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I. Piaci folyamatok a 2007. évben 
 

 
Makrogazdasági áttekintés 

 
A magyar gazdaságpolitika jelentıs irányváltást hajtott végre 2006 második felében. A kormány a 
belsı kereslet visszafogásán és az elosztó rendszerek reformján alapuló konszolidációs programot 
hirdetett meg a rekordszintő államháztartási hiány csökkentésére. Ennek következtében 2007-ben a 
költségvetési egyenleg jelentısen javult, ugyanakkor a gazdaság növekedési üteme a tervezettnél 
komolyabb mértékben csökkent. Az elsı negyedévi 2,7%-os GDP növekedés a harmadik 
negyedévre 0,9%-ra csökkent, összességében az elsı három negyedévben 1,5-1,6%-kal bıvült a 
gazdaság. 
 
2007 decemberében novemberhez képest 0,4%-kal, 2006 azonos idıszakához képest pedig 7,4%-
kal nıttek a fogyasztói árak. Az elmúlt évben átlagosan 8,0%-kal voltak magasabbak az árak, mint a 
megelızı évben. 
 
2007 elsı három negyedévében a gazdaság 1,5-1,6%-kal bıvült, a GKI Zrt. elırejelzése szerint a 
teljes évre vonatkozóan a végleges adatok várhatóan 1,3% körüli növekedési ütemet mutathatnak. 
2008-ban a GDP várhatóan 1,8-2%-kal emelkedhet, amely adat a korábbi elırejelzésekhez képest 
némi csökkenést mutat. Beruházások tekintetében 2007 harmadik negyedéve 2,5%-kal maradt el a 
tavalyi volumentıl, míg az elsı háromnegyed évi fejlesztések összességében 0,8%-kal maradtak el 
az egy évvel korábbi idıszakhoz képest. A költségvetési szféra beruházásai jelentısen visszaestek, 
miközben a vállalkozói szféra a múlt évi visszaesést követıen növelte beruházásait. A meghatározó 
súlyú feldolgozóiparban a fejlesztések 30%-ot meghaladó ütemben bıvültek, míg a bányászatban 
27%-kal, a szálláshely-szolgáltatás, vendéglátás területén 51%-kal nıttek a beruházások. 
 
A Magyar Nemzeti Bank Monetáris Tanácsa legutóbb szeptember 25-én változtatott a jegybanki 
alapkamaton, 0,25 százalékponttal, 7,5%-ra mérsékelve a kamatszintet. A legutóbb megjelent, 
decemberi inflációs adatok a további csökkentés idıpontját késıbbre tolják várhatóan, holott a 
korábbi elırejelzések 7% körüli vagy akár az alatti kamatszintet jósoltak a 2007. év végére. 2008 
elsı három hónapjában 0,5 százalékpontos emelésre került sor, míg a 2008. év végére 7% körüli 
kamatszint várható. 
 
Az euró havi átlagos középárfolyama 2007. októberben 250,8 Ft/€, novemberben 254,6 Ft/€, míg 
decemberben 253,2 Ft/€ volt. Az egész évet figyelembe véve az átlagos árfolyam 251,3 Ft/€ volt. 
2008-ban az árfolyam 257 Ft/€ környékén alakulhat. 
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Ingatlanpiaci index 
 

A GKI Zrt. és az AL Holding fıvárosi ingatlanpiaci indexének értéke 2007 októberében -16,5 a 
legfrissebb felmérés szerint 2008 januárjában pedig -14,8. Az index szintetizálja az egyes 
részpiacok várható helyzetét, és ezzel összefoglaló képet ad az ingatlanpiacról. Elsısorban a 
kereslet és a kínálat viszonyát, valamint a piaci szereplık jövıbeli terveit és várakozásait jellemzi. 
Az októberi mutató az ingatlanpiaci kilátások enyhe romlását mutatja az elızı s az egy évvel 
ezelıtti felméréshez képest is, míg a januári mutató már javulást mutat az elızı idıszakokhoz 
képest (A megelızı negyedévhez képest négybıl három részpiaci index csökkenést jelez.). Még 
mindig a lakáspiacon a legpesszimistább a megítélés s a borúlátás kissé még erısödött is az egy 
negyedévvel ez elıttihez viszonyítva. Az üzleti ingatlanok piacán a legfontosabb változás az elızı 
negyedévihez képest, hogy az indexben szereplı összes ingatlantípus esetén a vállalati, azaz a 
keresleti kilátások romlottak. Az ingatlanforgalmazó cégek összesített kilátásai (az irodapiacon 
kívül) minden szegmensben javultak az elızı felméréshez képest, beleértve az indexben nem 
szereplı ipari ingatlanokat és építési telkeket is. Az ingatlanfejlesztı és forgalmazó vállalkozások, 
Pest megye kivételével enyhe derőlátással tekintenek a közeljövıre, de az optimizmus mértéke 
kisebb az elızı, júliusi felmérés során tapasztalthoz képest. 
 

 
Irodapiac 

 
A 2007-es év ismét irodapiaci csúccsal zárult. Budapesten, az „A” kategóriás újonnan bérbeadható 
területek mennyisége ismét a 200.000 m2-es szint felé kúszott. A 2006. évi 209.000 m2-rel szemben 
tavaly 214.000 m2-t adtak át. A kínálatbıvülés a kereslet növekedésével párhuzamosan zajlott, ám 
az üresedési ráta ennek ellenére is kissé elindult felfelé. 
 
A negyedik negyedévben 89.000 m2 talált bérlıre, ami 21%-kal volt alacsonyabb a harmadik 
negyedévben mért eddigi legmagasabb értéknél. Így 2007 év vége a második legmagasabb keresleti 
szintjével zárt. A magas bérbeadásnak köszönhetıen az erıs kínálatbıvülés sem hajtotta fel a 
kihasználatlan irodák szintjét. A budapesti kihasználatlansági mutató 12,1-12,3 közötti százalékon 
áll, ami kb. 0,5 százalékpontos csökkenés 2006 év végéhez képest. 
 
Az elmúlt év során 19 „A” kategóriás épület lépett a hazai piacra, az átadások éven belüli eloszlása 
szinte folyamatosnak tekinthetı. A fıvárosi „A” típusú irodák kihasználtsága Pesten 81%, Budán 
84%. A „B” típusúak kihasználtsága Pesten 79%, Budán 81%.  

 
A fıvárosi irodapiaci index, 2003-2007 

Forrás: GKI Zrt. 
Az ingatlanpiaci felmérések alapján az irodapiac sikerrel szívja fel a 2009-ig átadandó mintegy 
500.000 m2-t. Az átadási hullám 2009-ben várhatóan mérséklıdik, de az ingatlanpiacon 
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tevékenykedı cégek szerint 2009 végére a budapesti irodaállomány eléri a 2.5 millió négyzetmétert, 
ami azt jelenti, hogy három év alatt közel 50 százalékkal bıvülne a hazai modern irodaállomány.  
 
Jelentıs változás állt azonban be a kínálatnövekedés megítélésében. Míg 2007 elején a 
megkérdezett fejlesztık, befektetık, finanszírozók és tanácsadók 2007 végére 14.5, 2008 végére 
pedig 16 százalékos kihasználatlanságot vártak, addig mostanra sokkal optimistábbak lettek e 
tekintetben. Ez tulajdonképpen nem is meglepı, hiszen a 2007-es év bebizonyította, hogy a piac 
képes felszívni a közel 300 ezer négyzetméternyi új irodaterületet, év végére ugyanis 12,1-12,3 
százalék volt az üresedési ráta Budapesten. Ennek megfelelıen a piac ma már nem fél az üresedés 
megugrásától, s a következı két évben szerény emelkedésre számítanak. 2008 végére 12.9, 2009 
végére 13.5 százalék lesz az üresen álló irodaterületek aránya, ami még mindig bıven egészséges 
szintnek tekinthetı. 
 

Lakások 
 
A Központi Statisztikai Hivatal a lakásépítésekre, építési engedélyekre vonatkozóan az év elsı 
kilenc hónapjáról hozott nyilvánosságra adatokat. Ez alapján január és szeptember között 20 és 
félezer befejezett lakás kapott használatbavételi engedélyt és 33 ezer új lakásra adtak ki építési 
engedélyt. Ezen számok 10%-os illetve 5%-os növekedést mutatnak az elızı év azonos 
idıszakához képest. 2007 harmadik negyedévében az év korábbi idıszakához képest is emelkedett a 
befejezett lakások száma. 
 
Az új építéső lakások árai 2007-ben 8-9%-kal emelkedtek, azonban egyes esetekben 10-15%-os 
növekedésre is volt példa. A nagyobb lakóingatlan közvetítéssel foglalkozó cégek 2008-ra 
vonatkozó elırejelzése szerint 5-10% körüli lakásár növekedést jósol, miután a beruházók 
költségeinek növekedését sokuk érzékelteti az árakban amellett hogy a fejlesztıi profit szőkülése is 
várható, ugyanakkor egyes kiemelt projektek esetében akár 10-15%-os emelkedés is elképzelhetı. 
Az alsó árkategóriában az infláció mértékével egyenértékő emelkedés várható, a középsı, 20-40 
milliós sávban 2-3%-os növekedés valószínősíthetı (és ez sem minden projekt esetében), a 
prémium lakások esetében azonban jelentısebb emelkedés is elképzelhetı. Ennek oka elsısorban 
az, hogy még mindig nincs elegendı termék a piacon. Az elhelyezkedés, minıség és szolgáltatások 
alapján az egyes projektek esetében különbözı mértékő lehet a növekedés. A piacon leginkább az 
újszerő, sok egyedi megoldást felvonultató termékek lehetnek keresettek, ezek tekintetében továbbra 
is növekszik a kereslet. A várakozások szerint nagy eladásokra az agglomerációban és a zöldövezeti 
lakóparkok esetében számíthatunk. A városrészek közül a korábban népszerő kerületek megırizték 
kedveltségüket. A legtöbb lakást a XIII. kerületben adták el, de kedvelt a XI., a VIII., a IX. és a III. 
kerület is, míg az árérzékenyebb szegmensben erısen feljött a XI. kerület. 
 
Az új projektek lakásainak ára négyzetméterenként körülbelül 300 ezer forinttól indul amely alatt 
csak a Duna pesti oldalán találunk lakásokat, azonban az észak-budai kerületek esetében ennél is 
magasabb, 320 ezer forinttól induló árakkal találkozhatunk. A II. kerületben 440-500 ezer forinttól 
kezdıdnek az árak, míg a XII. kerületben nem találunk új lakást 690 ezer forint alatt. A legdrágább 
újépítéső lakóingatlanokat az I., a XII. és a XIII. kerületben adják át, egyes projektek árai 1,1-1,3 
millió forint környékén, vagy akár ennél is magasabban alakulhatnak. 
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Telkek  
 
2007 utolsó negyedévében az építési telkek iránti piaci kereslet továbbra sem erıs, ami alól kivételt 
kizárólag a nagyon jó adottságokkal rendelkezı, lakó-, kereskedelmi-, vagy irodafunkcióra alkalmas 
központi elhelyezkedéső telekingatlanok jelentenek. Ez a jelenség az egész 2007-es év során 
jellemzı volt. Folyamatos, lassú emelkedést elsısorban a nagyobb mérető városi lakótelkek, illetve 
az autópályák lejárói közelében elhelyezkedı logisztikai funkcióra alkalmas telkek áraiban 
tapasztalható. Továbbra is stabilan emelkedik a társasházi építésre alkalmas telkek ára. A IX. és XI. 
kerület fejlesztési területein a tavalyi lassú növekedés után 20-35% volt az áremelkedés. A másik 
véglet a VI. és VII. kerület külsı része, illetve a X. kerület, ahol legfeljebb 7-10%-os volt a változás. 
 
A társasházi fejlesztésre alkalmas telkek jellemzı ára Budapesten: 
 

Terület 
Nettó telekár nettó eladható 

lakás- négyzetméterre vetítve 
(Ft) 

I., II. és XIII. ker. belsı része 160.000-220.000 
VI. és VII. ker. Nagykörúton belüli része 180.000-260.000 
VI. és VII. ker. Nagykörúton kívüli része 80.000-150.000 
XI. ker. egykori rozsdaövezete 50.000-70.000 
IX. ker. rehabilitációs területe 60.000-80.000 
XIII. ker. angyalföldi része 50.000-65.000 
XIV. ker. 45.000-90.000 
VIII. ker. rehabilitációs területe 45.000-90.000 
X. ker. 25.000-40.000 

 
Az irodaház és szálloda fejlesztések a belvárosban gyakran jobb üzleti lehetıségekkel kecsegtetnek, 
mint a lakóprojektek. Több cég is elkezdte ez alapján diverzifikálni tevékenységét. Gyakori lett 
emellett, hogy ugyanazért a belvárosi telekért lakó- és kereskedelmi ingatlan beruházással 
foglalkozó cégek egyaránt versengenek.  
A XIII. kerületi kormányzati negyeddel kapcsolatban az állam leállította az eddig papíron elkezdett 
munkálatokat. Jelen pillanatban úgy tőnik, hogy a negyed nem fog megvalósulni a West End City 
Center mögötti területen. A terület további hasznosításáról, a jövıbeni tervekrıl, az állam még nem 
adott ki részletesebb információkat. 

 
Ipar, logisztika 

 
A teljes raktárállomány Budapesten és környékén 2007 év vége felé elérte az 1 millió 
négyzetmétert. Az állomány kevesebb, mint 30 százaléka található a fıvárosban, a fennmaradó több 
mint 70 százalék a bevezetı autópályák mentén összpontosul. A legkeresettebb ipari ingatlan 
területek továbbra is Budapesten és az M1/M7 autópályák mellett találhatóak. 
 

 
Az ipari ingatlan szektor továbbra is gyorsan fejlıdik Magyarországon. Ingatlanügynökségek szerint 
a logisztikai cégeknek köszönhetıen folyamatos és jelentıs kereslet mutatkozik a modern ipari 
ingatlanok iránt. Az új ingatlanok egyre nagyobb hányada ma már a bérlı igényei alapján épül meg 
(built-to-suit), de a fejlesztések nagyobbik része (kb. 70%-ka) még spekulatív jellegő. 
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Bár a tavalyi év utolsó negyedévére vonatkozóan egyenlıre kevés közlemény látott napvilágot, 
annyit már tudni lehet, hogy a 2007-es esztendı végén a kihasználatlansági ráta – az év folyamán 
tapasztalt fokozatos csökkenés után – emelkedésnek indult. 

 
A kereslet - az egész 2007. évre vetítve – 30-40%-
al növekedett, de a kihasználatlansági ráta még így 
is 11% körüli értékre nıtt (8%-ról) az év végére. A 
növekedésben a budapesti kihasználatlansági ráta 
nagyon magas aránya (17%) játszott fıszerepet, 
mely egy évvel korábban nem érte el a két 
százalékot. Ugyanakkor a fıváros környéki 
létesítmények kihasználatlansága maradt az egy 
évvel korábbi átlagos (8-8,5%-os) szinten. Fenti 
adatokból látszik, hogy a fejlesztık egyre nagyobb 
figyelmet fordítanak a városi területek, különösen a 
IX. kerület felé. A negyedik negyedévben rekord 
nagyságú, 42.000 m² területet adtak át a budapesti 
piacon, ami a valaha mért legmagasabb érték volt. 
 
Mivel nemzetközi kitekintésben vizsgálva hazánk 

logisztikai ingatlanállománya méretét tekintve jelentıs lemaradásban van Csehországhoz és 
Lengyelországhoz képest, az ipari ingatlanok szegmense Magyarországon további jelentıs 
növekedési lehetıségeket hordoz magában. 
 

Kereskedelem 
 
Az ingatlanszakma a magyarországi kereskedelmi szegmensben számottevı növekedési 
lehetıségeket lát. Nemzetközi kitekintésben vizsgálva hazánkat még mindig elmaradunk az európai 
átlagtól az összterület és az ezer fıre jutó bevásárlóközpont-terület nagyságát illetıen, másrészt a 
hazai fogyasztásnak is jelentıs mértékő növekedése valószínősíthetı középtávon. Az pedig 
statisztikai adatokkal alátámaszható tény, hogy a bevásárlóközpontokban koncentrálódó fogyasztás 
egyre nagyobb. Így tehát mind a bevásárlóközpontok, -utcák, -parkok, mind az egyéb szakáruházak 
terén további kiaknázandó lehetıségek kínálkoznak. Fentiekkel természetesen a befektetık, 
beruházók is tisztában vannak, így ebben a szegmensben jelentıs fejlesztési tevékenység folyik 
napjainkban. 
 
Az elmúlt negyedév eseményeit sorra véve mindenekelıtt arról kell említést tennünk, hogy ısz 
végén 180 ezer négyzetméter alapterülettel és mintegy 200 üzlettel megnyitotta kapuit az Aréna 
Pláza. A Budapesten több jelentısebb folyó vagy tervezési fázisban lévı kereskedelmi projekt van 
folyamatban. Az összesen 20 milliárdos összberuházással tervezett Mázsa téri ’Origo City’ projekt 
kivitelezését 2008 év elején kezdték meg az átadás 2009 év vége – 2010 év elejére várható. 
Valószínőleg 2009 közepe felé nyithat meg a Határ úti Neo Center, mely szintén egy 
multifunkcionális beruházás melytıl nem messze, az M3 metró végállomásánál tervezik a 3 
épületbıl álló Köki bevásárlóközpontot. Fentieken kívül a volt Budai Skála helyén folyó Újbuda 
Központ elnevezéső fejlesztésrıl kell még említést tenni, mely már a kivitelezés fázisában jár. 
Folyamatban vannak olyan komplex városfejlesztési projektek is, melyek nem kifejezetten 
kereskedelmi célúak, azonban általuk jelentıs mennyiségő új üzletterület is piacra kerül. Ilyen 
például a Corvin Sétány projekt a Józsefvárosban, melynek munkálatai már folynak, vagy az S1 
projekt Kıbányán, mely a volt Kıbányai Sörgyár 1. számú telepének rehabilitációjaként jön létre. 
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Nemcsak az agglomeráció egyre népszerőbb, hanem a fıvárostól távolabbi vidéki városok is. A 
Magyar Bevásárlóközpontok Szövetségének (MBSZ) tájékoztatása szerint idén jelentısen több 
bevásárlóközpont nyílik a vidéki városokban, mint Budapesten. A bevásárlóközpontokban a bérleti 
díjak meglehetısen nagy szórást mutatnak. 
 
A bérleti díj nagysága függ az üzlet méretétıl, profiljától, az üzlet bevásárlóközponton belüli 
elhelyezkedésétıl. A bérleti díjak színvonala természetesen létesítményenként is változik. Általában 
a nagy területeket bérlı, fıként elektronikai vagy sportcikkek kereskedelmével foglalkozó üzletek 
fizetik a legalacsonyabb, sokszor 6-10 €/m²/hó alatti bérleti díjakat, de a kevésbé jól fizetı bérlık 
közé tartoznak a kedvelt nemzetközi étteremláncok is. A kicsi alapterülető, magas árfekvéső és 
keresett árucikkeket forgalmazó boltok bérleti díjai akár 60-70 €/m²/hó fölé is mehetnek. A bérleti 
díjakon felül a bérlıknek üzemeltetési és marketing hozzájárulást is kell fizetniük. 
 
 

Európa Ingatlanbefektetési Alap 
 
Az Alap rövid története 
 
Az Európa Ingatlanbefektetési Alap az egyik elsı hazai nyíltvégő ingatlanbefektetési alapként jött 
létre 2001 márciusában.  Az elsı évek dinamikus fejlıdését követıen az alapot kezelı Európa 
Alapkezelı Zrt.-t 2004. áprilisában megvásárolta az akkori CAIB Alapkezelı Rt., jelenlegi nevén 
Pioneer Alapkezelı Zrt.. Így az alapkezelı a HVB Bankcsoport tagjává vált.  
2005 ıszén a HVB Bankcsoport és az UniCredit Bankcsoport egyesült. Ezzel az Európa 
Ingatlanbefektetési Alap az UniCredit Bankcsoport tagjává vált, amely Európa egyik legnagyobb és 
legsikeresebb pénzügyi csoportja. 
 
Az Alap a 2007. évben 
 
Az Európa Ingatlanbefektetési Alap év eleji nyitó 58,1 milliárd forintos állománya az év végére 42,5 
milliárd forintra csökkent. A csökkenés elsısorban a kormány stabilizációs lépéseinek hatására 
tartósan megemelkedett kamatkörnyezet hatásával valamint az amerikai jelzálogpiacot ért sokk 
következményeként kialakult romló, kedvezıtlen befektetıi várakozásokkal magyarázható. 
Tekintettel a jegybanki alapkamat jelenlegi 8%-os és a stabilizációs lépések következményeként 
2008 második felében várhatóan csökkenı értékére valamint az Alap által korábban elindított 
projektek és folyamatok közeljövıben jelentkezı hozamnövelı hatására, az Alap 
versenyképességének javulása és méretének ismételt növekedése várható. Az év során az Európa 
Ingatlanbefektetési Alapra B és C sorozatú befektetési jegyek is kibocsátásra kerültek, az eddigi A 
sorozat mellett. A B sorozatú jegyek értékesítése ügynökhálózaton keresztül történik az A 
sorozathoz képest eltérı vételi és visszaváltási kondíciók mellett. 
 
 

Európa Alapkezelı Zrt. 
 
Az alapkezelı és az alapkezelı kapcsolt vállalkozásának (Európa Ingatlanüzemeltetési Kft.) 
együttes állományi létszáma az év végén 20 fı volt. Az év során az alapkezelıhöz értékesítési 
igazgatóként csatlakozott Takács Róbert, aki korábban az ESTON csapatát erısítette. 
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II.  Befektetési elvek1 
 
Az Alapkezelı az Európa Ingatlanbefektetési Alapot egy az európai országokban található 
ingatlanokba fektetı, jól diverzifikált portfolióval rendelkezı alapként kezeli. Az Alapkezelı célja, 
hogy a Befektetési jegyek vásárlói középtávon (1-3 éves távlatban) az inflációt és a banki kamatokat 
meghaladó megtérülést érjenek el.  
Az Alap ingatlanbefektetéseit elsısorban Budapesten és annak vonzáskörzetében, másodsorban 
hazai nagyvárosokban, és kisebb vidéki településeken kívánja megvalósítani. Kisebb mértékben a 
portfolióba kerülhetnek más európai országok megfelelı hozam és kockázati jellemzıkkel bíró 
befektetési célpontjai is. Az Alapkezelı döntéseinél elsıdleges prioritásként kezeli az adott 
ingatlanok hozam és kockázati jellemzıit és a portfolió egészére gyakorolt hatásukat.  
Az Alapkezelı a jobb másodlagos értékesíthetıség érdekében kerülni kívánja az átlagostól 
esztétikailag vagy funkcionálisan nagyban eltérı ingatlanokat.  
Az elıreláthatóan devizában felmerülı bevételek esetében az Alapkezelı deviza alapú fedezeti 
ügyletet köthet, a kockázat csökkentésére.  
Az Alapkezelı az Alap nevében az Alap által vásárolt egyes ingatlanok vételárának, illetve adott 
ingatlan beruházások nettó eszközérték számításakor figyelembe vehetı értékének 50 %-a erejéig –
 jelzálogfedezete mellett – kölcsönt vehet fel. 
 
 
 

III.  Általános adatok 
 
Az Európa Ingatlanbefektetési Alap nyilvános módon létrehozott, nyíltvégő ingatlan befektetési 
(ingatlanforgalmazó) alap, a befektetési jegyei névre szólóak, névértékük 1 Ft (egy forint). 
 
Alapkezelı:  Európa Befektetési Alapkezelı Zártkörően Mőködı Részvénytársaság  

1011 Budapest, Fı utca 14. 
 

Letétkezelı:          UniCredit Bank Hungary Zrt.  
1054 Budapest, Szabadság tér 5-6. 
 

Fıforgalmazó: UniCredit Bank Hungary Zrt.  
1054 Budapest, Szabadság tér 5-6. 

 
Forgalmazók: Inter-Európa Bank Zrt. 

Concorde Értékpapír Zrt. 
ERSTE Bank Befektetési Zrt. 
CIB Értékpapír Zrt. 
BNP Paribas Bank Hungária Zrt. 
Raiffeisen Bank Zrt. 
Budapest Bank Zrt. 
MKB Bank Zrt. 

Ingatlanértékelı:               American Appraisal Magyarország Vagyonértékelı Kft. 

1132 Budapest, WestPoint Business Center Váci út 18. V. emelet 

                                            
1 VIII. Fejezet 6/1 pont 
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Könyvvizsgáló:                Deloitte Könyvvizsgáló és Tanácsadó Kft.  
(1068 Budapest, Dózsa György út 84/C) 
Természetes személy könyvvizsgáló: Binder Szilvia 
Szakértıi bejegyzési száma: 003801 

 
Bejegyzés idıpontja:        2001. március 12. 
 
A Pénzügyi Szervezetek Állami Felügyelete által kiadott lajstromozási szám: 1211-3 
 
Az Európa Ingatlanbefektetési Alap által forgalomba hozott, az éves tájékoztató lezárásának napján 
(2007. december 29.) érvényes nettó eszközértékben szereplı befektetési jegyek 
 
A sorozat 

darabszáma:   27.036.327.235* 
nettó eszközértéke:    42.445.919.224 
 

B sorozat 
darabszáma:    64.156* 
nettó eszközértéke:              100.722 
 
 

egy befektetési jegyre jutó nettó eszközértéke mind a két sorozat esetén: 1,5700 
összesített nettó eszközértéke: 42.446.019.947 
 

2007. január 1. és december 31. között 982.790.399 db befektetési jegy került eladásra és 
13.724.538.053 db visszaváltásra. 
 
2006. december 31-én a nettó eszközértékben szereplı befektetési jegyek: 

darabszáma:   39.736.905.530* 
nettó eszközértéke:     58.126.881.253 
egy befektetési jegyre jutó nettó eszközértéke: 1,4628  

 
* A nettó eszközérték készítés technikájának következtében a december 29-én érvényes nettó eszközértékben a december 27-i tényleges állapotnak 
megfelelı darabszám szerepel. 
 
 

IV.  Az alap eszközei 2007. december 31-én 
 
Az alap 2007. december 31-én érvényes portfoliója (adatok e Ft-ban) 
            

Készpénz: 0 
Folyószámla: 1.605.139 
Jegybankképes értékpapír: 6.015.779 
Lekötött betétek: 11.809.682 
Ingatlanok: 34.836.893 
Alapot terhelı kötelezettségek: -12.229.766  
Követelések: 408.293 
Összesen: 42.446.020 



Európa Ingatlanbefektetési Alap  
 ÉVES JELENTÉS 

2007. 

 

Európa Befektetési Alapkezelı Zrt. 
                            9 

 
 
Az alap 2006. december 31-én érvényes portfoliója (adatok e Ft-ban) 
            

Készpénz: 0 
Folyószámla: 655.055 
Jegybankképes értékpapír: 13.338.171 
Lekötött betétek: 20.572.125 
Ingatlanok: 28.687.248 
Alapot terhelı kötelezettségek: -6.780.997  
Követelések: 1.655.279 
Összesen: 58.126.881 

 
Értékpapírtárca 2007. december 31-én  
 
Kibocsátó  Értékpapír neve Névérték( eFt) Árfolyamérték (Ft) A portfolió %-ában 

PM MAK 2008/C 548 880 564 263 460 1,33% 
PM MAK 2010/B 1 000 000 995 799 000 2,35% 
PM MAK 2011/A 1 000 000 1 036 169 000 2,44% 
PM MAK 2011/B 3 000 000 2 899 902 000 6,83% 
PM MAK 2013/D 500 000 519 638 500 1,22% 

 Összesen:  6 015 778 960 14,17% 
 
Értékpapírtárca 2006. december 31-én  
 
Kibocsátó  Értékpapír neve Névérték( eFt) Árfolyamérték (Ft) A portfolió %-ában 

PM DKJ 070117 379 640 378 023 873 0,65% 
PM DKJ 070214 1 000 000 989 472 000 1,70% 
PM DKJ 070314 3 200 000 3 147 542 400 5,42% 
PM DKJ 070509 1 000 000 972 057 000 1,67% 
PM DKJ 070801 178 440 170 425 011 0,29% 
PM MAK 2007/D 654 950 672 162 086 1,16% 
PM MAK 2008/C 548 880 556 271 767 0,96% 
PM MAK 2008/E 1 000 000 1 005 833 000 1,73% 
PM MAK 2010/B 1 000 000 997 215 000 1,72% 
PM MAK 2011/A 1 000 000 1 038 359 000 1,79% 
PM MAK 2011/B 3 000 000 2 890 359 000 4,97% 
PM MAK 2013/D 500 000 520 450 500 0,90% 

 Összesen:  13 338 170 637 22,95% 
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Ingatlantárca 2007. december 31-én 
 

Ingatlan 
típusa  

Ingatlan megnevezése  Ingatlan 
helyrajzi 
száma 

Árfolyamérték (Ft) A portfolió %-ában 

István úti irodaház 7005/0/A/6-18 416 000 000 0,98% 
Kassai utcai garázsok 71816/6/A/52-56 6 500 000 0,02% 

Seregély utcai 
irodaház 

14751/2 
14868/18 

139 000 000 0,33% 
 

Mády Lajos utcai 
irattár 

70006 183 000 000 0,43% 
 

Róbert Károly krt. 61 
iroda 

27962 2 595 000 000 6,11% 
 

Ráday u. 42 irodaház 36925 1 265 000 000 2,98% 
Bem tér 3. és 
Feketesas u. 

13507/1 3 705 000 000 8,73% 
 

Bem tér 
Fekete sas u. 4. 

13507/3 1 640 000 000 3,86% 
 

BITEP – Budaörs 
Gyár u. 2. 

10342/8 305 000 000 0,72% 
 

Gyıri üzemcsarnok 5515, 5475/42 3 109 525 250 7,33% 
Komáromi 

üzemcsarnok 
7126/8 485 934 800 1,14% 

 
Késmárk u. 91134/6 1 017 000 000 2,40% 

PML Csarnok 4781/34 1 242 000 000 2,93% 
Lágermax csarnok 4022/2 178 000 000 0,42% 

Megyeri  úti telephely 76373/14 1 269 000 000 2,99% 
Péceli üzemépület 3206/3 87 000 000 0,20% 
Péceli üzemépület 3206/2 253 000 000 0,60% 

Veszprémi raktárbázis 4781/37 837 170 100 1,97% 
Újhartyán ipari park 1100/2 1 250 418 000 2,95% 

Gyál 4363/4 1 608 000 000 3,79% 
Tatabánya pláza 7719/6 6 295 295 500 14,83% 
Mecsek Áruház 584 275 000 000 0,65% 
Szliven Áruház 3341/1 213 000 000 0,50% 
Csepeli áruház 208489 621 000 000 1,46% 

Hermina u. 29. lakás 31662/0/B/7 45 000 000 0,11% 
Bp., Soroksári út  37965 2 535 000 000 5,97% 
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Bartók Béla út 54. 4250/0/A/6 37 000 000 0,09% 
 Összesen  31 612 843 650 74,48% 
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Ingatlantárca 2006. december 31-én 
 

Ingatlan 
típusa  

Ingatlan megnevezése  Ingatlan 
helyrajzi 
száma 

Árfolyamérték (Ft) A portfolió %-ában 

István úti irodaház 7005/0/A/6-18 405 000 000 0,70% 
Kassai úti garázsok 71816/6 8 900 000 0,02% 

Seregély utcai 
irodaház 

14751/2, 
14868/18 139 000 000 0,24% 

Mády Lajos utcai 
irattár 

70006 183 000 000 0,31% 

Róbert Károly krt. 61 
iroda 

27962 2 504 000 000 4,31% 

Bem tér 3. és 
Feketesas u. 

13507/1 3 742 000 000 6,44% 

Ráday u. 42 iroda 
36925 1 262 000 000 2,17% 

Gyıri üzemcsarnok 
5515, 

5520,5518/2, 
5475/42 

2 962 752 460 5,10% 

Komáromi 
üzemcsarnok 

7126/8 482 985 890 0,83% 

Késmárk u.  1 012 000 000 1,74% 
PML Csarnok  1 029 000 000 1,77% 

Megyeri  úti telephely 76373/14 1 068 000 000 1,84% 
Péceli üzemépület 3206/2 254 000 000 0,44% 
Péceli üzemépület 3206/3 75 000 000 0,13% 

Dunaharaszti csarnok 173/35,38 740 000 000 1,27% 
Veszprémi raktárbázis 4781/37 876 567 470 1,51% 

Szadai csarnok 4333/13 91 000 000 0,16% 
Újhartyán ipari park 1100/2 1 248 621 100 2,15% 
Budaörs, Vasút u. 3. 4022/2 177 000 000 0,30% 

Mihálkovics utcai 
társasház 

37272 5 272 000 0,01% 
 

Kövér Lajos utcai 
társasház 

31828 197 117 297 0,46% 
 

Alcsútdoboz telek 1369-72 290 000 000 0,68% 
Gyıri telek 5475/24, 

5475/42 
247 000 000 0,58% 

 
Veszprémi telek 4781/19-20, 

4781/30,4781/44
,4781/74 

707 410 000 1,67% 
 
 

Dunaharaszti telek 2 8630-8631 151 000 000 0,36% 
Dunaharaszti telek 1 8626-8628 107 700 000 0,25% 

Piliscsaba 
Magdolnavölgy 

3018, 3274-76, 
3283,3291,3292, 
3300, 3301,3320 

74 300 000 0,18% 
 
 

Veszprém, Háncs utca  1943/7-19, 
1943/21, 

1943/27-28 

143 250 000 
0,34% 

 
Pasaréti út 82-84. 11607/3 1 301 000 000 3,07% T
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Összesen  3 224 049 297 7,60% 

 Ingatlanok összesen:   34 836 892 947 82,08% 
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Gyál 4363/4 1 583 000 000 2,72% 
Tatabánya pláza 7719/6 2 566 000 000 4,41% 
Mecsek Áruház 584 269 000 000 0,46% 
Sliven Áruház 3341/1 209 000 000 0,36% 
Csepeli áruház 208489 609 000 000 1,05% 

Hermina 29. lakás 31662/0/B/7 48 000 000 0,08% 
Bartók Béla út 54. 4250/0/A/6 35 000 000 0,06% 

Az alap 2007. december 31-én 11.932.785.000 forint értékő euró hitelállománnyal rendelkezett. A 
hitel éven túli lejáratú. 
Az alap határidıs pozíciói 2007. december 31-én: 
 

 

Mihálkovics utcai 
társasház 

37272 38 385 500 0,07% 

Kövér Lajos utcai 
társasház 

31828 2 299 351 521 3,96% 

Telepes u. 66 lakás 31142 27 000 000 0,05% 
Alcsútdoboz telek 1369-1372 292 000 000 0,50% 

Gyıri telek 5475/24-25 208 000 000 0,36% 
Veszprémi telek 4781/18-30,33 681 000 000 1,17% 

Dunaharaszti telek 173/34,19 149 000 000 0,26% 
Dunaharaszti telek 173/36,37 107 700 000 0,19% 

Piliscsaba Magdolna 
völgy 

3018, 3274-76, 
83,91,92, 3300, 

01,20 
70 100 000 0,12% 
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Veszprém, Háncs utca  1943/7-30 152 884 553 0,26% 
 Pasaréti út 82-84. 11607/3 1 082 000 000 1,86% 

 Összesen:  28 687 248 494 49,35% 
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V. Az alap nettó eszközértékének és egy jegyre jutó nettó 
eszközértékének alakulása 

Dátum Egy jegyre jutó ne. Nettó eszközérték 
2007.01.31 1,4727 58 050 858 841 
2007.02.28 1,4796 55 673 339 005 
2007.03.30 1,4915 52 178 903 967 
2007.04.27 1,4969 51 479 185 454 
2007.05.31 1,5055 50 570 505 867 
2007.06.29 1,5182 50 583 451 753 
2007.07.31 1,5250 50 280 218 055 
2007.08.31 1,5307 49 937 933 751 
2007.09.28 1,5453 49 416 838 785 
2007.10.31 1,5522 48 885 056 943 
2007.11.30 1,5593 42 634 228 296 
2007.12.29 1,5700 42 446 019 947 

 
 
Az Európa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Szabályzatának megfelelıen 2004. II. negyedévéig 
negyedévente hozamot fizetett.  A PSZÁF 2004. augusztus 6-án kelt III/110.167-10/2004 számú 
határozatával jóváhagyta az alap módosított kezelési szabályzatát, amelynek értelmében az alap 
hozamot nem fizet. A befektetık által elért hozam teljes egészében a befektetési jegyek 
árfolyamában tükrözıdik. Így a 2007. év során hozamfizetésekre nem került sor. 
 
Az alap hozama 2007.12.29-én: 
 

 Indulástól (2001.03.12) Éves hozam 
(2007.12.29) 

Éves szintre vetített hozam 10,28%* 7,33% 
 
*Az idıszakra számított nem évesített hozam 94,5% volt.  
A befektetési alap forgalmazásával (vétel, tartás, eladás) kapcsolatos költségek az alapkezelési tájékoztatóban és a forgalmazási helyeken 
megtalálhatóak. A múltbeli hozamok nem jelentenek garanciát az alap jövıbeli teljesítményére. 
 
 
 
 
 
 
 

Egy jegyre jutó nettó eszközérték a hozam 
újra befektetésével
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VI.  Befektetésekbıl származó bevételek (eFt) 
 

 
 
VII.  Mőködési költségek 
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VIII.  Ingatlan portfólió részletes adatai 
 

 
 
 
 

 



Európa Ingatlanbefektetési Alap  
 ÉVES JELENTÉS 

2007. 

 

Európa Befektetési Alapkezelı Zrt. 
                            16 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Európa Ingatlanbefektetési Alap  
 ÉVES JELENTÉS 

2007. 

 

Európa Befektetési Alapkezelı Zrt. 
                            17 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



Európa Ingatlanbefektetési Alap  
 ÉVES JELENTÉS 

2007. 

 

Európa Befektetési Alapkezelı Zrt. 
                            18 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



Európa Ingatlanbefektetési Alap  
 ÉVES JELENTÉS 

2007. 

 

Európa Befektetési Alapkezelı Zrt. 
                            19 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

IX.  Bevételek, díjak, költségek (eFt) 
 

 
 
 
Vonatkozási idıszak: 2007.01.01-tıl, 2007.12.31-ig. 
Budapest, 2008. április 20. 
 
 
 
 
         

    Buda Sándor  
   vezérigazgató 

Európa Befektetési Alapkezelı Zrt.



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 


