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I. Piaci folyamatok a 2012. évben 

 
Makrogazdasági áttekintés 

 
A magyar gazdaság 2011 egészében 1,6%-kal növekedett, majd 2012 első felében a gazdaság 
recesszióba lépett, amelyet elsősorban az erősen visszaeső belső kereslet magyaráz. A beruházások 
volumene immár négy éve csökkenő tendenciát mutat, amellyel történelmi mélypontra zuhant. Az 
export mérsékelt növekedése azonban összességében tompítja a belső kereslet olvadását.  
 
A GDP a nyers adatok szerint október-decemberben 2,7 százalékkal csökkent, 2012-t pedig 1,7 
százalékos mínuszban zárta a gazdaság. 2013-ban szerény ütemben, 0,3%-kal emelkedhet, amely 
bővülés üteme 2014-ben 1,3%-ra gyorsulhat. Fontosabb exportpiacaink fejlődése az autóipari 
kapacitásbővítő beruházásokkal kiegészülve a kivitel fellendülésében is tetten érhető majd, míg a 
belső kereslet 2014-ben pozitív tartományba fordulhat és 0,4%-kal emelkedhet. 
 
Az infláció üteme 2012 egészében magas szinten maradt, amely az indirekt adók (pl.: 
dohánytermékek jövedéki adótartalmának februári, júliusi és decemberi emelése) árnövelő hatásán 
felül a kivételesen száraz időjárás következtében megugró élelmiszerárak növekedésének tudható 
be. Az új szektorális adók, a további indirekt adó emelések, illetve a mezőgazdasági terményárak 
feldolgozott élelmiszerekre gyakorolt elhúzódó árnövelő hatása a következő években is 
meghatározza majd az infláció alakulását, amely így 2013-ban jóval meghaladja a Magyar Nemzeti 
Bank által deklarált inflációs célt, majd 2014-ben fokozatosan ezen szinthez közelíthet. 
 

 
Az inflációs előrejelzés legyezőábrája 

Forrás: MNB 
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Ingatlanpiaci index 

 
A GKI fővárosi ingatlanpiaci indexében 2012 októberében csökkenés következett be az előző 
felméréshez képest. A GKI a továbbiakban nem csak a fővárosi ingatlanpiacra vonatkozóan publikál 
indexet, hanem a magyar ingatlanpiac egészére vonatkozóan is. A fővárosi és a magyarországi 
ingatlanpiaci indexek szintetizálják az egyes részpiacok (a lakás-, az iroda-, üzlethelyiség- és a 
raktárpiac) várható helyzetét, s ezzel összefoglaló képet adnak az ingatlanpiacról. Az indexek és 
ezek részindexei a piaci szereplők jövőre (a következő egy évre) vonatkozó kilátásait jellemzik. 
 
Az alábbi összefoglalás a 2012. októberi publikációkban megjelent adatokat tartalmazza. 
 

 
Az új ingatlanok árának a következő 12 hónapban várható alakulására vonatkozó várakozások 

Forrás: GKI 

 
Irodapiac 

 
2012 során összesen három új ingatlant adtak át, így az új kínálat éves volumene 22.951 
négyzetméter volt. Ez 74 százalékkal volt alacsonyabb a 2011-ben átadott irodaterületek 
mennyiségénél. A teljes kereslet 2012 utolsó negyedévében érte el legmagasabb szintjét összesen 
100.312 négyzetméterrel. Habár ez 5 százalékkal magasabb volt a harmadik negyedévben rögzített 
értéknél, 17 százalékkal elmaradt a 2011 azonos időszakában rögzített volumennél. 
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2012 negyedik negyedévében 123 bérleti szerződést regisztráltak, amelyek átlagos tranzakciós 
mérete 816 m2 volt, ami 28 százalékkal magasabb, mint 2012 harmadik negyedévében volt. A teljes 
kereslet 2012 során 344.977 nm volt, ami 13 százalékkal marad el 2011 éves keresletének 
volumenétől. Összehasonlítva a 2011-es és 2012-es kereslet megoszlását, megállapíthatjuk, hogy az 
új szerződések részesedése változatlan maradt 37 százalékkal, a bővüléseké 16 százalékról 10 
százalékra csökkent, ugyanakkor a szerződéshosszabbítások részesedése 11 százalékpontos 
növekedés után 50 százalékra ugrott. 
 
A budapesti irodapiacon a kihasználatlansági ráta 21 százalék volt a negyedik negyedévben, amely 
50 bázispontos csökkenést jelent az előző negyedévhez képest, ugyanakkor még mindig 180 
bázisponttal magasabb, mint az egy évvel korábbi szintje. A saját tulajdonú irodaházakat nem 
tartalmazó spekulatív kihasználatlanság is értelemszerűen csökkent ugyan, azonban így is 25 
százalék fölött zárta az évet. 
 
A budapesti irodaházak elmúlt évekbeli kihasználatlansági mutatóit az alábbi táblázat tartalmazza: 

 
 
Az irodapiac elmúlt időszakának jellemzője, hogy a kereslet jelentős részét a meglévő szerződések 
hosszabbításai adják, esetleg bővüléssel egybekötve. A bérlői oldal tárgyalási pozíciója jelentősen 
javult, így a szerződések újrakötésekor sokszor kedvezőbb feltételekkel születhetnek meg a 
megállapodások. Emellett az új területekre született bérleti szerződések 2012 első félévében az 
összes megállapodás 37%-át tették ki, szemben a megelőző év azonos időszakának 44%-os 
arányával. 
 
A bérleti díjak az előző felméréshez képest viszonylagos stabilitást mutatnak, ugyanakkor a 
prémium nem-CBD és a jó minőségű, nem-központi irodaházak minimum bérleti díjai némi 
csökkenést mutatnak, ami azt jelzi, hogy a tipikus díjak stabilitása mellett a bérleti díjak továbbra is 
nyomás alatt vannak, és a tulajdonosok erős versenyre kényszerülnek. 
 
 

Lakások 

 
Az FHB Lakásárindex legújabb, feldolgozott adatai szerint 2012 harmadik negyedévében 
csökkentek a lakásárak Magyarországon mind az előző negyedévhez, mind 2011 hasonló 
időszakához képest. 
 
A 2010-es 5,1%-os csökkenés után 2011-ben 1,9%-kal mentek le a lakásárak, reál értelemben pedig 
5,5%-kal. 2011 második felében az első félévhez képest további 1,6%-kal mérséklődtek az árak, 
majd ez a negatív tendencia némileg változott 2012 második negyedévében, amikor kismértékű 
növekedés látszott alacsony forgalmi adatok mellett. A harmadik negyedéves csökkenés ellentétes a 
2012 első felében mért kedvezőbb folyamatokkal, inkább a lakáspiac fundamentumai által indokolt 
lassú lejtmenethez illeszkedik. 2012 harmadik negyedévében nominálisan 1,5%-kal csökkentek a 
lakásárak az előző negyedévhez képest. 2011 hasonló időszakához képest a mért érték 1%-os 
csökkenést jelent. 
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Az adatok alapján tehát elmondható, hogy bár 2012-ben néhol fordulat jelei figyelhetőek meg és a 
lakásárak csökkenésének üteme 2009-2011 között országos szinten lényegesen mérséklődött, az 
alacsony forgalom melletti árnyomás még enyhén lefelé mutató. 2012 első félévében a korábban 
feltárt fordulat tartósságának valószínűségét csökkentette, hogy az elmúlt 10 év legalacsonyabb 
lakásforgalma mellett zajlott le. A 2012-es év egészében ezért még nem köszöntött be a fordulat, és 
a piacot továbbra is a makrogazdasági környezet gyengesége határozta meg. Legkorábban 2013 év 
végére lehet mérhető hatása a 2013 januárjától még kedvezőbb feltételekkel nyújtott állami 
támogatású Otthonteremtő lakáshiteleknek. 
 
Bár tovább csökkent a lakásépítések száma az előző év hasonló időszakához képest – 2011 első 
három negyedévében 8147 új lakást adtak át Magyarországon, 2012-ben eddig csak 6509-et – itt is 
felfedezhetőek biztató jelek. Látható, hogy továbbra is nagyon alacsony mind a lakásépítési, mind a 
használatbavételi engedélyek száma. 2012-ben bekövetkezett lényeges fordulat azonban, hogy míg a 
2008 óta eltelt években az építési engedélyek száma rendre meghaladta az átadott új lakások számát, 
2012 első felében ismét fordított a helyzet. Budapest tekintetében remélhetőleg szintén mélypontot 
jelez a hasonló fordulat. Mivel az építési engedélyek és a lakásépítés között három negyedéves 
távolság figyelhető meg, így 2013 második féléve előtti fordulatra kevés esély látszik. Az újlakás-
piac kínálata elérte a mélypontot. 
 
A tavalyi évre összesített végleges tranzakciószám így 94 302 lett, a Duna House által becsült 
adatok alapján. Ez 7,5%-kal magasabb a KSH által 2011-re publikált 87.700-as darabszámnál, ám a 
2012 egészére vonatkozó hivatalos KSH tranzakciószám statisztikára még pár hónapot biztosan 
várnunk kell. 
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Telkek  

 
A válság első éveiben közel 40%-kal esett a telekpiaci forgalom az OTP Jelzálogbank elemzése 
alapján. Az elmúlt időszakban Somogy az egyetlen megye, ahol élénkült a telekpiac, míg Budapest 
mellett, Fejérben esett vissza leginkább. A legnagyobb változás ugyanakkor a Pest megyei 
agglomerációban várható, ahol a 2011 szeptemberében lépett hatályba az ingatlanfejlesztéseket és 
az új lakóterületek kialakítását korlátozó törvénymódosítás. 
 
A Pest megyei telekpiacon, a válság lecsengésével, és a kereslet beindulásával jelentős 
változásokkal járhat majd, hogy tavaly szeptemberben lépett életbe a Budapesti Agglomeráció 
Területrendezési Tervéről szóló, májusban az Országgyűlés által elfogadott törvénymódosítás. Ez 
lényegében korlátozza, illetve előírásokhoz köti az újonnan beépítésre szánt területek kijelölését. A 
módosítás bizonyos területeken tiltja az építést, és a belterület összességében maximum 2%-kal 
bővülhet a jelenlegihez képest. 
 
A hazai telekpiacon a fejlesztői kereslet jelentős visszaesése miatt számottevő áresés következett be. 
Az építési telkek piacán 2012-ben is nagy volt a túlkínálat, az egyetlen népszerűbb szegmens a 
családi házak építésére alkalmas, jó adottságokkal rendelkező, 500-1.000 négyzetméter közötti 
telkeké volt. 2012-ben az árak stagnáltak, illetve néhány szegmensben és földrajzi régióban tovább 
estek, és csak remélhetjük, hogy ez a folyamat talán 2013-ben megáll. Némi növekedés talán a 
következő években képzelhető el. A piac élénkülése mindazonáltal várhatóan lassú és differenciált 
folyamat lesz. 
 
Ennek megfelelően, az építési telkek piacán az előző időszakban nem történt jelentős változás. A 
telekpiac mindig együtt mozog az ingatlanfejlesztésekkel, így a nagy lakásszámú lakópark 
fejlesztések szinte teljes leállásával az ilyen fejlesztésekre alkalmas telkek piaca is áll. A határt 
nagyjából az 50 lakásos fejlesztéseknél lehet meghúzni. Ennél nagyobb lakásszámú fejlesztésekre 
alkalmas telkek adásvételére szinte nincs példa. Az 50 lakásnál kisebb lakóprojektek esetében is 
jelentős erőfeszítéseket kell tennie a fejlesztőnek, hogy megtalálja a fizetőképes keresletet. 
 
A spekulatív célú vásárlások esetén sem tapasztalható jelentős élénkülés. A hazai befektetők mellett 
most már nyomokban érezhető némi külföldi aktivitás, de ez főleg információgyűjtésre, 
puhatolózásra irányul. A telekpiaci tranzakciók elmaradása mögött továbbra is a kivárás, illetve a 
kereslet és a kínálat eltérő árelképzelései állnak. 
 
 

Ipar, logisztika 

 
2012 végére a teljes budapesti modern ipari ingatlanállomány 1.822.933 négyzetméterre nőtt, 
miután az utolsó negyedévben három ipari parkban került átadásra új épület 16.448 nm 
összterülettel. Ebből korábbi szerződések révén két csarnok részben vagy egészben már bérlőre 
talált - derül ki a Budapesti Ingatlan Tanácsadók Egyeztető Fórumának (BIEF, BRF) 2012 negyedik 
negyedévére vonatkozó jelentéséből. 
 
A harmadik negyedév kiemelkedő statisztikája után az utolsó negyedévben a kereslet szerény 
maradt: a 22.181 nm teljes bérbeadás az idei év legalacsonyabb értéke. Ennek a volumennek 52%-át 
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új bérlői szerződés illetve bővülés adta, míg 48% volt az újratárgyalások aránya, szemben a 
harmadik negyedév 62%-os értékével. 
 
Az idei évben először az állomány is növekedett az év utolsó negyedében. Új belépővel nem 
gazdagodott a piac, de növekedés történt több meglévő parkban is. Az üresedési ráta a harmadik 
negyedévben mért lényegi csökkenés után érdemben nem változott a logisztikai parkoknál (19,1%), 
míg a városi logisztika esetében megemelkedett (21,7%). Így a teljes budapesti ipari 
ingatlanállományra vetítve a kihasználatlanság 2012 végén 19,4% volt, azaz 353.350 nm terület állt 
üresen. 
 
Az év egészében mért teljes kereslet elérte a 354.743 nm-t, ami 8%-kal magasabb a 2011. évi 
értéknél. Azonban a szerződés-hosszabbítások aránya tovább emelkedett, azaz a nettó bérbeadás 
csökkent az azt megelőző évhez képest. 2012 első felében mért negatív abszorpció az év második 
felében megfordult, így a tavalyi év során a használatban lévő ipari állomány 40.652 nm-rel nőtt. 
 
A vidéki városok esetében elsősorban lokális/regionális logisztikai piacokról beszélhetünk, 
amelynek bérlői oldalát jellemzően egy-egy nagy, regionális jelentőségű cég jelenléte határoz meg. 
A legkézenfekvőbb példa erre az Audi hatása a győri ipari ingatlanpiacra, ahol az autóipari multin 
kívül annak beszállítói illetve egyéb ipari cégek jelentős keresletet generálnak a helyi ipari ingatlan 
piacon. A gyár betelepülése maga után vonzza a kapcsolódó, kiszolgáló tevékenységek, beszállítók 
megjelenését is, mely a helyi raktár- illetve termelő célú ipari ingatlan kereslet legfőbb 
megteremtője, ellentétben a budapesti piaccal, ahol inkább a fogyasztási cikkek raktározása a 
jellemző. 
 
A vidéki raktárfejlesztések szinte kizárólag helyi vállalkozókhoz köthetőek, akik kisebb, 5.000-
10.000 m2-es fejlesztésekben teremtik meg a kínálatot a jelentkező igényre. Nagyobb, nemzetközi 
fejlesztők (egy hegyeshalmi projektet leszámítva) a kicsi piaci méret és a korábban említett főváros-
központú közlekedési szerkezet miatt nem merészkedtek vidéki helyszínekre. 
 
A fentiekből adódóan a vidéki raktárpiac szerkezete és dinamikája eltér a budapesti piacon 
tapasztalható trendektől. A vidéki, helyi vállalkozások és/vagy egy nagyvállalat kiszolgálására épülő 
logisztikai piacokat kevésbé az országos tendenciák, mint inkább a lokális gazdasági környezet vagy 
akár az adott nagyvállalat teljesítménye, igényei határozzák meg. 
 
A jelenlegi piac fő jellemzője, hogy igen bérlőbarátnak tekinthető, hiszen legyen szó klasszikus 
logisztikáról, termelő tevékenységről, vagy szolgáltatási tevékenységről, a bérlők igen kedvező és 
rugalmas, személyre szabott feltételek mellett tudnak bérleti szerződéseket kötni, amivel akár 
hosszú távon is biztosítani tudják hatékony működésüket. Ugyanakkor a piaci trendekre reagálva a 
spekulatív fejlesztések egyelőre leálltak. A magas piaci üresedés illetve az alacsony bérleti díjak 
igen kedvezőtlenül hatnak a beruházások várható megtérülésére. A fejlesztők várják, hogy a bérleti 
díjak elfogadható szintre stabilizálódjanak, és a piac felszívja a rendelkezésre álló üres területeket, 
így a raktárpiac második évtizedének kezdeti szakaszát várhatóan a meglévő területek feltöltése, 
hatékony kihasználása határozza majd meg. 
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Kereskedelem 

 
A kereskedelmi ingatlanok piacát meghatározzák azok a kereskedői szempontok, amelyeket a 
válságos időszakban a túlélési lehetőségek hoznak előtérbe. 
 
A kiskereskedelmi eladások 2004-ben kezdtek el drasztikusan zuhanni, majd 2009-ben elérve a 
mélypontot emelkedést regisztrálhattunk, azonban ez a felfelé ívelő trend 2011-ben megtört, és 
2012-ben 2 százalékos visszaesést mérhettünk. 2013-ban talán elérhetjük a 2011-es szintet, ami 
tavalyhoz képest akár emelkedést is hozhat. 
 
Az áfa kétszázalékos emelése nagy nehézséget jelentett a kiskereskedők számára, hiszen az abból 
adódó pluszköltségeiket nem terhelhették a vásárlókra. Mindenesetre az intézkedés hozzájárult 
ahhoz, hogy a kiskereskedelmi hálózatok expanziójáról szinte alig beszélhetünk. A forint-euró 
árfolyam hektikus volta sem segíti a kiskereskedelemben a jövő tervezését, hiszen míg a bevételek 
forintban keletkeznek, addig a kiadások euróban számoltatnak. 2012 elején a forint mély 
hullámvölgybe került, így lehetetlen volt az egész évre tervezni, ez a bizonytalanság pedig 
meghatározta az elmúlt időszakot. Ha pedig a bizonytalan árfolyam ellenére valaki alapos 
számítások nélkül árat emel, akkor könnyen a konkurenciának kedvezhet. 
 
A nagy nemzetközi láncok visszafogták a terjeszkedésüket, nehezebben hagyják jóvá egy új üzlet 
megnyitását, ellenben érdemes költözni, hiszen alacsonyabb bérleti díjakat lehet kiharcolni. Az új 
üzletek esetében a bérlők kialakítási hozzájárulása jócskán csökkent, régebben szinte minden 
átalakítás a bérlőt terhelte, ma már a fit out során a bérbeadónak alaposan a zsebébe kell nyúlnia. 
Például többek között az új kirakatot a tulajdonos fizeti, ami akár 1-2 millió forint is lehet, de 
ugyanígy az engedélyeztetési eljárások költsége is őket terheli, vagyis a bérlők magasabb 
készültségi szintet várnak el egy új üzlethelyiség bérlésénél. 
 
A bérbeadás nehezebben megy a kisebb vásárlóerővel rendelkező vidéki desztinációkban, valamint 
a gyenge teljesítményű fővárosi központok és a házon belüli rossz lokációk is hátrányt szenvednek. 
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Európa Ingatlanbefektetési Alap 

 
Az Alap rövid története 
 
Az Európa Ingatlanbefektetési Alap az egyik első hazai nyíltvégű ingatlanbefektetési alapként jött 
létre 2001 márciusában.  Az első évek dinamikus fejlődését követően az alapot kezelő Európa 
Alapkezelő Zrt.-t 2004. áprilisában megvásárolta az akkori CAIB Alapkezelő Rt., jelenlegi nevén 
Pioneer Alapkezelő Zrt.. Így az alapkezelő a HVB Csoport tagjává vált. 
2005 őszén a HVB Csoport és az UniCredito Italiano S.p.A egyesülésével az Európa Befektetési 
Alapkezelő Zrt. az UniCredit Csoport, Európa egyik vezető pénzügyi csoportja tagjává vált. 
A Pioneer Alapkezelő Zrt., mely anyacégén, a Pioneer Investments-en keresztül az UniCredit 
Csoporthoz tartozik, értékesítette a 100%-os tulajdonát képező Európa Befektetési Alapkezelő Zrt.-t 
az osztrák UCTAM cégnek. Az UCTAM az UniCredit Csoport osztrák leányvállalata, melyet azzal 
a céllal hozott létre a tulajdonos, hogy ingatlanbefektetési kompetenciaközpontként a csoporton 
belül a közép-kelet európai régió ingatlanszektorban működő cégeinek szakmai tevékenységét 
koordinálja. Az adásvételi szerződést 2011. augusztus 31-én írta alá a két fél. 
Az Alapkezelő igazgatósága azt a döntést hozta, hogy a befektetői érdekeket 2012. október 8-át 
követően az Alap nyílt végű formában történő működtetése szolgálja leginkább. Az Alapkezelő az 
Alap módosított Tájékoztatóját és Alapkezelési Szabályzatát elkészítette, és azt 2012.06.21-én a 
Pénzügyi Szervezetek Állami Felügyelete részére engedélyezésre benyújtotta. Az Alap nyílt végűvé 
alakulása 2012. október 8-án sikeresen megtörtént. 
 
Az Alap a 2012. évben  
 
Az Alap a Pénzügyi Szervezetek Állami Felügyelete (a továbbiakban: PSZÁF) a 2012. július 06. 
napján meghozott, H-KE-III-263/2012. számú jóváhagyó határozatával 2012. október 08. napjával 
nyíltvégű, határozatlan futamidejű, nyilvános befektetési alappá alakult át. 
Az Alapkezelő az átalakulás menetéről, illetve az Alapban maradó ügyfelek számára alapított 
eladási jogról és annak feltételeiről kettő alkalommal, ajánlott küldeményként elküldött levélben is 
tájékoztatta az Alap befektetőit. 
 
Az átalakulás napja: 2012. október 08. napja. 
 
Az Alap nyílt végűvé alakulása előtt az Alap befektetőinek lehetőségük volt arra, hogy eldöntsék, 
hogy a befektetési jogviszonyukat 2012. október 08. napjával megszüntetik-e vagy a nyíltvégű Alap 
befektetői maradnak. 
A nyíltvégű Alap tekintetében az Alapkezelő tőke- és/vagy hozamgaranciát nem vállal. A Tőke- és 
Hozamgarancia 2012. október 08. napján megszűnt. 
Az Alap 2012. október 08. napi nyíltvégűvé való átalakulásával nem jött létre új befektetési alap, az 
Alap nyilvános, nyíltvégű befektetési alap lett. 
A befektetési jegyek vételére, eladására a nyíltvégűvé átalakulást követően a folyamatos 
forgalmazás keretében, vagy másodlagos forgalomban kerülhet sor. 
Az első forgalmazási nap 2012. október 09. napja. A befektetési jegyek forgalmazását kizárólagosan 
az UniCredit Bank Hungary Zrt. végzi. A forgalmazási helyek: az UniCredit Bank Hungary Zrt. 
Tájékoztató és Kezelési Szabályzat 1. számú mellékletében felsorolt ügyfélforgalmi helyei. 
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A 2012. december 05. napján meghozott tulajdonosi határozat alapján az Európa Befektetési 
Alapkezelő Zrt. és az Európa Ingatlanbefektetési Alap székhelye 2013. január 1-jén megváltozott. 
Az új székhely: 1134 Budapest, Róbert Károly krt. 61-65. 
 
A 2012 év eleji 16,9 milliárd forintos nettó eszközérték az év végére 14,8 milliárd forintra csökkent, 
köszönhetően a befektetési jegyek visszaváltásának. Eközben az egy befektetési jegyre jutó nettó 
eszközérték 1.1819 forintról 1.1889 forintra nőtt. 
 
A 2012-es év során értékesítésre került négy lakóingatlan a Pasaréti lakóprojekt részeként, egy győri 
ipari telek és egy veszprémi gyártócsarnok, összesen mintegy nettó 1.325 millió forint értékben. 
 
A tárgyalt időszak során 1.440 m2 iroda került kiadásra a Róbert Irodaház üres területeiből, ezzel az 
ingatlan év eleji, 77,20%-os kiadottsági mutatóját közel 90%-ra növelve. Az irodaház további üres 
területeinek kiadásával kapcsolatban jelenleg is komoly tárgyalások folynak.  
 
Az Alap hitelállománya 2012.12.28-án 34.510.700 EUR volt.  
 
Az ingatlan értékesítések terén a 2012-es év sem hozta meg a kellő fordulatot, a piaci ingatlan 
tranzakciók száma töredéke volt a válságot megelőző időszakéhoz képest. A fejlesztői aktivitás a 
magas kihasználatlansági ráták, alacsony bérleti díjak és nehezen elérhető banki finanszírozás miatt 
továbbra is passzív maradt.   
 
 
 
 

Európa Alapkezelő Zrt. 
 
Az alapkezelő állományi létszáma az év végén 12 fő volt. 
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II. Befektetési elvek 

 
Az Alap a már korábban kialakult jól diverzifikált portfolióját kívánja olyan módon működtetni a 
futamidő alatt, hogy a lehető legmagasabb megtérülést biztosítsa befektetőinek. Az Alap a futamidő 
alatt az ingatlanok értékesítéséből befolyt bevételeket nem kívánja ingatlanokba fektetni és új 
fejlesztési projekteket sem indít. Kisebb felújítások és bővítések csak a már meglévő 
ingatlanállomány esetében történhetnek. Az Alap ingatlanbefektetéseit elsősorban Budapesten és 
annak vonzáskörzetében, másodsorban hazai nagyvárosokban, és egyéb vidéki településeken 
valósította meg. Az Alapkezelő döntéseinél elsődleges prioritásként kezelte az adott ingatlanok 
hozam és kockázati jellemzőit és a portfolió egészére gyakorolt hatásukat. 
 
Az Alapba kerülő ingatlanok kiválasztásánál az Alapkezelő a stratégiai gondolkodást helyezte 
előtérbe. Befektetéseinél figyelembe vette Magyarország, területi-, népességi-, közlekedési-, 
gazdasági- és egyéb ingatlan-értéket befolyásoló sajátosságait, ezek közép- és hosszú távú várható 
változásait. Az Alap tőkéjét nagyobb részben hozamtermelő képességgel rendelkező (bérleti 
díjbevételt biztosító) ingatlanok vételére fordította (TEÁOR 6820 Saját tulajdonú, bérelt ingatlan 
bérbeadása, üzemeltetése), kisebb részben tőkenövekedési céllal vásárolt ingatlanokat (TEÁOR 
4110 Épületépítési projekt szervezése). 
 
Az Alapkezelő törekszik arra, hogy a hatékonyság javítása érdekében a tulajdonában lévő 
ingatlanok adminisztratív és műszaki üzemeltetését megbízható partnerekkel végeztesse. Az 
előreláthatóan devizában felmerülő bevételek esetében az Alapkezelő deviza alapú fedezeti ügyletet 
köthet, a kockázat csökkentésére. 
 
Az Alapkezelő az ingatlanbefektetési alap nettó eszközértékének számításakor figyelembe vehető 
ingatlanok, ingatlan beruházások összértékének ötven százalékáig ingatlanfinanszírozás, ingatlan-
beruházás finanszírozása és likvid eszköz biztosítása céljából kölcsönt vehet fel az alap 
nevében, ha ez a Kezelési szabályzatban foglalt általános feltételeknek megfelel. Az ilyen kölcsön 
fedezeteként az Alap  
a) a megterhelt ingatlanra kötött vagyonbiztosításon, 
b) az adott ingatlanból befolyó bevételek hitelező bank számára történő engedményezésén, 
c) óvadékon, vagy 
d) jelzálogjogon 
túlmenően egyéb biztosítékot nem nyújthat. 
 
Az Alapkezelő döntéseinél a függetlenségre és az objektivitásra törekszik. 
 
Az Alapkezelő a bérbeadásnál ügyel arra, hogy a bérlő lehetőleg hosszú távra, megfelelő garanciák 
biztosítása mellett vegye bérbe az ingatlant. 
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III. Általános adatok 

 
 
Az Európa Ingatlanbefektetési Alap nyilvános módon létrehozott, nyíltvégű – 2009. április 6-tól 
zártvégű, majd 2012.10.08-tól újra nyíltvégű ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazó) alap, a 
befektetési jegyei névre szólóak, névértékük 1 Ft (egy forint). 
 
Alapkezelő:  Európa Befektetési Alapkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság  

1011 Budapest, Fő utca 14. 
 

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

Ingatlanértékelő:               American Appraisal Magyarország Kft. 

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

Könyvvizsgáló:              KPMG Hungária Könyvvizsgáló, Adó- és Közgazdasági Tanácsadó Kft. 
(székhely: 1139 Budapest, Váci út 99.)  
Személyében felelős könyvvizsgáló: Nemes Jánosné 
Szakértői bejegyzési száma: 004419 

 
Bejegyzés időpontja:        2001. március 12. 
 
A Pénzügyi Szervezetek Állami Felügyelete által kiadott lajstromozási szám: 1211-12 
 
Az Európa Ingatlanbefektetési Alap által forgalomba hozott, a éves tájékoztató lezárásának napján 
(2012. december 28.) érvényes nettó eszközértékben szereplő befektetési jegyek 
 

darabszáma:   12.459.631.436 

nettó eszközértéke:    14.813.341.436 

 

egy befektetési jegyre jutó nettó eszközértéke: 1,1889 

 

2011. december 30-án a nettó eszközértékben szereplő befektetési jegyek: 
darabszáma:   14.334.455.140 
nettó eszközértéke:     16.941.882.200  
egy befektetési jegyre jutó nettó eszközértéke: 1,1819  

 
Befektetési jegyek forgalma (db) 
 

Forgalomban lévő befektetési jegyek 2011.12.30-án 14 334 455 140           
2012. évben eladott befektetési jegyek -                              
2012. évben visszaváltott befektetési jegyek 1 874 823 704             
Forgalomban lévő befektetési jegyek 2012.12.28-án 12 459 631 436            
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IV. Az alap eszközei 2012. december 28-án 
 
Az alap 2012. december 28-án érvényes portfoliója (adatok e Ft-ban) 
            

Készpénz: 0 0.00%
Pénzszámlák: 284 639 2.88%
Jegybankképes értékpapír: 0 11.61%
Lekötött betétek: 0 0.00%
Ingatlanok: 24 978 502 147.21%
Alapot terhelő kötelezettségek: -11 272 720 -76.10%
Követelések: 822 920 5.56%

Összesen: 14 813 342 100.00%  
 
Az alap 2011. december 30-án érvényes portfoliója (adatok e Ft-ban) 
            

Készpénz: 0 0.00%
Pénzszámlák: 1 319 142 7.79%
Jegybankképes értékpapír: 0 0.00%
Lekötött betétek: 0 0.00%
Ingatlanok: 27 157 780 160.30%
Alapot terhelő kötelezettségek: -11 809 594 -69.71%
Követelések: 274 554 1.62%

Összesen: 16 941 882 100.00%  
 
Értékpapír portfolió 2012. december 28-án  
 
Nem volt értékpapír az Alap birtokában 
 
 
Értékpapír portfolió 2011. december 30-án  
 
Nem volt értékpapír az Alap birtokában 
 
 
 
Az alap 2012. december 28-án 9.890.766.620 forint értékű euró hitelállománnyal rendelkezett. A 
hitel éven belüli lejáratú, 1 év futamidejű, EURIBOR-hoz kötött, változó kamatozású jelzáloghitel. 
 
 
Az Alap a vizsgált időszakban nem kötött származtatott ügyleteket. 
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V. Az alap nettó eszközértékének és egy jegyre jutó nettó 

eszközértékének alakulása 
 

Dátum Egy jegyre jutó ne. Nettó eszközérték
2005.12.31 1,3622 47 198 553 155
2006.12.29 1,4628 58 126 881 253
2007.12.29 1,5700 42 466 019 947
2008.12.31 1,4321 20 504 506 349
2009.12.31 1,1909 17 071 295 860
2010.12.31 1,1567 16 580 842 412
2011.12.30 1,1819 16 941 882 200  

 
Dátum Egy jegyre jutó ne. Nettó eszközérték

2012.01.31 1,1809 16 926 914 525
2012.02.29 1,1783 16 889 855 190
2012.03.30 1,1798 16 911 480 344
2012.04.27 1,1785 16 892 726 100
2012.05.31 1,1879 17 028 055 732
2012.06.29 1,1888 17 041 168 528
2012.07.31 1.1905 17 065 555 677
2012.08.31 1.1838 16 968 992 585
2012.09.28 1.1807 16 924 716 929
2012.10.31 1.1804 14 726 917 523
2012.11.30 1.2012 14 978 205 015
2012.12.28 1.1889 14 813 341 920  
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Az Európa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Szabályzatának megfelelően 2004. II. negyedévéig 
negyedévente hozamot fizetett.  A PSZÁF 2004. augusztus 6-án kelt III/110.167-10/2004 számú 
határozatával jóváhagyta az alap módosított kezelési szabályzatát, amelynek értelmében a 
negyedéves hozamfizetés megszűnik, a befektetők által elért hozam teljes egészében a befektetési 
jegyek árfolyamában tükröződik. 
 
 
 
Az alap hozama 2012.12.28-án: 
 

 Indulástól (2001.03.12) Éves hozam 
(2011.12.28-tól) 

Éves szintre vetített hozam 3,34%* 0,55% 
 

Időszak: Éves hozam:
2012. Január 1. – 2012. December 31. 0.59%
2011. Január 1. – 2011. December 31. 2.26%
2010. Január 1. – 2010. December 31. -2.44%
2009. Január 1. – 2009. December 31. -15.77%
2008. Január 1. – 2008. December 31. -8.80%
2007. Január 1. – 2007. December 31. 7.39%
2006. Január 1. – 2006. December 31. 7.45%
2005. Január 1. – 2005. December 31. 8.42%
2004. Január 1. – 2004. December 31. 11.54%
2003. Január 1. – 2003. December 31. 11.34%
2002. Január 1. – 2002. December 31. 11.95%

Egyéves hozamok

 
*Az időszakra számított nem évesített hozam 47,30% volt.  
A befektetési alap forgalmazásával (vétel, tartás, eladás) kapcsolatos költségek az alapkezelési tájékoztatóban és a forgalmazási helyeken 
megtalálhatóak. A múltbeli hozamok nem jelentenek garanciát az alap jövőbeli teljesítményére. 
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VI. Befektetések 
 
Befektetésekből származó bevételek 
 

adatok E Ft-ban

Sor- Előző év(ek)
szám A tétel megnevezése Előző év módosításai Tárgyév

a b c d e
I. ÉRTÉKESÍTÉS NETTÓ ÁRBEVÉTELE 2 715 033 0 2 216 937
II. EGYÉB BEVÉTELEK 122 380 0 1 652 496
III. ELADOTT ÁRUK BESZERZÉSI ÉRTÉKE 439 300 0 139 200
IV. MŰKÖDÉSI KÖLTSÉGEK 1 705 618 0 1 690 829
V. EGYÉB RÁFORDÍTÁSOK 360 338 0 1 523 135
VI. PÉNZÜGYI MŰVELETEK BEVÉTELEI 145 351 0 150 139
VII. PÉNZÜGYI MŰVELETEK RÁFORDÍTÁSAI 427 779 0 400 404
VIII. RENDKÍVÜLI BEVÉTELEK 0 0 0
IX. RENDKÍVÜLI RÁFORDÍTÁSOK 0 0 0

FIZETETT, FIZETENDŐ HOZAMOK 0 0 0
TÁRGYÉVI EREDMÉNY 49 729 0 266 004

X.
XI.  

 
 
Befektetések értéknövekedése 

 
1, Eladásra szánt ingatlanok (készletek)

Ingatlanok megnevezése Beszerzési érték Értékkülönbözet Nettó eszközérték
Piliscsabai telkek 37 915 423.00 3 891 577.00 41 807 000.00
Veszprém telkek 15 417 287.02 172 582 712.98 188 000 000.00
Alcsútdoboz 297 699 000.00 -153 299 000.00 144 400 000.00
Veszprém Friss Koktél Csarnok 734 590 663.00 -242 590 663.00 492 000 000.00
Seregély u. 99 408 602.97 -13 408 602.97 86 000 000.00
Bem irodaház 5 003 799 614.23 -852 799 614.23 4 151 000 000.00
Malom 2 935 147 439.00 -620 147 439.00 2 315 000 000.00
Mihalkovics u. 0.00 2 149 200.00 2 149 200.00
Veszprém, Háncs u. 6 496 207.19 20 495 792.81 26 992 000.00
Kövér Lajos u. 0.00 36 753 000.00 36 753 000.00
Pasarét 751 718 908.54 211 808 089.46 963 526 998.00
Összesen: 9 882 193 144.95 -1 434 564 946.95 8 447 628 198.00  
  
 
Befektetésekből származó jövedelem 
 

Bekerülés dátuma Kikerülés dátuma Bekerülési ár Kikerülési ár Jövedelem
MNB121003 2012.09.19 2012.10.02 2 293 978 599  2 300 000 000  6 021 401    
MNB120919 2012.09.05 2012.09.18 2 293 978 599  2 300 000 000  6 021 401    
MNB120905 2012.08.22 2012.09.04 2 293 755 499  2 300 000 000  6 244 501    

MNB kötvények összesen 6 881 712 697  6 900 000 000  18 287 303  

D121227 2012.11.16 2012.12.27 297 972 299     300 000 000     2 027 701    
D120822 2012.04.04 2012.08.22 972 210 999     1 000 000 000  27 789 001  
D120822 2012.02.02 2012.08.22 960 029 999     1 000 000 000  39 970 001  

Diszkontkincstárjegyek összesen 2 230 213 297  2 300 000 000  69 786 703   
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Egyéb változások, amelyek hatást gyakorolnak az Alap eszközeire és kötelezettségeire 
 
Az Alap 2012.10.08-án nyíltvégűvé alakult, melynek következtében 1.843.774.896 db befektetési 
jegy került visszaváltásra, 2.349.337.974 forint értéken. 
 
 

VII. Működési költségek 
Megnevezés Előző év Tárgyév

eFt eFt

Alapkezelői díj 319 888 315 127
Letétkezelői díj 14 229 14 169
Közzétételi, hirdetési díj 410 965
Felügyeleti díj 4 177 4 239
Ügyvédi díj 21 696 23 495
Marketing költségek 91 693 53 698
Értékcsökkenési leírás 391 444 374 422
Ingatlanok fenntartási költségei 671 860 707 597
Ingatlanértékelő díja 12 694 13 775
Bankköltség, forgalmi jutalék 516 766
Megbízási, ügynöki díjak 11 383 17 632
Tőke és hozamgarancia díja 113 035 87 331
Könyvvizsgálói díj 4 912 4 900
Forgalmazói jutalék 0 15 218
Egyéb 47 681 57 496

Működési költség összesen 1 705 618 1 690 830  
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VIII. Ingatlan portfolió részletes adatai 

(vonatkozási időszak: 2012.01.01-2012.12.28) 
 

Vértes Center 
Bevásárlóközpont

2800 Tatabánya, Győri út 3.
7719/6/A/2 32607 14120

Győri Logisztikai és Üzleti 
központ

9027 Győr, Csókás u. 4.
5515 27895 27473

Gyáli Logisztikai Központ 2360 Gyál,  Landler Jenő u. 73. 4363/4 17950 16760

Veszprém, Hűtőcsarnok 8200 Veszprém, Sepsiszentgyörgy u. 4. 4781/37 6800 5796

Megyeri úti Irodaház és 
Raktárbázis

1044 Bp. Megyeri út 51.
 76373/14 9274 9227

Pécel Ipari Park I. ép. 2119 Pécel, Határ út 3. 3206/3/A/4 2500 2500

RRD csarnok, Komárom 2900 Komárom Ipari Park, Puskás Tivadar u. 7126/8 3440 3230

Pécel Ipari Park II. ép. 2119 Pécel, Határ út 3. 3206/2 1020 1020

M5 Business Park, Újhartyán 2367 Újhartyán, Japánfasor 5.
1100/2 6240 6010

Európa Irodaház 1042 Budapest István u. 16. 70005/0/A/6-18 1883 1475

Róbert Irodaház 1134 Bp. Róbert Károly krt. 61-65. 27962 13678 9253

Seregély utcai irodaház 1037 Bp. Seregély u. 24. 14751/2 429 429

Bem tér 3. Budapest, II. kerület, Bem József tér 3. 13507/3 11658 6580

BITEP Irodaház és raktár 2040 budaörs, Gyár u. 2. 10342/8 1190 1074

Mihálkovics utcai társasház 1097 Budapest, Mihalkovics utca 10. 37272 38

Zugló Garden társasház 1140 Budapest, Kövér Lajos u. 45 31828 505
Pasarét Residence 
társasház

Budapest II. kerület, Pasaréti út 82-84.
11607/3 5632

Alcsútdoboz telek Alcsútdoboz, Diósalja 1369, 1370, 1371, 1372 166667

Dunaharaszti telek 2 Dunaharaszti Déli Intézményi terület 8630, 8631 27468
Piliscsaba Magdolnavölgy 
telkek

Piliscsaba Magdolnavölgy
3018, 3274, 3275, 3276, 3283, 3291, 3292 7429

Veszprém, Háncs utcai 
lakótelkek

8200 Veszprém, Háncs utca
1943/13,14,19 6424

Veszprém Déli Intézmény 
Központ telek

8200 Veszprém, Déli Intézmény Központ
4781/19,20,44,74 76654

Kassai úti garázsok 1042 Bp. Kassai u. 50-52. 71816/6/A/52-56 73 67

Bruttó terület (m 2)Ingatlan megnevezése Címe Helyrajzi száma Nettó bérbeadható terület (m 2)

 
 

Övezeti 
besorolás Beépíthetőség

Szintterületi 
mutató

Megengedett 
építménymagasság

Min. zöldterületi 
mutató Közműellátottság

építési engedély 
van/nincs

Alcsútdoboz telek K-Ny 25% 1 7,5 méter 55% nincs útépítésre van

Dunaharaszti telek 2 Gksz-2 40% 1.2 12 méter 20% részleges nincs
Piliscsaba Magdolnavölgy 
telkek 20% 0.4 5,5 méter 60% teljes (telkek határáig) nincs
Veszprém, Háncs utcai 
lakótelkek Lke-06 25% - 6,5 méter 50% közművek telekhatáron nincs
Veszprém Déli Intézmény 
Központ telek Gksz-20 40% 2 12 méter 30% részleges nincs

Vt-59 40% 2 7,5 és 12,5 méter 30% részleges nincs

Csak telkek ingatlan esetében

Ingatlan megnevezése
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Vértes Center 
Bevásárlóközpont Kereskedelmi ingatlan 2007 Középtávú
Győri Logisztikai és Üzleti 
központ Vegyes hasznosítású ingatlan 1992/2000/2004 Középtávú

Gyáli Logisztikai Központ Logisztikai ingatlan 1980 Középtávú

Veszprém, Hűtőcsarnok Logisztikai ingatlan 2005 Rövidtávú

Megyeri úti Irodaház és 
Raktárbázis Ipari ingatlan 1970 Középtávú

Pécel Ipari Park I. ép. Ipari ingatlan 1998/2008 Középtávú

RRD csarnok, Komárom Ipari ingatlan 2004 Középtávú

Pécel Ipari Park II. ép. Ipari ingatlan 1999 Középtávú
M5 Business Park, 
Újhartyán Ipari ingatlan 1999 Középtávú

Európa Irodaház Irodaingatlan 1995 Középtávú

Róbert Irodaház Irodaingatlan 1992 Középtávú

Seregély utcai irodaház Irodaingatlan 1997 Rövidtávú

Bem tér 3. Irodaingatlan 1900 Rövidtávú

BITEP Irodaház és raktár Irodaingatlan 2005 Középtávú

Mihálkovics utcai társasház Lakóingatlan 2006 Középtávú

Zugló Garden társasház Lakóingatlan 2007 Középtávú
Pasarét Residence 
társasház Lakóingatlan 2009 Középtávú

Alcsútdoboz telek Telek Rövidtávú

Dunaharaszti telek 2 Telek Rövidtávú
Piliscsaba Magdolnavölgy 
telkek Telek Rövidtávú
Veszprém, Háncs utcai 
lakótelkek Telek Rövidtávú
Veszprém Déli Intézmény 
Központ telek Telek Rövidtávú

Kassai úti garázsok Egyéb ingatlan 2001 Középtávú

Építés, használatba vétel éve Tervezett tartás időtávjaFunkcionális kategóriákIngatlan megnevezése
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Budapest és 
környéke

Vidék Külföld Összesen

Telek 88 600 000 401 899 000 0 490 499 000
Lakóingatlan 1 002 429 198 0 0 1 002 429 198
Irodaingatlan 7 487 600 000 0 0 7 487 600 000
Kereskedelmi ingatlan 0 6 428 438 000 0 6 428 438 000
Logisztikai ingatlan 869 400 000 492 000 000 0 1 361 400 000
Ipari ingatlan 1 490 000 000 1 564 062 180 0 3 054 062 180
Vegyes hasznosítású ingatlan 0 2 834 474 000 0 2 834 474 000
Fejlesztés alatt álló ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 2 319 600 000 0 0 2 319 600 000
Összesen 13 257 629 198 11 720 873 180 0 24 978 502 378

Funkcionális kategóriák
Ingatlanérték (Ft)

 
 

Budapest és 
környéke

Vidék Külföld Összesen

Telek -7 638 639 -12 471 893 0 -20 110 532
Lakóingatlan -40 920 061 0 0 -40 920 061
Irodaingatlan 298 517 505 0 0 298 517 505
Kereskedelmi ingatlan 0 402 254 185 0 402 254 185
Logisztikai ingatlan 76 809 733 -15 959 244 0 60 850 489
Ipari ingatlan 184 317 661 447 360 493 0 631 678 154
Vegyes hasznosítású ingatlan 0 197 036 513 0 197 036 513
Fejlesztés alatt álló ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan -13 329 784 0 0 -13 329 784
Összesen 497 756 415 1 018 220 054 0 1 515 976 469

Funkcionális kategóriák
Bérletidíj bevétel (Ft) költségekkel korrigálva

 
 

Budapest és 
környéke

Vidék Külföld Összesen

Telek 0.00% 0.00% 0 0.00%
Lakóingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Irodaingatlan 41.68% 0.00% 0 41.68%
Kereskedelmi ingatlan 0.00% 100.00% 0 100.00%
Logisztikai ingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Ipari ingatlan 80.76% 100.00% 0 94.39%
Vegyes hasznosítású ingatlan 0.00% 100.00% 0 100.00%
Fejlesztés alatt álló ingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Összesen 54.90% 100.00% 0 85.19%

Funkcionális kategóriák
Bérletidíj devizában (%)
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Budapest és 
környéke

Vidék Külföld Összesen

Telek -8.62% -3.10% 0 -4.10%
Lakóingatlan -4.08% 0.00% 0 -4.08%
Irodaingatlan 3.99% 0.00% 0 3.99%
Kereskedelmi ingatlan 0.00% 6.26% 0 6.26%
Logisztikai ingatlan 8.83% -3.24% 0 4.47%
Ipari ingatlan 12.37% 28.60% 0 20.68%
Vegyes hasznosítású ingatlan 0.00% 6.95% 0 6.95%
Fejlesztés alatt álló ingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Egyéb ingatlan -0.57% 0.00% 0 -0.57%
Összesen 3.75% 8.69% 0 6.07%

Funkcionális kategóriák
Ingatlanjövedelmezőség (%)

 
 

Budapest és 
környéke

Vidék Külföld Összesen

Telek 0.00% 0.00% 0 0.00%
Lakóingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Irodaingatlan 57.63% 0.00% 0 57.63%
Kereskedelmi Ingatlan 0.00% 76.02% 0 76.02%
Logisztikai Ingatlan 100.00% 0.00% 0 74.30%
Ipari ingatlan 89.46% 56.39% 0 75.79%
Vegyes hasznosítású ingatlan 0.00% 52.90% 0 52.90%
Fejlesztés alatt álló ingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Egyéb ingatlan 0.39% 0.00% 0 0.39%

Funkcionális kategóriák
Bérbeadottság (%)

 
 

Budapest és 
környéke

Vidék Külföld Összesen

Telek 0 0 0 0
Lakóingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 15 793 0 0 15 793
Kereskedelmi Ingatlan 0 28 197 0 28 197
Logisztikai Ingatlan 4 583 -2 753 0 2 698
Ipari ingatlan 14 063 48 416 0 28 267
Vegyes hasznosítású ingatlan 0 7 122 0 7 122
Fejlesztés alatt álló ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan -8 451 0 0 -8 451

Funkcionális kategóriák
Fajlagos bérletidíj-bevétel (Ft/m2)
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Budapest és 
környéke

Vidék Külföld Összesen

Telek 4 426 1 540 0 1 746
Lakóingatlan 162 337 0 0 162 337
Irodaingatlan 259 644 0 0 259 644
Kereskedelmi Ingatlan 0 197 149 0 197 149
Logisztikai Ingatlan 48 435 72 353 0 55 006
Ipari ingatlan 113 067 161 577 0 133 610
Vegyes hasznosítású ingatlan 0 101 612 0 101 612
Fejlesztés alatt álló ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 134 516 0 0 134 516

Funkcionális kategóriák
Fajlagos ingatlanértékek (Ft/m2)

 
 

Budapest és 
környéke

Vidék Külföld Összesen

Telek 1.84% -1.21% 0 -0.68%
Lakóingatlan 0.96% 0.00% 0 0.96%
Irodaingatlan -0.91% 0.00% 0 -0.91%
Kereskedelmi ingatlan 0.00% -7.45% 0 -7.45%
Logisztikai ingatlan -17.12% -0.20% 0 -11.71%
Ipari ingatlan -0.40% -9.03% 0 -5.01%
Vegyes hasznosítású ingatlan 0.00% -7.94% 0 -7.94%
Fejlesztés alatt álló ingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Egyéb ingatlan 0.10% 0.00% 0 0.10%
Összesen -1.77% -7.30% 0 -4.45%

Funkcionális kategóriák
Piaci érték változása (%) lezárult fejlesztésekkel

 
 

a) Ingatlanportfólió arány 2012.01.01-én: 153.20%
a) Ingatlanportfólió aránya 2012.12.28-én: 168.62%
b) Bérleti szerződések átlagos futamideje: 4.84 év
c) Bérlők száma: 49
c) Összes vevői létszám: 114
d) Bérleti szerződések biztosítéki szintje: 2,99 hónap
e) Tőkeáttétel 2012.12.28-én: 66.77%

4. Összesített adatok:
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IX. Bevételek, díjak, költségek (eFt) 

 

a) Ingatlanértékesítések nyeresége: 13 766
b) Fedezeti ügyletek vesztesége: 0

bevételek: 144 611
kiadások: 2 353

d) Befektetési jegyek forgalmazása 
kapcsán a befektetők által az Alapnak 
fizetett díjak: 15 218
e) Ingatlanüzemeltetési költségek: 22 549
f) Ingatlan-közmű költségek: 9 831
g) Ingatlan-karbantartási költségek: 10 633
h) Ingatlanbiztosítási költségek: 1 345
i) Ingatlanadók: 165 376
j) Ingatlan-értékbecslési költségek: 13 775
k) Ingatlanügynöki jutalékok: 17 632
l) Jogi költségek: 23 495
m) Bankköltség: 766
n) Kamatköltség: 0

5. Bevételek, díjak, költségek (e Ft):

c) Kártérítés, bánatpénz címén

 
 
 
 
Vonatkozási időszak: 2012.01.01-től, 2012.12.28-ig. 
Budapest, 2013. március 21. 
 
 
 
 
         
 Török Tamás Takács Róbert 
 Igazgatósági tag     Igazgatósági tag 
 Európa Befektetési Alapkezelő Zrt.  Európa Befektetési Alapkezelő Zrt. 

 
 
 

Mellékletek jegyzéke: 
-az Alap auditált éves beszámolója 
 












































































