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|. Piaci folyamatok a 2008. évben

Makrogazdasagi attekintés

A 2008-as év gazdasagi folyamatait tekintvedsdsban az utolsé negyedév torténéseit érdemes
kiemelniink, hiszen az Egyesilt Allamokbol indulételidlsag Eurépat (és természetesen
Magyarorszagot) is elérte, és a pénzlgyi piacok at&ealgazdasagban is jel&ntvaltozasokat
hozott. A globalis gazdasag helyzete rendkivil metdptt, €s ma mar egyértdlen latszik, hogy a
hatasok aldl egyik orszag sem tudja kivonni magat.

Hazénkban 2008 decemberében 0,3%-kal csokkentekyadztdi arak novemberhez viszonyitva,
mig 2007. decemberhez képest 3,5%-0s ndvekedésttrédl a Kozponti Statisztikai Hivatal. 2008-
ban 6sszességében 6,1%-kal voltak magasabbaklaaranaa megeéiz6 évben.

A Kdzponti Statisztikai Hivatal legfrissebb adagaerint a GDP 2008 harmadik negyedévében 0,8%-
kal, a naptéari hatas kissével 0,7%-kal ndvekedett. 2008 egészét tekibtseo-os ndvekedést
jeleznek a progndzisok, mig a 2009. évre vonatkeldéejelzéseket a nagyfoku bizonytalansag
jellemzi. A tavalyi év novemberében és decemberébegielent, a Kopint-Tarki és az Ecostat altal
publikalt elemzések 1,3% korili visszaeséssel sktdkyoa GKI Zrt. januari prognozisa 2,5%-0s
csokkenést jelez, mikbzben egyes elemzések a gagdlar 5%-0s zsugorodasaval is szamolnak.

A Magyar Nemzeti Bank Monetéris Tanacsa rendkiuldsén, 2008. oktdber 22-én az alapkamat
jelentss, 3 szazalékpontos emelédedontdtt, amelyet a forint elleni spekulacio kiesének
szandéka indokolt. Az akkori, 11,5%-0s kamatszinetdta négy lépésben, 0©sszesen 2
sz&zalékponttal mérsékelte a jegybank, legutébt®.2@muér 19-én. Elerik szerint az inflaciés
kilatdsok javulasa, a magyar recessziés gazdasagydzet és az teremtett lebwdéget az MNB
szamara a legutobbi, fél szazalékpontos enyhitdésrgy a forint eurdval szembeni, a dontést
megebzé napokra jellemi 280 koruli, kicsivel afeletti arfolyama sem vegeeteti a jegybank
inflacios céljat. A Monetéris Tanacs kozleményeiazeamennyiben adkearamlasok folytonossaga
€s a pénzlgyi kozvebitrendszer stabilitasa leldet teszi, az alapkamat a kdvetkdzdnapokban
tovdbb csdkkenhet”. Elerk szerint elképzelhéf hogy 2009 végére 9% korldl alakulhat a
kamatszint, ez azonban fligg a forint arfolyam désatol.

Az elmult negyedévet tekintve 2008 oktOberében ai ldlagos kdzéparfolyam 257,94 Ft/€,
novemberében 265,16 Ft/€, mig decemberében 264/€5vBlt. 2009 januarjaban az arfolyam
atlépte a 270 Ft/€ értéket, és azota a hazabésekoz jelerits gyengulésének lehetiink tanti. 2009
februarjdban az arfolyam éatlépte a 310 Ft/€ hak@rtNapjainkban nem egy gyors, varatlan
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gyengulésnek lehetlink tanui, a térség mas orszdgalavizai is gyengultek, ugyanakkor jelen
pillanatban valutavalsagrol nem beszélhetiink.

Ingatlanpiaci index

A GKI Zrt. és az AL Holding dvarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2008 oktdemé 15,1 volt.

Az index szintetizdlia az egyes részpiacok varhafyzetét, és ezzel 6sszefoglald képet ad az
ingatlanpiacrol. Esorban a kereslet és a kindlat viszonyat, valamipiaci szerepk jovobeli
terveit és varakozasait jellemzi. A kilatasok aiugil javulas utdn szamotté&en romlottak és
visszatértek az egy évvel el szintre. Varhatd, hogy az év végi felméréskemdex még ennél is
rosszabb piaci helyzetet fog tikrozni. Még mindigla@spiacon a legpesszimistabb a megitélés, igaz
ezek rendkivul differencidlttd valtak. A lakossagirakozasok oktober végére hatarozottan, a
torténelmi minimumszintre romlottak. A legnagyobitatésromlas az irodapiacon kdvetkezett be,
parhuzamosan a novekvkihasznélatlansdggal. Az ingatlanokkal foglalkozégek vélaszado
képvisebi a kovetked egy évre Budapesten és Nyugat-Magyarorszagon zedlbm, Kelet-
Magyarorszagon kissé romld ingatlanpiaci helyzeetitenek dire. A keresleti oldal reprezentansai
a tulajdonosi és a bérleti szegmensben is stadpe@ifdetet valdszirsitenek a kdvetkézegy évben.

Irodapiac

A tavalyi év a varakozasoknak megfét jelends rekordokkal zarult az irodapiacon. Aéladrleti
szerddések a 2007-es év adataihoz viszonyitva meghaososmtak, viszont sajnalatos médon a
kihasznalatlansagi rata is elérte az elmult éveldghagasabb értékét, 16,8%-ot.

A févéarosi ,A” tipusu irodak kihasznaltsaga Pesten 8Bugan 84%, a ,B” tipusuak kihasznéltsaga
Pesten 78%, Budan 82% volt a negyedik negyedégrelej GKI Gazdasagkutato Zrt. felmérése
szerint. A mutaté az év végére, az egész budapedtidllomanyra vonatkozoan elérte a 83,2%-ot.
A Colliers International szakéiitszerint 2009 végére a 25%-ot is meghaladhatjiresedési rata.

A kiemelked bérbi aktivitas ellenére az irodapiac 2008. év végeérn hé,8%-o0s kihasznalatlansagi
ratdja az elmult 5 év legmagasabb kihasznalatlamsétatdja volt. Ez a novekviresedés az év
soran atadott irodahazak rekord volumenével is ard@ghatd. A legmagasabb kihasznalatlansag a
nem-kdzponti piacon tapasztalhatdé, bar ezt részbagyarazza, hogy ezen alterileten kerilt
atadasra a legtobb Uj irodaterillet. Az utolsé legyedév tendenciajat kovetve most is a kdzponti
piac tertleteinél a legalacsonyabb a kihasznatitgirarany (8,11%).

Az irodapiacra vonatkozéan a RICS magyarorszagvezetének allaspontja, hogy @fgjlesztési
irdnyt el$sorban a jobb misédi és a természet kdzeli projektek megvaldsitasatfed. Az ez
iranti igény Nyugat Eur6pa utan mar a mi régionklimmmegfigyelhei. A magasabb miségi
igények ebtérbe kerulésével azok az irodahazak, ahol seniszaki tartalom, sem a helyszin nem
megfeled, komoly bajba kerilhetnek.

A kovetked diagram advarosi irodapiaci indexet szemiélteti.
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A f6évarosi irodapiaci index, 2004-2008
Forras: GKI Zrt.

Egyre tobb ingatlanpiaci szakember a bérleti dgakelkedését vetiti @le. Varakozasukat, a
hogy ha a fejlesék nem emelnek a bérleti dijakon, akkor az emlitétlyek miatt veszteségre
szamithatnak. Mivel a jelenlegi gazdasagi helyzetijieprojektek minimalis szamban indulnak, igy
varhato, hogy a kozeljgben atadasra kefiilkindlatot a piac egy éd utan felszivja. Ennek
eredményeként 2-3 év mulva gyakorlatilag kevéstlekerodapiaci kinalat és elképzelihiehogy a
bérbk nem fognak talalni megfetelirodateriiletet. A szakéik a jelents emelkedést disorban
nem 2009-re, hanem az utana kévetkeB évben josoljak. Egyes tanulmanyok szerint-22%-0s
bérleti dij nbvekedés elkerllhetetlen az irodapiadddvidtavon varhatéan maradnak a jelenlegi
bérleti dijak, ami 2009-ben esetlegesen még csdld@gnak.

Lakasok

A Kozponti Statisztikai Hivatal adatai szerint 208uar és november kdzott 20.365 lakds kapott
hasznalatbavételi engedélyt, és 31.063 Uj lakadtak ki épitési engedélyt, ami 6sszességében 1%-
os illetve 4%-0s csOkkenést jelent adzélév azonos idlszakahoz képest. A teruleti adatokat nézve
Eszak-Magyarorszag és DéI-Alfold valamennyi medy&ie jelenbsen tt a  kiadott
hasznalatbavételi engedélyek szama, mig Dél- épgBunantilon 20-22%-kal csokkentek a
befejezett lakdsépitések. Az épitési engedélyekkintte Dél-Dunantulon jeleéis (25%-05)
csokkenést, Kbozép-Dunantulon viszont hasonlé méreéhelkedést regisztraltak.

A KSH adatai alapjan az épitbét 0sszetétele 2008 élshdrom negyedévében a természetes
személyek javara toldédott el: a lakossag Aaltaltéeitt Oj lakasok szama 2%-kabth mig a
vallalkozasoké 3%-kal csokkent 2007 éelsarom negyedévéhez viszonyitva. A kislakasok gpité
esett vissza legjobban, mig a 60 m2-nél nagyobhstak szama dit. Az U] lakasok atlagos
alapterilete 90 m2, 3 m2-rel tébb, mint 2007 hasaiflszakaban.

A lakaspiac 2009. évi kilatdsaira vonatkoz&rejelzések — hasonlban a gazdasag tobbi
szegmenséhez — jeléstbizonytalansagot hordoznak. Az val6sniek latszik, hogy 2009 soran az
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atadott Uj lakdsok szama jelésén csokkenhet tavalyhoz képest. Fejldsatéleménye szerint a
finanszirozds nehézségei miatt tobb projekt épitdsékezdete késhet (akar épitési engedély
birtokadban is), mig masokat el sem kezdenek. Adetieoldalon, bar a piac telies leallasarél nem
beszélhetiink, szintén megfigyelbek valtozasok mind az Otthon Centrum, mind a Ducadd
elem®i szerint. A valsag nyoman bekdvetkezett hitelezgagoritasok, valamint a torleézt
részletek jelerits emelkedése révén az érdekk jelentbs része mindenképpen elhalasztja a
vasérlast, de akik fenntartjak vételi szandéku&abk is sokkal alaposabban veszik szamba a hitel-
és tdmogatési lehidégeket, és szemben az elmult évek tendenciaival,hajlamosak a kisebb
lakasok felé fordulni. Tendenciava valt, hogy azedEkesités szerepe csdkkenni latszik, &kev
tobbsége az azonnal bekolto zhitkasokat részesiticlyben.

A hitelekkel kapcsolatos problémak miatt egyrészziikilé keresletet ugyanakkor a befektetési
célbol vasérlok ellensulyozhatjak, akikéepiacok gyengélkedése miatt az ingatlanpiacoszgik
annak értékallosadga miatt. Azigényeiknek természetesen a kénnyen kiadhatodéakigelnek meg
leginkdbb. Hasonl6an, tovabbra is megmaradhatngiiaeon az ugynevezett .elkerllhetetlen
tranzakciok”, melyek szarmazhatnak orokigshitelek bedléséldl vagy tovabbkoltdozesth — derdl

ki az Ingatlan és Befektetés elemzédébentiek figyelembevételével eimondhatd, hogekmzk

és a fejleszik altalanossagban nem szamitanak az arak gelesthkkenésére az Uj lakasok piacan,
hacsak a fejlesét nincs értékesitési kényszerben. Sok esetben ezeshben aremelkedés is
elképzelhat, hiszen a beruhazék is a finanszirozas nehézsdgeivforrasok dragulasaval és a
kivitelezési koltségek emelkedésével kényteleneknienézni.

Telkek

A hitelpiaci valsag és a gazdasagi problémak mengasle kapcsan tovabbra is egyre tobb betektet
szakérd véleménye az, hogy az egyik legbiztosabb befesitétBetiség a terdfold. Az elmdlt par
év soran a tertfoldek aranak nem vart mériélemelkedése volt megfigyelliebz USA-ban és
Anglidban is. Ez a tendencia varhatban Kozép-KEletdpéat is eléri. A ndvekv keresletet az
élelmiszerarak ndvekedése mellett, a tiiild hagyomanyosan mérsékelt kockazata sediti el

A magyar féldarak tovabbra is jelésen elmaradnak a nyugati orszagokban tapasztajhaeatrt
Magyarorszag €lni kivan a féldvasarlasi tilalom megszabbitasaval, vagyis a kuilféldiek 2011
helyett, csak 2014—-ben vaséarolhatnanak foldteriletz a szandék viszont csak akkor Iéphet életbe,
ha azt mind a 27 tagorszag jovahagyja. Kétségep; bbhez Magyarorszag az dsszes tagallamtol
megkapja a hozzajarulast.

A gazdaséagi valsdg hatasara a bankok finanszirdegskenysége szigorodott, ezért az elmalt
hénapok soran visszaesett a fejlesztési tevekerds@gzel egyitt a telkek piaca szinte megbénult.
A fejlesztési telkek kereslete mar masfél éve @®am csokkent, de azért néhany honappabéigp!
viszonylag még élénknek volt nevezhéss fize6képes kereslet mutatkozott irantuk. A fordulépont
oktober elejére teh&t amikor a kordbban sub-prime valsagként emleggtetbléma gazdasagi
krizissé terebélyesedett. A keresleti oldal ekkdting mind a fejlesftk, mind a spekulativ
szandékkal vasarlok kiszélitak. Csak néhany kivakeldna,6k azonban olyan irredlisan alacsony
arszinteken lennének hajlandéak vasarolni, amefyeteladék egyéte nem fogadnak el. A
felmérések szerint az arak a 2005 év végi, 200érsmintre estek vissza. A valodi aresés mértéke,
azonban nem lathato a piac befagyasa miatt.
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2008 harmadik negyedéve az autOpalya atadassikzatta volt. Elkészilt a Megyeri hid, az M0-as
korgiiri teljes keleti szakasza és az M6-0s autOpalyar 840at 6sszekdt Utszakasz. Az atadasok
hatasaként az év végén az ingatlankdzvetégek mar tobb, autdpalyakhoz kozeli terlleten is
aremelkedést érzékeltek. Egyes publikaciok szeliohakeszin akar 10-20%-kal is emelkedtek az
ingatlanok é&rai, az év eleji arakhoz képest. Az &80korgyiri vonzaskorzetében valamelyest
csokke® mértékben, de még mindig tapasztalhaté éédiéld a kereskedelmi és logisztikai
ingatlanok irant. Az érintett telepulések onkornemigi elkezdték a hozzajuk tartozo teriletek
rendezési tervének édészitését, valamint az atégitések és a parcellazasok is gyorsabban
haladnak, mint néhany éve.

Ipar, logisztika

A nemzetkdzi pénzigyi valsag és gazdasagi visszdessa az ipari ingatlanok szegmensében
egyebre kevésseé volt érzekellde2008 masodik felében. Kedveldrajzi adottsagai miatt hazank
logisztikai szempontbdl j6 helyzetben van, ezétbgisztikai iparag évek oOta féflést mutat. Bar
hosszu tavon ez a tendencia fog érvényesuini, ativelgatasok valdsziteg nem fogjak elkerdini
ezt a szegmenst sem.

A bérleti dijak atlagos szintje a tavalyi év egége&intve stagnalast mutatott, s ebben nem varhaté
lényeges véltozas 2009 soran sem. A valsag azokbdwed targyalasi pozicibba hozhatja a
megléw ingatlanokban szetdéshosszabbitasiél alld bérbket: megtartasuk érdekében akar bérleti
dij csokkentések is lehetségesek. Az Ujonnan indudjektek soran atadasra kérimgatlanoknal
azonban a megnovekedett finanszirozasi koltségektt nényhén emelkéd bérleti dijak is
elképzelheik. Ma a varost dveéznagy csarnokokban (big box) a bérleti dijak seidjlagosan 3,5
€/m2/hé kordl alakul, mig a kisebb bérbe véhegységekdl allé varosi logisztikai létesitményekben
eléri az 5,0-6,0 €/m?/hé szintet is.

Az Uresedési rata jelenleg 17% korul mozog, melgwazlején atmenetileg emelkedést mutathat a
kozelgp atadasok miatt. Kozéptavon — a spekulativ fefissdt aranyanak csokkenése
kovetkeztében — a kiadatlan tertiletek ardnya ikkesini fog.

Helyszinek tekintetében tovabbra iséadros és kdrnyékének dominancidja lesz meghataroad
MO korgyirii bévilése és a repiter kornyéke kiemelt szerephez jut. A varosi lotifiszugyancsak
tovabb lbvilhet, hiszen az elmult évek projektjei sikeresbhbnyultak.

A gazdaségi visszaesés miatt 2009-ben szamitdra kelresleti oldal gyengulésére. Az altalanosan
csokkew fogyasztds miatt csokkenhet az igény a logisztikgatlanok irant, ezért a fejle$kt
tovabb fogjak csokkenteni a spekulativ fejlesztéseényat. A tulajdonosok a bizonytalan helyzet
miatt varhatéan torekedni fognak a bérleti sédésekhez kapcsolédd pénzigyi biztositékok
szigoritasara és a bérletbtdrtamok novelésére is.
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Kereskedelem

2008 utolsd negyedévénekdelelében egymast érték a kulonBoddéki kereskedelmi kozpontok —
elsisorban strip mall-ok — megnyitasarol, vagy tervéedssz6lo hirek, sajtokdzlemények. Piramis
Center épitését tervezi a Casaro Hungary Esztemoniiszaldjvarosban, Dunaudjvarosban, illetve
egy éven belll varhaté a szekszardi egységik &aédaBamily Center Uzletlanc két legujabb tagja
nyitotta meg kapuit a vasarlékozonségtteP008 novemberében Gipen és Hatvanban, és tovabbi
hét vidéki varosban tervezi terjeszkedést a bedulhdagnum Hungaria Cégcsoport. Pelikan névre
keresztelt U] bevasarlbkozpontot adtak at Szolnpkdapfény Parkot Szegeden — itt az Ujabb
Arkédot is tervezik mar -; elke#dott az Apollo Superior kereskedelmi és szolgaltabapont
épitése Debrecenben, valamint folyik a zalaegerZzadg Park épitése.

A valsdg meghozta azonban a negativ fejleményalen volt példaul az osztrdk Immoeast
pénzigyi helyzetének megingasa és vezérigazgakojanmndasa még oktdberben. Sorra jelentek
meg az agazat kozeli6pet taglaldo elemzések — kdztudott, hogy a keredkedegazat kilondsen
érzékenyen reagal a valsagoésizakokra. Ez nemcsak a klasszikus kiskereskedeligamze hanem

az idegenforgalomra, vendéglatdsra, a széllodaly vag szorakoztatas bizonyos teruletein
tevékenyked cégekre is. A hazai kiskereskedelem mutatéi méstabb ideje romlast mutatnak. A
forgalmi adatok alapjan a szektor gyengélkedéser 2D0felé6] valt érzékelheatve, és a 2009-es
esztendben a kereskédknek tovabbi nehézségekkel kell majd szembenézrikhaztartasok
jovedelmi helyzetének romldsa, a munkahelyi elbdsek, a fogyasztasi hitelek feltételeinek
szigorodasa és a bankbetétek magas kamatszirdajosshg vasarlasi kedvének csdkkenését vonja
maga utan.

A Kozponti Statisztikai Hivatal decemberben kdz#éggorstajékoztatoja szerint a kiskereskedelmi
forgalom volumene — a naptarhatastol megtisztad#tok alapjan — 2008. oktéberben 1,4%-kal, az
elss tiz hdnapban 1,9%-kal maradt el a#zél év azonos iélszakitol. A fenti adatok nem adnak
optimizmusra okot a kereskéd szamara. Mégis, a fogyasztas negativ tenderiigaéee, az ets
osztalya Uzlethelyiségek bérleti dijai stabilak atiak a negyedik negyedévben. A CB Richard Ellis
elem®i megjegyzik azonban, hogy a gazdasagi bizonytatg® és a béfl ovatossaghol fakadéan
egyre nagyobb az esélye a bérleti dijak csokker&sén

Tobb elemzés foglalkozott az elmulbgrakban azzal is, hogy vajon kik lesznek a valssgtesei,

és kik azok, akik sikerrel atvészelhetik az elk&eat nehezebb ifiszakot. A forgalom visszaesése
egyértelnien megmutatkozik mar most a gépjamek és a tartdés fogyasztasi cikkek piacan, az
elektronikai kiskereskedelemmel foglalkozdé cégekniletve a magasabb arfekvés luxus
termékeket forgalmazd bizonyos Uzleteknél. Vesktelhetnek tovabbd bizonyos butor- és
lakasfelszereléseket forgalmazd aruhdzak, esetegatsdruhdzak. Tovabbra is kivalo forgalmat
bonyolithatnak azonban bizonyos élelmiszeraruhdzolé tagjai, hipermarketek 6lég a diszkont
szegmensbe tartozéak -, vagy néhany néfpsgmortaruhaz is. A j6 eredményeket produkaléd lancok
akar tovabbi expanzidban is gondolkodhatnak.

Egyes bevéasarlokozpontok kereskieds nehéz helyzetbe kerilhetnek 2009-ben a forgalo
visszaesése miatt. Itt 8orban azok a létesitmények lehetnek bajban, aknelydig is valamilyen
hatrannyal kiizdottek (pl. a kedwtlen helyszinvalasztas, vagy a tomegkozlekedéydniamatt). A
Magyar Bevasérlokdzpontok Szovetsége egy-masfél meessziora készil, és a 2009-es esétend
tekinti a legkritikusabbnak. Bizakodasra ad szamuktot a kdzpontok karacsonyi és 2009. januar
eleji forgalma, mely a vartnal jobban alakult.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap rovid torténete

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap az egyikidi@zai nyiltvé§ ingatlanbefektetési alapként jott
létre 2001 marciusaban. Az @lgevek dinamikus fajldését koveten az alapot kezelEurépa
Alapkezeb Zrt.-t 2004. 4prilisdban megvasarolta az akkoriECAlapkezeb Rt., jelenlegi nevén
Pioneer AlapkezélZrt.. igy az alapkezéla HVB Csoport tagjava valt.

2005 6szén a HVB Csoport és az UniCredit Csoport egyeBiltel az Eurdpa Ingatlanbefektetési
Alap az UniCredit Csoport tagjava valt, amely Ewa@gyik legnagyobb pénziigyi csoportja.

Az Alap a 2008. évben

Az év eleji nyitd 42,4 milliard forintos netté eszérték allomany az év végére 20,5 milliard foentr
csokkent. Az év etsharom negyedévében lassu, de jéleribkekivonds volt jellemz az Alapra,
amely felgyorsult a jegybanki alapkamat emelkedéisé@g az elid kifolydlag a magasabb hozammal
kecsegtdt befektetések jelenlétével. Az arfolyamesést fokoelv vége kozeledtével az alap
portfoliéjdban 1é% ingatlanok értékcsokkenése is. Az ingatlanalapakolyamat az alap
ingatlanvagyonanak értéke hatarozza megselban. A romlé hazai és nemzetkdzi gazdasagi
helyzet, illetve ennek a hazai ingatlanpiacra @tiggd hatdsai miatt volt szikség arra, hogy az
Eurdpa Alap ingatlanallomanyanak piaci ertékétggéilen ingatlanértékejelentbsen korrigalja.

Az ingatlanpiaci valsag kovetkezményeként kialakilitiditasi helyzetre valé tekintettel a PSZAF
2008. november 7-i hatarozataval az ingatlanaldmi&ktetési jegy forgalmazéséat 10 forgalmazasi
napra felfiiggesztette. Ezt kdgen az Eurépa Alap — a Pénziigyi Szervezetek Allakiigyeletének
ajanlasat is figyelembe véve — attért a visszasiai@gbizasok 90 forgalmazasi napos teljesitésére.

A 2008 IV. negyedév rendkivil negativ vilaggazdadalyamatai, a pénzpiacok gyors valtozasai,
valamint ezek ingatlanpiacot émntsulyos kdvetkezményeinek hatasara olyan szambesrték
visszavaltadsi megbizasok az alaphoz, hogy ezeketcsak ingatlanok értékesitésével lett volna
képes fedezni egy olyan kérnyezetben, ahol azlagatékesitési lehgéségek nagyon korlatozottak.
Ez azt a kockazatot hordozhatta volna a beféktezamara, hogy az alap ingatlanvagyonat csak
kényszeiien gyorsan és emiatt csak rendkivil nyomott ardddoet értékesiteni. Ezzel szembesiive
az alap kezéje ugy itélte meg, hogy adott koértilmények kozottakap befektdtinek érdekeit az
alap zartvégvé alakulasa szolgalta leginkabb.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap esetében ezjedemiti, hogy a zartvédiyé alakulas napjatol
megs#nt a folyamatos forgalmazas, azaz az alapkemem hoz forgalomba és nem valt vissza
befektetési jegyeket, és a jegyek ellenértékétd aves futamitl végén jut hozza a befekbetEz a
hosszabb idtav lehebséget teremt arra, hogy az ingatlanalapbaié léefektetések az utdbbi
hénapok folyamatos arfolyameséseit korrigaljak.zelis az alapkezé&hek nem a jelenlegi piaci
koralmények kozott kell az alapban #éingatlanokat — a rendkivil nyomott arak miatt neind
bizonnyal veszteségek aran — értékesitenie, hanmen3& év all rendelkezésére. Ennyi mlatt van
esély arra, hogy a gazdasagi valsag enyhil vagy pilunk rajta, az ingatlanpiac megsodik és az
ingatlanok iranti kereslet élénkul. Mindezek egykigtvesden befolyasolhatjak a portfolibban tev
ingatlanok értékesitését, és ezen keresztil atetdsiek értékét.

A zartvédi Europa Ingatlanalapban befektetéséket és hozamgarantaltak. A garancidk az
atalakulas ilpontjaban egy befektetési jegyre jutdé nettd eszitékée vonatkoznak. Ez a

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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befektebk szamara azt jelenti, hogy a futathidégén akkor sem kaphatnak kevesebbet, mint
amennyit befektetésik az atalakul&spidntjdban ért, ha a gazdasagi helyzet nem javyl ramlik.

S6t, a hozamgarancianak koszoriteet évi 6 szazalékos garantalt hozamra is biztasamithatnak,
ami a 3,5 éves futamide vonatkozéan 21,06 szézalék (EHM: 5,60%). Az alég$ hozama
ugyanakkor nagyobb is lehet, mint a garantalt hozAnvég$ hozamot ugyanis az ingatlanok
bérbeadasabdl a telies futathidlatt befolyd bérleti dijpevétel és a portfoliobignd ingatlanok
tényleges eladasi arai hatdrozzak meg.

A tokére és a hozamra vonatkoz6 garanciat az Europgekeédad Zrt. az UniCredit Bank Hungary
Zrt-vel kotott bankgarancia alapjan nydjtja, ésetzatvallalja a befektéktél — az atalakulas
idépontjaban aktualis nettd eszkdzértékhez képestéker és hozamveszteség kockazatat. Ezzel
szemben az esély, hogy a futatnicegére a gazdasagi helyzet jobbra fordulasavath, gptékesitési
lehetbségek kiaknazéasaval a garantaltnal is kedllezhozamot érhetnek el, a befektet marad,
azaz — az atalakulasi netté eszktzértékhez képdstsak nyerhetnek az atalakulassal.

A befektetk 2009. aprilis 2-4ig adhattak, illetve vonhattaksga visszavaltasi megbizdsokat, a
befektetési jegyek vasarlasara pedig még 2009lisapran is volt lehdtség. A 2009. aprilis 2-aig
beadott érvényes visszavaltdsi megbizasok 12 25@13 darab befektetési jegyre vonatkoztak. A
visszavaltasok teljesitése a 2009. aprilis 3-anugyanezen a napon érvényes 1,0450 forintos
arfolyamon tértént meg. Ennek megféat a visszavaltott befektetési jegyek értéke Osszes
12 801 391 402 forintot tett ki. A visszavaltdsalahszirozasanak biztositasara az UniCredit Bank
Hungary Zrt. 2009. aprilis 3-an 12,6 milliard farigrtékben vaséarolt befektetési jegyeket.

Eurdpa Alapkezeaf Zrt.

Az alapkezdi és az alapkeztkapcsolt vallalkozasanak (Eurépa Ingatlantzengstdtft.) egyittes
allomanyi létszama az év végén b8vblt. Az év soran a cégcsoporttdl 3 kolléga tavgzumotlasuk
3 Uj kolléga bevonasaval megtortént.

Il. Befektetési elvek

Az Alapkezeb az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alapot egy az eurdpazagokban talalhato
ingatlanokba fektét, jol diverzifikalt portfolioval rendelkez alapként kezeli. Az Alapkezelcélja,
hogy a Befektetési jegyek vasarldi kozéptavon Ev&s tavlatban) az inflaciot és a banki kamatokat
meghaladd megtérilést érjenek el.

Az Alap ingatlanbefektetéseit éisorban Budapesten és annak vonzaskdrzetében, édsmusazai
nagyvarosokban, és kisebb vidéki teleplléseken nkivanegvaldsitani. Kisebb mértékben a
portfoliba kerilhetnek mas eurdpai orszagok meljfedhozam és kockazati jelledizkel bird
befektetési célpontjai is. Az Alapkeéeldontéseinél efglleges prioritAsként kezeli az adott
ingatlanok hozam és kockazati jellgiitzs a portfolid egészére gyakorolt hatasukat.

Az Alapkezeb a jobb masodlagos értékesitislg érdekében kerllni kivanja az atlagostol
esztétikailag vagy funkcionalisan nagyban éliégatlanokat.

Az ebrelathatéan devizdban felmeflibevételek esetében az Alapkézeleviza alapu fedezeti
Ugyletet kothet, a kockazat cstkkentésére.

1 A 2008.12.31-én érvényben lévé tajékoztatd VIII. fejezet 6/1 pontja alapjan
Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Az Alapkezeb az Alap nevében az Alap altal vaséarolt egyes lagaek vételaranak, illetve adott
ingatlan beruhazasok nettd eszkdzérték szamitadigigetembe vehét értékének 50 %-a erejéig —
jelzalogfedezete mellett — kblcsont vehet fel.

IIl. Altalanos adatok

Az Eurdpa Ingatlanbefektetésihlap nyilvanos moédon létrehozott, nyiltviég- 2009. aprilis 6-t0l
zartvédi ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazd) alap, befektetési jegyei névre szoéloak,
névértékik 1 Ft (egy forint).

Alapkezeb: Eurdpa Befektetési Alapkeseartkdtien Milkods Részvénytarsasag
1011 Budapest,dutca 14.

Letétkezead: 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. afriiig)
Raiffeisen Bank Zrt.

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

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

Ingatlanértéke: American Appraisal Magyarorszag \aggrteked Kit.

1132 Budapest, WestPoint Business Center Vaci U/ 18melet

Kénywvizsgald KPMG Hungaria Konywvizsgald, Ado- K6zgazdasagi Tanacsadd Kit.
(székhely: 1139 Budapest, Vaci at 39.)
Személyében felés konywvizsgald: Nemes Janosné
Szakérdi bejegyzési szama: 004419

Bejeqgyzés ilpontja: 2001. méarcius 12.

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

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap altal forgalonmimezott, az éves tajékoztatd lezardsanak napjan
(2008. december 31.) érvényes nettd eszkdzértékdmrrp) befektetési jegyek

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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A sorozat
darabszama: 14.318.069.754*
nettd eszkdzértéke: 20.504.414.472
B sorozat
darabszama: 64.156*
nettd eszkdzértéke: 91.876

egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzértéke raikét sorozat esetén: 1,4321
Osszesitett nettd eszkdzértéke: 20.504.506.349

2008. januar 1. és december 31. kozo6tt 407.692HB32befektetési jegy kerilt eladasra és
13.122.647.776 db visszavaltasra.

2007. december 29-én a nett6 eszkozértékben szdrefpktetési jegyek:
darabszdma: 27.036.391.391*
netté eszkdzértéke: 42.446.019.947
egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértéker)5

* A nettd eszkozérték készités technikdjanak kdamtben a december 31-én érvényes nettd eszkdmmték december 29-i tényleges allapotnak
megfeleb darabszam szerepel.

IV. Az alap eszkozei 2008. december 31-én

Az alap 2008. december 31-én érvényes portfolagatok 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

Az alap 2007. december 29-én érvényes portfolagatok e Ft-ban)

Készpénz: 0

Foly6szamla: | 1.605.139
Jegybankképes értékpapir: 6.015.779
Lekotott betétek: 11.809.682
Ingatlanok: 34.836.893
Alapot terheb kotelezettségek: -12.229.766
Kovetelések: | 408.293
Osszesen: 42.446.020

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Ertékpapirtarca 2008. december 31-én

Kibocsaté | Ertékpapir neve

PM

Névérték( eFt)  Arfolyamérték (Ft) A portfolio %-aban
MAK 2010/B 400 000 371 764 000 1,81%
Osszesen: 371 764 000 1,81%

Ertékpapirtarca 2007. december 31-én

Kibocsatd | Ertékpapir neve  Névérték( eFt)  Arfolyamérték (Ft) A portfolio %-aban
PM MAK 2008/C 548 880 564 263 460 1,33%
PM MAK 2010/B 1 000 000 995 799 000 2,35%
PM MAK 2011/A 1 000 000 1 036 169 000 2,44%
PM MAK 2011/B 3 000 000 2 899 902 000 6,83%
PM MAK 2013/D 500 000 519 638 500 1,22%

Osszesen: 6 015 778 960 14,17%

Ingatlantarca 2008. december 31-én

Ingatlan Ingatlan Ingatlan Arfolyamérték (Ft) A portfolié %-aban
tipusa megnevezése helyrajzi
szama
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/6-18 400 000 000 1,95%
Kassai utcai garazsok 71816/6/A/52-56 5 000 000 0,02%
Seregély utcai 14751/2 126 000 000 0,61%
irodahéaz 14866/18
« Rébert Karoly krt. 61 27962 2 258 600 000 11,02%
e iroda
3z Bem tér és Feketesas 13507/1, 5 018 000 000 24.46%
S . 13507/3
E BITEP — Budaérs 10342/8 287 000 000 1,40%
:95 Gyar u. 2.
@ Gydri izemcsarnok 5515, 5475/42 3070 813 980 14,98%
2 Komaromi 7126/8 792 098 310 3,86%
< lizemcsarnok
b PML Csarnok 4781/34 1 070 000 000 5,22%
© Lagermax csarnok 4022/2 162 000 000 0,79%
= Megyeri Uti telephely 76373/14 1 340 000 000 6,54%
3 Péceli Uzemépllet 3206/3 89 000 000 0,43%
‘qg: Péceli izemépiilet 3206/2 242 000 000 1,18%
° Veszprémi raktarbazis 4781/37 717 000 000 3,50%
§ Ujhartyan ipari park 1100/2 1 097 286 777 5,35%
S Gyal 4363/4 1 655 000 000 8,07%
Tatabanya plaza 7719/6 6 699 909 300 32,67%
Hermina u. 29. lakas 31662/0/B/7 45 000 000 0,22%
Bp., Sorokséari ut 37965 2 495 000 000 12,17%
Bartok Béla ut 54. 4250/0/A/6 32 000 000 0,16%
Osszesen 27 601 708 367 134,60%

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Mihalkovics utcai 37272 5272 000 0.03%
o tarsashaz
Q Kovér Lajos utcai 31828 52504 717 0,26%
S tarsashaz
S Alcsutdoboz telek 1369-72 232 000 000 1,13%
£ Gyori telek 5475/24, 258 000 000 1,26%
S 5475/42
© Veszprémi telek 4781/19-20, 767 330 000 3,74%
\© 4781/30,4781/44
> A781/74
= Dunaharasztitelek 2 8630-8631 112 600 000 0,55%
2 Dunaharaszti telek 1 8626-8628 87 900 000 0,43%
d Piliscsaba 3018, 3274-76, 54 914 400 0,27%
% Magdolnavélgy 2228*3291*3292'
3 Veszprém, Hancs utca 1943/7,10,13,14, 70 862 000 0,35%
o 17,19,27
S Pasaréti (it 82-84. 11607/3 2 655 000 000 12,95%
i Osszesen 4 296 383 117 20,97%
Ingatlanok 6sszesen: 31 898 091 484 155,57%
Ingatlantarca 2007. december 31-én
Ingatlan Ingatlan Ingatlan Arfolyamérték (Ft) A portfolié %-aban
tipusa megnevezése helyrajzi
szama
Istvan Gti irodahaz 7005/0/A/6-18 416 000 000 0,98%
Kassai utcai gardzsok 71816/6/A/52-56 6 500 000 0,02%
Seregély utcai 14751/2 139 000 000 0,33%
irodahaz 14868/18
Médy Lajos utcai 70006 183 000 000 0,43%
irattar
Roébert Kéaroly krt. 61 27962 2 595 000 000 6.11%
iroda
Raday u. 42 irodahé&z 36925 1 265 000 000 2,98%
Bem tér 3. és 13507/1 3 705 000 000 8,73%
Feketesas u.
Bem ter 13507/3 1 640 000 000 3,86%
Fekete sas u. 4.
BITEP — Budadrs 10342/8 305 000 000 0,72%
Gyar u. 2.
Gy6ri uzemcsarnok 5515, 5475/42 3109 525 250 7,33%
Komaromi 7126/8 485 934 800 1,14%
Uizemcsarnok
Késmark u. 91134/6 1 017 000 000 2.40%
PML Csarnok 4781/34 1 242 000 000 2,93%
Lagermax csarnok 4022/2 178 000 000 0,42%
Megyeri uti telephely 76373/14 1 269 000 000 2,99%
Péceli Uizemépllet 3206/3 87 000 000 0,20%
Péceli tzemépllet 3206/2 253 000 000 0,60%

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Veszprémi raktarbazis 4781/37 837 170 100 1,97%
Ujhartyan ipari park 1100/2 1 250 418 000 2,95%
Gyal 4363/4 1 608 000 000 3,79%
Tatabanya plaza 7719/6 6 295 295 500 14,83%
Mecsek Aruhaz 584 275 000 000 0,65%
Szliven Aruhéz 3341/1 213 000 000 0,50%
Csepeli aruhaz 208489 621 000 000 1,46%
Hermina u. 29. lakas 31662/0/B/7 45 000 000 0,11%
Bp., Soroksari ut 37965 2 535 000 000 5,97%
Bartok Béla ut 54. 4250/0/A/6 37 000 000 0,09%
Osszesen 31 612 843 650 74,48%
Mihalkovics utcai 37272 5272 000 0,01%
tarsashaz
S Kovér Lajos utcai 31828 197 117 297 0,46%
S tarsashaz
E Alcsutdoboz telek 1369-72 290 000 000 0,68%
< Gyéri telek 5475/24, 247 000 000 0,58%
= 5475/42
\% Veszprémi telek 4781/19-20, 707 410 000 1,67%
R 4781/30,4781/44
> 4781/74
S Dunaharaszti telek 2 8630-8631 151 000 000 0,36%
ks Dunaharaszti telek 1 8626-8628 107 700 000 0,25%
\g Piliscsaba 3018, 3274-76, 74 300 000 0,18%
% Veszprém’ Hancs utca 1943/7-19, 143 250 000
c 1943/21, 0,34%
Q 1943/27-28
° Pasaréti Ut 82-84. 11607/3 1 301 000 000 3,07%
Osszesen 3 224 049 297 7,60%
Ingatlanok 6sszesen: 34 836 892 947 82,08%

Az alap 2008. december 31-én 12.557.331.000 féridtki eurd hiteldllomannyal rendelkezett. A
hitel éven tdli lejaratu, 3 év futamidejEURIBOR-hoz kotétt, valtozd kamatozasu jelzaloghi

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Az alap hatéaridés poziciéi 2008. december 31-én

Datum | Instrumentum | Kotésszam| Kontraktus issznévértéke | Lejarat értéknapja | Long/short pozicié | Futures/forward iigylet| Pozicié NEE ben szerepls értéke (HUF)

2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.11.05 EUR
2007.12.20 EUR
2008.01.22 EUR
2008.02.21 EUR
2008.03.20 EUR
2008.04.18 EUR
2008.05.20 EUR
20038.06.20 EUR
2008.07.21 EUR
2008.08.21 EUR
2008.09.22 EUR
2008.10.20 EUR
2008.11.20 EUR

1

Datum
2005.12.31
2006.12.29
2007.12.29

Datum
2008.01.31
2008.02.29
2008.03.31
2008.04.30
2008.05.30
2008.06.30
2008.07.31
2008.08.29
2008.09.30
2008.10.31
2008.11.28
2008.12.31

V.

240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000
240 000

2009.01.20 short
2009.02.20 short
2009.03.20 short
2009.04.20 short
2009.05.20 short
2009.06.22 short
2002.07.20 short
2009.08.24 short
2009.09.21 short
2009.10.20 short
2002.11.20 short
2009.12.21 short
2010.01.20 short
2010.02.22 short
2010.03.22 short
2010.04.20 short
2010.05.20 short
2010.06.21 short
2010.07.20 short
2010.08.23 short
2010.09.20 short
2010.10.20 short
2010.11.22 short
2010.12.20 short
2011.01.20 short
2011.02.21 short
2011.03.21 short
2011.04.20 short
2011.05.20 short
2011.06.20 short
2011.07.20 short
2011.08.22 short
2011.09.20 short
2011.10.20 short
2011.11.21 short

farward
forward
forward
farweard
forward
forward
farweard
farweard
farward
forward
farweard
farward
forward
forward
farweard
forward
forward
farweard
farweard
forward
forward
farweard
farward
farward
forward
farweard
forward
forward
farweard
farweard
forward
forward
farweard
farward
farward

1197 672
1470816
-1 566 488
1921824
-2 151 480
2373672
2531920
-2 B46 520
-3 046 968
3158 400
3386 260
-3 561 792
3677 448
3 964 572
-4 141 800
-4 320 960
-4 504 344
4593720
-3 975 576
4132 176
-4 261 704
4395 984
-4 460 176
4179792
1817 928

472 008
-1 571 592
3 458 064
5478816
7 278 504

0711992
9085 368
5 434 168

1218 216
4 628 728

Az alap nett6 eszkdzértékének és egy jegyre jutdthe
eszkozértékének alakulasa

Egy jegyre jutd ne.

Nettd eszkodzérték

1,3622
1,4628

47 198 553 155
58 126 881 253

1,5700

Egy jegyre jutd ne.

42 466 019 947

Nettd eszkodzérték

1,5844
1,5858

41 981 028 199
41 486 709 528

1,5974
1,6072

40 575 152 299
39 202 881 643

1,6216
1,6275
1,6399
1,6500
1,6557
1,6418
1,5808
1,4321

38 915 477 996
36 852 217 196
36 270 896 632
35 738 750 875
34 217 559 077
26 668 117 692
22 633 879 352
20 504 506 349
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES
2008.

Egy jegyre jutd nettd eszkdzeérték a hozam
Ujrabefektetésével

2,1000
2,0000 -
1,9000 -
1,8000 -
1,7000 -
1,6000 -
1,5000 -
1,4000 -
1,3000 -
1,2000 -
1,1000 -
1,0000

HUF

A nettd eszkozérték alakulasa

70 000

60 000 -

50 000 -

40 000 A

mFt

30000 -

20000 -

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Slyahtanak megfeléken 2004. Il. negyedévéig
negyedévente hozamot fizetett. A PSZAF 2004. azigas6-an kelt 111/110.167-10/2004 szamu
hatérozataval jovdhagyta az alap modositott kezsekzbalyzatat, amelynek értelmében az alap
hozamot nem fizet. A befektit altal elért hozam teljes egészében a befektieghgek arfolyamaban
tiikrozodik. gy a 2008. év soran hozamfizetésekre nemitksoii.

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES
2008.

Az alap hozama 2008.12.31-én:

Indulastol (2001.03.12) Eves hozam
(2008.12.31)
Eves szintre vetitett hozam | 7,62%* -8,81%
Egyéves hozamok
ldészak: Eves hozam:
2007. Januar 1. — 2007. December 31. 7,33%
2006. Januar 1. — 2006. December 31. 7,44%
2005. Januar 1. — 2005. December 31. 8,39%
2004. Januar 1. — 2004. December 31. 11,48%
2003. Januar 1. — 2003. December 31. 11,30%
2002. Januar 1. — 2002. December 31. 11,96%

*Az id6szakra szamitott nem évesitett hozam 77,4% volt.
A befektetési alap forgalmazasaval (vétel, taebslas) kapcsolatos koltségek az alapkezelésio#piidban és a forgalmazasi helyeken megtalalhatéak
A multbeli hozamok nem jelentenek garanciat az gagbeli teljesitményére.

VI. Befektetéseklél szarmazo bevételek (eFt)

adatok E Fi-han
Sor- Eléza évlelk)
SZam A tétel megnevezése Elizi év |modositisai Targvév
a h C d e
I ERTEKESITES NETTD ARBEVETELE £ 036 162 0| 4004 599
1I. ESYEE BEVETELEK 502 650 o 4126 369
Il ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 2 256 532 ol 591 429
Iv. MUTKODES] KOLTSEGEK 3113 524 0| 2249 551
v EGYEE RAFORDITASOK 545025 0| 3045333
vl PENZUGYI MUVELETEK EEVETELEI 2144 279 ol 232114
V.  |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAL 409 123 0] 695260
VIII. |RENDEIVULI BEVETELEK I I I
I RENDEIVULI RAFORDITASOK 30321 i i
iZ FIZETETT, FIZETENDO HOZ AMOK 0 0 0
. TARGYEVI EREDMENY 2335125 ol 1241 509

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES
2008.

VII. Miikddési koltségek

Megnevezés Elizi év Targ vév
et eFt

Alapkezeldi dij 643 614 369 162
Letétlezeldi dij 43 304 28 679
Eozzétételi, hirdetesi dij 478 223
Feliigyeleti dij 14 714 8894
ﬁg}r-.rédi dij 26 283 20 797
Marketing kiliségel: 149 524 160 726
Ertékesikkenési leiras 481 998 542705
Ingatlanok fenntartisi kiiliségei 875 180 1109 458
Ingatlanértekeld dija 18 866 25143
Bankkiltség, forgalmi jutalék 2097 & 830
Meghizasi, ligynilki dijak 84 720 75098
Forgalmazii jutalél 473 044 317 936
Egyéh 299 702 181 900
Mhikidesi kiiltséE 05STesen 3113524 2849 551

VIII. Ingatlan portfolio részletes adatai

Ingatlan megnevezése Cime Helyrajzi szama Brutts teriilet (m’) | Hettd bérbeadhatd teriilet (m’)
weszprém Frizs Koktél lpartelp | 8200 Veszprém, Sepsiszertoyirgy u. 4. 4781737 Ba00 5796
Tatabanya kereskedelmi 2600 Tatabanya, Gydri it 3. TS, TN, TS, TT03AT, 76, 77198, 7720, 32607 14120
Gydr (zemczarnokés udvar 9027 Gydr, Cadkéz u. 4. 5515 27895 27473
Megryeri Ot 51. raktér é= Iroda 1044 Bp. Megyeri 0t 51. TEITIM 4 6= TEITIN2 7301 7020
Pécel Uzem és udvar 2113 Pécel, Hatér (it 3. F2063L4 2800 2500
Ferencyvarosi Malom 1097 Budapest, Soroksari Ot 37965
Lagermayx Logizztika cearnok | 2040 Budadrs, Vasitu. 3. 402202 éz 40221 1700 1700
Gydl ipari 2360 Gyal, Lander Jendu. 73 436304 17950 16760
Komarom ipari park 2900 Komarom lpari Park, Puskas Tivadar 71 268 3440 3440
Péceli Iparipark 2113 Pécel, Hatar it 3. 320602 1020 1020
jhartyén ipari 2367 Ojhartydn, Japaniasor 5. 110042 5240 5010
Weszprém PML Csarnok 8200 veszprém, DEl Intézmény Kézport 478134 E195 5195
Eurdpa | Irodahéz (lstvan Oti) 1042 Budapest Istvan u. 16, TO0SM0/LE-15 1833 1475
Robert Karoly krt. B1.irodahdz 1134 Bp. Robert Haroly k. §1-65. 27962 13678 9253
Seregély utca 24, (. ker.) iroda 1037 Bp. Seregély u. 24, 1475112 429 429
Bartdk Béls Ot 54, iroda 1117 Bp., Bartdk Béla ot 43. 4250007506 121 121
Blem tér Budapest, I. kerllet, Bem Jozsef tér 3., Fe135074; 1350743 11655 B5E0
BITEP Irodahaz 2040 budadrs, Gyar u. 2, 10342/ 1140 1074
Hermina utca 29. lakas 1146 Bp., Hermina u. 29 3 EBE2NBT 160 160
Mihalkovics 11 lakas 1097 Budapest, Mihalkovics utca 10, FTETR 35
Kiwér Lajos u. 1140 Budapest, Kovér Lajos u. 45 31525 05
Alcsitdoboz Didsalja telek Alcsitdoboz, Didsalia 1369, 1370, 1371, 1372 16E66T
Dunaharazzti telek 1 Dunaharaszti Deli Intézmenyi teriilet 8630, 5631 27463
Dunaharaszitelek 2 Dunaharaszti Déll Intézmeényi teriilet G626, 5625 20016
Gy volt laktanya telek 02T Gy, Ives Ltca 5475125 44154
Pilizczaba Magdolng wilgy Pilizczaba Magdolnawdlgy 3018, 3274, 3275, 3276, 32683, 32491, 3292, 3300, 3320 10612
Weszprém Hancs u. telkek G200 Yeszprém, Hancs utca 19437-21, 1943/23-28, 1943024 15835
Weszprémi telek intézmeényi 5200 Veszprém, DEl Intézmény Kazpont 478119 20,44 30,74 178478
Pazaréti Ut telek Budapest |I. kerillet, Pasaréti ot §2-34. 1160713 7294
Kazzai Uti gardzzok 1042 Bp. Kassai u. 50-52. T1816/BIR/52-56 T3 E7

Eurdpa Befektetési Alapkedelrt.
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES
2008.

Csak telek ingatlan esetében

Ingatlan megnevezése

dvezeti besorolis | Beépithetiség Szirrtterulelimuiaté‘ epitme; ag

ag épiteési engedély vannincs

Min. zildteriileti mutato

Alczdtdoboz Didsals telek Kby 25% 1 7 5 méter 55%
Dunaharaszi telek 1 Gksz-2 40% 1.2 12 méter 20%
Dunaharsszli telek 2 Gkez-2 40% 1,2 12 méter 20%
Gydr walt laktanya telek G210 50% 14 méter 20%
Pilizcsaba Magdolng vilogy 20% o4 55 méter B0%
veszprém Héncs u. telkek Lke-05 25% - B 5 méter 0%
Weszprémi telek intézmeényi Gksz-20 40% 2 12 méter 30%

Wi-58 40% 2 756512 5 méter 30%

Ingatlan megnevezese

Funkcioniliz kategoriak
{lasd a gordildsavot)

Epités, hasznilatbha vétel éve

nincs Utépitésre van
részleges nincs

rézzleges nincs

telies wan

telies (telkek hatardig)
kdizmiivek telekhatéron
részleges

részleges

nincs
nincs
nincs

nincs

Tervezett tartas idotavja

Wezzprém Frizs Koktél lparteln
Tatabarya kerezkedelmi

Gydr (zemczarnokés udvar
Megyeri 0t 51, raktar &= [roda
Péceli (zem éz udvar
Ferencyvarosi Malom

Lagermax Logizztikai czarnok
Gyal ipari

K.omaram ipari park
Péceli lnaripark
Llihartyan ipari
“Weszprém PML Czarnok

Eurdpa | Fodahaz (lstvan ot
Rdbert Karoly kit. 61. irodahaz
Seregély utca 24. (Il ker.) iroda
Bartak Béla Ot 54. iroda

Bem tér

BITEF Irodahaz

Hermina utca 29. lakéas
Mitalkavics 1M lakés
Kéwér Lajos u.

Alcsttdoboz Didzalja telek
Dunaharaszti telek 1
Dunaharaszi telek 2

Gydr wolt laktanya telek
Pilizczaba Magdolna waloy
“Weszprém Hancs u. telkek
“Weszprémi telek intézmeényi

Pazaréti it telek

Wazzai (ti garazzok

Logizztikal ingatlan
Kereskedelmi ingatlan

wegyes hasznositasl inoatian
=t ingatlan

=t ingatlan

Egyeb ingatlan

Logisztikai ingatlan
Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan
Ipari ingatlan
lpari ingatlan
lppati ingatlan

Irodaingatian
Irodaingatian
Irodaingatian
Irodaingatian
Irodaingatian
Irodaingatlan

Lakoingatkan
Lakoingatkan
Lakoingatkan

Telek
Telek
Telek
Telek
Telek
Telek
Telek

Fejlesztés alatt Ald ingstlan

Egyvéh ingatian

Eurdpa Befektetési Alapkedelrt.

2005 Kazéptéav
2007 | Kazéptdvi

1992720002004 Kézéptawd

1970 Kizéptawd

199872008 Kazéptaw

1290 Kozéptaw

1995 Kizéptawd
1930 Kozéptawd

2004 Kazéptded
1999 Hizéptavi
1999 Kizéptawd
2006 Kizéptawa

1995 Kozéptawd
1992 Kozéptawd
1997 Kozéptawd
1920 Kizéptawd
1900 Kozéptawd
2005 Kazéptdv

2001 Kazéptavi
2006 Kazéptavi
2007 Kazéptavi

KAz Eptaw
KAz Eptaw
Kazéptawi
Kazéptawi
Kazéptawi
Kazéptawi
Kazéptamwi

- KAzéptawi

2001 | Kizéptdv
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

EVES JELENTES

2008.

Ingatlanérték (Ft)

Funkelonalis kategoriak | Budapestés | ul | iuifeld| Osszesen
kirnyeke
Telek 200500000 1 333 106 400 0] 1583 &0R 400
Lakdingatlan 102776 717 a a 102 776 717
Irodaingatlan 5 863 000 0a0 a 0] 583 000 000
Kereskedelmi ingatlan 0 B6B99 3209 300 0 BE99 909 300
Logisztikai ingatlan 1817 000000( 717 000 040 0] 2534 000 000
Ipari ingatlan 1671 000000( 2959 385 057 0] 4 B30 385 087
“egyes hasznositasd ingatlan Of 30708135980 0f 3070813530
Fejlesztés alatt alld ingatlan 4 913 GO0 0a0 a 0] 4913 600 000
Egyehb ingatlan 2 500 000 040 a 0] 2500 000 000
Jsszesen 17 067 576 717 14 5830 214 757 0] 31 853 091 434

Bérletidij bevétel (Ft) kiltségekkel korrigalva

Funkelonalis kategoriak |Budapest és) . || Gsszesen
kirnyeke
Telek -1 031 213 -5 857 903 ] -9899 116
Lakdingatlan -2 857 131 ] ] -2 B57 131
Irodaingatlan 163 422 018 ] ] 163 422 018
Kereskedelmi ingatlan 0| 586 287 521 0 586 267 521
Logisztikai ingatlan 175 947 649 12 039 442 ] 163 9058 207
Ipari ingatlan 1895 889 570 279 151 400 ] 475 041 270
“egyes hasznositasd ingatlan O 323790 995 0 323 780 85596
Fejlesztés alatt alld ingatlan 176 835 910 ] ] 176 885 910
Egyehb ingatlan -7 414 785 ] ] -7 414 785
Osszesen G99 342 2658|1168 322 572 ] 1 863 164 940
Bérletidij devizaban (%)
Funkelonalis kategoriak |Budapest és\ ) | el | 9sszesen
kirnyeke

Telek 0,00%| 0,00% ] 0,00%
Lakdingatlan 000%| 0,00% ] 0,00%
Iradaingatlan 44 97%|  0,00% ] 44 97 %
Kereskedelmi ingatlan 0,00% (100 ,00% ] 100,00%
Logisztikai ingatlan 000%| 0,00% ] 0 00%
Ipari ingatlan 40,24 % | 100 00% ] 75,36%
“egyes hasznositasd ingatlan 0,00%) 100,00 % ] 100 00%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 000%| 0,00% ] 100 00%
Egyehb ingatlan 0,00%| 0,00% ] 0,00%
Osszesen 21,77%| 100 00% ] 70 B9%

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES

2008.

Ingatlanjévedelmezdség (%)

Funkeionalis kategoriak Eig?ﬁiieeg Vidék wilfsld | Osszesen
Telek L51% 0B4% ] -063%
Lakdingatlan -2 78% 0,00% ] -2 78%
Iradaingatlan 2.79% 0 00% ] 2.79%
Kereskedelmi ingatlan 0 ,00% a,75% ] a,75%
Logisztikai ingatlan O B3 % -1 B3 % ] B 47 %
Ipari ingatlan 11,72% 9.43% ] 10,26%
“egyes hasznositasd ingatlan 0 00% 10 54% ] 10 54%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 3 ,568% 0 00% ] 3 ,568%
Egyehb ingatlan -0.30% 0,00% ] -0.30%
Osszesen 4 10% 7 Ba% ] 5 AE%

Berbeadottsag (%)

Funkeionalis kategériak Big?ﬁiieeg videk | Kotield | Ssszesen
Telek 0,00% 0,00% ] 0,00%
Lakdingatlan 22 7B% 0,00% ] 22 76%
Irodaingatlan F2,14% 0,00% ] E2,14%
Kereskedelmi Ingatlan 000%| 9487% ] 04 87 %
Logisztikai Ingatlan 100 00% 0 00% ] 76,10%
Ipari ingatlan 95 67%| 9489% ] 95 24%
“egyes hasznositasd ingatlan 000%| 94 50% ] 94 50%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 21.18% 0 00% ] 21.18%
Egyéhb ingatlan 0,399% 0,00% ] 0.39%

Fajlagos berletidij-bevetel (Ftim2)
Funketonalls kategoriak | Budapest &s | o | ufoid |Osszesen
kirnyeke

Telak a n a a
Lakdingatlan -5h 0 0 -ob
Irodaingatlan 16 884 0 0 16 834
Kereskedelmi Ingatlan al 41522 0 41 522
Logisztikai Ingatlan 9 531 -2 077 0 b Va7
Ipari ingatlan 15311 17 843 0 16 704
“egyes hasznositasl ingatlan af 1178k 0 11 786
Fejlesztes alatt alld ingatlan 19 B35 0 0 19 B35
Egyeéb ingatlan -12 052 0 0 -12 082

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

EVES JELENTES
2008.
Fajlagos ingatlanértekek (Ftim2)
Funkelonalls kategoriak | Budapest s | o\ |\t | Gsszesen
kirnyeke
Telak 4202 33 n 3415
Lakdingatlan 146 197 a n 146 197
Irodaingatlan 383 670 0 0 383 679
Kereskedelmi Ingatlan 01205 475 0 205 475
Logisztikai Ingatlan 92 463[ 105 441 0 895 803
Ipari ingatlan 130 BOS| 186 418 0 161 512
“egyes hasznositasd ingatlan 0f 110 085 1 110 085
Fejlesztés alatt alld ingatlan 234 293 0 0 234 295
Egyéhb ingatlan 144 8973 a 1] 144 875

Piaci érték valtozasa (%) lezarult fejlesztésekkel

Funkeionalis kategoriak Eig?ﬁjieeg Vidék wilfeld| Gsszesen
Telek =22 50% 1.28% 1] -3 E2%
Lakdingatlan 201% 0 00% 1] 201%
Iradaingatlan R 07 % 0,00% 1] - 07 %
Kereskedelmi ingatlan 0,00% B 43% 1] B 43%
Logisztikai ingatlan 1,74% -14 35% 1] -3,40%
Ipari ingatlan -2 .90% 7% 0 -b 97 %
“egyes hasznositasd ingatlan 2 46% -1 .59% 0 -1 .59%
Fejlesztés alatt alld ingatlan -4 56% 4 02% 0 -4 56%
Egyehb ingatlan -14 B9% 0.00% 1] -14 [F3%,
Osszesen R 02% -0,29% 1] -3,33%

4. Osszesitett adatok:
a) Ingatlanportfalid arany 2008.01.01-én: 82,07%
a) Ingatlanportfalid aranya 2008.12.31-én; 155,57 %
by Bérleti szerzddesek atlagos futamideje:; 3.22%
c) Berldk szama: 126
o) Osszes vevdi 1étszam: 514
d) Bérleti szerzddések hiztositéki szintje: 5,67 honap
e) Tokeattetel 2008.12.31-én; 61.24%

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
EVES JELENTES

2008.

Ix.  Bevételek, dijak, koltségekert)

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

gl Ingatlanérekesitézek nyerasege:

b) Fedezeti dgyletek vesztesege:

c) Karterités, banatpenz cimen
bevatelek:
kiadasok:

d) Befektetési jegyek forgalmaziasa

kapcsan a befektetdk altal az Alapnak

fizetett dijak:

el Ingatlandzemeltetési kiltségek:

fI Ingatlan-kozmi kdltségek:

gl Ingatlan-karbantartasi kaltségek:

b Ingatlanbiztositasi kaltsegek:

i} Ingatlanadak:

11 Ingatlan-értékbecslési kiltsegek:

k) Ingatlandgyndki jutalékak:

[} Jogi kiltségek:

m) Bankkiltzéy:

n) Kamatkdltséy:

1 B87 727
-2 387

1353
B49

a

132 535
146 004
57 BE1
16 744
205 143
25143
76 095
20797
8 830

a

Vonatkozasi idszak: 2008.01.018t, 2008.12.31-ig.

Budapest, 2009. aprilis 27.

Mellékletek jegyzéke:
-az Alap auditalt éves beszadmoldja

Dr. Kollar Gyorgy
vezérigazgatd
Eurdpa Befektetési AlapkeseZrt.

Eurdpa Befektetési AlapkeZedrt.
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KPMG Hungédria Kft. Telefon: +36 (1) 887 71 00
Vaci at 99. +36 (1) 270 71 00
H-1139 Budapest Telefax: +36 (1} 887 71 01
Hungary +36 (1) 27071 01

e-mail:  info@kpmg.hu
Internet: www.kpmg.hu

Fiiggetlen kinyvvizsgaldi jelentés
Az Eur6pa Befektetési Alapkezeld Zrt.-nek

Elvégeztik az Europa Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban ,az Alap”) mellékelt 2008.évi éves
beszimoldjanak a kdnyvvizsgélatat, amely éves beszdmolé a 2008. december 31-i fordulénapra elkészitett
meérlegb6l - melyben az eszkdzok és forrasok egyezd végbsszege 33.844.267 E Ft, a mérleg szerinti eredmény
1.841.509 EFt nyereség — , és az ezen idéponttal végz8dd évre vonatkozd eredménykimutatdsbdl, valamint
kiegészitd melldkletbol 4ll.

A vezetés feleldssége a pénziigyi kimulatdsokert

Az éves beszamolonak a szamviteli trvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott 4ltaldnos szamviteli
elvek szerint torténd elkészitése s valds bemutatisa az (igyvezetés felelossége. Ez a feleldsség magaban foglalja
az akér csaldsbol, akdr hibabdl eredd, lényeges hibas allitdsoktd] mentes pénziigyi kimutatasok clkészitése és
valés bemutatisa szempontjabdl relevans belsé ellendrzés kialakitasat, bevezetését és fenntartdsat; a megfeleld
szamviteli politika kivalasztasat és alkaimazasat, valamint az adott koriilmények kozott ésszeril szimviteli
becslések elkészitését.

A kényvvizsgalo feleldssége

A mi feleldsségiink az éves beszdmold véleményezése az elvégzett konyvvizsgélat alapjan, valamint az dizleti
jelentés és az éves beszamold dsszhangjanak megitélése.

Az Alap 2007.évi éves beszdmol6jat mas kdnyvvizsgalé konyvvizsgilta, aki 2008. marcius 28-4n kelt
kdnyvvizsgal6i jelentésében mindsités nélkiili véleményt bocsatott ki,

A kényvvizsgalatot a magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a kdnyvvizsgalatra vonatkozd —
Magyarorszagon érvényes — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. A fentick megkdvetelik,
hogy megfeleljiink relevéns etikai kévetelményeknek, valamint hogy a kényvvizsgalatot Ggy tervezzik meg és
végezzitk el, hogy kelld bizonyossagot szerezziink arrdl, hogy a pénzigyi kimutatisok nem tartalmaznak
l1ényeges hibas allitasokat.

A kényvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja kényvvizsgalati bizonyitékot
szerezni a pénziigyi kimutatasokban szerepld dsszegekrél és kizzétételekrol. A kivédlasztott eljarasok, beleértve a
pénziigyi kimutatdsok akar csalasbol, akar hibabol eredd, lényeges hibds 4llitasai kockazatanak felmérését is, a
konyvvizsgalo megitélésétol fiiggnek. A kockazatok ilyen felmérésekor a kdnyvvizsgdld a pénziigyi kimutatasok
ligyvezetés ltali elkészitése és valés bemutatisa szempontjabél relevans belsd ellendrzést azért mérlegeli, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezzen meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleibek, de nem
azért, hogy az Alap belsé ellendrzésének hatékonysagéra vonatkozéan véleményt mondjon. A kényvvizsgalat
magéban foglalja tovabbé az alkalmazott szamviteli alapelvek megfeleldoségének és az ligyvezetés szamviteli
becslései ésszerliségének, valamint a pénziigyi kimutatisok Atfopd bemutatdsinak értékelését. Az izleti
jelentéssel kapcsolatos munkank az lizleti jelentés és az éves beszmold Osszhangjanak megitélésére
korlatozddott és nem tartalmazta egyéb, az Alap nem auditdlt szamviteli nyilvantartisaibol levezetett
informaciok attekintését.

Megegydzodésink, hogy a megszerzett konyvvizsgilati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyijt a
kdnyvvizsgaldi zaradékunk (véleményiink) megadasahoz.

KPMG Hungdria Kft., & Hungarien limited liability company &nd &
member firm of the KPMG netwerk of independent member
firms atfiliated with KPMG International, a Swiss cooperative.
Company registration: Budapest, no 01-09-663183
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Zaradék (vélemény)

A kdnyvvizsgalat sordn az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap éves beszamoldjat, annak részeit és tételeit, azok
konyvelési és bizonylati alitimasztisat az érvényes nemzeti konyvvizsgalati standardokban foglaltak szerint
felulvizsgaltuk, és ennek alapjan elegendd és megfeleld bizonyossagot szereztiink arrél, hogy az éves beszamoldt
a szamviteli torvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott altalanos szamviteli elvek szerint készitették
cl. Véleményiink szerint az éves beszimold az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2008. december 31-én fennalld
vagyoni, pénziigyi €s jovedelmi helyzetérs! megbizhato és valds képet ad. Az iizleti jelentés az éves beszamold
adataival Gsszhangban van.

Figyelemfelhivas

Véleményiink korlatozdsa nélkiil felhivjuk a figyelmet a kiegészitd melléklet ,1.3.3 Céltartalék” pontjara, ahol
az Alappal szembeni jelentds, folyamatban [évd per keriilt bemutatdsra. Az Alap a varhat6 veszteség Ssszegére
céltartalékot képzett 2007-ben, amit 2008-ban a tirgyévre vonatkozé kamatokkal megnévelt.

Véleményiink korlitozasa nélkil felhivjuk tovabba a figyelmet tovabba a kiegészitd melléklet ,1.3.4.2
Ingatlanok értékének alakuldsa a mérleg fordulénapjat kdvetden” pontjara, ahol bemutatésra kerillt az ingatlanok
piaci értékénck mérlegkészitést kovetd jelentds csdkkenése.

Véleményiink korlatozdsa nélkiil felhivjuk tovabba a figyelmet a kiegészitdé melléklet ,1.3.4.3 Az Alap
zartvégilivé alakuldsa” pontjara, ahol bemutatasra keriilt az a tény, hogy az Alap 2009. aprilis 6-an zartvégiivé
alakult. Az UniCredit Bank Hungary Zrt. vallalta a tdke- és hozamgaranciat a zartvégilivé alakulds soran. A
zartvéglivé alakulds sordn az UniCredit Bank Hungary Zrt. a befektetési jegyek tobbségi tulajdonosavé valt.

Véleményiink korlatozasa nélkiil felhivjuk tovabba a figyelmet a kiegészitd melléklet ,1.3.4.4 Torvényi
elbirasok teljesiilése” pontjara, ahol bemutatasra keriilt, hogy az Alap a Tokepiaci tdrvényben eléirt limitek egy
részét nem teljesfti. A Tokepiaci torvény eldirdsa drtelmében az Alapnak egy éve van a kialakult helyzet
rendezésére.

Budapest, 2009. aprilis 24,

KPMG Hungaria Kft.
1139 Budapest, Vaci at 99.
Kamarai bejegyzés: 000202

John Varsanyi Nemes Janosné
Partner Bejegyzett k6nyvvizsgald
Igazolvany szam: 004419
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Addszam

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap a vallalkozas megnevezése

1011 Budapest, F6 u, 14. a véllalkozas cime, telefonszima

2008.

Eves beszamolo

RIRGPA BEFEXTETESI ALAPKEZELI
ZARTXOROEN MOXODA ﬁEszmmAnum
.. Adbazhme 12375570-1-4¢

Budapest, 2009, aprilis 24. P.H. W@

a vallalkozas vezetbje <
(képviseloje)
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkozik {(aktivik)

2008.

adatok E Ft-ban

Sor- Eldzd év(ek)|
sZam A tétel megnevezése Eldz6 év | médositdsai | Targyév
a b [ d [
01. | A.|Befektetett eszkizok (I.+I1. sor) 32 325 839 0l 25359674
02. | LITARGYIESZKOZOK 32325 839 0] 25359674
03. | 1.[ Ingatlanok 25 255 023 o] 22754174
04, 2.| Ingatlanok értékelési kiilénbézete 4276 347 0 2159347
05. | 3.| Gépek, berendezésck, felszerelések 3019 0 2948
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
07. | 5.| Beruhizasok 2 791 450 0 443 205
08. | 6.| Beruhézasokra adott elélegek 0 0 0
09. | IL|BEFEKTETEIT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10. | 1. Hosszn lejsrath bankbetétek 0 0 0
11. | B.|Forgéeszkizik (L-+IL+IIL+IV, sor) 22 534 636 0] 8562560
12, | L|KESZLETEK 2473 349 0] 6144 565
13. | 1.1 Inpatlankészletek 2282 730 ol 5761865
14. | 2] Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 190 619 0 382 700
15. | ILJKOVETELESEK 553 891 0 176 758
16. | 1.] Kovetelések 625309 0 223 807
17. 2.] Kovetelések értékvesztése (-) -71 418 0 -47 049
18. | 3.| Kiilfoldi pénzértékre sz616 kdvetelések értékelési killonbozete 0 ] 0
19, 4.| . Forintk&vetelések értékelési kiillonbézete 0 [0} 0
20. |IL|ERTEKPAPIROK 6015779 0 371 764
21, | 1| Ertékpapirok 5 695 300 0 366 959
22, | 2.|  Ertékpapirok értékelési kiilonbazete 320 479 0 4 805
23. | 3. a) kamatbél, osztalékbél 133 811 0 4 805
24. | 4] b) egyéb 186 668 0 ¢
25. |[IV.JPENZESZKOZOK 13 491 667 0] 1869473
26, | C.|Aktiv idébeli elhatdrolisok 173 953 0 44 400
27. | 1.]Aktiv idbeli elhatdrolasok 173 953 0 44 400
28. | 2.|Aktiv id6beli elhatirolisok értékvesztése (-) 0 0 0
29. | D.|SzArmaztatott iigyletek értékelési kiilonbizete -16 141 0 -122 367
30. ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.4+C)) 55 018 337 0] 33844267
MERLEG Forrisok (passzivik)

28. | D.|Sajdt téke (L+IL sor) 41 538 214 ol 19735904
29. | L|INDULOTOKE 27 033 461 o] 14318506
30. a) _kibocsitott befektetési jegyek névértéke 65 577 599 0] 65985292
31. b) visszavisarolt befektetési jegyek névértéke (-} -38 544 138 0] -51666786
32. | IL|TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 14 504 753 0] 5417398
33. a) visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilénbozete 3 797 287 0] -4235661
34. b) értekelési kiilsnbdzet tartaléka 5081 457 0] 2185541
35. c) ¢€l6zd évek eredménye 3 290 884 0 5 626 009
36. d) iizleti évi eredménye 2335125 of 1841509
37. | E.|Cétartalékok 489 233 0 529 791
38. | F.|Kételezettségek (I.+IL-+II. sor) 12 771 824 o] 13479019
39. | LIMOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 12 240 972 o] 12240972
40. | ILJROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 840 718 of 1009029
41. [|ILjKiilfsldi pénzértékre sz616 kitelezettség értékelési kiilonbozete -309 866 0 229 018
42, | G.|Passziv iddbeli ethatarolasok 219 066 0 99 553
43. FORRASOK OSSZESEN (DAE.+F.+G.) 55 (18 337 0] 33 844 267

Budapest, 2009. aprilis 24.

kAD0 RESZVENYTARSASAR

;. Addazhm: 12376570-1-41

mnénﬁ%g EXTETES) ALAPREZRLD Fw\__\ 7% "%;

a vallalkozis vezetdje

(képviseldje)
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 2008.
"A" EREDMENYKIMUTATAS
adatok E Ft-ban
Sor- Elozd év(ek)
szam A tétel megnevezése Eléz6 év | mddositdsai | Tarpyév
a b [ d e
1. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 6 036 168 0] 4004599
II. |EGYEB BEVETELEK 508 669 0] 4186369
I, {ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 2256 538 0 591 429
IV. |[MUKODESI KOLTSEGEK 3113 524 0] 2849551
V. |EGYEB RAFORDITASOK 545 025 0] 3045333
V1. {PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 2 144 879 0 832 114
VII. {PENZUGYTI MUVELETEK RAFORDITASAI 409 183 0 695 260
VIII, |RENDKIVULI BEVETELEK 0 0 0
IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 30-321 0 0
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
X1, JTARGYEVI EREDMENY 2335125 0f 1841509

Al ea %ﬁ”ﬁh‘%&m@é 22 2
- Budapest, 2009. 4prilis 24. .+ Adbszbm 12375504t !
a vallalkozas vezetdie
(képviseldje)
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Europa Ingatlanbefektetési Alap |

2008. :
KIEGESZITO MELLEKLET i

TARTAIMA:

1. ALTALANOS RESZ ,

II. SPECIFIKUS ADATOK

II./1.
I1.72.
IL./3.
11./4.
I1./5.

- 1IL/6.
< IL/7.

11./8.
11./9.

I1./10.
- I1/11.
©IL/12.
11./13.

IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK

KOVETELESEK

AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK

ROVID ES HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK RESZLETEZESE

ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE ES ARBEVETELE

ERTEKKULONBOZETEK

ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

MUKODESI KOLTSEGEK |
EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASOK
RENDKIVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK

SAJAT TOKE VALTOZAS

I1. TAJEKOZTATO ADATOK

1nr/1.
1L/2.
1173,
I111./4.
1IL/5.

Budapest, 2009. aprilis 24.

ERTEKPAPI{R PORTFOLIO
INGATLAN PORTFOLIO
HATARIDOS UGYLETEK
CASH FLOW KIMUTATAS
PORTFOLIO JELENTES
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

ALTALANOS RESZ
I.1. AZ ALAP BEMUTATASA

Az Eurdpa Befektetési Alapkezeld Rt a 2000. november 24-én kelt 9/2000. szami kozgytilési
hatdrozatdval dontétt az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 1étrehozasarol.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2001. marcius 12.-én

jegyezte be, a PSZAF II1-110. 167-1/2001. szdmG hatarozata alapjan. Az Alap nyilvanos forgalomba-

hozatal Gtjén j6tt Iétre, mint nyiltvégii ingatlanbefektetési alap.
Az Alap sajat t8kéje a beszamolé fordulénapjén 20.274.980 eFt.

Az Alap 16 tevékenységi kore:
7020 Ingatlan bérbeadas, lizemeltetés

Sz¢khelye: 1011 Budapest, F5 u. 14.

Ingatlanértékeld: American Appraisal Magyarorszag Vagyonértékeld Kft.
Alapkezel6: Eurépa Befektetési Alapkezel6 Zrt.

Letétkezeld: 2003, augusztus 01-t8] UniCredit Bank Hungary Zrt
Féforgalmazd6: 2004. augusztus 17-t61 UniCredit Bank Hungary Zrt,

Konyvvizsgalé: KPMG Hungéria Konyvvizsgald, Ad6-és Kézgazdasigi Tanacsadé Kft.
Székhelye: 1139 Budapest, Vaci ut 99.

Személyében felelés konyvvizsgalo:Nemes Janosné (tagsdgi szam 004419)

Az éves beszamol¢ alairdsira jogosult: Torok Tamas (1016 Budapest, Feny6 u. 7.A/2.),
Takécs Rébert (1075 Budapest, Asboth utca 17.)

A szamviteli szolgaltatdsokért felelds személy: Dr K6rosi Laszloné (1147 Budapest, Ov u. 176/a)
Regisztralasi szama: 146129

Az Alap éves beszdmoldja a www.europaalap.hu internetes cimen tekinthetd meg.
12. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fobb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit és

nyilvantartasait:

e 2001. évi CXX. szdmu térvény a tékepiacrdl

e 2000. évi C. torvény a szamvitelrsl

® 289/2001 Korm.rendelettel modositott 215/2000. (XII. 11.) Korm.rendelet a befektetési alapok éves
beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl




Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

a) Aziizleti év, a mérlegkészités idopontja

A 2008. iizleti év a 2008.01.01 — 12.31-ig tartd idészakra vonatkozik.
A kényvek zardsinak idépontja a targyévet kovetd év januar 31. napja

b) A beszamolo formdja, a vilasztott mérleg és eredmény-kimutatds formdrum
A beszamol6 formdja 215/2000. (XI1. 11.) Korm. rendelet alapjan késziil.

¢) Jelentds hibak kimutatdsa

A szamviteli torvény 154.§ (5) bekezdése szerinti lényeges hatasu hiba - ami sziikségessé teszi a
beszémolé ismételt kozzétételét — a Tarsasag dontése alapjan az a hiba, melynek korrigaldsa a Térsasag
hiba feltarasat megel6z6 {izleti évben készitett mérlegében kimutatott sajat t6kéjének 20%-nal nagyobb
mértékll novekedését, vagy csokkenését okozza.

A szimviteli torvény 19.§ (3) bekezdése szerinti jelentds hiba - ami sziikségessé teszi a haromhasabos
beszamold elkészitését - az a hiba, melyet ellen6rzés vagy Snellendrzés tar fel, és beszamoloval lezart
évre vonatkozik, a hibdk és hibahatisok eléjeltdl fiiggetlen egyiittes értéke pedig meghaladja az
ellendrzitt lizleti év mérleg f68sszegének 2%-4t.

A szdmviteli torvény 86.§ (8) bekezdése szerinti jelentds eredményhatist a rendkiviili bevételek és
réforditisok vonatkozasiban a Téarsasig akkor allapit meg, ha &sszevont hatasuk (a rendkiviili
eredmény) értéke meghaladja az adozas el6tti eredmény 20%-4t. Ekkor a rendkiviili bevételeket &s
raforditasokat tételesen be kell mutatni a kiegészitd mellékletben,

A kovetelések és aktiv idobeli elhatirolasok esetén akkor tér el jelentsen a piaci érték a kényv szerinti
¢értéktdl, ha az eltérés meghaladja a kdnyv szerinti érték 10%-4t. Ebben az esetben kell értékvesztést,
valamint visszairast elszamolni.

d) E‘rté]cpapz’rok

Az Alap az értckpapirok kozott mutatjia ki az id6legesen szabad pénzeszkdzokbdl vasarolt
kincstarjegyek és Allamkotvények beszerzési értékének Gsszegét, valamint a beszerzési érték és a
fordulénapi piaci értékelés szerinti érték killonbozeteként adédé értékkilonbozet Osszegét. Az
értékpapirok értékkiiionbozetén beliil az Alap kimutatja mind a kamatokbol, mind az egyéb piaci
értékitéletbdl ad6do értékkiilonbozet Ssszegét. Az értékpapirok értékkiilonbozete a sajat tdke részeként
keriil kimutatasra.

e} A targyi eszkizok értékesékkenésének elszdmoldsa

A targyi eszk6zok értékcsbkkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznélat vérhat6 idejét és a
varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirdsi kulcsokkal szémitjuk. Az
értékesdkkenés elszamolasa havonta torténik.

Az értékcsdkkenés alapja az eszkoz bekeriilési értékének és maradvanyértékének kiildnbozete.

A maradvanyértékek és az éves leirasi kulcsok eszkdzesoportonként:
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Eszkdzesoport Maradvinyérték (a El‘,tékl.:sol.(kfllés a
bekerillési érték %-ban) | S7AMmVvitell torvény
szerint
a) Vagyoni értékii jogok egyedi egyedi
b) Szellemi termékek 0% 33%
c) Telek 100% nincs
d) Epiilet 50% 5%
¢) Epitmény egyedi egyedi
f} Ora irt eszkdzén végzett . .laz eszkbéz a)e
felijités,  bovités,  emyéb| °5§;‘s°z a)-e) pontbeli} o iheli besoretins
réaktivilds esorolésa szerinti kulcs szerinti kulcs

)

Ha a maradvéanyérték nem jelentds, akkor a Tarsasag nulla maradvanyértékkel kalkuldl.

Nem jelentds a maradvéinyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkdz bekeriilési értékének 10%-ét,
illetve az 1.000.000,-Ft-ot. Jelentds a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkdz bekeriilési
értékének 10%-4t, de meghaladja az 1.000.000,- Ft-ot.

Az 2), b) pontbeli eszkdzok esetén amennyiben a beszerzési érték nem haladja meg a 200.000,- Ft-ot,
akkor két év alatt, 50%-o0s amortizicios kulcs alkalmazasaval keriil leirdsra az eszk6z.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, elballitasi érték alatti targyi eszkodzok, valamint vagyoni értékl
jogok &s szellemi termékek beszerzési vagy elballitasi koltségét a hasznalatbavételkor értékestkkendsi
leirdsként egy Osszegben elszdmoljuk.

A Tarsasag egyes eszk6z6knél eltérhet a fent meghatirozott maradvanyérték és értékcsokkenés leiras
mértékétdl, ha azok alkalmazasa lényegesen torzitand a T4rsasagrol kialakitott valés képet.

Terven feliili értékcsokkenést a tirsasig nem szémol el, ennek szerepét az értékkillonbozet elszamolasa
tolti be.

Uj ingatlan beszerzésekor az Igazgatosagi lilés jegyzOkonyve alapjan ( melyben rogzitik, hogy milyen
célt szolgal a beszerzés) torténik az ingatlan szamviteli besorolasa.

Ha az ingatlan mér hasznalatba volt véve és targyi eszkdzként volt nyilvantartva, akkor eladas esetén

a kiszamlazott eladasi arat egyéb bevételként kell kimutatni, a nettd értékét pedig egyeb raforditdsok
kozott kell kimutatni. _

Eladasi céllal torténd beruhdzast a 16-os szdmlan tartjuk nyilvan, majd hasznalatba vételi engedély
kiadasa utdn vessziik készletre. Az eladési célra torténd beruhazast csak a mérlegben soroljuk a
készletbe.

Egy adott ingatlan értéke akkor keriil ki a nettdeszkdz érték kimutatasbdl, ha érvényes adés-vételi
szerzodést kotdttek rd, és a birtokbaadas is megtortént. Ugyanakkor szamvitelileg akkor keriil ki a
nyilvantartasbol, ha pénziigyileg a vételar kiegyenlitésre keriil, azaz a tulajdonjog atszall a vevore.
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) Ertékvesztés elszamoldsa

A:z lzleti év fordulénapjin fennllé és a mérlegkészités id6pontjdig pénziigyileg nem rendezett
kovetelésnél értékvesztést szamoltunk el. A 90 napnal régebbi kovetelések 100%-ban elszamolésra
keriiltek. '

g) Az értéklailonbozet elszamolisdnak modja

A befektetési alapok sajétos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és kotelezettségeket a mérleg-
készitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a netté eszk6zérték levezethetd legyen a
szamviteli nyilvantartasokbdl.

Az ingatlanok (targyi eszkozok és készletek) piaci értékelését 3 havonta, a folyamatban 16v3
beruhazasokét pedig havonta késziti el az ingatlanértékeld.

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkiildnbdzet képzése. Az értékkilonbbzet a kdnyv
szerinti érték €s a piaci érték killonbozeteként szamithatd ki.

Az értékkiildnbozet elszamoldsa tokevaltozassal szemben torténik.

A valutiban és devizaban fennalld eszkozoket és kotelezettségeket az év végi értékelés soran az MNB
altal a mérleg forduldnapon kozzétett devizaarfolyamon értékeljiik. Az értékelési killonbozetet az
értékelés napjan a tokevaltozassal szemben szamoljuk el.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra juté értékkiilsnbizetet a tokevaltozassal szemben keriil
kivezetésre.

h) Sajét téke

| Az Alap indulétékeként mutatja ki forgalomban 1évé befektetési jegyeinek névértékeét.

Az Alap nettd eszkozértékének és a forgalomban 1évd befektetési jegyei névértékének kiilonbsége
tokevaltozasként jelenik meg. A tdkevaltozds (t6kendvekmény) magdban foglalja az izleti évet
megeldz6 években és az lizleti évben keletkezett eredmény, az értékelési killonbozet, valamint (a mérleg
IL.a. soraban) a befektetési jegyek forgalmazasakor azok névértéke és forgalmazdsi értéke (eladas vagy
visszavasarlas) kozotti kiillonbozet (értékkiilonbozet) Gsszegét.

i) Az Alap miikodésével kapesolatos kbliségek (Idsd 11.9. pont)

Alapkezelési dij

- likvid eszk6ziskben 1év6 portfolidrész maximum 1,2%-a, és

- ingatlanbefektetési allomany 1,6%-a napi atlagok alapjan havonta.
Az alapkezelési dij évkozben tobbszor valtozott 2008.01.15-t01 1,2%/¢év,
2008.04.01-t6] 0,9%/¢év, 2008.09.01-t61 pedig 1,1%/év értékben lett
Megallapitva az ingatlanbefektetési allomany utan.

Alapkezelési sikerdij

- az adott év elsd napjan érvényes referenciahozam 25%-aval, mint kockazati prémiummal ndvelt
értékét meghaladé hozam 25%-a (amennyiben a kockazati prémiummal ndvelt hozamot az Alap
hozama nem éri el, ugy sikerdij nem keriil kifizetésre) — kifizetésre csak az Alap auditalt
beszamolojanak kozzététele utan keriilhet sor.
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Letétkezeldi dij

- nettd eszkézértékre vetitve évi 0,085% (2006.02.01-t81)

- Magéba foglalja a letéti orzésnek, az értékpapirszdmla kezelésének és a nettd eszkdzérték
szamitasnak a dijat.

Ingatlaniizemeltetési dij
Az tizemeltetési dij az Alap napi nett6 eszkdzértékének maximum évi 1%-a.
Targyév sordn a felszamitott dij a nettd eszkozérték 0,45%, illetve 2008.04.04-t6] 0,3% volt.

Forgalmazai dij
Az Alap befektetési jegyeinek forgalmazasaért a forgalmazokat dij illeti meg. Ennek mértéke
forgalmazénként véltoz6 és a forgalmazénal nyilvantartott befektetési jegy 4llomany alapjin
negyedévente keriil elszamolasra. Mértéke éves szinten maximum 1,2%.

Az Alap 2004. 1II. negyedévtSl nem fizet hozamot a befektetési jegyek utan. A tékendvekmény dijra
befektetésre keriil.

A Befektetési jegy tulajdonosok az Alap tGkendvekményét a befektetési jegyek visszavaltisa révén
realizilhatjak.

J) A hivatalos netto eszkiozérték és a szamviteli elGirdsok alapjdan szémitott sajat téke kizotti eltérés
magyardzata

A letétkezeld altal 2009. januar 06-4n szamitott, de a T-2 napra, azaz 2008. december 31-i készletre
vonatkozd hivatalos netté eszkozérték eltér a beszamoléban szereplé, december 31-i fordulénapra
vonatkozo6 sajat toke Osszegétl. Az eltérés oka a kovetelések és a kotelezettségek eltérd kezelésében
keresendd. Az eltéré megkozelitésre példdul megemlithetd az a tény, hogy a hivatalos nett6é eszkozérték
szamitas nem vehet figyelembe olyan jovairasokat bevételként, amelyek nem keriilnek azonositasra a
nettd eszk6zérték szamitdsanak napjdig, mig ezek a tételek a beszdmoldban mar bevételként
szerepelnek. Ugyanez a helyzet figyelheté meg azon koltségek esetében, amelyek a netté eszkodzérték
szamitas napjat kovetden érkeznek, de az adott beszdmolasi idészakot érintik..

A 2009, januar 06-4n szamitott hivatalos nettd eszkdzérték 20.204.176.645 Ft, a szamviteli beszamold
szerint a sajat téke 19.735.902.313 Ft.

1.3 MEGJEGYZESEK A BESZAMOLOVAL KAPCSOLATBAN

2008-ban nem lett sikerdij elhatarolva az Alapkezeld részére.
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13.1 Devizahitelek
1
1 r 2005.12.29-én az Alap a HVB Jelzalogbank Rt-t51 (2007-t31 UniCredit Jelzalogbank Zrt.) 9.600.000
EUR hitelt vett fel.
A hite] futamideje 2010.06.20-ig tart. (Kamatbézis: 3 havi EURIBOR + 1%/év)

A hitelszerzddés mellékleteként ,,egyetemleges jelzalogszerzodés™ j6tt 1étre az alébbi ingatlanokra:

r; - I'thanyé.n - lizem
‘ - Gyal ipartelep
F . - Rébert Kéroly irodahiz
b
F- 2006. szeptember 21-én az Alap a HVB Jelzalogbank Zrt-t6l (2007-t61 UniCredit Jelz4logbank Zrt.)
. 13.000.000 EUR hitelt vett fel.

A hitel futamideje 2011. 09. 30-ig tart. (Kamatbazis: 3 havi EURIBOR + 1%/év)

A hitelszerz6dés mellékleteként ,,egyetemleges jelzalogszerzédés” jott létre az aldbbi ingatlanokra:

E - Szolnok ipartelep

- Megyeri ut 51. ipartelep

- Réday u. irodahdz

- Budaors logisztikai telep

- Csepel Aruhaz :

- Gyor, Csokas u, lizemcsarnok
- Qyor, kivett Gt

- Komérom ipari telep

- Méady Lajos u. irodahiz

- .l ‘ A.._.._,l h—-—]

- Szada ipartelep
[ 2007. szeptember 03-an az UniCredit Jelzalogbank Zrt-t51 24.500.000 EUR hitelt vett fel.
A hitel futamideje 2010. augusztus 23-ig tart. (Kamatb4zis: 3 havi EURIBOR + 1 %/év).
r A hitelszerzédés mellékleteként ,egyetemleges jelzalogszerzddés” jott létre az alabbi ingatlanokra:
] - Budapest, II. keriilet hrsz: 13507/3 szdm ingatlan
{_2 - Budapest, II. keriilet Bem tér 3. lakéhéz

- Tatabanya, Gyori ut 7-9. vendégld
‘ ﬂ - Budapest, Késmark u. 14.B telephely
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13.2  Ertékpapirok

Az értékpapir portfoli6 piaci értékeként a 2008.12.31-i netté eszkdzérték szdmitisban kimutatott érték
szerepel. Ennek oka, hogy az értékpapirok kamatszamitisanal mindig T napi kamatozast veszik
figyelembe a nett6 eszkozérték szamitasnal, a készlet esetében pedig T-2. napi piaci arfolyamon.

133  Céltartalék

Az EUROPA Ingatlanbefektetési Alap é a Zymhod Ingatlan Forgalmazé és Fejlesztd Korlatolt
Feleldsségl Tarsasdg (székhely: 1094 Budapest, Mihalkovics u. 10.) kozétt peres eljards van
folyamatban a 2003. marcius 23-4n kelt, a Mihé4lkovics u 10. és az Ernd u. 11-13. szim alatti ingatlanok
(lletve a szerzddésmddositas kovetkeztében a Kovér Lajos u. 45-47. szam alatti ingatlanra is
kiterjesztett) tekintetében, az ingatlanokon megvaldsitandé tirsashiz kivitelezésével kapcsolatos
bonyolitéi feladatok ellitisira és az eredményfelosztisara kotott egyiittmiikodési megallapodassal
kapcsolatban. A Zymhod Kft. keresetében 675973 ¢ Ft + Afa Osszeghi t6két + kamatait
eredményfelosztasként, 405.917 e Ft Gsszeget pedig Kkértéritésként (elmaradt haszon) koveteli az
EUROPA Ingatlanbefektetési Alapt6l. Megitélésiink szerint az elmaradt haszon irdnti kovetelés
megalapozatlan. Az eredményfelosztis tekintetében (mind a jogcim, mind az osszegszeruseg
tekintetében) (jog)vita van a felek kozétt. Az EUROPA Ingatlanbefektetési Alap a jogi 4llaspontjarél
részletes elokészito iratot, viszontkeresetet és beszamitasi kifogést terjesztett eld.

A perben itélet még nem sziiletett, a kivetkezd targyalas 2009 8szén lesz.

Fenti peres eljarasra az Alap konyveiben, Alapkezeld vezetésének becslése alapjan céltartalék keriilt
elszamoldsra 529.791 ¢ Ft Osszegben. Az Alap 2008-ban az el6zd évben megképzett dsszeget a
targyévre vonatkozd kamatokkal névelte.

13.4 Egyeb tajékoztato adatok
L3.4.1 A befektetési jegyek kereskedésének felfliggesztése, a felfliggesztés utani kifizetések

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (a tovabbiakban ,PSZAF”) I-I11-200/2008. szamd,
november 7-én kelt hatdrozataban 10 forgalmazasi napra felfiiggesztette az ingatlanbefektetési alapok
befektetési jegyeivel torténd kereskedést. Emellett eldirta, hogy a felfiiggesztés ideje alatt az
Alapkezelének kezdeményeznie kell az Alap kezelési szabalyzatinak médositasat a Tokepiaci torvény
(a tovabbiakban ,,Tpt.”) 247. § (3) bekezdésében foglaltak alapjan. A PSZAF az E-III/110.167-15/2008
szdmQ hatdrozatdban engedélyezte az Alapkezeld 4ltal benyijiott szabalyzatmédositdst, aminek
értelmében az Alap a beérkezett bevaltasi kérelmeket 90 forgalmazasi nap mulva teljesiti, a teljesitéskori
aktualis nettd eszkdzérték alapjan meghatarozott arfolyamon.

A 90 forgalmazasi nap, a 2008. november 24-én beadott igények esetében 4prilis 2-4n jart le.
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1.3.4.2 Ingatlanok értékének alakuldsa a mérlegkészités iddpontjat kivetden

Az Alap a vonatkozé 215/2000. Korményrendeletben régzitett eldirasoknak megfelelden értékelte a
portfoli6jaban levé ingatlanait. Ennek megfeleléen Az ingatlanok (targyi eszkozok és készletek) piaci

értckelését 3 havonta, a folyamatban lév6 beruhdzésokét pedig havonta késziti el a fiiggetlen
ingatlanértékeld.

. A mérlegkészités iddpontjét kivetden, 2009 februdrjaban késziilt fliggetlen értékbecslések alapjan az

Alap portfoli6jdban levé ingatlanok értéke jelent6sen csékkent a fordulénapot kévetﬁen.

Az alabbi tiblazat foglalja ssze az Alap tulajdonaban Iév ingatlanportfolié értékét 2008.12. 31~re és
2009.03.31-re vonatkozdan:

Készletek
2008.12.31 2009.03.31.
Ertékelési Ertékelési
kiilénbozettel kiilonbozettel
médositott Er;il::x:lés moédositott Erf;::ﬁf:és
kdnyv szerint konyv szerinti
érték érték
Ingatlanok megnevezése
Piliscsabai telkek 54 914 400 2008.12.24 38 350 000 2009.02.25
Veszptém telkek 767 330 000 2008.12.21 937 320 000 2009.03.04
Hermina 29. 45 000 000 2008.10.26 Ertékesitésre keriilt
Malom 2 495 000 000 2008.11.23 2 444 000 000 2009.02.21
Mihalkovics u. 3 954 000 2008.12.30 3 163 200 2009.02.25
Veszprém, Héncs u. 70 862 600 2008.11.07 36 870 000 2009.02.25
Kévér Lajos u. 52 504 717 2008.11.04 36 753 302 2009.02.25
Pasarét 2 655 000 000 2008.12.24 2 893 535 233 2009.02.25
Osszesen 6 144 565 117 6 389 991 735
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Targyi eszkizik

. 2008.12.31 ) 2009.03.31.
Ertékelési Ertékelési

kl;lggl;:iztzt:tel Ertékbecslés k“;:g:l;:iztf; t;ttel Ertékbecslés

konyv szerinti détuma koényv szerinti détuma
. érték érték
Ingatlan megnevezése 2008.12.31 20090331
Alcsitdoboz 232 000 000 2008.11.29 150 600 000 2009.02.25
Barték Béla u. 54. lakas 32 000 000 2008.12.23 24 800 000 2009.02.25
Bem Irodahaz 5 018 000 000 2008.12.19 4 156 000 000 2009.02.25
Budaérs BITEP, Gyar u. 2. 287 000 000 2008.11.25 225 500 000 2009.02.25
Budaérs Vasitu, 3. 162 000 000 2008.12.26 134 900 000 2009.02.25
Dunaharaszti I-IL. telek 200 500 000 2008.12.28 130 325 000 2009.02,25
Gyél ipartelep 1 330 000 000 2008.12.30 1 016 900 000 2009.02.25
Gyér, Csokis u, 4. raktar 3 049 736 040 2008.12.15 2 761 213 000 2009.02.25
Gyébr, volt laktanya 258 000 000 2008.12.28 180 600 000 2009.02.25
Istvan 1iti irodah4z 400 000 000 2008.12.17 328 400 000 2009.02.25
Kassai uti gardzsok 5 000 000 2008.12.01 4000 000 2009.02.25
Komérom ipari park 786 661 380 2008.11.12 625 065 800 2009.02.25
Megyeri it 51. 1 340 000 000 2008.12.07 1 097 300 000 2009.02.25
Péceli lizem &s udvar 89 000 000 2008.11.16 73 800 000 2009.02.25
Péceli ipani partk 242 000 000 2008.10.19 201 900000 | 2009.02.25
Rébert Karoly kit. 61-65 2 271 100 000 2008.1231 | 2 246 100 000 2009.02.25
irodahdz
Seregély u. 126 000 000 2008.11.17 97 200 000 2009.02.25
Tatbanya Vértes Center 6 653 921 400 2008.11.24 6293 138 200 2009.02.25
Ujhartyén ipari park 1 089 755 046 2008.12.02 1019 524 800 2009.02.25
Veszprém PML csarnok 1 070 000 000 2008.12.18 876 200 000 2009.02.25
Veszprém, Friss Koktél csarnok 717 000 000 2008.12.23 570 200 000 2009.02.25
Osszesen 25 359 673 866 22 213 666 800
Ingatlanok Gsszesen 31504 238 983 28 603 658 535

1.3.4.3 Az Alap zirtvég(ivé alakulisa

litemben, ahogy a befektetok vissza kivantak valtani a megtakaritasaikat.

Mérlegelve a koriilményeket az Alap kezeldje vgy itélte meg, hogy a befektetok érdekeit az Alap

zartvégiivé alakulasa szolgalja legjobban.

Zartvéglien miikodo ingatlanalap esetén a befektetési jegyek ellenértékéhez a futamidé végén jut hozza

Az elmult hénapok vildggazdasagi folyamatai nehéz helyzetbe hoztdk a nyiltvégli alapokat. Az
ingatlanok értékesitése és ezzel az Alap szamara a likviditis biztositisa lehetetlenné valt abban az

a befektetd. A tokére és a hozamra vonatkoz6 garanciat az UniCredit Bank Hungary Zrt nytjtja.

Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap 2009. aprilis 06. napjaval sikeresen zartvégiivé alakult, teljesitve a

vonatkozé jogszabilyokban és feliigyeleti iranymutatasokban foglalt atalakulasi feltételeket.




-1 =} 1
-

1

-

=)

—_—

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

Az atalakulasra azutan keriilhetett sor, hogy a vonatkozé térvényben és az Alap Tajékoztatdjaban és
Alapkezelési szabalyzataban rogzitett feltételek teljesiiltek: azaz 2009. mércius 4-én a Feliigyelet
Jjovéhagyta az Alap 4talakuldsat, tézsdére torténd bevezetését, valamint a médositott Tajékoztatdjat és
Alapkezelési szabélyzatat, illetve az Alap az atalakulas napjdig a befektetési jegyek visszavéltasara adott
érvényes megbizsokat teljesitette. A fentiek figyelembevételével a Feliigyelet 1212-14 lajstromszamon
nyilvantartasba vette a zirtvégii Eur6pa Ingatlanbefektetési Alapot.

A befektetok 2009. aprilis 2-dig adhattak, illetve vonhattak vissza visszavaltsi megbizasokat, a
befektetési jegyek véasarlaséra pedig még 2009. 4prilis 3-an is volt lehetéség. A 2009. aprilis 2-aig
beadott érvényes visszavaltdsi megbizdsok 12 250 135 313 darab befektetési jegyre vonatkoztak. A
visszavéltasok teljesitése a 2009. é4prilis 3-4n, az ugyanezen a napon érvényes 1,0450 forintos
arfolyamon tortént meg. Ennek megfelelden a visszavéltott befektetési jegyek értéke &sszesen
12 801 391 402 forintot tett ki. A visszavaltasok finanszirozasinak biztositisira az UniCredit Bank
Hungary Zst. 2009. 4prilis 3-4n 12,6 milli4rd forint értékben vasarolt befektetési jegyeket.

A 3,5 éves futamidejii Alap indul6 netté eszkézértéke 15,071 millisrd forint volt.

1.3.4.4 Torvényi elbirasok teljesiilése

Az Alap netté eszkozértéke nem felelt meg maradéktalanul az év utolsé részében a Tpt. 281§ (1) és a
Tpt.280 § (2) eldirasainak.

Az Alap zartvéglivé alakuldsa megoldds a nettd eszkdzértékben a pénziigyi valsag hatisara kialakult
torvényi eldirdsoktdl vald eltérés rendezésére. A Tdkepiaci torvény értelmében az Alap szAmara egy év
all rendelkezésre a kialakult helyzet rendezésére,

10
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I1./1.

IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK

2008.
adatok eFt-ban
Gépek Beruhdzasok, Beruhdzésra
Ingatlanok berendezések, fehijitasok adott Osszesen
felszerelések : eldlegek
Brutté érték
Nyitéegyenleg 26 356 708 23 901 2791 450 0 20 172 059
INGvekedés 752 884 1402 906 040 0 1.660 326
[Novekedss (kisértekil) o T— 4982]  T—0 4982
Atsorols 0 3 254 285 0 3254 285
{|Csdkkenés 2929 710 702 0 2930412
. Zarbegyenleg 24 179 882 29 583 443 205 0 24 652 670
Ertékcstkkendés
Nyitéegyenleg 1101 685 20 882 0 0 1122 567
[NGvekedés terv szerint 536 401 1322 0 0 537723
INGvekedés (kisértéki) 4982 TT——nn 4982
INOvekedés terven feliti 0 0 0 0 0
[Csokkenés kivezetés miatt 212378 551 0 0 212 929}
Csdkkenés visszairas 0 0 0 0 0||
Zarbegyenleg 1425 708 26 635 0 0 1452 343}
Netto érték

Nyitéegyenlcg 25255023 3019 2791 450 0 28 049 462
[Valtozas -2 500 849 -71 -2 348 245 0 -4 849 165
Zé.récgyenleg 22754 174 2948 443 205 0 23200 327
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KOVETELESEK

A Tarsasig kivetelései az alibbiak szerint alakultak:

Kovetelések aruszallitdsbol és szolgaltatasbol (vevok)
Devizas kdvetelések értékelési kiilonbozete
Forgalmazasi szamlak

AFA kivetelés

Adott foglalék

Tartozik egyenlegti sz4llitok atsorolasa

Adok, illetékek, pétlékok

Egyéb kivetelések

Kovetelések értékvesztése

Osszes kivetelés

I1./2.

e Ft
Eldz6 év

234 389
287

139230
0
2511392
1

10

-71 418
553 891

eFt
Targyév
197 854
-8 926

0

21976
0

12662

1241
-47 049
176 758
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AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

A Térsasag Aktiv idébeli elhatiroldsai az alabbiak voltak:

e Ft

El6z6 év

Tovabbszamlazott lizemeltetési koltségek elhatarolasa 37523
Bérleti dij bevétel 5632
Visszavaltasi jutalék ' 213
Kamat elhatarolas betétek és dllampapirok utan 130 585
Egyéb 0
Osszesen: 173 953

11./3.

e Ft
Targyeév
33 246
10924

0

0

230

44 400
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PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK

A Tarsasag Passziv iddbeli elhatarolasai az alabbiak szerint alakultak:

¢ Ft

El6z6 év

Koziizemi dijak 69 307
Elore fizetett bérleti dijak 32443
Elére fizetett iizemeltetési dijbevetelek 911
Ingatlanal kapcsclatos koltségek 16 908
Ingatlan értékelés dija 2161
Tlletékek ) 8972
Letétkezelbi dij 3069
Feliigyeleti dij 2 897
Forgalmazéi dij 63 707
Konyvvizsgiléi dij 800
Ugyvédi dij 1442
Ingatlan iigynéki jutalék 200
Marketing 14 670
Kamat 0
Tatabdnya (Betomit ) beruh4zasi szamla 0
Egycb 1579
Osszesen: 219 066

11./4.

e Ft
Targyév
42 545

16 381
6 405
1768

1602
25389
2400
1 000

1551

512

99 553
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Az Alap kotelezettségei az aldbbiak voltak:

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Hosszti lejarati kételezettségek az alapkezelével szemben
Egyéb hosszu lejarati devizahitelek

- Ebbol hosszi lejarati devizahitelek értékelési kiilonbozete
Osszes hosszii lejaratii kitelezettség

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok)
Ovadék

Vevoktol kapott elélegek

Kévetel egyenlegli vevik atsoroldsa

Forgalmazési szamlak

Egyéb

Osszes rovid lejarata kitelezettség

IL/S.

Elozd év

eFt

12 240 972
-309 866
12 240 972

E Ft
280012
127 754
384 625

25236

0

23 091
840 718

Targyév
eFt

0

12 240 972
229018

12 240 972

EFt

473 384

71 530

418 265

41 815

0

4035
1009 029
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ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE

Megnevezés
Héancs u.
Mihalkovics u.
Kévér Loutca
Hermina u.29.
Piliscsaba Magdolnavolgy
Veszprém telek
Tatabanya Pliza
Egyéb

Telepes u.
Gitiba

Szada, Ipartelep

ELABE isszesen:

eFt e Ft

elézd év targyév
Réforditisként elszimolt dsszeg
41 455 47715

26 151 0
1238 18% 481 743

0 45 637

0 16 245

37482 0

279 000 0

0 89

25752 0

330691 0

77 818 0

2 256 538 591 429

eFt
elézb év

Arbevétel
42 837
35500

1 740 997
0

0

111 368
0

0

25000
775000
95 000

2825702

I1./6.

et
targyév

47983
-1 441
741 064
45 000
21 859
0

33

89

0

0

0

854 587
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
ERTEKKULONBOZETEK
Az Ingatlan Alap értékkiilonbézetei az alibbiak szerint alakultak:

Tarpyi eszkdzok
Készletek
Kovetelések
Ertékpapirok
Devizakotelezettség
Hataridos tgyletek
Osszesen:

El6z0 év
e Ft

4 276 347
190 619
287
320479
309 866
-16 141
5081 457

IL/7.

Targyév
eFt

2 159 347
382 700
-04926

4 805
-229018
-122 367
2 185541
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Eurépa Ingatianbefektetési Alap

ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

Az Ingatlan Alap értékesitésb6l szArmaz6 nettd Arbevétele az aldbbiak szerint alakult:

Ingatlanok értékesitése

Ingatlanok bérbeadisa

Foglal6

Opcid

Vagyoni érték( jog értékesitése

Visszavaltasi jutalék

Koziizemi dijakbél szarmazé bevétel

Ingatlanok fenntartisdval kapcsolatos bevétel
Miiszaki dokumenticié és kivitelezési kbltség bevétele
Egyéb

Osszesen:

Elézd év
e Ft

2 825702
2209 534
0

1)

150

873

334 857
481 915
152 937
30 200

6 036 168

IL./8.

Targyév
eFt

854 498
2168 137
0

0

0

11 683
426 273
501 986
7237
34785

4 004 599
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

MUKODESI KOLTSEGEK

A Térsasag miikodési koltségei az alabbiak szerint alakultak:

Megnevezés El6zd év Targyév
ekt eFt

Alapkezeldi dij 643 614 369 162
Letétkezeli dij 43 304 28 679
Kozzétételi, hirdetési dij 478 223
Feliigyeleti dij 14 714 8 894
Ugyvédi dij 26 283 20797
Marketing koltségek 149 524 160 726
Ertékesokkenési leirds 481 998 542 705
Ingatlanok fenntartdsi kéltségei 875180 1109 458
Ingatlanértékeld dija 18 866 25143
Bankkoltség, forgalmi jutalék 2097 8 830
Megbizisi, ligyndki dijak 84 720 75 098
Forgalmazéi jutalék 473 044 317936
[Egyéb 299 702 181 900
Miikidési koltség dsszesen 3113 524 2 849 551

IL./9.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

EGYEB BEVETELEK ES RAFORDITASOK

Az Ingatlan Alap egyéb bevételei az aldbbiak szerint alakultak:

Eldz6 év
eFt
Kotbér, késedelmi kamat 437 186
Addk 17 067
Kévetelések értékvesziésének visszairisa miatt 0
Kiilsnféle egyéb bevételek 54 416
Ebbél: Mady Lajos u. ingatlan eladasa

Raday u. ingatlan eladdsa

Csepel Aruhaz eladssa

Mecsek Aruhdz eladdsa

Szliven Aruhéaz eladasa

Késmark u. ingatlan eladasa
Osszesen: 508 669
Az Ingatlan Alap egyéb réforditdsai az alabbiak szerint alakultak:

El6z6 év
eFt
Adok 138 500
Kotbér, kartérités, birsag, késedelmi kamat 31286
Koévetelések értékveszifse miatt 30956
Céltartalék 489233
Kiilénféle egyéb riforditasok -144 950
Ebbél: Maddy Lajos u. ingatlan eladasa

Raday u. ingatlan eladdsa

Csepel Aruhaz cladisa

Mecsek Aruhéz eladasa

Szliven Aruhaz eladasa

Késmaérk u. ingatlan eladdsa
Osszesen: 545025

===

[ e e e I ]

11./10.
Targyév
ekt

6 901

3668

24 369

4151431
210 000
1 553 900
720 000
330000
258 000
1 070 000

4 186 369

Targyév
eFt

206 425

13719

0

40 558

2 784 631
131 446
980 319
451 350
135 268
86 706
932242

3045333
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

II./11.

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI ES RAFORDITASAI

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

El6z6 év

eFt

Kamatbevétel pénzintézettdl 1525767
Diszkontkincstajegy arfolyamnyeresége 295 801
Magyar Allamkotvény realizélt és nem realizélt kamatbevétele 259 082
Hatdridés Ugyletek arfolyamnyeresége 8190
Egyéb arfolyamnyereség 56 039
Osszesen: 2144 879

Targyév
eFt
702077
31 512
82 879

0

15 646

832114

Az Ingatlan Alap pénziigyi miiveletekbél szdrmazé rdforditdsai az alibbiak szerint alakultak:

El6z6 év

eFt

Hitetkamatok 407 280
Hiteltdrlesztés relizlt arfolyamvesztesége 0
Hataridés Ugyletek drfolyamvesztesége 0
Egyéb arfolyamveszteség 1503
Osszesen: 409 183

Targyév
eFt
675138
0

6334

13 788

695 260
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap /12,

RENDKIiVULI BEVETELEK ES RAFORDITASOK

Az Ingatlan Alapnak rendkiviili bevétele 2006 és 2007 folyamdn nem volt.

Az Ingatlan Alap rendkiviili riforditdsai az aldbbiak szerint alakultak:

El6zd év  Tdrgyév

eFt eFt
Téritésmentes dtadasbol szdrmaz6 rendkiviili raforditis 30 321 0
Osszesen: 30321 0
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Eurépa Ingatiabefektetési Alap 3.
SAJAT TOKE VALTOZASA
eFt

Megnevezés 2007.12.31 Novekedés Csikkenés 2008.12.31
Indulé toke (Befektetési jegyek névértéke) 27 033 461 407 693 -13 122 648| 14 318 506
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilsnbdzete 3797 287 243 642 -8 276 590 -4 235661
Ertékelési kiilonbézet tartaléka 5081457 59208529 -62 104 445] 2185541
El6z6 évek eredménye 3290884 2335125 5626 009
Targyévi mérleg szerinti eredmény 2335125 1841509 -2335125] 1841509
Osszesen 41538214 64 036498 -85838 808| 19 735 904
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

Ertékpapir
MAK 2011/B
Osszesen

ERTEKPAPIR PORTFOLIO

2008.
Névérték Beszerzési érték  Ertékkiilonbozet
400 000 000 366 958 799 4 805201
400 000 000 366 958 799 4 805 201

1.1,

Piaci érték
371 764 000
371 764 000
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Eurdpa Ingatlanbefektotési Atap 112,
Ingatian portfolté 2008. december 31.
Késaletek:
Ingatianck megnevezdse Beszerzés| érték Ertdkkilbnbdzet Netth eszkdzérték
Piliiscsabal tetkek 37 915 423,00 16 998 977,00 54 814 400,00
Veszprém tetkek 307 892 024,02 459 437 975,88 T67 330 000,00
Hermina 29. 0,00 45 000 009,00 45 000 000,00
Mazlom 2924 015 722,00 -428 015 722,00 2 495 000 000,00
Mhafkovics u. 0,00 3 854 000,00 3 854 000,00
Veszprém, Hénes u, 34 243 265,19 38618 734,81 70 862 000,00
Kbvér Lajos u. 0,00 52 504 717,00 52 504 717,00
Pasarél 2 457 798 387,00 187 201 613,00 2 655 000 000,00
5761 664 824,21 382 700 295,79 6144 565 11700
Térgyl eszkizék
Exrhiz neve Azemesits Bruttd éredk Hatmozott ECS Netth Ertdk dethke & Netts
izl bengh 27 73 000,00 000 27 54 000,00
st teiek MNLST/2003 T4 025 210,00 0,00 274025 210,00 301 419 210,00 6 423 210,00 292 000 006,60
Ba:th B u 54, hekds 20/0INS 2004 24 101 K%,00 3952 545,83 0 109 209,77 20 105 789,77 1890 710,73 32 0OC 000,00
e Irodubiz feldphminy P 4188 70 786,00 224 002 054,77 3196071 LD o
Bem beruh 199 937 175,00 .00 199897 175,00
Bem Liodabis belek ] 801 472 000,00 0,00 0} 672 000,00 4942 340 905,23 55 859 051,77 S D1& 000 06,00
Buxiadey BITEP febiphmimy =1 179 964 85200 1401 (2100 268 941 571,00
Buxtadrs ETTEP drdek. 221433 17 407 340,00 8,00 27 %07 30,00 T96 349 01100 4§ 39 01,00 87 00 900,48
Budadis Vaciit w. 3. mithkz NN 09 X 22000 14673 151,96 5 207 176,04 —
Bodades Vasitw ). treiek Wz 07212 /S 14672000 75 295 966,00 000 5 295 866,00
Buriafis Vawii u 3. Téeburiole: /5822003 7 €37 395,00 1 026 545,48 6 560 B4.52 127 163 891,56 34238 108,44 167 000 000,00
Dunwharsarti J-11. tabek $155/2000 194 050 000,00 0,00 194 080 000,00 164 068 00000 5 440 00,00 200 500 200,30
Gyl ipartelen teléplrmdey 436314 187t 1 080 467 470,00 23 581 19400 70 858 276,00 o —
Gyl Ipartalan teek 436374 1971 436 313 300,00 1,00 436 313 300,00 1 463 195 576,00 -131 159 5,00 1 ¥30 000 000,00
Gylr. Codicks meniior tcherpors ™ 112 500,50 n sﬂT:n 8 152,00
Grlr, Cofichs téefiryeld kamtrarwrdeoe bl kam 1035 100,50 117 415,00 17 75400
Gyl Crbicla w S51872 kekek 04 2241 500,00 000 1241 50,00
Gy, Codkis . Ipart gk gy % 763 620,20 388 454,00 5 375 116,00
Oy, Cadkie WL taink RINSOP0ASE7/2007 €37 050 750,00 000 37 050 70
Gylr, Cadicis u. tirfigyelf vmesarencor S04 1 589 250,00 221 0930 208 15100
%:ﬂﬁum Codichah Z 529 653 BIS,00 249 916 293,40 2275 751 37 2 821 72 213,60 278 013 K26, 40 30 735 040,20
Cvéir, EDAST tebek {Gt) 2004 3 D00 000,00 @00 3000 00000
Gy, tulekc (wrik Lk} beruty 35 760,00 0,00 #1150 759,00
Gy, Mk vk boktarrya) 8180/2000 130 155 080,00 0,00 130 159 D80L0 117 59 465,00 00 450 151,00 253 000 000,00
Intvin 4 Ingathan fekpkminy af17[201 72991 MEN0 4307 054,01 18 684 291,99
Istvin (1 Ingattan feképhmény 200S)0/A10 71772001 500 646,00 1 776 585,96 7 730 080,04
Istviin (H Ingatten feldpkmimy 2005/0/4/ 41 /1712001 9 500 845,00 1776 545,97 ¥ 724 080,03
Ietrba G8 ingatien felpltminy 7005/07A/12 i 12 302 795,00 2485 713.01 10 913 032,99
Iatvin (&) ingottan feidpbmbny 7005/0IN14  EITE0L 18 803 245,00 3521 45,77 15 201 W0
Utvin (et Ingatian felplarsbny 700S/0/A/LS o/i7rel 18 919 045,00 3541 188,53 15 375 AS9,47
Tstrin U Inguben felépkmboy 7005/074/16 =701 18 000 795,00 3521 M87T 15 281 799,13
Istvin & ingetan fesépbmbny 7005/0/A/17 Cllvi- ) 18 003 145,00 350 M7 1w D
Itvin (&) Ingatian feléodardny TOOS0/A/ I8 TR0 22 200 045,00 415852072 10 041 525,22
Istwin Ca! Ingadan fakiphmny 7005/0/A/6 aj17[2001 12 395 646,00 219 5696 10 ©75 051,04
Lrbalin U Ingatien feléobmbny 205/1A/7 1772001 11855 246,00 2210 300,58 635 #4542
Tetvie (H Ingatian felépkminy 2005701478 f17f2001 9 245 79500 1§ 730 730,43 TSI9 00407
Tstrley G Ingtan feléphminy 00520/A9 w1201 9 500 645,00 1778 535,97 7734 080,00
Lstrder (O Kittd Berendetds. wFIASNT 6 Im00 7% 062,00 257 258,00
[etrin (8 telch A1/2001 47 125 500,00 0,00 42 825 500,00 202 245 556,05 _ 197 TS 40,95 400 006 900,00
Kssal u. garkss KSO/GA LIty 2 48 300,00 163 812,15 T 40T S
Katal U. garkm KSO/GIEL f14B1272001 P43 00,00 162 M12,15 T4 4745
Kaeral u. qaria KSO/GI7AL 2/148{836/2001 45 300,00 163 010,74 784 489,28
Kemal u. qurbzs KSO/GL6AL ©/145/513/2001 942 300,00 163 012,15 T84 48755
Kareol . parbrs KSO/G20AL AR5 200L 43 300,00 153 812,15 TB4 48785
2““ DOQSTH001 3 931 009,00 500 3 $31 000,00 7 B5¥ 440,66 =1 553 440,65 5 000 00¢ 00
Korbrom ceamok, digitills rpormsda Imxmieom 400 732 $71,00 40 674 SE0.E5 20107 PR35
Kormeom AR casmok: komdeorn 753 37 200,00 194417500 21 400250
Korrhrom teleh brst F126/2 QI 41 000 030,50 9.0 41 000 000,00 852 50101535 154 060 364,65 736 651 320,00
Hugyerl 2. coomok megyert 233 954 120,00 4350 647,00 209583 413,00
Megyer it 51 Iperieiep megyert 829 922 707,00 104 076 304,92 725 846 312,08
Magyer & péncilszekniny R/ 1EA/2004 B3 908,00 & 606,14 1331385
megyer beruh 12199 720,00 4,00 12 199 729,00
Pegyed it tridk SSATT0100 173 153 738,00 0% 123 163 D8,00 1090 726 055,91 49213 99006 1340 100 000,00
Pécel 2 Ingatien ST €9 811 463,00 11569 445,48 38 142 017,52
Plxed 2. Hiraundsasr Sa/Rofaa 02 1000 200,00 170 656,29 &29313,71
Picet 2. cxolgumd Jog ssfSafaeara0z 1000 090,00 170 526,29 82931371
Piced 3, bedek /2772002 1915 532,00 o0 1 915 537,00 51716 181,34 27 28301800 #9 OO 000,00
PloedI. tuleh, 2/95/00177/2001 6 445 000,00 800 6 445 000,00
Plcuii ingatian 97/00176/2001 345 00T 000,00 26 250 983,24 118709 016,76
Péoell ingution Mmarendszer ARHI00180/2001 13 600 000,00 1 284 596,00 10 515 404,00
Péocll Ingatien Mrendsrer /SB{O01 7512001 800 000,00 159557855 7 0145
Phccl ingutien seckoair Jog 501 76/1001 3 £00 000,00 £52 773,00 2 947 261,00 145 623 100,21 $4 378 296,79 242 000 000,00
Rt racepckie pult 21957 7Sh 00,00 350 403,00 299 397,00
Rabert K brpamiine #3053742014 199 167,00 362 072,00 297 134,00
Rdbert H, dexion poicrendtzer a5 333 935,60 178 665,00 155 266,00
Rébert Kdroly Alctel befefon alkBiport path] 200 000,60 83 013,00 136 987,00
Ribart Kheoly lot. 61-65 krodahiks 197512004 1650049 573,00 107 452 705,85 1 a2 5% 856,15
Rt berzh 159 329 750,00 800 153329 759,00
Rilbirt Koty bt 6155 bodahdz tedek £2/197512004 410 000 000,00 0,00 #1000 000,00 2 052 £55 609,15 218 244 390,85 2 271 100 000,00
Seragplty u. Ingectan . 1475112 wIIRN2 #4572 705,00 13899 5280 75 128 7697
Sercplly ». bekek. 3814712002 25 5¢ 000,00 0,00 25 000 000,00 100 128 766,57 25 871 030 125 000 000,00
Twabényn Abeium O34 1110 000,00 9 075,00 1050 175,00
Tatabdvrys Gydi 0 3 tuisk w2{ 125705 443 024 623,00 0,5 443 324 885,00
Tutabinya Infarmacds pt R85 630 000,00 173 753,00 456 242,00
Tatalinym Informbckis rendszer 219 W1 867,00 55 534,00 236 073,00
Tatabloys misckipdp 211609 5.800,00 027920 202 2,00
Tatstaboy M5 Office /1826 118 440,00 = 311,00 78 179,00
Tutabidors szbmitinén (srerver smunkablomia) £ axj 1S4/ 55330100 <70 1453,00
Taabskryn Tekk Snborminyzas 16151371 72 467 500,00 0.0 T2 457 500,00
Tatabéyn Viértes Center felétmény 2007 5353 311 125,00 201 693 195.00 § 151 627 830,00
Trthérys arimitolp AL/ 2295 154 750,00 110 253,00 4 527,00 5 559 562 454,00 584 358 945,00 6 853 521 400,00
Uhartyin lrodudpliet fexipimdoy 1241262005 1102 a75 544,00 55 526 546,00 1004 540 568,00
Uhartyin teick 126205 113 744 085,00 2,00 112 744 85,00 1117 293 654,00 -27 538 noa,00 1089 755 046,00
Veszombm PR, premok 007 72 060 949,00 28 605 138,00 923 475 111,00
Vesprém PHL cieeno bekel. tlsrietrll 2007 65 210 634,00 000 61719 63400
Vieszordm PHL v ple rismiewl 2007 24 101,00 800 410,00
VesTordm PHL i viz-coroma kkareintl 2007 55 000,00 6,00 250 000,00 584 969 ME,00 85 030 554,00 1 076 008 000,00
Veszprém, Frise Koktél caamok i koxt4/2005 758 772 352,00 69 349 062,00 669 422 490,00
Veszpim, Frise Kokisl beiek Frizs koxodl/ 2004 51 404 237,00 6,00 51 MM 237,00 T4G BZ6 727,00 =3 826 727,00 717 000 000,00
24 628 439 554,00 1420 V12 195,57 HRHasAGERIEN 22 200 327 358,43 2159 346 507,57 25 350 673 866,00
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Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

Forduldnapon nyitott hatarids Ggyletek

EE& [ol¢

ési menny BK5tasi menny § K

otés datuma

/3.

EURTA B HUF B L TRe IR L L

1 240 000 62 534 400] 2007.11.05] 2009.01.20 260,56 259,7897 -1197 672

2 240 000 62 649 600] 2007.11.05] 2009.02.20 261,04 258,6516 -1 470 816

3 240 000 62 767 200] 2007.11.05} 2009.03.20 261,53 257,8363 -1 666 488

4 240 000 62 880 000]  2007.11.05] 2009.04.20 262,00 256,7724 -1921 824

5 240 000 63 002 400] 2007.11.05] 2009.05.20 262,51 255,8155 -2 151 480

6 240000] . 63 122 400] 2007.11.05] 2009.06.22 263,01 254,8897 -2 373 672

7 240 000 63 228 000| 2007.11.05| 2009.07.20 283,45 254,0220 -2 581 92¢

8 240 000 63 350 400} 2007.11.05] 2009.08.24 263,96 252,9195 -2 B46 520

] 240 000 63 456 000{ 2007.11.05] 2009.09.21 264,40 252,0843 -3 046 968
10 240 000 63 566 400] 2007.11.05| 2009.10.20 264,86 251,6200 -3 158 400
11 240 000 63 691 200] 2007.11.05] 2009.11.20 265,38 250,7955 -3 356 280
12 240 000 63 804 000  2007.11.05] 2009.12.21 265,85 249,9392 -3 561 792
13 240 000 63998400 2007.11.05] 2010.01.20 266,66 249,4573 -3 677 448
14 240 000 64 036 800 2007.11.05| 2010.02.22 266,82 248,2597 -3 964 872
15 240 000 64 137 600| 2007.11.05| 2010.03.22 267,24 247,5225 -4 141 80O
16 240 000 64 243 200 2007.11.05] 2010.04.20 267,68 246,7760 -4 320 960
17 240 000 64 351 200] 2007.11.05| 2010.05.20 268,13 246,0119 -4 504 344
18 240 000 64 464 000| 2007.11.05( 2010.06.21 268,60 245,2020 -4 698 720
19 240 000 64 568 600] 2007.11.05| 2010.07.20 269.04 248,2151 -3 975 576
20 240 000 64 689 600| 2007.11.05] 2010.08.23 269,54 247,5626 -4 132176
21 240 000 64 785 600 2007.11.05f 2010.09.20 269,94 247,0229 -4 261 704
22 240 000 64 891 200 2007.11.05| 2010.10.20 270,38 246,4634 -4 395 984
23 240 000 65 088 000] 2007.11.05| 2010.11.22 271,20 246,1626 -4 468 176
24 240 000 65 640 000] 2007.12.20| 2010.12.2Q 273,50 2473642 -4 179 792
25 240 000 68 520 000]| 2008.01.22| 2011.01.20 285,50 257,2053 -1 817 928
26 240 000 70 296 000| 2008.02.21] 2011.02.21 292,90 262,8133 -472 008
27 240 000 69 312 000| 2008.03.20| 2011.03.21 288,80 258,2317 -1 571 692
28 240 000 67 452 000 2008.04.18] 2011.04.20 281,05 250,3714 -3 458 064
29 240 000 65 424 000| 2008.05.20| 2011.05.20] ~ 272,60 241,9516 -5 478 816
30 240 000 63 636 000 2008.06.20| 2011.06.20 265,18 234,4529 -7 278 504
3 240 000 59 388 000] _2008.07.21] 2011.07.20 247.45 220,1467 -10711 992
32 240 000 61440 000| 2008.08.21] 2011.08.22 256,00 226,9243 -9 085 368
33 240 000 62 316 000| 2008.09.22| 2011.09.20 259,65 229,4293 -8 484 168
34 240 000 73 5636 000) 2008.10.20] 2011.10.20 306,40 269,8559 1218218
35 240 000 77 904 000] 2008.11.20] 2011.11.21 324,60 284,8997 4 828 728

Elszamolt értékkiilonbozet 6sszesen: -122 366 880
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

IIL./4,
CASH FLOW 2008 . évi
ElGzé év Targyév
01. JAdézas elbtti eredmény +- 2335125 1841 509
02. |Elszamolt amortizacié ' + 491 998 542 705
03. [Elszimolt értékvesztés és terven feliili ECS + és visszairds - +- -24 369
04. |Céltartalékok Allomany vAltozisa +- 4389233 40 558
05. [Befektetett eszkozik értékesitésének eredménye +- -569 164 -1424 418
06. |Szallitdi kotelezettségek Allomanyvaltozdsa +- -1 030 158 193 372
07. [Egyéb rovid lejaratis kitelezettségek Allominyvaliozisa +- -549 802 -25061
08. [Passziv iddbeli elhataroldsok alloményvaltozisa +- -540 512 -119513
06. |Vevbkovetelések dllomanyvaltozasa -+ -89 808 36 535
11. JForgseszkozsk (vevd és pénzeszkiz nélkiil) véltozésa + 12245912 2337766
13. |Aktiv idébeli elhatirolasok dllomanyvéltozasa -+ 286712 235779
14. |Fizetett, fizetendd ad6 - 0
15. [Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - 0
1. |Mikédési cash flow ( 01.-15. sorok } 13 069 536 3634 863
16. |Immateriilis javak, tirgyi eszkdzok beszerzése - -11 807 184 3705978
17. jimmateriilis javak, thrgyi eszkdzok cladisa + 2825702 4141900
18. |Befektetett pénzigyi eszkdzdk beszerzése - 0
19. [Befektetett pénziigyi eszkozok eladasa + 0
20. [Kapott osztalék + 0
II. |Befektetési cash flow { 16.-20. sorok ) 8981 482 7 847 878
21. |Befektotési jegy forgalmazasébdl szérmazo bevétel +
22. JKdtvénykibocsatis bevétele +
23. [Hitel és koleson felvétele + 6229997 538 884
24. Hosszi lejarard adott kblesén, bankbetét dllomanycskkenése +
23. |véglegesen kapott pénzeszkéz +
26. |Befektstési jegy forgalmazasabél szarmazé cstkkenés - -18335772 -23 643819
27. |Kétvény visszafizetése -
28. Hitel és kolcson torlesztése -
29. |Hosszi lejarar adott kdlesdn, bankbetét Allomanyndvekedése -
30. fVéglegesen Atadott pénzeszkdz -
. {Pénziigyi mOveletekbdl szarmazé pénzeszkdz-véltozas (21.-30. o -12 105775 -23104 935
IV. |PENZESZKOZOK VALTOZASA (1, +11. +11. sorok ) 8017721 -11 622 194
Budapest, 2009, 4prilis 24. mﬁgﬁgﬁ&"ﬁ%’fﬂm Wg’/
PH a vallalkozas vezetdje

(képviseldje)
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Portfélié jelentés
Alapadatok:
Alap lajstromszama:  1211-3
Alapkezelb neve: Eurdpa Alapkezels Zrt.
Letétkezeld neve: Unicredit Bank Hungary Zrt.
Netto Eszkozérték szamitas tipusa: 2008.12.31
Targynap (T): 2008.12.31
Sajat tbke: 19 735 902 313
Egy jegyre juté NEE: 1,378349
Darabszam: 14 318 505 746
A targynapi netté gszkc'izérték meghatirozésa: eFt
. KOTELEZETTSEGEK Osszeg %
1. Hiteldllomany Hitelnyujté: Unicredit Bank Zrt.  Lejarat: 2010.08.23 12 240 972| 86,76%
li2. Egyéb kotelezettségek és elhatérolt kéltségek: 1 244 452 8,82%
Alapkezelbi dij miatt 20 062 0,14%
Letétkezelbi dij miatt 468 0,00%
| _[ngatianértékeld dija 6 405 0,05%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0,00%
Kéltségkent elszamolt egyéb tétel miait 685 907 4.86%
| Egyéb - nem kiltség alapu - kitelezetiség 531 610 3,77%
1/3. Céltartalékok: 529 791 3,76%
I/4. Egyéb passziv id6beli elhatarolds: 93 148 0,66%
Kotelezettségek dsszesen: 14 108 363 100,00
Il. ESZKOZOK %
1. Foly6szamla, készpénz (Gsszes): 1869 473 5,52%
Unicredit bankszamlak HUF 1 790 595 5,29%
Unicredit deviza bankszamla 2647 0,01%
. Unicredit letéti bankszamiak 76 231 0,23%
Wi2. Egyéb kdvetelés (6sszes): 54 391 0,16%
I3, Lekotott bankbetétek (Osszes): Futamidd 0 0,00%
1113.1. Max. 3 hé lekotésii (6sszes): 0 0,00%
1I/3.2. 3 hénapnal hosszabb lekétésti (6sszes): 0 0,00%
Il/4. Ertékpapirok (6sszes): Devizanem Névérték 371764  1,10%
11/4.1. Allampapirok (6sszes): 371764  1,10%
1/4.1.1. Ktvények (bsszes): 371764 1,10%
2011/B [ HUF | 400 000 371764 1,10%
11/14.1.2. Kincstarjegyek (Gsszes): 0 0,00%
/4.2, Gazdalkodéi és egyéb hitelviszonyt megtestesité ép.: 0 0,00%
11/4.3. Részvények (Gsszes): 0 0,00%
5. Ingatlanok (6sszes): 31504 238 93,09%
I/5.1. Ingatlanok Beszerzési érték 26354 239| T77.87%
Alcsut telek 301 413 232 000 0,69%
Bartok Béla u. 54. lakas 34 102 32 000 0,09%
Bem tér 3. + Feketesas u. 5190 343 5018 000] 14,83%
Budadrs BITEP Gyar u. 2. 307 372 287 000 0,85%
Budadrs Vasut u. 3. 142 864 162 000 0,48%
Dunaharaszti I-il. telek 194 060 200 500 0,59%
Gyal ipartelep telek 4363/4 1 546 781 1 330 000 3,93%
Gybr, Csokas u. 4, 3074 442 3 049 736 9,01%
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Gybr, telek (volt laktanya) 177 510 258 000 0,76%
Hermina u.29. 0 45 000 0,13%
Istvan qti telek - Eurépa |, irodahaz 238 987 400 000 1,18%
Kassai uti garazsok B 673 5 000 0,01%
Komaromi ipari park 695 220 786 661 2,32%
Kovér Lajos u. 0 52 505 0,16%
Megyeri Ut 51. 1199 323 1340 000 3,96%
Mihalkovics u. 0 3954 0,01%
Péceli Ipari Park 176 445 242 000 0,72%
Péceli Uzem és udvar 73727 89 000 0,26%
Piliscsabai telkek 37 915 54 914 0,16%
Raébert Kéroly krt. 61-65 2221062 2271100 6,71%
Seregély u. 24. 113 978 126 000 0,37%
Tatabanya Gyori Gt 5 872 267 6653921 19,66%
Ujhartyan lpari Park 1216 120 1089 755 3,22%
Veszprém - raktar 810177 717 000 2,12%
Veszprém PML csarnok 1033575 1070 000 3,16%
Veszprém telkek 307 892 767 330 2,27%
Veszprém, Hancs u, 34 243 70 863 0,21%
1li5.2. Epités alatt 4ll6 ingatlanok 5150 000]  15,22%
Malom 2 924 016 2 495 000 7.37%
Pasarét 2 457 798 2 655 000 7,84%
/6. Aktiv id6beli ethatarolasok: 44 400 0,13%
Eszkozdk Ssszesen: 33 844 267{ 100,00%




