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|. Piaci folyamatok a 2009. évben

Makrogazdasagi attekintés

A vildggazdasag nagy részében 2009 lll. negyedévaiegsint technikai értelemben a recesszio,
de ezzel sem a pénzigyi, sem a realgazdasagi vasagarult le. A GKI drejelzése alapjan a
kilabalas a koradbban vartnal kissé gyorsabb lathetyisszaesések sem zarhatdk ki, s vilagszerte
csak 2011-12-ben varhatdo a kordbbi GDP-szint aer@910-ben az EU-ban csak szerény
novekedeés, itthon stagnalas korili allapot varljes&tleg a masodik félévben némi névekedéssel).
A Magyarorszag irant korabban megingott bizalorarjélsen e$sodik.

2009. decemberben azésb hdnaphoz viszonyitva az arak nem valtoztak, 2@@&emberhez
képest pedig 5,6%-kaléttek. 2009-ben 6sszességében 4,2%-kal voltak mblgakaaz arak, mint
2008-ban.
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Az inflacios ebrejelzés legyazabraja
Forras: MNB

2010-ben az MNB varakozasai szerint a teljes fagyér-index az év elején hatalyba dép
jovedékiado-emelés, illetve az olajarak emelkedésgatt ebsod bazishatasok kdvetkeztében
kezdetben tovabb emelkedik, &m az év kozgpelyamatosan a kbdzéptava inflacios cél alatt
alakulhat. Az MNB 2010 egészét tekintve 4,4%-osy&sgtoi-arndvekedést prognosztizal, sajat
varakozasaink 5,1%-0s atlagos inflaciét jeleznek.
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A Kozponti Statisztikai Hivatal szerint MagyarorgzZidrutté hazai terméke 2009 IV. negyedévében
4,0%-kal, a naptari hatas kisésével 4,1%-kal csokkent a®isb év azonos iéiszakahoz képest. A
szezonalisan kiigazitott adatok szerint d&z&hegyedévhez képest 0,4% volt a visszaesés mertéke.
2009 egészét tekintve a magyar gazdasag teljesign@B%-kal maradt el azéb évitsl, ezzel
2.1% ponttal multa alul az EU atlagat. Az unio agéllama kozul 21-ben a hazaindl kisebb, mig
Romaniaban, Szlovénidban, Finnorszagban és aablaltiokban nagyobb cstkkenést regisztraltak.

2009-ben a drasztikus bél&eresletcsokkenés kbvetkeztében az importigéngxaprténal joval
nagyobb mértékben esett vissza, ami mind a kulkededmi aruforgalom, mind a folyo fizetési
mérleg ugrasszérjavulasat hozta. Ez utdbbi 157 millié eurés pezegyenleggel zarta 2009-et.
2010-ben a folyd fizetési mérleg tobblete, a stEgm&orili ndvekedés és & felvevopiacok
hazankénal gyorsabb Uténbovilése miatt varhatéan tovabb novekszik, a nettdtidszferek
pedig a korabbi éveknél is nagyobb mértékben jatjth majd az egyenleget.

A Magyar Nemzeti Bank Monetaris Tanadcsa legutobd0204prilis 26-an modositotta az
alapkamatot, amely igy5,50%-rdl 5,25%-re csokkevinelmi mélypontra sillyedt. A dontés bar
megfelelt az elentd varakozasoknak, az egyreésdds inflacios nyomas miatt 2010 hatratév
részében mar csak egy 25 bazispontos kamatvagasratsnk.

A 2009. marciusi sokkot kouetn a forint a pénzpiaci hangulat javulasaval pamosan
fokozatosan tért magahoz. Nyar kdzepére a 265-280-HR/HUF arfolyam savbadsddott vissza,
majd ez év marciusa 6ta jegyzésének ingadozasad27bes EUR/HUF savra @ailt. Ha a
pénzlgyi rendszert nem éri a 2009-eshez hason# h@hzpiaci megrazkddtatas a forint jegyzése
jellemzen a 260-280 forint/eurd savon belul marad.

EUR/HUF arfolyam - 2009.02.17.-2010.04.23.
nyito napi maximum napi minimum zar6 — MNB kozép
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A Magyar Nemzeti Bank napi hivatalos devizaarfolygaréa a napi arfolyam jegyzések alakulasa
2009. februéar 17.-2010. aprilis 23.
Forras: MNB, Bloomberg
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A nemzetgazdasagi beruhazasok volumene 2009-betbzz évhez képest 8,6%-kal csokkent. A
gép- és berendezés beruhazasok éves szinten dditéa beruhazasok 4,2%-kal csdkkentek. Egész
évre jellem® volt, hogy a gazdasagi valsdg hatasara a vallaak csak a legszikségesebb
fejlesztéseket hajtottdk végre, egyrészt a finaozasi kinalat megvaltozasa, masrészt askéks
abel$ kereslet visszaesése kdvetkeztében. 2010-ben @&Mbvekedés valostisitiink, donten a
versenyszféraban megélénkidleruhazasi aktivitdsnak koszonye.

Ingatlanpiaci index

A GKI Zrt. és az AL Holdingdvarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2009 oktdiremé28,6 volt.

Ez az érték csaknem 06t szazalékponttal magasabii, anfelmérések "torténelmi" mélypontjat
jelen® juliusi érték. Az index lényegében visszatért béfével ezebtti szintjére, de még mindig

igen alacsony. A varakozasok szintjén tehat tulyual a mélyponton, de az ingatlanpiac szdiiepl
nem szamitanak jelefgebb javulasra

Irodapiac

2009 évvégen a teljes iroda kindlat 2,4 millié resggnétert tett ki. A budapesti piacon az elmult
negyedévben hét irodahazat adtak at, a legtobBswamdNem-kdzponti Piacon tortént (61.545 m2),
ahol a bérelhétteruletek folyamatosan felivietendenciat mutatnak.

2010-ben tovabbra is keéb firodalokacio tartja vezétszerepét; a Vaci ut még mindig kedvelt,
mellette a Duna menti dél-budai és dél-pesti héhgde népszdiek. Jovre ebrelathatélag nem

beszélhetiink legnéps#bb helyszinél, hiszen a futd projektek szétszortan, a varoHibz
pontjain helyezkednek el.

2000 04 szamokban

Kiizponti Budal Nem- Pesti Nem-

Belvaros  Piac kozponti Piac kozponti Piac - Agglomericia  Osszesen
1| kindlat () 6510 0 20860 40635 0 £8055
Teljas kinalat (am) 222573 GRATIS FEEE T Taills EEL 2400539
Kihasznalatlansag () d7562 1056758 150763 200081 15657 3262721
Ureseddsi riata {35) 1977 15,45 23,77 5% 20532 21,92
garleti tranzakcidk (nmj 3872 25729 15532 15218 3415 BITEF

Farrad: BiEF

A févarosi ,A” tipusu irodak kihasznaltsaga Pesten 73Budan 72%, a ,B” tipusuak
kihasznaltsdga Pesten 77%, Budan 76% volt 2009 mmoecben, a GKI Gazdasagkutato Zrt.
felmérése szerint.

Szerencseére ugyiriik, a 2010 folyaman piacra keéullj kinélat korlatozott lesz, de a jelenlegi
valsag félkész hazak jelést allomanyat fogja eredményezni, amelyeknek birtdeaz hatasa a
piacra az elkodvetkezetidévekben. Ha még a piac gyorsan vissza is emelkadikrténelmi
szintekre, a tertletek talkinalata harom év alatgedt Ures terlletek mértékének fog megfelelni.

A kovetked diagram advarosi irodapiaci indexet szemlélteti.

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.



Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES
20009.

A fovarosi irodapiaci index, 2004-2009
Forras: GKI Zrt.

Az A’ és ,B” arkategoriak kozotti eddig éles haténal olyannyira elmosdédott, hogy az egyes ,B”
kategorias hazakban lejaré szmtassel rendelkézbérbk, egy eredményes ligynokség segitségével
a kordbbi 10-12 EUR/m2/hé bérleti dijért jobb G8adi, akdr A+ jelzés éplletek kozll is
valogathatnak, kilondsen, ha még lokécio teréngalmasak. A régebbi arak hol 10, hol 30%-kal,
de minden tertleten csokkentek, igy a korabbi frarfomanyokat (13-15 €/m2 az ,A” kategérias
irodahazaknal) nincs értelme jelenleg alkalmazre. #&képzés szubjektivvé valt; a lokacio, a
beruhézo raszorultsdaganak és az adott épiistaki adottsagainak fliggvényében.

Az elmult év soran minden tipusu éplletnél a biédgak 10-30% csodkkenést mutatnak. Mind a
nomindlis, mind az effektiv bérleti dijak (az azagbs bérleti dij, amelyet a bérlfizet,
beleszdmitva a bérbeadd éaltal adott kedvezményethet,a bérleti dijmentes édzak, a pénzbeli
hozzajarulasok, stb.) csokkentek, ugyanis a tutajdok és fejlesék klizdenek a josbeli cash
flow-juk biztositdsaért. Egy@&le gy finik, az Ujratargyaldsra hajland6 tulajdonosok vikzat
versenyt. Az 1.000 m2 feletti b8K a 10-11 €/m2/h6 kdz6tti szintet is elérhetik aM&#i folyoson,

a masodlagos helyszineken pedig 8-10 €/m2/hé kizdehet mar bérelni, amely nagyon kedvez
ar-érték aranyt jelent

Az utolsé negyedévben a bérbeadasok mértéke viempmyagasnak mondhatd, 63.767 m2 volt,
melyet tovabbra is a széeshosszabbitasok é8viilések hataroztak meg. Ezek a tranzakciok a
negyedik negyedév bérbeadésainak tobb mint a {B&8%) tették ki. Egyre ndvekszik azon
tranzakciok aranya, mikor a béklkorabbi szer&déstiket GjitjAk meg, vagy Budapest hatérain beldl
koltoznek. Ezzel magyardzhato, hogy a kihasznéisdigi rata szinte megdupldzodott 2007 oOta,
annak ellenére, hogy az éves bérbeadasi volumerZHIn2 koril mozgott.

Lakasok
A Kozponti Statisztikai Hivatal november elejénteéek6zzé adatait a lakasépitésekkel, épitési
engedélyekkel kapcsolatosan, 200% ¢larom negyedévére vonatkozéan. Ez alapjan ézkeénc

honapban tébb mint 20.000 lakas kapott hasznalétblengedélyt és 23.000 Uj lakasra adtak ki
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épitési engedélyt. A hasznalatba vett lakasok sZB&al, az 0j engedélyeké 26%-kal kevesebb,
mint 2008 azonos iibzakaban volt. Bteljesebb visszaesést mutatnak a lll. negyedéwandat
el6zé6 év harmadik negyedévéhez viszonyitva 23%-kal okl hasznalatba vett lakasok szama,
és 40%-kal az Uj engedélyeké.

A visszaesés jeleidfeg a lakossagi épitkezések szamaiban tidikhiek. 2009 els harom
negyedévében természetes személyek megrendeldsdve, sajat hasznalatra 8%-kal kevesebb
lakds épult, mig vallalkozasok altal 5, értékesitédlal 6%-kal tobb készilt, mint azéeb év
hasonl6 idszakdban. Az épiti@t korben a korabbinal némileg nagyobb részt képnwede az
onkormanyzatok: 130 lakast épittettek. Novekedelttdakasok szama, 250 lakas készult ilyen
céllal. Az Uj lakasok atlagos nagysaga 90,6 mZngsen nem valtozott 2008-hoz képest. A
csokkerd lakasépitésen belllott az épibipari kivitelezés szerepe, s a lakossag héazilagos
kivitelezése mar alig 14%-ot képvisel. Az épitketeterileti megoszlasat tekintve tovahiitra
fovaros szerepe, 31%-at adja az orszagos lakaséiéBast megyével egyitt 55%-at. Kdzép-
Magyarorszagon és a Dunantulon két megye kivétel@diedenitt tobb lakast vettek hasznalatba
ebben az iélszakban, mint 2008 éisharom negyedévében. A Dunétdl keletreslémegyékben
ugyanakkor 5-45%-0s visszaesés tapasztalhato.

Az év el$ felében tapasztalt névekedés utan a lll. negyeztévlagyaranyl visszaesés kovetkezett
be; a természetes személyek lakasépitése 25, alkwalhsoké 22%-kal cstkkent 2008 IlI.
negyedévéhez viszonyitva, &m ez utdbbiaknal a aeses a 9 honap egészében még nem érezteti
hatasat az efsfélévi jelentis ndvekedés miatt.

A 2009-es év, a meddd év 6szén kezddott valsadg folyomanyaként szdmos valtozast hazott
lakdspiaci folyamatokban. Az Otthon Centrum elerazét$ helyen a tranzakciok szamanak
csokkenését emeli ki. Ebben szerepet jatszottakgarsibb banki feltételek, és a szocpol, valamint
az allami tamogatasok év kdzbeni mdégegsét megéks élénkilés sem ellensulyozta a nyari sulyos
visszaesést. Az utols6 hénapok forgalma lassu exdétit mutatott (sokan idénre halaszthattdk a
vasarlast a csokkérilleték miatt), igy 2009-re 6sszességében Budaepdst30%-0s, vidéken tobb
mint 50%-0s visszaesést prognosztizalt az Otthontr@e. A lakasérak csokkentek, de kisebb
mértékben, mint az varhatd volt 2009 elején. Ten@dezetien a visszaesés a masodik félévben
mutatkozott meg.

Az atadott lakasok szama tavaly 30%-kal csokkeBztboz képest. A kereslet azonban még ennél
is jobban visszaesett, igy az eladatlan lakasakaza900-ra emelkedett &frosban. Ahogy az év
folyaman végig latszott, a vék alkupozicioja igy jelesen javult, a fejlesék korabban nem
latott kedvezményekre kényszeriltek az eladas ek Ennek koszOnléetaz is, hogy a
fejlesztk az AFA évkozbeni, 5%-0s emelkedését sem tudtédeidani a vetkre.

2010 vonatkozdsdban az Otthon Centrum szerint adikd$élévben varhatdé a lakdsvasarlasi
hajlandosag ésoddése, de a valsagl, 2008-as ingatlanpiaci helyzet csak 2011. kérepérhet
vissza. Az arak vonatkozdsaban az OC az évfelében még csokkenésre szamit, mig a GKI altal
megkérdezett szerdid az egész év vonatkozasadban az Uj lakasoknal &ésgn a hasznalt
lakasoknal arcsokkenést prognosztizalnak.

Erdekes tényeéraz a tobb szakértaltal is kiemelt folyamat, amely szerint 2011-kérakeresleti

piac is kialakulhat. Ennek oka, hogy a tavaly médépolumennél jelertisen kevesebb megépil
Uj lakasra lehet szamitani idén (hiszen a fejtdsgbkkal inkdbb koncentralnak késgid@lben 16%
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vagy feléplilt lakasaik értékesitésére). Ezaltab@hk kevesebb 0 lakas kozill valogathatnak, ami
jovére igy aremelkedést jelenthet — all az Elephantidglelemzésében.

A fenti folyamatokon tul tobb lakaspolitikai kérdés befolyasolhatja a piacot. Egyrészt az
oktoberben bevezetett tamogatott hitel-konstrukaiimgyan az elmult év végén, ugy varhatdan idén
sem hoz 6nmagaban fellendiilést. Masrészt januagnvég Alkotmanybirdsdg visszandages
hatallyal eltorolte a sok kérdést fel§atagyonadd lakdingatlanokra vonatkozé részét, léstilet
csak a szamitas modjat taldlta alkotmanyellenesi@intén valtozast jelent az illetékek
csokkenése, idén januartdl az ingatlanok utandimbtilleték 4 millid forint forgalmi érték folott 6
szazalékrol 4 szizalékra esik, mig a 4 milli6 fodtatti ingatlanok utan tovabbra is 2 szazalékot
kell befizetni.

Negyedik elemként érdemes megemliteni a hitelezfdiételek szigoritasat hozd ()
korményrendeletet is. Ez alapjan a pénzlgyi intéxmié a jowben csak hitelképességi vizsgalat
utdn nyujthatnak hitelt Ggyfeleiknek, és meghatatbzmddon kell kialakitaniuk bels
szabdlyzatukat. Fentiek szerint, és az egyes syeknéy kialakitott ,hitelezhéségi limitjét”
figyelembe véve nyujthato hitel. Azédtdsok szabdalyozz4ak az ingatlan jelzalog hitelekt@két is:

a kihelyezett hitel mértéke nem haladhatja megqfdritel esetében az ingatlan értékének 75%-at,
eurd alapu hitel esetében 60%-at, mig egyéb demzapljtott hitel esetében 45%-at.

Telkek

Bar a valsag hatasara beindult negativ folyamatéky kozel sem zarultak le a telekpiacon, az
tjonnan kialakult helyzet nagy vonalakban mar @ttédt. A telekpiacon 2008 oktébere oOta
felmérésél felmérésre romlik a piaci helyzet megitélése. Wkabbi egy évben kiléndsen nagyot
esett a dvarosi piaci helyzet értékelését jelletnmutaté. Az ingatlanokkal foglalkozé cégek
véleménye szerint a kdvetkezrgy esztentben a piaci helyzet nem fog javulni, mindemellett a
vallalati szektorbdl kapott valaszokbol, az épitésdkek iranti kereslet varhaté cstkkenésére,
stagnalasara kovetkeztethetink.

A 2009-es év vonatkozasaban az American Appraifialném tudott beszamolni nagy voluntien
tranzakciorél. Ennek oka a hitelforrasok dragulasatejlik. Jelenleg a fejles# még akkor sem
szivesen kezdenek Uj projektbe, ha a korabbi Utetrsikerrel lezartdk. Emiatt jelenleg allnak a
nagy volumefi (Budapesten pl. 20 ezer m2 szintterllet felettjjebztések. Ezzel szemben, ha
gyeéren is, de van kereslet a kisebb niepmbjektek megvalodsitasara alkalmas telkek iramt.Up
arak kialakulasa még nem fejelbtt be, sok tertleten hianyzik ehhez a megietnchmark.
Ugyanakkor, tapasztalatok alapjan megallapithadgylaz arak csokkenése széles intervallumban
szorodik. Ennek kovetkeztében, a piaci kérnyezetatizalédasaval mindenképpen a valsditiel
mértéknél szélesebb arolloval kell majd kalkulalni.

Fejlesztési szempontbdl keresett terllet Bel-Badml a telekkinalat dviilésére nagyon limitalt
lehetiségek vannak. Ennek megféleh, az arak ezen a tertleten atlag alatt, kb. 20-R6ril
meérsékbdtek egy év alatt. A kereslet ugyanakkor jeleeth csokkent a pesti belvaros teruletén,
valamint a témegpiacot jeleéh@éitmeneti zénaban (pl. XIll. kertlet). A kilsb kertvarosi részek
meérsékeltebben veszitettek népézégukisl.
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A Budapest kdrnyéki telekaraknal 2008 eleje Otagatsan 15-20 szazalékos volt a csokkenés. A
Budapest kornyéki agglomeracidoban és a Dunakanyarbgyjabol hasonlé trend uralja a piacot, a
varosias részelt tavolabb e§, természeti szépségekben kevésbé gazdag, bizamyja6ja,
kozmi nélkuli tertleteken a valsag az emlitett atlagnabyobb értékvesztést is okozhat, a
panoramas, lakdovezeti, kofues, azonnal beépittietngatlanoknal pedig nem torvénysizeaz
arak csokkenése.

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

Ipar, logisztika

Az ipari és logisztikai ingatlanok befektetési @inak forgalma Europaban kozel 2,5 milliard eurot
tett ki 2009 el§ felében, megtartva 10 szazalékos részesedéspsaliefektetési piachbol, és ez a
részarany tovabbohet. Eurépa jeleds piacain a bérleti dijak kitartottak az altalarefelé mutato
nyomas ellenére: a CBRE EU-15 ipariingatlan-bértetexe 5,4 szazalékot csokkent az év alejét
2009 kozepéig, a harmadik negyedévben a dijcsOkkéBeszazalékra csillapodott.

A kereslet ma leginkabb a modern, rugalmas ipatogsztikai tertletekre iranyul Eur6paban. A
bérleti dijakon tovabbra is & a nyomas, am javulas lehetséges, amennyiben fglagztések
hianya miatt a kinalat névekedése lassul.

Véarhatd, hogy a vallalati dontések a terlletek &#malasarol és az ellatasi lancok udjra-
konfiguralasarol disebb keresletet fognak tamasztani a modern, rugateréletek irant. Ennek
eredményeképpen ahol a finanszirozas adott, a BUil{o-suit, a megrend&l igények szerint
felépitett) megoldasok jelentik a lebséget, részben azért, mert a diérjyakran hosszabb tavu
szerddeésekre is hajlandoak, és kevesebb engedmeénytkvéirna

Magyarorszagon jelenleg nagy a kinalat modern igagatlanokbdl a valaha regisztralt
legalacsonyabb aron. Kiélezett verseny folyik defgtk és tulajdonosok kozoétt a békert,
akiknek most minden adott ahhoz, hogy rendkivilvked feltételekkel szekdjenek, de ezzel a
lehetiséggel csak addig élhetnek, amig a kinalat magaseszvan. Mivel Uj fejlesztések nem
indulnak, a kihasznalatlansag csokken, és 2010 dailagelére a fejlesék mar nem lesznek nyomas
alatt, hogy alacsony bérleti dijakon szelenek. (Forras: CB Richard Ellis (CBRE) europairiges
logisztikai piacrél szolo jelentése.)

Az Uresedeési rata jelenleg atlagosan 25 szazal@kbérleti dijak is nyomottak. Asiaros hataran
belll 4,5-5 eurd havonta és négyzetméterenkéntazog kivil 3,4-3,8 eurd a fajlagos bérleti dij.
(forras: Eston International Ingatlantanacsadd Zrt.

Kereskedelem

2009-ben a kinalatot tekintve csokkeitemben névekedett a kereskedelmi ingatlanok piaczB
Richard Ellis 6sszesitése alapjan az uzlethelyiségéamara kiadhaté tertilet 2009 novemberében

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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elérte az 1,8 millio négyzetmétert. Ez a szam magdbglalja az elmult 15 év kiskereskedelmi
fejlesztéseit, legyen sz6 belvarosi, klasszikudetiebevasarlokdzpontokrdl vagy a telepllésekdkiils
terlletein megépllt kereskedelmi parkokrdl, stripallrokrol. 2009-ben mintegy 190.000
négyzetméter teriletet adtak at, ami jeleah elmarad a 2008-ban regisztralt 270.000
négyzetméteél.

Az elmult évek két tekintetben hoztak jelénwaltozast a medgids idészakhoz képest. Egyrészt az
emlitett, klasszikus bevasarlokozpontok helyetesegkedelmi parkok terlletének ndvekedése volt
dinamikusabb, ezek aradnya 6t év alatt 11%-r6l 38%melkedett. Masrészt Budapest részesedése
csokkenést mutatott: a 2004-es 67%-rél napjainkka-fa csokkent.

Vaéltozasok latszanak a bé&rimagatartasban is, deril ki a Futureal DevelopniZentelemzéséh.

A nemzetkdzi lancok ugyan megjelennek az Uj beldigdzpontokban, de 10-20, esetleg 50%-kal
kisebb terlletet bérelnek csak. Emellett jelléma kondicidk uOjratargyalasa is: a korabban
megszokott, fix bérleti dijak helyett preferéljak arbevétel-ardnyos bérleti dijakat, és nagyobb
részveételt igényelnek a fejleéudl az tzlet kialakitasaban.

Az egyetlen 2009-ben atadott bevasarlokézpont, leee Aovember 11-én nyilt meg a budai Skéla
helyén. A tobbi 2009-es évre tervezett megnyitbiaklsztottak. llyen a Blaha Lujza téren épll
Europeum atadasa, amelynek esetében a fdjlédton magasabb feltdltottségre var, de példaul a
Corvin Atrium sem nyitotta meg kapuit tavaly.

Idén tovabbi csOkkenés varhaté a kiskereskedeljtesteések teriiletén, a kovetkekét évre
0sszesen mintegy kétszazezer négyzetméternyi temilépitkeznek a REsource Ingatlaninfo
elemzése alapjan. Szakixtszerint a megvaltozott Budapest-vidék arany wédra nem modosul
tovabb a kovetkdzidoszakban, és a kereskedelmi parkok részesedéséariddbimovekedése sem
varhaté, 6t, a fejleszbk szivesebben koncentrdlnak a megszokott, nagyvaros
bevasarloktzpontokra. A terdisztalon &6 projekteket ugyanakkor varhatéan elnapoljak,
mik6zben a megkezdett épitkezéseket igyekeznekelefehiszen ezen beruhdzasok atfutasi ideje
3-4 év is lehet, amely alatt nehéz valtoztatnireeieen.

Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap rovid torténete

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap az egyikodimzai nyiltvé§ ingatlanbefektetési alapkeént jott
|étre 2001 marciusadban. Az &lgvek dinamikus fefldését kovdéten az alapot kez&lEurépa
Alapkezeb Zrt.-t 2004. aprilisaban megvasarolta az akkoriEEAlapkezeb Rt., jelenlegi nevén
Pioneer AlapkezélZrt.. igy az alapkezéla HVB Csoport tagjava valt.

2005 6szén a HVB Csoport és az UniCredito Italiano S.pefyesulésével az Eurdpa
Ingatlanbefektetési Alap az UniCredit Csoport, Farégyik vezét pénzigyi csoportja tagjava valt.

Alap a 2009. évben

A 2008 IV. negyedév rendkivil negativ vilaggazdasdlyamatai, a pénzpiacok gyors valtozasai,
valamint ezek ingatlanpiacot érnsulyos kdvetkezményeinek hataséra olyan szambaerték
visszavaltasi megbizdsok az alaphoz, hogy ezeketceak ingatlanok értékesitésével lett volna

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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képes fedezni egy olyan kornyezetben, ahol az lmgatékesitési lehg&tégek rendkivili médon
bes#ikiltek. Ez azt a kockdzatot hordozta a befékteizdmara, hogy az Alap ingatlanvagyonat
kényszefien gyorsan és emiatt csak rendkivil nyomott arakémyszeril értékesiteni. Ezzel
szembesiilve az alap kedel agy itélte meg, hogy adott kdrilmények kdzotindap befektedinek
érdekeit az Alap zartvégé alakulasa szolgalja leginkdbb. Az Eurdpa AlapkeZrt. 2009. februar
24-én kezdeményezte a Pénziigyi Szervezetek Allasliigieleténél a nyiltvég Eurdpa
Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos, zartiiggoke- és hozamgarantalt ingatlanalappa alakulasat
2009. 4prilis 6-ai atalakulasi nappal. Ezzel egyildg erél a ténybl — a forgalmazokon keresztil —
levélben értesitette befekidt Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap atalakulé&sabzsdére tortéh
bevezetését, valamint az Atalakulasi tajékozta®taé modositott alapkezelési szabalyzatot a
pénzugyi feligyelet a 2009. marcius 4-én kelt E10.167-16/2009. szamu hatarozataval
engedélyezte, illetve hagyta jova.

A befektetk 2009. aprilis 2-4ig adhattak, illetve vonhattaksza visszavaltdsi megbizasokat, a
befektetési jegyek vasarlasara pedig még 2009isapran is volt lehétség. A 2009. aprilis 2-aig
beadott érvényes visszavaltasi megbizdsok 12 25313 darab befektetési jegyre vonatkoztak. A
visszavaltasok teljesitése a 2009. aprilis 3-anugyanezen a napon érvényes 1,0450 forintos
arfolyamon tortént meg, igy az Alap teljesitette -pénzigyi felligyeleti engedély megszerzése
mellett - az atalakulasnak ezt a feltételét is. dknmegfeleden a visszavaltott befektetési jegyek
értéke 0sszesen 12 801 391 402 forintot tett kiisAzavaltasok finanszirozasanak biztositaséra az
UniCredit Bank Hungary Zrt. 2009. aprilis 3-an 12viliard forint értékben vasarolt befektetési
jegyeket.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap esetében a egieé alakulas azt jelenti, hogy az atalakulas
napjatél megsimt a folyamatos forgalmazas, azaz az alapkezein hoz forgalomba és nem valt
vissza befektetési jegyeket, és a jegyek ellenénigk a 3,5 éves futandidvégén jut hozza a
befektet. Ez a hosszabb dthv lehebséget teremt arra, hogy az ingatlanalapbaé b&fektetések a
kordbbi arfolyameséseket korrigaljdk. Hiszen apkaaebnek nem a jelenlegi piaci kdrilmények
kozott kell az alapban lévingatlanokat — a rendkivil nyomott arak miatt neindbizonnyal
veszteségek ardn — értékesitenie, hanem erre 33l éandelkezésére. Ennyiddalatt van esély
arra, hogy a gazdasdagi valsag enyhil vagy tultisnjurajta, az ingatlanpiac me¢sodik és az
ingatlanok iranti kereslet élénkil. Mindezek egyétvezden befolydsolhatjdk a portfolioban tev
ingatlanok értékesitését, és ezen keresztil atetdskk ertékét is.

A zartvédi Europa Ingatlanalap befektetési jegyéke- és hozamgarantaltak. A garancidk az
atalakulas idpontjdban egy befektetési jegyre jutdé nettd esztéké vonatkoznak. Ez a
befektetk szamara azt jelenti, hogy a futahigégén akkor sem kaphatnak kevesebbet, mint
amennyit befektetésik az atalakul&$piantjdban ért, ha a gazdasagi helyzet nem javyl raglik.

S6t, a hozamgarancianak koszortiest évi nominalis 6 szdzalékos garantélt hozamizzi®san
szamithatnak, ami a 3,5 éves futaén@vonatkozoan 21,06 szazalék (EHM: 5,60%). Az akgs
hozama ugyanakkor nagyobb is lehet, mint a gatahi@am. A végés hozamot ugyanis az
ingatlanok bérbeadasabdl a teljes futaimadiatt befolyd bérleti dijbevétel és a portfolidbigns
ingatlanok tényleges eladasi arai hatarozzak meg.

Az Eurdpa Alapkezél Zrt. altal a ¢kére és a hozamra vonatkozoan adott garanciat azrédfit

Bank Hungary Zrt &ltal nydjtott bankgarancia biftias mellyel atvéllalja a befeki@ttol — az
atalakulas idpontjaban aktualis nettd eszkozértékhez képestokeveszteség kockazatat. Ezzel

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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szemben az esély, hogy a futathidgére a gazdasagi helyzet jobbra fordulasavalh, grtékesitési
lehetiségek kiaknazédsaval a garantéltnél is kedlvehozamot érhetnek el, a befekket marad.

Az év eleji 20,2 milliard forintos netté eszkozérgz év végere 17,1 millird forintra csokkent. Az
év soran a gazdasagi helyzet alakulasabdl kifodyala ingatlanok értékének korrekcidjara kerult
sor. A romlé gazdasagi helyzet, valamint a fogy@szisokkenése miatt az Alap az év soran, tébb
ingatlan esetében, a bgklmegtartasa érdekében bérleti dij-kedvezmeény ayéija kényszerult.

A 2009-es év soran eértékesitésre kerllt egy buda@ksarcsarnok €s egy veszprémi fejlesztési
telek, valamint az Alap a Budapest, Pasaréti Utagvalositott lakasfejlesztési projekijeb
ertékesitésre kerilt 20 darab lakas.

A 2009-es év masodik fele sem hozta meg a vantdellandilést, az ingatlan-befekdetktivitas
tovabbra semdtt, az ebz6 évekéhez képest a tranzakciok szama a toredéb@kkent. A fejles4ti
aktivitas teljes megtorpanésa - mely a novelikesedési ratanak, a csok&dierleti dijaknak és a
finanszirozas hianyanak volt betudhato - egpgeminimalisra csokkenti az Alap portfolidjaban
jelentbs szamban szerdplejlesztési ingatlanok értékesitésének lébegét.

Eurdpa Alapkezef Zrt.

Az Alapkezeb és kapcsolt véllalkozasa (Eurépa Ingatlanizendsité¢ft.-nek) egytttes allomanyi
létszdma az év végen 1B folt. Az év sordn 4 kolléga tavozott, valamint \gzérigazgato
kinevezéseére kertlt sor, Dr. Kollar Gyorgy szemiégre

. Befektetési elvek
2009 aprilis 6-id

Az Alapkezeb az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot egy az eurdpazagokban talalhaté
ingatlanokba fektét jol diverzifikélt portfolibval rendelkek alapként kezeli. Az Alapkezgkélja,
hogy a Befektetési jegyek vasarldi kbozéptavon s tavlatban) az inflaciét és a banki kamatokat
meghaladd megtérulést érjenek el.

Az Alap ingatlanbefektetéseit ésorban Budapesten és annak vonzaskorzetében, roésams
hazai nagyvarosokban, és kisebb vidéki teleplilés&keinja megvaldsitani. Kisebb mértékben a
portfolibba kerllhetnek mas eurdpai orszagok mefifehozam és kockazati jellerdizkel bird
befektetési célpontjai is. Az Alapke#eldontéseinél etglleges prioritasként kezeli az adott
ingatlanok hozam és kockazati jellefitzs a portfolié egészére gyakorolt hatasukat.

Az Alapkezeb a jobb masodlagos értékesitistg érdekében kerillni kivanja az atlagostol
esztétikailag vagy funkcionalisan nagyban éliégatlanokat.

Az eldrelathatéan devizaban felmefibevételek esetében az Alapkézeeviza alapu fedezeti
Ugyletet kdthet, a kockazat cstkkentésére.

1 A 2009.04.03-an érvényben lévé tajékoztatd VIII. fejezet 6/1 pontja alapjan
Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Az Alapkezeb az Alap nevében az Alap éltal vasarolt egyes iagak vételaranak, illetve adott
ingatlan beruhazasok nettd eszkdzérték szamitadiglgetembe vehét értékének 50 %-a erejéig —
jelzalogfedezete mellett — kdlcsont vehet fel.

2009 aprilis 6-t6l(a zartvégvé alakulas idpontjatol)

Az Alap a mar kordbban kialakult jél diverzifikgdortfoliojat kivanja olyan médon ikddtetni a
futamids alatt, hogy a lehétlegmagasabb megtérilést biztositsa beféikiek. Az Alap a futamid
alatt az ingatlanok értékesitéé€lbefolyt bevételeket nem kivanja ingatlanokba dékit és ()
fejlesztési projekteket sem indit. Kisebb felUjités és [bvitések csak a mar megtev
ingatlanalloméany esetében térténhetnek.

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

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

lIl. Altalanos adatok

Az Eurépa IngatlanbefektetésAlap nyilvdnos modon létrehozott, nyiltvigg- 2009. aprilis 6-tél
zartvéd ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazo) alap,befektetési jegyei névre szoéloak,
névertékik 1 Ft (egy forint).

Alapkezeb: Eurdpa Befektetési Alapkedetartkofien Miikkddé Részvénytarsasag
1011 Budapest,d-utca 14.

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

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

Forgalmazok: Concorde Ertékpapir Zrt.
ERSTE Bank Hungary Nyrt.
CIB Bank Zrt.

BNP Paribas Magyarorszagi Fioktelepe (2009. apsig)
Raiffeisen Bank Zrt.

Budapest Bank Nyrt. (2009. aprilis 6-ig)

MKB Bank Zrt. (2009. aprilis 6-ig)

! A 2009.06.30-an érvényben Iévé tajékoztato IX. fejezet 7/1 pontja alapjan
Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Ingatlanértéke: American Appraisal Magyarorszag awgrtekebd Kft.

1132 Budapest, WestPoint Business Center Vaci W 18melet

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

Bejeqgyzés ilpontja: 2001. mércius 12.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete altatlkit lajstromozéasi szam: 1211-3
A zartvédi alap Uj lajstromszama: 1212-14

Az Eurodpa Ingatlanbefektetési Alap altal forgalonhoeott, az éves tajékoztatd lezarasanak napjan
(2009. december 31.) érvényes nettd eszkozertéddmepd befektetési jegyek

darabszama: 14.334.455.140*
nettd eszkdzértéke: 17.071.295.860

egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértékedd9l

2009. januar 1. és aprilis 6.** kozott 12.266.48@85db befektetési jegy kerillt eladasra és
12.250.135.313 db visszavaltasra.

2008. december 31-én a nettd eszkozértekben sidrefektetési jegyek:
darabszama: 14.318.133.910 *
netté eszkozértéke: 20.504.506.349
egy befektetési jegyre jutd nettd eszkbzértéke32114

* A netto eszkodzérték készités technikajanak kdeatben a december 31-én érvényes nettd eszkdmémtékdecember 29-i tényleges allapotnak
megfeleb darabszam szerepel.
** Az Alap zartvédivé valasa utdn medsz a befektetési jegyek forgalmazéasa és visszaélta

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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IV. Az alap eszkodzei 2009. december 31-én

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

Készpénz: 0

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

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

Az alap 2008. december 31-én érvényes portfoleigatok e Ft-ban)

Készpénz: 0

Foly6szamla: | 2.133.227
Jegybankképes értékpapir: 371.764
Lekotott betétek: 0

Ingatlanok: 31.898.091
Alapot terheb kotelezettségek: -14.350.395
Kovetelések: | 451.819
Osszesen: 20.504.506

Ertékpapir portfolid 2009. december 31-én

Kibocsaté | Ertékpapir neve  Névérték( eFt)

Arfolyamérték (Ft)

A portfolié %-aban

PM . MAK 2011/B 400 000
. Osszesen:

Ertékpapir portfolié 2008. december 31-én

Kibocsaté | Ertékpapir neve  Névérték( eFt)

401 706 400
401 706 400

Arfolyamérték (Ft)

2,35%
2,35%

A portfolié %-aban

PM . MAK 2011/B 400 000
.~ Osszesen:

371 764 000
371 764 000

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.

1,81%
1,81%
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Ingatlan portfolié 2009. december 31-én

Ingatlan
tipusa

It ingatlanck

asaro

-

Jovedelemtermeld céllal v
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Tokendvekedesi céllal vasarolt ingatlanck

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Ingatlan portfoli®6 2008. december 31-én

Ingatlan
tipusa

It ingatlanck

asaro

-

Jovedelemtermeld céllal v
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Mlhaflkuwcsf utcai 47373 5 277 000 0.03%
tarsashaz
- .
2 LGl Sy febr 87 52 504 717 026%
" tarsashaz
g Alcstitdohoz telek 1366-72 232 000 000 1,13%
= 3y telek 478124, 268 000 000 1.26%
)
@ Yeszprem Deli 4781/19-20,
G Intezmeny kazpont  4781/30,4781544 4 7B 330 000 3.74%
" K 4] . . .
‘B telek TE1T4
o Dunaharaszt telek 2 8630-8631 112 600 000 0.55%
S Dunaharaszt telek 1 AR 26-8628 87 900 000 0 43%
w s 3018, 3274-76,
3 Fllisesaba 3283,3291,3202, 54 914 400 0.27%
S Magdolnavalgy telkek 1320
- Yeszprem, Hancs  194307,1013,14.1
= : . e 70 862 000 1.35%
g utcai lakatelkek 718,27 -
] Fasaret Fesidence
[ . ) 1160713 2 /545 000 000 12 95%
tarsashaz
Osszesen 4 296 383 117 20,97%
Ingatlanok dsszesen: 31898 091 484 155.57 %

Az alap 2009. december 31-én 10.397.562.124 férigddi eurd hitelalloméannyal rendelkezett. A
hitel éven tuli lejaratu, 3 év futamidejEURIBOR-hoz kététt, valtozé kamatozasu jelzalogihi

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Az alap hatéaridés pozicioi 2009. december 31-én

Kités | Kontraktus dssz-| Lejarat | Long/short|Futures/ forward Pozicié MEE-ben
Datum Istrumentum | sZam néveértéke értéknapja| pozicié iigylet szereplo értéke {HUF)
2007.11.05 ELR 1 240 000 2010.01.20 short fonward -1 581 288
2007 .11.05 ELIR 1 240 000 201002 .22 short forward -1 880 136
2007.11.05 ELR 1 240000 2010.03.22 short fonward -2 021 5688
2007.11.05 EUR 1 240 000 2010.04 20 short fonward -2 193 78
2007.11.05 ELUR 1 240 000 2010.05.20 short fonaard -2 280 792
2007.11.05 ELUR 1 240 000 2010.06.21 short fonward -2450 136
2007.11.05 ELR 1 240 000 2010.07 20 short fonward -2 4B B48
2007.11.05 ELR 1 240 000 2010.08.23 short fonward -2 TV 424
2007 .11.05 ELIR 1 240 000 20100920 short forward -2 820 286
2007.11.05 ELR 1 240 000 20101020 short fonward -2 803 616
2007.11.05 ELUR 1 240000 20101122 short fonward -2 8973 804
2007 .12.20 ELR 1 240000 20101220 short fonaard -2 B4 086
2008.01.22 ELR 1 240000 2011.01.20 short fonward -164 328
2008.02.21 ELIR 1 240 000 2011 0221 short forward 1261 492
2008.03.20 ELR 1 240000 2011.03.21 short fonward 103 520
2008.04 18 EUR 1 240 000 2011.04 .20 short fonward -1 886 448
2008.05.20 ELR 1 240000 2011.05.20 short fonaard -4 019 184
2008.06.20 ELUR 1 240 000 2011 .06.20 short fonward -5 8918 328
2008.07 21 ELR 1 240 000 2011.07 .20 short fonward 100221 192
2008.08.21 ELR 1 240000 2011.08.22 short fonward -8 545 032
2008.09.22 ELIR 1 240 000 2011 .09.20 short forward -7 H37 184
2008.10.20 ELR 1 240000 20111020 short fonward 2159 540
2008.11.20 ELUR 1 240000 2011.11.21 short fonward 5 897 520

V. Az alap netté eszkdzértékének és egy jegyre jutotib@
eszkozértekének alakulasa

Datum Egy jegyre juté ne. Nett6 eszkdzérték
2005.12.31 | 1,3622 47 198 553 155
2006.12.29 1,4628 58 126 881 253
2007.12.29 1,5700 42 466 019 947
2008.12.31 1,4321 20 504 506 349

Datum Egy jegyre juté ne. Nett6 eszkdzérték
2009.01.30 | 1,4079 20 159 224 377
2009.02.29 1,0204 14 611 286 073
2009.03.31 | 1,0481 15 007 730 964
2009.04.30 1,0715 15 358 984 316
2009.05.29 | 1,1747 16 838 689 457
2009.06.30 1,1811 16 930 637 990
2009.07.31 1,1894 17 049 784 715
2009.08.31 1,1924 17 093 075 794
2009.09.30 1,1959 17 142 185 784
2009.10.30 1,1930 17 101 617 501
2009.11.30 1,1983 17 177 570 621
2009.12.31 1,1909 17 071 295 860

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték alalkulasa a
hozam Ujrabefektetésével az Alap indulasatél
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A nett6 eszkdzérték alakulasa az Alap indulasatol
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Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Skabanak megfeléen 2004. 1. negyedévéig
negyedévente hozamot fizetett. A PSZAF 2004. aztgas6-an kelt 11/110.167-10/2004 szamd
hatérozataval jévahagyta az alap moédositott kezedeabdlyzatat, amelynek értelmében a
negyedéves hozamfizetés megsk, a befektetk altal elért hozam teljes egészében a befektetési
jegyek arfolyamaban tikrédik.

Az alap hozama 2009.12.31-én:

Indulastol (2001.03.12) Eves hozam
(2008.12.31-t6l)

Eves szintre vetitett hozam | 4 ,52%* -16,84%

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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EVES JELENTES
2009.

Egyéves hozamok

ldaszak: Eves hozam:
2008, Januar 1. = 2008. December 31, 8.81%
2007, Januar 1. - 2007, Decermnber 31. 7.33%
2006, Januar 1. — 2006, Decermnber 31. 7.44%
2005, Januar 1. = 2005, December 37, 8,39%
2004, Januar 1. = 2004, December 37, 11,48%
2003, Januar 1. = 2003, December 37, 11,30%
2002, Januar 1. = 2002, December 37, 11,96%

*Az id 6szakra szamitott nem évesitett hozam 47,6% volt.

A befektetési alap forgalmazasaval (vétel, tarladas) kapcsolatos koltségek az alapkezelési o#pidban és a forgalmazéasi helyeken

megtalalhatéak. A multbeli hozamok nem jelentenstagciat az alap jdbeli teljesitményére.

VI. Befektetésekldl szarmazé bevételek (eFt)
adatok E Fi-ban
Sor- Elazd éviek)
STam A teiel megnevezése Elézi év |modositisad Targyév
a h C d e
L. FRTEKESITES NETTD AREBEVETELE 4004 5599 o 4627 340
1. ESYEE BEVETELEK 4 126 369 o 185572
M. |ELADOTT ARUK BESZERZES] ERTEKE 301 429 o 1455098
Iv.  [MOKSDESI KOLTSESEK 2249 551 0| 2026237
V. |EGYEE RAFORDITASOK 3045 333 0] 449 164
vI. |PENZUGYI MUOVELETEK BEVETELEI 232 114 o] 145138
VIl |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAL £95 260 o] 411924
VIII. |RENDEIVULI BEVETELEK 0 0 3 750
I, |RENDEIVULI RAFORDITASOK 0 0 0
¥,  |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
¥l. |TARGYEVI EREDMENY 1241 509 o 12479
VII. Miikddési koltségek
Megnevezés Elézi év Tiaxgyév
eFt eFt
Alapkezeldi dij 369 162 250 373
Letéikezeldi dij 28 679 14 853
Kizzétételi, hirdetési dij 223 446
Feliigveleti dij 8 §04 4272
Teywedi dij 20 707 20 637
Marketing kilisézek 160 726 125 561
Ertékestkkeneési leiris 542 705 469 057
Ingailanok fenntartisi kisliségei 1109 458 816 568
Ingatlanériékels dija 25 143 18 026
Banklkiiliség, forgalmi jutalék 8 830 1122
Meghizsi, ligyniki dijak 75 098 48 T64
Forgalmazéi jutalék 317 936 50 824
Tike és hozamgarancia dija 0 43 305
Kinywvizsgaloi dij 3 400 4 800
Egyéh 176 500 117 629
Mliikodesi kiiltség OSSZESEN 2849551 2026 237

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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VIII.

Ingatlan portfolio részletes adatai

(vonatkozasi ilszak: 2009.01.01-2009.12.31)

Hettd bérbeadhato
. . o L q
Ingatlan megnevezese Cime Helyrajzi szama |Bruttu teriilet (m }| teriilet (m?)

Wértes Center : P T 77240, TT85, FTO3M T, 778N

2800 Tatak G 1t 3. ! ! ! ! !
Blevasarikbzpont Bhaya, Lo TG, TTI0E, 7T, 7T A2 3207 14120
Gryiiri Logisztikai és Uzleti " o

027 G C=ak .4
kiszport e, SRS U 515 27805 27473
Gyali Logizztikai Kozpont 2360 Gyal, Landler Jend u. 73, 4367304 17850 16760
weszprém, Hitdczarnok 3200 veszprém, Sepaizzentoydrgy u. 4. 4751037 GO0 5796
Megyeri Ut Irodahaz éz L

P 1044 Bp. b it 51, R

Rektérhazis . Mg 7637314 65 TEITIA2 9274 9227
Pécel lpari Park | ép. 2119 Pécel, Hatar Ot 5. 20684 2500 2500
RRD czarnok, Komarom 2900 Komarom lpsri Park, Puskas Tivadar u. 7126/ S0 3230
Pécel lpari Park II. ép. 2119 Pécel, Hatar (it 3. 2062 1020 1020
5 Buziness Park, Uhartyan 2367 Uhartyan, Japanfasar 5. 110052 Eo40 B0
Veszprém, Qualiplast 8200 Yeszprém, Dl Intézmény Kazpont
csarnok Rrem. ¥ R 475134 £195 §195
Eurdpa Irodahéz 1042 Budapest lstvan u. 16. TO0S/0/L06-15 1883 1475
Rdbert [rodahéz 1134 Bp. Rdbert Karoly kit. 61-65. 279E2 13678 9253
Seregély utcai irodahéz 1037 Bp. Seregély u. 24, 1475112 429 429
Bartok Béla it 54. 1117 Bp., Bartdk Béla it 43. 42500005 121 121
Blem tér 3, Budapest, Il. keriilet, Bem Jazzef tér 3. 13507 1; 1350743 11658 G580
BITEF Irodahaz &= raktar 2040 budadrs, Gyar u, 2, 10342958 1180 1074
Mit&lkovics utcal tarsashaz 1097 Budapest, Mihalkovics utca 10. 37272 35
Zugld Garden tarsashaz 1140 Budapest, Kawér Lajos u. 45 3828 505
Pazarét Residence N I
tarsashéz Budapest II. kerilet, Pasareti ot 82-84. ME07 5552
Alczitdoboz telak Alcztdoboz, Didzala 1369, 1370, 1371, 1372 16EEET
Dunaharaszti telek 2 Dunsharaszti DEli Intézméryi terilet B630, 5631 27468
Dunaharaszti telek 1 Dunsharaszti DEli Intézményi terilet 8626, 8625 20016
CGyliri telek 9027 Gyir, ives utca 5475025 44154
Piiscsaba Magdolnawlay | . 3018, 3274, 3275, 3276, 3283, 3291, 3292,

Pil ba Magdol I
telkek HisEssha Negrona iy 300, 3320 10612
Weszprém, Hancs utcai . .

! 3200 % H Lt

Iakeitelkek BEZRrEm, NENGs Lica 1043721, 1043/23-26, 1943124 £475
Waszprém DEl Intézmény . B e .

200 % Deli Int K nt
Kizpont telek FEzprem, DEl inezmeny fozpd 4781119,20 44 3074 TEES4
Kazsai ot gardzsok 1042 Bp. Kassai u. 50-52. 7181 65/8152-56 73 BT
Bp., Sorokzari (i telek 1097 Budapest, Soroksari o 37965 17171

Csak telkek ingatlan esetében
Ingatlan megnevezése Ovezeti Szintteriileti Megengedett Min. zoldteriileti epitesi engedely

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

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

Eurdpa Befektetési Alapkedetrt.
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Funkcionilis kategoriak

TFo oy e Epites, hasznalatha vetel eve Tervezett tartas idotavja

Ingatlan megnevezése

Wértes Center

Bevaszariakdzpont Werazkedelmi ingatlan 2007 |Kazéptawa
Gyl Logisztikai s Ozleti

ktizpont Yegyes hasznostasd ingatlan 199352000/2004 | Kozeptawa
Gydl Logizztikai Kozpont Logisztikai ingatian 1980 |Kazéptée
Yeazprém, Hitdcsarnak Logizztikai ingatlan 2005 Kazéptava

Mecyeri i rodahaz és

Raktarbazis Ipari ingaEtlan 1970 | Kazeptawa
Pécel lpari Park . ép. Ipari ingatlan 1992,/2008 Kozéptava
RRD csarnok, Komarom Ipari ingatlan 2004 Kozéptayd
Pécel lpari Park Il &p. I ingatlan 1999 Hézéptév
W5 Business Park, Uinartyan Ipari ingatlan 1999 | Kazéptaya
Weszprém, Cualiplast

cEarnok Ipari ingaEtlan 2006 |Kazéptaw
Eurdpa Irodshaz Irockaingatian 1995 Kozéptavd
Rabert Irodahéz Irocaingatian 1992 | Kozéptawvd
Sereqély utcal irodahéz Irodkaingatian 1997 |Kozéptawd
Bartok Béla Ut 54 Irocaingstisn 1920 |Kazéptan
Bem tér 3. Irocksingatizn 1900 Kozéptav
BITEF Irodahaz é= raktar Irockaingatian 2005 Kozéptava
Mitdlkovics utcai taresshaz | Lakdingstian 2006 Wozéptayd
Zugld Garden tarsaszhaz Lakdingatlan 2007 | KATAptav
Pazarét Residence

tarsashaz Lakdingstlan 2009 Kazeptavi
Alzsitdoboz telsk Telek Kazeptav
Dunaharaszti telek 2 Telek Kizéptanwi
Dunsharaszh telek 1 Telek Kazéptaw
Gyl telek Telek Kozéptavi
Pilizczaba Magdolnassdlgy

telkek Telek Kazéptawd
Yeszprém, Hancs woai

lakdtelkeak Telek WATEptEw
Wezzprém Del Intézmény

Kazport telek Telek Kazéptavi
Haszsai Ot garazsok Egryéh ingatlan 2001 Kizéptavd
Bi., Soroksari Cti telek Egyéb ingatlan 1290 | Kiozéptavd

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Funkeionalis kategoriak

Budapest es

Ingatlanérték (Ft)

o Widek Kilfild| Osszesen
kirnyeke
Telek 1458 055 000 R47 839 000 a 795 954 000
Lakdingatlan 1979 497 852 a 0] 1979497 352
Irodaingatlan 7 3590 300 000 a 0] 7390500 000
Kereskedelmi ingatlan 0] & 471 3956 400 O B 471986 400
Logisztikai ingatlan 1 018 000 000 525 000 000 0] 1544 000 000
Ipari ingatlan 1503 000000] 2 466 383 414 0] 398958583 414
“egyes hasznositasd ingatlan 0f 2731526 520 Of 2731526 920
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0 a 0 0
Egyéhb ingatlan 2 279000 000 a 0] 22739000 000
(Jsszesen 14 318 352 852 | 12 844 295 734 0] 27 162 6438 586

Bérletidij bevétel (Ft

) khtzégekkel korrigalva

Funkelonalis kategoriak Budapestes| o \ufeid|  Osszesen
kirnyeke
Telek -1 157 239 1 849 538 a 792 349
Lakdingatlan -23 841 400 1] a -23841 400
Irodaingatlan 178 532 011 1] a 178 632 011
Kereskedelmi ingatlan 0 &07 578778 a 07 578778
Logisztikai ingatlan M2779877| -13606 429 1] 99 173 448
Ipari ingatlan 224 273271 281655399 1] a05 928 670
“egyes hasznositasd ingatlan 0] 410546 537 a 410 S4B 537
Fejlesztés alatt alld ingatlan 1 0 a 0
Egyéhb ingatlan -7 A7a 07 1] a -FA7a 07
Osszesen 483 308 503|171 188 123 873 a 1671 432 376
Bérletidij deviziban (%)
Funkelonalis kategoriak Budapest és| o | ikai| Osszesen
kirnyeke

Telek 000%| 000% a 0,00%
Lakdingatlan 000%| 000% a 0,00%
Irodaingatlan 17 12%  000% ] 17 12%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% (100 ,00% ] 100,00%
Logisztikai ingatlan 000%| 0,00% ] 0,00%
Ipari ingatlan B7 95% | 100,00% 1] 85 ,80%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% | 100,00% 1] 100 ,00%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 000%) 0,00% 1] 0,00%
Egyéhb ingatlan 000%| 000% a 0,00%
Osszesen 37 BR%| 100 ,00% ] a2 03%
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Ingatlanjévedelmezdség (%)

Funkelonalis kategorfak | Budapestés | i | kofald | Gsszesen
kirnyeke
Telak -0,78% 0,30% ] 0,10%
Lakdingatlan -1,20% 0,00% ] -1,20%
Irodaingatlan 2.42% 0,00% ] 2.42%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% 7 84% ] 7 84%
Logisztikai ingatlan 11 08% -2 50%, ] G 42%
Ipari ingatlan 14 592% 11 42% 1] 12 74%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% 15 03% 1] 15 03%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0,00% 0,00% 1] 0,00%
Egyéhb ingatlan -0,32% 0,00% ] -0,32%
Osszesen 3.38% 0.25% ] G 15%
Berbeadottsag (%)

Funkeionalis kategériak Big?gjieeg videk | karsid | Ssszesen
Telak 0,00% 0,00% ] 0,00%
Lakdingatlan 0,00% 0,00% ] 0,00%
Irodaingatlan 35 39% 0,00% ] 35 39%
Kereskedelmi Ingatlan 000%| 90,07% ] 20,07 %
Logisztikai Ingatlan 100 00% 0,00% 1] 74 30%
Ipari ingatlan 95 5B%| 94 82% 1] 95 B0%
“eqyes hasznositasd ingatlan 000%| 97 76% 1] 97 7B%
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0,00% 0,00% 1] 0,00%
Egyéb ingatlan 0,39% 0,00% ] 0,39%

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

Telak ] 1] ] 0
Lakdingatlan 0 a 0 a
Irodaingatlan 9462 1] 0 J 462
Kereskedelmi Ingatlan O] 35948 0 35948
Logisztikai Ingatlan b729 -2 348 0 4 397
Ipari ingatlan 17 693 18 248 0 17 9593
“eqyes hasznositasd ingatlan Of 14 8944 1 14 944
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0 a 0 a
Egyéb ingatlan -14 282 1] 0 -14 2582

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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Fajlagos ingatlanértekek (Ftim2)

Funkelonalls kategoriak | Budapest s | o\ | it | Gsszesen
kirnyeke

Telak 3118 2124 n 2258
Lakdingatlan 320 566 a n 320 566
Irodaingatlan 205 216 0 0 205 216
Kereskedelmi Ingatlan 0[198 485 0 198 485
Logisztikai Ingatlan ab 13| 77 353 0 b2 384
I[pari ingatlan 117 477|155 384 0 1358 473
“egyes hasznositasd ingatlan 0 97 922 1 97 522
Fejlesztés alatt 4l ingatlan 0 0 0 a
Eqyéh ingatlan 132 162 a 1] 132 162

Piaci érték valtozasa (%) lezarult fejlestésekkel

c
d

Beérleti szerzddések biztositéki szintje:

13.19 hénap

Funkeionalis kategoriak Eig?ﬁiieeg Vidik citfald| Bsszesen
Telak =27 B0% -0.35% ] -3,84%
Lakdingatlan 6, 78% 0,00% ] B 78%
Iradaingatlan -15 54% 0 00% ] -15 54%
Kereskedelmi ingatlan 0,00% -3, 40% ] -3, 40%
Logisztikai ingatlan -38 49% -26 B4% ] -34 81%
Ipari ingatlan -10,05% -16 bd% 1] -14 26%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00% 1307 % 1] -13 07 %
Fejlesztés alatt alld ingatlan 0,00% 0 00% 1] 0,00%
Egyéhb ingatlan -0 22% 0,00% ] -2
Osszesen S1287% -3 B8 % ] -11 00%

4. Osszesitett adatok:
a) Ingatlanpartfalid arany 2009.01.01-én: 155,57 %
a) Ingatlanpartfalid aranya 2009.12.31-én; 159,11%
b} Berleti szerzddesek atlagos futamideje:; 3,63 év
c) Berldk szama: 96

) Osszes vevli l&tazém: 109

)

)

) Takeattétel 20058.12.31-én:

60,91%

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
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IX. Bevételek, dijak, kbltségekert)

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

a) Ingatlanértékesitések nyeresége: 594 0B3
bl Fedezeti dgyletek vesztesége: -48 837
) Kartérités, banatpénz cimeén
bevételek: 4 452
kiaddsak: 523

d) Befektetési jegyek forgalmazasa
kapcsan a befektetdk altal az Alapnak

fizetett dijak: a
el Ingatlandzemeltetési kiltségek: 75 642
fl Ingatlan-kizmi kiltségek: 153 B51
) Ingatlan-karbantartasi kiltségek: 41 297
k) Ingatlanbiztositasi kiltségek: 11837
i1 Ingatlanadak: 137 963
11 Ingatlan-értekbecslasi kiltségak: 18 026
) Ingatlandgynaki jutalékok: 48 7B4
[1 Jogi kaltségek: 20 B37
) Bankkiltséy: 1122
) Karnatkdltséy: a

Vonatkozasi idszak: 2009.01.016t, 2009.12.31-ig.
Budapest, 2010. aprilis 26.

Dr. Kollar Gyoérgy
vezeérigazgato
Eurdpa Befektetési Alapkezekrt.

Mellékletek jegyzeéke:
-az Alap auditélt éves beszamoloja

Eurépa Befektetési Alapkedelrt.
26



|

b

=1

[

G 42690

Fiiggetlen Konyvvizsgil6i Jelentés
az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
2009. évi éves beszamol6jarsl




1.  Fiiggetien Konyvvizsgaldi Jelentés

II. Eves beszamolo

Mérleg
Eredménykimutatas
Kiegészitd melléklet

Tartalomjegyzék
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KPMG Hungaria Kft. Tel.: +36 (1) 887 71 00
Vacl at 99. Fax; +3611}887 71 01
H-1139 Budapest E-mail:  info@kpmg.hu
Hungary Internet; kpmg.hu

Fiiggetlen kinyvvizsgaldi jelentés
Az Eurdpa Alapkezel6 Zit. részére

Elvégeztiik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (tovibbiakban ,az Alap™) mellékelt 2009. évi éves
beszamoldjanak a konyvvizsgalatit, amely éves beszamold a 2009. december 31-i fordulénapra elkészitett
mérlegb6l — melyben az eszkbzok ¢és forrdsok cgyezé végisszege 28.181.641 E Ft, a térgyévi eredmény
618.479 E Ft nyereség és az ezen idéponttal végzido évre vonatkozé eredménykimutatasbél, valamint kiegészitd
meliékletbil All.

A vezerés feleldssége a pénziigyi kimutatdsokért

Az éves beszdmolénak a szamviteli térvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott altalanos szamviteli
elvek szerint torténd elkészitése és valds bemutatisa az Eurdpa Alapkezeld Zrt. iigyvezetésének
(tovabbiakbaniligyvezetés”) feleldssége. Ez a felelosség magaban foglalja az akar csalasbol, akéar hibabél ered§,
lényeges hibés allitisokto]l mentes pénziigyi kimutatasok elkészitése és valos bemutatasa szempontjabél relevéns
belsé ellendrzés kialakitasit, bevezetését és fenntartdsit; a megfeleld szdmviteli politika kivalasztisat és
alkalmazasat, valamint az adott kdriilmények kozott ésszeril szamviteli becslések elkészitését.

A kényvvizsgalo feleldssége

A mi feleldsségiink az éves beszamold véleményezése az elvégzett kdnyvvizsgalat alapjan, valamint az {izleti
jelentés és az éves beszamolé dsszhangjanak megitélése. A kényvvizsgalatot a magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardok és a kényvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszdgon érvényes — tdrvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. A fentiek megk&vetelik, hogy megfeleljiink relevans etikai kévetelményeknek, valamint
hogy a konyvvizsgilatot Ugy tervezzilk meg és végezziik el, hogy kelld bizonyossigot szerezziink arrdl, hogy a
pénziigyl kimutatasok nem tartalmaznak lényeges hibas allitasokat.

A kidnyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja kinyvvizsgalati bizonyitékot
szerezni a pénziigyl kimutatidsokban szerepld Osszegekrdl és kdzzétételekedl. A kivalasztott eljardsok, beleértve a
pénziigyi kimutatasok akér csalasbol, akar hibabol eredd, lényeges hibds allitdsal kockdzatdnak felméréset is, a
kdnyvvizsgild megitélésétd] figgnek. A kockazatok ilyen felmérésekor a kdnyvvizsgald a pénziigyi kimutatasok
igyvezetés altali elkészitése és valos bemutatasa szempontjabol relevins belst ellendrzést azért mérlegeli, hogy
olyan kdnyvvizsgilati eljardsokat tervezzen meg, amelyek az adott kérlilmények kdzdtt megfeleldek, de nem
azért, hogy az Alap belsé elienérzésének hatékonysagara vonatkozéan véleményt mondjon. A kdnyvvizsgalat
magaban foglalja tovabba az alkalmazott szamviteli alapelvek megfeleldségének és az ligyvezetés szamviteli
becslései ésszeriiségének, valamint a pénzigyl kimutatasok atfogé bemutatdsanak ériékelését, Az dzleti
jelentéssel kapcsolatos munkénk az iizleti jelentés és az éves beszdmold Osszhangjanak megitélésére
korlatozédott és nem tartalmazta egyéb, az Alap nem auditdlt szamviteli nyilvintartasaibdl levezetett
informicidk attekintését.

Meggy6zddésiink, hogy a megszerzett kdnyvvizsgdlati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyujt a
konyvvizsgaloi zaradékunk (véleményiink) megadisahoz.

Zdradek (vélemény)

A kényvvizsgalat sordn az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap éves beszamolojat, annak részeit és tételeit, azok
konyvelési és bizonylati alatdmaszidsat az érvényes nemzeti kdényvvizsgalati standardokban foglaltak szerint
feliilvizsgaltuk, és ennek alapjan elegend és megfeleld bizonyossagot szereztiink arrél, hogy az éves beszamolot
a szamviteli térvényben foglaltak és a Magyarorszédgon elfogadott dltalanos szdmviteli elvek szerint készitették
el. Véleményiink szerint az éves beszimold az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2009. december 31-én fennallod
vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetérdl megbizhaté és valds képet ad. Az lizleti jelentés az éves beszamold
adataival 6sszhangban van.

KPMG Hungéria Kit., a Hungarian limited liability company and

a member firm of the KPMG network of independent member

firms affiliated with KPMG Internations! Cocperative

{"KPMG International”}, a Swiss antity.

Compeny registration: Budapast, Févarosi Birdsag, no: 01-09-063183




)
John Varsanyi Nemes Janosné

e

Figyelemfelhivas

Véleményiink korldtozdsa nélkiil felhiviuk a figyelmet a kiegészité melléklet ,,1.3.3 Céltartalék” pontjara, ahol az
Alappal szembeni jelentds, folyamatban 1€vo per keriilt bemutatasra. Az Alap a virhat$ veszteség dsszegére
céltartalékot képzett 2007-ben, amit 2008-ban és 2009-ben az iddszakokra vonatkoz6é kamatok Gsszegével
megndvelt.

Budapest, 2010. marcius 31,

KPMg@G Hungdria Kft.
Kamgrai bejegyzés: 000202

Partner Bejegyzett konyvvizsgald
Igazolvany szam: 004419 -
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PSZAF nyilvantartasbavételi hatirozat szama

[1]2]1[1]-]3
PSZAF lajstromozasi szdma

L1]8{1]o[2]6]4]o]-]2]-[4]1]
Adédszam

Europa Ingatlanbefektetési Alap

1011 Budapest, F6 u. 14,

2009.

Eves beszamolo

FURGPA BEFEXTETES ALAPREZEL
TARTKOROER FJ%G50 RESZVENYTARSASAG
. Adbszam: 12375570-1-41

Budapest, 2010.03.31. P.H.

a véllalkozas megnevezése |

a vallalkozas cime, telefonszédma

Ml gz

a vallalkozas vezetdje /.
(képviseldje)
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Adébszam

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkizik (aktivik)

2009. évi

adatok E Ft-ban

Sor- E16z6 év(ek)
szam A tétel megnevezése El6z6 év | médositasai| Tharpyév
a b ¢ d ¢
01. | A.|Befektetett eszkbzok (I.+I1. sor) 25359 674 0] 17609 062
02. | L|TARGYIESZKOZOK 25359 674 0] 17609062
03. 1. Ingatlanok 22754174 0] 16442975
04. 2.| Ingatlanok értékelési killonbozete 2159347 0 489 100
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések 2948 0 2730
06. | 4.]| Gépek, berendezések, felszerelések értékelési killonbozete 0 0 0
07. | 5.] Beruhdzisok 443 205 0 674 257
08. | 6.] Beruh&zisokra adott elblegek 0 U] ¢
09. | IL|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10. 1. Hosszi lejératd bankbetétek 0 ] 0
11. | B.|Forgéeszkozok (I.+11.+IIE+IV. sor) 8 562 560 0| 10588578
12. 1.|[KESZLETEK 6 144 565 0 9436 814
13. 1.| Inpatlankészletek 5761 B65 0| 10761380
14. | 2.] Ingatlankészletek értékelési kiilsnbdzete 382 700 0] -1324 566
15. | IL|KOVETELESEK 176 758 0 108 014
16. 1.] Kavetelések 223 807 0 253113
17. 2| Kovetelések értékvesztése (-} 47 049 0 -145 099
18. 3.] Kiilfoldi pénzértékre sz6lo kovetelések értékelési kiillonbdzete 0 0 0
19. 4. Forintkdvetelések értékelési kildnbdzete 0 0 0
20. |HI|ERTEKPAPIROK 371 764 0 401 707
21. 1.  Ertékpapirok 366 959 0 366 959
22. | 21  Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 4 805 0 34 7148
23. | 3.] a) kamatbdl, osztalékbdl 4 805 0 34 748
24. | 4] b) egyéb 0 0 0
25. [1v.[PENZESZKOZOK 1 869 473 0 642 043
26. | C.JAktiv idébeli elhatdrolisok 44 400 0 32 838
27. 1.JAktiv id8beli elhatarolisok 44 400 0 32 833
28. | 2.]Aktiv idébeli elhataroldsok értékvesztése (-) 0 0 0
29. | D.|Szarmaztatott Gigyletek értékelési kiilonbozete -122 367 0 -48 837
30. ESZKOZOK OSSZESEN (A +B.+C.) 33 844 267 0] 28181641
MERLEG Forrisok (passzivik)
28. | D.|Sajat téke (L+II. sor) 19 735 904 0] 16746190
29. | I|INDULOTOKE 14 318 506 0] 14334455
30. a) kibocsétott befektetési jegyek névértéke 65 985 292 0] 78251376
31. b) visszavisarolt befektetési jegyek névértéke (-} -51 666 786 0] -63 916921
32. | ILJ]TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 5417 398 0l 2411735
33. a) visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbizete -4 235 661 0 4234815
34. b) értékelési killonbozet tartaléka 2 185 541 0] -1439445
35. c) eldzd évek eredménye 5 626 009 0 7467 516
36. d) iizleti évi eredménye 1 841 509 0 618 479
37. E.|Céltartalékok 529 791 0 611 728
38. F. Kﬁtelezgttségek (I.+I’I.+III. sor) 13 479 019 0] 10755960
39. I.JHOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 12 240 972 0 0
40. 0.[ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1 009 029 0f 10170312
41. |IL[Kiilfoldi pénzértékre s2616 kotelezetiség értékelési kaldnbozete 229 D18 0 585 648
42. | G.|[Passziv idiébeli elhatirolisok 99 553 0 67 763
43, FORRASOK OSSZESEN (D.+E.+F.+G.) 33 844 267 0] 28181641
a%v ’ % T
Budapest, 2010.03.31. i serec BT LpERS . i

iU 08000 RESIVERYTARSASAG
mmﬂm‘ "EmK{-)EEGTSS?O—LM

a véllalkozas vezetbje &

(képviseloje)
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Addszim
Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 2009. évi
"A" EREDMENYKIMUTATAS
adatok E Ft-ban
Sor- El6z6 év(ek)
szam A tétel megnevezése FE10z6 &v | médositasai | Targyév
a b c d [
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 4 004 599 0] 4627340
II. |EGYEB BEVETELEK 4186 369 0 185 572
1. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 591 429 0] 1455996
IV. |MUKODESI KOLTSEGEK 2 849 551 0| 2026237
V. |EGYEB RAFORDITASOK 3 045333 0 449 164
V1. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 832 114 0 145 138
VII, |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 695 260 0 411 924
* VIII. |RENDKIVULI BEVETELEK 0 0 3 750
IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0 0
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
XI. |TARGYEVI EREDMENY 1 841 509 0 618 479
FURGPA BEFEXTETES] ALAPKEZEL a m
chaThCRlck kol meszvonr/da é;&/(ﬂ : 7%
Budapest, 2010.03.31.

a vallalkozas vezetlje

(képviseldje)
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| F 2009,
KIEGESZITO MELLEKLET

" TARTALMA:

]
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o

’ II SPECIFIKUS ADATOK

|
11
|
\
) I. ALTALANOS RESZ
|
E
[

,_ IL/1. IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK
{12, KOVETELESEK
11./3. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
 I1./4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
L. ROVID ES HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK RESZLETEZESE
 11/6. ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE ES ARBEVETELE
L1177, ERTEKKULONBOZETEK
I8, ERTEKES{TES NETTO ARBEVETELE
) i 11./9. M(’JK;")DESI IgOLTsEqEK ’ N
11./10. EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK
| } L IL/1L PENZU(}Y;_ M["IVEL’ETEK BE’VET}SLEI Eg R’AFORDfTASOK
L2, RENDKIVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK
{ I./13. SAJAT TOKE VALTOZAS

III. TAJEKOZTATO ADATOK

r‘ TIL/1. ERTEKPAPIR PORTFOLIO
- TIL/2. INGATLAN PORTFOLIO
E 1./3. HATARIDOS UGYLETEK
1L/4. CASH FLOW KIMUTATAS
| E TIL./5. PORTFOLIO JELENTES
¥ 6

ﬁ Budapest, 2010.03.31, m%%%%?ﬁﬁ%sﬁ%ﬁﬂ&m

. Agdszam; 12375570-1-41 ( w
PH. o% &/(/\ Z

a véllalkozas vezetdje
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

ALTALANOS RESZ
L1. AZ ALAP BEMUTATASA

Az Europa Befektetési Alapkezelé Rt a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szdmu kozgytilési
hatérozataval dontott az Eurdpa Ingatianbefektetési Alap létrehozasardl.

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot a Penzugy1 Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12.-én
jegyezte be, a PSZAF III-110.167-1/2001. szAmu hatirozata alapjan. Az Alap nyilvénos forgalomba
hozatal 0tjan jott létre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési alap.

2009. 4prilis 06-4n az Alap zartvéglivé alakult, melynek lejarata 2012.10.08.

(zartvégiivé alakulasrél bovebben 1.3.4.2. pontban)

Az Alap sajat t0kéje a beszamolé forduldénapjan 16.746.190 eFt.

Az Alap f6 tevékenységi kire:
6820 Ingatlan bérbeadas, tizemeltetés

Székhelye: 1011 Budapest, F6 u. 14.

Ingatlanértékeld: American Appraisal Magyarorszag Vagyonértékeld Kft.

Alapkezeld: Eurépa Befektetési Alapkezeld Zrt.

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

Féforgalmaz6: 2004, angusztus 17-t61 UniCredit Bank Hungary Zrt.

Konyvvizsgalo: KPMG Hungaria Konyvvizsgalo, Ado-és Kézgazdasagi Tan4csadé Kft.
Székhelye: 1139 Budapest, Vaci ut 99,

Személyében felelds kdnyvvizsgélé:Nemes Janosné (tagsigi szam 004419)

Az éves beszamol6 alairdsara jogosult: Dr Kollar Gydrgy (1154 Budapest, Damjanich J.u.71.)
Takacs Robert (1075 Budapest, Asboth utca 17.)

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

Az Alap ¢ves beszamol6ja a www.europaalap.hu internetes cimen tekintheté meg.

L2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fobb tdrvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti kodnyveit és

nyilvantartisait; .

e 2001. évi CXX. szama torvény a tékepiacrol

e 2000. évi C. torvény a szamvitelrél

¢ 289/2001 Korm.rendelettel modositott 215/2000. (XII. 11.) Korm.rendelet a befektetési alapok éves
beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

a) Az izleti év, a mérleghészités idépontja

A 2009. iizleti év a 2009.01.01 — 12.31-ig tartd iddszakra vonatkozik.
A kdnyvek zarasénak idépontja a tArgyévet kdvetd €v januar 31. napja

b) A beszamolo formadja, a vilasztott mérleg és eredmény-kimutatas formdtum
A beszamol6 formaja 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet alapjan késziil.
¢) Jelentds hibdk kimutatdsa

A szamviteli térvény 154.§ (5) bekezdése szerinti lényeges hatdsi hiba - ami sziikségessé teszi a
beszamold ismételt kozzétételét — a Tarsasdg dontése alapjan az a hiba, melynek korrigalasa a Térsasag
hiba feltarasat megel6z6 tizleti évben készitett mérlegében kimutatott sajat tékéjének 20%-nél nagyobb
mértékll ndvekedését, vagy csikkenését okozza.

A szamviteli torvény 19.§ (3) bekezdése szerinti jelentds hiba - ami sziikségessé teszi a haromhasibos
beszdmol6 elkészitését - az a hiba, melyet ellen6rzés vagy Snellendrzés tar fel, és beszamoléval lezért
évre vonatkozik, a hibdk és hibahatisok eldjeltdl fiiggetlen egyiittes értéke pedig meghaladja az
ellendrzott lizleti év mérleg foosszegének 2%-4t.

A szamviteli térvény 86.§ (8) bekezdése szerinti jelentds eredményhatist a rendkiviili bevételek és
raforditasok vonatkozasiban a Téarsasdg akkor allapit meg, ha Osszevont hatdsuk (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 elhatarolisok esetén akkor tér el jelentbsen a piaci érték a konyv szerinti
értéktol, ha az eltérés meghaladja a konyv szerinti érték 10%-at. Ebben az esetben kell értékvesztést,
valamint visszairast elszamolni.

d) Ertékpapirok

Az Alap az értékpapirok kozott mutatja ki az idblegesen szabad pénzeszkozokbdl vasarolt
kincstarjegyek és allamkotvények beszerzési értékének Osszegét, valamint a beszerzési érték és a
fordulénapi piaci értékelés szerinti érték kiilonbozeteként adodd értékkilonbozet Osszegét. Az
ért€kpapirok értékkiilénbozetén beliil az Alap kimutatja mind a kamatokbdl, mind az egyéb piaci
értékitéletbd] adodo értékkiilonbozet Ssszegét. Az értékpapirok értékkiilonbizete a sajat tdke részeként
keriil kimutatasra.

e) A tdargyi eszkozok értékesokkenésének elszamolasa

A targyi eszkozOk értékesokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat varhato idejét és a
varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linearis leirdsi kulcsokkal szimitjuk. Az
értékesokkenés elszamolasa havonta térténik.

Az értékcsdkkenés alapja az eszkoz bekertilési értékének és maradvanyértékének kiillonbozete,

A maradvanyértékek €s az éves leirasi kulcsok eszkdzesoportonként:




Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

Ertékesékkenés a

1

b
[ PR

gt B |

|

e -

g

e et

jY—

=)

o
g e

]

———

g

’)

P

-

= ]

-
-

Eszkozesoport Maradvanyérték (a ooty g
g bekeriilést érték %-l(mn) szdmviteli (6rvény
szerint
a) Vagyoni értékil jogok egyedi egyedi
b) Szellemi termékek 0% 33%
¢) Telek 100% nincs
d) Epiilet 50% 5%
¢) Epitmény egyedi egyedi
f) O-ra irt eszk&z6n végzett " .1az  eszkdz a)-e
feltjitss,  bdvités, egyéb :Z eszkdz a)-e) pontbeli pontbeli besoml)ész)z
rhaktivalds esoroldsa szerinti kules szerinti kulcs

Ha a maradvényérték nem jelentds, akkor a TArsasag nulla maradvanyértékkel kalkulal.

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

Az a), b) pontbeli eszk6zok esctén amennyiben a beszerzési érték nem haladja meg a 200.000,- Ft-ot,
akkor két év alatt, 50%-os amortizacids kulcs alkalmazisaval kerill leirasra az eszkoz.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, eldallitasi érték alatti targyi eszkézok, valamint vagyoni értéki
jogok €s szellemi termeékek beszerzési vagy elballitasi koltségét a hasznalatbavételkor értékcsskkendsi
leirisként egy Osszegben elszamoljuk.

A Thrsasag egyes eszk6zoknél eltérhet a fent meghatirozott maradvanyérték és értékcsokkenés leirds
mértékétdl, ha azok alkalmazasa lényegesen torzitana a Tarsasagrol kialakitott valos képet.

Terven feliili értékcsokkenést a tarsasig nem szamol el, ennek szerepét az értékkiilonbdzet elszamolasa -
tolti be.

Ha az ingatlan mér hasznélatba volt véve és targyi eszkdzként volt nyilvantartva, akkor cladas esetén

a kiszdmlazott cladasi arat egyéb bevételként kell kimutatni, a nett6 értékét pedig egyéb raforditasok

kozott kell kimutatni.

Eladasi céllal torténd beruhazast a 16-os szdmlan tartjuk nyilvan, majd hasznalatba vételi engedély

kiadasa utin vessziik készletre. Az eladési céira t6rténd beruhdzast csak a mérlegben soroljuk a

készletbe.

Egy adott ingatlan értéke akkor keril ki a nettdeszkdz érték kimutatasbol, ha érvényes adas-vételi

. szerzddést kotottek ra, és a birtokbaadas is megtdrtént. Ugyanakkor szdmvitelileg akkor keriil ki a
~ nyilvéantartasbol, ha pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre keriil, azaz a tulajdonjog atszall a vevére.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

1) Ertékvesztés elszémoldsa

Az uzleti év fordulénapjan fenndllé és a mérlegkészités idépontjaig pénziigyileg nem rendezett

kovetelésnél értékvesztést szamoltunk el. A 90 napnil régebbi kovetelések 100%-ban elszamoldsra
keriiltek.

g) Az értékiailonbizet elszamoldasanak médja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és kotelezettségeket a mérleg-
készitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a netté eszkozérték levezethet6 legyen a
szémviteli nyilvantartasokbol.

Az ingatlanok (targyi eszk6z0k és készletek) piaci értékelését 3 havonta, a folyamatban 1évo
beruh4zésokét pedig havonta késziti el az ingatlanértékeld.

A piaci értékre torténd értékelés eszkize az értékkiilsnbozet kepzese Az értékkiilonbozet a kdnyv
szerinti érték €s a piaci érték kiilonbozeteként szamithaté ki.

Az értékkiilénbozet elszdmolasa tdkeviltozéssal szemben torténik.

A valutdban és devizaban fennallé eszk6zoket és kitelezettségeket az év végi értékelés soran az MNB
altal a mérleg fordulénapon kozzétett devizaarfolyamon értékeljikk. Az értékelési kiilonbozetet az
értékelés napjan a tokevaltozissal szemben szdmoljuk el.

Az értékesitett ingatlanokra, értekpaplrolq'a jutd értékkilonbozet a tokevaltozassal szemben Keriil
kivezetésre.

h) Sajat ke

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

Az Alap nett6 eszk{zértékének és a forgalomban 1évo befektetési jegyei névértékének kiilonbsége
tokevaltozasként jelenik meg. A tdkeviltozds (tdkendvekmény) magaban foglalja az iizleti évet
megeldz6 években €s az lizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési kiilonbozet, valamint (a mérleg
ILa. sordban) a befektetési jegyek forgalmazédsakor azok névértéke és forgalmazisi értéke (eladas vagy
visszavasérlas) kozotti kiilonbozet (értékkiilonbozet) dsszegét.

i} Az Alap mitkidésével kapcsolatos kéltségek

Alapkezelési dij

- Az Alapkezelési dij maximum éves 2,0% az alap nett6 eszkbzértékére vetitve,

- Az alapkezelési dij magaba foglalja a Forgalmazok részére fizetendd értékesitési

- jutalékot, amelynek mértéke maximum éves 1,0% az alap netté eszkozértékére vetitve.
Az alapkezelési dij évkozben tobbszor valtozott 2009.04.06-t81 1,6%/év,
2009.07.01-t61 1,61%/¢v értékben lett megallapitva az ingatlanbefektetési dllomany utan.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

Letétkezelti dij

- nettd eszkozértékre vetitve évi 0,085% (2006.02.01-t61)
- Magaba foglalja a letéti 6rzésnek, az értékpapirszdmla kezelésének és a nettd eszkdzérték
szamitasnak a dijat.

Ingatlaniizemeltetési dij

Az lzemeltetési dij az Alap nettd eszkozértékénck maximum évi 0,4%-a, illetve 2008.04.04-t61
0,3% volt.

Téke és hozamgarancia dij
Az UniCredit Bank Hungary Zrt nyijt tdke-és hozamgarancidt az Eurépa Ingatlanalap
befektetési jegyeire jutd netté eszkozértékre vonatkozéan. Ez a befektetdk szamdra azt jelenti,
hogy a futamidé végén akkor sem kaphatnak kevesebbet, mint amennyit befektetésik az
atalakulés idépontjaban ért, ha a gazdaségi helyzet nem javul vagy romlik,
A hozamgarancidnak koszonhetben évi nominalis 6 szdzalékos garantalt hozamra szamithatnak a
befektetdk.
A tbke és hozamgarancia dija napi 309.684,-Ft 2009.04.06 — 2012.10.08-ig.

Az Alap 2004. IIL. negyedévtol nem fizet hozamot a befektetési jegyek utan. A tokendvekmény ujra
befektetésre keriil. :
A Befektetési jegy tulajdonosok az Alap tékendvekményét a befektetési jegyek visszavaltdsa révén
realizalhatjak,

J) A hivatalos netté eszkozérték és a szamviteli elbirdsok alapjan szamitott sajét t6ke kozotti eltérés
magyardzata

A letétkezeld altal 2010. januar 05-4n szamitott, de a T-2 napra, azaz 2009. december 31-i készletre
vonatkozé hivatalos netté eszkozérték eltér a beszamoloban szerepld, december 31-i forduldnapra
vonatkozo sajat téke Osszegétdl. Az eltérés oka a kovetelések és a kotelezettségek eltérd kezelésében
keresendd. Az eltéré megkdzelitésre példaul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos nettd eszkizérték
szamitas nem vehet figyelembe olyan jovairasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositdsra a
nettd eszkozérték szamitdsdnak napjaig, mig ezek a tételek a beszdmoldban mar bevételként
szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelheto meg azon koltségek esetében, amelyek a nettd eszkdzérték
szamitas napjat kovetden érkeznek, de az adott beszamolasi id6szakot érintik..

A 2010. januar 05-én szamitott hivatalos netté eszkozérték 17.019.723.925 Ft, a szamviteli beszamold
szerint a sajat toke 16.746.190 Ft.




Rt B

e —
I -

—

ol |

q-—.—-] ———
- = o

—royy]
- =

L= o= ' ':-‘--:J :-‘—:] o -

prstnt [ e [ it B gt

‘l-" - ]

—

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

13 MEGIEGYZESEK A BESZAMOLOVAL KAPCSOLATBAN

I.3.1 Devizahitelek

2005.12.29-én az Alap a HVB Jelzalogbank Rt-td]1 (2007-t6! UniCredit Jelzdlogbank Zrt.) 9.600.000
EUR hitelt vett fel.
A hitel futamideje 2010.08.23-ig tart. (Kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 1,5%/év)

A hitelszerzédés mellékleteként ,egyetemleges jelzdlogszerzodés™ jott Iétre az alabbi ingatlanokra:

- Ujhartyén - iizem
- Gyal ipartelep
- Rébert Kéroly irodahéz

2006. szeptember 21-én az Alap a HVB Jelzdlogbank Zrt-tdl (2007-t6] UniCredit Jelzalogbank Zrt.)
13.000.000 EUR hitelt vett fel.
A hitel futamideje 2010. 08. 23-ig tart. (Kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 1,5%/év)

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

- Megyeri Gt 51. ipartelep

- Qy6r, Csokas u. lizemcsarnok
- Gyor, kivett it

- Komarom ipari telep

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

A hitel futamideje 2010. augusztus 23-ig tart. (Kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 1,5 %/év).

A hitelszerzddés mellékleteként ,,egyetemleges jelzdlogszerzdés” jott 1étre az aldbbi ingatlanokra:

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

- Budapest, I1. keriilet Bem tér 3. lakéhéz

- Tatabanya, Gy6ri ut 7-9. vendéglé

13.2  Ertékpapirok

Az értékpapir portfoli6 piaci értékeként a 2009.12.31-1 netté eszkozérték szdmitdsban kimutatott érték

szerepel. Ennek oka, hogy az értékpapirok kamatszamitisdnal mindig T napi kamatozast veszik
figyelembe a nett6 eszkozérték szamitasndl, a készlet esetében pedig T-2. napi piaci arfolyamon.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

13.3  Céltartalék

Az EUROPA Ingatlanbefektetési Alapnak peres eljarasa van folyamatban a 2003. marcius 23-4n kelt, a
Mihalkovics u 10. és az Em6 u. 11-13. szdm alatti ingatlanok (illetve a szerzédésmédositds
kovetkeztében a Kovér Lajos u. 45-47. szam alatti ingatlanra is kiterjesztett) tekintetében, az
ingatlanokon megvalésitandé tarsashdz kivitelezésével kapcsolatos bonyolitdi feladatok elltisara
szerz0dott K ft-vel az eredményfelosztisara kotott egyiittmiikbdési megallapodéssal kapcsolatban.

A bonyolité Kft. keresetében 675.973 e Ft + Afa dsszegii tékét + kamatait eredményfelosztisként,
405.917 ¢ Ft Osszeget pedig kértéritésként (elmaradt haszon) koveteli az EUROPA Ingatlanbefektetési
Alaptél. Az EUROPA Ingatlanbefektetési Alap a jogi allaspontjarél részletes elokészitd iratot,
viszontkeresetet és beszamitasi kifogast terjesztett eld.

A perben itélet még nem sziiletett, a kvetkezd targyalds 2010 4prilis 23-4n lesz.

Fenti peres eljardsra az Alap konyveiben, Alapkezelé vezetésének becslése alapjan céltartalék keriilt
elszdmolasra 611.728 e Ft Osszegben. Az Alap 2009-ben az el6z6 évben megképzett Osszeget a
targyévre vonatkozé kamatokkal novelte.

13.4 Egyéb tgjékoztato adatok
1.3.4.1 A befektetési jegyek kereskedésének felfiiggesztése, a felﬁigg&sztés' utani kifizetések

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (a tovabbiakban ,,PSZAF”) J-III-200/2008. szimuy,
november 7-én kelt hatarozatdban 10 forgalmazasi napra felfuggesztette az ingatlanbefektetési alapok
befektetési jegyeivel torténd kereskedést. Emellett elbirta, hogy a felfiiggesztés ideje alatt az
Alapkezelonek kezdeményeznie kell az Alap kezelési szabalyzatdnak mddositasat a Tokepiaci torvény
(a tovabbiakban , Tpt.”) 247. § (3) bekezdésében foglaltak alapjan. A PSZAF az E-I1I/110.167-15/2008
szaml hatdrozatdban engedélyezte az Alapkezeld altal benyujtott szabalyzatmoédositast, aminek
értclmeben az Alap a beérkezett bevaltasi kérelmeket 90 forgalmazasi nap mulva teljesiti, a teljesitéskoni
aktualis netté eszkozérték alapjan meghatarozott rfolyamon.

A 90 forgalmazasi nap, a 2008. november 24-én beadott igények esetében 2009 4prilis 2-4n jart le.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

1.3.4.2 Az Alap zartvégivé alakulisa

A vilaggazdasagi folyamatok nehéz helyzetbe hozték a nyiltvégil alapokat 2008. végén. Az ingatlanok
ertékesitése €s ezzel az Alap szdméra a likviditas biztositésa lehetetlenné vAlt abban az {itemben, ahogy
a befektet6k vissza kivantdk valtani a megtakaritasaikat.

Meérlegelve a koriilményeket az Alap kezelbje Ugy itélte meg, hogy a befektetdk érdekeit az Alap
zartvéglive alakuldsa szolgalja legjobban.

Zartvégiien miik6dd ingatlanalap esetén a befektetési jegyek ellenértékéhez a futamidé végén jut hozza
a befektet6. A tokére €s a hozamra vonatkozé garanciat az UniCredit Bank Hungary Zrt nyiijtja.

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2009, aprilis 06. napjéval sikeresen zartvéglivé alakult, teljesitve a
vonatkoz6 jogszabalyokban és feliigyeleti irinymutatisokban foglalt 4talakulési feltételeket.

Az atalakulasra azutdn keriilhetett sor, hogy a vonatkozé térvényben és az Alap T4jékoztat6jaban és
Alapkezelési szabalyzatiban rogzitett feltételek teljesiiltek: azaz 2009. marcius 4-én a Feliigyelet
jovahagyta az Alap atalakulasat, t6zsdére torténd bevezetését, valamint a médositott Tajékoztat6jat és
Alapkezelési szabalyzatat, illetve az Alap az atalakuls napjaig a befektetési jegyek visszavaltisara adott
érvényes megbizésokat teljesitette. A fentick figyelembevételével a Feliigyelet 1212-14 lajstromszdmon
nyilvantartasba vette a zartvégii Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot.

A befekteték 2009. aprilis 2-dig adhattak, illetve vonhattak vissza visszavaltdsi megbizasokat, a
befektetési jegyek vasarlasara pedig még 2009. dprilis 3-4n is volt lehetoség. A 2009. aprilis 2-ig
beadott érvényes visszavéltasi megbizésok ‘12 250135 313 darab befektetési jegyre vonatkoztak. A
visszavéltasok teljesitése a 2009. aprilis 3-an, az ugyanezen a napon érvényes 1,0450 forintos
arfolyamon tortént meg. Ennek megfeleléen a visszavaltott befektetési jegyek értéke Osszesen
12 801 391 402 forintot tett ki. A visszavaltidsok finanszirozasinak biztositisdra az UniCredit Bank
Hungary Zrt. 2009. 4prilis 3-4n 12,6 millidrd forint értékben vasarolt befektetési jegyeket.

A 3,5 éves futamidejii Alap induld netto eszkdzértéke 15,071 millidrd forint volt.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alapnal zartvégiivé alakulds napjatol megsziint a befektetési jegyek
forgalmazasa, azaz az alapkezelé nem hoz forgalomba és nem valt vissza befektetési jegyeket, és a
jegyek ellenértékéhez a 3,5 éves futamidd végén jut hozza a befektetd.

L3.4.3 Torvényi el6irasok teljesiilése

Az Alap nettdo eszkdzértéke nem felelt meg maradéktalanul a Tpt. 281§ (1) elbirdsainak. Az Alap
zartvéglivé alakulasa sem oldotta meg teljeskdriien a nett6 eszkdzértékben a pénziigyi vélsig hatasira
kialakult torvényi elbirasoktol vald eltérés rendezését. A Todkepiaci térvény értelmében az Alap szadméra
egy ¢év allt rendelkezésre a kialakult helyzet rendezésére.

igy errsl a helyzetrdl a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletét tijékoztattuk és Aallasfoglalast
kértiink.

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

IL./1.

2009.
adatok eFt-ban
Gépek Beruhdzasok, Beruhazasra
Ingatlanok berendezések, felajitasok adott Osszesen
felszerelések elblegek
Brutto érték
yitbegyenieg 24 179 882 29 583 443 205 [ 24 652 670
Novekedés 74 134 830 470 576 0 545 540)
' [INbvekedés (kisértekii) 295 295
Atsorols 6 188 587 0 227 324 0 6415911
Csokkenés 144 400 12 200 0 156 600]
Zirdegyenleg 17921 029 30 708 674 257 0 18 625 994|
Ertékesokkenés
yitbegyenleg 1425 708 26 635 0 0 1452 343
[Novekedés terv szerint 467 714 1048 0 0 468 762
[N vekedés (kisértékii) o 295 T T—— 295
[N&vekedés terven feliili 0 0 0 0 0
[[Csokkenés kivezetés miatt 415 368 0 0 415 368
[Csokkenés visszairas 0 0 0 0 0
Zaréegyenleg 1478 054 27978 0 0 1 506 032
Nettd érték

Nyitoegyenleg 22754 174 2 948 443 205 0 23 200 327
V4ltozés -6 311 199 -218 231 052 0 -6 080 365}
Zaroegyenleg 16 442 975 2730 674 257 0 17 119 962}
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KOVETELESEK
2009,

A Tarsasag kivetelései az aldbbiak szerint alakultak:

Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok)
Devizas kivetelések értékelési kiilonbozete

AFA kovetelés

Tartozik egyenlegi szallftok 4tsoroldsa

Egyéb kivetelések

Kovetelések értékvesztése

Osszes kivetelés

IL./2.

eFt
El626 év

197 854
-9 926
21976
12 662

1241

-47 049

176 758

eFt
Targyév

236 882
-4 241
18378
2084
10
-145 099
108 014
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Eurdépa Ingatlanbefektetési Alap

AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2009.

A Tarsasag Aktiv iddobeli ethatdrolasai az alabbiak voltak:

e Ft

Elozi év

Tovabbszamlazott izemeltetési koltségek elhataroldsa 33246
Bérleti dij bevétel ' 10924
Egyéb 230
Osszesen: . 44 400

IL./73.

e Ft
Targyév
30 890

1948
32 838
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 11./4.

PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2009.

A Tarsasag Passziv idobeli elhatarolasai az alabbiak szerint alakultak:

eFt eFt

El6z5 év Targyév

~ Kdziizemi dijak 42 545 0
El6re fizetett bérleti dijak 0 1912
Elére fizetett izemeltetési dijbevetelek 0 9376
Ingatlanal kapcsolatos koltségek 16 381 40 232
Ingatlan értékelés dija 6 405 2046
Tlletékek 1768 1768
Feliigyeleti dij 1602 1071
Forgalmazdi dij 25 389 0
Konyvvizsgil6i dij 2 400 3200
Ugyvédi dij 1 000 2540
Toke és hozamgarancia dija 0 4 955
Marketing 1551 518
Egy¢b 512 145
Osszesen: 99 553 67 763
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 11./5.

Az Alap kételezettségei az alabbiak voltak:

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

El6z6 év Targyév

e Ft e Ft
Egyéb hosszi lejarati devizahitelek 12 240 972 0
- Ebbdl hosszi lejarati devizahitelek értékelési killsnbozete 229 018 0
Osszes hossza lejarati kotelezettség 12 240 972 0

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

e Ft ekt
Kotelezettségek druszallitdsbol és szolgaltatasbol (szallitok) ' 473 384 134 101
Ovadék | 71 530 64 197
Vevoktdl kapott eldlegek 418 265 190 583
Kovetel egyenlegii vevok atsorolasa 41 815 17 147
Egyéb r6vid lejarati devizahitelek 0 9764 284
- Ebbb! révid lejarati devizahitelek értékelési kiilonbdzete 0 585 648
Egyéb 4035 0
Osszes rovid lejarath kotelezettség 1009 029 10 170 312
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ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE

Megnevezés

Hancs u.

Mihélkovics u.

Kévér L utca

Hermina u.29.

Piliscsaba Magdolnavolgy
Veszprém telek
Tatabdnya Pldza

Egyéb

Pasarét

ELABE &sszesen:

eFt
eldzd év

e Ft
targyév
Raforditasként elszamolt dsszeg
47 715 10 253
0 0
481 743 0
45637 0
16 245 0
0 286 776
0 ¢
8% 0
0 1 158 967
591 429 1455996

eFt
elézd év

479383
-1441
741 064
45 000
21 859
0

33

89

0

854 587

I1./6.

e Ft
tirgyév
Arbeviétel

10 315
392
1934

0

0

720 000
0

0
1273125

2005 766




Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 1L.77.
ERTEKKULONBOZETEK
H | 2009.
~ .
ﬂ Az Ingatlan Alap értékkiilonbizetei az aldbbiak szerint alakultak:
ﬁ El6z6 év Targyév
- eFt eFt
Térgyi eszkozok . 2159347 489 100
‘ ﬁ Készletek 382 700 -1 324 566
: Kévetelések -9 926 -4 241
; Ertékpapirok ; 4 805 34748
n Dewvizakételezettség -229 018 -585 648
Hatéridds tigyletek -122 367 -48 837
H Osszesen: 2 185 541 -1 439 444
~
4l
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

2009.

Az Ingatlan Alap értékesitésbdl szirmazd nett6 drbevétele az alibbiak szerint alakult:

Ingatlanok értékesitése

Ingatlanok bérbeadésa

Vagyoni €rtékii jog értékesitése

Visszavaltési jutalék

Kbéziizemi dijakbodl szadrmaz6 bevétel

Ingatlanok fenntartasaval kapcsolatos bevétel

Muiiszaki dokumentacio és kivitelezési koltség bevétele
Egyéb

Osszesen:

El6z6 év
eFt

854 498
2168 137
0

11 683
426 273
501 986
7 237
34785

4 004 599

IL./8.

Targyév
e Ft

2 005 767
1 855150
11 986
0
331 245
364 089
30 863
28240

4 627 340
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 1L./9.
MUKODESI KOLTSEGEK
2009.
A Tarsasiag miikodesi koltségei az alabbiak szerint alakultak:
Megnevezés Elézd év Téargyéy
ekt eFt

Alapkezeldi dij 369 162 250 373
Letétkezeldi dij 28 679 14 853
Kozzétételi, hirdetési dij 223 446
Feliigyeleti dij 8 894 4272
Ugyvédi dij 20 797 20 637
Marketing kiltségek 160 726 125561
Ertékeskkenési leirds 542 705 469 057
Ingatlanok fenntartdsi koltségei 1109 458 816 568
Ingatlanértékelé dija 25143 18 026
Bankkiltség, forgalmi jutalék 8 830 1122
Megbizasi, ligyniki dijak 75 098 48 764
Forgalmazéi jutalék 317 936 50 824
Tdke és hozamgarancia dija 0 83 305
Konyvvizsgdléi dij 5400 4 800
Egyéb 176 500 117 629
Miikidési koltség osszesen 2 849 551 2 026 237
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK

2009.

Az Ingatlan Alap egyéb bevételei az alibbiak szerint alakultak:

El6z6 év
eFt
Kotbér, késedelmi kamat 6 901
Addk 3668
Kovetelések értékvesziésének visszairisa miatt 24 369
Kiilonféle egyéb bevételek 4151 431
Ebbél: Midy Lajos u. ingatlan eladisa 210 000
Réday u. ingatlan ¢ladisa 1553900
Csepel Aruhaz eladasa 720 000
Mecsek Aruhdz elad4sa 330 000
Szliven Aruhaz eladisa 258 000
Késmark u. ingatlan eladasa 1 070 000
Budadrs ingatlan eladasa 0
Osszesen: 4186 369
Az Ingatlan Alap egyéb riforditdsai az aldbbiak szerint alakultak:
ElGzb év
eFt
Addk 206 425
K6tbér, kartérités, birsag, késedelmi kamat 13 719
Kovetelések értékvesztése miatt 0
Céltartalék 40 558
Kiilénféle egyéb raforditasok 2784 631
Ebbol: Mady Lajos u. ingatlan eladisa 131 446
Raday u. ingatlan eladisa 980 319
Csepel Aruh4z eladdsa 451 350
Mecsek Aruhéz eladésa 135 268
Szliven Aruhéz eladasa 86 706
Késmirk u. ingatlan eladésa 932 242
Budaérs ingatlan eladisa 0
Osszesen: 3045333

11./10.

Térgyév
eFt
1439
3043
0
181 090

185572

Thrgyév
eFt
138 063
4133
98 050
81937
126 981

449 164
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Europa Ingatlanbefektetési Alap

II./11.

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASAI

2009.

Az Ingatlan Alap pénziigyi miiveletekbél szirmazo bevételei az alabbiak szerint alakultak:

El6z6 év
eFt
Kamatbevétel pénzintézetidl 702 077
Diszkontkincstijegy arfolyamnyeresége 31512
Magyar 4llamkdtvény realizalt és nem realizélt kamatbevétele 82879
Egyéb arfolyamnyereség 15 646
Osszesen: 832 114

Targyév
eFt
87623
0
24 000
33515

145138

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

El6z5 év
eFt
Hitelkamatok 675138
Hitelttrlesztés relizalt drfolyamvesztesége 0
Hatéridés ligyletek arfolyamvesztesége 6334
Egyéb arfolyamveszteség 13 788
Osszesen: 695 260

Térgyév
eFt
368 739

0
0
43 185

411 924
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap I1./12,

RENDKIVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK

El6z6 év
eFt

Az Ingatlan Alap rendkiviili bevétele az alabbiak szerint alakult
Téritésmentes Ataddsbd] szarmazé rendkiviili bevétel 0

Az Ingatlan Alapnak rendkiviili riforditisa 2008. és 2009. év folyam#n nem volt

Targyév
eFt

3750
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Eurépa Ingatlabefektetési Alap 11/13.
SAJAT TOKE VALTOZASA
2009,

adatok eFt-ban
Megnevezés 2008.12.31 Nivekedés Csokkenés 2009.12.31
Induléd toke (Befektetési jegyek névértéke) 14318 506 12 266 085 -12 250 136 14 334 455
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -4 235 661 552102 -551 256 -4 234 815
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 2185541 17260692 -20 885 678 -1 439 445
Eldz6 évek eredménye 5626 009 1 841 509 -2 7467 516
Térgyévi mérleg szerinti eredmény 1 841 509 618 479 -1 841 509 618 479
Osszesen 19735904 32538867  -35528581 16 746 190




Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap IIL./1.

ERTEKPAPIR PORTFOLIO

2009.
ﬂ Ertékpapir Névérték Beszerzési érték Ertékkiilsnbozet Piaci érték
B MAK 2011/B 400 000 000 - 366 958 799 34 747 601 401 706 400
ﬁ Osszesen 400 000 000 366 958 799 34 747 601 401 706 400
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urépa Ingatlanbefektetdsi Alay 1.2,
Ingatlan portféllé 2009. dacember 31, adatok Ft-ban
Késrietek:
Ingatianok megnevezése Beszerzésl érték Ertékkiténbizat Nettd eszhozértdk
Piliscsabal talkek 37 915 423,00 6603 577,00 44 519 000,00
Veszprém telkek 21116 379,02 174 473 620,98 195 590 (00,00
Alcsiitdoboz 297 699 000,00 -152 899 000,00 144 800 000,00
Veszprém Frigs Koktét Gsamok 734 590 663,00 +208 590 663,00 526 000 000,00
Seregély v, 98 408 602,97 -7 408 602,97 92 000 000,00
Bemn iradahdz 4043 969 614,23 -810 969 614,23 4 133 000 000,00
Malom 2933 417 430,00 -659 417 439,00 2274 000 000,00
Mihatkovics u. 0,00 2149 200,00 2 148 200,00
Veszprém, Hanes u. 25 730 756,19 21676 243,81 47 407 000,00
Kavér Lejos u. 0,00 36 753 000,00 36 753 000,00
Pasarét 1667 532 070,00 273 063 582,00 1 940 595 652,00
10 761 37994741 -1 324 566 09541 9436 813 852,00
Targyl eszkdziok
eve Azonostts Brutts $rték Hatmozott £CS Metth ditik Kb bk EreSkKUISnbSzut wazkdicbrid
Bartok béla v, 54. lakis _4250/0/A/6 (2004 34 101 836,00 4 845 043,23 29 256 792,77 29 256 792,77 -4 256 792,77 25 000 000,00
Budadrs BITCP 52/1433 279 964 692,00 18021 261,00 261 943 431,00 0,00 0,00
Budadrs BITEP telek /1433 27 407 340,00 0,00 27 407 340,00 289 350 774,00 -65 350 771,00 224 000 000,00
Tunaharasztl 11, tefek 159/2003 194 060 000,00 0,00 154 BE0 000,00 194 060 009, %:ﬁ'_WWﬁ_EW's A 145 055 000,00
Gyal ipartelep feléthrrény LE£/ =TT 1060 467 470,00 110 089 839,00 950 377 631,00 , 0,00
Gyal ipartelep telek 4 /1671 486 313 300,00 0,00 486 313 300,00 1436 690 931,00  -429 690 931,00 1 007 000 000,00
GyDr CsOias u. SSlBJItelek S2/568/1/2004 7 241 600,00 0,00 2 241 600,00 0,00 0,00
Gyfir CsSids u. telek 2}950/308567/2003 537 050 793,00 0,00 537 050 793,00 0,00 0,00
Gybr, Csékis bekptetS rendszer 8820 2986 712,00 27 821,00 2 958 891,00 0,00 0,00
, Cobids épiietek kiati Ot 8696-8560 28 547 824,00 33 241,00 28 514 583,00 0,00 0,00
Gyfir, Csidis kamionrakndé rdmpa 8497 11 112 992,00 12 940,00 11 100 052,00 0,00 0,00
Gybr, Csbkds monitor 27§83 112 500,00 80 594,00 31 906,00 0,00 0,00
Gylir, Csdkés térfigyeld kamerarends2 kam 1035 180,00 324 454,00 710 726,00 0,00 0,00
Gydr, Cobids u. tpar kapuk S 763 670,00 1 541 184,00 4 222 486,00 0,00 0,00
Gybr, Csbkds u. térfigyeld kamerarem SleZ?Izom 2569 250,00 2 312 325,00 256 925,00 0,00 0,00
Gybr, Cstids flinyird trakuor tartozékial 1 970 107,00 15 113,00 1 954 994,00 0,00
, Csiicis u. iizemesamok csdicds 2 542 985 569,00 312 471 022,40 2 230 514 546,60 2819557 502,60  -10297230260 2716 585 200,00
, EDASZ telek (1) 2004 3 000 006,00 0,00 3 000 000,00 0,00 0,00
Gybr telek (volt laktanya) 8160/2003 130 159 050,00 0,00 130 15% 080,00 0,00 0,00
volt Laktanya) beruhdzas _ 44 350 769,00 44 350 769,00 177 509 849,00 32 190 151,00 209 700 000,00
%n Wl ngatian felepiomany s2/17/2001 22 951 346,00 4 881 826,01 18109 519,59 0,00 ,00
Istvin (i ngatian feléphmény 7005/1 sz/17/2001 9 500 646,00 2 014 093,96 7 486 552,04 0,00 0,00
Istvén (i ingatian felépitmény 7005/1 s2/17/2001 9 500 646,00 2014 093,97 7 486 552,03 0,00 0,00
Istvén (i ingatian felépitmény 700501 s2/17/2001 13 302 746,00 2822 240,01 10 480 505,99 0,00 0,00
Istwéin (it ngatian felépltmény 7005/ sz/17/2001 18 803 246,00 3991 499,77 14 811 746,23 0,00 0,00
Estvéin (&1 ingatian felpitmény 7005/1 s2/17/2001 18 919 046,00 4016 131,53 14 902 914,47 0,00 0,00
Istvén Ot ingatian felépltmény 7005/ sz/17/2001 18 803 246,00 3991 499,77 14 811 746,23 0,00 0,00
Istvéin (tl ingatian felépitmény 7005/ s2/17/2001 18 803 246,00 3991 499,77 14 811 746,23 0,00 0,00
Istvéin ( ingatian felépltmény 7005/ S2/17/2001 22 200 046,00 4713 415,72 17 486 630,28 0,00 0,00
Istvén (nl ingatian felépitmény 7005/( s2717/2001 12 395 646,00 2629 479,96 9 766 166,04 0,00 0,00
Istvién il ingatian felépitmény 7005/ s2/17/2001 11 BS5 246,00 2586 132,58 9 339 113,42 0,00 0,00
Istvén Gt ingatian felpfmény 7005/ a2/17/2001 9 249 745,00 1961 931,93 7 267 814,07 0,00 0,00
Istvéin (il ingatian felépitmény 7005/t s2/17/2001 9 500 646,00 2014 093,57 7 486 552,03 0,00 0,00
Istvéin (i kiima berendezés 2/3649/07 336 320,00 146 329,00 189 991,00 0,00 0,00
Istvén (i telek A0 42 825 500,00 0,00 42 825 500,00 197 283 050,05 155 716 949,95 353 000 000,00
Kassal u. gardzs K50/G/L 52/146/814/2001 948 300,00 187 518,15 760 781,85 0,00 0,00
Kasszi u. gardzs K50/G16/L S2/144/812/2001 948 300,00 187 518,15 760 781,85 0,00 0,00
Kassal u, gardzs K50/G17/L 52/148/836/2001 948 300,00 187 516,74 760 783,26 0,00 0,00
Kassal u. gardzs X50/G18/L s2/145/B13/2001 948 300,00 187 518,15 760 781,85 0,00 0,00
Kassai u. gardzs K50/G20/L Szf147/835/2001 948 300,00 187 518,15 760 781,85 0,00 0,00
Kassai (i telek 0D0539/2001 3 931 000,00 0,00 3 531 000,00 7 734 910,66 -2 734 910,66 5 000 000,00
Komarom csarnok, digitalls nyomda komarom 400 782 971,00 50 635 632,65 350 147 338,35 0,00 0,00
Komérom RR esamok kndrom 253 437 200,00 8 280 103,00 245 157 097,00 0,00 0,00
Komérom teiek hrsz 7126/8 S2/1326/2004 41 000 000,00 0,00 41 000 000,00 636 304 435,35 -34 093 735,35 502 210 700,00
Megyeri 2. csamok megyer 246 153 840,00 10 555 622,00 235 598 218,00 0,00 6,00
Megyeri (it 51 Ipartelep regyerl 829 522 707,00 124 821 002,92 705 101 704,08 0,00 0,00
M Ut telek S2/54/7/001/2003 123 163 238,00 0,00 123 163 238,00 1063 863 160,08 164 136 835,02 1 226 000 000,00
7 ingatian /61723972002 60 B11 463,00 13 414 558,45 56 396 904,52 0,00 X
Pécel 2. Kimarendszer 52/59/241/2002 1 000 000,00 195 685,29 804 314,71 0,00 0,00
Pécel 2. szokgalmi Jog $2/56/242/2002 1 000 000,00 195 685,29 804 114,71 0,00 0,00
Péoel 2. telek v/27/2002 1 915 537,00 0,00 1915 537,00 58 921 070,94 12 078 929,06 72 000 000,00
Pocel 1. terek 2/96/00177/2001 6 445 000,00 0,00 6 445 000,00 0,00 0,00
Péceli Ingattan $2/97/00176/2001 145 000 000,00 29 915 798,24 115 084 201,76 0,00 0,00
Péceli Ingatian Idimarendszer $2/499/00180/2001 12 600 000,00 2599 579,00 10 000 421,00 0,00 0,00
Pécedi ingatian lifrendszer $2/98/00179/2004 B 800 000,00 1 815 566,55 6984 433,45 ! ;)
pécall {%‘;ﬂﬂm jog 52/95/00178/2001 3 600 000,00 742 732,00 2 B57 268,00 141 371 324,21 61 628 675,79 203 000 000,00
Raber puit 51/1957 750 000,00 500 403,00 243 597,00 0,00 0,00
Rébert Festmény 8190 250 000,00 0,00 250 000,00 0,00 0,00
Rdbest Foted 8 db 8369 358 400,00 29 458,00 328 542,00 0,00 0,00
Rébert K brgarmitiira 52/3053/742014 399 167,00 241 869,00 157 298,00 0,00 0,00
Rébert K dexion polcrendszer 52/832,935 333 935,00 245 461,00 B8 474,00 0,00 0,00
Rébert Kanapé 2 db 8369 222 400,00 18 279,00 204 121,00 0,00 0,00
Rébert Karoly Alcatel tetefon alkizpor 2110 200 000,00 163 011,00 36 989,00 0,00 0,00
Rébert Karoly krt. 61-65 lrodahdz  s2/1975/2004 1 650 049 573,00 208 699 281,85 1441 350 291,15 0,00 0,00
Rébert Karoly krt, 61-65 Irodahaz tele sz/1975/2004 410 000 000,00 0,00 410 000 000,00 0,00 0,00
Rébert Karoly krt Irodahdz beruh, 629 905 795,00 - 629 905 795,00 2 482 571 507,15 89 928 492,85 2 572 500 000,00
Tatabanya AXvarum 3310-3644 11150 000,00 271 878,00 838 122,00 0,00 0,00
Tatabdrya Gy dt 3 telek 52/1257/05 443 3249 689,00 0,00 443 324 689,00 6,00 0,00
Takabdnya informéciGs pult 2/2693 630 000,00 299 758,00 330 242,00 0,00 0,00
Tatabdnya Informddés rendszer 223% 291 667,00 151 763,00 139 904,00 0,00 0,00
Tatabanya mésoloép 2/1609 295 600,00 151 916,00 143 684,00 0,00 000
Tatabinya Telek Onkorményzat $2/1613/1371 72 467 500,00 0,00 72 467 500,00 0,00 0,00
Tatabénya Vértes Center 2007 5353 321 125,00 336 720 094,00 5 016 601 031,00 5533845 172,00 902738 828,00 6 436 584 000,00
Ujhartyan | et fi '2/1262/05 1 103 375 514,00 126 145 474,00 577 230 040,00 0,00 0,00
Ujhartydn telek 2/1262/05 112 744 086,00 0,00 112 744 086,00 1 08O 974 126,00 -185 547 386,00 904 426 740,00
Veszptém PML Csarmok 2007 573 080 949,00 72 907 196,00 B39 173 753,00 0,00 0,00
Veszprém PML csamok telek Készletr8l 2007 61 219 634,00 0,00 61 219 634,00 0,00 0,00
Veszprém PML véj gz Iokszietri 2007 24 101,00 0,00 24 101,00 0,00 0,00
Veszprém PML véj viz-csatorna fodszietrtil 2007 250 000,00 0,00 250 000,00 960 667 488,00 -58 667 488,00 902 000 000,00
Mindbsszesen: 18602 096 593,00 1482 134 502,19 17 119962 000,861 17 110 962 090,81 489 099 549,19 17 600 061 640,00
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

Fordulénapon nyitott hatiridds tigyletek
' 2009.

II1./3.

Hip & 2.3

1 240 000 63 998 400| 2007.11.05 2010,01.20 266,66 270,84 266,0132 -1 158 432
2 240 000 64 036 800| 2007.11.05 2010.02.22 266,82 270,84 264,7609 ~1 458 984
3 240 000 64 137 600] 2007.11.05 2010.03.22 267,24 270,84 264,1576 -1 603 776
4 240 000 64 243 200] 2007.11.05 2010.04.20 267,68 270,34 263,4353 -1777128
5 240 000 64 351 200] 2007.11.05 2010.05.20 268,13 270,84 262,6909 -1 955 784
6 240 000 64 464 000] 2007.11.05 2010.06.21 268,6 270,84 262,364 -2 034 240
7 240 000 64 569 600] 2007.11.05 2010.07.20 269,04 270,84 261,7441 -2 183 016
g 240 000 64 689 600] 2007.11.05 2010.08.23 269,54 270,84 261,0103 -2359 128
9 240 000 64 785 600 2007.11.05 2010.09.20 269,94 270,84 260,4014 -2 505 264
10 240 000 64 891 200§ 2007.11.05 2010.10.20 270,38 270,84 260,4494 -2 493 744
11 240 000 65 088 000] 2007.11.05 2010.11.22 271,2 270,84 260,1562 -2 564112
12 240 000 65 640 000] 2007.12.20 201i0.12.20 273,5 270,84 261,4447 -2 254 872
13 2406 000 68 520 000 2008.01.22 2011.01.20 285,5 270,84 271,8649 245 976
14 . 240000 70 296 000{ 2008.02.21 2011.02.21 2929 270,84 277.8095 1672 680
15 240 000 69 312 000] 2008.03.20 2011.03.21 288,8 270,84 272,979 513 360
16 240 000 67 452 000| 2008.04.18 2011.04.20 281,05 270,84 264,6804 -1 478 304
17 240 000 65 424 000 2008.05.20 2011.05.20 2726 270,84 255,7874 -3 612 624
18 240 000 63 636 000 2008.06.20 2011.06.20 265,15 270,84 247,8658 -5513 808
19 240 000 59 388 000 2008.07.21 2011.07.20 247,45 270,84 230,133 -9 769 680
20 240 000 &1 440 000] 2008.08.21 2011.08.22 256 270,84 237,1369 -8 088 744
21 240 000 62 316 000 2008.09.22 2011.05.20 250,65 270,84 2396822 -7477 872
22 240 000 73 536 000} 2008.10.20 2011.10.20 306,4 270,84 281,8267 2 636 808
23 240 000 77 904 000] 2008.11.20 2011.11.21 3246 270,84 2974373 6 383 352
Elszamolt értékkiilinbizet Gsszesen: -48 837 336
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 111./4.
CASH FLOW 2009. évi
Elézo év Targyév
01. |Adozés eldtti eredmény +- 1 841 509 618 479
02. [Elszamolt amortizici6 + 542705 469 057
03. |Elszimolt értékvesztés és terven feliili ECS + és visszairis - +- -24 369 98 050
04. JCéltartalékok allomany viltozisa +- 40 558 81937
05. |Befektetett eszkdzik érékesitésének eredménye +- -1424 418 -44293
06. |SzAlift6i kotelezettségek Allomanyvaltozisa +- 193372 -339 283
07. |Egyéb rovid lejarati kdtelezettségek Allomanyvaltozisa +- <25 061 -263 718
08. |Passziv idébeli elhatirolasok allomanyvaltozdsa + - -119 513 -31790
06. [Vevokovetelések 4llomanyvéaltozasa -+ 36 535 -39028
1. |Forgseszkbzsk (vevd és pénzeszksz nélkill) véltozésa + 2337766 -3 312 470
13. jAktiv iddbeli elhataroldsok allomanyvéltozasa -+ 235779 -61 968
14. {Fizetett, fizetendd add - 0 0
15. |Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés : - 0 0
I. |Mikédési cash flow ( 01.-185, sorok) 3634 863 -2 825027
16. |Immaterialis javak, targyi eszkdz6k beszerzése - 3705978 7 155848
17. |Immaterialis javak, trgyi eszkdzok eladasa + 4141 900 170 060
18. |Befektetett pénziigyi eszkdz0k beszerzése - 0 0
19. [Befektetett pénzigyi eszkdzok eladisa : + 0 0
20, [Kapott osztalék : + 0 0
II. |Befektetési cash flow ( 16.-20. sorok ) 7847878 7325848
21. Igefektetési jegy forgalmazasabsl szarmazé bevétel +
22. IKotvénykibocsats bevétele +
23. JHitel és kblcson felvétele + 538 884 0
24. JHosszi lejarara adott kdlesdn, bankbetét dllomanycsokkenése +
25, Véglegesen kapott pénzeszkdz +
26. |Befokietési jegy forgalmazasabél szarmazd csbkkensgs - -23 643 819 -3608193
27. |Kotvény visszafizetése _ -
28. {Hitel és kolcson torlesztése - -2120058
29. |Hosszi lejarani adott kdlcsén, bankbetét dllomanyndvekedése -
30. [Véglegesen dtadott pénzeszkoz ‘ -
L. fpénziigyi mOveletekbd| szdrmazé pénzeszksz-valtozés (21.-30. 5 -23 104 935 -5 728 251
IV. {PENZESZKOZOK VALTOZASA (L +11, +IIL, sorok ) -11 622 194 -1227 430
EUR(PA B
Budapest, 2010.03.31. m““ﬁi&%%ﬂ%gm GL/KLW %
P.H. a véllalkozas vezetdje
(képvisel§je)
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Portfolic jelentés
Alapadatok:
Alap lajstromszdma: 1211-3
Alapkezeld neve: Eurdpa Alapkezeld Zrt.
Letétkezels neve: Unicredit Bank Hungary Zrt.
Nettd Eszkozérték szamitas tipusa:
Targynap (T): 2009.12.31
Sajét tbke: 16 746 188 832
| Egy jegyre jutd NEE: 1,168247
Darabszdm; 14 334 455 140
A targynapi netté eszkdzérték meghatérozésa: eFt
1. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
I/1. Hiteldllomany Hitelny(jté: Unicredit Bank Zrt. Lejérat: 2010.08.23 9764 284| 8539%
¥2. Egyéb kbtelezettségek és ethatérolt kdltségek: 998 677 8,73%
Alapkezeidi dij miatt 23 464 0.21%
Letétkezeldi dij miatt 0 0.00%
Ingatlanértékelé dija 2 046 0,02%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0.00%
Téke- és hozamgarancia dija miatt 4 955 0,08%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 696 285 6,09%
| _Egyéb - nem kéltség alapu - kbtelezetiség 271 927 2.38%
¥3. Céltartalékok: 611728 5,35%
I/4. Egyéb passziv id6beli elhatérolés: 60 762 0,53%
Kotelezettségek Osszesen: 11 435 451] 100,00
Il. ESZKOZOK %
1iM1. FolyGszamla, készpénz (6sszes): 642 043 2,28%|
Unicredit bankszamladk HUF 602 874 214%
Unicredit deviza bankszamla 30 169 0.,14%
. Unicredit letéti bankszamlak . 0 0,00%
/2. Egyéb kovetelés {6sszes): : §9 177 0,21%
11/3. Lektétt bankbetétek (Gsszes): Futamidé 0 0,00%
| H/3.1. Max. 3 h6 lekétésa (§sszes): 0 0,00%
| /3.2, 3 hénapndl hosszabb lekbtésh (dsszes): 0] 000%
/4. Ertékpapirok (6sszes): Devizanem Névérték 401 707 1,43%
I/4.1. Allampapirok (Gsszes): A01707] 1,43%
1/4.1.1. Kdtvények {6sszes): 401 707 1,43%
2011/B | HUF | 400 000 401707  1.43%
11/4.1.2. Kincstarjegyek (6sszes): 0 0,00%
Ili4.2. Gazdalkoddi és egyéb hitelviszonyt megtestesit§ ép.: 0 0,00%
/4.3, Részvények (Gsszes): ] 0,00%
/5. Ingatlanok (&sszes): 27 045 8767 95,97%
| §15.1. Ingatlanok Beszerzési érték 2477T1876| 87,90%
Alcsat telek 297 699 144 800 0,51%
Bartdk Béla u. 54. lakds 34102 25000 0,09%
Bem tér 3. + Feketesas u. 4943 970 4133000] 14,67%
Budadrs BITEP Gyar u. 2. 307 372 224 000 0.78%
Dunaharaszti I-1l. telek 194 060 148 055 0,53%
Gydl ipartelep telek 4363/4 1546 781 1007 000 3.57%
Gydr, Csokas u. 4. 3136 376 2716 585 9,64%
Gybr, telek (volt laktanya) 177 510 209 700 0.74%
Istvan ati telek - Eurépa |. irodahdz 238 987 353 000 1,25%
Kassai Uti gardzsok 8673 5000 0,02%
Komaromi ipani park 695 220 602 211 214%
Kévér Lajos u. 0 36 753 0,13%
Megyeri (0t 51. 1 199 240 1 228 000 4,36%
Mihalkovics u. o] 2 149 0,01%
Pasarét 1 667 532 1 940 596 6,89%
Péceli Ipari Park 176 445 203 000 0,72%
Péceli izern és udvar 73727 72 000 0,26%
Piliscsabai telkek 37 915 44 519 0,16%
Rébert Karoly krt. 61-65 2 692 469 2 572 500 9,13%
Seregély u. 24. 99 409 92 000 0,33%
Tatabdnya Gy6ri at 5 871 441 6436 5841 2284%
Ujhartyan Ipari Park 1216120 904 427 3,.21%
Veszprém - raktar 734 591 526 000 1,87%
Veszprém PML csarnok 1033 575 902 000 3,20%
Veszprém telkek 21 116 195 590 0,69%
Veszprém, Hancs u. 25 731 47 407 0,17%
[1if5.2. Epités alatt ali6 ingatlanok 2274000 8,07%
Malom 2933 417 2274 000 8.07%
0,00%
11/6. Aktiv id&beli elhatarolasok: 32 838 0,12%
Eszkdz0k dsszesen: 28 181 641} 100,00%




