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Makrogazdasagi attekintés

A kormany 2011 tavaszan a Széll Kalman terv, maldm@vergencia-program bejelentésével egy
adossagcsokkentéstotdrbe helyed gazdasagpolitikara valtott. A GKI Zrt. értékeléslapjan a
valtas irAnya helyes, ugyanakkor a gazdasagpolifikaulat deklaralasara nem kertlt sor. Az
intézkedések az intézményi ésikiidési reformok helyett inkabb a szocialis juttakas
megkurtitasara és altalanos megszoritasra helgdzingsulyt.

A vildggazdasag folyamatait, a GDP novekedési Utaskéntve a GKI a tavalyi 4,9%-o50ilés
utdn 4%-o0s novekedést jelezorel. A lassulds az &zsiai és latin-amerikai felzadkd@rszagok
novekedési Utemeének csokkenése miatt kovetkezhebdvea dinamika hordozoéi igy is az azsiai
orszagok. Az Eurdpai Unidban a 2010-ben regisztt@f6-0os novekedési Utem fennmaradasa
varhato. A foglalkoztatas csak lassan emelkedilérdinamika alacsony lehet, az inflacié varhatéan
3%-ra gyorsul az EU-ban. A valsag nyoman megnovetkedlamhaztartasi hianyok csokkentése
megkezddott, a tavalyi 6,5%-r6l varhatéan 4,7%-ra mérééikl a GDP-aranyos hiany az Eurépai
Uni6ban — all a GKI juniusi progndzisaban.

2011 janiusdban 0,2%-kal voltak alacsonyabbak gaertdi arak, mint majusban. A meggi év
azonos idszakahoz képest 3,5%-0s, mig as élat hbnapban atlagosan 4,1%-0s volt a nbvekedés.

Megnevezés — . 2011, -""“?ilf"’
= elozd ho = 100.0% eldzd év azonos ho = 100.0%
Fogyasztoidr-index 99.8 103.5
Harmonizalt fogyasztdiar-index 99.8 103.5
Maginflacié (szezonalisan kiigazitott) 100.3 103.0
Valtozatlan adétartalmu drindex 99.8 103.4
Nyugdijas fogyasztoiar-index 99,7 103.9

Az inflaci6 alakulasa
Forras: KSH

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

FELEVES JELENTES
2011.
9 T 9
8 + 8
7 + 7
6 + 6
5+ 5
4+ 4
3 | 3
g inflacios cél / I’
1+ 1
0 0
-1+ -1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Az inflacios elérejelzés legyezéabraja
Forras: MNB

Az MNB elérejelzése szerint az inflaciét a kdltségsokkokil@gypiaci nyersanyagarak) és a gyenge
belfoldi kereslet ketissége hatarozza meg. A jelenleg érvényes progadmigan a 3 szazalékos
célt tovabbi monetaris szigoritas nélkil 2012 végderheti az inflacio. 2011 atlagaban az MNB
juniusi ebrejelzése 3,9%-0s, a GKI Zrt. szintén janiusi felés@ 4,2%-o0s fogyasztbéiar-novekedést
jelez ebre.

A Kozponti Statisztikai Hivatal janiusi adatai ajap az év el negyedévében 2,5%-kal, a
naptarhatas kiszésével 2,4%-kal ¢tt Magyarorszag brutté hazai terméke a&zé&lév azonos
idészakahoz képest. A szezonalisan kiigazitott adataint a gazdasag teljesitménye azdl
negyedévhez képest 0,7%-kaéliilt.

Az MNB elorejelzése 2011 egészére vonatkozban 2,6%-0s, a peégnozisa 2,5% kordli
novekedéssel szamol. Utobbi intézet ugyanakkdiséeb negativ kockazatokra hivja fel a
figyelmet.

A Magyar Nemzeti Bank Monetaris Tanacsa utoljarauga 25-én moédositotta a jegybanki
alapkamat mertéket, 5,75%-rol 6%-ra emelve azt.efamdi varakozasok alapjan a jelenlegi
kamatszint fennmaradhat az idei édtegink allo idbszakaban.

2011 aprilisdban 265,36 Ft/€, majusaban 266,78, R juniusdban 266,77 Ft/€ volt az eurd
atlagos kozéparfolyama. A GKlaekjelzése a jelenleginél némileg gyengébb, 272 il (260-
280 Ft kozotti) eurd arfolyamot prognosztizal 20dflagaban, a tavalyinal enyhébb arfolyam-
ingadozasok mellett.
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A Magyar Nemzeti Bank napi hivatalos devizaarfolyamai, 2010. julius 16.-2011. jalius 15.
Forras: MNB

Fontos roviden megemliteni a svjci frank utébBsihkban tapasztalt jeléstestdését is. 2010
atlagaban a kozéparfolyam 199,94 Ft/CHF, az ideel&y két negyedévében pedig 211,64 illetve
212,57 Ft/CHF volt. Az etsorban Dél-Eurdpabdl érk&zaggddasra okot adé gazdasagi hirek
nyoman ugyanakkor julius harmadik hetében a foémtaz euré gyengulni kezdett, mikbzben a
svajci frank efsddésnek indult, igy augusztus elejére 245 Ft/GHtf frank arfolyam alakult ki.

Ingatlanpiaci index

A GKI Zrt. és az AL Holding dévéarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2011 apbksal01,2 volt,
szignifikdnsan magasabb az egy negyedévvebiizidimérés eredményénél, de még joval elmarad
a pénziugyi és gazdasag valsag kirobban&sh mlért értékdl. Az lzleti ingatlanok piacain a
varakozasok érzékellten javultak, mig a lakaspiacon nem valtoztak.

Irodapiac

2011 masodik negyedéve soran az irodaterllet bddlseln ©6sszes volumene a budapesti
ingatlanpiacon 86.193 néegyzetméter volt. A teljeddpesti irodaallomany, beleértve a 2.559.933
négyzetméter ("A" és "B" kategorias) bérirodat,awaint az 527.555 négyzetméter sajat tulajdonu
irodateruletet, az elsfélév végére elérte a 3.087.488 négyzetmétert.

A szamos koltozésnek és bérleti spdis hosszabbitasnak koszokdbat a teljes budapesti
irodapiac kihasznalatlansagi mutatoja az&lnegyedévhez képest csak kissé csokkent (20,6 %),
mely kevesebb, mint a 2010 harmadik negyedévbeh eaécsérték (21,6 %). A teljes allomanyon
belll azonban fontos megjegyezni a bérirodak tietjemyet, mely az 66 negyedév 25,3 %-0s
eredménye utan most javulassal csak 24,9 %-ot oitjtatni folytatdédd csokkenést jelent.

A kovetked tablazat a GKI aprilisban megjelent publikacioj@éadatait tartalmazza:
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Iroda kihasznaltsag

A tipusu (%) B tipusu (%)

Pest 73 74
Buda 72 72

2011 masodik negyedévében a BIEF 159 bérleti tkamataregisztralt, mely 8 %-kal haladja meg
az ebz6 negyedéves értéket. Az atlagos tranzakcioméret mé@yzetméter volt; 13 bérleti
szerddést kotottek 1.000 négyzetméternél nagyobb irodieiee, melyldl hét G tranzakcio, 6t

hosszabbitas és eg§Miilés volt.

Lakasok

A Kozponti Statisztikai Hivatal aprilis végén tette@zzé adatait a lakasépitésekkel, épitési
engedélyekkel kapcsolatosan, 2011 |. negyedévématkozOan. Ez alapjan az év éelearom
honapjaban 3.141 Uj lakas épilt, 35 szazalékkaedehb, mint egy évvel kordbban. A kiadott
lakasépitési engedélyek szama 2.398 volt, ami atadzkos csokkenést jelent 20106efgrom
honapjahoz képest.

A befejezett épitkezések szama hasonlé mértekb@kkest, mint 2010 egészében, a kiadott Uj
epitési engedélyek szamanak visszaesése viszord tagglyinal is nagyobb aranyu volt (tavaly 39,
most 51 szazalékkal csokkent). 20116elsegyedévében a kiadott engedélyek szama és a
hasznalatba vett lakasok szama kozotti kilénbsegbto eésodott, 2009-ben 11, 2010-ben 17,
2011 I. negyedéveben pedig mar 24 szazalékkal maghdhz épitési engedélyek szama a
lakasépitések szamatdl. Ez a folyamat 2011 kovétkeanapjaira a lakaseépitések tovabbi
csokkeneését vetiti éle.

A lakasépitéseknek kozel kétharmada, az épitésedeémgeknek csaknem fele koncentralddik
Kbzép-Magyarorszagra. A negyedév folyaman hasZmalaett lakasok szama Budapesten esett
vissza a legkisebb mértéekben, 15 szazalékkal. Asdgekben az orszagos atlaggal megegyez
meértéki csokkenés kovetkezett be (35 szazalékos), a mamy@ivarosokban és a tobbi varosban
ennél nagyobb aranyban, 53, illetve 43 szazaléksett vissza a lakasépités.

Az épittedi kor a kordbbiakhoz képest valtozatlannak tekitithéele-fele aranyban oszlik meg a
lakossadg és a vallalkozasok kozott, az Onkormaokza&pittedi szerepvallalasa tovabbra is
jelentéktelen. Az Uj lakasok felét — ugyancsak hism a korabbi idszakhoz — értékesitési céllal,
48 szazalékat sajat haszndlatra, 2 szazalékat dugrbe épitettek. Jogi személyiségpzdasagi
tarsasagok épitették a hasznalatba vett lakasoke§geni vallalkozasok a 25 szazalékat, 9
szazalékuk pedig lakossagi kivitelezésben késtikzadott idsszakban hasznalatba vett lakasok
atlagos alapterulete 93 m2 volt, Iényegében ugyanamint 2010 I. negyedéveében.

Az idei év masodik negyedévében megjelent statiktiszerint (amelyek a Nemzeti Ado- és
Vambhivatal altal negyedévente a KSH-nak atadoti|letkkiszabasi eljarasban rogzitett adatokon
alapulnak) 2010-ben 2008-hoz képest tébb mint 7%02@07-hez képest pedig tébb mint 5%-kal
voltak alacsonyabbak a lakasok arai. A Portfoliodsszeallitasa alapjan 2010-ben a hasznalt
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lakasok arcsokkenése mérs@dtt, ugyanakkor az Uj lakasokéésddott. Ez utdbbi folyamat
egyrészt annak koszonbiethogy a valsag korai szakaszaban inkabb egyéb ekettnyek
nyujtasaval probaltak a fejle$kt vasarlokat talalni, és csak k&b csokkentették araikat, masrészt
az (] fejlesztések elmaradasaval egyre inkabb &davésbé j6 adottsagu, nehezebben értékdsithet
lakasok maradnak meg.

Az OTP Jelzalogbank értékelése szerint a terUketidébeni kvotak mellett az aresés ellenében
hathat a kereslet élénkililése is az eddig kivarands megjelenésével. Elképzelhatgyanakkor
emellett, hogy az eladok a kilakoltatdsi moratériumegs#inésével aktivabban kezdenek el
foglalkozni lakdsuk értékesitésével, elszanva maigak eladasra. Osszességében az arlenyomd
hatds értékelésiik szerint éves szinten maximumngét@azalékos lehet, mig az Otthon Centrum
varakozasai alapjan, mint emlitettik, akar némiek@dées is elképzeltiet

Telkek

A telek piacon a kereslet tovabbra is minimalisnandhat6. A készleten I&évakasok szamanak,
illetve a kiadatlan iroda terlletobilése, valamint a szallodai és kiskereskedelmgdimm
visszaesése miatt a végfelhasznal6i oldalrdl hi&ngzatas, ami érdemlegesen valtoztatna ezen a
helyzeten. Ugyancsak ezt a helyzeteisér, hogy a bankok tobbségénél a projektfinangzisod
kedv sincsen élénkéiben, all az Otthon Centrum altal kiadott elemzésben

Az épitési telkek piacan azoéeb idészakban nem tortént jeléist valtozas. A telekpiac mindig
egyUtt mozog az ingatlanfejlesztésekkel, igy a rlaggsszamu laképark fejlesztések szinte teljes
leallasaval az ilyen fejlesztésekre alkalmas telg&ca is all. A hatart nagyjabdl az 50 lakasos
fejlesztéseknél lehet meghdzni. Ennél nagyobb kdamu fejlesztésekre alkalmas telkek
adasvételére szinte nincs példa. Az 50 lakasn&bhkislakdprojektek esetében is jetent
eréfeszitéseket kell tennie a fejledaek, hogy megtalalja a fiziképes keresletet.

A jelentbsen besikilt piacon 6leg a 2-8 lakasos fejlesztésekre alkalmas telkekétsek gazdat.
Ezeket a telkeket a fejlegkt altaldban sajatokébsl vasaroljak, jobbara maga az épitkezeés is
oneBbdl zajlik. JO esetben a kivitelezés alatt a lakasekt sikeril értékesiteni, ami elegénd
bevételt nyujt a projekt befejezéséhez, és fenmidatakasok ké&bbi értékesitéséhez. Az ilyen
kisebb lakoprojektekhez altalaban magasabb preszifibleg budai) terlleteket keresnek a
beruhazok.

A spekulativ célu vasarlasok esetén sem tapasigiiants élénkilés. A hazai befekdé&tmellett
most mar nyomokban érezietnémi kulfoldi aktivitas, de ez éfeg informacidgyjtésre,
puhatolézasra iranyul. A telekpiaci tranzakciok afadasa mogott tovabbra is a kivaras, illetve a
kereslet és a kinalat elééarelképzelései allnak. Budapesten jelenleg néka,rltogy a vedk egy
beépithei néegyzetméterre és25.000 Ft-os telekar elképzelésével az eladdk 080.Bt-0s
elképzelése all szemben.

A beruhazdék mar kordbban bevasaroltak fejleszt@l&admas terlleteldd, nagy altalanossagban 1-
3 telkik van még talonban. Ezekkel a telkekkel dbdgiznak, elkészitik a fejlesztéseket, épitési
engedély kérelmet nyujtanak be, késziilnek az @gpiakasok iranti kereslet élénkilésére. Eladasi
kényszer nincsen ezeken a fejlékbh, nem szeretnék aron alul értékesiteni telkeigetenti
arkilonbség bezarasara nincs nagy motivaciojuk.
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A telekpiac szempontjabdl j6 hir, hogy a telekatakabbi esése nem véarhatd, bar az alacsony
szamu tranzakcidsfeg a nagy lakasszamu fejlesztésekre alkalmasetekilértékelését neheziti
meg. Ahogy a lakdingatlan fejlesztések, a telekgackereslet élénkilésére var. Bizakodasra adhat
okot, hogy lassan felszivodik az uvjépitelmkaskeészlet bizonyos terileteken, ami a telekpiac
élénkulésére adhat leliséget. A kereslet élénkilését tobb ingatlanfejlesarja ugrasra készen,
Ures, ebkészitett telkekkel. A kereslet fellendilése naglosziriséggel élszor a kivitelezéseket
inditia majd be, a készleten tuerlletek beépitése utdn kaphat csak dyeem telekpiac.
Arnyalhatja a képet, hogy a fellendiilés elején @ menge kereslet megnyerésében nagy szerepet
jatszhat a lokacié. Amennyiben a fejlégekészleten & telkei ennek a szempontnak nem felelnek
meg, akkor a telekpiaci tranzakciok megindulassuiahet majd szamitani.

Ipar, logisztika

Csokken a kihasznalatlansag a hazai modern ipgaitlanok piacan, am ez a cstkkenés éggel
nem a felfokozott Uj keresletnek, hanem a stag@filimanynak kdszonh&t hiszen 2011 els
félevében nem adtak at U raktarat. Ez derdl ki wddpesti Ingatlan Tanacsaddk Egyertet
Forumanak (BIEF, BRF) legfrissebb ipari ingatlanokiasgalo jelentéséih.

2011 masodik negyedévenek végén a modern ipatilamgaaci allomany Budapesten és kérnyékén
1.797.347 m2 volt. Az év didhat honapjaban nem adtak at Uj raktarat. 2011 dikhasegyedéveben
az ipari ingatlanok iranti teljes kereslet 66 532-nert el, amely 22%-kal magasabb, mint dzé&l|
év azonos iflszakaban, de mindbdssze 60%-a 2011,el®rbeadas tekintetében kiemelked
negyedévében rogzitett értéknek.

A szerddéshosszabbitasok a bruttd bérbeadas 60%-at kettidszesen 39 815 m2-t, a tranzakciok
29%-a volt U] szeeéskotes, mig a kereslet, 7%-a volibérlet, €s minddssze 4%-aviilés.

A 2011 el$ negyedéveében regisztralt kiemelkekereslet utan a masodik negyedévben a korabbi
idészakhoz hasonlo szinkeresletet mutatott a piac. Mivel nem tortént tadas és az Uresedeés is
kismértéki volt, ezért a kihasznalatlansag csokkent. A jelgrdihasznalatlan ipari ingatlan tertlet
mértéke a teljes allomany 21,76%-a, ami 44 bazisplokevesebb, mint az @6 negyedévben. A
logisztikai park kategoriaba tartozd allomany béadettsagi szintje (78,67%) tovabbra is
magasabb, mint a varosi logisztikaée (74,16%).

A bérleti dijak tekintetében ebben az évben a dijadr stabilizalodni latszanak. A bérleti
szerddeéseket jellemizen harom vagy akar ennél rovidebldtara kotik, a cégek hosszu tavra, 6t
vagy ennél tobb évre, sokszor nem tudnak, illeteen mernek elkotelézini. Az egyedi bédi
igényeket kielégit (built-to suit) létesitmények esetén viszont detgtk ragaszkodnak a hét-tiz
éves szekésekhez."

Kereskedelem

A GKI elemzésétl kitinik, hogy a kereskedelmi ingatlanpiaci helyzet PR0Gdején hasonlo
mutatokkal bir mint 2010-ben. Az ingatlanos cégekometked egy évben — a keleti régio
kivételével - valtozatlan piaci helyzetre szamitan&lasonl6an vélekednek a keresleti oldal
képvisebi is, ezek is stagnalo (a sajat tulajdont szegnemdlicsit vissza€g varhato keresletet
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valoszirisitenek. Az Uj épitésizletek eladasi arai a kdvetkez2 hénapban a legtobb terileten
stagnalnak, Budapesten mar emelkedhetnek. A béligtk varhatéan nem valtoznak, Kelet-
Magyarorszagon esetleg valamelyest tovabb csokkeske

2011-ben mar némi élénkuilés varhatd a kiskereskedelrgalomban. Idén tobb Uj kapacitas is
belépett illetve varhatéan belép a piacra, igyraamy intenzitasa semmit sem csokken.

A GKI févarosi kereskedelmi-ingatlan piaci indexe, 2001-201
(szezonalisan kiigazitott értékek, a kétezres attga=100)
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Forras: a GKI felmérései

Az Uzlethelyiségek piacanak az elmult negyedév etedfisen ,eseménytelen” volt, igy e piaci
szegmens megitélése egyik vizsgalt korzetben seltozo&. 2011 aprilishban Budapesten a
valaszaddk 11%-a érzékelt jelént 39% kisebb tulkinalatot, 50%-uk pedig kiegyeysibtt piacot.

Az ingatlanokkal foglalkoz6 cégek valaszadd képdvise kdvetked egy évre — orszagos atlagban —
lényegében valtozatlan piaci helyzetet jelezneéreel EblBl a szempontbdl kivétel Kelet-
Magyarorszag: itt némi javulasra lehet szamitaninydigati orszagrészre jellethxedvedtlen
megitélés varhatéan a kozelden sem valtozik. A kovetkézegy esztentte vonatkozo
varakozasok a jelen felmérés soran szignifikAnsadvédbbek, mint voltak 2011 januarjaban. A
budapesti Uzlethelyiség-piaci index értéke azoniveyg mindig a hosszu tavl (azaz a kétezres
években meért) atlag alatt maradt.

A bérleti dijak a kdvetkdézegy évben — a valaszadokreljelzési szerint — Iényegében valtozatlanok
maradnak, Kelet-Magyarorszagon elképzéihmami tovabbi cstkkenés.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap rovid torténete

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap az egyikodimzai nyiltvé§ ingatlanbefektetési alapkeént jott
|étre 2001 marciusaban. Az &lgvek dinamikus fefldését koveéten az alapot kez&lEurépa
Alapkezeb Zrt.-t 2004. aprilisaban megvasarolta az akkoriEEAlapkezeb Rt., jelenlegi nevén
Pioneer AlapkezélZrt.. igy az alapkezéla HVB Csoport tagjava valt.

2005 6szén a HVB Csoport és az UniCredito Italiano S.pefyesilésével az Eurdpa
Ingatlanbefektetési Alap az UniCredit Csoport, Farégyik vezét pénzigyi csoportja tagjava valt.

Az Alap 2011. efsfélévében

A 2011 év eleji 16,6 milliard forintos netto eszkigk a félév végére 16,7 milliard forintrétn A
2011-es els féléve soran eértékesitésre kerilt 3 lakdingatlaRazaréti lakoprojekt részeként,
valamint tovabbi élrehaladott &llapotl targyalasok folynak egy vesxprés egy dunaharaszti
telek, tovabba a Bartok Béla uti irodaingatlan ketétésével kapcsolatban. A targyatisdak soran
4468 m2 iroda kerilt kiadasra a Robert Irodahazs deelleteibl, ezzel az ingatlan év eleji,
34,33%-0s kiadottsagi mutatdjat 81,04%-ra ndvelmellett a Vértes Center bevasarlokézpont
Ures teruletei kozul is kiadasra kerult kézel 70Q. delenleg targyaldsok vannak folyamatban
tovabbi tertletek bérbeadasa kapcsan is.

Az Alap a vizsgalt idszak soran 443.000 EUR ériéliteldllomanyt torlesztett hiteladh
2011.06.30-an az alap hitelalloméanya 34.917.000 EQIR

Eurdpa Alapkezef Zrt.

Az alapkezel allomanyi létszama az év végén 83/6lt.

[l. Befektetési elvek

Az Alap a mar kordbban kialakult jélI diverzifikgdortfoliojat kivanja olyan médon tkddtetni a
futamids alatt, hogy a lehétlegmagasabb megtérilést biztositsa beféikiek. Az Alap a futamid
alatt az ingatlanok értékesitééélbefolyt bevételeket nem kivanja ingatlanokba dékit és ()
fejlesztési projekteket sem indit. Kisebb felUjités és [bvitések csak a mar megtév
ingatlanallomany esetében térténhetnek.

Az értékesitési stratégia alapelve, hogy a piagafohtos monitorozasa mellettélien és egyéb
szempontokbdl is a legkedvidsh lehetségek kivalasztasdra torekedvedésebr a nem
hozamtermd ingatlanok értékesitésére kerlil sor majd a hozameté portfolibelemek értékesitése
kovetkezik.

Az alapkezdi részletes értékesitési tervet készit az ingatlamtdkesitésére, amelyben az egyes
ingatlanok esetében az adottsagaiknak megfedetékesitési istartammal kalkulal és ennek
megfeleb idozitéssel kezdi meg értékesitésiket, annak érdekébgy a futamid végére az alap
dsszes ingatlana értékesithktgyen.

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
FELEVES JELENTES
2011.

lIl. Altalanos adatok

Az Eurépa IngatlanbefektetésAlap nyilvdnos modon létrehozott, nyiltvieg- 2009. aprilis 6-tél
zartvédi ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazo) alap,befektetési jegyei névre szoloak,
névertékik 1 Ft (egy forint).

Alapkezeb: Eurdpa Befektetési Alapkedetartkofien Miikkddé Részvénytarsasag
1011 Budapest,d-utca 14.

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

Ingatlanértéke: American Appraisal Magyarorszag awgrtekebd Kft.

1132 Budapest, WestPoint Business Center Vaci . 18melet

Kdnyvvizsgald KPMG Hungaria Konywvizsgald, Ado- K6zgazdasagi Tanacsado Kift.
(székhely: 1139 Budapest, Véaci ut 39.)
Személyében felés konyvvizsgald: Nemes Janosné
Szakérbi bejegyzési szama: 004419

Bejeqgyzés iflpontja: 2001. mércius 12.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete altatioi lajstromozasi szam: 1212-14

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap altal forgalomtbazott, a féléves tdjékoztatd lezardsanak
napjan (2011. junius 30.) érvényes nettd eszkddeeteszeredl befektetési jegyek

darabszama: 14.334.455.140
netté eszkozértéke: 16.705.297.600
egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértéked 341
2010. december 31-én a nettd eszkozértekben sidrefektetési jegyek:
darabszama: 14.334.455.140

netté eszkozértéke: 16.580.842.412
egy befektetési jegyre jutd netté eszkdzértékesalz1

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
FELEVES JELENTES
2011.

IV. Az alap eszkozei 2011. junius 30-an

Az alap 2011. junius 30-an érvényes portfolidjaafall e Ft-ban)

Készpénz: 0

Foly6szamla: | 773.947
Jegybankképes értékpapir: 417.215
Lekotott betétek: 0

Ingatlanok: 25.826.996
Alapot terheb kotelezettségek: -10.847.015
Kovetelések: | 534.155
Osszesen: 16.705.298

Az alap 2010. december 31-én érvényes portfolajatok e Ft-ban)

Készpénz: 0

Foly6szamla: | 787.618
Jegybankképes értékpapir: 404.398
Lekotott betétek: 0

Ingatlanok: 26.258.514
Alapot terheb kotelezettségek: -11.353.003
Kovetelések: | 483.315
Osszesen: 16.580.842

Ertékpapir portfolié 2011. junius 30-an

Kibocsatd  Ertékpapir neve  Névérték( eFt)  Arfolyamérték (Ft) A portfolié %-aban
PM MAK 2011/B 400 000 417 215 200 2,50%
Osszesen: 417 215 200 2,50%

Ertékpapir portfolié 2010. december 31-én

Kibocsatd | Ertékpapir neve  Névérték( eFt) Arfolyamérték (Ft) A portfolié %-aban
PM | MAK 2011/B 400 000 404 398 400 2,44%
. Osszesen: 404 398 400 2,44%

Az alap 2011. junius 30-an 9.375.912.840 forinékérteurd hitelallomannyal rendelkezett. A hitel
even bellli lejarata, 1 év futamideEURIBOR-hoz kétott, valtozé kamatozasu jelzalogihi

Az alap hataridés pozicioi 2011. junius 30-an

| Kotés- | Kontraktus 6ssz- Lejarat Long/short | Futures/ forward Pozici6 NEE-ben
Datum Istrumentum | szam néveértéke értéknapja pozicio tgylet szerepl 6 értéke (HUF)
2008.07.21 EUR 1 240 000 2011.07.20 short forward -5213 952
2008.08.21 EUR 1 240 000 2011.08.22 short forward -3 433 296
2008.09.22 EUR 1 240 000 2011.09.20 short forward -2776 632
2008.10.20 EUR 1 240 000 2011.10.20 short forward 8 052 240
2008.11.20 EUR 1 240 000 2011.11.21 short forward 12 132 000

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
FELEVES JELENTES
2011.

V.

eszkozeértékének (ne.) alakulasa

Datum Egy jegyre juté ne. Nett6 eszkdzérték
2005.12.31 1,3622 47 198 553 155
2006.12.29 1,4628 58 126 881 253
2007.12.29 1,5700 42 466 019 947
2008.12.31 1,4321 20 504 506 349
2009.12.31 1,1909 17 071 295 860
2010.12.31 1,1567 16 580 842 412

Datum Egy jegyre juté ne. Nett6 eszkdzérték
2011.01.31 1,1583 16 603 155 045
2011.02.28 1,1605 16 635 723 407
2011.03.31 | 1,1618 16 654 421 764
2011.04.29 1,1628 16 668 372 260
2011.05.31 | 1,1676 16 737 572 239
2011.06.30 1,1654 16 705 297 600

Egy jegyre jutd nettd eszkbzérték alalkuldsa a
hozam Ujrabefektetésével az Alap indulasatol
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Eurépa Befektetési Alapkedelrt.

Az alap nett6 eszkdzértékének és egy jegyre juto @
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
FELEVES JELENTES
2011.

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Skabnak megfeléen 2004. 1. negyedévéig
negyedévente hozamot fizetett. A PSZAF 2004. azigas6-an kelt 11/110.167-10/2004 szamu
hatarozataval jovahagyta az alap modositott kezedeéabalyzatat, amelynek értelmében a
negyedéves hozamfizetés megsk, a befektetk altal elert hozam teljes egészében a befektetési
jegyek arfolyamaban tikrédik.

Az alap hozama 2011.06.30-an:

Induléstdl (2001.03.12) Eves hozam
(2010.06.30-t0l)
Eves szintre vetitett hozam | 3,63%* -1,05%
Egyéves hozamok
Iddszak: Eves hozam:
2010. Januér 1. — 2010. December 31. -2,44%
2009. Januér 1. — 2009. December 31. -16,84%
2008. Januar 1. — 2008. December 31. -8,81%
2007. Januér 1. — 2007. December 31. 7,33%
2006. Januér 1. — 2006. December 31. 7,44%
2005. Januér 1. — 2005. December 31. 8,39%
2004. Januér 1. — 2004. December 31. 11,48%
2003. Januar 1. — 2003. December 31. 11,30%
2002. Januar 1. — 2002. December 31. 11,96%

*Az id 6szakra szamitott nem évesitett hozam 44,39% volt.

A befektetési alap forgalmazasaval (vétel, tarladas) kapcsolatos koltségek az alapkezelési o#pidban és a forgalmazéasi helyeken

megtalalhatéak. A multbeli hozamok nem jelentenstagciat az alap jdbeli teljesitményére.

VI.

Ingatlan portfolio részletes adatai
(vonatkozasi iélszak: 2011.01.01-2011.06.30)

Ingatlanertek (Ft)

Funkelonalls kategoriak | Budapestés | ol I uireig| sszesen
kirmyeke
Telek 149 500 000 /30 501 000 0] 780001 00a
Lakdingatlan 1 317 560 407 a 0] 1317 580 407
Irodaingatlan 7 205 300 000 a 0] 7205 300 000
Kereskedelmi ingatlan 0f 61329596 500 O B 1325996 500
Logisztikai ingatlan 1049000000 491 000 000 0] 1540000 000
lpari ingatlan 14599 000 000] 2 342 259 303 0] 3841 259 308
“egyes hasznositasd ingatlan 0] 26596 477 840 O] 26596 477 840
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 1] a 0 0
Egyéh ingatlan 2 313 400 000 a 0] 2313400 00a
(Jsszesen 13533 760 407 | 12 2493 234 945 0] 25 826 995 355

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.

12



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

FELEVES JELENTES
2011.
Bérletidij bevétel (Ft) kiltségekkel korrigilva
Funkelonalis kategoriak |Budapestés) i cuiraid|  Osszesen
kirnyeke
Telak -3 194 273 -3 119 Y7 0 £ 313 975
Lakdingatlan 21083618 1] 0 21083618
Irodaingatlan 51 353 442 1] 0 51353 442
Kereskedelmi ingatlan 0 204 577 3 a 204 877 331
Logisztikai ingatlan B7 151 331 -8 347 463 0 58 503 563
Ipari ingatlan 955894 361 103 544 590 1] 199 739 251
“egyes hasznositasd ingatlan 0 959 430 130 a 99 430 190
Fejlesztés alatt alld ingatlan 1 0 a 0
Egyéhb ingatlan -7 078 187 1] 0 -F 078 187
Osszesen 183 043 051 396 635 251 0 579 728 302
Berletidij devizaban (%)
Funkeionalis kategoriak |Budapest s\ |\ ) | iiela | Gsszesen
kirryéke
Telak 000%| 0,00% ] 0,00%
Lakdingatlan 000%| 0,00% ] 0,00%
Iradaingatlan 36 16% 0,00% 1] 36,16%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% ) 100,00% 1] 100 ,00%
Logisztikai ingatlan 000%| 0,00% 1] 0,00%
Ipari ingatlan 72.71%| 100 00% ] g6 20%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% | 100,00% O 10000%
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 000%( 0,00% ] 0,00%
Egyéb ingatlan 000%| 0,00% ] 0,00%
Jsszesen 48 24% 100 00% 1] a3 BE%
Ingatlanjévedelmezoseg (%)
Funkeionalis kategoriak | Budapestes |\, ) | (ofald | Osszesen
kirmyeke
Telak -2 4% -0 49% ] -0,81%
Lakdingatlan -1 B0% 0,00% ] -1 B0%
Iradaingatlan 0,71% 0,00% 1] 0,71%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% 3.34% 1] 3.34%
Logisztikai ingatlan B 40% -1.70% 1] 382%
Ipari ingatlan G 40% 4 43% ] 5. 20%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% 3 B9% 0 3 B9%
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0,00% 0,00% ] 0,00%
Egyéb ingatlan -0,31% 0,00% ] -0,31%
Jsszesen 1,35% 3,23% 1] 2,24%

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
FELEVES JELENTES

2011.

Berbeadottsag (%)

Funkelonalis kategoriak | Budapest és | . | \uireig | Gsszesen
kirnyeke
Telak 0,00% 0,00% a 0,00%
Lakdingatlan 0,00% 0,00% a 0,00%
Irodaingatlan 54 57 % 0,00% ] o4 57 %
Kereskedelmi Ingatlan 000%| 9325% ] 03 25%
Logisztikai Ingatlan 100 00% 0,00% 1] 74 30%
Ipari ingatlan 90 58%| 84 34% 1] a7 29%
“eqyes hasznositasd ingatlan 000%| B1,09% 1] B109%
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0,00% 0,00% 1] 0,00%
Egyéb ingatlan 0,39% 0,00% a 0,39%
Fajlagos béerletidij-beveétel (Ftim2)
Funketonalis kategoriak | Budapest &s |\ o) | uoid |Osszesen
kirmyeke
Telak a a n a
Lakdingatlan 0 a 0 a
Irodaingatlan 2720 1] 0 2720
Kereskedelmi Ingatlan ol 14510 0 14 510
Logisztikai Ingatlan 4 007 -1 440 0 2 B0V
Ipari ingatlan 7 565 b 720 0 7104
“eqyes hasznositasd ingatlan 0 JR1Y 1 JR1H
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0 a 0 a
Egyéb ingatlan -4 025 1] 0 -4 025
Fajlagos ingatlanértekek (Ftim2)
Funkelonalls kategoriak | Budapest s | o\ | it | Gsszesen
kirnyeke
Telak 3148] 2067 n 2212
Lakdingatlan 213370 a n 213370
Irodaingatlan 248 810 0 0 248 810
Kereskedelmi Ingatlan 0[158 058 0 158 083
Logisztikai Ingatlan a8 440| 72208 0 bl 222
I[pari ingatlan 117 164|147 544 0 133 957
“egyes hasznositasd ingatlan 0| 596 BBS 1 45 BRA
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0 0 0 a
Eqyéh ingatlan 134 157 a 1] 134 157

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

FELEVES JELENTES
2011.
Piaci érték valtozasa (%) lezarult fejlestésekkel
Funkelonalis kategoriak | Budapestés | ol |iuireld| sszesen
kirnyeke
Telek 0,00% -0.45% a -0,36%
Lakdingatlan 0,70% 0,00% a 0,70%
Iradaingatlan 072% 0 00% ] 072%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% -4 0% ] -4 A0%
Logisztikai ingatlan 2 44% -4 10% ] 0,26%
Ipari ingatlan -0,13% -3 06% 1] -1 .94%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% -3.74% 1] -3.74%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0,00% 0 00% 1] 0,00%
Egyéhb ingatlan 001% 0,00% a 001%
Osszesen 0B2% -3,79% ] -1 53%
4, Osszesitett adatok:

a) Ingatlanpartfalid arany 2011.01.01-én; 157,19%
a) Ingatlanpartfalid aranya 2011.06.30-4n: 154,60%
b} Berleti szerzddesek atlagos futamideje:; 2.88ev
c) Berldk szama: 90
o) Osszes vevdi létszam: 112
d) Bérleti szerzddések hiztositéki szintje: 2,69 honap
e] Tdkeattetel 2010.05.30-4n: 56,13%

Vonatkozasi idszak: 2011.01.016t, 2011.06.30-ig.
Budapest, 2011. augusztus 11.

Dr. Kollar Gyoérgy
vezérigazgato

Eurdpa Befektetési AlapkezeZrt.

Mellékletek jegyzéke:
- az Alap 2011. féléves mérlege és eredménykimutatasa
- kibocsatéi nyilatkozat

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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PSZAF nyilvéntartasbavételi hatérozat szima
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Addszdm

Eurédpa Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkozok (aktivik)

adatok E Ft-ban
Sor- )
szim |A tétel megnevezése 2010.12.31 | 2011.06.30
a b [ e
01. | A.|Befektetett eszkdzik (I.+I1. sor) 17238 589] 16 947 483
02. L|TARGYI ESZKOZOK 17 238 589] 16 947 483
03. 1.| Ingatlanok 16 252 872] 16 060 207
04, 2. Ingatlanok értékelési kiilonbdzete 480 263 81 740
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések 2 164 1500
06. 4, Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
07. { 5.| Beruhazisok 503 290 804 036
08. | 6. Beruhdzisokra a'dott el6legek 0 -0
09. | II.|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10. 1.| Hosszu lejérata bankbetétek 0 0
11. | B.|Forgéeszkéziok (I +IL+IIL+IV. sor) 10375051 10109 438
12 1.|[KESZLETEK 8998 131 8767 363
13. 1.| Ingatlankészletek 10394 694| 10 156 557
14. 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete -1396 563] -1389 194
15. | ILJKOVETELESEK 55 656 20 205
16. 1. Kovetelések 128 541 92 840
17. | 2.} . Kovetelések értékvesztése (-) -72 936 -72 686
18. | 3.4 Kiilf6ldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési kiilonbozete 51 51
19. | 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
20. |1 |ERTEKPAPIROK 404 399 417215
21. | 1.{  Ertékpapirok 366 959 366 959
22. | 2.|  Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 37 440 50 256
23. | 3. a) kamatbdl, osztalékbol 37 440 50 256
24. 14 b) egyéb 0 0
25. [1v.|PENZESZKOZOK 916 865 904 655
26. | C.|Aktiv idébeli elhatdrolasok 35 641 0
27. 1.|Aktiv id6beli elhataroldsok 35 641 0
28. | 2.|Aktiv iddbeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
29. | D.|Szdrmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete -14 307 8 760
30. ESZKOZOKX OSSZESEN (A.+B.+C.) 27634 974] 27 065 681
MERLEG Forrisok (passzivik)
28. | D.|Sajat téke (I.+1L sor) 16 586 756] 16 633 600
29. I.|INDULOTOKE 14 334 455} 14 334 455
30. a) kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 251 376§ 78 251 376
31. b) visszavésarolt befektetési jegyek névértéke (-) -63 916 921| -63 916 921
32. | IL|TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 2252301] 2299145
33, a) visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4234 815] -4 234 815
34, b) értékelési kiilonbozet tartaléka -1750404] -1641399
35. c) eldzd évek eredménye 8 085 994 8237 520
36. d) iizleti évi eredménye 151 526 -62 161
37. | E.|Céltartalékok 674 085 705 017
38. | F.[Kitelezettségek (I+IL+IIL. sor) 10 315 479 9 716 601
39. | 1|HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
40. | I.|ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 9458191} 9323589
41. L |Kiilfoldi pénzértékre sz616 kotelezettség értékelési killénbdzete 857 288 393 012
42. | G.|Passziv idébeli elhatirolasok 58 654 10 463
43. FORRASOK OSSZESEN (DA+E.+F.+G.) 27634 974] 27 065 681
b A o
amﬁmemgﬁ QM&"HA%SM & ;
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Addszam

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

"A" EREDMENYKIMUTATAS
adatok E Ft-ban

Sor-
SZAm A tétel megnevezése 2010.06.30 | 2011.06.30
a b : [ e
1. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 1326 584] 1323999
II. |EGYEB BEVETELEK 315 734 11 173
M. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 254 538 273 868
IV. [MUKODESI KOLTSEGEK 848 705 841 001
V. |EGYEB RAFORDITASOK 138 672 119 935
V1. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 16 910 44 620
VII. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 122272 207 149
VIII. |[RENDKIVULI BEVETELEK 0 0
IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0
XI. |TARGYEVI EREDMENY 295 041 -62 161
g naprzad
T

mm“ﬂ“ 23755704




Kibocsatéi nyilatkozat

Az Eurépa Alapkezel6 Zrt. igazgatdsagi tagjai, mint az Eurdpa Ingatlan Befektetési Alap
nevében eljaro jogi személy képviseldi nyilatkozunk, hogy a féléves beszamolét fiiggetien
kényvvizsgalé nem vizsgalta.

Az alap féléves beszamoldja a szamvitelr6l sz616 2010. évi C. tdrvény szamviteli eldirasai
alapjan késziilt és megbizhaté képet ad az alap eszkézeirdl, kételezettségeirdl, pénzigyi
helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérél.

A féléves beszamol6 megbizhaté képet ad kibocsatd fejlddésérdl, teljesitményérél az év
hatralévé 6 hénapjat érintd fobb kockazatokrdl, bizonytalansagi tényezokrol.

Budapest, 2011. augusztus 11.

EURGPA BEFEXTETES! ALAPKEZELD
dmxﬁnﬂat mﬂxom nEsszmAnle

Dr Kollér Gydrgy, Vezérigazgato

Takacs Raobert, Igazgatosagl tag




