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|. Piaci folyamatok a 2010. évben

Makrogazdasagi attekintés

2010 végére a vildggazdasagi novekedeés stabiliatt]jédzonban régidnként igen kiulonBoz
novekedési palyak rajzolédtak ki, dertl ki a Kopldrki Zrt. elemzésaih. A pénzpiaci és a
nyersanyagpiaci volatiliths tovabbra is jetemta fiskalis egyensulytalansagok kiéléesének
veszélye még j6 néhany orszag esetében fertyeketkazatot jelent. A legdinamikusabb
novekedést tovabbra is a feltérékarszagok, kiulonésen Kina és India produkaltak. jstpgend
ugyanakkor, hogy bar a konjunktiraindikatorok e@yel felfelé mutatnak, azonban az
elérejelzéseket megalapozé adatok még az arab kardbkt kiélepdését és a Japant sujto
katasztrofat megéto idészakbol szarmaznak.

A novekedeési Utemkilénbségek az Eurdpai Unidon bislijelentsek voltak. Az eurddvezetben
2010-ben 1,7%-0s GDP novekedést regisztraltak,ddmiben a német gazdasag teljesitményének
(3,5%-0s novekedésenek) volt betudhato.kites legébb hajtoereje az export, de a beruhazasi
kereslet is egyre és6d novekedést mutat. A Kopint-Tarki Zrt. értékelésserst az dvezet
orszagai szamara a legnagyobb kockazati téiygefiskalis egyensulyhianyokbadl fakadé veszélyek,
€s egyes orszagok esetében az allamhéaztartasifimangzirozhatatlansaga jelentik.

2010-ben atlagosan 4,9%-kal voltak magasabbak yasatpi arak, mint a medges évben. 2010
decemberében a ndvekedés 4,7%-0s volt 2009 év eZgépest.
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Az inflacios el6rejelzés legyez6abraja
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Eurépa Befektetési Alapkedelrt.



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES
2010.

Az MNB elérejelzése szerint két ellentétes hatas alakith2jpl-ben az inflaciét: egyrészt a
potencialis szinttl tovabbra is elmarad6 kibocsatasnak és a tartldganmunkapiaci feltételeknek
koszonheten a belféldi inflacibs nyomas alacsony maradhaisnészt viszont a globalis
nyersanyag- valamint élelmiszerarak jetentnbvekedése lényegesen emelheti a gazdasagban
megjelerd kdltségoldali inflacios hatasokat. A két hatddéjeként 2011 egészében a fogyasztoiar-
ndvekedés a 3%-0s kdzéptavu cél folott, 4% komkuwhat. 2012-ben a nyersanyagarakdiesges
arndveb hatasainak lecsengése utan az inflacié fokozatosékbdésére szamit az MNB, ami az

év atlagaban 3,4%-0s progndzist jelent. 2011-r&KbBA&. marciusi ebrejelzése 4,2%-0s, a Kopint-
Tarki Zrt. prognozisa 3,9%-0s adatot tartalmaz.

A Kozponti Statisztikai Hivatal februéri adatai gmé 2010 egészében az orszag gazdasagi
teljesitménye 1,2%-kal volt magasabb a mé&gfeévinél. A gazdasag korabbi, 5 negyedéven at tartd
csokkenése 2010 I. negyedévében megallt, majd a2@éig gyorsulé Utemben, ezen belll a IV.
negyedévben 1,9%-kalétt, igy alakult ki éves atlagban az emlitett 1,286-bvilés. A
koradbbiakhoz hasonl6éan az utolsé negyedévi emeskedéipari termelés és a kilkereskedelmi
egyenleg ndvekedésének eredménye.

A Magyar Nemzeti Bank Monetéris Tandcsa 201 eiégy honapjaban az év eleji 6%-rol
fokozatosan 5,25%-ra csdkkentette az alapkamataijl mz év végére ezt fokozatosan 5,75%-ra
novelte. Az utolsé valtoztatas 2011 januarjabatétidy amikor a Monetaris Tanacs 6%-ra emelte a
jegybanki alapkamatot. Az azéta elteltolen, utoljara marcius 28-an valtozatlan maradt a
kamatszint. Mindez megfelel a Reuters felméréséhegkérdezett szakék varakozdsainak. Az
elemzk dont tobbsége kdédbb sem szamit kamatemelésre, azonban a csokkeritdss
kezdetének idpontjdban szorast mutatnak a vélemények. Egyesédédlakmar nyar elején
kamatvagasra szamitanak, mig masok szerint csak[81 varhatdé meérseklés.

2010 atlagaban az eurd kozéparfolyama 275,41 [t Bz az el§ negyedévben 268,67 Ft/€, a
masodikban 274,31 Ft/€, a harmadikban 282,44 Fifg a negyedikben 275,88 Ft/€
kozéparfolyamot jelentett. 2011-ben éves atlagbamdma GKI Zrt., mind Kopint-Tarki Zrt. az
ideihez hasonl6, 275 Ft/€ kornyéki atlagarfolyanvar, ugyanakkor a GKI elemzése szerint
szamottey arfolyamingadozasok lehetségesek az év soran.
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A Magyar Nemzeti Bank napi hivatalos devizaarfolyamai, 2010. januér 4.-2010. december 31.
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2010-ben a nemzetgazdaségi beruhazasok volumef&-ka5volt alacsonyabb a KSH adatai
alapjan, mint 2009-ben. A 19 nemzetgazdaséagi aglKidlzben volumencsokkenést regisztraltak, a
legnagyobb sulyd nemzetgazdasagi dgak kozil legmka ingatlantgyletek nemzetgazdasagi ag
beruhdzasainak volumene maradt el &zéeévil (17,1%) a lakdsépitésekoegljes visszaesésének
kovetkeztében. Az atlagos csokketlendenciaval szemben emelkedtek a feldolgozopdeg), az
oktatas (55,2%) és aiimészet, szérakoztatas, szabédid (22,1%) beruhazasai.

Ingatlanpiaci index

A GKI Zrt. és az AL Holding dvarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2011 janbara94,5 volt,
ami lényegében megegyezik azéz8l negyedéves felmérés eredmeényével. A jelenlegik érté
jelensen elmarad a pénzigyi €és gazdasagi valsag kirabhadtt mért értéekil. A piaci helyzet
ertékelései a legtobb részpiacon a stabilizalodbest jmutatjak. Mindazonaltal a jelen felmérés
eredményei szerint az iroda- és az uzlethelyisagepi az egy negyedévvel e#thez képest
javultak, a lakas- és a logisztikai ingatlan-piagegmileg romlottak a kilatdsok. Tovabbra is a
lakaspiacon a legborisabbak a kilatasok, az irédaa raktarpiaci varakozasok kozétt alig van
kilonbség. A jelen megkérdezés soran a leginkabissdeep az lzlethelyiség-piac kdzelkiierol
bontakozott ki.

Irodapiac

2010 IV. negyedévében a RERA 6sszesen 2,34 midgyzetméternyi modern bériroda-teriletet
vizsgalt. Az allomany csekély mériélbévillése kovetkezményeként a technikailag ,A” és ,B”
kategorias bérirodahazak aranya elhanyagolhat6ékidrh valtozott. Az irodaépiletek 71,4%-a
tovabbra is technikailag ,A” besorolasunak tekimthenelynek tobb mint 24%-a a legnépsity
lokacioban, a Vaci uti irodafolyosén talalhatd. Asodik legkedveltebb kérnyék a Nagykorut altal
hatérolt Belvaros (CBD), itt az elmult 10 évben,AZ kategorias irodaallomany 17%-a épult meg.

Az atadott irodaterlletek 2006 6ta a legalacsonyatiket érték el 2010 IV. negyedévében, csupan
6.280 m2 Uj irodatertlet kerlt a piacra. Ezzel (ggy010-ben 6sszesen tébb mint 145 ezer
négyzetméterrel dvilt a modern bériroda-allomany, ami a 2009-es Evképest 36%-0S
visszaesést jelent (227.689 m2).

A kovetked diagram advérosi irodapiaci indexet szemlélteti.
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A févarosi irodapiaci index, 2004-2010
Forras: GKI Zrt.
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Az atlagos kihasznalatlansagi rata a negyedik ridfgyeen a RERA legfrissebb mérései alapjan
25,7%-re mérsektott, mely tébb mint 1 szazalékponttal alacsonyabiint a harmadik
negyedévben mért értek.

A kovetked tablazat a GKI januarban megjelent publikaciéjaaditait tartalmazza:

Iroda kihasznaltsag

A tipusu (%) B tipusu (%)

Pest 74 75
Buda 72 72

Az utolsé negyedév szdideskotések tekintetében a 2010-es év legmagastiietéérte el, tobb

mint 111 ezer m2-t. Ez az egész eévben mért bératzakciok 39,6%-at teszi ki. Az érték jol
mutatja, hogy komoly béfi élénkilés tapasztalhaté a piacon, amely a vatddta tartésan

alacsony bérleti dijak mellett, a sz&leskotések lejarasanak is koszoihet

A nettd piaci felszivas a harmadik negyedévhez #€peinte a duplajaradtt, kbzel 67 ezer
négyzetmétert ért el, amely a teljes Béaktivitas 59,9%-a. Az utolsd negyedév legeredraéaipb
dél-budai régidjaban elérte a 48,6%-ot, mig a \dédrodafolyoson ez az érték 62,2% volt.

Lakasok

A Kozponti Statisztikai Hivatal februar elején tetk6zzé adatait a lakdsépitésekkel, épitési
engedélyekkel kapcsolatosan, 2010 egészére vorehoEz alapjan 2010-ben 20.823 U] lakas
épult, 35 szazalékkal kevesebb, mint egy évvellkmma. A kiadott lakdsépitési engedélyek szama
17.353 volt, ami 39 szazalékos csokkenést jel @M. évi adatokhoz képest.

A gazdasagi valsag jelei a 2009. évi lakasépitdatokban még csak kis mértékben jelentkeztek.
Az ekkor tapasztalt 11 szazalékos csokkenést kémeP010-ben ételjesebb, 35 szézalékos
visszaesés kovetkezett be a lakdsépitésben. Legamh990-es évek végen volt ennyire alacsony
az Uj lakasépitések szama. Az Uj lakasépitési eéhgeddkiadasa ekdzben olyan alacsony szintre
esett vissza, amire kordbban még soha nem volap@d épitési engedélyek szama 2011-re a
lak&sépitések szamanak tovabbi csokkenését valésizin

Az FHB Index adatai alapjan (amely a cég piacirmf@ciéin és sajat megfigyelésein tul az APEH
2011 januérjaig feldolgozott adatait is figyelembeszi) 2010-ben a medeb évhez képest a
lakasérak 5,7%-kal estek vissza. Bar az arvaltaZiga megfelelt a varakozasoknak, mértéke
azoknal alacsonyabb volt, 2010 szeptemberében #tegs7/csokkenést jeleztekset. Mindez azt
mutatja, hogy a csokkenés Uteme lelassult, 201EElkvében az 6k6 év azonos idszakahoz
képest atlagosan minddssze 3,1%-0s (real érteleBBét-os) visszaesést mértek. Azzal egyutt is,
hogy ez a lassulas bekovetkezett, 2007 végéhezskeépeadv alatt nominalisan 15%-os, reél
értelemben pedig 26%-0s csdkkenés kdvetkezett be.
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A lakaspiaci tranzakciok szama az FHBzeltes becslése szerint 2010-ben 72 ezer volt, ami a
megebzé év kdzel 92 ezres értéke utan jetasntisszaesées. Szakiktszerint a kevesebb adasvétel
arra utal, hogy az eladék nem szivesen engednéibdlaigy a tranzakciés adatbazison alapuld
index a piaci vélekedéseknél kisebb, &m realizdt@osokkenést mérhet.

Lakaspiaci tranzakeiok becsiilt szama

2011-re vonatkozéan az FHB a lakasarak mérsélkitpoR nbvekedését prognosztizalja, ami redl
értékben 2010 masodik feléhez képest stagnaldsitielt. A GKI Zrt. altal végzett felmérés azt
mutatja, hogy a kdvetkézl2 hénapban az 0 lakasok arat tekintve stagndldsato, mig a hasznalt
lak&sok arai még csdkkenhetnek, de a korabbinal jagsebb mértékben.

Telkek

A telek piacon a kereslet tovabbra is minimalistval készleten l&¥ lakasok szamanak, illetve a
kiadatlan iroda terlletdvulése, valamint a szallodai és kiskereskedelngdimm visszaesése miatt
a vegfelhasznaldi oldalrél hianyzik a hatas, andeérlegesen valtoztatna ezen a helyzeten.
Ugyancsak ezt a helyzete®siti, hogy a bankok tébbségénél a projektfinangaisokedv sincsen
élénkubben, all az Otthon Centrum altal kiadott elemzésben

A vevok kétféle tipusa van valamilyen szinten jelen @

* Kisebb, régoéta a piacon l&vszinte kizarolag magyar fejleékt akik sajat eibol, vagy szakaszos

vewi befizetésekdl finanszirozzak az épitkezeést. Ez természetedeamtdmlja a projektek méretét;
ezek a cégek kisebb telkeket keresnek, jeltemz fel$-kozép, vagy prémium kategorias
projektjeikhez.

» Nagyobb beruhazodk, hosszu tavu fejlesztési ceflabrolnak telkeket (land banking). Tudni kell
azonban, hogy a piacon meghatarozo beruhazok garéds portfolioval rendelkeznek, masrészt
kozuluk csak azok johetnek u&ként széba, akik kihasznalva a valsagitebefektetési boom-ot,
magas aron értékesitették korabbi fejlesztéseiket.
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A korébbi évekhez képest, amikor a piacnak csakdsgét tették ki a sajat célra vasarolt telkek,
manapsadg — a fejlesztési telek akviziciok dramaikksnésével — a kereslet déntészét a
végfelhasznalok teszik ki.

A piaci helyzet tovabbra is megneheziti a tényle¢elekértekek meghatarozasat. Bizonyos
terlleteken (pl. tbmegpiac) nem is volt adasvétgl,az arvaltozast nem lehet mihez viszonyitani.
Ezeken a részeken jelenleg a valséttiedr 40-50%-a valt ki egyaltalan vé&@verdekbdést.

A tulajdonosok egy része jelenleg kivar az eladagma@balvan elkerilni a most realizalhat6
értékvesztést. Ez a piaci magatartas azonban filaig@pszik abban a tekintetben, hogy most nem
tudhatjuk, milyen é&rszinten fog stabilizalodni aaqi illetve, hogy innen mikor varhaté majd
elmozdulas felfelé. Tény, hogy ha a most eladniakivtelekallomanyt dsszevetjik a kéies
potencialjaval, oriasi egyensulytalansagot latrekknalat javara.

Ami latszik azonban, hogy a széles kinalatbdl ankikedien j6 elhelyezkedésingatlanok szama
még most is véges, és olyan helyen is hozza latrétfgjlesztési ingatlanhoz jonakn aron, ahol
az elmult 6-8 évben szinte lehetetlenség volt kalptstéke nélkil vasarolni.

A piaci szereflk magatartasara tovabbra is a kivaras jellenfz pénzigyi problémakkal kiad
vallalkozasokra a koltségtakarékossag és a bankasiok draguldsa miatt volt jelledhza
terjeszkedés halasztasapkeels, terjeszkedésre késéidégek az arak csokkenésében bizva, még
kivarnak, és k&shbi idopontra halasztjak a vasarlast.

Ipar, logisztika

A Colliers International 2010. IV. negyedéves planezésebl kitiinik, hogy a fejles#li aktivitas
gyenge volt 2010-ben, mivel az () atadasok Osdetericsak 63.000 m2 volt, fele annak, amit
eredetileg a szakemberek vartak. Ennek az oka lzhagy kevesebb fejlesztést inditottak el a
vartnal, és a fejlesék arra az allaspontra helyezkedtek, hogy ameddentiesebb Ures terliletek
vannak a piacon, addig nem kezdenek el Uj fejleszté

Az Uj kindlatnak a nagy része az éwdkében kerllt tadasra - négy spekulativ projékd00 m2
osszterulettel -, mig a masodik félévben csak egfaD m2-es built-to-suit (BTS) projektet adtak
at. Ezek eredményeként Budapesten és kornyékgraazrigatlanok allomanya 1.622 millio m2-re
nétt. A bérbeadasok mértéke az év soran nagyjaboéegyegett a Colliers varakozéasaival, 122.000
m2 volt. Az 6ssztertilet korulbellil negyede, 33.60P keletkezett meglévbérbk boviléselbl,
megfelelve a historikus 15-40% kozotti mértéknelz. @§onnan bérbe adott teriletnek a 71%-a
tortént ,big box” éplletekben, 20% kdzepes miengn. ,small unit” egységekben és 9% varosi
logisztikai épuletekben. A ,small unitok” kilondsgh teljesitettek.

A pozitiv nettd felszivas eredményekeént az Uresadés valamelyest csokkent 2010-ben, s az év
vegen 20,7% korul volt, az&ds év végi 21,2%-hoz képest. Az Ures tertlet mér8&@0 m2-t
tett ki 2010 végeén. Ezen belll a spekulativ épkiteta az Uresedés kis mértékbéit,raz ebzé évi
23%-r0l 24%-ra, mig a BTS épuletekben csokkent,-1G%3%-ra.

Az Ures terlletek tovabbra is igen fragmentaltalydzéednek el Budapesten és kdrnyékén. Mig
1.000-4.000 m2 kozott relativ kénnyen lehet szabatyet talalni, addig 10.000 m2 folotti
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egybeflgg teriletldl csak nyolc helyszirdh lehet valasztani, és 20.000 m2 f6lott mar csagyné
helyszin &ll azonnal bekdltéziben rendelkezésre.

A Dbérleti dijak stabilizalodtak az elmualt évben,y i@ nagyobb alaptertigt ,big box”
raktarbérlemények nettd kinalati bérleti dijai i@bean 3,2-3,8 €/m2/hd kdzott mozogtak, mig a
varosi logisztikai épuletek tekintetében 5 € kdal#kultak. A bérleti piacon jelenleg lathaté nagy
érdekbdés kovetkeztében azt varjak, hogy a bérbeadagkeéP011-ben is a tavalyihoz hasonl6
lesz, ami magasabb nettd felszivast és lathatGdkkes Uresedést fog eredmeényezni. A bérleti
dijak tovabbra is stabilak maradnak, illetve mirelekdvetkeztében enyhén emelkedhetnek.

Kereskedelem

A 2008-as és a 2009-es valsadgévek utdn 2010-bkitizdott a magyarorszagi kiskereskedelmi
ingatlanok piaca, amint a piaci szefgphlkalmazkodtak a megvaltozott kdrilményekhez.08&

Ota tart6 folyamatos kiskereskedelmi forgalom csiiids most végre megallt és a piacon a lassu, de
biztos fordulat jelei tapasztalhatok, derll ki ali@os International legfrissebb kereskedelmi piaci
jelentésédl.

A belfoldi kereslet a fordulat jeleit mutatja, atssztikai adatok szerint a kiskereskedelmi forgalo
julius 6ta novekszik év/év alapon. 2010-ben Ossxgdsen stagnalast mutatnak az adatok, ami
pozitiv jelnek tekinthét az elmalt 6t év folyamatos csokkenése utan. Udgkoraaz éves forgalom

a 2003-as szint kozelében van minddssze. A kerékksdkkal 6vatosabban szemlélik a piaci
kortlményeket és nagyon megfontoljak, hogy hanyabald a piac fenntartani, figyelembe véve,
hogy az Uj egységek ne vegyenek el forgalmat a éué@gbl. A piacon jelenléé markak meg
tudtak védeni pozicidikat, mivel kevés Uj szebeflkezett.

Kiskereskedelmi forgalom
(éves volumenvaltozas szazalékban®)

A kiskereskedelmi piacon a kilatdsokat ifleh - bar pozitivak - tovabbra is a kivarasra szamit
2011-ben a Colliers International. A jelenlegi piés gazdasagi kdrnyezet bizonytalan hangulatot
teremtett a jodre nézve. ,A személyi jovedelemadd januartdl éldépett csokkentése varhatéan
novelni fogja a haztartdsok szabadon elkoithévedelmét, dleg az atlag feletti jovedelemmel
rendelkedk korében. Ennek varhatéan pozitiv hatdsa lessketeskedelmi termékforgalomra is
2011-ben, leginkabb a nem-élelmiszer szegmenshen, 335% ndvekedést feltételez a jelentés.
Ugyanakkor a vasarlék tovabbra is megfontoltabbalcaminak, mint a valsagat.” - mondta
Csord Anita, a Colliers International kiskereskedelmiaiiag-igazgatoja.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap rovid torténete

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap az egyikidimzai nyiltvé§ ingatlanbefektetési alapként jott
létre 2001 marciusaban. Az &lgvek dinamikus fefldését koveéten az alapot kez&lEurépa
Alapkezeb Zrt.-t 2004. aprilishban megvasarolta az akkoriEEAlapkezeb Rt., jelenlegi nevén
Pioneer AlapkezélZrt.. igy az alapkezéla HVB Csoport tagjava valt.

2005 6szén a HVB Csoport és az UniCredito Italiano S.pe@yesulésével az Eurdpa
Ingatlanbefektetési Alap az UniCredit Csoport, Bparégyik vezét pénzigyi csoportja tagjava valt.

Alap a 2010. évben

A 2010 év eleji 17,1 milliard forintos nettd eszkdigk az év végére 16,6 milliard forintra csdkkent.
2010 IV negyedéve soran a Robert Irodahdz évekediseEnél az értékelfigyelembe vette az
irodapiaci bérleti dijak csokkenését, valamint abbadasi ilszakok kitolodasat és az irodahaz
leértékelése mellett dontott.

A 2010-es év soran értékesitésre kerult egy vesupgpitési telek, valamint az Alap a Budapest,
Pasaréti uton megvalositott lakasfejlesztési ptgbil ertekesitésre kertlt 13 darab lakas, 6sszesen
kozel bruttd 700 millio forint értékben. 2010 IVegyedévében az iroda bérbeadasi piacon ugyan
kisebb mérték javulas volt érzékelhét a realizalhatd bérleti dijak szintje viszont de@ikt. A
Roébert Irodahaz (res teruletéib820 m2 kerllt bérbeadasra, targyalasok folynakalbi
terlletekre. Az ingatlan éertékesitések terén akeaa@sokkal ellentétben a 2010-es év nem volt a
fellendulés idszaka, a piaci ingatlan tranzakciok szama toredéle a valsagot megétod
idészakehoz képest, az ingatlan befeltatlkertlték a magyar piacot, melyre még mindigvatas
jellemz.

A fejleszbi aktivitds megtorpanasa - mely a novékiresedeési ratanak, csokkepérleti dijaknak,

finanszirozas hianyanak és a kulfoldi ingatlan kiefék mas célorszagok felé tortefordulasanak

volt betudhato - egyéte minimalisra cstkkenti az Alap portfoliojaban ratfirozé proporcioban
jelenléw fejlesztési ingatlanok értekesitésének lébegét.

Eurépa Alapkezaf Zrt.

Az alapkezd allomanyi létszama az év végen B3vblt. Az alapkezdl kapcsolt vallalkozasat, az
Eurdpa Ingatlanizemeltetési Kft-t 2010.10.30-aékasitette.

. Befektetési elvek

Az Alap a mar korabban kialakult jol diverzifikgortfolidjat kivanja olyan médon ikodtetni a
futamids alatt, hogy a lehétlegmagasabb megtértlést biztositsa befékiek. Az Alap a futamid
alatt az ingatlanok eértékesiteé€lbefolyt bevételeket nem kivanja ingatlanokba dékit és ()
fejlesztési projekteket sem indit. Kisebb felUjitasés Ibvitesek csak a mar megtév
ingatlanallomany esetében torténhetnek.

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Az értékesitési stratégia alapelve, hogy a piagafohtos monitorozasa mellettélien és egyéb
szempontokbdl is a legkedvidsh lehebségek kivalasztasdra torekedvebésebr a nem
hozamtermd ingatlanok értékesitésére kerlil sor majd a hozamedé portfolibelemek értékesitése
kovetkezik.

Az alapkezdi részletes értékesitési tervet készit az ingatlamtdkesitésére, amelyben az egyes
ingatlanok esetében az adottsagaiknak megfedetékesitési istartammal kalkulal és ennek
megfeleb idozitéssel kezdi meg értékesitésiket, annak érdekébgy a futamid végére az alap
0sszes ingatlana értékesithktgyen.

lIl. Altalanos adatok

Az Eurépa IngatlanbefektetésAlap nyilvdnos modon létrehozott, nyiltvieg- 2009. aprilis 6-tél
zartvédi ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazo) alap,befektetési jegyei névre szoloak,
névértékik 1 Ft (egy forint). Az Alap futamidejénefarata: 2012. oktéber 8. napja.

Alapkezeb: Eurdpa Befektetési Alapkederartkotien Miikddé Részvénytarsasag
1011 Budapest,d-utca 14.

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

Ingatlanértéke: American Appraisal Magyarorszag awgrtekebd Kft.

1132 Budapest, WestPoint Business Center Vaci W 18melet

Kdnyvvizsgald KPMG Hungaria Konywvizsgald, Ado- K6zgazdasagi Tanacsado Kift.
(székhely: 1139 Budapest, Véaci ut 39.)
Személyében felés konyvvizsgalé: Dr. Eperjesi Ferenc
Szakérbi bejegyzési szama: 003161

Bejeqgyzés ilpontja: 2001. mércius 12.

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

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap altal forgalontimezott, a éves tajékoztatd lezardsanak napjan
(2010. december 31.) érvényes nettd eszkozertéddmepd befektetési jegyek

darabszama: 14.334.455.140
nettd eszkozértéke: 16.580.842.412

egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértékebdrl
Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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2009. december 31-én a nettd eszkozértekben sidrefektetési jegyek:
darabszama: 14.334.455.140
netté eszkozértéke: 17.071.295.860
egy befektetési jegyre jutd netté eszkdzértéke@91

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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IV. Az alap eszkodzei 2010. december 31-én

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

Készpénz: 0

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

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

Az alap 2009. december 31-én érvényes portfolaijatok e Ft-ban)

Készpénz: 0

Foly6szamla: | 600.036
Jegybankképes értékpapir: 401.706
Lekotott betétek: 0

Ingatlanok: 27.162.649
Alapot terheb kotelezettségek: -11.641.510
Kovetelések: | 548.415
Osszesen: 17.071.296

Ertékpapir portfoliéd 2010. december 31-én

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

Ertékpapir portfolio 2009. december 31-én

Kibocsatd | Ertékpapir neve  Névérték( eFt) Arfolyamérték (Ft) A portfolié %-aban
PM | MAK 2011/B 400 000 401 706 400 2,35%
. Osszesen: 401 706 400 2,35%

Az alap 2010. december 31-én 9.875.694.400 foréki& eurd hitelalloméannyal rendelkezett. A
hitel éven bellli lejaratu, 1 év futamideEURIBOR-hoz kotétt, valtozé kamatozasu jelzalogihi

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Az alap hatéaridés pozicioi 2010. december 31-én

Kités | Kontraktus dssz-| Lejarat | Long/short|Futures/ forward Pozicia NEE-ben
Datum Istrumentum | sZam néveértéke értéknapja| pozicié iigylet szereplo értéke {HUF)
2008.01.22 EUR 1 240000 2011.01.20  shaort forward 1289 524
200B.02.21 EUR 1 240 000 2011.02.21 short fonward 2780120
2008.03.20 EUR 1 240000 2011.03.21 shaort forward 1536 216
20080418 EUR 1 240000 20110420 shart forward -671 29R
2008.05.20 EUR 1 240000 2011.05.20 shaort forward -2 782040
2008.06.20 EUR 1 240000 2011.06.20 shart forward -4 786 112
2008.07.21 EUR 1 240000 2011.07.200  shart forward -2172 704
2008.08.21 EUR 1 240000 2011.08.22  shart forward -7423 992
200B.08.22 EUR 1 240000 201108200 short fonward -B 795 086
2008.10.20 EUR 1 240000 20111020 shaort forward d 853400
200811.20 EUR 1 240000 20111121 short forward 7 784 507
Az alap netto eszkozertékének és egy jegyre juto th@
eszkozértékének alakulasa
Datum Egy jegyre juté ne. Nett6 eszkdzérték

2005.12.31 1,3622 47 198 553 155

2006.12.29 1,4628 58 126 881 253

2007.12.29 1,5700 42 466 019 947

2008.12.31 1,4321 20 504 506 349

2009.12.31 1,1909 17 071 295 860

Datum Egy jegyre juté ne. Nett6 eszkdzérték

2010.01.29 1,1851 16 987 324 914

2010.02.26 1,1694 16 762 523 759

2010.03.31 1,1724 16 805 569 204

2010.04.30 1,1685 16 749 867 676

2010.05.31 1,1755 16 838 689 457

2010.06.30 1,1777 16 881 904 591

2010.07.30 1,1765 16 864 173 865

2010.08.31 1,1791 16 902 024 709

2010.09.30 1,1795 16 906 935 842

2010.10.29 1,1783 16 890 789 605

2010.11.30 1,1808 16 925 766 580

2010.12.31 1,1567 16 580 842 412

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Egy jegyre jutd nettd eszkozérték alalkulasa a
hozam Ujrabefektetésével az Alap indulasatél

HUF
= e
A O
o O
o O
o O

A nett6 eszkbzérték alakulasa az Alap indulasatol

70 000

60 000 -
50 000 -
40 000

30 000 j \

20 000 / k

/.\f ‘b——__‘

: : :
T R PR S Y o & Q

S S T S S s &> o S
[N RN AR AR N AR MR N Y N IR U R N MR I
VNN S N SN N AN RN AN SN RN NN N N RNV N 4

mFt

o

o
N2
P

%
22y
B
900)
N2
%
%o
N2
%
e
%
%

<
)
<
)
<
)

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Skabanak megfeléen 2004. 1. negyedévéig
negyedévente hozamot fizetett. A PSZAF 2004. aztgas6-an kelt 11/110.167-10/2004 szamd
hatérozataval jévahagyta az alap moédositott kezedeabdlyzatat, amelynek értelmében a
negyedéves hozamfizetés megsk, a befektetk altal elért hozam teljes egészében a befektetési
jegyek arfolyamaban tikrdédik.

Az alap hozama 2010.12.31-én:

Indulastol (2001.03.12) Eves hozam
(2009.12.31-t06l)
Eves szintre vetitett hozam | 3,74%* -2,87%

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Egyéves hozamok
ldaszak: Eves hozam:
2009, Januar 1. = 2009, December 31, 16,84 %
2008, Januar 1. - 2008, Decermnber 31. 8.81%
2007 Januar 1. - 2007 Decermnber 31. 7.33%
2006, Januar 1. = 2006, December 37, 7.44%
2005, Januar 1. = 2005, December 37, 8,39%
2004, Januar 1. = 2004, December 37, 11,48%
2003, Januar 1. = 2003, December 37, 11,30%
2002, Januar 1. = 2002, December 37, 11,96%

*Az id§szakra szamitott nem évesitett hozam 43,32% volt.
A befektetési alap forgalmazasaval (vétel, tartgladas) kapcsolatos koltségek az alapkezelési oZgtioban és a forgalmazéasi helyeken
megtalalhatéak. A multbeli hozamok nem jelentermdagciat az alap jébeli teljesitményére.

VI. Befektetésekldl szarmazé bevételek (eFt)

adatok E Ft-han
Sor- Elézi éviel)
SZam A téiel megnevezése Elbézid év | modositisai | Targyér
a h C d [
1. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 4627 340 0 2543646
II. |ESYEE BEVETELEK 125 572 i 364235
. |ELADOTT ARUK BESZERFESI ERTEKE 1455 906 i 432 3073
IV, |MOUKODESI KOLTSEGEK 2026 237 i 1 769 154
V. |EGYVER RAFORDITAZOK 449 164 0 300 444
VI, |PENZUCYI MUVELETEK BEVETELEI 145138 0 77 407
VIl |PENZUGYI MOVELETEK RAFORDITASAL 411924 0 332 461
VIl |REMDKIVULI BEVETELEK 3750 0 0
I, |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0 0
¥ |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK i i i
. |TARGSYEVI EREDMENTY 618 479 i 151 526
VII. Miikodési kC)ItSégek
Megnevezes Elizi év Targyév
eFt eFt
Alapkezelo dij 250 373 250 084
Letétkezelai dij 14 853 14 364
Kozzététeh, hirdetés: dij 446 758
Feliigyeleti dij 4272 4218
Ugyvedi dij 20 637 16 719
Marketing koltséegek 125 561 111 732
Ertékesikkenési leiras 469 057 390 599
Ingatlanok fenntartisi koltségei 816 568 06 S68
Ingatlanértélcelo dija 18 026 12 020
Banklkiltség, forgalm jutalék 1122 718
MMeghizasi, igynola dijalk 48 764 17 269
Forgahnazai jutalék S0 824 0
Toke és hozamgarancia dija 83 305 113 035
Eonyvvizsgalon di 4 800 4 8219
Egvéb 117 629 96 231
Mhkddési koltség dsszesen 2026237 1769 154

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Ingatlan megnevezese

VIII. Ingatlan portfolio részletes adatai
(vonatkozasi iszak: 2010.01.01-2010.12.31)

Cime

Helyrajzi szama

| Bruttd teriilet {m®) | Hettd bérbeadhato teriilet (m’)

Wertes Center . P
f e 2800 Tatabanya, Gyori ot 3.
Bevésdrokozport ¥a, By 7T 32607 14120
Gyiiri Logisztikai €z Uzleti s
kiizport 3027 Gylr, Csdkas u. 4. 5515 27895 27473
Gyali Logizztikei Kozpont 2360 Gyal, Landler Jend u. T3, 436304 17850 16760
Weszprém, Hitdczarnok G200 WesTprém, Sepsiszentgydrgy u. 4. 4781137 GE00 5795
Megyeri i lrodahaz és -
Raktérbézis 1044 Bp. Megyer (i 51. 7637314 9274 9227
Pécel lpari Park |, ép. 2119 Pécel, Hatér it 3. FR0G5A 2800 2500
RRD cearnok, Komarom 2900 Komarom Ipari Park, Puskas Tivadar u. | 71268 3440 3230
Pécel Ipari Park Il &p. 2119 Pécel, Hatar Ut 3. F206i2 1020 1020
M5 Business Park, Uihartyan 2367 Uhartvan, Japanfasor 5. 110082 G240 G010
Veszprém, gyartdcsarnok 8200 Weszprém, Déli intézmény Kézpont 4781134 £195 £195
Eurdpa Iradahiz 1042 Budapest Istvan u. 16. TO0SM0A5-18 1883 1475
Ribkert Irodahaz 1134 Bp. Rdbert Karoly krt. 61-65. 2TEE2 13678 9253
Seregély utcai irodahaz 1037 Bp. Seregély u. 24, 1475152 429 429
Bartdk Béla Uit 54. 1117 Bp., Bartdk Béla Ut 43. 425000806 121 121
Bem tér 3. Budapest, Il. kerlet, Bem Jozsef tér 3. 1350713 11658 E580
BITEP Irodahdz és raktér 2040 budadvs, Gyar U, 2. 1034245 11490 1074
Mihdlkovics utcai tarsashaz | 1097 Budapest, Mihalkovics utca 10, 3772 38
Fugla Garden tarsashaz 1140 Budapest, Kawér Lajos u. 45 a5 05
Pazarét Residence . L
térsashis Budapest Il. kerllet, Pasaréti Ot 52-54. 11E0713 532
Alcsitdoboz telek Alcsttdoboz, Didsala 1369, 1370, 1371,1372 166667
Dunahat szt telek 2 Dunsharsszt DAl Intézmény terilet 8630, 3531 27465
Dunaharazzti telek 1 Dunaharaszti Deli Intézmanyi terlet 8626, 8628 20016
Crydiri telek 027 Gy, ives utca 5475025 44154
Filizczabha Magdolnasedlgy - .
Pil b Magdol I
telkek fiscsala Magaonavody 018, 3274, 3275, 3276, 3283, 3201, 3242 7420
Yezzprém, Hancs utcai . .
laktelkek 5200 VYeszprem, Hancs wea 104313,14 17 19 24 6424
Weszprém Dél Irtézmény . e .
G200 % Dl I K rit
Kozpont telek FEzRrem, DElntezmeny hozpd 4TE110,20 44 74 TEES4
Kaszzai oti garazsok 1042 Bp. Kasz=zai u. 50-52. 7181 GG A I52-56 T3 E7
Bp., Soroksari Uti telek 1037 Budapest, Soroksari it 37965 17171
Csak telkek ingatlan esetében
Ingatlan megnevezése Ovezeti Szintteriileti Megengedett Min. zoldteriileti epitesi engedely
besorolas Beépithetoseg mutato eptmenymagassag mutato Kozmiiellatottsag vannines

Alcsitdoboz telek K-My 25% 1 7.5 méter 55% ninGs (teptesre van
Dunzsharaszi telek 2 Ghsz-2 40%, 12 12 méter 20% részleges nincs
Dunaharazzti telek 1 Ghaz-2 40% 1.2 12 méter 20% részleges ninGs
Gyt telek G210 S0% 14 méter 20% telies van
Pilizcsaba WMagdolnawdlgy
telkek 20% 04 5,5 méter B0%  telies itelkek hatdrdig) nincs
Weszprém, Hancs utcai
lakdtelkek Lke-06 25% - 5,5 méter S0%  kézmiivek telekhataron nincs
weszprém DElIntézmény
Kazport telek Gkaz-20 10% 2 12 méter 30% részleges nincs

wt-54 40% 2 75 8z 12,5 méter 0%, rézrleges nincs

Eurdpa Befektetési Alapkedetrt.
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Ingatlan megnevezése

Funkcionilis kategoriak

Epités, hasznalatha vétel éve

Tervezett tartas idotavja

Yéttes Center
Bevaszariakdzpont

Gyl Logisztikai s Ozleti

kozpont

Gyali Logizztikal Kizpont
Yeszprém, Hitdosarnok

Mecyeri i rodahaz és

Raktarbazis

Pécel Ipari Park | &p.
RRD cEarnok, Koméarom
Pécel lpari Park Il &p.

M5 Business Park, Ujhartyan

WesZprem, gyartdcsarnok

Eurdpa Irodahaz
Robert rodahaz

Seragély utcai irodahaz

Bartok Beéla ot 54.
Bem tér 3.

BITEP Irodahar &z raktéar

Mitidlkovics utcai tarzashaz
Zugld Garden tarsashaz

Pasarét Residence
tarsashaz

Alcsitdoboz telek

Dunaharaszti telek 2
Dunaharaszti telek 1

Gyl telek

Pilizczaba Magdolnassdlgy

telkek

YWeszprém, Hancs utcai

lakdtelkek

Wezzprém Déli Intézmény

Kézpont telek

Kazsai oti garazsok
Bp., Soroksdri Uti telek

Kereskedelmi ingatlan

Yegyes hasznostasd ingatlan

Logizztikai ingatlan
Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan
Ippari inggatlan
Ipari ingatlan
Ipari incgatlan

Ippari inggatlan
Ipari ingatlan

Iradaingatian
Irodaingatian
Irodkaingatlan
Irodaingatian
Irockaingatian
Irockaingatlan

Lakdingstlan
Lakdingatlan

Lakdingstlan

Telek
Telek
Telek
Telek

Telek
Telek

Telek

Eopyeh inoatian
Egyéb ingatian

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.

2007 | Kizeptavi

1992/2000,/2004 Kozepta

1980 | Kozéptawd
2005 Révickén

1970 | Kozeptavd

1008/2008 Kazéptav

2004 Kozéptayd
1999 | Kazéptavd

1999 Kizeptaw
2006 Kozéptavd

1995 | Kazéptawd
1992 | Kozeptavd
1997 | Rivichaw
19320 | Kiozéptawd
1900 | Rivick &y
2005 Wozéptawd

2006 Wozéptayd
2007 Kozéptavd

2009 Kozéptavd

Rivicttan
Riwicttan
Rivictan
Rivicttan
Rdvicta
Rivicttanl

Riwicttan

2001 Kozeptavd
1290 | Rivichaw
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Ingatlanérték (Ft)

Funkelonalis kategoriak | Budapestés | ol |iuireld| sszesen
kirnyeke
Telek 149 &00 000 B33 344 000 a 752 844 000
Lakdingatlan 1522 389 450 a 0] 1522389 450
Irodaingatlan B 970 300 000 a 0] B 970300 000
Kereskedelmi ingatlan 0] B415 291 300 O] 6415291 300
Logisztikai ingatlan 1 024 000 000 512 000 000 0] 1536000 000
Ipari ingatlan 1501 000000) 2416 210 514 0] 3917 210 514
“egyes hasznositasd ingatlan 0f 2801278700 Of 2801278700
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0 a 0 0
Egyéhb ingatlan 2 313 200 000 a 0] 2313200000
(Jsszesen 13 480 389 450) 12 778 124 514 0] 26 255 513 964

Bérletidij bevétel (Ft

) khtzégekkel korrigalva

Funkelonalis kategoriak Budapestes| o \ufeid|  Osszesen
kirnyeke
Telek -3 862 070 -4 FR2 430 a -8 B30 500
Lakdingatlan 40 142429 1] a 40 142 429
Irodaingatlan 134 904 924 1] a 134 904 924
Kereskedelmi ingatlan 0 331182 944 a 331 182 944
Logisztikai ingatlan 109 564 413 -15 271 69 1] 94 292 717
Ipari ingatlan 106 447 097 222 312778 1] 408 759 875
“egyes hasznositasd ingatlan 0] 442 280 4505 a 442 2280 505
Fejlesztés alatt alld ingatlan 1 0 a 0
Egyéhb ingatlan -8 BRS 100 1] a -8 BRS 100
Osszesen 378 240 835 975 742 105 a 1353 982 940
Bérletidij deviziban (%)
Funkelonalis kategoriak Budapest és| o | ikai| Osszesen
kirnyeke

Telek 000%| 000% a 0,00%
Lakdingatlan 000%| 000% a 0,00%
Irodaingatlan 24 09% | 0,00% ] 24 09%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% (100 ,00% ] 100,00%
Logisztikai ingatlan 000%| 0,00% ] 0,00%
Ipari ingatlan 80, 36% | 100,00% 1] 91 04%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% | 100,00% 1] 100 ,00%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 000%) 0,00% 1] 0,00%
Egyéhb ingatlan 000%| 000% a 0,00%
Osszesen 48 21% | 100 ,00% ] a5 53%

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Ingatlanjévedelmezdség (%)

Funkelonalis kategorfak | Budapestés | i | kofald | Gsszesen
kirnyeke
Telak -2 58% -0,75% ] -1.,10%
Lakdingatlan -2 BA% 0,00% ] -2 BA%
Irodaingatlan 1.54% 0,00% ] 1.54%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% 5.16% ] 5.16%
Logisztikai ingatlan 10, 70% -2 B8 % ] G 14%
Ipari ingatlan 12 42% 9,20% 1] 10,43%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% 15,79% 1] 15,79%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0,00% 0,00% 1] 0,00%
Egyéhb ingatlan -0,37% 0,00% ] -0,37%
Osszesen 281% 7 4% ] 5 16%
Berbeadottsag (%)

Funkeionalis kategériak Big?gjieeg videk | karsid | Ssszesen
Telak 0,00% 0,00% ] 0,00%
Lakdingatlan 0,00% 0,00% ] 0,00%
Irodaingatlan 2% 0,00% ] I 2%
Kereskedelmi Ingatlan 000%| 88 53% ] a8 93%
Logisztikai Ingatlan 100 00% 0,00% 1] 74 30%
Ipari ingatlan a4 34%| 7213% 1] 77 Bd%
“eqyes hasznositasd ingatlan 000%| B1,09% 1] B109%
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0,00% 0,00% 1] 0,00%
Egyéb ingatlan 0,39% 0,00% ] 0,39%

Fajlagos béerletidij-beveétel (Ftim2)
Funkelonalis kategorfak | Budapest s |\, o | el | Gsszesen
kirmyeke

Telak ] 1] ] 0
Lakdingatlan 0 a 0 a
Irodaingatlan 7146 1] 0 7 146
Kereskedelmi Ingatlan O] 23455 0 23 455
Logisztikai Ingatlan b 537 -2 B35 0 4180
Ipari ingatlan 14709 14 403 0 14 541
“eqyes hasznositasd ingatlan of 16098 1 16 099
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0 a 0 a
Egyéb ingatlan -7 200 1] 0 -7 200

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.




Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

c
d

Beérleti szerzddések biztositéki szintje:

12,86 hénap

EVES JELENTES
2010.
Fajlagos ingatlanértekek (Ftim2)
Funkelonalis kategortak | Budapest s |\ ) | i | Osszesen
kirnyeke
Telak 3148 2076 n 22
Lakdingatlan 246 541 a n 246 541
Irodaingatlan 240 B95 0 0 240 B35
Kereskedelmi Ingatlan 0[196 746 0 196 746
Logisztikai Ingatlan 57 047 75294 0 B2 0B1
I[pari ingatlan 117 321152 202 0 136 B36
“egyes hasznositasd ingatlan 0]100 422 1 100 422
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0 0 0 a
Eqyéh ingatlan 134 145 a 1] 134 145
Piaci érték valtozasa (%) lezarult fejlestésekkel
Funkelonalis kategoriak | Budapestés | ol |iuireld| sszesen
kirnyeke
Telek 0 95% -0 B3% a -0,33%
Lakdingatlan 037% 0,00% a -037%
Iradaingatlan -5 0% 0 00% ] -5 0%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% -0 88 % ] -0 B8 %
Logisztikai ingatlan 059% -2 BB % ] -0 52%
Ipari ingatlan -0,13% -2 05% 1] -1,33%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% 255% 1] 255%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0,00% 0 00% 1] 0,00%
Egyéhb ingatlan 1 .50% 0,00% a 1.50%
Osszesen -2 B3% -0, 43% ] -1,70%
4. Osszesitett adatok:
a) Ingatlanpartfalid arany 2010.01.01-én; 159,11%
a) Ingatlanpartfalid aranya 2010.12.31-én; 158,37 %
b} Berleti szerzddesek atlagos futamideje:; 3,16 év
c) Berldk szama: 92
) Osszes vevli l&tazém: 128
)
)

) Takeattétel 2010.12.31-én:

39,56%

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES
2010.

IX. Bevételek, dijak, kbltségekert)

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

a) Ingatlanértékesitések nyeresége: 367
bl Fedezeti dgyletek vesztesége: -14 307
) Kartérités, banatpénz cimeén
bevételek: 3 462
kiaddsak: a

d) Befektetési jegyek forgalmazasa
kapcsan a befektetdk altal az Alapnak

fizetett dijak: a
el Ingatlandzemeltetési kiltségek: 45 428
fl Ingatlan-kizmi kiltségek: B9 593
) Ingatlan-karbantartasi kiltségek: 51 457
k) Ingatlanbiztositasi kiltségek: 9 396
i1 Ingatlanadak: 145 226
11 Ingatlan-értekbecslasi kiltségak: 12 020
) Ingatlandgynaki jutalékok: 17 269
[1 Jogi kaltségek: 16719
) Bankkiltséy: 728
) Karnatkdltséy: a

Vonatkozasi idszak: 2010.01.016t, 2010.12.31-ig.
Budapest, 2011. aprilis 15.

Dr. Kollar Gyoérgy
vezeérigazgato
Eurdpa Befektetési Alapkezekrt.

Mellékletek jegyzeéke:
-az Alap auditélt éves beszamoloja

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Fiiggetlen Konyvvizsgiléi Jelentés
az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
2010. évi éves beszamolojirsl =' Y F30L3
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1. Fiiggetlen KonyvvizsgdlGi Jelentés

II. Eves beszdmold

Mérleg
Eredménykimutatas
Kiegészité melléklet

Tartalomjegyzék
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KPMG Hungéaria Kft, Tel.: +36 (1) 887 71 00
Vaci ut 99. Fax: +36{1) 887 71 01
H-1139 Budapest E-mail:  info@kpmg.hu
Hungary Internet: kpmg.hu

Fiiggetlen kinyvvizsgaloi jelentés

Az Eur6pa Alapkezeld Zrt. részére
AZ éves beszimoloroél késziilt jelentés

Elvégeztiik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (tovdbbiakban ,a Alap™) mellékelt 2010.évi éves
beszdmoldjdnak a konyvvizsgdlatit, amely éves beszdmold a 2010. december 31-i fordul6napra elkészitett
mérlegbdl — melyben az eszkozok €s forrdsok egyezd végisszege 27.634.974 E Ft, a mérleg szerinti eredmény
151.526 E Ft nyereség — , és az ezen iddponttal végzddd évre vonatkozé eredménykimutatdsbél, valamint a
szdmviteli politika meghatdrozd elemeit és az egyéb magyardzd informdcidkat tartalmazo kiegészitdé mellékletbol
all,

A vezelés feleldssége az éves beszdmoldért

A vezetés felelds ennek az éves beszdmol6nak a szamviteli térvényben foglaltak és a Magyarorszdgon elfogadott
altalinos szdmviteli elvekkel tsszhangban torténd elkészitéséért és valds bemutatisaért, valamint az olyan belso
konirollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetbvé viljon az akdr csaldsbol, akar hibdbél
eredd lényeges hibas illitascktél mentes éves beszdmol§ elkészitése.

A kényvvizsgdid feleldssége

A mi feleldsségiink ennek az éves beszdmolénak a véleményezése konyvvizsgdlatunk alapjin.
Kényvvizsgdlatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardok és a kinyvvizsgdlatra vonatkozé -
Magyarorszigon érvényes — torvények és egyéb jogszabilyokkal Gsszhangban hajtottuk végre. Ezek a
standardok megkdvetelik, hogy megfeleljiink az etikai kéivetelményeknek, valamint hogy a kinyvvizsgdlatot Ggy
tervezziik meg és hajtsuk végre, hogy kelld bizonyossdgot szerezziink arrél, hogy az éves beszdmol6 mentes-e a
lényeges hibas allitdsoktdt.

A kbnyvvizsgdlat magdban foglalja olyan eljarisok végrehajtasit, amelyek célja konyvvizsgilati bizonyftékot
szerezni az £ves beszamoldban szerepld dsszegekrdl €s kozzétételekrdl. A kivdlasztott eljirdsok — beleértve az
éves beszidmold akdr csaldsbdl, akdr hibdbol eredd, 1ényeges hibds dllitdsai kockizatainak felmérését is — a mi
megitélésiinkt6l fiiggnek. A kockdzatok ilyen felmérésekor az éves beszdmolS gazdélkod6 egység dltali
elkészitése és valdés bemutatisa szempontjabél relevdns belsé kontrollt azért mérlegeljiik, hogy olyan
kényvvizsgdlati eljrdsokat tervezziink meg, ametyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem azén,
hogy a gazdilkodé egység belsd kontrolljanak hatékonysigdra vonatkozdan véleményt mondjunk. A
konyvvizsgilat magdban foglalja tovabbi az alkalmazott szdmviteli politikik megfeleldségének €s a vezetés altal
készitett szdmviteli becslések ésszeriiségének, valamint az éves beszimold dtfogd prezentildsdnak értékelését.

Meggybzidésiink, hogy a megszerzett konyvvizsgilati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyujt
konyvvizsgdlsi zaradékunk (véleményiink) megadasahoz. ’

Zdradék (vélemény)

A konyvvizsgalat sordn az Eur6pa Ingatlanbefektetési Alap éves beszamol6jit, annak részeit €s tételeit, azok
ktnyvelési és bizonylati aldrimasztdsdt az érvényes nemzeti kionyvvizsgdlati standardokban foglaltak szerint
feltilvizsg4ltuk, és ennek alapjin elegendd és megfelelt bizonyossigot szereztiink arrél, hogy az éves beszdmoldt
a szamviteli torvényben foglaliak és a Magyarorszdgon elfogadott dltalinos szimviteli elvek szerint készitett€k
el. Véleményiink szerint az éves beszdmold az Eurépa Ingattanbefektetési Alap 2010. december 31-én fennalls
vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetérl megbizhat6 &s val6s képet ad.

KPMG Hungéaria Kf1., a Hungarian limfted liability company and

a mermber firm of the KPMG netwaork of independent member

firms sffiliated with KPMG International Cooparative

(“KPMG International” ], 8 Swiss entity.

Company registration: Budapest, Févérosi Birdsag, no: 01-09-063183
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Véleményiink korldtozdsa nélkiil felhivjuk a figyelmet a kicgészitd melléklet ,,1.3.3 Céltartalék” pontjdra, ahol az
Alappal szembeni jelentds, folyamatban 16v6 per keriilt bemutatdsra. Az Alap a vdrhaté veszteség Osszegére
céliartalékot képzett 2007-ben, amit 2008-ban, 2009-ben és 2010-ben az idSszakokra vonatkozé kamatok
gsszegével megnivelt.

Az iizleti jelentésrdl késziilt jelentés
Elvégeztiik az Eurdpa Ingatlanbefcktetési Alap mellékelt 2010. évi iizleti jelentésének a vizsgdlatat.

A vezetés felelds az Gzleti jelentésnek a szdmviteli térvényben foglaltakkal és a Magyarorszdgon elfogadott
altalinos szdmviteli elvekkel osszhangban torténd elkészitéséért. A mi feleldsségiink ezen lizleti jelentés és a
2010. évi éves beszdmold Osszhangjinak megitélése. Az iizleti jelentéssel kapcsolatos munkdnk az iizleti
jelentés és az éves beszamold dsszhangjinak megitélésére korlatozddott €s nem tartalmazta egyéb, az Alap nem
auditdlt szadmviteli nyilvdntartasaibél levezetett informacidk ittekintését.

Véleményiink szerint az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 2010. évi iizleti jetentése az Eurdpa Ingatlanbefektetési
Alap 2010. évi éves beszdmoldjdnak adataival 5sszhangban van.

Budapest, 2011. februdr 16.

KPMG Hungéria Kft.
Nyilvantartdsi szam: 000202

John Varsanyi Nemes Janosné
Partner Kamarai tag kényvvizsgdlo
Nyilvantartdsi szam: 004419
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PSZAF lajstromozasi szama
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Addszam

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

1011 Budapest, Fo u. 14.

2010.

Eves beszamolo

Budapest, 2011.02.16. P.H.

a vallalkozas megnevezése

a vallalkozas cime, telefonszima

FURGPA BEFENTETES ALAKEZELD
ZARTKORGEN k000 RETVENYTARSASAG
Adbszhm: 12375570-1-41

a vallalkozas vezetbje
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PSZAF nyilvantartasbavételi hatdrozat szdma
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Adoszim

Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkozok (aktivik)

2010, évi

adatok E Ft-ban

Sor- E16z6 év(ek)

sZam A tétel megnevezése El6z6 év | médositdsai| Targyéy
a b c d e

01. | A.|Befektetett eszkézok (I.+11. sor) 17 609 062 0] 17238 589
02. LITARGYI ESZKOZOK 17 609 062 0] 17238589
03. 1.[ Ingatlanok 16 442 975 0] 16252872
04. 2, Ingatlanok értékelési kiilénbozete 489 100 0 480 263
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések 2730 0 2164
06. | 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiillénbozete 0 0 0
07. | 5.| Beruhazasok 674 257 0 503 290
08. | 6. Beruhazésokra adott eldlegek 0 0 0
09. | IL|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10. 1. Hossz lejarati bankbetétek 0 0 0
11. | B.|Forgbeszkézdk (IHIL+TIL+IV. sor) 10 588 578 0] 10375051
12. L[KESZLETEK 9436 814 0 8998 131
13. 1.| Ingatlankészletek 10 761 380 0] 10394694
14. | 2.| Ingatlankészletek értékelési kiilénbdzete -1 324 566 0]  -1396 563
15. | IL|KOVETELESEK 108 014 0 55 656
16. 1.| Kévetelések 253113 0 128 541
17. 2.  Kovetelések értékvesztése (-) -145 099 0 -72 936
18. [ 3.| Kiilfoldi pénzértékre s2616 kovetelések értékelési kiilonbdzete 0 0 51
i9. 4. Forintkdvetelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
20. |IIL|ERTEKPAPIROK 401 707 0 404 399
21. 1.|  Ertékpapirok 366 659 0 366 959
22. | 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbdzete 34 748 0 37 440
23. | 341 a) kamatbdl, osztalékbol 34 748 0 37 440
24, | 4] b) egyéb 0 0 0
25. {IV.|PENZESZKOZOK 642 043 ¢ 916 865
26. { C.jAktiv iddbeli elhatarolisok 32 838 ¢ 35 641
27. 1.JAktiv id6beli elhataroldsok 32 838 0 35 641
28. 2 [Aktiv idobeli clhatdrolasok értékvesztése (-) 0 0 0
29. | D.|Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilanbizete -48 837 0 -14 307
30. ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.+C.) 28 181 641 0] 27634974
MERLEG Forrisok (passzivik)
28. | D.|Sajit tbke (1.+11. sor) 16 746 190 0] 16 586 756
29, L|INDULOTOKE 14 334 455 0] 14334455
30. a) _kibocsétott befektetési jegyek névériéke 78 251 376 0] 78251376
31. b) visszavasarolt befektetési jegvek névértéke () -63 916 921 0] -63916921
32. | IL|TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 2411 735 0] 2252301
33. a) visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 234 815 0 4234815
34. b) értékelési kiildnbozet tartaléka -1 439 445 0] -1750404
35. c) ¢ldzd évek eredménye 7467 516 0 8 085994
36. d) iizleti évi eredménye 618 479 0 151 526
37. | E.jCéltartalékok 611 728 0 674 085
38. | F.|Kiitelezettségek (I,+I1+1I1. sor) 10 755 960 0] 10315479
39. | L.|HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
40. | I.|ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 10 170 312 0] 9458191
41. |IIL[Kiilfoldi pénzértékre 52016 kitelezettség Ertékelési kiilénbdzete 585 648 0 857 288
42. | G.|Passziv iddbeli elhatarolésok 67 763 0 58 654
43. FORRASOK OSSZESEN (D +EAF.A+G.) 28 181 641 y 0] 27634974
Budapest, 2011.02.16. PH. o ﬂ/)(/‘- @
EHOPA BEFEXTETES ALgPyER @ vAllalkozZAs vezetdie
MMQQEJ;EWSZWMWG (képviselsje)
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PSZAF nyilvantartdsbavételi hatdrozat szima

[i]s[1lel2[6Tafo][-]T 2 [-] 4 In
Addszam
Euré6pa Ingatlanbefektetési Alap 2010. évi
"A" EREDMENYKIMUTATAS
adatok E Ft-ban
Sor- El§z6 év(ek)
szam A tétel megnevezése Eloz6 év | modositasai | Tarpyév
a b < d e
1. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 4627 340 0l 23543646
II. |[EGYEB BEVETELEK 185 572 0 364 835
M. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 1 455 996 0 432 303
IV. |MUKODESI KOLTSEGEK 2 026 237 0l 1769154
V. |EGYEB RAFORDITASOK 449 164 0 300 444
V1. {PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 145 138 0 77 407
VII. [PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 411 924 0 332 461
VIII. |RENDKIVULI BEVETELEK 3 750 0 0
IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0 0
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK. 0 0 0
XI. |TARGYEVI EREDMENY 618 479 0 151 526
e e
Addszam: 12375570-1-41
Budapest, 2011.02.16. P.H. ﬁ//@" /
a vallalkozas vezetdje
(képviseldje)
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Eurdépa Ingatlanbefektetési Alap

Budapest, 2011.02.16.

P.H.

2010.
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1L./1. IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI1 ESZKOZOK
11./2. KOVETELESEK
IL./3. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
I1./4. PASSZ{V IDOBELI ELHATAROLASOK
11./5. ROVID ES HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK RESZLETEZESE
11./6. ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE ES ARBEVETELE
11./7. ERTEKKULONBOZETEK
I1./8. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE
11./9. MUKODESI KOLTSEGEK
11./10. EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK
I./11. PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASOK
11./12. RENDKIVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK
11./13. SAJAT TOKE VALTOZAS
1. TAJEKOZTATO ADATOK
- I/, ERTEKPAPIR PORTFOLIO
11L./2. INGATLAN PORTFOLIO
I11./3. HATARIDOS UGYLETEK
I11./4. CASH FLOW KIMUTATAS
111./5. PORTFOLIO JELENTES

EUROPA BEFEXTETES 4L oz
ZARTKOROEN WOk00G pEsavenrr i
Adtsztm: 1235%%%5‘.?{““““

e ety

a vallalkozas vezetdje
(képviselbje)

=




- 46] |

AA_]ﬁ

™

]

p—
R

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

ALTALANOS RESZ
I.1. AZ ALAP BEMUTATASA

Az Eurépa Befektetési Alapkezeld Rt a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szdmua kozgyiilési
hatarozataval dontott az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 1étrehozasardl.

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12.-én
jegyezte be, a PSZAF III-110.167-1/2001. szamn hatdrozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba
hozatal Otjan jott létre, mint nyiltvégili ingatlanbefektetési alap.

2009. aprilis 06-4n az Alap zartvéglvé alakult, melynek lejarata 2012.10.08.

(zartvégiivé alakulasrol bovebben 1.3.4.1. pontban)

Az Alap sajat tokéje a beszdmol6 fordulénapjan 16.586.756 eFt.

Az Alap fo tevékenységi kore:
6820 Ingatlan bérbeadas, lizemeltetés

Székhelye: 1011 Budapest, F6 u. 14.

Ingatlanértékel6: American Appraisal Magyarorszag Vagyonértékeld Kit.

Alapkezeld: Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Letétkezeld: 2003, augusztus 01-t6] UniCredit Bank Hungary Zrt

Féforgalmazé: 2004. augusztus 17-t61 UniCredit Bank Hungary Zrt.

Kényvvizsgalo: KPMG Hungéria Konyvvizsgald, Add-és Kozgazdasagi Tandcsadd Kft.
Székhelye: 1139 Budapest, Vaci ut 99.

Személyében felelds kényvvizsgaldo:Nemes Janosné (tagsagi szam 004419)

Az éves beszamold alairaséara jogosult: Dr Kollar Gydrgy (1154 Budapest, Damjanich J.u.71.)
Tak4cs Rébert (1075 Budapest, Asbéth utca 17.)

A szamviteli szolgaltatasokért felelds személy: Dr Kérosi Laszloné (1147 Budapest, Ov u. 176/a)
Regisztralasi szama: 146129

Az Alap éves beszamol4ja a www.europaalap.hu internetes cimen tekinthetd meg.

12. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fébb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti kdnyveit és

nyilvantartasait:

e 2001. évi CXX. szamu térvény a tdkepiacrol

o 2000. évi C. tbrvény a szamvitelrdl

¢ 289/2001 Korm.rendelettel médositott 215/2000. (XII. 11.) Korm.rendelet a befektetési alapok €ves
beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossigairdl
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Eurdépa Ingatlanbefektetési Alap

a) Az izleti év, a mérlegkészités iddpontia

A 2010. tzleti év a 2010.01.01 ~ 12.31-ig tarté idészakra vonatkozik.

A kdnyvek zarasanak id6pontja a targyévet kdvetd év januar 05. napja.

A Tarsasagot az UniCredit Bank Hungary Zrt 2010 évt8l konszolidalja, igy
az lizelti év zarasi idépontja is mddosult a banki zardsi hataridékhéz.

b) A beszamolo formdja, a valasztott mérleg és eredmény-kimutatds formdtum
A beszamold formaja 215/2000. (XI1. 11.) Korm. rendelet alapjan késziil.
c) Jelentds hibdk kimutatdsa

A szamviteli t6rvény 154.§ (5) bekezdése szerinti lényeges hatdsi hiba - ami szikségessé teszi a
beszamolé ismételt kdzzétételét — a Tarsasag dontése alapjan az a hiba, melynek korrigildsa a Térsasag
hiba feltarasat megel6zd tizleti évben készitett mérlegében kimutatott sajat tokéjének 20%-nal nagyobb
mértékii ndvekedését, vagy csdkkenését okozza.

A szamviteli térvény 19.§ (3) bekezdése szerinti jelentds hiba - ami sziikségessé teszi a haromhasibos
beszamolo elkészitését - az a hiba, melyet ellendrzés vagy onellendrzés tar fel, és beszamoldoval lezart
évre vonatkozik, a hibak és hibahatisok eldjeltdl fliggetlen egyiittes értéke pedig meghaladja az
ellendrzott iizleti év mérleg foosszegének 2%-4t.

A szamviteli torvény 86.§ (8) bekezdése szerinti jelentds eredményhatast a rendkiviili bevételek és
raforditasok vonatkozasiban a Tarsasag akkor allapit meg, ha Osszevont hatasuk (a rendkiviili
eredmény) értéke meghaladja az addzas elétti eredmény 20%-4t. Ekkor a rendkiviili bevételeket és
raforditasokat tételesen be kell mutatni a kiegészitdé mellékletben.

A kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok esetén akkor tér el jelentdsen a piaci érték a kdnyv szerinti
értéktdl, ha az eltérés meghaladja a konyv szerinti érték 10%-4t. Ebben az esetben kell értékvesztést,
valamint visszairast elszamolni.

d) Ertékpapirok

Az Alap az értékpapirok kozdtt mutatja ki az idélegesen szabad pénzeszkozokbol vésarolt
kincstarjegyek és Allamkotvények beszerzési értékének Osszegét, valamint a beszerzési érték €s a
fordulonapi piaci értékelés szerinti érték kiiidnbozeteként adodd értékkiilonbozet Osszegél. Az
értékpapirok értékkiildnbozetén beliil az Alap kimutatja mind a kamatokbol, mind az egyéb piaci
értékitéletbd] adodo értékkiilénbdzet Gsszegét. Az értékpapirok értékkiilonbdzete a sajat toke részeként
keriil kimutatésra.

e) A targyi eszkozok értékesokkenésének elszamolasa

A targyi eszkozok értékcsokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat vérhaté idejét és a
varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirdsi kulcsokkal szdmitjuk. Az
értékcsokkenés elszamolasa havonta torténik.

Az értékcsokkenés alapja az eszkdz bekeriilési értékének és maradvanyértékének kiilonbozete.
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A maradvanyértékek és az éves leirasi kulcsok eszkozcsoportonként:

Eszkdzcsoport Maradvanyérték (a Erték?wl_(k_e nés a
bekeriilési érték %-ban) | SZAmViteli torvény
szerint
a) Vagyoni értéki jogok egyedi egyedi
b) Szeliemi termékek 0% 33%
c) Telek 100% nincs
d) FEpiilet 50% 5%
e) Epitmény egyedi egyedi
f) Ora it eszkézon végzett . .|laz eszkbz a)-e)
felijitas, bovités, egyéb gze soi(s)f:s(;zszzl)'i-:lzi k;:;:gtbeh pontbeli  besoroldsa
raaktivalas szerinti kules

Ha a maradvéanyérték nem jelentos, akkor a Tarsasag nulla maradvanyértékkel kalkulal.

Nem jelentds a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekeriilési értékének 10%-4t,
illetve az 1.000.000,-Ft-ot. Jelentés a maradvanyérték, ha annak értéke nem ¢éri ¢l az eszkdz bekeriilési
értékének 10%-4t, de meghaladja az 1.000.000,- Ft-ot.

Az a), b) pontbeli eszk6z0k esetén amennyiben a beszerzési érték nem haladja meg a 200.000,- Ft-ot,
akkor két év alatt, 50%-0s amortizacios kulcs alkalmazasaval keriil leirasra az eszkoz.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, elballitasi érték alatti targyi eszkozok, valamint vagyoni értéki
jogok és szellemi termékek beszerzési vagy elballitasi kdltségét a hasznalatbavételkor értékcsokkenési
leirasként egy Osszegben elszamoljuk.

A Tarsasag egyes eszkdzoknél eltérhet a fent meghatarozott maradvanyérték ¢€s értékesokkenés leiras
mértékétol, ha azok alkalmazasa 1ényegesen torzitana a Tarsasagrdl kialakitott valos képet.

Terven fellli értékcsdkkenést a tirsasidg nem szamol el, ennek szerepét az értékkiilénbézet elszamolisa
tolti be.

Ha az ingatlan mar hasznélatba volt véve és targyi eszkozként volt nyilvantartva, akkor eladas esetén

a kiszamlazott eladasi arat egyéb bevételként kell kimutatni, a netté értékét pedig egyeb raforditasok
kozott kell kimutatni.

Eladasi céllal torténd beruhdzast a 16-os szamlan tartjuk nyilvan, majd hasznalatba vételi engedély
kiaddsa utin vesszilk készletre. Az eladasi célra torténd beruhazast csak a mérlegben soroljuk a
készletbe.

Egy adott ingatlan értéke akkor keriil ki a nettoeszkoz érték kimutatasbol, ha érvényes adas-vételi
szerzGdést kotottek ra, és a birtokbaadas is megtortént. Ugyanakkor szamvitelileg akkor keriil ki a
nyilvantartasbdl, ha pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre keriil, azaz a tulajdonjog 4tszall a vevére.
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f) Ertékvesziés elszamoldsa

Az lizleti év fordulénapjan fenndllé és a mérlegkészités idépontjaig pénziigyileg nem rendezett
kovetelesnél értékvesztést szamoltunk el. A 90 napndl régebbi kévetelések 100%-ban elszamoldsra
keriiltek.

g) Az ertékkiilonbézet elszamolasdinak moédja

A befektetési alapok sajatos tevekenysége kovetkeztében az eszkbzoket és kotelezettségeket a mérleg-
készitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a nett6é eszkdzérték levezethets legyen a
szamviteli nyilvantartasokbal.

Az ingatlanok (targyi eszk6zok és készletek) piaci értékelését 3 havonta, a folyamatban 1évd
beruhazasokét pedig havonta késziti el az ingatlanértékeld.

A piaci értékre torténd értékelés eszkéze az értékkillonbozet képzése. Az értékkiilénbdzet a kényv
szerinti értek és a piaci érték killonbozeteként szamithaté ki.

Az értékkiilonbozet elszdmolasa tékevaltozassal szemben torténik.

A valutdban és devizaban fennallé eszkdzdket és kotelezettsépeket az év végi értékelés soran az MNB
4ltal a mérleg fordulénapon kozzétett devizadrfolyamon értékeljiik. Az értékelési killonbozetet az
értékelés napjan a tékevaltozassal szemben szamoljuk el.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra jutd értékkiilonbozet a tokevaltozdssal szemben keriil
kivezetésre.

h) Sajat t6ke

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

Az Alap netté eszkozértékének és a forgalomban lévd befektetési jegyei névértékének kiijonbsége
tokevaltozasként jelenik meg. A tokevaltozas (tokendvekmény) magdban foglalja az iizleti évet
megel6z6 években és az iizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési kiilonbozet, valamint (a mérleg
Il.a. sordban) a befektetési jegyek forgalmazéasakor azok névérieke és forgalmazasi értéke (eladas vagy
visszavasarlas) kozotti kiilonbozet (ért€kkiilonbdzet) dsszegét.

i) Az Alap mitkddésével kapcsolatos koltségek

Alapkezelési dij

- Az Alapkezelési dij maximum éves 2,0% az alap nettd eszkdzértékére vetitve.

- Az alapkezelést dij magaba foglalja a Forgalmazok részére fizetend6 értékesitési

- jutalékot, amelynek mértéke maximum éves 1,0% az alap netto eszkézértékére vetitve.
Az alapkezelési dij 2010.10.31-1g 1,61%/¢év, 2010.11.01-t61 1,91%/¢év értékben lett megailapitva
az ingatlanbefektetési Allomany utan.




Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

Letétkezeldi dij

- netté eszkdzértékre vetitve évi 0,085% (2006.02.01-161)
- Magaba foglalja a letéti Orzésnek, az értékpapirszamla kezelésének &s a nettd eszkdzérték
sz&dmitasnak a dijat.

Ingatlaniizemeltetési dij
Az iizemeltetési dij az Alap nettd eszkozértékének maximum évi 0,4%-a, illetve 2008.04.04-t51
0,3% volt 2010.10.31-1g. 2010.10.31-én az Eurdpa Ingatlaniizemeltetési Kft eladasra keriilt, igy
2010.11.01-td] nincs ingatianiizemltetési dij.

Téke és hozamgarancia dij
Az UniCredit Bank Hungary Zrt nyajt téke-és hozamgaranciat az Eurdpa Ingatlanalap
befektetési jegyeire jutd nettd eszkdzértékre vonatkozdan. Ez a befektet6k szamdra azt jelenti,
hogy a futamiddé végén akkor sem kaphatnak kevesebbet, mint amennyit befektetésiik az
atalakulas idépontjaban ért, ha a gazdasagi helyzet nem javul vagy romhk.
A hozamgarancidnak koszdnhetoen évi nomindlis 6 szdzalékos garantalt hozamra szamithatnak a
befektetok.
A téke és hozamgarancia dija napi 309.684,-Ft 2009.04.06 — 2012.10.08-1g.

j) A hivatalos netté eszkozérték és a szamviteli elGirdsok alapjdn szdmitott sajat t6ke kézotti eltérés
magyardzata

A letétkezeld altal 2011, januar 04-én szamitott, de a T-2 napra, azaz 2010. december 31-i készletre
vonatkozd hivatalos netté eszkdzérték eltér a beszamoldban szerepld, december 31-i fordulonapra
vonatkozo sajit tdke sszegétdl. Az eltérés oka a kovetelések és a kotelezettségek eltérd kezelésében
keresendd. Az eltér6 megkozelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos nettd eszkozérték
szamitas nem vehet figyelembe olyan jévairasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositdsra a
nettd eszk6zérték szamitasnak napjaig, mig czek a tételek a beszadmoldban mar bevételként
szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelheté meg azon koltségek esetében, amelyek a nett6é eszkdzérték
szamitas napjat kovetden érkeznek, de az adott beszamolasi iddszakot érintik..

A 2011. januar 04-én szamitott hivatalos nettd eszkozérték 16.570.104 eFt, a szamviteli beszdmold
szerint a sajat toke 16.586.756 eFt.
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13 MEGJEGYZESEK A BESZAMOLOVAL KAPCSOLATBAN

I13.1 Devizahitelek

2005.12.29-én az Alap a HVB Jelzdlogbank Rt-t6l (2007-t61 UniCredit Jelzalogbank Zrt.) 9.600.000
EUR hitelt vett fel.
A hite] futamideje 2011.08.23-ig tart. (Aktualis kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 3,15%/év)

A hitelszerz6dés mellékleteként ,egyetemleges jelzalogszerzodés™ jott 1étre az alabbi ingatlanokra:

- Ujhartyén - iizem
- Gyal ipartelep
- Rébert Karoly irodahaz

2006. szeptember 21-¢én az Alap a HVB Jelzalogbank Zrt-t6l (2007-t61 UniCredit Jelzalogbank Zrt.)
13.000.000 EUR hitelt vett fel.
A hitel futamideje 2011. 08. 23-ig tart. (Aktudlis kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 3,15%/év)

A hitelszerzddés mellékleteként ,,egyetemleges jelzdlogszerzodés™ jott 1étre az alabbi ingatlanokra:

- Megyeri ut 51. ipartelep

- Gybr, Csdkas u. lizemcsarnok
- Komdrom ipari telep

- Soroksari ut (Malom)

- Bitep - Budadrs

2007. szeptember 03-4n az UniCredit Jelzalogbank Zrt-t61 24.500.000 EUR hitelt vett fel.

A hitel futamideje 2011. augusztus 23-ig tart. (Aktudlis kamatbézis: 3 havi EURIBOR + 3,15 %/év).
A hitelszerz6dés mellékleteként ,.egyetemleges jelzalogszerzodeés™ jott létre az alabbi ingatlanokra:

- Budapest, II. kertilet hrsz: 13507/3 szamu ingatlan

- Budapest, IL. keriilet Bem tér 3. lak6haz

- Tatabanya, Gy6ri 0t 7-9. vendégld

- Veszprém PML csamok

Az Alap tobbi ingatlanjara pedig keretbiztositéki jelzalogjog lett bejegyezve.
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13.2  Ertékpapirok

Az értékpapir portfolid piaci értékeként a 2010.12.31-1 nettd eszkdzérték szamitidsban kimutatott érték
szerepel. Ennek oka, hogy az értékpapirok kamatszdmitdsanal mindig T napi kamatozist veszik
figyelembe a nettd eszkdzérték szamitasnal, a készlet esetében pedig T-2. napi piaci arfolyamon.

13.3  Céltartalék

Az EUROPA Ingatlanbefektetési Alap ellen peres eljaras van folyamatban a Févarosi Birésag gazdasagi
kollégiuma elétt, a Zymhod Kft-vel a 2003. marcius 23-4n kotott és két alkalommal mddositott
egyiittmilkddési megallapodéssal kapcsolatban. Az egyiittmiikodési szerzddés alapjan a Zymhod Kft a
Mihalkovics u 10. és az Emé u. 11-13. szam alatti ingatlanokon, illetve a szerzddésmodosits
kovetkeztében a Kovér Lajos u. 45-47. szam alatti ingatlanon, megvalésitandd tarsashazak
kivitelezésével kapcsolatos bonyolitéi feladatok ellatisira szerz6dott. A Zymhod Kit. a rendszeres
lebonyolitéi dijon felill a projektek eredményébdl is jogosult a per targyat képezd megallapodasi
szerz0dés alapjan a részesedésre, 47% - 53% ardnyban.

A Zymhod Kft. keresetében 675.973 e Ft + Afa &sszegli tokét + kamatait eredménybdl valod részesedés
cimén 405917 e Ft Osszeget pedig kartéritésként (elmaradt haszon) koveteli az EUROPA
Ingatlanbefektetési Alaptdl. Az EUROPA Ingatlanbefektetési Alap a jogi 4llaspontjardl részletes
elokészitd iratot, viszontkeresetet és beszamitasi kifogast terjesztett eld.

A perben itélet még nem sziletett, az eredmény megallapitdsdval kapcsolatban szakértdi vizsgélat van
folyamatban, targyalas nincs kitiizve.

A polgdri peres eljrdssal egyidejiileg kézigazgatasi birosagi eljaras van folyamatban, amelynek tirgya a
Koéver Lajos u. 45-47. szam alatti tarsashdz hasznalatbavételi engedélyének jogszeriisége, illetve
megadédsanak feltételei. Ebben az eljdrdsban elkészillt a szakértdi vélemény, amelynek alapjan
valésziniisithetd, hogy a Kovér Lajos u. 45-47. szdm alatti tarsashaz jogerds hasznalatbavételi
engedélyének elnyeréséhez tovabbi beruhazasok sziikségesek. A kozigazgatasi eljarasban a kivetkez6
targyalas 2011. méjus 25-én lesz.

Fenti peres eljarasra az Alap konyveiben, Alapkezeld vezetésének becslése alapjan céltartalék keriilt

elszamolasra 674.085 e Ft 6sszegben. Az Alap 2010-ben az el6zd évben megképzett Ssszeget a
targyévre vonatkozo kamatokkal névelte.

13,4 Egyéb tajékoztato adatok

L3.4.1 Az Alap zartvéglivé alakuldsa

A vilaggazdasagi folyamatok nehéz helyzetbe hoztdk a nyiltvégii alapokat 2008. végén. Az ingatlanok
értékesitése és ezzel az Alap szamara a likviditas biztositdsa lehetetlenné valt abban az iitemben, ahogy
a befektetdk vissza kivantak valtani a megtakaritasaikat.
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Mérlegelve a koriilményeket az Alap kezelje gy itélte meg, hogy a befektetok érdekeit az Alap
zartvéglivé alakulasa szolgélja legjobban.

Zartvéglien mikdds ingatlanalap esetén a befektetési jegyek ellenértékéhez a futamidé végén jut hozza
a befektetd. A tdkére és a hozamra vonatkozd garanciat az UniCredit Bank Hungary Zrt nyijtja.

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2009. aprilis 06. napjaval sikeresen zartvéglivé alakult, teljesitve a
vonatkozé jogszabdlyokban é&s feliigyeleti iranymutatasokban foglalt atalakulasi feltételeket.

Az atalakuldsra azutin kerilhetett sor, hogy a vonatkozd térvényben és az Alap Téajékoztatdjaban és
Alapkezelési szabalyzataban régzitett feltételek teljesiiltek: azaz 2009. mdrcius 4-én a Feliigyelet
jovahagyta az Alap atalakulasat, tozsdére torténd bevezetését, valamint a médositott Tajékoztatdjat és
Alapkezelési szabalyzatat, illetve az Alap az atalakulas napjaig a befektetési jegyek visszavaltasara adott -
érvényes megbizasokat teljesitette. A fentiek figyelembevételével a Feliigyelet 1212-14 lajstromszdmon
nyilvantartasba vette a zartvégii Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot.

A befekteték 2009. 4prilis 2-4ig adhattak, illetve vonhattak vissza visszavaltisi megbizasokat, a
befektetési jegyck vésarlasara pedig még 2009. 4prilis 3-4n is volt lehetdoség. A 2009, aprilis 2-aig
beadott érvényes visszavaltasi megbizdsok 12 250 135313 darab befektetési jegyre vonatkoztak. A
visszavaltasok teljesitése a 2009. aprilis 3-an, az ugyanezen a napon érvényes 1,0450 forintos
arfolyamon tértént meg. Ennek megfelelden a visszavaltott befektetési jegyek értéke Osszesen
12 801 391 402 forintot tett ki. A visszavaltasok finanszirozasdnak biztositasara az UniCredit Bank
Hungary Zrt. 2009. 4prilis 3-4n 12,6 milliard forint értékben vasarolt befektetési jegyeket.

A 3,5 éves futamidejii Alap indul6 nettd eszkdzértéke 15,071 milliard forint volt.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alapnal zartvégilivé alakulds napjatél megsziint a befektetési jegyek
forgalmazasa, azaz az alapkezeld nem hoz forgalomba és nem valt vissza befektetési jegyeket, és a
jegyek ellenértékéhez a 3,5 éves futamidé végén jut hozza a befektetd.

1.3.4.2 To6rvényi eldirdsok teljesiilése

Az Alap netté eszkozértéke nem felel meg maradéktalanul a Tpt. 281§ (1) elbirasainak. Az Alap
zartvégiive alakulasa sem oldotta meg teljeskortien a netté eszkozértékben a pénziigyi valsag hatasara
kialakult t6rvényi eldirdsoktol val6 eltérés rendezését.

Igy errdl a helyzetrdl a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletét tajékoztattuk és Aallasfoglalast
kértiink.

A Feliigyelet tudomasul vette és a tovabbiakban is tijékoztatast kér.
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IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK

2010.
adatok eFt-ban
Gépek Beruhdzdsok, Beruh#zisra ”
Ingatlanok berendezések, felgjitasok adott Osszesen
felszerelések elblegek
Brutté érték
itdegyenleg 17 921 029 30 708 674 257 0 18 625 994]|
Eavekedés 198 650 876 20 269 0 219 795}
[INsvekedés (kisértékii) 769 769||
[lAtsorolas 0 0 J) 0
[lcsokkenés 380 191 236 0 191 616
[Zaréegyenleg 18 119 299 32 353 503 290 0 18 654 942
| Ertékesokkenés
INyitéegyenleg 1478 054 27978 0 0 1 506 032]}
[[NGvekedés terv szerint 388 388 1442 0 0 389 830]f
[Novekedes (kisértéki) 769 769
IIN&vekedés terven feliili 0 0 0 0 0
l[Csokkenés kivezetés miatt 15 0 0 15
lcsskkenés visszairas 0 0 0 0 O
Zardegyenleg 1 866 427 30 189 0 0 1 896 616
Netto érték

[Nyitéegyenleg 16 442 975 2 730 674 257 0 17 119 962|
Valtozas -190 103 -566 -170 967 0 -361 636
Zardegyenleg 16 252 872 2 164 503 290 0 16 758 326l
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KOVETELESEK
2010.

A Tiarsasag kivetelései az alabbiak szerint alakultak:

Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok)
Devizas kovetelések értékelési kiillonbozete

AFA kovetelés

Tartozik egyenlegii szallitok atsorolisa

Egyéb kovetelések

Kévetelések értékvesztése

Osszes kovetelés

I1.72.

eFt
El6z4d év

236 882
-4 241
18 378

2084

10

-145 099
108 014

eFt
Targyév

122 727
51
0
5804
10
-72 936
55 656
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2010.

A Tirsasig Aktiv idébeli elhatirolasai az alabbiak voltak:

eFt

Eloz6 év

Tovabbszamlazott iizemeltetési koltségek elhatarolasa 30 890
Egycb 1948
Bevétel elhatarolas 0
Biztositési dij 0
Osszesen: 32 838

I1./3.

eFt
Targyév
30 099
959

1 804
2779
35641
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 1L./4.

PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK
2010.

A Tarsasag Passziv idébeli elhatirolisai az alibbiak szerint alakultak:

¢ Ft ekt
El6z6 év Targyév
Alapkezelési dij 0 27314
Elére fizetett bérleti dijak 1912 4205
Elore fizetett lizemeltetési dijbevetelek 9376 0
Ingatlanal kapcsolatos kéltségek 40 232 12 551
Ingatlan értékelés dija 2046 0
Iletékek 1768 1768
Feliigyeleti dij 1071 1054
Ingatlan Gigyndki jutalék 0 1420
Kényvvizsgaldi dij 3200 2450
Ugyvédi dij 2 540 0
Tdke és hozamgarancia dija 4955 4955
Marketing 518 2 855
Egyéb 145 82
Osszesen: 67 763 58 654
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

Az Alap kotelezettségei az alabbiak voltak:

I1./5.

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Egyéb hosszu lejarati devizahitelek

- Ebb6] hossz( lejarati devizahitelek értékelési kiilonbozete

Osszes hosszii lejarati kotelezettség

Eloz6 év
e Ft
0
0
0

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbol (szallitdk)
Ovadék

Veviktdl kapott eldlegek

Kovetel egyenlegit vevidk atsoroldsa

Egyéb rovid lejarata devizahitelek

- Ebbé6l rovid lejarata devizahitelek értékelési kiilonbézete
AFA kételezettség

Egyéb

Osszes rovid lejarati kotelezettség

eFt
134 101
64 197
190 583
17 147
9 764 284
585 648
0
0
10170 312

Targyév
e Ft

o

eFt
80524
80976
254712
30 896
8999 59]
857 288
8 697
2795
9 458 191




Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap IL./6.

™

ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE

ot |

2010,
[ e Ft ¢ Ft e Ft e Ft
el6z6 év targyév el6z6 ey targyéy
3 Megnevezés Riforditisként elszdmolt dsszeg Arbevétel

[ Hancs u. 10 253 8452 10 315 7992
Mihdlkovics u. 0 0 392 ]
: Kovér L utca 0 0 1934 0
[—1 Veszprém telek 286776 5699 720 000 2492
‘ Pasarét 1158 967 418 152 1273125 458 540
ELABE bsszesen: 1 455 996 432 303 2 005 766 469 024

e

- 1 T
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

ERTEKKULONBOZETEK
2010.

I1./7.

Az Ingatlan Alap értékkiilinbdgzetei az alabbiak szerint alakultak:

Téargyi eszkdzok

Készletek
Kovetelések

Ertékpapirok
Devizakitelezettség
Hataridés tigyletek

Osszesen:

El6z6 év
eFt

489 100

-1 324 566
-4 241

34 748
-585 648
-48 837

-1 439 444

Targyév
e Ft

480 263
-1 396 563
51
37 440
-857 288
-14 307
-1 750 404
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE
2010.

Az Ingatlan Alap értékesitésbdl szarmazoé netté Arbevétele az alabbiak szerint alakult:

El6zé év
eFt
Ingatlanok értékesitése 2 005 767
Ingatlanok bérbeadéasa 1 855150
Vagyoni értékit jog értékesitése 11 986
Kéziizemi dijakbodl szarmazo bevétel 331245
Ingattanok fenntartasaval kapcsolatos bevétel 364 089
Miiszaki dokumentacié é€s kivitelezési koltség bevétele 30 863
Egyéb 28 240
Osszesen: 4627 340

IL./8.

Targyév
eFt

469 024

1 460 239
364

295 386
178 493
4 602
135538

2 543 646
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 1L./9.
MUKODESI KOLTSEGEK
2010.
A Tarsasag miikodési koltségei az alabbiak szerint alakultak:
Megnevezés Elbzd év Targyév
eFt eFt

Alapkezeléi dij 250 373 280 084
Letétkezeldi dij 14 853 14 364
Kdzzétételi, hirdetési dij 446 758
Feliigyeleti dij 4272 4218
Ugyvédi dij 20 637 16 719
Marketing koltségek 125 561 111 732
Ertékcstkkenési leirs 469 057 390 599
Ingatlanok fenntartisi koltségei 816 568 706 568
Ingatlanértékeld dija 18 026 12 020
Bankkoltség, forgalmi jutalék 1122 728
Megbizasi, iigynoki dijak 48 764 17 269
Forgalmaz6i jutalék 50 824 0
Téke és hozamgarancia dija 83 305 113 035
Konyvvizsgal6i dij 4 800 4 829
Egyéb 117 629 96 231

2 026 237 1769 154

Miikodési koltség Gsszesen
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap I1./10.

EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK
20190.

Az Ingatlan Alap egyéb bevételei az aldbbiak szerint alakultak:

E16z6 év Targyéy
eFt eFt
Ko&tbér, késedelmi kamat 1439 4 436
Addk 3043 1918
Kavetelések értékvesztésének visszairasa miatt 0 131413
Kiilonféle egyéb bevételek 181 090 227 068
Ebbal: Budadrs ingatlan eladdsa 170 00
Osszesen: 185572 364 835
Az Ingatlan Atap egyéb raforditdsai az alibbiak szerint alakultak:
El6z6 év Targyév
. eFt ~ eFt
Adok 138 063 145278
Kotbér, kartérités, birsag, késedelmi kamat 4133 11 407
Kdvetelések ériékvesztése miatt 98 050 59251
Céltartalék 81937 62 357
Kiilonféle egyéb raforditasok 126 981 22151
Ebbbl: Budairs ingatlan eladasa 125 707
Osszesen: 449 164 300 444
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap I1./11.

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASAI
2010.

Az Ingatlan Alap pénziigyi miiveletekb6l szarmazé bevételei az alabbiak szerint alakultak;

El6zd év Térgyév
eFt eFt
Kamatbevétel pénzintézettél 87 623 34 699
Diszkontkincstijegy arfolyamnyeresége 0 7908
Magyar allamkotvény realizalt és nem realizalt kamatbevétele 24 000 24 000
Egyéb arfolyamnyereség . 33515 10 800
Osszesen: 145138 77 407

Az Ingatlan Alap pénzilgyi miiveletekbdl szirmaz6 raforditasai az alabbiak szerint alakultak:

El6z6 év Targyév
eFt eFt
Hitelkamatok 368 739 311 476
Egyéb arfolyamveszteség 43 185 20 985
Osszesen: 411924 332 461




gy

_—

| —

oyl

) J——

=) ml ral se] el Sen] e ] <]

=)

Eurépa Ingatiabefektetési Alap

SAJAT TOKE VALTOZASA

11/13.

2010.

adatok eFt-ban

Megnevezés 2009.12.31 Novekedés Csiikkenés 2010.12.31

Indulé téke (Befektetési jegyek névértéke) 14 334 455 0 0 14 334 455
Visszavisarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 234 815 0 0 -4 234 815
Ertékelési kiilonbozet tartaléka -1439445 26 614 471 -26 925 430 -1 750 404
El6z6 évek eredménye 7 467 516 618 479 -1 8 085 994
Targyévi mérleg szerinti eredmény 618 479 151 526 -618 479 151 526
Osszesen 16 746 190 27 384 476 -27 543 910 16 586 756
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Eurtpa ingatianbefektetés Alap

Ingatian portitid 2010. dovernber 31, 1Lz,
Kéazlotok:
Inlg-lhnok megnevazise B etk Nefld eszidiréstak
Piltscsabei tefkek 37 015 423,00 700 677,00 44 816 000,00
Vesiprom tolkek 15 417 287,02 170122 712,08 184 541 000,00
Alcsitioboz 207 699 000,00 -152 B%9 000,00 144 600 000,00
Veszprdm Friss Kokiél Ceamok 734 590 663,00 ~222 500 663,00 512 000 000,00
Soregoty o. 99 406 802,87 -10 408 G029 89 000 000,00
Bem Imdahdy 4904 664 614,23 841 664 614,23 4 142 000 000,00
Maiom 2689 417 430,00 825 417 430,00 2 308 000 000,00
Mihatkavics u. 0,00 2 140 200,00 2 949 200,00
Veszprom, Hings y, 17 278 883,10 22 506 111,81 39 785 000,00
Kovér Lajos u. o.00 36 753 000,00 36 753 000,00
Pasarst 4274 301 848,00 209 185 602,00 1483 497 250,00
10 304 803 585,41 -1 396 563 115,41 8098 130 450,00
w B:;v: s “a::;:m s:ﬁz Ham, EC3 Nathd Sriék Kényv axerint dridk ErdRxaiSnbdzet Natt) oszkdzriek
5 897 540.23 28404 295,77 28 404 295,77 -3 404 205,77 25 DOO D0D,00
Budsors BIFER lakepitmény 279 954 692,00 25010 501,00 254 545 191,00 0.00 0,00 000
Buriabm BITEP talok 27 407 M0,00 000 27 487 40,00 782 352 531,00 64 352 531,00 218 000 000,00
Dunshereazt L. olok 94 060 000,00 0,00 154 060 000.00 154 DE0 000,00 4 560 000.00 129500 000,
) Y 000,00
Gyt ipartaion foldphmamy 43634 1060 467 470,00 136 598 484,00 023 868 986,00 0.00 0,00 0.00
;*:m'?r;:;:::k te:::: g.:: 0,00 486 913 300.00 1410 182 286,00 387 162 285,00 1,023 000 000.00
Y .00 2241600,00 0.00 0.00 200
By Coblobs u. bovek 537 050 TH300 000 537 050 793.00 0.00 0,00 000
Gybr, CsGkis bokplath rancazer 2086 712.00 825 184,00 2384 548,00 0.00 000 000
Gydr, Cotiln dplietak kit Gt 28 547 124,00 745 935,00 27 800 889,00 000 0.00 000
Gybr. Catkéin Flinytnd irakior tanozéidel 1970 107,06 409 53400 1580 973,00 .00 0,00 o0
Giyls, Catie kamionrakodd mps 1112 992,00 200 788,00 10822 227,00 .00 0,00 000
Gydr, Gadhin SECTOR gyorskapu 2 db 2324 812,00 557 442,00 2767 170,00 noo .40 000
Gybr, Catkin szsmitbgep 184 355,00 BE 163,00 102172,00 2,00 ©.00 00
Gydr, Cudicts birfigyeld kamermrandazar bovi 1036 180,00 531492,00 503 658,60 .00 0.00 0,00
Gyér, Cadkaa Tranazformator 2 ot 3700 818,00 607 044,00 3022 572,00 2,00 000 0.00
Gybr, Catkas u. par kapuk 5763 570,00 2693914,00 3069 756,00 0.00 .00 0.00
Gyfir, Cadkds u. ik karnerarendszer 256925000 2312325.00 25692500 0,00 0.00 0,00
Gybr, Catkds u. dzemcsamck 2547 35 549,00 375 301 437.40 2155594 131,60 2 758 154 444,60 37 708 US540 2795 BE2 500,00
Gylr, EDASZ takak (0f) 3000 000,00 0.00 3000 000,00 0.00 0,00 0.00
Gybr telok [vob lakianya) 120 150 080,00 0,00 130 159 080,00 0,00 0,00 00
Gybr fvon Laktanya} berch. 44 350 769,00 177 509 849,00 32190 151,00 209 766 000,00
\sivéin G ingetian felpfimbny 22991 346,00 5 456598,0¢ 17 534 T47.69 0,00 .00 0.00
Istvén 0 imgatian felnimany TO0S0/AMD 1500 848,00 2251 601,08 7240 044,04 0,00 0,00 0,00
Istvan Gl ingatian fakplmény TO0SIVAM 1  500/648,00 225160187 ¥ 20800003 000 0,00 000
Istvin G ingalian fepliméey TO0SNVANZ 13302 748,00 3154 767,04 10 147 978,89 020 0,60 500
Istvan 0 ingatian fokiplimény TORSA4 18 B3 248,00 4451 552,77 14 341 683,23 0,00 0,00 0,00
Istvén 0 Ingatian folbpimmany TODSTIAITS 18 915 048,00 4453078,53 14 42996947 0,0 0,00 000
Ietviin GH Ingatian faSpmny TOOSAIG 18 803 248,00 446155277 14341 693,23 020 0,00 0,00
Ieivan 0 ingetian feMpitmdny TODSXYAITT 18 503 248,00 4481 552,77 14 3141 69323 000 0,00 000
Istviin 0 ingstan feKplimany 7005018 22 200 048,00 5260310,72 18931 735,28 0,00 .00 0.00
Istvin Gl ingptian felphmény 700/ 12 395 648,00 253036408 945628104 000 2,00 0,00
Istviin Ut Ingatian felplimany TOOSAT 11 655248,00 281248450 G 4278142 0,00 0,00 000
Fetviin il ingatian fokpimény TOOSKUAR 9249 748,00 219313197 7056 614,07 0,00 0,00 0.00
Iatvéin G Ingatian feléplimény TOOSING 500 848,00 2251 601,07 7249044 03 000 0,00 0.00
Yatvidn G kima berendezis 738 320.00 213595,00 122 724,00 000 0.00 060
Latviin i tabe 421625 500,00 0,00 42 625 500.00 192 320 544,05 142679 456,95 335 000 000,00
Kasal 1. GerAzs KSOMGAL 248 300,00 211 228,15 737 075,85 2.00 0.00 0,00
Kansal u. gartrs KSOG181L 948.300,00 211 2415 T OS85 2,00 0,00 000
Knasai u. gerdzs KSUGATRL 948 300,00 211 222,74 737 07728 2,00 0,00 0,00
Kateaty. garhzs KSO/GIBAL 248 300,00 21122415 137 07585 0,00 ©.o0 000
Ressal u. Qorbes KEVGIOL 948 300,00 21122415 737 07585 .00 0.:00 000
Keissai ot talak 3031 000,00 0,00 3931.606,00 7518 300,66 -2418 380,88 5 200 000,00
Womarom ceamok, digitits myomda 400 782 971,00 60 506 284,65 340 188 686,35 000 000 000
Komérom RR csamok 263 437 200,00 14 816 031,00 238 821 169,00 600 0,00 2,00
Komaom ek hrez 71268 41 000 000,00 000 41 000 000,00 620 097 855,35 37 563 394,65 857 571 250.00
Megyed 2. casmol 246 153 840,00 16 721 220.00 220 432 610,00 0.00 0.00 0,60
Megyer szAmitigép 188 355,00 88 183,00 102 17200 o.00 0,00 0.00
Wiagyerl (it 51 tpartsien 529 922 707,00 145 565 610,92 854 357 096,09 0,00 0.00 w0
Mogyori if otk 123 163 236,00 0.00 123 163 238,00 1037 055 116,08 185 544 883,92 4223000 000.00
Péced 2 Ingatian 69 51 463.00 15 159 674,48 54651 791,52 000 0,90 ®.00
Pécel 2. Himarendszer 1,000 000,00 220 684,29 770 315,71 0,00 0,00 000
Péoel 2, Exvigaimi jog 1 000 000,00 220 64,20 7SI 0,00 0.00 0,00
Pacel 2. talek 1915 537,60 0,00 1915 537,00 58 125950.84 8 674 040,08 67 000 000,00
Pacat. mak 6 445 000,00 0,00 B 445 000,06 0,00 0,00 0,00
Pécok gadan 145 000 000,00 33540 613,24 111459 385,78 2,60 .00 0,00
Péoof Ingeian Kimarendszes 12 BOO 00,00 2914 582,00 § 605 430,00 .00 .00 000
Péeat ingetion Hirendszor 8 BOD 000,00 2036 554,55 6764 445.45 0,00 600 000
Péook ingAlian gzcigokmi jog 3 800 000,00 832 725,00 2 767 275,00 137 121 545,21 73878 454.70 211 50X 000,00
Froer recepos Uk 750 000,00 650 403,00 99 597,00 00 0,00 0.00
Rébert Festmény 250 060,00 000 260 006,00 ®00 0,00 0.00
Ritber Fotel 8 db 258 400,00 208 681,00 149 739,00 000 0.00 0.60
Robert K brpamitomn 299 167,00 221 705,00 77 482,00 .00 0,00 0,66
Reétrert K dexion polorandsznr 333 935,00 312 252,00 2166200 0.00 0,00 n.oo
Rébert Kenzph 2 &b 222 400,00 120 477,00 92 923,00 0.00 000 0o
R Karoly kit. 61-85 kodahéz 1841 205 767.00 2531568 126,85 1568 129 B40,15 0,00 000 000
Ribont Kroly krt. 51-85 imdnhiz tolek 410 D00 000,00 00 410000 00,00 0,00 000 0,00
Robart sphmitbgén 188 355,00 84 183,00 102 172.00 .00 0,00 000
Rtbert K. irodahdz banh. A58 538 854,00 2 457 B62 069,15 297 56206395 2 160 300 00000
Tatabénya Akvitum 1110 000,00 493 881,00 516 119,00 0,06 a0 0,00
Tatetdnyn Gyb i 3 Ik 443 324 839,00 0,00 443324 BB9.00 000 0.0 000
Tatatdnys informckie pult £30000.00 425756,00 204 242.00 0,00 0.00 0,00
Tataténys Infomaces rendszer 291 867,00 247 932,00 4373500 000 00 0.00
Teiebinyn mésokpto 205600,00 211 04000 B4 560,00 000 0,00 000
Talabénye ezimikdigép 188 355,00 88183,00 102 172,00 000 000 .00
TataAnys Tetok Orxomsnyzat 72 487 500,00 0,00 72 487 500,00 0,00 a.00 0,00
Tatobanys Vértes Canier fakdglmény 5353321 125.00 471746 893,00 4881574 232,00 0,00 .00 000
Tatmbanyn, CMZE20 szinas Heomyomistd 122 160,00 8894.00 115 466.00 5358 532 715,00 1004 354 765,00 5 402 887 500,00
Uartyain rodsbpdet e plimény 1103 375 514,00 153 464 402,00 549811 112,00 0.00 0,00 0.00
partyin teien 112 744 086,00 .00 112 744 085.00 1062 855 198,00 -135 055 630,00 927 588 500,00
Vozzprem PML aamok 072 080 94800 07 209 154,00 674 871 795,00 0.00 000 0,00
Viszprém PML cearnok olek 81218 634.00 o0 81210 834,00 .00 L. 0,00
Voszprom PHL v piz 24 101.00 000 2410100 000 0.00 0,00
Viszprem PML vé viz-caatorma 250 000.00 .00 250 008,00 36 385 538,00 -108 355 530,00 B28 000 000.00
Mincosszesen; 16 255 038 606,8% 0,00 16 758 326 319,81 16 756 328 348,87 480763430,19 17 230 580 750,00




Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap II1./3.

Fordulénapon nyitott hatariddgs iigyletek
2010.

o emn S e

:

[

Ssz Kbtési menny - Kétési menny . Kotés ddtuma Lejérat Kotést arf- Forward jelenériéke ©  Valds érték
1 240 000 68 520 000 2008.01.22] 2011.01.20 285.5 284,7051 i 299 624
2 240 000 70 296 000 2008.02.21{ 2011.02.21 2929 290,7905 2760120
3 240 000 69312 000 2008.03.20] 2011.03.21 288.8 285,6909 1536216
4 240 000 67 452 000 2008.04.18] 2011.04.20 281,05 276,9096 -571 296
5 240 000 65 424 000 2008.05.20] 2011.05.20 2726 267,6565 -2 792 040
s 240 000 63 636 000 2008.06.20) 2011.06.20 265,15 259,3062 -4 796 112
7 240 000 59 388 000 2008.07.211  2011.07.20 247,45 241,0704 -9172 704
8 240 000 61 440 000 2008.08.21] 2011.08.22 256 248,3567 -7 423 992
g 240 000 62316 000 2008.09.221  2011.05.20 259,65 250,9771 -6 795 096
10 240 000 73 536 000 2008.10.20] 2011.10.20 3064 295,3875 3863 400
11 240 000 77 504 000 2008.11.20] 2011.11.21 3246 311,7258 7 784 592

Elszimolt értékkiilsnbozet -14 307 288
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 111./4.
CASH FLOW 2010. évi
EI6z6 év Targyév

01. JAdézés elétti eredmény +- 618 479 151 526
02. [Elszmolt amortizacid + 469057 390 600
03. [ElszAmolt ériékvesztés &s terven feliili ECS + s visszairas - +- 98 050 -72 162
04, |Céltartalékok allomény valtozasa +- 81937 62 357
05. [Befektetett eszkézok értékesitésének eredménye +- -44 293 0
06. |Szallitdi kotelezettségek dllomanyvaltozésa +- -339 283 -53 577
07. |Egyéb rovid lejarati kdtelezetiségek allomanyvaltozasa +- -263 718 106 149
08. JPassziv idébeli elhatarolasok alloméanyvaltozésa +- -31790 -9 109
06. JVevokovetelések dllomanyvaltozdsa -+ -39028 124 572
1. IForgseszkizok (vevd és pénzeszkoz nélkill) valtozésa + -3312470 435 939
13. |Aktiv iddbeli elhatdrolasok allomanyvaltozasa -+ -61 968 -37 333
14. {Fizetett, fizetendd ado - 0 0
15. |Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - 0 0
I. |Mikodési cash flow ( 01.-15. sorok ) -2 825027 1 098 962
16. |Immateridlis javak, tArgyi eszkozok beszerzése - 7155848 -20 126
17. Jimmateridlis javak, targyi eszkdzok eladisa + 170 000 0
18. |Befektetett pénziigyi eszkdzok beszerzése - 0 0
19. |Befektetett pénzigyi eszkdzok eladasa + 0 0
20. [Kapott osztalék + 0 0
1. |Befektetési cash flow ( 16,-20. sorok ) 7325848 -20126
21. |Befektatési jegy forgalmazasabol szarmazé bevétel +
22. |Kotvénykibocsitas bevétele +
23. [Hitel és kdlcsdn felvétele + 0
24. [Hossza lejarari adott kolesdn, bankbetét Allomanycsokkenése +
25. Véglegesen kapott pénzeszkdz +
26. |Befektetssi jegy forgaimazasabsl szérmazé csdkkenés - -3 608 193 -310 961
27. |Kétvény visszafizetése -
28. [Hitel és kdleson torlesztése - -2 120 058 -493 053
29. [Hosszi lejarari adott kdlesdn, bankbetét dllomanyndvekedése -
30. [Véglegesen atadott pénzeszkoz - -
1. |pénzigyi mlveletekbd! szarmazé pénzeszkdz-véltozas (21.-30. o -5728 251 -804 014
IV. |PENZESZKOZOK VALTOZASA (1. +II. +11. sorok ) -1227 430 274 822

Budapest, 2011.02.16.

EURGPA £S) ALAPHEZE.

ZARTXORTEN MORODO RESZVERYIAHSASAR
Addsrarm 12375570-1-41

[l

a vallalkozis vezetbje
(képviselbje)




Alapadatok:
Alap lgjstromszédma: 1211-3
Alapkezelé neve:
Letétkezeld neve:

Portfdli6 jelentés

Eurdépa Alapkezeld Zrt.
Unicredit Bank Hungary Zrt.

Nettd Eszkbzérték szimitas tipusa:

IIL/5.

Targynap (T): 2010.12.31
Sajat toke: 16 586 755 486
Egy jegyre juté NEE: 1,156700

Darabszam: 14 334 455 140

A targynapi nett6 eszkdzérték meghatarozésa: eFt
1. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
I11. Hiteldllomény Hitelnyijté: Unicredit Bank Zrt. Lejarat: 2011.08.23 8999 591| 81,46%
/2. Egyéb kitelezettségek és elhatarolt kdltségek: 1350554| 12,22%
Alapkezeldi dij miatt 27 314 0,25%
Letétkezeldi dij miatt 2 397 0,02%
ingatlanéntékeld dija 0] 0.00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0,00%
Téke- s hozamgarancia dija miatt 4 955 0,04%
Koltségkent elszamolt egyéb tétel miatt 949 304 8,58%
Egyéb - nem koltség alapu - ktelezettség 366 584 3,32%
/3. Céltartalékok: 674 085 8,10%
I/4. Egyéb passziv idGbeli elhatarolas: 23988 0,22%
Kotelezettségek Gsszesen: 11048 218 100,00
Il. ESZKOZOK %
1IM1. Folybszamla, készpénz (6s5zes): 916 865 3,32%
Unicredit bankszamlak HUF 914 685 3.31%
Unicredit deviza bankszamla 2180 0,01%
. Unicredit letéti bankszamlak 0 0,00%
/2. Egyéb kivetelés (Osszes): 41 349 0,15%
11/3. Lekotott bankbetétek (Gsszes): Futamidd 0 0,00%
/3.1, Max. 3 hé lekbtési (Ssszes): . 0 0,00%
113.2. 3 hénapnél hosszabb lekbtésii (sszes): 0 0,00%
/4. Ertékpapirok {(6sszes): Devizanem Névérték 404 399 1,46%
11i4.1. Allampapirok (Gsszes): 404 399 1,46%
1/4.1.1. Kotvények (Gsszes): 404 399 1,46%
2011/B T HUF | 400 000 404 399 1,46%
il4.1.2. Kincstarjegyek {Gsszes): 0 0,00%
1/4.2. Gazdélkodéi és egyéb hitelviszonyt megtestesits ép.: 1] 0,00%
114.3. Részvények {Gsszes): 1] 0,00%
Ili5._Ingatlanok {6sszes): 26 236 720] 94,94%
11/5.1. Ingatlanok Beszerzési érték 23 928 720| 86,59%
Alesit telek 297 698 144 800 0,52%
Bartok Béla u. 54. lakas 34 102 25 000 0,08%
Bem tér 3. + Feketesas u. 4 9843 870 4143 000] 14,99%
Budadrs BITEP Gyar u. 2. 307 372 218 000 0,79%
Dunaharaszti I-/1. telek 194 060 149 500 0.54%
Gyal ipartelep telek 4363/4 1 546 781 1023 000 3,70%
Gydr, Csdkas u. 4. 3 136 376 2795862 10,12%
Gyér, telek (volt laktanya) 177 510 209 700 0,76%
Istvan Ut telek - Eurépa |. irodahaz 238 987 335 000 1,21%
Kassai_ati gardzsok 8673 5 200 0.02%
Komaromi ipari park 695 220 657 571 2,38%
Kavér Lajos u. 0 36 753 0,13%
Megyeri 0t 51, 1199 240 1223 000 4,43%
Mihalkovics u. 0 2149 0,01%
Pasarét 1 667 532 1483 487 5.37%
Péceli Ipari Park 176 445 211000 0,76%
Péceli Gzem és udvar 73727 67 000 0.24%
Piliscsabai telkek 37 915 44 616 0,16%
Robert Karoly krt. 61-85 2 692 469 2 160 300 7.82%
Seregély u. 24, 99 409 89 000 0,32%
Tatabdnya Gydri ut 5871 441 6402888 2317%
Ujhartyan Ipari Park 1216 120 927 569 3,36%
Veszprém - raktar 734 591 512 000 1,85%
Veszprém PML csarnok 1033 575 828 000 3,00%
Veszprém telkek 21116 194 540 0,70%
Veszprém, Hancs u. 257N 39 785 0,14%
[1/5.2.” Epités alatt all6 ingatlanok 2308 000]  8.35%
Malom 2933417 2 308 000 8,35%
11/6. Aktiv id8beli elhatarolasok: 35 641 0,13%
EszkozOk Osszesen: 27 634 974| 100,00%




