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Az Europroperty 2. Ingatlanfejleszté Alap nyilvanos forgalomba hozatallal létrehozott,
zartvégl ingatlanfejleszté Alap, melynek jegyzési 6sszege 1.000.000.000,- forint volt. Az
alapot a Magyar Nemzeti Bank 1212-15 szamon 2020. junius 25. napjan vette
nyilvantartasba.

Az Alap egyik célja magyarorszagi belteruleti ingatlanok megvasarlasa, hozamtobblet
elérése a bérl6i mix javitasa, az Uzemeltetési koltségek csokkentése utjan. Tovabbi célja
mas ingatlanalap befektetési jegyeinek tulajdonlasaval, ezaltal kozvetett modon elérhetd
ingatlanfejlesztésen vagy ingatlanhasznositason keresztlli hozam elérése. Az Alap
jovedelemszerzésre torekszik. Iparagi specifikacio: ipari fejlesztési terilet (telek), iroda,
hotel, munkasszallonak, kis- és nagykereskedelmi célra alkalmas ingatlanok.

Az Alap befektetési stratégidgja az, hogy a fentiekben leirt ingatlanokat, illetve az
Ingatlanhoz kapcsolodé vagyoni értéki jogokat, az ingatlan rendeltetésszert
hasznalatahoz, Uzemeltetéséhez kapcsolddo ingosagokat kozvetlentl, vagy az elébbieket
tulajdonldé mas befektetési alapra kibocsatott befektetési jegyeket megszerezze.

A 2020. évben vasarolt SZIGET Industrial Ingatlanfejleszté Alap befektetési jegy 2022.
évben 2.330.768eFt 0Osszegli hozamot fizetett, melybdl az Europroperty2
Ingatlanfejlesztési Alap 2.305.633e Ft hozamot fizetett befektetésijegy tulajdonosai
részére.

Az alap 2022. évben Uj befektetést nem hajtott végre, tovabbra is a 9027 Gydr, HlUt6haz
utca 5. szam alatt talalhatd munkasszallét Uzemelteti és adja bérbe. Az alap a 2021.
decemberében megkotott rulirozd kolcsonkeretét egyelére nem hasznalta még fel, a
rendelkezésre tartas hatarideje tovabbi egy évvel meghosszabbitasra kerllt 2023. év
végeig.

L. Az Alap Vagyonkimutatasa a beszamolasi id6szak elsé és utols6 napjan

Az Alap eszkoOzeinek és kotelezettségeinek Osszetételére vonatkozé alabbi informacidk
nem minden esetben egyeznek meg az Alap éves beszamoldiban szereplé mérleg
adatokkal. Az eltérések a nettd eszkozérték szamitas technikajabol adodnak, azaz az éves
beszamol6  tartalmaz  minden, a  mérlegkészités iddpontjaban  felmerilt
kovetelést/kotelezettséget, mig az év utolsé munkanapjara vonatkozé nettd eszkdzértékben
csak a targyév  utols6 munkanapjat megel6z6  munkanapig  felmerult
kovetelések/kotelezettségek szerepeltethetdk.



Az Alap valamennyi eszkdzének netto

3.347.082.747,-Ft

Az Alap valamennyi eszkb6zének netto

1.472.361.417,-Ft

Targynap (T):

Sajat toke

Fgy jegyre juté NEE (Ft.):

KOTELEZETTSEGEK
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ll. A forgalomban levé befektetési jegyek szama

Forgalomban lévo befektetési jeg

Id6szak elején Id6szak végén

! 1 000 000 000 | 1 000 000 000 |

lll. Az egy befektetési jegyre es6 netté eszkbzérték

2022. december 31. napjan a Netté eszkozeérték: 1.472.454.488,- forint. Az egy jegyre es6
nettd eszkozérték: 1,472454.

A szamviteli adatokon alapuld portfélio jelentés és az Alapkezeld Trasset nyilvantarté
rendszere altal szamitott targyidészaki nettd eszkdz érték eltérésének mértéke -92eFt,
mely az elhatarolasokbol adodik. A portfolio jelentésben a Sziget Industrial
Ingatlanfejleszté Alap 514 milli6 darab befektetési jegyeinek értéke 1.095.282.600.-Ft
értéken van kimutatva, mely a SZIGET Industrial Ingatlanfejleszté Alap szamuviteli
beszamoldjaban szerepld értéktsl 55.697eFt-tal tér el. Ennek oka Alomszer Kift.
elélegszamlaja, a Pilis Logistic Kft Afa kdvetelés és kdnyvelési zarasi dij alapkezel6i
nyilvantartod rendszerben és szamviteli kimutatasban eltéré datummal torténd rogzitése az
alabbi 6sszegek szerint:

NEE
Szv:

Trasset: 1 095 306

1039609 =Eszkoz-PIE-kotelezettség

ok: Alomszer eldleg szamla
elhatarolas 45.172 e Ft

Pilis Logistic AFA 10.445 e Ft

-55 697

Konyvelési dij zaras 80 e Ft

Az év soran szamitott 1 jegyre jutd nettdeszkozérték az alabbiak szerint alakult 2020 és
2022 kozott:

(Osszeg / Nettd eszkozérték

Netté eszkozérték 2020.06.25-2022.12.31
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IV. A befektetési alap 6sszetétele, megkiilonbéztetve az alabbiakat

Befektetési alap Piaci értéke (HUF) Netto eszkozerték Osszes eszkdz
Osszetétele viszonylataban (%) viszonylataban (%)
Telek 0 0 0
Lakdingatlan 0 0 0
0 0 0
0 0 0

Irodaingatlan
Kereskedelmi
Ingatlan
Logisztikai Ingatlan 0 0 0
Ipari Ingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositasu 926 000 000 62,89 45,19
ingatlan
Fejlesztés alatt allo 0 0 0
ingatlan
SZIGET Alap 1095 282 600 74,38 53,45
befektetési  jegyei/
értékpapirok
Hitelviszonyt 0 0 0
megtestesitd
értékpapirok
Banki egyenlegek 27 948 649 1,90 1,36
Egyéb elhatarolas 0 0 0,00
Eszk6z6k Osszesen 2049 281 414 100 100

V. A befektetési alap eszkézeinek alakulasa Ft-ban a targyidészakban, ideértve az
alabbiakat

Bevételek

Ingatlanértékesités bevétele 0 0
Bérleti dij bevétel 81 968 880 81 968 880
Tovabbszamlazott koziizemi hozzajarulas 0 0
Kapott/fizetett kamatok/hozamok 2330 599 496 2361228 154 -30 628 658

Atvaltsi-értékeléskori arfolyamny ereség/vesztes ég 168 291 53912 114 379




Miikodési koltségek

Alapkezelésidij 25019303 22390 875
Letétkezeloiés értékel6idi 1335595 1237015
Ingatlanszakértdi dij 1207 890 1207 890
Jogi dij 17 500 17 500
Konyveldi dij 1060 000 900 000
Koényvvizsgaloidij 1016 160 846 800
Feliigyeleti dij 573735 437008
Keler dijak 195 385 191370
Bankikoltségek 915 398 915398
Biztositasidij 398 840 398 840
Befektetésialapok kilsnadéja 231617 165211
Epitményado 2292 300 2292300
Vasarolt anyagok koltségei 287784 287784
Karbantartasikoltségek 2277337 2277337
Frtékes 5kkenés 48 716 467 48 716 467

Egyéb bevételek és raforditasok

Visszafizetésikotelezetts ég nélkill kapott tamogatas, juttatas

Kiilosnféle egyéb bevételek
Kiilonféle egyéb raforditasok

Ertékpapirallomany 6sszetétele és értékkiilonbozete

Sziget Industrial Ingatlanfejles ztési Alap befektetésijegy 551 598 400 543 684 200 1095 282 600

Nett6 jovedelem, tokeszamla valtozasai és a befektetések értéknovekedése 2022.
év

Indulo téke 1000 000 0 0 1000 000
Tokevaltozas (t6kenvekmény) 2 347 081 248 538 2 055193 540 426
Visszavasarolt befektetésijegyek

bevonasi értékkiilonbozete 0 0 0 0|

Befektetések értéknovekedése/
értékesokkenés (Ertékelési

kiilonbozet tartaléka) 2374397 226 783 1999 357 601 823
El626 év(ek) eredménye -5561 0 21754 -27315
Nett6 jovedelem (Uzeti év

eredménye) -21755 21755 34082 -34 082




Targyid6szakban az Alap egy alkalommal fizetett ki hozamot, 2022. januar 14. napjan
6.499.400,-Eur 0sszegben, mely kifizetést konyveiben 2.305.633.000.-Ft értéken tart
nyilvan. Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utédn, a hozamra és a téke
megovasara igéretet nem tett.

VI. Osszehasonlito tablazat az elmult harom iizleti évrél, feltiintetve az egyes (izleti
évek végén regisztralt 6sszes netto eszkb6zérteket és az egy jegyre jutoé nettod
eszkozértéket

Datum NEE 6sszesen 1 jegyre juté NEE dsszesen
2020.12.31 2409 570582 Ft 2,4096
2021.12.31 3347075743 Ft 3,3471
2022.12.31 1472361417 Ft 1,4724

VIl. A szarmaztatott ligyletek részletes leirasa a targyidészakban, kategoriankénti
bontasban, feltiintetve az ezekbdl ered6 koételezettségvallalas 6sszegét

Targyidészakban az Alap nem kotott szarmaztatott Ggyleteket.

VIIl. A befektetési alapkezel6 miikdésében bekbvetkezett valtozasok, valamint a
befektetési politika alakulasara hato fontosabb tényez6k bemutatasa

A befektetési alapkezel6 mikodésében nem volt valtozas. Az Alap befektetési politikaja
nem valtozott.



IX. Ingatlanallomany elemeinek alabbi, funkcionalis és foéldrajzi szempontu
kategoriakba torténé besorolasra vonatkozo, az egyes kategoriak szerinti
bontasban adott 6sszesitett értékadatok

9027 Gyér, HGt6haz utca 5., helyrajzi szam: 5458/25 vegyes hasznositasu ingatlan; bruttd
bérbeadhatd terulete: 3.200 m2, netté bérbeadhatd szintterllet: 3.136 m2; épités éve:
1970; felujitas éve: 2017; tartasi idétav: 10 év.

Funkcionalis kategoriak Ingatlanérték (ft)
Budapest és Vidék Kalfold
Kdrnyéke

Telek 0 0 0
Lakdingatlan 0 0 0
Irodaingatlan 0 0 0
Kereskedelmi Ingatlan 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 926 000 000 0
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0
Osszesen 0 0 0

X. Az ingatlanra vonatkozo fébb mutatoszamok, funkcionalis kategorianként, illetve
osszesitve

a) az adott id6szakra vonatkozo netto (afa nélkiili, bérbeadd altal viselt kbltségekkel
csbkkentett) bérletidij-bevétel, tovabba ezen dijbevétel devizalis megoszlasa:

81.968.880 Ft

b) bérbe adottsag (forduldnapi hatalyos bérleti szerzédésallomany szerinti netté bérbe
adott terlilet osztva a teljes netto bérbe adhato terlilettel):

3.136 m2/3.136 m2=1 azaz a teljes netto szintterllet bérbeadott.

¢) ingatlanjévedelmez&ség (a forduldnapi hatalyos szerz6désallomanyban régzitett netto
évesitett bérleti dij osztva az ingatlanallomany fordulonapi netto eszkbzérték szerinti
értékével):

2022.12.31 napi ingatlanallomany nettd eszkozérték szerinti értéke: 926.000.000,- forint.
évesitett netto bérleti dij: 81.968.880,- Forint
ingatlan jovedelmezdség: 81.968.880 Ft / 926.000.000,- Ft = 8,85%

d) fajlagos bérletidij-bevétel (nettd éves bérleti dij bevétel osztva az ingatlanok netto
bérbeadhat? tertiletével)

nettd éves bérleti dij: 81.968.880, - Forint
netté bérbeadhato terulet: 3.136 m2
fajlagos mutato: 26.138 Ft / m2



e) fajlagos ingatlanértékek (ingatlanallomany fordulénapi netté eszkbzérték szerinti
értéke osztva az ingatlanallomany teljes brutto teriiletével)

2022.12.31 napi ingatlanallomany nettd eszkdzérték szerinti értéke: 926.000.000,- forint.
teljes brutté tertlet: 3.200 m2
fajlagos ingatlanérték: 926.000.000, - Ft/ 3.200 m2 = 289.375 Ft/m2

f) ingatlanok adott id6szaki piaci értékének szazalékos valtozasa (az ingatlanok adott
id6szak zarénapi és kezd6napi piaci értekének kilénbsége csbkkentve az idészaki
érteknovel6 beruhazasokkal, osztva az ingatlanok id6szak eleji netto eszkbzérték szerinti
piaci értékével):

id6szak kezd6napi piaci értéke 2022.01.01: 996.000.000 Ft

id6szak zarénapi piaci értéke 2022.12.31: 926.000.000 Ft

Kiilénbség: 70.000.000 Ft

Beruhazasok: 0 Ft

Valtozas: 70.000.000 Ft/ 996.000.000 Ft = -7,03%

g) id6szak elején és végén az ingatlanportfolié aranya a netté eszkdzértéken bellil:
Id6szak eleji arany: 29,76%

Id&szak végi arany: 62,89%

h) bérleti szerz6dések atlagos futamideje (aktualis bérleti dijjal sulyozott futamido,
hatarozatlan idejl szerz6dések esetén futamidbként a felmondasi periodus hosszat
alkalmazva)

Gyér, Hltéhaz utca 5. bérleményt a bérl6 a hatalyos szerzédés szerint 2027.
szeptemberéig veszi igénybe.

i) bérl6k, vevbk szama: 1 bérld

J) bérleti szerz6dések biztositéki szintje (biztositékok értéke osztva a havi nettd bérleti dij
és lizemeltetési kéltség Osszegével): a bérleti szerz6dés nem rendelkezik o6vadék
megallapodasrol.

k) tbkeattétel (forduldnapi teljes hitelallomany értéke osztva a fordulénapi netté
eszkozértékkel)

teljes hitelallomany: 571.073.649,- forint.
Fordulonapi netté eszkozértek (TRASSET): 1.472.454.488,- forint.
Tékeattétel mértéeke: 0,39%



XI. Ertékpapir finanszirozési (igyletekre vonatkozé informdciok a 2015/2365/EU
rendelet 13. cikke alapjan

a kolcsdonbe adott értékpapirok és aruk értékének a készpénz és pénzeszkdoz-
egyenértékesek nélkul szamitott teljes kolcsondzhetd eszkodzallomanyhoz
viszonyitott aranya: 0.-

az értékpapir-finanszirozasi Ugyletek és teljeshozam-csereugyletek egyes
tipusaiban felhasznalt eszk6zok értéke abszolut értékben (a kollektiv befektetési
forma pénznemében) és a kollektiv befektetési forma altal kezelt eszk6zokhoz
viszonyitott aranyuk. Koncentraciora vonatkozé adatok: 0,-

a tiz legnagyobb biztositékkibocsatd az 6sszes értékpapir-finanszirozasi tgyletre
és teljeshozam-csereligyletre vetitve (az egyes kibocsatoktdl biztositékként kapott
értékpapirok és aruk mennyiségi lebontasa): nincs

a tiz legfontosabb szerz6d6 fél az értékpapir-finanszirozasi ugyletek és
telieshozam-csereligyletek egyes tipusai szerint elkulonitve (a szerz6d6 fél neve
és a lezaratlan lgyletek 6sszvolumene). Osszesitett ligyleti adatok az értékpapir-
finanszirozasi ugyletek és teljeshozam-cserelgyletek egyes tipusai szerint
elkuldnitve: nincs

a biztositék tipusa és minésége: nincs

a biztositék lejarati profilja a kdvetkez6 lejarati savonkénti bontasban: napon belli,
egy naptdl egy hétig terjedd, egy héttdl egy honapig terjedd, egytél harom hénapig
terjed6, harom honaptdl egy évig terjedd, egy éven tuli, nyitott lejaratu: nincs

a biztositék pénzneme: nincs

az értékpapir-finanszirozasi ugyletek és teljeshozam-csereugyletek lejarati profilja
a kovetkez6 lejarati savonkénti bontasban: napon bellli, egy naptdl egy hétig
terjed6, egy héttél egy hdénapig terjedd, egytél harom hénapig terjedd, harom
hénaptdl egy évig terjedd, egy éven tuli, nyitott tgyletek: nincs

a szerz6do felek letelepedési helye szerinti orszag: nincs

kiegyenlités és elszamolas (példaul haromoldalu, kdzponti szerz6dd fél altali,
kétoldalu). A biztositékok ujra felhasznalasara vonatkoz6 adatok: nincs

a kapott, ujra felhasznalt biztositékoknak a tajékoztatéban vagy a befekteték
szamara nyujtott egyéb tajékoztatasban meghatarozott maximalis O6sszeghez
viszonyitott aranya: 0.-

a kollektiv befektetési forma altal a készpénzbiztositék ujbdli befektetésebdl elért
hozam: nincs

a kollektiv befektetési forma altal értékpapir-finanszirozasi Ugyletek és
teljeshozam-csereugyletek keretében kapott biztositékok letéti 6rzése: nincs

a letétkezelbk szama és neve, valamint az egyes letétkezel6k altal 6rzott
biztositékeszkdzOk dsszege: nincs

a kollektiv befektetési forma altal értékpapir-finanszirozasi ugyletek és
teljeshozam-cserelgyletek keretében nyujtott biztositékok letéti 6rzése: nincs

Az elkulonitett vagy Osszevont szamlakon, illetve barmely mas szamlan tartott
biztositékok aranya: 0.-

Az értékpapir-finanszirozasi Ugyletek és teljeshozam-csereugyletek egyes
tipusainak hozamara és koltségeire vonatkozo adatok a kovetkez6 bontasban: a
kollektiv befektetési formara, a kollektiv befektetési forma kezeldjére és a harmadik
felekre (pl. a kdlcsdnnyujté tgynokre) vonatkozoéan, abszolut értékben, valamint az



adott tipusu értékpapirfinanszirozasi ugyletek, illetve teljeshozam-cserelgylet
teljes hozamanak aranyaban: 0.-

Budapest, 2023.05.10.
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