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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

adatok eFt-ban

sor- A tétel megnevezése 2023.12.31 El6zé évek 1 5050 1231
szam mddositasai

A B C D E

1. | A, BEFEKTETETT ESZKOZOK 7417 001 7 840 000
2. | 1. TARGYIESZKOZOK 7417 001 7 840 000
3. | 1. Ingatlanok 3752297 3837012
4. | 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 3600 225 3990 106
5. 3. Gépek, berendezések, felszerelések 24 675 12 882
6. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
7. 5. Beruhazasok 39 804 0
8. 6. Beruhdzasokra adott elélegek 0 0
9. | Il. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10. | 1. Hosszi lejaratt bankbetétek 0 0
11. | B. FORGOESZKOZOK 13 976 325 15 150 862
12. | I. KESZLETEK 222 790 255 740
13. | 1. Ingatlankészletek 302 434 302 434
14. | 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete -79 644 -46 694
15. | Il. KOVETELESEK 162 883 172 398
16. | 1. Kovetelések 202 541 213162
17. | 2. Kovetelések értékvesztése (-) -39 658 -40 765
18. | 3. Kiilfoldi pénzértékre sz016 kovetelések értékelési kiilonbozete 0 1
19. | 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
20. [ I11l. ERTEKPAPIROK 3947 252 0
21. | 1. Ertékpapirok 3947 252 0
22. | 2. Ertékpapirok értékelési kiilosnbozete 0 0
23. | a) kamatbdl, osztalékbol 0 0
24. | b) egyéb 0 0
25. | IV. PENZESZKOZOK 9 643 400 14722 724
26. | 1. Pénzeszkozok 9643 400 14 722 724
27. | 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete 0 0
28. | C. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 311 350 105 129
29. | 1. Aktiv id8beli elhatarolasok 311 350 105 129
30. | 2. Aktiv id8beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
31l. | D. SZARMAZEKOS UGYLETEK ERTEKELESI KULONBOZETE 0 0
32. ESZKOZOK OSSZESEN 21704 676 23095991
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok eFt-ban

sor- A tétel megnevezése 20231231 | Plozbevek | o000 1031

szam m0d0s1tasal
A B C D E
33. | E. SAJAT TOKE 21146 915 22 722 469
34. | 1. INDULOTOKE 12 246 812 12 243 956
35. | 1. kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78512 141 78512 141
36. | 2. visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 265 329 -66 268 185
37. | 1. TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 8 900 103 10 478 513
38. | 1. visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonbozete -4 674 857 -4 677 117
39. | 2. értékelési kiilonbozet tartaléka 3581 322 4001 310
40. | 3. el6zd évek eredménye 8599 757 9993 638
41. | 4. fzleti évi eredménye 1393 881 1160 682
42. | F. CELTARTALEKOK 170 000 0
43. | G. KOTELEZETTSEGEK 235 742 232 823
44, | 1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
45. | 1I. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 235 742 232 823
46. | Ill. Kiilfoldi pénzértékre sz010 kotelezettség értékelési kiilonbozete 0 0
47. | H. PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK 152 019 140 699
48, FORRASOK OSSZESEN 21704 676 23095 991
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Eurodpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

adatok eFt-ban

Sor- A tétel megnevezése 2023.01.01- El6z6 évek 2024.01.01 -
Szam 2023.12.31. modositasai 2024.12.31
A B C D E
1. |Ertékesités netto arbevétele 1477 152 1492 192
2. |Egyéb bevételek 6 424 173 550
3. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
4. |Miikodési koltségek 1364 418 1413331
5. |Egyéb raforditasok 233274 52 468
6. |Pénziigyi miiveletek bevételei 1508 987 961 545
7. |Pénziigyi miiveletek raforditasai 990 806
8. |Fizetett, fizetendé hozamok 0 0
TARGYEVI EREDMENY
9. (1.42.-3.-4.-5.+6.-7.+8.) 1393 881 1160 682
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Az alap megnevezése:

Az alap cime:

1. Altalanos adatok

18102640-2-41 1211-12
Addszém Nyilvantartasi szam
Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
1023 Budapest, Bécsi ut 3-5. 1. emelet
2024.01.01 - 2024.12.31

kozotti iddszakrol sz616
KIEGESZITO MELLEKLET

1. Az Eurdpa Befektetési Alapkezel§ Zrt. (tovabbiakban "Alapkezelé") a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamu kozgytilési hatarozataval
dontétt az Europa Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban "Alap") 1étrehozasardl.
Az Eur6pa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12-én jegyezte be, a PSZAF I11-110.167-
1/2001. szamu hatarozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba hozatal utjan jott 1étre, mint nyiltvégli ingatlanbefektetési alap.
Nyilvantartasi szama: 1211-12

2. Alapra vonatkozo specialis informaciok:

Alapkezel6:
Letétkezel6:

Féforgalmazo:

Ingatlanértékeld:

3. Az Alapkezel6 székhelye:

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
Az alapkezelési dij mértéke 2016.08.01-t31 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 eszkdzértékre vetitve évi 0,085% (2006. februar 1-t6l)
UniCredit Bank Hungary Zrt. (2004. augusztus 17-t61)

Az Alap nyiltvégiivé alakulasat kovet6en, 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 beszamoloja a www.europaalap.hu internetes cimen is megtekinthetd.

Az Alapkezel6 telephellyel nem rendelkezik.

4. Befektetdi arany

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

Tulajdonos Tulajdoni Befektetési

Neve Cime hanyad jegy (e db)
UniCredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6. 99,77% 12 216 098
egyéb kisbefektetok 0,23% 27 858
Osszesen 100,00% 12 243 956

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

Milano)
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szama
Az Alap képviseloi:

Az Alap képviseletét jogszabaly szerint az alapkezelje, az Europa Befektetési Alapkezeld Zrt. cégjegyzésre jogosult vezetd tisztségvisel 61
latjak el.

Az Alapkezeld cégjegyzésre jogosult vezetd tisztségviseldi mérlegkészitéskor:

Név: Takécs Robert

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

Név: Méhesi Balazs

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

Név: Szemlei Péter Jozsef

Cim: 2049 Diosd, Bazsardzsa utca 3.

Képviselet médja: egyiittes

A vezet6 tisztségviselok megbizatasa hatarozott idore és legfeljebb 3 évre szol. Koziiliik ketten egyiittesen a céget akként jegyzik, hogy neviiket
az Alap eldirt, elényomott vagy eldnyomtatott neve ala sajat keziileg irjak ala.

Az Alap tevékenységi korei:

682025 Sajat tulajdontl, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése

. Az Alap targyidészaki tevékenysége:

Az Alap targyévben a meglévd ingatlanok bérbeadasaval és tizemeltetésével foglalkozott, valamint az Alap stratégiajaval 6sszhangban
folytatodott a portfolioban szerepld ingatlanok értékesitése. Részleteket lasd a Készletek (II. 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 regisztracids szam: 204717

Az Alap konyvvizsgalatra kotelezett, éves beszamoldjat konyvvizsgalta:

név Csaki Zsuzsanna

reg.szam 007448

cégnév  KPMG Hungaria Kft.

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

Koényvvizsgilat Eves dija 8070000 Ft + AFA

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

Az Eurdpa 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 mitkodési koltségként keriilt elszamolasra.

Az Alap targyévi beszamolojanak készitése soran kapcsolt vallalkozasnak mindsiil az UniCredit Bank Hungary Zrt. A Bankkal az alabbi
tranzakciok torténtek targyévben:
o Az Alap forintos és eurods folydszamlajat is a Bank vezeti. Ebbdl kovetkezéen az év végi pénzeszkoz allomany kapcsolt egyenlegnek
mindsiil, illetve a targyév soran kapott kamatok és az elszamolt bankkoltség 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 részletezd tablazatoknal talalhato.
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12. Egyéb tajékoztatd adatok

A PSZAF 2012. julius 6. napjan kelt, H-KE-I-236/2012 szdmu hatarozatéval jovahagyta az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap nyiltvégi,
nyilvanos alappa torténd alakulasat, mely 2012. oktober 8-an sikeresen le is zajlott.

A kollektiv befektetési formakrol és kezel$ikrol, valamint egyes pénziigyi targyt torvények modositasarol szolo 2014. évi X VL torvény
("Kbftv") jogszabalyainak megfeleléen az Alapkezeld elkészitette az Alap aktualizalt Tajékoztatojat és Alapkezelési Szabalyzatat, melyet 2014.
év végéig a Magyar Nemzeti Bank (Feliigyelet) részére jovahagyasra benyujtott.

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

A nyilatkozat tartalmazza, hogy az Europa Befektetési Alapkezeld Zrt. a Kbftv. rendelkezéseinek minden tekintetben megfelel, az Alapkezeld
altal 2014. jalius 22. napjat kovetden végezni kivant tevékenységek felsorolasat, tovabba azt, hogy az Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
kizarolag olyan ABA-t kezel, amelyekben kezelt eszkozok értéke Osszesen 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 jelentds valtozas, hogy aprilis 20-i hatallyal 25.000.000 Ft-ra emelkedett a Befektetési Jegyek vételekor a
Befektetével szembeni forgalmazasi limit: egy tranzakcid soran megvasarolando 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 hitelb6l, emiatt felborult az EUR-ban nyilvantartott eszk6zok és kotelezettségek
aranya. Az ebbdl fakadé arfolyam kockazat csokkentése céljabol keriilt bevezetésre a szarmaztatott tigyletek lehetdsége. Tovabba az Alap
kezelési szabalyzata keriilt frissitésre. A befektetési politika alapjan az Alap tovabbi ingatlanokat nem vasarol, hanem a portfolidban 1évd
ingatlanok piaci viszonyoknak megfeleld értékesitését tervezi az Alap késobbi megsziinése érdekében.

El6z6 évben jelentds véltozasként forgalmazasi maximum keriilt bevezetésre az MNB vonatkozo6 ajanlasanak valé megfelelés érdekében,
illetve a személyi valtozasok atvezetése tortént meg.
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A. Meghatirozé szamviteli elvek dsszefoglalasa:

Az Alap az alabbi fobb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit és nyilvantartasait:
® 2000. évi C. torvény a szamvitelrdl
e 215/2000. (XTI. 11.) Korm. rendelet (289/2001 Korm. rendelettel modositott) a befektetési alapok éves beszamolo készitési és
konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairol
e 2014. évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikr6l, valamint egyes pénziigyi targya térvények modositasarol
(Kbftv)
e 78/2014. (II1.14.) Korm. rendelet a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairol

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

. Az Alap iizleti éve megegyezik a naptari évvel.

. Miota az UniCredit Bank Hungary Zrt. konszolidalja az Alapot, az évzarasi hatarid6t is a Bank zarasi hataridejéhez kellett igazitani. Ezért a

mérlegkészités iddpontjaul az Alap a targyidészakot kovetd év januar 5. napjat jelolte ki. Ezen idOpontig az Alap tudomasara jutott

. informaciokat a mérlegbeszamolo tényleges értékben tartalmazza.

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

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

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

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

Jelent6s hiba mértéke

. Jelent6s Osszegii hibanak szamit a Szamviteli torvény szerint, ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonb6z6 ellendrzések soran, egy adott tizleti

évet érintGen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd - értékének egyiittes (eldjeltdl
fiiggetlen) dsszege meghaladja a mérleg fo0sszeg 2%-at (de minimum az 1 millio forintot).

Ertékkiilonbozetek elszamolasanak modja

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

annak érdekében, hogy a nettd eszkdzérték levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbol.

A Tajékoztato 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 fordulénapon piaci értéken mutatja ki. A beszerzési érték és a piaci érték kiilonbozete az
értékkiilonbozet. Az értékpapirok értékkiilonbozetén beliil az Alap kimutatja mind a kamatokbol, mind az egyéb piaci értékitéletbdl adodo
értékkiilonbozet osszegét.

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 altal a mérleg fordulonapon kozzétett
devizaarfolyamon értékeljiikk. Az értékelési kiilonbozetet az értékelés napjan a tokevaltozassal szemben szamoljuk el.

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

Ertékvesztés elszamolasa

" Az iizleti év fordulonapjan fennalld és a mérlegkészités idépontjaig pénziigyileg nem rendezett kvetelésnél vizsgaljuk, hogy sziikséges-e

értékvesztés elszamolasa. Ennek soran a fordulonapon 90 napnal régebben lejart kovetelések esetében 100%-o0s értékvesztést szamolunk el.

A kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok esetén az értékvesztés akkor jelentds és kertil elszamolasara, ha a becsiilt sszege meghaladja a
tétel konyv szerinti értékének 10%-4t.

Sajat toke sajatossaga

. Az Alap indulotékeként mutatja ki forgalomban 1év6 befektetési jegyeinek névértékeét.

Az Alap netto eszkozértékének és a forgalomban 1év befektetési jegyei névértékének kiilonbsége tékevaltozasként jelenik meg. A tékevaltozas
(t8kendvekmény) magéaban foglalja az iizleti évet megeldz6 években ¢és az tizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési kiilonbozet, valamint
(a mérleg I.a. soraban) a befektetési jegyek forgalmazasakor azok névértéke és forgalmazasi értéke (eladas vagy visszavasarlas) kozotti
kiilonbozet (értékkilonbozet) Gsszegét.
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A hivatalos netto eszkozérték és a szamviteli eldirasok alapjan szamitott sajat t6ke kozotti eltérés magyarazata

Az alapkezel6 altal 2025. januar 3-ra szamitott, de a T-2 napra, azaz 2024. december 31-i értéknapra (utolsé forgalmazasi nap) vonatkozo
hivatalos netto eszkozérték eltér a beszamoloban szerepld, december 31-i fordulonapra vonatkozo sajat téke dsszegétol. Az eltérés oka a
kovetelések és a kotelezettségek eltéré kezelésében keresendd. Az eltéré megkozelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos nettd
eszkozérték szamitas nem vehet figyelembe olyan jovairasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositasra a netto eszkozérték
szamitasanak napjaig, mig ezek a tételek a beszamoloban mar bevételként szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelheté meg azon koltségek
esetében, amelyek a netto eszkozérték szamitas napjat kovetden érkeznek, de az adott beszamolasi idészakot érintik.

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

2025. januar 3-ra szamitott nett6 eszkozérték: 22 700 000 ezer Ft
Eves beszamolo szerinti sajat toke fordulénapon: 22 722 469 ezer Ft
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B. Immateridlis javak és targyi eszkozok

1.

Az Alap a befektetett eszkozoket beszerzési aron értékeli. A Szamviteli torvény eldirasainak figyelembevételével a targyi eszk6zok

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 brutto értéken alapulo, lineéris idéaranyos koltségelszamolast alkalmazza.

- Az értékesokkenés alapja az eszkoz bekeriilési értékének és maradvanyértékének kiilonbozete.
- Az értékcsdkkenést 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
Eszkézcsoport (a bekeriilési  |szamviteli torvény
érték %-ban) szerint
a) Vagyoni értékii 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) O-ra irt eszkoz feltjitasa, bovitése, egyéb eszkdzcsoport eszkdzcsoport
raaktivalas szerint szerint

Ha a maradvéanyérték nem jelentds, akkor az Alap nulla maradvanyértékkel kalkulal.

Nem jelentés a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkdz bekeriilési értékének 10%-at, illetve az 1.000.000,- Ft-ot. Jelentds a
maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszk6z 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 eszkozok, valamint vagyoni értéki jogok és szellemi termékek beszerzési vagy
eloallitasi koltségét a hasznalatbavételkor értékcsokkenési leirasként egy 6sszegben elszamoljuk.

Az Alap egyes eszkdzoknél eltérhet a fent meghatarozott maradvanyérték és értékcsdkkenés leiras mértékétdl, ha azok alkalmazasa lényegesen
torzitana az Alaprol kialakitott valos képet.

Ha az ingatlan mar hasznalatba volt véve és targyi eszkdzként 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 nettd eszkozérték kimutatasbol, ha érvényes adas-vételiszerz6dést 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 Atsorolis Zaro
Ingatlanok 6 155 108 241379 0 63058 | 6459 545
Gépek, berendezések, felszerelések 179 405 25 250 0 -38 854 165 801
Beruhazasok 39 804 0 39 804 0 0
Beruhazasra adott elélegek 0 0 0 0 0
Osszesen 6 374 317 266 629 39 804 24204 | 6625346
Halmozott értékcsokkenés Nyité Novekedés Csokkenés Atsorolas Zaro
Ingatlanok 2402 811 178513 0 41209 | 2622533
Gépek, berendezések, felszerelések 154 730 15194 0 -17 005 152 919
Beruhazasok 0 0 0 0 0
Beruhazasra adott el6legek 0 0 0 0 0
Osszesen 2 557 541 193 707 0 24 204 | 2775452
Netto érték Nyité Zaro
Ingatlanok 3752297 3837012
Gépek, berendezések, felszerelések 24 675 12 882
Beruhazasok 39 804 0
Beruhazasra adott elélegek 0 0
Osszesen 3816 776 3 849 894

A targyévben a Vértes Centeren végzett beruhazasok aktivalasa tortént.

Az eszkozokre elszamolt atértékelési kiilonbozet részleteit 1asd a I11. 2. Ingatlan portfolié pontban.
A targyidészak folyaman az Alap a kornyezetvédelmet szolgald targyi eszkozokkel nem rendelkezett.

10






11-110.167 - 1/2001.

Nyilvantartasbavételi hatarozat

18102640-2-41
Adobszam

1211-12
Nyilvantartasi szam

szama

Befektetett pénziigyi eszkozok

2. Az Alap a targyidészak idStartama alatt nem rendelkezett befektetett pénziigyi eszkozokkel.

Forgoeszkozok értékelése

C. adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozas %

Készletek 222 790 255 740 14,79%
Kovetelések 162 883 172 398 5,84%
Ertékpapirok 3947 252 0 -100,00%
Pénzeszkozok 9 643 400 14 722 724 52,67%
Osszesen 13 976 325 15 150 862 8,40%
Készletek

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

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Valtozss %
Telek 297 699 297 699 0,00%
Lakas, garazs, tarold 4735 4735 0,00%
Készlet értékelés -79 644 -46 694 -41.37%
Készletek sszesen 222 790 255 740 14,79%

Készletek kozott ingatlanok szerepelnek a beszamoldban. Tovabbi részleteket 1asd a III. 2. Ingatlan portfolié pontban.

Kovetelések

2. Akovetelések mérlegfordulonapi allomanya a kovetkezo:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozas %
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasokbol (vevok) 188 408 181 803 -3,51%
Devizas kovetelések értékelési kiilonbozete 0 1 n/a
AFA kovetelés 0 0 -
Tartozik egyenlegii szallitok atsorolasa 14 068 31293 122,44%
Egyéb kovetelések 65 65 0,00%
Kovetelések értékvesztése -39 658 -40 765 2,79%
Kovetelések osszesen 162 883 172 397 5,84%
Kapcsolt kévetelés részletezése:
2.1 adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozas %
UniCredit Bank Hungary Zrt.
Vevd kovetelés 0 0 -
Kapcsolt kivetelések dsszesen: 0 0 0,00%
Kovetelések értékvesztésének mozgastabldja
2.2 adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 Képzés Visszairas Kivezetés 2024.12.31 Viltozas %
Vevokovetelések 39 658 1107 0 0 40 765 2,79%
Egyéb kovetelések 0 0 0 0 0 -
Ertékvesztés 0sszesen 39 658 1107 0 0 40 765 2,79%

Ertékpapirok

3. Az Alap a targyidészak fordulonapjan diszkont kincstarjegyekkel nem rendelkezett.
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Pénzeszkozok

. Az Alap a targyidészak fordulonapjan a kdvetkezé pénzeszkdzokkel rendelkezett:

adatok ezer Ft-ban

12

Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Devizanem Valtozas %
Bankbetétek forint 9 606 218 14 700 910 HUF 53,04%
Bankbetétek deviza 37 182 21814 EUR -41,33%
Pénzeszkozok dsszesen 9 643 400 14 722 724 52,67%
Az Alap bankszamlait az UniCredit Bank Hungary Zrt. vezeti.
Aktiv idébeli elhatarolasok
. Targyid6szak fordulonapjan az Alap a kovetkez6 aktiv idébeli elhatarolasokkal rendelkezett:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Valtozas %
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 298 764 103 260 -65,44%
Koltségek, raforditasok aktiv id6beli elhatarolasa 12 586 1869 -85,15%
AKktiv id6beli elhatarolasok dsszesen 311 350 105 129 -66,23%
Bevételek aktiv idébeli elhatdroldsanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozas %
Bérleti dijak 70 359 62 328 -11,41%
Koéziizemi dijak és egyéb ingatlan iizemeltetéshez kapcsolodd bevétel 16 389 36 049 119,96%
Kamat bevétel elhatarolas 8 537 4883 -42,80%
DKJ hozam elhatarolas 203 479 0 -100,00%
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 6sszesen 298 764 103 260 -65,44%
Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatdrolasanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozis %
Biztositas 2276 863 -62,08%
Marketing 77 53 -31,17%
Egyéb ingatlanhoz kapcsolodo dij 10 233 953 -90,69%
Koltségek, raforditasok aktiv idobeli elhatirolasa dsszesen 12 586 1869 -85,15%
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. Az Alap t6keszerkezete a targyidészak fordulonapjan a kdvetkezéképpen alakult:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Vailtozas %
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 78512 141 0,00%
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 265 329 -66 268 185 0,00%
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 674 857 -4 677 117 0,05%
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 3581 322 4001 310 11,73%
E16z6 évek eredménye 8599 757 9993 638 16,21%
Uzleti év eredménye 1393 881 1160 682 -16,73%
Sajat toke osszesen 21 146 915 22 722 469 7,45%
Sajat téke valtozasa targyévben:

adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 Novekedés Csokkenés 2024.12.31
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 512 141 0 0 78512 141
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 265 329 0 2 856 -66 268 185
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 674 857 0 2 260 -4 677117
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 3581 322 419 988 0 4001 310
E16z6 évek eredménye 8599 757 1393881 0 9993 638
Uzleti év eredménye 1393 881 1160 682 1393 881 1160 682
Osszesen 21 146 915 2 974 551 1398 997 22 722 469
Ertékelési kiilonbozet Gsszetétele:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozas %
Targyi eszkozok értékelése 3600 225 3990 107 10,83%
Készletek értékelése -79 644 -46 694 -41,37%
Kovetelések értékelése -38 -37 -2,63%
Devizas pénzeszkozok értékelése 72172 72 373 0,28%
Devizas kotelezettségek értékelése -11 393 -14 439 26,74%
Hataridds tigylet értékelése 0 - nla
Ertékelési kiilonbozet dsszesen 3581 322 4001 310 11,73%
Céltartalékok
. Az Alap targyiddszak fordulonapjan az alabbi céltartalékokkal rendelkezett.
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Valtozas %

Céltartalékok varhato koltségekre 170 000 0 -100,00%
Céltartalékok osszesen: 170 000 0 -100,00%

Zymbhod-per. Jogtanacsos szakmai megitélés alapjan a kotelezettségvallalas teljesitésére valosziniileg nem lesz sziikség, ezért a céltartalék

feloldasra kertilt.

A céltartalékok targyévi mozgastablaja:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés

2023.12.31

Képzés

Visszairas

2024.12.31 Viltozas %

Céltartalék

170 000

o

170 000

0| -100,00%
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Hosszi lejarati kotelezettségek

G. Az Alap a targyid6szak fordulonapjan nem rendelkezett hosszu lejaratu kotelezettségekkel.
Rovid lejirati kotelezettségek
H. Az Alap a targyidészak fordulénapjan a kovetkez6 rovid lejarata kotelezettségekkel rendelkezett:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozas %
Hitel 0 0 -
Ovadék 68 639 73773 7,48%
Devizas 6vadék atértékelés 11088 11 088 0,00%
Vevoktdl kapott eldlegek 101 323 75274 -25,71%
Vevoktol kapott elélegek atértékelése 305 305 0,00%
Kovetel egyenlegii vevok atsorolasa 1075 3634 238,05%
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 29971 36 303 21,13%
AFA kotelezettség 6234 7781 24,82%
Egyéb kotelezettségek 17 107 24 665 44,18%
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 235 742 232 823 -1,24%
Passziv idébeli elhatirolisok
I. Az Alap a targyidészak forduldnapjan a kdvetkez6 passziv idébeli elhatédrolasokkal rendelkezett:
adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Vailtozas %
Bevételek passziv idobeli elhatarolasa 95 307 59 797 -37,26%
Koltségek, raforditasok passziv iddbeli elhatarolasa 56 712 80 902 42,65%
Passziv idobeli elhataroliasok 6sszesen 152 019 140 699 -7,45%
Beveételek passziv idébeli elhatarolasanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
1. Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozas %
Bérleti dijak 46 697 56 818 21,67%
Ko6z0s koltség 46 006 1128 -97,55%
Ingatlan tizemeltetés 0 0 -
Egyéb ingatlan {izemeltetéshez kapcsol6do bevétel 2 604 1851 -28,92%
Bevételek passziv idobeli elhatirolasa Gsszesen 95 307 59 797 -37,26%
Koltségek passziv idébeli elhatdroldsanak részletezése
adatok ezer Ft-ban
2. Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Valtozas %
Koziizemi dijak 17 525 58 109 231,58%
Marketing 20 20 0,00%
Egyéb ingatlan lizemeltetéssel kapcsolatos koltség 23160 5 646 -75,62%
Forgalmazoi jutalék 8334 8638 3,65%
Konyvvizsgaloi dij 4119 4842 17,55%
Feliigyeleti dij 1977 2015 1,92%
Letétkezel6i dij 1577 1632 3,49%
Koltségek passziv idébeli elhatarolasa dsszesen 56 712 80 902 42,65%
Kapcsolt vallalkozasokkal szemben kimutatott passziv idébeli elhatarolas:
2.1 adatok ezer Ft-ban
Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozis %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben
Forgalmazoi jutalék 8 334 8 638 3,65%
Letétkezeldi dij 1577 1632 3,49%
Kapcsolt koltségek passziv idébeli elhatarolasa §sszesen 9911 10 270 3,62%
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J. Az Alap értékesitésének netto arbevétele a kovetkezéképpen alakult a targyidészak folyaman:

adatok ezer Ft-ban

. 2023.01.01- 2024.01.01 - . .
Megnevezés 2023.12.31. 2024.12.31 Viltozas %
Ingatlanok értékesitése 20 079 2 835 -85,88%
Ingatlanok bérbeadasa 768 002 778 468 1,36%
Koziizemi dijakbol szarmazo bevétel 227879 168 257 -26,16%
Ingatlanok fenntartdsaval kapcsolatos bevétel -14 874 57 638 -487,51%
Miiszaki dokumentacio és kivitelezési koltség bevétele 0 0 -
Egyéb arbevétel 476 066 484 994 1,88%
Ertékesités netto6 arbevétele dsszesen: 1477 152 1492 192 1,02%
Kapcsolt vallalkozasokkal szemben elszamolt arbevétel részletezése:
adatok ezer Ft-ban
. 2023.01.01- 2024.01.01 - o,
Megnevezés 2023.12.31. 2024.12.31 Viltozas %
UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben

Ingatlanok bérbeaddsa 28 761 49 897 73,49%

Koziizemi dijakbol szarmazo bevétel 3509 4033 14,93%

Ingatlanok fenntartasaval kapcsolatos bevétel 17 882 18 475 3,32%

Miiszaki dokumentdcio és kivitelezési koltség bevétele 0 0 -

Egyéb drbevétel 1274 2090 64,05%
Kapcsolt értékesités netté arbevétele 6sszesen 51 426 74 495 44,86%
Eladott aruk beszerzési értékének részletezése

K. Az Alap targyidészaki ELABE-ja:

adatok ezer Ft-
Raforditas Arbevétel ban

Megnevezés 2023.01.01- 2024.01.01 - 2023.01.01- 2024.01.01 - Targyévi

2023.12.31. 2024.12.31 2023.12.31. 2024.12.31 eredmény
Telek 0 0 0 0 0
Irodahaz 0 0 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0 0
Egyéb 0 0 20 079 2 835 2 835
Osszesen 0 0 20 079 2 835 2 835
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Miikodési koltségek részletezése

L. Az Alap az alabbi miikodési koltségeket szamolta el targyévre:

adatok ezer Ft-ban

. 2023.01.01- 2024.01.01 - e
Megnevezés 9023.12.31. 2024.12.31 Viltozas %
Alapkezeldi dij 303 362 307 625 1,41%
Letétkezel0i dij 19 940 18 677 -6,33%
Feliigyeleti dij 7688 7821 1,73%
Ugyvédi dij 17 651 22 448 27,18%
Marketing koltségek 934 1187 27,09%
Ertékcsokkenési leiras 153 973 193 707 25,81%
Ingatlanok fenntartasi koltségei 744 468 742 442 -0,27%
Ingatlanértékeld dija 4847 4172 -13,93%
Bankkoltség, forgalmi jutalék 317 391 23,34%
Megbizasi, ligynoki dijak 0 0 -
Konyvvizsgaloi dij 6 865 8070 17,55%
Forgalmazoi jutalék 97 465 98 842 1,41%
Egyéb miikodési koltségek 6 908 7949 15,07%
Miikodési koltségek sszesen 1364 418 1413 331 3,68%
Kapcsolt vallalkozassal szemben elszamolt miikodési koltségek:
adatok ezer Ft-ban
. 2023.01.01- 2024.01.01 - o
Megnevezés 2023.12.31. 2024.12.31 Viltozis %

UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben

Letétkezeldi dij 19 940 18 677 -6,33%

Bankkoltség 317 391 23,34%

Forgalmazoi jutalék 97 465 98 842 1,41%

Egyéb igénybe vett szolgdltatas 0 86 nla
Europa Befektetési Alapkezeld Zrt-vel szemben

Alapkezelési dij 303 362 307 625 1,41%
Kapcsolt vallalkozassal szemben elszamolt miikodési koltségek 421 084 425 621 1,08%
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M.
Az Alap egyéb bevételeinek értéke a kovetkezoképpen alakult a targyiddészak folyaman:
1. adatok ezer Ft-ban
. 2023.01.01- 2024.01.01 - . -
Megnevezés 2023.12.31. 2024.12.31 Viltozas %
Elengedett kotelezettség 0 0 -
Céltartalék visszairas 0 170 000 n/a
Kotbér, késedelmi kamat 609 3550 482,92%
Ertékesitett targyi eszkdz (nem ingatlan) 0 0 -
Kovetelések értékvesztésének visszairasa 3992 0 -100,00%
Egyéb bevételek 1823 0 -100,00%
Egyéb bevételek dsszesen 6424 173 550 2601,59%
Az Alap egyéb rdforditasainak értéke a kévetkezéképpen alakult a targyiddszak folyaman:
2. adatok ezer Ft-ban
. 2023.01.01- 2024.01.01 - e o
Megnevezés 2023.12.31. 2024.12.31 Viltozas %
Raforditasként elszamolt adok 51531 51 348 -0,36%
Kovetelésre képzett értékvesztés 11742 1107 -90,57%
Kotbér, kartérités, késedelmi kamat 1 13 1200,00%
Céltartalék képzés 170 000 0 -100,00%
Egyéb raforditasok 0 0 -
Egyéb raforditasok osszesen 233 274 52 468 -77,51%
Pénziigyi eredmény részletezése
N. Az Alap pénziigyi bevételeinek értéke a kévetkezéképpen alakult a targyidészak folyamdan:
1. adatok ezer Ft-ban
. 2023.01.01- 2024.01.01 - s
Megnevezés 2023.12.31. 2024.12.31 Viltozas %
Hataridds ligylet realizalt nyeresége 0 0 -
Disztkont kincstarjegy hozam 208 994 179 398 -14,16%
Kapott kamat 1299 521 780 027 -39,98%
Realizalt rfolyamnyereség 472 2120 349,15%
Nem realizalt arfolyamnyereség 0 0 -
Pénziigyi miiveletek bevételei osszesen 1508 987 961 545 -36,28%
A kapott kamat az UniCredit Bank Hungary Zrt-vel szemben kertilt elszamolasra.
Az Alap pénziigyi rdforditasainak értéke a kovetkezéképpen alakult a targyidészak folyaman:
2. adatok ezer Ft-ban
. 2023.01.01- 2024.01.01 - . (o
Megnevezés 2023.12.31. 2024.12.31 Viltozas %
Hataridds tigylet realizalt vesztesége 0 0 -
Fizetend6 kamat 0 0 -
Realizalt arfolyamveszteség 990 806 -18,59%
Pénziigyi miiveletek raforditasai 6sszesen 990 806 -18,59%
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Kapott tamogatasok részletezése

1211-12
Nyilvantartasi szam

O. Az Alap a targyiddszak soran nem kapott tamogatast.

Kutatas, kisérleti fejlesztés targyidoszaki koltségei

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

Vagyoni, pénziigyi és jovedelmezdségi elemzés

Q. Az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelemezdségi helyzetének bemutatasara a kovetkezé mutatokat hasznalja az Alap:

Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31 Viltozas %
Targyi eszk6zok aranya o o o
(Targyi eszkozok/Mérlegfoosszeg) 34,17% 33,95% -0.66%
Forgo eszkozok aranya o o o
(Forgd eszkozok/Mérlegf6osszeg) 64,39% 65,60% 1.87%
Sajat toke arany (Sajat toke/mérlegfoosszeg) 97,43% 98,38% 0,98%
Idegen forrasok aranya o o o
(Kotelezettségek/Mérlegf6osszeg) 1,09% 1,01% 7,19%
Likviditasi mutat6 1. (forgoeszk6zok / o
rovid lejarata kotelezettségek) 59,29 65,07 9,76%
L"ik'viditiérsi g,yor"sréta ((forrgéeszkézék—készletek) / 58,34 63.98 9,66%
rovid lejarata kotelezettségek)
Fo?galgn}ra vona'tkoz_t_atott Jovedrelmezoseg 46,58% 44.18% 5,15%
(Targyévi eredmény/Osszes bevétel)
Eszk6zok tkoztatott jO Imez6sé

s% OZf) re vonar oztatot Joved? mez0ség 6.42% 5,03% 21,75%
(Targyévi eredmény/Osszes eszkdz)
Sa]rat torkére vona’tkozta-tc')tt onvedelmezoseg 6.50% 5.11% 22.50%
(Targyévi eredmény/Sajat toke)
Az eszkozok és forrasok dsszetétele

R. Eszkozok dsszetétele
1. . 2023.12.31 2024.12.31
Megnevezés . -
eFt Megoszlas eFt Megoszlas

Befektetett eszkozok 7417 001 34,17% 7 840 000 33,95%
Targyi eszkozok 7417 001 34,17% 7 840 000 33,95%
Befektetett pénziigyi eszkozok 0 0,00% 0 0,00%
Forgoeszkozok 13 976 325 64,40% 15 150 862 65,59%
Készletek 222790 1,03% 255740 1,10%
Kovetelések 162 883 0,75% 172 398 0,75%
Ertékpapirok 3947 252 18,19% 0 0,00%
Pénzeszkzok 9 643 400 44,43% 14722 724 63,75%
Aktiv idébeli elhatarolasok 311 350 1,43% 105 129 0,46%
Sziarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete 0 0,00% 0 0,00%
Eszkozok osszesen 21 704 676 100,00% 23 095 991 100,00%
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Forrdsok osszetétele
. 2023.12.31 2024.12.31
Megnevezés - -
eFt Megoszlas eFt Megoszlas

Sajat toke 21 146 915 97,42% 22 722 469 98,39%
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78512 141 361,72% 78512 141 339,94%
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -66 265 329 -305,30% -66 268 185 -286,93%
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 674 857 -21,54% -4 677 117 -20,25%
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 3581322 16,50% 4001 310 17,32%
El6z6 évek eredménye 8599 757 39,62% 9993 638 43,27%
Uzleti évi eredménye 1393 881 6,42% 1160 682 5,03%
Céltartalék 170 000 0,78% 0 0,00%
Kotelezettségek 235742 1,09% 232 823 1,01%
Hosszu lejaratt kotelezettségek 0 0,00% 0 0,00%
Rovid lejarata kotelezettségek 235742 1,09% 232 823 1,01%
Kiilfoldi pénzértékre szo6l6 kotelezettség ért. kiil. 0 0,00% 0 0,00%
Passziv idébeli elhatarolasok 152 019 0,70% 140 699 0,61%
Forrasok osszesen 21704 676 99,99% 23 095 991 100,01%

2.1

2.2

Egyéb tajékoztaté adatok

. Ertékpapir portfolié

Ingatlan portfolio

. Eladasra szant ingatlanok (készletek)

. Az Alap targyiddszak végén diszkontkincstarjegyekkel nem rendelkezett.

adatok ezer Ft-ban
Ingatlan megnevezése Kony'V Sz erinti Ertékkiilonbozet N"ett'o .
érték eszkozérték
Telek 297 699 -44 699 253 000
Lakoingatlan 4735 -1 995 2740
Ingatlan készletek dsszesen 302 434 -46 694 255 740

Bérbeadasra szant ingatlanok (targyi eszkozok)

Az ingatlanok alébbi értéke tartalmazza az adott ingatlanhoz tartozo berendezések értékét is.

adatok ezer Ft-ban

Ingatlan megnevezése Kony,v S,Z erinti Ertékkiilonbozet N"etfo R
érték eszkozérték
Telek 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0
Ipari ingatlan 91 445 178 555 270 000
Irodaingatlan 0 0 0
Egyéb ingatlan 3758 449 3811551 7 570 000
Ingatlan eszkozok Gsszesen 3 849 894 3990 106 7 840 000

A fenti ingatlanok kozott nincsenek EUR-ban értékelt ingatlanok
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Portfolio jelentés

3. Alapadatok:

Nyilvantartasi szam: 1211-12
Alapkezel6 neve: Eurdpa Alapkezel6 Zrt.
Letétkezeld neve: UniCredit Bank Hungary Zrt.
Netto Eszkozérték szamitas tipusa:
Targynap (T): 2024.12.31
Sajat téke (eFt): 22 722 469
Egy jegyre jutd NEE: 1.8540
Darabszam: 12 243 955 735
A tirgynapi netté eszkozérték meghatirozasa: adatok ezer Ft-ban
1. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
I/1. Hitelallomany 0 0,00%
1/2. Egyéb kotelezettségek és elhatarolt koltségek: 169 251 91,22%
Alapkezel6i dij miatt 29 496 15,90%
Letétkezeldi dij miatt 1790 0,96%
Ingatlanértékel6 dija 0 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0,00%
Toke- és hozamgarancia dija miatt 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 19 511 10,52%
Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 118 454 63,84%
1/3. Céltartalékok: 16 291 8,78%
1/4. Egyéb passziv idébeli elhatirolas: 0,00%
Kotelezettségek osszesen: 185 542 100,00%
1I. ESZKOZOK %
11/1. Folyoszamla, készpénz (6sszes): 72724 0,32%
Unicredit bankszamlak HUF 50910 0,22%
. Unicredit deviza bankszamla 21814 0,10%
11/2. Egyéb kivetelés (0sszes): 24502 0,11%
11/3. Lekotott bankbetétek (0sszes): Futamidé 14 662 208 64,07%
11/3.1. Max. 3 hé lekotésii (0sszes): 14 662 208 64,07%
11/3.2. 3 honapnal hosszabb lekotésii (0sszes): 0 0,00%
11/4. Ertékpapirok (dsszes): Devizanem Névérték 0 0,00%
11/4.1. Allampapirok (dsszes): 0 0,00%
11/4.1.1. Kotvények (osszes): 0 0,00%
0 0,00%
11/4.1.2. Kincstarjegyek (osszes): HUF | 0,00%
11/4.2. Gazdilkoddi és egyéb hitelviszonyt megtestesité ép.: 0 0,00%
11/4.3. Részvények (Osszes): 0 0,00%
1I/5. Ingatlanok (sszes): 8 095 740 35,37%
11/5.1. Ingatlanok Beszerzési érték 8095 740 35,37%
Fejlesztés alatt 4116 ingatlan 0 0 0,00%
Telek 297 699 253 000 1,11%
Logisztikai ingatlan 0 0 0,00%
Ipari ingatlan 91 445 270 000 1,18%
Irodaingatlan 0 0 0,00%
Egyéb ingatlan 3758 449 7 570 000 33,08%
Lakoéingatlan 4735 2740 0,01%
11/5.2. Kpités alatt 416 ingatlanok 0 0,00%
0,00%
11/6. Aktiv idébeli elhatarolasok: 30 368 0,13%
Eszkozok osszesen: 22 885 542 164,07%
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Specidalis és mérlegen kiviili kotelezettségek

18102640-2-41
Adobszam

1211-12
Nyilvantartasi szam

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés

2023.12.31

2024.12.31

Viltozas %

5 évnél hosszabb lejarata kételezettségek

Zalogjoggal vagy hasonld joggal biztositott kotelezettségek

Kornyezetvédelmi kotelezettségek

Jovobeni nyugdijfizetési kotelezettség

o|o|o|o

o|o|o|o

Egyéb mérlegen kiviili tételek:

Opcios tigyletek

Hatéridds ligyletek

SWAP ugyletek

Fliggd kotelezettségek

Osszesen

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

(=] o] (o] o] (=)
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Eurodpa Ingatlanbefektetési Alap
1023 Budapest, Bécsi at 3-5. 1. emelet
1211 -12

2024.01.01 - 2024.12.31

Cég neve
Székhely

Nyilvantartasi szam

Id6észak

Cash flow-kimutatas

adatok eFt-ban

- 2023.01.01- | 2024.01.01 -
MEGNEVEZES 2023.12.31. 2024.12.31
I Szoﬂkz’{sors Fevékenységb(’il szarmazod pénzeszkoz valtozas 1-13. sor 777 493 259 121
(Miikodési cash flow)
1 |Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak és kapott hozam nélkiil) (H)/(-) 634 240 11 822
2 |Elszamolt amortizacio (+) 153 971 193 707
3 |Elszamolt értékvesztés és visszairas (H)/(-) 4 882 1107
4 |Elszamolt értékelési kiilonbozet (H)/(-) -5 271 -2 845
5 |Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete (H)/(-) 170 000 -170 000
6 |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye (H)/(-) -20 079 -2 835
7  |Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye (H)/(-) 0 0
8 |Befektetett eszk6zok allomanyvaltozasa (H)/(-) -39 804 39 804
9 |Forgbeszk6z6k allomanyvaltozasa (H)/(-) 89 588 -10 621
10 |Rovid lejarath kotelezettségek allomanyvaltozasa (H)/(-) -41 458 -2 919
11 |Hosszu lejaratu kotelezettségek allomanyvaltozasa (H)/(-) 0 0
12 JAktiv id6beli elhatraolasok allomanyvaltozasa (H)/(-) -117 566 206 221
13 |Passziv id6beli elhatraolasok allomanyvaltozasa (M) -51 010 -11 320
" Befekteté’siA tevékenységbol szarmazoé pénzeszkozvaltozas 14-19 sor 3167531 4832319
(Befektetési cash flow)
14 |Ingatlanok beszerzése (-) 0 -266 627
15 |Ingatlanok eladasa (+) 20 079 2835
16 |Befolyt bérleti dijak (+) 754 126 765 983
17 |Ertékpapirok beszerzése (-) -4 121 736 -5 085 021
18 |Ertékpapirok eladésa, bevaltasa (+) 174 485 9032 272
19 |Kapott hozamok (+) 5515 382 877
m Pé.nziigy'i mi’iv.eletekb(')’l szarmazé pénzeszkozvaltozas 20-26. sor .41 733 5116
(Finanszirozasi cash flow)
20 |Befektetési jegy kibocsatas (+) 0 0
21 |Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport (-) 0 0
22 |Befektetési jegy visszavasarlasa (-) -23 507 -2 856
23 |Befektetési jegyek utan fizetett hozamok (-) -18 226 -2 260
24 Hitel, illetve kolcson felvétele (+) 0 0
25 [Hitel, illetve kolcson torlesztése (-) 0 0
26 |Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat ) 0 0
1V. |Pénzeszkozok valtozasa {(+/-)I.(+/-)IL(+/-)IIL. sorok } (H)/(-) -2431771 5079 324
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Nyilvantartasbavételi hatarozat szama Adodszam
Az alap megnevezése: Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
Az alap cime: 1023 Budapest, Bécsi 1t 3-5. I. emelet

2024.01.01 - 2024.12.31
kozotti idészakrol szolo
UZLETI JELENTES

Altalianos

Az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Rt. ("Alapkezeld™") a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamu kozgy(ilési 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 I1I-
110.167-1/2001. szamu hatarozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba hozatal utjan jott létre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési
alap.

Az Alap tevékenységi korei

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

Az Alap képviselete
Az Alap képviseletét jogszabaly szerint az alapkezeldje, az Europa Befektetési Alapkezeld Zrt. cégjegyzésre jogosult vezetd
tisztségviseldi latjak el. Koziiliik ketten egyiittesen képviselhetik az Alapot. Képviselok a mérlegkészitéskor:

Takacs Robert

Me¢hesi Balazs

Szemlei Péter Jozsef

Befektetések

Targyévben a Vértes Centre spiral felhajto felujitasa kezd6dott meg.

2024-es iizleti év

A 2024. év eleji 21,3 milliard forintos nettd eszkozérték az év végére 22,7 milliard forintra valtozott. A ndvekedés koszonhetd a
gazdasagos operativ mitkddésnek és az ingatlanportfolio felértékelddésének, valamint az elérhetd betéti kamatoknak. Targyévben az
Alap altal birtokolt ingatlanokbol eladasra keriilt kisebb lakossagi felhasznalasu ingatlan.

Ingatlanbeszerzés nem tortént targyévben.

A 2025-0s iizleti év tervei

Az Alap a Téjékoztatoban meghatarozott stratégiat folytatja a 2025-0s év soran is. Ennek megfelelden tovabbi ingatlanértékesitések
varhatoak.





10.

Kelt:

Egyéb informacid

- Az Alap iizletmenetében a targyévi beszamolo fordulonapja utdn nem tortént valtozas.
- Az Alapnak a targyidészakban nem volt kutatasi és kisérleti fejlesztési tevékenysége.
- Az Alap kornyezetkarosito tevékenysége, illetve azt megel6zo intézkedései nincsenek.

- Az Alap telephellyel nem rendelkezik

Beszamolasi idoszakot kovetd jelentés események

A beszamolasi id6szakot kovetden jelentds valtozas nem tapasztalhatod, a miikodési eredmény nem mutat veszteséget.

Kornyezetvédelemmel kapcsolatos politika

Az Alapkezel6 az ingatlanbefektetések sajatossagai és az Alap befektetési politikdjanak figyelembevételével integralja a

fenntarthatosagi (beleértve a kornyezetvédelemet is) kockazatokat a befektetésekkel kapcsolatos dontéshozatali folyamataiba. Az
Alapkezel6 a fenntarthatosagi kockazatokat a klasszikus, izleti tipusu kockazati kategoriak kozott, a befektetési dontésekhez
kapcsolodo kockazatok egyik aspektusaként vizsgalja.

A Téarsasag kornyezetvédelmi timogatasban nem részestilt

A Téarsasag kiemelt figyelmet fordit az operativ miikodése soran is a kdrnyezetvédelemre a munkakornyezet kialakitasa soran, ennek
érdekében tobbek kozott energiatakarékos tizemelést, szelektiv hulladékgytijtést alkalmaz. JelentGsebb befektetéseket - 9sszhangban a

tevékenység jellegével - nem tervez.

Vagyoni, pénziigyi és jovedelmezéségi elemzés

Megnevezés 2023.12.31| 2024.12.31|Valtozas %
Targyi eszkdzok aranya

(Targyi eszkozok/Mérlegfoosszeg) 34,17% 33,95% -0,66%
Forgd eszkdzok aranya

(Forgd eszkozok/Mérlegf6osszeg) 64,39% 65,60% 1,87%
Sajat toke arany (Sajat

toke/mérlegfoosszeg) 97,43% 98,38% 0,98%
Idegen forrasok aranya

(Kotelezettségek/Mérlegféosszeg) 1,09% 1,01% -7,19%
Likviditasi mutato 1. (forgoeszkozok /

rovid lejaratu kotelezettségek) 59,29 65,07 9,76%
Likviditasi gyorsrata ((forgoeszkozok-

készletek) / 58,34 63,98 9,66%
Forgalomra vonatkoztatott jovedelmezdség

(Téargyévi eredmény/Osszes bevétel) 46,58% 44,18% -5,15%
Eszk6zokre vonatkoztatott jovedelmezdség

(Targyévi eredmény/Osszes eszkoz) 6,42% 5,03% -21,75%
Sajat tékére vonatkoztatott jovedelmezdség

(Targyévi eredmény/Sajat téke) 6,59% 5,11% -22,50%
Budapest, 2025.04.28 Ta kéCS Digitalisan alairta:

Rébert

az Alap nevében eljaré Europa Befektetési Alapkezeld Zrt. vezetje

Takacs Robert

Déatum: 2025.04.28

11:50:00 +02'00'

Méhesi
Balazs

Digitalisan alairta:
Méhesi Balazs
Datum: 2025.04.28
11:03:27 +02'00'
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Independent Auditors’ Report

To the investors of Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

Opinion

We have audited the 2024 annual financial statements of Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (“the Fund”),
which comprise the balance sheet as at 31 December 2024, with total assets of THUF 23,095,991 and profit
for the financial year of THUF 1,160,682, and the income statement for the year then ended, and
supplementary notes, comprising the major elements of the accounting policy and other explanatory
information.

In our opinion, the accompanying annual financial statements give a true and fair view of the financial
position of the Fund as at 31 December 2024, and of its financial performance for the year then ended in
accordance with Act C of 2000 on Accounting in force in Hungary (Act on Accounting).

Basis for Opinion

We conducted our audit in accordance with Hungarian National Standards on Auditing and applicable laws
and regulations in Hungary. Our responsibilities under those standards are further described in the Auditors’
Responsibilities for the Audit of the Annual Financial Statements section of our report. We are independent
of the Fund and its manager (EUROPA Alapkezel8 Zrt.) for the purposes of our audit of the annual financial
statements, as provided in applicable laws in force in Hungary, the policy on rules of conduct (ethics) of the
audit profession and on disciplinary procedures of the Chamber of Hungarian Auditors, as well as with
respect to issues not covered by these, with the International Code of Ethics for Professional Accountants
(including International Independence Standards) issued by the International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA Code) translated into Hungarian and published on the website of the Chamber of
Hungarian Auditors and we have fulfilled our other ethical responsibilities in accordance with these
requirements. We believe that the audit evidence we have obtained is sufficient and appropriate to provide a
basis for our opinion.

Other Information

The other information comprises the 2024 business report of the Fund. Management of EUROPA Alapkezel6
Zrt. (management) is responsible for the preparation of the business report in accordance with the Act on
Accounting and other applicable legal requirements, if any.

Our opinion on the annual financial statements expressed in the Opinion section of our report does not cover
the business report.
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In connection with our audit of the annual financial statements, our responsibility is to read the business
report and, in doing so, consider whether the business report is materially inconsistent with the annual
financial statements or our knowledge obtained in the audit, or otherwise appears to be materially misstated.

Based on the Act on Accounting, we are also responsible for assessing whether the business report has
been prepared in accordance with the Act on Accounting and other applicable legal requirements and
expressing an opinion on this and whether the business report is consistent with the annual financial
statements.

In our opinion the 2024 business report of the Fund is consistent, in all material respects, with its 2024
annual financial statements and the applicable provisions of the Act on Accounting.

There are no other legal requirements that are applicable to the business report, therefore, we do not
express an opinion in this respects.

In addition, in light of the knowledge and understanding of the Fund and its environment obtained in the
course of the audit, we are required to report if we have identified material misstatements in the business
report, and if so, the nature of such misstatement. We have nothing to report in this regard.

Responsibilities of Management and Those Charged with Governance for the Annual Financial Statements

Management is responsible for the preparation of annual financial statements that give a true and fair view in
accordance with the Act on Accounting, and for such internal control as management determines is
necessary to enable the preparation of annual financial statements that are free from material misstatement,
whether due to fraud or error.

In preparing the annual financial statements, management is responsible for assessing the Fund’s ability to
continue as a going concern and disclosing, as applicable, matters related to going concern; and,
management is responsible for preparing the annual financial statements on a going concern basis.
Valuation made by management shall be based on the principle of going concern, unless the use of this
principle is precluded by any provision, or if any fact or circumstance prevails, which precludes the Fund to
continue as a going concern.

Those charged with governance are responsible for overseeing the Fund'’s financial reporting process.

Auditors’ Responsibilities for the Audit of the Annual Financial Statements

Our objectives are to obtain reasonable assurance about whether the annual financial statements as a whole
are free from material misstatement, whether due to fraud or error, and to issue an auditors’ report that
includes our opinion. Reasonable assurance is a high level of assurance, but is not a guarantee that an audit
conducted in accordance with Hungarian National Standards on Auditing and applicable laws and
regulations in Hungary will always detect a material misstatement when it exists. Misstatements can arise
from fraud or error and are considered material if, individually or in the aggregate, they could reasonably be
expected to influence the economic decisions of users taken on the basis of these annual financial
statements.

As part of an audit in accordance with Hungarian National Standards on Auditing and applicable laws and
regulations in Hungary, we exercise professional judgment and maintain professional skepticism throughout
the audit. We also:

« Identify and assess the risks of material misstatement of the annual financial statements, whether due to
fraud or error, design and perform audit procedures responsive to those risks, and obtain audit evidence that
is sufficient and appropriate to provide a basis for our opinion. The risk of not detecting a material
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misstatement resulting from fraud is higher than for one resulting from error, as fraud may involve collusion,
forgery, intentional omissions, misrepresentations, or the override of internal control.

» Obtain an understanding of internal control relevant to the audit in order to design audit procedures that are
appropriate in the circumstances, but not for the purpose of expressing an opinion on the effectiveness of
internal control.

« Evaluate the appropriateness of accounting policies used and the reasonableness of accounting estimates
and related disclosures made by management.

» Conclude on the appropriateness of management’s use of the going concern basis for the preparation of
the annual financial statements and, based on the audit evidence obtained, whether a material uncertainty
exists related to events or conditions that may cast significant doubt on the Fund’s ability to continue as a
going concern. If we conclude that a material uncertainty exists, we are required to draw attention in our
auditors’ report to the related disclosures in the annual financial statements or, if such disclosures are
inadequate, to modify our opinion. Our conclusions are based on the audit evidence obtained up to the date
of our auditors’ report. However, future events or conditions may cause the Fund to cease to continue as a
going concern.

« Evaluate the overall presentation, structure and content of the annual financial statements, including the
disclosures, and whether the annual financial statements represent the underlying transactions and events in
a manner that achieves fair presentation.

We communicate with those charged with governance regarding, among other matters, the planned scope
and timing of the audit and significant audit findings, including any significant deficiencies in internal control
that we identify during our audit.

Budapest, 28 April 2025
KPMG Hungaria Kift.
Registration number: 000202

Zsuzsanna Csaki
Partner, Professional Accountant
Registration number: 007448
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