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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztik az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap (az ,Alap”) 2021. évi éves beszamoldjanak
kényvvizsgélatat, amely éves beszdmol6 a 2021. december 31-i fordulénapra készitett mérlegb6l — melyben
az eszkdzok Osszesen 20.203.670 E Ft, a targyévi eredmény 1.446.867 E Ft nyereség —, és az ugyanezen
idéponttal végz6do iizleti évre vonatkozé eredménykimutatasbél, valamint a szamviteli politika jelentés
elemeinek dsszefoglaldsat is tartalmazo kiegészitd mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhatd és valds képet ad az Alap 2021. december
31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzdo iizleti évre vonatkozé
jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszdgon hatalyos, a szamvitelrdl sz6lé 2000. évi C. torvénnyel
(a ,,szamviteli torvény”) Gsszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal Osszhangban és a
kényvvizsgalatra vonatkozo — Magyarorszagon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabélyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld feleldsségiink bovebb leirdsat jelentésiink ,.A
konyvwvizsgdld éves beszamolo konywizsgdlataért valé feleldssége” szakasza tartalmazza,

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétdl, az Eurépa Befektetési Alapkezelé Zrt.-tél (az
»Alapkezel6”) a vonatkozd, Magyarorszdgon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi
Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatds magatartasi (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi eljarasrél szo6lo
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Kényvvizsgilok Nemzetkozi
Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a
nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirdsoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyudjt véleményiinkhoz.



Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informéciok az Alap 2021. évi lizleti jelentésébol allnak. Az Alapkezeld vezetése felelds az iizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 eléirasaival 6sszhangban térténd
elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,, Vélemény” szakaszaban az éves beszamoldra adott
véleménylink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamol6 altalunk végzett kényvvizsgalatédval kapcsolatban a mi felelésségiink az iizleti jelentés
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés 1ényegesen ellentmond-e az éves
beszamoldénak vagy a kdnyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelosségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé elbirasaival 6sszhangban van-e, és errél,
valamint az lizleti jelentés és az éves beszamolo Osszhangjardl vélemény nyilvanitisa.

Véleménylink szerint az Alap 2021. évi {izleti jelentése minden lényeges vonatkozasban 6sszhangban van
az Alap 2021. évi éves beszdmolojaval és a szamviteli torvény vonatkozé eldirasaival. Mivel egyéb mas
jogszabaly az Alap szdmaéra nem ir el6 tovabbi kdvetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken til az Alaprdl €s annak kérnyezetér6l megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrol, hogy a tudomésunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) az
uizleti jelentésben, és ha igen, akkor a szoban forgo hibas kozlés (hibas 4llitas) milyen jellegili. Ebben a
tekintetben nincs jelenteni valénk.

Az Alapkezeld vezetése és az irdanyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves beszimoloért

Az Alapkezel6 vezetése felelds az éves beszamolonak a szamviteli térvénnyel 8sszhangban torténd és a
val6s bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a
Alapkezeld vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdévé valjon az akar csaldsbol, akar hibabdl eredd
lényeges hibas 4llitastdl mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszdmolé elkészitése sordn az Alapkezeld vezetése felelos azért, hogy felmérje az Alapnak a
vallalkozas folytatdsara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a villalkozas
folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint az Alapkezel6 vezetése felel a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6 éves beszamol6 Osszedllitisaért. Az Alapkezelé vezetésének a véllalkozés folytatdsanak
elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a
véllalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényez6, kériilmény nem 4ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felel6sek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgdlo éves beszamolo kinyvvizsgdlatdért valo felelossége

A konyvvizsgélat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamol6 egésze nem
tartalmaz akér csalasbdl, akéar hibabol eredé lényeges hibas éllitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo fiiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas
foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a
kényvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
Osszhangban elvégzett kényvvizsgélat mindig feltarja az egyébként létez6 lényeges hibas allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csaldsbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszeri lehet az a varakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.



A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok €s a konyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszdgon hatalyos
— térvények és egyéb jogszabalyok szerinti kdnyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszdmolé akér csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
kdnyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 kényvvizsgalati bizonyiték ot szerziink
a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbél eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a
kockézata nagyobb, mint a hibab6l ereddé, mivel a csalds magédban foglalhat Osszejétszast,
hamisitést, szandékos kihagyéasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.

Megismerjiikk a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan koényvvizsgdlati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy az Alapkezeld belsd kontrolljanak hatékonységara vonatkozéan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik az Alapkezelé vezetése altal alkalmazott szémviteli politika megfeleléségét és az
Alapkezel6 vezetés altal készitett szdmviteli becslések és kapcsol6do kdzzétételek észszeriiségét.

Ko6vetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénval6-e az Alapkezeld vezetése részérol a villalkozas
folytatasanak elvén alapuld éves beszamolo Osszedllitisa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatasédra
valo képességét illetben. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalanséag
all fenn, fliggetlen konyvvizsgdléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszamoldban 1évd kapcsolodé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mingsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljitk az éves beszamol6 4tfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoloban teljesiil-e
az alapul szolgalé ligyletek és események valds bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasira hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a kdnyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve az Alapkezelé altal
alkalmazott belsé kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2022. aprilis 26.

Molnar Gabor Molnér Attila
Deloitte Konyvvizsgalo és Tanacsado Kft. Kamarai tag kényvvizsgalo
1068 Budapest Dézsa Gyorgy ut 84/C. Tagszam: 007379

Nyilvantartasi szam: 000083
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Az alap megnevezése: Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

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

2021.01.01 - 2021.12.31
kozotti idészakrol sz6lé
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Eszkizk (aktivik)

adatok eFt-ban

Sor- A tétel megnevezése 2020-12-31 Elozd évek | 11231
szdm maodositasai
A B C D E
1. | A, BEFEKTETETT ESZKOZOK 12 920 000 8 818 000
2. | L. TARGYIESZKOZOK 12 920 000 8 818 000
3. | 1. Ingatlanok 6910 746 4036716
4. | 2. Ingatlanok értékelési kilonbbzete 5949 294 4733 086
5. 3. Geépek, berendezések, felszerelések 59 960 48 198
6. | 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
7. | 5. Beruhazasok 0 0
8. | 6. Beruhazasokra adott elblegek 0 0
9. | II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10. | 1. Hosszu lejarati bankbetétek 0 0
11. [ B. FORGOESZKOZOK 7065 710 11 334 781
12. | 1. KESZLETEK 176 993 205 340
13. | 1. Ingatlankészletek 304 920 304 320
14. | 2. Ingatlankészletek értékelési kiillsnbszete -127 927 -98 980
15. | II. KOVETELESEK 122 078 114 874
16. | 1. Kovetelések 151 706 144 542
17. | 2. Kovetelések értékvesztése (-) -29 666 -29 689
18. | 3. Kiilfoldi pénzértékre szolo kovetelések értékelési kiilonbozete 38 21
19. | 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
20. | 1II. ERTEKPAPIROK 0 0
21. | 1. Ertékpapirok 0 0
22. | 2. Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete 0 0
23. | a) kamatbol, osztalékbol 0 0
24. | b) egyéb 0 0
25. | 1V. PENZESZKOZOK 6 766 639 11 014 567
26. | 1. Pénzeszkdzok 6 766 639 11014 567
27. | 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
28. | €. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 91 345 50 889
29. | 1. Aktiv idobeli elhatarolasok 91 345 50 889
30. | 2. Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
31. | D. SZARMAZEKOS UGYLETEK ERTEKELESI KULONBOZETE 0 0
32. ESZKOZOK OSSZESEN 20 077 055 20203 670
Kelt: Budapest, 2022.04.22 /é %Z' [

az Alap nevében eljaré Europ&Befektetési Alap

P.H.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Forrisok (passzivak)

adatok eFt-ban

Sor- A tétel megnevezése 2020-12-31 El626 ¢ vek' 2021-12-31

szam médositdsai
A B C D E
33. [ E. SAJAT TOKE 19 672 923 19 828 078
34. [ 1. INDULOTOKE 12 336 727 12 271 745
35. | 1. kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78512 141 78 512 141
36. | 2. visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 175414 -66 240 396
37. | II. TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 7 336 196 7 556 333
38. | 1. visszavasdrolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonbozete -4 615 579 -4 655 642
39. | 2. értékelési kislonbozet tartaléka 5 887 659 4700 992
40. | 3. elézb évek eredménye 5438 484 6064 116
41. | 4. uzleti évi eredménye 625 632 1 446 867
42. | F. CELTARTALEKOK 0 21000
43. | G. KOTELEZETTSEGEK 244 172 229 539
44. | 1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
45. | . ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 244 172 229 539
46. | TII. Kulfsldi pénzértékre szol6 kotelezettség értékelési kilonbozete 0 0
47. | H. PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK 159 960 125 053
48. FORRASOK OSSZESEN 20 077 055 20 203 670

Kelt: Budapest, 2022.04.22

az Alap nevében eljar Eurdpa Befektetési Alap

P.H.

ijélﬁ Zrt. vezetoje

(képvideldje)
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Eurdpa [ngatlanbefektetési Alap

"A" EREDMENYKIMUTATAS
(0sszkoltség eljarassal)

adatok eFt-ban

Sor- 2020.01.01- El6z6 évek 2021.01.01 -
szdém A tétel megnevezése 2020.12.31. | moédositssai | 2021.12.31
A B C D E
1. |Ertékesités netto arbevétele 4898 471 5407 799
2. |Egyéb bevételek 126 436 59129
3. |Eladott aruk beszerzési értéke 1 893 866 2717162
4. IMiikodési koltségek 1504 676 1164553
5. {Egyéb raforditasok 141 168 136 623
6. |Pénziigyi miiveletek bevételei 114 780 83
7. |Pénziigyi miiveletek raforditasai 974 345 1806
8. |Fizetett, fizetend6 hozamok 0 0
TARGYEVI EREDMENY
. (1.42.-3.-4.-5.+6.-7.+8.) 625 632 1446 867
P gl I
Kelt: Budapest, 2022.04.22 /’/‘/
Y

az Alap nevében eljaré Eurdpa Befektetési Alapkesf Zrt. vezetdje
(kepvigeloje)
P.H.




II1-110.167-1/2001.
Nyilvéntartasbavételi hatarozat
szama

Az alap megnevezése:

Az alap cime:

I. Altalinos adatok

18102640-2-41 1211-12

Addszém Nyilwvéntartasi szam

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
1023 Budapest, Bécsi 1t 3-5. L. emelet
2021.01.01 - 2021.12.31

kozotti idészakroél sz616
KIEGESZITO MELLEKLET

1. Az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovdbbiakban "Alapkezel6") a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamu kézgy(ilési hatarozataval

dontétt az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban "Alap") létrehozédsarol.

Az Eur6pa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. mércius 12-én jegyezte be, a PSZAF I11-110.167-

1/2001. szamu hatérozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba hozatal utjan jott létre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési alap.
Nyilvantartasi szama: 1211-12

2. Alapra vonatkoz6 speciélis informéciok:

Alapkezeld:
Letétkezel6:

Féforgalmazé:

Ingatlanértékel6:

3. Az Alapkezel6 székhelye:

Eurépa Befektetési Alapkezel6 Zrt.
Az alapkezelési dij mértéke 2016.08.01-t6l 1,60%/év, ami 2018.01.01-t61 1,4%/év-re csdkkent

UniCredit Bank Hungary Zrt. (2003. augusztus 1-t6l)
A letétkezel6i dij nettd eszkdzértékre vetitve évi 0,085% (2006. februar 1-t6l)
UniCredit Bank Hungary Zrt. (2004. augusztus 17-t6l)

Az Alap nyiltvégiivé alakulasat kovetSen, 2012.10.09-t0l, a befektetési jegyeinek forgalmazasaért a
Forgalmazét forgalmazasi jutalék illeti meg.
Meértéke 2012.10.09-t61 0,45%/év értékben lett megallapitva, kiszamitasanak alapja a Forgalmazo6nal

nyilvéantartott befektetési jegy llomény.
Grant Thornton Valuation Kft.

1023 Budapest, Bécsi ut 3-5. 1. emelet
Az Alap éves beszdmoldja a www.europaalap.hu internetes cimen is megtekintheto.

Az Alapkezel6 telephellyel nem rendelkezik.

4. Befektet6i ardany

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

Tulajdonos Tulajdoni | Befektetési

Neve Cime hianyad jegy (e db)
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest, Szabadség tér 5-6. 99,55% 12 216 098
egyéb kisbefektet6k 0,45% 55 647
Osszesen 100,00% | 12271745

Az Alapot az UniCredit Bank Hungary Zrt. (tovabbiakban "Bank") 2010. évtél konszolidalja. A Bank kézvetlen tulajdonosénak végsod
anyavallalata az UniCredit S.p.a., amely a cégcsoport konszolidalt beszamoljat késziti. (Székhelye: Piazza Gae Aulenti 3 - Tower A

20154 Milano)

5. Az Alap képvisel6i:

Az Alap képviseletét jogszabély szerint az alapkezeldje, az Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt. cégjegyzésre jogosult vezetd tisztségviseldi

latjak el.
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Nyilvantartasbavételi hatarozat Addszam Nyilwiéntartési szam

10.

1.

szama

iseloi mérlegkészitéskor:

Név: Takacs Rébert

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

Név: Méhesi Balazs

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

Név: Halmosi-Télics Timea

Cim: 1047 Budapest, Wolfner utca 6. III. em. 302.
Képviselet médja: egyiittes

A vezetd tisztségviselok megbizatdsa hatrozott idore €s legfeljebb 3 évre sz6l. Koziiliik ketten egyiittesen a céget akként jegyzik, hogy
neviiket az Alap eléirt, elényomott vagy elényomtatott neve alé sajét keziileg irjak al4.

. Az Alap tevékenységi korei:

6820’08 Ingatlan bérbeadas, iizemeltetés

. Az Alap targyidoszaki tevékenysége:

Az Alap targyévben a meglévo ingatlanok bérbeadaséval és iizemeltetésével foglalkozott, valamint az Alap stratégiajaval 6sszhangban
folytatodott a portfoliéban szerepld ingatlanok értékesitése. Részleteket 1asd a Készletek (I1. C. 1.) illetve az Ertékesités nett6 arbevétele
(IL. J.) pontokban.

. A targyidszakban végrehajtott lényeges befektetések, megvalositott szerkezetvaltasok bemutatdsa:

Targyévben nem tortént beruhazas, illetve befektetés vagy szerkezetviltas.

. A konyvvitelt végz0 felelés személy megnevezése, regisztracids szama:

Halmosi-Télics Timea
PM regisztraci6s szam: 177631

Az Alap konyvvizsgalatra kételezett, éves beszamolojat konyvvizsgalta:

név Molnér Attila

reg.szam 007379

cégnév  Deloitte Konyvvizsgal6 és Tandcsad6 Kft.
cim 1068 Budapest, Dézsa Gyorgy ut 84/c
reg.szdm 000083

Konyvvizsgalat Eves dija 4901 000 Ft + AFA

Kapcsolt tranzakcidk
Térgyévben kapcsolt félnek mindsiilnek az alabbi jogi személyek, melyekkel az aldbbi tranzakcidk torténtek targyévben,

Az Eurdpa Befektetési Alapkezel6 a targyévben alapkezelési szolgéltatast nyujtott az Alapnak és alapkezelési dijat szamit fel az Alapnak a
kiegészitd melléklet I. rész 2. pontja szerint. Az alapkezelési dij mikodési koltségként keriilt elszdmolasra. Valamint egy eseti tranzakcié
keretében végleges pénzeszkdz atadds tortént az Alap részére (lasd M 1. pont).

Az Alap targyévi beszamoldjanak készitése soran kapcsolt véllalkozasnak mindsiil az UniCredit Bank Hungary Zrt. A Bankkal az alabbi
tranzakciok torténtek targyévben:
¢ Az Alap forintos és eurés folydszamlajat is a Bank vezeti. Ebb6l kovetkezden az év végi pénzeszkoz allomany kapcsolt
egyenlegnek mindsiil, illetve a targyév sordn kapott kamatok és az elszamolt bankkoltség is.
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» A Bank a kovetkezo szolgdltatdsokat nydjtja az Alap szamdra, amellyel kapcsolatban miikodési koltséget szamuolt el az Alap:
letétkezelési dij, forgalmazasi jutalék és széf bérlet
» A Bank iroda- és raktarhelyiséget bérel az Alaptol, mellyel kapcsolatban az Alapnak arbevétele keletkezett targyévben.
A felsorolt tranzakcidk szamszaki bemutatasa a mérleg és eredménykimutatas egyes sorait részletezé tablazatoknal talalhato.

Kapcsolt félnek minésiil az UniCredit Business Integrated Solutions S.C.p.A. Magyarorszagi Fioktelepe, amely szintén irodahelyiséget
bérelt az Alaptol. A tranzakcidval kapcsolatban arbevétel keriilt elszamoldsra targyévben.

Egyéb tajékoztaté adatok

A PSZAF 2012, jilius 6. napjan kelt, H-KE-I11-236/2012 sz4mii hatérozataval jovihagyta az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap nyiltvégi,
nyilvénos alappé torténd alakulasét, mely 2012. oktéber 8-4n sikeresen le is zajlott.

A kollektiv befektetési formékrol és kezel6ikrol, valamint egyes pénziigyi targyu térvények médositasardl sz616 2014. évi XVI. térvény
("Kbfiv") jogszabélyainak megfeleléen az Alapkezelé elkészitette az Alap aktualizélt Tajékoztatojat és Alapkezelési Szabalyzatat, melyet
2014. év végéig a Magyar Nemzeti Bank (Feliigyelet) részére jévahagyasra benyijtott.

Az Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt. vezérigazgatoja a Kbftv. 203. §-anak (1) bekezdése 4ltal eloirt nyilatkozatot a Feliigyelet részére
2014. jalius 17. napjan megtette.

A nyilatkozat tartalmazza, hogy az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. a Kbftv. rendelkezéseinek minden tekintetben megfelel, az
Alapkezel6 altal 2014. julius 22. napjat kdveten végezni kivant tevékenységek felsorolasat, tovabba azt, hogy az Eurépa Befektetési
Alapkezel$ Zrt. kizarélag olyan ABA-t kezel, amelyekben kezelt eszkozok értéke 6sszesen nem haladja meg a Kbfiv. 2. §-a (2)
bekezdésének a) pontjdban meghatdrozott kiiszobértékeket, és erre figyelemmel nem veti magat alé a térvény egészének.

Az Alap T4jékoztatéjaban 2016-0s jelentds véltozas, hogy aprilis 20-i hatallyal 25.000.000 Ft-ra emelkedett a Befektetési Jegyek vételekor
a Befektetdvel szembeni forgalmazasi limit: egy tranzakcié soran megvaséarolandé Befektetési Jegyek arfolyamértékének minimum értéke.
2017. évben julius 5-i hatallyal keriilt bevezetésre, hogy az Alap kockézat csokkentési célbdl kisthet szarmaztatott ligyleteket. Erre azért
volt sziikség, mert az Alap 2017-ben torlesztett az EUR-ban nyilvéantartott hitelbdl, emiatt felborult az EUR-ban nyilvéntartott eszkzok és
kotelezettségek ardnya. Az ebbdl fakadé drfolyam kockdzat csokkentése céljabol keriilt bevezetésre a szarmaztatott ligyletek lehetosége.
Tovabba az Alap kezelési szabalyzata keriilt frissitésre. A befektetési politika alapjan az Alap tovabbi ingatlanokat nem vasarol, hanem a
portfolidban 1évé ingatlanok piaci viszonyoknak megfeleld értékesitését tervezi az Alap késébbi megsziinése érdekében.

El6z6 évben jelentds valtozasként forgalmazasi maximum keriilt bevezetésre az MNB vonatkoz6 ajanldsénak valé megfelelés érdekében,
illetve a személyi valtozasok atvezetése tortént meg.

A COVID-19 jarvany és annak hatdsai

Mind a jelen beszamoldsi iddszak sordn, mind a beszamolési id6szakot kdvetGen értelemszeriien jelentds eseményt jelent a COVID-19
jarvany. Még 2019 végén elészor Kinabol érkeztek hirek a COVID-19-r61 (Coronavirus), 2020 elsé néhany honapjaban pedig a virus
vilagszerte elterjedt, €s negativ hatédsa felgyorsult, tovabba ezen hatéds a beszamolasi iddszak egészében, illetve azt kdvetden is érezheto.
Jelen éves beszamolo kiaddsakor is elmondhaté, hogy folyamatosan valtoznak a virusjarvény, illetve annak hatasara kialakult gazdasagi-
pénziigyi vélsag hatasara vonatkozo elorejelzések, annyi ugyanakkor lathatd, hogy mind a beszamolési idészakban is jelentds negativ
hatdsa van, illetve lesz a globalis gazdaségra nézve.

Az Alap tekintetében a COVID-19 jarviny kapcsén az aldbbi fobb kockazatok keriiltek beazonositasra:

- mitkédési kockazatok

- a profitabilitasra gyakorolt negativ hatasok

- esetleges likviditasi nehézségek.

A miikddési kockéazatok, amelyek elsésorban a napi miikodést, az infrastruktira fenntartasat veszélyeztethetik leginkabb, az Alapkezeld
managementje altal hozott és alkalmazott intézkedések eredményeként megfelelden és hatékonyan lefedésre keriiltek. Az otthoni
munkavégzés lehetdsége bovitésre keriilt gy, hogy maximalizélni lehessen azt és az irodai, helyszini miikodéshez sziikséges
védSfelszerelések beszerzése is megtortént. Az Alapkezeld az idészak folyaméan és a jovGben is biztositani tudja a folyamatos miikdést
abban az esetben is, ha a normal tizem soran rendelkezésre ll6 er6forrasok atmenetileg lényegesen lecsékkennek.

Az Alap jovedelmezdsége a portfolidban lév eszkdzok jovedelmezoségétdl és ingatlanok értékvaltozasatol fiigg. A beszamolasi idészak
sorédn jelentkezo, illetve jov6ben vérhaté legnagyobb negativ hatds a Vértes Center bevasarlo kdzpont jovedelmezdségét illetden figyelhetd
meg, mivel a jarvany kozvetleniil hatassal van a kiskereskedelmi szektorra. Az 4tmenetileg eimarad¢ bérleti dij pénziigyi rendezések
eredményeképpen 2020-ban megnovekedett a vevoi kovetelésekre képzett értékvesztés mértéke, amelyet ugyanakkor némileg mérsékelt az
alkalmazott biztositéki rendszer. A bérlékkel valé folyamatos egyeztetések és megallapodasok - amelyek esetében bérleti dijmentes
idoszakok keriiltek érvényesitésre - kvetkeztében ugyanakkor a bérleti dijak esetében visszadlltak a megfelelé pénziigyi rendezések. A
vélsag beszamolasi id6szakot kovetd esetleges elmélyiilése negativan hathat a pénziigyi rendezésekre is, ugyanakkor az alkalmazott
biztositéki rendszer a jovoben is védettséget nyujt

Tovabba a jovedelmezdséget a valsag kezelését célz6 kormanyzati intézkedések is befolydsoljak. A beszamolasi idoszakban hozott
intézkedések esetében jelentds hatdst ezek nem okoztak, a jovébeni intézkedések hatdsa azonban jelenleg nem ismert. Az Alap nettd
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eszkbzértéke alapvetden a portfolioban szerepld ingatlanok értékének valtozasatol és azok jovedelmezoségétol figg. A beszamolasi
idészakban az ingatlanok értékében jelends értékvaltozas nem tortént, ugyanakkor a jelen tudas alapjén a jovében hatas rmég nem
prognosztizalhato, tekintve, hogy a jarvany ezen faktorokra gyakorolt hatdsa jelen pillanatban nem becsiilheté megbizhat Gan.

Az Alap tovabbi kiemelten fontos kockazati faktorai a likviditas és a toke megfeleldsége. Tekintve, hogy az Alap a beszamolasi id6szak
egésze soréan és azt kivetden jelenleg is rendelkezik megfeleld likviditassal és az Alapkezeld vezetésének megitélése szerint —
kdszénhetden tobbek kozott annak is, hogy az Alap refinanszirozasi hiteleinek el6z6 beszamolasi idoszak végén még fennallo alloménya
2020 elején tortént visszafizetés kovetkeztében megsziint - jelenleg az altala kezelt Alap likviditasat sem érinti lényegesen a
jarvanyhelyzet, a likviditast érintéen intézkedés alkalmazasa — a folyamatos monitoringon tl - jelenleg nem sziikséges. Az Alap
tokehelyzete stabil, egy csdkkend jovedelmez6ségi szint esetén sem sziikséges beavatkozés rovid, illetve kozéptavon.

A fentiek alapjan 6sszegezve elmondhat6, hogy a COVID-19 jarvany sem a beszamolasi idészakban, sem beszamolasi idészakot kvetéen
egyelére jelentésen nem befolyasolta, illetve befolyasolja az Alap miukodését.

Az Alapkezel managementje ugyanakkor a helyzetet naprakészen elemzi és a rendelkezésére allé prudens keretek k6zott minden téle
telhet6t megtesz annak érdekében, hogy az Alap milkddését biztositsa.

Nemzetkozi helyzet

A beszamolasi idoszak végét kdvetben kialakult, Ukrajna és az Orosz Foderaci6 kozott kirobbant, Ukrajndban zajlé fegyveres konfliktus
kapcsdn az Alapkezel6 folyamatosan monitorozza a kialakult konfliktus, illetve az annak kapcsén eddig ismerten bevezetett és varhatéan
bevezetésre keriild szankcids intézkedések altalanos gazdaségi helyzetre, az Alapkezel6 és az Alap iizletmenetére gyakorolt hatésait:

o A Sberbank Magyarorszag Zrt.-nél a Magyar Nemzeti Bank 4ltal 2022 marcius 2.-an a tevékenység engedélyek visszavondsarol
és a végelszamolas elrendelésérdl sz616 hatarozatot hozott. Az Alap kapcsan nem all fenn kitettség a Sberbank Magyarorszag
Zrt. felé.

o A fentieken feliil az Alapkezelonek, illetve az Alapnak a konfliktus kirobbanésat kdvetden sem allt fenn tovabbi, ukrajnai, illetve
oroszorszagi illet6ség, illetve tulajdont jogi személlyel szembeni kitettsége.

» Az Alap a tobbi iizleti partnere kapcsan nem azonositott a normdl iizletmenetet, illetve a szerz6déses kapcsolatokat befolyasolo
jelentds problémat, ugyanakkor a partnerek, illetve szerzédéses viszonyok kapcsan is folyamatosan monitorozza az esetlegesen
felmeriil kockazatokat, illetve a lehetséges kockazatkezelési médszerek alkalmazdsat.

e Piaci kockazatok elemzése: az Alapkezeld, és Alap mitkodésére jelentds hatassal birhat a makrogazdasagi helyzet, az egyes
makrogazdasédgi mutatok (inflacid, kamatok alakuléasa, devizaarfolyamok valtozasa) véltozasai, kiilonos tekintettel a révid tava
turbulens véltozasokra. Ezek kapcsan jelentds kockazat jelenleg nem keriilt azonositasra. Az Alapkezel$ vezetése ugyanakkor
folyamatosan monitorozza az ezen, illetve egyéb lehetséges piaci tényezokbol eredé potencidlis kockazatokat, illetve lehetséges
kockazatkezelési eszkdzoket.

» Az Alapra gyakorolt hatasok: jelentds mozgas az ingatlanpiaci drakban egyel6re nem tapasztalhatd, illetve jelentésebb
visszavaltas sem tortént.

Osszességében, az Alapkezeld a beszamolasi idoszakot kovetden jelentds valtozast nem tapasztalt, a mitkddési eredmény nem mutat
veszteséget.

A fentiekben részletezett nemzetkozi helyzet (haborus konfliktus, szankcids intézkedések) az Alap jelen éves beszamoldja kapesan
fordulonapot kiveto jelentds, de az éves beszamoldt nem modosité eseménynek mindsiil.

A. Meghatiroz6 szamviteli elvek sszefoglalisa:

Az Alap az alabbi fobb t6rvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit és nyilvantartasait:
* 2000. évi C. torvény a szamvitelrol
» 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet (289/2001 Korm. rendelettel mddositott) a befektetési alapok éves beszamol6 készitési és
kényvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl
o 2014, évi XVL. torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezelikrél, valamint egyes pénziigyi targyl torvények médositasarol
(Kbftv)
* 78/2014. (I11.14.) Korm. rendelet a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairdl

Az év végi beszamolo kozzétételi hatarideje minden gazdasagi év fordulénapjat kovetd majus 31.

1. Az Alap iizleti éve megegyezik a naptari évvel.

2. Miéta az UniCredit Bank Hungary Zrt. konszolidalja az Alapot, az évzérasi hataridot is a Bank zarasi hataridejéhez kellett igazitani. Ezért

a mérlegkészités idépontjaul az Alap a targyiddszakot kdvetd év januar 5. napjat jeldlte ki. Ezen id6pontig az Alap tudomdséra jutott

3. informéciokat a mérlegbeszamold tényleges értékben tartalmazza.
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A beszamolo formaja 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet alapjan késziil.

. Az Alap kényveit Forintban vezeti. Devizaiigyletei a teljesitéskori MNB deviza arfolyamokon lettek atszamitva, a kiilfoldi pénznemre

vonatkozo tartozasokat és koveteléseket a partnerrel megéallapodott devizanemben is nyilvantartjuk. Ev kézben a realizlt 4rfolyam

. kiilsnbbzetek elszamolasra keriiltek. Ev végén a devizaban nyilvantartott eszkszok és forrasok atértékelésre keriiltek.

Jelent6s hiba mértéke

. Jelentés 6sszegii hibanak szamit a Szamviteli torvény szerint, ha a hiba feltarasénak évében, a kiilsnbdz6 ellendrzések soran, egy adott

lizleti évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajat tékét ndveld-csokkents - értélcének egyiittes
(elgjelto] fiiggetlen) 8sszege meghaladja a mérleg f66sszeg 2%-4t (de minimum az 1 millié forintot).

Ertékkiilonbozetek elszamolasanak médja

. A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkdzdket és kitelezettségeket a mérleg-készitéskor piaci €rtéken kell

értékelni annak érdekében, hogy a netté eszkozérték levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbol.

A T4jékoztaté szerint az ingatlanok (targyi eszk6zok és készletek) piaci értékelését legalabb 6 havonta, a folyamatban 1€v6 beruhazasokét
pedig legalabb 3 havonta kell elvégezni. A gyakorlatban mindkett6t 3 havonta készitetti az Alap.

A mérlegben szerepld értékpapirokat az Alap fordulonapon piaci értéken mutatja ki. A beszerzési érték és a piaci érték kiilonbozete az
értékkiilénbozet. Az értékpapirok értékkillonbozetén beliil az Alap kimutatja mind a kamatokb6l, mind az egyéb piaci értékitéletbsl adodo
értékkiilonbozet 9sszegét.

A piaci értékre torténd értékelés eszkdze az értékkiilonbdzet képzése. Az értékkiilonbozet a kdnyv szerinti érték €s a piaci érték
kiilonbozeteként szamithato ki.

Az értékkiilsnbszet elszdmolasa tokevaltozdssal szemben torténik.

A valutaban és devizaban fennallo eszkozoket és kotelezettségeket az év végi értékelés sordn az MNB 4ltal a mérleg fordulénapon
kozzétett devizadrfolyamon értékeljiik. Az értékelési kiilonbozetet az értékelés napjén a tokevaltozédssal szemben szdmoljuk el.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra jut értékkiilonbodzet a tékevaltozassal szemben keriil kivezetésre.

Ertékvesztés elszamolasa

. Az izleti év fordul6napjan fennall6 és a mérlegkészités idopontjaig pénziigyileg nem rendezett kovetelésnél vizsgaljuk, hogy sziikséges-e

értékvesztés elszamolasa. Ennek soran a fordulénapon 90 napnal régebben lejart kovetelések esetében 100%-os értékvesztést szamolunk
el.

A kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok esetén az értékvesztés akkor jelentés és keriil elszamoldsara, ha a becsiilt 6sszege meghaladja
a tétel konyv szerinti értékének 10%-4t.

Sajat toke sajatossaga

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

Az Alap nett6 eszkozértékének és a forgalomban 1év) befektetési jegyei névértékének kiilonbsége tokevaltozasként jelenik meg. A
tokevaltozas (tokendvekmény) magaban foglalja az lizleti évet megel6zo években és az iizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési
kiilonbozet, valamint (a mérleg Il.a. soraban) a befektetési jegyek forgalmazasakor azok névértéke és forgalmazasi értéke (eladas vagy
visszavasarlas) k6zotti killonbozet (értékkiilonbozet) dsszegét.

A hivatalos nett6 eszkozérték és a szamviteli eldirasok alapjan szamitott sajat toke kozotti eltérés magyarazata

Az alapkezeld &ltal 2022. januar 4-re szamitott, de a T-2 napra, azaz 2021. december 31-i értéknapra (utolsé munkanap) vonatkoz6
hivatalos netté eszkozérték eltér a beszdmoldban szerepl6, december 31-i fordulénapra vonatkozo sajat téke 6sszegétél. Az eltérés oka a
kovetelések és a kotelezettségek eltérd kezelésében keresendd. Az eltérd megkozelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos
netté eszkdzérték szamitds nem vehet figyelembe olyan jovairasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositasra a nettd eszkzérték
szamitdsdnak napjdig, mig ezek a tételek a beszamol6ban mar bevételként szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelheté meg azon koltségek
esetében, amelyek a nett6 eszkozérték szamitas napjat kovetden érkeznek, de az adott beszadmolasi idészakot érintik.

Illetve netté eszkdzérték szamitas sordn értékvesztés képzés csak azokra a kivetelésekre torténik, amelyek 500 eFt feletti osszegiiek és 90-
180 nap kozotti késedelem esetén 50%, 180 napon til pedig 100% értékben.

2022, januér 4-re szamitott nettd eszkdzérték: 19 903 054 ezer Ft
Eves beszamolo szerinti sajat toke fordulénapon: 19 828 078 ezer Ft



I - 110. 167 - 1/2001. 18102640-2-41 1211 -12

Nyilvéantartasbavételi hatarozat Addszam Nyilwviéntartasi szam

szama

Befektetett eszkozik értékelése

. Immateridlis javak és targyi eszkozok

. Az Alap a befektetett eszkdzoket beszerzési aron értékeli. A Szamviteli torvény eldirdsainak figyelembevételével a téargy 1 eszkdzok
amortizacidjanak elszamolasakor az alabbi médszereket valasztotta:
- Az amortizdciot a hasznalati id6 fiiggvényében, a Szamviteli Torvény szerinti beszerzési értéket figyelembe véve szamolja el.
- A leirasi modszerek koziil a brutté értéken alapulé, linearis idéaranyos koltségelszdmoldst alkalmazza.
- Az értékcsokkenés alapja az eszk6z bekeriilési értékének és maradvanyértékének kiilonbdzete.
- Az értékcstkkenést havonta szdmolja el az Alap
- A 100 ezer forint egyedi beszerzési érték alatti targyi eszkdzok és immateridlis javak értékesdkkenését egydsszegben, a
beszerzéskor szamolja el az Alap, mint terv szerinti értékcsokkenést.
- A maradvanyértékek és éves amortizaciés kulcsok eszkdzcsoportonként:

Maradvényérték | Ertékesokkenés a
Eszkézcesoport (a bekeriilési  |szamviteli torvény
érték %-ban) szerint
a) Vagyoni értéki jogok egyedi egyedi
b) Szellemi termékek 0,0% 33,0%
¢) Telek 100,0% nincs
d) Epiilet 50,0% 5,0%
¢) Epitmény egyedi egyedi
f) 0-ra irt eszko6z felujitasa, bovitése, egyéb eszkdzcsoport eszkdzcsoport
raaktivalas szerint szerint

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

Nem jelentds a maradvényérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekeriilési értékének 10%-4t, illetve az 1.000.000,- Ft-ot. Jelent6s a
maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszk$z bekeriilési értékének 10%-4t, de meghaladja az 1.000.000,- Ft-ot.

Az a), b) pontbeli eszkdzok esetén amennyiben a beszerzési érték nem haladja meg a 200.000,- Ft-ot, akkor két év alatt, 50%-os
amortizacios kules alkalmazasaval keriil leirasra az eszkoz.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, eléallitasi érték alatti targyi eszkdzok, valamint vagyoni értéki jogok és szellemi termékek beszerzési
vagy eldallitasi koltségét a hasznalatbavételkor értékcsokkenési leirasként egy 6sszegben elszdmoljuk.

Az Alap egyes eszkzoknél eltérhet a fent meghatdrozott maradvanyérték és értékcsokkenés leiras mértékétol, ha azok alkalmazasa
lényegesen torzitana az Alaprol kialakitott valds képet.

Ha az ingatlan mér hasznalatba volt véve és targyi eszkozként volt nyilvéantartva, akkor eladés esetén a kiszamlazott eladasi arat egyéb
bevételként kell kimutatni, a netto értékét pedig egyéb raforditasok kozott kell kimutatni.

Eladasi céllal torténd beruhazast a 16-os szamlan tartjuk nyilvén, majd hasznélatba vételi engedély kiaddsa utan vessziik készletre. Az
eladasi célra torténé beruhazast csak a mérlegben soroljuk a készletek kozé.

Egy adott ingatlan értéke akkor keriil ki a netto eszkdzérték kimutatasbol, ha érvényes adas-vételiszerzodést kotottek ré, és a birtokbaadas
is megtortént. Szamvitelileg szintén a birtokbaadés datumadval keriil ki a nyilvantartasbél, miutén pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre
keriil, azaz a tulajdonjog atszall a vevére.
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adatok ezer Ft-ban

Térgyévben nem tortént beruhazas.

Az eszkozbkre elszamolt atértékelési kiilonbozet részleteit lasd a III. 2. Ingatlan portfolié pontban.
A targyid6szak folyaman az Alap a kérnyezetvédelmet szolgalo targyi eszkozokkel nem rendelkezett.

Befektetett pénziigyi eszkézok

2. Az Alap a targyidoszak idotartama alatt nem rendelkezett befektetett pénziigyi eszkozokkel.

Forgéeszkozok értékelése

Brutté érték Nyité Novekedés Csiokkenés Atsorolis Zaré
Ingatlanok 10 214 846 0 4059 738 0| 6155108
Gépek, berendezések, felszerelések 179 405 0 0 0 179 405
Beruhdzasok 0 0 0 0 0
Beruhdzésra adott el6legek 0 0 0 0 0
Osszesen 10 394 251 0 4 059 738 0] 6334513
Halmozott értékcsikkenés Nyité Novekedés Csokkenés Atsorolas Zird
Ingatlanok 3304 100 156 869 1342577 0| 2118392
Gépek, berendezések, felszerelések 119 445 11 762 0 0 131 207
Beruhazésok 0 0 0 0 0
Beruhazasra adott elflegek 0 0 0 0 0
Osszesen 3423 545 168 631 1342 577 0| 2249599
Netté érték Nyité Zaré
Ingatlanok 6910 746 4036 716
Gépek, berendezések, felszerelések 59 960 48 198
Beruhazasok 0 0
Beruhazasra adott elélegek 0 0
Osszesen 6 970 706 4084 914

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozis %
Készletek 176 993 205 340 16,02%
Kovetelések 122 078 114 874 -5,90%
Ertékpapirok 0 0 -
Pénzeszkizok 6 766 639 11014 567 62,78%
Osszesen 7 065 710 11 334 781 60,42%
Készletek

1. Az Alap az alabbi készletekkel rendelkezett fordulénapon ingatlan tipusonként:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozas %
Telek 299 585 299 585 0,00%
Lakas, garazs, tarolo 5335 47351 -11,25%
Készlet értékelés -127 927 -08980 | -22.63%
Készletek Gsszesen 176 993 205 340 16,02%

Készletek kdzott ingatlanok szerepelnek a beszamoloban. Tovabbi részleteket lasd a IIL. 2. Ingatlan portfolié pontban.

Targyévben a készletek kozott nyilvantartott ingatlanok koziil a garazsokbol tortént értékesités és egy lakas eladdsdra kertilt sor.

A mérlegérték bsszességében azért emelkedett, mert a Zuglé Garden tarsashaz megkapta a fennmaraddsi engedélyt, igy az ott megmaradt
ingatlanok értékbecsld altal meghatdrozott értéke emelkedett.
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Kovetelések
2. A kovetelések mérlegfordulénapi dlloménya a kovetkezo:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozas %
Kovetelések aruszallitasbol és szolgéltatasokbodl (vevok) 150 696 144 262 -4,27%
Devizas kdvetelések értékelési kiildnbozete 38 21| -44,74%
AFA kbovetelés 0 0 -
Tartozik egyenlegii szallitok atsoroldsa 565 4 -92,21%
Egyéb kovetelések 445 236 | -46,97%
Kovetelések értékvesztése -29 666 -29 689 0,08%%
Kovetelések dsszesen 122 078 114874 | -5,90%
Kapcesolt kovetelés részletezése:
2.1 adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozas %
UniCredit Bank Hungary Zrt.
Vevé kivetelés 0 10 298 n/a
Kapcsolt kovetelések dsszesen: 0 10 298 0,00%
Kivetelések értékvesztésének mozgdstabldja
2.2 adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2020-12-31 Képzés Visszairas Kivezetés 2021-12-31 | Valtozis %
Vevokovetelések 29 666 25 580 20 906 4651 29 689 0,08%
Egyéb kovetelések 0 0 0 0 0 -
Ertékvesztés dsszesen 29 666 25 580 20 906 4651 29 689 0,08%
Ertékpapirok
3. Az Alap a targyidoszak fordulonapjén révid lejarata értékpapirokkal nem rendelkezett.
Pénzeszkozok
4. Az Alap a targyidészak fordulonapjan a kovetkez6 pénzeszk6zokkel rendelkezett:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Devizanem | Viltozds %
Bankbetétek forint 6 693 757 10957 183 HUF 63,69%
Bankbetétek deviza 72 882 57 384 EUR -21,26%
Pénzeszkozok dsszesen 6 766 639 11014 567 62,78%

D. Targyid6szak fordulénapjén az Alap a kovetkez6 aktiv iddbeli elhatdrolasokkal rendelkezett:

Az Alap bankszamldit az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezeti.

Aktiv idébeli elhatirolidsok

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozds %
Bevételek aktiv id6beli elhataroldsa 89 702 50616 -43,57%
Kéltsjgek, raforditasok aktiv id6beli elhatdrolasa 1643 273 | -83,38%
Aktiv idobeli elhataroldsok dsszesen 91 345 50889 | -44,29%
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Bevételek aktiv idébeli elhatdroldsdnak részletezése
1. adatok ezer Ft—ban
Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Valtozas %
Bérleti dijak 38 263 36 802 -3,822%
Koziizemi dijak és egyéb ingatlan lizemeltetéshez kapcsolddo bevétel 51439 13814 -73,14%
Bevételek aktiv idébeli elhatdroldsa tsszesen 89 702 50616 | -43,57 %
Kéliségek, rdaforditdsok aktiv idSbeli elhatdroldsdanak részletezése
2. adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozas %
Biztositas 1140 0| -100,00%
[Egyéb ingatlanhoz kapcsolddo dij 503 273 | -45,73%
Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatdrolisa sszesen 1643 273| -83,38%
Sajat toke értékelése
E. Az Alap t6keszerkezete a targyidészak fordulonapjan a kovetkezképpen alakult:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozas %
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 78 512 141 0,00%
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 175 414 -66 240 396 0,102
Visszavasdarolt befektetési jegyek értékkiilonbdzete -4 615579 -4 655 642 0,87%
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 5 887 659 4700992 -20,16%
El6z6 évek eredménye 5438 484 6064116 11,50%
Uzleti év eredménye 625 632 1446867 | 131,26%
Sajat toke sszesen 19 672 923 19 828 078 0,79%
Sajat téke valtozdsa tdrgyévben:

I adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2020-12-31 Novekedés Csokkenés 2021-12-31
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 0 0] 78512 141
Visszavasdarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 175414 0 64 982| -66 240 396
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozetq -4 615579 0 40 063] -4 655 642
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 5 887 659 0 1186 667| 4700 992
E1620 évek eredménye 5438 484 625 632 0] 6064116
Uzleti év eredménye 625 632 1 446 867 625 632| 1446 867
Osszesen 19 672 923 2072 499 1917 344 19 828 078
Ertékelési kilonbizet dsszetétele:

adatok ezer Ft-ban

2. Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Vialtozas %
Targyi eszkzok értékelése 5949 294 4733086| -20,44%
Készletek értékelése -127 927 -98 980 | -22,63%
Kovetelések értékelése -50 -171  -66,00%
Devizas pénzeszkozok értékelése 78 683 78 599 -0,11%
Devizas kotelezettségek értékelése -12 341 -11 696 -5,23%
Hatdridés tigylet értekelése 0 0 -
Ertékelési kiilonbozet dsszesen 5 887 659 4700992 | -20,16%
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F. Az Alap targyidészak fordulénapjan az alabbi céltartalékokkal rendelkezett.

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozas %
Céltartalékok véarhat6 koltségekre 0 21 000 n/a
Céltartalékok dsszesen: 0 21 000 n/a

A Robert Irodahaz értékesitése soran az adasvételi szerzodésben az Alap kotelezettséget vallalt bizonyos tipust hibdk el&fordulisa esetén
a javitasi koltségek megtéritésére maximum 21 millié Ft értékben. Szakmai megitélés alapjan a kotelezettségvallalas teljesitésére

valésziniileg sziikség lesz, ezért céltartalék képzés tortént.

A céltartalékok targyévi mozgastablaja:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020-12-31

Képzés

Visszairids

2021-12-31

Viltozas %

Céltartalék 0

21 000

21 000

n/a

Hosszu lejarati kitelezettségek

G. Az Alap a targyidészak fordulonapjan nem rendelkezett hosszu lejérati kotelezettségekkel.

Rivid lejarati kitelezettségek

H. Az Alap a targyidészak fordulonapjan a kivetkezd rovid lejarati kotelezettségekkel rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 YValtozas %

Hitel 0 0 -
Ovadék 120 671 85928 -28,79%
Devizés 6vadék atértékelés 9 825 10 159 3,40%
Vevoktol kapott eldlegek 71 828 70516 -1,83%
Vevoktol kapott eldlegek dtértékelése 2515 1538 -38,85%
Kovetel egyenlegii vevék dtsoroldsa 13 526 10268 | -24,09%
Kotelezettségek druszallitisbol és szolgaltatasbol (szallitok) 2 760 23774} 761,38%
AFA kotelezettség 4501 7081 57,32%
[Egyéb kotelezettségek 18 546 20 275 9,32%
Rijvid lejarati kitelezettségek dsszesen 244 172 229539| -5,99%

Passziv idébeli elhatarolasok

I. Az Alap a targyidészak fordulonapjéan a kvetkezd passziv idobeli elhatarolasokkal rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozas %
Bevételek passziv idbeli elhataroldsa 82 446 91 251 10,68%
Koltségek, riforditasok passziv idobeli elhatdroldsa 77514 33802 -56,39%
Passziv idébeli elhatdroldsok 6sszesen 159 960 125053 | -21,82%
Bevételek passziv idébeli elhatdroldsdanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
1. Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozis %
Bérleti dijak 49 264 55 350 12,35%
Kozos koltség 23 508 26140 11,20%
Ingatlan iizemeltetés 7 360 7403 0,58%
[Egyéb ingatlan izemeltetéshez kapcsolédd bevétel 2314 2 358 1,90%
Bevételek passziv idébeli elhatiroldsa dsszesen 82 446 91251 | 10,68%
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Koltségek passziv idobeli elhataroldsanak részletezése
adatok ezer Ft—ban
2 Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozas %
Koziizemi dijak 20334 13729 -32,48%
Egyéb ingatlan tizemeltetéssel kapcsolatos kdltség 44 490 7071 -84,11%
Forgalmazdi jutalék 7479 7637 2,11%2%
Konyvvizsgaléi dij 3463 3578 3,322%
Feliigyeleti dij 1748 1787 2,23%%
Fizetend6 kamat 0 0 -
Kéoltségek passziv idébeli elhatdrolisa fsszesen 77 514 33802| -56,39%
Kapcsolt vallalkozdsokkal szemben kimutatott passziv idobeli elhatarolas:
2.1 adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Vialtozas %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Forgalmazoi jutalék 7479 7637 2,11%
Fizetendd kamat 0 0 -
Kapcsolt kéltségek passziv idébeli elhatdroldsa dsszesen 7479 7637 2,11%

Ertékesités nett6 drbevétele

J. Az Alap értékesitésének nett6 arbevétele a kivetkezoképpen alakult a targyidészak folyaman:

adatok ezer Ft-ban

2020.01.01-

2021.01.01 -

Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31 | Viltozds %
Ingatlanok értékesitése 3119 164 4257 087 36,48%
Ingatlanok bérbeadasa 1112571 694370 -37,59%
Koziizemi dijakbdl szarmazé bevétel 141 266 83413 | -40,95%
Ingatlanok fenntartdsaval kapcsolatos bevétel 181 986 16733 -90,81%
Miszaki dokumentaci és kivitelezési koltség bevétele 0 0 -
Egyéb arbevétel 343 484 356 196 3,70%
Ertékesités netté arbevétele tsszesen: 4 898 471 5407799 10,40%
Kapcsolt véllalkozdsokkal szemben elszamolt arbevétel részletezése:
adatok ezer Ft-ban
A 2020.01.01- 2021.01.01 -
Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31 | Y Altozds %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Ingatlanok bérbeaddsa 326 127 49123 | -84,94%
Kéziizemi dijakbol szdrmazo bevétel 26 263 8174 | -68,88%
Ingatlanok fenntartdsaval kapcsolatos bevétel 111990 21074 -81,18%
Miiszaki dokumentdcio és kivitelezési koltség bevétele 0 0 -
Egyéb arbevétel 1071 1462 36,51%
Kapcsolt értékesités netté Arbevétele Gsszesen 465 451 79833 | -82,85%
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Eladott aruk beszerzési értékének részletezése
K. Az Alap targyidészaki ELABE-ja:
adatok ezer
Réforditds Arbevétel Ft-ban
Megnevezés 2020.01.01- 2021.01.01 - 2020.01.01- 2021.01.01 - Targyévi
2020.12.31. 2021.12.31 2020.12.31. 2021.12.31 eredmény
Telek 0 0 0 0 0
Irodahaz 164 470 2717 162 320 000 4200000] 1482 838
Ipari ingatlan 1729 396 0 2 799 164 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0 0
Egyéb 0 0 0 57 087 57 087
[Gsszesen 1 893 866 2717 162 3119 164 4257087] 1539925
Miikodési kiltségek részletezése
L. Az Alap az alabbi miikodési koltségeket szamolta el targyévre:
adatok ezer Ft-ban
L 2020.01.01- 2021.01.01 -
Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31 | Viltozds %
Alapkezel6i dij 269 763 278 835 3,36%
Letétkezel6i dij 16 325 16 899 3,52%
Feliigyeleti dij 6 767 7 066 4,42%
Ugyvédi dij 16 104 27746 72,29%
Marketing koltségek 10 000 5000| -50,00%
Ertékcsokkenési leirds 314474 168 631 | -46,38%
Ingatlanok fenntartasi koltségei 686 510 494403 | -27,98%
Ingatlanértékeld dija 6134 4105] -33,08%
Bankkoltség, forgalmi jutalék 336 269 -19,94%
Megbizasi, iigynoki dijak 78 856 63000| -20,11%
Koényvvizsgéldi dij 4752 4 906 3,24%
Forgalmazdi jutalék 86 671 89 534 3,30%
| Egyéb mitkddeési koltségek 7984 4159] -47,91%
Miikodési koltségek dsszesen 1 504 676 1164553 | -22,60%
Kapcsolt véllalkozéssal szemben elszamolt mitkddési koltségek:
adatok ezer Ft-ban
2020.01.01- 2021.01.01 -
Megnevezés 2020.12.31. 20211231 | Viltozds %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Letétkezeldi dij 16 325 16 899 3,52%
Bankkéltség 336 269 | -19,94%
Forgalmazoi jutalék 86671 89534 3,30%
Egyéb igénybe vett szolgadltatds 87 87 0,00%
Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt-vel szemben
Alapkezelési dij 269 763 278 835 3,36%
Kapesolt villalkozissal szemben elszimolt miikddési kiltségek 373182 385 624 3,33%
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M.
Az Alap egyéb bevételeinek értéke a kivetkezGképpen alakult a targyidészak folyamdan:
1L adatok ezer Ft-ban
2020.01.01- 2021.01.01 - o
Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31 | Véltezds %
Elengedett kotelezettség 0 0 -
Kotbér, késedelmi kamat 85914 332 -99.61%
Ertékesitett targyi eszkdz (nem ingatlan) 0 0 -
Kovetelések értékvesztésének visszairdsa 1331 20906 | 1470,70%
|Egyéb bevételek 39 191 37 891 -3,32%
Egyéb bevételek sszesen 126 436 59129 | -53,23%
Az egyéb bevételek sorbol 9,1 milli6 Ft az Alapkezel6tdl véglegesen kapott pénzeszkdz az el6z6 évben.
Az Alap egyéb rdforditdsainak értéke a kivetkez6képpen alakult a targyidészak folyaman:
2. adatok ezer Ft-ban
2020.01.01- 2021.01.01 - o
Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31 | Véltozds %
Raforditasként elszamolt adok 114 063 89994 | -21,10%
Kovetelésre képzett értékvesztés 27 045 25 580 -5,42%
Kotbér, kartérités, késedelmi kamat 60 40] -33,33%
Céltartalék képzés 0 21000 n/a
Egyéb raforditasok 0 9 n/a
Egyéb raforditisok dsszesen 141 168 136623 | -3,22%

Pénziigyi eredmény részletezése

N. Az Alap pénziigyi bevételeinek értéke a kivetkezSképpen alakult a targyiddszak folyamdn:

1. adatok ezer Ft-ban
2020.01.01- 2021.01.01 - o
Megnevezés 2020.12.31, 2021.12.31 | Viltozds %
Hataridos tigylet realizalt nyeresége 87 153 0] -100,00%
Kapott kamat 212 11| -94.81%
Realizalt drfolyamnyereség 27415 72 -99,74%
Pénziigyi miiveletek bevételei dsszesen 114 780 831 -99,93%
A kapott kamat az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben keriilt elszdmolasra.
A hataridds iigyletet az arfolyam kockazat cskkentése céljabol kitotte az Alap. Korabbi évekhez képest, ez azért lett aktualis 2017-ben,
mert a hiteltérlesztés kovetkeztében az EUR-ban nyilvantartott kitelezettségek és eszkdzok aranya megvéltozott. 2020. évben a hitel
visszafizetésre keriilt és az EUR-ban értékelt ingatlanok vagy értékesitésre keriiltek vagy mar Ft-ban értékeli az értékbecsls. Igy a
hataridos iigyletekre mér nincs sziikség.
Az Alap pénziigyi rdforditdsainak értéke a kovetkezéképpen alakult a targyiddszak folyamdn:
2. adatok ezer Fi-ban
2020.01.01- 2021.01.01 - 5
Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31 | VAltozds %
Hataridos tigylet realizalt vesztesége 801 790 0| -100,00%
Fizetend6 kamat 3552 0| -100,00%
Realizalt arfolyamveszteség 169 003 1806 -98,93%
Pénziigyi miiveletek riforditisai osszesen 974 345 1806] -99.81%

A fizetend6 kamat az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben keriilt elszamolasra.
El6z6 évben a realizalt arfolyamveszteség jelentds része a hiteltdrlesztésen realizalodott.
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Kapott tdmogatisok részletezése

1211-12
Nyilwantartdsi szam

0. Az Alap a targyidészak sordn nem kapott tdmogatast.

Kutatds, kisérleti fejlesztés targyiddszaki koltségei

P. Az Alapnak a targyidészakban nem meriilt fel kutatassal és kisérleti fejlesztéssel kapcsolatosan koltsége.

Vagyoni, pénziigyi és jivedelmezdségi elemzés

Q. Az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelemezdségi helyzetének bemutatisdra a kovetkezé mutatdkat hasznalja az Alap:

Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31 Viltozas %
Térgyi eszkozok aranya o o
(Targyi eszk6zok/Mérlegfoosszeg) 64,35% 43,65%|  -32,18%
Forg6 eszkdzok aranya o P °
(Forgd eszkdzok/Mérlegféosszeg) 35,19% 36,10%|  59,41%
Sajat toke ardny (Sajét toke/mérlegf6dsszeg) 97,99% 98,14%| 0,16%%
Idegen forrasok ardnya o o
(Kotelezettségek/Mérlegfoosszeg) 1.22% L,14%|  -6,58%
Likviditasi mutaté I. (forgoeszkszék /
rovid lejaratl kotelezettségek) 28,94 49,38| 70,65%
Likviditasi gyorsréta ((forgoeszkdzok-készletek) /
rovid lejaratu kotelezettségek) 28,21 48491 71,86%
Forgalomra vonatkoztatott jovedelmezbség o o o
(Targyévi eredmény/Osszes bevétel) 12,17 26,47%|  117.42%
Eszkdzokre vonatkoztatott jovedelmezoség o o o
(Targyévi eredmény/Osszes eszkdz) 3,128 7,16%|  129,82%
Sajat tokére vonatkoztatott jovedelmezdség o o
(Targyévi eredmény/Sajat toke) 3,185 7,30%|  129,46%
Az eszkizok és forrasok dsszetétele
R. Eszkozok osszetétele
1. Megnevezés 2020-12-31 2021-12-31

& eFt Megoszlis eFt Megoszlis
Befektetett eszkoziok 12 920 000 64,35% 8 818 000 43,65%
Targyi eszkdzok 12 920 000 64,35% 8 818 000 43,65%
Befektetett pénziigyi eszkdzok 0 0,00% 0 0,00%
Forgdeszkozik 7 065 710 35,20% 11 334 781 56,10%
Készletek 176 993 0,89% 205 340 1,01%)
Kovetelések 122 078 0,61% 114 874 0,57%
Ertékpapirok 0 0,00% 0 0,00%)
Pénzeszkdzok 6 766 639 33,70% 11014 567 54,52%
Aktiv idébeli elhataroldsok 91 345 0,45% 50 889 0,25%
Szirmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete 0 0,00% 0 0,00%
Eszkdzok dsszesen 20 077 055 100,00% 20203 670 100,00%
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Forrdsok osszetétele
M . 2020-12-31 2021-12-31
enevezes eFt Megoszlds eFt Megoszlis

Sajit toke 19 672 923 97,98% 19 828 078 98,14%
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 391,05% 78 512 141 388,60%
Visszavésdrolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 175 414 -329,61% -66 240 396  -327,86%)
Visszavésdarolt befektetési jegyek értékkiilonbozetd -4 615 579 -22,99% -4 655 642 -23,04%
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 5 887 659 29,33% 4700 992 23,27%
El6z6 évek eredménye 5438 484 27,09% 6064116 30,01%
Uzleti évi eredménye 625 632 3,12%) 1 446 867 7,16%
Céltartalék 0 0,00% 21 000 0,10%
Kételezettségek 244 172 1,22% 229 539 1,14%
Hosszi lejaratu koételezettségek 0 0,00% 0 0,00%,
Rovid lejarati kotelezettségek 244 172 1,22% 229 539 1,14%
Kiilfsldi pénzériékre sz016 kotelezettség ért. kiil. 0 0,00% 0 0,00%
Passziv idébeli elhatdrolasok 159 960 0,80% 125 053 0,62%
Forrisok fsszesen 20 077 055 100,00% 20 203 670 100,00%

Il

2.1

22

2.3

Egyéb tdjékoztatd adatok

Ertékpapir portfolio

Ingatlan portfolié

. Eladdsra szant ingatlanok (készletek)

. Az Alap targyidoszak végén értékpapirokkal nem rendelkezett.

adatok ezer Ft-ban
L Kényv szerinti P, Netté
Ingatlan megnevezése erték Ertékkiilonbozet eszkizérték
Telek 299 585 -162 985 136 600
Lakéingatlan 4735 64 005 68 740
Ilgatlan készletek dsszesen 304 320 -98 980 205 340

Bérbeaddsra szdnt ingatlanok (targyi eszkozék)

Az ingatlanok alabbi értéke tartalmazza az adott ingatlanhoz tartozd berendezések értékét is.

adatok ezer Ft-ban

Ingatlan megnevezése Kényv szerinti Ertékkiilonbozet Netté
érték eszkozérték
Telek 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0
Ipari ingatlan 91 445 176 555 268 000
Irodaingatlan 0 0 0
Egy¢b ingatlan 3993 469 4556 531 8 550 000
Egatlan eszkozok Gsszesen 4084 914 4 733 086 8 818 000
A fenti ingatlanok kiziil EUR-ban értékelt ingatlanok
Ingatian megnevezése Ertékbecslés EUR Nett6 eszkozérték eFt
2020-12-31 2021-12-31 Viltozis 2020-12-31 2021-12-31 | Viltozas

arfolyam 365,13 369,00
Egyéb ingatlan 1 0 0 0 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0 0 0 0
Osszesen 0 0 0 0 0 0

A korabban EUR-ban értékelt ingatlanok egy része értékesitésre kerl'iélt targyévben, masik részének értékelése pedig Ft-ban torténik.




IIT-110.167-1/2001.

18102640-2-41

1211 -12
Nyilvantartasi szim

Nyilvantartasbavételi hatérozat Adészém
szama
Portfolio jelentés
. Alapadatok:
Nyilvéantartasi szém: 1211-12
Alapkezel6 neve: Eur6pa Alapkezel6 Zrt.
Letétkezeld neve: UniCredit Bank Hungary Zrt.
Netté Eszkozérték szamitds tipusa:
Térgynap (T): 2021-12-31
Sajat toke (eFt): 19 828 078
Egy jegyre juté NEE: 1,6219
Darabszam: 12 271 744 898
A targynapi netté eszkozérték meghatirozdsa: adatok ezer Ft-ban
I. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
I/1. Hiteldllomdny 0 0,00%
1/2. Egyéb kitelezettségek és elhatarolt kiltségek: 124 543 72,04%
Alapkezel6i dij miatt 26 827 15,52%
Letétkezel6i dij miatt 1629 0,94%
| Ingatlanértékeld dija 0 0,00%
Kozzétételi kg, miatt 0 0,00%
Téke- és hozamgarancia dija miatt 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 0 0,00%
Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 96 087 55,58%
I/3. Céltartalékok: 8 949 5,18%
1/4. Egyéb passziv idébeli elhatdrolds: 39377 22,78%
Kitelezettségek Gsszesen: 172 869 100,00%
II. ESZKOZOK %
11/1. Folyészdmla, készpénz (dsszes): 11 014 567 54,86%
Unicredit bankszamlak HUF 10957 183 54,58%
. Unicredit deviza bankszdmla 57384 0,29%
11/2. Egyéb kivetelés (sszes): 16 104 0,08%
11/3. Lekiotitt bankbetétek (Gsszes): Futamidé 0 0,00%
11/3.1. Max. 3 hé lekotésii (dsszes): 0 0,00%
11/3.2. 3 hénapnil hosszabb lekitésii (Gsszes): 0 0,00%
11/4. Ertékpapirok (sszes): Devizanem Névérték 0 0,00%
11/4.1. Allampapirok (5sszes): 0 0,00%
I1/4.1.1. Kotvények (dsszes): 0 0,00%
0 0,00%
11/4.1.2. Kincstirjegyek (dsszes): 0 0,00%
11/4.2. Gazddlkodéi és egyéb hitelviszonyt megtestesité ép.: 0 0,00%
11/4.3. Részvények (bsszes): 0 0,00%
11/5. Ingatlanok (dsszes): 9 023 340 44,95%
II/5.1. Ingatlanok Beszerzési érték 9023 340 44,95%
Fejlesztés alatt 4116 ingatlan 0 0 0,00%
Telek 299 585 136 600 0,68%
Logisztikai ingatlan 0 0 0,00%
Ipari ingatlan 91 445 268 000 1,33%
Irodaingatlan 0 0 0,00%
Egyéb ingatlan 3993 469 8 550 000 42,59%
Lakoingatlan 4735 68 740 0,34%
11/5.2. Epités alatt 4ll6 ingatlanok 0 0,00%
0,00%
11/6. Aktiv idobeli elhatarolasok: 21912 0,11%
Eszkozok dsszesen: 20 075 923 100,00%
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Specidlis és mérlegen kiviili kitelezettségek
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Adoszam
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adatok ezer Ft-ban

Megnevezés

2020-12-31

2021-12-31

Valtozas %

5 évnél hosszabb lejarati kételezettségek

Zalogjoggal vagy hasonlo joggal biztositott kitelezettségek

Komyezetvédelmi kotelezettségek

Jovébeni nyugdijfizetési kotelezettség

[=1] (] [=-] [on]

(<= L= (] [

Egyéb mérlegen kiviili tételek:

Opciés iigyletek

Hataridos ligyletek

SWAP iigyletek

Fﬂg_g(") kbtelezettsé;g_ek

Osszesen

[—1 [=1 [=] [~} L)

S|olo|o|o

Kelt: Budapest, 2022.04.22
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
1023 Budapest, Bécsi Gt 3-5. I. emelet
1211 - 12

2021.01.01 - 2021.12.31

Cég neve
Székhely

Nyilvantartasi szam

Id3szak

Cash flow-kimutatas

adatok eFt~ban

- 2020.01.01- | 2021.01.01 -
MEGNEVEZES 2020.12.31. | 2021.12.31
L Szo"kz’iso’s Fevékenységbt’il szarmazé pénzeszkiz viltozas 1-13. sor 1521922 -599 081
(Miikodési cash flow)
1 |Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak és fizetett kamat nélkiil) (+)/(-) -527 103 751 900
2 |Elszamolt amortizaci6 (+) 314 474 168 631
3 |Elszamolt értékvesztés és visszairas () (-) 25714 23
4 |Elszamolt értékelési kiilonbozet (+)/() -22 040 -33
5 |Céltartalék képzés és felhasznélas kiilonbozete () -85914 21 000
6 |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye (H)/(-) -1 225298 -1 539 925
7 |Ertékpapir befektetések értékesitéséne, bevaltisanak eredménye (+)/(-) 0 0
8 |Befektetett eszkdzok allomanyvaltozasa /() 0 0
9 |Forgdeszkszok dllomanyvéltozasa (+)/(-) 7720 7 764
10 |Rovid lejarati kotelezettségek allomanyvaltozasa H/-) -70 313 -13 990
11 JHosszu lejarati kételezettségek allomanyvaltozasa /() 0 0
12 JAktiv id6beli elhatraolasok dllomanyvaltozasa H/(-) 62 776 40 456
13 |Passziv id8beli elhatraolasok allomanyvaltozasa )I¢) -1938 -34 907
IL Befekteté,si' tevékenységbil szirmazé pénzeszkozvaltozis 14-19. sor 4277 134 4 952 054
(Befektetési cash flow)
14 |Ingatlanok beszerzése (-) 0 0
15 |Ingatlanok eladasa +) 3119 164 4 257 087
16 |Befolyt bérleti dijak (+) 1157970 694 967
17 |Ertékpapirok beszerzése () 0 0
18 |Ertékpapirok eladasa, bevaltasa (+) 0 0
19 |Kapott hozamok ) 0 0
1L Pé'nziigy'i ml"iv'eletekbﬁl szarmazé pénzeszkozvaltozas 20-26. sor -560 310 -105 045
(Finanszirozasi cash flow)
20 |Befektetési jegy kibocsatas (+) 0 0
21 |Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport ) 0 0
22 |Befektetési jegy visszavasarlasa ) -29013 -64 982
23 |Befektetési jegyek utan fizetett hozamok ) -15 972 -40 063
24 [Hitel, illetve kolcson felvétele +) 0 0
25 |Hitel, illetve kolcson térlesztése ) -510 091 0
26 [Hitel, illetve kdlcson utan fizetett kamat B -5234 0
1V. |Pénzeszkozok valtozasa {(+/-)1.(+/-)IL(+/-)IIL. sorok } (+)/(-) 2 194 902 4 247 928
e < 1.7
i
Kelt: Budapest, 2022.04.22 & /

az Alap nevében eljaré Eur6pa Befektetési Alahyeze_iéi Zrt. vezetd)

P.H.

(képviseldje)
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Nyilvantartdsbavételi hatarozat szama Addszam Nyilvantartdsi szam
Az alap megnevezése: Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
Az alap cime: 1023 Budapest, Bécsi it 3-5. 1. emelet

2021.01.01 - 2021.12.31
kozotti iddszakrol sz616
UZLETI JELENTES

Altalanos

Az Eurépa Befektetési Alapkezel6 Rt. ("Alapkezels") a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamu kézgyllési hatarozataval
dontétt az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap ("Alap") 1étrehozasarél.

Az Eur6pa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001, mércius 12-én jegyezte be, a PSZAF
I11-110.167-1/2001. szam hatarozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba hozatal ttjan jott létre, mint nyiltvégii
ingatlanbefektetési alap.

Az Alap tevékenységi kirei

Az Alap targyévben a meglévé ingatlanok bérbeadasaval, lizemeltetésével és értékesitésével foglalkozott.

Az Alap képviselete

Az Alap képviseletét jogszabaly szerint az alapkezelje, az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. cégjegyzésre jogosult vezetd
tisztségvisel6i latjak el. Koziiliik ketten egyiittesen képviselhetik az Alapot. Képviselok a mérlegkészitéskor:

Takécs Robert

Méhesi Balazs

Halmosi-Télics Timea

Befektetések

Targyévben nem tortént beruhazas és mas jellegii befektetés sem.

2021-es iizleti év

A 2021. év eleji 19,7 milliard forintos nett6 eszkdzérték az év végére 19,9 milliard forintra véltozott. A novekedés kdszonhetd
a gazdasagos operativ miikdésnek és az ingatlanportfolio felértékelddésének. Targyévben az Alap altal birtokolt ingatlanokbél
eladasra keriilt egy nagy értékil budapesti irodahéz és kisebb lakosségi felhasznaldsu ingatlanok.

Az ingatlan portf6lio értéke targyévben 13,1 milliard forintrél 9 millidrd forintra véltozott. A portfli6 értéke nem csokkent
olyan mértékben, mint amit az értékesitések indokolnénak, ami a korabban is az Alap 4ltal birtokolt ingatlanok értékelési
aranak valtozasanak koszonhetd. Ingatlanbeszerzés nem tortént targyévben.

A 2022-es iizleti év tervei

Az Alap a T4jékoztatoban meghatarozott stratégiat folytatja a 2022-es év soran is. Ennek megfelelden tovabbi
ingatlanértékesitések varhatdak.



T Egyéb informacié

- Az Alap iizletmenetében a targyévi beszamol6 fordulénapja utdn nem tortént valtozas.
- Az Alapnak a targyidGszakban nem volt kutatési és kisérleti fejlesztési tevékenysége.
- Az Alap kdrnyezetkarositd tevékenysége, illetve azt megeldzo intézkedései nincsenek.
- Az Alap telephellyel nem rendelkezik

8. Nemzetkozi helyzet

A beszamolasi id6szak végét kovetden kialakult, Ukrajna és az Orosz Foderacié kozott kirobbant, Ukrajnaban zajlS fegyveres
konfliktus kapcsan az Alapkezel6 folyamatosan monitorozza a kialakult konfliktus, illetve az annak kapcsan eddig ismerten
bevezetett és varhatéan bevezetésre keriil$ szankcids intézkedések altaldnos gazdasagi helyzetre, az Alapkezeld és az Alap
iizletmenetére gyakorolt hatasait:

» A Sberbank Magyarorszég Zrt.-nél a Magyar Nemzeti Bank altal 2022 marcius 2.-4n a tevékenység engedélyek
visszavonasardl és a végelszamolas elrendelésérdl sz616 hatarozatot hozott. Az Alap kapcsan nem all fenn
kitettség a Sberbank Magyarorszag Zrt. felé.

« A fentieken feliil az Alapkezel6nek, illetve az Alapnak a konfliktus kirobbanasat kovetden sem allt fenn tovabbi,
ukrajnai, illetve oroszorszagi illetdségii, illetve tulajdonii jogi személlyel szembeni kitettsége.

¢ Az Alap a tobbi izleti partnere kapcsan nem azonositott a normal tizletmenetet, illetve a szerz6déses
kapcsolatokat befolyasolo jelentés problémat, ugyanakkor a partnerek, illetve szerzodéses viszonyok kapcsén is
folyamatosan monitorozza az esetlegesen felmeriild kockazatokat, illetve a lehetséges kockazatkezelési modszerek

o Piaci kockdzatok elemzése: az Alapkezeld, és Alap milkddésére jelentds hatdssal birhat a makrogazdaségi helyzet,
az egyes makrogazdasagi mutatok (inflacio, kamatok alakulasa, devizaarfolyamok véltozésa) valtozasai, kiilonss
tekintettel a révid tdvu turbulens valtozasokra. Ezek kapcsan jelentds kockazat jelenleg nem keriilt azonositasra,
Az Alapkezeld vezetése ugyanakkor folyamatosan monitorozza az ezen, illetve egyéb lehetséges piaci tényez6kbol
eredd potencidlis kockazatokat, illetve lehetséges kockazatkezelési eszkozoket.

» Az Alapra gyakorolt hatdsok: jelentés mozgés az ingatlanpiaci arakban egyelére nem tapasztalhato, illetve
jelentésebb visszavaltas sem tortént.

Osszességében, az Alapkezeld a beszamolési iddszakot kévetden jelentds valtozast nem tapasztalt, a miikddési eredmény nem
mutat veszteséget.

A fentiekben részletezett nemzetkdzi helyzet (haborts konfliktus, szankcids intézkedések) az Alap jelen éves beszamoldja
kapcsan fordulénapot kdvetd jelentds, de az éves beszamol6ot nem médosité eseménynek mindsiil.

Kelt: Budapest, 2022.04.22
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