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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

adatok eFt-ban

Sor- A tétel megnevezése 2021-12-31 El6z6 evek | 50501231
szam m0d0s1tasal

A B C D E

1. | A. BEFEKTETETT ESZKOZOK 8 818 000 8727 000
2. | I. TARGYIESZKOZOK 8 818 000 8 727 000
3. 1. Ingatlanok 4036716 3 894 506
4. | 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 4733 086 4796 057
5. 3. Gépek, berendezések, felszerelések 48 198 36437
6. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
7. 5. Beruhazasok 0 0
8. | 6. Beruhazasokra adott el6legek 0 0
9. | II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10. | 1. Hosszu lejarata bankbetétek 0 0
11. | B. FORGOESZKOZOK 11 334 781 12 505 064
12. | . KESZLETEK 205 340 172 540
13. | 1. Ingatlankészletek 304 320 302 434
14. | 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete -98 980 -129 894
15. | 1I. KOVETELESEK 114 874 257 353
16. | 1. Kovetelések 144 542 292 129
17. | 2. Kovetelések értékvesztése (-) -29 689 -34 776
18. | 3. Kiilfoldi pénzértékre szol6 kovetelések értékelési kiilonbozete 21 0
19. | 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
20. | 11I. ERTEKPAPIROK 0 0
21. | 1. Ertékpapirok 0 0
22. | 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0
23. | a) kamatbol, osztalékbol 0 0
24. [ b) egyéb 0 0
25. | IV. PENZESZKOZOK 11 014 567 12075171
26. | 1. Pénzeszkdzok 11014 567 12075 171
27. | 2. Valuta, devizabetét értékelési kiillonbdzete 0 0
28. | €. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 50 889 193 784
29. | 1. Aktiv id8beli elhatarolasok 50 889 193 784
30. | 2. Aktivid6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
31. | D. SZARMAZEKOS UGYLETEK ERTEKELESI KULONBOZETE 0 0
32. ESZKOZOK OSSZESEN 20203 670 21 425 848






I1-110.167-1/2001.
Nyilvantartasbavételi hatarozat szama

1211 -12
Nyilvantartasi szam

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok eFt-ban

Sor- A tétel megnevezése 2021-12-31 El6z6 evek | 50501231

szam m0d0s1tasal
A B C D E

33. | E. SAJAT TOKE 19 828 078 20 945 619
34. | 1. INDULOTOKE 12271 745 12270 319
35. | 1. kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 78 512 141
36. | 2. visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 240 396 -66 241 822
37. | 1. TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 7556 333 8 675 300
38. | 1. visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értekkiilonbozete -4 655 642 -4 656 631
39. | 2. értékelési kiilonbozet tartaléka 4700 992 4732 174
40. | 3. eldz6 évek eredménye 6064 116 7510983
41. | 4. iizleti évi eredménye 1446 867 1 088 774
42. | F. CELTARTALEKOK 21 000 0
43. | G. KOTELEZETTSEGEK 229 539 277 200
44. | 1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
45. | 1. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 229 539 277200
46. | 1. Kilfoldi pénzértékre sz016 kotelezettség értékelési kiilonbozete 0 0
47. | H. PASSZIiV IDOBELI ELHATAROLASOK 125 053 203 029
48. FORRASOK OSSZESEN 20203 670 21 425 848
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

"A" EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

adatok eFt-ban

Sor- A tétel megnevezése 2021.01.01- El6z6 évek 2022.01.01 -
Szam 2021.12.31. modositasai 2022.12.31
A B C D E
1. |Ertékesités nettd arbevétele 5407 799 1495 586
2. |Egyéb bevételek 59 129 24 364
3. |Eladott aruk beszerzési értéke 2717162 1 887
4. |Mikodési koltségek 1164 553 1278 489
5. |Egyéb raforditasok 136 623 63 154
6. |Pénziigyi milveletek bevételei 83 912 805
7. |Pénziigyi miiveletek raforditasai 1 806 451
8. |Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
TARGYEVI EREDMENY
o (1.+2.-3.-4.-5.+6.-7.18.) 1446 867 1088774
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Az alap cime:

I. Altalanos adatok

18102640-2-41 1211 - 12
Adoszam Nyilvantartasi szam
Eurdépa Ingatlanbefektetési Alap
1023 Budapest, Bécsi ut 3-5. 1. emelet
2022.01.01 - 2022.12.31

kozotti idészakrol sz6l6
KIEGESZITO MELLEKLET

1. Az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. (tovabbiakban "Alapkezel6") a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamu kozgytilési hatarozataval
dontétt az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban "Alap") 1étrehozasarol.
Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. mércius 12-én jegyezte be, a PSZAF I11-110.167-
1/2001. szamu hatarozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba hozatal utjan jott 1étre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési alap.
Nyilvantartasi szama: 1211-12

2. Alapra vonatkozo specialis informaciok:

Alapkezel6:
Letétkezel6:

Féforgalmazo:

Ingatlanértékel§:

3. Az Alapkezel székhelye:

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
Az alapkezelési dij mértéke 2016.08.01-t61 1,60%/¢év, ami 2018.01.01-t61 1,4%/év-re csokkent

UniCredit Bank Hungary Zrt. (2003. augusztus 1-t6l)
A letétkezeldi dij nettd eszkozértékre vetitve évi 0,085% (2006. februar 1-t81)
UniCredit Bank Hungary Zrt. (2004. augusztus 17-t41)

Az Alap nyiltvégiivé alakulasat kovetGen, 2012.10.09-t61, a befektetési jegyeinek forgalmazasaért a Forgalmazot
forgalmazasi jutalék illeti meg.

Meértéke 2012.10.09-t61 0,45%/év értékben lett megallapitva, kiszamitasanak alapja a Forgalmazonal
nyilvantartott befektetési jegy allomany.

Grant Thornton Valuation Kft.

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

Az Alapkezel6 telephellyel nem rendelkezik.

4. Befektet6i arany

A Eurodpa Ingatlanbefektetési Alap nyilt végii alap, befektetoi szerkezete fordulonapon az alabbi:

Tulajdonos Tulajdoni Befektetési

Neve Cime hianyad jegy (e db)
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6. 99,56% 12216 098
egyéb kisbefektetok 0,44% 54 221
Osszesen 100,00% 12 270 319

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

Milano)
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Az Alap képvisel6i:

Az Alap képviseletét jogszabaly szerint az alapkezeldje, az Eurpa Befektetési Alapkezeld Zrt. cégjegyzésre jogosult vezets tisztségvisel6i
latjak el.

Az Alapkezeld cégjegyzésre jogosult vezetd tisztségviseldi mérlegkészitéskor:

Név: Takacs Robert

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

Név: Méhesi Balazs

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

Név: Szemlei Péter Jozsef

Cim: 2049 Dio6sd, Bazsarozsa utca 3.

Képviselet médja: egyiittes

A vezetd tisztségviselok megbizatasa hatarozott idore és legfeljebb 3 évre szol. Koziiliik ketten egyiittesen a céget akként jegyzik, hogy neviiket
az Alap el6irt, elényomott vagy eldnyomtatott neve ala sajat kezlileg irjak ala.

. Az Alap tevékenységi korei:

6820'08 Ingatlan bérbeadas, lizemeltetés

. Az Alap targyidoszaki tevékenysége:

folytatodott a portfolioban szereplé ingatlanok értékesitése. Részleteket lasd a Készletek (I1. C. 1.) illetve az Ertékesités netto arbevétele (I1. J.)
pontokban.

. A targyidészakban végrehajtott 1ényeges befektetések, megvalositott szerkezetvaltasok bemutatasa:

Targyévben nem tortént beruhazas, illetve befektetés vagy szerkezetvaltas.

. A konyvvitelt végzo felelds személy megnevezése, regisztracios szama:

Sarkozi Rita
PM regisztracios szam: 204717

. Az Alap konyvvizsgalatra kotelezett, éves beszamolojat konyvvizsgalta:

név Csaki Zsuzsanna

reg.szam 007448

cégnév  KPMG Hungaria Kft.

cim 1134 Budapest, Vaci ut 31.
reg.szam 000202

Kényvvizsgilat Eves dija 6 000 000 Ft + AFA

. Kapcsolt tranzakciok

Targyévben kapcsolt félnek mindsiilnek az alabbi jogi személyek, melyekkel az alabbi tranzakcidk torténtek targyévben.

Az Eur6pa Befektetési Alapkezel6 a targyévben alapkezelési szolgaltatast nyujtott az Alapnak és alapkezelési dijat szamit fel az Alapnak a
kiegészité melléklet I. rész 2. pontja szerint. Az alapkezelési dij mikodési koltségként keriilt elszamolasra.

Az Alap targyévi beszamolojanak készitése soran kapcsolt véllalkozasnak mindsiil az UniCredit Bank Hungary Zrt. A Bankkal az alabbi
tranzakciok torténtek targyévben:
¢ Az Alap forintos és euros folyoszamlajat is a Bank vezeti. Ebb6l kovetkezden az év végi pénzeszkoz allomany kapcsolt egyenlegnek
mindsill, illetve a targyév soran kapott kamatok és az elszamolt bankkéltség is.
¢ A Bank a kovetkez6 szolgaltatasokat nydjtja az Alap szamara, amellyel kapcsolatban miikodési koltséget szamolt el az Alap:
letétkezelési dij, forgalmazasi jutalék és széf bérlet

A felsorolt tranzakciok szamszaki bemutatasa a mérleg és eredménykimutatas egyes sorait részletez6 tablazatoknal talalhato.
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12. Egyéb tajékoztatd adatok

A PSZAF 2012. julius 6. napjan kelt, H-KE-I1-236/2012 szamu hatérozataval jovahagyta az Europa Ingatlanbefektetési Alap nyiltvégii,
nyilvanos alappa torténd alakulasat, mely 2012. oktober 8-an sikeresen le is zajlott.

A kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikr6l, valamint egyes pénziigyi targya térvények modositasarol szol6 2014. évi X VI torvény
("Kbftv") jogszabélyainak megfeleléen az Alapkezel§ elkészitette az Alap aktualizalt Tajékoztatojat és Alapkezelési Szabalyzatat, melyet 2014.
év végéig a Magyar Nemzeti Bank (Feliigyelet) részére jovahagyasra benyujtott.

Az Eur6pa Befektetési Alapkezel Zrt. vezérigazgatdja a Kbftv. 203. §-anak (1) bekezdése altal elirt nyilatkozatot a Feliigyelet részére 2014.
julius 17. napjan megtette.

A nyilatkozat tartalmazza, hogy az Eurdpa Befektetési Alapkezel6 Zrt. a Kbftv. rendelkezéseinek minden tekintetben megfelel, az Alapkezelé
altal 2014. julius 22. napjat kovetéen végezni kivant tevékenységek felsorolasat, tovabba azt, hogy az Eurdpa Befektetési Alapkezel6 Zrt.
kizarolag olyan ABA-t kezel, amelyekben kezelt eszk6zok értéke Gsszesen nem haladja meg a Kbftv. 2. §-a (2) bekezdésének a) pontjaban
meghatarozott kiiszobértékeket, és erre figyelemmel nem veti magat ala a torvény egészének.

Az Alap Tajékoztatojaban 2016-os jelentés valtozas, hogy aprilis 20-i hatallyal 25.000.000 Ft-ra emelkedett a Befektetési Jegyek vételekor a
BefektetGvel szembeni forgalmazasi limit: egy tranzakcio soran megvasarolandé Befektetési Jegyek arfolyamértékének minimum értéke. 2017.
évben julius 5-i hatallyal keriilt bevezetésre, hogy az Alap kockazat csokkentési célbol kothet szarmaztatott tigyleteket. Erre azért volt sziikség,
mert az Alap 2017-ben torlesztett az EUR-ban nyilvantartott hitelbél, emiatt felborult az EUR-ban nyilvantartott eszk6zok és kotelezettségek
aranya. Az ebbdl fakado arfolyam kockazat csokkentése céljabol keriilt bevezetésre a szarmaztatott tigyletek lehetésége. Tovabba az Alap
kezelési szabalyzata keriilt frissitésre. A befektetési politika alapjan az Alap tovabbi ingatlanokat nem vasarol, hanem a portfolioban 1év6
ingatlanok piaci viszonyoknak megfeleld értékesitését tervezi az Alap késdbbi megsziinése érdekében.

E16z6 évben jelentds valtozasként forgalmazasi maximum keriilt bevezetésre az MNB vonatkozo ajanlasanak valo megfelelés érdekében,
illetve a személyi valtozasok atvezetése tortént meg.
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Meghatarozo szamviteli elvek dsszefoglalasa:

Az Alap az alabbi fébb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit és nyilvantartasait:
* 2000. évi C. térvény a szamvitelrél
e 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet (289/2001 Korm. rendelettel modositott) a befektetési alapok éves beszamolo készitési és
konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairol
e 2014. évi XVL torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikr6l, valamint egyes pénziigyi targyu térvények modositasarol
(Kbftv)
e 78/2014. (II.14.) Korm. rendelet a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyair6l

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

. Az Alap iizleti éve megegyezik a naptari évvel.

. Miota az UniCredit Bank Hungary Zrt. konszolidalja az Alapot, az évzarasi hataridot is a Bank zarasi hataridejéhez kellett igazitani. Ezért a

mérlegkészités idopontjaul az Alap a targyidészakot kovetd év januar 5. napjat jeldlte ki. Ezen idépontig az Alap tudomasara jutott

. informaciokat a mérlegbeszamolo tényleges értékben tartalmazza.

A beszamol6 formaja 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet alapjan késziil.

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

vonatkozo tartozasokat és koveteléseket a partnerrel megallapodott devizanemben is nyilvantartjuk. Ev kézben a realizalt arfolyam

. kiilonbozetek elszamolasra keriiltek. Ev végén a devizaban nyilvantartott eszkozok és forrasok atértékelésre kertiltek.

Jelent8s hiba mértéke

. Jelentds Osszegii hibanak szamit a Szamviteli torvény szerint, ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonb6z6 ellendrzések soran, egy adott tizleti

évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajat tokét noveld-csokkento - értékének egyiittes (elojeltol
fiiggetlen) 6sszege meghaladja a mérleg f60sszeg 2%-at (de minimum az 1 milli6 forintot).

Ertékkiilonbozetek elszamolasanak médja

. A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és kotelezettségeket a mérleg-készitéskor piaci értéken kell értékelni

annak érdekében, hogy a netto eszkozérték levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbol.

A Tajékoztatd szerint az ingatlanok (targyi eszk6zok és készletek) piaci értékelését legalabb 6 havonta, a folyamatban 1év6 beruhazasokét pedig
legalabb 3 havonta kell elvégezni. A gyakorlatban mindkettt 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
értékkiilonbozet. Az értékpapirok értékkiilonbozetén beliil az Alap kimutatja mind a kamatokbdl, mind az egyéb piaci értékitéletb6l adodod
értékkiilonbozet Gsszegét.

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a konyv szerinti érték és a piaci érték
kiilonbozeteként szamithato ki.

Az értékkiilonbozet elszamolasa tékevaltozassal szemben torténik.

A valutaban és devizaban fennallo eszkozoket és kotelezettségeket az év végi értékelés soran az MNB aéltal a mérleg fordulonapon kozzétett
devizaarfolyamon értékeljiik. Az értékelési kiilonbozetet az értékelés napjan a tékevaltozassal szemben szamoljuk el.

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

Ertékvesztés elszamolasa

" Az tizleti év fordulonapjan fennall6 és a mérlegkészités idépontjaig pénziigyileg nem rendezett kovetelésnél vizsgaljuk, hogy sziikséges-e

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

A kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok esetén az értékvesztés akkor jelentds €s keriil elszamolasara, ha a becsiilt 6sszege meghaladja a
tétel konyv szerinti értékének 10%-at.

Sajat toke sajatossaga

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

Az Alap nettd eszkozértékének és a forgalomban 1év6 befektetési jegyei névértékének kiilonbsége tokevaltozasként jelenik meg. A tokevaltozas
(tékendvekmény) magaban foglalja az iizleti évet megel6z6 években és az tizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési kiilonbozet, valamint
(a mérleg Il.a. soraban) a befektetési jegyek forgalmazasakor azok névértéke és forgalmazasi értéke (eladas vagy visszavasarlas) kozotti
kiilonbozet (értékkiilonbozet) dsszegét.
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A hivatalos netto eszkozérték és a szamviteli eldirasok alapjan szamitott sajat toke kozotti eltérés magyarazata

. Az alapkezel§ altal 2023. januar 3-ra szamitott, de a T-2 napra, azaz 2021. december 30-i értéknapra (utolsé forgalmazasi nap) vonatkozo

hivatalos nett6 eszkozérték eltér a beszamoloban szerepld, december 31-i fordulonapra vonatkozo sajat téke osszegétol. Az eltérés oka a
kovetelések és a kotelezettségek eltérd kezelésében keresendd. Az eltérd megkozelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos nettd
eszkozérték szamitas nem vehet figyelembe olyan jovairasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositasra a nettd eszkozérték
szamitasanak napjaig, mig ezek a tételek a beszamoloban mar bevételként szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelheté meg azon koltségek
esetében, amelyek a nettd eszk6zérték szamitas napjat kovetben érkeznek, de az adott beszamolasi idGszakot érintik.

Illetve netto eszkozérték szamitas soran értékvesztés képzés csak azokra a kovetelésekre torténik, amelyek 500 eFt feletti sszegiiek és 90-180
nap kozotti késedelem esetén 50%, 180 napon tal pedig 100% értékben.

2023. januar 3-ra szamitott nettd eszkozérték: 20 859 503 ezer Ft
Eves beszamol6 szerinti sajat toke fordulonapon: 20 945 619 ezer Ft
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. Immaterialis javak és targyi eszkozok

. Az Alap a befektetett eszkdzoket beszerzési aron értékeli. A Szamviteli térvény eldirasainak figyelembevételével a targyi eszkozok

amortizacidjanak elszamolasakor az alabbi modszereket valasztotta:
- Az amortizaciot a hasznalati id6 fuggvényében, a Szamviteli Torvény szerinti beszerzési értéket figyelembe véve szamolja el.

- A leirasi modszerek koziil a bruttd értéken alapuld, linearis idéaranyos koltségelszamolast alkalmazza.

- Az értékesokkenés alapja az eszkoz bekeriilési értékének és maradvanyértékének kiilonbozete.
- Az értékesokkenést havonta szamolja el az Alap
- A 100 ezer forint egyedi beszerzési érték alatti targyi eszk6zok és immaterialis javak értékcsokkenését egydsszegben, a beszerzéskor

szamolja el az Alap, mint terv szerinti értékcsokkenést.
- A maradvanyértékek és éves amortizacios kulcsok eszkdzesoportonként:

Maradvanyérték

Ertékesokkenés a

Eszkozcsoport (a bekeriilési  |szamviteli torvény

érték %-ban) szerint

a) Vagyoni értékil jogok egyedi egyedi

b) Szellemi termékek 0,0% 33,0%

c) Telek 100,0% nincs

d) Epiilet 50,0% 5,0%

¢) Epitmény egyedi egyedi

f) 0-ra irt eszkoz felujitasa, bévitése, egyéb eszkozesoport eszkdzesoport

raaktivalas szerint szerint

Ha a maradvanyérték nem jelents, akkor az Alap nulla maradvanyértékkel kalkulal.

Nem jelent6s a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekeriilési értékének 10%-at, illetve az 1.000.000,- Ft-ot. JelentSs a
maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekeriilési értékének 10%-at, de meghaladja az 1.000.000,- Ft-ot.

Az a), b) pontbeli eszk6zok esetén amennyiben a beszerzési érték nem haladja meg a 200.000,- Ft-ot, akkor két év alatt, 50%-o0s amortizacios
kulcs alkalmazasaval keriil leirasra az eszkoz.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, eléallitasi érték alatti targyi eszk6zok, valamint vagyoni értékii jogok és szellemi termékek beszerzési vagy
eldallitasi koltségét a hasznalatbavételkor értékesokkenési leirasként egy Osszegben elszamoljuk.

Az Alap egyes eszk6zoknél eltérhet a fent meghatarozott maradvanyérték és értékcsokkenés leiras mértékétol, ha azok alkalmazasa lényegesen
torzitana az Alaprol kialakitott valos képet.

Ha az ingatlan mar hasznélatba volt véve és targyi eszkozként volt nyilvantartva, akkor eladas 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 nyilvan, majd hasznalatba vételi engedély kiadasa utan vessziik készletre. Az eladasi
célra torténd beruhazast csak a mérlegben soroljuk a készletek kozé.

Egy adott ingatlan értéke akkor keriil ki a netto eszkozérték kimutatasbol, ha érvényes adas-vételiszerzodést kotottek ra, és a birtokbaadas is
megtortént. Szamvitelileg szintén a birtokbaadas datumaval keriil ki a nyilvantartasbol, miutan pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre keriil, azaz
a tulajdonjog atszall a vevére.

Az Alap targyidészakban az alabbi targyi eszkozokkel rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Brutté érték Nyito Novekedés Csokkenés Atsorolas Zaro
Ingatlanok 6155108 0 0 0| 6155108
Gépek, berendezések, felszerelések 179 405 0 0 0 179 405
Beruhazasok 0 0 0 0 0
Beruhazasra adott elélegek 0 0 0 0 0
Osszesen 6 334 513 0 0 0| 6334513
Halmozott értékesokkenés Nyité Novekedés Csokkenés Atsorolis Zaro
Ingatlanok 2118392 142 210 0 0] 2260602
Gépek, berendezések, felszerelések 131 207 11 761 0 0 142 968
Beruhazasok 0 0 0 0 0
Beruhazasra adott elélegek 0 0 0 0 0
Osszesen 2 249 599 153 971 0 0| 2403570
Netté érték Nyito Zaré
Ingatlanok 4036716 3 894 506
Gépek, berendezések, felszerelések 48 198 36 437
Beruhazasok 0 0
Beruhazasra adott elélegek 0 0
Osszesen 4084 914 3930 943

Targyévben nem tortént beruhazas.

Az eszkozokre elszamolt atértékelési kiilonbozet részleteit lasd a II1. 2. Ingatlan portfolié pontban.
A targyiddszak folyaman az Alap a kornyezetvédelmet szolgalo targyi eszkozokkel nem rendelkezett.
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adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Viltozas %
Készletek 205 340 172 540 -15,97%
Kovetelések 114 874 257353 124,03%
Ertékpapirok 0 0 -
Pénzeszkozok 11014 567 12 075171 9.63%
Osszesen 11 334 781 12 505 064 10,32%
Készletek
. Az Alap az alabbi készletekkel rendelkezett fordulonapon ingatlan tipusonként:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %
Telek 299 585 297 699 -0,63%
Lakas, garazs, tarold 4735 4735 0,00%
Készlet értékelés -98 980 -129 894 31,23%
Készletek osszesen 205 340 172 540 -15,97%

Készletek kozott ingatlanok szerepelnek a beszamoloban. Tovabbi részleteket lasd a III. 2. Ingatlan portfolié pontban.

Kovetelések

. A kovetelések mérlegfordulonapi allomanya a kovetkezo:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Vailtozas %
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasokbol (vevok) 144 262 258 300 79,05%
Devizas kovetelések értékelési kiilonbozete 21 0 -100,00%
AFA kovetelés 0 0 -
Tartozik egyenlegii szallitok atsoroldsa 44 33 791 76 697,73%
Egyéb kovetelések 236 38 -83,90%
Kovetelések értékvesztése -29 689 -34 776 17,13%
Kovetelések osszesen 114 874 257 353 124,03%
Kapcsolt kovetelés részletezése:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Vailtozas %

UniCredit Bank Hungary Zrt.
Vevd kovetelés 10 298 15172 47,33%
Kapcsolt kovetelések dsszesen: 10 298 15172 47,33%
Kovetelések értékvesztésének mozgastablaja
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021-12-31 Képzés Visszairas Kivezetés 2022-12-31 | Viltozas % |

Vevokovetelések 29 689 7 465 1859 519 34776 17,13%
Egyéb kovetelések 0 0 0 0 0 -
Ertékvesztés Osszesen 29 689 7 465 1859 519 34776 17,13%

Ertékpapirok

. Az Alap a targyidészak forduldnapjan rovid lejarata értékpapirokkal nem rendelkezett.
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adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Devizanem | Viltozas % |
Bankbetétek forint 10957 183 11 969 792 HUF 9,24%
Bankbetétek deviza 57384 105 379 EUR 83,64%
Pénzeszkozok dsszesen 11 014 567 12 075171 9,63%

Az Alap bankszamlait az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezeti.

Aktiv id6beli elhatarolasok

. Targyid6szak fordulonapjan az Alap a kovetkez6 aktiv idobeli elhatarolasokkal rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %
Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 50 616 181 837 259,25%
Koltségek, raforditasok aktiv idobeli elhatarolasa 273 11947 4276,19%
AKktiv idobeli elhataroliasok dsszesen 50 889 193 784 280,80%
Bevételek aktiv idébeli elhatdrolasanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %
Bérleti dijak 36 802 103 696 181,77%
Koziizemi dijak és egyéb ingatlan iizemeltetéshez kapcsolodo bevétel 13 814 69 018
Kamat bevétel elhatarolas 0 9123 n/a
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa sszesen 50 616 181 837 259,25%
Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhataroldsanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %
Biztositas 0 3163 n/a
Marketing 0 11 n/a
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo dij 273 8773 3113,55%
Koltségek, raforditasok aktiv idobeli elhatirolisa dsszesen 273 11 947 4276,19%
Sajat toke értékelése
. Az Alap tkeszerkezete a targyid6szak fordulonapjan a kovetkezéképpen alakult:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Vailtozas %
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 78 512 141 0,00%
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 240 396 -66 241 822 0,00%
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 655 642 -4 656 631 0,02%
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 4700992 4732174 0,66%
El6z06 évek eredménye 6064 116 7510983 23,86%
Uzleti év eredménye 1446 867 1088 774 -24,75%
Sajat toke osszesen 19 828 078 20 945 619 5,64%
Sajat téke valtozasa targyévben:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021-12-31 Novekedés Csokkenés 2022-12-31
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 0 0 78 512 141
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 240 396 0 1426 -66 241 822
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 655 642 0 989 -4 656 631
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 4700 992 31182 0 4732174
El6z6 évek eredménye 6064 116 1446 867 0 7510983
Uzleti év eredménye 1 446 867 1 088 774 1 446 867 1 088 774
Osszesen 19 828 078 2 566 823 1449 282 20 945 619
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Ertékelési kiilonbizet Gsszetétele:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %
Targyi eszk6zok értékelése 4733 086 4796 057 1,33%
Készletek értékelése -98 980 -129 893 31,23%
Kovetelések értékelése -17 -38 123,53%
Devizas pénzeszkozok értékelése 78 599 79 585 1,25%
Devizas kotelezettségek értékelése -11 696 -13 537 15,74%
Hataridos tigylet értékelése 0 0 -
Ertékelési kiilonbozet 6sszesen 4700 992 4732174 0,66%
Céltartalékok
. Az Alap targyidészak fordulonapjan az alabbi céltartalékokkal rendelkezett.
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %
Céltartalékok varhato koltségekre 21 000 0 -100,00%
Céltartalékok osszesen: 21 000 0 -100,00%

A Robert Irodahaz értékesitése soran az adasvételi szerz6désben az Alap kotelezettséget vallalt bizonyos tipusu hibak eléfordulasa esetén a
javitasi koltségek megtéritésére maximum 21 millio Ft értékben. Szakmai megitélés alapjan a kotelezettségvallalas teljesitésére valosziniileg

sziikség lesz, ezért céltartalék képzés tortént.

A céltartalékok targyévi mozgastablaja:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés

2021-12-31

Képzés

Visszairas

2022-12-31 Viltozas %

Céltartalék

21 000

(=}

-100,00%

Hosszu lejaratu kotelezettségek

. Az Alap a targyid6szak fordulonapjan nem rendelkezett hosszl lejaratu kotelezettségekkel.

Rovid lejarata kotelezettségek

. Az Alap a targyid6szak fordulonapjan a kovetkezo rovid lejarata kotelezettségekkel rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %

Hitel 0 0 -
Ovadék 85928 81711 -4,91%
Devizas 6vadék atértékelés 10 159 12 680 24,82%
Vevoktél kapott elélegek 70516 93 121 32,06%
Vevoktol kapott elélegek atértékelése 1538 857 -44,28%
Kovetel egyenlegii vevék atsoroldsa 10 268 3337 -67,50%
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 23 774 25122 5,67%
AFA kotelezettség 7 081 37 087 423,75%
Egyéb kotelezettségek 20 275 23 285 14,85%
Rovid lejaratu kotelezettségek osszesen 229 539 277 200 20,76%

Passziv idébeli elhatarolasok

. Az Alap a targyidészak fordulonapjan a kovetkezd passziv id6beli elhatarolasokkal rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Vailtozas %
Bevételek passziv idébeli elhatarolasa 91251 168 468 84,62%
Koltségek, raforditasok passziv idobeli elhatarolasa 33 802 34 561 2,25%
Passziv id6beli elhatarolasok dsszesen 125 053 203 029 62,35%
Bevételek passziv idobeli elhataroldasanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
. Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %
Bérleti dijak 55350 58 557 5,79%
Koz0s koltség 26 140 53329 104,01%
Ingatlan iizemeltetés 7403 53 153 617,99%
Egyéb ingatlan iizemeltetéshez kapcsolodo bevétel 2358 3429 45,42%
Bevételek passziv idébeli elhatirolisa dsszesen 91 251 168 468 84,62%
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Koltségek passziv idébeli elhatarolasanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
2. Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %
Koziizemi dijak 13729 19 373 41,11%
Marketing 0 28 n/a
Egyéb ingatlan tizemeltetéssel kapcsolatos koltség 7071 1631 -76,93%
Forgalmazoi jutalék 7637 8 049 5,39%
Konyvvizsgaloi dij 3578 3 600 0,61%
Feligyeleti dij 1787 1 880 5,20%
Koltségek passziv idébeli elhatirolisa 6sszesen 33 802 34 561 2,25%
Kapcsolt vallalkozasokkal szemben kimutatott passziv idbeli elhatarolas:
2.1 adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Valtozas %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Forgalmazoi jutalék 7637 8 049 5,39%
Fizetendd kamat 0 0 -
Kapcsolt koltségek passziv idébeli elhatarolisa 6sszesen 7 637 8 049 5,39%
Ertékesités netté arbevétele
J. Az Alap értékesitésének nettd arbevétele a kovetkezOképpen alakult a targyidészak folyaman:
adatok ezer Ft-ban
2021.01.01- 2022.01.01 -
M P . ‘o
cgnevezes 2021.12.31. 2022.12.31 Viltozds %
Ingatlanok értékesitése 4257087 70 618 -98,34%
Ingatlanok bérbeadasa 694 370 810 422 16,71%
Koziizemi dijakbol szdrmazo bevétel 83 413 139 586 67,34%
Ingatlanok fenntartasaval kapcsolatos bevétel 16 733 64 066 282,87%
Miiszaki dokumentdcio és kivitelezési koltség bevétele 0 0 -
Egyéb arbevétel 356 196 410 894 15,36%
ErtéKkesités netté arbevétele osszesen: 5407 799 1 495 586 -72,34%
Kapcsolt vallalkozasokkal szemben elszamolt arbevétel részletezése:
adatok ezer Ft-ban
. 2021.01.01- 2022.01.01 - . ‘o
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31 Viltozs %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Ingatlanok bérbeaddsa 49 123 30 707 -37,49%
Kéziizemi dijakbol szarmazo bevétel 8174 1895 -76,82%
Ingatlanok fenntartasaval kapcsolatos bevétel 21074 12 285 -41,71%
Miiszaki dokumentdcio és kivitelezési koltség bevétele 0 -
Egyéb darbevétel 1462 1575 7,73%
Kapcsolt értékesités netté arbevétele sszesen 79 833 46 462 -41,80%
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Eladott aruk beszerzési értékének részletezése
K. Az Alap targyid6szaki ELABE-ja:
adatok ezer Ft-
Raforditas Arbevétel ban
Megnevezés 2021.01.01- 2022.01.01 - 2021.01.01- 2022.01.01 - Targyévi
2021.12.31. 2022.12.31 2021.12.31. 2022.12.31 eredmény
Telek 0 1887 0 15 500 13613
Irodahaz 2717162 0 4200 000 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0 0
Egyéb 0 0 57 087 55118 55118
Osszesen 2717 162 1 887 4257 087 70 618 68 731
Miikodési koltségek részletezése
L. Az Alap az alabbi miikodési koltségeket szamolta el targyévre:
adatok ezer Ft-ban
. 2021.01.01- 2022.01.01 - P
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31 Viltozds %
Alapkezeldi dij 278 835 286 203 2,64%
Letétkezel6i dij 16 899 17 298 2,36%
Feliigyeleti dij 7 066 7256 2,69%
Ugyvédi dij 27 746 16 685 -39,87%
Marketing koltségek 5000 889 -82,22%
Ertékcsokkenési leiras 168 631 153 971 -8,69%
Ingatlanok fenntartasi koltségei 494 403 683 638 38,28%
Ingatlanértekeld dija 4105 3592 -12,50%
Bankkoltség, forgalmi jutalék 269 264 -1,86%
Megbizasi, ligyndki dijak 63 000 0 -100,00%
Konyvvizsgaloi dij 4906 5853 19,30%
Forgalmazoi jutalék 89 534 91 964 2,71%
Egyéb miikodési koltségek 4159 10 876 161,51%
Miikodési koltségek dsszesen 1164 553 1278 489 9,78%
Kapcsolt vallalkozassal szemben elszamolt miikodési koltségek:
adatok ezer Ft-ban
. 2021.01.01- 2022.01.01 - o,
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31 Viltozis %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Letétkezeldi dij 16 899 17 298 2,36%
Bankkoltség 269 264 -1,86%
Forgalmazoi jutalék 89 534 91 964 2,71%
Egyéb igénybe vett szolgaltatis 87 0 -100,00%
Eurdpa Befektetési Alapkezel$ Zrt-vel szemben
Alapkezelési dij 278 835 286 203 2,64%
Kapcsolt vallalkozassal szemben elszimolt miikédési koltségek 385 624 395 729 2,62%
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Az Alap egyéb bevételeinek értéke a kovetkezdképpen alakult a targyiddszak folyamadn:

1. adatok ezer Ft-ban
. 2021.01.01- 2022.01.01 - , \
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31 Viltozis %
Elengedett kotelezettség 0 0 -
Céltartalék visszairas 0 21 000 n/a
Kotbér, késedelmi kamat 332 104 -68,67%
Ertékesitett targyi eszkoz (nem ingatlan) 0 0 -
Kovetelések értékvesztésének visszairasa 20 906 1859 91,11%
Egyéb bevételek 37 891 1401 -96,30%
Egyéb bevételek 6sszesen 59 129 24 364 -58,80%

Az egyéb bevételek sorbol 9,1 millio Ft az Alapkezel6tdl véglegesen kapott pénzeszkdz az el6z6 évben.

Az Alap egyéb raforditasainak értéke a kovetkezéképpen alakult a targyiddszak folyamdn:

2. adatok ezer Ft-ban
. 2021.01.01- 2022.01.01 - o
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31 Valtozis %
Raforditasként elszamolt adok 89 994 55 688 -38,12%
Kovetelésre képzett értékvesztés 25 580 7 465 -70,82%
Kotbér, kartérités, késedelmi kamat 40 1 -97,50%
Céltartalék képzés 21 000 0 -100,00%
Egyéb raforditasok 9 0 -100,00%
Egyéb raforditasok osszesen 136 623 63 154 -53,77%
Pénziigyi eredmény részletezése
N. Az Alap pénziigyi bevételeinek értéke a kovetkezbképpen alakult a targyidészak folyaman:
1. adatok ezer Ft-ban
. 2021.01.01- 2022.01.01 - o
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31 Viltozis %
Hataridds tigylet realizalt nyeresége 0 0 -
Kapott kamat 11 911829 | 8289254,55%
Realizalt arfolyamnyereség 72 976 1255,56%
Pénziigyi miiveletek bevételei 6sszesen 83 912 805 [ 1099665,06%

A kapott kamat az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben keriilt elszamolasra.

A hatarid6s tigyletet az arfolyam kockazat csokkentése céljabol kototte az Alap. Korabbi évekhez képest, ez azért lett aktualis 2017-ben, mert a
hiteltorlesztés kovetkeztében az EUR-ban nyilvantartott kotelezettségek és eszk6zok aranya megvaltozott. 2020. évben a hitel visszafizetésre
keriilt és az EUR-ban értékelt ingatlanok vagy értékesitésre keriiltek vagy mar Ft-ban értékeli az értékbecslé. gy a hataridds tigyletekre mar
nincs sziikség.

Az Alap pénziigyi raforditasainak értéke a kévetkezoképpen alakult a targyidészak folyamdan:

2. adatok ezer Ft-ban
. 2021.01.01- 2022.01.01 - . .
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31 Viltozs %
Hataridos tigylet realizalt vesztesége 0 0 -
Fizetend6 kamat 0 0 -
Realizalt arfolyamveszteség 1 806 451 -75,03%
Pénziigyi miiveletek raforditasai osszesen 1 806 451 -75,03%

A fizetendé kamat az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben keriilt elszamolasra.
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. Az Alap a targyidGszak soran nem kapott tamogatast.

Kutatas, kisérleti fejlesztés targyidoszaki koltségei

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

Vagyoni, pénziigyi és jovedelmezioségi elemzés

. Az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelemezGségi helyzetének bemutatasara a kovetkez6 mutatokat hasznalja az Alap:

Megnevezés 2021-12-31 2022-12-31 Viltozas %
Targyi eszk6zok aranya 0 o o
(Targyi eszkozok/Mérlegfoosszeg) 43.65% 40,73% -6,68%
Forgo eszkdzok aranya ) o 0
(Forgo eszkozok/Mérlegf6osszeg) 36,10% 58,36% 4,03%
Sajat toke arany (Sajat toke/mérlegfoosszeg) 98,14% 97,76% -0,39%
Idegen forrasok aranya 0 o 0
(Kotelezettségek/Mérlegf6osszeg) 1,14% 1,29% 13,88%
Likviditasi mutato 1. (forgoeszkozok / o
rovid lejarata kotelezettségek) 49,38 45,11 -8,64%
L"ik_vidit'é'si gryor"sréta ((forgéeszkézék—készletek)/ 48,49 44,49 8.24%
rovid lejaratu kotelezettségek)
Forgalera vona{tkozfatott Jovedrelmezoseg 26.47% 44.75% 69.11%
(Targyévi eredmény/Osszes bevétel)
Es%kézrék_re Vonartkoz.t_atott jbvedc.':lmezéség 7.16% 5.08% 29.04%
(Targyévi eredmény/Osszes eszk6z)
Saj[at t()lkc?re vona,tkozta.tf)tt J”ovedelmezoseg 7.30% 5.20% 28.76%
(Targyévi eredmény/Sajat toke)
Az eszkozok és forrasok dsszetétele
. Eszkozok osszetétele
. 2021-12-31 2022-12-31
Megnevezés - -
eFt Megoszlas eFt Megoszlas

Befektetett eszkozok 8 818 000 43,65% 8 727 000 40,73%
Targyi eszkdzok 8 818 000 43,65% 8 727 000 40,73%
Befektetett pénziigyi eszk6zok 0 0,00% 0 0,00%
Forgéeszkozok 11 334 781 56,11% 12 505 064 58,36%
Készletek 205 340 1,02% 172 540 0,80%
Kovetelések 114 874 0,57% 257 353 1,20%
Ertékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Pénzeszkozok 11014 567 54,52% 12 075 171 56,36%
Aktiv idébeli elhatarolasok 50 889 0,25% 193 784 0,90%
Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete 0 0,00% 0 0,00%
Eszkozok osszesen 20 203 670 100,00% 21 425 848 100,00%
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Forrdsok dsszetétele

2. M . 2021-12-31 2022-12-31
egnevezes eFt Megoszlas eFt Megoszlas
Sajat toke 19 828 078 98,14% 20 945 619 97,76%
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 388,60% 78 512 141 366,44%
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 240 396 -327,86% -66 241 822 -309,17%
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 655 642 -23,04% -4 656 631 -21,73%
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 4700992 23,27% 4732174 22,09%
E16z6 évek eredménye 6064 116 30,01% 7510983 35,05%
Uzleti évi eredménye 1 446 867 7,16% 1088 774 5,08%
Céltartalék 21 000 0,10% 0 0,00%
Kotelezettségek 229 539 1,14% 277 200 1,29%
Hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0,00% 0 0,00%
Rovid lejarata kotelezettségek 229 539 1,14% 277 200 1,29%
Kiilfoldi pénzértékre sz016 kotelezettség ért. kiil. 0 0,00% 0 0,00%
Passziv idébeli elhatirolasok 125 053 0,62% 203 029 0,95%
Forrasok dsszesen 20 203 670 100,00% 21 425 848 100,00%

Egyéb tajékoztato adatok

L Ertékpapir portfolié
1. Az Alap targyiddszak végén értékpapirokkal nem rendelkezett.
Ingatlan portfolio

2. Eladasra szant ingatlanok (készletek)

2.1 adatok ezer Ft-ban
Ingatlan megnevezése Kony,v s'z erinti Ertékkiilonbozet N“etfo .
érték eszkozérték
Telek 297 699 -147 699 150 000
Lakoingatlan 4735 17 805 22 540
Ingatlan készletek dsszesen 302 434 -129 894 172 540

Bérbeadasra szant ingatlanok (targyi eszkozok)
2.2 Az ingatlanok alabbi értéke tartalmazza az adott ingatlanhoz tartozo berendezések értékét is.

adatok ezer Ft-ban

Ingatlan megnevezése Kony,v s'z erinti Ertékkiilonbozet N“etfé ,
érték eszkozérték
Telek 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0
Ipari ingatlan 91 445 205 555 297 000
Irodaingatlan 0 0 0
Egyéb ingatlan 3 839 498 4590 502 8 430 000
Ingatlan eszkozok 6sszesen 3930 943 4796 057 8 727 000
A fenti ingatlanok kéziil EUR-ban értékelt ingatlanok
2.3 Ingatlan megnevezése Ertékbecslés EUR Netté eszkozérték eFt
2021-12-31 2022-12-31 Valtozas 2021-12-31 2022-12-31 Viltozas
arfolyam 365,13 369,00
Egyéb ingatlan 1 0 0 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0 0 0 0
Osszesen 0 0 0 0 0

A korabban EUR-ban értékelt ingatlanok egy része értékesitésre keriilt targyévben, masik részének értékelése pedig Ft-ban torténik.
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Portfolio jelentés
3. Alapadatok:
Nyilvantartasi szam: 1211-12
Alapkezel6 neve: Europa Alapkezeld Zrt.
Letétkezeld neve: UniCredit Bank Hungary Zrt.
Netté Eszkozérték szamitas tipusa:
Targynap (T): 2022-12-30
Sajat toke (eFt): 20945 619
Egy jegyre juto NEE: 1,6979
Darabszam: 12270 319 083
A targynapi nett6 eszkozérték meghatarozasa: adatok ezer Ft-ban
I. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
1/1. Hitelallomany 0 0,00%
1/2. Egyéb kotelezettségek és elhatarolt koltségek: 123 523 70,57%
Alapkezel6i dij miatt 27 464 15,69%
Letétkezeldi dij miatt 1667 0,95%
Ingatlanértékel6 dija 0 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0,00%
Toke- és hozamgarancia dija miatt 0 0,00%
Koltségkent elszamolt egyéb tétel miatt 0 0,00%
Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 94 391 53,92%
1/3. Céltartalékok: 12 677 7,24%
1/4. Egyéb passziv idébeli elhatirolas: 38 848 22,19%
Kotelezettségek dsszesen: 175 048 100,00%
II. ESZKOZOK %
11/1. Foly6szamla, készpénz (6sszes): 575192 2,73%
Unicredit bankszamlak HUF 469 813 2,23%
. Unicredit deviza bankszamla 105 379 0,50%
11/2. Egyéb kovetelés (osszes): 13 621 0,06%
11/3. Lekotott bankbetétek (0sszes): Futamidé 11 522 808 54,78%
11/3.1. Max. 3 hé lekotésii (6sszes): 11 522 808 54,78%
11/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekotésii (0sszes): 0 0,00%
11/4. Ertékpapirok (ssszes): Devizanem Névérték 0 0,00%
11/4.1. Allampapirok (dsszes): 0 0,00%
11/4.1.1. Kotvények (dsszes): 0 0,00%
0 0,00%
11/4.1.2. Kincstarjegyek (0sszes): 0 0,00%
11/4.2. Gazdalkoddi és egyéb hitelviszonyt megtestesito ép.: 0 0,00%
11/4.3. Részvények (6sszes): 0 0,00%
11/5. Ingatlanok (6sszes): 8 899 540 42,31%
1I/5.1. Ingatlanok Beszerzési érték 8 899 540 42,31%
Fejlesztés alatt allo ingatlan 0 0 0,00%
Telek 297 699 150 000 0,71%
Logisztikai ingatlan 0 0 0,00%
Ipari ingatlan 91 445 297 000 1,41%
Irodaingatlan 0 0 0,00%
Egyéb ingatlan 3839 498 8 430 000 40,08%
Lakoingatlan 4735 22 540 0,11%
11/5.2. Epités alatt allé ingatlanok 0 0,00%
0,00%
11/6. Aktiv idébeli elhatarolasok: 23 389 0,11%
Eszkozok osszesen: 21 034 550 154,78%
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adatok ezer Ft-ban

Megnevezés

2021-12-31

2022-12-31

Viltozas %

5 évnél hosszabb lejaratu kotelezettségek

Zalogjoggal vagy hasonlo joggal biztositott kotelezettségek

Kornyezetvédelmi kotelezettségek

Jovébeni nyugdijfizetési kotelezettség
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Egyéb mérlegen kiviili tételek:

Opcios tgyletek

Hataridos tigyletek

SWAP tigyletek

Fuggd kotelezettségek
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Europa Ingatlanbefektetési Alap
1023 Budapest, Bécsi at 3-5. I. emelet
1211-12

2022.01.01 - 2022.12.31

Cég neve
Székhely

Nyilvantartasi szam

Id6észak

Cash flow-kimutatas

adatok eFt-ban

, 2021.01.01- | 2022.01.01 -
MEGNEVEZES 2021.12.31. 2022.12.31
L Szo”kz'tsors Fevékenységbt’il szarmazoé pénzeszkoz valtozas 1-13. sor -599 081 198 783
(Miikodési cash flow)
1 |Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak és fizetett kamat nélkiil) /(=) 751 900 295 156
2 |Elszamolt amortizacid (+) 168 631 153 971
3 |Elszamolt értékvesztés és visszairas /() 23 5087
4 |Elszamolt értékelési kiillonbozet /() -33 -2 741
5 |Céltartalék képzés és felhasznalas kiillonbozete H)/(-) 21 000 -21 000
6 |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye H)/(-) -1 539 925 -68 731
7 Ertékpapir befektetések értékesitéséne, bevaltasinak eredménye H)/(-) 0 0
8 |Befektetett eszkozok allomanyvaltozasa H)/(-) 0 0
9 |Forgoeszkozok allomanyvaltozasa H)/(-) 7 764 -145 701
10 JRovid lejarath kotelezettségek allomanyvaltozasa /(=) -13 990 47 661
11 JHosszu lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa H)/(-) 0 0
12 |Aktiv idébeli elhatraolasok allomanyvaltozasa H)/(-) 40 456 -142 895
13 |Passziv iddbeli elhatraolasok allomanyvaltozasa /) -34 907 77976
IL Befekteté’si. tevékenységbol szarmazé pénzeszkozvaltozas 14-19. sor 4952 054 864 236
(Befektetési cash flow)
14 |Ingatlanok beszerzése (-) 0 0
15 |Ingatlanok eladasa (+) 4257 087 70 618
16 |Befolyt bérleti dijak (&) 694 967 793 618
17 |Ertékpapirok beszerzése (-) 0 0
18 |Ertékpapirok eladasa, bevaltasa () 0 0
19 |Kapott hozamok (6] 0 0
0L Pénzﬁgy,i ml"iv.eletekb(’il szarmazo6 pénzeszkozvaltozas 20-26. sor -105 045 2415
(Finanszirozasi cash flow)
20 |Befektetési jegy kibocsatas () 0 0
21 |Befektetési jegy kibocsatds soran kapott apport (-) 0 0
22 |Befektetési jegy visszavasarlasa (-) -64 982 -1426
23 |Befektetési jegyek utan fizetett hozamok (-) -40 063 -989
24 [Hitel, illetve kolcson felvétele (+) 0 0
25 |Hitel, illetve kolcson torlesztése ) 0 0
26 |Hitel, illetve koleson utan fizetett kamat ) 0 0
IV. |Pénzeszkozok valtozasa {(+/-)1.(+/-)IL(+/-)IIL. sorok } H)/(-) 4247 928 1 060 604
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Az alap megnevezése: Europa Ingatlanbefektetési Alap
Az alap cime: 1023 Budapest, Bécsi ut 3-5. 1. emelet

2022.01.01 - 2022.12.31
kozotti idoszakrol szolo
UZLETI JELENTES

Altaldnos

Az Eurépa Befektetési Alapkezeld Rt. ("Alapkezeld") a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamu kozgyilési hatarozataval dontott az
Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap ("Alap") létrehozasarol.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12-én jegyezte be, a PSZAF III-
110.167-1/2001. szamu hatarozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba hozatal Gitjan j6tt 1étre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési
alap.

Az Alap tevékenységi korei

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

Az Alap képviselete

Az Alap képviseletét jogszabaly szerint az alapkezelGje, az Europa Befektetési Alapkezeld Zrt. cégjegyzésre jogosult vezetd
tisztségviseloi latjak el. Koziiliik ketten egyiittesen képviselhetik az Alapot. Képviselk a mérlegkészitéskor:

Takacs Robert

M¢éhesi Balazs

Szemlei Péter Jozsef

Befektetések

Targyévben nem tortént beruhazas és mas jellegli befektetés sem.

2022-es iizleti év

A 2022. év eleji 19,9 milliard forintos nettd eszkozérték az év végére 20,9 milliard forintra valtozott. A névekedés koszonhetd a
gazdasagos operativ mitkddésnek és az ingatlanportfolio felértékelddésének, valamint az elérhet6 betéti kamatoknak. Targyévben az
Alap altal birtokolt ingatlanokbol eladasra kertilt kisebb lakossagi felhasznalasu ingatlan.

Az ingatlan portfolio értéke targyévben jelentésen nem valtozott.

Ingatlanbeszerzés nem tortént targyévben.

A 2023-as iizleti év tervei

Az Alap a Téjékoztatoban meghatarozott stratégiat folytatja a 2023-as év soran is. Ennek megfelelden tovabbi ingatlanértékesitések
varhatoak.





10.

Kelt:

Egyéb informacié

- Az Alap lizletmenetében a targyévi beszamolo fordulonapja utan nem tortént valtozas.
- Az Alapnak a targyidészakban nem volt kutatasi és kisérleti fejlesztési tevékenysége.
- Az Alap kornyezetkarosito tevékenysége, illetve azt megel6z6 intézkedései nincsenek.
- Az Alap telephellyel nem rendelkezik

Beszamolasi idészakot kovetd jelentés események

Az Alapkezel6 a beszamolasi idészakot kdvetden jelentGs valtozast nem tapasztalt, a mitkodési eredmény nem mutat veszteséget.

Kornyezetvédelemmel kapcsolatos politika

Az Alapkezeld az ingatlanbefektetések sajatossagai és az Alap befektetési politikajanak figyelembevételével integralja a
fenntarthatosagi (beleértve a kdrnyezetvédelemet is) kockazatokat a befektetésekkel kapcsolatos dontéshozatali folyamataiba. Az
Alapkezel6 a fenntarthatosagi kockazatokat a klasszikus, tizleti tipusti kockazati kategoriak kozott, a befektetési dontésekhez
kapcsolodo kockazatok egyik aspektusaként vizsgalja.

A Tarsasag kornyezetvédelmi tAmogatasban nem részestilt
A Tarsasag kiemelt figyelmet fordit az operativ mitkodése soran is a kornyezetvédelemre a munkakornyezet kialakitasa soran, ennek
érdekében tobbek kozott energiatakarékos tizemelést, szelektiv hulladékgyijtést alkalmaz. Jelentdsebb befektetéseket - 6sszhangban a

tevékenység jellegével - nem tervez.

Vagyoni, pénziigyi és jovedelmeziségi elemzés

Megnevezés 2021.12.31] 2022.12.31|Valtozas %
Targyi eszkdzok aranya

(Targyi eszkdzok/Mérlegf6osszeg) 43,65% 40,73% -6,68%
Forgo eszkozok aranya

(Forgo eszkozok/Mérlegfoosszeg) 56,10% 58,36% 4,03%
Sajat toke arany (Sajat

toke/mérlegf6osszeg) 98,14% 97,76% -0,39%
Idegen forrasok aranya

(Kotelezettségek/Mérlegfodsszeg) 1,14% 1,29% 13,88%
Likviditasi mutato 1. (forgdeszk6zok /

rovid lejarata kotelezettségek) 49,38 45,11 -8,64%
készletek) /

rovid lejarata kotelezettségek) 48,49 44,49 -8,24%
Forgalomra vonatkoztatott jovedelmezdség

(Targyévi eredmény/Osszes bevétel) 26,47% 44,75% 69,11%
Eszkozokre vonatkoztatott jovedelmezség

(Téargyévi eredmény/Osszes eszkdz) 7,16% 5,08% -29,04%
Sajat tékére vonatkoztatott jovedelmezdség

(Targyévi eredmény/Sajat toke) 7,30% 5,20% -28,76%

Budapest, 2023.04.18
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az Alap nevében eljaré Europa Befektetési Alapkezeld Zrt. vezetdje
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Fuggetlen kdnyvvizsgaléi jelentés

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap befektetbinek

Vélemény

Elvégeztiik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (,az Alap") 2022. évi éves beszamoldjanak a
kényvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2022. december 31-i fordulonapra elkészitett mérlegbdl —
melyben az eszk6zok és forrasok egyez6 végdsszege 21.425.848 E Ft, az Uzleti év eredménye

1.088.774 E Ft nyereség —, és az ezen id6ponttal végz8d6 évre vonatkozé eredménykimutatasbdl, valamint
a szamviteli politika meghatarozo elemeit és az egyéb magyarazo informaciokat tartalmazo kiegészitd
mellékletbdl all.

Véleményunk szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhatd és valds képet ad az Alap 2022. december
31-én fennallé vagyoni és pénzlgyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6d6 évre vonatkozé
jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél szé6l6 2000. évi C. térvénnyel 6sszhangban
(,szamviteli toérvény”).

Vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgalatra vonatkozé —
Magyarorszagon hatalyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennall6 felelésségeink bévebb leirasat jelentésink ,A kdnyvvizsgalonak az éves
beszamol6 kényvvizsgalataért valo felelésségei” szakasza tartalmazza. Fuggetlenek vagyunk az Alaptdl és
annak kezel6jétdl, az Eurdpa Alapkezeld Zrt.-t6l az éves beszamolé altalunk végzett kdnyvvizsgalata
szempontjabdl a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Kényvvizsgaloi
Kamaranak a kényvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasroél szolé
szabalyzataban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi
Etikai Standardok Testilete altal kiadott ,Nemzetkdzi etikai kodex kamarai tag kdnyvvizsgaloknak (a
nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)" cim(, magyar nyelvre leforditott és a Magyar
Koényvvizsgaloi Kamara honlapjan megjelentetett kézikonyvben ("IESBA-kddex") foglaltak szerint, és eleget
tettlink egyéb etikai felelésségeinknek ezekkel a kévetelményekkel 6sszhangban. Meggy&z6désiink, hogy
az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfelel6 ahhoz, hogy megalapozza
véleményinket.

Egyéb kérdések

Az Alap 2021. évi éves beszamoldjat mas konyvvizsgald kdnyvvizsgalta, aki 2022. aprilis 26-an kelt
kdnyvvizsgaldi jelentésében mindsités nélkili véleményt bocsatott ki.

Egyéb informaciok

Az egyeb informaciok az Alap 2022. évi Uzleti jelentésébdl allnak. Az Eurdpa Alapkezel6 Zrt. Ugyvezetése
(,vezetés") felel6s az Uzleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé
el6irasaival 6sszhangban torténé elkészitéséért.

A jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoloéra adott véleménylink nem vonatkozik az lzleti
jelentésre.
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Az éves beszamolo altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségink az Gzleti jelentés
atolvasasa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az uzleti jelentés 1ényegesen ellentmond-e az éves
beszamoldnak, vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy az
Iényeges hibas éllitast tartalmaz.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sséglink tovabba annak a megitélése, hogy az lzleti jelentés a
szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo6 eléirasaival 6sszhangban készllt-e és errdl,
valamint az Gzleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményink szerint az Alap 2022. évi Uzleti jelentése minden Iényeges szempontbdl 6sszhangban van az
Alap 2022. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli tdrvény vonatkozo6 eldirasaival.

Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap szamara nem ir el6 tovabbi kdvetelményeket az Uzleti jelentésre, ezért
e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul az Alaprdl és annak kérnyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tennliink
arrél, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely Iényeges hibas allitas az lzleti jelentésben, és ha igen, akkor a
szoban forgd hibas allitas milyen jellegli. Ebben a tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6sségei az éves beszamoldért

A vezetés felel6s a megbizhaté és valds képet ad6 éves beszamolo elkészitéséért a szamviteli térvénnyel
O0sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy
lehetdvé valjon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredd Iényeges hibas allitastél mentes éves beszamolé
elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelés az Alap vallalkozas folytataséra valé képességének
felméréséért és a vallalkozéas folytatasaval kapcsolatos kérdéseknek az adott helyzetnek megfeleld
kozzétételéért, valamint a vezetés felelés az éves beszamoldnak a vallalkozéas folytatasanak elvén alapulo
Osszedllitasaért. A vezetésnek az értékelésnél a vallalkozas folytatasanak elvébél kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezd, kérilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felel6sek az Alap pénzligyi beszamolasi folyamatanak felligyeletéért.

A kényvvizsgalénak az éves beszamolo kényvvizsgalataért valo felel6sségei

Célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamol6 egésze nem tartalmaz akar csalasbal,
akar hibabol ered6 Iényeges hibas allitast, valamint a véleménytinket tartalmazé kényvvizsgaldi jelentést
bocsatani ki. A kell bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Koényvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — térvényekkel
és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kbnyvvizsgalat mindig feltarja a 1étez6 lényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbadl vagy hibabdl, és Iényegesnek mindslilnek, ha énmagukban
vagy egyittesen észszer(i varakozasok alapjan befolyasolhatjak a felhasznalék adott éves beszamolo
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon
hatalyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat részeként szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kdnyvvizsgalat egésze soran. Emellett:

» Azonositjuk és felbecsliljiik az éves beszamold akar csalasbdl, akar hibabol eredd Iényeges hibas
allitasainak kockazatait, az ezekre a kockazatokra reagald konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk
végre, valamint a véleménylnk megalapozdsahoz elegend6 és megfelel6 kdnyvvizsgalati bizonyitékot
szerzUnk. A csalasbdl eredd 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl
ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felllirdsat.

* Megismerjuk a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kézott megfeleléek, de nem
azeért, hogy a belsé kontroll hatékonysagara vonatkozéan vélemeényt nyilvanitsunk.
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« Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politikak megfelel6ségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszerliségét.

» Kovetkeztetést vonunk le arrdl, helyénvalo-e a vezetés részérél az éves beszamoldnak a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld dsszeallitdsa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl,
fennall-e Iényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés
kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara val6 képességével kapcsolatban. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, kdnyvvizsgaldi jelentéstinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 1év8 kapcsolodd kdzzétételekre, vagy, amennyiben az ilyen
koézzétételek nem megfeleléek, mindsitenink kell véleménylnket. Kévetkeztetéseink a kényvvizsgaloi
jelentésuink datumaig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jév&beli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

« Ertékeljiik az éves beszamold, beleértve a kdzzétételeket is, atfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat,
valamint azt, hogy az éves beszamol6 a valdés bemutatast megvaldsitd médon mutatja-e be a mogottes
ugyleteket és eseményeket.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a kbnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és Utemezését, a kdnyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a belsé kontrollnak a
kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Budapest, 2023. aprilis 18.
KPMG Hungaria Kift.
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