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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosai részére

Elvégeztiik az Europa Ingatlanbefektetési Alap (tovébbiakban: ,az Alap”) mellékelt
2014. december 31-i éves jelentés 1-9. oldalan taldlhaté szamviteli informécidinak
(tovabbiakban: ,,szamviteli informaciok™) a konyvvizsgalatat, amely szdmviteli informaciok
a szamviteli térvény eldirdsainak megfelelden keriiltek meghatarozasra.

Az Alapkezeld vezetésének feleldssége az éves jelentésért

Az Eurépa Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (az ,,Alapkezel6”) vezetése felelds az éves
jelentésnek a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrol, valamint egyes pénziigyi targyn
torvények modositasardl szolé 2014, évi XVI. térvénnyel, az abban szereplé szamviteli
informacioknak a magyar szamviteli torvényben foglaltakkal ©sszhangban torténd
elkészitéséért, Kkiilonds tekintettel az eszkozok ¢és kotelezettségek leltarral vald
alataimasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezeldje altal megadott értékelése
alapjan torténd elszamolasaért, valamint az olyan belsé kontrollokért, amelyeket a vezetés
szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges
hibas allitasoktdl mentes éves jelentés elkészitése.

A konyvvizsgadlo feleldssége

A mi felel6sségiink az éves jelentésben szereplé szamviteli informaciok, kiilonos tekintettel
az éves jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek iddszak végi leltaranak, valamint
az adott idészakban elszamolt kezelési koltségeknek a véleményezése kdnyvvizsgalatunk
alapjan. Koényvvizsgalatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a
kényvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon érvényes — torvényekkel és egyéb
jogszabalyokkal osszhangban hajtottuk végre. Ezek a standardok megkdvetelik, hogy-
megfeleljiink. az etikai kovetelményeknek, valamint hogy a konyvvizsgilatot Ggy tervezziik
meg és hajtsuk végre, hogy kellé bizonyossagot szerezziink arrél, hogy az éves jelentésben
- szerepl6 szamviteli informaciok mentesek-e a lényeges hibas 4llitidsoktol.

A kényvvizsgilat magdban foglalja olyan eljardasok végrehajtasat, amelyek célja
kényvvizsgalati bizonyitékot szerezni az éves jelentés szamviteli informdacioiban szerepld
Osszegekrdl és kozzétételekrol. A kivalasztott eljardsok — beleértve az éves jelentésben
szerepl6 szamviteli informaciok akar csalasbol, akar hibabol eredd, lényeges hibas allitasai
kockéazatainak felmérését is — a mi megitélésiinktdl fiiggnek. A kockézatok ilyen felmérésekor
az éves jelentésben szerepl6 szamviteli informéacidk gazdalkodo egység éltali elkészitése €s
valés bemutatdsa szempontjab6l relevéns belsé kontrollt azért mérlegeljiik, hogy olyan
kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a gazdalkodo egység belsd kontrolljanak hatékonysagéara
vonatkoz6an véleményt mondjunk. A konyvvizsgalat magaban foglalja tovabba az
alkalmazott szamviteli politikdk megfelelosegenek és a vezetés altal készitett szamviteli
becslések ésszerliségének értekelését.

Meggy6zddésiink, hogy a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld -
alapot nytjt kényvvizsgaloi véleményiink megadasahoz.
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Vélemény

Véleményiink szerint az Eur6pa Ingatlanbefektetési Alap 2014. december 31-ével végzddd
id6szakra vonatkozo éves jelentésében kozolt szamviteli informéciok, melyek a szamviteli
torvény eldirdsainak megfeleléen keriiltek meghatérozasra, minden lényeges szempontbél a
kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi targyl térvények
modositasarol sz616 2014. évi XVI. térvénnyel 6sszhangban keriiltek 6sszeéllitasra. Az éves
jelentésben szerepld eszk6zok ¢és kotelezettségek leltarral aldtimasztottak. Az éves
jelentésben bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott értékelés alapjan
keriiltek elszamolasra.

Egyéb kérdések

Koényvvizsgalatunk kizardlag az éves jelentésben taldlhaté szdmviteli informécidkra
vonatkozott, amelyek az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2014. évi éves beszamoldjan
alapulnak. Az FEurépa Ingatlanbefektetési Alap 2014. évi éves beszamoldjardl
2015. februar 27-i datummal konyvvizsgal6i véleményt adtunk ki és a forduldnap utani
események hatasait ezen idépontig vizsgaltuk meg.

Budapest, 2015. aprilis 13.

kL: \_.-___9—\l_

..............................................

Horvath Tamas Molnar Gabor

Deloitte Kényvvizsgalo és Tandcsado Kft. kamarai tag kényvvizsgalo
1068 Budapest Dézsa Gyorgy ut 84/C. 007239

000083
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

2014 éves jelentés

Vonatkozasi idészak: 2014.01.01 - 2014.12.31

2015.03.31.



EFEURQOPA

INGATLANBEFEKTETESI ALAP

I. Altalanos adatok

Az Eurodpa Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos médon létrehozott, nyiltvégl — 2009. aprilis 6-t6l
zartvégu, majd 2012.10.08-tél ujra nyiltvégl ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazé) alap, a
befektetési jegyei névre széléak, névertékik 1 Ft (egy forint).

Alapkezelb: Eurépa Befektetési Alapkezel6 Zartkérlien Mikddé Részvénytarsasag
1023 Budapest, Bécsi ut 3-5.

Letétkezeld: UniCredit Bank Hungary Zrt.
1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.

Ingatlanértékeld: American Appraisal Magyarorszag Vagyonértékel6 Kift.
1132 Budapest, WestPoint Business Center Vaci ut 18. VIII. emelet

Kényvvizsgald: Deloitte Kényvvizsgald és Tanacsadd Kft. (székhely: 1068 Budapest, Dézsa
Gyorgy utca 84/C.)
Személyében felelés kényvvizsgal6: Molnar Gabor
Szakértdi bejegyzési szama: 007239

Bejeqyzés id6pontja: 2001. marcius 12.

A Pénzugyi Szervezetek Allami Feluigyelete altal kiadott lajstromozasi szam: 1211-12

Az Alap 2014-es év folyaman

A 2014-es év soran értékesitésre keriilt a komaromi lizemcsarnok és 5 lakas a Pasarét Residence
laképrojektben, valamint a veszprémi 6nkormanyzat altal kisajatitasra kerilt a Veszprém Déli
Intézmény Kézpont egyik telkének egy része, mindésszesen kézel 772 milli6 HUF értékben.

A targyalt idészak soran 6.271 m2 iroda kerlt kiadasra a Rébert Irodahazban, ezzel 100%-osra
névelve annak kiadottsagi mutatojat.

A Vértes Center bevasarlékézpontban is tovabbi bérbeadasok térténtek, tébbek kdzoétt a Budmil,
az 5D Cinema és az UniCredit Bank részére.

A gy6ri tzemcsarnokban az Alap tovabbi kézel 3.500 m2 terlletre irt ala bérleti szerzédést a DS
Smith Hungary Packaging Kft-vel 5 éves idétartamra, az ingatlan kiadottsagat igy 52,9%-rél
65,3%-ra novelve.

Az Alapkezelé mikédésében, valamint a befektetési politikaban a vizsgalt idészak soran nem
tértént valtozas.

— Oldal1
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Vamr

a) Portfolio 6sszetétele
Adatok ezer Ft-ban illetve a portfolié %-aban

2014.12.31

Készpénz:
Peénzszamlak:

Jegybankkeépes értékpapir:

Lekotott betetek:

Ingatlanok:
Alapot terheld kételezettségek:
Koéwetelések:
Osszesen:

2013.12.31
Készpénz:

Pénzszamlak:

Jegybankképes értékpapir:

Lekotott betétek:
Ingatlanok:

Alapot terheld kotelezettségek:

Kovetelesek:

Osszesen:

Vagyonkimutatas

0 0.00%

756 442 5.15%

(0 0.00%

602 323 4.10%

24 925 619 ENISNAR
-11 631 404 EEYEEWYA S
29 369 0.20%

14 682 349 o pe
0 0.00%

333 390 2.32%

0 0.00%

252 177 1.75%
paprrgelsl 170.01%
-11 022 593 ¥R
370 940 2.58%
EETEE]  100.00%)

b) Netté eszkbzérték és egy jegyre juté netté eszkdzérték

Adatok Ft-ban

Datum

[2005.12.31
2006.12.29
2007.12.29
2008.12.31
2009.12.31
2010.12.31
2011.12.30
2012.12.28
2013.12.31

2014.11.28
2014.12.31

SR EL VIR UG M Netto eszkdzértéek

1.3622
1.4628
1.5700
1.4321
1.1909
1.1567
1.1819
1.1889
1.1671

47 198 553 155
58 126 881 253
42 466 019 947
20 504 506 349
17 071 285 860
16 580 842 412
16 941 882 200
14 813 341 920
14 378 750 239

Egy jegyre juté ne.

Netté eszkdzérték

2014.01.31 1.1588
2014.02.28
2014.03.31

.1580
.1644

.1678
.1843

1

1
2014.04.30 1.1477
2014.05.30 1.1505
2014.06.30 1.1420
2014.07.31 1.1521
2014.08.29 1:1535
2014.09.30 1.1602
2014.10.31 1.1665

1

1

14 395 326 643
14 397 091 739
14 338 823 133
14 249 103 113
14 283 629 037
14 175 042 200
14 297 293 078
14 313 255 992
14 395 303 866
14 472 916 163
14 481 953 716
14 682 349 044
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c) Befektetési jegyek forgalma

Forgalomban 1éw befektetési jegyek 2013.12.31-én 12 426 650 004
2014. évben eladott befektetési jegyek -

2014. evben visszavaltott befektetési jegyek 29 238 760
Forgalomban 1éw befektetési jegyek 2014.12.31-én 12 397 411 244

d) Ertékpapir portfélié
Az id6szak soran nem volt értékpapir az Alap birtokaban.

e) Hitel

Az alap 2014. december 31-én 11.197.944.138 forint értékd euré hitelallomannyal rendelkezett. A
hitel éven belili lejaratd, 1 év futamideji, EURIBOR-hoz kétott, valtozé kamatozasu jelzaloghitel.
(35.510.700 EUR)

f) Szarmaztatott iigyletek
Az Alap a vizsgalt idészakban nem kotétt szarmaztatott tgyleteket.

—— Oldal 3
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a) Befektetésekbdl szarmazoé bevételek
Adatok ezer Ft-ban

Befektetések

A tétel megnevezése
ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE
EGYEB BEVETELEK
ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE
MUKODESI KOLTSEGEK
EGYEB RAFORDITASOK
PENZUGY| MUVELETEK BEVETELEI
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI
RENDKIVULI BEVETELEK
RENDKIVULI RAFORDITASOK
FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK
TARGYEVI EREDMENY

b) Befektetések értéknévekedése
Adatok Ft-ban, a valtozast a beszerzés 6ta tartalmazza
Ingatlanok megnevezése

Beszerzési érték

2013. zaro
2711172

52 402
835 528

1653 232

547 649

35 092
397 052
0

4 763

0

-639 558

Targyév

2 372 147

525 894

173 843

1 599 667

756 036

16 781

292 262

0

846

0

92 168|

Netto eszkozérték

Piliscsabai telkek 37915423 40 603 000,
Veszprém telkek 14 585 709 169 000 000
Alcsutdoboz 297 699 000 142 000 000
Veszprém Friss Koktél Csarnok 734 590 663 483 000 000
Seregély u. 99 408 603 84 000 000,
Bem irodahaz 5009 554 034 4160 000 000
Malom 2269 252 155 1781 000000
Mihalkovics u. 0 2134000
Veszprém, Hancs u. 6496 207 25 905 000
Koveér Lajos u, 0 36 753 000
Pasarét 426 167 442 92 822 384 518 989 826
Osszesen 8 895 669 236 -1452 284410 7443 384 826

c) Befektetésekbdl szarmazé jévedelem

A vizsgalt idészak soran nem volt ilyen.

d) Egyéb valtozasok, amelyek hatast gyakorolnak az Alap eszkdzeire és

kotelezettségeire

A vizsgalt idészak soran nem tértént ilyen.

Oldal 4
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IV. Mikodési koltségek

Adatok ezer Ft-ban

Megnevezés Eléz6 év Targyév

Alapkezeldi dij 273 218 247 248
Letétkezel6i dij 12 504 12 202
Hatosagi dijak 27 0
Felugyeleti dij 3579 3576
Ugyvédi dij 21407 18 938
Marketing koltsegek 64 965 50 006
Ertékcsokkenés 389 107 449 334
Ingatlanok fenntartasi koltsegei 760 215 690 582
Ingatlanertékeld dija 18 387 18 259
Bankkoltség 500 4752
Megbizasi, tigynoki dijak 8708 18123
Konyvvizsgalo 4 840 4195
Forgalmazdi jutalék 65 505 64 323
Egyéb 30 270 23129

Mikodeési koltség 6sszesen 1653 232 1 599 667

Oldal 5
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V. Ingatlan portfolio részletes adatai

Ingatlan 5 e Funkcionalis [SVCEMIEE 4 FIELE]
A Cime Helyrajzi szama e . :
megnevezése kategoriak vétel éve
Sial Logisatial 2360 Gyal, Landler Jend u. 73. Logisztikai ingatian 1980
Kozpont
Ve_,s,,zprem' _ 5200 Veszonem. Sepasanaluytigs U 4781/37 Logisztikai ingatlan 2005
Hutocsarnok 4.
Megyeri Uti Irodahaz és - L. . -
: ; 63731
Raktarbazis e s o 76373/14 Ipari ingatian 1970
FETCSIR TN -0 2 119 Pécel, Hatar Gt 3. 3206/3/A/4 Ipari ingatlan 1998/2008
R=TeCIRCER =T =TI 2 119 Pécel, Hatar at 3. 3206/2 Ipari ingatlan 1999
E’l}ig::é;:ess Azt 2367 Ujhartyan, Japanfasor 5. 1100/2 Ipari ingatlan 1999
Eurépa Irodahaz 1042 Budapest Istvan u. 16. 70005/0/A/6-18 Irodaingatlan 1995
Robert Irodahaz 1134 Bp. Robert Karoly krt. 61-65. 27962 Irodaingatian 1992
SRR =TRIGR ERERS 1037 Bp. Seregély u. 24, 14751/2 Irodaingatlan
SO > 10 | cia6rs, Gyar u. 2. 10342/8 Irodaingatlan
raktar
fialavcsiuteal 1097 Budapest, Mihalkovics utca 10. Lakdingatian
tarsashaz
Zuglo Garden 1140 Budapest, Kvér Lajos u. 45 Lakéingatian
tarsashaz
P 5t Resi II. ker(l &1 -
'asaret'Rusndence BudapestIl. kerllet, Pasaréti it 82 11607/3 Laksingatian
tarsashaz 84,
Alcsltdoboz telek Alcsltdoboz, Didsalja B 1369, 1370, 1371, 1372 Telek
Dunaharaszti telek 2 Dunaharaszti Déli Intézményi teriilet 8630, 8631 Telek
Piliscsaba iz . 3018, 3274, 3275, 3276,
T T 1S cs aba Magdolnavlgy 3283, 3291, 3292 i
Veszprem, Hancs utcal Fog YN TP, 1943/13.14,19 Telek
lakotelkek
NEeprem ol 8200 Veszprém, Déli Intézmén
Intézmény Kézpont , BRI y 4781/19.44,74 85 Telek
| Kézpont
telek
Vertes Center ;
: Sri Gt 3. 7719/6/A/ : Y
Bevasariokézpont 2800 Tatabanya, Gyoéri Gt 3 719/6/A/2 Egyéb ingatlan 2007
Gybri Logisztikai és p ia i
Z 27 k .4, 5515 | 1992/ /
el knont 9027 Gyor, Csékas u 55 Egyéb ingatlan 92/2000/2004
Kassai uti garazsok 1042 Bp. Kassai u. 50-52. 71816/6/A/52-56 Egyeb ingatlan 2001
IR LB I @l 1097 Budapest, Soroksari Gt 37965/ Fe'leg’if;:ﬂs“auo
SRR Budapest, . kertilet, Bem Jozseftér 13507/3 Fellegztes alatt allo
3. ingatlan
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Csak telkek ingatlan esetében

Megengedett Min.
epitmény  ELILICT]E
magassag mutato

Epitési
CEICLEE M engedély

Szintteriileti
mutaté

Ingatian Ovezeti

- Bl Beeépithetéseg
megnevezése besorolas

utépitésre

Alcs Utdoboz telek 25% 7.5 meter nincs

van
Dunaharaszti telek 2 40% 12 méter reszleges [lales
Piliscsaba ] 4 teljes (telkek g
20% 55 méte
Magdolnavolgy telkek y e ! hataraig) [
Veszprém, Hancs utcai : - kézm Uvek ;
i Lke-02 40% ; 4 5 méter nincs

lakotelkek telekhataron
Veszprém Déli

Intézmény Kézpont telek

Gksz-20 40% : 12 méter részieges [GIIe]

Ingatlanérték (Ft)
Funkcionalis kategoriak Bu(_j.ape.st és Nidéic Sdise
koérnyéke
Telek 84 200 000 377 508 000 461 708 000
Lakdingatian 557 876 826 0 557 876 826
Irodaingatian 3 980 000 000 e 3 980 000 000
Logisztikai ingatlan 720 000 000 CRRsloololel 1 203 000 000
Ipari ingatlan 1 539 000 000 CRYAGRIONSE] 2 491 610 606
Fejlesztes alatt allo ingatlan 5 951 000 000 0]l 5951 000 000
Egyéb ingatlan 5 700 000 [EEleRererexerls]l 10 280 423 220
Osszesen 12 837 776 826 PR Y& AR PI 24 925 618 652

Bérletidij bevétel (Ft) kéitségekkel korrigalva
LG LEIEREICHELM Budapest és

Vidék Osszesen

kérnyeke
Telek -3 748 204 -12 003 134 -15 751 338
Lakdingatian -21 205 007 0 -21 205 007
Irodaingatlan 346 074 611 0 346 074 611
Logisztikai ingatlan 52 082 682 -14 235 797 37 846 885
Ipari ingatlan 158 192 791 91 168 200 249 360 991
Fejlesztés alatt allo ingatlan -36 594 348 0 -36 594 348
Egyeb ingatlan 432 115 618 947 889 618 515 774
Osszesen 494 370 410 CLER-TA@ET] 1 178 247 568|

Bérletidij devizaban (%)
Funkcionalis kategoriak Biqape?t és Videk R
ornyeke
Telek 0.00% 0.00% 0.00%
Lakoingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Irodaingatian 57.44% 0.00% 57.44%
Logisztikai ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Ipari ingatlan 83.06% 100.00% 89.26%
Fejlesztes alatt allé ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00% 94.94% 95.00%
Osszesen 66.79% 99.25% 85.63%]
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Ingatlanjévedelmezéség (%)
Funkcionalis kategoriak RE{IGETIEES

Vidék Osszesen

kornyéke
Telek -4.45% -3.18% -3.41%
Lakoéingatlan -3.80% 0.00% -3.80%
Irodaingatlan 8.70% 0.00% 8.70%
Logisztikai ingatlan 7.23% -2.95% 3.15%
Ipari ingatlan 10.28% 9.57% 10.01%
Fejlesztés alatt allo ingatian -0.61% 0.00% -0.61%
Egyéb ingatlan -7.58% 6.02% 6.02%
Osszesen 3.85% A 4.73%
Bérbeadottsag (%)
Funkcionalis kategoriak Bg;?j?r?;:;ees Vidék Resacain
Telek 0.00% 0.00% 0.00%
Lakaoingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Irodaingatlan 96.70% 0.00% 96.70%
Logisztikai Ingatlan 100.00% 0.00% 74.30%
Ipari ingatlan 67.77% 53.50% 61.57%
Fejlesztes alatt allo ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Egyéb ingatlan 100.00% 70.69% 70.73%

Fajlagos bérletidij-bevétel (Ft/m2)
Funkcionalis kategoriak WEILENEHES

komyéke Osszesen
Telek 0
Lakaingatlan 0
Irodaingatlan 26 622 26 622
Logisztikai Ingatlan 3108 1678
Ipari ingatlan 12 477 13 343
Fejlesztes alatt allo ingatlan 0
Egyéb ingatlan -6 449 14 845

L LGILLEIRN GGl ELE  Budapest és

AT Osszesen
kérnyeke
Telek 3 065 1 870
Lakéingatlan 235093 235 093
Irodaingatian 231665 231 665
Logisztikai Ingatlan 40 111 71029 48 606
Ipari ingatlan 120 291 95 557 109 459
Fejlesztes alatt allo ingatlan 318 730 0 318 730
Egyéb ingatlan 78 082 169 825 169 714
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Piaci érték valtozasa(%
EVLLGLEIENEICLELE Budapest és

kérnyeke
Telek -3.44%
Lakodingatlan 5.36%
Irodaingatlan 3.78%
Logisztikai ingatlan -6.74%
Ipari ingatian 2.94%
Fejlesztes alatt allé ingatlan 0.49%
Egyeb ingatlan 11.76%
Osszesen 1.51%
Osszesitett adatok:

a) Ingatlanportfélié arany 2014.01.01-én:
a) Ingatlanportfolié aranya 2014.12.31-én:
b) Bérleti szerzédések atlagos futamideje:
c) Bérlék szama:

d) Bérleti szerzédések biztositéki szintje:
e) Tokeattétel 2014.12.31-én:

Bevételek, dijak, kdltségek (e Ft):
a) Ingatlanértékesitések nyeresége: B
b) Fedezeti Ugyletek vesztesége:
c) Kartérités, banatpénz cimén

bewvételek:
kiadasok:
d) Befektetési jegyek forgalmazasa
kapcsén a befektettk altal az Alapnak
fizetett dijak:
e) Ingatlanizemeltetési koéltségek:
f) Ingatlan-kézm(i kéltségek:
g) Ingatlan-karbantartasi kéltségek:
h) Ingatlanbiztositasi kéltségek:
i) Ingatlanaddk:
j) Ingatlan-ertékbecslési kéltségek:
k) Ingatlantigy néki jutalékok:
) Jogi koltségek:
m) Bankkoéltség:
n) Kamatkdoltség:

Mellékletek: Az Eurépa Alap 2014-es éves beszamoloja

Budapest, 2015. marcius 31.
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) lezarult fejlesztésekkel
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-0.96%
5.36%
3.78%

-4.07%
3.30%
0.49%
5.68%
3.24%

170.01%
170.70%
5.86 éev

73
3.28 honap
76.69%

0

52 074
25 989
30 692
6 647
174 376
18 259
13 123
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290 089
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosai részére
Az éves beszamoldorol késziilt jelentés

Elvégeztiik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (az “Alap™) mellékelt 2014. évi éves beszamoldjanak a
konyvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2014. december 31-i fordulénapra elkészitett mérlegbdl —
melyben az eszkdzok és forrasok egyezd végdsszege 26.446.206 eFt, az lizleti év eredménye 92.168
eFt nyereség —, és az ezen id6ponttal végz6d6 évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a
szamviteli politika meghatdrozé elemeit és az egyéb magyarazé informaciokat tartalmazé kiegészito
mellékletbdl all.

Az Alapkezeld vezetésének feleldssége az éves beszamoloért

Az Eur6pa Befektetési Alapkezeld Zrt. (az ,,Alapkezeld™) vezetése felelds az éves beszamolonak a
szamviteli torvénnyel dsszhangban torténd elkészitéséért és valés bemutatasaért, valamint az olyan
belsd kontrollokért, amelyeket az Alapkezeld vezetése szitkségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon
az akar csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges hibas allitasoktdl mentes éves beszamolo elkészitése. .

A kényvvizsgalo felelossége

A mi felelésségiink az éves beszamolé véleményezése konyvvizsgilatunk alapjan.
Konyvvizsgilatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal és a konyvvizsgélatra
vonatkozé6 — Magyarorszagon érvényes — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal Gsszhangban
hajtottuk végre. Ezek a standardok megkovetelik, hogy megfeleljiink az etikai kovetelményeknek,
valamint hogy a kényvvizsgalatot (igy tervezzitk meg és hajtsuk végre, hogy kell6 bizonyossagot
szerezziink arrol, hogy az éves beszamold mentes-¢ a lényeges hibas allitasoktol.

A konyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja konyvvizsgélati
bizonyitékot szerezni az éves beszamoldban szereplé Osszegekrol és kozzétételekrol. A kivalasztott
eljarasok, beleértve az éves beszdmolod akar csalasbol, akar hibabol eredd, lényeges hibéas éllitasai
kockazatanak felmérését is, a konyvvizsgdld megitélésétol fiiggnek. A kockazatok ilyen felmérésekor
a konyvvizsgald az éves beszamold Alapkezeld éltali elkészitése és valds bemutatasa szempontjabol
relevans belsd kontrollt azért mérlegeli, hogy olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezzen meg,
amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem azért, hogy az Alap belsd kontrolljanak
hatékonysigara vonatkozdan véleményt mondjon. A konyvvizsgalat magaban foglalja tovabba az
alkalmazott szamviteli politikak megfeleléségének és a vezetés altal készitett szamviteli becslések
ésszerliségének, valamint az éves beszamolo atfogd prezentalasanak értékelését is.

Meggydzddésiink, hogy a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyijt
kényvvizsgaldi véleményiink megadasahoz.
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Vélemény

Véleményiink szerint az éves beszamold megbizhato és valos képet ad az Eurdpa Ingatlanbefektetési
Alap 2014. december 31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal
vegzodo évre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl a szamviteli térvényben foglaltakkal 6sszhangban.

Egyéb jelentéstételi kitelezettség az iizleti jelentésrol
Elvégeztiik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap mellékelt 2014. évi iizleti jelentésének a vizsgalatat.

Az Alapkezeld vezetése felelds az iizleti jelentésnek a szamviteli torvényben foglaltakkal
Osszhangban torténd elkészitéséért.

A mi felelosségiink az iizleti jelentés és az ugyanazon iizleti évre vonatkozd éves beszamold
Osszhangjanak megitélése. Az lizleti jelentéssel kapcsolatos munkank az lizleti jelentés és az éves
beszamolé 6sszhangjanak megitélésére korlatozodott és nem tartalmazta egyéb, az Alap nem. auditélt
szamviteli nyilvantartasaibol levezetett informaciok attekintését.

Véleményiink szerint az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2014. évi iizleti jelentése az Eurdpa
Ingatlanbefektetési Alap 2014. évi éves beszamoldjanak adataival 6sszhangban van.

Budapest, 2015. februar 27.

Horvath Tamas Molnar Gabor

Deloitte Konyvvizsgald és Tanacsad6 Kft. kamarai tag konyvvizsgalo
1068 Budapest Dozsa Gyorgy at 84/C. 007239
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Addszam

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkozok (aktivilk)

2014, évi

adatok L Ft-ban

Budapest, 2015.02.27

PH,

Sor- Eléz6 év(ek)
szim A tétel megnevezése Elfz6 év | modositasai | Targyév
a b ¢ d e
01. A.|Befektetett eszkozok (I.+1L sor) 16 724 788 0] 17 456 212
02. | L|TARGYIESZKOZOK 16 724 788 0] 17456212
03. 1. Ingatlanok 15 130 920 0] 14880113
04. 2.|  Ingatlanok értékeldsi kiilénbozete 1 354 562 0 2421 161
05, 3 Gépek, berendezeések, felszerelések 149 483 0 135 720
06. 4, Gépek, berendezések, felszerelések értékeldsi killonbozete 0 0 0
07. 5. Beruhdazasok 89 823 0 19218
08, | 6.] Beruhdzdsokra adott elélegek 0 0 0
09. | IL|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10, 1.| Hosszi lejarati bankbetétek 0 0 0
11, B.|Forgéeszkozik (L+ILATTLATY, sor) 8 545 636 0 8 827 927
12, 1.|KESZLETEK 7 658 922 0 7 443 385
13, 1. Ingatlankészletek 9 054 323 0 8 895 669
14, | 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbdzete -1 395 401 0| -1452284
15. I1.|[K OVETELESEK 79 759 0 55 508
16. 1.| Kbvetelések 136 440 0 126 115
17, 2. Kovetelések értékvesztése (-) -58 748 0 =72 517
18. 3, Kiilfoldi pénzértékre sz616 kitvetelések értékelési kiilonbozete 2 067 0 1910
19, 4, Forintk&vetelések értékelési kiilinhbzete 0 0 0
20. |TL|ERTEKPAPIROK 0 0 0
21, 1. Ertékpapirok 0 0
22. | 2.| Ertékpapirok értékelési kiiltnbbzete 0 0 0
23, 3. a) kamatbol, osztalékbdl 0 0
24. | 4| b) egyéb 0 0 0
25. |IV.[PENZESZKOZOK 806 955 0f 1329034
26. C.| Aktiv idébeli elhatirolisok 57970 0 162 067
27. 1.|Aktiv idébeli elhatéroldsok 57 970 0 162 067
28, 2.|Aktiv idébeli elhatéroldsok értékvesziése (-) 0 0 0
29, | D.[Szarmaztatott iigyletek értékelési killbnbozete 0 0 0
30. ESZKOZOK OSSZESEN (A +B.AC.) 25328 394 0| 26446 206
MERLEG Forrisok (passzivik)
28, E|Sajit t6ke (I.+11. sor) 14 259 739 0] 14691 849
29, 1.|INDULOTOKE 12 426 187 0| 12397150
30, a) kibocsétott befektetési jegyek névéricke 78 251 376 0] 78251376
31. b) visszavésdrolt befektetési jegyek névériéke (-) -65 825 189 0] -65 854226
32. | IL|TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 1833 552 0| 2294699
33, a) visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbizete -4 582 860 0| -4 587459
34, b) értékelési kiilonbozet tartaléka -1 497 283 0f -1123705
35. ¢) eldzb évek eredménye 8 553 253 0 7913695
36. d) tizleti évi eredménye -639 558 0 92 168
37. F,|Céltartalékok 87 655 0 85914
38, | G.|Kotelezettségek (I +IL+11L sor) 10 901 324 0] 11643179
39, | L|HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 9 057 300 0] 9057300
40, | IL[ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 357 843 0 461 215
41, |IL|Kulfsldi pénzértékre sz616 kitelezettség értckelési killbnbozete 1486 181 0 2 124 664
42, | H.|Passziv id6beli elhatdrolasok 79 676 0 25264
43, FORRASOK OSSZESEN (DAEAFA+G.) 25 328 394 i 0| 26446 206
s ':' e -/* E‘;"“_ . /!{ /:/ A ‘]/,j‘

a vallalkozas nevében eljaré Eurdpa Befektetem Alapkezel®’ Zrt' vezettje (képviselje)
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Addbszam
Eur6pa Ingatlanbefektetési Alap 2014. évi

"A" EREDMENYKIMUTATAS
adatok E Ft-ban

Sor- El6z6 €v(ek)
szam A tétel megnevezése El6z6 ¢y | modositdsai | Targyév

a b c d [

I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2711172 0] 2372147
1. |EGYEB BEVETELEK 52 402 0 525 894
III. [ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 835 528 0 173 843
V. |MUKODESI KOLTSEGEK 1 653 232 0| 1599667
V. |EGYEB RAFORDITASOK 547 649 0 756 036
VI |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 35 092 0 16 781

VII. |PENZUGYT MUVELETEK RAFORDITASAI 397 052 0 292 262
VIII, [RENDKIVOLI BEVETELEK 0 0 0
IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 4763 0 846
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
XI. |TARGYEVI EREDMENY -639 558 0 92 168

< c:;/:::}—-r A7, N,
Budapest, 2015.02.27 P.H. £ T e ‘j‘*{//’j 1 J_/;tq_?'ﬂ‘f\"
a véllalkozas nevében eljar6 Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt. vezetdje (képviseldje)




Europa Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITO MELLEKLET
2014,
TARTALMA:
L ALTALANOS RESZ
1. SPECIFIKUS ADATOK
1L/1. IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK
1./2. KOVETELESEK
1L/3. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
11./4, PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
1./5. ROVID ES HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK RESZLETEZESE
11./6. ELADOTT ARUK BESZERZFESI ERTEKE ES ARBEVETELE
1L/7. ERTEKKULONBOZETEK
11./8. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE
1L/9. MUKODESI KOLTSEGEK
11/10. EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK
IL/11. PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASAT
11./12. RENDKI{VULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK
11./13. SAJAT TOKE VALTOZASA
I1./14. ESZKOZOK OSSZETETELE
/15, FORRASOK OSSZETETELE
I, TAJEKOZTATO ADATOK
LA, ERTEKPAPIR PORTFOLIO
[1L/2. INGATLAN PORTFOLIO
I1./3. EUR-BAN ERTEKELT INGATLANOK
111./4. CASH FLOW KIMUTATAS
1L/5. PORTFOLIO JELENTES
TL./6. SPECIALIS ES MERLEGEN KIVULI KOTELEZETTSEGEK
1L/7. ELEMZESI MUTATOSZAMOK

Budapest, 2015.02.27
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

ALTALANOS RESZ

L1. AZALAP BEMUTATASA

Az Burépa Befektetési Alapkezel6 Rt. a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szdmu kozgyilési
hatérozatéval déntoit az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap létrehozasarol.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001, mércius 12-6n
jegyezte be, a PSZAF TII-110.167-1/2001, szdm1 hatérozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba
hozatal Gtjan jott 1étre, mint nyiltvégli ingatlanbefektetési alap.

Az Alap sajat tokéje a beszamold fordulénapjan 14.691.849 e Ft.

Az Alap 6 tevékenységi kore:
6820 Ingatlan bérbeadés, lizemeltetés

Székhelye: 1023 Budapest, Bécsi 1t 3-5.
PSZAF regisztraciés szam: 1211-12

Ingatlanértékeld: American Appraisal Magyarorszdg Vagyonértékeld Kft.

Alapkezelé: Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Letétkezeld: 2003, augusztus 01-t6] UniCredit Bank Hungary Zrt.

Féforgalmazo: 2004, augusztus 17-t61 UniCredit Bank Hungary Zrt.

Az Alap kdnyvvizsgélatra kotelezett,
Konyvvizsgdlé: Deloitte Kényvvizsgéld és Tandcsad6 Kit. (tagsagi szam 000083)
Székhelye: 1068 Budapest, Dézsa Gydrgy it 84/C.
Személyében felelds konyvvizsgalo: Molnar Gébor (tagsagi szam 007239)
Konyvvizsgaloi dij: 4.475.000,- Ft + Afa

Az éves beszamol6 alairdsdra jogosult:
Tak4cs Robert (1036 Budapest, Lajos u. 93-99.),
Kiss Istvan (1135 Budapest, Szent LaszI6 Gt 32. 3, em./21)

A szamviteli szolgéltatdsokért felelds személy: Halmosiné Télics Timea (1203 Budapest, Lajtha Ldszl6
utca 1.)
Regisztrilasi szama: 177631

Az Alap éves beszamol6ja a www.europaalap.hu internetes cimen tekinthetd meg.




Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

2.  AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fobb tdrvények &s rendeletek alapjan végzi tevekenységét, vezeti konyveit és

nyilvantartésait:

e 2000, évi C, torvény a szdmvitelrol

o 215/2000. (XII, 11,) Korm. rendelet (289/2001 Korm. rendelettel médositott) a befektetési alapok
éves beszamolo készitési €s kdnyvvezetési kitelezettségeinek sajatossdgairdl

o 2014, évi XVI. térvény a kollektiv befektetési formakrdl és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi
targyti torvények modositasarol (Kbftv)

o 78/2014. (Ill.14,) Korm, rendelet a kollektiv befektetési formdk befektetési és hitelfelvételi
szabélyairol

a) Az iizleti év, a mérlegkészités idopontja

A 2014. tizleti év 2 2014.01,01 — 12.31-ig tart6 idészakra vonatkozik.

A konyvek zarasanak id6pontja a targyévet kovetd év januar 5. napja.

Az Alapot az UniCredit Bank Hungary Zrt. (1054 Budapest, Szabadsig tér 5-6.) 2010. évtol
konszolidélja, igy az lizleti év zarasi idSpontja is modosult a banki zérasi hatéridokhoz. Az UniCredit
Bank Hungary Zrt. végs6 anyavallalata az UniCredit S.p.a.

b) A beszdmolé formdja, a vilasztott mérleg és evedmény-kimutatds formatum

A beszamol6 forméja 215/2000. (XIL. 11.) Korm. rendelet alapjan késziil,

¢) Jelentds hibak kimutatdsa

A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds Osszegli hibanak szamit, ha a hiba
feltarasanak évében, a kiilonbozd ellenbrzések sordn, egy adott tizleti évet érintSen (évenként kiilon-
kiilén) feltdrt hibdk és hibahatdsok - eredményt, sajat tokét ndvelo-csdkkentd - értékének egyiittes
(eléjeltol fuggetlen) dsszege meghaladja a mérleg f60sszeg 2%-4t vagy az 1 millié forintot. A jelent6s
bsszegli hibdk elkilldnitetten kimutatott eredményre gyakorolt hatdsénak Osszegét (mérleg szerinti
eredményét) az eredménytartalékot noveld-csdkkentd tételként a hiba megéllapitdsénak tizleti évében
kell elszamolni a szamviteli torvény 37.§ (5) bekezdésének megfelelden.

A kivetelések és aktiv id6beli elhataroldsok esetén az értékvesztés akkor jelentds és kertil
elszamoldsdra, ha a becsiilt Osszege meghaladja a tétel kdnyv szerinti értékének 10%-at.

d) Ertékpapirok

Az Alap az értékpapirok kOzott mutatja ki az idSlegesen szabad pénzeszkdzokbdl vésarolt
kincstarjegyek és allamkotvények beszerzési értékének Osszegét, valamint a beszerzési érték &s a
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fordulénapi piaci értékelés szerinti ért¢k kiilonbozeteként adéd6 értékkillonbdzet Osszegét. Az
értékpapirok értékkiilonbdzetén beliil az Alap kimutatja mind a kamatokb6l, mind az egyéb piaci
értékitéletbdl adédd értékkiilonbdzet Gsszegét. Az értékpapirok értékkiilonbozete a sajat toke részeként
kertil kimutatésra,

e) A ldrgyi eszkizék értékesokkenésének elszamolasa

A targyi eszkozok értékestkkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznélat vérhaté idejét és a
vérhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirdsi kulcsokkal szamftjuk. Az
ériékesdkkenés elszdmolasa havonta torténik.

Az értékesdkkenés alapja az eszkoz bekeriilési értékének és maradvanyértékének killonbozete.

A maradvanyértékek és az éves leirasi kulcsok eszkdzcesoportonként:

Kedkducsoport Maradvinyérték (a Ertékesokkenés
) bekeriilési érték %- a szamviteli
ban) térvény szerint

a) Vagyoni értékl jogok egyedi egyedi

b) Szellemi termékek 0% 33%

¢) Telek 100% nincs

d) Epiilet 50% 5%

e) Epitmény egyedi egyedi

f) 0O-ra irt eszkdzbn végzett|az eszkdz a)-e) o c;,)szll:;oz )0
felijités, bbvités, egyéb|pontbeli besoroldsa PO o
raaktivalas szerinti kulcs eso-roEzisa

szerinti kulcs

Ha a maradvéanyérték nem jelent6s, akkor az Alap nulla maradvanyértékkel kalkuldl,

Nem jelentds a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekerlilési értékének 10%-4t,
illetve az 1.000.000,- Ft-ot. Jelentds a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekeriilési
értékének 10%-dt, de meghaladja az 1.000.000,- Ft-ot.

Az a), b) pontbeli eszkdzok esetén amennyiben a beszerzési érték nem haladja meg a 200.000,- Ft-ot,
akkor két év alatt, 50%-os amortizdcios kules alkalmazésaval kertll lefrasra az eszkdz.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, eléallitdsi érték alatti targyi eszkozok, valamint vagyoni értéki
jogok és szellemi termékek beszerzési vagy eloallitsi koltségét a hasznalatbavételkor értékesdkkenési
leirasként egy 8sszegben elszdmoljuk.

Az Alap egyes eszkozdknél eltérhet a fent meghatdrozott maradvanyérték €s értékcsbkkenés leirés
mértékétdl, ha azok alkalmazésa lényegesen torzitand az Alaprol kialakitott valos képet.

Ha az ingatlan mdr hasznélatba volt véve és targyi eszkézként volt nyilvantartva, akkor eladéds esetén a
kiszdmlazott eladési arat egyéb bevételként kell kimutatni, a nettd értékét pedig egyéb rdforditasok
kozott kell kimutatni.

Eladési céllal t6rténd beruhdzdst a 16-os szamlan tartjuk nyilvan, majd hasznalatba vételi engedély
kiadésa utan vesszitk készletre, Az eladési célra torténé beruhdzdst csak a mérlegben soroljuk a

készletek kozé.
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Egy adott ingatlan értéke akkor keriil ki a nettd eszkozérték kimutatdsbol, ha érvényes adas-
vételiszerz6dést kotottek rd, és a birtokbaadas is megtortént. Ugyanakkor szdmvitelileg akkor keriil ki a
nyilvantart4sbol, ha pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre keriil, azaz a tulajdonjog étszall a vevére.

) Ertékvesztés elszdmoldsa

Az iizleti év fordulonapjan fennallo és a mérlegkészités idépontjaig pénziigyileg nem rendezett
kovetelésnél vizsgéljuk, hogy szilkséges-¢ értékvesztés elszdmoldsa. Ennek sorén a fordulénapon 90
napnél régebben lejart kvetelések esetében 100%-os értc¢kvesztést szamolunk el.

g) Az értékkiilénbozet elszamoldsanak modja

A befektetési alapok sajétos tevékenysége kovetkezidben az eszkozoket €s kotelezetiségeket a mérleg-
készitéskor piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a netté eszkézérték levezethet legyen a
szamviteli nyilvantartdsokbol.

Az ingatlanok (targyi eszkozok és készletek) piaci értékelését 3 havonta, a folyamatban lév
beruh4zasokét pedig havonta késziti el az ingatlanértékeld.

A piaci értékre torténd értékelés eszkdze az értékkillnbozet képzése. Az értékkillonbozet a kényv
szerinti érték és a piaci érték kiilonbdzeteként szamithato ki.

Az értékkillonbozet elszamoldsa tokevaltozassal szemben torténik.

A valutaban és devizaban fennéllé eszkozoket és kitelezettségeket az év végi értékelés soran az MNB
altal a mérleg fordulénapon kodzzétett devizadrfolyamon értékeljiik. Az értékelési kiilonbozetet az
értékelés napjan a tékevaltozassal szemben szamoljuk el.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra juté értékkiilonbozet a tdkevaltozdssal szemben keril
kivezetésre,

h) Sajat téke

Az Alap indulotékeként mutatja ki forgalomban 1évé befektetési jegyeinek névértékét.

Az Alap netté eszkozértékének és a forgalomban Iév6 befektetési jegyei névértékének kiilonbsége
tokevaltozasként jelenik meg. A tOkevaltozas (tékendvekmény) magadban foglalja az iizleti évet
megel6z6 években és az iizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési kiilonbdzet, valamint (a mérleg
[1.a. sordban) a befektetési jegyek forgalmazasakor azok névértéke €s forgalmazési értéke (eladas vagy
visszavésarlds) kozotti killonbozet (értékkiilonbdzet) sszegét.

i) Az Alap miikidésével kapesolatos koliségek

Alapkezelési df]
Az alapkezelési dij mértéke 2013.10.01-t61 1,72%/év.

Forgalmazasi jutalék
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Az Alap nyiltvéglivé alakulasat kovetben, 2012.10.09-t6l, a befektetési jegyeinek forgalmazdsaért a
Forgalmaz6t forgalmazasi jutalék illeti meg.

Meértéke 2012.10.09-t81 0,45%/év értékben lett megallapitva, kiszamitdsdnak alapja a Forgalmazonal
nyilvéntartott befektetési jegy allomany.

Letétkezel6i dij
A letétkezeldi dij nettd eszkdzériekre vetitve évi 0,085% (2006.02.01-161).

J) A hivatalos netté eszkozérték és a szdamviteli elbirdsok alapjdn szdmitott sajat téke kozotti eltérés
magyardzata

A letétkezeld 4ltal 2015. januér 6-ara szamitott, de a T-2 napra, azaz 2014. december 31-i készletre
vonatkozd hivatalos nettd eszkozérték eltér a beszdmoldban szerepld, december 31-i forduldénapra
vonatkoz6 sajat tbke Gsszegétdl. Az eltérés oka a kovetelések €s a kotelezettségek eltérd kezelésében
keresendd. Az eltérd megkozelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos nettd eszkdzérték
szamitas nem vehet figyelembe olyan jovairdsokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositasra a
nettd eszktzérték szdmitdsdnak napjaig, mig ezek a tételek a beszdmoléban mar bevételként
szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelhetd meg azon kdltségek esetében, amelyek a netté eszkdzérték
szAmitas napjat kdvetOen érkeznek, de az adott beszamolasi id6szakot érintik.

A 2015, janudr 6-ara szamitott hivatalos nettd eszkozérték 14.683.576 eFt, a szdmviteli beszamold
szerint a sajét toke 14.691.849 eFt.
k) Torvényi el6irdsok teljesiilése

Az Alap a fent hivatkozott jogszabalyokban szerepld el6irasoknak megfelel.

1.3 KAPCSOLT TRANZAKCIOK

Az Alap 2014-es beszamolGjanak készitése soran kapcsolt vallalkozasnak mindsiil az UniCredit Bank
Hungary Zrt (tovabbiakban Bank). Az UniCredit Bank Zrt-vel az aldbbi tranzakciok tdrténtek
targyévben:

- Az Alap forintos és eurds foly6szadmlajat is a Bank vezeti. Ebbél kévetkezéen az év végi
pénzeszkoz allomany kapcsolt egyenlegnek mindsiil, illetve a targyév sordn kapott kamatok és
az elszdmolt bankkoltség is.

- Az Alap rendelkezik egy hosszi lejératd hitellel, amely kotelezetiség a Bankkal szemben all
fenn. A hitel miatt targyévet terheld fizetendd kamat is kapcsolt vallalkozissal szemben
elszamolt raforditas.

- A Bank a kvetkezd szolgaltatdsokat nyijtja az Alap szdmaéra, amellyel kapcsolatban miik8dési
koltséget szamolt el az Alap: letétkezelési dij, forgalmazasi jutalék és széf bérlet.
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- Tovabbéa a Bank irodahelységet bérel az Alaptdl, mellyel kapcsolatban az Alapnak arbevétele
keletkezett targyévben, <

A felsorolt tranzakciok szdmszaki bemutatasa a mérleg és eredménykimutatds egyes sorait részletezo
tablazatoknal talalhato.

Kapcsolt félnek minésiil az UniCredit Business Integrated Solutions S.C.p.A. Magyarorszagi
Fidktelepe, amely szintén irodahelységet bérel az Alaptél. A tranzakeiGval kapcsolatban drbevétel kertilt
elszamoldsra targyévben,

Végiil szintén kapcsolt félnek minésiil az Eurdpa Alapkezeld Zrt. is, amely alapkezelési dfjat szamit fel
az Alapnak az 12. bekezdés ,i” pontja szerint. Az alapkezelési dij mikodési koltségként kerlilt
elszdmolasra.

14 MEGJEGYZESEK A BESZAMOLOVAL KAPCSOLATBAN

131  Targyi eszkozék (IL/1. tabldzat)

A targyi eszkozok mérlegsoron két jelentds esemény tortént 2014-ben. Targyévben értékesitésre kertilt a
KomAaromban talalhaté ingatlan a telekkel egyiitt. A kivezetett nettd eszkdzérték 563.260 eFt, mely az
egyéb raforditasok kozott keriilt elszimolésra, az eladasi érték pedig 504.000 eFt volt.

Masik jelentds esemény volt a Robert Karoly koriton meglévé irodahaz felujitasanak befejezése és
aktivaldsa (646.267 eFt értékben).

132 Készletek

Térgyév soran dsszesen § lakas keriilt értékesitésre a Pasarét Residence lakoparkban. (Szamszaki
részletek: I1./6, tablazat)

13.3  Akttv id6beli elhatdroldsok (I1/2, tabldzai)

Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 97.706 eFt-tal nétt el6z6 évhez képest, mert elhatdrolasra keriiliek a
tirgyévben ki nem szamlazott forgalomardnyos bérleti dfjak, melyrél utélagos elszdmolast készitenck a
felek.

134  Céltartalék

a) Korabbi években céltartalék képzésre keriilt sor a kdvetkezd esemény miatt. A B&K Mivek Kit.
mint felperes, a Kovér Lajos u. 45-47. Tarsashazkozosség, mint alperes ¢s az Alap mint alperesi
beavatkozd kozdtt birtokhaboritds megsziintetése irdnt peres eljaras volt folyamatban. A per
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2014-ben az Alapra nézve kedvezben lezarult. Az e célbol képzett céltartalék targyévben
feloldasra keriilt 1.741 eFt értékben.

b) A Zuglé Garden Tarsashdz hasznilatba vételi engedélye tekintetében lefolytatott birdsagi
feltilvizsgalati eljards eredményeként a Zuglé Garden Térsashdz hasznélatba vételi engedélye
megsemmisitésre kerlilt. Annak érdekében, hogy a Zuglé Garden Térsashdz tekintetében
fennmaraddsi engedély kiadhat6 legyen a Zuglé Garden Térsashaz tekintetében sziikség lehet
atalakitdsi munkdlatok elvégzésére. Jelezni kivanjuk, hogy a Zuglé Garden Tarsashéaz lak6inak
az 4talakitasi munkélatok elvégzése esetén tovabbi igénye keletkezhet az Alappal szemben., A
megképzett céltartalék 5sszege 85.914 e Ft.

Az alabbi tablazatban lathato6 a céltartalékok targyévi viltozasa.

Megnevezés 2013.12.31 | Képzés Feloldas | 2014.12.31

B&K Miivek Kft. per 1.741 0 1.741 0
Zugl6 Garden Tarsashédz atalakitas 85914 0 0 85.914
Osszesen 87.655 0 1.741 85.914

I35 Devizahitelek

Az Alap eur6 alapt hitellel rendelkezik, melynek 2014, december 31-én fennéll6 dllomanya 35.510.700
EUR, forintban kifejezett értéke 11.181.964 eFt a fordulénapi MNB érfolyamén szdmolva.

Ez a hitel korabban harom kiildnboz6 hitelszerzddésbdl tevodott dssze, amelyek 2013, december 11-€n
Osszevondsra és transzferdldsra keriiltek az UniCredit Bank Hungary Zrt.-hez 2013, december 20-i
értéknappal.

Az ilyen médon egységes keretbe foglalt hitelszerz6dés alapjén a hitel lejarata 2015. november 30-ik
napjara modosult, a hitelkamat mértéke a 3 havi Euribor + 2,70%-ra valtozott, amely kamat 2014. januar
1-t61 érvényes. 2014. februdr 28-an egy modositas keriilt alairdsra, amely szerint a kamatfelar 2,30%-ra
és a lejarat 2015. februar 27-re véltozott.

A hitel keretszerzédés alapjan a fennallé hitelek mellett lehetdség van tovabbi, 6sszesen 5.000.000 EUR
lehivasara a késobbiekben, elére meghatdrozott idészakban ¢és maximadlis sszegben az aldbbiak szerint:
a) elsd lehivasi lehetdség: 2014, dprilis 1 és 2014, szeptember 30 k6z6tt, maximum 3.400.000 EUR
értékben
b) maésodik lehivési lehetdség: 2014, oktdber 1 és 2015, marcius 31 kdzott, maximum 4.200.000
EUR értékig (el6z6 lehivasi lehetdséget is beleértve)
¢) harmadik lehivési lehet6ség: 2015, dprilis 1 €s 2015, november 30 k6z6tt, maximum 5.000.000
EUR értékig (el6z6 lehivasi lehetdséget is beleérive)
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A hitelszerz6dés tovabbra is lehet6vé teszi az Alap szaméra az elétorlesztést, amennyiben gazdasdgi
folyamatai ezt indokoltté teszik.

13.6  Passziv idébeli elhatdroldsok (I1./4. téblazat)

A Passziv elhatdrolasok koziil a legjelentdsebb véltozas az elére fizetett bérleti dfjak csokkenése, 2012,
éyben, 2012, évi teljesitési idoponttal lett kiszamlédzva 2013,01.01-2014.08.31. terjed6 idészakra bérleti
dij. Ilyen jogcimen 2014 év végén jelentés 6sszeg mér nem keriilt elhatérolésra.

13.7  Arbevétel (I1./8. tablézat)

Ingatlanok értékesitése mérséklddstt az el6z0 évhez képest, mert 2013-ban az Alap eladott egy
fejlesztési telket nettd 525.000 ¢ Ft értékben, illetve 6 lakds keriilt értékesitésre, mig 2014-ben csak 5

lakas.
Ingatlanok bérbeadédsa az el6zd évhez képest ndtt, mert két Gj jelentds méretli teriiletrdl sz0l6 bérleti

szerz6dés keriilt alairdsra a trgyévben.

13.8  Egyéb bevételek, raforditasok (I1/10. tablazat)

Az egyéb bevételek és raforditdsok kozott targyévben jelentds tétel a komdromi ingatlan eladdsabél
szarmazo nettd érték kivezetés és bevétel.
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KOVETELESEK

2014.

A Tarsasag kovetelései az alabbiak szerint alakultak:

IL/2.

e Ft e Ft
El6z6 év Targyév
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok) 111 563 125719
Devizas kovetelések értékelési kiilonbdzete 2 067 1910
AFA kovetelés 19 134 0
Tartozik egyenlegli szallitok atsorolasa 4 583 396
Egyéb kivetelések 1160 0
Kovetelések értékvesziése -58 748 -72 517
Osszes kivetelés 79 759 55508
A fenti egyenlegekbdl kapesolt féllel szemben kimutatott tételek fordulénapon:
e Ft
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben Targyév
Tartozik egyenlegii szallité egyenleg 9
Osszesen 9
Ertékvesztés mozgastibla
2013.12,31|Képzés Visszairas 2014,12.31
Vevd kovetelések értékvesziése 58 748 14 521 752 72 517
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AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2014.

A Tarsasag Aktiv id6beli elhatirolisai az alibbiak voltak:

IL./3,

e Ft e bt

El6z6 év Targyév

Tovabbszamlazott tizemeltetési kiltségek elhataroldsa 1928 32

Egyéb 1 800 8 483

Bevétel elhatdrolds 53 783 151 489

Biztositdsi dij 459 2 063

Osszesen: 57970 162 067
A fenti egyenlegekbdl kapesolt féllel szemben kimutatott tételek fordulonapon:

e Fit

UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben Targyév

Bevétel elhatarolasbél lekotott betét kamata 2352

(sszesen 2352
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PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK
2014,

A Tarsasag Passziv idobeli elhatdrolasai az aldbbiak szerint alakultak:

1L./4.

e Ft e Bt
El6z6 év Targyév
Elére fizetett bérleti dijak 43 046 30
Ingatlanal kapcsolatos kéltségek 18 660 10 636
Ingatlan értékelés dija 4 660 4385
Forgalmazoi jutalék 5480 5582
Feliigyeleti dij 912 895
Koényvvizsgaldi dij 4 840 4 609
Ugyvédi dij 1200 0
Marketing 359 169
Egy¢b 519 -1 042
Osszesen: 79 676 25 264
A fenti egyenlegekbdl kapesolt féllel szemben kimutatott tételek fordulénapon:
ekt
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben Targyév
Elhatérolt forgalmazoi jutalék 5582
Fizetendd kamat elhatéarolds 739
(sszesen 6 321
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Az Alap kételezettségei az alabbiak voltak:

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

2014.
e Ft e Ft
El16z6 év Targyév
Egyéb hosszi lejaratt devizahitelek 9057 300 9057 300
- Ebb6] hosszi lejarati devizahitelek értékelési kiilonbozete 0 0
Osszes hosszi lejarati kitelezettség 9 057 300 9 057 300

A hossz lejarati hitel devizds értéke 35.510.700 EUR, amely kételezettség kapesolt féllel, az UniCredit Bank
Hungary Zrt.-vel szemben fennall6 egyenleg.

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

2014.

et e Ft
El6z6 év Targyév
Kotelezettségek druszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 102 516 67 360
Ovadék 127 967 148 872
Vevoktdl kapott elblegek 104 253 133 957
Kovetel egyenlegli vevdk atsoroldsa 10 189 86 963
AFA kotelezettség 0 18 750
Egyéb 12918 5313
Osszes rovid lejarath kotelezettség 357 843 461 215

A fenti egyenlegekbél kapesolt féllel szemben kimutatott tételek forduléonapon:

e Ft
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben Targyév

Kévetel egyenlegli vevd egyenleg 73 473

Osszesen 73 473
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1L/6.
ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE
2014.
e Ft e Ft e Ft e Ft
el6z6 év targyéy elozo év tdrgyéyv

Megnevezés Raforditasként elszamolt tsszeg Arbevétel
Pasarét 167 640 173 012 233 685 256 456
BEszkdzok 0 831 0 13 570
Malom 667 888 0 525 000 0
Osszesen 835 528 173 843 758 685 270 026
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ERTEKKULONBOZETEK
2014,

Az Ingatlan Alap értékkiilonbozetei az alabbiak szerint alakultak:

e Ft e Ft
El6zo év Targyév
Targyi eszkdzok 1354 562 2421 161
Készletek -1 395 401 -1 452 284
Kovetelések 2 067 1910
Devizas pénzeszk6zok 27671 30 172
Devizakdtelezettség -1486 182 -2 124 664
Osszesen: -1 497 283 -1 123 705
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ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE
2014,

II ’fgl

Az Ingatlan Alap értékesitésbdl szirmazé netté arbevétele az alibbiak szerint alakult:

e Ft e Ft

El6z6 év Targyéy

Ingatlanok értékesitése 758 685 270 026

Ingatlanok bérbeadésa 1245112 1401 146

Koziizemi dijakbdl szdrmazo bevétel 269 429 240 289

Ingatlanok fenntartaséval kapesolatos bevétel 232 519 239 613

Miiszaki dokumentacio és kivitelezési kiltség bevétele 10 327 353

Egyéb 195 100 220 720

Osszesen: 2711172 2 372 147
A fenti egyenlegekbdl kapesolt féllel szemben kimutatott tételek tArgyévben:

eIt

UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben: Targyév

Ingatlanok bérbeadasa 210 294

Koztizemi dijakbdl szarmazd bevétel 24 478

Ingatlanok fenntartdsaval kapcsolatos bevétel 58 760

Egyéb 4 979

298 511

(}SSZGSC“
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MUKODESI KOLTSEGEK
2014.

A Térsasag miikodési koltségei az alabbiak szerint alakultak:

Megnevezés e Ft e Ft

El6z6 év Targyév

Alapkezel6i dij 273218 247 248
Letétkezel6i dij 12 504 12 202
Kizzététeh, hirdeiési df 23 vl
Feliigyeleti dij 3579 3576
Ugyvédi dij 21407 18 938
Marketing koltségek 64 965 50 006
Ertékestkkendsi lefrds 389 107 449 334
Ingatlanok fenntartési kdltségei 760 215 690 582
Ingatlanértékeld dija 18 387 18 259
Bankkoltség, forgalmi jutalék 500 4752
Megbizasi, tigyndki dijak 8708 13 123
Toke és hozamgarancia dija 0 0
Koényvvizsgaldi dij 4 840 4195
Forgalmazdi jutalék 65 505 64 323
Egyéb miiksdési kéltségek 30270 23 129
Miikiodési koltség Gsszesen 1653 232 1 599 667

A fenti egyenlegekbd! kapcesolt féllel szemben kimutatott tételek tirgyévben:

UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben:

Letétkezel6i dij
Bankkéltség
Forgalmazdi jutalék

FEgyéb igénybe vett szolgaltatds

Osszesen

e Ft
Targyév
12 202
4752
64323
86

81 363



Euréopa Ingatlanbefektetési Alap

EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK
2014,

Az Ingatlan Alap egyéb bevételei az alibbiak szerint alakultak:

IL./10.

e Ft e Ft
El6z6 év Targyév
Térgyi eszkdz értékesités 0 504 321
Kotbér, késedelmi kamat 822 18 999
Céltartalék feloldés 0 1741
Adadk -491 0
Kovetelések értékvesztésének visszairdsa miatt 51 645 732
Kiilonféle egyéb bevételek 426 81
Osszesen: 52 402 525 894
Az Ingatlan Alap egyéb raforditasai az alabbiak szerint alakultak:
e Ft eFt
El6zé év Targyév
Kivezetett targyi eszkoz kdnyv szerinti értéke 0 563 260
Raforditasként elszamolt adok 173 745 174 376
K&tbér, kartérités, birsag, késedelmi kamat 5646 187
Kovetelések értékvesztése 16 803 14 521
Céltartalék képzés 85913 0
Leirt behajthatatlan vevoi kovetelés 48 711 1380
Kiilonféle egyéb raforditasok 216 831 2312
Osszesen: 547 649 756 036



Eur6opa Ingatlanbefektetési Alap 11./11.

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASAI
2014,

Pénziigyi miiveletekbél szdrmazé bevételek az alibbiak szerint alakultak:

elF't eFt

El6z6 év Targyév

Kamatbevétel pénzintézettol 17 938 14 025

Diszkontkincstajegy drfolyamnyeresége 8728 0

Egyéb érfolyamnyereség 8426 2756

Osszesen: 35 092 16 781
A fenti egyenlegekbdl kapesolt féllel szemben kimutatott tételek targyévben:

e Pt

UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szecmben: Targyév

Kamatbevétel 14 025

Osszesen 14 025
Pénziigyi mitveletekbol szarmazo raforditasok az alibbiak szerint alakultak:

et eFt

Lléz6 ¢év  Targyév

Hitelkamatok 390 462 290 089

Egyéb arfolyamveszteség 6 590 2173

Osszesen: 397052 292262
A fenti egyenlegekbdl kapesolt féllel szemben kimutatott tételek tdrgyévben:

e Ft

UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben: Targyév

Hitelkamat 290 089

Osszesen 290 089



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

RENDKIVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK
2014.

Rendkiviili raforditasok az alabbiak szerint alakult

1L/12.

eFt elFt

El6z6 év Targyév

Elengedett kévetelés 4763 846
4763 846

ﬁsszesen



Eurdpa Ingatlabefektetési Alap

11713,

SAJAT TOKE VALTOZASA
2014.

adatok e Ft-ban

Megnevezés 2013.12,31 Nivekedés Csikkenés 2014.12.31

Indul6 téke (Befektetési jegyek névértéke) 12 426 187 29 037 12 397 150
Visszavdsarolt befektetési jegyek értékkiilénbdzete -4 582 860 4 599 -4 587 459
Ertékelési killnhdzet tartaléka -1497 283] Q1342312 60 968 734 -1 123 705
El6z6 évek eredménye 8 553 253 -639 558 7 913 695
Téargyévi mérleg szerinti eredmény -639 558 92 168 -639 558 92 168
Osszesen 14 259 739 60 794 922 60 362 812 14 691 849




Eurdpa Ingatlabefektetési Alap

ESZKOZOK OSSZETETELE

IL./14.

El6z06 id6szak Targyidszak
. i eFt Megoszlas eFt Megoszlas

Befektetett eszkizok 16 724 788 66,03% 17 456 212 66,01%
Targyi eszkdzok 16 724 788 66,03% 17456 212 66,01%
Befektetett pénziigyi eszkozok 0 0,00% 0 0,00%
Forgdeszkizdk 8 545 636 33,74% 8 827 927 33,38%
[Készletek 7 658 922 30,24% 7 443 385 28,15%
Kéveteldsek 79 759 0,31% 55508 0,21%
Ertékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Pénzeszkizok 806 955 3,19% 1329 034 5,03%
Aktiv id6beli elhatarolasok 57 970 0,23% 162 067 0,61%
Sfeirmaztatott iigyletek értékelési 0 0,00% 0 0,00%
kiilonbozete

Eszk0zok 6sszesen 25328 394 100,00% 26 446 206 100,00%




Eur6pa Ingatlabefektetési Alap

FORRASOK OSSZETETELE

I1./15.

El6z6 id6szak Targyidoszak
Megnevezés
eFt Megoszlas elt Megoszlas

Sajit téke 14 259 739 56,30% 14 691 849 55,55%
Indulé téke 12 426 187 49,06% 12 397 150 46,88%
Tékeviltozds (t6kendvekmény) 1 833 552 7,24% 2 294 699 8,68%

:if:igf;ig;;‘;fwetéﬂ jegyek -4 582 860 -18,09% -4 587 459 17,35%

értékelési kitlonbbzet tartaléka -1 497 283 -5,91% -1 123 705 -4,25%

el6z0 évek eredménye 8553 253 33,77% 7913 695 29,92%

tizleti évi eredménye 639 558 -2,53% 92 168 0,35%
Céltartalékok 87 655 0,97% 85914 0,32%
Kitelezettségek 10901 324 43,04% 11643 179 44,03%
Hossza lejarati kotelezettségek 9057 300 35,76% 9057 300 34,25%
Rovid lejaratii kotelezettségek 357 843 1,41% 461215 1,74%
I'(i]}f‘c'nldi .pé‘nz’érté.i;cm §z016 kitelezettség 1486 181 5.87% 2124 664 8,03%
értékelési kiilonboszete
Passziv id6beli elhatarolisok 79 676 0,31% 25264 0,10%
Forrdasok ésszesen 25328 394 99,65% 26 446 206 99,68%




Eurdépa Ingatlanbefektetési Alap IIL/1,

ERTEKPAPIR PORTFOLIO
2014.
Ertékpapir Névérték Beszerzési érték Ertékkiilonbozet Piaci érték
Osszesen 0 0 0 0

Az Ingatlan Alapnak az év végén értékpapir dlloméanya nem volt.



Eurdpa Ingatlanbefeltetési Alap

Tngatlan portfBlio
2014.12.31

1, Eladdsra sydnt ingatl r.u letek)

L2,

Ingatlanck megnevezése Deszernési éridk  Eriékkiilinbe Neltd eszkazérék

Piliscsubai telkek 37915423 2 687 577 40 603 000

Veszprém tellek 14 585 709 154 414 291 169 000 000

Alesitdoboz 297 699 000 -155 699 600 142 000 000

Veszprém Friss Kokté] Csamok T34 590 663 -251 590 663 483 000 00D

Seregsly u. 99 408 603 -15 408 603 34 000 000

Bem irodahdz 5009 554 034 -B49 554 034 4 160 000 000

Malom 2269 252 155 -488 252 155 1 781 000 000

Mitalkavies u. 1] 2 134 000 2 134 000

Veseprém, Hines u, 6496 207 19 408 793 25905 000

Kavér Lujos u, 1] 36 753 000 36 753 000

Pasurél 426 167 442 02 B22 384 518 989 826

Osszesent B 895669236 -1 452 284 410 7 443 384 B26

2, Rirbeaddsrea szind ingutlan (tdegpi exzhizik)

Kényv szerinti | Nettd

Eszliliz neve Nyily. szim Azonositd Bruttd érrék Halm, £CS Neltt értik |ériék |eszhtizériélc Ertékkiilfnbizer
Budubrs BITEP feldpltmény 142 521433 279 964 652 53031 634 226 933 058

Budatis BITEP telek 141 sz/1433 27 407 340 0 27407 340 254 340 398 126 000 000 -128 340 398
‘Dunaharaseti I 219 8159/2003 132 860 000 0 132860000 132 860 000 B4 200 000 48 660 000
Gyt ipariclep feldplimény 43634 113 s/1871 1 060 467470 265 401 901 795 065 569

Ciyitl iparielep telek 4363/4 112 5#/1B71 486313 300 0 4R6 313 300

Gryél beruhbzis 9900000 1291 278 860 720 000 000 -571 278 B69
Ciydr Cebkis v, 551872 telck 43 sefSB1/2004 2241 600 0 2241 600

Gydr Crikds u, telek 21 s2/950/30856772007 537 050 793 0 537050793

Gybr, Cadkis dpiiletek ko Gt 188 BGSG-B560 28 547 824 3 603 667 24 944 157

Gydr, Csbkis kamionrakadd rampa 190 8497 1112992 1402 826 9710 166

Gyébr, Csbkis SECTOR gyarskapu 2 db 194 9522/2010 1324 612 3218955 105 657

(iydr, Crokds Transzformitor 2 db 193 2092/2010 3709616 3 656 780 52 836

Gybr, Csbkis u. térfigyeld kamerarendszer 7 Sef246/27/2004 2 569 250 2312335 256 925

Gydr, Cedkds u, Dzemesarnok 99 cudkis 26307231352 636 433 329 1994 250 023

Ciyiir, Calikis beruhdzis 1276 711 2569928 B68 3 039633 170 489 704 302
Tstvin Gti ingatlan felépitmény 63 s 1712001 22991 348 7757 261 15 234 DBS

Istvdin ot ingatlan felépitmény 7005/0/AN10 60 s2/17/2001 9500 646 3202285 6298 361

Tatvan it ingatlan felépitmény TOOS/A/ | 61 sz/17/2001 9 500 646 3 202 285 6298 361

Istvin 0ti ingatlan felépitmény T005/0VA/12 62 sz/ 1772001 13 302 746 4 485 786 B 816 960

Istvén Gt ingatlan felépltmény TODS/0/A/14 64 w2/ 1772001 18 803 246 6343 053 12460 193

Istvdn a1 ingatlan felépitmény T005/0/A/15 65 s2/17/2001 18 919 046 G 382 152 12 536 894

Istvin Gti ingatlan filéplimény TO0S/0/A/6 Gt 521772001 18 803 246 6 343 053 12460 193

Tstvan uli ingatlan felépitmény TOOS//AST 67 se/ 1712001 18 803 246 6343 053 12 460 153

Istvéin Gt ingatlan felépitmény TO0S/0/A/E 68 SZ112001 22 200 046 7482412 14 710 634

Istvan i ingatlan felépitmény TOOS/VAJG 69 s2/1742001 12 395 646 4 179 754 B 215 892

Istvdn Gti ingatlan felépitmény TO0S/AST 70 s2/1772001 11 855 246 3 9B 605 T 856 641

Tstvin 0t ingatlan felépitmény T00S/0VAJS T sz/ 1772001 9 249 746 3118 565 6131 181

Tstviin dti ingatlan felépitmény TOOS/VAS9 T2 ' s2/17/2001 9 500 646 3 202 285 6298 361

Istvdin dti klima berendezés: Gree Elima 221 52/18901/2013 145 500 48 560 96 940

Istviin Gt telek 25 AS12001 42 825 500 0 42 825 500

Istvan (i barnutitzds 5210972 177 911 363 321 Q00 000 143088 637
Kassal u. gardes KS0/G/L 47 e2/146/814/2001 948 300 o6 113 642 187

Kassai u, pardzs KSWG16/1, 44 s7/144/812/2001 948 300 306 113 642 187

Kassai u, gardzs KSO/GLT/L 45 s2/148/836/2001 9448 300 6112 642 188

Kassal u. garézs KSO/GLE/L 46 sz2/145/813/2001 G948 300 06 113 42 187

Kassai u. garizs KSO/G20/L 48 52/147/835/200) 948 300 J06 113 642 187

Kassai 0t telek 26 000535/200] 3931 000 0 3931 000 7141 936 3 700 000 -1 441 935
Megyeri 2. csarnok 141 megyeri 246 153-840 41 400 554 204 751 286

Megyeri 0t 51 lpaniclep 87 megyeri 31 658 207 228 437 206 603 221 001

Megyeri Gl lelek 30 s/ S4ITI001/2003 123 163 238 0 123 163 238

Mepgyeri beruhézis Q 931 137 525 1 272 000 000 340 B62 475
Péel 2 ingatlan 22 so/61/239/2002 69 811 463 22 144904 47 666 539

Péeel 2. klimarendszer 8 82/59/241/2002 | 000 000 320 748 679 252

Pécel 2. szolpalmi jog 4 s2/58/242/2002 1 000 000 320 748 6712252

Pécel 2. tolok 32 wi27/2002 1 9138 537 1] 1915 537 50 94D 599 #0000 OO 9059 401
Péeel 1. telok a4 596001 712001 £ 445000 ] G445 000

Péceli ingatlan 54 s2/97I00176/2001 145 000 000 48 049 804 96 950 196

Téceli ingatlan klimarendszer 2 sz/99/00 | BO/2001 12 600 000 4175357 424 643

Pdeeli ingatlan liftrendszer 10 52/98/001 792001 8 800 00D 2916110 5883 830
Péceli ingatlan szolgnimi jog 6 52/95/00178/2001 3 600 000 1192943 2407 057 120 110 786 207 000 000 46 8RO 214
Risbert Féstminy 184 8150 250 000 0 250 000

Raébert Kiroly kit 61-65 irodahéz 76 sz/1975/2004 3035 293 343 491 702 782 2 543 550 561

Rébert Karoly krt. 61-65 irodahiz 2 227 227 601 515 206 15161 480 586353 726

Rébert Karoly ki, 61-65 irodahéz telek 36 52/1975/2004 410 000 000 0 410000 000

Rébert Univer-Info 224 Y-521-204/00005 320267 133371 186 896

Rébent beruhizis 0 3540381 183 3449 000 000 -01 381 183
Tatabdnya CCC bérlemény kialukitds 225 225 11912722 1201 064 10711 658

Tatabinya Gyl 0t 3 telek 138 s2/1257/05 443 324 689 0 443 324 689

Tatabdnya H&M bérlemény kialakitis 222 H&M bérlemény ki: 135 680 110 15402 646 120 277 464

Tatabinya H&M bérlemeény kialakitds_Bontds 223 H&M bérlemény ki 111354 495 1288 987 10 065 508

‘Tatabinya Telek Onkormdmyzat 137 se/1613/1371 72 467 500 ] T2 467 500

Tetabinys Vértes Center feléplunény 164 2007 5353321125 1012224 026 434|097 099

Tatabdnya, Dig. velitbgdp 220 15782 TA-2012-4 10942 344 6001 801 4 940 543

Tatbidnyns beruhfizis 2R30000 5005 714 461 T 220 427 700 2214713 239
Ujhartyan iradudptlet felépimény 105 +2/1262/05 1103375514 262 814 961 840 560 551

QJ_h!!fJXA_“ telek 104 s2/1262/05 112 744 086 0 112 744 0BG 953 304 639 951 251 201 -2 053 438
Mindbsszesen: 14 207 410 515 3191 577 581 15035050 627 15035080627 17 456212071 2 421 161 444



Eurdépa Ingatlanbefektetési Alap 11L/3.
EUR-ban értékelt ingatlanok
2014,
Ingatlan neve Lrtékbecslés Valtozas Viltozas Netto eszkizériék Viltozis
{EUR) (EUR) (HUF) (HUF) (HUF)
El6z6 év Téargyév (4rf. 296,91) Elézé év Térgyév
(4rf. 296,91) (arf. 314,89)
Gybr, Csdkds u, 9 766 000 9653 000 -113 000 -33 550 830 2 899 623 060 3039633 170 140 010 110
Tatabdnya Vértes Center 22 800 000 22 930 000 130 000 38 598 300 6 769 548 000 7220427 700 450 8§79 700
Ujhartyan 3092 200 3 020 900 -71300  -21169 683 918 105 102 951251 201 33 146 099
(sszesen 35 658 200 35603 900 -54300  -16122 213 10587276 162 11 211 312 071 624 035 909

Az Eur6pa Ingatlanbefektetési Alap ingatlan portfoliojdban szereplé ingatlanok koziil hirom érickelése EUR-ban torténik.

A tavalyi évhez képest az drfolyam valtozasok hatésdra czen ingatlanok nettd eszkbzértéke jelentdsen véltozott,



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap I1L./4.
CASH FLOW 2014, évi
El6z6 év Targyév

W e e e e
01. |Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak és fizeteit kamat néTkl) + -2 960 268 -1018 889
02. |Elszamolt amortizdci6 + 389 107 449 334
03. |Elszdmolt értékvesztés és visszairas = -34 842 13 769
04. |Elszamolt értékelési killsnbozet + 6 585 2 501
05. |Céltartalékképzés és felhasznalas killonbdzete =719 470 -1 741
06. |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 58939
07. |Ertékpapir befektetések értékesftéséne, bevéltdsdnak eredménye + 0 0
08. |Befektetett eszkdzok dlloményvéltozdsa 4 0 0
09. {Forgoeszkozok dllomanyvéltozdsa + 879 757 168 979
10. |Révid lejrati kotelezettségek dllomanyvdltozdsa + -8 739 994 103 373
11, |Hossz lejarata ktelezettségek dllomanyvaltozisa £ 8 758 410 0
12. JAktiv id8beli elhatrdoldsok 4llomanyvaltozisa + -30 327 -104 097
13. [Passziv id6beli elhatrdoldsok dlloményvéltozisa + -59 765). -54 412
14, |Ingatlanok beszerzése - -100 602 ~677 419
15. |Ingatlanok eladdsa + 0 504 321
16. |Befolyt bérleti dijak + 2711172 1401 146
17. |Ertékpapirok beszerzése - 0 0
18. |Ertékpapirok eladésa, bevéltasa + 0 0
19. |Kapott hozamok + 0 0
Y e e
20, [Befektetési jegy kibocsatds + 0 0
21. |Befektetési jegy kibocsatis sorén kapott apport - 0 0
22, |Befektetési jegy visszavasarldsa - -33294 -29 037
23. |Befektetési jegyek utén fizetett hozamok - -5 935 -4 599
24, |Hitel, illetve kdlcson felvétele - 298 890 0
25, [Hitel, illetve kdlcsdn torlesziése - 0 0
26. [Hitel, illetve kdleson utén fizetett kamat - -390 462 -290 089
IV. |Pénzeszkozok valtozasa -31 038 522 079

Budapest, 2015.02.27

P.H,

a vallalkozas nevében eljaré Eurépa Befektetési Alapkezelé Zrt. vezetoje-(Kepvis

2 ,
— iy i\,st”

eloje)




Portf6lio jelentés
Alapadatol:
Alap lajstromszima: 1211-12
Alapkezeld neve; Eurdpa Alapkezeld Zit,

Letétkezeld neve: UniCredit Bank Hungary Zrl.

Nettd Eszkbzértél szamitds tipusa:

Targynap (T): 2014.12.31
Sajat toke: 14 691 849 811
Egy jegyre jutd NEE: 1,184400
[Darabszam; 12 397 150 684

IIL/5,

A thrgynapi netté eszkiizértél meghatdrozisa; eFt
I. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
I/1. Hiteldllomdny  Hitelnyujté: Unicredit Bank Zrt, 11 181 964 96,83%
1/2. Egyéh kistelezettségek és elhatdrolt kbltségek: 241 519 2,09%
Alapkezeldi dij miatt 4151 0,04%
LetétkezelSi dij miatt 1265 0,01%
Ingatlanértékelé dija 0 0,00%
Kozzétételi ktg, miatt 0 0,00%
Thke- és hozamgarancia dija miatt 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miait 0 0,00%
Egyéb - nem koliség alapi - kiitelezetiség 236 103 2,04%
1/3, Céltartalékok: 92 791 0,80%
1/4. Egyéh passziv id6beli elhatirolds: 32 167 0,28%
Kiitelezettségelk dsszesen: 11 548 441 100,00
1. ESZKOZOK %
11/1, Folyoszdmla, készpénz (Dsszes): 729 034 2,78%
Unicredit bankszamlak HUF 563 865 2,15%
! Unicredit deviza bankszamla 165 169 0,63%
11/2. Egyéh kivetelés (sszes): 2 588 0,01%
11/3, Lekiititt bankbetétek (Usszes): Futamidd 600 000 2,29%
11/3.1. Max. 3 ho lelditésii (5sszes): 2015.01.12 600 000 2,29%
11/3.2, 3 hénapndl hosszabb leklitésii (fsszes): 0 0,00%
[1/d. Ertékpapirok (Gsszes): Devizanem Névérttl 0 0,00%
11/4.1. Allampapirok (fsszes): 0 0,00%
11/4.1.1. Kistvényel (tisszes): 0 0,00%
[ 0 0,00%
11/4.1.2, Kinestiavjegyelk (iisszes): 0 0,00%
11/4.2, Gazdilkoddi & eeyéb hitelviszonyt megtestesitd ép,: 0 0,00%
11/4.3. Részvényck (isszes): 0 0,00%
11/5. Ingatlanok (lisszes): 24 899 597 94,92%
11/5.1, Ingatlanok Beszerzési értél 23 118 597 48,13%
Alcsat telek 297 699 142 000 0,54%
Bem tér 3, + Fekelesas u. 5009 554 4 160 000 15,86%
Budatirs BITEP Gyar v, 2. 254 340 126 000 0,48%
Dunaharaszti 1-11, telek 132 860 84 200 0,32%
Gyal ipartelep telck 4363/4 1291279 720 000 2,74%
Gylr, Csokds u. 4. 2 569 928 3039633 11,59%
Istvin Uti telek - Eurdpa 1. irodahiz 177 911 321 000 1,22%
Kassai 0 gardzsok 7142 5700 0,02%
Kavér Lajos u, 0 36 753 0,14%
Megyeri ut 51, 931 138 1272 000 4,85%
Mihalkovics u. 0 2134 0,01%
Pasarét 426 167 518 990 1,98%
Péceli Ipari Park 120111 207 000 0,79%
Péceli izem ¢s udvar 50941 60 000 0,23%
Piliscsabai telkek 37915 40 603 0,15%
Rébert Karoly krt. 61-65 3540 381 3 449 000 13,15%
Seregély u. 24. 99 409 84 000 0,32%
Tatabénya Gydri 0t 5005714 7220428 27,53%
Ujhartyan Ipari Park 053 305 951251 3,63%
Veszprém - raktdr 734 591 483 000 1,84%
Veszprém telkek 14 586 169 000 0,64%
Veszprém, Héanes u. 6 496 25905 0,10%
[11/5.2. Epités alatt 4116 ingatianok 1781 000 6,79%
Malom 2269252 1781 000 6,79%
11/6, Aktiv id6beli elhatdrolasok: 798 0,00%
Eszkiizik Gsszesen: 26 232 017 100,00%




Europa Ingatlanbefektetési Alap IIL/6.

SPECIALIS £S MERLEGEN KiVULI KOTELEZETTSEGEK
2014.

Eft
5 évnél hosszabb lejarath kotelezettségek
nincs
Zalogjoggal, vagy hasonlé joggal biztoesitott kitelezettségek
9 057 300

Kornyezetvédelmi eszkozok, jelenlegi és jovobeni
kornyezetvédelmi kitelezettségek nines
Jovébeni nyugdijfizetési kotelezettség

nines
Egyéb mérlegen kiviili tételek
Opcids tigyletek nincs
Hataridos tigyletek nines
SWAP tigyletek nincs

Fiigg6 kotelezettségek nincs



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap IIL./7.
ELEMZESI MUTATOSZAMOK
L1626 idészak Térgyidbszak Véltozas
Megnevezeés Mutaté szamitdsa el't % et % %
A Vagyonstrukiira
1.  Térgyi eszktzdk targyl eszkdz6k x100| |16 724 788 . 66,03%| |17456212 ..  66,01% 99,96%
ardnya sszes eszkdz 25328394 26 446 206
2. Bef, pil-i eszk. befektetett pti-i eszk. %100 0 0,00% 0_ 0,00% n/a
ardnya Usszes eszkdz 25328394 26 446 206
3.  Forgdeszkizik forgdeszkizok x100| | 8545636 - 33,74%]| | 8827927_ 33,38% 98,94%
ardnya Usszes eszkdz 25 328 394 26 446 206
3.1 Likvid. eszkdzdk pénzeszkdzbk x100 806 955 . 9,44% 1329034  15,05% 159,43%
ardnya forpoeszkdzok 8545 636 8 827927
3.2 Készletek készleiek x100 7658922 . 89,62%| | 7443385_ 84,32% 94,08%
aranya forgdeszkozik 8545 636 8 827927
B, Tékestruktiira
4,  Sajattdke sajdt tike x100| |14 259739 _ 56,30%| |14 691 849 . 55,55% 98,68%
arfinya Usszes forrds 25328394 26 446 206
5.  Idegen tbke idegen 10ke x100| |11 068 655 - 43,70%| |11 754 357 = 44.45% 101,71%
ardnya Usszes forrds 25328394 26 446 206
C. Jovedelmezbségi mutatok
6.  Bevdtelardnyos targyévi eredmény  x100 -639 558 = -23,59% 92168 .. 3,89% -16,47%
nyereség értékesités nett6 drbevétele 2711172 2372147
7.  Eszkdzaranyos targyévi credmény  x100 -639 558 _ -2,53% 92168 .. 0,35% -13,80%
nyereség Bsszes eszkiz 25328394 26 446 206
8.  Sajat toke ardnyos targyévi eredmény  x100 -639 558 .. -4,49% 92168 - 0,63% -13,99%
nyereség sajat tbke 14 259 739 14691 849
D Egyéb mutatok
9,  Vagyon fedezeti sajat ke x100] |14 259 739 - 85,26%| |14 691 849 .  B4,16% 98,71%
mutatd befcktetett eszktizik 16 724 788 17456 212
10.  Likviditasi forgbeszkbzik x100 8545636 . 2388,10%| | 8827927 . 1914,06% 80,15%
rita rivid lejérati kitelez, 357 843 461 215
11. Likviditasi forgbeszktizisk - készlet x100 886714 _ 247,79%| | 1384542 _ 300,19% 121,15%
gyorsréla rovid lejérata kdtelez. 357 843 461 215
[1. Pénzeszkiz Pénzeszk. -+ értékpapirok x100 806955. 225,51% 1329034 . 288,16% 127,78%
ardny rivid lejérath kitelez. 357 843 461215



Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentés

Az Alap a 2014, évben

A 2013. december 16, napjan meghozott tulajdonosi hatdrozat alapjan az Eur6pa Befektetési
Alapkezeld Zrt. és az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap székhelye 2014, janudr 1-jén
megvaltozott. Az 0j székhely: 1023 Budapest, Bécsi Gt 3-5. L. emelet 1.

A 2014 év eleji 14,4 millidrd forintos nett6 eszkézérték az év végére 14,7 milliard forintra
nétt. Egyrészt a gazdasigos operativ mikodés miatt, mésrészt a Robert Kéroly korGton
talalhatd irodahdzon végrehajtott értékndveld beruhdzdsnak koszonhetben. Az ingatlan
portf6lié értéke 24,44 millidrd forintrél 24,9 millidrd forintra emelkedett. Az Alap
hiteldlloménya targyévben nem véltozott, 2014.12.31-¢én 35.510,700 EUR volt.

A 2014-es év sordn értékesitésre keriilt 6t lakoingatlan, hat gépkocsi bedlld és 6t tarold a
Pasaréti lakoprojekt részeként Osszesen 270 millié Ft értékben, valamint egy Koméaromban
talalhaté telek a rajta 1év6 épitménnyel egytitt 504 millié Ft-ért.

Targyévben két jelents 0j bérleti szerzédést sikeriilt megk6ini. A Robert Kdroly koriton
talalhatd irodahdz kihaszndltsdga teljes, valamint a péceli ipari csarnokban 2,500 m2-re
koltozott bérld. A Vértes Center kapcsdn folyamatosan targyalasok zajlanak az aktudlis tires
teriiletek kiad4sanak targyaban, illetve lejard bérleti szerzodések meghosszabbitasa kapesan,

Az ingatlan értékesitések terén a 2014-es év sem hozta meg a kell6 fordulatot, a piaci ingatlan
tranzakciok szdma toredéke volt a valsdgot megel6zd idészakéhoz képest. A fejlesztoi
aktivitds a magas kihasznélatlansgi raték, alacsony bérleti dijak ¢és nehezen elérhetd banki
finanszirozas miatt tovabbra is passziv maradt.

A j6vére nézve az Alap az ingatlanpiac fellendiilésében bizik, és ebben litja a fejlédési
lehetéséget. Az ingatlanpiac 2014-ben valamivel optimistabb volt, ez értend6 a lakaspiacra is,
ahol ijbol novekedett a kereslet és a korabbi évek lakésarainak csokkenése és stagndldsa
megallni latszik, a frekventdltabb teriileteken pedig mar megindult az arak emelkedése is. Az
lizleti ingatlanok piacdn azonban tovébbra is tart a kivards, jellemzden néhany (j beruhdzis
tortént csupdn, a meglévd ingatlanok tranzakeidi pedig azt mutatjdk, hogy a befekteték
tovédbbra is a kedvezo befektetési lehetdségeket keresik csupén.

A mérleg fordulbnapja utén lényeges, normal tizletmeneten kiviil es6 esemény nem tértént.

Budapest, 2015.02.27.
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