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Tisztelt Uraim!

Ezt a teljességi nyilatkozatot az Onék &ltal lefolytatandd, az S51 Ingatlanfejleszts
Ingatlanbefekietési Alap (tovabbiakban: ,az Alap”) szamara készitendd, a 2021.
december 31-ével végzddb pénziigyi évre vonatkozd éves beszamol6 (tovdbbiakban
Jpénziigyi kimutatasok”), a Magyar Nemzeti Kdényvvizsgdlati Standardok
kévetelményei szerinti kbnyvvizsgalatdval kapcsolatban adjuk. A kényvvizsgalat
kényvvizsgaldi vélemény kiadasdval zarul, amely tartalmazza, hogy a pénziigyi
kimutatasok a valdsagnak megfelel6en titkrozik-e az Alap pénzlgyi helyzetét és
tevékenységének eredményét a 2000 év C. Szamviteli térvénynek és a vonatkozé
kormanyrendeleteknek {tovabbiakban: ,beszamolasi keretelvek”) megfeleten.

Az Alap vezetésének a feleldssége

Elismerjiik, hogy a.mi felelgsségiink

a. a valés tényeket tiikroz6 pénzigyi kimutatasok, a beszamolasi
keretelveknek megfelelSen torténd elkészitése

b. a csaldsok és hibak megelBzésére, illetve feltarasara szoigald olyan belsd
szamviteli- és kontroll rendszerek kialakitasa, bevezetése és fenntartasa,
amelyek biztositjdk a lényeges hibatdl mentes pénziigyi kimutatasok
elkészitését

c. megadni minden informdcidt, amelyek relevansak a pénziigyi kimutatasok
elkészitése szempontjdbdl, illetve minden hozzaférést az informdcidk
megszerzésének érdekében

Teljesitettik a kozottliink fennallé, pénzigyi kimutatasok konyvvizsgalatara vonatkozd
szerz8désben meghatarozott feltételeket és kételezettségeket.

A megfeleld tajékozottsagunkhoz elvégeztiik a szlikséges informacidk beszerzését és
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ezen megismert informéciok birtokdban a legjobb tudomasunk és meggybzddésiink
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szerint megerdsitjik a kovetkezbket:
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Pénzigyi kimutatasok

1.

e

Kijelentjiik, hogy a pénzlgyi kimutatasok a beszamolasi keretelvek elGirasai
szerint készilt, ennek megfelelden megbizhatd és valds képet adnak az Alap
vagyoni, pénzlgyi és jovedelmi helyzetérdl, valamint m(kodésének
eredményérdl, minden lényeges informacié bemutatdsra kerilt. Ezen

2

kijelentésiinket a pénziigyi kimutatasok aldirasaval is megergsitjik.

Kijelentjiik, hogy a vezetés olyan belsé kontroflok kialakitdsarol és
mikddtetésérél gondoskodik, amely biztositja, hogy minden I[ényeges
tranzakciét megfeleld modon jegyezzenek be az Alap pénzlgyi kimutatasai
alapjat képezé szamviteli feljegyzések kozé, és amely bar nem teljes
mértékben, de megfeleléen nyljt biztositékot a toérvénytelenségek,
szabdlytalansagok és hibak ellen.

MeggyGz8désiink, hogy a pénziigyi kimutatdsok Osszedllitasa soran
alkalmazott vallalkozas folytatasanak elve helytalld, mert nem azonositottunk
olyan eseményeket vagy feltételeket, amelyek egylittesen, vagy 6nalléan
jelent8s kockazatot hordoznanak, vagy bizonytalansagot jelentenének a
vallalkozds folytatdsdra tekintettel. Ezen meggyGz&désiinket a mérleg
forduldnapjatél szamitott 12 hdnap idStartamig fenntartjuk.

A szdmviteli becslések szamitdsa sordn az figyelembe vett jelents
feltételezéseket ésszerlinek tartjuk és ezeket kdvetkezetesen alkalmaztuk.

Minden olyan, a pénzlgyi kimutatdsok fordulénapjat kovetd esemény

mddositdsra, vagy kozzétételre keriilt, amelyre a beszdamoldsi keretelvek
maodositast vagy kbzzétételt irnak eld.

A pénzigyi kimutatdsok részét képezd kiegészitd mellékletben leirtakon kiviil
nincsenek olyan mérlegzaras utani események, amelyek modositasokat vagy
kiemelést tennének sziikségessé a pénziigyi kimutatdsokban. Megerdsitjik,
hogy szakmai terveink, értékeléseink tartalmuk és formajuk szerint azonosak a
pénziigyi kimutatasokban rogzitettekkel.

nem képezd Uzleti jelentésben szerepld szadmviteli informacio mégfelel a
pénzigyi kimutatasokban foglaltaknak.

A pnénziusvikim ataso = e

Eszkdzok és kotelezettségek

1.

a.
b.

A kovetkezket megfeleld modon kdnyveltiik le, és amennyiben szlkséges,
megfeleld médon tlintettik fel a pénziigyi kimutatasok részét képezd
kiegészitd mellékletében:

A kapcsolt felekkel lefolytatott tranzakcidk és azok egyenlegei,
Ertékesitési és beszerzési kotelezetiségekbd! szarmazé veszteségek,
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Megaéllapodasok el6z8leg eladott eszkdzdk visszavasarlasardl,

Biztositékként bejegyzett eszkizok,

Pénzintézettel kdtott megéllapodasok, beleértve a pénzeszkozok egyenlegével
kapcsolatos korlatozasokat, a hitelkeretet és hasonld megallapoddasokat.

Nincsenek olyan terveink vagy szandékaink, amelyek megvaltoziatnak a
pénziigyi kimutatdsokban feltiintetett eszkozok és kotelezettségek kényv
szerinti értélkét, besorolasat.

A kovetelések a feltlintetett addsokkal szembeni jogos igényeket tikrozik, és
nem tartalmaznak 2021. december 31-e utan szallitandé javakért vagy azutan
nyljtott szolgditatdsért jaré Osszegeket. Megfelel§ tartalékot képeztink a
behajthatatlan Osszegekre, visszarukra és engedményekre sth., amelyek a
2021. december 31-i Allapot szerint fenndilé kovetelések behajtasaval
kapcsaolatban el&fordulhatnak.

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

Az eszkozok mérlegforduldnapi  értékelése a relevans beszamolasi
keretelveknek megfelel§en megtdrtént. Minden szlkséges tartalékot,
céltartalékot, értékvesztést, ériékleirdst megképeztiink, illetve elszamoltunk,
és ezekke! kapcsolatban minden informaciét atadtunk.

A szoftverként nyilvadntartott sajat elGéllitasG  programrendszer valos
bekerdlési—értéken—van nyilvantartva és— megitélésiink, —illetve—piaci
informacionk szerint a nyilvantartasi értéke nem magasabb, mint a valds piaci
értéke.

Az Alapnak kielégité jogcime van az dsszes eszkbzére, s az Alap eszkdzein
nincsenek sem zdlogjogok, sem pedig egyéb terhek.

Lekényveltlik, illetve feltlintettiik az dsszes tényleges és feltételes
kotelezettséget, valamint az altalunk harmadik félnek nyujtott garancidkat, s

10.

ezeket szerepeltettilk a pénziigyi kimutatdsok részét képezd kiegészitd
mellékletében.

Pénzeszkéz és befektetési eszkoz szdmldinkkal kapcsolatban nincsenek
formalis kompenzacids egyenleg megallapodasaink. A kiegészitd meliékletben
felsoroltakon kiviil nincsenek egyéb hitel megallapodasaink.

A sajat részvény/lzletrész visszavasarlasi opcidkat és megallapodasokat, az
opciokra, szavatossagokra, atvaltasokra és egyéb célokra tartalékolt
részvényeket/lizletrészeket megfeleléen tiintettik fel a pénzigyi
kimutatasokban.
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11. Nincsen tdzsdén kivili hataridds lUgyletekbdl adddd nyitott pozicionk 2021.
december 31-én.

12. A szamviteli szabalyrendszerrel kapcesolatban régzitjiik, hogy a jelentds és
lényeges mindsitések meghatdrozdsa sajat doniésiink, a konyvvizsgdlat
megbizasa a piaci értékek teljes kérének meghatdrozasdra nem terjedt ki. A
vallalkozas amortizacios politikajat kialakitottuk, a maradvanyérték szamitas
elveit, az értékelési visszairdsok kezelését a szdmviteli elvekkel a gyakorlatban
megvaldsitottuk. A szamviteli szabalyozas naprakészségének biztositasa a mi
feladatunk.

Csalas, hamisitas és hibak

1. Legjobb tudomadsunk szerint a vezetség vagy a belsé ellendrzési rendszerben
fontosabb poziciot betdlté alkalmazottak, valamint clyan személyek, akinek
tevékenysége a pénziigyi kimutatasokra kihatassal lehet, nem kévettek el
szabalytalansagot vagy térvényszegést, illeive nem tHrtént olyan
szabdalytalansag vagy térvényszegés, amely jelentés kihatdssal lenne az Alap
pénziigyi kimutatasaira.

2. Nem készitettlink felmérést annak megallapitésara, hogy mekkora a kockazata
annak, hogy a pénzlgyi kimutatasok esetleg csalasho! eredé lényeges hibat
tartalmaznak.

3. Megerdsitjik, hogy adatfeldolgozdsi rendszeriink rendszertechnikailag zart, a
belsd ellendrzési rendszer altal feltdrt problémakat, hibadkat maradéktalanul
kifavitottuk-és helyeshitettiik, az e kivili fel-nemdolgozott tételeket kiton——
bizonylatoltuk és rendelkezésre bocsatottuk.

4. Nem meriiltek fel olyan el6z8 id6szakot érint8 jelent&s hibak, amiket a
beszamolasi keretelveknek megfelelen, kilon (harmadik) oszlopban kellene
bemutatni és nem szerepelnek jelen pénzigyi kimutatasokban.

5. Megerdsitjiilk, hogy a kényvvizsgdlat Aaltal feltart és kozdlt valamennyi
moédositandd hibat, eltérést, hidnyossagot megfeleléen kijavitottunk, igy a

pénziigyi kimutatdsokban nincsenek nem médositott hibdk. A hibak javitdsaval

egyetértiink és a helyesbitések Osszegszer(i és szamviteli pontossagéért,
valamint addzasi szempontbdl valéd kezeléséért, mint sajat magunk altal
megadott adatokért felel6sséget vallalunk.

6. A pénzugyi kimutatasok nem tartalmaznak Iényeges hibakat, és kihagyasoktol
mentesek. A nem helyesbitett hibas allitasok hatasai sem 6nmagukban, sem
dsszességlikben nem lényegesek a pénzligyi kimutatasok egésze
szempontjabal.
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Torvényi és jogszahalyi el6i

1.

rrr

rasok betartasa

Az Alap minden szempontbdl betartotta azokat a szerzGdéses
megdllapoddsokat, amelyek lényeges kihatdssal lehetnek a pénziigyi
kimutatdsokra. Nem kaptunk olyan értesitést, amelyben a fellgyeleti szervek

pénziigyekkel kapcsolatos el8irdsainak megsértésérdl informaltak volna
benninket.

Tudomassal birunk arrél, hogy a hatdlyos magyar jogszabalyok szerint az
adéhatésagnak jogaban &ll az Alap fékdnyvének és egyéb nyilvantartasainak
ellenfrzésére. A 2000. évi C. Szamviteli Torvény eléirdsai szerint az Alap
pénziigyi kimutatdsaira vonatkozé kénywvizsgélat eredményeként adott
hitelesité zaradék nem jelenti azt, hogy azt az adéhatésag minden korrekcid
nélkil elfogadja vagy mentes minden hibatél. Kijelentjuk, hogy kizérélag az
Alap, illetve az altala kijeldlt személy felels minden egyes, az addhatdsagok
felé to6rténd bevallds, adatszolgaltatds benydjtasaért és azok tartalmaért.
Tudomdsul vessziik, hogy a nem megfelel§ adattartalommal benydjtott
bevalldas ahhoz vezethet, hogy az Addhatdsdg és az Alap szamviteli
elszamolasai eltérést mutathatnak.

Tudomassal birunk arrél, hogy a helyi dnkormanyzat adéhatdsaga ellen6rzése
soran a pénziigyi kimutatdsok besorolasdtél fuggetlenil allapithatja meg az
egyes adok &sszegét, illetve alapjdt, ezért a helyi 6nkormanyzatok felé
fizetend8 adé megdllapitdsa tekintetében a konyvvizsgald felelGsségének
kizarasat elfogadjuk.

-y

Valamennyi, —a—mérleg —fordulénapjan—fennalld—addkotelezettségre,—ha
sziikséges volt, megfelel6 mérték( tartalékot képeztiink, beleértve az el6z6
évekkel kapcsolatosan a mérlegkészitésig ismertté valt ilyen kételezettségeket
is.

. Kijelentjiik, hogy a kapcsolt véllalkozdsokkal folytatott tranzakciék soran

alkalmazott arak  gazdasagilag megalapozottak. Kijelentésiinket
alatamasztandd rendelkeziink az elGirdasoknak megfelelé transzferar
dokumentacidval.

Nem sértettiik meg a térvényeket, sem a rendelkezéseket gy, hogy annak
hatédsdval kapcsolatban meg kellene fontolni azok pénziigyi kimutatasokban
térténd szerepeltetését, vagy amelyek alapul szolgdlnéanak az esetleges
veszteség lekdnyvelésére. Feliigyeleti szervek vagy kormaényzati képvisel8k
részér6l nem tajékoztattak benniinket olyan vizsgdlatokrdl, illetve
feltételezésekrdl, amelyek a térvények vagy rendelkezések megsértésével, a
jelentések hidnyossagaival, vagy egyéb lUgyekkel kapcsolatosan, amelyeknek
jelentds kihatdsa volna a pénziigyi kimutatasokra.
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A rendelkezésre bocsitott informacié

1. Teljeskdrlien és hianytalanul, a valdsagnak megfeleléen, a vizsgalt évre
vonatkozo valamennyi tranzakciét, ligyletet, gazdasédgi eseményt feldoigozva,
a vagyoni, pénziigyi, jovedelmezdségi helyzetre hatast gyakorld tovabbi
informaciokat kiilgn is értelmezve rendelkezésiikre bocsatottunk minden olyan
dokumentumot, amelyet a konyvvizsgald kért, illetve a kéréstél flggetlendl,
amelyek megitélésiink szerint relevansak a pénzigyi kimutatdsok elkészitése
és bemutatdsa szempontjabol. A figyelembe vett gazdasagi események
esetében a ,valodisag elve” maradéktalanul érvényesiil. Tobbek kozott
biztositottuk az aldbbiakra vonatkozé dokumentumokat:

[43]

tulajdonosi és menedzsment déntések, tulajdonosi egyezségek, viszonyok,

b. a targyév egyedi, rendkiviili eseményei,

c. egyedi szerzdéses megallapodasok kovetelések és kotelezettségek
érvényesitésekor,

d. az Uzleti és az azon kivili események, Ggyletek elkiildnitése,

e. korlatozasok és kotottségek, jogosultsagok és elénydk a pénziigyi
jelentésben,

f. piaci informéciok, értékvesztések, a vallalkozas tovabbvitelével kapcsolatos

tervek,
g. mérlegben nem szerepl6 kitelezettségek, jogosultsagok, peres, vitas, kétes
tigyek,

h. a vélt, vagy elkdvetett csaldssal kapcsolatos informacidkat, tekintet nélkil
az informacié forrasara

27 Kulorrendelkezésikre bocsatottuk azokat az informidcidlkat:

a. amelyeket relevidnsnak tekintettiink a beszdmolod  elkészitése
szempontjabdl,

b. amelyeket kértek télank,

amelyeket a targyévben, de nem a targyévre vonatkozdan érvényesitettiink,

d. amelyeket a targyév utdn, a konyvvizsgdlati munka keretében
helyesbitettiink,

e. amelyek a szdmvitelen kiviliek, de a vagyoni, pénzigyi, jdvedelmezéségi

o

helyzetre hatast gyakorolnak,

f. amelyek a jogok és kételezettségek véllalasénak éven bellli magyarazatara,
éven tuli hatasok gyakoriasara lényeges és meghatarozo szerepet toltenek
be.

Rendelkezésre bocsatottunk minden olyan dokumentumot, amely a peres és
nemperes eljarasokhoz kapcsolédnak.

Korlatlan hozzaférést biztositottunk minden, a gazdasagi egységnél dolgozd
személyhez.

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

Megersitjiik, hogy meghataroziuk a beszamolasi keretelvek alapjan a kapcsolt
vallalkozasok kérét és errdl a korrdl minden rendelkezésiinkre éll6 informaciét
megadtunk. Feltérképeztiink minden kapcsolt vdllalkozasokkal folytatott
tranzakciét, és ezeket a tranzakcidkat illetve a tranzakciokbdl fakadé
egyenlegeket a pénzigyi kimutatasokban bemutattuk a beszdmolasi
keretelvekkel gsszhangban. '

. Tisztaban vagyunk a 2017. évi LIIl. a pénzmosas és a nemzetkdzi terrorizmus

finanszirozasanak megel6zésérél szolé térvény elbirdsaival, annak szabdlyait,
értelmezését ismerjilk. A rendelkezésiikre bocsatott bizonylatok és azok
mogottes gazdasdgi tartalmaban, valamint a vallalkozds mlikédésében
nincsenek olyan Ggyletek, amelyek biintetend§ cselekmény elkdvetésébdl
szarmazd dolgok (ideértve a vagyoni jogosultsagot megtestesité okiratot,
dematerializdlt értékpapirt is) eredetét leplezik. Régzitjiik tovabba, hogy
gazdalkodasunkban nem jelentek meg, illetve a tevékenység gyakorldsa sordn
felhasznalasra nem keriltek olyan dolgok, amelyek biintetendd cselekmény
elkévetesébdl szarmaznak.

. Tisztdban vagyunk az Eurdpai Parlament és a Tanacs (Eu) 2016/679

Rendeletének {2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes
adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
dramlasardl, valamint a 95/46/EK rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl
(altaldnos adatvédelmi rendelet, a tovébbiakban: GDPR), wvalamint az

informacios onrendelkezésijogrdltésazinformacidszabadsagrotsz61d 2011 évi
CXI. térvénynek {a tovabbiakban: Infotv.) az eléirasaival, annak szabalyait és
értelmezését ismerjlk. Kijelentjuk, hogy megfelel§ eljarasrenddel és azt leird
belsd szabalyozdkkal rendelkeziink a fenti jogszabalyi elirdsok betartasara és
ezen eljarasrendet mindenben betartjuk.

. Meger8sitjik, hogy felmértiik és értékeltiik a mérleg fordulénapjat kdvetben a

jelen nyilatkozatunk kiadasanak az iddpontjaig tarté idGszakban bekovetkezett
ukran-orosz katonai konfliktus és a COVID-19 jarvanyligyi helyzet hatasat —
figyelemhe véve az ezzel Gsszefiiggéshen meghozott kormanyzati és egyéb

intézkedéseket —is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére, valamint jdv&beni
mikodéképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirél tajékoztatiuk
Onéket, és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentds
hatdsok megfelelen bemutatdsra keriiljenek a pénziigyi kimutatasokban.
Kijelentjlk, hogy eldzéekkel kapcsalatos felmérésiink és értékelésiink alapjan
arra a kdvetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok — tekintettel a
kormanyzati intézkedésekre, illetve meglévé tartalékokra - nincsenek olyan
jelentfs vagy szamottevden negativ hatdssal az Alap rovid tavd {a mérleg
forduldnapjat koveté 12 hdnapot atfogd idészakra vonatkozd) pénzigyi- és
likviditasi helyzetére, az eszkozok mérlegben bemutatott értékelésére,

valamint az Alap ezen id@szakon bellli lizleti mUkodésére, amely lényegesen
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befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozds
folytatasara vonatkozd képességét, illetve annak a meérlegkészités
idGpontjaban valdé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.
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EGYEZOSEGI NYILATKOZAT

Alulirott, mint az S51 Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap szamviteli rendjéért
felel6s vezetdje nyilatkozom, hogy a Szdmvitelrdl szolé 2000 évi C. tv. 46. § (3)
bekezdésében foglaltaknak megfeleléen az Alap gondoskodott a nyilvantartasok és a
valds helyzet egyeztetésérdl.

Ezt a nyilatkozatot a kdnyvvizsgdlat soran végzett szuroprobaszeri ellendrzések
kiegészitéseként a konyvvizsgalo felszélitasara tettem.

Budapest, 2022. 05. 25.

A HKH Consulting Kft. részére



MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-43

$51 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

ESZKOZOK (AKTIVAK)

Addszam: 19089092-2-41

Sc:r- A tétel megnevezése 2020 Elé"zé’ ?V,(Ek_’ 2021
szam médositasai

a b

A. Befektetett eszkozdk 0 0] 6650000
2 | 1. TARGY!I ESZKOZOK 0 0] 6650000
3 Ingatlanok 0 6 606 390
4 |Ingatlanok értékelési kiilonbozete 0 43610
5 |Gépek, berendezések, felszerelések 0 0
6 |Geépek, berendezések, felszerelések értékelési kilonbozete 0 0
7 |Beruhazasok 0 0
8 |Beruhazdsokra adott elélegek 0 0
9 | 1. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10 |Hosszu lejdratd bankbetétek 0 0
11 |Tartds részesedés (4] 0
12 |Tartds részesedés értékelési kiilénbozete 0 0
13—|Tartésan-adott-kdlcson-kapesolt-vallalkozdsban 0 (¢]
14 |B. Forgdeszkdzdk 1566 539 725
15 | 1. KESZLETEK 0 0
16 |Ingatlankészletek 0 0
17 [Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0
18 | Il KOVETELESEK 467 115352
19 |Kovetelések 467 115352
20 |Kavetelések értékvesztése 0 0
21 |Kilfoldi pénzértékre szold kovetelések értékelési killonbdzete 0 0
22 |Forintkdvetelések értékelési killonbozete 0 0
23 |II.LERTEKPAPIROK 0 0
24  |Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0
25 |Ertékpapirok értékelési kiilénbézete 0 0
26 kamatokhbdl, osztalékbol 0 0
27 egyéb 0 0
28 |IV. PENZESZKOZOK 1099 424373
29 |Pénzeszkozdk 1099 424373
30 |Valuta, devizabetét értékelési kiillonbozete 0 0
31 |C. Aktividébeli elhataroldsok 0 1489
32 |Aktividgbeli elhatdrolasak 0 1489

MNB Lajstromszdm:1221-43 Addészam: 19089092-2-41



33 | Aktivid6beli elhatdroldsok értékvesztése (-) 0 0

34 |D. Szarmaztatott ligyletek értékelési kiilonbozete 0 0

35 ESZKOZOK OSSZESEN 1566

o

7191214

Keltezés: Budapest, 2022. mdjus 25.
PH.

/\i
|

~A

képviseld
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EREDMENYKIMUTATAS

MNB Lajstromszam: 1221-43

§51 Ingatlanfejleszto Ingatlanbefektetési Alap
2021. december 31.

Addszém: 19089092-2-41

adatok eFt-ban

Zf;i:- A tétel megnevezése 2020 Eﬁzéios::::ik} 2021
a b
I. |Ertékesités netté drbevétele 0 196 151
Il. |Egyéb bevételek 185 23603
. |Eladott druk beszerzési értéke 0 0
Iv. |Miikadési kdltségek 3975 113 693
V. |Egyéb raforditdsok 171 4931
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 0 55737
VII. |Pénziigyi miiveletek réforditdsai 1 41105
Vill. |Fizetett, fizetend hozamok 0 0
IX. [Targyévi eredmény (I+1I-1I-IV-V+VI-VII-VIII) -3 962 0 115 762
Keltezés: Budapest, 2022. mdjus 25.
N
/
képvisel§

MNB Lajstromszdam:1221-43

Addszam: 19089092-2-41



MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-43

$51 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

2021. december 31.

FORRASOK (PASSZIVAK)

Addszam: 19089092-2-41

Scf I A tétel megnevezése 2020 Elﬁfﬁ ‘,é‘{(e'fl 2021

szam mddositasai
a b

36 | E.Sajat téke 1183 0 3 859 852

37 |L. Indulétéke 2 000 15318 441

38 |Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 2 000 16 649 331

39 |Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) 0 -1330890

40 |l T&kevéltozas (tékendvekmény) -817 -11 458 589

41 |Kibocsatott és visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -123 000 -11740 144

42 |Ertékelési kiilonbdzet tartaléka 0 43 610

43 |El&z6 évek eredménye 126 145 122 183

44 |Uzleti év eredménye -3962 115 762

45 | F. Céltartalékok 0 0
46 | G. Kotelezettségek 3 3330942y

47 |l. Hosszu lejaratd kotelezettségek 0 2908 700

48 |ll. Rovid lejaratu kotelezettségek 3 422 242

49 |lIl. Kiilfoldi pénzértékre sz616 kotelezettségek értékelési kilonbozete 0 0

50 |H. Passzividdbeli elhatarolasok 380 420

51 FORRASOK GSSZESEN 1566 o 7191214
Keltezés: Budapest, 2022. majus 25. ; /}

|
|
képviselé

MNB Lajstromszam:1221-43

Addszam: 19089092-2-41




KIEGESZITO MELLEKLET

2021. december 31.

Lajstromszam; 1221-43 Adészam: 18089092-2-41



1. Az S51 Ingatlanfejleszto Ingatlanbefektetési Alap rovid
bemutatasa

Az Alap neve
S51 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap tipusa, fajtaja

Az Alap Magyarorszagon a HU0000721485 ISIN azonositdju befektetési jegyek kibocsatasa és
azok zartkord forgalomba hozatala dtjan |étrehozott nyiltvég(, zartkori ingatlanalap.

Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartasba vételtdi (2018.10.09) hatdrozatlan ideig terjed.
Felligyeleti nyilvantartasba vétel

Az Alap az MNB H-KE-II-466/2018. szamu hatarozata alapjdn a nyilvantartisba vételt
kbvetBen 1221-43 lajstromszamon kezdte meg mikddését.

Az Alap befektetési jegyeinek jegyzése 2018. auguszius 21. — 2018. szeptember 21. kdzott

bonyolddott.
Az induld jegyzési drfolyam a névérték 100 %-a volt.

Befektetési jegyek elGallitasa

A befektetési jegyek cimlete 1 Ft, azaz egy forint. A befektetési jegyek névre szdléak és

......

dematerializdlt formaban keriilnek el&allitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehet8ség.

Az Alapkezel6

—  Capstone Befektetési

Székhelye: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em
Cégjegyzékszam: 01-10-049079

A Letétkezeld

ERSTE Bank Hungary Zrt.

1138 Budapest Népfiirdé utca 24-26.
Az Alap kénywvizsgaldja

Lajstromszam: 1221-43 Adodszam: 19089092-2-41



HIKH Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tanacsadd Korlatolt Felel8sség( Tarsasag
Székhely: 1132 Budapest Véci ut 34. 111.2.
Nyilvantartasi szam: 001181

A konyvvizsgalatért személyében is felelds személy neve:

Horvath Janos

MKVK tagszam: 003436

Az Ingatlanértékeld

IDD Budapest Pénziigyi Tandcsadé és Vagyonértékel§ Korlatolt Feleldsségli Tarsasag
Székhely: 1036 Budapest Lajos utca 78.

Cégjegyzékszam: 01-09-061462

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamoldt aldiré személy

Kobulniczky Tamas vezérigazgato

Capstone Befektetési Alapkezeld Zartkorlen Mkodé Részvénytarsasag

Lakcime: 1025 Budapest Cseppké utca 8.

A konywviteli szolgiltatdsok korébe tartozé feladatok ellatisdval megbizott
szervezet/személy

Arthur Bergmann Jogi-, Ad6- és Pénziigyi Tanacsadé Korlatolt FelelGsség(i Tarsasag

o Székhelyr 1092 Budapest Ferenc kérut 44 fszt.6:

01-09-676659

Sporeth Monika

Lakcim: 2091 Etyek Sz818skert utca 39.
PM regisztracids szam: 160930

A beszamol6 nyilvanossaga/kozzététele

A szamviteli beszamoldé és az ahhoz kapcsolodd kiegészitdé informaciok, jelentések a

jogszabalyok altal el&irt nyilvanossagon tul az Alapkezeld székhelyén is megtekinthetfk. A
székhely cime: 1034 Budapest Timar utca 20 V.em.

Lajstromszam: 1221-43 Addszam: 19089092-2-41



2. A szamviteli politika f6 vonasai
A kdnyvvezetés és a beszimolasi kotelezettség

Az Alap szamviteli rendszerét a 2000. évi C. tv. (Szamviteli torvény), valamint a 215/2000.
Kormanyrendelet elGirasai alapjan alakitottuk ki. Az Alap kényveit, nyilvantartasait a kettds

277

konywviteli rendszerre vonatkozé elGirdsok szerint vezetjilk. A kényvek vezetése magyar

forintban torténik, a beszdmoléban az adatok eltérd jel6lés hianyaban ezer forintban keriilnek
feltlintetésre.

Az Alap (zleti éve megegyezik a naptari évvel.
A mérleg fordulénapja: 2021. december 31.
A mérlegkészités id6pontja: 2022. janudr 31.

Ertékelési mbdszerek

Az Alap eszkodzeit és kotelezettségeit a mindenkori kezelési szabalyzatban foglalt értékelési
szahdlyok szerint értékeljik.

Even tuli lejaratra lekotott betét: a mérlegben a befektetett eszkdzok kozbtt, bekeriilési
értéken keriil kimutatasra.

Kdvetelések: bekerilési értéken, illetve annak értékvesztéssel csdkkentett, visszairdssal novelt
osszegében kerillnek kimutatdsra.

Ertékpapirok: a mérleg forduldnapjan érvényes piaci értéken keriilnek a mérlegbe, killén
soron feltlintetve ezen eszkozdk beszerzési értékét és az értékelési kilonhozet dsszegét. Az
Alap portfolidjaban szereplé értékpapir készlet elszamoldsandl, értékelésénél a FIFO

médszert alkalmazzuk.

PénzeszkOzOk: 1atra sz6l6 betétben vagy éven beliili lejaratra lekdtétt betétben tartott likvid
eszkdzok ériékét mutatjuk ki, a banki szamlakivonatokkal egyezé értékben.

Aktiv id6beli elhatdroldsok: bekerilési ériéken, illetve a szamviteli térvény szerinti mindsitése
alapjan elszamolt értékvesztéssel cstkkentett, visszairassal novelt Gsszegében keriilnek
kimutatdsra.

Kotelezettségek: konyv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

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

Beszamolod valasztott formdja és tipusa

Az S51 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap a targyidGszakra éves beszdmoldt készit.
Az eredmény megallapitidsdnak valasztott mddja: Osszkoltség eljaras.

Az Alap a mérleget A véltozatban allitoita ossze.

A magyar szamviteli szabdlyok szerint jelen szamviteli beszédmolé csak magyar nyelven keriilt
Osszeallitasra.

Lajstromszam: 1221-43 Adészam: 19089092-2-41



3. Mérleghez kapcsolddo kiegészitések
ESZKOZOK

Befektetett eszkdzélk
Targyi eszk6zok
Az Alap a 2021-es év folyaman két ingatlant vasarolt, amelyek koziil az egyiket értékesitette.
Vasarolt és értékesitett ingatlan: 2045 Térokbalint hrsz. 3301/28, Tépark utca 1/A. Bekeriilési
érték 836.400 e Ft, értékesitési Gsszeg 860.000 e Ft.
Forduldnapon az alap eszkdzei kdzott szerepld ingatlan: irodahaz, 2040 Budadrs Szabadsag ut
117. Az ingatlan vételdra 6.411.471 e Ft, a bekeriilési értéket 194.919 e Fi vételi megbizasi dij
ndvelte — beker(ilési érték Gsszesen 6.606.390 e Ft. Fordulénapon 6.650.000 e Ft értéken
tartjuk nyilvan, amely dsszeg 42.610 e Ft értékhelyeshitést tartalmaz.
Befektetett pénzigyi eszkozék
Az Alap 2021. december 31-én nem rendelkezett befektetett pénziigyi eszkbzokkel.

Forgd eszkdztk

Készletek

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

Kovetelések
eFt
Szallitéi tilfizetés 83
Vevd kdvetelés 79.261
AFA kovetelés 36.008
Osszesen 115.352
Pénzeszkdzdk
e Ft
| Elszamolasi betétszamla 424.373

Alktiv idSbeli elhatarolasok

Az aktiv idébeli elhatdroldsok kézott tdrgyévben kifizetett, kivets évet érinté bhiztositdsi dijat
tartunk nyilvan 1.489 e Ft Gsszegben,

Lajstromszam: 1221-43 Adodszam: 19089092-2-41



FORRASOK

Sajat toke
| Seldttekeslakulgsa
o B e ot sas i s 4 s v e
Tékeelem Nyitds Nivekedés Csakkenés Zards
I. Indulétdke 2000 16647 331 - 1330820 15318441
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 2000 16 647 331 - 16 649 331
Visszavasarolt hefektetési jegyek névértéke - - - 1330880 |- 1330890
II. T6kevaltozas (t6kendvekmény) - 817 155410 |-11621106 |- 11458589
Kibocsatott és visszavasdrolt befektetési jegyek értékkiilénbéz- 123000 -11617144 |- 11740144
Ertékelés kiilonbdzet tartaléka - 43610 43 610
El§zE évek eredménye 126145 |- 3962 122183
Jzleti év eredménye - 3962 115762 - 3962 115762
|Sajat téke | 1183 | 16802741 |-1295193 | 3859852 |

A mérlegfardulénapon a kibocsatott befekietési jegyek darabszama 15.318.440.831 db.
Az egy befektetési jegyre jutd nettod eszkozérték 0,251974 Ft.

A mérlegben jegyzett, de be nem fizetett t6ke, lekdtott tartalék nem szerepel.
Céltartalékok
Az alap a targyiddszakban nem képzett céltartalékot.

Kotelezettségek

A mérlegben olyan kotelezettség, amelynek futamideje toébb mint &t év - pénzintézeti hitel,
fordulénapi 6sszege 3.127.000 e Ft, eredeti dsszege 3.181.575 e Ft, lejarata 2036.09.30. A hitel
fedezete az eszkdz6k kozott szerepl§ ingatlan. Az ingatlant jelzalog terheli.

Hosszu lejaratui kotelezettségek

A hosszU lejaratu kotelezettségek kozott tartjuk nyilvan az ingatlan vételét finanszirozd hitel
éven tali 6sszegét 2.908.700 e Ft-ot.

Rovid lejarata kotelezettségek

e Ft
Szallitoi tartozas 82.691
Ugyleti elszamolasbéi 940
NAV kiilénadd, MNB dij 675
Bérldi 6vadék 119.636
A hiteltorlesztés éven beliili Gsszege 218.300
Osszesen 422.242

Passziv id6beli elhatarolasok

Lajstromszédm: 1221-43 Addszam: 19089092-2-41



A passziv iddbeli elhatdrolasok koézétt targyiddszakot terhelé koliségek szerepelnek,
kdnyvvizsgalati és kényvviteli dij dsszesen 420 e Ft.

4. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészitések
Az Alap targyévi eredménye 115.762 e Ft nyereség.
Bevételek
Az Alapnak bérbeadasbdl szirmazd targyévi bevétele 196.151 e Ft volt. Az egyéb bevételeket
23.600 e Ft értékben az ingatlan értékesités elszamolt nettd bevétele és egyéb tétel 3 e Ft
tették ki. Az Alapnak pénzigyi mfveletekb6l ered6 bevétele atvéltasi, értékeléskori
arfolyamnyereségbél szarmazé bevétel volt 55.737 e Ft dsszeghen.
A targyévben kivételes nagysagu vagy el6fordulasa bevételek nem voltak.
Koltségek és raforditasol

Az Alap miikadési kdltségei a kovetkezGképpen alakultak.

et

Megnevezés Osszeg

Kézdzemi dijak 48 946
Takaritasi, hulladékszallitasi kdltség 629
Vagyonvédelmi szolgaltatas 8910
Aldpkezelsi dij 7177
Szakért8i koltségek 5196
Posta, tavkozlési koltségek 426
Egyéb koltségek 15 842
Ingatlan értékesités sikerdija 25 800
Bank koltség 526
Biztositasi dijak 241

Osszesen 113 693

Az egyeb raforditasokat MNE Telligyeleti dij és klilonadd 1.008 e Ft, valamint épitményadd
3.922 e Ft 6sszegben tették ki.

A pénzigyi mlveletek raforditasai 40.369 e Ft kamathodl és 735 e Ft Gsszeghen kovetelések-
kiitelezettségek pénziigyileg rendezett drfolyamveszieséghdl adodtak.

A targyévben kivételes nagysagu vagy eléfordulasi kdltségek, raforditasok nem voltak.

A targyidészakban kutatas és kisérleti fejlesziési kéltség nem kerlilt elszamolasra.
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5. Portfélié jelentés

_Portf6lié jelentés

T, e

Targynap (T):

_i2021. december3l. : |

Safdt tike: 3859852023
Egyiegy 25 -
Darabsza’m: 15 318 440 831 ..... SRR |
| iadatok Ft-ban |
I |koTELEZETTSEGEK \ | oslsz?g / %
» ; Erték
Hitelallomdny Hitelez6 Futamidd | 3126999998 93,87%
Egyéh kitelezettségek : 203942 130 6,12%
1. |Alapkezeldi dij miatt 2676422
. |Letétkezel&i dij miatt
_i3. |Ingatlanértékeld dija miatt
4. [Kzzéiételi kig. miatt
5. [KBltségként elszamolt egyéb tétel miatt : 80 689 266
. [Egyéb - nem koéltség alapt - kitelezettség { 120576442
. Céltartalékok 0 0.00%
! _|Passziv idgbeli elhatdroldsok 420 000 0.01%
By Kotelezettségek Osszesen ! 3331362128 100,00%
! 5 Osszeg /
in. z ESZKOZOK Forgalmi %
L ; ériél
|Folydszamia, készpénz ‘ 424372 606 5,90%
Pénztdr ;
12, [Bankszamla 424 372 606
Bankszamla 1. 5116627
Bankszamla 2. 16 415 465
Bankszamla 3. o 130483 611
Bankszdmla 4. 4 300000
Bankszamla 5. 12000000
Bankszamla 6. 4516634
Bankszamla 7. ~ 93 000 000
Banlszdmla 8. ] 10 561 259
Bankszamla 9. 121294,73 44 757 755
Bankszamla 10. eur 279732,40 103 221 255
i |Egyéb Kovetetés g 115 351 950 1,60%
__|Lekdtdtt bankbetétek Bank Futamidd 0 0,00%
1. |Max. 3 hé lekdtés( [Ssszes)
2. [3hdnapnél hosszabb lekétés( (Ssszes) !
) Ertékpopirok
Ingatlanok Tipus/cim Hrsz. Beszerzési dr | 6 650000788 92,47%
Trodahaz, 2040; ;
: Budabdrs, Szabadség: :
Ingatlanok ut 117.11016/1 | 6606390480 | 6650000000
2. |Epités alatt 411 ingatlanok
. |Egyéh jogok : 788
_|Aktiv idébeli elhatdroldsok 1488 807 0,02%
Eszkizik dsszesen ! ! 7191214151 100,00%

Lajstromszam: 1221-43
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6. Cash Flow kimutatas

. .2021, december31. Cash Flow kimutatés

Lm0 aom
96e2 T 3085
40020

.. Tételmegnevezése R
drmazt pénzeszkiz-véltozds (Milkodési cash flow, 1-13. sorok)

érgyévi eredmény (befo
Elszamolt amortizacid , e
riékvesatés ésvisszalvds
‘Elszdmolt értékeldsi kiilonodzet

@A s

Ingatlanok beszerzése
15, _ilngatlanok eladésa
Befolythérletidijaic

iErtékpaplr heszerzése

. Pénzi Ietekbo szémazs pénzesiiiz:viltozds (Fin
IBefektetési Jjegy kibocsdtas

IPénzeszkbzdk viltozdsa
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7. Elemzések

Meérleg

ESZKOZOK (AKTIVAK)

adatok el't-ban

Sor- Vilwozis
3 A tétel megnevezése 2020 2021 abszoliit

SEdln értékben
a b
1 |A. Befektetett eszkozik 0] 6650000 6650000
2 | L TARGYI ESZKOZOK 0] 6650000f 6 650000
3 |Ingatlanok 0] 6606390[ 6606390
4 |Ingatlanok értékelési kiilonbozete 0 43 610 43 610
5 |Gépek, berendezésck, felszerelések 0 0 0
6 |Gépek, berendezésck, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
7 |Beruhazasok 0 0 "0
8 |Betuhazisokra adott el6legek 0 0 0
9 |1l BEFEKTETETT PENZUGY1 ESZKOZOK 0 0 0
10 |Hosszu lejarata bankbetétek 0 0 0
11 |Tartos részesedés 0 0 0
12 |Tartos részesedés értékelési killonbézete 0 0 0
13 |Tartdsan adott koleson kapesolt villalkozasban 0 0 0
14 |B. Forgéeszkoziok 1566 539 725 538 159
15 | L KESZLETEK 0 0 0
16 |Ingatlankészletek 0 0 0
17 |Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
18 |1 KOVETELESEK 467 115352 114 885
19 |Kovetelések 467 115352 114 885
20 [Kovetelésck értékvesztése 0 0 0
21 [Kilfoldi pénzéttckre sz616 kovetelések értékelési kilonbézete 0 0 0
22 |Forintkovetelések értékelési killonbozete 0 0 0
23 |ILERTEKPAPIROK 0 0 0
24| [irtékpapirok értékelési-kiilonbdzete 0 0 0
25 |Ertékpapirok értékelési killonbézete 0 0 0
26 kamatokbdl, osztalékbol 0 0 0
27 coyéb 0] 0 0
28 |IV. PENZESZKOZOK 1.099 424 373|423 274
29 |Pénzeszkozok 1 099 424 373 423 274
30 |Valuta, devizabetét értékelési kilonbozete 0 0
31 |C. Aktvidébeli elhatirolisok 0] 1489 1489
32 | Aktiv idébeli elhatiarolasok 0 1489 1 489
33 |Aktiv id6beli elhatirolisok értékvesztése (-) 0 0 0
34 |D. Szarmaztatott ligyletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 1566 7191214| 7 189 648
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FORRASOK (PASSZIVAK)
adatok eFt-ban

HS;:; A tétel megnevezése 2020 2021 Vﬁhu::;::’::o]m
a b
36 | E. Sajat t6ke 1183 3 859 852 3 858 669
37 |L Indulétéke 2000] 15318441| 15316441
38 |Kibocsitott befektetési jegyek névértéke 2000f 16649331 16647 331
39 |Visszavisarolt befektetési jegyek névértéke (5 0] -1330890[ -1330890
40 |II. T'6kevaltozas (t6kendvekmény) -817] -11 458 589] -11 457 772
41 |Kibocsitott és visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbézete -123 000f -11 740 144| -11 617 144
42 |Ertékelési killénbdzet tartaléka 0 43 610 43 610
43 |E1626 évek eredménye 126 145 122 183 -3 962
44 |Uzleti év eredménye -3 962 115762 119 724
45 | F. Céltartalékok 0 0 0
46 | G. Kotelezettségek 3]  3330942] 3330 939
47 |I. Hosszu lejarati kételezettsépek 0f 2908700] 2908700
48 |1 Rovid lejarata kotelezettségek 3 422 242 422 239
49 |1 Kilfoldi pénzértékre sz6l6 kotelezettségek értékelési kiilonbozete 0 0 0
50 |H. Passzividébeli elhatarolisok 380 420 40
51 FORRASOK OSSZESEN 1566] 7191214) 7189 648
Eredménykimutatas

adatok el't-ban

Tétel- Viltozis

5 A tétel megnevezése 2020 2021 abszoliit

szam értékben

a b

I. |Ertékesités netté arbevétele 0 196 151 196 151
II. |Egyéb bevételek 185 23 603 23 418
III. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
IV. |Miikodési koltségek 3975 113 693 109 718
V. |Egyéb raforditasok 171 4931 4760
VI. |Pénziigyi miiveletek bevételei 0 55 737 55 737
VII. |Pénziigyi miiveletek raforditisai 1 41105 41104
VIIL |Fizetett, fizetendd hozamok 0 0 0
IX. |Targyévi eredmény (I+II-III-IV-V+VI-VII-VIII) -3 962 115 762 119 724

Lajstromszam: 1221-43 Addszam: 19089092-2-41



8. Vagyoni és pénziigyi helyzet értékelése

adatok e Ft-ban

Mutatdé megnevezés Szdmitds modja Erték Ardny 2021.12.31.
. 2 2
Tékestruktira (1.) sajdt tike 28598 53,67%
forrasok 7191214
. i ] 2
Tékestruktara (11.) ldegen,forras 2281236 46,33%
forrasok 7191214 _
S — . .
Likviditas ___forgdesskinglc 249 72a 127,82%
rovid lejdratd kelezettség 422242
Vagyonaranyos eredmény 115 762 3.00%
2] )  00%
jovedelmezdség sajat téke 3859852
Eevetelararlyo's erec!meny 115 762 42,02%
jovedelmezlség bevételek 275491

9. Egyéb kiegészités

Felmértiik és értékeltiik a mérleg fordulénapjat kdvetGen a jelen nyilatkozatunk kiadasanak
az idépontjaig tartd idGszakban bekovetkezett ukran-orosz katonai konfliktus és az év soran
folyamatosan fennallé COVID-19 jarvanylgyi helyzet hatdsat — figyelembe véve az ezzel
Osszefliggésben meghozott kormanyzati és egyéb intézkedéseket —is, a Tarsasag pénziigyi- és
vagyoni helyzetére, valamint jovébeni mUkod&képességére.
Kijelentjik, hogy el&z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatasok — tekintettel a kormanyzati
intézkedésekre, illetve meglévé tartalékokra - nincsenek olyan jelentds vagy szamottevéen
negativ hatdssal a Tarsasag rovid tavu (a mérleg forduldnapjat koveté 12 hdnapot atfogo
idGszakra vonatkozd) pénzigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkézok mérleghen bemutatott
értékelésére, valamint a Tarsasag ezen iddszakon beliili tizleti m(ikodésére, amely [ényegesen
befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalanna tenné a Tarsasagnak a vallalkozas folytatasdra

—__vonatkozo Képességet, illetve annak a merlegkészités idépontjaban vald megitélését
ugyanezen idgszak tekintetében. .

Budapest, 2022.05.25.

S51 Ingatlanbefektetési Ingattanfejlesztd Alap
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S51 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
1034 Budapest, Timar u. 20. V.

Eves iizleti jelentés

2021. december 31.
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1. Alapadatok

Az S51 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (a tovabbiakban: Alap) 2018.10.09-én keriilt
nyilvantartasba vételre a MNB altal, 1221-43 lajstromszamon. Az Alap miikodési formdja
zartkord, nyilt végli ingatlanalap. Az Alapban egy sorozat befektetési jegy kerilt lejegyzésre.

Az Alap 2018.10.09-én hat befektetével jott létre, altaluk lejegyzésre kerilt az Alap
nyilvantartasba vételéhez sziikséges minimum jegyzett téke. 2021. december 31-én az Alap
jegyzett tékéjének névértéke: 3 747 991 229 Ft.

Az Alap kezelGje a Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt., a letétkezel§ és forgalmazdé az ERSTE
BANK HUNGARY Zrt., a bejelentett ingatlanértékbecslé az IDD Budapest Pénziigyi Tanacsado
és Vagyonértékeld Kft., valamint az EURO-IMMO EXPERT Ingatlanértékel& és Szolgaltato Kft.,
az Alap kényvvizsgaldja pedig a HKH Consulting Szamviteli és Gazdasdgi Tanacsado Kft.

2. Alap befektetési politikdja

ElsGdlegesen kereskedelmi jellegli ingatlanok megvasarlasa, fejlesztése és a fejlesztések
értéknovekedésének realizalasa az ingatlanok késGbbi értékesitése altal.

Az Alap olyan mérsékelt befektetési kockazatot jelentdé ingatlanokba is befektet, amelyek
meglévé bérléi portfolidjuknak kdszénhetGen hosszu tédvon stabil Gzemeltetési eredményt
biztositanak, és hozamtermel6 képességiik kedvezd.

3. Piacelemzés

A 2021. évben a GDP volumene 7,1% -kal ndvekedett az el6z6 évhez viszonyitva, és 2,1% -kal
béviilt a pandémia el6tti 2019. évi adathoz képest.

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

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

A monetaris politika lényeges eleme lett az aremelkedés elleni kiizdelem. Az MNB 2021
decemberre mar 2,4 %-ra emelte a jegybanki alapkamatot, folyamatosan szélesitette a
bankkdzi kamatfolyosat.

3.1 Befektetési alapok piaca’
; N , s ekt zé ka8 T-Mrd-formtrot-16-429

Mrd forintra duzzadt december végére, amely mintegy 27 %-os allomanyndvekedést és 7 %-
kal tébb kezelt alapot jelent az egy évvel korabbinal.

1 Adatok forrasa: MNB, https://staifs.mnb.hu/reports/powerbi/sta_ifs/BefAlapok HU?rs:embed=true)
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Befektetési Alapok Nettd Eszkozértéke
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A befektetési eszkdzok allomanyvaltozasra hatdé tényezék koézil a forint eurd arfolyam
alakulasat, az inflacids kérnyezetet, illetve a magasabb kamatkdornyezetet érdemes kiemelni.
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Tovabbra is a részvény és az ingatlanalap a két legnépszer(ibb kategoria.

Befektetési alapok megoszlasa
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Befektetési alapok megoszlasa (Mrd

" . m 3041
Formt) —

= Részvény . 2941 /-‘""" W 3,07

s 773,84 -
= Ingatlan
« Vegyes
“ Kotvény
w Szarmaztatott

= Egyéb
= Pénzpiaci

= Garantalt

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

Befektetési alapok eszkozkategoriai (Mrd Forint)
= 970,66

= Befektetési jegyek = 2151,86

= Derivativak (eszkdz oldal) s 178618

= Egyéb eszkodzok
= Hitelviszonyt megtestesité w 4092

értékpapirok
® Készpénz és betét

= 1562,43

» Nem pénziigyi eszkdzdk

m Részvények és egyéb részesedések » 2 886,39

n 2017,05
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Ingatlanalapok eszkozkategoriai (Mrd forint)

= 337,70 » 55377

= 160,49

= 257,48
(i 241,81
" 1786,18 = 231
= Készpénz és betét = Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok
= Részvények és egyéb részesedések = Befektetési jegyek
= Derivativak (eszkoz oldal) = Nem pénziigyi eszk&zdk

® Egyéb eszkozok

3.2 Kereskedelmi ingatlanok piaca?

A budapesti irodadllomany kihasznaltsaga a 2020-as évhez (9,1%) hasonldan alakult. A
stagndlds egyrészt a keresleti oldal mérsékelt emelkedésének, masrészt a kindlati piac
Lbefagyasdnak” a kovetkezménye.

Jelentésen csdkkent az datlagos bérlemény teriiletigény a hibrid vagy teljesen otthoni
munkavégzés tipusok allanddsulasa miatt. Sok bérl6 a meglévs teriileteik részleges
visszaadasaval probalt erre reagalni. Masok a pandémia miatt elhalasztottak vagy teljes
mértékben elvetették az iroda bévités, esetleg koltozés lehetGségét.

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

A 2021-ben koétott irodabérleti szerzddések 43,5%-a Ujratargyalds vagy szerz6dés megujitas
It 502035 &yl ; il Bl

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

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

BRF adatbazis

Lajstromszam: 1221-43 Addszam: 19089092-2-41



A jovére nézve fontos piaci trend az Uj épiiletek szempontjabdl a tényleges bérleti dij
alakulasa. A hérbeadok egyre nagyobb kedvezményeket kényszeriilnek adni a bérlknek.
Természetessé valt a 5-10 honap bérletidij kedvezmény egy 5 éves szerzddés esetén, illetve a
kiépitési hozzajarulasok tekintetében is egyre béikez(ibbek a fejlesztdk.

Az ipari-logisztikai piac tovabbra is Budapest és kdrnyékére koncentrdlddik: nagyjabdl 80%-a
a magyar ipari ingatlan allomanynak. A Budapest és kOrnyékén talalhaté ipari-logisztikai
teriiletek kihaszndlatlansagi rataja a 2020-as rekord alacsony szinthez képest 2021-re 3,2%-ra
novekedett, amely 1,2 szazalékpontos ndvekedés jelent az elGz§ évhez képest. Jelenleg kb.
213 000 m2 3ll épités alatt és tovabbi 250 000 m2 dtaddsat tervezik 2023 végéig. A legnagycbhb
igény a mar meglévé kisebb, néhany ezer négyzetméteres, magas mindség( rakiarak irant
jelentkezik.

Az alapanyag hiany az ipari piacra is hatassal volt. A magasabb kivitelezési dijak és
alapanyagarak felfelé hajtottak a bérleti dijakat. Ehhez még hozzéjarult az Gj szabaly, miszerint
minden 2021 januar 1. utdn induld fejlesztéshez, minimum 25% megujuld energiaforrast kell
biztositania a fejlesziéknek.

Az atlagos bérletidij egy modern Budapest kérnyéki ipari ingatlan esetén 4,6-5,5 €/m2 kozott
mozgott. Az effektiv és a piaci bérletidijak kzétt tovabbra is 5-10% kiilonbség van, féként a
10 évnél hosszabbh bérleti szerzddéseknél. A mar meglévd épiiletek kdrében az elvart bérleti
id&szak 5 év, elébérlet vagy Ugy nevezett ,build-to-suit” szerz6déseknél 5-7 vagy akdr 10 év a
minimum. Utdbbi bérbeado elvaras a vidéki piacokon még inkabb dominans. '

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

2021-ben az Alap tevékenységére negativ hatast nem gyakorolt a pandémias helyzet: 2020
tavaszdn kitort COVID-19 virusjarvdny dital el8idézett gazdasagi visszaesést kdvetben, részben
koszonhetGen a killonb6z86 gazdasagi élénkitésre iranyulé kormanyzati és jegybanki
intézkedéseknek, a recesszido nem mutatkozott tartdsnak.

A Topark irodahazat marciusban profiltisztitas céljabdl forgalmi értéken kivasarolta az Alapbdl
az ugyancsak a Capstone alapkezelésében |évé 551 Ingatlanalap.

A 2020 évben igényelt hitelmoratdrium évkdzben lejart.

—————————————4.3—ArAlapteljesitménye

A december 31-i beszamoldban kimutatatott sajat téke adatai alapjan a nettd eszkdzérték:
3747 991 229 Ft. Az egy jegyre jutd nettd eszkozérték: 0.244672 Ft,

Az Alap nettd eszkozértékének historikus alakuldsét a lenti grafikon mutatja be.
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S51 NEE alakuldsa 2021
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S51 Arfolyam alakuldsa 2021

Az Alap a tavalyi évben hozamot nem fizetett a befektetéknek.
4.3 Az Alap fé koltségei

Az Alap kéltségeinek alakuldsat a Kiegészitd melléklet tartalmazza.

4.4 Virhatd feilGdésel

Nem tervezett eszkdzbdviilés.
4.5 A mérleg forduldnapja utan bekdvetkezett lényeges események

2022. februar 24-én Oroszorszag haborut inditott Ukrajna ellen. Az Alapkezel6 megvizsgalta
és lgy értékelte, hogy a haborus konfliktus kozvetleniil nem érinti az Alapot, annak mikodését
nem befolydsolja kedvezétleniil, valamint a 2021. évi beszamoldra sincs negativ hatdsa.

Mindazonaltal hosszu tdvon szamolni kell az instabil geopolitikai helyzet fennmaradasaval, a
pénziigyi és tokepiacok piacok volatilitasdval. Ezen tényezék hatdsa jelenleg még nem
prognosztizalhato.
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A forint gyengiilés és bankkdzi kamatok névekedése miatt az Alapkezelé aprilisban az Alap
beruhazasi hitelét forint alapurdl eurd alapura konvertalta.

4.6 A visszavasarolt sajat részvények, sajat lizletrészek megszerzésére vonatkozo
adatok

2021. évben 2 alkalommal tortént befektetési jegy visszavaltas, Osszesen 150 833 433 Ft
értékben.

4.7 Kockazatkezelés

Az Alap befektetési politikdjanak meghatarozasakor kiemelt hangsily esett a konzervativ
befektetési dontések meghozataldra. A 2014. évi XVI. torvény és a 78/2014 (lll.14) szamu
kormanyrendelet alapjan meghatarozottak szerint eljdrva és a belsé szabdlyzatainak
megfelelé befektetési dontéseket hoz és monitoralja tevékenységével kapcsolatos kockazati
kérdéseket. Az Alap kezelését végzé Alapkezelé rendelkezik rendszeresen fellilvizsgalt
kockazatkezelési szabalyzattal.

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

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

4.9  Pénziigyi instrumentumok hasznositasa

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

4.10 Kutatas-fejlesztés

Az Alap nem folytat K+F tevékenységet.

4.11 Kornyezetvédelem

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

4.12 Foglalkoztataspolitika

4.13 (\ F

Az Alap nem foglalkoztat munkavallaldkat.
Budapest, 2022. 05.25.

CAPSTONE Befektetési Alapkezel6
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