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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az IMOLA Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap tula jdonosai részére!

Vélemény

Elvégeztitk az IMOLA Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (,.a Befektetési Alap™) 2022. évi éves beszamoldjanak
konyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2022. december 31 fordulénapra készitett mérleghél — melyben az eszkozok
és forrdsok egyezd végosszege 299.207 E Ft, az tzleti év (targyévi) eredménye -10.832 E Ft (veszteség) -, és az
ugyanezen idéponttal végzéds tizleti évre vonatkozd eredménykimutatisbol, valamint a szamviteli politika Jelentds
elemeinek osszefoglalasat is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleménytink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhato és valés képet ad a Befektetési Alap 2022. december 31-
én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérsl, valamint az ezen 1dSponttal végz6dé tizleti évre vonatkozo jovedelmi
helyzetérél a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrsl sz6lo 2000, évi C. torvénnyel ésszhangban (a tovabbiakban:

HSzamviteli torvény™).

A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal osszhangban és a kény vvizsgalatra vonatkozo
— Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében
fenndllo felelésségimk bévebb leirasat jelentésink .4 konywvizsgdld éves beszdmols konywizsgdlatdért vald
Jeleldssége™ szakasza tartalmazza,

Fuggetlenek vagyunk a Befektetési Alaptol, illetve annak Alapkezel6jétél a vonatkozo, Magyarorszdgon hatalyos
Jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,, Akonyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a
fegyelmi eljarasrél sz616 szabalyzata™-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testitlete altal kiadott , Nemzetkozi etikai kodex kamara tag konyvvizsgdloknak (a
nemzetkozi fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint,
¢s megfelelink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai eléirasoknak s,

Meggyozodésink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgdlati bizonyiték elegendé és megfelels alapot nyujt
véleményiinkhaz.

Egyéb informaciék: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az IMOLA Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2022. évi uzleti jelentésebd! allnak.
A Capstone Befektetési Alapkezelé ZRt. vezetése (a »» Vezetés™) felelés az izleti jelentésnek a szamviteli torvény,
illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eléirasaival Osszhangban torténé elkészitéséért. A fuggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoléra adott véleménytink nem vonatkozik az

zleti jelentésre.

Az éves beszdmolo altalunk végzett konyvvizsgélataval kapesolatban a mi felelosségiink az tzleti jelentés
atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az ¢ves
beszdmolonak vagy a konyvvizsgélat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébkeént ugy timik-e, hogy az lényeges
hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok
lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas jellegérs! jelentést tenni,

A szdmviteli térvény alapjan a mi felelésségink tovabbé annak megitélése, hogy az tizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eldirasaival Osszhangban van-e, és err6l, valamint az iizleti
jelentés és az éves beszamolo osszhangjarel vélemény nyilvanitasa,

Véleményink szerint a Befektetési Alap 2022. évi uzleti jelentése minden lényeges vonatkozasban 6sszhangban
van a Befektetési Alap 2022. évi éves beszamolojaval és a szamviteli torveény vonatkozo eléirasaival. Mivel egyéb
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més jogszabily a Befektetési Alap szdmara nem ir elé tovibbi kovetelményeket az tizleti jelentésre, ezért e

tekintetben nem mondunk véleményt.

Az tzleti jelentésben mas jellegii Iényeges ellentmondas vagy Iényeges hibés allitas sem jutott a tudomasunkra,

igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleldssége az éves beszamoléért

Az Alapkezelé vezetése felelés a megbizhatod és valés képet adé éves beszamolo elkészitéséért a szamviteli
torvénnyel 6sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés szitkségesnek tart ahhoz, hogy
lehetévé valjon az akdr csaldsbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitastol mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Befektetési Alapnak a vallalkozis
folytatasdra valo képességét és az adott helyzetnek megfelelen kozzétegye a véllalkozas folytatasaval kapesolatos
informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozés folytatasanak elvén alapuld éves beszamold sszedllitasdért.
A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébél kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezé, korilmény

nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelosek a Befektetési Alap pénziigyi beszdmolasi folyamatanak

felugyeletéért.

A kinyvvizsgalo éves beszamolé kinyvvizsgalataért valé feleléssége

A konyvvizsgilat soran célunk kellé bizonyossdgot szerezni arrél, hogy az éves beszdamold egésze nem tartalmaz
akér csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményinket
tartalmazo fuggetlen konyvvizsgalon jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas fokd bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal ésszhangban elvégzett kényvvizsgalat
mindig feltirja az egyébkent létezé lényeges hibas allitast. A hibas dllitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és
lényegesnek mindsilnek, ha ésszerli lehet az a varakozds, hogy ezek Onmagukban vagy -egyilttesen
befolyasolhatjék a felhasznilok adott éves beszédmol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardok szerinti konyvvizsgilat egésze sordn szakmai megitélést

alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjitk az éves beszamolé akar csalasbol, akar hibédbol eredé lényeges hibas 4llitasainak
a kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgélati
eljarasokat, valamint elegendé és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink
megalapozasahoz. A csaldsbol eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasdnak a kockézata nagyobb, mint a
hibdbol ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitdst, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felulirasat.

° Megismerjik a konyvvizsgdlat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgilati eljarasokat tervezzink meg, amelyek az adott korilmények kozott megfeleléek, de nem
azért, hogy a Befektetési Alap belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljuk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés dltal készitett
szamviteli becslések és kapesolodo kozzétételek ésszerliségét.
o Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén

alapulo éves beszamolo osszeallitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy
fennill-e lényeges bizonytalansig olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel a Befektetési Alap vallalkozas folytatasara valé képességét illetden. Amennyiben azt
a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fuggetlen kényvvizsgaloi jelentésinkben
fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1évé kapesolodo kézzétételekre, vagy ha a kozzétételek
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e tekintetben nem megfeleléek, mindsitenink kell véleményinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen
konyvvizsgiloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgilati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
esemenyek vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Befektetési Alap nem tudja a véllalkozast
(tevékenységét) folytatni.

. Ertékeljﬂk az éves beszdmolo atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értekeljiik azt is, hogy az éves beszamoléban teljesil-e az alapul
szolgdlé ugyletek és események valés bemutatésa.

o Az irényitassal megbizott személyek tudomésara hozzuk - egyeb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és titemezését, a konyvvizsgalat Jelentés megéllapitasait, beleértve a Befektetési Alap éltal alkalmazott
belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran ltalunk azonositott Jelentds hidnyosségait is, ha voltak ilyenek.

\ /
H KH Horvath Janos

(Cfonlm51ur][ltii1nugr I i, kamarai tag l[(ﬁlmyvvﬁzsgél!é
Reg. sz.: 001181 regr. sz.: 003436

Budapest, 2023. majus 26.
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A VEZETOSEG TELJESSEGI NYILATKOZATA
Budapest, 2023. 05.26.

HKH Consulting Kft.
1132 Budapest,
Véci ut 34.

Tisztelt Uraim!

Ezt a teljességi nyilatkozatot az Onok 4ltal lefolytatandé, az IMOLA Ingatlanfejleszt6
Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban: ,,az Alap™) szaméra készitends, a 2022.
december 31-ével végzodé pénziigyi évre vonatkozé éves beszamold (tovabbiakban
~penziigyi  kimutatasok™), a Magyar Nemzeti Koényvvizsgélati  Standardok
kovetelményei szerinti kényvvizsgalataval kapcsolatban adjuk. A konyvvizsgalat
konyvvizsgaloi vélemény kiadasaval zarul, amely tartalmazza, hogy a pénziigyi
kimutatasok a valésagnak megfeleléen tiikrozik-e az Alap pénziigyi helyzetét és
tevékenységének eredményét a 2000 év C Szamviteli torvénynek é€s a vonatkozo
kormédnyrendeleteknek (tovabbiakban: , beszamolasi keretelvek™) megfelelGen.

Az Alap vezetésének a felelgssége

Elismerjiik, hogy a mi felel6sségiink

a. a valés tényeket tiikroz6 pénziigyi kimutatdsok, a beszamolasi
keretelveknek megfelelden torténd elkészitése

b. a csaldsok és hibak megelézésére, illetve feltérdséra szolgalo olyan belsé
szamviteli- és kontroll rendszerek kialakitasa, bevezetése &s fenntartasa,
amelyek biztositjak a lényeges hibatél mentes pénziigyi kimutatasok
elkészitését

¢. megadni minden informéciét, amelyek relevansak a pénziigyi kimutatasok
elkészitése szempontjabol, illetve minden hozzaférést az informaciok
megszerzésének érdekében

Teljesitettiik a kozottiink fennallo, penziigyi kimutatasok konyvvizsgalatara vonatkozé
szerzOdésben meghatarozott feltételeket és kitelezettségeket.

A megfeleld tajékozottsagunkhoz elvégeztiik a sziikséges informdacidk beszerzését és
ezen megismert informaciok birtokaban a legjobb tudomasunk és meggy6zédésiink
szerint megerdsitjiik a kvetkezoket:

Pénziigyi kimutatisok

1. Kijelentjiik, hogy a pénziigyi kimutatésok a beszamolasi keretelvek el6irasai
szerint késziilt, ennek megfeleléen megbizhaté és valos képet adnak az Alap
vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetérél, valamint miikodésének
credményérél, minden Iényeges informacié bemutatisra keriilt. Ezen
kijelentéstinket a pénziigyi kimutatasok alairdsaval is megerositjiik.
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Kijelentjiik, hogy a vezetés olyan belsé kontrollok kialakitasarol ¢és
miikodtetésérél gondoskodik, amely biztositja, hogy minden Iényeges
tranzakciot megfelelé modon jegyezzenek be az Alapi pénziigyi kimutatasok
alapjat képezo szamviteli feljegyzések kozé, és amely bar nem teljes mértékben,
de megfelelden nyujt biztositékot a torvénytelenségek, szabdlytalansagok és
hibak ellen.

Meggy6zddésiink, hogy a pénziigyi kimutatasok Osszeallitasa soran alkalmazott
vallalkozas folytatdsanak elve helytallé, mert nem azonositottunk olyan
eseményeket vagy feltételeket, amelyek egylittesen, vagy Onalléan jelentds
kockazatot hordoznanak, vagy bizonytalansidgot jelentenének a véllalkozés
folytatasara tekintettel. Ezen meggy6zodésiinket a mérleg fordulonapjatol
szamitott 12 honap iddtartamig fenntartjuk.

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

Minden olyan, a pénziigyi kimutatdsok forduldnapjat kovetd esemény
modositasra, vagy kozzétételre keriilt, amelyre a beszamolasi keretelvek
modositast vagy kozzétételt irnak elo.

A pénziigyi kimutatasok részét képez6 kiegészité mellékletben leirtakon kiviil
nincsenek olyan mérlegzards utani események, amelyek modositasokat vagy
kiemelést tennének sziikségessé a pénziigyi kimutatasokban. Megerdsitjik,
hogy szakmai terveink, értékeléseink tartalmuk és formdjuk szerint azonosak a
pénziigyi kimutatasokban rogzitettekkel.

A pénziigyi kimutatasok részét képez6 kiegészité mellékletben, illetve részét
nem képezo {lizleti jelentésben szerepld szamviteli informacio megfelel a
pénziigyi kimutatasokban foglaltaknak.

Eszkozok és kotelezettségek

1.

poop

A kovetkezbket megfelel6 modon kényveltiik le, és amennyiben sziikséges,
megfeleld modon tiintettiik fel a pénziigyi kimutatasok részét képez6 kiegészitd
mellékletében:

Ertékesitési és beszerzési kitelezettségekbdl szarmazo veszteségek,
Megallapodasok el6z6leg eladott eszkdzok visszavasarlasarol,

Biztositékként bejegyzett eszkozok,

Pénzintézettel kotott megallapodasok, beleértve a pénzeszkozok egyenlegével
kapcsolatos korlatozéasokat, a hitelkeretet €s hasonlé megéllapodasokat.

Nincsenek olyan terveink vagy szandékaink, amelyek megvaltoztatndk a
pénziigyi kimutatasokban feltlintetett eszkozok és kotelezettségek konyv

szerinti értékét, besorolasat.

A kovetelések a feltiintetett addsokkal szembeni jogos igényeket tiikrozik, és
nem tartalmaznak 2022. december 31-e utdn szallitandé javakért vagy azutan
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nyujtott szolgéltatdsért jaré osszegeket. Megfelelé tartalékot képeztiink a
behajthatatlan 6sszegekre, visszarukra és engedményekre stb., amelyek a 2022.
december 31-i 4llapot szerint fennalld kovetelések behajtasaval kapcsolatban

elofordulhatnak.

4. Minden tdbblet-, illetve elfekvé készletet azonositottunk, s nincsenek olyan
készletek, amelyek nyilvantartott értéke meghaladja a mérlegkészitéskor ismert
piaci értéket.

5. Az eszkozok mérlegforduldnapi  értékelése a relevans beszamoldsi
keretelveknek megfeleléen megtortént. Minden sziikséges tartalékot,
céltartalékot, értékvesztést, értékleirast megképeztiink, illetve elszdmoltunk, és
ezekkel kapcsolatban minden informéciét atadtunk.

6. Az Alapnak kielégité jogcime van az dsszes eszkozére, s az Alap eszkdzein
nincsenek sem zalogjogok, sem pedig egyéb terhek.

7. Lekonyveltiik, illetve feltiintettik az osszes tényleges és feltételes
kotelezettséget, valamint az altalunk harmadik félnek nyujtott garanciakat, s
ezeket szerepeltettiik a pénziigyi kimutatisok részét képezd kiegészits
mellékletében.

8. Pénzeszkoz és befektetési eszkoz szamldinkkal kapcsolatban nincsenek
formalis kompenzécids egyenleg megallapodésaink. A kiegészité mellékletben
felsoroltakon kiviil nincsenek egyéb hitel megallapodésaink.

9. Az opciokra, szavatossigokra, 4tvaltasokra és egyéb célokra tartalékolt
részvényeket/lizletrészeket megfeleléen  tiintettik  fel g pénziigyi
kimutatasokban.

10. Nincsen tézsdén kiviili hataridés tigyletekbdl adodoé nyitott pozicionk 2022.
december 31-¢n.

I1. A szamviteli szabalyrendszerrel kapcsolatban rogzitjiik, hogy a jelentds és
lényeges mindsitések meghatirozasa sajat dontéstink, a konyvvizsgélat
megbizdsa a piaci értékek teljes kirének meghatdrozasara nem terjedt ki. A
vallalkozds amortizicios politikajat kialakitottuk, a maradvanyérték szamitds
elveit, az értékelési visszairasok kezelését a szamviteli elvekkel a gyakorlatban
megvaldsitottuk. A szdmviteli szabalyozas naprakészségének biztositdsa a mi

feladatunk.
Csalas, hamisitas és hibak

1. Legjobb tudomasunk szerint az (Alapkezel6) vezetdségében vagy a belsd
ellendrzési rendszerben fontosabb poziciét betslts alkalmazottak, valamint
olyan személyek, akinek tevékenysége a pénziigyi kimutatisokra kihatassal
lehet, nem kévettek el szabadlytalansdgot vagy térvényszegést, illetve nem
tortént olyan szabalytalansdg vagy torvényszegés, amely jelentds kihatassal
lenne az Alapi pénziigyi kimutatésaira.
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. Nem készitettiink felmérést annak megéllapitasara, hogy mekkora a kockazata

annak, hogy a pénziigyi kimutatasok esetleg csalasbol eredd lényeges hibat
tartalmaznak.

Megerdsitjiik, hogy adatfeldolgozasi rendszeriink rendszertechnikailag zart, a
belsé ellenérzési rendszer altal feltart problémakat, hibakat maradéktalanul
kijavitottuk és helyesbitettiik, az e kiviili fel nem dolgozott tételeket kiilon
bizonylatoltuk és rendelkezésre bocsatottuk.

Nem mertiltek fel olyan el6z6 idészakot érintd jelentés hibak, amiket a
beszamoldsi keretelveknek megfeleléen, kiilon (harmadik) oszlopban kellene
bemutatni €s nem szerepelnek jelen pénziligyi kimutatasokban.

Megerdsitjiik, hogy a konyvvizsgalat altal feltart és ko6zélt valamennyi
modositando hibat, eltérést, hidnyossagot megfeleléen kijavitottunk, igy a
pénziigyi kimutatasokban nincsenek nem modositott hibak. A hibak javitasaval
egyetértlink és a helyesbitések Osszegszerii és szamviteli pontossagaért,
valamint addzasi szempontbdl vald kezeléséért, mint sajat magunk 4ltal
megadott adatokért felelosséget vallalunk.

. A pénziigyi kimutatasok nem tartalmaznak lényeges hibakat, ¢és kihagyasoktol

mentesek. A nem helyesbitett hibas allitasok hatasai sem Gnmagukban, sem
Osszességlikben nem Iényegesek a pénziigyi kimutatisok egésze szempontjabol.

Torvényi és jogszabalyi eloirasok betartasa

I

Az Alap minden szempontbol betartotta azokat a szerzodéses
megallapodasokat, amelyek lényeges kihatassal lehetnek a pénziigyi
kimutatasokra. Nem kaptunk olyan értesitést, amelyben a feliigyeleti szervek
pénziigyekkel kapcsolatos eldirasainak megsértésérél informaltak volna

benniinket.

Tudomassal birunk arrdél, hogy a hatdlyos magyar jogszabalyok szerint az
adohatosagnak jogaban all az Alap fokonyvének és egyéb nyilvantartasainak
ellendrzésére. A 2000. évi C. Szamviteli Toérvény elGirasai szerint az Alap
pénziigyi kimutatdsaira vonatkozé konyvvizsgalat eredményeként adott
hitelesité zaradék nem jelenti azt, hogy azt az adohatésag minden korrekcid
nélkil elfogadja vagy mentes minden hibatol. Kijelentjiik, hogy kizardlag az
Alap, illetve az éltala kijelslt személy felelés minden egyes, az adéhatosagok
felé¢ torténd bevallas, adatszolgéltatds benyUjtasaért és azok tartalméért.
Tudomasul vessziik, hogy a nem megfeleld adattartalommal benyjtott bevallas
ahhoz vezethet, hogy az Addhatosag és az Alap szamviteli elszamolasai eltérést

mutathatnak.

Valamennyi, a mérleg fordulénapjan fenndallé adokéotelezettségre, ha sziikséges
volt, megfelel6 mértéki tartalekot képeztiink, beleértve az elézé évekkel
kapcsolatosan a mérlegkészitésig ismertté valt ilyen kotelezettségeket is.

Nem sértettiik meg a torvényeket, sem a rendelkezéseket gy, hogy annak
hatdsaval kapcsolatban meg kellene fontolni azok pénziigyi kimutatasokban

A HKH Consulting Kft. részére



torténd  szerepeltetését, vagy amelyek alapul szolgalndnak az esetleges
veszteség lekonyvelésére, Feliigyeleti szervek vagy kormanyzati képviselék
részérél  nem  tajékoztattak benniinket olyan vizsgéalatokrol, illetve
feltételezésekrol, amelyek a torvények vagy rendelkezések megsértésével, a
Jelentések hianyossagaival, vagy egycb tgyekkel kapcsolatosan, amelyeknek
Jelentés kihatésa volna a pénziigyi kimutatdsokra.

A rendelkezésre bocsdtott informacio

1. Teljeskoriien és hianytalanul, a valosdgnak megfeleléen, a vizsgélt évre
vonatkozé valamennyi tranzakciot, ligyletet, gazdasagi eseményt feldolgozva, a
vagyoni, pénziigyi, Jovedelmez6ségi helyzetre hatdst gyakorlé tovabbi
informacidkat kiilén is értelmezve rendelkezésiikre bocsatottunk minden olyan
dokumentumot, amelyet a kényvvizsgalo kért, illetve a kérdstél] fiiggetleniil,
amelyek megitélésiink szerint relevansak a pénziigyi kimutatasok elkészitése és
bemutatasa szempontjabsl. A figyelembe vett gazdasagi események esetében a
»valodisag elve” maradéktalanul ¢rvényesiil. Tobbek kozott biztositottuk az
alabbiakra vonatkozé dokumentumokat:

a. tulajdonosi és menedzsment dontések, tulajdonosi egyezségek, viszonyok,

b. a tdrgyév egyedi, rendkiviili eseményei,

c. egyedi szerzGdéses megiéllapodasok kévetelések és kotelezettségek
érvényesitésekor,

d. az lizleti és az azon kiviilj esemenyek, iligyletek elkiilonitése,

e. korlatozasok és kotottségek, Jogosultsagok és elényék a pénziigyi

Jjelentésben,
f. piaci informéciok, crickvesztések, a vallalkozas tovabbvitelével kapcsolatos

tervek,

g. mérlegben nem szereplé kotelezettségek, Jogosultsagok, peres, vités, kétes
tugyek,

h. a vélt, vagy elkovetett csaldssal kapcsolatos informéciokat, tekintet nélkiil az
informaécié forrasara

2. Kiil6n rendelkezésiikre bocsatottuk azokat az informaciokat:

amelyeket relevansnak tekintettiink a beszamol¢ elkészitése szempontjabol,
amelyeket kértek téliink,

amelyeket a targyévben, de nem a targyévre vonatkozéan érvényesitettiink,

amelyeket a targyév utan, a kényvvizsgalati munka keretében
helyesbitettiink,

e. amelyek a szamvitelen kiviliek, de a vagyoni, pénziigyi, jévedelmezoségi

helyzetre hatast gyakorolnak,
f. amelyek a jogok és kotelezettségek véllalasanak éven beliili magyarézatara,

¢ven tdli hatésok gyakorlasara lényeges és meghatarozo szerepet toltenek be.

ao o

Rendelkezésre bocstottunk minden olyan dokumentumot, amely a peres és
nemperes eljérasokhoz kapcsolédnak.
Korlatlan hozzaférést biztositottunk minden, a gazdasagi egységnél dolgozd

személyhez.

A HKH Consulting Kft. részére



3. Nincsenek az Alappal szemben olyan nem érvényesitett igények, amelyek
véleménylink szerint érvényesithetok lennének.

Egyéb

1. Tisztaban vagyunk a 2017. évi LIII. a pénzmosas és a nemzetkdzi terrorizmus
finanszirozasanak megel6zésérél szolo torvény elbirasaival, annak szabalyait,
értelmezését ismerjiik. A rendelkezésiikre bocsétott bizonylatok és azok
mogottes gazdasagi tartalmaban, valamint a vallalkozds miikddésében
nincsenek olyan tigyletek, amelyek biintetendd cselekmény elkdvetésébol
szarmazo dolgok (ideértve a vagyoni jogosultsigot megtestesité okiratot,
dematerializalt értékpapirt is) eredetét leplezik. Roégzitjiik tovabbd, hogy
gazdalkod4sunkban nem jelentek meg, illetve a tevékenység gyakorldsa soran
felhasznéldsra nem keriiltek olyan dolgok, amelyek biintetend6 cselekmény
elkovetésébodl szarmaznak.

2. Tisztaban vagyunk az Eurdpai Parlament és a Tanacs (Eu) 2016/679
Rendeletének (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes
adatok kezelése tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok szabad
aramlasarol, valamint a 95/46/EK rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél
(altalanos adatvédelmi rendelet, a tovabbiakban: GDPR), valamint az
informacios onrendelkezési jogrol és az informécidszabadsdgrol sz616 2011. évi
CXII. torvénynek (a tovabbiakban: Infotv.) az el6irdsaival, annak szabalyait és
értelmezését ismerjiik. Kijelentjiik, hogy megfelel eljarasrenddel és azt leird
belsé szabalyozdkkal rendelkeziink a fenti jogszabalyi eldirdsok betartaséara és
ezen eljarasrendet mindenben betartjuk.

3. Meger6sitjiik, hogy felmértik és értékeltiik az ukran-orosz katonai konfliktus

hatasat — figyelembe véve az ezzel 6sszefliggésben meghozott kormanyzati és
egy€b intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére, valamint
jovobeni miikodoképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl
tajékoztattuk Onoket, és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az
esetleges jelentds hatdsok megfelelden bemutatasra keriiljenek a pénziigyi
kimutatasokban.
Kijelentjiik, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan
arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatasok nincsenek olyan
jelentés vagy szamottevOen negativ hatdssal az Alap révid tava (a mérleg
fordulénapjat kévetd 12 hénapot atfogd idGszakra vonatkozd) pénziigyi- és
likviditasi helyzetére, az eszkzok mérlegben bemutatott értékelésére, valamint
az Alap ezen idészakon belili iizleti mikodésére, amely lényegesen
befolyasolna, vagy Iényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozas
folytatasara vonatkozo képességét, illetve annak a mérlegkészités id6pontjaban
valé megitélését ugyanezen idGszak tekintetében.

A HKH Consulting Kft. részére



EGYEZOSEGI NYILATKOZAT

Alulirott, mint a Imola Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap szamviteli
rendjéért felelos vezetdje nyilatkozom, hogy a Szamvitelrél sz616 2000 évi C. tv. 46. §
(3) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen az Alap gondoskodott a nyilvantartasok és
a valos helyzet egyeztetésérol.

Ezt a nyilatkozatot a kényvvizsgalat soran végzett szurdprobaszerli ellendérzések
kiegészitéseként a konyvvizsgals felszolitasara tettem.

Budapest, 2023.05.26. [

A HKH Consulting Kft, részére



MERLEG

MNB Lajstromszdm: 1221-78

Imola Ingatlanfejleszts Ingatlanbefektetési Alap
2022. december 31.

ESZKOZOK (AKTIVAK)

Adészdam: 19314820-2-41

i‘;l A tétel megnevezése 2021 ig;i;g:;) 2022

a b

1 |A. Befektetett eszkdzok 0 0 296 000
2 | L TARGYI ESZKOZOK 0 0 296 000
3 [Ingatlanok 0 275 034
4 (Ingatlanok értékelési killonbozete 0 20 966
5 |Gépek, berendezések, felszerelések 0 0
6 |Gepek, berendezésck, felszerelésck értékelési kiilonbozete 0 0
7 Beruhazisok 0 0
8  |Beruhizisokra adott elGlegek 0 [t}
9 1L BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10 [Hosszi lejarati bankbetétek 0 0
11 [Tartds részesedés ] 0
12 |Tartos részesedés értékelési kiilonbozete 0 0
13 |Tartdsan adott kéleson kapesolt vallalkozdsban 0 0
14 |B. Forgéeszkézok 497 055 3 207
15 [ L KESZLETEK 0 0
16 |Ingadankészletek 0 0
17 [Ingatankészletek értékelési killonbézete 0 0
18 | [ KOVETELESEK 54 1017
19 |Kévetelések 54 1017
20 |Kévetelések értékvesztése ] ]
21 |Kiilfsldi pénzériékre szold kivetelések értékelési kiilonbozete 0 0
22 |Forintkévetelések értékelési killonbozete 0 [t}
23 |HMLERTEKPAPIROK 0 0
24 |Ereékpapirok érékelési kilonbozete 0 0
25 |Entékpapirok értékelési kilonbozete 0 0
26 kamatokbdl, osztalékbél 0 0
27 egvéb 0 0
28 |IV. PENZESZKOZOK 497 001 2190
29 |Pénzeszkbzik 497 001 2190
30 [Valuta, devizabetét értékelési killonbézete 0 1]
31 |C. Aktividébeli elhatirolisok 0 0
32 | Aktiv id6beli elhatiroldsok 0 ]
33 |AktividSbeli elhatirolisok értékvesztése (-) 0 0
34 |D. Szdrmaztatott ligyletek értékelési kiilsnbdzete 0 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 497 055 0 299 207

Keltezés: Budapest, 2023, majus 26.
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MERLEG

MNNB Lajstromszam: 1221-78

Addszam: 19314820-2-41

Imola Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

2022, december 31.

FORRASOK (PASSZIVAK)

S A tétel megnevezése 2021 [Bl6zSéviely)

szAm modositdsai
a b
36 | E. Sajét téke 492 253 0 292 388
37 |L Indulétéke 500 000 327 924
38 [Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 500 000 795 705
39 |Visszavisirolt befekretési jegyek névéreéke (-) 0 -467 781
40 (I Tékevaltozas (t6kendvekmény) -7 747 35 536
41 |Kibocsatott és visszavisirolt befektetési jegyek éreékkilonbozete 0 -37 923
42 |Ertékelési kilonbézet tartaléka 0 20 966
43 [El6z6 évek eredménye 0 7747
44 |Uzleti év eredménye T 747 -10 832
45 | F. Céltartalékok 0 0
46 | G. Kotelezettségek 3597 389
47 | Hosszu lejirana kételezettségek 0 0
48 (I Révid lejarati kotelezettségek 3597 389
49 |IIIL Kalfsldi pénzértékre sz6l6 kotelezettségek értékelést killonbodzete 0 0
50 |H. Passziv id&beli elhatiroldsok 1205 6430
51 FORRASOK OSSZESEN 497 055 0 299 207

Keltezés: Budapest, 2023. mdjus 26.
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MNB Lajstromszam: 1221-78

EREDMENYKIMUTATAS

Imola Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
2022, december 31.

Adészam: 19314820-2-41

adatok eFt-ban

Té,rel_ A tétel megnevezése 2021 El(’)"z()' :ét:(el.c) 2022
szdm modositasai
a b
I. |Ertékesités netté arbevétele 0 0
II. |Egyéb bevételek 0 0
II1. |Eladott druk beszerzési értéke 0 0
IV. |Miikédési koltségek 7 582 10 846
V. |Egyéb riforditisok 68 231
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 0 246
VII. |Pénziigyi miiveletek raforditdsai 97 1
VIII. |Fizetett, fizetend6 hozamok 0 0
IX. |Tirgyévi eredmény (I+II-III-IV-V+VI-VII-VIII) -7 747 0 -10 832

Keltezés: Budapest, 2023. mijus 26.




IMOLA Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19314820-2-41

KIEGESZITO MELLEKLET

2022. december 31.

Capstone Befektetési Alapkezels Zrt.



IMOLA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19314820-2-41

1. Az Imola Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap révid
bemutatasa

Az Alap neve
Imola Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap tipusa, fajtdja

Az Alap Magyarorszagon befektetési jegyek kibocsdtasa és azok zartkori forgalomba hozatala
utjan létrehozott nyiltvégl, ABA-ként harmonizélt, lakossagi és szakmai befektetéknek

forgalmazott ingatlanalap.

Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartdsba vételtdl (2021.11.03.) hatarozatlan ideig terjed.

Felligyeleti nyilvantartasba vétel

Az Alap az MNB H-KE-IlI-655/2021. szamu hatdrozata alapjan a nyilvantartasba vételt
kovetben 1221-78 lajstromszamon kezdte meg mikodését.
Az Alap befektetési jegyeinek indulo jegyzési arfolyam a névérték 100 %-a volt.

Befektetési jegyek eldallitasa

A befektetési jegyek cimlete 1 Ft, azaz egy forint. A befektetési jegyek névre széldak és
dematerializalt formaban keriilnek elGallitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehet&ség.

Az Alapkezel6

Capstone Befektetési Alapkezeld Zartkorlen M(ik6d6 Részvénytarsasag
Székhelye: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.
Cégjegyzékszam: 01-10-049079

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.



IMOLA Ingatlanfejleszts Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19314820-2-41

A Letétkezeld

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

Az Alap kényvvizsgaléja

HKH Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tandcsadé Korlatolt Felel&sségli Tarsasag
Székhely: 1132 Budapest Vaci ut 34. 1i.2.
Nyilvantartdsi szam: 001181

A kényvvizsgélatért személyében is felelés személy neve:

Horvath Janos
MKVK tagszam: 003436

Az Ingatlanértékelé

IDD Budapest Pénziigyi Tandcsadé és Vagyonértékeld Korlatolt Felel6sségl Téarsasag
Székhely: 1036 Budapest Lajos utca 78.
Cégjegyzékszam: 01-09-061462

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamolét aliré személy

Kobulniczky Tamds vezérigazgatd
Capstone Befektetési Alapkezeld Zartkoriien Miikodé Részvénytdrsasag

Lakcime: 1025 Budapest Cseppkd utca 8.

A konyvviteli szolgaltatisok korébe tartozé feladatok ellitasaval megbizott
szervezet/személy

Arthur Bergmann Jogi-, Ad6- és Pénziigyi Tandcsadé Korlatolt Felel6sségli Tarsasag
Székhely: 1092 Budapest Ferenc korut 44.fszt.6.

01-09-676659

Sporeth Mdnika

Lakcim: 2091 Etyek Sz6l6skert utca 39.

PM regisztracids szam: 160930

A beszamol6 nyilvanossaga/kozzététele

A szamviteli beszdmold és az ahhoz kapcsolédd kiegészité informdacidk, jelentések a
jogszabalyok éltal el6irt nyilvanosségon tul az Alapkezel székhelyén is megtekinthetdk. A

székhely cime: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.



IMOLA Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19314820-2-41

2. A szamviteli politika f6 vonasai

A kényvvezetés és a beszamolasi kotelezettség

Az Alap szamviteli rendszerét a 2000. évi C. tv. (Szamviteli torvény), valamint a 215/2000.
Kormanyrendelet el8irdsai alapjan alakitottuk ki. Az Alap kényveit, nyilvantartasait a kettés
kdnyvviteli rendszerre vonatkozé elGirasok szerint vezetjik. A kdnyvek vezetése magyar
forintban torténik, a beszamoldban az adatok eltérd jel6lés hianyaban ezer forintban keriilnek

feltintetésre.

Az Alap lzleti éve megegyezik a naptari évvel.
A mérleg fordulénapja: 2022. december 31.
A mérlegkészités id6pontja: 2023. januar 31.

Ertékelési modszerek

Az Alap eszkozeit és kotelezettségeit a mindenkori kezelési szabalyzatban foglalt értékelési
szabalyok szerint értékeljiik.

Even tuli lejdratra lekstott betét: a mérlegben a befektetett eszkdzok kozott, bekertilési
értéken kerdl kimutatasra.

Kévetelések: bekeriilési értéken, illetve annak értékvesztéssel csdkkentett, visszairassal novelt
dsszegeben kerllnek kimutatasra.

Ertékpapirok: a mérleg forduldnapjan érvényes piaci értéken keriilnek a mérlegbe, kiilén
soron feltlintetve ezen eszkdzok beszerzési értékét és az értékelési kiilonbozet Gsszeget. Az
Alap portfdlidjdban szerepld értékpapir készlet elszamolasanal, értékelésénél a FIFO
modszert alkalmazzuk.

Pénzeszkozok: |atra szold betétben vagy éven bellli lejaratra lekotott betétben tartott likvid
eszkdzok értékét mutatjuk ki, a banki szamlakivonatokkal egyezé értékben.

Aktiv idébeli elhatdroldsok: bekerilési értéken, illetve a szamviteli térvény szerinti mindsitése
alapjan elszamolt értékvesztéssel csokkentett, visszairdssal novelt Gsszegében keriilnek
kimutatasra.

Kotelezettségek: konyv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

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

Beszamold valasztott formaja és tipusa
Az Imola Ingatlanfejleszt& Ingatlanbefektetési Alap a targyid&szakra éves beszamolot készit.

Az eredmény megallapitasanak valasztott madja: Osszkoltség eljaras.
Az Alap a mérleget A valtozatban allitotta dssze.
A magyar szamviteli szabalyok szerint jelen szamviteli beszamolé csak magyar nyelven ker(ilt

Osszeallitasra.

Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt.



IMOLA Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap Adoszdm: 19314820-2-41
3. Mérleghez kapcsolédé kiegészitések
ESZKOZOK

Befektetett eszkozok

Az Alap 2022-ben vasarolta meg a Budapest Pacsirtamezé utca 22. szim alatti ingatlant. Az
ingatlan kényv szerinti értéke 296.000 e Ft.

Forgo eszkozok
Készletek

Az Alap 2022. december 31-én nem rendelkezett készletekkel.

Kovetelések
e Ft

AFA kévetelés [ 1.017 |

Osszesen ] 1.017 |
Pénzeszkozok

e Ft
| Erste Bank elszdmolasi betétszamla 2.190
Aktiv idGbeli elhataroldsok
Forduldnapon az alap nem tart nyilvan aktiv idébeli elhatéroldsokat.
FORRASOK
Sajat toke
Sajat téke alakuldsa
eFt
Tékeelem Nyitds Névekedés Csékkenés Zdrds

I. Indul 6tSke 500 000 295 705 467 781 327924
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 500000 295 705 467 781 327924
Visszavdsdrolt befektetési jegyek névértéke - B
II. Tékevaltozas (t6kendvekmény) - 7747 10 168 37957 |- 35536
Kibocsétott és visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilénboZ - 7781 45704 |- 37923
Ertékelés kiildnbézet tartaléka 2 20966 20966
El§z6 évek eredménye - - 7747 - 7747
Uzleti év eredménye . 7747 |- 10832 |- 7747 |- 10832
[sajat téke 492 253 305873 | 505738 292388 |

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.



IMOLA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19314820-2-41

A meérlegfordulonapon a kibocsatott befektetési jegyek darabszama 327.924.116 db volt.

A mérlegben jegyzett, de be nem fizetett téke, lekotott tartalék nem szerepel.
Céltartalékok

Az alap a targyidészakban nem képzett céltartalékot.

Kotelezettségek

A mérlegben olyan kotelezettség, amelynek futamideje tébb mint 6t év, nem szerepel.

Rovid lejaratu kotelezettségek

e Ft
Szallito 326
NAV kilonado, MNB fellgyeleti dij 63
Osszesen 389

Passziv idobeli elhatarolasok

A passziv iddbeli elhatarolasok kézott targyiddszakot terhel§ kéltségek szerepelnek, 500 e Ft
konyvvizsgalati, 250 e Ft zarlati dij, 5.380.000 vagyonszerzési illeték és 300 e Ft letétkezelési

dij, 6sszesen 6.430 e Ft Gsszegben.

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolédé kiegészitések

Az Alap térgyévi eredménye 10.832 e Ft veszteség.

Bevételek

Az Alapnak a targyévben bevétele nem volt.

A targyévben kivételes nagysagu vagy el6forduldsd bevételek nem voltak.

Koltségek és raforditasok

Az Alap m(ikédési kéltségei a kbvetkezdképpen alakultak.

eFt
Megnevezés Osszeg

Bank kéltség 71
Egyéb szolgaltatas 633
Letétkezelési dij 1205
Szamviteli, konyvvizsgdloi dijak 1950
Alapkezel6i dij 6 987
Osszesen 10 846

Az egyeb raforditasokat MNB feliigyeleti dij és kiilénadé tették ki dsszesen 231 e Ft Osszegben.

Pénziigyi miveletek raforditasa 1 e Ft volt.

A targyévben kivételes nagysagu vagy el6forduldsi koltségek, raforditasok nem voltak.

A targyid6szakban kutatds és kisérleti fejlesztési kéltség nem kerlilt elszamoldsra.

Capstone Befektetési Alapkezel§ Zrt.
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5. Portfolio jelentés

A netto eszkozérték a forduldnapon 2022. december 31-én a szamviteli torvény alapjan kerdlt
meghatarozasra.

Portfélié jelentés

adatok Ft-ban

Targynap (T): 2022. december 31,
Sajat téke: 292 387 909
Egy jegyre jutd NEE: 0,891633
Darabszam: 327924116
adatok Ft-ban
I KOTELEZETTSEGEK bs.sz?g / %
Erték
/1. Hiteldllomdny Hitelezd Futamidé 0 0,00%
/2. Egyéb kitelezettségek 389243 571%
1. |Alapkezel&i dij miatt 198639
2. |LetétkezelGi dij miatt
3. [Ingatlanértékeld dija miatt
4, |[Kozzétételi ktg. miatt
5. |Kéltségként elszamolt egyéb tétel miatt 190 604
6. [Egyéb - nem kéltség alapu - kitelezettség 0
1/3. Céltartalékok 0 0,00%
1/4. Passziv idGbeli elhatdroldsok 6430 000 94,29%
Kotelezettségek dsszesen 6819243 100,00%
Osszeg /
L. ESZKOZOK Forgalmi %
érték
/1. Folyészdmla, készpénz EUR 2190152 0,73%
1. [Pénztar
2. |Bankszamla 2190152
Bankszamla 1. 2190152
Bankszamla 2. 0
Il/2.  |Egyéb kivetelés 1017 000 0,34%
11/3.  |Lekététt bankbetétek Bank Futamidd 0 0,00%
1. |Max. 3 hé lekotés(i (Gsszes)
2. |3 hénapnal hosszabb lekdtés(i (6sszes)
/4.  |Ertékpapirok
1i/5. |Ingatlanok Tipus/cim Hrsz.  Beszerzésidr| 296000000 98,93%
TdrgyieszkozGk
Lakéingatian/Bud
apest Pacsirtamzé
1. |Ingatlanok utca 22. 17625 275033555 296 000 000,
2. |Epités alatt all6 ingatlanok
11/6. |Aktividébeli elhatdroldsok 0 0,00%
Eszkdzok Gsszesen 299 207 152 100,00%

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.
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6. Cash Flow kimutatas

2022, december 31. Cash Flow kimutatss

Tételszam Tétel megnevezése 2021 2022

. Szokdsos tevékenységbél szérmazé pénzeszkdz-véltozas (Miikédési cash flow, 1-13. sorok) -2999 -9778
1 Térgyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok nélkil) +- -7 747 -10832
2 Elszamolt amortizacié + 0 0
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +/- 0 0
4, Elszamolt értékelési killénbszet +/- 0 -20966
5 Céltartalékképzés és felhasznalas kiilénbazete +/- 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye +/- 0 0
78 Ertékpapir befektetések érékesitésének, bevaltisanak eredménye +/- 0 0
8. Befektetett eszkdzok &llomanyvaltozésa (beszerzés és értékesités nélkiil) +/- 0 20966
9. Forgdeszkdzk dllomanyvaltozasa +/- -54 -963
10. Révid lejdrati kotelezettségek dllomanyvaltozasa +/- 3597 -3208
11 Hosszu lejaratd ktelezettségek dllomanyvéltozasa +- 0 0
12. Aktividébeli elhatérolasok allomdnyvaltozasa +/- 0 0
13, Passziv id6beli elhatdroldsok &llomanyvaltozasa +/- 1205 5225

. Befektetési tevékenységbél szarmazé pénzeszkdz-véltozas (Befektetési cash flow, 14-19. sorok) 0 -275033
14, Ingatlanok beszerzése - 0 -275033
15. Ingatlanok eladdsa + 0 0
16. Befolyt bérleti dijak + 0 0
17.  Ertékpapir beszerzése - 0 0
18.  Ertékpapirok eladdsa, bevéltisa + 0 0
19, Kapott hozamok + 0 0

1, Pénziigyi mlveletekbd! szarmazé pénzeszkdz-vdltozds (Finanszirozasi cash flow, 20-26. sorok) 500000  -210000
20. Befektetési jegy kibocsatds + 500000 250000
21, Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22, Befektetési jegy visszav4sarldsa - 0  -460000
23, Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok - 0 0
24, Hitel, illetve kélcson felvétele + 0 0
25, Hitel, illetve kélcsén térlesztése - 0 0
26. Hitel, illetve kdlcsén utan fizetett kamatok - 0 0

v, Pénzeszkdzk valtozdsa +/- 497001 -494811

Capstone Befektetési Alapkezel§ zrt.
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7. Elemzések

Meérleg

ESZKOZOK (AKTIVAK)

Addszam: 19314820-2-41

adatok eFt-ban

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.

Sor- Viltozas
) A tétel megnevezése 2021 2022 abszolit
szdm ériékben
a b
1 |A. Befektetett eszkizok 0 296 000 296 000
2 |1 TARGYI ESZKOZOK 0 296 000 296 000
3 |Ingatlanok 0 275 034 275034
4 |Ingatlanok értékelési kiilonbozete 0 20 966 20 966
5 |Gépek, berendezések, felszerelések 0 0 0
6 |Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kilonbozete 0 0 0
7  |Beruhizisok 0 0 0
8 |Beruhizasokra adott elélegek 0 0 0
9 | I BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10 [Hossza lejarata bankbetétek 0 0 0
11 fTartds részeseddés 0 0 0
12 [Tartos részesedés értékelési kiilonbozete 0 0 0
13 |Tartosan adott koleson kapesolt vallalkozdasban 0 0 0
14 |[B. Forgéeszkiziok 497 055 3207 -493 848
15 | 1L KESZLETEK 0 0 0
16 |Ingatlankészletek 0 0 0
17 |Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
18 | 1. KOVETELESEK 54 1017 963
19 [Kévetelések 54 1017 963
20 (Kovetelések értékvesztése 0 0 0
21 [Kilfoldi pénzértékre szl kovetelések értékelési kiilbnbdzete 0 0 0
22 |Forintkévetelések értékelési kilonbozete 0 0 0
23 |IILERTEKPAPIROK 0 0 0
24 |Ertékpapirok értékelési kiilénbozete 0 0 0
25 |Frtékpapirok értékelési kitlonbézcte 0 0 0
26 kamatokbol, osztalékbol 0 0 0
27 egyéb 0 0 0
28 [IV. PENZESZKOZOK 497 001 2190f  -494 811
29 [Pénzeszkozok 497 001 2190 -494 811
30 [Valuta, devizabetét értckelési kiilénbozete 0 0 0
31 |C. Aktividébeli elhatarolasok 0 0 0
32 |Aktiv idébeli elhatarolasok 0 0 0
33 |Aktiv idSbeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0 0
34 |D. Szarmaztatott iigyletek értékelési kiillonbozete 0 0 0
25 ESZKOZOK OSSZESEN 497 055 299 207 -197 848
10
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FORRASOK (PASSZIVAK)
adatok eFt-ban

SZZ; A tétel megnevezése 2021 2022 Wlm;tktimml
a b
36 | E. Sajat t6ke 492 253 292 388 -199 865
37 |L Induldtéke 500 000 327 924 -172 076
38 |Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 500 000 795 705 295 705
39 |Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) 0 -467 781 -467 781
40 1L Tékevaltozis (t6kenévekmény) -7 747 -35 536 -27 789
41 |Kibocsatott és visszavisarolt befektetés jegvek értékkiilonbozete 0 -37 923 -37 923
42_|Ertékelési killsnbézet tartaléka 0 20 966 20 966
43 |El626 évek eredménye 0 -7 747 -7747
44 |Uzleti év eredménye -7 747 -10 832 -3 085
45 | F. Céltartalékok 0 0 0
46 | G. Kételezettségek 3597 389 -3 208
47 |1 Hosszu lejirati kotelezettsépek 0 0 0
48 |11 Rovid lejarati kételezettséoek 3597 389 -3 208
49 |1 Kilfsldi pénzértékre sz616 kotelezettségek értékelési kiilénbézete 0 0 0
50 [H. Passzividébeli elhatarolisok 1205 6 430 5225
51 FORRASOK OSSZESEN 497 055 299 207 -197 848
Eredménykimutatas

adatok el't-ban

! EFCI- A tétel megnevezése 2021 2022 :::::::;‘[—’
SZa értékben
a b
I |Ertékesités netté drbevétele 0 0 0
II. |Egyéb bevételek 0 0 0
III. |Eladott druk beszerzési értéke 0 0 0
IV. [Miikédési kéltségek 7 582 10 846 3 264
V. [Egvyéb raforditasok 68 231 163
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 0 246 246
VIL. |Pénziigyi miiveletek raforditisai 97 1 -96
VIII |Fizetett, fizetendd hozamok 0 0 0
IX. |Targyévieredmény (I+1I-IILIV-V+VLVILVIII) -7 747 -10 832 -3 085
11
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8. Vagyoni és pénziigyi helyzet értékelése

adatok e Ft-ban

Mutaté megnevezés Szamitds mdédja Erték Arany 2022.12.31.
Tékestruktara (1.) sjtiidke 292 360 97,72%
forrasok 299 207
T6kestruktura (I1.) ldegen’ s GBI 2,28%
forrasok 299 207
‘ fored n
Likviditas cncc TOTEUOSEADROK 3 X 824,42%
rovid lejaratu koelezettség 389
Vagyonaranyos eredmény -10 832 3 70%
-3,70%
jovedelmezfség sajat téke 292 388
Bevételaranyos eredmény -10832 e
jovedelmezfség bevételek 246

9. Egyéb kiegészités

Felmértik és értékeltiik a mérleg fordulénapjat kévetéen a jelen nyilatkozatunk kiaddsanak
az id6pontjdig tarté id6szakban bekovetkezett ukran-orosz katonai konfliktus hatdsat —
figyelembe véve az ezzel dsszefliggésben meghozott korményzati és egyéb intézkedéseket —
is, a Tarsasag pénzugyi- és vagyoni helyzetére, valamint jovGbeni mikodéképességére.
Kijelentjuk, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatasok — tekintettel a kormanyzati
intézkedésekre, illetve meglévd tartalékokra - nincsenek olyan jelent8s vagy szamottevéen
negativ hatdssal a Tarsasag rovid tavu (a mérleg fordulénapjat kéveté 12 hénapot atfogd
id6szakra vonatkozd) pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az eszk6z6k mérlegben bemutatott
értékelésére, valamint a Tarsasag ezen id@szakon belili tzleti m{ikodésére, amely lényegesen
befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalanna tenné a Tarsasagnak a vallalkozas folytataséra
vonatkozo képességét, illetve annak a mérlegkészités idépontjdban valé megitélését
ugyanezen id6szak tekintetében.

Budapest, 2023.05.26.

Imola Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
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1. Alapadatok

Az Imola Ingatlanfejleszté és Ingatlanbefektetési Alap (korabbi nevén Roseville Ingatlanfejleszt6 és
Ingatlanbefektetési Alap, a tovabbiakban: Alap) 2021.11.03-an kerdilt nyilvantartasba vételre a MNB
altal, 1221-78 lajstromszamon. Az Alap miikddési formaja zartkord, nyilt végli ingatlanalap.

Az Alapban egy sorozat befektetési jegy keriilt lejegyzésre.

Az Alap 2021.11.03-an egy befektetével jott létre, altala lejegyezésre keriilt az Alap nyilvantartasba
vételéhez sziikséges minimum jegyzett toke. 2022. december 31-én az Alap jegyzett t&kéjének
névértéke: 327.924.116 Ft.

Az Alap kezelSje a Capstone Befektetési Alapkezel§ Zrt., a letétkezeld és forgalmazd az ERSTE BANK
HUNGARY Zrt.,, a bejelentett ingatlanértékbecsl6 a EURO-IMMO EXPERT Ingatlanértékeld és
Szolgaltatd Korlatolt Felel@sségli Tarsasag és a Jones Lang LaSalle Ingatlanforgalmazd, Szaktanacsado
és Szolgaltato Korlatolt FelelGsség(i Tarsasag, a konyvvizsgalo a HKH Consulting Szamviteli és Gazdasagi
Tanacsadd Kft.

2. Alap befektetési politikdja

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

Az Alap elsédleges célja a tékendvekedés, amely alapvetden fejlesztendd kereskedelmi jellegi
ingatlanokba valé befektetéssel valdsul meg. Az értékndvekedést ezen ingatlanok esetében a
kedvezd arazas, az értéknovels felujitasi munkalatok, a jovébeni hasznositas,- a varhaté
ingatlanpiaci fejlédési trendek és a piaci aremelkedés biztosithatja.

Az Alap mérsékelt befektetési kockazatot jelentd ingatlanokba is befektet, amelyek meglévé
bérléi portfélidjuknak készonhetéen hosszd tavon stabil (lizemeltetési eredményt
biztositanak, hozamtermel6 képességiik kedvezd.

3. Piacelemzés

A 2022. évben a GDP volumen 4,6 % -kal névekedett az el6z6 évhez viszonyitva. 2022 év elsé
felét jellemzd realgazdasagi boviilést kovetéen a GDP bdviilési (iteme jelentésen

meérséklodott.

Az épit6ipari termelés év végére mar kozel 4,3%-os csokkenést mutatott, mikdzben az
épitGipari termel6 arak a 2022.-es év végére 24%-kal voltak magasabbak az egy évvel
korabbinal.

Az inflacid az év soran folyamatosan emelkedve 2022 decemberében éves szinten 14,5%-ot
értel.

Az évben egyre magasabb kamatkdrnyezettel kellett szamolni, a jegybanki alapkamat elérte a
13 %-ot.

A jelentésen megemelkedett energiadrak az ingatlan lizemeltetés, bérl6i m(ikodés és az
épitéanyagarakon keresztiil az ingatlanbefektetésteriiletén jelentds koltségemelkedést
okoztak. A fenntartasi kdltségek jelentdsen emelkedtek.

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



Az épit6anyagdrak emelkedése és az épitéanyagok elérhetdsége a fejlesztéssel kapcsolatos
bizonytalansagokat is ndvelte. A dragulas mértéke tobb épit6anyag csoport esetén is elérte az
50 szazalékot.

A szigorodd monetaris kérnyezetben a hitelkamatok emelkedtek, és az emelkedd
finanszirozasi koltségek, a magas kivitelezési és szallitasi kéltségek az ingatlanfejlesztések,
valamint az ingatlanbefektetések jovedelmezbségét és megtériilését csokkentették.

A magantSke bevonas folytatédott, de lassulé tendenciit mutat. A gazdasagi nehézségek a
magéntdkealapok forrasgydijtési lehetOségeit is neheziti. A magas inflaciés kérnyezetben a
magantékealapokkockézata és hozamcéljai kevéshé vonzéak a befektet6k szamara.

3.1  Befektetési alapok piaca?

A magyarorszagi befektetési alapok Gsszesitett nettd eszkdzértéke 10429 Mrd forintrol
13457 Mrd forintra duzzadt december végére, amely mintegy 30 %-os allomanynévekedést
és 50-nél tobb kezelt alapot jelent az egy évvel korabbinal.

Befektetési Alapok Nett6 Eszkozértéke (Mrd
forint) és darabszama
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@ & @’bk PR
 Netto eszkozérték - Befektetési alapok darabszam

A befektetési eszkézok allomanyvaltozésara az év elején az eszkézék arvaltozasa hatott
negativan leginkabb. Egyéb tényezék kéziil az inflicids kérnyezetet, illetve a magasabb
kamatkdrnyezetet érdemes kiemelni.

Tovabbra is a részvény és az ingatlanalap a két legnépszer(ibb kategoéria.

! Adatok forrasa: MNB, https://staifs.mnb.hu/reports/powerbi/sta ifs/BefAlapok HU?rs:embed=true)
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Befektetési alapok megoszlasa (NEE/Mrd HUF)

330
751
2033

.756

2651
3029
= Részvény = Ingatlan = Kotvény Vegyes
® Szarmaztatott = Pénzpiaci m Egyeb = Garantalt

Befektetési alapok megoszlasa (darab)

4 40 2
114 I‘
126
208

m Részvény » Ingatlan = Kétvény Vegyes

293

® Szdrmaztatott = Pénzpiaci m Egyéb = Garantalt

Az alapok vagyon szerkezetében szignifikans elmozduldsok térténtek. Az ingatlanalapoknal az
egy evvel korabbihoz képest a befektetési jegyek és az ingatlanok értéke emelkedett a tobbi
eszkoz kategoriahoz képest.
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Nem pénzilgyi Eszk6z6k megoszlasa
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Eszkozok megoszlasa ingatlanalapoknal

Nem pénzligyi
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59%
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11%
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oldal) ayéh ré dések
29 Befektetési jegyek 24 re;/ese o€
o
11%
1. Az Alap tevékenysége, gazdalkodasa

1.1 2022. jelentésebb miikédési eseményei

Az Alap a tavalyi év elején vasdrolt egy fejlesztési célu ingatlant.

1.2 Az Alap teljesitménye

A december 31-i beszamoldban kimutatatott sajat téke adatai alapjan a nettd eszkdzérték:
292.038.105 Ft. Az egy jegyre jutd nettd eszkozérték: 0,890566 Ft.

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

Nettoeszkozérték és arfolyam alakulasa
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Az Alap a tavalyi évben hozamot nem fizetett a befektetSknek.
1.3 Az Alap 6 kéltségei
Az Alap koltségeinek alakuldsét a Kiegészité melléklet tartalmazza.
1.4 Varhaté fejlédések
Ingatlanfejlesztési beruhdzassal sajat uj irodahdz felépitése a befektetési piac felélénkiilése esetén.
15 A mérleg fordulénapja utan bekévetkezett lényeges események
Nem volt.
1.6 A visszavasdrolt sajat részvények, sajat iizletrészek megszerzésére vonatkozoé adatok
2022. évben 1 alkalommal tértént visszavaltds 460.000.000 Ft értékben.
1.7 Kockazatkezelés

Az Alap befektetési politikajanak meghatarozasakor kiemelt hangsuly esett a konzervativ befektetési
déntések meghozataldra. A 2014. évi XVI. torvény és a 78/2014 (111.14) szam kormanyrendelet alapjan
meghatarozottak szerint eljarva és a belsé szabalyzatainak megfelel§ befektetési dontéseket hoz és
monitordlja tevékenységével kapcsolatos kockazati kérdéseket. Az Alap kezelését végz8 Alapkezels
rendelkezik rendszeresen feliilvizsgalt kockazatkezelési szabalyzattal.

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

Alap miikodését kibocsatasokkal fedezi. Az Alap részletes pénzigyi-finanszirozasi helyzetképét a
Kiegészité melléklet tartalmazza.

1.9 Pénziigyi instrumentumok hasznositisa

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

1.10 Kutatas-fejlesztés
Az Alap nem folytat K+F tevékenységet.
111 Kérnyezetvédelem

Az Alap nem rendelkezik kérnyezetvédelmi és fenntarthatdosagi tervvel, szdmara ez nem kotelezd, de
tevékenysége sordn a gyakorlatban hangsulyt kap a kdrnyezettudatossag.

1.12  Foglalkoztataspolitika

Az Alap nem foglalkoztat munkavallalokat.

Budapest, 2023. 05.26.
CAPSTONE Befgktetesi Alapkezel§
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