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I. Altalanos adatok

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos modon létrehozott, nyiltvégld — 2009. aprilis 6-t6l
zartvégl, majd 2012.10.08-tdl ujra nyiltvégl ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazd) alap, a
befektetési jegyei névre szoldak, névertékuk 1 Ft (egy forint).

Alapkezeld: Eurdpa Befektetési Alapkezel Zartkorien Mikodd 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.

Kdényvvizsgalo: Deloitte Konyvvizsgald és Tanacsado Kft. (székhely: 1068 Budapest, Dézsa
Gyorgy utca 84/C.)
Személyében felel6s kdnyvvizsgald: Molnar Attila
Szakertdi bejegyzeési szama: 007379

Bejegyzés idépontja: 2001. marcius 12.

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

Az Alap f6bb esemeényei a 2021-es lizleti év elsé féléevében

A 2021. év eleji 19,72 milliard forintos netté eszkozeérték a félév végére 19,88 milliard forintra nétt.
Az ingatlan allomany értéke az id6szak soran az id6észak eleji 13,1 milliard forintrél az idészak
végeére 9,1 milliard forintra csOkkent, kdszonhetben az értékesitésnek.

A félév soran értékesitésre kerult a Robert Irodahaz.

COVID-19 jarvany hatasanak elemzése

2019 végén el6szor Kinabdl érkeztek hirek a COVID-19-r6l (Coronavirus). 2020 elsé néhany
honapjaban a virus vilagszerte elterjedt, 2020 és 2021 folyaman tobb hullamban visszatért, jelentés
negativ hatast gyakorolva a globalis gazdasagra.

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

A mikoédési kockazatok, amelyek els6sorban a napi mikodést, az infrastruktura fenntartasat és az
Alap eszkozeinek kezelését veszélyeztetik, az Alap kezel6je altal hozott és alkalmazott
intézkedések eredményeként megfeleléen és hatékonyan lefedésre Kkerlltek. Az otthoni
munkavégzés lehet6sége bdvitésre kerult ugy, hogy maximalizalni lehessen azt és az irodai,
helyszini mikddéshez sziukséges véddfelszerelések beszerzése is megtortént. Az Alapkezel6
biztositani tudja a folyamatos muikodést abban az esetben is, ha a normal Uzem soran
rendelkezésre allé eréforrasok atmenetileg Iényegesen lecsdkkennek.
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Az Alap jbvedelmez8sége elsdésorban a tulajdonaban Iévé eszk6zok jovedelmezdségétdl figg. A
pandémia negativ hatasa a Veértes Center bevasarlo kozpont esetében jelentkezett leginkabb, mivel
a jarvany a legnagyobb mértékben a kiskereskedelmi szektort érintette. Az elmaradd bérleti
dijbevétel eredményeképpen 2020-ban és 2021-ben is megndvekedett a vevdi kovetelésekre
képzett értékvesztés mértéke, amelyet némileg mérsékelt az alkalmazott biztositéki rendszer.
Szintén befolyasolta az Alap jovedelmezbségét a jarvany kezelését célzd, a kiskereskedelmi
egysegek tevékenyseégét korlatozd kormanyzati megeldz6 intézkedések is tekintettel arra, hogy az
Alapnak a kiskereskedelmi bérl6k részére bérleti dijmentes id6szakokat kellett biztositania. Az Alap
a rendelkezésére allé prudens keretek kozott minden téle telhetét megtett annak érdekében, hogy
a bevasarldkozpont bérldi mixét atsegitse a kritikus id6szakokon annak érdekében, hogy a
veszélyhelyzet elmultaval a bevasarlokdzpont mikodése mielébb visszaallhasson a korabbi
mikodeési keretek koze, melynek jelei 2021 nyaran mar egyeértelmien mutatkoztak. Mindazonaltal
fontos megemliteni, hogy egy esetleges negyedik, vagy tovabbi jarvany hullamok hatasai nem
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, egy elhuzddd bérléi
fizetésképtelenség esetén is megfelels tartalékokkal rendelkezik az Alap arra, hogy kotelezettségeit
teljesiteni tudja. A likviditast érinté kockazatokat tovabb csdkkenti, hogy az Alap hitel allomannyal
mar nem rendelkezik, valamint a Tajékoztatbban is meghatarozott stratégia alapjan Uuj
befektetéseket nem eszkdzol, a meglévé elemeket értékesiti, ezaltal tovabb nodvelve a
rendelkezeésre allo likvid eszk6zok aranyat.

A fentiek alapjan a COVID 19 jarvany egyel6re széls6séges mértekben nem befolyasolta az Alap
muikodését.

Az Alapkezel§ a pandémias helyzetet folyamatosan koveti és elemzi.
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Il. Vagyonkimutatas

a) Portfolié 6sszetétele
Adatok ezer Ft-ban illetve a portfolié %-aban

2021.06.30
Készpénz: 0] 0.00%
Pénzszamlak: (ONEHIERY 54.24%
Jegybankképes értékpapir: 0 0.00%
Lekotott betétek: 0] 0.00%
Ingatlanok: CREARZN]  45.98%
Alapot terheld kotelezettségek: -207 452 -1.04%
Kowetelések: 163 180 0.82%
Osszesen: 19 878 501 gV A
2020.12.31
Készpénz: 0]
Pénzszamlak: 6 785 890
Jegybankképes értékpapir: 0]
Lekotott betétek: 0]
Ingatlanok: 13 096 993
Alapot terheld kotelezettségek: -212 426
Kowetelések: 60 026

Netté eszkozérték: (CNEIEEE]  100.00%)

b) Netté eszkozértek és egy jegyre jutd netté eszkbzérték
Adatok Ft-ban

Datum SOACEVICH U CNEN Netto eszkozérték
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
Datum SOACEVICH NN Nettd eszkozérték
2005.12.31 1.3622 47 198 553 155

2006.12.29 1.4628 58 126 881 253
2007.12.29 1.5700 42 466 019 947
2008.12.31 1.4321 20 504 506 349
2009.12.31 .1909 17 071 295 860

2010.12.31 .1567 16 580 842 412
2011.12.30 .1819 16 941 882 200
2012.12.28 .1889 14 813 341 920

2013.12.31 1571 14 378 750 239
2014.12.31 .1843 14 682 349 044
2015.12.31 .1942 14 819 159 385
2016.12.30 1.2348 15 267 426 145

2017.12.29 1.2898 15 960 270 758
2018.12.28 1.3849 17 302 623 637
2019.12.31 1.5251 18 859 083 258
2020.12.31 1.5993 19 730 483 272
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c) Befektetési jegyek forgalma

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek 2020.12.31-én 12 336 726 793
2020. évben eladott befektetési jegyek -

2020. évben visszavaltott befektetési jegyek 59 066 589
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek 2021.06.30-an 12 277 660 204

d) Ertékpapir portfélié
Az id6szak soran nem volt értékpapir az Alap birtokaban.

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

f) Szarmaztatott ligyletek
Az id&szak soran az Alap nem rendelkezett szarmaztatott Ggyletekkel.
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a) Eredménykimutatas
Adatok ezer Ft-ban

Befektetések

A tétel megnevezése

2020.01.01-
2020.06.30

>

B

C

Ertékesités nettd arbevétele

4064 314

Egy¢éb bevételek

22 567

Eladott aruk beszerzési értéke

1 893 866

Miikodési koltségek

776 840

Egyéb réforditasok

91 329

Pénziigyi miiveletek bevételei

113 687

Pénziigyi miiveletek raforditdsai

973 921

L.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.

Fizetett, fizetend6 hozamok

0

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

e

464 612

Konyvelésbdl szarmazo adat, tényleges értéknapja 2021.06.30

b) Befektetések értékndévekedése

El6z6 évek 2021.01.01-
modositasai 2021.06.30
D E

4 813 778

56 543

2717 162

657 568

129 275

26

1464

0

1364 879

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

kerulnek felsorolasra.

c) Befektetésekbbl szarmazé jévedelem
Az ingatlanbefektetésekbdl szarmazo6 adatok az V. Ingatlan portf6lié részletes adatai cimi

fejezetben kerllnek felsorolasra.

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

kotelezettségeire

Az id6szak soran a Zugld Garden tarsashaz atértékelésre kertilt, mivel a fennmaradasi engedély
megszerzése okan ujraindulhatott az értékesitése.
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IV. Mikodési koltségek

Adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020. |. félév piArAmmcIEY

Alapkezel6i dij 132 988 138 034
Letétkezelbi dij 8 084 8402
Hatosagi dijak 133
Fellgyeleti dij 3168 3499

Ugyvédi dij 7 594 7 200
Marketing koltségek 5000 2500
Ertékcsokkenés 166 075 89 996
Ingatlanok fenntartasi koltségei 325 256 205776
Ingatlanértékeld dija 1441 927
Bankkoltség 124
Megbizasi, Ugynoki dijak 78 856 63 000
Konywizsgalo 2170 2301
Forgalmazai jutalék 42 729 44 297
Egyéb 2 822 1379

Miikodési koltség 0sszesen 776 840 657 568

Kdnyvelésbdl szarmazo adat, tényleges értéknapja 2021.06.30
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V. Ingatlan portfélié részletes adatai

Funkcionalis kategoriak

Telek

Lakdéingatlan

Irodaingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Fejlesztés alatt all6 ingatlan
Egyéb ingatlan

Osszesen

Funkcionalis kategoriak

Telek

Lakéingatlan

Irodaingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Fejlesztés alatt all6 ingatlan
Egyéb ingatlan

Osszesen

Funkcionalis kategoriak

Telek

Lakéingatlan

Irodaingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Fejlesztés alatt all6 ingatlan
Egyéb ingatlan

Osszesen

Funkcionalis kategoériak

Telek

Lakaoingatlan

Irodaingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Fejlesztés alatt all6 ingatlan
Egyéb ingatlan

Osszesen

Budapest és

kdrnyéke

0

66 540 000

0

0

277 000 000
0

0

343 540 000

Ingatlanérték (Ft)

Videk
137 500 000

0
0
0
0
0

8 660 000 000
8 797 500 000

Osszesen

137 500 000

66 540 000

0

0

277 000 000

0

8 660 000 000

9 141 040 000

Bérletidij bevétel (Ft) kéitségekkel korrigalva

Budapest és

. Osszesen
kornyéke
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0] 0
0 343 127 817 343 127 817
0 343 127 817 343 127 817
Devizaban meghatarozott bérleti dij (%)
Buc.i.apelst ©s Vidék Osszesen
kornyéke
0.00% 0.00% 0.00%
0.00% 0.00% 0.00%
0.00% 0.00% 0.00%
0.00% 0.00% 0.00%
0.00% 0.00% 0.00%
0.00% 0.00% 0.00%
0.00% 92.99% 92.99%
0.00% 92.99% 92.99%
Ingatlanjovedelmezdség (%)
Buc.i.ape’st °s Osszesen
kornyéke
0.00% 0.00%
0.00% 0.00%
0.00% 0.00%
0.00% 0.00%
0.00% 0.00%
0.00% 0.00%
0.00% 3.96%
0.00% 3.75%)
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Bérbeadottsag (%)

Funkcionalis kategoriak 4 .
9 Budapest és Vidék Osszesen

kornyéke
Telek 0.00% 0.00% 0.00%
Lakoingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Irodaingatlan 100.00% 0.00% 100.00%
Logisztikai Ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Ipari ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00% 100.00% 100.00%

Fajlagos bérletidij-bevétel (Ft/m2)
HIGCIOEIY ElCT LI ELE Budapest és

L Osszesen
kornyéke

Telek

Lakaoingatlan

Irodaingatlan

Logisztikai Ingatlan

Ipari ingatlan

(=] k=] =] =] =]i=)

Fejlesztés alatt all6 ingatlan

24 800

Egyéb ingatlan

Fajlagos ingatlanértékek (Ft/m2)

. Osszesen
kornyéke
Telek 0 773
Lakéingatlan 127 962 127 962
Irodaingatlan 0
Logisztikai Ingatlan 0
Ipari ingatlan 110 800 110 800
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0
Egyéb ingatlan 265 587

Piaci érték valtozasa(%) lezarult fejlesztésekkel
GO EIRR EIC [JELM Budapest és

L Osszesen
kornyéke
Telek 0.00% 0.00%
Lakéingatlan 68.49% 68.49%
Irodaingatlan 2.94% 2.94%
Logisztikai ingatlan 0.00% 0.00%
Ipari ingatlan 1.84% 1.84%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0.00% 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00% 0.46%
Osszesen 3.46% 1.45%
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Osszesitett adatok:

a) Ingatlanportfélié arany 2021.01.01-én*: 66.38%
a) Ingatlanportfélié aranya 2021.06.30-an*: 45.98%
b) Bérleti szerz6dések atlagos futamideje: 3.05 év
c) Bérlék szama: 64
d) Bérleti szerz6dések biztositéki szintje: 4.66 honap
e) Tékeattétel 2021.06.30-an: 0.00%

* a netté eszkdzértékhez viszonyitva

Budapest, 2021. augusztus 30.

Takacs Roébert Méhesi Balazs
lgazgatésagi tag lgazgatdsagi tag
Eurdpa Alapkezeld Zrt. Eurdpa Alapkezeld Zrt.

Oldal 9




