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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Eur6pa Ingatlanbefektetési Alap befektetdinek

Vélemeény

Elvégeztiik az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap (a tovabbiakban: ,,Alap™) 2017. évi éves beszamoljanak
kényvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2017. december 3 1-i fordulonapra készitett mérlegbél — melyben
az eszkozok és forrasok egyezd végosszege 17.916.472 E Ft, az iizleti év eredménye 1.286.177 E Ft
veszteség —, és az ugyanezen idéponttal végz6do iizleti évre vonatkozd eredménykimutatésbol, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek dsszefoglalasat is tartalmazoé kiegészitd mellékletbdl 4ll.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmolé megbizhato és valos képet ad az Alap 2017. december
31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen iddponttal végzédo iizleti évre vonatkozd
jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrél szol6 2000. évi C. torvénnyel (a
tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”) §sszhangban.

A vélemeény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban ¢s a
konyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszdgon hatalyos — tdrvények és egyéb jogszabdlyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo feleldsségiink bévebb leirdsat jelentésiink
A konywvizsgdlo éves beszdmold kényvvizsgdlataért vald feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptél és annak kezel6jétdl, az Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt.-t6l a
vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara A
konyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol sz6l6 szabalyzata™ban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal
kiadott , Konyvvizsgalok Etikai Kodexe-ben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
‘ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai eléirasoknak is.

Meggy6zédésiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyiték elegend6 és megfeleld alapot
nytjt véleményiinkhoz.

Egyéb informdcidk

Az egyéb informéciok az Alap 2017. évi éves jelentésébol és iizleti jelentésébol allnak, de nem tartalmazzak
az éves beszamol6t és az arra vonatkozd kényvvizsgéldi jelentésiinket Az Alapkezeld vezetdsége felelds
az egyéb informéciokért, tovabba az iizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozé elbirdsaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink
., Vélemény” szakaszaban az éves beszdmoléra adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informaciokra.

Az éves beszamolé altalunk végzett kényvvizsgalatéval kapcsolatban a mi felelosségiink a fent azonositott
egyéb informécidk atolvasdsa és ennck sorén annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok lényegesen
ellentmondanak-e az éves beszdmoldnak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként tgy tiinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak.
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A szamviteli térvény alapjdn a mi felelésségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozé eldirasaival dsszhangban van-e, és errdl,
valamint az iizleti jelentés és az éves beszamolé dsszhangjarol vélemény nyilvanitéasa.

Véleményiink szerint az Alap 2017. évi iizleti jelentése minden lényeges vonatkozdsban 6sszhangban van
az Alap 2017. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozo eldirdsaival. Mivel egyéb mas
jogszabaly az Alap szdméra nem ir el tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken tal az Alaprél és annak kornyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arr6l, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kizlés (Iényeges hibas allitas) az
egyéb informéaciokban, és ha igen, akkor a szoban forgé hibas kozlés (hibas 4llitas) milyen jellegii. Ebben
a tekintetben nincs jelenteni valénk.

Az Alapkezeld vezetése és az irdnyitdssal megbizott személyek felelGssége az éves beszdimoldért

Az Alapkezeld vezetése felel6s az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel dsszhangban torténd ¢s a
valés bemutatas kdvetelményének megfelels elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet az
Alapkezel$ vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd
lényeges hibas allitastél mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje az Alapnak a véllalkozds
folytatasara valé képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a véllalkozds folytatdsaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozés folytatisanak elvén alapulé cves
beszamol6 dsszeallitisaért. A vezetésnek az értékelésnél a véllalkozas folytatasanak elvébol kell kiindulnia,
ha ennek az eclvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi
tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezo, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszdmolési folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgdlo éves beszdamolo konyvvizsgdlatdért vald feleldssége

A kényvvizsgalat sorén célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egésze nem
tartalmaz akér csalasbél, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjn a
véleményiinket tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas
fokti bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal
dsszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezo Iényeges hibas allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabél, és Iényegesnek mindsiilnek, ha észszerti lehet az a varakozas,
hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolo alapjan
meghozott gazdasigi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

o Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akar csaldsbol, akar hibabol eredd lényeges hibés
4llitasainak a kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleményiink megalapozdsahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allités fel nem tardsinak a
kockézata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a csalas magéaban foglalhat &sszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyésokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat.

e Megismerjiik a kényvvizsgilat szempontjabol relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgilati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
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megfeleloek, de nem azért, hogy az Alapkezeld bels6 kontrolljanak hatékonysagéara vonatkoz6an
véleményt nyilvanitsunk.

o Frtékeljiik az Alapkezeld vezetése. 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és az
Alapkezelo vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolddod kozzétételek észszeriiségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatidsanak
elvén alapuld éves beszamolo Gsszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrdl, hogy fenndll-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentos kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasdra valo
képességét illetben. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, fiiggetlen kényvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamol6ban
lév kapesolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgal6i jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6v6beli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni

o Ertékeljiik az éves beszamold 4tfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoldban teljesiil-e
az alapul szolgalo ligyletek és események valos bemutatasa.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatékorét €s iitemezését, a konyvvizsgélat jelentos megallapitasait, beleértve az Alapkezeld éltal alkalmazott
belsd kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2018. aprilis 23.
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Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna Molnar Gabor
Deloitte Kényvvizsgal és Tanacsadd Kit. Kamarai tag konyvvizsgald
1068 Budapest Dézsa Gyorgy Gt 84/C. Tagszam: 007239
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11 -110.167-1/2001.

PSZAF nyilvantartisbavételi hatarozat szama

1211 -12
PSZAF lajstromozdsi szdma

Az alap megnevezése:

Az alap cime:

Kelt: Budapest, 2018.02.23

Eurdpa Ingatlanbefeltetési Alap

1023 Budapest, Béesi iit 3-5. . emelet

2017.01.01 - 2017.12.31
kozotti idoszakrdl szolé
EVES BESZAMOLO

az Alap nevében eljard Elll'é;fa_Befekfetési Alapkczfelé Zrt. vezet(‘—'.-:i;
(képviseloje)
P.H.




I -110. 167 - 1/2001.
PSZAF nyilvantartasbavételi hatarozat szama

1211-12
PSZAF lajstromozési szama

Eurgdpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Eszkizik (aktivak)

adatok eFt-ban

Bek A tétel megnevezése 2016.12.31 Elfizf bvek. | 5000 1231
szam mddositisai

A B [ D E

1. | A. BEFEKTETETT ESZKOZOK 14 355236 13962 523
2. | . TARGYIESZKOZOK 14 355 236 13962 523
3. | L. Ingatlanok 11622 649 10208 677
4. | 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 2609 616 3646 175
5. | 3. Gépek, berendezések, felszerelések 107 595 95276
6. | 4. Gépek, berendezések, felszerelések énékelési kulonbozete 0 0
7. 5. Beruhazisok 15376 12 395
8. | 6. Beruhézisokra adott eldlegek 0 0
9. | 1II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10. | 1. Hosszi lejarati bankbetétek 0 0
11. | B. FORGOESZKOZOK 8 834 035 3 887 025
12. | 1. KESZLETEK 442 227 393 249
13. | 1. Ingatlankészletek 512 667 507 824
14. | 2. Ingatlankészletek értékelési kalonbozete -70 440 -114 575
15. | 1. KOVETELESEK 163 547 145 996
16. | 1. Kovetelések 197 055 215 577
17. | 2. Kovetelések értékvesztése (-) -34 333 =70 264
18. | 3. Kiilfoldi pénzértékre szolo kovetelések énékelési kiilonbozete 825 683
19. | 4. Forintkdvetelések értékelési kiilonbodzete 0 0
20. | 11I. ERTEKPAPIROK 0 0
21. | 1. Enékpapirok 0 0
22. | 2. Enékpapirok értékelési killonbozete 0 0
23. | a) kamatbol, osztalékbol 0 0
24. | b) cgyéb 0 0
25. | 1V. PENZESZKOZOK 8 228 261 3347 780
26, | 1. Pénzeszkozok 8228261 3347 780
27. | 2. Valuta, devizabetét ériékelési kiilonbozete 0 0
28. | €. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 75937 81 089
29. | 1. Aktiv idbeli elhatérolasok 75937 81089
30. | 2. Aktiv idbeli elhatarolasok értékvesziése (-) 0 0
31. | D. SZARMAZTATOTT UGYLETEK ERTEKELESI KULONBOZETE 0 -14 165
32, ESZKOZOK OSSZESEN 23 265 208 17 916 472

/ o

Kelt: Budapest, 2018.02.23
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az Alap nevében eljaré Europa Befeklctési Alapkezeld Zrt. vezeiSje-
(képviseldje)
P.H.
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1211-12
PSZAF lajstromozdsi szama

Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Forrisok (passzivik)

adatok eFt-ban

Al A tétel megnevezése 160231 | DezOEvek 0 1231

szAmM modositiasai
A B C D E
33. | E. SAJAT TOKE 15 216 472 16045113
34. | . INDULOTOKE 12 364 366 12 374 087
35. | 1. kibocsatott befektetési jegyck névériéke 78 344 821 78 368 443
36. | 2. visszavasarolt befektelésijc%yek névértéke (-) -65 980 455 -65 994 356
37. | 1. TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 2 852 106 3671 026
38. | 1. visszavasarolt befcktetési jegyek bevondsi éniékkiilonbozete -4 595 506 -4 592 554
39. | 2. értékelési kilonbozet tartaléka 1 290 864 3393 009
40. | 3. eldzb évek eredménye 7845111 6156 748
41. [ 4. dzleti évi eredménye -1 688 363 -1286 177
42. | E. CELTARTALEKOK 85914 85914
43. | G. KOTELEZETTSEGEK 7 809 938 1579 060
44, | L. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 6121381 0
45. | 1. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 345 458 1358 681
46. | III. Kulfoldi pénzértékre 52616 kotelezetiség értekelési killénbozete 1 343 099 220 379
47. | H. PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK 152 884 206 385
48, FORRASOK OSSZESEN 23 265 208 17 916 472

Kelt: Budapest, 2018.02.23

az Alap nevében eljaré Eurdpa Befektetési Alap}mé

P.H.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
"A" EREDMENYKIMUTATAS
(Bsszkoltség eljarassal)

adatok el't-ban

Sor- A tétel mepneverése 2016.01.01- El6zd évek 2017.01.01 -
sZam 2016.12.31. maodositisai 2017.12.31
A B C D E
1. |Ertékesités netto arbevétele 9540 881 2778 195
2. |Egyéb bevételek 66 542 39 501
3. |Eladott aruk beszerzési értéke 8537910 1 249 901
4. |Mikodési kaltségek 1713923 1466 346
5. |Egyéb raforditasok 181 478 163 678
6. |Pénziigyi miiveletek bevételei 25 568 29 466
7. |Pénziigyi miiveletek raforditasai 888 043 1253414
8. |Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
TARGYEVI EREDMENY
9. (142,3.-4.-5.46.-748.) -1 688 363 -1286 177

Kelt: Budapest, 2018.02.23

az Alap nevében eljard Eurdpa Befektetési Alapk&;_r,élé Zrt. vezetdje
(képviseldje)
P.H.
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PSZAF nyilvantartdsbavételi Adoészim PSZAF lajstromozasi
hatérozat szama szama

Az alap megnevezése:

Az alap cime:

Eurdpa Ingatlanbefekictési Alap

1023 Budapest, Bécsi at 3-5. 1. emelet

2017.01.01 - 2017.12.31
kozdtti iddszakrdl szold
KIEGESZITO MELLEKLET

I. Altalinos adatok

1. Az Eurdpa Befektctési Alapkezeld Rt. (tovabbiakban "Alapkezcld") a 2000. november 24-¢én kelt 9/2000. szimi kozgytlési hatdrozataval
dontott az Europa Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban "Alap™) létrehozasérol.

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12-¢én jegyezie be, a PSZAF III-110.167-
1/2001. szami1 hatdrozata alapjan. Az Alap nyilvénos forgalomba hozatal ttjan jott létre, mint nyillvégii ingatlanbefektetési alap.

PSZAF lajstromozasi szama: 1211-12

. Alapra vonatkoz6 specidlis informaciok:

Alapkezeld: Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Az alapkezelési dij mériéke 2013.10.01-t51 2016.08.01-ig 1,72%/év, 2016.08.01-t6] 1,60%/év
Letétkezeld: UniCredit Bank Hungary Zrt. (2003. augusztus 1-tdl)

A letétkezeldi dij nettd eszkozértékre vetitve évi 0,085% (2006. februdr 1-t61)
Foforgalmazd: UniCredit Bank Hungary Zrt. (2004. augusztus 17-tél)

Az Alap nyiltvégiivé alakulisat kovetben, 2012.10.09-16], a befektetési jegyeinek forgalmazasaért a
Forgalmazot forgalmazési jutalék illeti meg.
Mértéke 2012.10.09-161 0,45%/év értékben lett megallapitva, kiszamitasanak alapja a Forgalmazonal
nyilvantartoft befektetési jegy allomdny.
Ingatlanértékeld: Grant Thomton Valuation Kft.
. Az Alapkezeld székhelye:

1023 Budapest, Bécsi ut 3-5. 1. emelet
Az Alap éves beszdmol6ja a www.curopaalap.hu internetes cimen is megtekinthetd.

Az Alapkezeld telephellyel nem rendelkezik.

. Befektetdi arany

A Eurépa Ingatlanbefektetési Alap nyilt végii alap, befektetdi szerkezete fordulénapon az alabbi:

Tulajdonos Tulajdoni | Befektetési

Neve Cime hianyad | jegy (e db)
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapesl, Szabadsag tér 5-6. 98,72% 12 216 098
egyéb kisbefektetok 1,28% 157 989
Osszesen 100,00% | 12374 087

Az Alapot az UniCredit Bank Hungary Zrl. (tovdbbiakban "Bank") 2010. évtdl konszolidalja. A Bank kozvetlen tulajdonosinak végsd
anyavillalata az UniCredit S.p.a., amely a cégcsoport konszolidalt beszamolojdt késziti. (Székhelye: Piazza Gae Aulenti 3 - Tower A 20154
Milano)

. Az Alap képviseldi:

Az Alap képviseletét jogszabdly szerint az alapkezeldje, az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. cégjegyzésre jogosult vezetd tisztségviseldi
ldtjék el.
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PSZAF nyilvantartasbavételi Adbszam PSZAFT lajstromozasi

hatarozat szama szdma

Az Alapkezeld cégjegyzésre jogosull vezetd tisztsépviscldi mérlegkészitéskor:

Név: Takdcs Robert

Cim: 1036 Budapest, Lajos utca 93-99. F. lhaz. 8. em. a.
Képviselet madja: egyiiltes

Név: Meéhesi Balazs

Cim: 1087 Budapest, Ciprus utca 8. A. lhéz. 7. em. 5a.
Képviselet madja: egyiittes

Név: Forgacs Laszlo

Cim: 1087 Budapest, Ciprus utca 8.

Képviselet modja: egyiilies

A vezetd tisztségviseldk megbizatdsa hatarozott idore és legfeljebb 3 évre szol. Kozulik ketten egytittesen a céget akként jegyzik, hogy
neviiket az Alap eldirt, cldnyomolt vagy elényomtatott neve ala sajat kezileg irjak ala.

. Az Alap tevékenységi korei:

6820'08 Ingatlan bérbeadas, Gizemeltetés

. Az Alap targyidoszaki tevékenysége:

Az Alap targyévben a meglévé ingatlanok bérbeadédsaval és nizemeltetésével foglalkozotl.
Tobb ingatlant is sikeriilt targyévben értékesiteni, részleteket lasd a Készletek (I. C. 1) illetve az Ertékesités nettd arbevétele (11. J.)
pontokban.

. A targyidoszakban végrehajtott Iényeges befektetések, megvalositott szerkezetviltdsok bemutatasa:

Targyévben 1ij bérld miatt egyéb ingatlan kategériaban tortént beruhazis 50 millio Ft éntékben, és feltjitasi céllal a kedvezobb kiadhatosag
érdekében ipari ingatlanon 136 millié Ft értékben.

. A konyvvitelt végzd felelds személy megnevezése, regisztriciés szdma:

Halmosi-Talics Timea
PM regisztracios szam: 177631

. Az Alap konyvvizsgdlatra kotelezett, éves beszamolojat konyvvizsgélta:

név Molnar Gabor

reg.szam 007239

cégnév  Deloitte Konyvvizsgald és Tanacsado Kit.,
cim 1068 Budapest, Dozsa Gyargy ut 84/c
reg.szam 000083

Konyvvizsgalat Eves dija 4 475 000 Ft + AFA
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11. Kapcsolt tranzakcidk

Az Alap targyévi beszamoléjdnak készitése soran kapesolt véllalkozdsnak mindsil az UniCredit Bank Hungary Zrt. A Bankkal az aldbbi
tranzakciok torténtek targyévben:
o Az Alap forintos, eurés és japdn jen folydszamldjit is a Bank vezeti. Ebbdl kovetkezden az év végi pénzeszkoz dllomény kapesolt
egyenlegnek mindsiil, illetve a targyév soran kapott kamatok és az elszamolt bankkoltség is.
o Az Alap rendelkezik hosszi lejarati hitelekkel, amely katelezettség a Bankkal szemben &ll fenn. A hitel mialt targyévet terheld
fizetendd kamat is kapcsolt véllalkozassal szemben elszdmolt rafordités.
o A Bank a kovetkez6 szolgiltatasokat nyijtja az Alap szdmédra, amellyel kapcsolatban miikodési koliséget szamolt el az Alap:
letétkezelési dij, forgalmazési jutalék és széf bérlet
o Tovibba a Bank iroda- és raktarhelységet bérel az Alaptol, mellyel kapesolatban az Alapnak drbevétele keletkezett térgyévben.
A felsorolt tranzakciok szamszaki bemutatasa a mérleg és eredménykimutatas egyes sorait részletez6 tablazatoknal talalhato.

Kapcesolt félnek mindsiil az UniCredit Business Integrated Solutions $.C.p.A. Magyarorszagi Fidkiclepe, amely szintén irodahelységet bérel
az Alaptol. A tranzakci6val kapesolatban arbevétel kerillt elszamoldsra targyévben.

Véagiil szintén kapesolt félnek mindsiil az Eurépa Alapkezels Zrt., amely alapkezelési dijat szamit fel az Alapnak a kiegészitd melleklet I.
rész 2. pontja szerint. Az alapkezelési dij mikodési kaltségként keriill elszdmolasra.

12. Egyéb tdjékoztato adatok

A PSZAF 2012. jilius 6. napjan kelt, H-KE-111-236/2012 szamt hatdrozatéval jovahagyta az Europa Ingatlanbefektetési Alap nyiltvégi,
nyilvénos alappa torténd alakuldsat, mely 2012. oktéber 8-an sikeresen le is zajlott.

A kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi targy torvényck modositasardl sz6162014. évi XVI. torvény
("Kbfiv") jogszabalyainak megfeleloen az Alapkezeld elkészitette az Alap aktualizalt Tdjékoztatdjat €s Alapkezelési Szabélyzatat, melyet
2014. év végéig a Magyar Nemzeti Bank (Feliigyelet) részére jovahagydsra benyujtott.

Az Eurépa Befektetési Alapkezeld Zri. vezérigazgatdja a Kbftv. 203. §-dnak (1) bekezdése 4ltal eldirt nyilatkozatot a Feliigyelet részére
2014. julius 17. napjan megtette.

A nyilatkozat tartalmazza, hogy az Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt. a Kbflv. rendelkezéseinek minden tekintetben megfelel, az
Alapkezeld dltal 2014, julius 22. napjat kovetden végezni kivant tevékenységek felsorolésat, tovabba azt, hogy az Europa Befektetési
Alapkezeld Zrt. kizdrélag olyan ABA-t kezel, amelyckben kezelt eszkozok értéke dsszesen nem haladja meg a Kbfiv. 2. §-a (2)
bekezdésének a) pontjaban meghatdrozott kiiszobértékeket, és erre figyelemmel nem veti magat ald a torvény cgészének.

Az Alap Tajékoztatojaban 2016-os jelentds valtozas, hogy aprilis 20-i hatéllyal 25.000.000 Ft-ra emelkedett a Befekictési Jegyek vételekor
a Befektetovel szembeni forgalmazdsi limit: egy tranzakcid sorAn megvasérolando Befektetési Jegyek arfolyamértékének minimum éricke.
2017. évben julius 5-i hatallyal keriilt bevezetésre, hogy az Alap kockdzat csokkentési célbdl kithet szdrmaztatott tigyleteket. Erre azért volt
szitkség, mert az Alap 2017-ben torlesztelt az EUR-ban nyilvantartott hitelbdl, emiatt felborult az EUR-ban nyilvéintartott eszkozok és
kotelezettségek aranya. Az ebbdl fakado arfolyam kockézat csokkentése céljabol keriilt bevezetésre a szarmaztatott iigyletek lehetdsége.
Tovébba az Alap kezelési szabdlyzata kerilt frissitésre. A befektetési politika alapjan az Alap tovabbi ingatlanokat nem vasérol, hanem a
portfolidban lévé ingatlanck piaci viszonyoknak megfeleld értékesitését tervezi az Alap késobbi megsziinése érdekében.
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I1. Beszdmol6 részletes bemutatisa

A. Meghatarozé szdimviteli clvek dsszcfoglaldsa:

Az Alap az aldbbi fobb torvények és rendeletek alapjdn végzi tevékenységét, vezeti konyveit és nyilvantartasait:
e 2000. évi C. torvény a szamvitelrdl
o 215/2000. (XIL 11.) Korm. rendelet (289/2001 Korm. rendelettel modositott) a befektetési alapok éves beszamolo készitési és
konyvvezetési kotelezetiségeinek sajélossdgairdl
* 2014, évi XVL torvény a kollektiv befektetési formdkrol és kezel6ikrél, valamint egyes pénziigyi targyn torvények modositasarol
(Kbftv)
¢ 78/2014. (111.14.) Korm. rendelet a kollektiv befektetési formdk befektetési és hitelfelvételi szabalyairol

1. Az év végi beszamold kdzzétételi hatarideje minden gazdasagi év fordulonapjat kovetd majus 31.
2. Az Alap uzleti éve megegyczik a naptéri évvel.

3. Miota az UniCredit Bank Hungary Zrt. Konszolidalja az Alapot, az évzdirasi hataridét is a Bank zérési hatdridejéhez kellett igazitani. Ezért a
mérlegkészités idGpontjdul az Alap a targyidoszakot koveld év janudr 5. napjat jelolte ki. Ezen iddpontig az Alap tudomasdra jutott
informacidkat a mérlegbeszamol6 tényleges értékben tartalmazza.

4. A beszamolo forméja 215/2000. (XI1. 11.) Korm. rendelet alapjan készil.

5. Az Alap konyveit Forintban vezeli. Devizaigyletei a teljesitéskori MNB deviza drfolyamokon lettek atszamitva, a kilfoldi pénznemre
vonatkozd tartozdsokat és koveteléseket a partnerrel megallapodott devizanemben is nyilvantartjuk. Ev kozben a realizalt drfolyam
killonbozetek elszamolésra keriiltek. Ev végén a devizaban nyilvantartott eszkozok és forrasok atériékelésre keriiltek.

6. Jelentos hiba mértéke

Jelentds dsszegii hibanak szamit a Szamviteli torvény szerint, ha a hiba feltarasédnak évében, a kilonbozo ellendrzések sordn, egy adott
iizleti évet érintden (évenként kiilon-kilon) feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajét tokét noveld-csokkentd - értékének egyiiltes
(eljeltdl fuggetlen) osszege meghaladja a mérleg foosszeg 2%-dt vagy az 1 millié forintot.

7. Entékkiilonbozetek elszamolasanak modja

A befektetési alapok sajitos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és kotelezettségeket a mérleg-készitéskor piaci értéken kell értékelni
annak érdekében, hogy a nettd eszkozériék levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbol.

A Téjékoztaté szerint az ingatlanok (targyi eszkozok és készletek) piaci értékelését legalabb 6 havonta, a folyamatban 1évd beruhdzisokét
pedig legalabb 3 havonta kell elvégezni. A gyakorlatban mindkettdt 3 havonta készitetti az Alap.

A mérlegben szerepld ért¢kpapirokat az Alap fordulonapon piaci értéken mutatja ki. A beszerzési érték és a piaci ériék kilonbozete az
éntékkiilonbozet. Az értékpapirok értékkiilonbdzetén beliil az Alap kimutatja mind a kamatokbdl, mind az egyéb piaci értékitéletbdl adodo
értékkiilonbozet osszegét.

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkillonbozet képzése. Az éntékkiilonbozel a kdnyv szerinti érték és a piaci érték
kilonbozeteként szamithatd ki.

Az értékkiilonbozet elszdmolasa tokevaltozdssal szemben torténik.

A valutdban és devizdiban fennallé eszkozoket és kotelezettségeket az év végi értékelés soran az MNB altal a mérleg fordulénapon kozzétett
devizaarfolyamon értékeljiik. Az értékelési killonbozetet az értékelés napjan a tdkevéltozassal szemben szdmoljuk el.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra juto éntékkilonbozet a tokevaltozassal szemben keriil kivezetésre.
8. Ertékvesztés elszdmoldsa

Az tizleti év fordulénapjan fenndlld és a mérlegkészités idopontjaig pénziigyileg nem rendezett kovetelésnél vizsgaljuk, hogy szilkséges-e
éntékvesztés elszamolasa. Ennek sordn a fordulonapon 90 napndl régebben lejart kovetelések esetében 100%-os értékvesztést szamolunk el.

A kovetelések és aktiv iddbeli elhatarolasok esetén az értékvesztés akkor jelentds és keriil elszamoldséra, ha a becstilt 6sszege meghaladja a
tétel konyv szerinti értékének 10%-at.
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9. Sajdt toke sajdtossiga

Az Alap indulotékeként mutatja ki forgalomban lévo befektetési jegyeinek névértékét.

Az Alap netté eszkozériékének és a forgalomban 1év befektetési jegyei névértckének kiilonbsége tokevaltozasként jelenik meg. A
tokevaltozas (tokenovekmény) magaban foglalja az tizleti évet megeldzd években és az tizleti évben keletkezell eredmény, az értékelési
kiilonbozet, valamint (a mérleg 1La. sordban) a befektetési jegyck forgalmazasakor azok névértéke és forgalmazasi éricke (eladds vagy
visszavésarlas) kozotti kiilonbozel (értékkilonbozet) dsszegét.

10. A hivatalos netté eszkozérték és a szamviteli eldirdsok alapjan szamitott sajat téke kozotti eltérés magyardzata

A letétkezeld altal 2018. janudr 3-ra szémitott, de a T-2 napra, azaz 2017. december 29-i értéknapra (utolsé munkanap) vonatkozé hivatalos
nelté eszkozérték eltér a beszamoléban szerepld, december 31-i fordulénapra vonatkozo sajat tke dsszegétdl. Az eltérés oka a kivetelések
¢s a kotelezettségek eltérd kezelésében keresendd. Az eltérd megkozelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos netté
eszkozérték szamitas nem vehet figyelembe olyan jovéirasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositdsra a nettd eszkozértck
szamitasdnak napjaig, mig ezek a tételek a beszamoldban mar bevételként szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelheté meg azon kdltségek
esetében, amelyck a netto eszkozérték szamitds napjat kovetden érkeznek, de az adott beszdmolasi idoszakot érintik.

Tiletve nelto eszkozérték szamitas sordn érékvesziés képzés csak azokra a kovetelésckre torténik, amelyek 500 eFt feletti osszegiick és 90-
180 nap kozatti késedelem esetén 50%, 180 napon til pedig 100% értékben.

2018. januar 3-ra szamitolt neftd eszkozérték: 16 096 751 ezer Ft
Eves beszamolo szerinti sajét toke fordulénapon: 16 045 113 ezer Ft

. Befektetett eszkiizok értékelése

. Tmmateridlis javak és tdrgyi eszkozok

Az Alap a befektetett eszkozoket beszerzési dron értékeli. A Szamviteli torvény eldirasainak figyelembevételével a targyi eszkozok
amorlizdciojanak elszamolasakor az alabbi modszercket vélasztotta:

- Az amortiz4ci6t a hasznalati id6 fiiggvényében, a Szamviteli Torvény szerinti beszerzési értéket figyelembe véve szamolja el.

- A lefrasi modszerek koziil a brutté értéken alapuld, linedris idéaranyos koltségelszamoldst alkalmazza.

- Az ériékesokkenés alapja az eszkoz bekerillési értékének €s maradvanyértékénck killonbozete.

- Az értékesikkenést havonta szamolja el az Alap

- A 100 ezer forint egyedi beszerzési ériék alatti targyi eszkozok és immateridlis javak éri¢kesokkenését egyosszegben, a

beszerzéskor szimolja el az Alap, mint terv szerinti értékestkkenést.
- A maradvanyértékek és éves amortizacios kulesok eszkdzesoportonkeént:

Maradvanyérték | Evtékestkkenés a

Eszkdzesoport (a bekeriilési | szamviteli térvény
érték %-ban) szerint
a) Vagyoni értékii jogok egyedi egyedi
b) Szellemi termékek 0,0% 33,0%
¢) Telek 100,0% nines
d) Epilet 50,0% 5,0%
¢) Epitmény epyedi egyedi

f) 0-ra irt eszkoz felijitasa, bévitése, egyéb eszkézesoport eszkozesoport

raaktivalas szerint szerint

Ha a maradvanyérték nem jelentds, akkor az Alap nulla maradvanyértékkel kalkulal.

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

Az a), b) pontbeli eszkozok esetén amennyiben a beszerzési érték nem haladja meg a 200.000,- Ft-ot, akkor két év alatt, 50%-os
amortizacios kules alkalmazasdval keril leirdsra az eszkoz.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, eldallitasi érék alatti térgyi eszkozok, valamint vagyoni értékii jogok és szellemi termékek beszerzési
vagy elballitési koltségét a hasznalatbavételkor értékesokkendsi leirdsként cgy 6sszegben elszamoljuk.

Az Alap egyes eszkazoknél eltérhet a fent meghatirozott maradvanyériék és értékesokkenés leirds mértékétdl, ha azok alkalmazasa
lényegesen torzitana az Alaprol kialakitott valos képet.
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Ha az ingatlan méar hasznalatba volt véve ¢s targyi eszkozként volt nyilvantartva, akkor eladés esetén a kiszamlazolt eladisi drat egy¢b
bevételként kell kimutatni, a nettéd értékét pedig egyéb raforditasok kozott kell kimutatni.
Eladasi céllal torténd beruhazdst a 16-o0s szamlan tartjuk nyilvan, majd hasznélatba vételi engedély kiadasa utén vesszik készletre. Az
cladési célra (6rténd beruhdzast csak a mérlegben soroljuk a készletek kozé.

Egy adott ingatlan értéke akkor kerill ki a nettd eszkozéniék kimutatasbol, ha érvényes adds-vételiszerzadést kotottek ra, és a birtokbaadds is
megtortént. Szamvitelileg szintén a birtokbaadas datuméval keriil ki a nyilvantartasbol, miutéan pénzigyileg a vételdr kiegyenlitésre keriil,

azaz a tulajdonjog atszall a vevore.

Az Alap targyiddszakban az alabbi targyi eszkozokkel rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Brutté érték Nyitd Novekedés Csiikkenés Atsorolds Zaro
Ingatlanok 14 894 142 185714 0 1 554978 | 13 524 878
Gépek, berendezések, felszerelések 179 871 0 0 0 179 871
Beruhizasok 15376 192 633 185714 9900 12 395
Beruhazasra adott eldlegek 0 0 0 0 0
Osszesen 15 089 389 378 347 185714 | 1564878 | 13 717 144
Halmozott értékestikkenés Nyitd Nivekedés Csikkenés Atsorolds Zard
Ingatlanok 3271 493 364 530 0 319822 | 3316201
Gépek, berendezések, felszerelések 72276 12 319 0 0 84 595
Beruhazasok 0 0 0 0 0
Beruhézasra adott eldlegek 0 0 0 0 0
Osszesen 3 343 769 376 849 0 319822 3400796
Nettd érték Nyitd Zaro
Ingatlanok 11 622 649 10 208 677
Gépek, berendezések, felszerelések 107 595 95 276
Beruhdzasok 15376 12 395
Beruhézasra adott eldlegek 0 0
Osszesen 11 745 620 10 316 348

A beruhazisok valtozasai kozott atsorolasként szerepel 9,9 millié Ft a mozgdstablaban. Bz az dsszeg a gyali ingatlanon végzett, nem aktivalt
beruhézasok dtsorolasa készletre értékesités eldtt.
A targyévi beruhézasok tekintetében tovabbi informéciokat ldsd L. 8. pontban.

Az eszkozokre elszamoll atértékelési kilonbozet részleteit 1asd a I11. 2. Ingatlan portfolid pontban.
A targyidészak folyamén az Alap a kornyezetvédelmet szolgald targyi eszkozokkel nem rendelkezett.

2. Befektetett pénziigyi eszkozok

Az Alap a targyid6szak idotartama alalt nem rendelkezett befektetett pénziigyi eszkozokkel.

C. Forgéeszkizik értékelése

adatok ezer Fi-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %
Készletek 442 227 393 249 -11,08%
Kovetelések 163 547 145 996 -10,73%
Ertékpapirok 0 0 -
Pénzeszkozok 8228 261 3 347 780 -59.31%
Osszesen 8 834 035 3 887 025 -56,00%
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adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %
Telek 334 876 330 033 -1,45%
Lakas, parazs, (arolo 177 791 177791 0.00%
Készlet ériékelés -70 440 -114 575 62.66%
Készletek tsszesen 442 227 393249 | -11,08%

Készletek kozott ingatlanok szerepelnek a beszamoldban. Tovabbi részleteket Idsd a I11. 2. Ingatlan portfolié pontban.
Targyévben néhdny telek keriilt értétkesitésre Veszprémben, illetve a Mihélkovics utcai projekten belil egy tarold és egy gépkocsi beallo,
amely kovetkeztében ezen a projekten nem maradt az Alap tulajdondban ingatlan. Utébbiak konyv szerinti értéke 0 volt.

. Kovetelések

A kovetelések mérlegforduldnapi dllomanya a kovetkezo:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %
Kaovetelések aruszallitasbol és szolgallatasokbol (vevdk) 170 746 180 462 5,69%
Devizas kovetelések értékelési kiilonbozete 825 683 -17,21%
ATA kovetelés 22 734 0] -100,00%
Tartozik egyenlegii szalliték atsorolasa 3503 987 ] -71,82%
Egyéb kovetelésck 72 34 128 | 47 300,00%
Kovetelések értékvesztése -34 333 -70 264 104,65%
Kivetelésck dsszesen 163 547 145996 | -10,73%
Kapesolt kovetelés részletezése:
adatok ezer Fi-ban
Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %
UniCredit Bank Hungary Zrt,
Tartozik egvenlegii szdllitok 0 0 -
UniCredit Business Integrated Solutions S.C.p.A. Mog.-i Fiéktelepe
Vevd kivetelés 1252 1407 12,38%
Kapcsolt kivetelések dsszesen: 1252 1407 0,00%
Kovetelések értékvesziésének mozgastabldja
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2016.12.31 Képzés Visszairis Kivezetés 2017.12.31 | Valtozas %
Vevokovetelések 34 333 2691 816 0 36208 5,46%
Epyéb kovetelések 0 34 056 0 0 34 056 n/a
Ertékvesztés dsszesen 34 333 36 747 816 0 70 264 5,46%
. Ertékpapirok
Az Alap a targyid6szak fordulénapjan rovid lejarata értékpapirokkal nem rendelkezett.
. Pénzeszkizok
Az Alap a targyidészak fordulénapjén a kovetkezod pénzeszkozokkel rendelkezett:
adatok ezer Fi-ban
Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Devizanem | Viltozds %
Bankbetétek forint 8220976 3326 042 HUF -59,54%
Bankbetétek deviza 7 285 21 738 | EUR, JPY 198,39%
Pénzeszkiizik tsszesen 8228 261 3 347 780 -59,31%

Az Alap bankszaml4it az UniCredit Bank Hungary Zri. vezeti.
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Targyid6szak fordulénapjan az Alap a kévetkezd aktiv idobeli elhataroldsokkal rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozds %
Bevételek aktiv idabeli elhataroldsa 74 413 79 734 7,15%
Kaltségek, raforditasok aktiv iddbeli elhatarolasa 1524 1355 -11.09%
Aktiv idébeli elhatiroldsok tsszesen 75 937 81089 6,78%
. Bevételek aktiv idbeli elhatdroldsanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %
Bérleti dijak 57 800 34687 | -39,99%
Koziizemi dijak és cgyéb ingatlan tizemeltetéshez kapesolodo bevétel 16 613 45047| 171,16%
Bevételek aktiv iddbeli elhatirolisa Gsszesen 74 413 79 734 7,15%
. Kaltségek, rédforditdsok aktiv idébeli elhatdroldsanak részletezése
adaiok ezer Ft-ban
Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %
Biztositds 1481 1337 -9,72%
Marketing 40 0] -100,00%
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo dij 3 18| 500,00%
Kiliségek, raforditisok aktiv idGbeli clhatdrolisa dsszesen 1524 1355] -11,09%

. Sajét tike értékelése

Az Alap t6keszerkezete a targyiddszak fordulénapjan a kovetkezoképpen alakult:

adatok ezer Ft-ban

[Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozas %
Kibocsétott befektetési jegyek névértéke 78 344 821 78 368 443 0,03%
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -65 980 455 -65 994 356 0,02%
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkillonbozete -4 595 506 -4 592 554 -0,06%
Ertékelési killonbozet tartaléka 1 290 864 3393009 | 162,85%
Eloz6 évek eredménye 7845111 6156748 | -21,52%
Uzleti év eredménye -1 688 363 -1286177| -23,82%
Sajat toke dsszesen 15216 472 16 045113 5,45%
. Sajdt 16ke valtozdsa targyévben:

adatok ezer Fi-ban
Megnevezés 2016.12.31 Novekedés Csikkenés 2017.12.31
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 344 821 23622 0| 78368 443
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -65 980 455 -13 901 0] -65 994 356
Visszavasarolt befektetési jegyek értékknlonbozete -4 595 506 2952 0] -4592554
Ertékelési kilonbozet tartaléka 1290 864 2102 145 0f 3393009
El6z6 évek eredménye 7845111 0 1688 363] 6 156 748
Uzleti év eredménye -1 688 363 402 186 0| -1286177
Osszesen 15216 472 2 517 004 1688363 16045113
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2. Ertékelési killonbizet bsszetétele:
adatok ezer Fi-ban
Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %
Targyi eszkozok értékelése 2 609 616 3646 175 39,72%
Készletek értékelése -70 440 -114 575 62,66%
Kovetelések értékelése -140 -148 5,71%
Devizds pénzeszkozik értékelése 98 430 98 334 -0,10%
Devizds kotelezettségek ériékelése -1 346 602 -222612| -83,47%
Hataridos tigylet értékelése 0 -14 165 nfa
Ertékelési kiilénhizet dsszesen 1290 864 3393009 | 162,85%
F. Céltartalékok
Az Alap targyiddszak fordulénapjan az aldbbi céltartalékokkal rendelkezett.
adatok ezer I't-ban
Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %
Céltartalékok vérhaté koltségekre 85 914 85914 0,00%
Céltartalékok dsszesen: 85914 85914| 0,00%

A Zugld Garden Tarsashéz haszndlatba vételi engedélye tekintetében lefolytatott birésagi felilvizsgalati cljaras eredményeként a Zuglo
Garden Téarsashaz haszndlatba vételi engedélye megsemmisitésre keriilt. Annak érdekében, hogy a Téarsashaz tekintetében fennmaradasi
engedély kiadhato legyen, szikség lehet 4talakitdsi munkalatok elvégzésére. Jelezni kivanjuk, hogy a Zuglé Garden Térsashéz lakéinak az
atalakitasi munkdlatok elvégzése esctén tovibbi igénye keletkezhet az Alappal szemben. A megképzett céltartalék dsszege 85.914 ¢ L.

A céltartalékok targyévi mozgastabldja:

adatok ezer Fit-ban

Megnevezés 2016.12.31 Képzés Visszalris 2017.12.31 | Viltozis %
Zugld Garden Tarsashaz atalakitas 85914 0 0 85914 0,00%
G. Hosszi lejdrati kitelezettségek
Az Alap a targyiddszak forduldnapjan az alabbi hosszi lejarati kotelezettségekkel rendelkezett:
. Zilogjoggal
Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Eredeti devizanem Atérté!:e;: Basecg biztositott | Valtozas %
osszeg

Hitel 1 24 000 000 0 EUR 0 0] -100,00%
Hosszii lejarati e
kiitelezettségek dsszesen: 24 Wb 000 ¢ 9 4] 1088056

A fenti hitel korabban harom kiillonbazd hitelszerzddésbél tevadott ssze, amelyek 2013, december 11-én dsszevondsra és transzferldsra
keriiltek az UniCredit Bank Hungary Zrt.-hez 2013. december 20-i értéknappal.
Targyévben 20 millio EUR asszeggel eltorlesztett az Alap a korabban értékesitett ingatlanok vételardbol.
A hitel EURIBOR kamatozasti, a kamatfelar targyévben 2,2 szdzalékpont.
A hitelszerzddésnek 5 éven til esedékes része nincs. Mérlegkészitéskor ismert lejarata 2018.02.25, ezért rovid lejarata kotelezettségek kozé
kerillt atsorolasra. A szerzddés egy éves meghosszabbitasa folyamatban van.
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H. Rovid lejarati kitelezettségek

Az Alap a targyiddszak fordulénapjan a kévetkezd rovid lejarati kotelezettségekkel rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %

Hitel 0 1020 181 n/a
Ovadék 165 523 180482 |  9,04%
Devizas ovadék atérickelés 3572 2071 | -42,02%
Vevoktol kapott elolegek 82 675 59735| -27.75%
Vevdkidl kapott eldlegek atértékelése -68 -163 139,71%
Kavetel egyenlegii vevok dlsoroldsa 64 0[ -100,00%
Kotelezettségek druszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 82 605 79 299 -4,00%
AFA kotelezettség 0 8812 n/a
Egy¢b kotelezeltségek 11 087 8264 -25,46%
Révid lejarati kitelezettségek dsszesen 345 458 1358681 293,30%

Az Alap hitelének dtértékelés elotti éri¢ke rovid lejarati kotelezettségek koz¢ keriilt dtsoroldsra, mert a meghosszabbitasra mérlegkészitésig

nem keriilt sor. Részleteket lasd az eldz6 G pontnal.

. Passziv iddbeli elhatirolisok

Az Alap a targyiddszak fordulénapjén a kovetkezd passziv iddbeli clhatdrolasokkal rendelkezett:

adatok ezer Fi-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozas % |
Bevételek passziv idobeli elhatdroldsa 93 279 99 688 6,87%
Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatéroldsa 59 605 106 697 ] 79,01%
Passziv id6beli clhatirolisok Gsszesen 152 884 206 385 34,99%

1. Bevételek passziv iddbeli elhatdroldsdnak részletezése
adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12,31 Vialtozis %
Bérleti dijak 64 695 66 697 3,09%
Kozos koltség 14 833 15 420 3,96%
Ingatlan tizemeltetés 11 935 15718 31,70%
Egyéb ingatlan iizemeltetéshez kapeselods bevétel 1816 1 853 2,04%
Bevételek passziv idébeli elhatirolisa tsszesen 93 279 99 688 6,87%

2. Koliségek passziv idébeli elhataroldsdnak részletezése
adatok ezer It-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %
Kozizemi dijak 23 056 23 909 3,70%
Alapkezelési dij 0 21584 n/a
Marketing 5184 5162 -0,42%
Egyéb ingatlan iizemeltetéssel kapesolatos koliség 18 455 41831 | 126,66%
Forgalmazoéi jutalék 5 826 6067 4,14%
Konyvvizsgaldi dij 3534 4 609 30,42%
Ingatlan értékelés dija 3448 4 059 17,72%
Feliigyeleti dij 955 986 3,25%
Fizetendd kamat -853 -1 510 77,02%
Kiltségek passziv idébeli elhatdroldsa sszesen 59 605 106697 | 79,01%
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adalok ezer Ft-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozas %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Forgalmazoi jutalék 5826 6067 4,14%
Fizetends kamat -853 -1510 77,02%
Kapesolt kﬁllségek passziv iddbeli elhatirolisa Gsszesen 4973 4 557 -8,37%

. Ertékesités nettd arbevétele

Az Alap értékesitésének nettd arbevétele a kdvetkezoképpen alakult a targyidoszak folyaman:

adatok ezer Fi-ban

. 2016.01.01- 2017.01.01 -
Megnevezés 2016.12.31. 2017.12.31 Viltozis %
Ingatlanok értékesitése 7 476 942 826932 | -88,94%
Ingatlanok bérbeaddasa 1382190 1 287 437 -6,86%
Koziizemi dijakbol szarmazo bevétel 247 060 183 822 | -25,60%
Ingatlanok fenntartisaval kapcsolatos bevélel 203 012 225 338 11,00%
Miiszaki dokumentéci6 és kivitelezési koltség bevétele 27 751 0| -100,00%
Egyéb arbevétel 203 926 254 666 |  24,88%
Ertékesités netto arbevétele tsszesen: 9 540 881 2778195| -70,88%

Targyévben jelentdsen csokkent az ingatlanok értékesitésébdl szarmazo arbevétel. Ez annak ktszonhetd, hogy elozd €vben ériékesitelt az

Alap 3 nagy értékii ingatlant, mig targyévben csak egy ilyenre keriilt sor, a Gyélon talalhaté logisztikai kozpontot adta el.

Kapcsolt vallalkozasokkal szemben elszamolt arbevétel részletezése:

adatok ezer Ft-ban

2016.01.01- 2017.01.01 -
Megnevezés 2016.12.31. 2017.12.31 Viltozas %
UniCredit Bank Hungary Zri-vel szemben
Ingatlanok bérbeaddsa 279 033 287 244 2,94%
Koziizemi dijakbol szarmazo bevétel 27615 20774 | -21,15%
Ingatlanok fenntartasdaval kapesolatos bevétel 79 200 92 152 16,35%
Miiszaki dokumentdcio és kivitelezési koliség bevétele 125 0| -100,00%
Egyéb drbevétel 1271 1258 -1,02%
Kapesolt értékesités netid drbevétele fsszesen 387 244 402 428 3,92%
K. Eladott Aruk beszerzési értékének részletezése
Az Alap targyidészaki ELABE-ja:
adatok ezer
Riforditas Arbevétel Ft-ban
Megtievezts 2016.01.01- 2017,01.01 - 2016.01.01- 2017.01.01 - Targyévi
2016.12.31. 2017.12.31 2016.12.31. 2017.12.31 eredmény
Telek 5261 4 844 5 669 97 532 92 688
Irodahaz 5 025 608 0 3 680 000 0 0
Logisztikai ingatlan 3501 841 1245 057 3 785 367 725 000 -520 057
Egyéb 5200 0 5906 4 400 4 400
Osszesen 8537910 1249 901 7 476 942 826 932 -422 969
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L. Miikidési koltségek részletezése
Az Alap az alabbi miikadési koltségeket szamolta el targyévre:
adatok ezer Ft-ban
2016.01.01- 2017.01.01 - .
Rzgilevests 2016.12.31. 2017.1231 | VAllozds %
Alapkezeldi dij 251 812 249 354 -0,98%
Letétkezeldi dij 12 784 13 202 3,27%
Feligyeleti dij 3781 3 896 3.04%
Ugyvédi dij 27 306 21684 | -20,59%
Marketing koltségek 54 489 31844 | -41,56%
Ertékesokkendsi leirds 419419 376849 | -10,15%
Ingatlanok fenntartasi koltségei 735 329 656 647 | -10,70%
Ingatlanértékeld dija 13 512 10424 | -22,85%
Bankkaltség, forgalmi jutalék 5 867 419 -92,86%
Megbizasi, igynoki dijak 99 121 7789 -92,14%
Konyvvizsgaloi dij 4 498 4484 | -0,31%
Forgalmazdi jutalék 67 801 70073 3,35%
Egyéb miikadési koltségek 18 204 19 681 8,11%
Miikiidési kiltségek Gsszesen 1713923 1466 346 | -14,45%
Kapesolt véllalkozéssal szemben elszamolt mitkodési koltségek:
adatok ezer Fi-ban
P 2016.01.01- 2017.01.01 - ”
Megnevezés 2016.12.31. 2017.12.31 Viltozas %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Letétkezeldi dij 12784 13202 3,27%
Bankkéliség 5 867 419 -92,86%
Forgalmazoi jutalék 67 801 70073 3,35%
Egyéb igénybe vell szolgaltatds 87 87 0,00%
Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zri-vel szemben
Alapkezelési dij 231812 249 354 -0,98%
Kapesolt vllalkozdssal szemben elszdmolt mitkidési kiliségek 338 351 333135 -1,54%

M. Egyéb bevételek és raforditdsok részletezése

1. Az Alap egyéb bevételeinek értéke a kovetkezgképpen alakult a tdrgyidészak folyaman:

adatok ezer Ft-ban

. 2016.01.01- 2017.01.01 - . .
Megnevezés 2016.12.31. 2017.12.31 Viltozis %
Tovébbterhelt koliség 28 810 0 -100,00%
Kotbér, késedelmi kamat 27412 37 940 38.41%
Kovetelések ériékvesziésének visszairasa 9 461 816 | -91,38%
Egycb bevételek 859 745 | -13.27%
@yéh bevételek tisszesen 66 542 39501 | -40,64%

El625 évben tovdbbterhelt koltségként jelent meg egy ingatlan értékesitése kapesan atterhelt ingatlanadébol szarmaz6 bevétel.
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adatok ezer Ft-ban

. 2016.01.01- 2017.01.01 - ¢ P
Megmevezts 2016.12.31. 0170231 | Yiltozds %
Réforditisként elszamolt adok 177 627 126929 | -28,54%
Kovetelésre képzett értékvesztés 2377 36747 | 1445,94%
Kotbér, kartérités, késedelmi kamat 12 2| -83.33%
Egyéb raforditasok 1 462 0| -100,00%
Egyéb raforditisok dsszesen 181 478 163678 | -9.81%

Pénziigyi eredmény részletezése

. Az Alap pénziigyi bevételeinek értéke a kivetkezéképpen alakuit a targyiddszak folyaman:

adatok ezer Ft-ban

. 2016.01.01- 2017.01.01 - e
Megnevezés 2016.12.31. 2017.12.31 Valtozas %
Hatéaridds oigylet realizdll nyeresége 0 21985 n/a
Kapott kamat 24 595 4355 -8229%
Realizélt drfolyamnyereség 973 3126 221,27%
Nem realizalt arfolyamnyereség 0 0 -
Pénziigyi miiveletek bevételei §sszesen 25 568 29 466 15,25%

A kapott kamat az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben keriilt clszamolésra.
A hatdridds tgyletet az drfolyam kockazat csokkentése céljabol kototte az Alap. Korabbi évekhez képest, ez azért lett aktuals 2017-ben,

mert a hiteltorlesztés kovetkeztében az EUR-ban nyilvantartolt kotelezeltségek és eszkozok aranya megvaltozott,

. Az Alap pénziigyi raforditdasainak értéke a kdvetkezéképpen alakult a targyidészak folyaman:

adatok ezer Fit-ban

A fizetendd kamat az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben keriilt elszamolésra.
Targyévben és eldzd évben is a hiteltorlesztésen realizalédott arfolyamveszteség.

. Kapott timogatasok részletezése

2016.01.01- 2017.01.01 - v
Megnevezés 2016.12.31. 2017.12.31 Viltozas %
Fizetendd kamat 194 603 129578 | -33,41%
Realizalt arfolyamveszteség 693 440 1123 836 62,07%
Pénziigyi miiveletek raforditasai sszesen 888 043 1253414 | 41,14%

Az Alap a targyidészak soran nem kapott tdmogatast.

. Kutatis, kisérleti fejlesztés targyiddszaki koltségei

Az Alapnak a targyidoszakban nem merilt fel kutatassal €s kisérleti fejlesztéssel kapesolatosan kdltsége.
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Az Alap vagyoni, pénziigyi ¢s jovedelemezdségi helyzetének bemutatisara a kovetkezé mutatokat hasznalja az Alap:

Megnevezés 12/31/2016 12/31/2017 Viltozds %
Targyi eszkozok ardnya B . ”
(Targyi eszkozok/MérleglGosszeg) e S| SRRk
Forgo eszkozok arinya o " o
(Forgo eszkozok/Mérlegfoosszeg) el o] mrkd
Sajat toke ardny (Sajat toke/mérlegfoosszeg) 65.40% 89.56%| 36.93%
Idegen forrasok ardnya " - "
(Kotelezettségek/Mérlegfoosszeg) 39T BRI -1.75%
Likviditasi mutaté I. (forgoeszkozak / -
rovid lejérati kotelezettségek) 2801 BRI
I_:lk-vidlﬁ.ttSI g'yor—srata ((fo'rgoeszkézok-készlclck) / 2429 257 -soa1%
rovid lejaratu kotelezettségek)
Forgalomra vonatkoztatott jovedelmezdség = o n
(Targyévi eredmény/Osszes bevétel) 7533 i s
Eszkozokre vonatkoztatott jovedelmezéség - ” .
(Targyévi eredmény/Osszes eszkoz) ~1.26% S48 =100
Sajat tékére vonatkoztatott jovedelmezdség . i 5
(Targyévi eredmény/Sajat toke) 11100 2% 21.96%
R. Az eszkozik és forrisok tsszetétele
. Eszkozok osszetétele

Mepnevezés 12/31/2016 12/31/2017

i eFt Megoszlis eFt Meposzlds
Befektetett eszkozok 14,355,236 61.70% 13,962,523 77.93%
Térgyi eszkozok 14,355,236 61.70% 13,962,523 77.93%
Befektetett pénzigyi eszkozok 0 0.00% 0 0.00%
Forgbeszkozik 8,834,035 37.97% 3,887,025 21.70%
Készletek 442227 1.90% 393,249 2.20%
Kovetelések 163,547 0.70% 145,996 0.81%|
Ertékpapirok 0 0.00% 0 0.00%
Pénzeszkozok 8,228,261 35.37% 3,347,780 18.69%
Aktiv iddbeli elhatirolisok 75,937 0.33% 81,089 0.45%
Szirmaztatott {igyletek értékelési kiilinbozete 0 0.00% -14,165 -0.08%
Eszkoziok Gsszesen 23,265,208 100.00% 17,916,472 100.00%
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2. Forrdsok dsszetétele

Migneverts 2016.12.31 2017.12.31
elit Megoszlis el’t Megoszlis
Sajit téke 15216 472 65,40% 16045113 89,56%
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 344 821 336,75% 78 368 443 437,41%
Visszavasdrolt befektetési jegyek névértéke (-) -65 980 455 -283,60% -65 994 356 -308,34%
Visszavasdrolt befektetési jegyek értékkulonbozetel -4 595 506 -19,75% -4 592 554 -25,63%
Ertékelési kiilonbazet tartaléka 1290 864 5,55% 3393009 18,94%
El6zd évek eredménye 7845111 33,72% 6156 748 34,36%
Uzleti évi eredménye -1 688 363 -7,26% -1286 177 -7,18%
Céltartalék 85914 0,37% 85914 0,48%
Kitelezettségek 7 809 938 33,57% 1579 060 8,81%
Hossz lejarati kotelezettségek 6121 381 26,31% 0 0,00%
Rovid lejérata kotelezetlségek 345 458 1,48% 1358 681 7,58%
Kiilfoldi pénzértékre sz6lo kotelezettség ért. kil 1 343 099 5,77% 220379 1,23%
Passziv idébeli clhatdrolisok 152 884 0,66% 206 385 1,15%
Forrisok dsszesen 23 265 208 100,00% 17916 472 100,00%

II1. Egyéb tajékoztaté adatok

1. Ertékpapir portfolié
Az Alap targyidészak végén értékpapirokkal nem rendelkezett.
2. Ingatlan portfolio
2.1 Eladdsra szant ingatlanok (készletek)

adatok ezer Ft-ban

- Konyv szerinti | -~ .. .. .. Netté
Ingatlan megnevezése y;-lék Ertékkiilonbiizet eszkibzérték
Telek 330033 -115 022 215011
Logisztikai ingatlan 0 0 0
Fejlesztés alatt allo ingatlan 0 0 0
Lakdingatlan 177 791 447 178 238
ﬂgﬂan készletek Osszesen 507 824 -114 575 393 249

2.2 Bérbeaddsra szdnt ingatlanok (tdrgyi eszkozék)
Az ingatlanok aldbbi értéke tartalmazza az adott ingatlanhoz tartozd berendezésck érteket is.

adatok ezer Ft-ban

Konyv szerinti - . Nettd
Ingatlan megnevezése ’é“ ¢k Ertékkiilonbozet eszkiszériek
Telek 132 860 -48 560 84 300
Logisztikai ingatlan 0 0 0
rfi)?:i ingatlan 2015025 502 681 2517706
Irodaingatlan 3536080 513 920 4 050 000
Egyéb ingatlan 4632 383 2 678 134 7310517
Ingatlan eszktzbk Gsszesen 10 316 348 3 646 175 13 962 523
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2.3 A fenti ingatlanok kaziil EUR-ban értékelt ingatlanok

1211 -

12

PSZAF lajstromozési
szama

Ertékbeeslés EUR

Nettd eszkozérték el't

Ingatlan megnevezése

2016.12,31 2017.12.31 Viltozis 2016.12.31 2017.12.31 | Viltozés
arfolyam 311,02 310,14
Epyéb ingatlan | 23 064 000 23 551 000 487 000 7173 365 7304 107 130 742
Ipari ingatlan 3 000 000 3117000 117 000 933 060 966 706 33 646
Osszesen 26 064 000 26 668 000 604 000 8 106 425| 8270 813 164 388
3. Portfolié jelentés

Alapadatok:
Alap lajstromszama; 1211-12
Alapkezeld neve: Eurdépa Alapkezeld Zrt.
Letétkezeld neve: UniCredit Bank Hungary Zrt.
Nettd Eszkozérték szimitis tipusa:

Térgynap (T): 2017.12.29

Sajat toke (eFt): 16 045 113

Egy jegyre juté NEE: 1,3008

Darabszim: 12 374 087 270
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A tirgynapi nettd eszkbzérték meghatirozdsa: adatok ezer Ft-ban
1. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
1/1. Hitelallomény 1240 560 74,98%
1/2. Egyéb kitelezettségek és elhatirolt kiltségek: 234 286 14,16%
Alapkezeldi dij miatt 23 682 1,43%
Letétkezeloi dij miatt 1258 0,08%
Ingatlanériékeld dija 0 0,00%
Kozzétételi kig. miatt 0 0,00%
Téke- és hozamgarancia dija miatt 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel mialt 0 0,00%
Egyéb - nem koltség alapi - kdtelezetiség 209 346 12,65%
1/3. Céltartalékok: 123 102 7,44%
1/4. Egyéb passziv iddbeli elhatdrolds: 56 483 3,41%
Kitelezettségek sszesen: 1654 431 100,00%
1. ESZKOZOK %
11/1. Folydszamla, készpénz (sszes): 3 347 780 18,86%
Unicredit bankszamlak HUF 3326 042 18,74%
A Unicredit deviza bankszamla 21 738 0,12%
11/2. Egyéb kiivetelés (fsszes): 0 0,00%
11/3. Lekitott bankbetétek (Gsszes): Futamido 0 0,00%
11/3.1. Max. 3 ho lekitésii (&sszes): 0 0,00%
11/3.2. 3 honapndl hosszabb lekotésii (Gsszes): 0 0,00%
11/4, Ertékpapirok (iisszes): Devizanem Névérték 0 0,00%
11/4.1. Allampapirok (isszes): 0 0,00%
11/4.1.1. Kitvények (Gsszes): 0 0,00%
0 0,00%
11/4.1.2. Kincstirjegyek (sszes): 0 0,00%
11/4.2. Gazdilkodoi és egyéh hitelviszonyt megtestesitd ép.: 0 0,00%
11/4.3. Részvények (sszes): 0 0,00%
11/5. Ingatlanok (sszes): 14 355 772 80,87%
11/5.1. Ingatlanok Beszerzési érték 14 355 772 80,87%
Fejlesztés alatt dll6 ingatlan 0 0 0,00%
Telek 462 893 299 311 1,69%
Logisztikai ingatlan 0 0 0,00%
Ipari ingatlan 2 015 025 2517 706 14,18%
Irodaingatlan 3 536 080 4 050 000 22,82%
Egyéb ingatlan 4 632 383 7310517 41,18%
Lakoingatlan 177 791 178 238 1,00%
11/5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0,00%
0,00%
11/6. Aktiv idobeli elhatarolisok: 47 630 0,27%
Eszkizik dsszesen: 17 751 182 100,00%
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4. Specialis és mérfegen kiviili kitelezettségek

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2016.12.31 2017.12.31 Viltozis %

5 évnél hosszabb lejarati kotelezettségek 0 0 -
Zalogjoggal vagy hasonlo joggal bizlositott kitelezeliségek 7 464 480 1240560 | -83,38%
Komyezetvédelmi kotelezeltségek 0 0 -
Jovébeni nyugdijfizetési kotelezettség 0 0 -
Egyéb mérlegen kivili tételek:

Opcios tigyletek 0 0 -

Hatéridds ogyletek 0 0 =

SWAP tuigyletek 0 0 -

Fiiggo kotelezeltségek 0 0 -
Osszesen 7 464 480 1240560 | -83,38%

/

S
az Alap nevében eljaré Eurdpa Befektetési Al:lpkczclﬁ Zn. veze?ﬁ_i\: \
(képviseloje)

Kelt: Budapest, 2018.02.23




Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
1023 Budapest, Bécsi 1it 3-5. 1. emelet
1211 - 12

2017.01.01 -2017.12.31

Cég neve
Székhely

PSZAF lajstromozési szama

Id6szak

Cash flow-kimutatas

adatok eFt-ban

: 2016.01.01- | 2017.01.01 -
MEGNEVEZES 2016.12.31. | 2017.12,31
L Szoul({iso's ?evékenységb(’il szarmaz6 pénzeszkoz valtozis 1-13. sor 1866779 1584 112
(Miikodési cash flow)
1 |Térgyévi eredmény (befolyt bérleti dijak és fizetett kamat nélkiil) (B -2 875 950 -2 444 036
2 |Elszamolt amortizacid (+) 419419 376 849
3 |Elszamolt értékvesztés és visszairas (H)/(-) -7 084 35931
4 |Elszamolt értékelési kiilénbizet (+)/(-) 63 671 -289
5 |Céltartalék képzés és felhasznélas kiilonbozete (+)/(-) 0 0
6 |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye (+)/(-) 1076 849 742 791
7 |Ertékpapir befektetések értékesitéséne, bevaltasanak eredménye (H/=) 0 0
8 |Befektetett eszkizok alloményvaltozdsa (+)() 0 -319 823
9 |Forgdeszkozok dllomanyvaltozasa (H)/(-) - -139 534 -18 522
10 |Rovid lejaratha kotelezettségek allomanyvaltozasa (H)/(-) -542 126 -5 362
11 |Hosszu lejarati kitelezettségek allomanyvaltozasa (HI(=) 0 0
12 |Aktiv idébeli elhatraolasok dllomanyvaltozasa (+)/(-) 56 939 -5 152
13 |Passziv id6beli elhatrdolasok dllomanyvaltozisa (/=) 81037 53 501
IL ilefek(eté’si‘ tevékenységh6l szirmazo pénzeszkozvaltozis 14-19. sor 8 795 851 1921736
(Befektetési cash flow)
14 |Ingatlanok beszerzése (-) -63 281 -192 633
15 |Ingatlanok eladésa +) 7 476 942 826 932
16 |Befolyt bérleti dijak (+) 1382 190 1287 437
17 |Ertékpapirok beszerzése (-) 0 0
18 |Ertékpapirok eladésa, bevaltasa (+) 0 0
19 |Kapott hozamok +) 0 0
IIL Pé_nzi.'lgy'i mif’lv.eletekhﬁl szarmazo6 pénzeszkozvaltozas 20-26. sor 3 185 405 5218 105
(Finanszirozasi cash flow)
20 |Befektetési jegy kibocsatas ) 21494 23 622
21 |Befektetési jegy kibocsétas soran kapott apport ) 0 0
22 |Befektetési jegy visszavasarlasa (-) -66 684 -13 901
23 |Befektetési jegyek utan fizetett hozamok (-) -9 693 2952
24 |Hitel, illetve kilcson felvétele () 0 0
25 |Hitel, illetve kdleson torlesztése () -2 935919 -5 101 200
26 |Hitel, illetve kdleson utan fizetett kamat ) -194 603 -129 578
IV. |Pénzeszkozik viltozisa {(+/-)I.(+/-)IL(+/-)IIL sorok } (+)/() 3 743 667 -4 880 481
Kelt: Budapest, 2018.02.23 ' = J Ll,\ s
az Alap nevében eljaré Eurdpa Befektetési Al‘@kezelc’i Zrt. véiétbdje

(képviseltje)
P.H.
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Az alap megnevezése: Eurdpa Ingatlanbefekietési Alap
Az alap cime: 1023 Budapest, Bécsi 1t 3-5. 1. emelet

3

2017.01.01 -2017.12.31
kizotti idoszakrdl szdlo
UZLETI JELENTES

Altalinos

Az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Rt. ("Alapkezeld") a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamu kozgyiilési hatdrozataval
dontott az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (*Alap") létrehozéasirdl.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénzligyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12-én jegyezte be, a PSZAT
111-110.167-1/2001. szédm1 hatdrozata alapjin. Az Alap nyilvénos forgalomba hozatal ttjan jott létre, mint nyiltvégi
ingatlanbefektetési alap.

Az Alap tevékenységi kirei

Az Alap targyévben a meglévo ingatlanok bérbeadasdval, tizemeltetésével és értékesitésével foglalkozott.

Az Alap képviselete

Az Alap képviseletét jogszabaly szerint az alapkezeléje, az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. cégjegyzésre jogosult vezetd
tisztségviseldi latjak el. Koziiliik ketten egyiittesen képviselhetik az Alapot. Képviselok a mérlegkészitéskor:

Takdcs Rébert

M¢hesi Baldzs

Forgdcs Laszlo

Befcktetések

Térgyévben 1j bérlé miatt egyéb ingatlan kategéridban tortént beruhdzds 50 millid Ft értékben, és felujitasi céllal a kedvezdbb
kiadhatésag érdekében ipari ingatlanon 136 millio Ft értékben.
Ezcken kiviil mds jelentds beruhdzas nem toriént.

2017-es iizleti év

A 2017. év eleji 15,2 millidrd forintos netté eszkozériék az év végére 16,1 milliard forintra nétt. A névekedés kszonhetd a
gazdasagos operativ mitkddésnek és a hiteldllomédny cstkkentésének. Targyévben az Alap altal birtokolt ingatlanokbdl csak
néhdany kisebb értékii eladdsara keriill sor.

Az ingatlan portfolié értéke 14,8 millidrd forintrél 14,3 millidrd forintra mérséklodott.

Az Alap hitelallomanya targyévben 4.000.000 EUR értékre csokkent, 2017. év szeptemberében 20.000.000 EUR térlesztés
toriént az értékesitett ingatlanokbél szdrmazd bevételbsl.

A 2017-es év soran értékesitésre keriilt egy logisztikai kzpont Gydlon, néhany telek Veszprémben, egy tarolo és egy gépkocsi
bedllé a Mihdlkovics utcai projektben és két it




6.

Kelt:

A 2018-as iizleti év fervei

Az Alap a Tajékoztatéban meghatdrozott stratégiat folytatja a 2018-as év soran is. Ennek megfelelden tovabbi
ingatlanértékesitések varhatoak.

Egyvéb informdcio

- Az Alap iizletmenetében a targyévi beszdmolé fordulénapja utdn semmilyen lényeges gazdasigi esemény nem
kivetkezett be.

- Az Alapnak a targyidészakban nem volt kutatési és kisérleti fejlesztési tevékenysége.

- Az Alap kémyezetkdrosito tevékenysége, illetve azt megel6z intézkedései nincsenek.

- Az Alap telephellyel nem rendelkezik

Budapest, 2018.02.23

L=

e = J
az Alap nevében eljaré Eurdpa Befektetés}\r}-lapkezelﬁ Zrt. vezetoje
(képviselgje)




