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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Furopa Ingatlanbefektetési Alap befektet6inek

Vélemény

Elvégeztik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (az ,,Alap™) 2018. évi éves jelentésének [ - V.
pontjaiban talalhaté szamviteli informacidinak (tovabbiakban: ,szamviteli informaciok™)
kényvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2018. december 31-ével végzddo tizleti évre vonatkozo éves
jelentésében kozolt szamviteli informacidk minden Iényeges szempontbol a Magyarorszagon
hatalyos, a szamvitelr6l sz6l6 2000. évi C. torvénnyel (a ,,szamviteli térvény”), valamint a kollektiv
befektetési formakrodl és kezeloikrdl, valamint egyes pénziigyi targyl torvények modositasardl szo616
2014. évi XVI. térvénnyel 6sszhangban keriiltek Osszeallitasra. Az éves jelentésben kdzolt szamviteli
informaciokban szerepld eszkoz0k €s kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informacidkban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott
értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.,

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Koényvvizsgalati Standardokkal Osszhangban ¢s a
kényvvizsgalatra vonatkozo — Magyarorszagon hatalyos — térvények €s egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld feleldsségiink bovebb leirasat jelentésiink
A konyvvizsgdlo éves jelentésben kozolt szamviteli informdcick konyvvizsgdlataért valo feleldssége”
szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezeldjétdl, az Eurdpa Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.-
t6l a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Kényvvizsgaloi Kamara ,,A
kényvvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szold szabalyzata’-
ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetk6zi Etikai Standardok
Testiilete altal kiadott ,, Konyvvizsgaldk Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint,
¢s megfeleltiink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai eléirasoknak is.

Meggy6zodésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok

Az egyéb informécidk az éves jelentésben foglalt nem szdmviteli informéciokbdl allnak. Az Eurdpa
Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (a ,vezetés”) felelds az egyéb informaciok
elkészitéséért. Az éves jelentésben kozdlt szamviteli informacidkra a fliggetlen kdnyvvizsgaldi
jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informacidkra, és
az egyéb informacidkra vonatkozdéan nem bocsatunk ki semmilyen formaji bizonyossagot nyujtd
kovetkeztetést.
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Az éves jelentés altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsséglink az egyéb
informéciok 4tolvasésa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb
inform4ciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kézolt szamviteli informacidknak vagy
a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tiinik-e, hogy azok lényeges
hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kévetkeztetésre jutunk, hogy az
egy¢b informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas
jellegérol jelentést tenni.

Az egyéb informacidkban I[ényeges ellentmondds vagy lényeges hibas allitds nem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves jelentésben kiozolt szamviteli
informaciokért

A vezetés felelos az éves jelentésben k&zoit szamviteli informicidknak a kollektiv befektetési
formakrol és kezel6ikr6l, valamint egyes pénziigyi targyl térvények modositasardl szolo 2014. évi
XVI. torvénnyel és a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténé elkészitéséért, kiilonds tekintettel az
eszk0zok ¢s kotelezettségek leltarral vald alatdmasztiasiért, a kezelési koltségeknek az Alap
letétkezeldje altal megadott értékelése alapjan torténd elszdmolasaért, valamint az olyan belsd
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akér csalasbol, akar
hibabdl eredé lényeges hibas allitdstdl mentes éves jelentésben kozolt szadmviteli informaciok
elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informdcidk elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy
felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelden
kozzétegye a vallalkozds folytatasaval kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a
vallalkozas folytatdsdnak elvén alapuld, éves jelentésben koz6lt szamviteli informéciok
Osszedllitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek
az ¢rvényesiilését eltér6 rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényez6, kériilmény nem 4ll fenn.

Az irdnyitdssal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatdnak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo éves jelentésben kozolt szamviteli informaciék konyvvizsgilataért valo
feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akér csalasbél, akar hibabdl eredd Iényeges hibis
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fliggetlen kdnyvvizsgaldi
jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a
Magyar Nemzeti Koényvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszagon
hatalyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal Gsszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig
feltarja az egyébként létezd lényeges hibés allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbol vagy
hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerl lehet az a varakozas, hogy ezek énmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjadk a felhasznaldk adott éves jelentésben kozdlt szamviteli informaciok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszagon

hatdlyos — térvények és egyéb jogszabalyok szerinti konyvvizsgilat egésze sordn szakmai megitélést

alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

o Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben kozolt szdmviteli informéaciok akar csalasbél,
akar hibabol ered6 1ényeges hibas allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockézatok kezelésére alkalmas kodnyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld
kényvvizsgélati bizonyitékot szerziink a véleményilink megalapozasdhoz. A csalasbdl eredo
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lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a kockézata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a
csalds magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szdndékos kihagydsokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.

o Megismerjiik a kényvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kényvvizsgélati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy a belsé kontroll hatékonysdgara vonatkozodan véleményt

nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések €s kapcsolodo kozzétételek észszerliségét.

) Ké&vetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak

elvén alapul6 szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arr6l, hogy fennéll-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozés folytatasara valo
képességét illetben. Amennyiben azt a kvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, fliggetlen konyvvizsgdldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
jelentésben kozolt szamviteli informécidkban 1évé kapesolédd kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsitentink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a  fliggetlen  konyvvizsgaléi  jelentésiink — datumaig megszerzett
kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjdk azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.

o Megvizsgaljuk az éves jelentésben k6z6lt szamviteli informdacidkat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkdzok és kotelezettségek iddszak végi leltarara, valamint az adott
idbszakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben k6zo6lt
szamviteli informéciok minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formdakrol és
kezel6ikr6l, valamint egyes pénziigyi targy térvények modositasardl szolé 2014. ¢vi XVL
térvénnyel Gsszhangban keriiltek-e Osszeallitasra.

Az irényitissal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgélat jelentés megéllapitasait, beleértve az Alapkezel6 altal
alkalmazott belsé kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2019. aprilis 29.

Nagyvaraame »>zepldlvl £suzsdild
A Deloitte Kényvvizsgal6 és Tanacsadd Kft. képviseletében
illetve mint kamarai tag kényvvizsgald

Deloitte Kényvvizsgald ¢s Tanacsado Kft.
1068 Budapest Dozsa Gyorgy ut 84/C.
Nyilvantartasi szam: 000083

Kamarai tag kdnyvvizsgaldi tagszam: 005313
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

2018 eves jelentés

Vonatkozasi id6szak: 2018.01.01 - 2018.12.31

Az éves jelentés alapja a 2018.12.28-1 nettd eszkozérték, ami a 2018.12.26-1 adatok szerint keriilt megallapitasra
2018.12.27-én.

2019.04.11.



I. Altalanos adatok

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos médon létrehozott, nyiltvégl — 2009. aprilis 6-t6l
zartvég(i, majd 2012.10.08-t6l ujra nyiltvégl ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazdé) alap, a
befektetési jegyei névre szoéldak, névertékilk 1 Ft (egy forint).

Alapkezeld: Eurépa Befektetési Alapkezeld Zartkdriien M(kéd6 Részvénytarsasag
1023 Budapest, Bécsi ut 3-5.

Letétkezel6: UniCredit Bank Hungary Zrt.
1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.

Ingatlanértékel: Grant Thornton Valuation Kft.
1134 Budapest, Dévai utca 26-28.

Kdényvvizsgald: Deloitte Kényvvizsgal6 és Tanacsadé Kft. (székhely: 1068 Budapest, Dbézsa
Gyorgy ut 84/C.)
Személyében feleldés kdnyvvizsgal6: Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna
Szakértdi bejegyzési szama: 005313

Bejegyzés id6pontja: 2001. marcius 12.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete altal kiadott lajstromozasi szam: 1211-12

Az Alap f6bb eseményei a 2018-as Ulizleti év folyaman

A 2018. év eleji 15,96 milliard forintos netté eszkdzérték az év végére 17,3 milliard forintra nétt. Az
ingatlan allomany értéke az idészak soran az idészak eleji 14,24 milliard forintrél az idészak végére
14,68 milliard forintra nétt. Az év soran visszafizetésre keriilt a fennmaradé hitelallomanybél tovabbi
2 millié EUR, igy az Alap fennmaradé hitelallomanya 2 milli6 EUR maradt.

Az év soran értékesitésre kerllt két piliscsabai lakotelek, valamint a Pasarét Residence laképarkban
az utols6 megmaradt lakas, négy tarold, valamint két garazs, melyekbdl 6sszesen 97 millié forint
bevétel szarmazott.

Az idészak soran a 2017-ben indult, Megyeri uti ingatlan bérlékkel valé feltdltése tovabb
folytatodott, a kiadottsag az év végeére elérte a 95%-ot.
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Osszesitett adatok:
a) Ingatlanportfolié arany 2018.01.01-én:
a) Ingatlanportfélié aréanya 2018.12.28-an:;
b) Bérleti szerzé6dések atlagos futamideje:
c) Bérlék szama:
d) Bérleti szerzddések biztositéki szintje:
e) Tokeattétel 2018.12.28-an:
* a netto eszkdzeértékhez viszonyitva

Bevételek, dijak, koltségek (e Ft):
a) Ingatlanértékesitések nyeresége:
b) Fedezeti Ggyletek vesztesége:
c) Kartérités, banatpénz cimén

bevételek
kiadasok
d) Befektetési jegyek forgalmazasa
kapcsan a befektetok altal az Alapnak
fizetett dijak:
e) Ingatlaniizemeltetési koltségek:
f) Ingatlan-kézmi kéltségek:
g) Ingatlan-karbantartasi kéitségek:
h) Ingatlanbiztositasi kéltségek:
i) Ingatlanaddk:
i) Ingatlan-értékbecslési kéltségek:
k) Ingatlanigynéki jutalékok:
1) Jogi kéltségek:
m) Bankkoltség:
n) Kamatkoltség:

Mellékletek: Az Eurépa Alap 2018-as éves beszamol6ja

Budapest, 2019. aprilis 11.

Takacs Rébert

Igazgatdsagi tag Igazgatdsagi tag
Eurépa Alapkezel6 Zrt. Eurdpa Alapkezel6 Zrt.
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