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|. Piaci folyamatok a 2011. évben

Makrogazdasagi attekintés

2011 végére a vilaggazdasag dinamikaja szantatelelassult, amelyet a feltérekorszagokban
erdsod inflacios nyomas kisért, mig a fejlett orszagokienis bizalomvesztés figyelhiemeg.

A mostani idszakban a vilaggazdasagi kilatasokat a szokas@snabyobb mértékben hatarozzak
meg politikai események, amelyek kdzul meghatarozaZzaeurozona adoéssagvalsagaval, illetve az
USA koltségvetési politikajaval dsszefidggolitikai dontések. Az ezen zavarokra adott val&sz
valOszirileg dond hatassal lesznek a vilaggazdasag egészének aatalaz elkdovetkézkét
évben. A jelenlegi feltételek kozott szokatlanulgyebizonytalansag 6vez barmilyen gazdasagi
elérejelzést, kulontsképpen a fejlett orszagokbana ésoveked kockazatok tébbnyire lefelé
mutatoak.

2011. decemberben azéBb honaphoz viszonyitva az arak 0,2%-kal, 2010. deeehez képest
pedig 4,1%-kal &éttek. 2011-ben 6sszességében 3,9%-kal voltak midgalsaaz arak, mint 2010-
ben.

| 2011. december 2011, ev
Megnevezeés ¢lozo ho elozd év azonos joses;
| 100.0% ho=100.0% | L1070 €v = 100%
Fogyasztdiar-index ¥ | 100,2 104,1 103.9
Harmomizalt fogvasztoir-index i 100,2 1041 103.9
Maginflicid (szezondlisan kiigazitott) | 100.4 103.3 102.8
Viltozatlan adotartalmu arindex | 100.1 | 103.3 1038
Nyugdijas fogyasztoiar-index | 1003 [ 1043 104.4

Y 4 janudrban bevezetett moédszertani valtozds (idényjellegii termékek fix silyozasa) az eldzd év
azonos honapjahoz viszonyitott fogvasztoiar-indexet 0,1 szazalékpontnal kisebb mértékben valtoztatta.
Az inflaci6 alakulasa
Forras: KSH

2012-ben a Magyar Nemzeti Bank decembéhieptlzése szerint 5% koril alakulhat az inflac®, é
kozel hasonld, 4,9%-0s emelkedést var az OECDi$sglob, szintén decemberi progndzisa is. A
CIB Bank Zrt. februari elemzése 4,7%-os fogyasrinivekedéssel szamol éves atlagban. Az
MNB elemzése alapjan idén a fogyasztéiar-indexeélatbe 1ép indirektado- és szabalyozottar-
emelések, illetve a forint arfolyamanak nyar védge Bekovetkezett szamottegyengllésének
koltségemdl hatdsa tartja magasan. Az indirektado-emeléselis@abk kiesésével a gyenge
keresleti kornyezet hatasa valhat meghatarozéyaaigarindex gyorsan mérsé#het, 2013 els
felében elérheti a 3%-0s célt
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Az inflacios elérejelzés legyezéabraja
Forras: MNB

A Kozponti Statisztikai Hivatal decemberi adataagén 2011 harmadik negyedévében 1,4%-kal
nétt Magyarorszag bruttd hazai terméke adz&lév azonos idlszakahoz képest. A ndvekedeés
hajtéereje elésorban a meigazdasag, masodsorban az ipari export volt. A sédisan kiigazitott
adatok szerint a gazdasag teljesitménye &z elegyedévhez képest 0,5%-kdalviilt. Hosszabb
idétavot tekintve a kiigazitatlan adatok alapjan adgaagi teljesitmény — 6t negyedéven at tarté —
csokkenése 2010 élsnegyedévében allt meg. Az azdta gyorsuld itemivekedés 2011. II.
negyedéwvdl enyhub Utembe fordult. A ndvekedés sulypontja az iparmtdésél, illetve a
kulkereskedelmi tobbleit a medgazdasagra kertilt at.

A Magyar Nemzeti Bank Monetaris Tanacsa 2011 utolegyedévében két lépésben dsszesen 1
szazalékponttal emelte az alapkamatot, amely gEdeiiPb6-on all. Elemi idén tovabbi emelést
vartak, ez azonban a januar 24-i Glésen nem tomeégt Az ebttiink allo idbszakban (amennyiben a
nemzetkozi szervezetekkel megkéddek a targyalasok é€s a hazai piacok stabilizakydtean
nem lesz szikség tovabbi kamatemelésie,kedvesd helyzet esetén akar lassu kamatcsokkentési
ciklus is kezdetét veheti a masodik félevben, dielte mutatd kockazatok is jelen vannak. A CIB
Bank Zrt. februari éirejelzése az idei év végeére 6,5%-0s kamatsziriez gbre.

2011 oktoberében 296,42 Ft/€, novemberében 303/80 rRig decemberében 304,32 Ft/€ volt az

eur6 atlagos kozéparfolyama, mig az elmult év abag ez az érték 279,21 Ft/€ volt. Az idei év
januarjaban a kézéparfolyam 307,41 Ft/€ volt.
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Didtum

A Magyar Nemzeti Bank napi hivatalos devizaarfolyamai, 2011. januéar 3.-2011. december 30.
Forras: MNB

2011 lll. negyedévében a nemzetgazdasagi beruHaxatamene 5,4%-kal csokkent az®) év
azonos idszakahoz képest a KSH adatai alapjan. A néeehegyedévhez képest 0,4%-0s volt a
visszaesés a szezonalisan kiigazitott volumenindeszerint, mig az efs harom negyedévben
dsszesen 4,5%-0s volt a cstkkenés az egy évvebtkibar képest. 2012-ben mind a Kopint-Tarki,
mind a GKI decemberi prognozisa 5%-0s csokkenézsahol a beruhdzasokat tekintve.

Ingatlanpiaci index

A GKI Zrt. févarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2012 janbarad3,6 volt, ami masfél ponttal
volt magasabb az egy negyedévvel étiefelmérés eredményénél. Az ingatlanpiaci kilatcs
0sszegé index tehat lIényegében valtozatlan maradt, amina#iatja, hogy az egy negyedévvel
ezebtti romlas tartésan negativ folyamatra utal. Azexdnég mindig elmarad a 2000-es évek
atlagatdl, de az évtizedes mélypontot jele2@09. juliusi értéknél csaknem 10 ponttal magasabb

Irodapiac
Az irodapiac ingatlanpiaci helyzete a Colliers,Eeston, a BIEF és a BRE elemzése alapjan.

Az irodapiaci kinalat a negyedik negyedévben 7122%yzetméterreldwilt, ezzel 2011-es atadas
87.425 négyzetmétert tett ki, ami 49 szazalékkak&ebb, mint a 2010-es évben. Az (] éplletek a
pesti alpiacok kinalatat novelték.

2011. év végére a teljes budapesti irodapiaci d@lymelérte a 3.158.889 négyzetmétert, amely
magaban foglalja az "A" és "B" kategéridju modeéritmda allomanyt (2.591.806 nm), és a sajat
tulajdonban &ll6 irodahazakat (567.083 nm).

A negyedik negyedév soran a bérbeadasok Osszemendu a budapesti irodapiacon 119.729
négyzetméter volt, ami a legmagasabb értéket jebbiten az évben. A BRF 6sszesen 135 bérleti
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tranzakciot regisztrélt, ebb22-t kotottek 1.000 négyzetméternél nagyobb &rél Az Uj bérleti
tranzakciok a negyedéves bérbeadasi volumen 39alskar, a bvilések 28 szazalékat, a
szerddéshosszabbitasok pedig 31 szazalékat tették ki.

A kihasznilatlansdigi rita alakuolisa a budapesti A-kategériis
bériroda-piacon (%)

Eves szinten a bérbeadasi volumen rekordot doriiéizesen 397.333 négyzetméterre irtak ala
bérleti szeréddéseket, 28 szazalékkal haladva meg a 2010-es Av&010 és 201l-es évet
dsszehasonlitva az 0j bérbeadasok aranya 48-rék&8alékra csokkent, mig &uilések ardnya
dupldjara 6tt (8-r6l 16 szazalékra). A széeshosszabbitasok aranya 38 szazalék volt, ami 3
szazalékponttal volt tébb mint 2010-ben.

A budapesti irodapiac kihasznalatlansagi mutatdjakizé negyedévhez képest 1,5 szazalékponttal
javult, és két éve &bz0r csokkent 20 szazalék ala. December végénasZallatlansagi mutatd
19,2 szazalékon allt. Az alpiacok kihaszndlatlansaghinya is valtozott, mig a harmadik
negyedévben az észak-budai alpiacon, addig 201¥égeére a pesti kbzponti alpiacon volt a
legalacsonyabb az Uresedés 15,6 szazalékkal. Aalgagabb arany tovabbra is az agglomeracidban
taldlhato, 32,2 szazalék.

Lakasok

A Kozponti Statisztikai Hivatal februarban tette zké@ adatait a lakasépitésekkel, eépitési
engedélyekkel kapcsolatosan, 2011 egészére voraRoEZz alapjan a tavalyi év soran 12.655 (j
lakas épult, 39 szazalékkal kevesebb, mint 2010-Bekiadott lakaseépitési engedélyek szama
12.488 volt, ami 28 szazalékos cstkkenést jeleBOED. évi adatokhoz képest. llyen alacsony
épitési szamra még nem volt példa a két vilaghatkdabtti gazdasagi valsag éveiben, és a
negyvenes-6tvenes évek nehéz gazdasagi korllmiéigit sem.

A lakasépitések csokkenése valamivel enyhébb (4akddont), az U] épitési engedélyeke
jelentbsen nagyobb meérték(11 szazalékpont), mint 2009 és 2010 kozoétt vAltkovetked
evekben varhat6é tendenciakat ifleh fontos tény, hogy az elmult hdisz évben csak -Be0Oés
2010-ben fordult &, hogy a kiadott épitési engedélyek szama keveseliba hasznalatba vett
lakdsokénal (15 széazalékkal), a tbbbi évben akedamagymértékben meghaladta azt. 2011-ben
lényegében azonos az épitkezések és az engedégela,sde maga az engedélyszam olyan
alacsony, hogy ez még messze nem jelzi a folyaethtddy megvaltozasat.
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Lakasépitések Magyarorszagon (db)

Az év folyaman hasznélatba vett lakdsok szama Baglap és a megyei jogu varosokban esett
vissza a legnagyobb mértékben, 48 illetve 44 sglkal. A tobbi varosban 35 szazalékos
visszaeseés kovetkezett be, mig a kdzségekben kigebtyban, 26 szazalékkal meérgekitt a
lakasépités volumene.

Az () engedélyek szama 2011-ben mar nem fogyotaltova kdzségekben, ahol csupan 1
szazalékkal kevesebb engedélyt adtak ki, mint 2i0-A megyei jogu varosokban és a tobbi
varosban is mérsédott az épitési kedv csokkenése, az idei évbenllé®¥e 18 szazalékkal
kevesebb lakasépitést engedélyeztek, mint tavalgaBesten viszont tovabb folytatédott adser
visszaesés, a lakasépitési engedélyek szama 5@lékdat volt alacsonyabb az egy évvel
korabbinal.

A Portfolio.hu szerint a piaci tisztulas folyamatavégéhez kozeledik, néhany rossz koncepcioju
termékre azonban a tulajdonosoknak 0] terveketkeédkitenilk, hogy azok megtérilhessenek. Az
atadasok ugrasszemodvekedése nem véarhatd, ugyanakkor tobb, évelkbéfagyasztott projekt
kivitelezése elkezitlhet. Az FHB Bank értékelése alapjan 2012-ben az &adott lakdsszam — a
relative magasabb 2011. év eleji szint miatt — atfrdn nem teljesiti tal sokkal a tavalyi értéket. A
konjunktara-kildtdsokat a bizonytalan nemzetkozink@zet, a koltségvetési intézkedések és a
hitelezési feltételek tovabbi romlasa is gyengiti.

Az é&rak tekintetében a lakaspiacot 2011-ben egwssulé csokkenés, illetve bizonyos
szegmensekben mar stagndlas jellemezte az Otthatru@e adatai alapjan. Az idei év &ls
negyedévében masfél év utarbszior rétt a Duna House orszagos lakasarindexe, ezen hbelll
panellakasok arai egy, a téglalakasoké négy sidkadlémelkedett. A sulyozott emelkedés egy
szazalékot tett ki.

Telkek

A valsag el§ két évében kozel 40%-kal esett a telekpiaci fangaés tovabbi 15%-0s csokkenést
josol az OTP Jelzélogbank elemzése. Az elmusidkban Somogy az egyetlen megye, ahol
élénkult a telekpiac, mig Budapest mellett, Fejérbsett vissza leginkabb. A legnagyobb véltozas
ugyanakkor a Pest megyei agglomeraciéban varhatd,ea2011 szeptemberében I[épett hatalyba az
ingatlanfejlesztéseket és az Uj lakéterlletek kitdaat korlatozé térvénymaodosités.
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A Pest megyei telekpiacon, a vélsag lecsengésé®l,a kereslet beinduldsaval jetent
valtozasokkal jarhat majd, hogy idén szeptemberékmtbe Iépett a Budapesti Agglomeracio
Terlletrendezési Tervélrszo6lo, majusban az Orszagtgs altal elfogadott térvénymdodositas. Ez
lényegében korlatozza, illetves@iasokhoz (pl. a telepilés kdzigazgatasi hatar&tir méterrel
kozelebb csak allami6épitész engedélyével; 5 hektar vagy 300 lakoegyskagt kotdttpalyas
megallo terve vagy megléte a kozuttdl legfeljebbrbre) koti az Gjonnan beépitésre szant teriletek
kijelolését. A moddositds bizonyos terlleteken ailgz épitést, és a belterlilet dsszességében
maximum 2%-kal Bvilhet a jelenlegihez képest.

A szigoritds a Pest megyei telepilések mintegy fiéti, azt a Budapesthez kozeli 81 telepilést,
ahova a kilencvenes évékta kétezres évek kozepéig tomeges kikoltozés udng melynek
kovetkeztében némelyikre méara ki lehetne tenni egielt” tablat. A csaladi hizas telkek piacéan, a
fovarosban és kornyékén azonban mar a valséili elgy-két évben is jeleésen csokkent a
forgalom. Nagyobb, de csak rovid ideig tartd, spattu célu aktivitas 2004-2007 kozott
mutatkozott, az M0-as korflsi megépitése miatt, as\faros délkeleti részén és a csatlakozo
agglomeracios teleptiléseken, illetve ugyanezenldéséa tervezett Duna-hid miatt) a Szentendrei-
sziget vonzésaban.

Az OTP Jelzalogban felmérése alapjan, jelenlegeldptilésen 21 G parcellazas telkeit aruljak
Budapest kornyékén, haromnegyed részben a budaaloold Ezek egyharmada valddi
nagyberuhdzasnak tekintietahol szaz feletti telket alakitott ki a beruhaZ&x é&rak széles
spektrumon, mintegy 7 és 54 ezer Ft/m2 kozott siak, tobbnyire azonban a 15-25 ezres
arkategoria a leggyakoribb. Az 6sszkdzrfbeleértve az aszfaltozott Uthal6zatot) terméseete
alapszolgaltatas, az atlagosan 800-1.300 m2 kdéetkek beépithésége pedig 15 és 40% kozotti
alakul.

A telekpiac szempontjabdl j6 hir, hogy a telekatakabbi esése nem véarhatd, bar az alacsony
szamu tranzakcidsfeg a nagy lakasszamu fejlesztésekre alkalmasetekilértékelését neheziti
meg. Ahogy a lakdingatlan fejlesztések, a telekgackereslet élénkilésére var. Bizakodasra adhat
okot, hogy lassan felszivédik az ujépitélmkaskészlet bizonyos terlileteken, ami a telekpiac
élénkulésére adhat leliséget. A kereslet élénkilését tobb ingatlanfejlesarja ugrasra készen,
ures, ebkészitett telkekkel. A kereslet fellendilése naglosziriséggel élszor a kivitelezéseket
inditia majd be, a készleten tuerlletek beépitése utdn kaphat csak dyeer telekpiac.
Arnyalhatja a képet, hogy a fellendiilés elején @ menge kereslet megnyerésében nagy szerepet
jatszhat a lokacié. Amennyiben a fejlégekészleten |1 telkei ennek a szempontnak nem felelnek
meg, akkor a telekpiaci tranzakciok megindulassuahet majd szamitani.

Ipar, logisztika

A vidéki varosok esetében ésorban lokalis/regiondlis logisztikai piacokrol bélhetink,
amelynek bédi oldalat jellem#en egy-egy nagy, regiondlis jelésédi cég jelenléte hatarozza
meg. A legkézenfelébb példa erre az Audi hatasa &wgypari ingatlanpiacra, ahol az autoipari
multin kivil annak beszallitoi, illetve egyéb ipaggek jeleriis keresletet generalnak a helyi ipari
ingatlan piacon. A gyar betelepilése maga utan zerez kapcsolodo, kiszolgald tevekenységek,
beszallitok megjelenését is, mely a helyi raktbetvie termeb céla ipari ingatlan kereslet Idgfb
megteremije, ellentétben a budapesti piaccal, ahol inkabfogyasztasi cikkek raktarozasa a
jellemzs. A vidéki raktarfejlesztések szinte kizarolag heldllalkozokhoz kothéiek, akik kisebb,
5.000-10.000 m2-es fejlesztésekben teremtik megnaldtot a jelentkéz igényre. Nagyobb,
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nemzetkozi fejles#k (egy hegyeshalmi projektet leszdmitva) a kicsichiméret és a korabban
emlitett Hvaros-kdzpontu kozlekedési szerkezet miatt nem sakedltek vidéki helyszinekre. Az
Eston tanacsaddi ugy latjak, hasonlé piaci folyarkatindulasara lehet szamitani Kecskeméten és
kornyezetében, a Mercedes, illetve annak beszattiggjelenésével. A fentiekbaddéddan a vidéki
raktarpiac szerkezete és dinamikgja eltér a butigpason tapasztalhatd trendéktA vidéki, helyi
vallalkozasok és/vagy egy nagyvallalat kiszolgal@asapub logisztikai piacokat kevésbé az
orszagos tendencidk, mint inkabb a lokdlis gazdasdgyezet vagy akar az adott nagyvallalat
teljesitménye, igényei hatarozzdk meg.

A jelenlegi piac & jellemzje, hogy igen béébaratnak tekinthét hiszen legyen sz6 klasszikus
logisztikarol, termdl tevékenysédil, vagy szolgaltatasi tevékenysélgra bérbk igen kedveé és
rugalmas, szemeélyre szabott feltételek mellett akdbérleti szeréseket kotni, amivel akar
hosszu tavon is biztositani tudjak hatékonkidésiiket. Ugyanakkor a piaci trendekre reagéalva a
spekulativ fejlesztések egyet lealltak. A magas piaci Uresedés illetve azsalag bérleti dijak
igen kedved#tlenul hatnak a beruhdzasok varhaté megtértlédéigleszttk varjak, hogy a bérleti
dijak elfogadhat6 szintre stabilizalédjanak, ésax felszivja a rendelkezésre all6 Ures terileteket
igy a raktarpiac masodik évtizedének kezdeti szdtagarhatban a megléueriletek feltbltése,
hatékony kihasznalasa hatarozza majd meg.

Annak ellenére, hogy az év éldeléhez hasonl6éan a harmadik negyedévben sem adtaik
ingatlanokat, az Uresedési rata ismét emelkedmigiezA nyomott kereslet nem tudta ellensulyozni
a kikoltozések és bezarasok utan megiresedetetekikovetkeztében novekwkinalatot, igy a
jelenleg kihasznélatlan ipari ingatlan tertleténeirtéke a teljes allomany 22,4%-a. A logisztikai
park kategoéridba tartozé allomany bérbeadottsamitjez78,3%-ra, a varosi logisztikaé pedig
70,8%-ra csokkent.

Az Ures terlletek tovabbra is igen fragmentaltalydzednek el Budapesten és kornyékén. Mig
1.000-4.000 m2 kozott relativ kdnnyen lehet szdieget talalni, addig 10.000 m2 &gdg 20.000
m2 f6lotti egybefig tertlettdl csak kevés helyszifblehet valasztani.

A kozeli jovoben nem varhaté nagy elmozdulas a jelen allapdiii,meg kell jegyezni, hogy a
piacon van mozgas, és egy-két nagyobb lgylet sdikt szamait maris kedwez alakithatja.
Magyarorszagon, konkrétabban Budapesten a bérbesdastdas 2011 els harom negyedévében
meghaladta a 2010 éves szintet, de tovabbra isskavd®érleti piacon az Uj szeréplami
kedvedtlen hatassal van a régidban egyébként legmagadsabbdési ratara.

Kereskedelem

A kereskedelmi ingatlanok piacdt meghatarozzak aaokereskeéi szempontok, amelyeket a
valsagos ifiszakban a tulélési leltsttgek hoznak élérbe. Mig a valsagot megeb idészakban a
kiskereskedelmi ingatlanok vonatkozasdban Magyaégen is  megfigyelhét volt
terlletndvekedés iranti igény, az &rukészletélwitbse, a valsdg hatasara a kiskeresked
igyekeznek kockézataikat és koltségeiket is csdiererazaltal, hogy sok esetbefilefy a hazai és
kisebb Uzletlancok, atkoltozésekkel Uzlethelyiségedretét csokkentik. Ugyanakkor a nagyobb
nemzetkozi markak tovabbra is tartjak arukinalatuka

A hazai piacon mér jelen 18\bérbk a meglév lzleteikben figyelik a m2-re vetitett forgalmaikat
Ennek fliggvényében dontenek tovabbi Uzletnyitddolddjnos jelenleg Budapest és vidék kdzott

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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jelents forgalmi bevételkilonbség figyellbemeg, igy sokan a Budapesten jolikiids lzletek
bevételeivel probaljak kompenzalni és fenntartavidéken kevésbé tikodo Uzleteiket.

Az Eurostat januar 6-an megjelent sajtokdzlemémggirst — a naptarhatastél megtisztitott adatok
alapjan — 2011. novemberben a kiskereskedelmi stkddz Eurdpai Unié 27 tagéllamaban 1,3%-
kal, az eur6 zbéna orszagaiban 2,5%-kal csokkentelegy évvel korabbihoz viszonyitva. Az
orszagok nem teljes korére rendelkezésre all6 kdHlotagallamban dvilést, 9-ben csdkkenést,
kettbben lényegében stagnalast mutatnak. A térség letddib orszagai kozil az Egyesilt
Kirdlysagban 1,8%-kal, Németorszdgban 0,8%-kal kédett, Franciaorszagban 2,0%-kal cstkkent
a forgalom volumene.

Magyarorszagon 2011-ben 3 kiskereskedelmi ingattatiak at, ezzel 105.000 m2-rebuiilt a
magyarorszagi modern kiskereskedelmi allomany, &%46bb mint 2010-ben. Kiléndsen vidéken
novekedett az Uresedési ardny. A piacot megosatptiellemzi, a kiskereskéld korében
fokozottabb az érdeétiés a budapesti prémium bevaséarlékdzpontok iraifg, ankisebb vidéki
varosokban a bevasarlokdzpontok, retail parkoktéizle kedveé bérleti feltételek mellett sem
talalnak béwt. A haztartasok visszafogottabb fogyasztasanak, oeszagosnal alacsonyabb
vasarléetnek kdszonhéen vidéken csokkentek a bérleti dijak és itt ed@bd béré ragaszkodik a
rendelked bevéasarlokozpontokndl kisebb médésérleti dijnovekedés jellertizA piaci kilatasok
tovabbra is bizonytalanok, az 0 kindlat 2012-bénhatéan 40.000 m2 alatt lesz, mig az Ujabb
kiskereskedelmi fejlesztések varhatéan 2014-201&stesznak at. Az elkdvetk&idoszakban az
el és masodgeneracios kiskereskedelmi kézpontokitéedaj Ujrapozicionaldsa lesz jelléma
béri és vasarloi kor dvitése érdekében. Annak ellenére, hogy szadmos nkdzzenarka vizsgalja

a magyarorszagi terjeszkedés lésépét, egyére nem szamithatunk biztosan nagyobb nemzetkozi
marka belépésével, a hazai kiskereskedelmi kdzgobéobi Osszetétele viszonylag valtozatlan
marad, és varhatoan a bérleti dijak stabilizaléd(fatrras: DTZ)

Az RICS altal készitett felmérés szerint a legé@sébb budapesti ingatlantipus a kiskereskedelem,
hiszen a top budapesti bevasarlokdzpontok hozanvéwmsatkozé konszenzus 7 szazalék.
Ugyanakkor viszonylag széles a megkérdezett szadeakibl beérkezett becslések kozotti
tavolsag, hiszen 6 és 9 szazalék kozott érkeztelkel. Emellett a 9 szézalékos szoéras is azt
sugallja, hogy a piac kevésbé egységes a bevasapohktok arazasat ilié&tn.

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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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, Pparégyik vezét pénziigyi csoportja tagjava valt.
2011 6szén az Europa Alapkezert.-t az UniCredit Turn Around Management CEE Ginb
megvasarolta az addigi tulajdonos Pioneer Alapkezdl-tol.

Az Alap a 2011. évben

A 2011 év eleji 16,6 milliard forintos nettd eszkizEk az év végére 16,9 milliard forintrétin Az
év végére a Robert irodahaz elérte a 77% feletfiakitott terlletaranyt, és ezzel a felljitasa a
végéhez kozeledik.

A 2011-es soran értékesitésre kerilt 5 lakoingal&asaréti lakdprojekt részekent, egy veszprémi
és egy dunaharaszti telek, tovabba a Bartok Bélaodtaingatlan, dsszesen nettdé 340 millié forint
ertékben. Targyalasok folynak egy veszprémi gy&dgwk, valamint egy d¢yi ipari telek
értékesitésevel kapcsolatban.

A targyalt idbszak soran 4468 m2 iroda kertlt kiadasra a Robmatehaz Ures teriletéil) ezzel az
ingatlan év eleji, 34,33%-0s kiadottsagi mutatGj@;20%-ra novelve. Az irodahaz tovabbi Ures
terlleteinek kiadasaval kapcsolatban jelenleg tovaArgyalasok folynak. A Vértes Center
bevasarlokozpont dres terlletei kozul 700m2 kerldtadasra. A Media Markt a
bevasarlokdzpontban lizemeltetett ~3000m2-es Uzlist&int 2011. december 29-én bezarta.

Az Alap a vizsgalt idszak sordan 849.300 EUR éntékitelallomanyt torlesztett hiteledh
2011.12.30-an az alap hitelallomanya 34.510.700 EOQIR

Az ingatlan értékesitések terén a 2011-es év sertahmeg a kell fordulatot, a piaci ingatlan
tranzakciok szama téredéke volt a valsagot néegeldészakéhoz képest, az ingatlan fejlészt
aktivitas tovabbra is passziv.

Eurdpa Alapkezef Zrt.

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

Az EurOpa Alap alapkezgkt, az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapkézé&rt.-t 2011 negyedik
negyedéve soran a Pioneer Alapkézat. tovabb értékesitette az ingatlanokra szakoispdsztrak
székhely Unicredit Turn-Around Management CEE GmbH-nak. 2Ohovember 18 a
vezérigazgatoi posztot Kollar Gyorgy helyett GetewPils tolti be.

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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[l. Befektetési elvek

Az Alap a mar kordbban kialakult jélI diverzifikgdortfoliojat kivanja olyan moédon ikddtetni a
futamids alatt, hogy a lehétlegmagasabb megtérilést biztositsa beféikiek. Az Alap a futamid
alatt az ingatlanok értékesitéselbefolyt bevételeket nem fekteti ingatlanokba ¢dejlesztési
projekteket sem indit. Kisebb felljitasok é8vitesek csak a mar megtevngatlanéllomany
esetében torténnek.

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

Az alapkezdi részletes értékesitési tervet készit az ingatlamtdkesitésére, amelyben az egyes
ingatlanok esetében az adottsagaiknak megfedetékesitési istartammal kalkulal és ennek
megfeleb idozitéssel kezdi meg értékesitésiket, annak érdekébgy a futamid végére az alap
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,
névertékik 1 Ft (egy forint).

Alapkezeb: Eurdpa Befektetési Alapkederartkofien Miilkddé Részvénytarsasag
1011 Budapest,d-utca 14.

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

Ingatlanértéke: American Appraisal Magyarorszag awgrteked Kft.

1132 Budapest, WestPoint Business Center Vaci W 18melet

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

Bejeqgyzés ilpontja: 2001. mércius 12.

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

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap altal forgalontimezott, a éves tajékoztatd lezardsanak napjan
(2011. december 30.) érvényes nettd eszkozérté&dmrpd befektetési jegyek

darabszama: 14.334.455.140
nettd eszkozértéke: 16.941.882.200

egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértékeB191

2010. december 31-én a nettd eszkozértekben sidrefektetési jegyek:
darabszama: 14.334.455.140
netté eszkozértéke: 16.580.842.412
egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzértékesalz1

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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IV. Az alap eszkodzei 2011. december 30-an

Az alap 2011. december 30-an érvényes portfolajatok e Ft-ban)

Készpénz: 0
Pénzszamlak: | 1.319.142
Jegybankképes értékpapir: 0
Lekotott betétek: 0
Ingatlanok: 27.157.780
Alapot terheb kotelezettségek: -11.809.594
Kovetelések: | 274.554
Osszesen: 16.941.882

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

Készpénz: 0

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

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

Ertékpapir portfolid 2011. december 30-an

Nem volt értékpapir az Alap birtokadban

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%

Az alap 2011. december 30-an 10.588.227.867 féridiii eurd hiteldllomannyal rendelkezett. A
hitel éven beldli lejaratu, 1 év futamideEURIBOR-hoz kététt, valtozé kamatozasu jelzalogihi

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Datum
2005.12.31
2006.12.29
2007.12.29
2008.12.31
2009.12.31
2010.12.31

Datum
2011.01.31
2011.02.28
2011.03.31
2011.04.29
2011.05.31
2011.06.30
2011.07.29
2011.08.31
2011.09.30
2011.10.28
2011.11.30
2011.12.30

V. Az alap netté eszkdzértékének és egy jegyre juto b

eszkozértekének alakulasa

Egy jegyre juté ne. Nett6 eszkdzérték
1,3622 47 198 553 155
1,4628 58 126 881 253
1,5700 42 466 019 947
1,4321 20 504 506 349
1,1909 17 071 295 860
1,1567 16 580 842 412
Egy jegyre juté ne. Nett6 eszkdzérték
1,1583 16 603 155 045
1,1605 16 635 723 407
| 1,1618 16 654 421 764
1,1628 16 668 372 260
| 1,1676 16 737 572 239
1,1654 16 705 297 600
1,1673 16 733 235 856
1,1702 16 773 889 090
1,1730 16 814 612 656
1,1782 16 889 153 750
1,1815 16 935 590 694
1,1819 16 941 882 200

1:7000 / h

HUF
e
a o
o O
o O
o O

Egy jegyre jutd netté eszkdzérték alalkulasa a
hozam Ujrabefektetésével az Alap indulasatol

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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A nett6 eszkozérték alakulasa az Alap indulasatol

70 000

60 000

50 000 A ﬂL

40 000 ’ “\
30 000

20 000 /—\/ j |

10 000

mFt

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

Az alap hozama 2011.12.30-an:

Induléstdl (2001.03.12) Eves hozam
(2010.12.31-6l)
Eves szintre vetitett hozam | 3,59%* 2,18%

Egyéves hozamok

Idészak: Eves hozam:
2011. Januér 1. — 2011. December 31. 2,26%
2010. Januér 1. — 2010. December 31. -2,44%
2009. Januar 1. — 2009. December 31. -15,77%
2008. Januér 1. — 2008. December 31. -8,80%
2007. Januér 1. — 2007. December 31. 7,39%
2006. Januar 1. — 2006. December 31. 7,45%
2005. Januér 1. — 2005. December 31. 8,42%
2004. Januéar 1. — 2004. December 31. 11,54%
2003. Januar 1. — 2003. December 31. 11,34%
2002. Januér 1. — 2002. December 31. 11,95%

*Az id8szakra szamitott nem évesitett hozam 46,44% volt.
A befektetési alap forgalmazasaval (vétel, tarlladas) kapcsolatos koltségek az alapkezelési o#pidban és a forgalmazéasi helyeken
megtalalhatéak. A multbeli hozamok nem jelentenstagciat az alap jdbeli teljesitményére.

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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VI. Befektetésekldl szarmazé bevételek (eFt)
adatok E Fihan

Sor- Eléza évfek)

ST A ietel megnevezése Eloézd év | modositisai | Targyév
a h C d [
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2 543 646 o] 2715033
II. |EQYEE BEVETELEK 364835 0 122 320
1. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 432 303 0 439 300
Iv. |MUOKODESI KOLTSEGEK 1 769 154 0 1705 618
V. |EQYEE RAFORDITASOK 300 444 0 360 338
V1. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 77 407 0 145 351
VII. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAL 332 461 0 427 779
VIII. |RENDKIVULI EEVETELEK 0 0 0
I, |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0 0
¥ |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
. |TARGYEVI EREDMENY 151 526 0 40730
VII. Miikddeési koltségek
Megnevezés Elaza év Targ vév
eFt eFt

Alaplezelol dij 180 084 319 888

Letetkezela dj 14 364 14 229

Kizzététel, hirdetési dij 758 410

Feliigveleti dij 4218 4177

Ugyvedi dij 16 719 21696

Marketing kiltségek 111 732 91 693

Frtekesikkenesi leiras 390 599 391 444

Ingatlanok fenntartasi koltségel 706 568 G671 860

Ingatlanértékels dija 12 020 12 694

Bankkoltség, forgahm jutalék 718 516

Meghizasi, iigymiki dijalk 17 269 11 383

Toke és hozamgarancia dija 113 035 113 035

Eonvvwwizsealon dij 4 829 4912

Egvéh 26 231 47 681

hikddés: koltség dsszesen 1 769 154 1 705 618

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Ingatlan megnevezese

VIII. Ingatlan portfolié részletes adatai
(vonatkozasi iélszak: 2011.01.01-2011.12.30)

Cime

Helyrajzi szama

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

Wertes Center
Bevasariokizpont

Gyiiri Logisztikai €z Uzleti
kizport

Gyali Logisztikai Kozpont
Weszprém, Hitdczarnok

bdegyeri (i lrodahaz és
Raktarbézis

Peécel Ipari Park |, ép.
RRD czarnok, Komérom
Peécel Ipari Park Il. &p.

2800 Tatabénya, Gydri ot 3.

Q027 Gydr, Ceokds u. 4.

2360 Gyal, Landler Jend u. 73.
G200 WesTprém, Sepsiszentgydrgy u. 4.

1044 Bp. Megyeri it 51.
2119 Pécel, Hatar ot 3.

2900 Kaomérom |pati Park, Puskas Tivadat u.

2119 Pécel, Hatar ot 3.

M5 Business Park, Uihartyan 2367 Uihartyan, Japaniasor 5.

Yezzprém, gyartdcsarnok

Eurdpa Iradahiz

Rikert Irodahéaz
Seregély utcai irodahdz
Bem tér 3.

BITEP Irodahaz és raktar

Mihalkovics utcal tarsashaz
Fugld Garden tirsazhiz
Pazarét Residence
térzashaz

Alcsitdoboz telek
Dunaharaszti telek 2
Gy telek

Filisczaba Magdolnardlgy
telkek

Veszprém, Hancs utoai
lakdtelkek

Yezzprem Deli Intézmeny
Kazport telek

Kazzai (i garazzok
Bp., Sorokséri Uti telek

8200 veszprém, Deli Intézmeény Kazpont

1042 Budapest Istvan u. 16.

1134 Bp. Robert Karaly kt, §1-65,
1037 Bp. Seregély u. 24,

Budapest, Il. kerlet, Bem Jozzef tér 3.
2040 budadrs, Gyar u. 2.

1097 Budapest, Mihalkovics utca 10,
1140 Budapest, Kévér Lajos u. 45

Budapest Il. kerdlet, Pazaréti ot §2-34.

Alcsitdoboz, Didzalja
Dunaharaszt Dl Intézményi terdlet
9027 Gyir, ives utca

Pilizczaba Magdolnadloy
G200 Weszprém, Héncs wtea
8200 Weszprém, Déli Intézmény Kizpont

1042 Bp. Kassai u. 50-52.
1097 Budapest, Soroksari Ot

T2

2515

43634
4781057

TEITIN4
F206030804
712645
F20652

110082
4781034

TO00S0/A85-18
27962

1475142
1330703
103425

IraT2
aze

1160713

1369, 1370, 137, 1372
8630, 8631
5475125, 5475142

3018, 3274, 3275, 3276, 3253, 3291, 3292
1943M3,14,19

4751119,20,44,74

T1816I6/8/52-56
IT965M, 3T9ES2

C=ak telkek ingatlan esetében

2607

27895

17830
B800

9274
2500
3440
1020

6240
E195

1883
13675
429
11655
11490

38
=03

2632

1BBEET
27468
44154

7429

E424

TEES4

T3
1717

1420

27473

16760
o7aE

9227
2500
3230
1020

E010
E195

1473
9233

429
E580
1074

&7

Ingatlan megnevezése Overeti Srintteriileti Megengedett Min. zildteriileti épitési engedely
besorolas Beépithetiség mutatd épitménymagassag mutato Kozmiiellatottsag vanmnincs

Alcsitdoboz telek KMy 25% 7.5 méter 55% nincs Utépitéare van

Dunaharazzti telek 2 Gkaz-2 40% 1,2 12 méter 20% részleges nincs

Gyt telek G210 S0% 14 méter 20% telies war

Piliscsaba Magdoinawiley

telkek 20%. 04 5 5 méter 60% teljes (telkek hatérsio) nincs

“eszprém, Hanos utcai

lakitelkek Lke-06 25%, - 6 5 méter a0% kizmivek telekhataron nincs

weszprem Deli Imézmeény

Kazpont telek Gkez-20 40% 2 12 méter 30% részleges nincs
Yt-53 40% 2 7.5 é3 12 5 méter 30% részleges nincs

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Ingatlan megnevezése

Funkcionaliz kategoriak

Epité=s, hasznalatha vétel éve

Tervezett tartas idotavja

Yeértes Center
Bevaszarlakdzpont

CGryiiri Logisztikai és zleti
kézpornit

Gydli Logizztikai Kozpont
Weszprém, Hitdosarnok

Megyeri Ut lrodahar és
Raktarbazis

Pécel Ipari Park 1. &p.
RRD czarnok, Komarom
Pécel lpari Park Il &p.

M5 Business Park, Uhartyan

YWeszprem, gyartacsarnok

Eurdpa Irodahaz

Ribert lrodahaz
Seregély Ltoai irodahar
Bem tér 3.

BITEP Irodahaz éz raktar

Mitdlkovics utcai tarzashaz
Tugld Garden tarzashaz
Pasarét Residence
tarsashaz

Alcsitdoboz telek
Dunsharazztitelek 2
Grydri telek

Pilizczaba MagdolnaswSlay
telkek

YWeszprém, Hancs utcai
lakdtelkek

wWeszprém Déli Intézmény
Kézpont telek

Wazzai (i gardzaok
Bp., Soroksér Ui telek

Wereskedelmi ingatlan

Yegyes hasznostasd ingatlan

Logisztikai ingatlan
Lagizztika ingstlan

lpari ingatlan
lppari ingatlan
I ingatlan
Ifpari ingatlan

I ingatlan
Ifpari ingatlan

Iradaingatian
Irodaingatian
Irodaingatlan
Irodaingatian
Irodaingatlan

Lakadingatlan
Lakdingatian

Lakadingattan

Telek
Telek
Telek

Telek
Telek

Telek

Egyéh ingatlan
Egyeh inoatlan

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.

2007 | Kazéptavi

1002,/2000/2004 Kdzéptéw

1980 | Kizéptavd
2005 Réwvict&w

1970 Kizeptsw

1998/2008 Kozepta

2004 Kozéptayd
1999 | Kazéptavd

1999 | Kazéptawd
2006 Kozéptavd

1995 | Kozéptawd
1992 | Kizéptavd
1997 |Rivichawd
1900 | Rivictawd
2005 Kozéptavd

2006 Kozéptayd
2007 Kozéptavd

2009 Kozéptavd

Riwvictténw
Rdvidtanw
Rivwvicttaw
Rdvidtaw
Rivwvicttaw

Rdvidtaw

2001 Kozéptayd
1590 |Rivictawd
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

EVES JELENTES

2011.

Ingatlanérték (Ft)

Funkelonalis kategoriak | Budapestés | ol |iuireld| sszesen
kirnyeke
Telek 87 000 000 B36 333 000 a 723333 000
Lakdingatlan 1136 623 036 a 0] 1136628 036
Irodaingatlan 7 376 200 000 a 0] 7375200 000
Kereskedelmi ingatlan 0] B 246 178 400 O] 63246178 400
Logisztikai ingatlan 1 049 000 000 433 000 000 0] 1542 000 000
Ipari ingatlan 14596 000000 2541 301 578 0] 4037 301 878
“egyes hasznositasd ingatlan 0f 30755838 350 Of 3075 835 350
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0 a 0 0
Egyéhb ingatlan 2 317 300 000 a 0] 2317 300 000
(Jsszesen 13 462 128 036| 13 695 651 6528 0] 27 157 779 BE4

Bérletidij bevétel (Ft

) khtzégekkel korrigalva

Funkelonalis kategoriak Budapestes| o \ufeid|  Osszesen
kirnyeke
Telek -5 4071 999 -5 916 G445 a -12318 644
Lakdingatlan -37 827 558 1] a -37 827 558
Irodaingatlan 178 673 176 1] a 178 673 176
Kereskedelmi ingatlan 0 279151 B5S a 279 151 B5S
Logisztikai ingatlan 94 700 005) -15 135 2582 1] 79 804 723
Ipari ingatlan 152 001 330|147 131 938 1] 299 133 8R3
“egyes hasznositasd ingatlan 0] 142169 624 a 142 169 B24
Fejlesztés alatt alld ingatlan 1 0 a 0
Egyéhb ingatlan -12 435 932 1] a -12 435 932
Osszesen B8 709 572 547 401 340 a 916 110 912
Bérletidij deviziban (%)
Funkelonalis kategoriak Budapest és| o | ikai| Osszesen
kirnyeke

Telek 000%| 000% a 0,00%
Lakdingatlan 000%| 000% a 0,00%
Irodaingatlan 26 88% 0,00% ] 25 BR%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% (100 ,00% ] 100,00%
Logisztikai ingatlan 000%| 0,00% ] 0,00%
Ipari ingatlan 87 B3% | 100,00% 1] 93 72%
“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 57 %) 100 ,00% ] 78 34%

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES

2011.

Ingatlanjévedelmezdség (%)

Funkelonalis kategorfak | Budapestés | i | kofald | Gsszesen
kirnyeke
Telak -7 3R% -0.93% ] -1,70%
Lakdingatlan -3,33% 0,00% ] -3,33%
Irodaingatlan 2.42% 0,00% ] 2.42%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% 4 02% ] 4 02%
Logisztikai ingatlan 9 03% -3 07 % ] 5 16%
Ipari ingatlan 10,16% a,79% 1] 7 A1%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% 4 B2% 1] 4 B2%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0,00% 0,00% 1] 0,00%
Egyéhb ingatlan -0.54% 0,00% ] -0.54%
Osszesen 2.74% 4 00% ] 337%
Berbeadottsag (%)

Funkeionalis kategériak Big?gjieeg videk | karsid | Ssszesen
Telak 0,00% 0,00% ] 0,00%
Lakdingatlan 0,00% 0,00% ] 0,00%
Irodaingatlan 52, 30% 0,00% ] 52, 30%
Kereskedelmi Ingatlan 000%| 94 52% ] 04 92%
Logisztikai Ingatlan 100 00% 0,00% 1] 74 30%
Ipari ingatlan g9 07%|) 84 34% 1] a6 47 %
“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 e 1] 0 e
Kereskedelmi Ingatlan o 20032 0 20032
Logisztikai Ingatlan 5 R50 -2 611 0 36527
Ipari ingatlan 115991 89 532 0 10 641
“eqyes hasznositasd ingatlan 0 5175 1 51745
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0 a 0 a
Egyéb ingatlan -5 566 1] 0 -5 556

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.




Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

EVES JELENTES
2011.
Fajlagos ingatlanértekek (Ftim2)
Funkelonalls kategoriak | Budapest s | o\ | it | Gsszesen
kirnyeke
Telak 4347 2086 n 2205
Lakdingatlan 184 059 a n 184 069
Irodaingatlan 205781 0 0 255781
Kereskedelmi Ingatlan 0213 027 0 213 027
Logisztikai Ingatlan a8 440| 72500 0 B2 303
I[pari ingatlan 116 8930|160 052 0 140 325
“egyes hasznositasd ingatlan 0110 372 1 110 372
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0 0 0 a
Eqyéh ingatlan 134 333 a 1] 134 333

Piaci érték valtozasa (%) lezarult fejlestésekkel

Funkeionalis kategoriak Eig?ﬁiieeg Vidik citfald| Bsszesen
Telak 0.58% 2 02% ] 1.35%
Lakdingatlan 321% 0,00% ] 321%
Iradaingatlan 1.11% 0 00% ] 1.11%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% 8,28% ] a.28%
Logisztikai ingatlan 2 44% -3,71% ] 0,39%
Ipari ingatlan -0,33% 5,18% 1] 307 %
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% 991% 1] 9.91%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0,00% 0 00% 1] 0,00%
Egyéhb ingatlan 0,18% 0,00% ] 0,18%
Osszesen 1.12% 7 25% ] 4 12%

4. Osszesitett adatok:

a) Ingatlanpartfalid arany 2011.01.01-én;
Ingatlanportfdlid aranya 2011.12.31-én:
Bérleti szerzddések atlagos futamideje:;

a)

b}

c) Berldk szama:

o) Osszes vevdi létszam:

d)

) Takeattétel 2011.12.31-én:

Beérleti szerzddések biztositéki szintje:

158,37 %
160,30%
2,76 év

85

118

2,76 honap
62,50%

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

2011.

EVES JELENTES

IX. Bevételek, dijak, kbltségekert)

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

a) Ingatlanértékesitések nyeresége:

bl Fedezeti dgyletek vesztesége:

) Kartérités, banatpénz cimeén
bevételek:
kiadasok:

d) Befektetési jegyek forgalmazasa

kapcsan a befektetdk altal az Alapnak

fizetett dijak:

el Ingatlandzemeltetési kiltségek:

fl Ingatlan-kizmi kiltségek:

) Ingatlan-karbantartasi kiltségek:

k) Ingatlanbiztositasi kiltségek:

i1 Ingatlanadak:

11 Ingatlan-értekbecslasi kiltségak:

) Ingatlandgynaki jutalékok:

[1 Jogi kaltségek:

) Bankkiltséy:

) Karnatkdltséy:

40 204
a

3 269
1 555

a

81

81 712
44 238
11 802
1580 314
12 B34
11 353
21 BY9h
516

a

Vonatkozasi idszak: 2011.01.016t, 2011.12.30-ig.

Budapest, 2011. aprilis 20.

<.

ToOrok Tamas
Igazgatosagi tag
Eurdpa Befektetési Alapkezelrt.

Mellékletek jegyzeéke:
-az Alap auditélt éves beszamoloja

Takacs Robert
Vezérigazgato helyettes
Eurdpa Befektetési Alapkedelrt.

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Fiiggetlen Konyvvizsgil6i Jelentés
az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
2011. évi éves beszamolojarol
és iizleti jelentésérol
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KPMG Hungaria Kft. Tel.: +36 (1) 887 71 00
Véaci 0t 99. Fax: +36 (1) 887 71 01
H-1139 Budapest E-mail:  info@kpmg.hu
Hungary Internet: kpmg.hu

Fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

Az Eurépa Alapkezel6 Zrt. részére
Az éves beszamolérél késziilt jelentés

Elvégeztik az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap (tovdbbiakban ,az Alap”) mellékelt 2011.évi éves
beszdmoldjdnak a konyvvizsgilatat, amely éves beszamold a 2011. december 31-i forduldnapra elkészitett
mérlegbdl — melyben az eszkdzok és forrdsok egyezd végisszege 28.862.844 E Ft, a targyévi eredmény 49.729
E Ft nyereség — , és az ezen idoponttal végzddd évre vonatkozé eredménykimutatdsbol, valamint a szamviteli
politika meghatarozé elemeit és az egyéb magyardzé inform4ciokat tartalmazé kiegészitd mellékletbdl 4ll.

A vezetés feleldssége az éves beszdmoloért

Az Eurépa Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (tovabbiakban ,vezetés”) felelés ennek az éves besziamolénak a
szamviteli térvényben foglaltak és a Magyarorszdgon elfogadott 4ltaldnos szamviteli elvekkel Osszhangban
torténd elkészitéséért és valoés bemutatdsaért, valamint az olyan belsé kontrollokért, amelyeket a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé véljon az akér csaldsbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibds allitdsoktol

mentes éves beszdmol6 elkészitése.
A kionyvvizsgdlo felel6ssége

A mi felelosségiink ennek az éves beszdmolénak a véleményezése konyvvizsgilatunk alapjdn.
Konyvvizsgdlatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardok é€s a konyvvizsgédlatra vonatkozé —
Magyarorszagon érvényes — torvények és egyéb jogszabalyokkal Osszhangban hajtottuk végre. Ezek a
standardok megkovetelik, hogy megfeleljiink az etikai ko vetelményeknek, valamint hogy a kényvvizsgélatot dgy
tervezziik meg és hajtsuk végre, hogy kelld bizonyossdgot szerezziink arrdl, hogy az éves beszdmolé mentes-e a
1ényeges hibas allitdsoktol.

A konyvvizsgilat magidban foglalja olyan eljardsok végrehajtdsat, amelyek célja konyvvizsgilati bizonyitékot
szerezni az éves beszdmoldban szereplé Osszegekrdl és kozzétételekrol. A kivalasztott eljardsok — beleértve az
éves beszdmold akdr csaldsbdl, akdr hibdbdl eredd, lényeges hibés éllitdsai kockédzatainak felmérését is — a mi
megitélésiinktdl fiiggnek. A kockdzatok ilyen felmérésekor az éves beszamolé gazdidlkodé egység dltali
elkészitése és valés bemutatdsa szempontjabll relevdns belsé kontrollt azért mérlegeljiik, hogy olyan
konyvvizsgilati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem azért,
hogy a gazdalkodé egység belsé kontrolljdnak hatékonysdgira vonatkozéan véleményt mondjunk. A
konyvvizsgélat magiban foglalja tovibba az alkalmazott szamviteli politikdk megfelel§ségének és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések ésszeriiségének, valamint az éves beszdmol6 atfogo prezentdlasinak értékelését.

Meggy6z6déstink, hogy a megszerzett konyvvizsgdlati bizonyit€ék elegendd €és megfeleld alapot nyijt
konyvvizsgaléi zaradékunk (véleményiink) megaddsdhoz.

Zdradék (vélemény)

A konyvvizsgélat soran az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap éves beszdmoldjat, annak részeit €s tételeit, azok
konyvelési €s bizonylati alatimasztdsit az érvényes nemzeti konyvvizsgélati standardokban foglaltak szerint
feliilvizsgéltuk, és ennek alapjan elegendd és megfelelé bizonyossdgot szereztiink arr6l, hogy az éves beszamol6t
a szamviteli tdrvényben foglaltak és a Magyarorszdgon elfogadott dltalanos szamviteli elvek szerint készitették
el. Véleményiink szerint az éves beszdmol6 az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 2011. december 31-én fennall6
vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetérél megbizhat6 és valds képet ad.

KPMG Hungéria Kft., a Hungarian limited liability company and

a member firm of the KPMG network of independent member

firms affiliated with KPMG International Cooperative

("KPMG International”), a Swiss entity.

Company registration: Budapest, Fvarosi Birgsag, no: 01-09-063183



Figyelemfelhivds

. Véleményiink korlatozdsa nélkiil felhivjuk a figyelmet a kiegészité melléklet ,1.3.2. Céltartalék™ pontjira, ahol

az Alappal szembeni jelentSs, folyamatban 1év6 per keriilt bemutatdsra. Az Alap a véarhatd veszteség dsszegére
céltartalékot képzett 2007-ben, amit 2008-ban, 2009-ben, 2010-ben és 2011-ben az id6szakokra vonatkozd
kamatok 6sszegével megnovelt.

Véleményiink korldtozasa nélkiil felhivjuk tovdbbd a figyelmet a kiegészitd melléklet ,.1.3.3.” pontjira, amely
bemutatja az Alap tervezett nyiltvégilivé alakitdsaval kapcsolatos tényeket. ‘

Az iizleti jelentésrél késziilt jelentés
Elvégeztiik az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap mellékelt 2011. évi iizleti jelentésének a vizsgalatat.

A vezetés felelés az iizleti jelentésnek a szdmviteli tdrvényben foglaltakkal és a Magyarorszdgon elfogadott
altalanos szamviteli elvekkel osszhangban torténd elkészitéséért. A mi felel§sségiink ezen lizleti jelentés és a
2011. évi éves beszamolé Osszhangjanak megitélése. Az lizleti jelentéssel kapcsolatos munkdnk az iizleti
jelentés és az éves beszamol6é sszhangjdnak megitélésére korlatozddott €s nem tartalmazta egyéb, a Tarsasdg

nem auditélt szamviteli nyilvantartdsaibol levezetett informaciok attekintését.

Véleményiink szerint az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 2011. évi iizleti jelentése az Eurpa Ingatlanbefektetési
Alap 2011. évi éves beszamoldjanak adataival 6sszhangban van.

Budapest, 2012. z’lprilisr,‘_27.

Szam: 000202

Mo ffoor

Henye Istvan Nemes J4anosné
Partner ' Kamarai tag konyvvizsgdlo
Nyilvantartasi szam: 004419
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PSZAF nyilvantartasbavételi hatdrozat szama
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PSZATF lajstromozasi szama

[1]8[1fo[2]6[4l0]-[2]-|4]1]

Adészam

Eurépa Ing‘aﬂanbefektetési Alap

1011 Budapest, F6 u. 14.

2011.

~ Eves beszamol6

EUROPA BEFEKTETES) AL APK
ZARTHCRJEN m
kG0 nEszvsnmnsmg

; 12375570-1-41

Budapest, 2012.04.27. PH.
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PSZAF nyilvantartasbavételi hatarozat szima

L1]8]1j0j2]6]4jof-[2]-]4]1]

Adobszam

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkozok (aktivak)

2011. évi

adatok E Ft-ban

(=1 E= =1 =1 1= L=l

Sor- ‘ El6z6 év(ek)
szam A tétel megnevezése El6z6 év | médositdsai | Targyév
a b . c d e

01. | A.|Befektetett eszkozik (I.+1IL. sor) 17 238 589 0] 18747682
02. | L|TARGYI ESZKOZOK 17 238 589 0 18747682
03. 1. Ingatlanok 16 252 872 0] 15774 696
04. | 2.] Ingatlanok értékelési kiilonbozete 480 263| - 0 1958 544
05. | 3.] Gépek, berendezések, felszerelések 2164 0 888
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
07. 5. Beruhazasok 503 290 0 1013 554]
08. | 6.] Beruhizasokra g'dott _el@eg'ek Y 0 0 0
09. | IL|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0] 0 0
10. | 1.| Hosszi lejarath bankbetétek v 0 0 0
11. | B.i{Forgaeszkozok (I+IL+IL+IV. sor) 10 375 051 0] -10 055 462
12. L|IKESZLETEK 8998 131 0] 8575461
13. | 1| Ingatlankészletek 10 394 694 0] 10010496
14, ] 2.]. Ingatlankeszlctek értékelési kiilonbozete -1 396 563 0] -1435035
15. | ILIKOVETELESEK 55 656] - -0 76 608
16. | 1.| -Kovetelések 128 541 0 178 019
17. ] .2.] Kovetelések értékvesztése (-) -72 936 0 -108 249
18. | 3.] = Kiilfoldi pénzértékre sz616 kdvetelések értékelési kulonbozete ) 51 - 0] 6 838
19. | 4] Forintkdvetelések értékelési kiilénbozete -0 0

20. |nI|ERTEKPAPIROK 404 399 0] .

21. |1 Eltekpaplrok ' : 366 959 0

22. | 2]  Ertékpapirok értékelési killonbozete 37 440 0

23. | 3.1 a) kamatbol, osztalekbol 37 440 0

24. | 4] b) egyeb 0 0

25. |Iv.[PENZESZKOZOK 916 865 0 I 403 393
26. | C.]Aktiv idgbeli elhataroldsok 35641) - 0 59 700
27. | 1.]Aktiv idGbeli elhataroldsok 35 641 0 59 700
28. | 2.]Aktiv id6beli elhatrolasok érté€kvesztése (-) o] - 0 -0
29. | D.|Szdrmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete -14 307 0 : 0
30. - ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.+C.) 27 634 974 0| 28862844

MERLEG Forrisok (passzivak)

28. | D.|Sajat téke (I.+I1. sor) 16 586756 0] 16927346
29. I.JINDULOTOKE 14 334 455 0] 14334455
30. a) _kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 251 376] . 0] 78251376
31. b) visszavasarolt befektetési Jegyek névértcke (-) -63 916 921 0] -63916921
32. | IL|ITOKEVALTOZAS (T OKENOVEKMEND 2252 301 - 0] 2592891
33. a) visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete: -4 234 815 0] -42343815
34. "b) értékelési kiilonbozet tartaléka - -1750 404 0] -1459543
35. ¢) el6zb évek eredménye | 8 085 994 0] 8237520
36. d) iizleti évi eredménye 151 526] 0 49 729
37. | E.|Céltartalékok 674 085 0 737 078
38. | F.]Kdtelezettségek (I +IL+HIL sor) - 10 315479 0] 11163550
39. | 1.JHOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0 -0
40. | 1L]ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 9458 191 0] 9173660
41. |l |Kiilfoldi pénzértékre sz016 kotelezettség értékelési kiilonbozete 857 288 0 1989 890
42. | G.|Passziv idébeli elhatirolasok ) 58 654 0 34 870
43. FORRASOK OSSZESEN (D.+E+F.+G.) 27 634 974 0] 28 862 844

Budapest, 2012.04.27.

A BEFEKTETES) ALAPK
zﬁmﬁnum muxouo nészveumnsms

N

a vallalkozés vezettje

(képviseldje)
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PSZAF nyilvantartasbavételi hatarozat szadma

[1]8Ttlol2]6[4]0]-[2 [-] 4 |1
Adoszam
Europa Ingatlanbefektetem Alap

"A" EREDMENYKIMUTATAS

2011. évi

adatok E Ft-ban
Sor- \ . | E16z6 év(ek) -]
szam - A tétel megnevezése El6z6 év | médositasai Targyév
"a . - . b ¢ d e
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2 543 646 0] 2715033
II. |EGYEB BEVETELEK 364 835 0 122 380
M. |[ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 432 303} 0 439 300
IV.  |MUKODESI KOLTSEGEK 1769 154] 0| 1705618
V. |EGYEB RAFORDITASOK | 1300 444 0 360 338
" VI. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 77 407 0 145351|
VII. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 332.461 0 427 779
VII. |[RENDKIVULI BEVETELEK 0 0 ' 0
'IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK IR 0 0
X. [FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
XI. |{TARGYEVI EREDMENY 151 526 0 49 729}
ARy
70-1-41 .
Budapest, 2012.04.27. : PH. , % _
- a véllalkozés vezetdje

(képviseloje)




lurépa Ingatlanbefektetési Alap

2011.
KIEGESZiTO MELLEKLET

"ARTALMA:

. ALTALANOS RESZ

I. PECIFIKUS ADATOK

L/1. IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK
L . KOVETELESEK
Lo, AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
- L/a, PASSZ{V IDOBELI ELHATAROLASOK »
L . ROVID ES HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK RESZLETEZESE
1/6. ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE ES ARBEVETELE
L . ERTEKKULONBOZETEK |
L..  ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE
1./9. MUKODESI KOLTSEGEK
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ALTALANOS RESZ -

" L1. AZ ALAP BEMUTATASA

- Az Eurépa Befektetési Alapkezeld Rt a 2000. november 24-én kelt 9/2000 szami kozgyules1
- hatarozataval dont6tt az Europa Ingatlanbefektetési Alap Ietrehozasarol

- Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12.-én
. jegyezte be, a PSZAF III-110.167-1/2001. szamn hatarozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba
.. hozatal utjan jott létre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési alap. '

~ 2009. 4prilis 06-4n az Alap zartvégiivé alakult, melynek lejarata 2012.10.08.
- (zartvéglivé alakulasrél bévebben 1.3.4.1. pontban) .

Az Alap sajat tokéje a beszamold fordulonapjan 16.927.346 eFt.

Az Alap 6 tevékenységi kore:

~ 6820 Ingatlan bérbeadas, lizemeltetés

Székhelye: 1011 Budapest Fo u. 14.

- Ingatlanertekelo American Appralsal Magyarorszag Vagyonértékel6 Kft.

. Alapkezeld: Burdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Letétkezeld: 2003. augusztus 01-t61 UniCredit Bank Hungary Zrt
Féforgalmaz4: 2004. augusztus 17-t61 UniCredit Bank Hungary Zrt.

Konyvvizsgalé: KPMG Hungéaria Konyvvizsgalo, Ado -és Kozgazdasagl Tanécsad6 Kft.
Székhelye: 1139 Budapest, Vaci ut 99.

Személyében felelds konyvvizsgalo:Nemes Janosné (tagsagl szam 004419)

. Az éves beszamolé alairasara jogosult: , Takacs Robert (1075 Budapest, Asbéth utca 17.),

- Térék Tamas (1016 Budapest, Fenyd u. 7a/2)

A szamviteli szolgaltatasokert felelos személy: Dr K6rosi Laszlone (1147 Budapest, Ov u. 176/a)
b _Reg1sztra1as1 széma: 146129 :

. Az Alap ¢ves bes_za_molo]a a www.europaalap.hu internetes cimen tekinthetd meg.

12 AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

|

Az Alap az alabbi fébb torvények ¢s rendeletek alapJan végzi tevékenységét, vezeti konyveit és
nyilvantartasait:

e 2001. évi CXX. sz4m térvény a tokepiacrol

A

' e 2000. évi C. térvény a szamvitelr6l
e 289/2001 Korm.rendelettel médositott 215/2000. (XIL. 11 .) Korm.rendelet a befektetési alapok éves

beszamol6 készitési és konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl
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a) Az iizleti év, a mérlegkészités idépontia

A2011, tizleti év a 2011.01.01 - 12.31-ig tartd id6szakra vdnatkozik.

A konyvek zarasanak id6pontja a targyévet kovetd év januar 05. napja.
A Tarsasagot az UniCredit Bank Hungary Zrt 2010 évtol konszolidalja, igy

- az lizelti év zarasi idopontja is modosult a banki zarasi hataridokhoz.

b) A beszdmolé Sformdja, avdlasztott mérleg és eredmény-kimutatds formdtum
A beszamol6 formaja 215/2000. (XIL. 11.) Korm. rendelet alapjan késziil.
¢) Jelentds hibdk kimutatdsa

A szémviteli térvény- 154.§ (5) bekezdése szerinti 1ényeges hatdst hiba - ami szilkségessé teszi a
beszamol6 ismételt kozzétételét — a Téarsasdg dontése alapjan az a hiba, melynek korrigélésa a Tarsasag
hiba feltarasat megel6z6 tizleti évben készitett mérlegében klmutatott sajat tokéjének 20%-nal nagyobb
mértékii ndvekedését, vagy csdkkenését okozza.

A szamviteli torvény 19.§ (3) bekezdése szerinti jelentds hiba - ami sziikségessé teszi a haromhasabos
beszamolo elkészitését - az a hiba, melyet ellenbrzés vagy Onellendrzés tér fel, és beszamoléval lezéart
évre vonatkozik, a hibdk és hibahatdsok elojeltdl fiiggetlen egyuttes értéke pedig meghalad_]a az
ellendrzott iizleti év mérleg f66sszegének 2%-at.

A szamviteli térvény 86.§ (8) bekezdése szerinti ]elentbs eredmenyhatast a rendkiviili bevételek és

' raforditdsok vonatkozasiban a Tarsasag akkor Aallapit -meg, ha Osszevont hatisuk (a rendkiviili
“eredmény) értéke meghaladja az adézés eldtti eredmény 20%-4t. Ekkor a rendkiviili bevételeket és
- raforditasokat tételesen be kell mutatni a kiegészité mellékletben.

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

a) Ertékpapirok

Az Alap az ‘értékpapirok kozott mutatja ki az _id(”)‘legeseﬁ szabad‘ pénzeszk6z6kbdl vasarolt

kincstarjegyek és 4llamkétvények beszerzési értékének Osszegéf, valamint a beszerzési érték és a

fordulénapi piaci értékelés szerinti érték kiilonbozeteként adodéd értékkiilonbozet Osszegét. Az

értékpapirok értékkiilonbdzetén beliil az Alap kimutatja mind a kamatokbél, mind az egyéb piaci

értékitéletb6l adodo ertekkulonbozet Osszegét. Az ért€kpapirok ertekkulonbozete a saJat toke reszekent

- keriil kimutatasra.
' e) A térgyi eszkizok értékesokkenésének elszamoldsa

A targyi eszkozok értékcsokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat vérhaté idejét és a

varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirasi kulcsokkal szadmitjuk. Az
értékcsokkenés elszamoldsa havonta torténik.

- Az értékcsokkenés alapja az eszkoz bekeriilési értékének és maradvanyértékének kiilonbozete.



Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

A maradvanyértékek és az éves leirasi kulcsok eszkdzesoportonként:

Eszkézcesoport Maradvanyérték (a v ;;z%::;?ﬁxésna |
bekeriilési érték %-ban) . y
: szerint
a) Vagyoni értékii jogok egyedi egyedi
b) Szellemi termékek 0% _ 33%
c¢) Telek 100% : nincs
d) Epiilet . 150% 5%
1e) Epitmény egyedi - , egyedi
D ,O-r?” ,m es%k?z’o o vegzeztt az eszkéz a)-e) pontbeli az es.zkoz a):e)
felujitas,  bovités,  egyéb|, - , ALy pontbeli besorolasa
e e 2t - besorolasa szerinti kulcs i L.
raaktivalas ‘ szerinti kulcs

Haa maradvanyertek nem jelent6s, akkor a Tarsasag nulla maradvanyertekkel kalkulal.

'3 ~ Nem jelentds a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekeriilési értékének - 10%-4t,

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

- Az a), b) pontbeli eszkézok. esetén amennyiben a beszerzési érték nem halad_]a meg a 200.000,- Ft-ot
- akkor két év alatt, 50%-o0s amortizacios kulcs alkalmazasaval keriil leirisra az eszkoz.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, eloallitasi érték alatti targyi eszk6zok, valamint vagyoni értéki

jogok és szellemi termékek beszerzési vagy eloallitasi koltseget a hasznalatbavételkor értékcsokkenési

leirasként egy 6sszegben elszdmoljuk. _
A Tirsasag egyes eszk6zoknél eltérhet a fent meghatarozott maradvanyérték és értékcsokkenés leiras
mértékétol, ha azok alkalmazasa lényegesen torzitana a Tarsasagrol kialakitott valés képet.

Terven feliili eﬂekcsokkenest a tarsasag nem szamol el, ennek szerepét az ertekkulonbozet elszémoldsa
tolti be.

Ha az ingatlan mar hasznélatba volt véve és targyi eszk6zként volt nyilvantartva, akkor eladis esetén

a kiszamlazott eladési 4rat egyéb bevetelkent kell klmutatm a netto értékét pedig cgyéb raforditasok
koz6tt kell kimutatni.

Eladasi céllal torténdé beruhazast a 16-os. szamlén tartjuk nyilvan, majd hasznalatba vételi engedély
kiadésa utdn vessziik készletre. Az elada51 célra térténd beruhazast csak a merlegben soroljuk a

készletbe,

Egy adott ingatlan értéke akkor kerill ki a nettéeszkdz érték kimutatdsbol, ha érvényes adas-vételi
szerzO6dést kotottek ra, és a birtokbaadas is megtortént. Ugyanakkor szamvitelileg akkor keriil ki a

‘nyilvantartasbol, ha pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre keriil, azaz a tulajdonjog 4tszéll a vevére.
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| ) Ertékvesztés elszamolasa

- Az iizleti év fordulonapjan fenndllé és a mérlegkészités idépontjaig pénziigyileg nem rendezett

| ' -kovetelésnél értékvesztést szamoltunk el. A 90 napnal regebb1 kovetelések 100%-ban elszamolasra

" Keriiltek.

g) Az értékkillonbizet elszamoldsdnak mddja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és kotelezettségeket a mérleg-
készitéskori piaci értéken kell értékelni annak erdekeben hogy a nettd eszkozertek levezethetd legyen a
szamviteli nyilvantartasokbodl.

- Az ingatlanok (targyi eszk6z0k és készletek) piaci értékelését 3 havonta, a folyamatban 1évo
“beruhazasokét pedig havonta késziti el az ingatlanértékels. :
A piaci értékre torténé értékelés eszkéze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a konyv

szerinti érték ¢s a piaci érték kiilonbdzeteként szamithato ki.
Az értékkiilonbozet elszamolasa tékevaltozassal szemben torténik.

A valutdban és devizaban fennéllo eszkozoket és kotelezettségeket az év végi ertekeles sorén az MNB
altal a mérleg fordulonapon kozzétett devizadrfolyamon értékeljikk. Az értékelési kiilonbozetet az

- értékelés napjé.n a tékevaltozassal szemben szamoljuk el.

Az értékesitett ingatlanokra, ertekpaplrokra jutd értékkiilonbozet a tokevaltozassal szemben kertil
klvezetesre :

) Sajdt toke

Az Alap indulétékeként mutatja ki forgalomban 1év8 befektetési jegyeinek névértékét.
Az Alap nettd eszkozértékének és a forgalomban 1évé befektetési jegyei névértékének kiilonbsége

tdkevaltozasként jelenik meg. A tokevaltozis (tokendvekmény) magiban, foglalja az iizleti évet .

megel6z0 években és az iizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési kiilonbozet, valamint (a mérleg -
- ILa. sordban) a befektetési jegyek forgalmazasakor azok névértéke és forgalmazasi értéke (eladas vagy
visszavésarlas) kdzotti kiilonbozet (értékkiildnbozet) Gsszeget.

i) Az A.lap mitkddésével kapcsolatos koltségek

- Alapkezelési dij :
- Az Alapkezelési dij maximum éves 2 0% az alap nettd eszkozertekere vet1tve

- Az alapkezelési dij magéba foglalja a Forgalmazok részére fizetendd értékesitési

- jutalékot, amelynek mértéke maximum éves 1,0% az alap netté eszkOzértékére vetitve.

Az alapkezelési dij 2010.11.01:t6]1 1,91%/év értékben lett megallapitva az 1ngatlanbefektetes1
allomany utan
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Letétkezeldi dij

. netto eszkozértékre vetitve évi 0,085% (2006. 02. Ol-tol)

- ' Magéba foglalja a letéti 6rzésnek, az ert¢kpapirszamla kezelésének és a nettd eszkdzérték
szamitasnak a dijat.

Toke ¢€s hozamgaranc1a dij

‘Az UniCredit Bank Hungary Zrt nyu]t téke-€s hozamgaranciat az Eurdpa Ingatlanalap
befektetési jegyeire jut6 netté eszkozértékre vonatkozoan. Ez a befektetSk szamara azt jelenti,
hogy a futamid végén akkor sem kaphatnak kevesebbet, mint amennyit befektetésiik az
atalakulas idépontjaban ért, ha a gazdasagl helyzet nem javul vagy romlik.

A hozamgarancianak kdszonhet6en évi nominilis 6 sz4zalékos garantalt hozamra szamithatnak a
befektetok.

A toke és hozamgarancm dija napi 309 684,-Ft 2009. 04. 06 — 2012 10.08-ig.

j) 4 hzvatalos netto eszkozertek és a szdmviteli elozrasok alap]an szdmitott sajdt tke kozotti eltérés
magyardzata

A letétkezel6 altal 2012. januédr 03-4n szamitott, de a T-2 napra, azaz 2011. december 31-i készletre
vonatkozd hivatalos netté eszkozérték eltér a beszamoldban szerepld, december 31-i fordul6napra
vonatkozé sajat tdke OsszegétSl. Az eltérés oka a kovetelések és a kotelezettségek eltéré kezelésében
keresendd. Az eltéré megkozelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos netté eszkdzérték
szamitds nem vehet figyelembe olyan jévairasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositisra a -
netté eszkozérték - szamitdsdnak napjaig, mlg ezek a tételek a beszamoloban mar bevételként
szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelhetd meg azon koéltségek esetében, amelyek a nettd eszkdzérték
- Szamitas napj ét kovetéen érkeznek de az adott b‘eszémolési id6szakot érintik..

A 2012. januar 03-an szam1tott hivatalos nett6 eszkozérték 16 948.271 eFt a szmviteli beszamol6
szerint a sajat toke 16.927.346 eFt.
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13 MEGIJEGYZESEK A BESZAMOLOVAL KAPCSOLATBAN

131 Devzzahztelek

-~ 2005.12.29-én az Alap a HVB Jelzilogbank Rt-tol (2007-t61 UmCredlt Jelzalogbank Zrt.) 9.600.000

EUR hitelt vett fel. _ ,
A hitel futamideje 2012.08.22-ig tart. (Aktualis kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 2,30%/¢év)

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

- Gyal ipartelep
- Robert Karoly irodahaz

2006. szeptember 21-én az Alap a HVB Jelzalogbank Zrt-t61 (2007-t01 UniCredit Jelzalogbank Z1t.)
13.000.000 EUR hitelt vett fel.

A hitel futamideje 2012. 08. 22-ig tart. (Aktualis kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 2,30%/év)

A hitelszerz6dés mellékletekeént ,.egyetemleges jel'zélogSzerzc’idés” jott létre az alébbi ingétlanokra:

- - Megyeri t 51. ipartelep

- Gyo6r, Csokas u. iizemcsarnok
- Komérom ipari telep
- Sorokséri ut (Malom)

~ - Bitep - Budadrs:

- 2007. szeptefnber 03-4n az UniCredit Jelzdlogbank Zrt-t61 24.500.000 EUR Hhitelt vett fel.
- A hitel futamideje 2012..08. 22-ig tart. (Aktualis kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 2,30 %/¢v).

A hitelszerz6dés mellékieteként ,.egyetemleges jelzélogszefzc’idéé” jOtt 1étre az alabbi ingétlanokra:

- Budapest, 1. keriilet hrsz: 13507/3 sz4mu ingatlan’
- Budapest, II. keriilet Bem tér 3. lak6haz
- Tatabanya, Gy6ri ut 7-9. bevasarlokdzpont

- Veszprém PML csarnok

Az Alap tobbi ingatlanjara pedig keretbiztositéki jelzalogjog lett bejegyezve.

Az Alap hitelszerz6désének meghosszabbitasanak targydban az Alapkezeld az UniCredit

Jelzalogbankkal a targyaldsokat 2012 jiniusadban kezdi meg.
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132  Céltartalék

Az EUROPA Ingatlanbefektetési—r Alap ellen peres eljaras van folyarhatban a Fovarosi Birdsag gazdasagi
kollégiuma eldtt, a Zymhod Kft-vel a 2003. marcius 23-an ko6tott és két alkalommal modositott
egyittmiikodési megallapodassal kapcsolatban. Az egyiittmiikddési szerzGdés alapjan a Zymhod Kft a

" Mihalkovics u 10. és az Emé u. 11-13. szam alatti ingatlanokon, illetve a szerz6désmodositas

- kovetkeztében a Kovér Lajos u. 45-47. szam alatti ingatlanon, megval6sitandé tdrsashdzak
~ kivitelezésével kapcsolatos bonyolitéi feladatok ellatasira szerz6dott. A Zymhod Kft. a rendszeres

lebonyolitéi dijon feliill a projektek eredményébdl is jogosult a per targyat kepezo megallapodasi
szerz0des alapjan a részesedésre, 47% - 53% aranyban. -

A Zymhod Kft. keresetében 675.973 e Ft + Afa Osszegii t6két + kamatait eredmenybol valo reszesedes
cimén 405917 e Ft Osszeget pedlg kértéritésként (elmaradt haszon) koveteli az EUROPA_.
Ingatlanbefektetési Alaptél. Az EUROPA Ingatlanbefektetési Alap a. jogi allaspontjarol részletes
elokes21to iratot, viszontkeresetet és beszamitasi kifogast terjesztett eld. :

A perben ftélet még nem sziiletett, a kovetkezd targyalas 2012. junius 11-én lesz.

A polgéri peres cljérassal egyidejlleg kozigazgatisi birésigi eljars van folyamatban, amelynek tirgya a

Kovér Lajos u. 45-47. szam alatti tarsashiz hasznalatbavételi engedélyének jogszeriisége, illetve
megadédsanak feltételei. Ebben az eljarasban elkésziilt -a szakért6i vélemény, amelynek alapjan

~ valészinfisithetd, hogy a Kovér Lajos u. 45-47. szAm alatti tarsashaz jogerds hasznalatbavetell

engedélyének elnyeréséhez tovabb1 beruhdzasok szuksegesek

Fenti peres eljarasra az Alap konyveiben, Alapkezeld vezetésének becslése alapjan céltartalék kerult
elszamolasra 737.078 e Ft 6sszegben. Az Alap 2011-ben az elozo evben megkepzett Osszeget a
targyévre vonatkozo kamatokkal novelte.

133 Egyéb tdjékoztaté adatok

"1.3.3.1 Az Aiap atalakitisa |

A vilaggazdasagi folyamatok nehéz helyzetbe hoztak a nyiltvégii alapokat 2008. végén. Az ingatlanok
értékesitése és ezzel az Alap szamdra a likviditas biztositasa lehetetlenné valt abban az titemben, ahogy
a befektetSk vissza kivantak véltani a megtakaritasaikat.

Meérlegelve a koriilményeket az Alap kezelo_]e ugy itélte meg, hogy a befektetok érdekeit az Alap
zartvéglivé alakulasa szolgalja legjobban.

Zartvégiien miikddo ingatlanalap esetén a befektetési jegyek ellenértékéhez a futamidd végén jut hozza
a befektetd. A tokére és a hozamra vonatkozd garanciat az UniCredit Bank Hungary Zrt nyujtja.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 2009. aprilis 06. napjaval sikeresen zartvégiivé alakult, teljesitve a
vonatkozo6 jogszabalyokban és feliigyeleti iranymutatdsokban foglalt atalakulési feltételeket.

Az atalakulasra azutan keriilhetett sor, hdgy a vonatkoz6 térvényben és az Alap Tajékoztatdjdban és
Alapkezelési szabalyzatidban rogzitett feltételek teljesiilick: azaz 2009. marcius 4-én a Feliigyelet
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~ jovahagyta az Alap' atalakulasat, tézsdére torténd bevezetését, valamint a modositott Téjékoztatdjat és

Alapkezelési szabalyzatat, illetve az Alap az atalakulas napjaig a befektetési jegyek visszavaltasara adott
érvényes megbizasokat teljesitette. A fentiek figyelembevételével a Feliigyelet 1212-14 lajstromszamon

nyilvantartasba vette a zartvégii Europa Ingatlanbefektetési Alapot A zart végl futmidd leJaratl datuma
2012. oktdber 8.

‘ Az Alapkezel elvarasaival ellentétben az ingatlanpiac sem a 2009-es, sem a 2010-es évben nem tért
-magghoz, és sajndlatos médon a 2011-es év sem hozott komoly attdrést. Az ingatlan tranzakciok széma

a valsag kirobbanésétol a mai napig marginalis. magyar ingatlanpiacon korébban jelenlevé nemzetkézi
befekteti csoportok szinte egyik naprol a masikra tlintek el, az addig jellemzéen keresleti piac

- rendkiviil rovid id6 alatt kinalati piaccé alakult. A véarakozasokat alulmulé gazdasagi teljesitmény, a

béringatlanok iranti kereslet és a banki finaszirozas hidnya miatt ingatlanfejlesztések csak elenyészo
szamban torténnek. A piacon egyaltalan jelenlévd befektetéi csoportok pedig hosszu tavra bérbe adott
ingatlan befektetési lehetdségeket preferalnak, viszont a magyarorszigi bizonytalan gazdaSagl

' helyzetbol adodoan a bérl6k nem vallalnak hosszu tava elkotelezettseget

R0v1dtavon a piacelemzd cegek sajnos nem prognosztlzalnak .mgatlanplaci fellendiilést. Az Eurdpa

" Befektetési Alapkezeld Zrt. mérlegelte az Eurépa Alap futamidejének hatarozott idétartammal torténd

- tovabbi meghosszabbitasat zart végii formaban. Tekintettel azonban arra a kériilményre, hogy a globalis
pénzpiaci és gazdasagi koriilmények rendkiviil hektikusak, megjosolhatatlan, hogy a magyarorszigi

~ ingatlanpiacon esetleg kozép, vagy csak hosszabb tivon varhaté trendforduld. Az Alapkezeld a

- befektetdi érdekek szem elbtt tartasaval arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az ingatlanportfolié értékének

megbrzését, novelését az Alap nyilt végli formaban t6rténd tovabbmiikodése tudja biztositani. A nyilt
végli miikodési forma megteremtené a lehetéségét, hogy az Alapkezeld k1va1]a egy éltalanos gazdasagi
fellendiilés altal kivaltott ingatlanpiaci élénkiilést. A zartvégli futamid6 lejaratat kGvetden az Alapban
marad6 Befektetok szamara igy esély nyilna arra, hogy hosszabb tivon, a gazdasigi helyzet jobbra
forduldséval, jobb értékesitési lehetdségek kiaknazasaval a jelenleginél kedvez6bb hozamot érjenek el.

A BAT (2011. évi CXCIIL Torvény a befektetési él_apkezel('ikrél és a kollektiv. befektetési formakrol)

jogszabélyainak megfeleléen az Alapkezeld elkészitette az Alap modositott Tajékoztatdjat, melyet a

Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete részére rovid hataridén beliil. jovahagyasra be fog nyu]tam

Az Alapkezelo varakozasal alap_]an a T4jékoztatd a Pszaf altal jovahagyasra fog keriilni.

Abban az Alapkezelo 4ltal nem | vért esetben ha a Téjékoztaté a Pszaf altal 2012 oktoberelg sem keriilne
jovahagyasra, sor keriilne az Alap felszdmolasara. A BAT éltal a felszamolésra biztositott idészak 12

hénap, mely a Pszaf. engedélyével tovabbi 6 hénappal meghosszabbithats. Amennyiben az Alap -
A portfohojaban 1évd ingatlanok értékesitésére 12 (18) hénapon beliil sem lehetne sort keriteni, az
~ ingatlanok arverezésére kerulne sor.



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

1.3.3.2 Térvényi elbirasok teljesiilése

Az Alap nettd eszkozértéke nem felel meg maradéktalanul a Tpt. 281§ (1) elbirasainak. Az Alap
zartvégiivé alakulisa sem oldotta meg teljeskoriien a nettd eszk6zértékben a pénziigyi valsig hatasira
kialakult t6rvényi el6irdsoktol valo eltérés rendezését. '

fgy err6l a helyzetr6l a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletét tajékoztattuk és allasfoglalast -

. kértiink. : :
A TFeliigyelet tudomésul vette és a tovabbiakban is tajekoztatast kér.
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IL/1.
IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK
2011.
, ' v adatok eFt-ban
r Gépek Beruhdzasok, Beruhizasra v
i ' - Ingatlanok berendezések, felujitasok adott Osszesen
3 felszerelések elélegek
, : Brutté érték ’ _
- yitdegyenleg 18 119 299 32353 1503 290 0 18 654 942J|
- ‘ovekedés 818} 100 510 264 o] 511 182}
dvekedés (kisértékil) 50 ‘ |
" tsorolas 0 0 0 0
. sokkenés 195 302 . 0 " 95302
{|[Zar6egyenleg 18 024 815 32503 1013 554 0 19 070 872
I T , ' Ertékesokkenés
. yitdegyenleg 1 866 427 30 189] 0 0 1 896 616|}
Svekedés terv szerint. 390 018 1376 0 0 391 394
“gvekedés (kisértékii) 50 - ~50]f
| Gvekedés terven feliili 0 0 0 0 __of
|Csokkenés kivezetés miatt 6326 0 0 6.326||
I~sgkkenés visszairds 0 0 0| 0 o
| ardegyenleg 2250119 31615 of- 0 2281 734)|
o Netto érték - -
" yitdegyenleg 16 252 872 2164 503 290 0 16 758 326}l
| 4ltozas -478 176 -1276 510 264 0 30812
||zaréegyenleg .15 774 696 388 1013 554 0 16 789 138l
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KOVETELESEK

A Tirsasag kivetelései az alabbiak szerint alakultak:

Kovetelések éruszéllitésb61 ¢s szolgaltatasbdl (vevok)
" Devizas kovetelések értékelési kiilonboz

AFA kovetelés

2011.

ete

Tartozik egyenlegli szallitok atsorolasa -

-Egyéb kovetelések .
- Kovetelések értékvesztése
Osszes kivetelés

IL/2.

eFt
El5z6 év.

122727

51

5804
10

72936
55656

eFt

Targyév

177 019
6838
0

988
12

1108249

76 608
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AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
| 2011.

A Tarsasag Aktiv idébeli elhatarolsai az alébbiak voltak:

e Ft

_ S _ : , Eloz6 év

- Tovéabbszamlazott lizemeltetési koltségek elhatrolasa - ' ' 30 099

" Egyéb ' | ' 1959
Bevétel elhatarolas o : ' 1804

Biztositasi dij | 2779

Osszesen: o ‘ _ . 35641

IL/3.

eFt
Targyév
41 513
451
15161
2575 -
59 700



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap - _ IL/4.

PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2011.

A Tarsasag Passziv idébeli elhatarolasai az alabbiak szerint alakultak:

eFt e Ft

_ _ El6z6 év Targyév

Alapkezelési dij 27314 0
Elére fizetett bérleti dijak ' . - 4205 ' -0
Elére fizetett iizemeltetési dijbevetelek ' - .0 o 0
Ingatlanal kapcsolatos koltségek .. 12551 - 17518
Ingatlan értékelés dija 0 2 447
Tlletékek | ' 1768 1768
Feliigyeletidij .- : 1054 1045
Ingatlan tigyndki jutalék _ 1420 4652
Koényvvizsgaléi dij : 2450 . . 2450
- Ugyvédidij . : : ' 0 0
Toke és hozamgarancia dija ' 4955 4955
Marketing L 2855 : : 0

Egyéb . - 82 35

' Osszesen: _ - 58654 34870



Europa Ingatlanbefektetési Alap

Az Alap kiotelezettségei az alabbiak voltak:

IL/5.

' HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Egyéb hosszii lejarati devizahitelek

- Ebbbl hosszi lejératii devizahitelek éﬂekelés1 kiildnbozete
* Osszes hosszii lejarati kotelezettség '

El6z6 év

eFt

[

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Kotelezettsegek aruszalhtasbol és szolgaltatasbol (szallitok)
Ovadék

'Vevdktol kapott elblegek

Kovetel egyenlegii vevok atsorolasa

‘ Egyeb rovid lejérath devizahitelek
- Ebbbl rovid lejératd devizahitelek értékelési kulonbozete

AFA kotelezettség
Egyéb
Osszes rovid lejarata kotelezettség

eFt
80 524
80976
254 712
30 896

8999591

857 288

8 697
2795

9 458 191

Targyév
eFt

(=

e Ft

154 685
125 496
34 302
22511

8 758 410
1989 890
5769
72487

9 173 660



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap o _ IL/6.

ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE

2011.
e Ft eFt eFt -  eFt
v ¢l6z6 év targyév - el6z6 év targyév

Megnevezés ' ' Raforditasként elszamolt dsszeg Arbevétel

Héncs u. . 8452 10783 . 7992 9 800
Mihélkovics u. . 0 0 0 0
Ko6vér L utca - o ' 0 0 - 0 0
Veszprém telek . 5699 0o 2492 . 0

. Pasarét ' o 418152 418 142 458 540 459329

. Eszko6z0k 0 - 10375 . 0 10375

'ELABE dsszesen: 432303 439300 469 024 479 504
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ERTEKKULONBOZETEK

2011.

IL./7.

Az Ingatlan Alap értékkiilonbbzetei az alabbiak szerint alakultak:

"Eloz6 év

' . ‘ eFt
Térgyi eszkdzok 480263
Készletek -1396 563

- Kovetelések - 51
Ertékpapirok - - 37440
Devizakotelezettség o -857 288
Hataridds tigyletek - _ -14 307 .

“Osszesen: - -1 750 404

Tairgyév
eFt
1958 544

 -1435035

6 838
0

-1989 890
0
-1459 543



Europa Iggatlanbefektetési 'Alap IL/8.

ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE
' 2011,

. Az Ingatlan Alap értékesitéshél szirmazo nett6 drbevétele az alibbiak szerint alakult:

El6z8 év Targyév
» o ‘ eFt eFt
Ingatlanok értékesitése ' -469 024 469 129
Ingatlanok bérbeadésa _ 1 460 239 1536 592
Vagyoni érté€kii jog értékesitése : 364 0
Koziizemi dijakbol szarmaz6 bevétel 295 386 268 542
Ingatlanok fenntartasaval kapcsolatos bevétel - 178493 171 720
. Miiszaki dokumenticio és kivitelezési koltség bevétele 4602 - 81 336
Egyéb B ' 135538 187714

Osszesen: o 2543646 2715033
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IL/9.
“MUKODESI KOLTSEGEK
2011.
A Térsaség miikodési koltségei az alabbiak szerint alakliltak:
Megnevézés El626 év Targyév
: eFt . eFt

. {Alapkezeloi dij 280 084 319 888
Letétkezeldi dij , 14 364} .14 229
Kozzétételi, hirdetési dij 758} - 410
Feliigyeleti dij 4218 4177
NUgyvédi dij , - 16 719] 21 696
|Marketing kiltségek 111 732 91 693
Ertékcsokkenési leiras 390 599 391 444
Ingatlanok fenntartdsi koltsegel 706 568 - 671 860
Hngatlanértékeld dija - 12 020 12 694
Bankkiltség, forgalmi Jutalek . 728 516
Megbizasi, ligynoki dijak 17 269 11 383
Tdke és hozamgarancia dija 113 035 113 035
Konyvvizsgaléi dij 4 829 4912
Egyéb 96 231 47 681
Ml’ikﬁdési koltség osszesen 1769 154 1705 618




- Europa Ingatlanbefektetési Alap

EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK

2011.

. Az Ingatlan Alap egyéb bevételei az alibbiak szerint alakultak:

~ Kotbér, késedelmi kamat
Adok '
Kovetelések értékvesztésének visszairasa miatt
Kiilonféle egyéb bevételek ,
Ebbdl: . Bartok Béla u. iroda eladasa
: : Dunaharaszti II. Eladasa
Osszesen: ' '

Az Ingatlan Alap egyéb raforditdsai az aldbbiak szerint alakultak:

- Adok _
Kotbér, krtérités, birsag, késedelmi kamat
Kévetelések értékvesztése miatt '

Céltartalék
Kilénféle egyéb raforditasok .
Ebbél: Bart6k Béla u. iroda eladésa
. ) Dunaharaszti II. eladésa
Osszesen:

E16z6 év
eFt
4436
1918
131413
227 068

364 835

El6z6 év
eFt

145278

11 407
59251
62 357
22151

300 444

11./10.

Targyév
eFt
3634
1918
15 631
101 197
25500
73 000

- 122 380

Targyév .
eFt
150367 -
1862
50944
62994
94171 _
. 27776
61 000
360 338 '
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AL

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASAI

2011.

Az Ingatlan Alap pénziigyi miiveletekb6l szirmazé bevételei az alabbiak szerint alakultak:

El6zé év

: . eFt
Kamatbevétel pénzintézettol : 34699
Diszkontkincstijegy arfolyamnyeresége . , 7 908
Magyar 4llamkotvény realizalt és nem realizalt kamatbevétele : " 24000
Egyéb arfolyamnyereség _ N 10 800

Osszesen: : 77 407

Targyév
eFt )
61 893
0
57 041
26 417

145 351

Az Ingatlan Alap pénziigyi miiveletekbdl szirmazé raforditisai az alibbiak szerint alakultak:

El6z6 év

: ‘ eFt
Hitelkamatok : 311476 -

. Egyéb arfolyamveszteség : o 20 985
Osszesen: - 332 461

Targyév -
eFt
418 604

9175

27779
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RENDKIVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK

El6z6 év

) . eFt .
Az Ingatlan Alap rendkiviili bevétele az alabbiak szerint alakult B
Téritésmentes atadasbél szarmazé rendkivilli bevétel . . ' 0

Az Ingatlan Alapnak rendkiviili raforditdsa 2010. és 2011. év folyaman nem volt

I1./12.

Targyév -
eFt
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11/13.

SAJAT TOKE VALTOZASA
2011.
, : adatok eFt-ban
Megnevezés 7 2010.12.31 Novekedés Csokkenés . 2011.12.31}

Indulé toke (Befektetési jegyek névértéke) | 14 334 455 ' ' 14334 455

[ Visszavasérolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 234 815 _ -4 234 815
Ertékelési kiilsnbozet tartaléka -1750404 34759 568 -34 468 707 -1 459 543
El6z6 évek eredménye 8 085 994 151 526 -0 8237520
Targyévi mérleg szerinti eredmény . - 151526 49 729 -151 526 49 729
Osszesen C 16 586 756 34 960 823 -34 620233 - 16927 346




| Europa Ing‘atlanbefektetési- Alap

ERTEKPAPIR PORTFOLIO

2011.
Ertékpapir Névérték Beszerzési érték  Ertékkiilonbozet
Osszesen ‘ 0 ) : 0 0

Az Ingatlan Alapnak az év végén értékpapir - 4llom4nya nem volt.

/1.

Piaci érték |

0



T
'
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1
y
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III./2.
Ingatlan portfoli6 2011. december 31.
t
I szletek: . .
' \ 1atlanok megnevezése Beszerzési érték Ertékkiilonbozet Netto eszkozérték
Piliscsabai telkek 37 915 423,00 5525 577,00 43 441 000,00
Veszprém telkek 15 417 287,02 175582 712,98 181 000 000,00
“‘"‘sﬁldoboz 297 698 000,00 -152 299 000,00 ) 145 400 000,00
i szprém Friss Koktél Csamok 734 590 663,00 -241 590 663,00 493 000 000,00
1‘ regély u. 99 408 602,97 -15 408 602,97 84 000 000,00
'o.m irodahaz - 5003 414614,23 -860 414 614,23 4 143 000 000,00
Malom 2933 417 439,00 -621 417 439,00 2312000 000,00
Mihalkovics u. 0,00 2 149 200,00 2 149 200,00
1" 'szprém, Héncs u. 6 496 207,19 20 495 792,81 26 992 000,00
| wérlajosu. 0,00 36 753 000,00 36 753 000,00
! sarét 882 136 937,00 215 588 899,00 1097 725 836,00
10 010 496 173,41 -1435 035 137,41 8 575 461 036,00
| zkéz neve . Brutté érték Halm. ECS Netto érték Konyv szerinti érték Ertékkiilonbtzet Nettd eszkdzérték
{ Jabrs BITEP felépitmény 279 964 692,00 32017 741,00 247 946 951,00 0,00
| dJabrs BITEP telek 27 407 340,00 0,00 27 407 340,00 275 354 291 00 -59 354 291,00 216 000 000
Dunaharaszti telek I. 132 860 000,00 0,00 132 860 000,00 132 860 000,00 -45 860 000,00 87 000 000
Gyal ipartelep felépitmény 4363/4 1060 467 470,00 163 107 129,00 897 360 341,00 - 0,00 0,00 - 0
[ il ipartelep telek 436374 486 313 300,00 : X 486 313 300,00 1383 673 641,00 -334 673 641,00 1,049 000 000
| 5r CsOkds u. 5518/2 telek 2241 600,00 0,00 2 241 600,00 0,00 0,00 . 0
| 3r CsOkds u. telek - 537 050 793,00 0,00 537 050 793,00 0,00 0,00 0
Lydr, Csbids beléptetd rendszer 2986712,00 - 1222 507,00 1764 205,00 0,00 0,00 [
Gydr, Csdkds épiiletek kozti (t 28 547 824,00 1 460 629,00 27 087 195,00 0,00 0,00 0
Gyar, CsGkds Fiinylrd traktor tartozékical 1970 107,00 803 155,00 1 166 952,00 . 0,00 0,00 0
. 3r, Cs6kas kamionrakodé rdampa 11 112 992,00 568 590,00 10 544 402,00 0,00 0,00 0
! 5r, Csokas SECTOR gyorskapu 2 db 3324 612,00 . 1222 365,00 2102 247,00 0,00 0,00 0
-Jl 3r, Csdidis szamitégép 188 355,00 180 365,00 7 990,00 0,00 0,00 0
Gy®dr, Csdkas térfigyeld kamerarendszer bvités 1035 180,00 738 530,00 296.650,00 0,00 0,00 0
. Gyér, Csbkis Tmnszfor_mémr 2db - 3709 616,00 1428 970,00 2 280 646,00 0,00 0,00 [
3, CsOkds . iparl kapuk -5 763 670,00 3 846 644,00 . 1917 026,00 0,00 0,00 0
12 3r, Cs6kas u. %rﬁgyelﬁ kamerarendszer 2 569 250,00 2312 325,00 256 925,00 . 0,000 0,00 0
1 3r, Csblkds u. zemcsamok 2 542 985 569,00 440 311 852 40 2 102 673 716,60 2 689 390 347,60 432 799 202,40 3 122 189 550
Lo telek (volt laktanya) 130 159 080,00 0,00 " 130 159 080,00 0,00 0,00 . . 0
Gydr, EDASZ telek (iit) 3 000 000,00 0,00 3 000 000,00 0,00 0,00 0
_GyGr (volt Laktanya) beruh. . 0,00 . 000 . 44 350 769,00 177 509 849,00 51 990 151 00 229 500 000
}oan Uti ingatlan felépitmény 22 991 346,00 6031 370,01 16 959 975,99 0,00 0,00 . 0
o =an (ti ingatlan felépitmény 7005/0/A/10 9 500 646,00 2489 109,96 7011 536,04 0,00 . 0,00 0.
1 rén {iti Ingatian felépitmény 7005/0/A/11 9 500-646,00 2489 109,97 7 011 536,03 0,00 0,00 0
iswvan Gt ingatian felépitmény 7005/0/A/12 13 302 746,00 3487 294,01 9 815 451,99 0,00 0,00 0
Istvén (iti ingattan felépitmény 7005/0/A/14 18 803 246,00 4931 605,77 13 871 640,23 0,00 0,00 0
Istvan Gt ingatian felépitmény 7005/0/A/1S - 18 919 046,00 4962 021,53 13 957 024,47 0,00 0,00 0
i +n (ti ingatlan, felépitmény 7005/0/A/16 18 803 246,00 4931 605,77 13 871 640,23 0,00 0,00 0
! ran (i ingatian felépitmény 7005/0/A/17 18 803 246,00 4931 605,77 13 871 640,23 0,00 0,00 0
ran it ingatian felépitmény 7005/0/A/18 22 200 046,00 5823 205,72 16 376 840,28 0,00 0,00 0
Tstvan dti ingatlan felépftmény 7005/0/A/6 12 395 646,00 3 249 249,96 9 146 396,04 0,00 0,00 0
Istvan (iti ingatian felépitmény 7005/0/A/7 11 855 246,00 3 108 796,58 874644942 0,00 0,00 0
T~+-din (it ingatian felépftmény 7005/0/A/8 9 249 746,00 2424 331,93 6 825 414,07 0,00 -0,00 0
! rn Gt ingatian felépitmény 7005/0/A/9 9 500 646,00 2 489 109,97 7 011 536,03 0,00 0,00 0
¢ rdn (ti kiima beréndezés - 336 320,00 . 280 863,00 . 55 457,00 o 0,00 0,00 0
i...an Ut telek 42 825 500,00 0,00 42 825 500,00 187 358 038,05 149 641 961 95 337 000 000
Kassai u. gardzs K50/G/L 948 300,00 234 930,15 713 369,85 0,00 ’ 0,00 0
Kassai u. gardzs K50/G16/L 948 300,00 234 930,15 713 369,85 0,00 0,00 0
1 saiu garazs K50/G17/L 948 300,00 234 928,74 713 371,26 0,00 0,00 0
I sal u. gardzs K50/G18/L 948 300,00 234 930,15 713 369,85 0,00 0,00 0
| . sal u. gardzs K50/G20/L - 948 300,00 234 930,15 - 713 369,85 0,00 0,00 .0
Kassal iti telek 3931 000,00 0,00 3931 000,00° 7 497 850,66 -2 197 850,66 5300 000
Komarom csamok, digitalis nyomda 400 782 971,00 70 556 936,65 330 226 034,35 0,00 0,00 0
I[(nmérom RR csarnok 253 437 200,00 20 951 959,00 232 485 241,00 0,00 0,00 1]
1 ndrom telek hrsz 7126/8 41 000 000,00 0,00 41 000 000,00 603 711 275,35 108 465 294,65 712 176 570
| Jyenri 2. csamok 246 153 840,00 22 886 838,00 223 267 002,00 0,00 - 0,00 0
1 jyeri szamitégép 188 355,00 180 365,00 7 990,00 0,00 0,00 0
Megyeri Ut 51 Ipartelep 829 922 707,00 166 310 218,92 663 612 488,08 0,00 - 0,00 0
Megyer (t telek 123 163 238,00 - 0,00 123 163 238,00 1010 050 718,08 214 949 281,92 1 225 000 000 .
r*-2l 2 ingatian . 69 811 463,00 16 904 784,48 52 906 678,52 0,00 0,00 0
| el 2. Kimarendszer 1 000 000,00 245 683,29 754 316,71 0,00 0,00 0
[ el 2 szolgalmi jog 1 000 000,00 245 683,29 754 316,71 0,00 0,00 . 0
| el 2, telek 1915537,00 0,00 1915 537,00 56 330 848,94 5 669 151,06 62 000 000
" Pécel 1. telek 6 445 000,00 0,00 6 445 000,00 - 0,00 - 0,00 [}}
Péceli ingatian . 145 000 000,00 37 165 428,24 107 834 571,76 0,00 0,00 0
I" ¢li ingatian klimarendszer 12 600 000,00 3 229 545,00 9'370 455,00 0,00 0,00 0
I ‘eliingatian liftrendszer 8 800 000,00 2 255 542,55 6 544 457,45 0,00 0,00 0
1 el in@'ﬁan szolgalmi jog - 3 600 000,00 922 718,00 2 677 282,00 132 871 766,21 76 128 233,79 209 000 000
Robert Festmény 250 000,00 0,00 250 000,00 0,00 0,00 [1}
Rébert Karoly kit. 61-65 frodahaz 1 841 285 767,00 299 185 348,85 1542 100 418,15 0,00 0,00 0
Réhert Kéroly krt. 61-65 irodahaz telek 410 000 000,00 0,00 410 000 000,00 0,00 0,00 0
| sert szamitoaép 188 355,00 180 365,00 . 7990,00 : 0,00 0,00 0
1 iert Kdroly krt beruh, 0,00 = 0,00 964 266 406,00 2916 624 814,15 -320 424 814,15 2 596 200 000
sbanya 3 db szamitégép 705 376,00 175 229,00 530 147,00 0,00 0,00 0
Tatabdnya Akvarium 1 110 000,00 715 884,00 394 116,00 0,00 0,00 0
Tatabdnya Gydri (t 3 telek 443 324 689,00 0,00 443 324 689,00 0,00 . 0,00 0
™ * abdnya informacids pult - 630 000,00 551 758,00 78 242,00 0,00 0,00 0
7 abanya kiallit vitrin 100 000,00 45 758,00 54 242,00 0,00 0,00 0
i ‘abdnya masologép 295 600,00 270 164,00 25 436,00 0,00 0,00 0
‘awabdnya NAS rendszer (adattar) 112 520,00 27 951,00 84 569,00 0,00 0,00 0
Tatabdnya szamitogép 188 355,00 180 365,00 7 990,00 0,00 0,00 0
Tatabanya Telek Onkormanyzat 72 467 500,00 0,00 72 467 500,00 0,00 0,00 0
i abédnya Vértes Center felépitmény 5353 321 125,00 606 773 692,00 4746 547 433,00 0,00 0,00 0
w‘ abédnya, CM2320 szines lézernyomtaté 122 160,00 67 776,00 54 384,00 0,00 0,00 0
3 3banya beruh. 0,00 - 0,00 4936 675,00 5 268 505 423,00 1775477 777,00 7 043 983 200
Ujhartyan irodaépiilet felépitmény 1 103 375 514,00 -180 783 330,00 922 592 184,00 0,00 0,00 0
Ujhartydn telek ‘ 112 744 086,00 0,00 112 744 086,00 1035 336 270,00 4 002 546,00 _ 1031333 724
\i~~zprém PML csamok 972 080 949,00 121 511 112,00 850 569 837,00 0,00 0,00 0
v ;prém PML csarnok telek 61 219 634,00 0,00 61 219 634,00 0,00 0,00 ]
v zprém PML véj gaz 24 101,00 0,00 24 101,00 0,00 0,00 . 0
\'.JE'm PML véj viz-csatoma 250 000,00 0,00 250 000,00 912 063 572,00 -90 063 572,00 822 000 000
Mindosszesen: 18029 934 022,00 2254 349 166,96 16 789 138 705,04 16 789 138 705,04 1958 544 338,96 18 747 683 044



Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap inga-tlan portféliGjaban szerepld ingatianok koziil négy ért€kelése EUR—ban torténik.

A tavalyi évhez képest az arfolyam véltozésok hatéséra ezen ingatlanok Nettd eszkozértéke jelentdsen vaitozott.

Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap v IIL./3.
EUR-ban értékelt ingatlanok
2011.
Ingatlan neve Ertékbecslés Valtozas Valtozas Nett6é eszkozérték Valtozas
(EUR) (EUR). (HUF) (HUF) (HUF)
Elézé'_a év Targyév (arf. 311,13) El6z6 év - Targyév - ’
: (&rf. 278,75) (arf. 311,13) v

Gyodr, Csokas u. 10030000 10035 000 5 000 1555 650 2795862500 3122189 550. 326 327 050

‘Komérom 2 359 000 2 289 000 _-70 000 ~ -21779100. 657 571 250 712 176 570 54 605 320

vTatabénya’ Vértes Center 22 970 000 22 640 000 -330 000 102 672 900 6 402 887 500 . 7 043 983 200 641 095 700
v Ujhartysn 3327 600 3 314 800 12800 -3 982 464 927 568 500 1031333724 103 755 224

-Osszesen 38 686 600 38 278 800 -407 800 -126 878 814 10783889750 11909683044 1125793294 .



Europa Ingatla_n'befektetési Alap

I11./4.
CASH FLOW 2011. évi
‘ El6z6 .év Targyév

01. JAdézas e_lﬁtti eredmény : +- 151526 49 729
02. |Elszamolt amortizaci6 _ + 390 600 391 444
03. |Elszémolt értékvesztés és terven feliili ECS + és vfsszairés - -72 162 -108 249 .
04. [Céltartalékok dllomduny véliozdsa N 62357 62993
05. |Befektetett eszkozok értckesitésének eredménye < +- 0 0
06. |Széllit6i kotelezettségek slloményvaltozdsa - o +- -53577 74 160}

1 o7 IE gyéb rdvid lejarath kotelezettségek illomé.nyvéltozésa + - 106 149 -117 510
08. [Passziv iddbeli elhatérolasok 4lloményvéltozésa +- -9109 -23 784
06. |Vevikovetelések dllomanyvaltozasa i .-+ 124 572 -49 478
1L Forgéeszki')zék (vevd és pénzeszkéz nélkill) valtozasa + ' 435 939) 963 844
13. JAKktiv id6beli elhatirolasok 4lloméanyvaltozasa - e -37 333 -38 36_6
14. |Fizetett, fizetends ads . of _oi
15. |Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés of o

L. |Mikadési cash flow ( 01.-15. sorok) 1098962] 1204783
.16, |Immateridlis javak, targyi eszkdz0k beszerzése - -20 126 -1 900 535
17. |Immateridlis javak, térgyi eszkozok eladisa .+ ' of
18. |Befektetett pénziigyi eszkozok beszerzése . - o} 0
19. |Befektetett pénziigyi eszkozok eladésa 4 0 0
20. |Kapott osztalék : . . . + 0 0
II. |Befektetési cash flow ( 16.-20. sofok) -20_126 -1 900 535
21 |Befektetési jegy forgalmazéasabdl szarmazd bevétel + |
22. [Kotvénykibocsatas bevétele +
23. " [Hitel és kilossn felvétele o + 0
24. Hosszﬁ~lejé._ran’1 adott kdlcson, bankbetét dllomanycsokkenése +
2. Véglegesen kapott pénzeszkdz +
26. |Befektetési jegy forgalmazésabdl szarmazé céékke’nés - -310 961 290 859
27. YKo&tvény visszafizetése v o o -
28. [Hitel és kolcson torlesztése , - 493 053 891 421
29. JHosszh lejararn adott kdlcstn, bankbetét Alloményndvekedése -
30. |Véglegesen atadott pénieszki')z . -
1L |pénziigyi maveletekbl szarmazoé pénzeézkéz-véltozés (21.-30. s -804 014 1182 280 ‘
5\ PENZESZKéz(')K VAL_T'OZASA (L. +IL +II. sorok ) 274 822 486 528
‘Budapest, 2012.04.27. [T —— %m’_,
: Uml@g ;;Egﬂgmm‘; a valla‘f’@ls YfezetOJe
(képviseldje)



Portf6li6 jelentés
Alapadatok:

Alap lajstromszama:
Alapkezeld neve:
Letétkezeld neve:

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

Netté Eszkozérték szémiﬁLﬁpusa:

lL/S.

Targynap (T):

2011.12.31

Sajat toke:

16 927 345 848

Egy jegyre juté NEE:

1,181900

Darabszam:

14 334 455 140

A targynapi nett6 eszkozérték meghatarozasa:

eFt
I. KOTELEZETTSEGEK Osszeq| %
I/1. Hitelallomany HitelnyUjt6: Unicredit Bank Zrt. Lejarat: 2012.08.22 8758410{ 73,38%
1/2. Egyéb kotelezettségek és elhatarolt kdltségek: D 2438735 20,43%

Alapkezeldi dij miatt ) 26 584 0,22%

Letétkezelbi dij miatt 2 366 0.02%

Ingatlanértékeld dija 0 0,00%

Kézzétételi ktg. miatt 0]  0,00%

Toke- és hozamgarancia dija miatt 4645]  0,04%| -

Koéltségként elszamolt egyéb tétel miatt 2222 831]  18,62%| -

Egyéb - nem koéltség alapl - kotelezettség 182 309 1,53%

113. Céltartalékok: . 737 078 6,18%
1/4. Egyéb passziv idGbeli elhatarolas: . 1275 0,01%
Kételezettségek dsszesen: "~ 11935 498| 100,00
Il. ESZKOZOK . %
/1. Folyb6szamla, készpénz (6sszes): 1403 393 4,86%
. Unicredit bankszamlak HUF 1403393]  4.86%
Unicredit deviza bankszamla 0] 0,00%
. Unicredit letéti bankszamlak - 0 0,00%
/2. Eqyéb kovetelés (6sszes): 76 608 0,27%
1/3. Lekbtott bankbetétek (Osszes): Futamidé -0 0,00%
1/3.1. Max. 3 ho lekotés( (6sszes): - 0 0,00%
11/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekotési (6sszes): 0 0,00%
/4. Ertékpapirok (6sszes): Devizanem Névérték 0] 0,00%
1/4.1. Allampapirok (6sszes): : i 0 0,00%
11/4.1.1. Kétvények (8sszes): 0 0,00%
. | 0|  0,00%
11/4.1.2. Kincstarjegyek (6sszes): . 0 0,00%
11/4.2. Gazdalkodoi és egyéb hitelviszonyt megtestesito ép.: 0 0,00%
1/4.3. Részvények (8sszes): ] 0]  -0,00%
1I/5. Ingatlanok (6sszes): : 27 323143| _ 94,67%
/5.1 Ingatianok Beszerzési érték ~ 25011 143| .86,66%
Alesut telek 297 699 145 400 0,50%
Bem tér 3. + Feketesas u. 5003 415 4143000 14,35%
Budadrs BITEP Gyar u. 2. 307 372 216 000 0,75%
Dunaharaszti I-l. telek 132 860 87 000 0,30%]
Gyal ipartelep telek 4363/4 1 546 781 1 049 000 3,63%
Gyor, Csbkas u. 4. 3143 486 3122189] 10,82%]| .
Gydr, telek (volt laktanya) 177 510 229 500] _ 0,80%
Istvan uti telek - Eurdpa I. irodahéz 238 987 337000] - 1,17%
Kassai Uti gardzsok 8673 5300 0,02%

‘ Komaromi ipari park 695 220 712176} . 2,47%)
Kévér Lajos u. j 0 36753 0,13%
Megyeri ut 51. 1199 428 1225 000 4,24%|
Mihalkovics u. - 0 : 2 149 0,01%
Pasarét . 882 137 1097 726 3,80%
Péceli Ipari Park 176 445 209 000 0,72%
Péceli (izem és udvar 73727 -62 000 0,21%
Piliscsabai telkek 37 915} 43441  0,15%
Robert Kéroly krt. 61-65 3215991 2 596 200 8,99%
Seregély u. 24. 99 409 84 000 0,29%|
Tatabanya Gydri Gt 5877 314 7043983 2441%
Ujhartyan ipari Park 1216 120 1031334 3,57%
Veszprém - raktar 734591|° 493 000 1,71%
Veszprém PML csamok 1033575 822 000 2,85%
Veszprém telkek 15 417 191 000 0,66%
Veszprém, Hancs u. 6 496 26992  0,09%

[Ws.2. Epités alatt ali6 ingatlanok 2 312 000 8,01%

Malom 2933417 2312 000 8,01%
/6. Aktiv idGbeli elhatarolasok: 59 700 0,21%]

Eszkdz6k bsszesen: 28 862 844] 100,00%




