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Az éves jelentés alapja a 2022.06.30-i nett6 eszkozérték, ami a 2022.06.28-i adatok szerint keriilt megéllapitisra
2022.06.29-én.
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I. Altalanos adatok

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos modon Iétrehozott, nyiltvéegl — 2009. aprilis 6-t6l
zartvégl, majd 2012.10.08-t6l Gjra nyiltvégi ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazdé) alap, a
befektetési jegyei névre szo6ldak, névértékik 1 Ft (egy forint).

Alapkezeld: Eurépa Befektetési Alapkezeld Zartkorlien Miik6dé Részvénytarsasag
1023 Budapest, Bécsi ut 3-5.

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

Ingatlanértékeld: Grant Thornton Valuation Kift.
1134 Budapest, Dévai utca 26-28.

Kényvvizsgald: KPMG Hungaria Kft. (székhely: 1134 Budapest, Véaci ut 31.)
Személyében felelds kényvvizsgald: Csaki Zsuzsanna
Szakértéi bejegyzési szama: 007448

Bejegyzés id6pontja: 2001. marcius 12.

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

Az Alap f6bb eseményei a 2022-es lizleti év elsé félévében

A 2022. év eleji 19,9 milliard forintos nettdé eszkdzérték a félév végére 20,5 milliard forintra nétt. Az
ingatlan allomany értéke az idészak soran az idészak eleji 9,0 milliard forintrol az idészak végére
9,2 milliard forintra nétt. Az idészak soran értékesitésre kerilt a veszprémi telek és ut, valamint 10
mélygarazs beallé a Zuglé Garden tarsashazban, 6sszesen 54,8 millié forint értékben.

COVID-19 jarvany hatasanak elemzése

2019 végén elészor Kinabol érkeztek hirek a COVID-19-r6l (Coronavirus). 2020 els6 néhany
hénapjaban a virus vilagszerte elterjedt, 2020 és 2021 folyaman tébb hullamban visszatért, jelentés
negativ hatast gyakorolva a globalis gazdasagra.

Az Alap tekintetében a COVID 19 jarvany kapcsan az alabbi f6bb kockazatok kerultek
beazonositasra: mikddési kockazatok, a profitabilitdsra gyakorolt negativ hatasok, valamint a
likviditasi nehézségek.

A mikodési kockazatok, amelyek elsésorban a napi miikddést, az infrastruktura fenntartésat és az
Alap eszkozeinek kezelését veszélyeztetik, az Alap kezelbje altal hozott és alkalmazott
intézkedések eredményeként megfeleléen és hatékonyan lefedésre keriltek. Az otthoni
munkavégzés lehetésége bdvitésre kerilt ugy, hogy maximalizalni lehessen azt és az irodai,
helyszini mikédéshez szikséges védéfelszerelések beszerzése is megtortént. Az Alapkezel6
biztositani tudja a folyamatos miikodést abban az esetben is, ha a normal lzem soran
rendelkezésre all6 eréforrasok atmenetileg Iényegesen lecsékkennek.
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Az Alap j6vedelmezésége elsésorban a tulajdonaban lévé eszkbdzok jovedelmezbségetol fiigg. A
pandémia negativ hatasa a Vértes Center bevasarl6 kdzpont esetében jelentkezett leginkabb, mivel
a jarvany a legnagyobb mértékben a kiskereskedelmi szektort érintette. Az elmarado bérleti
dijpevétel eredményeképpen 2020-ban és 2021-ben is megndvekedett a vevéi kévetelésekre
képzett értékvesztés mértéke, amelyet némileg mérsékelt az alkalmazott biztositéki rendszer.
Szintén befolyasolta az Alap jovedelmezdéségét a jarvany kezelését célz6, a kiskereskedelmi
egységek tevékenységét korlatozé kormanyzati megel6z6 intézkedések is tekintettel arra, hogy az
Alapnak a kiskereskedelmi bérlék részére bérleti dijmentes idészakokat kellett biztositania. Az Alap
a rendelkezésére allé prudens keretek kdzott minden téle telhetét megtett annak érdekében, hogy
a bevasarlokdzpont bérléi mixét atsegitse a kritikus idészakokon annak érdekében, hogy a
veszélyhelyzet elmultaval a bevasarlokdzpont mikddése mielébb visszadllhasson a korabbi
m(ikodési keretek k6zé, melynek jelei 2022. 1. félév soran mar szignifikdnsan és kézzelfoghatdan
megnyilvanultak. Mindazonaltal fontos megemliteni, hogy esetleges tovabbi jarvany hullamok
hatasai nehezen prognosztizalhatok.

Az Alap masik kiemelten fontos kockazati faktora a likviditas. Tekintve, hogy az Alap jelenleg is
lényegesen meghaladja a minimum elvart 15%-os likviditasi szintet, még egy esetlegesen elhuzodé
bérléi fizetésképtelenség esetén is megfelelé tartalékokkal rendelkezik az Alap arra, hogy
kotelezettségeit teljesiteni tudja. A likviditast érinté kockazatokat tovabb csékkenti, hogy az Alap
hitel allomannyal mar nem rendelkezik, valamint a Tajékoztatoban is meghatarozott stratégia
alapjan Uj befektetéseket nem eszk6zél, a meglévd elemeket értékesiti, ezaltal tovabb névelve a
rendelkezésre all6 likvid eszk6zbk aranyat.

A fentiek alapjan a COVID 19 jarvany egyel6re széls6séges mértékben nem befolyasolta az Alap
mukddését.

Az Alapkezeld a pandémias helyzetet tovabbra is folyamatosan kdveti és elemzi
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Il. Vagyonkimutatas

a) Portfolio6 6sszetétele
Adatok ezer Ft-ban illetve a portfélié %-aban

2022.06.30
Készpénz: 0 0.00%
Pénzszamlak: 339 404 1.66%
Jegybankképes értékpapir: 0 0.00%
Lekotott betétek: (NRORERCIS] 53.72%
Ingatlanok: CRPASKZIN  45.31%
Alapot terhelé kotelezettségek: SdeRsleyd  -0.83%
Kovetelések: 30 642 0.15%
Osszesen: pARCEE Y 100.00%

2021.12.31
Készpénz: 0 0.00%
Pénzszamlak: 11 008 230 IR
Jegybankképes értékpapir: 0} 0.00%
Lekotoétt betétek: (0] 0.00%
Ingatlanok: SN  45.34%
Alapot terheld kotelezettségek: Sctepdels]  -0.85%
Kévetelések: 37 010 0.19%
Netté eszkdzérték: (CRCO[RETY  100.00%)

b) Netto eszkbzérték és egy jegyre jutd netté eszkbzérték

Adatok Ft-ban

=6 WAL VACH LN Ne tté eszkdzérték
19 910 298 547
19 930 753 280
20 021 102 778
20 111 503 161
20 172 502 949
20 505 484 653

VA CEVECONEE Netto eszkdzérték
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
19 900 314 173

2022.01.31
2022.02.28
2022.03.31
2022.04.29
2022.05.31

2012.12.28
2013.12.31
2014.12.31
2015.12.31
2016.12.30
2017.12.29
2018.12.28
2019.12.31
2020.12.31
2021.12.31
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c) Befektetési jegyek forgalma

Forgalomban 1év® befektetési jegyek 2021.12.31-én
2022. évben eladott befektetési jegyek

2022. évben visszavaltott befektetési jegyek 278 478
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek 2022.06.30-an 12 271 466 420

12 271 744 898

d) Ertékpapir portf6lio
Az idészak soran nem volt értékpapir az Alap birtokaban.

e) Hitel
Az id6szak soran az Alap nem rendelkezett hitellel.

f) Szarmaztatott ligyletek
Az id6szak soran az Alap nem rendelkezett szarmaztatott Ugyletekkel.
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a) Eredménykimutatas
Adatok ezer Ft-ban

Befektetések

A tétel megnevezése

2021.01.01-
2021.06.30

B

C

Ertékesités netto arbevétele

4 813 778

Egyéb bevételek

56 543

Eladott aruk beszerzési értéke

2717 162

Miikodési koltségek

657 568

Egyéb raforditasok

129275

Pénziigyi miiveletek bevételei

26

Pénziigyi miiveletek raforditasai

1 464

Fizetett, fizetendé hozamok

0

TARGYEVI EREDMENY
(1.42.-3.-4.-5.+6.-7.+8.)

1 364 879

Konyvelésbdl szarmazé adat, tényleges értéknapja 2022.06.30

b) Befektetések értéknévekedése

El6z6 évek
modositas ai

D

2022.01.01-
2022.06.30
IE
681 014
23 988
1 887

775 248
39570
203 899
282

0

91 913

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

kertlnek felsorolasra.

c) Befektetésekbbl szarmazo jévedelem
Az ingatlanbefektetésekbdl szarmazé adatok az V. Ingatlan portfélié részletes adatai cimi

fejezetben keriilnek felsorolasra.

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

kotelezettségeire

A vizsgalt id6szak soran nem tértént ilyen.
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Adatok ezer Ft-ban

IV. Miikédési kéltségek

Megnevezés 2021. |. félév I RIR{=IEY

Alapkezeldi dij 138 034 139 239
Letétkezeldi dij 8402 8 480
Hatosagi dijak 190
Fellugyeleti dij 3499 3530
Ugyvedi dij 7 200 8 533
Marketing kéltsegek 2500 433
Ertékcs 6kkenés 89 996 76 373
Ingatlanok fenntartasi koltségei 295776 487 741
Ingatlanértékeld dija
Bankkéltség

888
130
Megbizasi, ugynoki dijak 63 000 (0]
Kényvvizsgalo 2 301 2:87i0
Forgalmazdi jutalek 44 297 44 744
Egyeb 1379 2 590

Miikodési koltség 6sszesen 657 568 775 248

Kényvelésbél szarmazé adat, tényleges értéknapja 2022.06.30
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V. Ingatlan portféli6 részletes adatai

Ingatlanérték (Ft)

Funkcionalis kategoriak £ .
g SAEPEE NS Videk Osszesen

kérnyéke
Telek 0 121 400 000 121 400 000
Lakoingatlan 39 040 000 39 040 000
Irodaingatian 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0
Ipari ingatlan 281 000 000 281 000 000
Fejlesztés alatt allé ingatlan 0 0
Egyeb ingatlan O [EsieisfoRofolofefole} 8 850 000 000
Osszesen 320 040 000 [Et:R-rA&R:OIRO0) 9 291 440 000

Bérletidij bevétel (Ft) ksltségekkel korrigalva
Funkcionalis kategoriak E=GETEHES
kérnyéke

Osszesen

Telek

Lakoingatlan

Irodaingatian

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Fejlesztés alatt allo ingatlan
Egyéb ingatlan :
Osszesen

(o] (=] (=] =] =] =]

336 715 192 336 715 192
336 715 192 336 715 192

[=1k=l=li=l=]l =] (=]l (=]

Devizaban meghatarozott bérleti dij (%)

Funkcionalis kategoriak : "
9 Elidapestes Videk Osszesen

kdrnyéke
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%
Fejlesztes alatt allé ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Egyeb ingatlan 0.00% 92.99% 92.99%
Osszesen 0.00% 92.99% 92.99%)

Ingatlanjovedelmezéség (%)
EVHLE[ENEN G [{ELM Budapest és

ke Osszesen
Telek 0.00% 0.00%
Lakaéingatlan 0.00% 0.00%
Irodaingatian 0.00% 0.00%
Logisztikai ingatlan 0.00% 0.00%
Iparil ingatian 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt allo ingatlan 0.00% 0.00%
Egyeb ingatlan 0.00% 3.80%
Osszesen 0.00% 3.62%
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Bérbeadottsag (%)
L GILLEITR EICLOELE Budapest és

Kornyeke Osszesen
Telek 0.00% 0.00%
Lakoingatlan 0.00% 0.00%
Irodaingatlan 0.00% 0.00%
Logisztikai Ingatlan 0.00% 0.00%
Ipari ingatlan 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0.00% 0.00%
Egyeb ingatlan 0.00% 97.38%

EIGLGIGHEIEN CIEBIELM Budapest és
kérnyéke

Fajlagos bérletidij-bevétel (Ft/m2)

Osszesen

Telek

Lakéingatian

Irodaingatlan

Logisztikai Ingatlan

Ipari ingatlan

Fejlesztés alatt allé ingatlan

(=] (=] (=] (=] (=] =]

Egyéb ingatlan

24 336

Fajlagos ingatlanértékek (Ft/m2)

L Osszesen
kdrnyéke
Telek 0 728
Lakdingatlan 244 550 244 550
Irodaingatlan 0
Logisztikai Ingatlan 0
Ipari ingatlan 112 400 112 400
Fejlesztés alatt allé ingatlan 0
Egyeéb ingatlan 271 414

Piaci érték valtozasa(%) lezarult fejleszté
Funkcionalis kategoriak EEIGETEHES

sekkel

T Osszesen
Telek 0.00% 0.22%
Lakoingatlan 14.07% 14.07%
Irodaingatlan 0.00% 0.00%
Logisztikai ingatlan 0.00% 0.00%
Ipari ingatlan 4.85% 4.85%
Fejlesztés alatt allé ingatlan 0.00% 0.00%
Egyeb ingatlan 0.00% 3.51%
Osszesen 6.73% 3.58%)
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Osszesitett adatok:

a) Ingatlanportfolié arany 2022.01.01-én*: 45.34%
a) Ingatlanportfélié aranya 2022.06.30-an*: 45.31%
b) Bérleti szerz6dések atlagos futamideje: 2.76 év
c) Bérlék szama: 67
d) Bérleti szerzdédések biztositéki szintje: 5.17 hénap

e) Tokeattétel 2022.06.30-an: 0.00%
* a nettd eszkdzértékhez viszonyitva

Budapest, 2022. augusztus 8.

/'/ / S
/
= == é é@/\ L=
Takacs Robert Méhesi Balazs
Igazgatésagi tag Igazgatésagi tag
Eurépa Alapkezeld Zrt. Eurépa Alapkezel6 Zrt.

Oldal 9



