldsara lényeges és meghatarozd szerepet tdltenek be.

h

Rendelkezésre bocsatottunk minden olyan dokumentumot, amely a peres &és nemperes
eljarasokhoz kapcesolodnak.
Korlatlan hozzaférést biztositottunk minden, a gazdagagi egységnél dolgozd személyhez.

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

grvenyesitiettk termmének:

4. Megerdsitjiik, hogy meghatdroztuk a beszdmolasi keretelvek alapjin a kapcsolt véllalkozdsok
korét és errdl a kdrrdl minden rendelkezésiinkre allé informéciot megadtunk. Feltérképeztiink
minden kapcsolt véllalkozasokkal folytatott tranzakeidt, és czeket a tranzakciokat illetve a
tranzakciokbol fakadd egyenlegeket a pénziigyi kimutatisokban bemutattuk a beszamoldsi
keretelvekkel tsszhangban.

Egyéb

1. Tisztdban vagyunk a 2017. évi LIIL a pénzmosas és a nemzetkdzi terrorizmus finanszirozasanak
megeldzésérdl szdldé  torvény  elSirdsaival, annak szabalyait, értelmezését ismerjiik. A
rendelkezéstikre bocsatott bizonylatok és azok mogdttes gazdasagi tartalmdban, valamint a
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vallalkozas mikddésében nincsenck olyan iigyletek, amelyek biintetendd cselekmény
elkovetésébol szarmazd dolgok (ideértve a vagyoni jogosultsigot megtestesitd okiratot,
dematerializalt értékpapirt is) eredetét leplezik. Rogzitjiik tovabba, hogy gazdalkodasunkban nem
jelentek meg, illetve a tevékenység gyakorlasa soran felhasznalasra nem keriiltek olyan dolgok,
amelyek biintetendd cselekmény elkovetésébol szarmaznak.

2. Tisztaban vagyunk az Europai 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 dramlasardl, valamint a 95/46/EK rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl
(altalanos adatvédelmi rendelet, a tovabbiakban: GDPR), valamint az informacios dnrendelkezési
jogrdl és az informacioszabadsagrol szold 2011. évi CXIL térvénynek (a tovabbiakban: Infotv.)
az elOirasaival, annak szabalyait ¢s értelmezését ismerjiik. Kijelentjiik, hogy megfeleld
eljarasrenddel és azt leird belsd szabalyozdkkal rendelkeziink a fenti jogszabalyi eldirasok

betartasara és ezen eljarasrendet mindenben betartjuk.

3. Megerdsitjiik, hogy felmértiik és értékeltiitk a mérleg fordulonapjat kiovetéen a jelen
nyilatkozatunk kiaddsanak az idépontjdig tarté idészakban bekovetkezett 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 miikidoképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl tdjékoztattuk
Onoket, és ahol relevinsnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentés hatdsok

megfelelden bemutatdsra keriiljenek a pénziigyi kimutatdasokban.
Kijelentjiik, hogy elozéekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdasok — tekintettel a kormanyzati

intézkedésekre, illetve meglévo tartalékokra - nincsenek olyan jelentos vagy szdmottevien
negativ hatdssal az Alap rovid tavii (a mérleg fordulonapjat kovetd 12 honapot dtfogo idészakra
vonatkozo) pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkozok mérlegben bemutatott értékelésére,
valamint az Alap ezen iddszakon beliili iizleti miikodésére, amely lényegesen befolyasolna, vagy
lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vdllalkozds folytatasdra vonatkozo képességet,
illetve annak a mérlegkészités idépontiaban valo megitélését ugyanezen idoszak tekintetében.
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EGYEZOSEGI NYILATKOZAT

Alulirott, mint a Imola Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap szamviteli rendjéért felelos vezetdje
nyilatkozom, hogy a Szamvitelrdl szold 2000 évi C. tv. 46. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfeleloen
az Alap gondoskodott a nyilvantartasok és a valds helyzet egyeztetésérol.

Ezt a nyilatkozatot a kdnyvvizsgalat soran végzett szrdprobaszerii ellenorzések kiegészitéseként a
konyvvizsgalo felszolitasara tettem.

Budapest, 2022. 05.25.
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MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-78

ESZKOZOK (AKTIVAK)

Addszam: 19314820-2-41
Imola Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

Sor-  |A tétel megnevezése 2020 El6z6 év(ek) 2021
szam maodositasai

a b

1 A. Befektetett eszkdzok 0 0

2 I. TARGYI ESZKOZOK 0 0

3 Ingatlanok o]

4 Ingatlanok értékelési killonbdzete 0

5 Gépek, berendezések, felszerelések 0

6 Gépek, berendezések, felszerelések értékelési killonbozete 0

7 Beruhazasok 0

18 Beruhdzédsokra adott elélegek 0

9 Il. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK

10 Hosszu lejaratu bankbetétek 0

11 Tartds részesedés 0

12 Tartos részesedés értékelési killbnbozete 0

13 Tartdsan adott kéleson kapcesolt vallalkozdsban 0

14 B. Forgoeszkdzok 497 055
15  |Il. KESZLETEK 0

16 Ingatlankészletek 0

17 Ingatlankészletek értékelési kilonbozete 0

18 (Il KOVETELESEK . 54
19 Kovetelések 54

20 Kovetelések értékvesztése 0

21 Kulfoldi pénzértékre sz6l6 kdvetelések értékelési kiilonbozete 0

22 Forintkovetelések értékelési kilénbdzete 0

23 |IIl.LERTEKPAPIROK

24 |[Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0

25  |[Ertékpapirok értékelési kiildnbozete 0

26 kamatokbdl, osztalékbdl 0

27 egyéb 0

28  |IV. PENZESZKOZOK 97 001
29 Pénzeszkozok 497 001
30 Valuta, devizabetét értékelési killonbodzete 0

31 C. AktividGbeli elhatdrolasok

32 Aktiv idGbeli elhatarolasok 0

33 Aktiv id6beli elhataroldsok értékvesztése (-) 0

34 D. Szdrmaztatott Ugyletek értékelési kiilonbozete

35  [ESzKOZOK OSSZESEN i 0 497 055

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.

Lajstromszam: 1221-78
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MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-78 Addszam: 19314820-2-41
Imola Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

FORRASOK (PASSZIVAK)

Sor- El6z6
szam A tétel megnevezése 2020 év(ek) 2021
modositasai

a b

36 [E. Sajat téke 0 492 253

37 |I. Indulétéke 500 000

38 [Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 500 000

39 |Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) 0

40 |Il. T6kevdltozas (t6kendvekmény) -7 747

41 |Kibocsatott és visszavasarolt befektetési jegyek 0
értékkiilonbdzete

42 [Ertékelési kiilonbozet tartaléka 0

43 [ElGzE évek eredménye 0

44  |Uzleti év eredménye -7 747

45  [F. Céltartalékok 0

46 |G. Kotelezettségek 3 597

47 |l Hosszu lejaratu kotelezettségek ' : ' ) 0

48  |Il. Rovid lejaratu kotelezettségek 8 597

49  |lll. Kilfoldi pénzértékre sz616 kdtelezettségek értékelési 0
kilonbozete

|50 |H. Passzividébeli elhatéroldsok 1205

51 [FORRASOK OSSZESEN 0 497 055

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25. i

képviseld
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EREDMENYKIMUTATAS

MNB Lajstromszam: 1221-78 Addszam: 19314820-2-41
Imola Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

adatok eFt-ban

Tétel-|A tétel megnevezése 2020 El6z8 év(ek) (2021
szam modositasai

a b

L Ertékesités nettd arbevétele 0

Il. Egyéb bevételek 0

ll.  [Eladott aruk beszerzési értéke 0

IV. |Mikodési koltségek 7 582
V. Egyéb raforditasok 68
VI.  |Pénzigyi miveletek bevételei 0

VIl.  |Pénziigyi miveletek raforditasai 97
\VIIl. |Fizetett, fizetendé hozamok 0

IX. [Targyévi eredmény (I+1-11-IV-V+VI-VII-VIII) 0 -7 747

Keltezés: Budapest, 2022. 05. 25.

képviseld
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KIEGESZITO MELLEKLET

2021. december 31.
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1. Az Imola Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap rovid
bemutatdsa

Az Alap neve

Imola Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Az Alap tipusa, fajtaja

Az Alap Magyarorszagon befektetési jegyek kibocsatasa és azok zartkor(i forgalomba hozatala
atjan létrehozott nyiltvégl, ABA-ként harmaonizélt, lakossdgi és szakmai befektetéknek
forgalmazott ingatlanalap.

Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartasha vételtdl (2021.11.03.) hatdrozatlan ideig terjed.
Felligyeleti nyilvantartasha vétel

Az Alap az MNB H-KE-lI-655/2021. szam( hatdrozata alapjdn a nyilvantartdsba vételt

kdvetten 1221-78 lajstromszamon kezdte meg miikodését.
Az Alap befektetési jegyeinek induld jegyzési arfolyam a névérték 100 %-a volt.

Befektetési jegyek elballitasa

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

Az Alapkezelé
Capstone Befektetési Alapkezel6 Zartkorlien M(ikodd Részvénytarsasag

Cégjegyzékszam: 01-10-049079

Lajstromszam: 1221-78 Addszam: 19314820-2-41



A Letétkezeld

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

Az Alap kdnyvvizsgaldja

HKH Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tandcsado Korlatolt Felel§sségd Tarsasag
Székhely: 1132 Budapest Vaci at 34. 111.2.

Nyilvdntartasi szam: 001181

A kdénywvizsgdlatért személyében is felelds személy neve:

Horvath Janos

MKVK tagszam: 003436

Az Ingatlanértékeld

IDD Budapest Pénziigyi Tandcsado és Vagyonértékel§ Korlatolt Felel8sségll Tarsasag
Székhely: 1036 Budapest Lajos utca 78.

Cégjegyzékszam: 01-09-061462

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamoldt aldird személy

Kobulniczky Tamas vezérigazgato
Capstone Befektetési Alapkezel8 Zartkérlien M{kod8 Részvénytrsasig

Lakcime: 1025 Budapest Cseppk& utca 8.

A konywviteli szolgaltatdsok korébe tartozé feladatok ellatasaval megbizott
szervezet/személy

Arthur Bergmann Jogi-, Ado- és Pénziigyi Tanacsadé Korlatolt Felel6sség( Tarsasag
Székhely: 1092 Budapest Ferenc korut 44.fszt.6.

01-09-676659

Sporeth Ménika

Lakcim: 2091 Etyek Sz8l&skert utca 39.
PM regisztracids szam: 160930

A beszamold nyilvinossaga/kozzététele
A szdmviteli beszdmolé és az ahhoz kapcsolédd kiegészité informaciok, jelentések a

jogszabalyok altal el&irt nyilvanossagon til az Alapkezel§ székhelyén is megtekintheték. A
székhely cime: 1034 Budapest Timdr utca 20. V.em.

Lajstromszam: 1221-78 Addszdm: 19314820-2-41



2. A szamviteli politika f6 vonasai

A kdnyvvezetés és a beszamolasi kotelezettség

Az Alap szamviteli rendszerét a 2000. évi C. tv. (Szamviteli torvény), valamint a 215/2000.
Kormanyrendelet elirasai alapjan alakitottuk ki. Az Alap konyveit, nyilvantartédsait a kett8s

g

konyvviteli rendszerre vonatkozd elGirdsok szerint vezetjik. A kényvek vezetése magyar

forintban tdrténik, a beszamoléban az adatok eltéré jeldlés hidnydban ezer forintban kerllnek
feltlntetésre.

Az Alap iizleti éve megegyezik a naptari évvel.
A mérleg forduldnapja: 2021. december 31.
A mérlegkészités id6pontja: 2022. januar 31.

Ertékelési modszerek

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

Even tuli lejératra lekotott betét: a mérlegben a befektetett eszkozok kdzétt, bekeriilési
értéken kerll kimutatasra.

Kévetelések: bekeriilési értéken, illetve annak értékvesztéssel cstkkentett, visszairassal novelt
osszegében kerlilnek kimutatésra.

Ertékpapirok; a mérleg fordulénapjan érvényes piaci értéken keriilnek a mérlegbe, kilon
soron feltlintetve ezen eszkdzdk beszerzési értékét és az értékelési killonbézet dsszegét. Az

s

modszert alkalmazzuk.

PénzeszkdzOk: latra sz616 betétben vagy éven bellili lejératra lekotdtt betétben tartott likvid
eszkdzok értékét mutatjuk ki, a banki szamlakivonatokkal egyez§ értékben.

Aktiv id6beli elhatdroldsok: bekeriilési értéken, illetve a szamviteli térvény szerinti mindsitése
alapjan elszamolt értékvesztéssel cstkkentett, visszairdssal névelt dsszegében keriilnek
kimutatasra.

Kotelezettségek: kdnyv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

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

Beszamold valasztott formaja és tipusa

Az Imola Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap a targyid&szakra éves beszdmoldt készit.
Az eredmény megallapitasanak valasztott modja: Osszkoltség eljaras.

Az Alap a mérleget A véltozatban allitotta 6ssze.

A magyar szamviteli szabalyok szerint jelen szdmviteli beszdmolé csak magyar nyelven keriilt
Osszeallitasra.

Lajstromszam: 1221-78 Adédszam: 19314820-2-41



3. Mérleghez kapcsoladé kiegészitések

ESZKOZOK
Befektetett eszkozok

Az Alap 2021. december 31-én nem rendelkezett befektetett eszkozdkkel.
Forgo eszkozék

Készletek

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

Kdveteléselk
eFi
AFA kovetelés 54
Osszesen 54
Pénzeszkdzdk
e Ft
| Erste Bank elszdmolasi betétszamia 497.001
Aktiv idébeli elhatirolasok
Fordulonapon az alap nem tart nyilvan aktiv id6beli elhataroldsokat.
FORRASOK
Sajat téke
eft:
Tékeelem Nyitds Ndvekedés Csdlkenés Zdrds
L loduldtéike - 500000 500,000
Kibocsdtott befektetési jegyek névértéke - 500 000 500 600
Visszavdsdrolt befektetési jegyek névértéke - -
Il. T6kevdltozas (tékendvekmény) - - 7747 - - 7747
Kibocsdtott és visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbidz - -
Ertékelés kiilénbbzet tartaléka - -
El§z8 évek eredménye - -
Uzleti év eredménye - - 7747 - 7747
|sajat téke | - 492 253 - | asmas3 |

A mérlegfordulénapon a kibocsatott befektetési jegyek darahszama 500.000.000 db voit.

Lajstromszam: 1221-78 Addszdm: 19314820-2-41



A mérlegben jegyzett, de be nem fizetett t8ke, lekdtott tartalék, értékhelyeshités nem
szerepel.

Céltartalékok
Az alap a targyidGszakban nem képzett céltartalékot.
Kotelezetiségek
A mérlegben olyan kételezettség, amelynek futamideje tébb mint 6t év, nem szerepel.

Rovid lejarata kitelezettségek

e Ft
Szallitd 3.529
NAYV kiilbnads, MNB feliigyeleti dij 68
Osszesen 3.597

Passziv id6beli elhatarolasok

A passziv id6beli elhatdroldsok kozott targyidOszakot terheld kiltségek szerepelnek, 1100 e Ft
kényvvizsgalati, 100 e Ft zarlati dij és 5 e Ft bank koltség, 6sszesen 1.204 e Ft 6sszegben.

Lajstromszam: 1221-78 Adbszdm: 19314820-2-41



4. Eredménykimutatashoz kapcsolodé kiegészitések

Az Alap targyévi eredménye 7.747 e Ft veszteség.

Bevételek

- Az Alapnak a targyévben bevétele nem volt.

A targyévben kivételes nagysagi vagy eldfordulasu bevételek nem voltak.

Koltségek és raforditasok

Az Alap m(kodési koltségei a kdvetkezéképpen alakultak.

N b e b e AR S e e

- e Ft :

Megnevezés

Osszeg

Bank koltség

8

Egyéb szolgéltatas

165

Letétkezelési dij

200

Szamviteli, kdnyvvizsgaldi dijak

1400

Alapkezel&i dij

5809

Osszesen

7582

Az egyéb riforditdsokat MNB felligyeleti dij és kiilonado tették ki osszesen 68 e Ft dsszegben.

Peénziigyi m(iveletek raforditasa 97 e Ft vaolt.

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

A targyid@szakban kutatds és kisérleti fejlesztési koltség nem keriilt elszamolésra.

Lajstromszam: 1221-78
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5. Portfolio jelentés

A netto eszkdzériék a forduldnapon 2021. december 31-én a szamviteli tGrvény alapjan kerilt
meghatarozasra.

. adatokFtban S R
B 32021 december 31. ) Kﬂ_ o
Egy jegyre jutd NEE: .. 09eas0s;
Darabszdm: 500 000000 . )
T
" , ; Osszeg / .
I. , KOTELEZETTSEGEK ; Erték %
Hiteldllomany Hitelezd i Futamidd a 0,00%
/2. | |Egyéh kiitelezetiségek ! 3 597 556 74,92%
1. |Alapkezeldi dij miatt 3074999
_____ 2, |Letétkeze!di dij miatt 200000
. |Ingatianértékeld dija miait
4, |K8zzétételi ktg. miatt :
_i5. [Kéltségkent elszamolt egyéb tétel miatt ! 322557
'6. |[Egyéb - nem kdltség alap - kitelezetiség 0
I/3. . |Céltartalékok 0 0,00%
. |Passziv idébeli elhatdroldsok % 1204583 25,08%
Kételezettségek bsszesen 4802139 100,00%
Osszeg /
Il——|EszKOZEK Forgalmi— %
érték
KI Folyoszamla, készpénz EUR 497 0601 325 99,99%
11, [pénztdr “
. |Bankszamla 497 001325
Bankszdmla 1. . 497 0601 325
Bankszamla 2. Q0
- Egyéb kbvetelés ; ; 54000 0,01%
| |Lekdtdtt bankbetétek Banlk . Futamidd 0 0,00%
1 |Max. 3hé lekotésd (8sszes) :
2,13 hdnapndl hosszabb lekotés(i (Gsszes)
_ |Ertékpapirok :
Ingationok Tipus/cim Hrsz. :Beszerzési ar [1] 0,00%
i |Tdrgyieszkdzdk |
_'1.[Ingatlanok :
2 |Epités alatt 416 ingatlanok
1/ 6 | Akiiv idébeli elhatdroldsok 0 0,00%
‘ Eszkozok dsszesen 497 055 325 100,00%

Lajstromszam: 1221-78
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6. Cash Flow kimutatas

2021, december 31, Cash Flowkimutatds

! Tetel megnevezese

. szamolt amortlzacm e
Eiszamolt ertekvesztes es \nsszaﬁras

0

0

1205

0

0

(Befolytbérletidjak 0
Ertekpaplr beszerzese 0
Ertekpaplrok eladasa, bevaltasa o]
__w Kapott hozamok e G 0
Penzugvl mﬁveletekbul szarmazé penzeszkuz—valtozas (F|nanszirozas| cash flow, 20-26. sorok) A 500000
ktetési jegy kibocsétds e 500 000
tetési jegy kibocsatas sorén kapottapport 8]
Befektetes;jegyylsszavasarlasa 0
[¢]

[+]

26. Hitel, illetve kalesén utan flzetett kamatok - 0
497 001
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7. Elemzések

Mérleg

ESZKOZOK (AKTIVAK)
adatok elt-ban

Sor- Viltozds
) A tétel megnevezése 2020 2021 abszoliit
szam TR

a b

1 |A. Befektetett eszkdzik 0 0 0
2|1 TARGYI ESZKOZOK 0 0 0
3 |Ingatlanok 0 0 0
4 |Ingatlanok értékelési killonbézete 0 0 0
5 |Gépck, betendezések, felszerelésck 0 0 0
6 | Gépek, betendexzések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
7 |Beruhazasok 0 0 0
8 |Beruhazisokra adott eldlegek 0 0 0
9 | I BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10 |Hosszu lejarati bankbetétek 0 0 0
11 |Tartds részesedés 0 0 0
12 |Tartos részesedés értékelési kitlonbozete 0 0 0
13 |Tartésan adott kélesoén kapesolt vallalkozasban 0 0 0
14 |B. Forgoeszkozok 0 497 055 497 055
15 | L KESZLETEK 0 0 0
16 |Ingatlankészletck 0 0 0
17 |[Ingatlankészletek értékelést kiillonbozete 0 0 0
18 | I KOVETELESEK 0 54 54
19 |Kévetelésck 0 54 54
20 |Kovetelések értékvesztése 0 0 0
21 [Kiilfsldi pénzértékre szdlod kdverelések értckelési kiilonbozete 0 0 0
22 |Forintkévetelésck értékelési kitlonbozete i . 1 : . 0 0
23 |ILERTEKPAPIROK 0 0 0
24 |Brtékpapirok értékelési kilonbozete 0 0 0
25 |Brtékpapirok értékelési killonbézete 0 0 0
26 kamatokbol, osztalékbdl 0 0 0
27 cayéb 0 0 0
28 |[IV. PENZESZKOZOK 0 497 001 497 001
29 |Pénzeszkozok 0 497 001 497 001
30 |Valuta, devizabetét értékelési kiillonbozete 0 0 0
31 |C. Aktividdbeli elhatiarolisok 0 0 0
32 |Aktiv idébeli elhatarolisok 0 0 0
33 |Aktiv id6beli clhatirolisok értékvesztése (-) 0) 0 0
34— D Szirmaztmowciipylerek érickelési kiitsnbbzere Lij 0 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 0 497 055 497 055
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FORRASOK (PASSZIVAK)
adatok elft-ban

;:; A tétel megnevezése 2020 2021 Véluz:klh::ulm
a b
36 | E. Sajat t6ke 0 492 253 492 253
37 |L Indulétdke 0 500 000 500 000
38 |Kibocsétott befcktetési jeayek névértéke 0 500 000 500 000
39 |Visszavasarolt befektetési jegyck névértéke () 0 0 0
40 |II. Tékeviltozas (t6kendvekmény) 0 -7 747 -7 747
41 |Kibocsitott és visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete 0) 0 0
42 |Brtékelési killonbdzet tartaléka 0] 0 0
43 |El&s6 évek eredménye 0 0 0
44 |Uzleti év eredménye 0 -7 747 -7 747
45 | F. Céltartalékok 0 0 0
46 | G. Kotelezettségek 0 3 597 3 597
47 _|I. Hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0 0
48 [II. Rovid lejarati kotelezettségek 0 3 597 3597
49 |11 Kilfoldi pénzértékre sz016 kitelezettséack értékelési kiilldnbovete 0 0 0
50 |H. Passzividébeli elhatirolisok 0 1205 1205
51 FORRASOK OSSZESEN 0 497 055 497 055
Eredménykimutatas

adatok eFt-ban

Tétel- i i Viltozis

, A tétel megnevezése 2020 2021 abszolit

Szam értékben

a b

L |Ertékesités newt6 drbevétele 0 0 0
II. |Egyéb bevételek 0 0 0
III. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
IV. |Miikodési koltségek - B i 1 0 — 7582 — 7582
V. |Egyéb raforditisok 0 68 68
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0 0
VIIL. |Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 97 97
VIIL. |Fizetett, fizetendd hozamok 0 0 0
IX. [Targyévi credmény (I+II-I1I-IV-V+VI-VII-VIII) 0 -7 747 -7 747

Lajstromszam: 1221-78 Addszam: 19314820-2-41



8. Vagyoni és pénziigyi helyzet értékelése

adatok e Ft-ban

Mutaté megnevezés Szamitas modja Erték Ardny 2021.12.31.
T6kestruktura (1.) sajat'toke 2253 99,03%
forrasok 497 055
Tékestruktara (I1.) [aepen fOrrs 4502 0,97%
forrasok 497 055
Likviditas ___forgeesakyzol 497058 13818,60%
rovid lejaratli kdelezettség 3597
Vagyonaranyos eredmény -7 747
e e -1,57%
jovedelmezdség sajat téke 492 253
Bevételaranyos eredmény -7747 i
jovedelmezdség bevételek 0

9. Egyéb kiegészités

Felmértik és értékeltiik a mérleg forduldnapjat kovetden a jelen nyilatkozatunk kiadasanak
az idGpontjaig tarto iddszakban bekdvetkezett ukran-orosz katonai konfliktus és az év soran
folyamatosan fenndllé COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatasat — figyelembe véve az ezzel
osszefliggésben meghozott kormanyzati és egyéb intézkedéseket —is, a Tarsasag pénzigyi-
és vagyoni helyzetére, valamint jovébeni mlikod6képességére.
Kijelentjiik, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatasok — tekintettel a kormanyzati
intézkedésekre, illetve meglévé tartalékokra - nincsenek olyan jelent&s vagy szamottevéen
negativ hatassal a Tarsasdg rovid tavu (a mérleg forduldnapjat kévetd 12 honapot atfogo
iddszakra vonatkozd) pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az eszk6zok mérleghen bemutatott
értékelésére, valamint a Tarsasag ezen iddszakon beliili Gzleti miikodésére, amely
lényegesen befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalanna tenné a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatasara vonatkozo képességét, illetve annak a mérlegkészités idépontjaban valé

megitélését ugyanezen idGszak tekintetében.

Budapest, 2022.05.25.

Imola Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
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1. Alapadatok

Az Imola Ingatlanfejlesztd és Ingatlanbefektetési Alap {(kordbbi nevén Roseville Ingatlanfejleszts és
Ingatlanbefektetédsi Alap, a tovabbiakban: Alap) 2021.11.03-an keriilt nyilvantartasha vételre a MNB
altal, 1221-78 lajstromszdmon. Az Alap m(ikédési forméja zartkard, nyilt végl ingatlanalap.

Az Alapban egy sorozat befektetési jegy keriilt lejegyzésre.

Az Alap 2021.11.03-an egy befektetdvel jott Iétre, altala lejegyezésre keriilt az Alap nyilvantartasbha
vételéhez sziikséges minimum jegyzett téke. 2021, december 31-én az Alap jegyzett tGkéjének
névertéke: 492 358 637 Ft.

Az Alap kezeléje a Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt., a letétkezeld és forgalmazd az ERSTE BANK
HUNGARY Zrt., a bejelentett ingatlanértékbecsl6 a lJones Lang laSalle Ingatlanforgalmazd,
Szaktanacsadd és Szolgdltaté Korldtolt FelelSsségli Tarsasag, a kényvvizsgdlé a HKH Consulting
Szamviteli és Gazdasdgi Tanacsadd Kft.

2. Alap befektetési politikaja

Az Alap elsBdleges célja volt megalakuldskor, hogy a Budapest, belteriilet, 14730/1 hrsz alatti,
természetben a Budapest, Hll. keriilet, Bécsi Ut 68-84. szam alatt talalhaté ingatlanon fejlesszen egy
megkozelitdleg 25 000 m2 nagysdgu irodahazat és ezt kdveiben lizemeltesse vagy értékesitse.

A Fejlesztés megvaldsitasanak elsGdlegességét szem elftt tartva az Alap a pénzeszkdzeibdl
els8dlegesen a fenti telket megvasarlasat és a fejlesztését tervezte

Az Alapkezeld torekszik arra, hogy az Alap forrasait a lehetd legteljesebb mértékben ingatlanokba
fektesse.

A-befektetéseinek-foldrajzi-célpiacaBudapest,valamint-annak-agglomerdcidja:

Az Alapkezel§ elsddlegesen tSkendvekedési tipust ingatlanokba fektet be. Az Alap mérsékelt
befektetési kockdzatot jelentd ingatlanokba is befektet, amelyek meglévd bérldi portfélidjuknak
kdszénhet8en hossz( tavon stabil (izemeltetési eredményt biztositanak, hozamtermeld képességiik
kedvezd.

3. Piacelemzés

A 2021. évben a GDP volumene 7,1% -kal ndvekedett az el828 évhez viszonyitva, és 2,1% -kal béviilt a
pandémia elétti 2019. évi adathoz képest.

AZ eﬁlf()lﬁﬁi itermeles I3,3%-|<a| novekedett a 2020, evhez VISZOI’I\/IEVE, mig az ep|t0|parl Termelo arak
a 2021. évben 11,4%-kal voltak magasabbak.

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

A monetdris politika lényeges eleme lett az aremelkedés elleni kiizdelem. Az MNB 2021 decemberre
mar 2,4 %-ra emelte a jegybanki alapkamatot, folyamatosan szélesitette a bankkdzi kamatfolyosaét.
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3.1 Befektetési alapok piaca®
A magyarorszagi befektetési alapok osszesitett nettd eszkdzértéke 8217 Mrd forintrdl 10 429 Mrd
forintra duzzadt december végére, amely mintegy 27 %-os allomanynovekedést és 7 %-kal tobb kezelt
alapot jelent az egy évvel korabbinal.

Befektetési Alapok Nettd Eszkdzértéke
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! Adatok forrasa: MNB, https://staifs.mnb.hu/reports/powerbi/sta_ifs/BefAlapok HU?rs:embed=true)
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Tovabbra is a részvény és az ingatlanalap a két legnépszeriibb kategdria.

Befektetési alapok megoszlasa
" 0,23%

" 2,82%W 0,29% "
" 7,42% Lo
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= Ingatlan
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= Egyéb

® Pénzpiaci

= Garantalt
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Befektetési alapok eszkozkategoriai (Mrd Forint)
= 970,66

u Befektetési jegyek = 2151,86

= Derivativak {eszkdz oldal) v 178618

= Egyéb eszkozok

= Hitelviszonyt megtestesitd " 40,92

értékpapirok = 1562,43
u Készpénz és betét
= Nem pénziigyi eszkdzok
u Részvények és egyéb részesedések » 2 886,39
= 2017,05
Ingatlanalapok eszkézkategériai (Mrd forint)
~ RerI0 = 553,77
) = 160,49
‘ = 257,48
' " 241,81
= 1786,18 = 2,31
= Készpénz és betét = Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok
= Részvényelk és egyéb részesedések « Befektetési jegyek
= Derivativak (eszkoz oldal) = Nem pénziigyi eszkazdk

= Egyéh eszk6zok
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3.2 Kereskedelmi ingatlanok piaca®

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

Jelentsen csokkent az atlagos bérlemény teriiletigény a hibrid vagy teljesen otthoni munkavégzés
tipusok allanddsulasa miatt. Sok bérl6 a meglévd teriileteik részleges visszaadasaval probalt erre
reagalni. Masok a pandémia miatt elhalasztottak vagy teljes mértékben elvetették az iroda bdvités,
esetleg koltozés lehetGségét.

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

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

Bérleti dijak szempontjabdl nem tértént valtozas az irodapiacon 2020-hoz képest. Az atlagos bérleti
dijak is stagnalnak, igy 2021 -ben az ,A” kategoridas budapesti irodak bérleti dija 15,5€/nm, a ,B”
kategérianal pedig 12€/nm. A legnépszer(ibb lokécidkban mint a Vaci irodafolyosé 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 4j épiletek szempontjabdl a tényleges bérleti dij alakuldsa. A
bérbeaddk egyre nagyobb kedvezményeket kényszeriilnek adni a bérléknek. Természetessé valt a 5-
10 hénap 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 koncentralddik: nagyjabol 80%-a a magyar
ipari ingatlan allomanynak. A Budapest és kornyékén talalhatd ipari-logisztikai teriiletek
kihasznalatlansagiratdja 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 meglévé kisebb, néhany
ezer négyzetméteres, magas mindségu raktarak irant jelentkezik.

Az alapanyag hiany az ipari piacra is hatassal volt. A magasabb kivitelezési dijak és alapanyagdrak
felfelé hajtottak a bérleti dijakat. Enhez még hozzajarult az Uj szabaly, miszerint minden 2021 januar 1.
utdn induld fejlesztéshez, minimum 25% megujuld energiaforrast kell biztositania a fejlesztéknek.

Az atlagos bérletidij egy modern Budapest kornyéki ipari ingatlan esetén 4,6-5,5 €/m2 kdzétt mozgott.
Az effektiv és a piaci bérletidijak ko6zott tovabbra is 5-10% kiilénbség van, féként a 10 évnél hosszabb
bérleti szerz6déseknél. A mar meglévd épiiletek kérében az elvart bérleti id6szak 5 év, elébérlet vagy
lgy nevezett ,build-to-suit” szerz6déseknél 5-7 vagy akar 10 év a minimum. Utdbbi bérbeadd elvéaras
a vidéki piacokon még inkdbb dominans.

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

BRF adatbazis
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4. Az Alap tevékenysége, gazddlkodasa
4.1 2021. jelentdsebb miikédési eseményei

Az Alap a feliigyeleti engedélyét november elején kapta meg, a tavalyi évben érdemi befektetési
ddntésre nem kerdlt sor.

2021-ben az Alap tevékenységére negativ hatast nem gyakorolt a pandémias helyzet: 2020 tavaszan
kitort COVID-19 virusjdrvany altal elidézett gazdasdgi visszaesést kbvetben, részben kdszénhetben a
kilonb6z6 gazdasagi élénkitésre iranyuld kormanyzati és jegybanki intézkedéseknek, a recesszié nem
mutatkozott tartosnak.

4.2 Az Alap teljesitménye

A december 31-i beszamoldban kimutatatott sajat téke adatai alapjan a nettd eszkozérték: 492 358
637 Ft. Az egy jegyre jutd nettd eszkozérték: 0.984717 Ft.

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

Roseville-Imola nettd eszkozerték
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Az Alap a tavalyi évben hozamot nem fizetett a befektetSknek.
4.3 Az Alap 6 koliségel
Az Alap koliségeinek alakulasat a Kiegészité melléklet tartalmazza.
4.4 Varhato fejlodések
Ingatlanfejlesztési beruhdzassal sajat j irodahaz felépitése.
4.5 A mérleg forduldnapja utan bekdvetkezett lényeges események

lanuarban az elsédleges forgalomba hozatalban részt vevS szakmai befektetd, aki az Alap
névhasznalatdt addig lehetvé tette, értékesitette tulajdoni részesedését, emiatt az Alap elnevezését

Ty

2022. februdr 24-én Qroszorszag habordt inditott Ukrajna ellen. Az Alapkezeld megvizsgalta és Ggy
értékelte, hogy a haborls konfliktus kdzvetlenll nem érinti- az Alapot, annak miikédését nem
befolyasolja kedveztleniil, valamint a 2021. évi beszamoldra sincs negativ hatdsa.

Mindazonaltal hossza tavon szamolni kell az instabil geopolitikai helyzet fennmaradasdval, a pénziigyi
és t6kepiacok piacok volatilitdsdval. Ezen tényezdk hatdsa jelenleg még nem prognosztizélhata.

4.6 A visszavasarolt sajat részvények, sajat izletrészek megszerzésére vonatkozé adatok
2021. évben nem tortént befektetési jegy visszavaltas.

4.7 Kockazatkezelés

Az Alap befektetési politikajanak meghatarozasakor kiemelt hangslly esett a konzervativ befekietési

dontések meghozatalara: A2014évi XVI-térvény ésa 78/2014 (I 14) szdmd kormdnyrendelet alapjan
meghatdrozottak szerint eljdrva és a belsd szabalyzatainak megfelel6 befektetési déntéseket hoz és
monitoralja tevékenységével kapcsolatos kockazati kérdéseket. Az Alap kezelését végzé Alapkezeld
rendelkezik rendszeresen fellilvizsgalt kockazatkezelési szabalyzattal.

4.8  Ar-, hitel, kamat-, likviditds- és cash-flow kockdzat

Alap mikéddését kibocsatésokkal fedezi a projekt kezdeti idGszaka alatt. Az Alap részletes pénziigyi-
finanszirozdsi helyzetképét a Kiegészitd melléklet tartalmazza.

4.9 ° Pénziigyi instrumentumok hasznositasa

Az Alap szabad pénziigyi eszkdzeit bankbetétben tartotta. Az Alap vagyoni és jovedelmezlségi
helyzetét a Kiegészitd melléklet részletezi.

410 Kutatds-fejlesztés

Az Alap nem folytat K+F tevékenységet.
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4.11 Kérnyezetvédelem
Az Alap nem rendelkezik kbrnyezetvédelmi és fenntarthatdsagi tervvel, szamara ez nem kotelezd, de
tevékenysége soran a gyakorlatban hangsulyt kap a kornyezettudatossag.

4,12  Foglalkoztataspolitika

Az Alap nem foglalkoztat munkavéllaldkat.

Budapest, 2022. 05.25.
CAPSTONE Befektdtés
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