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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Europa Ingatlanbefektetési Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztiik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (a tovabbiakban: ,,Alap”) 2019. évi éves beszamoldjanak
kényvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2019. december 31-i fordulonapra készitett mérlegb61 — melyben
az eszkozok Osszesen 20.044.460 E Ft, az lizleti év eredménye 347.223 E Ft nyereség —, és az ugyanezen
idoponttal végzddé tizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelent6s
elemeinek Osszefoglalasat is tartalmazd kiegészité mellékletbdl all.

Véleménylink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhato és valds képet ad az Alap 2019. december
31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérol, valamint az ezen idéponttal végz6dé tizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelrél szold 2000. évi C. térvénnyel (a
tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felel6sségiink bovebb leirdsat jelentésiink
»A konywizsgalo éves beszamolo kényvvizsgalataért valo felelssége” szakasza tartalmazza.

Fuggetlenek vagyunk az Alaptél és annak kezel6jétdl, az Eurépa Befektetési Alapkezelé Zrt.-t6l a
vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos jogszabdlyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamara ,,A
konyvvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrdl szolo szabalyzata”-ban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetk6zi Etikai Standardok Testiilete éltal
kiadott ,,Konyvvizsgalok Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normdkban szerepld tovabbi etikai eléirdsoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Figyelemfelhivds

Felhivjuk a figyelmet a kiegészitd melléklet 1.13. “COVID-19 hatasok elemzése” c. pontjara®, ahol
bemutatasra keriiltek a vezetés felmérése alapjan a COVID-19 koronavirus Alapra gyakorolt hatdsai és
lehetséges hatdsai. Az emlitett pontban bemutatdsra keriil, hogy az esetlegesen elmaradd bérleti dij
pénziigyi rendezések eredményeképpen 2020-ban megndvekedhet a vevéi kovetelésekre képzett
értékvesztés mértéke. Tovabba befolydsolhatjdk az Alap jovedelmezOségét a valsdg kezelését célzo
kormanyzati intézkedések is, azonban ezek hatdsa az Alapkezeld vezetése részér6l jelenleg nem mérhetd
megbizhatdéan. Az ingatlanok értékének esetleges valtozésa jelenleg elérheté informéciok alapjan szintén
nem felmérhetd. Az Alap nettd eszk6zértéke alapvetden a portfélioban szerepld ingatlanok értékének



valtozéasatol és azok jovedelmezoségétol fiigg. Tekintve, hogy a jarvany ezen faktorokra gyakorolt hatdsa
jelen pillanatban nem becsiilheté megbizhatéan, a nettdé eszkdzértékre gyakorolt hatds mértéke sem
elérejelezhetd. Véleményiink nem mindsitett ennek a kérdésnek a vonatkozasaban.

Egyéb informdciok

Az egyéb informacidk az Alap 2019. évi éves jelentésébol és iizleti jelentésébdl allnak, de nem tartalmazzék
az éves beszamolot és az arra vonatkozd konyvvizsgaldi jelentésiinket Az Alapkezeld vezetdsége felel6s
az egyéb informaciokért, tovabba az {izleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkoz6 elbirdsaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
,,Velemény” szakaszaban az éves beszamoldra adott véleménylink nem vonatkozik az egyéb informéacidkra.

Az éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalatdval kapcsolatban a mi felel6sségiink a fent azonositott
egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok 1ényegesen
ellentmondanak-e az éves beszdmolonak vagy a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként tigy tlinik-e, hogy azok 1ényeges hibés allitast tartalmaznak.

A szadmviteli torvény alapjan a mi feleldsséglink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szémviteli torvény, illetve egyéb més jogszabdly vonatkozé eldirdsaival Osszhangban van-e, és errdl,
valamint az tizleti jelentés és az éves beszdmold Osszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleménylink szerint az Alap 2019. évi lizleti jelentése minden 1ényeges vonatkozasban Gsszhangban van
az Alap 2019. évi éves beszamolodjaval és a szamviteli térvény vonatkozd eldirasaival. Mivel egyéb més
jogszabaly az Alap szdmara nem ir el6 tovabbi kdvetelményeket az lizleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken tul az Alaprol és annak kdrnyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arr6l, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely 1ényegesnek tekinthetd hibas kdzlés (1ényeges hibas allitas) az
egyéb informacidkban, és ha igen, akkor a széban forgé hibas kozlés (hibas allitas) milyen jellegli. Ebben
a tekintetben nincs jelenteni valonk.

Az Alapkezeld vezetése és az irdnyitdssal megbizott személyek felelOssége az éves beszdmoldért

Az Alapkezeld vezetése felels az éves beszamolonak a szamviteli térvénnyel 6sszhangban torténd és a
valds bemutatds kdvetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet az
Alapkezeld vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd
lényeges hibas 4llitdstol mentes éves beszdmold elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelos azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozés
folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytataséval
kapcsolatos informdacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld éves
beszamold Gsszedllitasaért. A vezetésnek az értékelésnél a vallalkozas folytatasanak elvébol kell kiindulnia,
ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akaddlyozza, illetve a véllalkozasi
tevékenység folytatdsanak ellentmondd tényezd, kériilmény nem all fenn.

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

A konyvvizsgdlo éves beszamolo konyvvizsgdlatdért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszdmold egésze nem
tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleménylinket tartalmazoé fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsdssunk ki. A kelld bizonyossag magas
fokii bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étezd 1ényeges hibas allitast. A hibas
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allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerli lehet az a varakozas,
hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhaszndlok adott éves beszdmold alapjan
meghozott gazdasdgi dontéseit.

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

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszdmolé akar csalasbél, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitasainak a kockdazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd é€s megfeleld kényvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleményiink megalapozasdhoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas allitas fel nem térdsanak a
kockézata nagyobb, mint a hibdbdl ered6é, mivel a csalds magdban foglalhat Osszejatszast,
hamisitést, szdndékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.
Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy az Alapkezel6 belsé kontrolljanak hatékonységara vonatkozoan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik az Alapkezels vezetése altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és az
Alapkezeld vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek észszeriiségét.
Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapuld éves beszamold Osszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arr6l, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansidg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatdsara valod
képességét illetden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lIényeges bizonytalansag all
fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban
1év6 kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsiteniink kell véleménytinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentéstink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni

Ertékeljiik az éves beszamolé atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészité
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoloban teljesiil-e
az alapul szolgéal6 tigyletek és események valos bemutatésa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve az Alapkezeld altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2020. aprilis ZAK
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

adatok eFt-ban

Sor- A tétel megnevezése 2018.12.31 Tt Sk, 2019.12.31

szam modositasai
A B C D E
1. | A. BEFEKTETETT ESZKOZOK 14 419 374 14 999 535
2. | L. TARGYIESZKOZOK 14 419 374 14 999 535
3. 1. Ingatlanok 9845924 9107 293
4. | 2. Ingatlanok értékelési killonbozete 4 477 960 5820489
5. 3. Gépek, berendezések, felszerelések 83515 71753
6. | 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
7. 5. Beruhazasok 11975 0
8. | 6. Beruhéazasokra adott elélegek 0 0
9. | II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10. | 1. Hosszn lejaratn bankbetétek 0 0
I1. | B. FORGOESZKOZOK 4058 158 4 894 286
12, I. KESZLETEK 297 626 168 993
13. | 1. Ingatlankészletek 446 231 304 920
14. | 2. Ingatlankészletek értékelési killonbozete -148 605 -135 927
15. | II. KOVETELESEK 147 257 153 556
16. | 1. Kovetelések 189 158 191772
17. | 2. Kovetelések értékvesztése (-) -41 988 -38 353
18. | 3. Kilfoldi pénzértékre szol6 kovetelések értékelési kilonbozete 87 137
19. | 4. Forintkovetelések értékelési killonbozete 0 0
20. | ML ERTEKPAPIROK 0 0
21. | 1. Ertékpapirok 0 0
22. | 2. Ertékpapirok értékelési kiillonbozete 0 0
23. | a)  kamatbol, osztalékbol 0 0
24. | b) egyéb 0 0
25. | 1V. PENZESZKOZOK 3613275 4571737
26. 1. Pénzeszkozok 3613275 4571737
27. | 2. Valuta, devizabetét értékelési kulonbozete 0 0
28. | C. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 119 332 154 121
29. | 1. Aktivid6beli elhatarolasok 119332 154 121
30. | 2. Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
31. | D. SZARMAZEKOS UGYLETEK ERTEKELESI KULONBOZETE -11 358 -3482
32. ESZKOZOK OSSZESEN 18 585506 20 044 460

\
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Europa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok eFt-ban

Sor-

El6z6 évek

3 A tétel megnevezése 2018.12.31 A 2019.12.31

szam modositasai
A B C D E
33. | E. SAJAT TOKE 17 314 908 18 828 858
34. | 1. INDULOTOKE 12 493 525 12 365 740
35. | 1. kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 78 512 141
36. | 2. visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 018 616 -66 146 401
37. | II. TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 4821383 6463118
38. | 1. visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkilonbozete -4 549 887 -4 599 607
39. | 2. értékelési kiilonbozet tartaléka 4280 009 5624241
40. | 3. eldzb évek eredménye 4870571 5091261
41. | 4. tizleti évi eredménye 220 690 347223
42 [ F. CELTARTALEKOK 85914 85914
43. | G. KOTELEZETTSEGEK 1 005 999 967 790
T4 1 1 HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
45 | 11 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 873 070 816 841
46. | 111 Kilfoldi pénzértékre 57610 kotelezettség értékelési killonbozete 132 929 150 949
47, | H. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 178 685 161 898
48, FORRASOK OSSZESEN 18 585 506 20 044 460

Kelt: Budapest, 2020.04.24

az Alap nevében eljard Eur(m’elfgktetési Alapke‘z,di(’j Zrt. vezetbje
(képviselgje)
P.H.
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Eurodpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

adatok eFt-ban

Sor- A téesl megneverise 2018.01.01- L1626 évek 2019.01.01 -
szam 2018.12.31. modositasai 2019.12.31
A B C D E
1. |Ertékesités netté arbevétele 2248 061 2731023
2. |Egyéb bevételek 75973 2382
3. |Eladott aruk beszerzési értéke 61593 540 109
4. |Miikodési koltségek 1476 179 1500 500
5. |Egyéb raforditasok 146 816 118 342
6. |Pénziigyi miiveletek bevételei 193 856 129 135
7. |Pénziigyi miiveletek raforditdsai 612612 356 366
8. |Fizetett, fizetend6 hozamok 0 0
TARGYEVI EREDMENY
% (1.42.-3.-4.-5.+6.-7.148.) 220 650 e
L
e
Kelt: Budapest, 2020.04.24 7 Q/ g

=

az Alap nevében eljaro Europa’ Befektetési Alapke

P.H.
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szama

Az alap megnevezése: Europa Ingatlanbefektetési Alap

Az alap cime: 1023 Budapest, Bécsi ut 3-5. 1. emelet

2019.01.01 - 2019.12.31
kozotti iddszakrol sz010
KIEGESZITO MELLEKLET

I. Altalanos adatok

1. Az Europa Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovébbiakban "Alapkezeld") a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamu kozgyiilési hatdrozatéval
dontott az Europa Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban "Alap") létrehozasarol.
Az Europa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénzuigyi Szervezetek Allami Feligyelete 2001. marcius 12-én jegyezte be, a PSZAF 111-110.167-
1/2001. szamu hatarozata alapjan. Az Alap nyilvénos forgalomba hozatal Gtjan jott létre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési alap.
Nyilvantartasi szama: 1211-12

2. Alapra vonatkozo specialis informaciok:

Alapkezel6: Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Az alapkezelési dij mértéke 2016.08.01-t61 1,60%/¢év, ami 2018.01.01-t61 1,4%/év-re csokkent
Letétkezelo: UniCredit Bank Hungary Zrt. (2003. augusztus 1-t61)

A letétkezeldi dij netté eszkozértékre vetitve évi 0,085% (2006. februar 1-t61)
Foforgalmazo: UniCredit Bank Hungary Zrt. (2004. augusztus 17-t61)

Az Alap nyiltvéglivé alakulasat kovetden, 2012.10.09-t61, a befektetési jegyeinek forgalmazaséért a
Forgalmazot forgalmazasi jutalék illeti meg.
Meértéke 2012.10.09-t81 0,45%/év értékben lett megallapitva, kiszamitasanak alapja a Forgalmazonal
nyilvantartott befektetési jegy allomany.

Ingatlanértékeld: Grant Thornton Valuation Kft.

|98}

. Az Alapkezel§ székhelye:

1023 Budapest, Bécsi ut 3-5. I. emelet
Az Alap éves beszdmoldja a www.europaalap.hu internetes cimen is megtekinthetd.

Az Alapkezel telephellyel nem rendelkezik.

4. Befektet6i arany

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

Tulajdonos Tulajdoni | Befektetési

Neve Cime hanyad jegy (e db)
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6. 98,79% 12216 098
egyéb kisbefektetok 1,21% 149 642
Osszesen 100,00% 12 365 740

Az Alapot az UniCredit Bank Hungary Zrt. (tovabbiakban "Bank") 2010. évtol konszolidalja. A Bank kozvetlen tulajdonosanak végsd
anyavallalata az UniCredit S.p.a., amely a cégesoport konszolidalt beszamol6jét késziti. (Székhelye: Piazza Gae Aulenti 3 - Tower A 20154

Milano)
5. Az Alap képvisel6i:

Az Alap képviseletét jogszabaly szerint az alapkezeldje, az Europa Befektetési Alapkezel6 Zrt. cégjegyzésre jogosult vezets tisztségvisel6i
latjak el.
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Nyilvantartasbavételi hatarozat Adoszam Nyilvéantartasi szam

0.

9.

szama

Az Alapkezeld cégjegyzésre jogosult vezetd tisztségviseldi mérlegkészitéskor:

Név: Takécs Robert

Cim: 1036 Budapest, Lajos utca 93-99. F. lhéz. 8. em. a.
Képviselet modja: egylittes

Név: Méhesi Balazs

Cim: 1087 Budapest, Ciprus utca 8. A. lhaz. 7. em. Sa.
Képviselet médja: egyuttes

Név: Halmosi-Talics Timea

Cim: 1134 Budapest, Csango utca 26. II. 6.

Képviselet modja: egyittes

A vezeld tisztségviselSk megbizatasa hatarozott id6re és legfeljebb 3 évre szol. Kozilik ketten egyiittesen a céget akként jegyzik, hogy
neviiket az Alap el6irt, elényomott vagy elonyomtatott neve ald sajat keziileg irjak ala.

Az Alap tevékenységi koret:

6820'08 Ingatlan bérbeadas, iizemeltetés

. Az Alap targyiddszaki tevékenysége:

Az Alap targyévben a meglévé ingatlanok bérbeadasaval és tizemeltetésével foglalkozott, valamint az Alap stratégiajaval dsszhangban
folytatodott a portfolidban szereplé ingatlanok értékesitése. Részleteket lasd a Készletek (I C. 1.) illetve az Ertékesités nettd arbevétele (IL.
J.) pontokban.

. A targyidoszakban végrehajtott Iényeges befektetések, megvalositott szerkezetvaltasok bemutatdsa:

I'argyévben nem tortént beruhazas, illetve befektetés vagy szerkezetvaltas.

A konyvvitelt végzo felels személy megnevezése, regisziracios szama:
Halmosi-Télics Timea
PM regisztraciés szam: 177631

. Az Alap konyvvizsgilatra kotelezett, éves beszamolojat konyvvizsgélta:

név Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna
reg.szam 005313

cégnév  Deloitte Konyvvizsgalo és Tandcsadd Kit.
cim 1068 Budapest, Dozsa Gyorgy ut 84/c
reg.szam 000083

Konyvvizsgalat Eves dija 4 475 000 Ft + AFA

. Kapcsolt tranzakciok

Az Alap targyévi beszamolojanak készitése soran kapesolt vallalkozasnak mindstil az UniCredit Bank Hungary Zrt. A Bankkal az alabbi
tranzakciok torténtek targyévben:
o Az Alap forintos és eurés folydszamlajat is a Bank vezeti. Ebbol kivetkezoen az év végi pénzeszkoz allomany kapcsolt
egyenlegnek mindsill, illetve a targyév soran kapott kamatok és az elszamolt bankkoltség is.
o Az Alap rendelkezik rovid lejarati hitellel, amely kotelezettség a Bankkal szemben 4ll fenn. A hitel miatt targycvet terheld
fizetend6 kamat is kapcsolt vallalkozéassal szemben elszamolt raforditas.
o A Bank a kovetkez6 szolgéltatasokat nytjtja az Alap szaméra, amellyel kapcsolatban miikodési koltséget szamolt el az Alap:
letétkezelési dij, forgalmazasi jutalék és széf bérlet
o A Bank iroda- és raktarhelyiséget bérel az Alaptél, mellyel kapcsolatban az Alapnak arbevétele keletkezett targyévben.
A felsorolt tranzakciok szamszaki bemutatasa a mérleg és eredménykimutatés egyes sorait részletezd tablazatoknal talalhato.

Kapesolt félnek mindsil az UniCredit Business Integrated Solutions S.C.p.A. Magyarorszagi Fioktelepe, amely szintén irodahelyiséget bérel
az Alaptol. A tranzakcioval kapcesolatban arbevétel kertilt elszamolasra targyévben.
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Végiil szintén kapesolt félnek minésil az Europa Alapkezeld Zrt., amely alapkezelési dijat szamit fel az Alapnak a kiegészité melléklet 1.
rész 2. pontja szerint. Az alapkezelési dij mikodési koltségként keralt elszamolasra.

12. Egyéb tajékoztatoé adatok

A PSZAF 2012. jilius 6. napjén kelt, H-KE-II[-236/2012 szdmu hatdrozataval jovahagyta az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap nyiltvég,
nyilvanos alappé t6rténd alakuldsat, mely 2012. oktober 8-an sikeresen le is zajlott.

A kollektiv befektetési formakrol és kezeléikrol, valamint egyes pénziigyi targyt torvények modositasarol szol6 2014. évi XVI. torvény
("Kbftv") jogszabélyainak megfeleloen az Alapkezeld elkészitette az Alap aktualizalt T4jékoztatojat és Alapkezelési Szabalyzatat, melyet
2014. év végéig a Magyar Nemzeti Bank (Feliigyelet) részére jovahagyasra benyujtott.

Az Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt. vezérigazgatoja a Kbftv. 203. §-anak (1) bekezdése éltal el6irt nyilatkozatot a Feliigyelet részére
2014, jalius 17. napjan megtette.

A nyilatkozat tartalmazza, hogy az Europa Befekietési Alapkezel6 Zrt. a Kbftv. rendelkezéseinek minden tekintetben megfelel, az
Alapkezel§ altal 2014. julius 22. napjat kovetSen végezni kivant tevékenységek felsorolasat, tovabba azt, hogy az Eurépa Befektetési
Alapkezeld Zrt. kizdrolag olyan ABA-t kezel, amelyekben kezelt eszkozok értéke dsszesen nem haladja meg a Kbftv. 2. §-a (2)
bekezdésének a) pontjaban meghatarozott kiiszobértékeket, ¢s erre figyelemmel nem veti magat ala a torvény egészének.

Az Alap Tajékoztatojaban 2016-os jelentds valtozas, hogy aprilis 20-i hatallyal 25.000.000 Ft-ra emelkedett a Befektetési Jegyek vételekor a
Befekietével szembeni forgalmazasi limit: egy tranzakcio soran megvasarolando Befektetési Jegyek arfolyamértékének minimum értéke.
2017. évben julius 5-i hatallyal keriilt bevezetésre, hogy az Alap kockazat csokkentési célbol kothet szarmaztatott iigyleteket. Erre azért volt
sziikség, mert az Alap 2017-ben torlesztett az EUR-ban nyilvantartott hitelb], emiatt felborult az EUR-ban nyilvantartott eszkozok €s
kotelezettségek ardnya. Az ebbél fakado arfolyam kockazat csokkentése céljabol keriilt bevezetésre a szarmaztatott tigyletek lehetésege.
Tovabba az Alap kezelési szabalyzata kerilt frissitésre. A befektetési politika alapjan az Alap tovabbi ingatlanokat nem vasarol, hanem a
portfolioban 1évé ingatlanok piaci viszonyoknak megfeleld értékesitését tervezi az Alap késdbbi megsziinése érdekében.

Targyévben jelentds véltozasként forgalmazasi maximum keriilt bevezetésre az MNB vonatkozé ajanlasanak valo megfelelés érdekében,
illetve a személyi vallozasok atvezetése tortént meg.

3. COVID-19 hatasok elemzése

2019 végén elészor Kinabol érkeztek hirek a COVID-19-r8] (Coronavirus). 2020 elsé néhany honapjaban a virus vilagszerte elterjedt, és
negativ hatasa felgyorsult. A beszamolo kiadasakor is még folyamatosan valtoznak a virus hatdséra vonatkozo elérejelzések, de varhatoan
jelentds negativ hatasa lesz a globalis gazdasagra.

Az Alap tekintetében a COVID 19 jarvany kapesan az alabbi fébb kockazatok keriiltek beazonositasra: mitkodési kockazatok, a
profitabilitasra gyakorolt negativ hatasok, valamint a likviditasi nehézségek.

A mitkodési kockazatok, amelyek elsésorban a napi mitkodést, az infrastruktira fenntartasat és az Alap eszkozeinek kezelését
veszélyeztetik, az Alap kezeldje éltal hozott és alkalmazott intézkedések eredményeként megfelelden és hatékonyan lefedésre keriiltek. Az
otthoni munkavégzés lehetdsége bovitésre kertlt ugy, hogy maximalizalni lehessen azt és az irodai, helyszini mitkodéshez szikseges
védafelszerelések beszerzése is megtortént. Az Alapkezeld biztositani tudja a folyamatos mitkodést abban az esetben is, ha a normél tzem
sorén rendelkezésre allo erdforrasok atmenetileg lényegesen lecsokkennek.

Az Alap jovedelmezdsége elsosorban a tulajdondban 16v6 eszkozok jovedelmezdségétol figg. Az ingatlan portfolio kelléképpen diverzifikalt
ahhoz, hogy a jarvany kovetkeztében kialakul kedvezdtlen gazdasagi kornyezet eltér6 hatassal legyen az egyes elemekre. Varhatoan a
legnagyobb negativ hatas a Vértes Center bevasarlo kozpont jovedelmezdségére lesz, mivel a jarvany kozvetleniil hatassal van a
Kiskereskedelmi szektorra. Az esetlegesen elmaradé bérleti dij pénziigyi rendezések eredményeképpen 2020-ban megnovekedhet a vevol
kovetelésekre képzett értékvesztés mértéke, amelyet némileg mérsékel az alkalmazott biztositéki rendszer. Tovabba befolyasolhatjak a
jovedelmez6séget a valsag kezelését célzo kormanyzati intézkedések is, azonban ezek hatésa jelenleg nem ismert. Az ingatlanok értékének
viltozasa jelen koriilmények kozott, jelen tudés alapjan nem prognosztizalhato. Az Alap netto eszkozértéke alapvetden a portfolioban
szerepld ingatlanok értékének valtozasatol ¢s azok jovedelmezoségétol fiigg. Tekintve, hogy a jarvany ezen faktorokra gyakorolt hatéasa jelen
pillanatban nem becsilhetd megbizhatoan, a netté eszkozértékre gyakorolt hatas mértéke sem eldrejelezhetd.

Az Alap masik kiemelten fontos kockdazati faktora a likviditas. Tekintve, hogy az Alap jelenleg is lényegesen meghaladja a minimum elvart
15%-os likviditasi szintet, egy elhuzodé bérléi fizetésképtelenség esetén is megfeleld tartalékokkal rendelkezik az Alap arra, hogy
kotelezeltségeit teljesiteni tudja. A likviditdst érintd kockézatokat tovabb csokkenti, hogy az Alap 2020. februar 27-¢n visszafizette a lejaro
hitelét és tovabbi hitellel nem rendelkezik; valamint a T4jékoztatoban is meghatarozott stratégia alapjan 4j befektetéseket nem eszkozol, a
meglévd elemeket értékesiti, ezltal tovabb novelve a rendelkezésre all6 likvid eszkozok aranyat.

A fentiek alapjan a COVID 19 jarvany egyelre jelentdsen nem befolyésolja az Alap mitkodését, a 2019. évi beszamold tekintetében pedig

mérlegkészités utani eseménynek mindsul.
Az Alapkezel® a helyzetet naprakészen elemzi ¢s az Alap a rendelkezésére all6 prudens keretek kozott minden téle telhetdt megtesz annak

érdekében, hogy a bérlsi mixet atsegitse ezen a kritikus id6szakon annak érdekében, hogy a veszélyhelyzet elmultaval a bevasarlokozpont
mitkodése micldbb visszaallhasson a korabbi mitkodési keretek koze.

3
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11. Beszamolo részletes bemutatasa

A. Meghataroz6 szamviteli elvek dsszefoglaldsa:

Az Alap az alabbi fébb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit €s nyilvantartasait:
e 2000. évi C. térvény a szamvitelrol
e 215/2000. (XIL 11.) Korm. rendelet (289/2001 Korm. rendelettel modositott) a befektetési alapok éves beszamolo készitési €s
konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairol
e 2014. évi XVL torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezel8ikrél, valamint egyes pénziigyi targya torvények modositasarol
(Kbftv)
e 78/2014. (111.14.) Korm. rendelet a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairol

1. Az év végi beszamolé kozzétételi hatarideje minden gazdasagi év fordulonapjat kovetd méjus 31.
2. Az Alap tizleti éve megegyezik a naptari évvel.

3. Mibta az UniCredit Bank Hungary Zrt. konszolidalja az Alapot, az évzarasi hataridot is a Bank zarasi hatdridejéhez kellett igazitani. Ezért a
mérlegkészités iddpontjaul az Alap a targyidoszakot kovetd év janudr 5. napjat jelolte ki. Ezen idépontig az Alap tudomdsara jutott
informaciokat a mérlegbeszamolo tényleges értékben tartalmazza.

4. A beszamolo formaja 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet alapjan készul.

S. Az Alap konyveit Forintban vezeti. Devizaiigyletei a teljesitéskori MNB deviza arfolyamokon lettek atszamitva, a kiilfoldi pénznemre
vonatkozo tartozasokat és koveteléseket a partnerrel megallapodott devizanemben is nyilvantartjuk. Ev kozben a realizalt arfolyam
kulonbozetek elszamolasra keriiltek. Ev végén a devizaban nyilvantartott eszkozok és forrasok atértékelésre kertiltek.

6. Jelentds hiba mértéke

Jelentés 6sszegl hibanak szamit a Szamviteli torvény szerint, ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonbozé ellendrzések soran, egy adott tizleti
évet érintden (évenként kilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajat toket noveld-csokkentd - értékének egyiittes (eléjeltol
fuggetlen) osszege meghaladja a mérleg f6osszeg 2%-4t (de minimum az 1 millié forintot).

7. Ertékkiilonbozetek elszamolasanak médja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és kotelezettségeket a mérleg-készitéskor piaci értéken kell értékelni
annak érdekében, hogy a netto eszkozérték levezethetd legyen a szamviteli nyilvéantartasokbol.

A Tajékoztaté szerint az ingatlanok (targyi eszkozok ¢s készletek) piaci értékelését legalabb 6 havonta, a folyamatban lévo beruhéazasokét
pedig legalabb 3 havonta kell elvégezni. A gyakorlatban mindkettot 3 havonta készitetti az Alap.

A mérlegben szerepld értékpapirokat az Alap fordulénapon piaci értéken mutatja ki. A beszerzési érték és a piaci érték kilonbozete az
értékkilonbozet. Az értékpapirok értékkiilonbozetén belil az Alap kimutatja mind a kamatokbol, mind az egyéb piaci értékitéletbdl adodo
értékkiilonbozet osszegét.

A piaci értékre torténd értckelés eszkoze az értékkulonbozet kepzése. Az értékkillonbozet a konyv szerinti érték ¢és a piaci €rték
kulonbozeteként szamithaté ki.

Az értékkiilonbozet elszamolédsa tékevaltozassal szemben torténik.

A valutdban és devizdban fennallo eszkozoket és kotelezettségeket az év végi értékelés soran az MNB éltal a mérleg fordulonapon kozzétett
devizaarfolyamon értékeljitk. Az értékelési kilonbozetet az értékelés napjan a tokevaltozassal szemben szamoljuk el.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra jutd értékkiilonbozet a tokevaltozassal szemben keriil kivezetésre.

8. Ertékvesztés elszamolasa

Az iizleti év fordulonapjan fennallo és a mérlegkészités idopontjaig pénziigyileg nem rendezett kovetelésnél vizsgaljuk, hogy sziikséges-¢
érickvesziés elszamolasa. Ennek soran a fordulénapon 90 napnal régebben lejart kovetelések esetében 100%-0s értékvesztést szamolunk el.

A kévetelések és aktiv idébeli elhatarolasok esetén az értékvesztés akkor jelentds és keriil elszamolasdra, ha a becsilt 6sszege meghaladja a
tétel konyv szerinti értékének 10%-at.
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Sajat toke sajatossaga

Az Alap indul6tékeként mutatja ki forgalomban 1év6 befektetési jegyeinek névértékét.

Az Alap netté eszkozériékének és a forgalomban 1évé befektetési jegyei névértékének kilonbsége t6kevaltozasként jelenik meg. A
t6kevaltozas (tdkenovekmény) magéaban foglalja az tizleti évet megel6z6 években és az tizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési
kiilonbozet, valamint (a mérleg I1.a. sordban) a befektetési jegyek forgalmazasakor azok névértéke és forgalmazasi értéke (eladés vagy
visszavasarlas) kozotti kulonbozet (értékkulonbozet) osszegét.

A hivatalos nettd eszkozérték és a szamviteli eldirasok alapjan szamitott sajat toke kozotti eltérés magyarazata

Az alapkezeld altal 2020. januar 3-ra szémitott, de a T-2 napra, azaz 2019. december 31-i értéknapra (utolsé munkanap) vonatkoz6 hivatalos
netto eszkozértek eltér a beszamoldban szerepld, december 31-1 fordulénapra vonatkozo sajat téke osszegétél. Az eltérés oka a kovetelések
és a kotelezettségek eltérd kezelésében keresendd. Az eltér6 megkozelitésre példaul megemlitheté az a tény, hogy a hivatalos netto
eszkozérték szamitas nem vehet figyelembe olyan jovairasokat bevételként, amelyek nem kertilnek azonositésra a netto eszkozérték
szamitasanak napjaig, mig ezek a tételek a beszamoloban mar bevételként szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelhetd meg azon koltségek
esetében, amelyek a netté eszkozérték szamitas napjat kovetden érkeznek, de az adott beszdamolasi idészakot érintik.

Iletve nettd eszkozérték szamitas soran értékvesztés képzés csak azokra a kovelelésekre torténik, amelyek 500 eFt feletti osszegliek €s 90-
180 nap kozotti késedelem esetén 50%, 180 napon tul pedig 100% értékben.

2020. januér 3-ra szamitott netté eszkozérték: 18 772 606 ezer Ft
Eves beszamolé szerinti sajat toke fordulénapon: 18 828 858 ezer It

Befektetett eszkozok értékelése

Immateridlis javak és tdargyi eszkozok

Az Alap a befektetett eszkozoket beszerzési aron értékeli. A Szamviteli torvény eldirdsainak figyelembevételével a targyi eszkozok
amortizacidjanak elszamoléasakor az alabbi modszereket valasztotta:

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

- A leirasi modszerek kozil a brutté értéken alapulo, linedris idéaranyos koltségelszamolast alkalmazza.

- Az értékcesokkenés alapja az eszkoz bekeriilési értékének és maradvanyértékének kilonbozete.

- Az értékesokkenést havonta szamolja el az Alap

- A 100 ezer forint egyedi beszerzési érték alatti targyi eszkozok és immaterialis javak értékcsokkenését egydsszegben, a

beszerzéskor szamolja el az Alap, mint terv szerinti értékcsokkenést.
- A maradvényértékek és éves amortizacios kulcsok eszkozcsoportonkeént:

Maradvanyérték | Ertékesokkenés a
Eszkozcesoport (a bekeriilési | szamviteli torvény
érték %-ban) szerint
a) Vagyoni értékil jogok egyedi egyedi
b) Szellemi termékek 0,0% 33.0%
¢) Telek 100,0% nincs
d) Eptlet 50,0% 5,0%
¢) Epitmény egyedi egyedi
) O-ra irt eszkoz felyjitasa, bovitése, egyéb eszkozcsoport eszkozcsoport
raaktivalas szerint szerint

Ha a maradvéanyérték nem jelentds, akkor az Alap nulla maradvéanyértékkel kalkulal.

Nem jelentés a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekertiilési értékének 10%-4t, illetve az 1.000.000,- Ft-ot. Jelentds a
maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekeriilési értékének 10%-at, 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%-o0s
amortizacios kulcs alkalmazasaval kertil leirasra az eszkoz.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, eldallitasi érték alatti targyi eszkozok, valamint vagyoni értékii jogok és szellemi termékek beszerzési
vagy eloallitasi koltségét a hasznélatbavételkor értékesskkenési leirdsként egy 6sszegben elszamoljuk.

Az Alap egyes eszkozoknél eliérhet a fent meghatarozott maradvanyérték és értékesokkenés leirds mértekétdl, ha azok alkalmazasa
Iényegesen torzitana az Alaprol kialakitott valos képet.
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Ha az ingatlan mér hasznalatba volt véve és targyi eszkozként volt nyilvantartva, akkor eladas esetén a kiszamlazott eladasi arat egy€b
bevételként kell kimutatni, a netté értékét pedig egyéb raforditasok kozott kell kimutatni.
Eladasi céllal torténd beruhazast a 16-os szamlan tartjuk nyilvan, majd hasznalatba vételi engedély kiadasa utdn vessziik készletre. Az
eladasi célra torténd beruhazast csak a mérlegben soroljuk a készletek kozé.

Egy adott ingatlan értéke akkor keril ki a nettd eszkozérték kimutatasbol, ha érvényes adas-vételiszerz6dést kototiek ré, €s a birtokbaadas is
megtortént. Szamvitelileg szintén a birtokbaadés datumaval kerl ki a nyilvantartasbol, miutan pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre kertl,

azaz a tulajdonjog atszall a vevore,

Az Alap targyid6szakban az alabbi targyi eszkozokkel rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

A targyévi beruhazasok tekintetében tovabbi informaciokat lasd I. 8. pontban.

Az eszkozokre elszamolt atértékelési kiilonbozet részleteit 1asd a I11. 2. Ingatlan portfolié pontban.
A targyid6szak folyaméan az Alap a kornyezetvédelmet szolgalé targyi eszkozokkel nem rendelkezett.

2. Befekietett pénziigyi eszkozok

Az Alap a targyidészak id6tartama alatt nem rendelkezett befektetett pénziigyi eszkozokkel.

C. Forgoeszkozok értékelése

Brutto érték Nyito Novekedés Csokkenés Atsorolds Zird
Ingatlanok 13 524 096 11975 514 092 0| 13021979
Gépek, berendezések, felszerelések 179 871 0 0 0 179 871
Beruhazasok 11975 0 11975 0 0
Beruhazasra adott elolegek 0 0 0 0 0
Osszesen 13 715 942 11975 526 067 0| 13201850
Halmozott értékesokkenés Nyito Novekedés Csokkenés Atsorolas Ziré
Ingatlanok 3678172 351807 115293 0] 3914686
Gépek, berendezések, felszerelések 96 356 11762 0 0 108 118
Beruhéazasok 0 0 0 0 0
Beruhazasra adott eldlegek 0 0 0 0 0
Osszesen 3 774 528 363 569 115 293 0| 4022804
Netto érték Nyit Zard
Ingatlanok 9 845 924 9107293
Gépek, berendezések, felszerelések 83515 71753
Beruhazasok 11975 0
Beruhazasra adott eldlegek 0 0
Osszesen 9 941 414 9 179 046

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Valtozas %
Készletek 297 626 168 993 -43,22%
Kovetelések 147 257 153 556 4.28%
Ertékpapirok 0 0 -
Pénzeszkozok 3613275 4 571 737 26,53%
Osszesen 4 058 158 4 894 286 20,60%
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adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Valtozas %
Telek 317786 299 585 -5.73%
Lakas, gardzs, tarold 128 445 5335 -95.85%
Készlet értékelés -148 605 -135 927 -8.53%
Készletek dsszesen 297 626 168 993 | -43,22%

Készletek kozott ingatlanok szerepelnek a beszamoloban. Tovabbi részleteket lasd a III. 2. Ingatlan portfolié pontban.
Targyévben harom telek értétkesitésére keriilt sor Piliscsabén, egy Veszprémben, illetve a Pasaréti uti projekten belil két tizlethelyiség,

tarolok és gépkocsi beallok.

. Kovetelések

A kovetelések mérlegfordulonapi dllomanya a kovetkezo:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Viltozas %
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasokbol (vevok) 153 964 157 716 2,44%
Devizas kovetelések értékelési kilonbozete 87 137 57,47%
AFA kovetelés 0 0 -
Tartozik egyenlegli szallitok atsoroldsa 0 0 -
Egyéb kovetelések 35194 34 056 -3,23%
Kovetelések értékvesztése -41 988 -38 353 -8,66%
Kovetelések osszesen 147 257 153 556 4,28%
Kapcsolt kovetelés részletezése:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Viltozas %
UniCredit Bank Hungary Zrt.
Jevd kovetelés 0 2250 n/a
Kapcsolt kovetelések dsszesen: 0 2 250 0,00%
Kovetelések értékvesztésének mozgdstabldja
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2018.12.31 Képzés Visszairas Kivezetés 2019.12.31 | Viltozas %
Vevokovetelések 7932 1375 543 4 467 4297 -45,83%
Egyéb kovetelések 34 056 0 0 0 34 056 0,00%
Ertékvesztés 0sszesen 41 988 1375 543 4 467 38 353 -8,66%
. Ertékpapirok
Az Alap a targyidészak fordulonapjan rovid lejarata értékpapirokkal nem rendelkezett.
. Pénzeszkozok
Az Alap a targyidészak fordulonapjan a kovetkezd pénzeszkozokkel rendelkezett:
adatok ezer Fit-ban
Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Devizanem | Viltozas %
Bankbetétek forint 3609 842 4563 712 HUF 26,42%
Bankbetétek deviza 3433 8 025 EUR 133,76%
Pénzeszkozok Osszesen 3613275 4 571 737 26,53%

Az Alap bankszémlait az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezeti.
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Targyidoszak fordulénapjan az Alap a kovetkez6 aktiv idébeli elhatarolasokkal rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Viltozis %
Bevételek aktiv idobeli elhataroldsa 108 388 151 982 40,22%
Koltségek, raforditasok aktiv idobeli elhatérolasa 10 944 2139 -80,46%
Aktiv idobeli elhatarolasok dsszesen 119 332 154 121 29,15%
. Bevételek aktiv id6beli elhatdroldsdnak részletezése
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Valtozas %
Bérleti dijak 62 151 84 938 36,66%
Koziizemi dijak és egyéb ingatlan izemeltetéshez kapcsolodo bevétel 46 237 67 044 45,00%
Bevételek aktiv idébeli elhataroldsa dsszesen 108 388 151 982 40,22%
. Kéliségek, raforditasok akiiv iddbeli elhatdroldsanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Valtozas %
Biztositas 1346 1363 1,26%
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo dij 9598 776 | -91,91%
Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatdrolisa dsszesen 10 944 2139 | -80,46%

. Sajat toke értékelése

Az Alap tkeszerkezete a targyidoszak fordulonapjan a kovetkezOképpen alakult:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Valtozas %
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 78 512 141 0,00%
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 018 616 -66 146 401 0,19%
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbozete -4 549 887 -4 599 607 1,09%
Lrickelési kulonbozet tartaléka 4280 009 5624 241 31,41%
El6z0 évek eredménye 4 870 571 5091 261 4,53%
Uzleti év eredménye 220 690 347223 57,34%
Sajat toke Osszesen 17 314 908 18 828 858 8,74%
. Sajdt 18ke valtozdsa targyévben:

adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2018.12.31 Novekedés Csokkenés 2019.12.31
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 0 0| 78512 141
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 018 616 0 127 785| -66 146 401
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 549 887 0 49 720| -4 599 607
Lrtékelési kilonbozet tartaléka 4280 009 1 344 232 0] 5062424]
151620 évek eredménye 4 870 571 220 690 0| 5091261
Uzleti év eredménye 220 690 347223 220 690 347 223
Osszesen 17 314 908 1912 145 398 195 18 828 858
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2. Ertékelési kiilonbizet osszetétele:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Viltozas %
Targyi eszkozok értékelése 4477 959 5 820 489 29,98%
Készletek értékelése -148 605 -135 927 -8,53%
Kovetelések értékelése 87 50 -42.53%
Devizas pénzeszkozok értékelése 99 713 100 723 1,01%
Devizas kotelezettségek értékelése -137 787 -157 612 14,39%
Hataridds tigylet értékelése -11 358 -3482 | -69,34%
Ertékelési kiilonbozet dsszesen 4280 009 5624 241 31,41%
F. Céltartalékok
Az Alap targyidészak fordulonapjan az alabbi céltartalékokkal rendelkezett.
adatok ezer Fit-ban
Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Valtozas %
Céltartalékok varhato koltségekre 85914 85914 0,00%
Céltartalékok 0sszesen: 85914 85914 0,00%

A Zuglo Garden Tarsashaz hasznalatba vételi engedélye tekintetében lefolytatott birosagi felilvizsgalati eljaras eredményeként a Zuglo
Garden Tarsashaz hasznalatba vételi engedélye megsemmisitésre keriilt. Annak érdekében, hogy a Tarsashaz tekintetében fennmaradasi
engedély kiadhato legyen, szitkség lehet atalakitasi munkalatok elvégzesére. Jelezni kivanjuk, hogy a Zuglé Garden Térsashdz lakoinak az
atalakitasi munkalatok elvégzése esctén tovibbi igénye keletkezhet az Alappal szemben. A megképzett céltartalék dsszege 85.914 e Ft.

A céltartalékok targyévi mozgastablaja:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés

2018.12.31

Képzés

Visszairas

2019.12.31

Viltozas %

Zuglo Garden Tarsashaz atalakitds

85914

85914

0,00%

G. Hosszu lejarata kitelezettségek

Az Alap a targyidészak fordulonapjan nem rendelkezett hosszi lejaratt kotelezettségekkel.
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Az Alap a targyidészak forduldnapjan a kovetkez6 rovid lejaratt kotelezettségekkel rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Valtozas %
Hitel 510 091 510 091 0,00%
Ovadék 191 747 198 007 3,26%
Devizas ovadék atértékelés 4731 5937 25,49%
Vevoktol kapott eldlegek 66 209 60 638 -8,41%
Vevoktol kapott eldlegek atértékelése -126 725 | -675,40%
Kovetel egyenlegti vevok atsoroldsa 210 3359 | 1499,52%
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 65716 8480 | -87,10%
AFA kotelezettség 17 409 7 661 -55.99%
Egyéb kotelezettségek 17 083 21943 28,45%
Rovid lejarata kotelezettségek dsszesen 873070 816 841 -6,44%

A fenti hitel korabban harom kiilonbozé hitelszerzodésbdl tevdott 6ssze, amelyek 2013. december 11-én 6sszevonasra és transzferalasra
kertiltek az UniCredit Bank Hungary Zrt.-hez 2013. december 20-i értéknappal.

A hitel fordulénapi egyenlege 2 millio6 EUR, EURIBOR kamatozasu, a kamatfelar targyévben 2,2 szazalékpont.

A hitelszerz6désnek 5 éven tiil esedékes része nincs. Mérlegkészitéskor ismert lejarata 2020.02.24, ezért rovid lejarati kotelezettségek

kozott keriilt bemutatasra.

. Passziv idébeli elhatarolasok

Az Alap a targyidészak fordulonapjan a kovetkezo passziv idobeli elhatérolasokkal rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Viltozas %
Bevételek passziv idobeli elhatdroldsa 107 548 107 231 -0,29%
Koltségek, raforditasok passziv iddbeli elhataroldsa 71137 54 667 | -23,15%
Passziv idébeli elhatarolasok dsszesen 178 685 161 898 -9,39%

. Bevételek passziv iddbeli elhatdroldsdanak részletezése
adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Viltozas %
Bérleti dijak 74 342 72 141 -2,96%
Kozos koltség 16 376 19 333 18,06%
Ingatlan Uzemeltetés 14 818 13 338 -9,99%
Egyéb ingatlan iizemeltetéshez kapcsolddd bevétel 2012 2419 20,23%
Bevételek passziv idébeli elhatiroldsa dsszesen 107 548 107 231 -0,29%

. Kdoliségek passziv iddbeli elhatdaroldsanak részletezése
adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Valtozas %
Koziizemi dijak 18 475 20 487 10,89%
Alapkezelési dij 0 0 -
Marketing 0 0 -
Egyéb ingatlan uizemeltetéssel kapcsolatos koltség 37817 24234 | -35,92%
Forgalmazoi jutalék 6591 7195 9,16%
Konyvvizsgaloi dij 4 609 3267 -29,12%
Ingatlan értékelés dija 4139 0| -100,00%
Felugyeleti dij 1072 1167 8,86%
Fizetend6 kamat -1 566 -1 683 7,47%
Koltségek passziv idobeli elhataroldsa Gsszesen 71137 54 667 | -23,15%
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adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Valtozas %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Forgalmazoi jutalék 6591 7195 9,16%
Fizetendd kamat -1566 -1 683 7,47%
Kapcsolt koltségek passziv idébeli elhatirolisa osszesen 5025 5512 9,69%

. Ertékesités netté arbevétele

Az Alap értékesitésének nettd arbevétele a kovetkezOképpen alakult a targyid6szak folyaman:

adatok ezer Ft-ban

: 2018.01.01- 2019.01.01 - o
Megnevezts 2018.12.31. 2019.12.31 | Valtozis %
Ingatlanok értékesitése 97 144 500783 | 41551%
Ingatlanok bérbeadasa 1 450 355 1504 847 3,76%
Koziizemi dijakbol szarmazo bevétel 200 116 165 552 -17,27%
Ingatlanok fenntartasaval kapcsolatos bevétel 230 827 262 856 13,88%
Miiszaki dokumentécio és kivitelezési koltség bevétele 2983 0] -100,00%
Egyéb arbevétel 266 636 296 985 11,38%
Ertékesités netté arbevétele dsszesen: 2248 061 2731023 21,48%

Targyévben jelent6sen nétt az ingatlanok értékesitésébol szarmazo arbevétel. Ez annak koszonhetd, hogy targyévben tobb nagy értékii

ingatlant sikeriilt értékesiteni.

Kapesolt véllalkozasokkal szemben elszamolt arbevétel részletezése:

adatok ezer Ft-ban

, 2018.01.01- 2019.01.01 - .
Megnevezes 2018.12.31. 2019.12.31 | " Altozds %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Ingatlanok bérbeaddsa 301173 3714 268 4,35%
Koziizemi dijakbdl szarmazo bevétel 24 978 25394 1,67%
Ingatlanok fenntartdsdaval kapcsolatos bevétel 92214 94 878 2,89%
Miszaki dokumentdcio és kivitelezési koltség bevétele 0 0 -
Egyéb drbevétel 1295 1321 2,01%
Kapesolt értékesités netté arbevétele Gsszesen 419 660 435 861 3,86%
Eladott aruk beszerzési értékének részletezése
Az Alap targyidészaki ELABE-ja:
adatok ezer
Riforditas Arbevétel Fi-ban
Megnevess 2018.01.01- 2019.01.01 - 2018.01.01- 2019.01.01 - Targyévi
2018.12.31. 2019.12.31 2018.12.31. 2019.12.31 eredmény
Telek 12 246 151 061 14 567 159 315 8254
Logisztikal ingatlan 0 223 855 0 152 000 <71 855
Egyeb 49 347 165 193 82 577 189 468 24 275
Osszesen 61593 540 109 97 144 500 783 -39 326
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L. Miikodési koltségek részletezése

Az Alap az alabbi miikodési koltségeket szamolta el targyévre:

adatok ezer Ft-ban

; 2018.01.01- 2019.01.01 - P
Megnevezés 2018.12.31. 2019.12.31 | Viltozds %
Alapkezel6i dij 233376 251612 7,81%
Letétkezel6i dij 14 071 15162 7,75%
Feliigyeleti dij 4168 4490 7,73%
Ugyvédi dij 17779 15380 | -13,49%
Marketing koltségek 19 999 19 999 0,00%
Ertékcsokkenési leiras 374514 363 569 -2,92%
Ingatlanok fenntartasi koltségei 699 672 721270 3,09%
Ingatlanértékeld dija 9960 7894 | -20,74%
Bankkoltség, forgalmi jutalék 2042 1980 -3,04%
Megbizasi, iigynoki dijak 9391 8222 | -12,45%
Konyvvizsgaloi dij 4 485 4 486 0,02%
Forgalmazoi jutalék 74 982 80 845 7,82%
Egyéb mikodési koltségek 11740 5591 -52,38%
Miikodési koltségek 0sszesen 1476179 1500 500 1,65%
Kapcsolt vallalkozassal szemben elszamolt miikodési koltségek:
adatok ezer Fi-ban
. 2018.01.01- 2019.01.01 - e
Megnevezés 2018.12.31. 2019.12.31 | Valtozds %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Letétkezeldi dij 14071 15162 7,75%
Bankkoltség 2042 1980 -3,04%
Forgalmazoi jutalék 74 982 80 845 7,82%
Egyéb igénybe vett szolgdltatds 87 87 0,00%
Europa Befektetési Alapkezeld Zrt-vel szemben
Alapkezelési dij 233376 251612 7.81%
Kapesolt vallalkozassal szemben elszamolt miikodési koltségek 324 558 349 686 7,74%

M. Egyéb bevételek és raforditasok részletezése

1. Az Alap egyéb bevételeinek értéke a kovetkezbképpen alakult a targyiddszak folyamdn:

adatok ezer Ft-ban

2018.01.01- 2019.01.01 - ——

2018.12.31. 2019.12.31 | Y Altozds %
Elengedett kotelezettség 50 000 0| -100,00%
Kotbér, késedelmi kamat 1123 705 -37,22%
Ertékesitett targyi eszkoz (nem ingatlan) 250 0| -100,00%
Kovetelések értékvesztésének visszairasa 3767 543 -85,59%
Egyéb bevételek 20 833 1134] -94,56%
Egyéb bevételek dsszesen 75973 2382 | -96,806%
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adatok ezer Ft-ban

R Lz 2018.01.01- 2019.01.01 - . z
MEgeres 2018.12.31. 2019.12.31 | Vltozds %
Raforditasként elszamolt adok 116 286 116 951 0,57%
Kovetelésre képzett értékvesziés 620 1375 121,77%
Kotbér, kartérités, késedelmi kamat 8 16 100,00%
Korabbi évek tisztazasa 29902 0| -100,00%
Egyéb raforditdsok dsszesen 146 816 118342 | -19,39%

. Pénziigyi eredmény részletezése

. Az Alap pénziigyi bevételeinek értéke a kivetkez6képpen alakult a targyidészak folyamdn:

adatok ezer Ft-ban

: 2018.01.01- 2019.01.01 - .
Mognevezis 2018.12.31. 2019.12.31 | " tozds %
Hataridds ugylet realizalt nyeresége 192 550 128 488 | -33,27%
Kapott kamat 10 51| 410,00%
Realizalt arfolyamnyereség 1296 596 | -54,01%
193 856 129135 | -33,39%

Pénziigyi miiveletek bevételei Gsszesen

A kapott kamat az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben keriilt elszamolasra.
A hataridos ugyletet az arfolyam kockazat csokkentése c€éljabol kototte az Alap. Korabbi ¢vekhez képest, ez azért lett aktualis 2017-ben,
mert a hiteltorlesztés kovetkeztében az EUR-ban nyilvantartott kotelezettségek és eszkozok aranya megvaltozott.

Az Alap pénziigyi rdforditdsainak értéke a kovetkezSképpen alakult a targyidészak folyamdn:

adatok ezer Ft-ban

" 2018.01.01- 2019.01.01 - oo
Mlaguesezts 2018.12.31. 2019.12.31 | ¥ Altozds %
[lataridds tigylet realizalt vesztesége 442 409 341291 -22,86%
Fizetendd kamat 21 371 14 624 -31,57%
Realizalt arfolyamveszteség 148 832 451 -99,70%
Pénziigyi miiveletek raforditdsai dsszesen 612 612 356 366 | -41,83%

A fizetendd kamat az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben keriilt elszdmolasra.
Targyévben és eldz6 évben is a hiteltorleszi¢sen realizalodott az arfolyamveszteség jelents része.

. Kapott timogatasok részletezése

Az Alap a targyidészak soran nem kapott tamogatast.

Kutatas, kisérleti fejlesztés targyidoszaki koltségei

Az Alapnak a targyidészakban nem meriilt fel kutatassal és kisérleti fejlesztéssel kapcsolatosan koltsége.
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Q. Vagyoni, pénziigyi és jovedelmezdségi elemzés

Az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelemezoségi helyzetének bemutatasara a kovetkezd mutatokat hasznalja az Alap:

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Viltozas %
Targyi eszk6zok aranya 77 58% 4.83% 3.55%
(Targyi eszkozok/Mérlegféosszeg) chi A 330
Forgo eszkozok aranya 21.84% vaaol  11.83%
(Forgo eszkozok/Mérlegfoosszeg) O ks B
Sajat toke arany (Sajat toke/mérlegf6osszeg) 93,16% 93,94% 0,83%
Idegen forrasok aranya < 110 5 -
(Kotelezettségek/Mérlegfoosszeg) S A5 -L0A0k
Likviditasi mutato 1. (forgéeszkozok / .

N N 4,65 5,99 28,91%
rovid lejarata kotelezettségek)
Likviditasi gyorsrata ((forgoeszkozok-készletek) / ot anoe
rovid lejaratu kotelezettségek) 431 278 3, 30%
E gfgalo'n}ra v011aFkozFatott j évedle.lmezéség 8.76% 12.13%|  38.39%
(Targyévi eredmény/Osszes bevétel)
Esrzl_((‘iz,bk're vona}koz}atott jéved(ilmezéség 1.19% 173%|  45.88%
(Targyévi eredmény/Osszes eszkoz)
Sajat tékére vonatkoztatott jovedelmezoség 1.27% 1.84%|  44.68%

(Téargyévi eredmény/Sajat toke)

R. Az eszkdzdk és forrasok Gsszetétele

[, Lszkozok osszetétele

Mpravezbs 2018.12.31 2019.12.31
ekt Megoszlas ekt Megoszlas

Befektetett eszkozok 14 419 374 77,58% 14 999 535 74,83 %
Targyi eszk6zok 14 419 374 77,58% 14 999 535 74,83%
Befektetett pénzigyi eszkozok 0 0,00% 0 0,00%
Forgoeszkozok 4 058 158 21,84% 4 894 286 24,42%
Készletek 297 626 1,61% 168 993 0,84%
Kovetelések 147 257 0,79% 153 556 0,77%
Ertékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Pénzeszkozok 3613275 19,44% 4571 737 22,81%
Aktiv id6beli elhatiroldsok 119 332 0,64% 154 121 0,77%
Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete -11 358 -0,06% -3 482 -0,02%
Eszkiozok tsszesen 18 585 506 100,00% 20 044 460 100,00%
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2. Forrdsok osszetétele

. 2018.12.31 2019.12.31
Megnevezés - =
ekt Megoszlis eFt Megoszlis
Sajat toke 17 314 908 93,16% 18 828 858 93,93 %
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 422,43% 78 512 141 391,69%
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 018 616 -355,22% -66 146 401 -330,00%
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkulonbozete -4 549 887 -24,48% -4 599 607 -22,95%
Ertékelési killonbozet tartaléka 4280 009 23,03% 5624 241 28,06%
E16z6 évek eredménye 4870 571 26,21% 5091 261 25,40%
Uzleti évi eredménye 220 690 1,19% 347223 1,73%
Céltartalék 85914 0,46% 85914 0,43 %
Kotelezettségek 1005 999 5,42% 967 790 4,83%
Hosszu lejarata kotelezettségek 0 0,00% 0 0,00%
Rovid lejaratu kotelezettségek 873 070 4,70% 816 841 4,08%
Kulfoldi pénzértékre szolo kotelezettség ért. kiil. 132 929 0,72% 150 949 0,75%
Passziv idébeli elhataroliasok 178 685 0,96% 161 898 0,81%
Forrasok dsszesen 18 585 506 100,00% 20 044 460 100,00%

III. Egyéb tajékoztato adatok

1. Ertékpapir portfolié
Az Alap targyid6szak végén értékpapirokkal nem rendelkezett.
2. Ingatlan portfolio

2.1 Eladasra s=ant ingatlanok (készletek)

adatok ezer Ft-ban

Ingatlan megnevezése Kony'v s’zermn Ertékkiilonbozet N,f"tf" ,
érték eszkozérték
Telek 299 586 -170 086 129 500
Lakoingatlan 5334 34159 39493
Ingatlan készletek dsszesen 304 920 -135 927 168 993

2.2 Bérbeaddsra szdnt ingatlanok (tdrgyi eszkozok)
Az ingatlanok alabbi értéke tartalmazza az adott ingatlanhoz tartozé berendezések értékét is.

adatok ezer Ft-ban

Ingatlan megnevezése Kony’v s'zermtl Ertékkiilonbozet N"etfo .
érték eszkozérték
Telek 0 0 0
Logisztikal ingatlan 0 0 0
Ipari ingatlan 1 845 641 795276 2640917
Irodaingatlan 3023 160 1177 840 4201 000
Egyéb ingatlan 4310245 3 847373 8157618
Ingatlan eszkozok Osszesen 9179 046 5820 489 14 999 535




II-110. 167 - 1/2001.
Nyilvantartasbavételi hatarozat

szama

18102640-2-41

Adobszam

2.3 A fenti ingatlanok koziil EUR-ban értékelt ingatlanok

1211 -

12

Nyilvantartasi szam

Ertékbecslés EUR

Netto eszkozérték eFt

Ingatlan megnevezése

2018.12.31 2019.12.31 Viltozas 2018.12.31 2019.12.31 | Valtozas

arfolyam 321,51 330,52

Egyéb ingatlan | 23788 000 24 650 000 862 000 7648 080] 8147318 499 238
Ipari ingatlan 3 082 000 3110 000 28 000 990 894 1027917 37 023
Osszesen 26 870 000 27760 000 890 000 8§638974] 9175235 536 261

3. Portfolié jelentés

Alapadatok:
Nyilvantartési szam: 1211-12
Alapkezel§ neve: Eurdpa Alapkezel6 Zrt.
Letétkezeld neve: UniCredit Bank Hungary Zrt.
Netto Eszkozérték szamitas tipusa:

Targynap (T): 2019.12.31

Sajat toke (eFt): 18 828 858

Egy jegyre juto NEE: 1,5181

Darabszam:

12 365 740 143
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A targynapi nett6 eszkozérték meghatirozasa: adatok ezer Ft-ban
I. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
1/1. Hitelallomany 661 040 63,69%
1/2. Egyéb kotelezettségek és elhatirolt koltségek: 213 597 20,58%
Alapkezel6i dij miatt 2164 0,21%
Letétkezeldi dij miatt 1 491 0,14%
Ingatlanértékeld dija 0 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0,00%
Toke- és hozamgarancia dija miatt 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 0 0,00%
Egy¢éb - nem koltség alap - kotelezettség 209 942 20,23%
1/3. Céltartalékok: 121 458 11,70%
1/4. Egyéb passziv idébeli elhatirolas: 41 784 4,03%
Kotelezettségek Osszesen: 1037 879 100,00%
1I. ESZKOZOK %
II/1. Foly6szamla, készpénz (6sszes): 4571737 23,08%
Unicredit bankszamlak HUF 4563712 23,04%
; Unicredit deviza bankszamla 8 025 0,04%
11/2. Egyéb kovetelés (Osszes): 18 452 0,09%
11/3. Lekotott bankbetétek (0sszes): Futamidd 0 0,00%
11/3.1. Max. 3 ho lekotésii (Osszes): 0 0,00%
11/3.2. 3 honapnal hosszabb lekotésii (0sszes): 0 0,00%
11/4. Erl‘ékpapirok (Osszes): Devizanem Névérték 0 0,00%
11/4.1. Allampapirok (bsszes): 0 0,00%
11/4.1.1. Kitvények (dsszes): 0 0,00%
0 0,00%
11/4.1.2. Kincstarjegyek (0sszes): 0 0,00%
11/4.2. Gazdalkodoi és egyéb hitelviszonyt megtestesitd ép.: 0 0,00%
11/4.3. Részvények (Osszes): 0 0,00%
1I/5. Ingatlanok (dsszes): 15168 528 76,57%
1I/5.1. Ingatlanok Beszerzési érték 15 168 528 76,57%
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan 0 0 0,00%
Telek 299 586 129 500 0,65%
Logisztikai ingatlan 0 0 0,00%
Ipari ingatlan 1 845 641 2 640917 13,33%
Irodaingatlan 3023 160 4201 000 21,21%
Egy¢b ingatlan 4310 245 8157618 41,18%
Lakoingatlan 5334 39493 0,20%
11/5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0,00%
0,00%
11/6. Aktiv idébeli elhatdrolisok: 51768 0,26%
Eszkozok tsszesen: 19 810 485 100,00%
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4. Specidlis és mérlegen kiviili kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2018.12.31 2019.12.31 Viltozas %

5 évnél hosszabb lejaratu kotelezettségek 0 0 a
Zalogjoggal vagy hasonld joggal biztositott kotelezettségek 643 020 661 040 2,80%
Kornyezetvédelmi kotelezettségek 0 0 -
Jovobeni nyugdijfizetési kotelezettség 0 0 -
Egyéb mérlegen kiviili tételek:

Opcios ugyletek 0 0 -

Hataridds tgyletek 0 0 -

SWAP ugyletek 0 0 -

Fiiggd kotelezettségek 0 0 -
Osszesen 643 020 661 040 2,80%

e < J | *
Kelt: Budapest, 2020.04.24 S ® ‘ SN p—
az Alap nevében eljaré Europa Befektetési Alapi?élé Zrt. vezeté’)ﬁg
(képviseloje)
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Europa Ingatlanbefektetési Alap
1023 Budapest, Bécsi ut 3-5. 1. emelet
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2019.01.01 - 2019.12.31

Cég neve
Székhely

Nyilvantartasi szam

Id6szak

Cash flow-kimutatas

adatok eFt-ban

MEGNEVEZES 2018.01.01- | 2019.01.01 -
2018.12.31. 2019.12.31
Szokasos tevékenységhdl szarmazo pénzeszkoz valtozas
L | Mikodesi cash ﬂgw)g P 1-13. sor -912 648 -876 333
1 |Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak és fizetett kamat nélkiil) B/ -1208 294 -1 164 294
2 |Elszamolt amortizacio6 (+) 374 515 363 569
3 |Elszamolt értékvesztés és visszairds /() -3 147 832
4 |Elszamolt értékelési kiillonbozet (/) 2309 395
5 |Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete /) 0 0
6 |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye /(=) -35 551 39326
7 |Ertékpapir befektetések értékesitéséne, bevaltdsanak eredménye +)/(-) 0 0
8 |Befektetett eszkdzok allomanyvaltozasa /) 420 0
9 |Forgdeszkdzok alloméanyvéltozasa /() 1261 -6 299
10 |Rovid lejarata kotelezettségek alloméanyvaltozasa H/) 21782 -58 286
11 |Hosszi lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozéasa B/ 0 0
12 |Aktiv idébeli elhatraolasok alloméanyvéltozasa H)IE) -38 243 -34 789
13 |Passziv idébeli elhatréaolasok allomanyvaltozdsa /) -27 700 -16 787
IL Befekteté,si. tevékenységb6l szarmazo pénzeszkizvaltozas 14-19. sor 1 547 499 5 027 041
(Befektetési cash flow)
14 |Ingatlanok beszerzése ) 0 0
15 |Ingatlanok eladésa ) 97 144 500 783
16 |Befolyt bérleti dijak +) 1450 355 1526258
17 |Ertékpapirok beszerzése ) 0 0
18 |Ertékpapirok eladasa, bevaltasa (6] 0 0
19 |Kapott hozamok ) 0 0
IIL Pé.nziigy,i mi’iv.eletekb(’il szarmazé pénzeszkozvaltozas 20-26. sor -369 356 _192 246
(Finanszirozasi cash flow)
20 |Befektetési jegy kibocsatas +) 143 698 0
21 [Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport ) 0 0
22 |Befektetési jegy visszavasarlasa (=) -24 260 -127 785
23 [Befektetési jegyek utan fizetett hozamok ) 42 667 -49 720
24 |Hitel, illetve kolesdn felvétele +) 0 0
25 |Hitel, illetve kdlcson torlesztése () -510 090 0
26 |Hitel, illetve k&lcson utan fizetett kamat -) 221371 -14 741
1V. |Pénzeszkozok valtozasa {(+/-)1.(+/-)IL(+/-)IIL sorok } +)/(-) 265 495 958 462
| — RN
Kelt: Budapest, 2020.04.24 = 1-~.1 ﬂL o—

P.H.

(képviseloje)

az Alap nevében eljaré Eurdpa Befektetési AlapKe el Z1t. vezetdje
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Az alap megnevezése: Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
Az alap cime: 1023 Budapest, Bécsi ut 3-5. I. emelet

2019.01.01 - 2019.12.31
kozotti idészakrol sz6lo

UZLETI JELENTES

Altaldnos

Az Eurdpa Befektetési Alapkezel6 Rt. ("Alapkezeld") a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamu kozgytilési hatarozataval
dontdtt az Europa Ingatlanbefektetési Alap ("Alap") 1étrehozasardl.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12-én jegyezte be, a PSZAF
11-110.167-1/2001. szdmu hatérozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba hozatal utjan jott 1étre, mint nyiltvégii
ingatlanbefektetési alap.

[35]

Az Alap tevékenységi korei

Az Alap targyévben a meglévo ingatlanok bérbeadasaval, iizemeltetésével és értékesitésével foglalkozott.

Az Alap képviselete

Az Alap képviseletét jogszabaly szerint az alapkezel8je, az Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt. cégjegyzésre jogosult vezetd
tisztségviseldi latjak el. Koziiliik ketten egyiittesen képviselhetik az Alapot. KépviselSk a mérlegkészitéskor:

Takécs Robert

M¢éhesi Balazs

Halmosi-Télics Timea

Targyévben nem tortént beruhdzas és més jellegii befektetés sem.

2019-es lizleti év

A 2019. év eleji 17,3 millidrd forintos netté eszkozérték az év végére 18,9 milliard forintra nétt. A novekedés koszonhetd a
gazdasagos operativ miikodésnek és az ingatlanportfolio jelentds felértékelddésének. Targyévben az Alap altal birtokolt
ingatlanokbol tobb eladaséra kertilt sor.

Az ingatlan portfolio értéke targyévben 14,7 millidrd forintrél 15,2 milliard forintra valtozott. Az értékesitések ellenére
novekedett a portfolio értéke, ami a korabban is az Alap altal birtokolt ingatlanok értékelési aranak valtozasdnak koszénhet6,
ingatlanbeszerzés nem tortént targyévben.

Az Alap hitelédlloménya targyévben 2.000.000 EUR értéken stagnalt, torlesztés nem tortént.

Téargyévben tobb telek értétkesitésére keriilt sor Piliscsaban, Veszprémben és Dunaharasztin, értékesitésre keriilt a budadrsi
ingatlan, illetve a Pasaréti uti projekten beliil iizlethelyiségek, tarolok és gépkocsi bedllok.



6. A 2020-as iizleti év tervei

Az Alap a Tajékoztatéban meghatarozott stratégiat folytatja a 2020-as év soran is. Ennek megfelelden tovabbi
ingatlanértékesitések varhatdak.

7. Egyéb informdci6

E Az Alap iizletmenetében a targyévi beszamol6 fordulénapja utdn semmilyen lényeges gazdasdgi esemény nem
kovetkezett be.

- Az Alapnak a targyidészakban nem volt kutatasi és kisérleti fejlesztési tevékenysége.
- Az Alap kornyezetkarosito tevékenysége. illetve azt megel6z6 intézkedései nincsenek.
- Az Alap telephellyel nem rendelkezik

Kelt: Budapest, 2020.04.24

A

az Alap nevében eljaro Europa Befektetési Alapk Zel8 Zrt. vezetd]
(képvisel§je)




