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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Eurédpa Ingatlanbefektetési Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (az ,,Alap”) 2021. évi éves jelentésének I - III.
pontjaiban taldlhaté szamviteli informacidinak (tovabbiakban: ,szamviteli informacidk™)
kdnyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2021. december 31-ével végz6do lizleti évre vonatkozo éves
jelentésében kozolt szadmviteli informécidk minden lényeges szempontbol a Magyarorszagon
hatalyos, a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. torvénnyel (a ,,szamviteli térvény”), valamint a kollektiv
befektetési formakrdl és kezel6ikrol, valamint egyes pénziigyi targya torvények modositasard] sz6ld
2014. évi XVI. térvénnyel dsszhangban keriiltek Osszeallitasra. Az éves jelentésben k6zolt szamviteli
informacidkban szerepld eszkozok és kotelezettségek leltarral alatamasztottak. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott
értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

A vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgéalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelGsségiink bbvebb leirdsat jelentésiink
»A konyvvizsgdlo éves jelentésben kozélt szamviteli informdciok konyvvizsgdlatdért valo felelGssége”
szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezel6jétol, az Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.-t61 (az
»Alapkezel6”) a vonatkoz6, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgal6i
Kamara ,,A k6nyvvizsgéloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szdlé
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott , Konyvvizsgalék Etikai Kdédexe”-ben (az IESBA Kdédex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleltiink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai elirasoknak is.

Meggy6z0désiink, hogy az altalunk megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhéz.
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Egyéb informaciok

Az egyéb informicidk az éves jelentésben foglalt nem szdmviteli informécidkbol allnak. Az
Alapkezeld ligyvezetése (a ,,vezetés™) felelds az egy€b informaciok elkészitéséért. Az éves j elentésben
k6zolt szdmviteli informaciokra a fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakasziban
adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informacidkra, és az egyéb informaciokra vonatkozban
nem bocsatunk ki semmilyen formaju bizonyossagot nytjté kdvetkeztetést.

Az éves jelentés altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az egyéb
informaciok atolvasasa és ennek soran annak meérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb
informéacidk 1ényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidknak vagy
a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy azok lényeges
hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az
egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas
jellegérol jelentést tenni.

Az egyéb informacidkban lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas é&llitdas nem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelossége az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokért

A vezetés felelos az éves jelentésben kozolt szamviteli informdcioknak a kollektiv befektetési
formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi targyl torvények modositasardl szolé 2014. évi
XVI. torvénnyel és a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténd elkészitéséért, kiilonos tekintettel az
eszk6zok és kotelezettségek leltarral valdé alatdmasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap
letétkezelje altal megadott értékelése alapjan torténd elszdmolaséért, valamint az olyan belsd
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar
hibabdl ered6 lényeges hibas allitastol mentes éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok
elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy
felmérje az Alapnak a vallalkozés folytatasara valé képességét €s az adott helyzetnek megfelelden
kozzétegye a vallalkozas folytatdsaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a
vallalkozas folytatasanak elvén alapuld, éves jelentésben kozOlt szamviteli informacidk
Osszeadllitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébodl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek
az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem &ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelosek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgdlé éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért valé
felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacidk egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazé fliggetlen konyvvizsgaldi
jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas fokl bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a
Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal és a kdnyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszagon
hatdlyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig
feltarja az egyébként létezd lényeges hibés allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbol vagy
hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszerii lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egylittesen befolyasolhatjdk a felhaszndlok adott éves jelentésben kozolt szdmviteli informacidk
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.
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A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok és a kényvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszigon
hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben k6zolt szamviteli informaciok akar csaldsbol, akar
hibabdl eredd lényeges hibas allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd
lényeges hibés allitas fel nem tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabol ered®é, mivel a
csalas magéaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szdndékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

Megismerjitk a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kdnyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kérilmények koézott
megfeleléek, de nem azért, hogy a belsd kontroll hatékonysagara vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.

Ertékeljitk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleloségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek észszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrol, hogy fenndll-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasira vald
képességét illetden. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, fliggetlen konyvvizsgdldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciékban 1évé kapcsolodod kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgal6éi jelentésiink  datumdig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informécidkat, kiilonGs tekintettel az éves
Jjelentésben bemutatott eszk6zok €s kotelezettségek idoszak végi leltarara, valamint az adott
id6szakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informéciok minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrdl és
kezel6ikrol, valamint egyes pénziigyi targyu térvények modositasardl szolé 2014. évi XVI.
torvénnyel 6sszhangban keriiltek-e Gsszeallitasra.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgélat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megéallapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022. 4prilis 26.

Molnar Gabor Molnar Attila
Deloitte Kényvvizsgald és Tandcsadd Kft. Kamarai tag kényvvizsgald
1068 Budapest Dozsa Gyorgy 1t 84/C. Tagszam: 007379

Nyilvéntartasi szam: 000083
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

2021 eves jelentés

Vonatkozasi idészak: 2021.01.01 - 2021.12.31

Az éves jelentés alapja a 2021.12.31-i nett6 eszkozérték, ami a 2021.12.29-i adatok szerint keriilt megallapitasra
2021.12.30-an.

2022.04.22.
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I. Altalanos adatok

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos médon Iétrehozott, nyiltvégl — 2009. aprilis 6-tol
zartvegU, majd 2012.10.08-t6! ujra nyiltvégl ingatlan befektetési (ingatlanforgalma=o) alap, a
befektetési jegyei névre szbldak, névértékik 1 Ft (egy forint).

Alapkezelé: Eurépa Befektetési Alapkezel6 Zartkériien Mikddé Részvénytarsasag
1023 Budapest, Bécsi ut 3-5.

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

Ingatlanértékel6: Grant Thornton Valuation Kft.
1134 Budapest, Dévai utca 26-28.

Kényvvizsqgalé: Deloitte Kényvvizsgal6 és Tanacsadé Kft. (székhely: 1068 Budapest, Dézsa
Gyérgy at 84/C.)
Személyében felelés kdnyvvizsgalé: Molnar Attila
Szakeért6i bejegyzési szama: 007379

Bejegyzés idépontja: 2001. marcius 12.

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

Az Alap fobb eseményei a 2021-es lizleti év sorén

A 2021. év eleji 19,7 milliard forintos nettd eszkdzérték az év végére 19,9 milliard forintra nétt. Az
ingatlan allomany értéke az idészak soran az idészak eleji 13,1 milliard forintrél az id6szak végére
9 milliard forintra csdkkent, koszonhetben az értékesitésnek.

Az év eleje soran értékesitésre keriit a Rébert Irodahdz, valamint az idészak soran még

értékesitésre kerilt a Zuglé Garden tarsashaz utols6 megmaradt lakasa, a hozza tartozé felszini
beall6 illetve 6 db parkoléhely a mélygarazsban.

COVID-19 jarvany hatasanak elemzése

2019 vegen el6szér Kinabol érkeztek hirek a COVID-19-rél (Coronavirus). 2020 elsé néhany
hénapjaban a virus vilagszerte elterjedt, 2020 és 2021 folyaman tébb hulldmban visszatért jelentds
negativ hatast gyakorolva a globalis gazdasagra.

Az Alap tekintetében a COVID 19 jarvany kapcsan az alabbi fébb kockazatok keriltek
beazonositasra: mikoédési kockazatok, a profitabilitasra gyakorolt negativ hatasok, valamint a
likviditasi nehézségek.

A muikddési kockazatok, amelyek elsésorban a napi miikédést, az infrastruktira fenntartasat és az
Alap eszkozeinek kezelését veszélyeztetik, az Alap kezelb6je altal hozott és alkalmazott
intézkedések eredményeként megfeleléen és hatékonyan lefedésre keriltek. Az otthoni
munkavegzés lehetbésége bovitésre kerllt ugy, hogy maximalizalni lehessen azt és az irodai,
helyszini miikddéshez szilkséges védéfelszerelések beszerzése is megtortént. Az Alapkezeld
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biztositani tudja a folyamatos miik&dést abban az esetben is, ha a normal tzem soran
rendelkezésre all6é eréforrasok atmenetileg lényegesen lecstkkennek.

Az Alap jovedelmezdsége elsésorban a tulajdonaban lévé eszkdzok jovedelmezdéségétol fiilgg. A
pandémia negativ hatasa a Vértes Center bevasarlé kézpont esetében jelentkezett leginkabb, mivel
a jarvany a legnagyobb mértékben a kiskereskedelmi szektort érintette. Az elmaradd bérleti
dijpevetel eredményeképpen 2020-ban és 2021-ben is megndvekedett a vevdi kévetelésekre
képzett eértékvesztés mértéke, amelyet némileg mérsékelt az alkalmazott biztositéki rendszer.
Szintén befolyasolta az Alap jévedelmezdségét a jarvany kezelését célzé, a kiskereskedelmi
egységek tevékenységét korlatozé kormanyzati megeléz6 intézkedések is tekintettel arra, hogy az
Alapnak a kiskereskedelmi berlok részére bérleti dijmentes id6szakokat kellett biztositania. Az Alap
a rendelkezésére all6 prudens keretek kdzott minden téle telhetét megtett annak érdekében, hogy
a bevasarlokozpont berléi mixét atsegitse a kritikus idészakokon annak érdekében, hogy a
veszélyhelyzet elmdltaval a bevasarldkézpont mikddése mielébb visszadllhasson a korabbi
miikédési keretek kéze, melynek jelei 2021 nyaran mar egyértelmiien mutatkoztak. Mindazonaltal
fontos megemliteni, hogy esetleges tovabbi jarvany hullamok hatasai nehezen prognosztizalhatok.

Az Alap masik kiemelten fontos kockazati faktora a likviditds. Tekintve, hogy az Alap jelenleg is
lényegesen meghaladja a minimum elvart 15%-os likviditasi szintet, még egy esetlegesen elh(z6d6
bérléi fizeteskeptelenség esetén is megfelel6 tartalékokkal rendelkezik az Alap arra, hogy
kotelezettségeit teljesiteni tudja. A likviditast érintd kockazatokat tovabb csdkkenti, hogy az Alap
hitel allomannyal mar nem rendelkezik, valamint a Tajékoztatéban is meghatarozott stratégia
alapjan Uj befektetéseket nem eszk6zdl, a meglévd elemeket értékesiti, ezaltal tovabb névelve a
rendelkezésre allo likvid eszk6zdk aranyat.

A fentiek alapjan a COVID 19 jarvany egyelére szélséséges mértékben nem befolyasolta az Alap
miikodését.

Az Alapkezel6 a pandémias helyzetet tovabbra is folyamatosan kéveti és elemzi.

NemzetkOzi helyzet

A beszamolasi id6szak végeét kdvetben kialakult, Ukrajna és az Orosz Féderacio kézétt kirobbant,
Ukrajnaban zajl6 fegyveres konfliktus kapcsan az Alapkezel6 folyamatosan monitorozza a kialakult
konfliktus, illetve az annak kapcsan eddig ismerten bevezetett és varhatdéan bevezetésre keriild
szankcios intézkedések altalanos gazdasagi helyzetre, az Alapkezelé és az Alap (izletmenetére
gyakorolt hatasait:

o A Sberbank Magyarorszag Zrt.-nél a Magyar Nemzeti Bank altal 2022 marcius 2.-an a
tevékenység engedélyek visszavonasardl és a végelszamolas elrendelésérél szold
hatarozatot hozott. Az Alap kapcsan nem all fenn kitettség a Sberbank Magyarorszag Zrt.
felé.

o A fentieken fellil az Alapkezelének, illetve az Alapnak a konfliktus kirobbanasat kdvetden
sem allt fenn tovabbi, ukrajnai, illetve oroszorszagi illetéség(, illetve tulajdonu jogi személlyel
szembeni kitettsége.

e Az Alap a tébbi lzleti partnere kapcsan nem azonositott a normal lzletmenetet, illetve a
szerzb6déses kapcsolatokat befolyasold jelentés problémat, ugyanakkor a partnerek, illetve
szerz6déses viszonyok kapcsan is folyamatosan monitorozza az esetlegesen felmeril$
kockazatokat, illetve a lehetséges kockazatkezelési médszerek alkalmazasat.
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Piaci kockazatok elemzése: az Alapkezeld, és Alap mikddésére jelentds hatassal birhat a
makrogazdaséagi helyzet, az egyes makrogazdasagi mutatok (inflacié, kamatok alakulasa,
devizaarfolyamok valtozasa) valtozasai, kulonos tekintettel a rovid tava turbulens
valtozasokra. Ezek kapcsan jelentés kockazat jelenleg nem kerilt azonositasra. Az
Alapkezel6 vezetése ugyanakkor folyamatosan monitorozza az ezen, illetve egyéb
lehetséges piaci tényezékbél eredd potencidlis kockazatokat, illetve lehetséges
kockazatkezelési eszkdzoket.

Az Alapra gyakorolt hatasok: jelentés mozgas az ingatlanpiaci arakban egyelére nem
tapasztalhato, illetve jelentésebb visszavaltas sem tortént.

Osszességében, az Alapkezeld a beszamolasi idészakot kovetden jelentds valtozast nem
tapasztalt, a miikédési eredmény nem mutat veszteséget.

A fentiekben reszletezett nemzetkdzi helyzet (haborus konfliktus, szankcios intézkedések) az Alap
jelen éves beszamoldja kapcsan forduldnapot kdveté jelentds, de az éves beszamolét nem
mobdosité eseménynek mindsiil.
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Vagyonkimutatas

a) Portfélié 6sszetétele
Adatok ezer Ft-ban illetve a portfélié %-aban
2021.12.31

Készpénz:

Pénzszamiak:

Jegybankképes értékpapir:
Lekotott betétek:

Ingatlanok:

Alapot terhel6 kotelezettségek:
Kowetelések:

Nettoé eszkozérték:

2020.12.31

Készpénz:

Pénzszamlak:

Jegybankképes értékpapir:
Lekotott betétek:

Ingatlanok:

Alapot terheld kotelezettségek:
Kowetelések:

Nett6é eszkozérték:

0 0.00%

11 008 230 EEELRCPA

0 0.00%

0 0.00%

CHOPRICEI  45.34%

-168 266 EIRY
37 010

19 900 314

0
6 785 890 LRIV
0 0.00%
0 0.00%
13 096 993 IRV
APs]  -1.08%
60 026

19 730 483

b) Netté eszkbzérték és egy jegyre juté netté eszkbzérték

Adatok Ft-ban

SONLEI NN CMER Ne tté eszkozérték

2008.12.31
2009.12.31
2010.12.31

2013.12.31
2014.12.31
2015.12.31

2019.12.31
2020.12.31

e T e T e I e e L S L e o e L L R L M L

47 198 553 155
58 126 881 253
42 466 019 947
20 504 506 349|
17 071 295 860
16 580 842 412
16 941 882 200
14 813 341 920
14 378 750 239
14 682 349 044
14 819 159 385
15 267 426 145
15 960 270 758
17 302 623 637
18 859 083 258
19 730 483 272
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Datum B MCHINCIMERN Nettd eszkdzérték
2021.01.29 1.6062 19 813 787 864
2021.02.26 1.6103 19 863 510 367
2021.03.31 1.6155 19 926 546 164
2021.04.30 1.6169 19 943 028 815
2021.05.31 1.6158 19 929 102 947
2021.06.30 1.6191 19 878 500 237
2021.07.30 1.6201 19 883 886 329
2021.08.31 1.6243 19 932 606 864
2021.09.30 1.6255 19 947 538 014
2021.10.29 1.6263 19 957 225 285
2021.11.30 1.6291 19 992 349 035
2021.12.31 1.6216 19 900 314 173

c) Befektetési jegyek forgalma

Forgalomban 1évs befektetési jegyek 2020.12.31-én 12 336 726 793
2021. évwben eladott befektetési jegyek -

2021. éwen visszavdltott befektetési jegyek 64 981 895
Forgalomban 1évd befektetési jegyek 2021.12.31-én 12 271 744 898

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

e) Hitel
Az alap az idészak soran nem rendelkezett hitelallomannyal.

f) Szarmaztatott iigyletek
Az idészak soran az Alap nem rendelkezett szarmaztatott tigyletekkel.

Oldal 5




EUROPA

INGATLANBEFEKTETES| ALAP

a) Eredménykimutatas
Adatok ezer Ft-ban

Befektetések

Sor-

{ A tétel megnevezése
S7Zam

2020.01.01 -
2020.12.31

B

C

Ertékesités nett6 arbevétele

4 898 471

Egyéb bevételek

126 436

Eladott aruk beszerzési értéke

I 893 866

Miikodési koltsé gek

1504 676

Egyéb raforditasok

t41 168

Pénziigyi miveletek bevételei

114 780

Pénziigyi miiveletek raforditasai

Fizetett, fizetendd hozamok

974 345
0

TARGYEVI EREDMENY
(1.+2.-3.-4.-5.+6.-7.+8.)

((PAHRY!

Konyvelésbdl szarmazé adat, tényleges értéknapja 2021.12.31

b) Befektetések értéknovekedése

El6z6 évek 2021.01.01 -
modositas ai 2021.12.31

D k

5 407 799

59 129

2717162

1164 553

136 623

83

1 806

0

1 446 867

Az ingatlanokkal kapcsolatos adatok az V. Ingatlan portflié részletes adatai cim(i fejezetben

kerllnek felsorolasra.

c) Befektetésekbdl szarmazoé jovedelem
Az ingatlanbefektetésekbdl szarmazé adatok az V. Ingatlan portfélié részletes adatai cim(

fejezetben kerlinek felsorolasra.

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

kotelezettségeire

Az idészak soran a Zuglé Garden tarsashaz atértékelésre kerilt, mivel a fennmaradasi engedély
megszerzése okan Gjraindulhatott az értékesitése.
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lll. Mikoédési koltségek

Adatok ezer Ft-ban

Megnevezés El6z6 év Targyev

Alapkezeloi dij 269 763 278 835
Letetkezeldi dij 16 325 16 899
Hatos agi dijak 3072 389
Felugyeleti dij 6 767 7 066
Ugyvedi dij 16 104 27 746
Marketing koltsegek 10 000 5000
Ertékcsokkenés 314474 168 631
Ingatlanok fenntartasi koltsegei 686 510 494 403
Ingatlanertekeld dija 6134 4105
Bankkoltseg 269
Megbizasi, ugynoki dijak 78 856 63 000

Konyvvizsgalo 4752 4 906
Forgalmazoi jutalek 86 671 89 534
Egyeb 4912 3770

Mikodeési koltség osszesen 1504 676 1164 553

Kényvelésbél szarmazé adat, tényleges értéknapja 2021.12.31
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IV. Ingatlan portfélio részletes adatai

Ingatlan

UL EIIJ E pites, hasznalatba

Cime Helyrajzi sza
EIRIZNEEE g kategoriak vétel eve

megnevezese

SIEINISETNEETIA IR 2 119 Pécel, Hatar Gt 3. 3206/2 Ipariingatlan 1999
Zuglé Garden 1149 Budapest, Kévér Lajos u. 45-
tarsashaz 47.

PasarétResidence Budapest ll. keriilet, Pasaréti at 82-
tarsashaz 84.

Alcsutdoboz telek Alcsltdoboz, Didsalja 1369, 1370, 1371, 1372 Telek
Veszprém Déli
Intezmeny Kézpont
telek

Veértes Center
Bevasarlokozpont

31828, 31828/0/A/1 Lakéingatian 2007

11607/3/A/1 Lakéingatian 2009

8200 Veszprém, Déli Intézmény

4781/31,
Kozpont 81/31, 85 Telek

2800 Tatabanya, Gyori it 7-9. T719/6/A2 Egyéb ingatlan

Telekingatlanok épitéshatosagi jellemzéi
Megengedett Min.
G (YA z Ol dteriileti
magassag mutaté
Aicsutdoboz telek "A" K-Ny 40% 7,5 méter* nincs
Alcsutdoboz telek "B" Lke 25% 4.5 méter .a. nincs
Veszpréem DIK 4781/85 Vk-03 35% a. 7.5 méter a. reszleges

Szintteriileti
mutaté

Ingatlan Ovezeti
megnevezése besorolas

Kozmii Epitési
SZIEYCIEETM engedély

Beépithetdség

*intézmény jellegl épilileteknél 10,5 méter

Ingatlanérték (Ft)

Funkcionalis kategoriak 2 .
J SElELLE Videék Osszesen

kérnyéke
Telek 0 136 600 000 136 600 000]
Lakoingatlan 68 740 000 0 68 740 000]
Irodaingatlan 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0
Ipari ingatlan 268 000 000 0 268 000 000|
Fejlesztés alatt all ingatlan 0 0 0l
Egyéb ingatlan O JREIGEINelsNelole] 8 550 000 000
Osszesen 336 740 000 EATLANUNOG 9 023 340 000]

Bérletidij bevétel (Ft) koitségekkel korrigaiva
Funkcionalis kategoriak s{ieETI4=]

L, Osszesen
kérnyéke

Telek

Lakoingatlan

Irodaingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Fejlesztes alatt allo ingatlan
Egyéb ingatian

Osszesen

olololololo

639 375 495 639 375 495
639 375 495 639 375 495

[=1l=l =]l =] [=]{=l (=]l l=]

— Oldalg8 — -



EUROPA

INGATLANBEFEKTETES! ALAP

Devizaban meghatarozott bérleti dij (%)
Funkcionalis kategoriak Buqape§t és Videk Osszesen
kérnyéke

Telek 0.00% 0.00% 0.00%
Lakoingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
irodaingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Logisztikai ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Ipari ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt allo ingatian 0.00% 0.00% 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00% 94 17% 94.17%
Osszesen 0.00% 94.17% 94.17%j

Ingatlanjovedelmezdség (%)

Funkcionalis kategoriak Budapest és
o Osszesen
kérnyéke
Telek 0.00% 0.00%
Lakoingatlan 0.00% 0.00%
Irodaingatlan 0.00% 0.00%
Logisztikai ingatlan 0.00%
Ipari ingatlan 0.00%
Fejlesztés alatt allo ingatlan 0.00%
Egyeb ingatlan 7.48%
Osszesen 7.09%)|
Bérbeadottsag (%)
HULCLEIEN EICR[JELM Budapest és :
kornyeke Osszesen
Telek 0.00% 0.00%
Lakoéingatian 0.00% 0.00%
Irodaingatian 0.00% 0.00%
Logisztikai Ingatlan 0.00% 0.00%
Ipari ingatlan 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt allé ingatlan 0.00% 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00% 98.75%

Funkcionalis kategoriak

Telek
Lakoingatlan

frodaingatlan

Logisztikai Ingatlan

Ipari ingatlan

Fejlesztes alatt allo ingatlan
Egyeb ingatlan

Fajlagos bérletidij-bevétel (Ft/m2)
Budapest és

koérnyéke

Osszesen
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Fajlagos ingatlanértékek (Ft/m2)

Kérnyéke Osszesen
Telek 0 768
Lakoingatlan 203 325 203 325
Irodaingatlan gl
Logisztikai Ingatlan O
Ipari ingatlan 107 200 107 200
Fejlesztés alatt allo ingatlan 0
Egyéb ingatian 262 214

Piaci érték valtozasa(%) lezarult fejlesztésekkel|
HUGLCHEIENEICELM Budapest és

kornyeke Osszesen
Telek 0.00% -0.65%
Lakoingatlan 218.60% 218.60%
Irodaingatlan 2.41%
Logisztikai ingatlan 0.00%
Ipari ingatlan -1.47% -1.47%
Fejlesztes alatt allé ingatlan 0.00%
Egyéb ingatlan -0.81%
Osszesen 0.83%

Osszesitett adatok:

a) Ingatlanportfolié arany 2021.01.01-én: 66.38%
a) Ingatlanportfélié aranya 2021.12.31-én: 45 .34%
b) Bérleti szerz6dések atlagos futamideje: 2.87 év
c) Béribk szama: 62
d) Bérleti szerzédések biztositéki szintje: 4 .84 honap

e) Tékeattétel 2021.12.31-én: 0.00%
* a nett6 eszkozértékhez viszonyitva

Bevételek, dijak, koltségek (e Ft):

a) Ingatlanértékesitések nyeresége: 1539 924
b) Fedezeti Gigyletek vesztesége: 0
c) Kartérités, banatpénz cimén

bewételek:

kiadasok:
d) Befektetési jegyek forgalmazasa
kapcsan a befektetdk altal az Alapnak
fizetett dijak:
e) Ingatlaniizemeltetési koltségek:
f) Ingatlan-k6zmu koltségek:
g) Ingatlan-karbantartasi kéltségek:
h) Ingatlanbiztositasi kéltségek:
i) Ingatlanadék:
i) Ingatlan-értékbecslési koltségek:
k) Ingatlaniigynéki jutalékok:
1) Jogi kéltségek:
m) Bankkéltség:
n) Kamatkdltség:
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Mellékletek: Az Eurdpa Alap 2021-es éves beszamoloja

Budapest, 2022. aprilis 22.

Takacs Rébert MeheS| Balazs
Igazgatdsagi tag Igazgatosagi tag
Eurépa Alapkezeld Zrt. Eurépa Alapkezeld Zrt.
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