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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az ELBA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosai részére!

Vélemény

Elveégeztik az ELBA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (,.a Befektetési Alap™) 2022. évi éves beszamolojanak
konyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2022. december 31+ fordulénapra készitett mérlegbél — melyben az eszkézok
¢s forrasok egyezd végdsszege 1.544.176 E Ft, az tzleti év (targyévi) eredménye -53.511 E Ft (veszteség) -, és az
ugyanezen idéponttal végzodo tizleti évre vonatkozo eredménykimutatisbél, valamint a szamviteli politika jelentés
elemeinek osszefoglaldsat is tartalmazo kiegészitd mellékletbol all.

Veéleménytnk szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhato és valos képet ad a Befektetési Alap 2022. december 31-
¢n fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen iddponttal végzods tizleti évre vonatkozé jévedelmi
helyzetér6l a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvénnyel ¢sszhangban (a tovabbiakban:

wszamviteli torvény™).

A vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban és a kony vvizsgalatra vonatkozo
- Magyarorszagon hatalyos - térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében
fennallo felelésségink bévebb leirasat jelentéstnk A4 komwvizsgdlo éves beszdmolé komywizsgdiataért valo
Jelelgssége™ szakasza tartalmazza.

Fuggetlenek vagyunk a Befektetési Alaptol, illetve annak Alapkezeléjétél a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos
jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamara ,, A konyvvizsgaléi hivatis magatartasi (etikai) szabalyairol és a
fegyelmi eljarasrol sz616 szabalyzata™-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Kényvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testillete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai koédex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a
nemzetkdzi figgetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint,
és megfelelink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai eléirasoknak is,

Meggydzédésink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyuijt
véleménytinkhoz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informéciok az ELBA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2022. évi iizleti jelentésébél allnak. A
Capstone Befektetési Alapkezel ZRt. vezetése (a ,,Vezetés”) felelds az tizleti jelentésnek a szamviteli torvény,
illetve egyéb més jogszabaly vonatkozo eléirdsaival Osszhangban torténé elkészitéséért. A fuggetlen
konyvvizsgdloi jelentésunk ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoléra adott véleményiink nem vonatkozik az

tizleti jelentésre.

Az éves beszamolo dltalunk végzett konyvvizsgalatival kapesolatban a mi feleldsségiink az tizleti jelentés
dtolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolonak vagy a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy timik-e, hogy az lényeges
hibés éllitést tartalmaz. Ha az elvégzett munkénk alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egy¢b informéciok
lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas jellegérél jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjén a mi felelésségiink tovabbé annak megitélése, hogy az tzleti jelentés a szdmviteli
torvény, illetve egyéb més jogszabaly vonatkozé elbirasaival dsszhangban van-e, és errdl, valamint az uzleti
Jelentés és az éves beszamolo 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Befektetési Alap 2022. évi tizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban sszhangban
van a Befektetési Alap 2022, évi éves beszamolojaval és a szamviteli torvény vonatkozo eléirasaival. Mivel egy¢éb
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mas jogszabaly a Befektetési Alap szdmdra nem ir elé tovabbi kovetelményeket az tizleti jelentésre, ezért e

tekintetben nem mondunk véleményt.

Az tizleti jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondds vagy lényeges hibas allitas sem jutott a tudomésunkra,

igy e tekintetben nines jelentenivalonk.

A vezetés €s az iranyitissal megbizott személyek felelossége az éves beszamoléért

Az Alapkezel6 vezetése felelds a megbizhatd és valos képet add éves beszamolo elkészitéséért a szamviteli
torvénnyel dsszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés szitkségesnek tart ahhoz, hogy
lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibds dllitastol mentes éves beszamolé elkészitése.

Az éves beszamolé elkészitése soran a vezetés felelos azért, hogy felmérje a Befektetési Alapnak a véllalkozas
folytatésara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapesolatos
informaciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatdsanak elvén alapulé éves beszamold dsszeallitasaért.
A vezetésnek a villalkozas folytatisinak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozési tevékenység folytatdsinak ellentmondé tényezé, korilmény

nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelosek a Befektetési Alap pénziigyi beszamolasi folyamatdnak

felugyeletéért.

A kinyvvizsgilé éves beszamolé kinyvvizsgalataért valo feleldssége

A konyvvizsgalat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamold egésze nem tartalmaz
akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket
tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést boesassunk ki. A kellé bizonyossdg magas fokt bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal tsszhangban elvégzett konyvvizsgalat
mindig feltarja az egyébként létezé lényeges hibés allitast. A hibas éllitdsok eredhetnek csalasbol vagy hibdbol, ¢és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerli lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyuttesen
befolyasolhatjék a felhaszndlok adott éves beszamolo alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Koényvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgdlat egésze sordn szakmai megitélést

alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

o Azonositjuk és felmérjik az éves beszamolé akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitasainak
a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas konyvvizsgilati
eljarasokat, valamint elegendd ¢s megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot szerzink a véleményiink
megalapozasahoz. A csaldsbol eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasdnak a kockazata nagyobb, mint a
hibabél eredéé, mivel a csalds magiban foglalhat sszejatszast, hamisitast, szdandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll felillirasat.

o Megismerjitk a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott megfeleléek, de nem
azért, hogy a Befektetési Alap bels6 kontrolljanak hatékonységara vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés dltal készitett
szamviteli becslések és kapesolodo kozzétételek ésszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a véllalkozas folytatdsanak elvén
alapulo éves beszamolo dsszedllitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy
fennall-e Iényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapesolatban, amelyek jelentés
kétséget vethetnek fel a Befektetés: Alap vallalkozés folytatasira valo képességét illetden. Amennyiben azt
a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fuggetlen konyvvizsgaloi jelentésinkben
fel kell hivounk a figyelmet az éves beszamoldban lévé kapesolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek
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e tekintetben nem megfeleléek, mindsitenink kell véleményinket. Kovetkeztetéseink a fuggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgilati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Befektetési Alap nem tudja a vallalkozast
(tevékenységét) folytatni.

* Ertékeljik az éves beszamolé atfogd bemutatasét, felépitését és tartalmdt, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves beszamoléban teljestil-e az alapul
szolgalo ugyletek és események valos bemutatésa.

° Az irdnyitassal megbizott személyek tudomaséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgélat tervezett
hatokorét és titemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Befektetési Alap altal alkalmazott
belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk sordn altalunk azonositott jelentés hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

H Horvath Janos

Consulting Kfit, kamarai tag lkij]myvvizsgéllé
Reg. sz.: ool reg. sz.: 003436

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

HKH Consulting Kft.
1132 Budapest,
Vaci at 34,

Tisztelt Uraim!

Ezt a teljességi nyilatkozatot az Onék altal lefolytatandé, az ELBA Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban: ,,az Alap™) szdmara készitendd, a 2022.
december 31-ével végzodo pénziigyi évre vonatkozo éves beszamold (tovabbiakban
»pénziigyl  kimutatdsok™), a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok
kovetelményei szerinti konyvvizsgalatdval kapcsolatban adjuk. A konyvvizsgélat
konyvvizsgaldi vélemény kiadasaval zarul, amely tartalmazza, hogy a pénziigyi
kimutatdsok a valésiagnak megfeleléen tiikrozik-e az Alap pénziigyi helyzetét és
tevékenységének eredményét a 2000 év C Szamviteli torvénynek és a vonatkozo
kormanyrendeleteknek (tovabbiakban: ,,beszamolasi keretelvek™) megfeleléen.

Az Alap vezetésének a felelossége

Elismerjiik, hogy a mi felel6sségiink

a. a valos tényeket tiikr6z6 pénziigyi kimutatasok, a beszamolasi
keretelveknek megfeleléen torténd elkészitése

b. a csaldsok és hibdk megel6zésére, illetve feltarasara szolgalé olyan belsd
szamviteli- és kontroll rendszerek kialakitasa, bevezetése és fenntartasa,
amelyek biztositjdk a lényeges hibatél mentes pénziigyi kimutatisok
elkészitését

c. megadni minden inform4ciot, amelyek relevansak a pénziigyi kimutatasok
elkészitése szempontjabdl, illetve minden hozzaférést az informacidk
megszerzésének érdekében

Teljesitettiik a kozéttiink fennalld, pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatara vonatkozo
szerzOdésben meghatarozott feltételeket és kotelezettségeket.

A megfelel6 tdjékozottsagunkhoz elvégeztiik a sziikséges informacidk beszerzését és
ezen megismert informaciok birtokaban a legjobb tudomasunk és meggy6z6désiink
szerint megerositjiik a kvetkezoket:

Pénziigyi kimutatisok

1. Kijelentjiik, hogy a pénziigyi kimutatidsok a beszamoldsi keretelvek eléirasai
szerint késziilt, ennek megfeleléen megbizhato és valos képet adnak az Alap
vagyoni, pénziigyi ¢és jovedelmi helyzetérél, valamint miikddésének
eredmény€érol, minden Iényeges informaci®é bemutatisra keriilt. Ezen
kijelentésiinket a pénziigyi kimutatasok aldirdsaval is megerdsitjiik.
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Kijelentjiikk, hogy a vezetés olyan bels6 kontrollok kialakitasarol és
milkodtetésér6l gondoskodik, amely biztositja, hogy minden lényeges
tranzakciot megfeleld médon jegyezzenek be az Alapi pénziigyi kimutatasok
alapjat képez06 szamviteli feljegyzések kozé, és amely bar nem teljes mértékben,
de megfeleléen nyujt biztositékot a torvénytelenségek, szabalytalansagok és
hibék ellen.

Meggy6zodésiink, hogy a pénziigyi kimutatisok dsszeéllitasa soran alkalmazott
vallalkozds folytatisanak elve helytallo, mert nem azonositottunk olyan
esemenyeket vagy feltételeket, amelyek egyiittesen, vagy o6nalléan jelentds
kockézatot hordoznanak, vagy bizonytalansagot jelentenének a vallalkozas
folytatdsdra tekintettel. Ezen meggy6zOddésiinket a mérleg fordulénapjatol
szamitott 12 honap idétartamig fenntartjuk.

A szamviteli becslések szdmitdsa sordan az figyelembe vett jelentds
feltételezéseket ésszeriinek tartjuk és ezeket kdvetkezetesen alkalmaztuk.

Minden olyan, a pénziigyi kimutatdsok fordulonapjat koveté esemény
modositasra, vagy kozzétételre keriilt, amelyre a beszdmolasi keretelvek
modositast vagy kozzétételt irnak eld.

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

A pénziigyi kimutatasok részét képez6 kiegészité mellékletben, illetve részét
nem képezd lizleti jelentésben szerepld szamviteli informacié megfelel a
pénziigyi kimutatasokban foglaltaknak.

Eszkozok és kotelezettségek

1.

oo o

A kovetkezoket megfelelé modon konyveltiik le, és amennyiben sziikséges,
megfeleld médon tiintettiik fel a pénziigyi kimutatasok részét képez6 kiegészits
mellékletében:

Ertékesitési és beszerzési kotelezettségekbdl szarmazé veszteségek,
Megallapodasok elézdleg eladott eszkdz6k visszavasarlasardl,

Biztositékként bejegyzett eszkdzok,

Pénzintézettel kotott megallapodasok, beleértve a pénzeszk6zok egyenlegével
kapcsolatos korldtozasokat, a hitelkeretet és hasonlé megallapodésokat.

Nincsenek olyan terveink vagy szandékaink, amelyek megvéltoztatnak a
pénziigyi kimutatdsokban feltiintetett eszkozok és kotelezettségek konyv

szerinti értékét, besorolasat.

A kovetelések a feltiintetett adosokkal szembeni jogos igényeket tiikrozik, és
nem tartalmaznak 2022. december 31-e utdn szallitandé javakért vagy azutdn
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nyujtott szolgaltatisért jard Osszegeket. Megfelel6 tartalékot képeztiink a
behajthatatlan 6sszegekre, visszarukra és engedményekre stb., amelyek a 2022.
december 31-i allapot szerint fenndllé kévetelések behajtasaval kapcsolatban

elofordulhatnak.

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

5. Az eszk6zok mérlegfordulonapi értékelése a relevans beszamoldsi
keretelveknek megfeleléen megtértént. Minden sziikséges tartalékot,
céltartalékot, értékvesztést, értékleirast megképeztiink, illetve elszamoltunk, és
ezekkel kapcsolatban minden informéciét atadtunk.

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

7. Lekonyveltiik, illetve feltiintettiik az Osszes tényleges és feltételes
kotelezettséget, valamint az altalunk harmadik félnek nytjtott garancidkat, s
ezeket szerepeltettik a pénziigyi kimutatdsok részét képezd kiegészitd
mellékletében.

8. Pénzeszkoz és befektetési eszkdz szamlainkkal kapcsolatban nincsenek
formalis kompenzaciés egyenleg megallapoddsaink. A kiegészité mellékletben
felsoroltakon kiviil nincsenek egyéb hitel megallapodasaink.

9. Az opcidkra, szavatossdgokra, atvéltasokra és egyéb célokra tartalékolt
részvényeket/iizletrészeket — megfelelden  tiintettik fel a  pénziigyi
kimutatasokban.

10. Nincsen tézsdén kiviili hatarid6s tigyletekbsl ad6dé nyitott pozicionk 2022.
december 31-én.

11. A szamviteli szabélyrendszerrel kapcsolatban rogzitjiik, hogy a jelentds és
lényeges minésitések meghatirozdsa sajat dontésiink, a konyvvizsgalat
megbizdsa a piaci értékek teljes korének meghatirozasara nem terjedt ki. A
véllalkozds amortizacids politikdjat kialakitottuk, a maradvanyérték szamitas
elveit, az értékelési visszairasok kezelését a szamviteli elvekkel a gyakorlatban
megvalositottuk. A szamviteli szabalyozas naprakészségének biztositasa a mi
feladatunk.

Csalas, hamisitas és hibak

I. Legjobb tudomdsunk szerint az (Alapkezeld) vezetdségében vagy a belsé
ellenérzési rendszerben fontosabb poziciét betsltd alkalmazottak, valamint
olyan személyek, akinek tevékenysége a pénziigyi kimutatasokra kihatassal
lehet, nem kovettek el szabalytalansdgot vagy térvényszegést, illetve nem
tortént olyan szabdlytalansag vagy torvényszegés, amely jelentds kihatdssal
lenne az Alapi pénziigyi kimutatésaira.
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Nem készitettlink felmérést annak megallapitasara, hogy mekkora a kockézata
annak, hogy a pénziigyi kimutatdsok esetleg csalasbol eredé lényeges hibat

tartalmaznak.

Megerésitjiik, hogy adatfeldolgozasi rendszeriink rendszertechnikailag zért, a
belsd ellendrzési rendszer altal feltart problémakat, hibakat maradéktalanul
kijavitottuk és helyesbitettiik, az e kiviili fel nem dolgozott tételeket kiilon
bizonylatoltuk és rendelkezésre bocsatottuk.

Nem meriiltek fel olyan el6zé idGszakot érintd jelentds hibak, amiket a
beszdmolasi keretelveknek megfelelGen, kiilon (harmadik) oszlopban kellene
bemutatni €s nem szerepelnek jelen pénziigyi kimutatiasokban.

Megerésitjiik, hogy a koényvvizsgdlat éltal feltart és kozolt valamennyi
modositand6 hibat, eltérést, hidnyossiagot megfeleléen kijavitottunk, igy a
pénziigyi kimutatasokban nincsenek nem madositott hibak. A hibak javitasaval
egyetértiink és a helyesbitések Osszegszer(i és szamviteli pontossagaért,
valamint ad6zasi szempontbol valdé kezeléséért, mint sajat magunk altal
megadott adatokért felelésséget vallalunk.

A pénziigyi kimutatasok nem tartalmaznak lényeges hibékat, és kihagyasoktol
mentesek. A nem helyesbitett hibds allitdsok hatdsai sem 6nmagukban, sem
Gsszességiikben nem Iényegesek a pénziigyi kimutatasok egésze szempontjabol.

Torvényi és jogszabalyi elirasok betartasa

L.

Az Alap minden szempontb6l betartotta azokat a  szerzédéses
megallapodasokat, amelyek Iényeges kihatdssal lehetnek a pénziigyi
kimutatdsokra. Nem kaptunk olyan értesitést, amelyben a feliigyeleti szervek
pénziigyekkel kapcsolatos el6irasainak megsértésérél informéltak volna

benniinket.

Tudomassal birunk arrdl, hogy a hatdlyos magyar jogszabalyok szerint az
adohatdsagnak jogaban &ll az Alap fokonyvének és egyéb nyilvantartdsainak
ellendrzésére. A 2000. évi C. Szamviteli Torvény elbirdsai szerint az Alap
pénziigyi kimutatasaira vonatkozé konyvvizsgédlat eredményeként adott
hitelesité zaradék nem jelenti azt, hogy azt az adéhatésag minden korrekcio
nélkiil elfogadja vagy mentes minden hibatol. Kijelentjiik, hogy kizarolag az
Alap, illetve az 4ltala kijelolt személy felelds minden egyes, az adohatéséagok
felé torténd bevallas, adatszolgaltatis benyujtasaért és azok tartalmaért.
Tudomasul vessziik, hogy a nem megfelel6 adattartalommal benyujtott bevallas
ahhoz vezethet, hogy az Adéhatdsag és az Alap szamviteli elszamolésai eltérést

mutathatnak.

Valamennyi, a mérleg forduldnapjan fennallé adokiotelezettségre, ha sziikséges
volt, megfelelé mértékii tartalékot képeztiink, beleértve az el6z6 évekkel
kapcsolatosan a mérlegkészitésig ismertté valt ilyen kotelezettségeket is.

Nem sértettiik meg a torvényeket, sem a rendelkezéseket ugy, hogy annak
hatasaval kapcsolatban meg kellene fontolni azok pénziigyi kimutatisokban
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torténd szerepeltetését, vagy amelyek alapul szolgalndnak az esetleges
veszteség lekonyvelésére. Feliigyeleti szervek vagy kormanyzati képvisel6k
részérél nem tajékoztattak bennitinket olyan vizsgalatokrdl, illetve
feltételezésekrdl, amelyek a térvények vagy rendelkezések megsértésével, a
jelentések hidnyossagaival, vagy egyéb ligyekkel kapcsolatosan, amelyeknek
jelentds kihatasa volna a pénziigyi kimutatasokra.

A rendelkezésre bocsatott informacio

1. Teljeskortien és hianytalanul, a valdésdgnak megfeleléen, a vizsgdlt évre
vonatkozé valamennyi tranzakciot, tigyletet, gazdasagi eseményt feldolgozva, a
vagyoni, pénziigyi, jovedelmezdségi helyzetre hatast gyakorld tovabbi
informéciodkat kiilon is értelmezve rendelkezésiikre bocsatottunk minden olyan
dokumentumot, amelyet a konyvvizsgalo kért, illetve a kérést6l fiiggetlentiil,
amelyek megitélésiink szerint relevansak a pénziigyi kimutatasok elkészitése és
bemutatasa szempontjabol. A figyelembe vett gazdasagi események esetében a
»valodisag elve” maradéktalanul érvényesiil. T6bbek kézott biztositottuk az
alabbiakra vonatkoz6 dokumentumokat:

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

b. atargyév egyedi, rendkiviili eseményei,

c. egyedi szerzOdéses megallapodasok kovetelések és kotelezettségek
érvényesitésekor,

d. az iizleti és az azon kiviili események, ligyletek elkiilonitése,

e. korlatozdsok és kotottségek, jogosultsigok ¢és elényok a pénziigyi
jelentésben,

f. piaci informaciok, értékvesztések, a vallalkozas tovabbvitelével kapcsolatos
tervek,

g. mérlegben nem szerepld kotelezettségek, jogosultsdgok, peres, vitas, kétes
tigyek,

h. a vélt, vagy elkdvetett csalassal kapcsolatos informaciokat, tekintet nélkiil az
informacio forrasara

2. Kiilon rendelkezésiikre bocsatottuk azokat az informaciokat:

amelyeket relevansnak tekintettiink a beszamol6 elkészitése szempontjabol,

amelyeket kértek toliink,

amelyeket a targyévben, de nem a targyévre vonatkozoan érvényesitettiink,

amelyeket a targyév utdn, a konyvvizsgalati munka Kkeretében

helyesbitettiink,

e. amelyek a szamvitelen kiviiliek, de a vagyoni, pénziigyi, jovedelmezdségi
helyzetre hatast gyakorolnak,

f. amelyek a jogok és kotelezettségek vallalasanak éven beliili magyarazatara,

¢éven tuli hatasok gyakorlasara lényeges és meghatarozo szerepet toltenek be.

aeop

Rendelkezésre bocséatottunk minden olyan dokumentumot, amely a peres és
nemperes eljarasokhoz kapcsolodnak.
Korlatlan hozzaférést biztositottunk minden, a gazdasagi egységnél dolgozd

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

Egyéb

1. Tisztdban vagyunk a 2017. évi LIII. a pénzmosds és a nemzetkdzi terrorizmus
finanszirozasanak megel6zésérdl sz616 torvény elbirasaival, annak szabdlyait,
értelmezését ismerjiik. A rendelkezésiikre bocsatott bizonylatok és azok
mogottes gazdasagi tartalmaban, valamint a véllalkozds miikédésében
nincsenek olyan tigyletek, amelyek biintetendd cselekmény elkdvetésébol
szarmazo dolgok (ideértve a vagyoni jogosultsdgot megtestesitd okiratot,
dematerializalt értékpapirt is) eredetét leplezik. Rogzitjiikk tovabba, hogy
gazdalkodasunkban nem jelentek meg, illetve a tevékenység gyakorldsa soran
felhasznalasra nem keriiltek olyan dolgok, amelyek biintetendd cselekmény
elkovetésébdl szarmaznak.

2. Tisztdban vagyunk az Eurdpai Parlament és a Tandcs (Eu) 2016/679
Rendeletének (2016. 4prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes
adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasarol, valamint a 95/46/EK rendelet hatdlyon kiviil helyezésérol
(altalanos adatvédelmi rendelet, a tovabbiakban: GDPR), valamint az
informaciés onrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol szold 2011. évi
CXII. torvénynek (a tovabbiakban: Infotv.) az eldirdsaival, annak szabélyait és
értelmezését ismerjiik. Kijelentjiik, hogy megfelel6 eljarasrenddel és azt leird
belso szabalyozokkal rendelkeziink a fenti jogszabalyi el6irasok betartasara és
ezen eljarasrendet mindenben betartjuk.

3. Meger0sitjiik, hogy felmértiik és értékeltiik az ukran-orosz katonai konfliktus

hatasat — figyelembe véve az ezzel §sszefliggésben meghozott kormanyzati és
egyé€b intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére, valamint
jovébeni miikodoképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl
tajékoztattuk Ondket, és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az
esetleges jelentds hatasok megfeleléen bemutatésra keriiljenek a pénziigyi
kimutatasokban.
Kijelentjiik, hogy el6zéekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan
arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatasok nincsenek olyan
jelentds vagy szamottevéen negativ hatdssal az Alap révid tava (a mérleg
fordulénapjat kovetd 12 honapot atfogd idszakra vonatkozd) pénziigyi- és
likviditasi helyzetére, az eszk6z6k mérlegben bemutatott értékelésére, valamint
az Alap ezen idGszakon belili tzleti mikddésére, amely lényegesen
befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalanné tenné az Alapnak a vallalkozas
folytatasara vonatkozo6 képességét, illetve annak a mérlegkészités idépontjaban
valé megitélését ugyanezen id6szak tekintetében.

..........................................................
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EGYEZOSEGI NYILATKOZAT

Alulirott, mint a ELBA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap szamviteli
rendjéért felel6s vezetdje nyilatkozom, hogy a Szamvitelrdl sz616 2000 évi C. tv. 46. §
(3) bekezdésében foglaltaknak megfelelden az Alap gondoskodott a nyilvantartasok és
a valos helyzet egyeztetésérol.

Ezt a nyilatkozatot a konyvvizsgélat sordn végzett szuroprobaszerli ellendrzések
kiegészitéseként a kdnyvvizsgalo felszolitisara tettem.

Budapest, 2023.05.26.
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MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-53

Elba Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
2022. december 31.

ESZKOZOK (AKTIVAK)

Adészam: 19166380-2-41

o F.Iﬁzﬁ
by A tétel megnevezése 2021 év(ek) 2022
s#am mddositasai
a b
1 A. Befektetett eszkézék 1400 000 1430 000
2 | L. TARGYI ESZKOZOK 1 400 000 1430 000
3 Ingatl;mok 1 588 742 1612 426
4 |Ingatlanok értckelési kiilonbézete -188 742 -182 426
5 |Gépek, berendezések, felszerelések 0 0
6 | Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
7 |Beruhazisok 0 0
8  |Beruhazdsokra adott eldlegek 0 0
9 | IL BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK i 0
10 |Hosszi lejarati bankbetétek 0 0
11 |Tartds részesedés 0 0
12 |Tartos részesedés értékelési killonbozete 0 0
13 |Tartésan adott kdlesén kapesolt véllalkozasban 0 0
14 |B. Forgdeszkozdk 155 446 113 564
15 | I KESZLETEK 0 0
16 |Ingatlankészletek 0 0
17 |Ingatlankészletek értékelési kilonbizete 0 0
18 | IL KOVETELESEK 60 206 56 276
19 |Kdovetelések 60 206 56 276
20 |Kovetclések ertckvesztése 0 0
21 [Kilfoldi pénuériékre szolo kovetelések éreékelési kiillonbozete 0 0
22 |Forintkévetelések érickelést kiilénbézete 0 0
23 |IILERTEKPAPIROK 0 0
24 |Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0
25 |Firtékpapirok értékelési kilonbozete 0 0
26 kamatokbol, osztalékbdl 0 0
27 egyéb 0 0
28 |IV. PENZESZKOZOK 95 240 57 288
29 [Pénzeszkdzok 95 240 57 288
30 |Valuta, devizabetét értékelési kilonbodzete 0 0
31 |C. Aktiv idébeli elhatdrolasok 615 612
32 | Aktiv id6beli elhatarolasok 615 612
33 |Aktiv idSbeli elhatdrolisok ériékvesztése (-) 0 0
34 |D. Szdrmazratotr ligyletek értékelési kiildnbizete 0 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 1556 061 1544 176

Keltezés: Budapest, 2022. majus 26.

PH.




MERLEG

MNB Lajstromszam: 1221-53

Elba Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

2022. december 31.

FORRASOK (PASSZIVAK)

Adodszam: 19166380-2-41

Scfr— A tétel megnevezése 2021 E]Efzéi é,"gek_) 2022

szam modositasai
a b
36 | E. Sajat t6ke 663 385 731191
37 |I. Indulotcke 1042 078 1190 336
38 |Kibocsitott befektetési jegyek névértéke 1527078 1675336
39 |Visszavasirolt befektetési jegyek névértéke (-) -485 000 -485 000
40 |II. Té8keviltozis (tGkendvekmény) -378 693 -459 145
41 [Kibocsitott és visszavasirolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -131 076 -164 333
42 |Ertékelési kilonbézet tarraléka -188 742 -182 426
43 |El6z6 évek eredménye -29 302 -58 875
44 |Uzleti év eredménye -29 573 -53 511
45 | F. Céltartalékok 0 0
46 | G. Kotelezettségek 892 176 808 550
47 |I. Hossz1 lejarata kitelezettségek 593 333 553 537
48 |IL Rovid lejaratd kotelezettségek 298 843 255013
49 |11 Kualfoldi pénzértékre sz616 kotelezettségek értékelési killonbozete 0 0
50 |H. Passziv idGbeli elhatarolasok 500 4435
51 FORRASOK OSSZESEN 1556 061 1544 176

Keltezés: Budapest, 2022. méjus 26.




EREDMENYKIMUTATAS

MNB Lajstromszam: 1221-53 Adészam: 19166380-2-41
Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2022, december 31.

adatok eFt-ban

TéFCL A tétel megnevezése 2021 Elﬁ,Zés fs"t(el.c) 2022
szam moédositasai
a b
I.  |Ertékesités netté drbevétele 90 624 133195
II. |Egyéb bevételek 22 34
ITII. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
IV. |Miikddési kéltségek 63 603 82 033
V. |Egyéb raforditasok 27 355 27 603
VI. [Pénziigyi miiveletek bevételei 1260 596
VII. |Pénziigyi miiveletek raforditisai 30 521 77 700
VIII. |Fizetett, fizetendé hozamok 0 0
IX. |Targyévi eredmény (I+II-III-IV-V+VI-VII-VIII) 229 573 -53 511

Keltezés: Budapest, 2022. mdjus 26.

Welé




Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19166380-2-41

KIEGESZITO MELLEKLET

2022. december 31.

Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt.



Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap Adodszam: 19166380-2-41

1. Az Elba Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap révid
bemutatasa

Az Alap neve
Elba Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap tipusa, fajtaja

Az Alap Magyarorszagon a HU0000723028 ISIN azonositéju ,A” sorozatt és HU0O000723036
ISIN azonositdju ,,B” befektetési jegyek kibocsatasa és azok zartkérl forgalomba hozatala
utjan létrehozott nyiltvégli, ABA-ként harmonizalt, lakossagi és szakmai befektetSknek

forgalmazott ingatlanalap.
Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartasba vételt6l (2018.12.17.) hatarozatlan ideig terjed.

Feliigyeleti nyilvantartasba vétel

Az Alap az MNB H-KE-111-486/2019. szam( hatdrozata alapjdn a nyilvantartasba vételt
kévetben 1221-54 lajstromszamon kezdte meg miikddését.

Az Alap befektetési jegyeinek jegyzése 2019. szeptember 5.-t6l bonyolédott.

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

Befektetési jegyek elGallitasa

A befektetési jegyek cimlete 1 Ft, azaz egy forint. A befektetési jegyek névre széléak és
dematerializalt formaban kerilnek el8allitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehet&ség.

Az Alapkezelé

Capstone Befektetési Alapkezel8 Zartkor(ien Miikod6 Részvénytérsasag
Székhelye: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.
Cégjegyzékszam: 01-10-049079

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.



Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19166380-2-41

A Letétkezeld

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

Az Alap kdnyvvizsgaldja

HKH Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tandcsadd Korlatolt FelelGsségli Tarsasag
Székhely: 1132 Budapest Vaci ut 34. 111.2.
Nyilvantartasi szam: 001181

A kdnyvvizsgalatért személyében is felelGs személy neve:
Horvath Janos
MKVK tagszam: 003436

Az Ingatlanértékel6

IDD Budapest Pénzligyi Tanacsado és Vagyonértékel6 Korlatolt FelelGsségl Tarsasag
Székhely: 1036 Budapest Lajos utca 78.
Cégjegyzékszam: 01-09-061462

Az Alap képviseletére jogosult, az éves beszamolét aldiré személy

Kobulniczky Tamas vezérigazgato
Capstone Befektetési Alapkezeld Zartkorlen MUikédé Részvénytarsasag

Lakcime: 1025 Budapest Cseppké utca 8.

A konyvviteli szolgdltatdsok korébe tartozé feladatok elldtasdval megbizott
szervezet/személy

Arthur Bergmann Jogi-, Ad6- és Pénzligyi Tandcsadd Korléatolt FelelGsségl Tarsasag
Székhely: 1092 Budapest Ferenc korut 44.fszt.6.

01-09-676659

Sporeth Mdnika

Lakcim: 2091 Etyek Szd6ldskert utca 39.

PM regisztracidés szam: 160930

A beszamolé nyilvanossaga/kozzététele

A szamviteli beszamolé és az ahhoz kapcsolodd kiegészité informacidk, jelentések a
jogszabalyok altal el&irt nyilvanossagon tul az Alapkezeld székhelyén is megtekintheték. A
székhely cime: 1034 Budapest Timar utca 20. V.em.

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.



Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap Adodszam: 19166380-2-41

2. A szamviteli politika f6 vonasai

A kdonyvvezetés és a beszamolasi kdtelezettség

Az Alap szamviteli rendszerét a 2000. évi C. tv. (Szamviteli térvény), valamint a 215/2000.
Kormanyrendelet el8irdsai alapjan alakitottuk ki. Az Alap kényveit, nyilvantartasait a kettds
konyvviteli rendszerre vonatkozé elGirasok szerint vezetjiik. A kényvek vezetése magyar
forintban térténik, a beszamoléban az adatok eltéré jel6lés hidnyaban ezer forintban kertilnek

feltlintetésre.

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

Ertékelési médszerek

Az Alap eszkdzeit és kotelezettségeit a mindenkori kezelési szabdlyzatban foglalt értékelési
szabalyok szerint értékeljlk.

Even tuli lejdratra lekététt betét: a mérlegben a befektetett eszkézok kozott, bekeriilési
értéken kerll kimutatasra.

Kdvetelések: bekerllési értéken, illetve annak értékvesztéssel csdkkentett, visszairdssal novelt
osszegében kerililnek kimutatasra.

Ertékpapirok: a mérleg fordulénapjén érvényes piaci értéken keriilnek a mérlegbe, kiilén
soron feltlintetve ezen eszk6zok beszerzési értékét és az értékelési kiilonbdzet sszegét. Az
Alap portfdliéjaban szerepl6 értékpapir készlet elszamolasandl, értékelésénél a FIFO
modszert alkalmazzuk.

Pénzeszkdzék: latra sz6l6 betétben vagy éven beliili lejaratra lekotott betétben tartott likvid
eszkozok értékét mutatjuk ki, a banki szamlakivonatokkal egyezé értékben.

Aktiv idébeli elhatdroldsok: bekerilési értéken, illetve a szdmviteli térvény szerinti mindsitése
alapjan elszamolt értékvesztéssel cstkkentett, visszairassal névelt dsszegében keriilnek
kimutatasra.

Kdtelezettségek: konyv szerinti értéken mutatjuk ki a mérlegben.

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

Beszamol6 valasztott formaja és tipusa
Az Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap a targyid&szakra éves beszamolot készit.

Az eredmény megéllapitdsdnak valasztott modja: Osszkéltség eljaras.
Az Alap a mérleget A véltozatban allitotta 6ssze.
A magyar szamviteli szabalyok szerint jelen szamviteli beszamolé csak magyar nyelven kertilt

Osszeallitasra.

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.



Elba Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19166380-2-41
3. Mérleghez kapcsolddo kiegészitések
ESZKOZOK
Befektetett eszk6z6k
Immaterialis javak, targyi eszkozok
2022. december 31-én a téargyi eszkdzok kdzott szerepld ingatlan adatai: ipari ingatlan és utak

1183 Budapest Gyomrdi Ut 89. szdm. Piaci értéke 1.430.00 e Ft, mely érték -182.426 e Ft
értékhelyesbitést tartalmaz. Az ingatlan értékesitésre keril, a vevd az el6leget megfizette.

Befektetett pénziigyi eszk6z6k
Befektetett pénzligyi eszktzokkel az Alap nem rendelkezik.
Forgo eszkozok

Készletek

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

Kovetelések

e Ft
Vevé kovetelés 7.341
AFA kévetelés 48.289
Tulfizetett szallitod 646
Osszesen 56.276 |
Pénzeszkodzok

Az Alap 2022. december 31-én 8sszesen 57.288 e Ft pénzeszkozzel rendelkezett.

Aktiv idébeli elhatarolasok

Az aktividSbeli elhataroldsok 612 e Ft 6sszegben targyévben kifizetett 2022-es évre vonatkozo
biztositasi dijat tartalmaznak.

Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt.



Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19166380-2-41

FORRASOK
Sajat téke
Sajdt t6ke alakuldsa
eFt
Tokeelem Nyitds Ndvekedés Csokkenés 2drds

I. Indul6tSke 1042 078 148 258 - 1190 336
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1527 078 148 258 1675336
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke - 485000 - 485 000
1. Tékevdltozds (t6kendvekmény) - 378693 |- 76 768 3684 |- 459 145
Kibocsdtott és visszavdsarolt befektetési jegyek értékkiilénbéd- 132958 33257 |- 166 215
Ertékelés kiilonbozet tartaléka - 188742 6316 - 18242
El6z6 évek eredménye - 29302 - 29573 - 58 875
Uzleti év eredménye - 29573 |- 53511 |- 29573 |- 53511
[sajt téke | 663385 | 71450 | 3684 | 731191 |

A mérlegfordulénapon a kibocsdtott befektetési jegyek darabszama 1.190.335.678 db.
A 2022-as ev folyaman a befekteték 148.257.588 db 1 Ft névérték(i befektetési jegyet

jegyeztek le, visszavaltas nem tortént.

A mérlegben jegyzett, de be nem fizetett téke, lekétott tartalék nem szerepel. A befektetett
eszkzok kozott szerepld ingatlan értékhelyesbitésének ésszege forduldnapon -182.426 e Ft.

Céltartalékok
Az alap a targyid&szakban nem képzett céltartalékot.

Kotelezettségek

A mérlegben olyan kételezettség, amelynek futamideje tébb mint &6t év, ingatlan
beruhazashoz kapcsolddo hitel. Fordulénapon 638.697 e Ft tartozas allt fenn a bank felé. A
hitel lejarata 2030. mdjus 31. A hitelt a kamatkérnyezetvéltozdsa miatt HUF alaprdl kivaltottak
EUR alapura. A hitel fedezete az Alap eszkozei kozott szereplé ingatlan, jogon és kdvetelésen

alapitott zalogjog és ovadék.
Hosszu lejaratu kotelezettségek

A hosszu lejaratu kotelezettségek kozott tartjuk nyilvan a beruhazasi hitel éven tuli torleszté
részletét 553.537 e Ft Osszegben.

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Roévid lejarata kotelezettségek

e Ft

Szallito 33.848
NAV kilénadd, MNB felligyeleti dij 177
BérlGi ovadéek 825
Hiteltorlesztés éven belll 85.159
Ingatlan vételdr foglald 135.000
Negativ bankegyenleg 4

Osszesen 255.013

Az éven beliili térlesztések a 2022. januar-december hénapokra vonatkoznak.
Passziv idébeli elhatarolasok

A passziv id6beli elhatarolasok kdzétt targyid8szakot terheld kéltségek szerepelnek kényvelési
és konyvvizsgalati dij 750 e Ft 6sszegben.

Capstone Befektetési Alapkezel6 Zrt.
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolodé kiegészitések
Az Alap targyévi eredménye 53.511 e Ft veszteség.

Bevételek

Az Alapnak targyévi bevétele ingatlan bérbeaddsbdl szarmazott 133.195 e Ft sszegben, az
egyeb bevétel dsszege 34 e Ft. A pénziigyi m(iveletek bevétele kdzott 596 e Ft kamatbevételt

szamoltunk el.
A targyévben kivételes nagysagu vagy eléforduldsi bevételek nem voltak.
Koltségek és raforditasok

Az Alap miikodési koltségei a kévetkez6képpen alakultak.

e Ft
Megnevezés Osszeg

Bérleti dijak 720
Koézlizemi dijak 16 886
Karbantartasi koltségek 1657
Egyéb igénybe vett szolgaltatds 11344
Ingatlankezeléssel kapcsolatos koltségek 37 336
Alapkezeldi dij 7000
Szamviteli, konyvvizsgal i dijak 2150
Letétkezelési dij 1297
Jogi szolgaltatas, kozjegyz6 1869
Bank koltség 272
Biztositasi dijak 1502
Osszesen 82033

Az egyeb raforditasok koz6tt szerepel 26.766 e Ft épitményado, 308 e Ft MINB feliigyeleti dij,
438 e Ft NAV kiilénadd, 73 e Ft késedelmi kamat és 18 e Ft egyéb tétel, 6sszesen 27.603 e Ft
Osszegben. A pénziigyi m(iveletek réforditasai 37.458 e Ft kamatraforditast és 40.242 e Ft

atvaltaskori, ertékelési arfolyamveszteséget tartalmaznak.

A targyévben kivételes nagysagu vagy el6forduldsu kéltségek, raforditasok nem voltak.

A targyid6szakban kutatas és kisérleti fejlesztési koltség nem keriilt elszamolasra.

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.
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5. Portfolio jelentés

A nettd eszkdzérték a fordulénapon 2022. december 31-én a szamviteli torvény alapjan kertlt
meghatarozasra.

Portfdlio jelentés

adatok Ft-ban

Targynap (T): 2022. december 31.
Sajat téke: 731190833
Egy jegyre jutd NEE: 0,614273
Darabszam: 1190335678
adatok Ft-ban
I KOTELEZETTSEGEK O:sz',ag / %
rték
/1. Hitelallomany Hitelezé Futamidé 638 696 788 78,56%
Egyeb hitel Takarékbank 2030.05.31 638 696 788
/2. Egyéb kitelezettségek 169 853 809 20,89%
1. |Alapkezeldi dij miatt
2. |Letétkezel&i dij miatt
3. |Ingatlanértékeld dija miatt
4. |Kozzétételi ktg. miatt
5. [Kéltségként elszamolt egyéb tétel miatt 34 028 906
6. |Egyéb - nem kéltség alapu - kitelezettség 135 824 903
1/3.  |Céltartalékok o 0,00%
1/4. Passziv idébeli elhatdroldsok 4434 859 0,55%
Kotelezettségek dsszesen 812 985 456 100,00%
Osszeg /
l. ESZKOZOK Forgalmi %
érték
Il/1, |Folyészémla, készpénz EUR 57 287 840 3,71%
1.|Pénztar
2. |Bankszamla 57 287 840
Bankszamla 1. 17 026
Bankszamla 2. 4474 145
Bankszamla 3. 1303991
Bankszémla 4. 824 903
Bankszamla 5. 26 590,32 10642 775
Bankszamla 6. 100 000,00 40025 000
Bankszamla 7.
I1/2.  |Egyéb kévetelés 56 276 360 3,64%
1/3.  |lekdtott bankbetétek Bank Futamidé 0 0,00%
1.|Max. 3 hé lekotésl (6sszes)
2.{3 hénapnal hosszabb lekotési (Gsszes)
/4. |Ertékpapirok
1i/5. |Ingatlanok Tipus/cim Hrsz. Beszerzési ar | 1430000000 92,61%
Tdrgyi eszkdz6k
1183 Budapest
1. [Ingatlanok Gydmréi Ut 85-89. 154444/1 1612425752 | 1430000000
2. |Epités alatt 3ll6 ingatlanok
1l/6.  |Aktividébeli elhatdroldsok 612 089 0,04%
Eszkozok 6sszesen 1544176 289 100,00%

Capstone Befektetési Alapkezel8 Zrt.
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6. Cash Flow kimutatas

Tételszam

RN L s WwN e

[ e
i e~

14,
15.
16.
17
18.
18,

20.
2L
22,
23;
24.
25,
26.

2022, december 31, Cash Flow kimutatas

Tétel megnevezése
Szokasos tevékenységbdl szarmazd pénzeszkoz-valtozas (Mlikddési cash flow, 1-13. sorok)
Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok nélkiil)
Elszamolt amortizacid
Elszdmolt értékvesztés és visszairds
Elszamolt értékelési kiil6nbdzet
Céltartalékképzés és felhasznalds kiildbnbozete
Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye
Ertékpapir befektetések érékesitésének, bevaltasanak eredménye
Befektetett eszkdzok dllomanyvaltozasa (beszerzés és értékesités nélkiil)
Forgdeszkdzdk allomanyviéltozasa
Rovid lejaratl kotelezettségek allomanyvaltozasa
Hosszi lejaratu kotelezettségek dllomanyvéltozdsa
Aktividébeli elhatdrolasok dllomanyvaltozdsa
Passziv id6beli elhatarolasok allomanyvéltozdsa

Addszam: 19166380-2-41

+/-
+

+/-
+f-
+/-
+/-
+-
+/-
+/-
+/-
+/-
+/-
+/-

Befektetési tevekenységhdl szdrmazd pénzeszkoz-valtozds (Befektetési cash flow, 14-19. sorok)

Ingatlanok beszerzése
Ingatlanok eladdsa

Befolyt bérleti dijak

Ertékpapir beszerzése
Ertékpapirok eladasa, bevaltasa
Kapott hozamok

Pénziigyi miiveletekbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas (Finanszirozasi cash flow, 20-26. sorok)

Befektetési jegy kibocsatas

Befektetési jegy kibocsatas sorén kapott apport
Befektetési jegy visszavasdrldsa

Befektetési jegyek utan fizetett hozamok

Hitel, illetve kélcson felvétele

Hitel, illetve kolcson torlesztése

Hitel, illetve kblcson utdn fizetett kamatok
Pénzeszkozok valtozdsa

Capstone Befektetési Alapkezel§ Zrt.

+/-

2021
=74 426
-90937
0
0
-232 355
0
0
1260
232 355
-14 170
116 469
-80 709
-597
-5742
-50537
-141 161

90 624

-80 000
-30520
47 517

2022
-152231
-145 248

-6316
3930
28945
-3979
3

3835
109512
-23683

133195
0

0

0

4767
115001

0

657 556
-730332
-37 458
37952
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7

. Elemzések

Mérleg

ESZKOZOK (AKTIVAK)

Addszam: 19166380-2-41

adatok eFt-ban

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.

Sor- Viltozis
i A tétel megnevezése 2021 2022 abszolit
Szam éntékben
a b
1 |A. Befektetett eszkozok 1400 000f 1430 000 30 000
2 | LTARGY1 ESZKOZOK 1400 000] 1430 000 30 000
3 |Ingatlanok 1588 742] 1612426 23 684
4 |Ingatlanok értékelési kiilénbozete -188 742 -182 426 6316
5 |Gépek, berendezések, felszerelésck 0 0 0
6 |Gépek, berendezések, felszerelések értékelési killonbozete 0 0 0
7 |Beruhizasok 0 0 0
8 |Beruhazasokra adott elolegek 0 0 0
9 | IL BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10 |Hosszi lejaratd bankbetétek 0 0 0
11 |Tartos részesedés 0 0 0
12 |Tartds részesedés értékelési kiilénbozete 0 0 0
13 |Tartosan adott kéleson kapesolt vallalkozdsban 0 0 0
14 |B. Forgdeszkozdk 155 446 113 564 -41882
15 | L KESZLETEK 0 0 0
16 [Ingatlankészletek 0 0 0
17 {Ingatlankészletek értékelési killonbozete 0 0 0
18 | 1. KOVETELESEK 60 206 56 276 -3930
19 |Kovetelések 60 206 56 276 -3 930
20 |Kévetelések értékvesztése 0 0 0
21 |Kiilfoldi pénzértékre sz6l6 kovetelések értékelési kiilénbozete 0 0 0
22 |Forintkovetelések értékelést killonbozete 0 0 0
23 |ULERTEKPAPIROK 0 0 0
24 |Ertékpapirok értékelési kiilénbozete 0 0 0
25 |Ertékpapirok értékelési kiilonbézete 0 0 0
26 kamatokbdl, osztalékbol 0 0 0
27 egyéb 0 0 0
28 |IV. PENZESZKOZOK 95 240 57 288 -37 952
29 |Pénzeszkozok 95 240 57 288 -37 952
30 [Valuta, devizabetét értékelési killonbozete 0 0 0
31 [C. Aktividébeli elhatarolasok 615 612 -3
32 | Aktiv idébeli elhatarolasok 615 612 -3
33 |Akdv idébeli elhatirolasok értékvesztése (-) 0 0 0
34 |D. Szirmaztatott ligyletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
35 ESZKOZOK OSSZESEN 1556 061] 1544176 -11 885
11
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FORRASOK (PASSZIVAK)

Addszam: 19166380-2-41

adatok eFt-ban

:Z; A tétel megnevezése 2021 2022 Vélm:rf:klb;mm'
a b
36 | E. Sajat téke 663 385 731191 67 806
37 |L Induldtdke 1042 078 1190 336 148 258
38 [Kibocsitott befektetési jegyek névértéke 1527 078] 1675 336 148 258
39 |Visszavisarolt befektetési jegyek névértéke () -485 000 -485 000 0
40 |IL Tokeviltozas (t6kenévekmény) -378 693 -459 145 -80 452
41 |Kibocsétott és visszavisdrolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -131 076 -164 333 -33 257
42 |Ertékelési kiilonbézet tartaléka -188 742 -182 426 6316
43 [El6z6 évek eredménye -29 302 -58 875 -29 573
44 |Uzleti év eredménye 29 573 -53 511 -23 938
45 | F, Céltartalékok 0 0 0
46 | G. Kotelezettségek 892 176 808 550 -83 626
47 I Hosszu lejaratd kételezettségek 593 333 553 537 -39 796
48 [IL Rovid lejarati kételezettségek 298 843 255013 -43 830
49 | Kalfsldi pénzértékre 2616 kitelezettségek értékelési kiilénbdzete 0 0 0
50 |H. Passzividébeli elhatirolasok 500 4 435 3935
51 FORRASOK OSSZESEN 1556 061f 1544 176 -11 885
Eredménykimutatas
adatok eFt-ban
Tétel- Viltozis
) A tétel megnevezése 2021 2022 abszolit
szam értékcben
a b
I |Ertékesités netté arbevétele 90 624 133 195 42571
II. |Egvéb bevételek 22 34 12
ITI. [Eladott druk beszerzési értéke 0 0 0
IV. [Miikédési koltségek 63 603 82 033 18 430
V. |Egyéb raforditasok 27 355 27603 248
VI. [Pénziigyi miiveletek bevételei 1260 596 -664
VII. [Pénziigyi miiveletek raforditasai 30 521 77 700 47 179
VIIL. |Fizetett, izetendd hozamok 0 0 0
IX. [Targyévi eredmény (I+1I-III-IV-V+VI-VII-VIII) -29 573 -53 511 -23 938
12

Capstone Befektetési Alapkezeld Zrt.




Elba Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap Addszam: 19166380-2-41
8. Vagyoni és pénziigyi helyzet értékelése

adatok e Ft-ban

Mutaté megnevezés Szamitdas maddja Erték Arany 2022.12.31.
Tékestruktdra (1.) AL St L 47,35%
forrasok 1544176
Tékestruktara (I1.) L T B17dE5 52,65%
forrasok 1544176
Likviditas - f(?r‘goe’szlff:)zok : 113 564 44,53%
rovid lejdratu kbelezettség 255013
Vagyonaranyos eredmény -53 511 7 32%
-7,32%
jovedelmezdség sajat téke 731191
-l?evetela ran”ycTs ered{meny -53 511 -39,99%
jovedelmezGség bevételek 133 825

9. Egyéb kiegészités

Felmértiik és értékeltik a mérleg forduldnapjat kovet6en a jelen nyilatkozatunk kiadasanak
az id6pontjdig tartd iddszakban bekdévetkezett ukrdn-orosz katonai konfliktus hatdsat —
figyelembe véve az ezzel Gsszefliggésben meghozott korményzati és egyéb intézkedéseket —
is, a Tarsasadg pénzligyi- és vagyoni helyzetére, valamint jévébeni miikédéképességére.
Kijelentjik, hogy el6z6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok — tekintettel a kormanyzati
intézkedésekre, illetve meglévd tartalékokra - nincsenek olyan jelent8s vagy szamottevéen
negativ hatdssal a Tarsasag rovid tavu (a mérleg forduldnapjat kévetd 12 hénapot atfogo
idészakra vonatkozd) pénzigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkéz6k mérlegben bemutatott
értékelésére, valamint a Tarsasag ezen id6szakon bellili Gzleti m{ikédésére, amely lényegesen
befolydsolnd, vagy Iényegesen bizonytalanna tenné a Tarsasidgnak a vallalkozas folytatasara
vonatkozd képességét, illetve annak a mérlegkészités idSpontjdban valé megitélését
ugyanezen idGszak tekintetében.

Budapest, 2023. majus 26.

ELBA Ingatlanfejlesztg Ingatlanbefektetési Alap
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1. Alapadatok

Az ELBA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2019.08.08-an keriilt nyilvantartasba
vételre a MNB altal, 1221-53 lajstromszamon. Az Alap miikodési formaja zartkord, nyilt végd

ingatlanalap.
Az Alapban két sorozat befektetési jegy keriilt lejegyzésre.

Az Alap 2019.08.08-an két befektetével jott létre, altaluk lejegyezésre keriilt az Alap
nyilvantartasba vételéhez sziikséges minimum jegyzett téke. 2022. december 31-én az Alap
jegyzett t6kéjének névértéke: 1.190.335.678 Ft.

Az Alap kezel6je a Capstone Befektetési Alapkezel§ Zrt., a letétkezel6 és forgalmazo az ERSTE
BANK HUNGARY Zrt.,, a bejelentett ingatlanértékbecslé6 az EURO-IMMO EXPERT
Ingatlanértékelé és Szolgaltatd Korlatolt FelelGsségli Tarsasag, a konywvizsgdlé a HKH
Consulting Szamviteli és Gazdasagi Tanacsado Kft.

2. Alap befektetési politikaja

Az Alap részesedést szerez ingatlanfejlesztést, ingatlanlizemeltetést, ingatlanforgalmazast,
ingatlanhasznositast végz6é ingatlantarsasagban.

Az Alap elsédleges célja a tékentvekedés, amely alapvet&en fejlesztendd kereskedelmi jellegd
ingatlanokba vald befektetéssel valosul meg. Az értékndvekedést ezen ingatlanok esetében a
kedvezd arazads, az értéknovel feldjitasi munkdlatok, a jovébeni hasznositas, a varhaté
ingatlanpiaci fejl6dési trendek és a piaci aremelkedés biztosithatja.

Az Alap mérsékelt befektetési kockazatot jelentd ingatlanokba is befektet, amelyek meglévé
bérléi portféliojuknak koszénhetéen hosszu tavon stabil Gzemeltetési eredményt
biztositanak, hozamtermel6 képességiik kedvezd.

3. Piacelemzés

A 2022. évben a GDP volumen 4,6 % -kal novekedett az el626 évhez viszonyitva. 2022 év elsé
felét jellemz& redlgazdasagi bévilést kovetéen a GDP bdviilési lteme jelentdsen

mérséklédott.

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

Az inflacio az év soran folyamatosan emelkedve 2022 decemberében éves szinten 14,5%-ot
ért el.

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

A jelentésen megemelkedett energiaarak az ingatlan lizemeltetés, bérlGi miikédés és az
épitéanyagarakon keresztil az ingatlanbefektetésteriiletén jelentés koltségemelkedést
okoztak. A fenntartasi kbltségek jelentésen emelkedtek.

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



Az épitGanyagarak emelkedése és az épitGanyagok elérhetésége a fejlesztéssel kapcsolatos
bizonytalansagokat is novelte. A dragulds mértéke tébb épitéanyag csoport esetén is elérte az
50 szazalékot.

A szigorodé monetaris koérnyezetben a hitelkamatok emelkedtek, és az emelkedé
finanszirozasi koltségek, a magas kivitelezési és széllitasi kéltségek az ingatlanfejlesztések,
valamint az ingatlanbefektetések jovedelmezdségét és megtériilését csokkentették.

A magantbke bevonas folytatédott, de lassuld tendenciat mutat. A gazdasagi nehézségek a
magantdkealapok forrasgydjtési lehetéségeit is neheziti. A magas inflaciés kdrnyezetben a
magantdékealapokkockazata és hozamcéljai kevésbé vonzdak a befektet6k szamara.

3.1 Befektetési alapok piaca’

A magyarorszagi befektetési alapok Gsszesitett nettd eszkozértéke 10429 Mrd forintrol
13 457 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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. Netto eszkozérték wem Befektetési alapok darabszam

A befektetési eszkozok allomanyvaltozasara az év elején az eszkdzok arvaltozasa hatott
negativan leginkabb. Egyéb tényez6k koziil az inflaciés kérnyezetet, illetve a magasabb
kamatkérnyezetet érdemes kiemelni.

! Adatok forrasa: MNB, https://staifs.mnb.hu/reports/powerbi/sta ifs/BefAlapok HU?rs:embed=true)
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Tovabbra is a részvény és az ingatlanalap a két legnépszertibb kategoria.

Befektetési alapok megoszlasa (NEE/Mrd HUF)

330 2
o, 29,

3756

2033
2651 '
3029
m Részvény = Ingatlan = Kotvény Vegyes
= Szarmaztatott = Pénzpiaci m Egyéb = Garantalt

Befektetési alapok megoszlasa (darab)

440 2
114
293
126
7 ‘
208

m Részvény = Ingatlan = Kotvény Vegyes
w Szarmaztatott m Pénzpiaci m Egyéb = Garantalt

Az alapok vagyon szerkezetében szignifikans elmozduldsok térténtek. Az ingatlanalapoknal az
egy évvel korabbihoz képest a befektetési jegyek és az ingatlanok értéke emelkedett a tobbi
eszkoz kategoriahoz képest.
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Eszkdzok megoszlasa
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Eszk6zok megoszlasa ingatlanalapoknal

Nem pénzigyi
eszkozok

59% Egyeb eszkdzok
0

8%

Készpénz és betét
11%

Hitelviszonyt

megtestesitd

értékpapirok
Részvények és 7%

zyeb részesedések

2%

Derivativak (eszk&z

oldal) St
2% Befektetési jegyek
11%

4. Az Alap tevékenysége, gazdalkodasa
4.1  2022. jelentésebb miikodési eseményei

Az Alap tevékenységében az el6z6 id&szakhoz képest nem torténtek jelentds valtozas

......

értékesitésére megallapodast kotott szeptemberben az Alap.

4.2 Az Alap teljesitménye

A december 31-i beszamoléban kimutatatott sajat t6ke adatai alapjan a nett6 eszkdzérték:
844.063.409 Forint. Az egy jegyre jutd nettdo eszkozérték: "A" sorozat (HU0000723028):
0,709097Ft, "B" sorozat (HU0000723036): 0,709097 Ft.

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

Nettéeszkozérték és arfolyam alakulasa
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e Nottd eszkBzérték e NEE/Darab
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Az Alap a tavalyi évben hozamot nem fizetett a befektetSknek.
4.3 Az Alap f6 koltségei
Az Alap koltségeinek alakulasat a Kiegészité melléklet tartalmazza.
4.4 Varhato fejlédések
Nincs tervbe véve az eszkozportfolio atalakitasa.
4.5 A mérleg fordulénapja utan bekévetkezett Iényeges események
2023. majusaban lezarult az ingatlan értékesitése.
4.6  Avisszavasarolt sajat részvények, sajat lizletrészek megszerzésére vonatkoz6 adatok
2022. évben nem tértént sajat befektetési jegy visszavasarlas.
4.7 Kockdazatkezelés

Az Alap befektetési politikdjanak meghatarozasakor kiemelt hangsily esett a konzervativ
befektetési dontések meghozataldra. A 2014. évi XVI. térvény és a 78/2014 (I1l.14) szamu
kormanyrendelet alapjan meghatarozottak szerint eljarva és a belsé szabdlyzatainak megfelel6
befektetési dontéseket hoz és monitorélja tevékenységével kapcsolatos kockazati kérdéseket. Az
Alap kezelését végz6 Alapkezel rendelkezik rendszeresen feliilvizsgalt kockazatkezelési

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

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

4.9  Pénziigyi instrumentumok hasznositasa

Az Alap szabad pénziigyi eszkdzeit bankbetétben tartotta. Az Alap vagyoni és jovedelmezisegi
helyzetét a Kiegészité melléklet részletezi.

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

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

4.12 Foglalkoztataspolitika

Az Alap nem foglalkoztat munkavallalokat.

Budapest, 2023. 05. 26.
CAPSTONE Befiektetési Alapkezel6
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