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I. Piaci folyamatok a 2012. évben

Makrogazdasdgi dttekintés

A magyar gazdasdg 2011 egészében 1,6%-kal novekedett, majd 2012 els6 felében a gazdasag
recesszioba 1épett, amelyet elsdsorban az erdsen visszaesO belsO kereslet magyardz. A beruhdzasok
volumene immar négy éve csokkend tendenciat mutat, amellyel torténelmi mélypontra zuhant. Az
export mérsékelt novekedése azonban 6sszességében tompitja a belso kereslet olvadasat.

A GDP a nyers adatok szerint oktober-decemberben 2,7 szdzalékkal csokkent, 2012-t pedig 1,7
szazalékos minuszban zarta a gazdasag. 2013-ban szerény iitemben, 0,3%-kal emelkedhet, amely
boviilés iiteme 2014-ben 1,3%-ra gyorsulhat. Fontosabb exportpiacaink fejlddése az autdipari
kapacitdsbovitdé beruhdzasokkal kiegésziilve a kivitel fellendiilésében is tetten érheté majd, mig a
belsé kereslet 2014-ben pozitiv tartomédnyba fordulhat és 0,4%-kal emelkedhet.

Az inflacié iiteme 2012 egészében magas szinten maradt, amely az indirekt adok (pl.:
dohanytermékek jovedéki adodtartalmanak februdri, jiliusi és decemberi emelése) arndveld hatdsan
feliil a kivételesen szdraz idojards kovetkeztében megugrd élelmiszerarak novekedésének tudhato
be. Az Uj szektordlis adok, a tovabbi indirekt adé emelések, illetve a mezdgazdasagi terményarak
feldolgozott élelmiszerekre gyakorolt elhtiz6d6 &arndveld hatdsa a kovetkezd években is
meghatdrozza majd az inflacié alakulédsat, amely igy 2013-ban joval meghaladja a Magyar Nemzeti
Bank 4ltal deklaralt inflacids célt, majd 2014-ben fokozatosan ezen szinthez kozelithet.
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Ingatlanpiaci index

A GKI f6varosi ingatlanpiaci indexében 2012 oktoberében csokkenés kovetkezett be az el6zd
felméréshez képest. A GKI a tovabbiakban nem csak a fOvérosi ingatlanpiacra vonatkoz6an publikal
indexet, hanem a magyar ingatlanpiac egészére vonatkozdan is. A fOvérosi és a magyarorszagi
ingatlanpiaci indexek szintetizaljak az egyes részpiacok (a lakds-, az iroda-, iizlethelyiség- és a
raktarpiac) vérhat6 helyzetét, s ezzel Osszefoglalé képet adnak az ingatlanpiacrdl. Az indexek és
ezek részindexei a piaci szereplok jovOre (a kovetkez6 egy évre) vonatkozo kildtdsait jellemzik.

Az aldbbi Osszefoglalds a 2012. oktdberi publikdciokban megjelent adatokat tartalmazza.

Budapest Ma:;aur%?;zég Mag;{:rlce:trszég Orzflzgos
Hasznalt
lakas -2 (-1,5) -2.5(-2) -3,3(-2) -26(-1,8)
Uj lakas -0,5 (0) 0,5(0) -0,5(0) 0(0)
Iroda -3,5(-2) -6 (-5) 0(-2) -3,2 (-3)
Uzlethelyiség -1,5(-2,5) -6,5 (-6) -25(-2) -3,5(-3,5)
Raktar -3 (-5) -2 (-2) -25(-2) -25(-3)
Epitési telek -5 (-1) -2 (-2,5) -2 (0) -3 (-1,9)
Az U ingatlanok aranak a kdvetkezé 12 honapban varhaté alakulasara vonatkozé varakozasok
Forras: GKI
Irodapiac

2012 sordn Osszesen hdrom Uj ingatlant adtak at, igy az 4j kindlat éves volumene 22.951
négyzetméter volt. Ez 74 szazalékkal volt alacsonyabb a 2011-ben dtadott irodateriiletek
mennyiségénél. A teljes kereslet 2012 utolsé negyedévében érte el legmagasabb szintjét Osszesen
100.312 négyzetméterrel. Habar ez 5 szdzalékkal magasabb volt a harmadik negyedévben rogzitett
értéknél, 17 szazalékkal elmaradt a 2011 azonos iddszakaban rogzitett volumennél.

Uj atadisok a budapesti irodapiacon (ezer nm)
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2012 negyedik negyedévében 123 bérleti szerzodést regisztraltak, amelyek &tlagos tranzakcids
mérete 816 m2 volt, ami 28 szdzalékkal magasabb, mint 2012 harmadik negyedévében volt. A teljes
kereslet 2012 soran 344.977 nm volt, ami 13 szazalékkal marad el 2011 éves keresletének
volumenétdl. Osszehasonlitva a 2011-es és 2012-es kereslet megoszlasat, megéllapithatjuk, hogy az
Uj szerzOdések részesedése valtozatlan maradt 37 szdzalékkal, a boviiléseké 16 szdzalékrol 10
szazalékra csOkkent, ugyanakkor a szerzOdéshosszabbitdsok részesedése 11 szdzalékpontos
novekedés utdn 50 szazalékra ugrott.

A budapesti irodapiacon a kihasznalatlansagi rdta 21 szazalék volt a negyedik negyedévben, amely
50 bazispontos csokkenést jelent az el6z0 negyedévhez képest, ugyanakkor még mindig 180
bazisponttal magasabb, mint az egy évvel kordbbi szintje. A sajat tulajdond irodahdzakat nem
tartalmaz6 spekulativ kihasznélatlansag is értelemszerien csokkent ugyan, azonban igy is 25
szazalék folott zarta az évet.

A budapesti irodahdzak elmult évekbeli kihasznélatlansdgi mutatoit az alabbi tabldzat tartalmazza:
2007 Q4 | 2008 Q4 | 200904 | 20100Q4 | 2011 Q4 | 2012 Q@3
Vacancy rate 12.20% 16.80% 21.92% 20.53% 19.20% 21.50%
Source: BRF

Az irodapiac elmult idészakanak jellemzdje, hogy a kereslet jelentds részét a meglévo szerzodések
hosszabbitdsai adjak, esetleg boviiléssel egybekotve. A bérldi oldal targyaldsi pozicidja jelentdsen
javult, igy a szerzddések ujrakotésekor sokszor kedvezdbb feltételekkel sziilethetnek meg a
megéllapodasok. Emellett az Uj teriiletekre sziiletett bérleti szerzodések 2012 els6 félévében az
Osszes megallapodds 37%-at tették ki, szemben a megel6z0 év azonos iddszakdnak 44%-os
aranyaval.

A Dbérleti dijak az el6z6 felméréshez képest viszonylagos stabilitdst mutatnak, ugyanakkor a
prémium nem-CBD és a j6 mindségli, nem-kozponti irodahdzak minimum bérleti dijai némi
csokkenést mutatnak, ami azt jelzi, hogy a tipikus dijak stabilitdsa mellett a bérleti dijak tovédbbra is
nyomads alatt vannak, és a tulajdonosok erds versenyre kényszeriilnek.

Lakdsok

Az FHB Lakésdrindex legtjabb, feldolgozott adatai szerint 2012 harmadik negyedévében
csokkentek a lakdsdrak Magyarorszdgon mind az el6z0 negyedévhez, mind 2011 hasonld
id6szakahoz képest.

A 2010-es 5,1%-o0s csokkenés utan 2011-ben 1,9%-kal mentek le a lakdsarak, redl értelemben pedig
5,5%-kal. 2011 mésodik felében az elsd félévhez képest tovabbi 1,6%-kal mérséklddtek az arak,
majd ez a negativ tendencia némileg valtozott 2012 mdésodik negyedévében, amikor kismértékii
novekedés latszott alacsony forgalmi adatok mellett. A harmadik negyedéves csokkenés ellentétes a
2012 els6 felében mért kedvezdbb folyamatokkal, inkdbb a lakdspiac fundamentumai altal indokolt
lasst lejtmenethez illeszkedik. 2012 harmadik negyedévében nomindlisan 1,5%-kal csokkentek a
lakdsarak az el6z6 negyedévhez képest. 2011 hasonlé idoszakdhoz képest a mért érték 1%-os
csokkenést jelent.
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Az FHB Lakasarindex alakulasa
(2oo0- 3Q 2012)

Forrds: FHB, Portfolio.hu

Az adatok alapjan tehét elmondhat6, hogy bar 2012-ben néhol fordulat jelei figyelhetdek meg és a
lakasarak csokkenésének iiteme 2009-2011 kozott orszdgos szinten lényegesen mérséklodott, az
alacsony forgalom melletti &rnyomas még enyhén lefelé mutatd. 2012 els6 félévében a korabban
feltart fordulat tartossdganak valdszinliségét csokkentette, hogy az elmult 10 év legalacsonyabb
lakasforgalma mellett zajlott le. A 2012-es év egészében ezért még nem koszontott be a fordulat, és
a piacot tovdbbra is a makrogazdasagi kornyezet gyengesége hatarozta meg. Legkordbban 2013 év
végére lehet mérhetd hatdsa a 2013 januarjatél még kedvezobb feltételekkel nyujtott dllami
tdmogatdsu Otthonteremtd lakéshiteleknek.

Bar tovabb csokkent a lakdsépitések szdma az el6z0 év hasonld iddszakdhoz képest — 2011 elsd
harom negyedévében 8147 uj lakést adtak 4t Magyarorszdgon, 2012-ben eddig csak 6509-et — itt is
felfedezhetOek biztatd jelek. Lathatd, hogy tovabbra is nagyon alacsony mind a lakdsépitési, mind a
hasznalatbavételi engedélyek szdma. 2012-ben bekovetkezett 1ényeges fordulat azonban, hogy mig a
2008 ota eltelt években az épitési engedélyek szdma rendre meghaladta az 4tadott 4j lakdsok szamét,
2012 elso felében ismét forditott a helyzet. Budapest tekintetében remélhetdleg szintén mélypontot
jelez a hasonlé fordulat. Mivel az épitési engedélyek és a lakdsépités kozott hdrom negyedéves
tavolsag figyelhetd meg, igy 2013 masodik féléve eldtti fordulatra kevés esély latszik. Az ujlakds-
piac kindlata elérte a mélypontot.

A tavalyi évre Osszesitett végleges tranzakcidszam igy 94 302 lett, a Duna House 4ltal becsiilt
adatok alapjan. Ez 7,5%-kal magasabb a KSH 4ltal 2011-re publikélt 87.700-as darabszdmnal, 4m a
2012 egészére vonatkoz6 hivatalos KSH tranzakcidszam statisztikdra még par honapot biztosan
varnunk kell.

Lakastranzakcidk szama
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Telkek

A vilséag elso éveiben kozel 40%-kal esett a telekpiaci forgalom az OTP Jelzdlogbank elemzése
alapjan. Az elmult idészakban Somogy az egyetlen megye, ahol élénkiilt a telekpiac, mig Budapest
mellett, Fejérben esett vissza leginkdbb. A legnagyobb valtozds ugyanakkor a Pest megyei
agglomericidban vérhat6, ahol a 2011 szeptemberében 1épett hatdlyba az ingatlanfejlesztéseket és
az Uj lakéteriiletek kialakitdsat korlatozo torvénymaodositas.

A Pest megyei telekpiacon, a vdlsag lecsengésével, és a kereslet beinduldsaval jelentOs
véaltozdsokkal jarhat majd, hogy tavaly szeptemberben lépett életbe a Budapesti Agglomerici
Teriiletrendezési Tervérdl szold, médjusban az Orszaggyililés altal elfogadott torvénymddositds. Ez
Iényegében korlatozza, illetve eldirdsokhoz koti az djonnan beépitésre szant teriiletek kijelolését. A
modositds bizonyos teriileteken tiltja az épitést, és a belteriilet 0sszességében maximum 2%-kal
bdviilhet a jelenlegihez képest.

A hazai telekpiacon a fejlesztoi kereslet jelentOs visszaesése miatt szamottevo dresés kovetkezett be.
Az épitési telkek piacdn 2012-ben is nagy volt a tdlkindlat, az egyetlen népszeriibb szegmens a
csaladi hazak épitésére alkalmas, jO adottsdgokkal rendelkezd, 500-1.000 négyzetméter kozotti
telkeké volt. 2012-ben az drak stagnaltak, illetve néhdny szegmensben és foldrajzi régidban tovabb
estek, és csak remélhetjiik, hogy ez a folyamat taldn 2013-ben megall. Némi novekedés taldn a
kovetkezo években képzelhetd el. A piac élénkiilése mindazonaltal varhatéan lassu és differencialt
folyamat lesz.

Ennek megfelelden, az épitési telkek piacdn az el6z0 id6szakban nem tortént jelentOs valtozds. A
telekpiac mindig egyiitt mozog az ingatlanfejlesztésekkel, igy a nagy lakdsszdmu lakopark
fejlesztések szinte teljes ledllasdval az ilyen fejlesztésekre alkalmas telkek piaca is all. A hatart
nagyjabol az 50 lakdsos fejlesztéseknél lehet meghuzni. Ennél nagyobb lakdsszamu fejlesztésekre
alkalmas telkek addsvételére szinte nincs példa. Az 50 lakasnal kisebb laképrojektek esetében is
jelentOs erdfeszitéseket kell tennie a fejlesztonek, hogy megtalélja a fizetOképes keresletet.

A spekulativ célu vasarlasok esetén sem tapasztalhat6 jelentds élénkiilés. A hazai befektetOk mellett
most mar nyomokban érezhetd némi kiilfoldi aktivitds, de ez fOleg informécidgylijtésre,
puhatolézasra irdnyul. A telekpiaci tranzakcidk elmaraddsa mogott tovdbbra is a kivérds, illetve a
kereslet és a kindlat eltérd drelképzelései dllnak.

Ipar, logisztika

2012 végére a teljes budapesti modern ipari ingatlandllomany 1.822.933 négyzetméterre nott,
miutdn az utolsé negyedévben harom ipari parkban keriilt ataddsra 1j épiilet 16.448 nm
Osszteriilettel. Ebbdl kordbbi szerzddések révén két csarnok részben vagy egészben mar bérldre
talalt - deriil ki a Budapesti Ingatlan Tandcsadok Egyeztetd Foruméanak (BIEF, BRF) 2012 negyedik
negyedévére vonatkozo jelentésébdl.

A harmadik negyedév kiemelkedd statisztikdja utdn az utolsé negyedévben a kereslet szerény
maradt: a 22.181 nm teljes bérbeadés az idei év legalacsonyabb értéke. Ennek a volumennek 52%-at
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Uj bérldi szerzddés illetve boviilés adta, mig 48% volt az Ujratdrgyalasok ardnya, szemben a
harmadik negyedév 62%-os ért€kével.

Az idei évben el8szor az dllomény is novekedett az év utolsé negyedében. Uj belépdvel nem
gazdagodott a piac, de novekedés tortént tobb meglévd parkban is. Az iiresedési rata a harmadik
negyedévben mért 1ényegi csokkenés utdn érdemben nem véltozott a logisztikai parkoknal (19,1%),
mig a vdrosi logisztika esetében megemelkedett (21,7%). Igy a teljes budapesti ipari
ingatlandllomdnyra vetitve a kihasznélatlansag 2012 végén 19,4% volt, azaz 353.350 nm teriilet 4llt
tiresen.

Az év egészében mért teljes kereslet elérte a 354.743 nm-t, ami 8%-kal magasabb a 2011. évi
értéknél. Azonban a szerzddés-hosszabbitdsok ardnya tovdbb emelkedett, azaz a netté bérbeadds
csOkkent az azt megel6zd évhez képest. 2012 els6 felében mért negativ abszorpcid az év masodik
felében megfordult, igy a tavalyi év sordn a haszndlatban 1év0 ipari dllomény 40.652 nm-rel nott.

A vidéki varosok esetében elsdsorban lokélis/regiondlis logisztikai piacokrdl beszélhetiink,
amelynek bérldi oldalat jellemzden egy-egy nagy, regiondlis jelentOségii cég jelenléte hatdroz meg.
A legkézenfekvObb példa erre az Audi hatdsa a gydri ipari ingatlanpiacra, ahol az autéipari multin
kiviil annak besz4llit6i illetve egyéb ipari cégek jelentds keresletet generdlnak a helyi ipari ingatlan
piacon. A gyér betelepiilése maga utdn vonzza a kapcsolddo, kiszolgéld tevékenységek, beszallitok
megjelenését is, mely a helyi raktar- illetve termel6 céli ipari ingatlan kereslet legfobb
megteremtdje, ellentétben a budapesti piaccal, ahol inkdbb a fogyasztdsi cikkek raktdrozdsa a
jellemzd.

A vidéki raktérfejlesztések szinte kizdrdlag helyi vallalkozékhoz kothetdek, akik kisebb, 5.000-
10.000 m2-es fejlesztésekben teremtik meg a kindalatot a jelentkezd igényre. Nagyobb, nemzetkozi
fejlesztOk (egy hegyeshalmi projektet leszamitva) a kicsi piaci méret és a korabban emlitett fovaros-
kozpontu kozlekedési szerkezet miatt nem merészkedtek vidéki helyszinekre.

A fentiekbdl ad6déan a vidéki raktarpiac szerkezete és dinamikdja eltér a budapesti piacon
tapasztalhat6 trendektdl. A vidéki, helyi vallalkozasok és/vagy egy nagyvéllalat kiszolgalaséra épiild
logisztikai piacokat kevésbé az orszagos tendencidk, mint inkdbb a lokdlis gazdasagi kornyezet vagy
akdr az adott nagyvallalat teljesitménye, igényei hatdrozzak meg.

A jelenlegi piac {0 jellemzdje, hogy igen bérldbardtnak tekinthetd, hiszen legyen szé klasszikus
logisztikérol, termeld tevékenységrol, vagy szolgaltatdsi tevékenységrdl, a bérlok igen kedvezd és
rugalmas, személyre szabott feltételek mellett tudnak bérleti szerzOdéseket kotni, amivel akar
hosszu tavon is biztositani tudjdk hatékony miikodésiiket. Ugyanakkor a piaci trendekre reagilva a
spekulativ fejlesztések egyelore ledlltak. A magas piaci iiresedés illetve az alacsony bérleti dijak
igen kedvezOtleniil hatnak a beruhdzasok varhaté megtériilésére. A fejlesztok varjak, hogy a bérleti
dijak elfogadhat6 szintre stabilizdlédjanak, €s a piac felszivja a rendelkezésre 4ll6 iires teriileteket,
igy a raktarpiac mésodik évtizedének kezdeti szakaszat varhatéan a meglévo teriiletek feltoltése,
hatékony kihaszndldsa hatarozza majd meg.
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Kereskedelem

A kereskedelmi ingatlanok piacdt meghatdrozzdk azok a kereskeddi szempontok, amelyeket a
valsagos iddszakban a tilélési lehetdségek hoznak el6térbe.

A kiskereskedelmi eladdsok 2004-ben kezdtek el drasztikusan zuhanni, majd 2009-ben elérve a
mélypontot emelkedést regisztralhattunk, azonban ez a felfelé iveld trend 2011-ben megtort, és
2012-ben 2 szdzalékos visszaesést mérhettiink. 2013-ban taldn elérhetjiik a 2011-es szintet, ami
tavalyhoz képest akar emelkedést is hozhat.

Az éafa kétszdzalékos emelése nagy nehézséget jelentett a kiskereskedok szdmadra, hiszen az abbdl
adodo pluszkoltségeiket nem terhelhették a vésarlokra. Mindenesetre az intézkedés hozzajarult
ahhoz, hogy a kiskereskedelmi hdl6zatok expanzidjarél szinte alig beszélhetiink. A forint-eurd
arfolyam hektikus volta sem segiti a kiskereskedelemben a jovo tervezését, hiszen mig a bevételek
forintban keletkeznek, addig a kiaddsok eurdban szdmoltatnak. 2012 elején a forint mély
hullaimvolgybe keriilt, igy lehetetlen volt az egész évre tervezni, ez a bizonytalansdg pedig
meghatdrozta az elmult iddszakot. Ha pedig a bizonytalan arfolyam ellenére valaki alapos
szamitasok nélkiil arat emel, akkor konnyen a konkurencidnak kedvezhet.

A nagy nemzetkozi lancok visszafogtdk a terjeszkedésiiket, nehezebben hagyjak jova egy 1j iizlet
megnyitdsat, ellenben érdemes koltozni, hiszen alacsonyabb bérleti dijakat lehet kiharcolni. Az 1j
tizletek esetében a bérlok kialakitdsi hozzdjaruldasa jocskan csokkent, régebben szinte minden
atalakitas a bérlot terhelte, ma mér a fit out sordn a bérbeadénak alaposan a zsebébe kell nyulnia.
Példaul tobbek kozott az uj kirakatot a tulajdonos fizeti, ami akdr 1-2 millié forint is lehet, de
ugyanigy az engedélyeztetési eljarasok koltsége is Oket terheli, vagyis a bérlok magasabb
késziiltségi szintet varnak el egy 1j iizlethelyiség bérlésénél.

A bérbeadds nehezebben megy a kisebb vasarléerdvel rendelkezd vidéki desztinadcidkban, valamint
a gyenge teljesitményii fovarosi kozpontok €s a hdzon beliili rossz lokaciok is hatranyt szenvednek.
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Europa Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap rovid torténete

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap az egyik elsé hazai nyiltvégli ingatlanbefektetési alapként jott
létre 2001 marciusdban. Az elsé évek dinamikus fejlodését kovetden az alapot kezelé Eurdpa
Alapkezeld Zrt.-t 2004. aprilisdban megvasarolta az akkori CAIB Alapkezeld Rt., jelenlegi nevén
Pioneer Alapkezel6 Zrt.. gy az alapkezelé a HVB Csoport tagjava vilt.

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

A Pioneer Alapkezeld Zrt., mely anyacégén, a Pioneer Investments-en keresztiil az UniCredit
Csoporthoz tartozik, értékesitette a 100%-os tulajdonat képezd Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.-t
az osztrdk UCTAM cégnek. Az UCTAM az UniCredit Csoport osztrdk lednyvallalata, melyet azzal
a céllal hozott létre a tulajdonos, hogy ingatlanbefektetési kompetenciakozpontként a csoporton
beliil a kozép-kelet eurdpai régié ingatlanszektorban miikodé cégeinek szakmai tevékenységét
koordinélja. Az adédsvételi szerzodést 2011. augusztus 31-én irta ald a két fél.

Az Alapkezeld igazgatdsdga azt a dontést hozta, hogy a befektetdi érdekeket 2012. oktéber 8-t
kovetden az Alap nyilt végli formaban torténd miikodtetése szolgalja leginkdbb. Az Alapkezeld az
Alap mdédositott Tdjékoztatojat és Alapkezelési Szabdlyzatat elkészitette, és azt 2012.06.21-én a
Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete részére engedélyezésre benytjtotta. Az Alap nyilt végiivé
alakuldsa 2012. oktéber 8-an sikeresen megtortént.

Az Alap a 2012. évben

Az Alap a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (a tovabbiakban: PSZAF) a 2012. jilius 06.
napjan meghozott, H-KE-III-263/2012. szamu jovahagy6 hatdrozataval 2012. oktéber 08. napjaval
nyiltvégli, hatdrozatlan futamidejii, nyilvanos befektetési alappa alakult at.

Az Alapkezeld az atalakulds menetérdl, illetve az Alapban maradé iigyfelek szdmdra alapitott
eladasi jogrol és annak feltételeirdl kettd alkalommal, ajanlott kiildeményként elkiildott levélben is
tdjékoztatta az Alap befektetdit.

Az atalakulds napja: 2012. oktéber 08. napja.

Az Alap nyilt véglivé alakuldsa eldtt az Alap befektetdinek lehetdségiik volt arra, hogy eldontsék,
hogy a befektetési jogviszonyukat 2012. oktéber 08. napjaval megsziintetik-e vagy a nyiltvégli Alap
befektetdi maradnak.

A nyiltvégli Alap tekintetében az Alapkezelo toke- és/vagy hozamgarancidt nem vallal. A Toke- és
Hozamgarancia 2012. oktéber 08. napjan megszlnt.

Az Alap 2012. oktéber 08. napi nyiltvéglivé val6 atalakuldsdval nem jott 1étre 1) befektetési alap, az
Alap nyilvanos, nyiltvégii befektetési alap lett.

A befektetési jegyek vételére, eladasdra a nyiltvéglivé dtalakuldst kovetden a folyamatos
forgalmazas keretében, vagy masodlagos forgalomban keriilhet sor.

Az els0 forgalmazdsi nap 2012. oktéber 09. napja. A befektetési jegyek forgalmazasat kizar6lagosan
az UniCredit Bank Hungary Zrt. végzi. A forgalmazasi helyek: az UniCredit Bank Hungary Zrt.
Tajékoztatd és Kezelési Szabalyzat 1. szamu mellékletében felsorolt tigyfélforgalmi helyei.

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

A 2012 év eleji 16,9 milliard forintos nettd eszkozérték az év végére 14,8 millidrd forintra csokkent,
koszonhetden a befektetési jegyek visszavaltisanak. Ekozben az egy befektetési jegyre juté nettd
eszkozérték 1.1819 forintrdl 1.1889 forintra nott.

A 2012-es év soran értékesitésre keriilt négy lakdingatlan a Pasaréti lakoprojekt részeként, egy gyori
ipari telek és egy veszprémi gyartécsarnok, dsszesen mintegy netté 1.325 milli6 forint értékben.

A targyalt id0szak sordn 1.440 m2 iroda keriilt kiad4sra a Rébert Irodahaz iires teriileteibdl, ezzel az
ingatlan év eleji, 77,20%-os kiadottsdgi mutatdjit kozel 90%-ra novelve. Az irodahaz tovébbi iires
teriileteinek kiaddsdval kapcsolatban jelenleg is komoly targyaldsok folynak.

Az Alap hitelallomanya 2012.12.28-an 34.510.700 EUR volt.

Az ingatlan értékesitések terén a 2012-es év sem hozta meg a kelld fordulatot, a piaci ingatlan
tranzakciok szdma toredéke volt a védlsagot megeldzd idOszakéhoz képest. A fejlesztOi aktivitds a

magas kihaszndlatlansagi ratak, alacsony bérleti dijak és nehezen elérhetd banki finanszirozas miatt
tovabbra is passziv maradt.

Eurépa Alapkezeld Zrt.

Az alapkezeld dllomdnyi 1étszdma az év végén 12 6 volt.

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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II. Befektetési elvek

Az Alap a mar korabban kialakult jol diverzifikélt portfoligjat kivanja olyan médon miikodtetni a
futamidé alatt, hogy a lehetd legmagasabb megtériilést biztositsa befektetdinek. Az Alap a futamidd
alatt az ingatlanok értékesitésébdl befolyt bevételeket nem kivédnja ingatlanokba fektetni és uj
fejlesztési projekteket sem indit. Kisebb feldjitdsok és bdvitések csak a mar meglévo
ingatlandllomény esetében torténhetnek. Az Alap ingatlanbefektetéseit elsdsorban Budapesten és
annak vonzdskorzetében, mdsodsorban hazai nagyvarosokban, és egyéb vidéki telepiiléseken
valésitotta meg. Az Alapkezeld dontéseinél elsddleges prioritdsként kezelte az adott ingatlanok
hozam és kockazati jellemzdit €s a portfoli6 egészére gyakorolt hatdsukat.

Az Alapba keriilé ingatlanok kivalasztdsdndl az Alapkezeld a stratégiai gondolkodast helyezte
elotérbe. Befektetéseinél figyelembe vette Magyarorszag, teriileti-, népességi-, kozlekedési-,
gazdasagi- és egyéb ingatlan-értéket befolydsold sajatossagait, ezek kozép- és hosszi tavu varhatd
valtozdsait. Az Alap t6kéjét nagyobb részben hozamtermeld képességgel rendelkezd (bérleti
dijbevételt biztosité) ingatlanok vételére forditotta (TEAOR 6820 Sajét tulajdond, bérelt ingatlan
bérbeaddsa, iizemeltetése), kisebb részben tokendvekedési céllal vasarolt ingatlanokat (TEAOR
4110 Epiiletépitési projekt szervezése).

Az Alapkezeld torekszik arra, hogy a hatékonysdg javitdsa érdekében a tulajdondban 1évo
ingatlanok adminisztrativ és miiszaki iizemeltetését megbizhaté partnerekkel végeztesse. Az
elOrelathatéan devizaban felmeriild bevételek esetében az Alapkezeld deviza alapu fedezeti iigyletet
kothet, a kockazat csokkentésére.

Az Alapkezel6 az ingatlanbefektetési alap netté eszkozértékének szamitdsakor figyelembe vehetd
ingatlanok, ingatlan beruhazasok Osszértékének otven szdzalékdig ingatlanfinanszirozds, ingatlan-
beruhdzas finanszirozasa €s likvid eszkoz biztositasa céljabol kdlcsont vehet fel az alap

nevében, ha ez a Kezelési szabdlyzatban foglalt altalanos feltételeknek megfelel. Az ilyen kdlcson
fedezeteként az Alap

a) a megterhelt ingatlanra kotott vagyonbiztositason,

b) az adott ingatlanbdl befoly6 bevételek hitelezd bank szamara torténd engedményezésén,

c¢) 6vadékon, vagy

d) jelzalogjogon

tilmenden egyéb biztositékot nem nyujthat.

Az Alapkezeld dontéseinél a fiiggetlenségre és az objektivitasra torekszik.

Az Alapkezel6 a bérbeaddsndl iigyel arra, hogy a bérld lehetéleg hosszu tavra, megfeleld garancidk
biztositdsa mellett vegye bérbe az ingatlant.

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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III. Altalanos adatok

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap nyilvinos moédon létrehozott, nyiltvégli — 2009. 4prilis 6-t6l
zéartvégli, majd 2012.10.08-t6]1 djra nyiltvégli ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazd) alap, a
befektetési jegyei névre szoléak, névértékiik 1 Ft (egy forint).

Alapkezeld:

Letétkezelo:

Ingatlanértékeld:

Konyvvizsgalod:

Bejegyzés idopontja:

Eurépa Befektetési Alapkezel6 Zartkorlien Miikodo Részvénytarsasag
1011 Budapest, F6 utca 14.

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

American Appraisal Magyarorszag Kft.

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

KPMG Hungéria Konyvvizsgald, Ado- és Kozgazdasagi Tanacsado Kift.
(székhely: 1139 Budapest, Viaci ut 99.)

Személyében felelds konyvvizsgdld: Nemes Janosné

Szakértdi bejegyzési szdma: 004419

2001. marcius 12.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 4ltal kiadott lajstromozasi szdm: 1211-12

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap dltal forgalomba hozott, a éves tdjékoztatd lezardsanak napjin
(2012. december 28.) érvényes nettod eszkozértékben szereplo befektetési jegyek

darabszdma: 12.459.631.436
netto eszkozértéke: 14.813.341.436

egy befektetési jegyre juto netto eszkozértéke: 1,1889

2011. december 30-4n a nett6 eszkozértékben szerepld befektetési jegyek:

darabszdma: 14.334.455.140
nett6 eszkozértéke: 16.941.882.200
egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértéke: 1,1819

Befektetési jegyek forgalma (db)

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek 2011.12.30-an 14 334 455 140
2012. évoen eladott befektetési jegyek -

2012. évben visszavaltott befektetési jegyek 1 874 823 704
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek 2012.12.28-an 12 459 631 436

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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IV. Az alap eszkozei 2012. december 28-an

Az alap 2012. december 28-an érvényes portfolidja (adatok e Ft-ban)

Készpénz: 0 0.00%
Pénzszamlak: 284 639 2.88%
Jegybankképes értékpapir: 0] 11.61%
Lekotott betétek: 0 0.00%
Ingatlanok: 24 978 502| 147.21%
Alapot terhel6 kotelezettségek: -11 272 720 -76.10%
Kovetelések: 822 920 5.56%
Osszesen: 14 813 342| 100.00%

Az alap 2011. december 30-an érvényes portfolidja (adatok e Ft-ban)

Készpénz: 0 0.00%
Pénzszamlak: 1319 142 7.79%
Jegybankképes értékpapir: 0 0.00%
Lekotott betétek: 0 0.00%
Ingatlanok: 27 157 780] 160.30%
Alapot terhel6 kotelezettségek: -11 809 594| -69.71%
Kovetelések: 274 554 1.62%
Osszesen: 16 941 882| 100.00%

Ertékpapir portfolié 2012. december 28-4n

Nem volt értékpapir az Alap birtokaban

Ertékpapir portfolio 2011. december 30-an

Nem volt értékpapir az Alap birtokaban

Az alap 2012. december 28-d4n 9.890.766.620 forint értékli eurd hiteldllomdnnyal rendelkezett. A
hitel éven beliili lejaraty, 1 év futamidejii, EURIBOR-hoz kotott, valtozé kamatozasu jelzaloghitel.

Az Alap a vizsgalt idészakban nem kotott szarmaztatott iigyleteket.

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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V. Az alap nett6 eszkozértékének és egy jegyre juto netto

eszkozértékének alakulasa

Datum | Egy jegyre jutd ne. | Netté eszkbzérték

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

Datum | Egy jegyre jutd ne. [ Nettd eszkdzérték

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

HUF

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték alalkulasa a
hozam ujrabefektetésével az Alap indulasatol

; 1

1:7 /

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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A netté eszkozérték alakulasa az Alap indulasatol
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Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Szabalyzatanak megfeleloen 2004. II. negyedévéig
negyedévente hozamot fizetett. A PSZAF 2004. augusztus 6-an kelt I1I/110.167-10/2004 szdmdu
hatdrozatdval jovdhagyta az alap modositott kezelési szabdlyzatit, amelynek értelmében a
negyedéves hozamfizetés megsziinik, a befektetok altal elért hozam teljes egészében a befektetési

jegyek arfolyamaban tiikrozddik.

Az alap hozama 2012.12.28-4an:

Indulastal (2001.03.12)

Eves szintre vetitett hozam

3,34%*

Eves hozam

(2011.12.28-6)

0,55%

Egyéves hozamok

Idészak: Eves hozam:
2012. Januar 1. — 2012. December 31. 0.59%
2011. Januar 1. — 2011. December 31. 2.26%
2010. Januar 1. — 2010. December 31. -2.44%)
2009. Januar 1. — 2009. December 31. -15.77%
2008. Januar 1. — 2008. December 31. -8.80%
2007. Januar 1. — 2007. December 31. 7.39%
2006. Januar 1. — 2006. December 31. 7.45%
2005. Januar 1. — 2005. December 31. 8.42%
2004. Januar 1. — 2004. December 31. 11.54%)
2003. Januar 1. — 2003. December 31. 11.34%)
2002. Januar 1. — 2002. December 31. 11.95%)

*Az id6szakra szamitott nem évesitett hozam 47,30% volt.
A befektetési alap forgalmazdsdval (vétel, tartds, eladds) kapcsolatos koltségek az alapkezelési tdjékoztatoban és a forgalmazdsi helyeken

megtaldlhatéak. A miltbeli hozamok nem jelentenek garanciat az alap jovébeli teljesitményére.

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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VI

Befektetésekbol szarmazo bevételek

Befektetések

adatok E Ft-ban
Sor- H6z6 év(ek)
Sszam A tétel megnevezése Ho6z6 év | modositasai | Targyév
a b c d e
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2715033 0 2216937
II. |EGYEB BEVETELEK 122 380 0 1 652 496
. |[ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 439 300 0 139 200
IV. |[MUKODESI KOLTSEGEK 1705 618 0 1 690 829
V. |EGYEB RAFORDITA SOK 360 338 0 1523135
VL. [PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 145 351 0 150 139
VIL.. |[PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 427779 0 400 404
VIII. |RENDKIVULI BEVETELEK 0 0 0
IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0 0
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
XI. |TARGYEVI EREDMENY 49 729 0 266 004
Befektetések értéknovekedése
1, Eladdsra szant ingatlanok (készletek)
Ingatlanok megnevezése Beszerzési érték Ertékkildnbozet Netté eszkdzérték
Piliscsabai telkek 37 915 423.00 3891 577.00 41 807 000.00

Veszprém telkek
Alcsutdoboz

Veszprém Friss Koktél Csarnok

Seregély u.

Bem irodahaz
Malom

Mihalkovics u.
Veszprém, Hancs u.
Kévér Lajos u.
Pasarét

15 417 287.02
297 699 000.00
734 590 663.00

99 408 602.97

5003 799 614.23
2935 147 439.00
0.00

6 496 207.19
0.00

751 718 908.54

172 582 712.98
-153 299 000.00
-242 590 663.00

-13 408 602.97
-852 799 614.23
-620 147 439.00

2149 200.00
20 495 792.81
36 753 000.00

211 808 089.46

188 000 000.00
144 400 000.00
492 000 000.00
86 000 000.00

4 151 000 000.00
2 315 000 000.00
2 149 200.00

26 992 000.00
36 753 000.00
963 526 998.00

Osszesen:

Befektetésekbo6l szarmazo jovedelem

9 882 193 144.95

-1 434 564 946.95

8 447 628 198.00

Bekeriilés datuma |Kikeriilés datuma |Bekeriilési ar Kikerilési ar Jovedelem

MNB 121003 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

MNB 120905 2012.08.22 2012.09.04| 2 293 755 499 2 300 000 000 6 244 501

MNB koétvények 6sszesen 6 881 712 697 6 900 000 000 18 287 303
D121227 2012.11.16 2012.12.27 297 972 299 300 000 000 2027 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

Diszkontkincstarjegyek osszesen 2230 213 297 2 300 000 000 69 786 703

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Egvéb valtozasok, amelyek hatast gvakorolnak az Alap eszkozeire és kotelezettségeire

Az Alap 2012.10.08-4n nyiltvéglivé alakult, melynek kovetkeztében 1.843.774.896 db befektetési
jegy keriilt visszavaltasra, 2.349.337.974 forint értéken.

VII. Miikodési koltségek

Megnevezés H6z6 év Targyév
eFt eFt
Alapkezel6i di 319 888 315 127
Letétkezeldi dij 14 229 14 169
KozzEtételi, hirdetési dij 410 965
Feliigyeleti dij 4177 4239
Ugyvédi dfj 21 696 23 495
Marketing koltségek 91 693 53 698
Ertékcsokkenési leirds 391 444 374 422
Ingatlanok fenntartési koltségei 671 860 707 597
Ingatlanértékeld dija 12 694 13775
Bankkoltség, forgalmi jutalek 516 766
Megbizasi, ligynoki dijak 11 383 17 632
Toke és hozamgarancia dija 113 035 87 331
Konyvvizsgéloi dij 4912 4900
Forgalmazo6i jutalék 0 15218
Egyéb 47 681 57 496
Miikodési koltség osszesen 1705618 1690 830

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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VIIIL. Ingatlan portfolié részletes adatai
(vonatkozasi iddszak: 2012.01.01-2012.12.28)

Ingatlan megnevezése

Cime

Helyrajzi szama

Brutté teriilet (m?)

Nett6 bérbeadhat6 teriilet (m?)

Vértes Center
Bevasarlékozpont

Gy®6ri Logisztikai és Uzleti
kdzpont

Gyadli Logisztikai K6zpont
Veszprém, Hiitécsarnok

Megyeri Gti Fodahaz és
Raktarbazis

Pécel Ipari Park I. ép.
RRD csarnok, Komarom
Pécel Ipari Park Il. ép.

M5 Business Park, Ujhartyan

Eurépa Irodahaz

Rébert Irodahaz
Seregély utcaiirodahaz
Bemtér 3.

BITEP Irodahéz és raktar

Mihélkovics utcai tarsashaz
Zuglé Garden tarsashaz
Pasarét Residence
tarsashaz

Alcsutdoboz telek
Dunaharaszti telek 2
Piliscsaba Magdolnavélgy
telkek

Veszprém, Hancs utcai
lakotelkek

Veszprém Déli Intézmény
Kozpont telek

Kassai uti garazsok

2800 Tatabanya, Gydri at 3.

9027 Gyér, Csokas u. 4.

2360 Gyal, Landler Jen6 u. 73.
8200 Veszprém, Sepsiszentgydrgy u. 4.

1044 Bp. Megyeri t 51.

2119 Pécel, Hatér ut 3.
2900 Koméarom Ipari Park, Puskas Tivadar u.
2119 Pécel, Hatér ut 3.

2367 Ujhartyan, Japanfasor 5.

1042 Budapest Istvan u. 16.

1134 Bp. Robert Karoly krt. 61-65.
1037 Bp. Seregély u. 24.

Budapest, II. keriilet, Bem Jézsef tér 3.
2040 budaérs, Gyar u. 2.

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

Budapest II. kertlet, Pasaréti Gt 82-84.

Alcsutdoboz, Diésalja
Dunaharaszti Déli Intézményi teriilet

Piliscsaba Magdolnavdlgy
8200 Veszprém, Hancs utca

8200 Veszprém, Déli Intézmény Kdzpont

1042 Bp. Kassai u. 50-52.

7719/6/A/2

5515

4363/4
4781/37

76373/14
3206/3/A/4
7126/8
3206/2

1100/2

70005/0/A/6-18
27962

14751/2
13507/3
10342/8

37272
31828

11607/3

1369, 1370, 1371, 1372
8630, 8631

3018, 3274, 3275, 3276, 3283, 3291, 3292
1943/13,14,19

4781/19,20,44,74

71816/6/A/52-56

32607

27895

17950
6800

9274
2500
3440
1020

6240

1883
13678
429
11658
1190

38
505

5632

166667
27468

7429

6424

76654

73

14120

27473

16760
5796

9227
2500
3230
1020

6010

1475
9253

429
6580
1074

67

Csak telkek ingatlan esetében

Ingatlan megnevezése | Ovezeti Szintteriileti Megengedett Min. zéldteriileti épitésiengedély

besorolas | Beépithetéség| mutaté |épitménymagassag mutaté Kézm Gellatottsag van/nincs

AlcsUtdoboz telek K-Ny 25% 1 7,5 méter 55% nincs Utépitésre van

Dunaharaszti telek 2 Gksz-2 40% 1.2 12 méter 20% részleges nincs

Piliscsaba Magdolnavdlgy

telkek 20% 0.4 5,5 méter 60% telies (telkek hataraig) nincs

Veszprém, Hancs utcai

lakotelkek Lke-06 25% - 6,5 méter 50% kdzmlivek telekhataron nincs

Veszprém Déli Intézmény

Kdzpont telek Gksz-20 40% 2 12 méter 30% részleges nincs
Vt-59 40% 2 7,5 és 12,5 méter 30% részleges nincs

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Europa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES

2012.

Ingatlan megnevezése

Funkcionalis kategoriak

Epités, hasznalatba vétel éve

Tervezett tartas idétavja

Vértes Center
Bevasarlokdzpont

Gy6ri Logisztikai és Uzleti
kdézpont

Gyéli Logisztikai K6zpont
Veszprém, Hitécsarnok

Megyeri Uti rodahaz és
Raktarbazis

Pécel Ipari Park I. ép.
RRD csarnok, Koméarom
Pécel Ipari Park Il. ép.
M5 Business Park,

Ujhartyan

Eurépa Irodahaz

Rébert Irodahaz
Seregély utcai irodahaz
Bemtér 3.

BITEP Irodahaz és raktar

Mihalkovics utcai tarsashaz
Zuglé Garden tarsashaz
Pasarét Residence
tarsashaz

Alcsutdoboz telek
Dunaharaszti telek 2
Riliscsaba Magdolnavélgy
telkek

Veszprém, Hancs utcai
lakételkek

Veszprém Déli Intézmény
Kdzpont telek

Kassai uti garazsok

Kereskedelmi ingatlan

Vegyes hasznositasu ingatlan

Logisztikai ingatlan
Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan
Ipari ingatlan
Ipari ingatlan
Ipari ingatlan

Ipari ingatlan

Irodaingatlan
Irodaingatlan
Irodaingatlan
Irodaingatlan
Irodaingatlan

Lakéingatlan
Lakéingatlan

Lakéingatlan

Telek
Telek

Telek
Telek

Telek

Egyéb ingatlan

2007 Kozéptavu

1992/2000/2004 Kézéptava

1980 Kozéptavu

2005 Rovidtavu

1970 Kozéptavu
1998/2008 Kozéptavu
2004 Kozéptava
1999 Koézéptavu

1999 Kozéptavu

1995 Koézéptavu
1992 Kozéptavu

1997 Rovidtavu
1900 Rovidtava

2005 Kozéptavu

2006 Kozéptavu
2007 Kozéptava

2009 Kozéptava

2001 Kozéptava

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Révidtavu
Rovidtava

Révidtava

Rovidtava

Révidtava
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Europa Ingatlanbefektetési Alap

EVES JELENTES
2012.
Ingatlanérték (Ft)
Funkclonalis kategoriak | Budapestés | ;o |itsia| Gsszesen
kdrnyeke
Telek 88 600 000 401 899 000 0 490 499 000
Lakéingatlan 1002 429 198 0 0| 1002 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 0f 1361400 000
Ipari ingatlan 1 490 000 000] 1 564 062 180 0| 3054 062 180
Vegyes hasznositasu ingatlan 0] 2834 474 000 0| 2834 474 000
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 2 319 600 000 0 0 2319600 000
Osszesen 13 257 629 198| 11 720 873 180 0| 24 978 502 378

Bérletidij bevétel (Ft) koltségekkel korrigalva

Funkclonalis kategoriak | Budapest és| ;0 I iitgid|  Osszesen
kornyéke
Telek -7 638 639| -12471 893 0 -20 110 532
Lakoingatlan -40 920 061 0 0 -40 920 061
Irodaingatlan 298 517 505 0 0 298 517 505
Kereskedelmi ingatlan 0 402254 185 0 402 254 185
Logisztikai ingatlan 76 809 733| -15959 244 0 60 850 489
Ipari ingatlan 184 317 661| 447 360 493 0 631 678 154
Vegyes hasznositasu ingatlan 0| 197036 513 0 197 036 513
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan -13 329 784 0 0 -13 329 784
Osszesen 497 756 4151 018 220 054 0 1 515 976 469
Bérletidij devizaban (%)
Funkelonals kategoriak | Budapest és| . | kiifeiq| Gsszesen
kornyéke

Telek 0.00%| 0.00% 0 0.00%
Lakoingatlan 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 hasznositasu ingatlan 0.00%| 100.00% 0 100.00%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0.00%| 0.00% 0 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00%| 0.00% 0 0.00%
Osszesen 54.90%| 100.00% 0 85.19%

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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2012.

Ingatlanjovedelmezéség (%)

Funkelonalis kategoriak | Budapest és | ;o | kool |Osszesen
kdrnyéke
Telek -8.62% -3.10% 0 -4.10%
Lakoingatlan -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 hasznositasu ingatlan 0.00% 6.95% 0 6.95%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Egyéb ingatlan -0.57% 0.00% 0 -0.57%
Osszesen 3.75% 8.69% 0 6.07%
Bérbeadottsag (%)
Funkclonalis kategoriak | Budapestés | ;o | kifoiq |Gsszesen
kdrnyeke
Telek 0.00% 0.00% 0 0.00%
Lakoingatlan 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 hasznositasu ingatlan 0.00%| 52.90% 0 52.90%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Egyéb ingatlan 0.39% 0.00% 0 0.39%
Fajlagos bérletidij-bevétel (Ft/m2)
Funkclonalis kategoriak | Budapest és | 0. | iireid | Gsszesen
kornyéke
Telek 0 0 0 0
Lakoingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 15 793 0 0 15 793
Kereskedelmi Ingatlan 0| 28197 0 28 197
Logisztikai Ingatlan 4 583 -2 753 0 2 698
Ipari ingatlan 14 063| 48 416 0 28 267
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 7122 0 7122
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan -8 451 0 0 -8 451

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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EVES JELENTES
2012.
Fajlagos ingatlanértékek (Ft/m2)
Funkelonalis kategoriak | Budapest és | \; 1 | citsa| dsszesen
kornyéke
Telek 4 426] 1540 0 1746
Lakoingatlan 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 hasznositasu ingatlan 0/ 101 612 0 101 612
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 134 516 0 0 134 516

Piaci érték valtozasa (%) lezarult fejlesztésekkel

Funkclonalis kategoriak | Budapestés | ;o |irsia| Gsszesen
kdrnyeke
Telek 1.84% -1.21% 0 -0.68%
Lakoingatlan 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 hasznositasu ingatlan 0.00% -7.94% 0 -7.94%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0.00% 0.00% 0 0.00%
Egyéb ingatlan 0.10% 0.00% 0 0.10%
Osszesen -1.77% -7.30% 0 -4.45%
4. Osszesitett adatok:
a) Ingatlanportfélié arany 2012.01.01-én: 153.20%
a) Ingatlanportfélié aranya 2012.12.28-én: 168.62%
b) Bérleti szerzé6dések atlagos futamideje: 4.84 év
c) Bérlék szama: 49
c) Osszes vevdi létszam: 114
d) Bérleti szerzdédések biztositéki szintje: 2,99 hénap
e) Tokeattétel 2012.12.28-én: 66.77%

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Ix. Bevételek, dijak, koltségek (eFt)

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

a) Ingatlanértékesitések nyeresége: 13 766
b) Fedezeti ligyletek vesztesége: 0
c) Kartérités, banatpénz cimén
bevételek: 144 611
kiadasok: 2 353

d) Befektetési jegyek forgalmazasa
kapcsan a befekteték altal az Alapnak

fizetett dijak: 15218
e) Ingatlanlizemeltetési koltségek: 22 549
f) Ingatlan-kézm koltségek: 9 831
g) Ingatlan-karbantartasi kéltségek: 10 633
h) Ingatlanbiztositasi kéltségek: 1345
i) Ingatlanadoék: 165 376
i) Ingatlan-értékbecslési koltségek: 13 775
k) Ingatlanligynoki jutalékok: 17 632
) Jogi koltségek: 23 495
m) Bankkoéltség: 766
n) Kamatkoltség: 0

Vonatkozasi id6szak: 2012.01.01-t61, 2012.12.28-ig.
Budapest, 2013. marcius 21.

Torok Tamés Takécs Robert
Igazgatdsagi tag Igazgatdsagi tag
Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt. Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Mellékletek jegyzéke:
-az Alap auditélt éves beszamol6ja

Europa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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I.  Fiiggetlen Konyvvizsgiléi Jelentés

M. Eves beszdmold
Meérleg
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KPMG Hungadria Kft. Tel.: +36 (1) 887 71 00
Vaci at 99. Fax: +36(1)BB771 01
H-1139 Budapest E-mail:  info@kpmg.hu
Hungary internet: kpmg.hu

Fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentés

Az Eurépa Alapkezeld Zrt. részére
Az éves beszamolérol késziilt jelentés

Elvégeztik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (tovdbbiakban ,az Alap™) mellékelt 2012.évi éves
beszimol6jinak a kdnyvvizsgalatit, amely éves beszamolé a 2012. december 31-i fordul6napra elkészitett
mérlegbd! — melyben az eszkdzok €s forrdsok egyezd végodsszege 26.102.942 E Ft, a mérleg szerinti eredmény
266.004 E It nyereség —~ , és az ezen id6ponttal végzddd évre vonatkozd eredménykimutatisbél, valamint a
szdmviteli politika meghatfrozé elemeit és az egyéb magyardz6 informéciokat tartalmazé kiegészitd meilékletbdl
all,

A vezetés feleldssége az éves beszdmoldért

EoR 1]

Az Eurépa Alapkezelé Zrt. ligyvezetése (tovibbiakban ,vezetés”) felelds ennek az éves beszdmoldnak a
szdmviteli torvényben foglaltak és a Magyarorszdgon elfogadott dltalinos szdmviteli elvekkel osszhangban
torténd elkészitéséért és valés bemutatdsdért, valamint az olyan belsd kontrollokért, amelyeket a vezetés
szlikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé viljon az akdr csalasbél, akdr hibabd! eredd lényeges hibds dllitdsoktdl
mentes éves beszdmold elkészitése.

A kdnywvizsgdld feleldssége

A mi felelosségiink ennek az éves beszamoldnak a véleményezése konyvvizsgilatunk alapjdn.
Konyvvizsgilatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a kinyvvizsgdlatra vonatkozé —
Magyarorszdgon érvényes — torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal osszhangban hajtottuk végre. Ezek a
standardok megké&vetelik, hogy megfeleljiink az etikai kévetelményeknek, valamint hogy a kbnyvvizsgélatot dgy
tervezziik meg és hajtsuk végre, hogy kelld bizonyossdgot szerezziink arrdl, hogy az éves beszimolé mentes-e a
|ényeges hibds allitdsoktdl,

A konyvvizsgilat magdban foglalja olyan eljirdsok végrehajtisit, amelyek célja kényvvizsgdlati bizonyitékot
szerezni az éves beszdmoléban szerepld Osszegekrdl és kozzétételekrdl. A kivdlasztott eljarasok — beleérive az
éves beszdmold akir csaldsbél, akdr hibdbdl eredd, lényeges hibds dllitdsai kockazatainak felmérését is — a mi
megitélésiinktdl fiiggnek. A kockézatok ilyen felmérésekor az éves beszdmolé gazdilkodd egység Altali
elkészitése és valés bemutatidsa szempont)dbdl relevans belsd kontrollt azért mérlegeljiik, hogy olyan
konyvvizsgilati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott kiriilmények kozott megfeleltek, de nem azért,
hogy a pgazdilkodd egység bels¢ kontrolljinak hatékonysigira vonatkozdan véleményt mondjunk. A
kényvvizsgilat magéban foglalja tovabbi az alkalmazott szimviteli politikdk megfeleloségének és a vezetés dltal
készitett szamviteli becslések ésszeriiségének, valamint az éves beszdmol6 dtfogo prezentilisinak értékelését.

Megpy6zddésiink, hogy a megszerzett konyvvizsgilati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nydjt
konyvvizsgildi véleménylink megadisihoz.

Vélemény

Véleményiink szerint az éves beszamolé megbizhatd és valés képet ad az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 2012.
december 31-én fenndlldé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzido évre vonatkozd
jovedelmi helyzetérdl a szamviteli térvényben foglaltakkal Gsszhangban.

Figyelemfelhivds

Véleményiink korlatozasa nélkiil felhivjuk a figyelmet a kiegészitd melléklet ,1.3.2. Céltartalék” pontjdra, ahol
az Alappal szembeni jelentds, folyamatban |1€v6 per keriiit bemutatisra. Az Alap a virhaté veszteség Gsszegére
céltartalékot képzett 2007-ben, amit 2008-ban, 2009-ben, 2010-ben, 2011-ben és 2012-ben az iddszakokra
vonatkozé kamatok dsszegével megndvelt.

KPMG Hungaria Kit., a Hungarizn limited lisbility cormpany and

a member firm of the KPMG network of indepandent mamber

firms affliatad with KPMG International Cooperative

{"KPMG International”). a Swiss entity.

Company registration: Budapest, Févérosi Birdsag, no: 81-09-063183
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Az iizleti jelentésrol késziilt jelentés
Elvégeztiik az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap mellékelt 2012, évi iizleti jelentésének a vizsgalatat.

A vezetés felelds az tizleti jelentésnek a szdmviteli torvényben foglaltakkal 6sszhangban torténd elkészitéséért. A
mi feleldsségiink ezen iizleti jelentés és az ugyanazon lizleti évre vonatkozd éves beszdmold dsszhangjdnak
megitélése. Az iizleti jelentéssel kapcsolatos munkdnk az izleti jelentés és az éves beszamold dsszhangjinak
megitélésére korldtozodott és nem tartalmazia egyéb, az Alap nem auditdlt szdmviteli nyilvintartisaib6l
levezetett informdciok dttekintését,

Véleményiink szerint az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 2012. évi tizleti jelentése az Eur6pa Ingatianbefektetési
Alap 2012, évi éves beszdmoldjanak adataival 6sszhangban van.

Nemes Janosné
Partner Kamarai tag kényvvizsgdlo
Nyilvéntartdsi szdm: 004419
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Addszam

Europa Ingatlanbefektetési Alap

1011 Budapest, F6 u. 14,

2012.

Eves beszamolo

a vallalkozas megnevezése

a villalkozas ¢cime, telefonszama

Budapest, 2013.03.21. PH. /Jf//é/%/%\\____

a vallalkozas nevében eljard Eurépa Befektetési Alapkez

el 7t vezetdie (képviseltje)
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Adbszam

Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkizok (aktivak)

2012, évi

adatok E Ft-ban

Sor- El6z8 éviek)
szim A tétel megnevezése El6z6 év | médositasai [ Targyéy
a b c . d e
01. | A.|Befektetett eszkzdk (L+I1. sor) 18 747 682 0| 16690775
02. 1.|[TARGY] ESZKOZOK 18 747 682 0| 16690775
03. 1.| Ingatlanok 15 774 696 0] 14363331
04, | 2| ingatlanok ériékelési kiilonbbzete 1958 544 0 1 032 045
05, 3. Gépek, berendezések, felszerelések 888 0 9743
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési killénbozete 0 0 0
07. | 5. Beruhazasok 1013 554 0 1 285 656
08. | 6] Beruhdzasokra adott eldlegek oll 0] 0
09. | IL.|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10. 1.]| Hosszi lejarata bankbetétek 0 0 0
11. { B.|Forgéeszkdzik (1. H1+IIL+IV. sor) 10 055 462 0 9 384 524
12. I.JKESZLETEK § 575 461 0 g 447 628
13. 1|  Ingatlankészletek 10 010 496 0 93882 193
14. [ 2. ﬂat[ankész]etek értékelési killonbbdzete -1 435035 0f -14343565
15. | .|KOVETELESEK 76 608 0 98 903
16. 1.} Kovetelések 178 019 0 188 327
17. | 2.}  Kovetelések értékvesztése (-) -108 249 0 -93 590
18. | 3| Kulfoldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési khisnbbzete 6 838 0 4 166
19. | 4] Forintkovetelések értékeldsi kiilonblzete 0| 0 0
20. |IIL[ERTEKPAPIROK 0 0 0
21. 1.| Ertékpapirok 0 0
22. | 2|  Enékpapirok értékelési killonbizete 0 0 0
23. | 3] a) kamatbdl, osztalékbd! 0 0
24, | 4] b) egyéb 0 0 0
25, [IV.IPENZESZKOZOK 1403 393 0 837 993
26. | C.|Aktiv idébeli elhatiroldsok 59 700 0 27 643
27. 1| Aktiv id&beli elhatérolasok 59 700 0 27 643
28. 2 FAktiv idébeli ethatarolasok értékvesziése () 0 0 0
29. I D. Szérmazt:itott ligyletek értékelési kiilénbézete 0 0
30. ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.+C.) 28 862 844 0f 26102942
MERLEG Forrisok (passzivak)
28. | D.|Sajat t6ke (1.+]L sor) 16 927 346 0| 14764328
29. 1.|[INDULOTOKE 14 334 455 0] 12459481
30. a) kibocsatott befektetési jegyek névértéke 78 251 376 0] 78251376
31, b) visszavasarolt befektetési Jegyck névértéke () -63 916 921 0] -65791 805
32. IL.|[TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 2 592 891 ] 2 304 847
33. a) visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbozete -4 234 815 0 -4576925
34. b) értékelési killonbizet tartaléka -1 459 543 0] -1671481
35. ¢) elbzb évek eredménye § 237520 0 8 287 249
36. d) iizleti évi eredménye 49728 0 266 004
37. E.|Céltartalékok 737078 0 807 125
38. F. Kt’)teleze'ttségek (].+l}.+lll. 50T} 11 163 550 0l 10392048
39. 1.JHOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 Y] 0
40. | 1L|ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 9173 660| 0l 9097837
41, |1L[Kulfsldi pénzértékre szo16 kitelezettség értékelési kiilonbbzete 1 989 890 0 1294212
42. G.|Passziv idébeli ethatarolisok 34 870 0 139 441
43. FORRASOK OSSZESEN (D.AE.A4F.+G.) 28 862 844 o] 26 102942

Budapest, 2013.03.21.

P.H.

N

a véllalkozas nevében eljaré Eurépa Befektetési AlapkezeléZrt. vezetSje (képviseldje)
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

"A" EREDMENYKIMUTATAS

2012. évi

adatok E Ft-ban

Ser- El6zd év(ek)
sZ4m A tétel megnevezése El6zd év | modositasai | Targyév
a b [ d e
I. [ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2715033 o] 2216937
II. |[EGYER BEVETELEK 122 380 ol 1652496
. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 439 300 0 139 200
Iv. |[MUKODESI KOLTSEGEK 1705 618 ol 1690829
V. |EGYEB RAFORDITASOK 360 338 ol 1523135
V1. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 145 351 0 150 139
VII. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 427 779 0 400 404
VIIL. |[RENDKIVULI BEVETELEK 0 0 0
IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0] 0 0
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
X1. |TARGYEVI EREDMENY 49 729 0 266 004

Budapest, 2013.03.21.

a vallalkozas nevében eljaré Eurdpa Be

fektetési Alapkezeld-Zrt-Vezetoje {képviseldje)
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Europa Ingatlanbefektetési Alap

ALTALANOS RESZ

1. AZ ALAP BEMUTATASA

Az Eurépa Befektetési Alapkezeld Rt. a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szamui kozgyilési
hatarozataval dontstt az Europa Ingatlanbefektetési Alap létrehozasarol.

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12.-én
jegyezte be, a PSZAF I11-110.167-1/2001. szdmi hatdrozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba
hozatal Gtjan jott létre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési alap.

2009. aprilis 06-an zartvégiivé alakult az Ingatlanbefektetési Alap, 2012.oktober 08.-4n nyiltvégiivé
alakult vissza.

Az Alap sajit tokéje a beszamolo fordulonapjan 14.764.328 ¢ Ft.

" Az Alap 6 tevékenységi kore:

6820 Ingatlan bérbeadas, iizemeltetés

Székhelye: 1011 Budapest, F6 u. 14.
2013 januar 1-jét6l 4j székhely: 1134 Budapest, Robert Karoly korit 61-65.

' PSZAF regisztracios szam: 1211-12

Ingatlanértékeld: American Appraisal Magyarorszag Vagyonérickeld Kft.
Alapkezeld: Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Letétkezeld: 2003. augusztus 01-t6] UniCredit Bank Hungary Zrt.
Féforgalmazo: 2004. augusztus 17-t61 UniCredit Bank Hungary Zrt.
Konyvvizsgalé: KPMG Hungéria Kft. (tagsagi szam 000202)

Székhelye: 1139 Budapest, Vaci 4t 99.

Személyében felelos konyvvizsgald: Nemes Janosné (tagsagi szam 00441 9)
Konyvvizsgaléi dij: 4.900.000,- Ft + Afa

Az éves beszamolé alairasara jogosult: Takacs Robert (1036 Budapest, Lajos u. 93-99.),
Toérsk Tamas (1016 Budapest, Feny6 u. 7a/2)

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

Regisztralasi szama: 181203

Az Alap éves beszamoldja a www.europaalap.hu internetes cimen tekintheté meg.
2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEME!
Az Alap az aldbbi fobb tdrvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit €s

nyilvéantartasait:
e 2001. évi CXX. szami térvény a tokepiacrol
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

e 2000. évi C. torvény a szamvitelrol
215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet (289/2001 Korm. rendelettel modositott) a befektetési alapok
éves beszamolé készitési és kdnyvvezetési kitelezettségeinek sajatossagairol

a) Az tizleti év, a mérlegkészités idépontja

A 2012, iizleti év a 2012.01.01 — 12.31-ig tartd iddszakra vonatkozik.

A kdnyvek zarasanak idopontja a targyévet kdvetd év janudr 3. napja.
Az Alapot az UniCredit Bank Hungary Zrt. 2010 év16] konszolidalja, igy
az Uzleti év zarasi iddpontja is modosult a banki zarasi hatarid6khoz.

b) A beszamolo formdja, a vilasztott mérleg és eredmény-kimutatds formatum
A beszamolé formaja 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet alapjan késziil.

c) JelentGs hibdk kimutatdsa

A szamviteli t6rvény 154.§ (5) bekezdése szerinti Iényeges hatasi hiba - ami szlikségessé teszi a
beszamold ismételt kozzétételét — a Alap dontése alapjan az a hiba, melynek korrigaldsa a Alap hiba
feltarasat megel6zé lizleti évben készitett mérlegében kimutatott sajat tokéjének 20%-nal nagyobb
mértékil ndvekedését, vagy csdkkenését okozza.

A szamviteli trvény 19.§ (3) bekezdése szerinti jelentos hiba - ami sziikségessé teszi a haromhaséabos
beszamolé clkészitését - az a hiba, melyet ellendrzés vagy onellendrzés tar fel, és beszamoldval lczart
évre vonatkozik, a hibak és hibahatasok eldjeltd] fiiggetlen egyiittes €rtéke pedig meghaladja az
ellendrzott Gzleti év mérleg fodsszegének 2%-at.

A szamviteli torvény 86.§ (8) bekezdése szerinti jelentds eredményhatast a rendkiviili bevételek €s
raforditasok vonatkozasaban a Alap akkor allapit meg, ha dsszevont hatasuk (a rendkiviili eredmény)
értéke meghaladja az adézas elotti eredmény 20%-at. Ekkor a rendkiviili bevételeket és raforditasokat
tételesen be kell mutatni a kiegészité mellékletben.

A kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok esetén akkor tér el jelentdsen a piaci érték a kdnyv szerinti
értéktél, ha az eltérés meghaladja a konyv szerinti érték 10%-at. Ebben az esetben kell értékvesziést,

valamint visszairast elszdmolni,
d) Ertékpapirok

Az Alap az értékpapirok kozétt mutatja ki az idblegesen szabad pénzeszkozokbdl vasérolt
kincstarjegyek és allamkotvények beszerzési értékénck Osszegét, valamint a beszerzési érték és a
fordulénapi piaci értékelés szerinti érték kiilénbozeteként adddo értékkilonbozet Osszegét. Az
értékpapirok értékkillonbozetén beliill az Alap kimutatja mind a kamatokb6l, mind az egyéb piaci
értékitéletbd] adodo értékkiilonbozet dsszegét. Az értékpapirok értékkiilonbozete a sajat toke részeként
keriil kimutatasra.
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Europa Ingatlanbefektetési Alap

e) A targyi eszkizok értékesokkenésének elszamoldsa

A targyi eszk6zok értékcstkkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a haszndlat varhato idejét ¢és a
varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linearis leirasi kulcsokkal szamitjuk. Az
értékcsokkenés elszamolésa havonta torténik.

Az értékestkkenés alapja az eszkoz bekeriilési értékének €s maradvanyértékének kiilonbozete.

A maradvanyértékek és az éves leirasi kulcsok eszkozcsoportonként:

Eszkozcesoport Maragv'é '.'),rerfék (a Ertékc’:siik.k er!és
bekeriilési érték %o- a szamviteli
ban) torvény szerint
a) Vagyoni értéki jogok egyedi egyedi
b) Szellemi termékek 0% 33%
c) Telek 100% nincs
d) Epiilet 50% 5%
e) Epitmény egyedi egyedi
f) O-ra irt eszkozon végzett|az eszkbz a)-e) az eszl_<oz a)-¢)
erx . st . . .. | pontbeli
felijitas, bovités, egyéb |pontbeli besorolasa .
PN R besorolasa
raaktivalas szerinti kulcs .
szerinti kulcs

Ha a maradvanyérték nem jelents, akkor a Alap nulla maradvanyértékkel kalkulal.

Nem jelentds a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkoz bekerillési értékének 10%-at,
illetve az 1.000.000,-Ft-ot. Jelentds a maradvanyért€k, ha annak értéke nem éri el az eszk6z bekerilési
értékének 10%-at, de meghaladja az 1.000.000,- Ft-ot.

Az a), b) pontbeli eszkbzok esetén amennyiben a beszerzési érték nem haladja meg a 200.000,- Ft-ot,
akkor két év alatt, 50%-o0s amortizacios kulcs alkalmazaséval keriil leirasra az eszkdz.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, eldallitasi érték alatti targyi eszkozok, valamint vagyoni értékii
jogok és szellemi termékek beszerzési vagy elallitasi koltségét a hasznalatbavételkor értékcstkkenési
leirasként egy dsszegben elszamoljuk.

Az Alap egyes eszkozoknél eltérhet a fent meghatarozott maradvanyérték és értékcstkkenés leiras

mértékétdl, ha azok alkalmazasa lényegesen torzitana a Alaprol kialakitott valos kepet.,
Terven feliili értékcsdkkenést a Alap nem szamol el, ennek szerepét az értékkiilénbozet elszamolasa tolti

be.

Ha az ingatlan mar hasznalatba volt véve és targyi eszkdzként volt nyilvantartva, akkor eladas esetén a
kiszamlazott eladasi arat egyéb bevételként kell kimutatni, a netto értékét pedig egyéb raforditasok

kozott kell kimutatni.
Eladasi céllal t6rténd beruhazast a 16-os szamlan tartjuk nyilvan, majd hasznalatba vételi engedély

kiadasa utdn vesszilk készletre. Az eladasi célra térténd beruhazast csak a mérlegben soroljuk a
készletbe.




- |

,
- -

et

P |

]
i

Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

Egy adott ingatlan értéke akkor keril ki a nettéeszkoz érték kimutatasbol, ha érvényes adas-
vételiszerzOdést kotottek ra, és a birtokbaadas is megtdrtént. Ugyanakkor szamvitelileg akkor keriil ki a
nyilvantartasbél, ha pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre keriil, azaz a tulajdonjog atszall a vevbre.

) Ertékvesziés elszamoldsa

Az lzleti év forduldnapjan fenndllo €s a mérlegkészités idBpontjaig pénziigyileg nem rendezett
kovetelésnél értékvesztést szamoltunk el. A 90 napnal régebbi kovetelések 100%-ban elszamolasra
keriiltek. '

g) Az értékkiilonbozet elszamoldsdnak médja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kdvetkeztében az eszkdzoket és kotelezettségeket a mérleg-
készitéskor piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a nett6 eszkozérték levezethetd legyen a
szamviteli nyilvantartasokbél.

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

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbdzet a konyv
szerinti érték és a piaci érték kiilonbdzeteként szamithaté ki.

Az értékkiilonbozet elszamolasa tokevaltozassal szemben torténik.

A valutaban és devizaban fennalld eszkozoket és kotelezettségeket az év végi értekelés soran az MNB
altal a mérleg forduldnapon kozzétett devizaarfolyamon érickeljik. Az értékelési kiilonbbzetet az
értékelés napjan a tékevaltozassal szemben szamoljuk el.

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

h) Sajat t6ke

Az Alap indulétdkeként mutatja ki forgalomban 1évé befektetési jegyeinek névértekét.

Az Alap netté eszkozértékének és a forgalomban [évd befektetési jegyei névértékének kiilonbsége
t8kevaltozasként jelenik meg. A tBkevaltozas (tokendvekmény) magdban foglalja az lzleti évet
megel6z6 években és az iizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési kiilonbozet, valamint (a mérleg
I1.a. soraban) a befektetési jegyek forgalmazasakor azok névértéke és forgalmazasi éricke (eladas vagy
visszavésarlas) kozotti kiilonbozet (értékkiilonbozet) Osszegét.

i) Az Alap miikodésével kapcsolatos koltségek

Alapkezelési dij
Az alapkezelési dij maximum éves 2 %/€v.,

2010.11.01-t81 1,91%/év értékben lett megallapitva, kiszamitasanak alapja az Alap nett6 eszkdzértéke.

Forgalmazasi jutalék
Az Alap nyiltvéglivé alakulasat kovetden, 2012.10.09-t6], a befektetési jegyeinek forgalmazasacrt a

Forgalmazat forgalmazési jutalék illeti meg.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

Mértéke éves szinten maximum 1,2 %.
2012.10.09-t8] 0,45%/év értékben lett megallapitva, kiszamitasanak alapja a Fogalmazénal
nyilvantartott befektetési jegy allomany.

Letétkezeldi dij
- nettd eszkdzértékre vetitve évi 0,085% (2006.02.01-161).

A Toke- és Hozamgaranciat biztosité bankgarancia dija

Az Alap 4ltal fizetendd az UniCredit Bank Hungary Zrt. altal nydjtott, a Téke- és Hozamgarancit
biztosité bankgarancia dija, mely havonta, a Toéke- és Hozamgaranciat biztositd bankgarancia
megsziinésének napjaig fizetendd.

j) A hivatalos netté eszkozérték és a szdmviteli elGirdsok alapjdn szdmitott sajdt t6ke kozoi eltérés
magyardzata

A letétkezeld 4ltal 2013, januar 03-ara szamitott, de a T-2 napra, azaz 2012. december 31-i készletre
vonatkozé hivatalos netté eszkozérték eltér a beszamoloban szerepld, december 31-i forduldnapra
vonatkozd sajat téke Osszegétol. Az eltérés oka a kdvetelések és a kotelezettségek eltérd kezelésében
keresendd. Az eltérd megkozelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos nettd eszkdzérték
szémitas nem vehet figyelembe olyan jovairasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositasra a
nettd eszkdzérték szamitasanak napjaig, mig ezek a tételek a beszamoldban mar bevételként
szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelhetd meg azon koltségek esetében, amelyek a nettd eszkdzérték
szamitas napjat kovetden érkeznek, de az adott beszdmolasi iddszakot érintik.

A 2013, januar 03-4ra szamitott hivatalos nettd eszkdzérték 14.806.985 eFt, a szamviteli beszamold
szerint a sajat tOke 14.764.328 eFt.

1.3 MEGJEGYZESEK A BESZAMOLOVAL KAPCSOLATBAN

13.1 Devizahitelek

2005.12.29-én az Alap a HVB Jelzalogbank Rt-t6l (2007-t6] UniCredit Jeizalogbank Zrt.) 9.600.000

EUR hitelt vett fel.
A hitel futamideje 2013.09.30-ig tart. (Aktualis kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 3,50%/€v)
Az Alap a hitelbdl mar tobb részletben el6torlesztett, a fenndllé hiteldllomany 6.510.000 EUR

A hitelszerz6dés mellékleteként ,,egyetemleges jelzalogszerz6dés™ jott Iétre az alabbi ingatlanokra:
- Ujhartyan - iizem

- Gyal ipartelep
- Rébert Karoly irodahaz
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2006. szeptember 11-én az Alap a HVB Jelzalogbank Zrt-tdl (2007-t81 UniCredit Jelzalogbank Zrt.)
13.000.000 EUR hitelt vett fel.

A hitel futamideje 2013.09.30-ig tart. (Aktualis kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 3,50%/¢v)

Az Alap a hitelbdl mar t&bb részletben eldtirlesztett, a fennalld hitelallomany 7.798.600 EUR

A hitelszerzédés mellékleteként , egyetemleges jelzalogszerzodés™ jott iétre az aldbbi ingatlanokra:

- Megyeri at 51. ipartelep

- Gybr, Csokas u. lizemcsarnok
- Koméarom ipari telep

- Soroksari Gt (Malom)

- Bitep - Budadrs

2007. szeptember 03-an az UniCredit Jelzalogbank Zrt-t1 24.500.000 EUR hitelt vett fel.
A hitel futamideje 2013.09.30-ig tart. (Aktualis kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 3,50%/¢év)
Az Alap a hitelb6] mér t5bb részletben elotorlesztett, a fennallo hitelallomany 20.202, 100 EUR.

A hitelszerzédés mellékleteként ,egyetemleges jelzalogszerzdés” jott létre az alabbi ingatlanokra:

- Budapest, I1. keriilet Bem téri hrsz: 13507/3 szam ingatlan
- Tatabanya, Gyori 0t 7-9. bevasarlokdzpont '

Az Alap tobbi ingatlanjara pedig keretbiztositéki jelzalogjog lett bejegyezve 65.940.000 EUR
Osszegben.

132 Céliartalék

Az EUROPA Ingatlanbefektetési Alap elien peres eljaras volt folyamatban a Févarosi Birosag gazdasagi
kollégiuma eldtt, a Zymhod Kft-vel a 2003. mércius 23-an kotott és két alkalommal moédositott
egylittmiikddési megallapodassal kapcsolatban. Az egyiittmiikodési szerzodés 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, megvalésitandd tarsashazak
kivitelezésével kapcsolatos bonyolitdi feladatok elfatasira szerz8dott. A Zymhod Kft. a rendszeres
lebonyolitéi dijon felill a projektek eredményébdl is jogosult a per targyat képezd megallapodisi
szerz0dés alapjan a részesedésre.

A Zymhod Kft. keresetében 675.973 e Ft + Afa sszegii tokét + kamatait eredménybdi valo részesedés
cimén 405.917 e Ft Osszeget pedig Kartéritésként (elmaradt haszon) kovetelt az EUROPA

Ingatlanbefektetési Alaptol.

A perben L. foka itélet sziiletett 2012. jilius 03. napjén, melyben a Fovarosi Torvényszek kételezte az
Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot 593.779. e Ft toke, tovabba 384.252 e Ft toke utan 2007.majus 12.
napjatél, 209.526 e Ft téke utan 2011 januar 01. napjatol kezdédben szamitott kamat megfizetésére.
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Europa Ingatlanbefektetési Alap

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap fellebbezést nydjtott be a Fovéarosi itél6tabla felé 2012, augusztus
08.napjan.

Fenti peres eljarasra az Alap kdnyveiben, Alapkezeld vezetésének becslése alapjan céltartalék keriilt
elszamolasra 805.571 ¢ Ft 6sszegben. Az Alap 2012-ben az eldézd évben megképzett Gsszeget a
targyévre vonatkozo kamatokkal ndvelte.

A Zuglé Garden tirsashazat beperelte a szomszédos ingatlan tulajdonosa B&K Mivek Kft.
birtokhaboritas cimén, a perbe a tdrsashaz bevonta az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot, mint épittetdt,
mivel véleménye szerint a birtokhaboritasos karokozds az épités soran kovetkezett be. A perre
vonatkozéan céltartalék képzésre keriilt sor 1.554. e Ft értékben. A perben elmarasztalo itélet sziletett
az alperesi oldaira vonatkozdéan. Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap fellebbezést nyujtott be 2012.
szeptember 11.-én.

13.3 [Egyéb tdjékoztato adatok

1.3.3.1 Az Alap atalakitasa

A vilaggazdasagi folyamatok nehéz helyzetbe hozték a nyiltvégli alapokat 2008 végén. Az ingatlanok
értékesitése és ezzel az Alap szamadra a likviditas biztositasa lehetetlenné valt abban az Gitemben, ahogy
a befektetdk vissza kivantak valtani a megtakaritasaikat.

Meérlegelve a koriilményeket az Alap kezelbje ugy itélte meg, hogy a befektetdk érdekeit az Alap
zartvéglivé alakulasa szolgalja legjobban.

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2009. aprilis 06. napjaval sikeresen zartvéglivé alakult, teljesitve a
vonatkozé jogszabalyokban és feliigyeleti iranymutatasokban foglalt atalakulasi feltételeket.

A Feliigyelet 1212-14 lajstromszdmon nyilvantartisba vette a zartvégli Eurdpa Ingatlanbefektetési
Alapot. A zart végl futamidb lejarati datuma 2012. oktober 8. volt.

Az Alapkezeld elvarasaival ellentétben az ingatlanpiac nem tért magéhoz, és még a 2012-¢s év sem
hozott komoly 4ttorést. Az ingatlan tranzakciok széma a valsag kirobbanasatél a mai napig marginalis.
A magyar ingatlanpiacon korabban jelenlevd nemzetkdzi befektetoi csoportok szinte egyik naprdl a
masikra tiintek el, az addig jellemz6en keresleti piac rendkiviil rovid id6 alatt kinalati piacca alakult.

Az Europa Befektetési Alapkezelé Zrt. mérlegelte az Eurpa Ingaltanbefektetési Alap futamidejének
hatarozott idétartammal torténd tovabbi meghosszabbitasat zart végii formaban. Tekintettel arra a
kériilményre, hogy a globalis pénzpiaci és gazdasagi koriilmények rendkivill hektikusak,
megjoésolhatatlan, hogy a magyarorszagi ingatlanpiacon esetleg kozép, vagy csak hosszabb tavon
varhat6 trendforduld. Az Alapkezeld a befektetdi érdekek szem eldtt tartasaval arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy az ingatlanportfoli¢ értékének megdrzését, ndvelését az Alap nyilt végli formaban 16rténd
tovabbmikodése tudja biztositani. Nyilt végiivé alakulast kovetden nincs toke €s hozamgarancia.

A BAT (2011, évi CXCIIL. Térvény a befektetési alapkezeldkrdl €s a kollektiv befektetési formakrol)
jogszabalyainak megfeleléen az Alapkezeld elkészitette az Alap modositott Tajékoztatojat ¢s
Alapkezelési Szabalyzatat, melyet a Pénziigyi Szervezetek Allami Felligyelete részére jOvahagyasra




Europa Ingatlanbefektetési Alap

benyujtott. A PSZAF 2012. julius 6 napjan kelt, H-KE-111-236/2012 Szam1 hatarozataval jovahagyta az
Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap nyiltvégi, nyilvinos alappa torténé atalakulasat, mely 2012. oktober 8-
an sikeresen le is zajlott.

A nyiltvégii Alap PSZAF lajstromszama: 121112

[.3.3.2 Torvényi elbirasok teljesiilése

Az Alap likviditasi helyzete nem felel meg maradéktalanul 345/2011. (X11.29.) szamO Kormanyrendelet
41. § (6) eléirasnak mely tényt a PSZAF vizsgalati jelentésében kiemelt. Az Alapkezeld az Alap
likviditasara az ajanlasnak megfelelden kelld figyeimet fog forditani, a likviditas javitasat ingatlanok
értékesitésével, ill. aj befektetdk bevonasaval tervezi elémi.
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| r Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
1

KOVETELESEK
2012.

]

A Tarsasag kivetelésci az alibbiak szerint alakultak:

¥ Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbdl (vevok)
! Devizas kovetelések értékelési killonbozete
_— AFA kovetelés
] Tartozik egyenlegi szallitok atsorolasa
Egyéb kovetelések
B Kovetelések értékvesziése

Osszes kijvetelés

- =
|

IL./72.

eFt
El6z0 év
177 019
6 838
0
988
12
-108 249
76 608

e Ft
Targyév
144 108
4 166
28 077
16 132
10
-93 590
98 903
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_flur(')pa Ingatlanbefektetési Alap

¥ AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
» 2012.

\ Tarsasiag Aktiv id6beli elhatarolisai az alibbiak voltak:

oy

Tovabbszamlazott iizemeltetési koltségek elhatarolasa

igyéb
Bevétel elhatarolds
3iztositasi dij
Jsszesen:

™1 =

e Ft
Elézo év
41 513
451
15161
2575
59 700

11./3.

ekt
Targyév
25 669
37

-923

2 860

27 643
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Eurépa Ingatianbefektetési Alap

PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK

2012.

A Tarsasag Passziv idobeli elhatarolasai az aldbbiak szerint alakultak:

e Ft

El6zo év

Alapkezelési dij 0
Elére fizetett bérleti dijak 0
Elore fizetett iizemeltetési dijbevetelek 0
Ingatlanal kapcsolatos koltségek 17 518
Ingatlan értékelés dija 2 447
Illetékek 1 768
Feliigyeleti dij ' 1 045
Ingatlan igyndki jutalék 4 652
Konyvvizsgaléi dij 2450
Ugyvédi dij ]
Téke és hozamparancia dija 4 955
Marketing 0
Egyéb 35
Osszesen: 34 870

I1./4.

eIt
Targyév
0

109 194
0
11694
0

0

1048

0

2450

0

0

134

14 921
139 441
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' Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

" Az Alap kételezettségei az alabbiak voltak:

IL./S.

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Egyéb hosszu lejarati devizahitelek
- Ebbél hosszu lejarati devizahitelek értékelési kiilonbdzete

' Osszes hosszi lejarata kotelezettség

El6z6 év

e Ft

<

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Kételezettségek aruszallitasbol €s szolgaltatasbol (szallitok)
Ovadék
Vevoktd! kapott eldlegek
Kévetel egyenlegii vevok atsorolasa
Egyéb rovid lejarati devizahitelek
- Ebbé rovid lejarath devizahitelek értékelési kiilonbozete
AFA kotelezettség
Egyéb
Osszes rovid lejarati kitelezettség

e Ft
154 685
125 496
34 302
22511
8758 410
1 989 890
5769
72 487
9 173 660

Targyév
e Ft

e Ft
105 487
131579
74 594
15 808
8758410
1294212
0
11958
9 (97 837
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE

Megnevezés
Héncs u.
Mihalkovics u.
Kdvér L utca
Veszprém telek
Pasarét

EszkGzik
ELABE odsszesen:

ekt
eldzo év
Raforditasként elszamolt dsszeg

10 783

0

0

0

418 142
10 375
439 300

2012.

e Ft
targyév

oo o O

139 250
-50
139 200

e Ft
el6zo év_
Arbevétel

9 800

0

0

0
459329
10 375

- 479504

11./6.

e Ft
targyéy

oo o o

152 967
0
152 967
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap LA

ERTEKKULONBOZETEK
2012.

Az Ingatlan Alap értékkiilonbdzetei az atabbiak szerint alakultak:

El6z6 év Targyév
eFt . e Ft
Targyi eszk6zok 1 958 544 1032 045
Készletek -1435035 -1 434 565
Kovetelések 6838 4166
Devizas pénzeszkozok 0 _ 21 085
Ertékpapirok ' 0 0
Devizakotelezettség -1 989 890 - -1294212
Hataridos iigyletek : 0 0
Osszesen: -1 459 543 -1 671 481
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Europa Ingatlanbefektetési Alap IL./9.

MUKODESI KOLTSEGEK
2012.

A Tarsasiag miikodési koltségei az alibbiak szerint alakultak:

Megnevezés El6z6 év Targyéy
eF1 eFt
Alapkezel6i dij 319 888] 315127
Letétkezel6i dij 14 229 14 169
Kozzétételi, hirdetési dij 410 965
Feligyeleti dij 4177 4239
Ugyvédi dij 21 696 23 495
Marketing koltségek 91 693 53 698
Ertékesokkenési leiras 391 444 374 422
Ingatlanok fenntartasi kéltségei 671 860 707 597
Ingatlanértékeld dija 12 694 13775
Bankkoltség, forgalmi jutalék 516 766
Megbizasi, igynoki dijak _ 11383 17 632
Téke és hozamgarancia dija 113 035 87 331
Konyvvizsgaloi dij 4912 4 900
Forgalmazéi jutalék 0 15218
Egyéb 47 681 57 496
Miikodési koltség Gsszesen 1705618 1 690 830
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK

2012.

Az Ingatlan Alap egytb bevételei az alabbiak szerint alakultak:

E16z8 év
eFt
Katbér, késedelmi kamat 3634
Adok 1918
Kovetelések értékvesziésének visszairdsa miatt 15 631
Kiilonféle egyéb bevételek 105§ 197
Ebbdl: Gyér Laktanya eladasa
PML Veszprém eladésa
Vevi Kartérités
Barték Béle u. iroda eladésa
Dunaharaszti I1. eladdsa
Osszesen: 122 380
Az Ingatlan Alap egy¢b raforditisai az alabbiak szerint alakultak:
El6z6 év
eFt
Adok 150 367
Kotbér, kartérités, birsag, késedelmi kamat 1 862
Kovetelések értékveszidse miatt 50 944
Céltartalék 62 994
Leirt behajthatatlan vevéi kovetelés 0
Kiilonféle egyéb raforditasok 94 171
Ebbél: Gy6r Laktanya kdnyv szerinti ériék
PML Veszprém kdnyv szerinti érték
Barték Béle u. iroda konyv szerinti érték
Dunaharaszti II. kényv szerinti ért€k
360 338

Osszesen:

25500
73 000

27776
61000

11./10.

Targyéy
eFt
144 611
2948
42 603
1462 334

375 000
830 000
257334

1652 496

Targyév

eFt
165416
853
27944
-68 547
6045
1254330

1523135

0
0

177 510
905 872
0
0




Eurépa Ingatlanbefektetési Alap . H.N1,

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASAI
2012.

Az Ingatlan Alap pénzligyi miveletekbdl szirmazo bevételei az alibbiak szerint alakultak:

Eldz6 év Targyéy
eFt eFt

l_' Kamatbevéte! pénzintézettdl 61 893 41 800

: Diszkontkincstajegy arfolyamnyeresége 0 88074

Magyar allamkdtvény realizalt és nem realizélt kamatbevétele 57041 0

i— Egyéb arfolyamnyereség 26 417 20 265
1

Osszesen: 145 351 150 139

A 2011-es és 2012-es év mérlegfordulénapjéval az Alapnak nem voltak értékpapirjai, mivel ezek korabb

Az Ingatlan Alap pénziigyi mivelctekbdl szarmazé raforditasai az alabbiak szerint alakultak:

1

E16z6 év Targyéy
eFt eFt
E Hitelkamatok _ 418 604 358 191
§ Egyéb arfolyamveszteség 9175 42213
Osszesen: 427779 400 404

,7
P _a
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 11./12.

RENDKIVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK

Elozd év  Targyéy
eFt eFt

Az Ingatlan Alap rendkiviili bevétele az alabbiak szerint alakult

Téritésmentes dtadasbol szarmazé rendkiviili bevéte!

Az Ingatlan Alapnak rendKkivilli raforditasa 2011. és 2012. év folyaman nem volt
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Eurdpa Ingatlabefektetési Alap

SAJAT TOKE VALTOZASA

11/13,

2012.

adatok eFt-ban

Megnevezés 2011.12.31 Novekedés Csikkenés 2012,12.31

Indulé tdke (Befektetési jegyek névértéke) 14 334 455 0 -1 874 974 12 459 481
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbizete -4 234 815 0 -342 110 -4 576 925
Ertékelési kilonbbzet tartaléka -1459 543 43 551 162 -43 763 100 -1 671 481
El6z6 évek eredménye 8237520 49 729 0 8 287 249
Téargyévi mérleg szerinti eredmény 49729 266004 -49 729 266 004
Osszesen 16927 346 43 866 895 -46 029 913 14 764 328
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

ERTEKPAPIR PORTFOLIO
2012,

Ertékpapir Névérték Beszerzési érték  Ertékkiilonbozet

Osszesen 0 0 0

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

111./1.

Piaci érték

0




-

-

R

-

1
!

Ingattan porrflié 2042, december 31.

1, Eladdsra sxint ingatianok (késriatel)

muz.

Ingatianok megneverése Beszerzési éridk Er Nettd esrkozérték
Piiscsabai telkek 3791542300 3 891577.00 41 807 000,00 .
Vearprém telkek 15417 287,02 172 582 712,96 163 000 9000
Alcsiitdobor 297 699 000,00 -153 289Q00,00 144 400 000,06
Vearprém Friss Kokté! Caamak 734 590 663,00 -242 590 651,00 497 000 000,00
Serepélyu. 89 408 602,07 -13 408 602,97 B 000 000,00
Bem rodahdz 5003 799614,23 252 TR 614 23 4 151 00C 000,00
Malom 2 935 147 439,00 520 147 439,00 2 315 090 090,00
Mihafkovics u. 0,00 2 149 200,00 2 149 200,00
Veszprém, Héncs u. 6 486 20716 20 495792 81 26 992 00C.00
Krvdr Lajos u. 000 6 753 000,00 36 753 000,00
Pasarkt 75171590854 211 208 089,46 961 526 995,00
Osszesen: 9832 193 14485 -1 434 504 346,35 B 447 623 193,00
2,Bérbaaddsrs s2irt inpatien (thravi eszhSrol)
Exriclz neve Repity, by Azsamits Brstts értén Haim ECS Matts érthk Errik = & Netté earkBrésté
Basdlndes BITEP ledéptmeny " U A 0100 FR0D5 15400 340 579 538,00
Budatis DITEP wiek ] s 1 a7 1 b0 - 17 %7 1000 T 2364720 184 000 gea oo
DumsharpuriL n B0 417 860 000,00 . 1K B0 g 00 172 884 003,00 3 500 100,00,
Grit iparteien fophmdny 353/4 1 /1871 1060 467 470,00 199688 $0,00 070 ¥ 070,00
G macteien Ivbek 426344 u 2/ 1L 30000 . - 113 o000
» 900 o 1 36 %52 310,00 o159 a0 269 400 600,00
G C1btin u. 5518/ telek a 22/M1/2004 2241 00,00 1241 600,00
Gl Ol v ok n /S0 I08361 1003 17 050 THL00 . 407 050 19200
G, (ol beipiesd remcity " 2820 2906 73200 1811 435,00 1145 100
G, Cocibls. olbetek K521 4 1% 26969350 4T R0 2376 I9,00 LR
Girde, Cacihs. Foompird traicion Utz m TR0 1970 19,00 1198 7500 TLISL
Gyde, Casihc Kemicerabuodd ciemid 1% L ¥ 17 99300 7 176,00 10765 H14,00
Gye, Ok SECTON growskaga 1 6 194 L=t I e 1o 100 1435 501,60
oy, Gl MivTkgedd Gt rwvencdszer bivils e ba 1a0s 13, % 500 LI
Gydr, Cafiies Tramarforenlice 3 b 193 oSl 1 70%616,00 1171 V00 | 536 688,00
Grbr, Crichs u. iparl kapet 79 L 3 Fa1 42000 3001 51,00 T 114,00
Grby, Copify v tlenymid bovmtrar sl ra r ST 2 569 750,00 TIN5 155 92500
Gl Cois u. » sy 1,542 985 560,00 04 491 Y0 2008 579 171,00 2 620 524 307,60 240 311 797,40 2,850 YA 100,00
Etwin. J4 ngation Leiplmdmy L) w06 2 %1 34,00 5807 201 e W3 6T500
it wgation Fobdalmdery TOOSANAID “ Loy 4500 W00 17 A 3R
IBtvin i gl Fekipltmény T005/YA/TE 51 HLI0L 9 500 646,00 7711 A gy 6713 377.0%
Itvi dc) mgavien Feldpdradny PO0SAOVA/LY «“ L 137302 748,00 1o AeL a2 011N
Tstvim e} iniiive Sebphminy FOCSOAT “ Lol 1300 246,30 5907 040,27 19200 9.2
I5tvin it ingatian febdohmbcy TOOS/O/ALS ] R03 18919 045,00 Sa3 161,53 13 482 784,07
vkt el ingatin feliphmimy TOUSTUALE “ L] £ 903 20,00 §4lIE 8T 13 %0 299,73
vdn e Poetian lebipkaméy FUCAMALY L] /I 18800 296,00 5402 W0.TF L3 w00 29,2
Tstwin B1) inpatien febéodiminy FOOSO/ALE ] S 1 300048, 00 63V4ILTT L3020 92 28
v i ingatien febipdménry J0COLYS L sfurm 11 795 6400 159 W56 [ TT
Etwbh OO Igatien ehpirminy 700N AT bl w/1r001 11 £55 246,00 3 405 $40,50 L3 KT
Tatvbe G0 kgatien lebiokmény 7003/0AN n Pt 1970800 2656 14430 &30 58100
Tetvdm ) Magtn ebbpiteméry FOOWGIA/Y n w08 9 500 $45,00 27 MRS S 17374
Ertodn Ot weiek 5 Auzon) 42825 S0,00 - A7 875 300,00 187 Fo) 92005 182 60% 070,93 75 000 500,00
Earrs u. gardn K50CA “ wissramn Sl 00,00 o8 10113 [ b L
Caraiy. gackn KUVGIEA “ R0 0 000 fe kL) rs s
Rarvai . garirs ASDGITR. 4 RIHRE/2001 B 300,00 1M EAT &9 600,26
Ramral v, garkns KSVGTEA * I 4MLI001 48 30000 23 Y015 s 590es
Mastei n gadzy XSGR - KNSl 8 30,0 5011 5
Kasedl it pelet 3 __oosrormoor 3@ oon00 - 39330000 ¥ 3 995,66 PRELY Y 450 000,00
[ —— 07 rmajeom o 72 100 N 54 ETRAS D0t
Kombom RR Cprmok s oo 151 497 o000 17 305 1kl 224 13195400
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‘Eurépa Ingatlanbefektetési Alap IIL/3.
EUR-ban értékelt ingatlanok
r 2012.
Ingatian neve Ertékbecslés Valtozas Valtozas Nettd eszkizérték Valtozas
™~ {EUR) {EUR) (HUF) {HUF) (HUF)
El&zg év Targyév (arf. 291.29) Eldz5 év Targyév
b (arf. 311,13) (arf. 291,29)
e~ Gy6r, Csokas u. 10 035 000 9 890 000 145 000 -42 237 050 3122 188 550 2 880 858 100 -241 331 450
Komarom 2 289 000 2 180 000 -109 000 -3 750 610 712 176 570 635 012 200 -77 164 370
e Tatabanya Vértes Center 22 640 000 22 430 000 -210 000 -61 170 900 7043 983 200 6 533 634 700 -510 348 500
: b . Ujhartyan 3 314 800 3220 400 -94 400 -27 497 776 1031333724 938 070 316 -93 263 408
f 38 278 800 37 720 400 -558 400 -162 656 336 411 909 683 044 10 987 575 316 -922 107 728

[-. Osszesen

[
[- Az Eurépa Ingatianbefektetési Alap ingattan portfoliGjaban szerepld ingatlanok kdzll négy értékelése EUR-ban tortenik.

A tavalyi évhez képest az Arfolyam valtozasok hatdséra ezen ingatlanck Netto eszkdzértéke jelentdsen valtozott.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 111/4.
CASH FLOW 2012. évi
Eliz6 év Targyév
01. [Adozas elbtti eredmény +- 49 729 266 004
02. |Elszamolt amortizécio 7 + 391 444 374 422
03. |Elszamolt értékvesztés és terven feliili ECS + és visszairds - +- -108 249 4 166
04. [Célhartalékok atlomany valtozasa + - 62993 70 048
05. |Befekietett eszkozik értékesitésének eredménye +- 0 -121 619
06. |Szallitoi kotelezettségek dlloményvaltozasa +- 74 160 -49 198
07. |Egyéb rovid lejarath kotelezettségek allomanyvaltozasa +- -117 510 -26 626
08. [Passziv idbeli elhatarolasok dllomanyvaltozasa +- -23 784 104 571
06. Jvevokovetelések allomanyvaltozasa -+ -49 478 33910
1. [Forgoeszkozok (veve és pénzeszkdz nélkil) véltozasa + 963 844 67 461
13. lAktiv id6beli elhatarolasok allomanyvéltozasa -+ -38 366 32057
14. |Fizetett, fizetendd add - 1] 0
15. {Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - 0 0
i. |Mikidési cash flow ( 01.-15. sorok ) 1204 783 755 196
16. |immaterialis javak, targyi eszkdzok beszerzése - -1900 535 599 104
17. limmateridlis javak, targyi eszkozok eladasa + 0 1205 000
18. IBefektetett pénziigyi eszkozok beszerzése - 0 0
19, [Befektetett pénziigyi eszkozok eladasa + 0 0
20. |Kapott osztalék + 0 0
I5. {Befektetési cash flow ( 16.-20. sorok ) -1 900 535 1 804 104
21. |Befektetssi jegy forgalmazasabol szarmazd bevétel + 0 0
22. |Kotvénykibocsitas bevétele + 0 0
23. [Hitel és koleson felvétele + 0 0
24. IHosszi lejarard adott kdleson, bankbetét allomanycsokkenése + 0 0
25. lvéglegesen kapott pénzeszkéz + 0 0
26. |Refektetési jegy forgaimazasabol szarmazo csokkenes - 290 859 _ -2 429 022
27. |Kotvény visszafizetése - 0 0
28. [Hitel és kolcsin torlesztése ’ - 891 421 -695 678
29. YHosszi lejarard adott kéleson, bankbetét allomanyndvekedése - 0 0
30, JVéglegesen Atadott pénzeszkdz - 0 0
1. |pénziigyi maveletekbdl szarmazé pénzeszksz-véltozas (21.-30. 59 1182 280 -3 124 700
1v. [PENZESZKOZOK VALTOZASA (L. +I1. +111. sorok ) 486 528 -565 400

Budapest, 2013.03.21.

P.H.
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2 vallalkozas nevében eljaré Eur6pa Befektetési Alapkezeld Zri. vezeto)e (képviseloje)
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Portfolié jelentés
Alapadatok:

Alap lajstromszama:  1211-3
Alapkezeld neve: Eurépa Alapkezeld Zrt.
Letétkezeld neve: Unicredit Bank Hungary Zrt.

Netté Eszkozérték szamitas tipusa:

NL{5,

Targynap (T): 2012.12.31
Sajat toke: 14 764 328
Eqgy jegyre juté NEE: 1,188900
Darabszam: 12 459 481 436

A targynapi netté eszkdzérték meghatirozasa; eFt
. KSCTELEZETTSEGEK Osszeg %
I11. Hitelallomany Hitelnydjtd: Unicredit Bank Zrt. Lejarat: 2013.09.30 10 052 622 88,66%
I12. Egyéb kbtelezettségek és elhatarolt kltségek: 363 345 3,20%
Alapkezelbi dij miatt 21902 0,19%
Letétkezeldi dij miatt 2016 0.02%
| Ingatlanértékeld dija 0 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0,00%
Toke- és hozamgarancia dija miatt 0 0,00%
Kéltségként elszamolt egyéb tétel miatt 117 446 1,04%
| Egyéb - nem koltség alapu - kdtelezettség 221 981 1,96%
113. Céltartalékok: 807 125 7,12%
I/4. Egyéb passziv idébeli elhatarolas: 115 523 1,02%
Kotelezettségek dsszesen: 11 338 615 100,00
Il. ESZKOZOK %
1. Folydszamla, készpénz (Gsszes): 837 993 3,21%
Unicredit bankszamladk HUF 837 993 3.21%
Unicredit deviza bankszamla 0 0,00%
. Unicredit letéti bankszamlak 0 0.00%
/2. Egyéb kivetelés (Gsszes): 98 903 0,38%
/3. Lektitt bankbetétek (Osszes): Futamidd 0 0,00%
11/3.1. Max. 3 ho lekdtési {(bsszes): 0 0,00%
11/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekétés( (Gsszes): 0 0,00%
1/4. Ertékpapirok {6sszes): Devizanem Névérték o 0,00%
114.1. Allampapirok {(6sszes): 0 0,00%
1114.1.1. Kotvények {Osszes): 0 0,00%
| 0 0,00%
1114.1.2. Kincstarjegyek (6sszes). 0 0,00%
/4.2. Gazdalkodéi és egyéb hitelviszonyt megtestesits ép.: 0 0,00%
/4.3, Részvények (Gsszes). 0 0,00%
/5. Ingatlanck (dsszes): 25 138 403 96,30%
"/5.1. Ingatlanok Beszerzési érték 22 823 403 87,44%
Alcsat telek 297 699 144 400 0,55%
Bem tér 3. + Feketesas u, 5003 780 4 151 000 15,90%
Budadrs BITEP Gyar u. 2. 307 372 164 Q00 0,63%
Dunaharaszti I-11. telek 132 860 88 600 0,34%
Gyal ipartelep telek 4363/4 1546 781 869 400 3.33%
Gydr, Csdkas u. 4. 3143 298 2 880 858 11.04%
Istvan ati telek - Eurdpa |. irodahiz 238 651 325 000 1,25%
Kassai Uti gardzsok 8673 4 600 0,02%
Komdaromi ipari park 695 220 635012 2,43%
Kévér Lajos u. 0 36 753 0,14%
Megyeri ut 51. 1199 240 1223 000 4,69%
Mihalkovics u. 0 2149 0,01%
Pasarét 751719 963 527 3.69%
Péceli Ipari Park 176 445 207 000 0,79%
Péceli Ozem és udvar 73727 60 000 0,23%
Piliscsabai telkek 37915 41 807 0,16%
Rébert Karoly krt. 61-65 2 251 536 2761600 10,58%
Seregély u. 24, 99 409 86 000 0,33%
Tatabanya Gyorni ut 5 882 084 € 533 635 25,03%
Ujharty&n Ipari Park 1216 120 938 070 3.59%
Veszprém - raktar 734 591 492 000 1.88%
Veszprém telkek 15417 188 000 0,72%
Veszprém, Hancs u. 6 496 26 992 0,10%
[1/5.2. Epités alatt llé ingatlanok 2315 000 8,87%
Malom 2 935147 2 315 000 8.87%
|I/6. Aktiv idébeli elhatarolasok: 27 643 0,11%
Eszkdzbk Gsszesen: 26 102 942 100,00%
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Europa Befektetési Alapkezelo Zrt.

I1L./6.

SPECIALIS ES MERLEGEN KiVULI KOTELEZETTSEGEK

2012 . évi

Eft
5 évnél hosszabb lejarati kitelezettségek
nincs
Zalogjoggal, vagy hasonlé joggal biztositott kotelezettségek
nincs
Koérnyezetvédelmi eszkdzik, jelenlegi és jovobeni
kirnyezetvédelmi kotelezettségek nincs
Jovobeni nyugdijfizetési kiotelezettség
nincs
Egyéb mérlegen kiviili tételek
Opcids iigyletek nincs
Hataridos ligyletek nincs
SWAP iigyletek nincs
Fiiggo kotelezettségek 165.205

Zugld Garden hasznalatbavételi engedély targyaban folytatott peres eljarassal kapcsolatosan




A

paaay

R

o

b

Europa Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentés 2012

Az Alap a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (a tovabbiakban: PSZAF) 2012. julius
06. napjan meghozott, H-KE-III1-263/2012. szamu jévahagy6 hatarozataval 2012. oktober 08.
napjaval nyiltvégi, hatarozatlan futamideji, nyilvanos befektetési alappa alakult at.

Az Alapkezel$ az atalakulds menetérdl, illetve az Alapban marad6 tigyfelek szamara alapitott
eladasi jogrél és annak feltételeirdl kettd alkalommal, ajanlott kiildeményként elkiildott
levélben is tajékoztatta az Alap befektetoit.

Az atalakulas napja: 2012. oktéber 08.

Az Alap nyilt véglvé alakulasa el6tt az Alap befektetdinek lehetdségitk volt arra, hogy
eldontsék, hogy a befektetési jogviszonyukat 2012. oktdber 08. napjaval megsziintetik-e vagy
a nyiltvégii Alap befektet6i maradnak.

A nyiltvégiit Alap tekintetében az Alapkezelé toke- és/vagy hozamgaranc1at nem vallal. A
Téke- és Hozamgarancia 2012. oktdber 08. napjan megszint.

Az Alap 2012. oktdber 08. napi nyiltvégiivé valé atalakuldsdval nem jott létre 1) befektetesi
alap, az Alap nyilvanos, nyiltvégi befektetési alap lett.

A befektetési jegyek vételére, eladasara a nyiltvéglivé 4talakulast kévetben a folyamatos
forgalmazas keretében, vagy masodlagos forgalomban keriilhet sor.

Az elsé forgalmazasi nap 2012. oktéber 09. napja. A befektetési jegyek forgalmazasat
kizarolagosan az UniCredit Bank Hungary Zrt. végzi. A forgalmazasi belyek: az UniCredit
Bank Hungary Zrt. T4jékoztaté és Kezelési Szabalyzat 1. szdmi mellékletében felsorolt
iigyfélforgalmi helyei.

A 2012. december 05. napjan meghozott tulajdonosi hatarozat alapjin az Eurépa Befekietési
Alapkezelé Zrt. és az Europa Ingatlanbefektetési Alap székhelye 2013. januar I-jén
megvaltozott. Az 0j székhely: 1134 Budapest, Robert Karoly krt. 61-65.

A 2012 év eleji 16,9 milliard forintos nettd eszkdzérték az év végére 14,8 milliard forintra
csokkent, kdszonhetden a befektetési jegyek visszavaltasanak.

A 2012-es év soran értékesitésre keriilt négy lakéingatlan a Pasaréti lakoprojekt részeként,
egy gyéri ipari telek €s egy veszprémi gyértécsarnok, Osszesen mintegy netté 1.325 millio
forint értékben.

A targyalt id6szak soran 1.440 m2 iroda keriilt kiadasra a Raobert Irodahaz dres teriileteibdl,

ezzel az ingatlan év eleji, 77,20%-os kiadottsagi mutat6jat kézel 90%-ra novelve. Az irodahaz

tovabbi tires teriileteinek kiadasaval kapcsolatban jelenleg is komoly targyalasok folynak.

Az Alap hitelallomanya 2012.12.31-én 34.510.700 EUR volt.
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- aktivitas a magas kihasznélatlansagi ratak, alacsony bérleti

Az Alap szarmazékos ligyleteket 2012-ben nem bonyolitott.

Az ingatlan értékesitések terén a 2012-es €v sem hozta meg a kelld fordulatot, a piaci ingatlan

tranzakciok szama toredéke volt a valsagot megeldzd idoszakehoz képest. A fejleszibi
dijak és nehezen elérheté banki

finanszirozds miatt tovabbra is passziv maradt.

Budapest, 2013.03.21.

Torok Tamas Takacs Rébert
igazgatOsagi tag igazgatosagi tag




