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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosai részére
Az éves beszamoldrol késziilt jelentés

Elvégeztiik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (az “Alap”) mellékelt 2013. évi éves beszamoldjanak a
kényvvizsgalatat, amely éves beszamold a 2013. december 31-i forduldnapra elkészitett mérlegbdl —
melyben az eszk6z6k és forrasok egyez6 végdsszege 25.328.394 eFt, az iizleti év eredménye 639.558
eFt veszteség —, és az ezen idOponttal végz6dé évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a
szamviteli politika meghatirozo6 elemeit és az egyéb magyardz6 informacidkat tartalmazé kiegészitd
mellékletbol all.

Az Alapkezell vezetésének felelOssége az éves beszamolbért

Az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. (az ,,Alapkezeld”) vezetése felelos az éves beszamolonak a
szamviteli térvényben Gsszhangban t6rténd elkészitéséért és valés bemutatasaért, valamint az olyan
belsé kontrollokért, amelyeket az Alapkezel6 vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon
az akar csaldsbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitasokté] mentes €ves beszamold elkészitése.

A konywvizsgdlo felelGssége

A mi feleldsségiink az éves beszamolé véleményezése konyvvizsgalatunk alapjan.
Konyvvizsgalatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon érvényes — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal Gsszhangban
hajtottuk végre. Ezek a standardok megkdvetelik, hogy megfeleljiink -az etikai kovetelményeknek,
valamint hogy a konyvvizsgalatot gy tervezziik meg és hajtsuk végre, hogy kellé bizonyossdgot
szerezziink arrdl, hogy az éves beszamol6 mentes-e a 1ényeges hibas allitasoktol.

A konyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja konyvvizsgalati
bizonyitékot szerezni az éves beszamoloban szerepld Osszegekrodl és kozzétételekrl. A kivalasztott
eljarasok, beleértve az éves beszdmold akar csaldsbol, akdr hibabdl eredd, 1ényeges hibas allitdsai
kockazatanak felmérését is, a konyvvizsgald megitélésétdl fiiggnek. A kockazatok ilyen felmérésekor
a konyvvizsgald az éves beszamolé Alapkezeld altali elkészitése és valos bemutatisa szempontjabol
relevans belsd kontrollt azért mérlegeli, hogy olyan kdnyvvizsgalati eljarasokat tervezzen meg,
amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem azért, hogy az Alap belsd kontrolljanak
hatékonysagara vonatkozéan véleményt mondjon. A kényvvizsgalat magaban foglalja tovabba az
alkalmazott szAmviteli politikdk megfeleloségének és a vezetés altal készitett szdmviteli becslések
ésszerliségének, valamint az éves beszamol6 atfogo prezentilasinak értékelését is.

Meggy6z6désiink, hogy a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyﬁjt
konyvvizsgalédi véleményiink megadasahoz.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Vélemény

Véleményiink szerint az éves beszamolo megbizhat6 és valds képet ad az Eurdpa Ingatlanbefektetési
Alap 2013. december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal
végzddo évre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl a szamviteli torvényben foglaltakkal §sszhangban.

Egyeb kérdeések

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2012. december 31-ével végzddd évre vonatkozd pénziigyi
kimutatasait masik konyvvizsgalé konyvvizsgalta, aki 2013. marcius 21-én mindsités nélkiili
véleményt bocsatott ki azokra vonatkozdan.

Egyéb jelentéstételi kitelezettségek

Az éves jelentésrol késziilt jelentés
Elvégeztiik az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap mellékelt 2013. évi éves jelentésének a vizsgalatat.

Az Alapkezeld vezetése felelds az éves jelentésnek a befektetési alapkezelSkrol és a kollektiv
befektetési formakrol szol6 2011. évi CXCIIL. torvénnyel 6sszhangban torténd elkészitéséért, kiillonos
tekintettel az eszk6zok és kotelezettségek leltarral Gsszhangban torténd alatamasztasaért, a kezelési
koltségeknek az Alap letétkezelje altal megadott értékelése alapjan torténd elszamolasaért, valamint
az olyan belsd kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart, ahhoz, hogy lehetové valjon az
akar csalasbdl, akar hibabol eredd lényeges hibas allitasoktol mentes éves jelentés elkészitése.

A mi felelsségiink az eszk6z6k és kotelezettségek idOszak végi leltaranak, illetve az adott idészakban
elszamolt kezelési koltségeknek, a letétkezeld altal adott értékelés alapjan torténd véleményezése
vizsgalatunk alapjan. Az éves jelentéssel kapcsolatos munkank az eszkozok és kotelezettségek
idészak égi leltaranak vizsgalatara, illetve az adott idészakban elszamolt kezelési koltségeknek a
letétkezeld altal adott értékelés alapjan torténd ellendrzésére korlatozodott és nem tartalmazta az éves
jelentésben taldlhatd egyéb, nem szamviteli informacidk vizsgalatat.

Véleményiink szerint a Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2013. évi éves jelentésében kozolt szamviteli
informacidk minden Iényeges szempontbdl a befektetési alapkezelokrol és a kollektiv befektetési
formékrél szo6l6 2011. évi CXCIII. Térvénnyel Ssszhangban keriiltek Gsszeallitisra. Az éves jelentésben
szerepld eszkozok €s kotelezettségek leltarral alatamasztottak. Az éves jelentésben bemutatott kezelési
koltségek az Alap letétkezeldje altal adott értékelés alapjan keriiltek elszadmolasra.

Uzleti jelentés
Elvégeztiik az Eur6pa Ingatlanbefektetési Alap mellékelt 2013. évi lizleti jelentésének a vizsgalatat.

Az Alapkezeld vezetése felelds az iizleti jelentésnek a szamviteli torvényben foglaltakkal
Gsszhangban torténd elkészitéséért.
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A mi felelésségiink az lizleti jelentés és az ugyanazon iizleti évre vonatkozé éves beszamold
Osszhangjanak megitélése. Az iizleti jelentéssel kapcsolatos munkank az iizleti jelentés és az éves
beszdmol6 Osszhangjanak megitélésére korlatozddott és nem tartalmazta egyéb, az Alap nem auditalt
szamviteli nyilvantartasaibol levezetett informaciok attekintését.

Véleményiink szerint az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2013. évi iizieti jelentése az Eurdpa
Ingatlanbefektetési Alap 2013. évi éves beszamoldjanak adataival 6sszhangban van.

Budapest, 2014. marcius 31.

Nagyvaradiné Szépfalvi Zsuzsanna

Deloitte Kényvvizsgal6 és Tanacsadd Kft. kamarai tag kdnyvvizsgald
1068 Budapest Dozsa Gyorgy 1t 84/C. 007153
000083
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Adédszam
Europa Ingatlanbefektetési Alap a vallalkozds megnevezése
1023 Budapest, Bécsi ut 3-51/1 a vallalkozas cime, telefonszama
2013.
Eves beszamolo
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a vallalkozas nevében eljaré Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt vezetdje (képviselodje)
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Adébszam

Eurdopa Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkozok (aktivak)

2013. évi

adatok E Ft-ban

Sor- E16z6 év(ek)
szim A tétel megnevezése El6z6 év | modositasai | Targyév
a b c d e
01. | A.|Befektetett eszk6zok (I.+11. sor) 16 690 775 0 16724788
02. | LITARGYI ESZKOZOK 16 690 775 0] 16724788
03. 1.| Ingatlanok 14 363 331 0] 15130920
04. 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 1032045 0 1354 562
05. 3, Gépek, berendezések, felszerelések 9743 0 149 483
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilsnbozete 0 0 0
07. | 5.1 Beruhazasok 1285 656 0 89 823
08. 6.| Beruhdzésokra adott eldlegek 0 0 0
09. | IL|BEFEKTETETT PENZUGY1 ESZKOZOK 0 0 0
10. 1.|  Hosszi lejaratil bankbetétek 0 0 0
11. | B.|Forgéeszkdzik (1.+1L+111L+IV. sor) 9 384 524 0 8 545 636
12. 1.|KESZLETEK 8 447 628 0 7 658 922
13. 1.| Ingatlankészletek 9882193 0 9054 323
4. 2. Ingatlankészletek értékeiési kiilonbozete -1434 565 0] -1395401
15. | I.JKOVETELESEK 98 903 0 79 759
16. 1.] Kovetelések 188 327 0 136 440
17. 2] Kbovetelések értékvesatése (-) -93 590 0 -58 748
18. 3. Kulfoldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési kiilonbozete 4166 0 2 067
19. 4. Forintkovetelések értékelési kiillonbozete 0 0 0
20. |1IL|ERTEKPAPIROK 0 0 0
21. 1.{  Ertékpapirok 0 0
22. 2. Ertékpapirok értékelési kinlonbozete 0 0 0
23. | 3] a) kamatbdl, osztalékbol 0 0
24. | 4] b) egyéb 0 0 0
25. |IV.JPENZESZKOZOK 837993 0 806 955
26. | C.]Aktiv idébeli elhatarolasok 27 643 0 57970
27. 1.|Aktiv id6beli elhatarolasok 27 643 0 57 970
28. 2.{Aktiv iddbeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0 0
29. | D.[Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete 0 g
30. ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.+C.) 26 102 942 0] 25328394
MERLEG Forrasok (passzivik)
28. E|Sajat t6ke (1.+11. sor) 14 764 328 0] 14259739
29. LJINDULOTOKE 12 459 481 0] 12426187
30. a) kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78251376 0] 78251376
31. b) visszavésarolt befektetési jegyek névértéke (-) -65 791 895 0] -65825189
32. | ILJTOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 2 304 847 0 1833552
33. a) visszavasarolt befektetési jegyek értékkiildonbozete -4 576 925 0] -4582860
34. b) értékelési kitlonbozet tartaléka -1 671 481 0] -1497283
35. ¢) eldzo évek eredménye 8§ 287249 0 8553253
36. d) iizleti évi eredménye 266 004 0 -639 558
37. | F.Céltartalékok 807 125 0 87 655
38. [ G.|Kobtelezettségek (1.+11.+111. sor) 10 392 048 0l 10901 324
39. | 1.|HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0] 9057300
40. 11.JROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 9097 837 0 357 843
41. | {Kilfoldi pénzértékre szo16 kotelezettség értékelési kiilonbozete 1294212 0 1486 181
42. | H.[Passziv idébeli elhataroliasok 139 441 0 79 676
43. FORRASOK OSSZESEN (D.+E.+F.+G.) 26 102 942 0] 25328394
. /7;' ,,/ /w/f"/_
Budapest, 2014.03.31. P.H. R i
a vallalkozas nevében eljaré Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt. vezetdje (képviseldje)
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Adébszém
Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

2013. évi

"A'" EREDMENYKIMUTATAS

adatok E Ft-ban

Sor- El6z6 év(ek)
Szam A tétel megnevezése El6z6 év | médositasai| Targyév
a b ¢ d e
1. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2216 937 0| 2711172
1. |[EGYEB BEVETELEK 1652 496 0 52 402
11l. [ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 139 200 0 835 528
1V. [MUKODESI KOLTSEGEK 1690 829 ol 1653232
V. |EGYEB RAFORDITASOK 1523135 0 547 649
Vi. |PENZUGY1 MUVELETEK BEVETELEI 150 139 0 35092
VII. {PENZUGY1 MUVELETEK RAFORDITASAI 400 404 0 397 052
VII1. [RENDKIVULI BEVETELEK 0 0 0
IX. |[RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0 4763
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
XI. |TARGYEVI EREDMENY 266 004 0 -639 558

Budapest, 2014.03.31. ‘
a véllalkozas nevében eljaré Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt” vezetOJe (képviseldje)
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Europa Ingatlanbefektetési Alap

2013.
KIEGESZITO MELLEKLET

TARTALMA:

1. ALTALANOS RESZ

11. SPECIFIKUS ADATOK

/1. IMMATERIALIS JAVAK ES TARGY!1 ESZKOZOK

... KOVETELESEK

1L./3. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

11./4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

11./5. ROVID ES HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK RESZLETEZESE
11./6. ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE ES ARBEVETELE
IL./7. ERTEKKULONBOZETEK

11./8. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

11./9. MUKODESI KOLTSEGEK

11./10. EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK

/11, PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASAI
11./12. RENDKIVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK

n./13. SAJAT TOKE VALTOZASA

I, TAJEKOZTATO ADATOK

1L./1, ERTEKPAPIR PORTFOLIO

1L/2. INGATLAN PORTFOLIO

11./3. EUR-BAN ERTEKELT INGATLANOK

111./4. CASH FLOW KIMUTATAS

11./5. PORTFOLIO JELENTES

111./6. SPECIALIS ES MERLEGEN KIVULI KOTELEZETTSEGEK

Budapest, 2014.03.31.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

ALTALANOS RESZ
I.I.  AZ ALAP BEMUTATASA

Az Eurépa Befektetési Alapkezelé6 Rt. a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szami kozgyilési
hatarozataval dontott az Europa Ingatlanbefektetési Alap létrehozasardl.

Az Eur6pa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001, marcius 12.-én
jegyezte be, a PSZAF 111-110.167-1/2001. szdmu hatarozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba
hozatal Otjan jott lIétre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési alap.

Az Alap sajat tokéje a beszamold fordulonapjan 14.259.739 e Ft.

Az Alap f6 tevékenységi kore:
6820 Ingatlan bérbeadas, lizemeltetés

Székhelye: 1134 Budapest, Rébert Kéroly korut 61-65.
2014 januar 1-jét6l 0j székhely: 1023 Budapest, Bécsi 0t 3-5.
PSZAF regisztracids szdm: 1211-12

Ingatlanértékeld: American Appraisal Magyarorszag Vagyonértékeld Kft.
Alapkezeld: Eurdpa Befektetési Alapkezelo Zrt.

Letétkezeld: 2003. augusztus 01-t61 UniCredit Bank Hungary Zrt.

Foforgalmazo: 2004. augusztus 17-t6] UniCredit Bank Hungary Zrt.
Konyvvizsgalo: Deloitte Konyvvizsgald és Tanacsado Kft. (tagsagi szam 000083)
Székhelye:. 1068 Budapest, D6zsa Gydrgy ut 84/C

Személyében felelds konyvvizsgald: Forgon Csaba (tagsagi szam 007153)
Konyvvizsgal6i dij: 4.400.000,- Ft + Afa

Az éves beszamolo alairasara jogosult: Takacs Robert (1036 Budapest, Lajos u. 93-99.),
Kiss Istvan (1135 Budapest, Szent Laszlo ut 32 3. em./21)

A szamviteli szolgaltatasokért felelds személy: Csonka Péter (3014 Hort, Kossuth L. Gt 149 B Iph 3/13
a.)

Regisztralasi szama: 181203

Az Alap éves beszamoldja a www.europaalap.hu internetes cimen tekinthetd meg.

2. AZ ALAP SZAMVITEL] POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fobb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit €s

nyilvantartasait:

e 2001. ¢évi CXX. szamu t6rvény a tokepiacrol

e 2000. évi C. torvény a szamvitelrdl

e 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet (289/2001 Korm. rendelettel modositott) a befektetési alapok
éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairol
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

a) Aziizleti év, a mérlegkészités idopontja

A 2013. iizleti év a2013.01.01 — 12.31-ig tart6 id6szakra vonatkozik.

A konyvek zarasanak idépontja a targyévet kovetd év janudr 5. napja.
Az Alapot az UniCredit Bank Hungary Zrt. 2010 évtdl konszolidalja, igy
az tizleti év zarasi idopontja is modosult a banki zarasi hataridokhoz.

b) A beszamolo formdja, a valasztott mérleg és eredmény-kimutatas formadtum
A beszamold formaja 215/2000. (X11. 11.) Korm. rendelet alapjan késziil.
¢) JelentSs hibak kimutatasa

A szamviteli torvény 154.§ (5) bekezdése szerinti lényeges hatasu hiba - ami sziikségessé teszi a
beszamolo ismételt kozzétételét — az Alap dontése alapjan az a hiba, melynek korrigalasa az Alap hiba
feltarasat megel6z6 uzleti évben készitett mérlegében kimutatott sajat tékéjének 20%-nal nagyobb
mértékii novekedését, vagy csokkenését okozza.

A szamviteli torvény 19.§ (3) bekezdése szerinti jelentds hiba - ami szitkségessé teszi a haromhaséabos
beszdmold elkészitését - az a hiba, melyet ellenérzés vagy onellenérzés tar fel, és beszamoloval lezart
évre vonatkozik, a hibadk és hibahatasok elojeltdl fliggetlen egylittes értéke pedig meghaladja az
ellendrzott tizleti év mérleg fo6sszegének 2%-at.

A szamviteli torvény 86.§ (8) bekezdése szerinti jelent6s eredményhatast a rendkiviili bevételek és
raforditasok vonatkozasadban az Alap akkor allapit meg, ha Gsszevont hatasuk (a rendkiviili eredmény)
értéke meghaladja az addézas eldtti eredmény 20%-at. Ekkor a rendkiviili bevételeket és raforditasokat
tételesen be kell mutatni a kiegészité mellékletben.

A kovetelések €s aktiv idébeli elhatarolasok esetén akkor tér el jelentdsen a piaci érték a kdnyv szerinti
értéktdl, ha az eltérés meghaladja a kdnyv szerinti érték 10%-at. Ebben az esetben kell értékvesztést,
valamint visszairast elszamolni.

d) Ertékpapirok

Az Alap az értékpapirok kozott mutatja ki az iddlegesen szabad pénzeszkdzokbdl vasarolt
kincstarjegyek és allamkotvények beszerzési értckének Osszegét, valamint a beszerzési érték és a
fordulénapi piaci értékelés szerinti érték kiilonbozeteként adodo értékkiilonbozet Osszegét. Az
értékpapirok értékkiilonbozetén bellil az Alap kimutatja mind a kamatokbol, mind az egyéb piaci
értékitéletbdl adddo értékkiilonbodzet dsszegét. Az értékpapirok értékkiilonbozete a sajat toke részeként
keriil kimutatasra.



Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

e) A targyi eszkozok értékesokkenésének elszamolasa

A targyi eszkozok értékesokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a haszndlat varhato idejét és a
varhatd maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirdsi kulcsokkal szamitjuk. Az
értékcsokkenés elszamolasa havonta torténik.

Az értékesokkenés alapja az eszkoz bekertilési értékének és maradvanyértékének kiilonbozete.

A maradvanyértékek és az éves leirasi kulcsok eszkozcsoportonként:

Eszkizesonort Maradvanyérték (a | Ertékesokkenés
p bekeriilési érték %- a szamviteli
ban) térvény szerint
a) Vagyoni értéki jogok egyedi egyedi
b) Szellemi termékek 0% 33%
c) Telek 100% nincs
d) Epiilet 50% 5%
e) Epitmény egyedi egyedi
f) O-ra irt eszk6zon végzett|az eszkoz a)-e) az eszl.<oz a)-¢)
L N . . . | pontbeli
felujitas, bovités, egyéb | pontbeli besoroléasa .
e . besorolasa
raaktivalas szerinti kulcs L
szerinti kulcs

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

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

Az a), b) pontbeli eszkdzok 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, eldallitasi érték alatti targyi eszk6zok, valamint vagyoni értéki
jogok és szellemi termékek beszerzési vagy elballitasi koltségét a hasznalatbavételkor értékcsokkenési
leirasként egy 6sszegben elszamoljuk.

Az Alap egyes eszkozoknél eltérhet a fent meghatdrozott maradvanyérték és értékcsokkenés leiras
mértékétdl, ha azok alkalmazasa lényegesen torzitana az Alaprdl kialakitott valds képet.

Terven feliili értékcsokkenést az Alap nem szamol el, ennek szerepét az értékkiilonbozet elszamoldsa
tolti be.

Ha az ingatlan mér hasznélatba volt véve és targyi eszkozként volt nyilvantartva, akkor eladas esetén a
kiszdmlazott eladdsi arat egyéb bevételként kell kimutatni, a nettd értékét pedig egyéb raforditasok
kozott kell kimutatni.

Eladasi céllal torténd beruhdzast a 16-os szdmlan tartjuk nyilvdn, majd haszndlatba vételi engedély
kiadasa utan vessziik készletre. Az eladasi célra torténd beruhazéast csak a mérlegben soroljuk a
készletek koz€.

(%)
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Egy adott ingatlan értéke akkor kertil ki a netté eszkdzérték kimutatasbdl, ha érvényes adas-
vételiszerzodést kotottek ra, és a birtokbaadas is megtortént. Ugyanakkor szamvitelileg akkor keriil ki a
nyilvantartasbol, ha pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre kerlil, azaz a tulajdonjog atszall a vevére.

) Ertékvesztés elszamoldsa

Az lzleti év forduldnapjan fenndlld és a mérlegkészités idopontjaig pénziigyileg nem rendezett
kovetelésnél értékvesztést szamoltunk el. A 90 napnal régebbi kovetelések 100%-ban elszamolasra
keriiltek.

g) Az értékkiilonbozet elszdmoldsdnak modja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és kotelezettségeket a mérleg-
készitéskor piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a nettod eszkozérték levezethetd legyen a
szamviteli nyilvantartasokbol.

Az ingatlanok (targyi eszkozok és készletek) piaci értékelését 3 havonta, a folyamatban lévd
beruhazasokét pedig havonta késziti el az ingatlanértékeld.

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

Az értékkiilonbozet elszamolasa tokevaltozassal szemben torténik.

A valutdban és devizaban fennalld eszkozoket €s kotelezettségeket az év végi értékelés soran az MNB
altal a mérleg fordulonapon kozzétett devizadrfolyamon értékeljilk. Az értékelési kiilonbozetet az
értékelés napjan a tékevaltozassal szemben szamoljuk el.

Az ériékesitett ingatlanokra, értékpapirokra jutd értékkiilonbozet a tékevéltozdssal szemben keriil
kivezetésre.

h) Sajdt (6ke

Az Alap indulétOkeként mutatja ki forgalomban 1évd befektetési jegyeinek névértékét.

Az Alap netto eszkozértékének és a forgalomban lévo befektetési jegyei névértékének kuilonbsége
tokevaltozasként jelenik meg. A tdkevaltozas (tokenovekmény) magaban foglalja az tzleti évet
megel6z6 években €s az iizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési kiilonbozet, valamint (a mérleg
11.a. soradban) a befektetési jegyek forgalmazéasakor azok névértéke €s forgalmazasi értéke (eladas vagy
visszavasarlas) kzotti kiilonbozet (értékkiilonbozet) 6sszegét.

i) Az Alap miikodésével kapcsolatos koltségek

Alapkezelési dij

Az alapkezelési dij mértéke 2010.11.01-td1 1,91%/év értékben lett megallapitva, kiszamitasanak alapja
az Alap netto eszkozértéke.

2013.10.01-t81 1,72%/¢év értékre csokkent.

N
&



Europa Ingatlanbefektetési Alap

Forgalmazasi jutalék

Az Alap nyiltvégiivé alakulasat kovetden, 2012.10.09-t8l, a befektetési jegyeinek forgalmazdsaért a
Forgalmazot forgalmazasi jutalék illeti meg.

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

Letétkezel6i dij

- nettd eszkozértékre vetitve évi 0,085% (2006.02.01-161).
Ingatlanok fenntartasi koltségei

Az inflacié mértékével ndvekedtek az el6zé évhez képest.

Toke €s hozamgarancia dija
2012.10.08. napjaval az Alap zartvégiib6l visszaalakult nyilt végiivé, igy ez a koltség megsziint.

Forgalmazoi jutalék
2012.10.08. napjatol az Alap zartvégilibol visszaalakult nyilt véglivé, ez a kéltség a visszaalakulastol
merii| fel.

J) A hivatalos netté eszkozérték és a szamviteli eléirasok alapjan szamitott sajat t6ke kozotti eltérés
magyardzata

A letétkezeld altal 2014. januar 3-ara szadmitott, de a T-2 napra, azaz 2013. december 31-i készletre
vonatkozd hivatalos nettd eszkdzérték eltér a beszdmoldban szerepld, december 31-i fordulonapra
vonatkozd sajat tdke Osszegétol. Az eltérés oka a kovetelések és a kotelezettségek eltérd kezelésében
keresendd. Az eltéré megkozelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos nettd eszkdzérték
szamitas nem vehet figyelembe olyan jévairasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositasra a
nettd eszkozériek szamitadsanak napjaig, mig czek 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 iddszakot érintik.

A 2014, januar 3-ara szamitott hivatalos nettd eszkozérték 14.381.671 eFt, a szamviteli beszamolo
szerint a sajat toke 14.259.739 eFt.

1.3 MEGJEGYZESEK A BESZAMOLOVAL KAPCSOLATBAN

[3.1 Devizahitelek

Az Alap hitellel rendelkezik, amely hitel eurd alapu, 2013. december 31-én fennall6 dlloménya
35.510.700 euré volt, forintban kifejezett értéke 10.543.481.937 Ft az MNB arfolyaman szamolva.
Ez a hitel harom kiilonb6z6 hitelbd! tevodik 6ssze, az alabbiak szerint:

1.2005.12.29-¢én az Alap a HVB Jelzalogbank Rt-t6l (2007-t61 UniCredit Jelzalogbank Zrt.) 9.600.000
EUR hitelt vett fel.
Az Alap a hitelbol mar t6bb részletben elétorlesztett, a fennallo hitelallomany 6.510.000 EUR
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2.2006. szeptember 11-én az Alap a HVB Jelzalogbank Zrt-tél (2007-t61 UniCredit Jelzalogbank Zrt.)
13.000.000 EUR hitelt vett fel.

Az Alap a hitelb6] mar tobb részletben el6torlesztett, a fennallo hitelallomany 2013. év elején 7.798.600
EUR volt, amely 2013. 4prilis 18-i szerz6désmodositas altal 8.798.600 EUR-ra emelkedett.

3.2007. szeptember 03-an az UniCredit Jelzdlogbank Zrt-t6] 24.500.000 EUR hitelt vett fel.
Az Alap a hitelb6l mar tobb részletben elotorlesztett, a fennalld hitelallomany 20.202.100 EUR.

Az Alap tulajdonaban Iévd ingatlanjaira pedig keretbiztositéki jelzalogjog lett bejegyezve 65.940.000
EUR &sszegben.

Mindharom szerzodés 2013. februar 4-én kelt, egységes szerkezetben mdédositott hitelszerzédés altal az
UniCredit Bank Austria AG-hoz kerlilt transzferdlasra, a 2013. szeptember 30-i lejarati datum
megtartasa mellett, és az Euribor + 3,50% kamat megtartasa mellett. Ezen szerzodés 2013-ban két
alkalommal, 2013. szeptember 12-én meghosszabbitasra keriilt 2013. november 29-ig, majd november
20-an meghosszabbitasra keriilt 2013. december 20-ig, valtozatlan feltételekkel.
2013. december 11-én a harom hitelszerz6dés transzferalasra keriilt az UniCredit Bank Hungary Zrt-hez
2013. december 20-i értéknappal. Az ilyen modon egységes keretbe foglalt hitelszerzddés alapjan a hitel
lejarata 2015. november 30-ik napjara moddosult, a hitelkamat mértéke a 3 havi Euribor + 2,70%-ra
valtozott, amely kamat 2014, januar 1-t6l érvényes. A hitel keretszerz6dés alapjan a fennalld hitelek
mellett Jehetdség van tovéabbi, 6sszesen 5.000.000 EUR lehivasara a késobbiekben, elére meghatarozott
iddszakban és maximalis 6sszegben az alabbiak szerint:

a) els6 lehivasi lehetdség: 2014. aprilis 1 és 2014. szeptember 30 kozo6tt, maximum 3.400.000
EUR értékben

b) masodik lehivasi lehetdség: 2014. oktober 1 és 2015. marcius 31 kozott, maximum
4.200.000 EUR ¢rtékig (elozo lehivasi lehetdséget is beleértve)

¢) harmadik lehivasi lehet6ség: 2015, aprilis 1 és 2015. november 30 k6zott, maximum
5.000.000 EUR értékig (el6zd lehivasi lehetoséget is beleértve)

A hitelszerz6dés tovabbra is lehetdvé teszi az Alap szdmara az el6torlesztést, amennyiben gazdasagi
folyamatai ezt indokoltta teszik.

1.3.2 Céltartalék

1. A B&K Mivek Kft. mint felperes, a Kovér Lajos u. 45-47. Téarsashazk6zosség, mint alperes és az
Alap mint alperesi beavatkozd kozott birtokhaboritds megsziintetése irant peres eljaras van
folyamatban. Az tigyben eclséfoku itélet sziiletett, amelyben a birdsag helyt adott a felperes
keresetének. Az itélettel szemben fellebbezés keriilt elbterjesztésre. A perre vonatkozdan
céltartalék képzésre keriilt sor 1.742 eFt értékben.

2. A Zymhod Ingatlan Forgalmazo és Fejlesztd Korlatolt Felel6sségli Tarsasag, mint felperes altal
inditott, jelenleg a Fovarosi Torvényszék eldtt 22.6.41.051/2013 tigyszamon folyamatban 1évo
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perben a 2013. januar 10-én adott nyilatkozatunk o6ta 2013. december 31-ig tortént
fejleményekrol.

A perben a Févarosi Torvényszék 2012. julius 3-an hozott elsd foku itélete ellen az Eurdpa Alap
fellebbezést nyujtott be. A fellebbezést a Févarosi [téltabla 2013. februar 27-én elutasitotta,
helyben hagyva az els6 foku itéletet a Zymhod javara sz616 fizetési kotelezés tekintetében, azt
részitéletnek nyilvanitva. Megvaltoztatta azonban a Fdvarosi [télétabla az elsé foki birdsagnak
az Eurépa Alap viszontkeresetére vonatkozo permegsziintetd végzését, és az elsd foku birdsagot
a viszontkereset érdemi targyalasdra €s abban hatarozat hozatalara utasitotta. Ennck alapjan az
Alap tovabbi 186.607.253 Ft céltartalékot képzett 2013. aprilis honapban a vérhato kifizetésre. A
joger6s, nem tamadhat6 és végrehajthaté masodfoku itélet alapjan a kifizetés a Zymhod javara
2013. aprilis hdnapban megtortént, a céltartalék teljes egészében felhasznalasra keriilt.

A Zymhod javara szolo fizetési kotelezés tekintetében hozott részitélet ellen az Eurdpa Alap
feliilvizsgalati kérelmet nynjtott be a Kuridhoz, amelyet a Karia 2013, jinius 13-an biralt el. A
Kuaria elutasitotta a feliilvizsgalati kérelmet és helyben hagyta a Foévarosi Torvényszék altal
hozott és a Févarosi [tél6tabla altal fellebbezésben elbiralt itéletet

3. A Zuglé Garden Tarsashdz hasznalatba vételi engedélye tekintetében lefolytatott birdsagi
feliilvizsgalati eljaras eredményeként a Zuglo Garden Tarsashdz hasznalatba vételi engedélye
megsemmisitésre keriilt. Annak érdekében, hogy a Zuglé Garden Tarsashaz tekintetében
fennmaradasi engedély kiadhaté legyen a Zuglé Garden Térsashéaz tekintetében sziikség lehet
atalakitasi munkalatok elvégzésére. Jelezni kivanjuk, hogy a Zuglé Garden Tarsashaz lakdinak
az atalakitasi munkalatok elvégzése esetén tovabbi igénye keletkezhet az Alappal szemben. A
megképzett céitartalék 6sszege 85 914 e Ft.

13.3  Egyéb tdjékoztato adatok

Az Alap értékesitésébol szarmazd nettd arbevételei koziil:

Ingatlanok értékesitése ndvekedett az el6z6 évhez képest, mert eladott egy fejlesztési telket nettd
525.000 e Ft értékben.

Ingatlanok bérbeadasa az el6z6 évhez képest cstkkent.

A csokkenés okai: Komaromban megsziint a bérleti szerz6dés, valamint a bérbe adott

teriiletek €s bérleti dijak csokkenése.

A Passziv elhatarolasok koziil a legjelentdsebb az elére fizetett bérleti dijak csokkenése,

2012. évben, 2012. évi teljesitési idoponttal lett kiszamlazva 2013.01.01-2014.08.31. terjedo
idoszakra bérleti dij.
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1.3.3.2 Torvényi eldirasok teljesiilése

Az Alap likviditasi helyzete nem felel meg maradéktalanul 345/2011. (X11.29.) szami Kormdanyrendelet
41. § (6) eldirasnak mely tényt a PSZAF vizsgalati jelentésében kiemelt. Az Alapkezeld az Alap
likviditasara az ajanlasnak megfeleléen kello figyelmet fog forditani, a likviditds javitasat ingatlanok
értékesitésével, ill. 4j befektetok bevonasaval tervezi elérni.
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KOVETELESEK
2013.

A Tarsasag kiovetelései az alabbiak szerint alakultak:

Kovetelések aruszallitdsbol és szolgaltatasbol (vevok)
Devizas kovetelések értékelési kiilonbozete

AFA kovetelés

Tartozik egyenlegli szallitok atsorolasa

Egyéb kovetelések

Kovetelések értékvesztése

Osszes kivetelés

1L./2.

eFt
El6z6 év

144 108
4166
28 077
16 132
10
-93 590
98 903

e Ft
Targyév

111 563
2067

19 134

4 583

1160

-58 748

79 759



Europa Ingatlanbefektetési Alap

AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2013.

A Tarsasag Aktiv idébeli elhatarolasai az alabbiak voltak:

e It

El6z6 év

Tovabbszamlazott lizemeltetési koltségek elhatarolasa 25 669
Egyéb 37
Bevétel elhatarolas -923
Biztositasi dij 2 860

Osszesen: 27 643

IL./3.

e Ft
Targyéy
1928

1 800

53 783
459
57970
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PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK
2013.

A Tarsasag Passziv id6beli elhatdrolasai az alabbiak szerint alakultak:

e Ft e Ft

El6z6 év Targyév

Elore fizetett bérieti dijak 109 194 43 046
Ingatlanal kapcsolatos koltségek 11 694 18 660
Ingatlan értékelés dija 0 4 660
Forgalmazoi jutalék 0 5480
Feliigyeleti dij 1048 912
Konyvvizsgaloi dij 2450 4 840
Ugyvédi dij 0 1200
Marketing _ 134 359
Egyéb 14 921 519

Osszesen: 139 441 79 676
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Az Alap kotelezettségei az alabbiak voltak:

IL./5.

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Egyé€b hosszi lejaratt devizahitelek
- Ebbdl hosszi lejarata devizahitelek értékelési killbnbozete
Osszes hosszi lejarata kitelezettség

Elozo év
e Ft
0
0
0

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok)
Ovadék

Vevoktdl kapott elélegek

Kovetel egyenlegii vevok atsorolasa

Egyéb rovid lejarath devizahitelek

- Ebbdl rovid lejarati devizahitelek értékelési kiilonbozete
AFA kételezettség

Egyeb

Osszes rovid lejarata kotelezettség

e Ft
105 487
131 579
74 594
15 808
83758410
1294212
0
11958
9097 836

Targyév
e Ft
9057300

0
9057300

e Ft
102516
127 967
104 253

10 189
0

0

0
12918
357 843
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ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE

2013.
eFt e Ft
el6z6 év targyév
Megnevezés Raforditasként elszamolt bsszeg
Pasarét 139 250 167 640
Eszkozok -50 0
Malom 0 667 888
ELABE bsszesen: 139 200 835 528

e Ft
el6z6 év
Arbevétel
152 967
0

0
152 967

I1./6.

e Ft
targyév

233 685

0
525 000
758 685
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ERTEKKULONBOZETEK
2013.

Az Ingatlan Alap értékkiilinbozetei az alabbiak szerint alakultak:

Elézé év Targyév
e Ft eFt
Targyi eszk6zok 1 032 045 1354 562
Készletek -1434 565 -1395401
Kévetelések 4166 2 067
Devizas pénzeszkdzok 21085 27 671
Devizakételezettség -1294 212 -1 486 182
Osszesen: -1 671 481 -1 497 283
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MUKODESI KOLTSEGEK
A Tarsasag mitkodési koltségei az alabbiak szerint alakultak:
Megnevezés Elézé év Targyéy
eFt eFt

Alapkezeldi dij 315127 273218
Letétkezeldi dij 14 169 12 504
Kozzétételi, hirdetési dij 965 27
Feligyeleti dij 4239 3579
Ugyvédi dij 23 495 21407
Marketing koltségek 53 698 64 965
Ertékesokkenési leiras 374 422 389 107
Ingatlanok fenntartasi koltségei 707 597 760 215
Ingatlanértékeld dija 13775 18 387
Bankkoltség, forgalmi jutalék 766 500
Megbizasi, iigynoki dijak 17 632 8 708
Toke és hozamgarancia dija 87 331 0
Koényvvizsgaléi dij 4900 4 840
Forgalmazdi jutalék 15218 65 505
Egyéb 57 496 30270
Mikddési koltség dsszesen 1 690 830 1653 232




Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK
2013.

Az Ingatlan Alap egyéb bevételei az alabbiak szerint alakultak:

El6z6 év
eFt
Kotbér, késedelmi kamat 144 611
Adok 2948
Kovetelések értékvesztésének visszairasa miatt 42 603
Kiilonféle egyéb bevételek 1462 334
Ebbél: Gyér Laktanya eladasa 375000

PML Veszprém eladasa 830 000

Vevoi Kartérités 257334
Osszesen: 1652 496
Az Ingatlan Alap egyéb raforditasai az alabbiak szerint alakultak;

El6z6 év
eFt
Addk 165 416
Kotbér, kartérités, birsag, késedelmi kamat 853
Kovetelések értékvesztése miatt 27944
Céltartalék 68 547
Leirt behajthatatlan vevdi kovetelés 6 045
Kiilonféle egyéb raforditasok 1254330
Ebbol: Gyor Laktanya konyv szerinti érték 177510
PML Veszprém konyv szerinti érick 905 872

Osszesen: 1523135
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Targyév
eFt
822
-491
51645
426

52 402

Targyév
eFt
173 745
5646
16 803
85913
48 711
216 831

547 649

[




Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

1L./11.

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASAI

2013.

Az Ingatlan Alap pénziigyi miiveletekbdl szirmazd bevételei az alabbiak szerint alakultak:

El6z6 év
eFt
Kamatbevétel pénzintézettol 41 800
Diszkontkincstajegy arfolyamnyeresége 88074
Egyéb arfolyamnyereség 20 265
Osszesen: 150 139

Targyév
eFt
17938
8728
8426

35092

A 2012-es és 2013-as év mérlegfordulonapjdval az Alapnak nem voltak értékpapirjai, mivel ezek

korabban bevaltasra keriiltek.

Az Ingatlan Alap pénziigyi miiveletekbdl szdrmazoé raforditasai az alabbiak szerint alakultak:

El6z6 év
eFt
Hitelkamatok 358 191
Egyéb arfolyamveszieség 42 213
Osszesen: 400 404

Targyév
eFt
390 462
6590

397052



Eurdopa Ingatlanbefektetési Alap 11./12.

RENDKIVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK

Az Ingatlan Alapnak rendkiviili raforditasa az alabbiak szerint alakult
El6z6 év  Targyév
eFt eFt

Elengedett kovetelés 0 4763



Eurdpa Ingatlabefektetési Alap

113.

SAJAT TOKE VALTOZASA
2013.

adatok eFt-ban

Megnevezés 2012,12.31 Novekedés Csokkenés 2013.12.31

Indul6 toke (Befektetési jegyek névértéke) 12 459 481 0 33294 12 426 187
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 576 925 0 5935 -4 582 860
Ertékelési kiilonbozet tartaléka -1 671481 52002 250 S1 828 052 -1 497 283
El6z6 évek eredménye 8 287 249 266 004 0 8 553 253
Targyévi mérleg szerinti eredmény 266 004 0 905 562 -639 558
Osszesen 14 764 328| 52268 254 52 772 843 14 259 739




Europa Ingatlanbefektetési Alap

ERTEKPAPIR PORTFOLIO
2013.

Ertékpapir Névérték Beszerzési érték  Ertékkiilonbozet

Osszesen 0 0 0

Az Ingatlan Alapnak az év végén értékpapir - allomanya nem volt.

IIL/1.

Piaci érték



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
Ingatlan portfolio 2013, december 31

1, Eladasra szant ingatianok (készletek}

Ingatlanok megnevezése
Piliscsabai telkek

Veszprém telkek

Alcsutdoboz

Veszprém Friss Koktét Csarnok
Seregély u.

Bem irodahaz

Malom

Beszerzési ériék

37 915 423,00
15417 287,02
297 699 000,00
734 590 663,00
99 408 602,97
5004 762 914,23
2 269 207 155,00

Ertékkalonbdzet

3001577,00

166 582 712,98

-154 899 000,00

-252 590 663,00

-15 408 602,97

-853 762 914,23

-498 207 155,00

Netté eszkozeérgk

40 917 000,00
182 000 000,00
142 800 000,00
482 000 000,00

84 000 000,00

4 151 000 000,00
1771 000 000,00

Mihalkovics u. 0,00 2 150 300,00 2150 300,00
Veszprém, Hancs u. 6 496 207,19 2045379281 26 950 000,00
Kovér Lajos u. A 36 753 000,00 36 753 000,00
Pasarét 588 825 784,60 150 525 679,40 739 351 464,00
Osszesen: 9054 323 037,01 -1395 401 273,01 7 658 921 764,00

2,Bérbeadiasra szant ingatian (largyi eszkéz6k)

fit./2.

Eszhoz neve MNyilv. szdm Azonosits Brutts érték Halm. ECS Netts érték i érték Erte Netté

Budaiirs BITEP lelpitmény 142 52/143) 279 964 £92,00 46 033 394,00 231931 298,00

Budadrs BITEP tekek 141 53/1433 27 407 140,00 27 407 340,00 261 338 628,00 114 339 638,00 147 000 000,00
Ounaharaszti 1. us 8159/2003 132 860 000,00 - 132 860 000,00 132 860 000,00 45 660 000,00 87 200 000,00
Gyil ipartelep felprmény 436374 13 521871 1060 967 470,00 116 197 045,00 44 770 425,00

Gyal ipartelep 1elek 4363/4 " s1/1871 486 311 300,00 486 313 300,00

Gyt beruhdzés 9 900 000,00 1140 481 725,00 568 483 725,00 772 000 000,00
Gpir Csokds u. 551872 tekek 43 $1/58/1/2004 2241 600,00 2241 600,00

Gyde Csohds u. telek n $2/950/108567/2003 537 £50 792,00 - 537 050 793,00

Gror, Csouds belépteld rendszer 189 9820 2986 712,00 2418 829,00 567 863,00

Gydr, Csokds éplietek kBT in 188 8696-B560 28 5497 824,00 2889 973,00 25 657 851,00

Grde, Csdkas Finy6 lraktor tanozékkal 192 IPIS/2009 1970 167,00 1592 277.00 377 830,00

Gix, Cskis kamionrakosd rimps 190 8497 11112 992,00 1125001,00 9987 991,00

Grir, Codkis SECTOR grorskapu 2 db 194 $522/2010 3324612,00 2 554 032,00 770 580,00

Gy, Csokas Transztormator 2 db 193 05272010 3709616,00 2914 854,00 794 762,00

Gror, Csokis u. térfigyels kamerarendszer 7 S1/246/7/2004 1 %9 250,00 231232500 256 925,00

Gybr, Csbkds u. rzemssamok. 9 csdkds 2 542 945 569,00 568 327 906,40 1974657 762,60

Gyt beruhézin 7 912 000,00 2 560 275 977,60 339 347 082,40 2 899 623 060,00
Istvén it ingatlan fekpameny 63 szf17/2001 22 991 396,00 7182 489,01 15 808 856,99

Tstvin 0i ingatien feiépitmény 7005/0/A/10 &0 $2/17/2001 9 500 646,00 2964 776,9% 6 535 869,04

Istvén inti ingatian feképimény 7005/0/A/11 61 £2/17/2001 9500 646,00 196477697 6 515 869,01

Istvdn Uti ingatian lekpimény 7005/0/A/12 62 $2/17/2001 13 302 746,00 415125%9.0 9 149 486,99

Istydn i logatian leipAmény 7005/0/A/ 14 64 52/17/2001 18 803 246,00 587299977 12 930 246,23

Istvin ni ingatian fekpitmény 7005/0/A/15 65 52/17/2001 18919 046,00 5909 206,53 13 009 839,47

Istvdn ini ingatian felpitmény 7005/0/A/16 &6 s7/17/2001 18 803 246,00 $872935,77 12930 246,23

Istviu Gl ingattan feképirény 2005/0/A17 67 511177200 16 803 246,00 587299977 12930 246,23

Istvin Ot Wmgatian feképamény 7005/0/A/18 68 5Z/12/2001 22 200 046,00 6934 516,72 15 265 529,28

TStedn Gti ingatian [elpamény 2005/0/A% & $7/47/2001 12 395 646,00 3 869 868,96 8525777,04

Istedn iti Ingartian leképitmény 7005/0/A77 70 /1772001 11 855 246,00 3702272,58 8152973,42

Istvan iti ngatian feképitmény 2005/0/A/8 n sZ/17/200} 9 249 746,00 21897 361,93 6362 181,07

Istvan dti Ingatian feképitmény 2005/0/A%9 7 €1/17/2001 % 500 £45,00 2964 776,97 6 535 869,03

Istvin i kkma berendezés: Gree Kima. m 52/18901/2013 145 500,00 19 456,00 126 044,00

Istvdn It delek 25 A/1/2001 42 825 500,00 - 42 825 500,00 177 624 714,05 146 375 265,95 324 000 000,00
Kassai u. garazs KSO/G/L 47 52/146/814/2001 948 300,00 282 407,15 65 892,85

Kassai u. gardrs K50/G16/ Ll $2/144/812{2001 948 J00,00 283 407,15 665 892,85

Kassai u. garans K50/G17/L 45 $2/14B/836/2001 ‘$48 300,00 287 405,74 665 894,26

Kassai u. garAzs KS0/G18/1 a6 52/145/813/2001 4 300,00 792 407,15 665 892,85

Kassai u. garazs K50/GIO/ 48 £2/147/815/2001 918 300,00 282 407,15 65 892,85

Korssai (i telek 2% 00053972001 3931 000,00 - 393} 000,00 7 260 465,66 2 160 465,66 S 100 000,00
Komérom csamok, digitks nyomda 107 komdrom 400 782 971,00 90 505 539,65 310277 440,35

Koméom RR csamok 175 komirom 253 427 200,00 3364) 174,00 219 796 026,00

Komarom telek hrsz 7126/8 27 52/132672004 41 000 000,00 - 41 000 000,00 571073 466,35 - 91 860 72635 479 212 740,00
Megreri 2. cxamok ®m1 megreri 246 153 840,00 35 239 946,00 210918 894,00

Hegreni W 51 Ipartelep. 87 megyeri 829922 707,00 207 856 269,92 622 066 437,08

Megyeri it lelek 30 $2/54/7 00172003 123 163 238,00 123 163 28,00 956 148 569,08 277 851 40,92 4234 000 000,00
Picel 2 ingatlan 52 $1/61/239/2002 69 811 463,00 101399791,48 4941167152

Pécel 2, kimarendszer L) 52/59{241/2001 1 000 000,00 295 749,29 704 250,71

Pécel 2. szoigaimi jog q &1/58/242/2002 1 000 000,00 295 799,19 704 258,71

Pécel 2. telek 2 ¥/2712002 t 915 537,00 1915 537,00 52735709.94 4264 290,06 57 000 000,00
Pécel L. telek kL $2/96/D0L77/2001 6 445 000,00 6445 000,00

Pécel ingatian M 52/97/00176/2001 145 000 000,00 44424 989,19 100 575 010,76

Piceli ingatlan kimarendszes 9 £1/99/00180/2001 12 600 000,00 3860 374.00 8719 626,00

Pécel ngatian ficendszer 10 SL/98/00179/2001 8 800 000,00 2656 12155 6103 678,45

Piceh ingatian szolgaimi jog 6 52/95/00178/2001 3 600 000,00 1102 950,00 1 497 050,00 124 360 565,21 79639434,7% 204 000 000,00
Robert Festmény 184 8190 250 006,00 250 000,00

Rében Kiroly knt. 61-65 rodahar 7% 2/1975/2004 2990 541 699,00 408 585 571,85 2581 956 127,15

Rdbert Kiroky ket. 61-65 irodahdz telek kL $1/1975/2004 410 00O 000,00 410 000 000,00

Robert beryhazas 65238 575,00 3057 444 702,15 129 444 702,15 2 828 000 000,00
Tatabbnra 3 db s2amicgep 216 BE Comp. Kfi 705 376,00 641 019.00 64 357,00

Tatabawyd Gyori it 3 telek 138 $2/1257/05 443 324 689,00 443 324 689,00

Tatabanya H&M bériemény kinlakitas 22 H&M bérlemeény kialakilas 135 680 110,00 4 549 430,00 131 130 680,00

Talabanya HAM béremény Kialakitds_Bowtds a3 HAM béclentény kialakRis 14 354 495,00 380 724,00 10973 771,00

Tatabanya NAS rendsrer (adatiar) aur BB Comp. KR 112 520,00 162 251,00 10 269,00

Tatabénya Tekek Onkormanyzay 137 s1/1613/1371 72 467 500,00 - 72 467 500,00

Tatabduya Vértes Center (elpimeény 164 2007 5353 321 125,00 877 197 227,00 4476 123 898,00

Tatabanya, Dig. velitogép 220 15782 TA-2012-4 10 942 344,00 3 613332,00 7 125 012,00

Tatabénya beruhizi 677282209 5 147 996 999,09 1621551 001,91 6769 548 000,00
Ujhartydn irodaépiitet feképmeny 105 $2/1262/05 1103 375 514,00 135 496 033,00 867 879 481,00
_Ulh.nvln lelek 04 52/1262/05 112 744 086,00 - 112 744 086,00 980 621 567,00 62 518 465,00 18 105 102,00
Mindésszesen: 18 160 432 289,00 2880 028 567,96 15370 227 118,13 15370 227 118,13 1354 561 783,87 16 724 788 902,00




Europa Ingatlanbefektetési Alap
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EUR-ban értékelt ingatlanok

2013.
Ingatian neve Ertékbecslés Valtozas Valtozas Nett6é eszkozérték Valtozas
(EUR) (EUR) (HUF) (HUF) (HUF)
El6z6 év Targyév (arf. 296,91) El6z6 év Targyév
(arf. 291,29) (arf. 296,91)
Gyér, Csokas u. 9 890 000 9 766 000 -124 000 -36 816 840 2 880 858 100 2 899 623 060 18 764 960
Komarom 2 180 000 1614 000 -566 000 -168 051 060 635 012 200 479 212 740 -155 799 460
Tatabanya Véres Center 22 430 000 22 800 000 370 000 109 856 700 6 533 634 700 6 769 548 000 235913 300
Ujhartya’n 3220 400 3092 200 -128 200 -38 063 862 938 070 316 918 105102 -19 965 214
Osszesen 37 720 400 37 272 200 -448 200 -133 075 062 10 987 575 316 11 066 488 902 78 913 586

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap ingatlan portfélidjaban szereplé ingatlanok kozil négy értékelése EUR-ban tériénik.
A tavalyi évhez képest az arfolyam valtozasok hatasara ezen ingatlanok Netto eszkdzértéke jelentésen valtozott.



Portfolio jelentés
Alapadatok:

Alap lajstromszama:
Alapkezelé neve:
Letétkezel6 neve:

1211-3
Eurépa Alapkezeld Zrt.
Unicredit Bank Hungary Zrt.

Nettd Eszkozérték szamitas tipusa:

IIL./5.

Targynap (T): 2013.12.31
Sajat téke: 14 259 739 055
Egy jegyre juté NEE: 1,157100
Darabszam: 12 426 120 264

A targynapi netté eszkdzérték meghatarozasa: eFt
I. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
I11. Hiteldllomany Hitelnyijté: Unicredit Bank Zrt. 10 543 482 95,25%
1/2. Egyéb kételezettségek és elhatarolt kdltségek: 380 990 3,44%
Alapkezel6i dij miatt 21091 0,19%
Letétkezeli dij miatt 2057 0,02%
Ingatlanértékeld dija 0 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0,00%
Téke- és hozamgarancia dija miatt 0 0,00%
Kéltségként elszamolt egyéb tétel miatt 115433 1,04%
Egyéb - nem koltség alapu - kételezettség 242 409 2,19%
1/3. Céltartalékok: 88 576 0,80%
/4. Egyéb passziv id6beli elhatarolas: 56 528 0,51%
Kotelezettségek Gsszesen: 11 069 576 100,00
Il. ESZKOZOK %
Il/1. Folyészamla, készpénz (6sszes): 806 955 3,19%
Unicredit bankszamlak HUF 806 955 3,19%
Unicredit deviza bankszamla 0 0,00%
Unicredit letéti bankszamiak 0 0,00%
i112. Egyéb kovetelés (6sszes): 79759 0,31%
11/3. Lekotott bankbetétek (6sszes): Futamidd 0 0,00%
11/3.1. Max. 3 ho lekotésii (Osszes): 0 0,00%
11/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekotésii (6sszes): 0 0,00%
11/14. Ertékpapirok (6sszes): Devizanem Neévérték 0 0,00%
11/14.1. Allampapirok (6sszes): 0 0,00%
11/4.1.1. Kétvények {6sszes): 0 0,00%
] 0 0,00%
11/4.1.2. Kincstarjegyek (&sszes): 0 0,00%
11/4.2. Gazdalkoddi és egyéb hitelviszonyt megtestesitd ép.: 0 0,00%
11/4.3. Részvények (6sszes): 0 0,00%
/5. Ingatlanok (6sszes): 24 383 710 96,27%
11/5.1. Ingatlanok Beszerzési érték 22612710 89,28%
Alcslt telek 297 699 142 800 0,56%
Bem tér 3. + Feketesas u. 5004 763 4 151 000 16,39%
Budadérs BITEP Gyar u. 2. 307 372 147 000 0,58%
Dunaharaszti I-Il. telek 132 860 87 200 0,34%
Gyal ipartelep telek 4363/4 1546 781 772 000 3,05%
Gydr, Csokas u. 4. 3 136 499 2899623 11,45%
Istvan ati telek - Eurdpa |. irodahaz 238 796 324 000 1,28%
Kassai uti garazsok 8673 5100 0,02%
Komaromi ipari park 695 220 479 213 1,89%
Kévér Lajos u. 0 36 753 0,15%
Megyeri 0t 51. 1199 240 1234 000 4.87%
Mihalkovics u. 0 2150 0,01%
Pasarét 588 826 739 351 2,92%
Péceli Ipari Park 176 445 204 000 0.81%
Péceli izem és udvar 73727 57 000 0,23%
Piliscsabai telkek 37 915 40 917 0,16%
Rébert Karoly krt. 61-65 3400792 2 828 000 11,17%
Seregély u. 24. 99 409 84 000 0,33%
Tatabanya Gydri ut 6 027 908 6 769 548 26,73%
Ujhartyan lpari Park 1216 120 918 105 3,62%
Veszprém - raktar 734 591 482 000 1,90%
Veszprém telkek 15 417 182 000 0,72%
Veszprém, Hancs u. 6 496 26 950 0,11%
[/5.2. Epités alatt alié ingatianok 1771000 6,99%
Malom 2269 207 1771000 6,99%
11/6. Aktiv id6beli eihatarolasok: 57 970 0,23%
Eszk6z0k Osszesen: 25 328 394 100,00%
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SPECIALIS ES MERLEGEN KIVULI KOTELEZETTSEGEK

2013 . évi

Eft
S évnél hosszabb lejaratu kiotelezettségek
nincs
Zalogjoggal, vagy hasonlé joggal biztositott kitelezettségek
nincs
Kornyezetvédelmi eszkozok, jelenlegi és jovobeni
kornyczetvédelmi kotelezettségek nincs
Jovébeni nyugdijfizetési kotelezettség
nincs
Egyéb mérlegen kiviili tételek
Opcids iigyletek nincs
Hatarid6s tigyletek nincs
SWAP ligyletek nincs
Fliggd kotelezettségek nincs



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentés

Az Alap a 2013. évben

A 2012. december 05. napjan meghozott tulajdonosi hatdrozat alapjan az Eurdpa Befektetési
Alapkezelé Zrt. ¢és az FEurdpa Ingatlanbefektetési Alap székhelye 2013. januar 1-jén
megvaltozott. Az 1) székhely: 1134 Budapest, Robert Karoly krt. 61-65.

A 2013 év eleji 14,8 milliard forintos nett6é eszk6zErték az év végére 14,4 milliard forintra
csokkent, kgszonhetden a befektetési jegyek visszavaltasanak. Ekdzben az ingatlan portfolid
értéke 25,22 milliard forintrol 24,44 millidrd forintra csokkent. Az Alap az év eleji
34.510.700 EUR hitelalloméanyahoz még 1.000.000 EUR hitelt vett fel az év sordn. Az Alap
hiteldllomanya igy 2013.12.31-én 35.510.700 EUR volt.

A 2013-as év soran értékesitésre kerlilt hat lakdingatlan, 6t gépkocsi bedlldval és hat
taroloval, a Pasaréti lakoprojekt részeként, valamint a soroksari uton egy fejlesztési telek,
Osszesen mintegy nettd 756 milli¢ forint értékben.

A targyalt id6szak soran jelentds szerzddéshosszabbitasokat értlink el t6bb ingatlan esetében
is, mint a Vértes Center bevasarlokozpont, a Gy6ri Logisztikai Kozpont, az M5 Ujhartyan
Business Park, gsszesen t6bb, mint 21.000 m2 teriilet bérleti szerzddése keriilt
meghosszabbitasra, valamint a péceli ipari csarnok id6kézben megtiresedett 2500m2-es
teriilete keriilt kiadasra tovabbi 3 évre.

Az év soran a Vértes Centerbe bekdltozott 1) bérloként a CCC, de tovabbi targyalasok folynak
a tobbi tires tertilet kiaddsanak targyaban is. .

Az ingatlan értékesitések terén a 2013-as év sem hozta meg a kell6 fordulatot, a piaci ingatlan
tranzakciok szdma téredéke volt a valsagot megel6z6 id6szakéhoz képest. A fejlesztoi
aktivitas a magas kihasznalatlansagi ratak, alacsony bérleti dijak és nehezen elérhetd banki
finanszirozas miatt tovabbra is passziv maradt.

Budapest, 2014.03.31.

7 ) g " . j
/Lc’/' n % ; —
Kiss I5vant Takacs Robert

Pénziigyi igazgato Vezérigazgatd
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EVES JELENTES
2013.

Europa Ingatlanbefektetési Alap

EVES JELENTES
2013

I. Piaci folyamatok a 2013, évben

Makrogazdasadgi dttekintés

A 2010-es és 2011-es év atmeneti ndvekedése utdn a magyar gazdasag 2012-ben ismét recesszidba
esett. 2013 elsé féléve ezzel szemben fordulatot hozott a gazdasagi folyamatokban, elsdsorban a
mezdgazdasag fellendiilését tapasztalhattuk, azonban mds szektorok teljesitménye is javulast
mutatott. Ez a folyamat az Europai Bizottsdg varakozasai szerint 2013 utolsé két negyedévében is
fennmaradt, igy Osszességében az év soran 0,7%-os gazdasagi boviilést varhatunk. Az export az
elorejelzések szerint tovabb boviil, egyrészt a javuld kiilsé kereslet okan, masrészt a novekvd
gépipari kapacitasok és az ehhez kapcsolodd piacnyerés miatt. Mindazonaltal a gazdasagi
novekedés motorja varhatéan a belsé kereslet lesz, melyet a magéanszféra fogyasztisanak
novekedése hajt. Ez utébbi a haztartasok ndvekvo elkslthetd jovedelmének kdszonhetd, melyet
részben a szabalyozott arcsdkkentések hatdsa magyardz. Mindazonaltal a tovdbbra is magas
munkanélkiiliség és a folytatddo héaztartdsi mérlegkiigazitds visszafogja a koltekezési hajlamot. A
beruhazasok szintjének éles csokkenése varhatoan abbamarad, koszonhetéen a novekvo
korményzati beruhdzasoknak, melyeket nagyrészt europai unids forrasok novekvo iitemil lehivasa
tesz lehetévé. A maganberuhazasok szintje ezzel szemben az elérejelzések szerint tovabbra is
csokkend tendenciat mutat majd.

Az inflacio 2013 harmadik negyedévében toérténelmi mélypontra esett (1,6%), melyet legnagyobb
részben a rezsicsokkentési intézkedések idéztek eld, azonban a kibocsatasi rés, az alacsonyabb
importalt inflacio és a mérséklédé inflacids varakozasok is hozzdjarultak a folyamathoz. A
kibocsatasi rés miatt az inflacios nyomas varhatoan alacsony marad az elorejelzési idoszak alatt.

Az Eurdpai Bizottsag eldrejelzése szerint 2013 folyaman a koltségvetési hiany a GDP 2,9%-4t

érheti el, igy enyhén meghaladja majd a kitiiz6tt 2,7%-ot. A 2014-es koltségvetési tervezet alapjan a
jelentés 3,0%-0s GDP ardnyos koéltségvetési hianyt prognosztizal, mig 2015-re 2,7%-o0s hidnyt var.

Eurdpa Befekietési AlapkezelS Zrt. —
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Irodapiac

A Budapesti Ingatlan Tandcsadok Egyezteté Féruma (BIEF, BRF) ujra nyilvéanossagra hozta a
legfrissebb, vagyis a 2013 negyedik negyedévének irodapiacra vonatkozo szamait.

Sajnos tovabbra is igaz, hogy alig ¢épiil (j és modern munkahely hazankban, és bar papiron nem
behozhatatlan a hatranyunk (a tendencia azonban egyeldre nem reménykelts), de a régid sszes
versenytarsa elottiink jar irodapiaci ellatottsag tekintetében.

A BRF legfrissebb adatai szerint 2013 utolso negyedévében egyetlen négyzetméter (i irodaépiilet
sem keriilt atadasra, igy a teljes budapesti modern irodadllomany (beleértve a spekulativ és sajat
tulajdonu épiileteket is) valtozatlanul 3.172.400 négyzetméter maradt. Ez azt jelenti, hogy jelenleg
minden budapesti lakosra mintegy 1,8 négyzetméternyi modern irodateriilet jut, ami joval elmarad a
nyugat eurdpai varosokban tapasztalhato aranyokhoz. Tehat annak ellenére, hogy elég magasnak
mondhat6 a kihasznalatlansag az irodapiacon, az dllomanyban is van még bdven hova fejlddni.

2013-ban az 4j dtaddsok volumene 30.100 négyzetmétert tett ki, amely 30%-kal haladja meg a
2012-ben regisztralt adatot. Ebbol a 30 ezer négyzetméterbdl azonban kézel a fele sajat tulajdonu
beruhdzas volt, mig egyetlen jelentdsebb spekulativ fejlesztés atadasara, a Vaci Greens piacra
dobasara keriilt csak sor 2013-ban.

A jovot, vagyis a 2014-es évet tekintve tovabbi élénkiilésre szdmitanak az elemzék a kinalati
oldalon, mivel szamos projekt van dtadds el6tti fazisban. A becslések szerint az U kinélat volumene
2014-ben cldrelathatolag elérheti akar 67.000 négyzetmétert, amit, ha majd valéban megtorténnek
az atadasok és nem lesznek jelentds csuszasok, akkor mar valdban lehet pozitiv jelnek tekinteni,
fenntartva, hogy egy jelentés résziik technikailag build to suit (bts) alapon, vagyis hosszd tav,
elére megkotott bérleti konstrukeid keretében, egy konkrét nagybérld igényeire szabva keriilnek
kialakitasra.

Akihasznalatlansagi riata alakulasa a budapesti
modern bériroda-piacon

A kihasznalatlansagi mutato esetében nem tortént érdemi valtozas. A mutaté a negyedik negyedév
végén 18,4%-on allt (a teljes modern irodapiac tekintetében), amely 0,2 szazalékponttal
alacsonyabb, mint az ¢l6z6 negyedévben. Eves szinten azonban mar jelentdsebb - 2.6
szazalékpontos - csokkenést tapasztaltak 2012 negyedik negyedévéhez képest - all a kdzleményben.
Ehhez képest a bériroda allomany szdmait vizsgalva - melybe kizarolag a spekulativ irodahazak
tartoznak bele, a sajat tulajdonu, és igy jellemzden 100%-0s kihasznaltsdggal feltiintetett épiiletek
nem - az elmozdulds, ha minimalisan is, de inkabb negativ irdnyba volt mérhet6. 22,7%-o0s értékrol,
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22,9%-ra nétt a budapesti modern bérirodapiac kihasznalatlansdga, aminek a legfébb oka az
allomany csokkenésében, vagyis a sajat tulajdonba valo atkategorizalasokban keresendd. Belsd
informacionk szerint két nagyobb irodaépiilet kertilt at allami tulajdonba 1évd cégekhez, és bar
korabban is sajat tulajdontinak minéstiltek, a statisztikdban csak most jelentek meg ilyen formaban.

Habar a negyedik negyedév sordn csekély mértéki nettd abszorpcidt lehetett mérni, az éves szinten
tapasztalt 47.500 négyzetméteres volumen jelentds eldrelépés a 2012-ben rogzitett negativ €rtékhez
képest. A piaci felszivas mértéke azokra a teriiletekre koncentralodik, amik 1 tertiletként talalnak
bérlore, vagyis nem tartoznak sem a bérlethosszabbitas, sem az elobérlet kategoridjaba. Az
irodapiac jelene ¢s jovoje szempontjabdl az egyik legfontosabb adat ez, ami megmutatja, hogy
ténylegesen milyen a béviilés mértéke, és hogy van-e érdemi kereslet az 1j teriiletek irant.

Az RICS magyarorszagi szervezete, az Eltinga és a Portfolio.hu 2013 oktdberében publikalta 6t6dik
alkalommal Market Sentiment Survey cimmel késziilt elemzését, amelyben a magyarorszagi
ingatlanpiac meghatarozé szerepldinek véleményét dsszegzik. Ez az altalanos piaci hangulat mérése
mellett kiilonbdzé ingatlantipusok bérleti dijairdl és hozamszintjeirdl is tartalmaz becsléseket. Az
irodaingatlanok kozil igy mérték a kdzponti tizleti negyed (CBD) top irodahdzainak, a prémium, de
nem az Uzleti negyedben elhelyezkedd hazaknak valamint a j& mindségli, nem kozponti
elhelyezkedésii ingatlanoknak minimum, maximum és tipikus bérleti dijait illetve hozamszintjeit. A
kérdbives felmérés eredményét az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

Bérleti dij- és hozambecslések (median értékek)
Bérleti dij (€/m*hd)

Hozam (%) r—— -
Tipikus | Minimum | Maximum
Top CBD irodahaz 7.5 13,0 12,0 17,0
Prémium nem-CBD irodahaz 8,0 11,0 10,0 13,&
JO6 minéségl nem-kézponti irodahaz 8,5 10,0 8,25 11,5

Forras: RICS, Eltinga, Portfolio.hu

A bérleti dijak a felmérés alapjan viszonylagos stabilitast, enyhe csokkenést mutatnak. A top CBD
irodahazak maximum bérleti dijai némi emelkedést mutatnak, de a tobbi kategoridban a stagnalas

C ey

prémium irodahazakon kiviil a bérleti dijakon tovabbra is érezhetd nyomas van.

A hozambecslések eredménye némi felfelé torténd elmozdulast mutat; az egyes kategdriakban 13
bazispontos novekedést, stagnalast illetve 25 bazispontos ndvekedést regisztralt a felmérés. Ezen
hozambecslések esetében ugyanakkor tovabbra is igaz, realizdlodott tranzakciok hidnyaban
leginkabb egy piaci hangulatot irnak le. A megkérdezett szakértdk mind befektetdi, mind fejlesztoi
szempontbol az irodapiacot tartjak a legvonzobbnak az egyes szegmensek koziil.

Eurépa Befektetési Alapkezel Zrt.
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Lakdsok

A Kozponti Statisztikai Hivatal novemberben tette kozz¢é adatait a lakasépitésekkel, épitési
engedélyekkel kapcsolatosan, 2013 els6 harom negyedévére vonatkozoan. Ez alapjan januar és
november kozott 5.327 lakasépitési engedélyt adtak ki, ami 32%-o0s cs6kkenést jelent 2012 elsé
kilenc honapjdhoz képest. Budapesten 53%-kal kevesebb lakas épitését tervezik a megel6z6 év
azonos idoszakdhoz képest, mig a kozségekben 38%-o0s, a varosokban 26%-0s, a megyei jogh
varosokban 11%-o0s cstkkenést regisztralt a KSH.

A hasznalatba vett lakasok szdma orszagos szinten 4.077 volt 2013 els6 kilenc hénapjaban, ami
37%-kal alacsonyabb érték a megeléz6 év azonos i1d6szakahoz képest. A megyei jogt varosokban
az orszagos atlaghoz hasonld (35%-0s) volt a lakasépités visszaesése, a tobbi varosban és a
kozségekben az egy évvel korabbinak koézel fele a haszndlatba vett lakdsok szdma. Novekedés
csupan Budapesten kovetkezett be, ahol 3%-kal t6bb, 1.127 lakas, az Osszes 0 lakas tobb mint
egynegyede épllt. A févarosi névekedés jelentés része mindossze néhany nagyobb beruhazashoz
kothetd. Az Gsszes hasznalatba vett lakas kozel felét Budapesten és Pest megyében adtak at,
emellett csak Gydr-Moson-Sopron megyében épiilt szamottevé mennyiségl, tébb mint 400 Gj lakas
a KSH adatai szerint.

Az épittetdi kor osszetételét tovabbra is a természetes személyek tulsulya jellemzi, bar az &ltaluk
épitett lakdsok aranya 66-r6l 57%-ra csokkent egy év alatt. A vallalkozasok altal épitett lakasok
aranya ugyanekkor 32-r61 40%-ra emelkedett. Budapesten, ahol kordbban a véllalkozoi lakasépités
csak 48%-ot ért el, most 68%-ot tesz ki. 2013 elsé harom negyedévében mindGssze 47 lakas épiilt
onkormanyzati megbizasbol.

Az Otthon Centrum adatai alapjan az aralku mértéke 2013-ban mar csak visszafogottan nott, a
2012-es 13,2%-16l, 13,3%-ra, ami a vevéi poziciok tovabbi erésddésének lassulasat vetiti elére az
idei évre. Az értékesitési idok viszont tovabb néttek, 2013-ban atlagosan fél honappal az el6z6
¢vhez képest. Az idei évben Osszességében nagy valdsziniséggel stagnéalds varhatd az arakban.
Trendfordulét egy jelent6sebb keresletboviilés hozhat, ahol a vevdi érdeklddés nyomasara
indulhatnanak felfelé az arak. Erre azonban az Otthon Centrum szakértéi csak kozéptavon
szamitanak.

Az arak tekintetében tovabbra is nagyon valtozatos a kép: a legolcsobb tavalyi és idei atadasa
lakasokat Pest peremkeriileteiben talaljuk, a XXI. és a XXIII. keriiletben 230 ezer forint alatti az
atlagos kindlati négyzetméterar. A k6zépmezonyt a IV., X., XIII., XV., XVI.,, XVIL, XVIII., XX. és
XXII. keriiletek alkotjak, mig a 11I., VI, VIL., VIIL., IX. és XIV. keriiletekben a 400 ezer, a XI.
kertilet esetében egyre gyakrabban az 500 ezer forintot is meghaladja az atlagos kinalati
négyzetméterar. Az I., 11., V. és XIL kertilet kis tarsashazi vagy tetdtér-projektjei gyakran a 6-800
ezer forintos fajlagos arszintet is elérik, luxus tarsashazaknal meg is haladhatjak — deriil ki az OTP
Jelzalogbank elemzésébdl. Fontosnak tartjak ugyanakkor megjegyezni, hogy ezen kinalati arak az
alkufolyamat soran nagy eséllyel csokkenhetnek.

Eurépa Befektetési AlapkezelS Zrt. A
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Telkek

A hazai telekpiacon a fejleszt6i kereslet jelentds visszaesése miatt szamottevo aresés kovetkezett be
a valsag folyamadn illetve a legtobb szegmensben ezen telkek piaca pang. Némi minimalis mozgas a
prémium lokacidju ingatlanok esetében megfigyelhetd ugyanakkor az Otthon Centrum szakértdinek
véleménye alapjan, az elmult években gazdat cserélt néhany irodafejlesztésre alkalmas teriilet és
egy-két tarsashazi telek is.

A tranzakciok jellemzbéen az adott szegmensben kiemelt teriiletként szamon tartott helyszinen —
irodahaz-¢épitésre a Véci ut, a Belvaros és Bel-Buda, tarsashazi projektekhez a korabban diib6rgd
piacu Angyalfold és Jézsefvaros — jott 1étre. K6z8s jellemzd, hogy az elkelt telkek mindegyike egy
titemben végrehajthato, kényelmesen kontrollalhaté méretil ingatlanfejlesztéshez szolgal terepiil —
ez irodafejlesziésnél 10-20 ezer négyzetmétert, tarsashazndl maximum 100 lakast jelent. Az
irodahdzas teriiletek a valsag el6tti arszintnél 30-50 szazalékkal olcsdbban valtottak tulajdonost, a
lakoingatlan-fejlesztési telkeknél 60-70 szazalék volt a diszkont mértéke az Otthon Centrum adatai
alapjan. A vevOk mar régota jelen 1€v6 piaci szerepldk, kiilfoldiek és magyarok vegyesen; 1) belépd
tovabbra sincs.

A szerény mozgas ellenére sem lehet azonban fellendiilésrdl besz€Ini, a fejlesztéi telekpiac a
korabbinak a toredékére, mintegy 10 szdzalékara zsugorodott. Ahogy a lakdingatlan fejlesztéseknél,
a telekpiacndl is a kereslet élénkiilése hozhat valtozast. Bizakodasra okot adhat, hogy az elmult
évben csokkent az eladatlan (jépitésti lakaskészlet, ami a telekpiac élénkiilésére adhat lehetdséget.
A kereslet felpezsdiilését tobb ingatlanfejlesztd varja flires, eldkészitett telkekkel. A kereslet
fellendiilése nagy valdsziniiséggel elészor a kivitelezéseket indithatja be, a készleten 1évo teriiletek
beépitése utan kaphat csak 1) erére a telekpiac.

A fovarosban a belteriileti épitési telkek piacan a 13 ¢és 22 milli¢ forint kozott kinalat vonzotta a
legtobb érdeklédot. Ezért az arért jellemzden S00 és 1.100 négyzetméter kozotti telkeket kinalnak,
de a legtobb érdeklddést a kisebb, 600-700 négyzetméter koriiliek generaltak, a legkeresettebb arsav
pedig a 15 millios volt. A masodik negyedévi tapasztalatokhoz hasonldan a felsébb szegmens 25 és
30 millié kozott talalhato (jellemzoéen 800 vagy 1.000 négyzetméter koriili teriilette] parosulva), de
a 30 millio feletti tartomanyban is még szamottevé kereslet van a telkek irant — deriil ki az Otthon
Centrum elemzésébol. Az ar emelkedésével az érdekloddk szama egyre csokken, a harmadik
negyedévben Budapesten 100 millional dragabb telkekre is mutatkozott érdeklodés, am ez a
keresok alig 10 szazalékat tette ki.

Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Ipar, logisztika

A Budapesti Ingatlan Tandcsadok Egyezteté Forumanak (BIEF, BRF) adatai alapjan 2013 negyedik
negyedévében nem adtak at j fejlesztést, igy a teljes budapesti modern ipari ingatlan alloméany
1.833.640 négyzetmétert tett ki.

Az ipari ingatlanok iranti teljes kereslet 2013 utolsé negyedévében 124.705 négyzetméter volt,
amely 75%-kal volt magasabb az ¢l6z6 negyedévben mért értcknél és kdzel hatszorosa a 2012
negyedik negyedéves bérbeadasi szintnek. Ennek ellenére, az éves kereslet Osszesen 248.865
négyzetméter ért el, ami 30%-kal volt kevesebb a 2012-ben régzitett volumennél.

2013 negyedik Logisztikai Varosi B
Osszesen
negyedév Park Logisztika
Uj atadas (m?) 0 0 0
Allomany (m?) 1.648.390 185.250 1.833.640
Ures allomany(m®) 364.935 32.495 397.430
Kihasznalatiansag(%) 221 17.5 21,7
Teljes kereslet(m?) 121.110 3.595 124.705
Uj bérbeadas (m?) 52.360 1.295 53.655
Szerzédés -
hosszabbitas (m?) 36.890 0 36.890
Béviilés (m?) 20.765 2.300 23.065
Built-to -suit, 11.095 0 11.095
fejlesztés (m")

Az utols6 negyedévben a bérbeadasokon beliil 29,6%-ra csokkent a szerzédéshosszabbitasok
aranya, Osszesen 36.890 négyzetméterre vonatkozodan torténtek ujratargyaldsok. A tranzakciok
43%-a 0 szerz6déskotés volt, emellett a boviilések tovabbi 18,5%-ot tettek ki.

A BRF egy built-to-suit (specialis bérloi igényeknek megfelelden kialakitott ingatlan) fejlesztésre
kotott szerzédést is regisztralt, amely 8,9%-at teszi ki a teljes bérbeaddsnak. Az év sordn a
szerz0dés hosszabbitasok és az 1) szerz6déskotések aranya kiegyensulyozott maradt, igy az éves
kereslet 34%-at hosszabbitasok, 37%-at pedig Uj tranzakciok tették ki.

A negyedik negyedévben osszesen 22 bérleti szerzédést kotottek, ebbdl hat szolt 10.000
négyzetméternél nagyobb terliletre. A logisztikai parkokban az atlagos bérelt terilet 7.124
négyzetméter volt, amely 2013 legmagasabb negyedéves értékét jelenti. A vdrosi logisztikai
parkokban 6t szerzodést kotottek 3.595 négyzetméterre.

A kiemelked6 kereslet kovetkeztében a kihasznalatlan ipari ingatlanteriiletek aranya 2,1
szazalékponttal csokkent az el6z0 negyedévhez képest, a teljes allomany 21,7%-4ra. Bar a
negyedév soran javult az tiresedési mutatd, tovabbra is 2,3 szazalékponttal magasabb a 2012 utols6
negyedévében rogzitett szintnél (19,4%).

Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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A viérosi logisztikai ingatlanok esetében 4,1 €/m2/h6 tipikus fajlagos bérleti dijat és 9%-os
hozamszintet becsiilnek a piaci szereplok, amely értékek lényegében véltozatlanok az el6zd
felméréshez képest. A logisztikai parkok tekintetében 3,25 €/m2/ho a tipikus bérleti dijra vonatkozo
vélemény, a hozamszintet véaltozatlanul 9%-ra becsiilték a megkérdezettek.

A wvidéki ipari ingatlanok piacat vizsgalva elsGsorban lokalis/regiondlis logisztikai piacokrél
beszélhetiink, amelynek bérléi oldalét jellemzden egy-egy nagy, regionalis jelent6ségii cég jelenléte
hatdrozza meg — 4ll az Eston elemzésében. A legkézenfekvObb példa erre az Audi hatasa a gyo6ri
ipari ingatlanpiacra, ahol az autdipari multin kiviil annak beszallitoi illetve egyéb ipari cégek
jelentds keresletet generalnak a helyi ipari ingatlan piacon. Hasonl6 folyamat zajlik Kecskeméten is
a Mercedes megjelenésével. A gyarak betelepililése maga utan vonzza a kapcsolodo, kiszolgélo
tevékenységek, beszallitok megjelenését is, mely a helyi raktar- illetve termeld céld ipari ingatlan
kereslet legfobb megteremtéje (ellentétben a budapesti piaccal, ahol inkabb a fogyasztasi cikkek
raktarozasa a jellemz0).

Ebbol adoddan a vidéki raktarpiac szerkezete és dinamikdja eltér a budapesti piacon tapasztalhato
trendektol. A vidéki, helyi vallalkozéasok és/vagy egy nagyvallalat kiszolgéldsara ¢épiilé logisztikai
piacokat kevésbé az orszagos tendenciak, mint inkabb a lokélis gazdasagi kornyezet vagy akar az
adott nagyvéllalat teljesitménye, igényei hatarozzdk meg. A vidéki raktarfejlesztések szinte
kizarolag helyi véllalkozokhoz kothetéek, akik kisebb, 5.000-10.000 négyzetméteres
fejlesztésekben teremtik meg a kindlatot a jelentkez6 igényre. Nagyobb, nemzetkozi fejleszték (egy
hegyeshalmi projektet leszamitva) a kicsi piaci méret és a févaros-kdzponta kozlekedési szerkezet
miatt nem merészkedtek vidéki helyszinekre.

Az Eston elemzése alapjan a jelenlegi piac {6 jellemzéje, hogy igen bérlébaratnak tekinthetd, hiszen
legyen szo klasszikus logisztikarol, termeld tevékenységrdl, vagy szolgaltatasi tevékenységrol, a
bérlok igen kedvezd és rugalmas, személyre szabott feltételek mellett tudnak bérleti szerzédéseket
kotni, amivel akar hosszu tavon is biztositani tudjak hatékony mikddésiiket. Ugyanakkor a piaci
trendekre reagalva a spekulativ fejlesztések egyelére lealltak. A magas piaci tiresedés illetve az
alacsony bérleti dijak igen kedvez6tleniil hatnak a beruhazasok varhaté megtériilésére. A fejlesztok
varjak, hogy a bérleti dijak elfogadhato szintre stabilizalodjanak, és a piac felszivja a rendelkezésre
allo tres teriileteket, igy a raktarpiac kovetkezd éveit varhatéan a meglévo teriiletek feltsltése,
hatékony kihasznéldsa hatarozza majd meg.

A Colliers legutobbi elemzése ugyanakkor némi aktivitasndvekedést jelez a vidéki ipari ingatlanok
piacan. A kindlati oldalon a valsag hatasara (részben a hasznalok, részben felszamolok, részben
pedig a hitelezd bankok révén) nagyobb szamban jelentek meg A Kkategorids, elsésorban
izemcsarnok ingatlanok, és a keresleti oldalon is latszik némi mozgéds. Fontosnak tartjak
megjegyezni, hogy egy-egy tranzakcionak nem mindig és feltétleniil az drazas a legfontosabb
kritériuma, el6feltétele, hanem a vételi igény megléte/telkutatasa; azaz az ingatlanok jelentds
részénél egy joval kedvezdbb drazas sem feltétlendl noveli a vételi érdeklddéseket. A gydrtd cégek
részérdl egyre gyakoribbak a bérleti érdeklédések, mar nem egyeduralkodd a sajat fejlesziés €s a
banki lizingkonstrukcio, amit f6ként pont a finanszirozasi forrdsok és a lizingkonstrukciok
elérhetoségének sziikiilése okozhat.

Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. K’
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Kereskedelem

A CB Richard Ellis elemzése alapjan a kiskereskedelmi forgalom folyamatos zsugorodasa egyre
nehezebb helyzetbe hozza a bevasarlokdzpontok bérldit és bérbeadoit. Budapesten tovabbra is az 5
top plaza uralja a piacot (Allee, Aréna, Arkad, Mammut, WestEnd), amelyek atlag folott
teljesitenek. A vezetd hazak napi latogatottsaga 30-35 ezer fé/nap, mig az inkabb lokalis
bevasarlokdzpontoknak nevezhetd hazakndl 10-20 ezer fé/nap ugyanez a szam. A nagy nemzetk6zi
lancok Altalaban visszafogtdk a terjeszkedésiiket, nehezebben hagyjak jova egy ) tzlet
megnyitasat, bar kivételek természetesen mind a févarosban, mind vidéken akadnak, igy a teljesség
igénye nélkil nyitott Uj lizletet az elmult idészakban a Reserved, a H&M, a C&A, a Deichmann, a
CCC, a Zara és a Rossmann is.

Az 1) egységek esetében a bérlék kialakitasi hozzédjaruldsa jocskan csokkent, régebben szinte
minden 4talakitds a bérlét terhelte, ma mér a fit out sordn a bérbeaddnak alaposan a zsebébe kell
nyulnia. Példaul tobbek kozott az 0j kirakatot a tulajdonos fizeti, ami akar 1-2 millié forint is lehet,
de ugyanigy az engedélyeztetési eljardsok koltsége is Oket terheli, vagyis a bérlék magasabb
késziiltségi szintet varnak el egy Uj lizlethelyiség bérlésénél. A bérbeadds nehezebben megy a
kisebb vasarloerovel rendelkez6 vidéki desztindcidkban, valamint a gyenge teljesitményi fovarosi
kozpontok és a hazon beliili rossz lokaciok is hatranyt szenvednek — dertil ki a CBRE elemzésébol.

A bérleti kondicidk tekintetében is valtozott a bérldi elvaras az OTP Alapkezel$ és a Jones Lang
Lasalle elemzése alapjan: a tulajdonos megbizhatésaga mellett elsodlegessé valt szamukra, hogy
rugalmasan alakithatd bérleti feltételekkel szerzédjenek le, azaz hogy a bérleti dijat, az idétartamot,
a kialakitasi koltséget és az egyéb hozzdjarulasokat az aktudlis helyzetiik fliggvényében lehessen
alakitani. A bérelt teriiletek nagysaga ek6zben — bar ez profiltél és markatdl fligg — altalanossagban
csokkenést mutat.

Bérleti dij- és hozambecslések (median értékek)

Bérleti dij (€/m?/hd)
Hozam (%) | —— = .

L Tipikus | Minimum | Maximum
Top 5 bevasarlokézpont egyike 7.25| 37,00 25,00 60,00
Kereskedelmi park 8,25 10,00 7,00 14,00
Big Box 8,13 7,00 5,50 9,00

Forras: RICS, Eltinga, Portfolio.hu

A fejlesztések tekintetében alacsony aktivitas észlelhetd a piacon. Budapesten 2012-ben a mintegy
6.700 négyzetméter bérelhets teriilettel rendelkezé Hegyvidék Kozpont nyitotta meg kapuit,
vidéken, Siofokon pedig egyediil a Si6 Plaza emlithetd 8.500 négyzetméter kereskedelmi tertilettel.
2013 marciusaban fejezodott be a budapesti Arkad bévitése (mintegy 22.000 négyzetméterrel),
mellyel az Ors vezér téri komplexum 68.000 négyzetméter bérbeadhato teriilettel a legnagyobb
magyarorszagi bevasarlokézpontta valt. A beruhazas részeként szeptemberben elkésziilt a kordbban
épiilt elsd litem meglévo teriileteinek felujitasa, atalakitasa is. A teljes projekt — az Arkad 2 telkével
egyutt — 80 millio euroba keriilt, melybdl az épités 45 milli6 eurdt tett ki.
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Europa Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap rovid torténete

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap az egyik elsé hazai nyiltvégli ingatlanbefektetési alapként jott
létre 2001 marciusdban. Az elsé évek dinamikus fejlodését kdvetéen az alapot kezeldé Europa
Alapkezeld Zrt.-t 2004. aprilisdban megvasarolta az akkori CAIB Alapkezel$ Rt., jelenlegi nevén
Pioneer Alapkezeld Zrt.. [gy az alapkezels a HVB Csoport tagjava valt.

2005 6szén a HVB Csoport €s az UniCredito Italiano S.p.A egyesiilésével az Eurépa Befektetési
Alapkezel6 Zrt. az UniCredit Csoport, Eurdpa egyik vezetd pénziigyi csoportja tagjava valt.

A Pioneer Alapkezelé Zrt., mely anyacégén, a Pioneer Investments-en keresztiil az UniCredit
Csoporthoz tartozik, értékesitette a 100%-os tulajdonat képez6 Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.-t
az osztrak UCTAM cégnek. Az UCTAM az UniCredit Csoport osztrak leanyvallalata, melyet azzal
a céllal hozott 1étre a tulajdonos, hogy ingatlanbefektetési kompetenciakdzpontként a csoporton
beliil a kozép-kelet europai régio ingatlanszektorban miikodd cégeinek szakmai tevékenységét
koordinalja. Az adasvételi szerz6dést 2011. augusztus 31-én irta ala a két £él.

Az Alapkezeld igazgatosaga azt a dontést hozta, hogy a befektetdi érdekeket 2012. oktdber §-at
kovetden az Alap nyilt végli formaban térténd mikodtetése szolgalja leginkabb. Az Alapkezel6 az
Alap modositott Tajékoztatdjat és Alapkezelési Szabalyzatat elkészitette, és azt 2012.06.21-én a
Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete részére engedélyezésre benyujtotta. Az Alap nyilt véglivé
alakulasa 2012. oktober 8-an sikeresen megtortént.

Az Alap a 2013. évben

A 2012, december 05. napjan meghozott tulajdonosi hatdrozat alapjan az Eurdpa Befektetési
Alapkezel6 Zrt. és az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap székhelye 2013. januar 1-jén megvaltozott.
Az 1 székhely: 1134 Budapest, Rébert Karoly krt. 61-65.

A 2013 év eleji 14,8 milliard forintos nett6 eszkozérték az év végére 14,4 milliard forintra csokkent,
koszonhetéen a befektetési jegyek visszavaltasanak. Ekozben az ingatlan portfolio értéke 25,22
millidard forintrél 24,44 milliard forintra csokkent. Az Alap az év eleji 34.510.700 EUR
hitelallomanyahoz még 1.000.000 EUR hitelt vett fel az év soran. Az Alap hitelallomanya igy
2013.12.31-én 35.510.700 EUR volt.

A 2013-as év soran értékesitésre keriilt hat lakdingatlan, 6t gépkocsi bealldval €s hat taroldval, a
Pasaréti lakoprojekt részeként, valamint a soroksari uton egy fejlesztési telek, Gsszesen mintegy
nettd 756 millié forint értékben.

A targyalt id6szak soran jelentds szerzédéshosszabbitasokat értiink el tobb ingatlan esetében is,
mint a Vértes Center bevasarlokozpont, a Gyori Logisztikai Kozpont, az MS Ujhartyan Business
Park, 6sszesen tobb mint 21.000 m2 teriilet bérleti szerzédése keriilt meghosszabbitasra, valamint a
péceli ipari csarnok idokdzben megiiresedett 2500m2-es teriilete keriilt kiadasra tovabbi 3 évre.

Az év soran a Vértes Centerbe bekoltozott 0y bérldként a CCC cipdbolt, de tovabbi targyalasok
folynak a tobbi tres teriilet kiadasanak targyaban is.

Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt. 1
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Az ingatlan értékesitések terén a 2013-as €év sem hozta meg a kell6 fordulatot, a piaci ingatlan
tranzakciok szama toredéke volt a valsagot megeldzo idoszakéhoz képest. A fejlesztoi aktivitas a
magas kihasznalatlansagi ratak, alacsony bérleti dijak és nehezen elérhet6 banki finanszirozas miatt
tovabbra is passziv maradt.

Eurépa Alapkezelo Zrt.

Az alapkezel6 munkavallaldi 1étszama az év végén 14 16 volt.

Eurdpa Befekietési Alapkezeld Zrt. < 3
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II. Befektetési elvek

Az Alap a mar korabban kialakult jol diverzifikalt portfoliojat kivanja olyan mdédon miikodtetni a
futamid® alatt, hogy a lehetd legmagasabb megtériilést biztositsa befektetéinek. Az Alap a futamidé
alatt az ingatlanok értékesitésébol befolyt bevételeket nem kivanja ingatlanokba fektetni és j
fejlesztési projekteket sem indit. Kisebb felyjitasok ¢és bovitések csak a mar meglévé
ingatlandllomany esetében torténhetnek. Az Alap ingatlanbefektetéseit elsésorban Budapesten és
annak vonzaskorzetében, masodsorban hazai nagyvarosokban, és egyéb vidéki teleptiléseken
valositotta meg. Az Alapkezeld dontéseinél elsédleges prioritasként kezelte az adott ingatlanok
hozam és kockazati jellemz6it €s a portfolid egészére gyakorolt hatdsukat.

Az Alapba kertlo ingatlanok kivalasztasanal az Alapkezeld a stratégiai gondolkodast helyezte
clotérbe. Befektetéseinél figyelembe vette Magyarorszag, teriileti-, népességi-, kozlekedési-,
gazdasagi- és egy¢b ingatlan-értéket befolyasolo sajatossagait, ezek kozép- és hosszu tavu varhato
valtozasait. Az Alap tokéjét nagyobb részben hozamtermeld képességgel rendelkezd (bérleti
dijbevételt biztosité) ingatlanok vételére forditotta (TEAOR 6820 Sajat tulajdont, bérelt ingatlan
bérbeadasa, lizemeltetése), kisebb részben tékendvekedési céllal vasarolt ingatlanokat (TEAOR
4110 Epiiletépitési projekt szervezése).

Az Alapkezel torekszik arra, hogy a hatékonysag javitdsa érdekében a tulajdonaban lévo
ingatlanok adminisztrativ ¢és muszaki tizemeltetését megbizhatd partnerekkel végeztesse. Az
elérelathatoan devizaban felmeriild bevételek esetében az Alapkezeld deviza alapu fedezeti ligyletet
kothet, a kockazat csokkentésére.

Az Alapkezeld az ingatlanbefektetési alap nettd eszkozértékének szamitasakor figyelembe vehet6
ingatlanok, ingatlan beruhazasok osszértékének otven szazalékaig ingatlanfinanszirozas, ingatlan-
beruhazas finanszirozasa ¢s likvid eszk6z biztositasa céljabol kolesont vehet fel az alap

nevében, ha ez a Kezelési szabalyzatban foglalt 4ltalanos feltételeknek megfelel. Az ilyen kélcson
fedezeteként az Alap

a) a megterhelt ingatlanra kotott vagyonbiztositason,

b) az adott ingatlanbol befoly6 bevételek hitelez6 bank szamara torténd engedményezésén,

¢) ovadékon, vagy

d) jelzalogjogon

talmenden egyéb biztositékot nem nyujthat.

Az Alapkezeld dontéseinél a fiiggetlenségre és az objektivitasra torekszik.

Az Alapkezeld a bérbeadasnal tigyel arra, hogy a bérld lehetéleg hosszu tivra, megfeleld garancidk
biztositasa mellett vegye bérbe az ingatlant.

Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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III. Altalanos adatok

Az Europa Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos modon létrehozott, nyiltvégi — 2009, aprilis 6-t0l
zartvégli, majd 2012.10.08-t6] ujra nyiltvégl ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazd) alap, a

befektetési jegyei névre szoloak, névértékiik 1 Ft (egy forint).

Alapkezeld: Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zartkoriien Mikodo Részvénytarsasag

1023 Budapest, Bécsi t 3-5. I. emelet.

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

Ingatlanértékel6: American Appraisal Magyarorszag Kft.

1132 Budapest, WestPoint Business Center Véci tt 18. VIII. emelet

Konyvvizsgalo: Deloitte Konyvvizsgalod és Tanacsadd Kft. (székhely: 1068 Budapest,

Doézsa Gyorgy utca 84/C.)
Személyében felelds konyvvizsgalo: Forgon Csaba
Szakértoi bejegyzési szama: 007153

Bejepyzés idépontja: 2001. marcius 12.

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

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap altal forgalomba hozott, az éves tajékoztato lezarasanak napjan

(2013. december 31.) érvényes nettd eszkozértékben szerepld befektetési jegyek

darabszama: 12.426.650.004
netto eszkozértéke: 14.378.750.239

egy befektetési jegyre juto netto eszkozértéke: 1,1571
2012. december 28-dn a nettd eszkdzértékben szerepld betektetési jegyek:
darabszama: 12.459.631.436
nettd eszkozértéke:  14.813.341.436
egy befektetési jegyre juto nettd eszkozértéke: 1,1889

Befektetési jegyek forgalma (db)

Forgalomban 1év) befektetési jegyek 2012.12.28-an 12 459 631 436
2013. évben eladott befektetési jegyek -

2013. évben vsszavaltott befektetesi jegyek 32 981 432
Forgalomban |év befektetési jegyek 2012.12.28-an 12 426 650 004

Eurcpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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IV. Az alap eszkozei 2013. december 31-¢én

Az alap 2013. december 31-én érvényes portfolidja (adatok e Ft-ban)

Készpénz: 0 0.00%
Pénzszamlak: 343 964 2.39%
Jegybankképes értékpapir: 0 0.00%
Leko6tott betetek: 252 177 1.75%
Ingatlanok: 24 444 836] 170.01%
Alapot terhelb kotelezettségek: -10 971 035) -76.30%
Kowetelések: 308 808 2.15%
Osszesen: 14 378 750| 100.00%
Az alap 2012. december 28-dn érvényes portfolidja (adatok e Ft-ban)
Készpénz: 0 0.00%
Penzszamlak: 284 639 2.88%
Jegybankképes értékpapir: 0] 11.61%
Lekotott betétek: 0 0.00%
Ingatlanok: 24 978 502] 147.21%
Alapot terheld kételezettségek: <11 272 720] -76.10%
Kowetelések: 822 920 5.56%
Osszesen: 14 813 342| 100.00%

Ertékpapir portfolio 2013. december 31-én

Nem volt értékpapir az Alap birtokaban

Ertékpapir portfolié 2012. december 28-an

Nem volt értékpapir az Alap birtokaban

Az alap 2013. december 31-én 10.601.719.485 forint értékd euro hiteldllomannyal rendelkezett. A

hitel éven tali lejaratd, 2 év futamideji, EURIBOR-hoz kotott, valtozo kamatozasu jelzaloghitel.

Az Alap a vizsgalt idoszakban nem kotott szarmaztatott tigyleteket.

Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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HUF

V. Az alap netto eszkdzértékének és egy jegyre juto netto
eszkozértékének alakulasa

Datum | Egy jegyre juté ne. | Netto 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
2011.12.30 1,1819 16 941 882 200
2012.12.28 1,1889 14 813 341 920

Datum | Egy jegyre juté ne. | Nettd eszkdzertek

2013.01.31 1,1915 14 839 140 964
2013.02.28 1,1948 14 879 969 118
2013.03.29 1,1971 14 908 555 992
2013.04.30 1,1827 14 722 755 373
2013.05.31 1,1779 14 662 284 144
2013.06.28 1,1704 14 565 136 475
2013.07.31 1,1744 14 611 978 377
2013.08.30 1,1732 14 593 008 787
2013.09.30 1,1695 14 538 937 600
2013.10.31 1,1677 14 514 284 979
2013.11.29 1,1686 14 521 814 318
2013.12.31 1,1671 14 378 750 239

Egy jegyre juto nettd eszkozértek alalkulasa a
hozam Ujrabefektetésével az Alap indulasatol
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A nettd eszkozérték alakulasa az Alap indulasatol
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Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Szabalyzatdnak megfeleléen 2004. I1. negyedévéig
negyedévente hozamot fizetett. A PSZAF 2004. augusztus 6-an kelt 111/110.167-10/2004 szami
hatarozataval jovahagyta az alap modositott kezelési szabalyzatat, amelynek értelmében a
negyedéves hozamfizetés megsziinik, a befektetdk altal elért hozam teljes egészében a befektetési

jegyek arfolyamaban tiikrzodik.

Az alap hozama 2013,12.31-én:

Indulastél (2001.03.12) Eves hozam
(2012.12,28-t461)
Eves szintre vetitett hozam 2,85%* -2,65%
Egyéves hozamok
ldészak: Eves hozam:
2013. Januar 1. — 2013. December 31. -2,72%
2012. Januar 1. — 2012. December 31. 0,59%)
2011. Januar 1. — 2011. December 31. 2,26%)
2010. Januar 1. — 2010. December 31. -2,44%d
2009. Januar 1. — 2009. December 31. -15,77%)
2008. Januar 1. — 2008. December 31. -8,80%)
2007. Januar 1. — 2007. December 31. 7,39%
2006. Januar 1. — 2006. December 31. 7,45%
2005. Januar 1. — 2005. December 31. 8,42%
2004. Januar 1. — 2004. December 31. 11,54%
2003. Januar 1. - 2003. December 31. 11,34%)
2002. Januar 1. — 2002. December 31. 11,95%)

* Az idGszakra szamitott nem gvesitett hozam 43,36% volt.

A befektetési alap forgalmazasaval (vétel, tartas, cladas) kapcsolatos koltségek az alapkezelési tajékoztatoban ¢s a forgalmazasi helyeken

megtalalhatdak. A multbeli hozamok nem jelentenck garanciat az alap jovobeli teljesitményére.

Eurdpa Befekietési Alapkezeld Zrt.
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VI

Befektetésekbol szarmazo bevételek

Befektetésck

adatok E Ft-ban

Sor- El6z6 év(ek)
szam A tétel megnevezése Floz6 év | modositasai | Targyév
a b ¢ d ¢
. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2216 937 0 2711172
H. |EGYEB BEVETELEK 1 652 496 0 52 402
iii. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 139 200 0 835 528
IV. [MUKODES! KOLTSEGEK 1 690 829 0 1653232
V. |EGYEB RAFORDITASOK 1 523135 0 547 649
V1. {PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 150 139 0 35 092
VII. {PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASALI 400 404 0 397052
VIII. |RENDKIVULI BEVETELEK 0 0 0
IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0 4763
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
X1l |TARGYEVI EREDMENY 266 004 0 -639 558
Befektetések értéknovekedése
Ingatlanok megnewezeése Beszerzési énék Ertékkilonbszet Netto eszkozeérték
Piliscsabai telkek 37 915 423.00 3001 577.00 40 917 000.00

Veszprém telkek

Alcsutdoboz

Veszprém Friss Koktél Csamok
Seregeély u. :

Bem irodahaz

Malom

Mihalkovics u.

Veszprém, Hancs u.

Kowver Lajos u.

Pasarét

15417 287.02
297 699 000.00
734 590 663.00

99 408 602.97

5004 762 914.23
2 269 207 155.00
0.00

6 496 207.19
0.00

588 825 784.60

166 582 712.98
-154 899 000.00
-252 590 663.00

-15 408 602.97
-853 762 914.23
-498 207 155.00

2 150 300.00
20 453 792.81
36 753 000.00

150 525 679.40

182 000 000.00
142 800 000.00
482 000 000.00
84 000 000.00

4 151 000 000.00
1771 000 000.00
2 150 300.00

26 950 000.00
36 753 000.00
739 351 464.00

Osszesen:

Befektetésekbdl szarmazo jovedelem

9 054 323 037.01

-1 395 401 273.01

7 658 921 764.00

Bekeriilés datuma |Kikeriilés datuma |Bekeriilési ar Kikerilési ar Jovedelem

D130724 2013.01.08 2013.07.24 388 795 999 400 000 000 11 204 001

D131227 2013.09.27 2013.12.27] 297 368 999 300 000 000 2631 001

Diszkontkincstarjegyek 6sszesen 686 164 998 700 000 000 13 835 002

Egvéb valtozasok, amelyek hatast gyakorolnak az Alap eszkozeire és kotelezettségeire

A vizsgalt idészak soran ne

m tortént ilyen

Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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VII. Miikodési koltségek

Megnevezés El6z6 év Targyév
eFt eFt
Alapkezeléi df 315127 273218
Letétkezeldi df 14 169 12504
Kozzététely, hirdetési dj) 965 27
Feltigyeleti dfj 4239 3579
Ugyvédi df 23495 21 407
Marketing koltségek 53 698 64 965
Erté¢kesokkenési leiras 374422 389 107
Ingatlanok fenntartasi koltséget 707 597 760 215
Ingatlanértékeld dija 13 775 18 387
Bankkéltség, forgalmi jutalék 766 500
Megbizasi, ligynoki dfjak 17 632 8 708
Toke és hozamgarancia dfja 87 331 0
Konyvvizsgaloi df 4900 4 840
Forgalmazoi jutalék 15218 65 505
Egyéb 57 496 30270
Miikodési koltség dsszesen 1690 830 1653232

Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt,
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VIII. Ingatlan portfolio részletes adatai
(vonatkozasi idoszak: 2013.01.01-2013.12.31)

Ingatlan megnevezése

Vértes Center

2800 Tatabanya, Gy6ri it 3.

Helyrajzi ézémg S

Brutté ferillet (m?)| Netto bérbeagdhato terilet (m?)

Bevasarlokdzpont T719/6/A12 32607 14266
Gyéri Logisztikai és Uzleti B s
9027 Gydr, Csdkas u. 4.
kszpont yor LS 5515 27895 27664
Gyali Logisztikai Kézpont 2360 Gyal, Landler Jen6 u. 73. 4363/4 17950 16760
Veszprém, Hitécsarnok 8200 Veszprém, Sepsiszentgyorgy u. 4. 4781/37 6800 5796
Megyeri uli lrodahaz és ..
1044 Bp. Me t 51.
Raktarbazis 0 P gyeriu 7637314 9274 9658
Pécel Ipari Park |. ép 2119 Pécel, Hatar ut 3. 3206/3/A/4 2500 2500
RRD csarnok, Komarom 2900 Komarom Ipari Park, Puskas Tivadar u. 7126/8 3440 3230
Pécel Ipari Park Il ép. 2119 Pécel, Halar uL 3 3206/2 1020 949
M5 Business Park. . . .
. ' 367 Uh: . f 5.
Uhartyan 2367 Uhartyan, Japanfasor 110012 6240 6010
Eurodpa Irodahaz 1042 Budapest Istvan u. 16. 70005/0/A/6-18 1883 1475
Roberl Irodahaz 1134 Bp. Rébert Karoly kri. 61-65. 27962 13678 9422
Seregély uicai irodahaz 1037 Bp. Seregeély u. 24. 1475112 429 429
Bemter 3. Budapest, il. keriilet, Bem Jozsef tér 3 13507/3 11658
BITEP Irodahaz és raktar 2040 budadrs, Gyar u. 2. 10342/8 1190 996
Mhalkovics utcaitarsashaz 1097 Budapest, Mhalkovics utca 10. 37272 38
Zuglé Garden tarsashaz 1140 Budapest, Kovér Lajos u. 45 31828 505
Pasarél Residence N -
Bud t Il ke t. Pa ti Ut 82-84.
tarsashaz udapest Il kertlet. Pasaréti it 82 11607/3 5632
Alcsutdaboz telek Alcsutdoboz, Diésalja 1369, 1370, 1371, 1372 166667
Dunaharaszti telek 2 Dunaharaszti Déli Intézmeényi lerilet 8630, 8631 27468
Alliscsaba Magdolnavdlgy ) .
Pl ba Magd )
telkek iscsaba Magdoiavoigy 3018, 3274, 3275, 3276, 3283, 3291, 3292 7429
Veszprém Hancs utcai . .
8 Vi s ut
lakotelkek 200 Veszprem, Hancs utea 1943/13,14,19 6424
Veszprém Déli intézmény i A .
8200 Ve em, Deli Intézmény Ki t
Kozpont telek 200 Veszpr Hiniezmeny KOzpont - 4781/19,20 44,74 76654
Kassai uti garazsok 1042 Bp. Kassai u. 50-52. 71816/6/A/52-56 73 67
Bp.. Soroksari Uti telek 1097 Budapest, Soroksari Gt 37965/1 17171
: Csak-telkek ingatlan'esetében
Ingatlan megnevezése | . Ovezeti ; Szintterifeti[. - Megengedett : [Min. zoldtertleti | épitésiengedély
besorolas | Beépithetéség|  mutato. |épitménymagassag mutato Kbzm ellatottsag. van/nincs
Alcsutdoboz telek K-Ny 25% 1 7.5 méter 55% nincs utépitésre van
Dunaharaszti telek 2 Gksz-2 40% 1.2 12 méter 20% részleges nincs
Hliscsaba Magdolnavolgy
telkek 20% 0.4 5,5 méter 60% teljes (ielkek hataraig) nincs
Veszprém Hancs utcai
lakotelkek Lke-06 25% - 6,5 méter 50% koézmivek telekhataron nincs
Veszprém Déli Intézmény
Kozpont telek Gksz-20 40% 2 12 méter 30% reszleges nincs
Vi-59 40% 2 7.5 és 12,5 méter 30% részleges nincs
!
Eurdpa Befekietési Alapkezeld Zrt.
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‘Ingatlan megnevezése Funkcionalis kategoriak Epités, hasznalatba vétel éve Tervezett tartas iddtavja

Vértes Center

Bevasarlokézpont Kereskedelmi ingatlan 2007 Kozéptavu
Gybri Logisztikai és Uzleti

kézpont Vegyes hasznositasu ingatlan 1992/2000/2004 Kozéptavu
Gyali Logisztikai Kézpont  Logisztikai ingatlan 1980 Koézéptavu
Veszprém, Hitécsarnok Logisztikai ingatlan 2005 Rovidtavi

Megyeri Uti rodahaz és

Raktarbazis Ipari ingatlan 1970 Kozéptavu
Pécel Ipari Park | ép. Ipari ingatian 1998/2008 Kozéptavu
RRD csarnok, Komdrom Ipari ingatian 2004 Kozéptava
Pécel Ipari Park Il. ép. Ipari ingatlan 1999 Kozéptavu
M5 Business Park,

Uihartyan Ipari ingatlan 1999 Kézéptavu
Eurdpa Irodahaz Irodaingatlan 1995 Kozéptavu
Rébert Irodahaz Irodaingatlan 1992 Kozéptavu
Seregély utcai irodahaz Irodaingatlan [997 Révidtavu
Bem tér 3. Fejlesztés alatt allo ingatlan 1900 Rovidtavu
BITEP Irodahaz és raktar Irodaingatlan 2005 Kozéptavu
Mihalkovics utcai tarsashadz Lakdingatlan 2006 Kozéptavu
Zuglé Garden tarsashaz Lakdingatlan 2007 Kozéptavu
Pasarét Residence

tarsashaz Lakoingatlan 2009 Kozéptavu
Alcsutdoboz telek Telek Rovidtavu
Dunaharaszti telek 2 Telek Révidtavu
PFiliscsaba Magdolnavolgy

telkek Telek Rovidtavu
Veszprém, Hancs utcai

lakotelkek Telek Rovidtava
Veszprém Déli intézmény

Kozpont telek Telek Révidtava
Kassai Uti garazsok Egyéb ingatlan 2001 Kozéptavu
Bp., Soroksari uti telek Fejlesztés alatt alid ingatlan 1890 Rovidtavu

Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Ingatlanérték (Ft)
Funkcionalis kategoriak | Budapestés |\ | kiifold| Osszesen
kdrnyeke
Telek 87 200 000 392 667 000 0 479 867 000
Lakdingatlan 778 253 664 0 0 778 253 664
Irodaingatian 3383 000 000 0 0| 3383000000
Kereskedelmi ingatlan 0| 6 806 940 000 0| 6 806 940 000
Logisztikai ingatlan 772 000 000 482 000 000 0| 1254 000 000
Ipari ingatlan 1 495 000 000} 1 405 036 010 0| 2900036 010
Vegyes hasznositasu ingatlan 0| 2915639 300 0j 2915639300
Fejlesztés alatt allo ingatlan 5 922 000 000 0 0| 5922 000 000
Egyéb ingatlan 5100 000 0 0 5100 000
Osszesen 12 442 553 664 12 002 282 310 0| 24 444 835 974

Bérletidij bevétel (Ft

) koltségekkel korrigalva

Funkcionalis kategoriak Buc?ape'st ©s Vidék Kulféld Osszesen
kérnyéke
Telek -3 930607} -12514 700 0 -16 445 307
Lakoingatlan -119 223 564 0 0 -119 223 564
Irodaingatlan 260 125 126 0 0 260 125 126
Kereskedelmi ingatlan 0] 290556 422 0 290 556 422
Logisztikai ingatlan 54 898 985| -16 374 217 0 38 524 768
[pari ingatlan 142 131 423 75 439 200 0 217 570 623
Vegyes hasznositasu ingatlan 0| 178 834 039 0 178 834 039
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 42 871 717 0 0 -42 871 717
Egyéb ingatlan -502 421 0 0 -502 421
Osszesen 290 627 225| 515940 744 0 806 567 969
Bérletidij devizaban (%)
Funkcionalis kategoriak Buqape,St és Videk | Kaifold| Osszesen
kérnyéke

Telek 0,00%] 0,00% 0 0,00%
Lakdingatlan 0,00%| 0,00% 0 0,00%
Irodaingatlan 38,03%| 0,00% 0 38,03%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% | 100,00% 0 100,00%
Logisztikai ingatlan 0,00%| 0,00% 0 0,00%
Ipari ingatlan 89,42%| 100,00% 0 93,09%
Vegyes hasznositasu ingatlan 0,00%] 100,00% 0 100,00%
Fejlesztés alatt allo ingatlan 0,00%| 0,00% 0 0,00%
Egyéb ingatlan 0,00%| 0,00% 0 0,00%
Osszesen 77,76%| 100,00% 0 91,99%

Eurdpa Befekietési Alapkezeld Zy1.
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Ingatlanjovedelmezdéség (%)

Funkciondlis kategoriak Bu(_j.apetst és Vidik Kilfold | Osszesen
kérnyeke
Telek 0,00% 0,00% 0 -3,43%
Lakoingatlan 0,00% 0,00% 0 -15,32%
Irodaingatlan 0,00% 0,00% 0 7,69%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% 0,00% 0 4.27%
Logisztikai ingatlan 0,00% 0,00% 0 3,07%
Ipari ingatlan 0,00% 0,00% 0 7,50%
Vegyes hasznositasu ingatlan 0,00% 0,00% 0 6,13%
Fejlesztés alatt allo ingatlan 0,00% 0,00% 0 0,00%
Egyéb ingatlan 0,00% 0,00% 0 -9,85%
Osszesen 2,34% 4,30% 0 3,30%
Bérbeadottsag (%)
Funkcionalis kategoriak Bu(?j.ape'st és Videk | Kaifeld |Osszesen
kérnyéke

Telek 0,00% 0,00% 0 0,00%
Lakodingatlan 0,00% 0,00% 0 0,00%
Irodaingatlan 69,06% 0,00% 0 69,06%
Kereskedelmi Ingatlan 0,00%| 77,82% 0 77,82%
Logisztikai Ingatlan 100,00% 0,00% 0 74,30%
lpari ingatlan 76,37%| 56,39% 0 68,11%
Vegyes hasznositasu ingatlan 0,00%| 52,90% 0 52,90%
Fejlesztés alatt allé ingatlan 0,00% 0,00% 0 0,00%
Egyéb ingatlan 100,00% 0,00% 0 100,00%

Fajlagos bérletidij-bevétel (Ft/m2)
Funkcionalis kategoriak Buqape’st és videk | Kaifld |©sszesen
kérnyeke

Telek 0 0 0 0
Lakéingatlan 0 0 0 0
irodaingatlan 21 1M 0 0 21111
Kereskedelmi Ingatlan o] 20367 0 20 367
Logisztikai Ingatlan 3276 -2 825 0 1708
Ipari ingatlan 10 844 8 164 0 9736
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 6 465 0 6 465
Fejlesztés alatt allé ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan -7 499 0 0 -7 499

Eurdpa Befekietési Alapkezeld Zrt.
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Fajlagos ingatlanértékek (Ft/m2)

Funkcionalis kategoriak | Budapestés | \ /1o | itsia| Osszesen
kérnyeke

Telek 4357 1505 0 1708
Lakoingatian 126 033 0 0 126 033
irodaingatian 196 915 0 0 196 915
Kereskedelmi Ingatlan 0} 208 757 0 208 757
Logisztikai Ingatlan 43 008 70 882 0 50 667
Ipari ingatlan 113 447|145 148 0 126 872
Vegyes hasznositasu ingatlan 0[ 104 522 0 104 522
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 205 418 0 0 205 418
Egyéb ingatian 69 863 0 0 69 863

Piaci érték valtozasa (%) lezarult fejlesztésekkel

Funkcionalis kategoriak | Budapestés |\ |iuifold| Osszesen
kornyéke
Telek -1,58% -2,30% 0 -2,17%
Lakoingatlan 0,55% 0,00% 0 0,55%
Irodaingatlan 0,88% 0,00% 0 0,88%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% 5,89% 0 5,89%
Logisztikai ingatlan -11,20% -2,03% 0 -7,8%%
Ipari ingatlan 0,34% -10,17% 0 -5,04%
Vegyes hasznositasu ingatlan 0,00% 2,86% 0 2,86%
Fejlesztés alatt allé ingatlan -8,41% 0,00% 0 -8,41%
Egyéb ingatlan 10,87% 0,00% 0 10,87%
Osszesen 4.54% 2,40% 0 -1,28%
4, Osszesitett adatok:
a) Ingatlanportfélié arany 2012.01.01-én: 168,62%
a) Ingatianportfolio aranya 2012.12.28-én: 170,01%
b) Bérleti szerzédések atlagos futamideje: 2.44 év
c) Bérldk szama: 78
c) Osszes vewi létszam: 78
d) Bérleti szerzédések biztositéki szintje: 3.91 hénap
e) Tokeattétel 2012.12.28-én: 73,73%

Eurdpa Befektetési Alapkezels Zrt.
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IX. Bevételek, dijak, koéltségek (eFt)

5. Bevételek, dijak, kdltségek (e Ft):

a) Ingatlanértékesitések nyeresége: -76 843
b) Fedezeti Uigyletek vesztesége: 0
c) Kartérités, banatpénz cimen
bewetelek: 822
kiadasok: 5295

d) Befektetési jegyek forgalmazasa
kapcsan a befekteték altal az Alapnak

fizetett dijak: 0
e) Ingatlaniizemeltetési kéltségek: 47 400
f) Ingatlan-kézmi koltségek: 44 360
g) Ingatlan-karbantartasi koltségek: 7915
h) Ingatlanbiztositasi koltségek: 3034
i) Ingatlanaddk: 173 700
j) Ingatlan-értéekbecslési kdltségek: 18 387
k) Ingatlaniigynéki jutatékok: 8710
1) Jogi koltségek: 21 407
m) Bankkdltseég: 500
n) Kamatkéltség: 0

Vonatkozasi idoszak: 2013.01.01-t61, 2013.12.31-ig.
Budapest, 2014. mdrcius 25.

e o Foin it

Forgacs Laszlo Kiss Istvéan
Igazgatosagi tag Igazgatdsagi tag
Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. Eurdépa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Mellékletek jegyzéke:
-az Alap auditalt éves beszamoloja
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Europa Ingatlanbefektetési Alap 111./4.
CASH FLOW 2013. évi
El6z6 év Targyév

01. |Adozas elétti eredmény + - 266 004 -639 558
02. JElszamolt amortizaciod + 374 422 389 106
03. |Elszamolt értékvesztés és terven feliili ECS + és visszairas - +- 4166 2419
04. JCéltartalékok allomany valtozasa +- 70 048 -719 470
05. [|Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye + - -121 619 76 844
06. |Szallitéi kotelezettségek allomanyvaltozasa +- -49 198 -2 971
07. |Egyéb rovid lejarata kitelezettségek allomanyvaltozasa +- -26 626 21387
08. JPassziv idobeli elhatarolasok allomanyvaltozasa +- 104 571 -59765
06. |Vevokovetelések allomanyvaltozasa -+ 33910 32 545
1. IForgoeszkszok (vevo és pénzeszkoz nélkiil) valtozasa + 67461 772 887
13. JAktiv id8beli elhatarolasok allomanyvaliozasa -+ 32057 -30 327
14. [Fizetett, fizetend6 add - 0 0
15. |Fizetett, fizetendo osztalék, részesedés - 0 0
1. |Miikédési cash flow (01.-15, sorok) 755 196 -156 903
16. |Immateridlis javak, targyi eszkdzdk beszerzése - 599104 -1258 649
17. |Immaterialis javak, targyi eszk6z6k eladésa + 1205 000 758 685
18. |Befektetett pénziigyi eszk6z6k beszerzése - 0 0
19. |Befektetett pénziigyi eszkozok eladasa + 0 0
20. {Kapott osztalék + 0 0
11. |Befektetési cash flow (16.-20. sorok) 1804 104 -499 964
21. |Befektetesi jegy forgalmazasabol szarmazé bevétel + 0 0
22. |Kotvénykibocsatas bevétele + 0 134969
23. Hitel és kdlcson felvétele + 0 490 860
24. |Hosszi lejarara adott koleson, bankbetét allomanycsskkenése + 0 0
23 |véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
26. |Befektetesi jegy forgalmazasabol szarmazd csékkenes - -2429 022 0
27. |Kotvény visszafizetése - 0 0
28. [Hitel és kdicson torlesztése - -695 678 0
29. |Hosszi lejarari adott koleson, bankbetét allomanyndvekedése - 0 0
30. [Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
L. 1pénziigyi miveletekbd] szarmazé pénzeszkéz-valtozas (21.-30. sq -3124 700 625 829
V. |PENZESZKOZOK VALTOZASA (1. +I1. +I11. sorok ) -565 400 -31038

Budapest, 2014.03.31.

P.H.
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