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I. Piaci folyamatok a 2003. évben

Makrogazdasag

2003-ban a vilaggazdasag lassu magara talalasa volt megfigyelhetd a tobb mint 3 éves recessziot
kovetéen. Az Egyesiilt Allamokban hatarozott gazdasagi novekedés indult be. Eurdpaban, illetve a
koradbban egy évtizedig recesszioval kiiszkodd Japanban is élénkiilés jelei mutatkoztak. A magyar
gazdasag 2003. II. negyedévétdl emelkedd ilitemli GDP novekedést produkalt, koszonhetden a
kedvezdbb kiilsé konjunktaranak. Az év egészében a GDP ndvekedés elérte a 2,9%-ot. Kedvezo jel,
hogy a kordbban jellemzd egészségtelen fogyasztasvezérelt novekedés ismét beruhdzas- és
exportvezéreltség iranydba mozdult el.

2003-ban a foglalkoztatottak havi bruttd atlagkeresete 12%-kal boviilt, amely alacsonyabb a 2002.
évinél, de igy is jelentdsen meghaladta a GDP ndvekedését.

Az orszag kiilso, belsd egyensulya tovabbra is bizonytalan képet mutatott. A foly6 fizetési mérleg
4,5 milliard Euros rekordhiannyal zart, az év végi export €lénkiilés ellenére is. A kedvezdtlen
adathoz hozzajarult a mar évek ota alacsony kiilfoldi miikodd tdke bedramlas is. Az dllamhdztartas
hianya - a 2002-es rekordhidanyt kovetdéen - elérte az 5,6%-ot. Ezek a kedvezdtlen adatok
hozzajarultak ahhoz, hogy tobb alkalommal jelentds forintgyengiilés kovetkezett be az Eurdval
szemben. Ezt a jegybank csak két erdteljes kamatemeléssel — juniusban és novemberben — tudta
megallitani. Ennek hatdsara a februar-marciusban 6% koriil mozgéd diszkontkincstarjegy hozamok
az év végére visszaemelkedett 12-13% kozé.

Bériroda piac

A budapesti bériroda-allomany 2003 végére elérte az 1,358 milli6 négyzetmétert. A piac 2003 els6
felében elérte ciklikus ingadozasanak mélypontjat. Az atadott teriilet 2003-ban mintegy harmada
volt a 2002-esnek. Igy csokkent a piacon kordbban uralkodd jelentds tulkinalat. A népszeriiségi
listat tovabbra is a kiils6, de jol megkozelithetd teriileteken allo ingatlanok vezetik. Az iiresedési
rata némileg csokkent a 2002-es 20% feletti értékhez képest.

Ipari, logisztikai piac

Az ipari ¢és logisztikai ingatlanok piacat 2003-ban negativan befolyasolta az orszag romld
versenyképessége. Tobb jelentds beruhdzas a szomszédos orszagokban valosult meg, illetve néhany
cég feladta magyarorszagi gyartobazisat. A fejlesztok tevékenysége elsdsorban a mar meglévo
projektek fejlesztésére, illetve befejezésére iranyult. A legjelentdsebb 1) fejlesztés a Budapesti
Intermodalis Logisztikai Kozpont elsé ilitemének megvaldsuldsa volt. Ennek sordn 25 ezer
négyzetméternyi Uj teriilet keriilt atadasra. A tobbi fejlesztés a mar meglévé - M1, M7, MO
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autopalyak mellett elhelyezkedo - parkokra koncentralodott. A bérleti dijak 2002-hoz hasonldan 4-5
Eur6/h6/m?2 koriil alakultak. A kihasznélatlansag 8% kortil alakult.

Lakaspiac

2003-ban a hasznalatba vett lakdsok szdma 12,8%-kal, a kiadott lakasépitési engedélyek szama
21,5%-kal novekedett. Az épitési engedélyek szamat tekintve 1986, az atadott lakasok szadmat
tekintve 1991 o6ta nem volt ilyen magas adat. A kiadott engedélyek magas szama azt valosziniisiti,
hogy a lakasszektor lendiilete 2004-ben is fennmarad. A kedvezményes lakashitelezés
megszigoritasa és a telek afa bevezetése jelentds év végi hajrat idézet eld ebben a szegmensben, ami
részben eldérehozott vasarlasokat takart.

Kereskedelmi ingatlanok

A bevasarlokozpontok piacédnak korabbi évekre jellemzd gyors fejlddése megallt. Budapesten az
Arkad 2002-es atadasa 6ta nem épiilt 1j jelentdsebb méretii bevasarlokozpont. Az allomany mérete
2003 végén mintegy 400 ezer négyzetméter volt.

Felértekelddtek a belvarosi teriiletek, igy elsdsorban a Vaci utca, Andrassy ut, Szent Istvan korut.
Az EU-csatlakozas kapcsan megélénkiilt a kiilfoldi iizlet és aruhaz lancok érdeklddése Budapest
irant.

2003-ban tovabbra is dinamikusan fejlédtek a hipermarketek és szakaruhazak. Elébbiekre a Tesco
¢s Auchan tovabbi terjeszkedése utobbira a Kika €és a Divex budadrsi aruhéaza a jo példa.

Europa Ingatlanbefektetési Alap

2003 a legsikeresebb év volt az Europa Alap eddigi harom éves torténetében. Az alap tokéje kozel
két és félszeresére, a tulajdonaban 1évd ingatlanportfolié pedig tobb mint hirom és félszeresére
boviilt. Az alap mérete igy a 2002. év végi 6,2 milliard forintrél 2003. végére 15,7 milliard forintra,
az ingatlanportfoli6 pedig 3 milliard forintos értékrdl 11 milliardra nétt.

Az alap vagyonanak novekedése kiilondsen az elsé félévben volt igen dinamikus, amit az
ingatlanbefektetések bdviilése a masodik félévben tudott csak kovetni. Ekkor azonban tobb
kiemelkedd hozamu iizletkotésre is sor keriilt. Ennek sordn olyan nagy értékii, egyedi
elhelyezkedésti ingatlanok keriiltek a portfolidba, amelyek értéktartdsi, illetve értéknovekedési
potencialja jelentds.

Juliustdl az alap novekedése erdteljesen lelassult, majd szeptembertdl stagndlasba ment at. Ennek
oka egyértelmiien a jelentdsen megemelkedett hazai kamatkornyezet volt, amely jelentsen rontotta
az alap versenyképességét. A magas betéti kamatok ¢és allampapir hozamok az egész befektetési
alap piacot negativan érintették: jelentds tokekivondsra keriilt sor. A piac egészéhez képest az
Europa Alapot kevésbé sujtottak az események.

2003-ben bekertilt az alap forgalmazdi k6z¢é az ERSTE Bank Rt. Ezzel az orszdgos forgalmazoi
halézat kozel 200 fiokra boviilt. Magyarorszagon eldszor sikeriilt elérni, hogy egy fliggetlen
alapkezel6 cég ilyen széles forgalmazoi haldzatot tudott kialakitani.

Az alap éves hozama 11,28% kortl alakult. Induldstdl szamitott éves szintre vetitett hozama
12,64% volt.

Az alap 2003-ban 23 ingatlan vételi tranzakcidt bonyolitott le, amelyek kozott voltak olyanok is,
amelyek ingatlancsomagokra vonatkoztak, tehat tobb ingatlant tartalmaztak. Jelentds szdmu
értékesitésre is sor keriilt, ennek oka elsdsorban a két lakdingatlan fejlesztéshez kapcsolddo lakas
értékesités, illetve piliscsabai telekértékesités volt.

Europa Befektetési Alapkezeld Rt.
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2003-ban tobb jelentds ingatlanfejlesztés tortént az alapnal. Lezarult az alap 29 hektaros veszprémi
kereskedelmi, logisztikai teriiletének kozmiivesitése és megtortént az elsé telkek értékesitése. Az
alap harom budapesti lakasépitési projektben is részt vett 2003 folyaman. Ezek koziil az egyik a IX.
keriileti Marton utcdban le is zarult, a hasznalatbavételi engedélyt megkérte az alap; a teljes
lakasallomanyra adéasvételi szerz6dés keriilt aldirasra. Egy masik kivitelezése a IX. keriileti
Mihalkovics utcaban megkezdddott, a harmadik kivitelezése 2004-ben kezdddik. A lakdsok
értékesitése, eloértékesitése 2003. folyaman megkezdddott.

Az Gjpesti Megyeri Uton egy logisztikai funkcioju épiilet felujitasa késziilt el az alap beruhdzasaban.

II. Befektetési elvek'

Az Alapkezeld az Eurdopa Ingatlanbefektetési Alapot egy az eurdpai orszdgokban taldlhato
ingatlanokba fektetd, jol diverzifikalt portfolioval rendelkez6 alapként kezeli. Az Alapkezeld célja,
hogy a Befektetési jegyek vasarloi kozéptavon (1-3 éves tavlatban) az inflaciot és a banki
kamatokat meghalado megtériilést érjenek el.

Az Alap ingatlanbefektetéseit elsdsorban Budapesten és annak vonzaskorzetében, mésodsorban
hazai nagyvarosokban, és kisebb vidéki telepiiléseken kivanja megvalositani. Kisebb mértékben a
portfoliéba keriilhetnek més eurdpai orszagok megfeleld hozam és kockazati jellemzokkel bird
befektetési célpontjai is. Az Alapkezelé dontéseinél elsddleges prioritasként kezeli az adott
ingatlanok hozam és kockazati jellemzdit és a portfoli6 egészére gyakorolt hatdsukat.

Az Alapkezeld a jobb masodlagos értékesithetdség érdekében keriilni kivanja az atlagostol
esztétikailag vagy funkciondlisan nagyban eltér6 ingatlanokat. Az Alapkezeld torekszik arra, hogy a
hatékonysag javitasa érdekében a tulajdondban 1évé ingatlanok adminisztrativ és miszaki
lizemeltetését megbizhatd kiils6 partnerekkel végeztesse. Az Alapkezeld torekszik tovabba arra,
hogy a forint-alapu befektetok valutakockazatdnak kiszlirése érdekében — a jelenlegi piaci
gyakorlattol eltérden - bérleti dijait forintban hatarozza meg. Az eldrelathatéan devizaban felmeriild
bevételek esetében az Alapkezeld deviza alapu fedezeti ligyletet kothet, a kockazat csokkentésére.
Az Alapkezeld az Alap nevében az Alap altal véasarolt egyes ingatlanok vételaranak, illetve adott
ingatlanberuhdzasok nettd eszkozérték szamitasakor figyelembe vehetd értékének 50 %-a erejéig —
jelzélogfedezete mellett — kdlesont vehet fel.

III. Altalanos adatok

Az Europa Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos modon 1étrehozott, nyiltvégii ingatlan befektetési
(ingatlanforgalmazd) alap, a befektetési jegyei névre szoloak, névértékiik 1 Ft (egy forint).

Alapkezeld: Europa Befektetési Alapkezeld Rt.
1013 Budapest, Krisztina krt. 39./B

Letétkezeld: HVB Bank Hungary Rt.
1054 Budapest, Akadémia utca 17.

Foéforgalmazoé: Raiffeisen Ertékpapir és Befektetési Rt.
1054 Budapest, Akadémia u. 6.

1 VIII. Fejezet 6/1 pont
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Forgalmazdk: CA-IB Ertékpapir Rt.
Inter-Eurépa Bank Rt.
Concorde Ertékpapir Rt.

EASTBROKERS Befektetési Rt.
ERSTE Bank Befektetési Rt.

CIB Ertékpapir Rt.

BNP Paribas Bank Hungaria Rt.

Budapest Bank Rt.
Ingatlanértékeld: Ernst & Young Tanacsado6 Kft. (Budapest, 1132 Véaci ut 20.)
Konyvvizsgald: PriceWaterhouseCoopers Kft. (1077 Budapest, Wesselényi u. 16.)

Puskas Istvan
Szakértdi bejegyzési szama: 004106

Bejegyzés idopontja: 2001. marcius 12.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete altal kiadott lajstromozasi szam: 1211-3
Az Eurodpa Ingatlanbefektetési Alap altal forgalomba hozott, az éves tajékoztatd lezarasanak napjan
(2003. december 31.) érvényes nettd eszkdzértékben szerepld befektetési jegyek

darabszama: 13.413.873.034*
netto eszkozértéke: 15.706.031.366
egy befektetési jegyre juto nettd eszkdzértéke: 1,1709

2003. januar 1. és december 31. kozott 9.872.744.604 db befektetési jegy kertilt eladasra és
2.174.299.707 db visszavaltasra.

2002. december 31-én a nettd eszkdzértékben szerepld befektetési jegyek:
darabszama: 5.626.903.792*
nettod eszkozértéke: 6.247.038.446
egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértéke: 1,1102

2001. december 31-¢én a nett6 eszkozértékben szerepld befektetési jegyek:
darabszama: 2.072.648.037*
netto eszkozértéke: 2.235.692.054
egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozértéke: 1,0787

* A nettd eszkozérték készités technikajanak kovetkeztében a december 31-én érvényes nettd eszkozértékben a december 29-i
tényleges allapotnak megfelelé darabszam szerepel.

IV. Az alap eszkozei 2003. december 31-én

Az alap 2003. december 31-én érvényes portfolioja (adatok e Ft-ban)

Készpénz: 0
Foly6szédmla: | 265.784
Europa Befektetési Alapkezeld Rt.
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Jegybankképes értékpapir:

Ingatlanok:

Alapot terhel6 kotelezettségek:

Kovetelések:
Osszesen:

5.277.549
| 10.973.311
~ -1.680.303
. 948.012
15.784.353

Az alap 2002. december 31-én érvényes portfolidja (adatok e Ft-ban)

Készpénz: _ 0

Folyoszamla: . 120.031

Jegybankképes értékpapir: - 3.292.787

Ingatlanok: . 3.062.170

Alapot terhel6 kotelezettségek: ~ -365.829

Kovetelések: | 137.879

Osszesen: 6.247.038

Ertékpapirtarca 2003. december 31-én
Kibocsaté | Ertékpapirneve  Névérték( eFt)  Arfolyamérték (Ft) A portfolié %-aban

PM 2004.02.18 dkKj 990 000 974 481 750 6,17%
PM 2004.03.17 dk; 250 000 243 901 250 1,55%
PM 2004.06.09 dk; 1400 000 1331 519 000 8,44%
PM 2004.07.07 dk; 2 230 000 2105635 130 13,34%
PM 2004.10.27 dk; 680 000 622 012 320 3,94%
Osszesen: 5 277 549 450 33,44%

Ertékpapirtarca 2002. december 31-én

Kibocsaté Ertékpapir neve Névérték( eFt) Arfolyamérték (Ft) A portfolié %-aban
PM | 2003.01.22 dkj 310 000 308 521 610 4,94%
PM 2003.02.19 dk;j 430 000 425 281 180 6,81%
PM | 2003.03.19 dkj 1130 000 1111 239 740 17,79%
PM 2003.03.26 dk;j 510 000 500 786 850 8,01%
PM | 2003.04.16 dkj 160 000 156 389 280 2,50%
PM 2003.05.14 dk;j 420 000 408 482 760 6,54%
PM | 2003.08.06 dkij 400 000 382 086 000 6,12%

Osszesen: 3.292.787.420 52,71%

Ingatlantarca 2003. december 31-én

Ingatlan Ingatlan megnevezése Ingatlan Arfolyamérték (Ft) A portfolié %-aban
tipusa helyrajzi
szama
3 oo Istvan uti irodahaz 7005/0/A/6 19 586 240 0,1247%
€ €@ Istvan utiirodahaz 7005/0/A/7 18 717 120 0,1192%
Qe Istvan uti irodahaz 7005/0/A/8 14 526 720 0,0925%

Europa Befektetési Alapkezeld Rt.
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Istvan uti irodahaz 7005/0/A/9 14 930 240 0,0951%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/10 14 930 240 0,0951%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/11 14 930 240 0,0951%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/12 21045120 0,1340%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/13 36 627 200 0,2332%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/14 29 891 520 0,1903%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/15 30 077 760 0,1915%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/16 29 891 520 0,1903%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/17 29 891 520 0,1903%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/18 35 354 560 0,2251%
Kassai utcai garazsok 71816/6 8 780 500 0,0559%
Seregély utcai 14751/2 121 500 000 0,7736%
irodahaz
Bem rakparti irodahaz 14456 1 400 000 000 8,9138%
Mady Lajos utcai 70006 184 900 000 1,1773%
irattar
Gyéri lzemcsarnok 5515-5520 2 207 100 000 14,0526%
Lagermax csarnok 4022/2 144 400 000 0,9194%
Megyeri uti telephely 76373/14 791 600 000 5,0401%
Péceli lzeméplilet 3206/2 220 000 000 1,4007%
Péceli lzeméplilet 3206/3 75 000 000 0,4775%
Péceli Uzemépulet 3206/4 376 500 000 2,3972%
Dunaharaszti csarnok 173/35,38 639 000 000 4,0685%
Szolnoki csarnok 15754/4 96 600 000 0,6151%
Szadai csarnok 4333/13 92 900 000 0,5915%
Mecsek Aruhaz 584 213 100 000 1,3568%
Szliven Aruhaz 3341/1 131 600 000 0,8379%
Csepeli aruhaz 208489 455 600 000 2,9008%
Hegyalja uti Gzlet 4884/4/B/9-C/10 75 000 000 0,4775%
Alkotas ati tzlet 7703/0/A/1 110 950 000 0,7064%
Didsarok u. 58 lakas 9883/6 54 400 000 0,3464%
Hermina 29. lakas 31662/0/B/7 48 875 000 0,3112%
Mihalkovics utcai 37272 380 134 873 2,4203%
tarsashaz
Pet6fi Sandor utcai 24288/0/A/64 25400 000 0,1617%
lakas
Retek u. lakasok 13137/0/AI1-7 93 173 516 0,5932%
Telepes u. 66 lakas 31142 28 000 000 0,1783%
Alagut utcai tarsashaz 7157/0/A/2 11 225 000 0,0715%
Alagut utcai tarsashaz 7157/0/A/8 11 225 000 0,0715%
XVI. ker. telek 115601/44 454 200 000 2,8919%
Alcsutdoboz telek 181/10,17,18,9 283 000 000 1,8019%
Gy6ri telek 5475/24-25 180 000 000 1,1461%
- Veszprémi telek 016 es 0444 952 608 352 6,0652%
X % . Dunaharaszti telek 173/34,19 146 000 000 0,9296%
o% © Dunaharaszti telek 173/36,37 102 100 000 0,6501%
_a:) ~§ & Piliscsaba Magdolna 2929,43018, 88 038 500 0,5605%
T o volgy 75,8\’73,91,%2,
3 E 3300,
0 3] 01,09,12,18,20
Piliscsaba telek 2777 460 000 000 2,9288%
Osszesen: 10 973 310 741 69,8669%
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Ingatlantarca 2002. december 31-én
Ingatlan Ingatlan Ingatlan Arfolyamérték (Ft) A portfolié %-aban
tipusa megnevezése helyrajzi
szama
Istvan ati irodahaz 7005/0/A/6 18 778 560 0,30%
Istvan ati irodahaz 7005/0/A/7 17 945 280 0,29%
Istvan ati irodahaz 7005/0/A/8 13 927 680 0,22%
Istvan ati irodahaz 7005/0/A/9 14 314 560 0,23%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/10 14 314 560 0,23%
Istvan uti irodahaz 7005/0/A/11 14 314 560 0,23%
S Istvan uti irodahaz 7005/0/A/12 20 177 280 0,32%
G Istvan uti irodahaz 7005/0/A/13 35 116 800 0,56%
IS Istvan ati irodahaz 7005/0/A/14 28 658 880 0,46%
£ Istvan ati irodahaz 7005/0/A/15 28 837 440 0,46%
S Istvan ati irodahaz 7005/0/A/16 28 658 880 0,46%
b Istvan ati irodahaz 7005/0/A/17 28 658 880 0,46%
B Istvan uti irodahaz 7005/0/A/18 33 896 640 0,54%
© Kassai utcai garazsok 71816/6 8 780 500 0,14%
g Péceli tzemépiilet 3206/2 212 000 000 3,39%
Re) Péceli lzemépllet 3206/3 72 990 000 1,17%
£ Mecsek Aruhaz 584 181 000 000 2,90%
I3 Szliven Aruhaz 3341/1 115 000 000 1.84%
g Dunaharaszti csarnok 173/35,38 620 000 000 9,92%
g Alagut utcai tarsashaz 7157/0/A/2 13 109 986 0,21%
o Alagut utcai tarsashaz 7157/0/A/4 9 807 906 0,16%
) Alagut utcai tarsashaz 7157/0/A/6 13 109 986 0,21%
Alagut utcai tarsashaz 7157/0/A/8 13 109 986 0,21%
Alagut utcai tarsashaz 7157/0/A/9 11 562 136 0,19%
Mady Lajos utcai irattar 70006 175 500 000 2,81%
Szolnoki csarnok 15754/4 95 000 000 1,52%
Szadai csarnok 4333/13 88 000 000 1,41%
Seregély utcai irodahaz 14751/2 120 000 000 1,92%
. Hévizi apartmanok 1502/3/A-D 207 000 000 3,31%
% TS =3 Veszprémi telek 016 és 0444 506 000 000 8,10%
2825 Tusnadi utcai lakas 9827/2/C/3 16 500 000 0,26%
S33 ‘g Urdmi telkek 1335, 1494 38 000 000 0,61%
S8~ £ Dunaharaszti telek 173/34,19 146 000 000 2.34%
= Dunaharaszti telek 173/36,37 102 100 000 1.63%
Osszesen: 3 062 170 500 49,02%
V. Az alap netto eszkozértékének és egy jegyre juto nettod eszkozértékének

alakulasa

Datum

Egy jegyre juto ne.

Netto eszkozérték

Europa Befektetési Alapkezeld Rt.
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2003.01.31 | 1,1023 7 184 143 307
2003.02.28 1,1075 8 562 469 113
2003.03.31 | 1,1121 9 887 365 150
2003.04.30 1,1158 11 012 693 296
2003.05.30 | 1,1279 12 469 565 993
2003.06.30 1,1316 13 898 785 318
2003.07.31 1,1234 14 495 295 766
2003.08.29 1,1295 14 922 286 898
2003.09.30 1,1379 15274 677 303
2003.10.31 1,1366 15177 522 135
2003.11.28 1,1479 15 436 239 297
2003.12.31 1,1709 15 706 031 366
Egy jegyre jutd netté eszkozérték A netto eszkozérték alakulasa
a hozam ujra befektetésével
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114500 14500 P el
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s
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Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Szabalyzatanak megfeleléen negyedévente hozamot
fizet. Az elmult egy évben a kovetkezd hozamfizetésekre keriilt sor:

Idészak Hozamfizetési id6pontja Hozamfizetés névértékre vetitve
2003. |. negyedév | 2003.04.03 1,5%
2003. Il. negyedév 2003.07.03 1,5%
2003. lIl. negyedév | 2003.10.03 1,5%
2003. IV. negyedév 2004.01.07 1,5%

Az alap teljes hozama 2003. december 31-én:

‘ Indulastdl Eves hozam
(2001.03.12) (2002.12.31)

Eves szintre vetitett 12,64%* 11,28%
hozam

*Az id6szakra szamitott nem évesitett hozam 39,65% volt.
A befektetési alap forgalmazasaval (vétel, tartds, eladas) kapcsolatos koltségek az alapkezelési tajékoztatoban és a forgalmazasi
helyeken megtalalhatéak. A multbeli hozamok nem jelentenek garanciat az alap jovébeli teljesitményére.

VI. Befektetésekbol szarmazo bevételek (eFt)
ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 749 676
EGYEB BEVETELEK | 54 574

Europa Befektetési Alapkezeld Rt.
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ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 181 830
MUKODESI KOLTSEGEK 678 828
EGYEB RAFORDITASOK 101 879
PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI | 434 987
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 5713
RENDKI{VULI BEVETELEK | 88
RENDK{VULI RAFORDITASOK 0
FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK | 722 642
TARGYEVI EREDMENY -451 567
VII. Miikodési koltségek
Megnevezés 2003
| EFt
Alapkezel6i dij 280 451
Letétkezel6i dij | 12 349
Kozzétételi, hirdetési dij 13 871
Feliigyeleti dij | 3718
Konyvelési dij 1740
Ugyvédi dij | 20 675
Konyvvizsgaloi dij 85
Marketing koltségek | 88 074
Ertékesokkenési leiras 49 489
Ingatlanok fenntartasi kéltségei | 69 511
Ingatlanértékeld dija 17 870
Bankkoltség, forgalmi jutalék | 4608
Megbizasi, ligynoki dijak 31 628
Sikerdij | 78 322
IEizg7els , 6 437
Miikodési koltség dsszesen 678 828

Vonatkozasi iddszak: 2003.01.01-t61, 2003.12.31-ig.

Budapest, 2004. junius 14.
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Torok Mihaly
vezérigazgatd
Europa Befektetési Alapkezeld Rt.
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Elvégeztik az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap (az “Alap™) 2003. december 31.-i éves
beszamoldja részeinek és tételeinek, valamint azok kényvelési és bizonylati alatimasztésanak
kényvvizsgalatit. Az éves beszamold mérlegében az eszkdzok és forrasok egyezd végdsszege
17 190 691 EFt, az {izleti év eredménye 451 567 EFt veszleség, az egy befektetési jegyre jutd
netto eszkozérték 1,1709 Ft. Az éves beszamolo és az tizleti jelentés elkészitése az ligyvezetés
feladata. A mi feladatunk az éves beszamold hitelesitése kényvvizsgalatunk alapjan, valamint
annak megitélése, hogy az lizleti jelentésben kozolt szamviteli informaciok &sszhangban
vannak-e az ¢ves beszamoloban foglaltakkal.

Hivatkozva a 2003. marcius 25.-én kiadott jelentésiinkre koézoljiik, hogy az el6zd évre
kényvvizsgalatunk alapjan korlatozas nélkiili véleményt adtunk ki.

A konyvvizsgalatot a Nemzetkozi és a Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardok és Magyarorszagon
a kényvvizsgdlatra vonatkozé érvényes torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre.
A fenti szabvanyok értelmében a konyvvizsgdlat tervezése és elvégzése révén kelld
bizonyossagot kell szerezniink arrél, hogy az éves beszamolé nem tartalmaz lényeges hibas
allitasokat. A konyvvizsgélat magaban foglalja az éves beszamold tényszamait alatamasztd
bizonylatok mintavételen alapuld vizsgalatat. Emellett tartalmazza az alkalmazott szdmviteli
alapelvek ¢és az tigyvezetés lényegesebb becsléseinek, valamint az éves beszamold
bemutatisanak értékelését. Vizsgéltuk tovabba, hogy az alapkezels, az Eurépa Befektetési
Alapkezeld Rt. betartotta-e milkddése sordn “A tékepiacrol™ szolo, 2001. évi CXX. térvény, a
Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete altal kiadott engedély és az alapkezelési szabalyzat
eloirasait. Az iizleti jelentéssel kapcsolatos munkénk a fent emlitett teriiletre korlatozodott, és
nem lartalmaz egyéb, nem az Alap auditalt szamviteli nyilvantartasaibol levezetett informaciok
attekintését. Meggy6zédésiink, hogy munkank megfelelé alapot nydjt a konyvvizsgdloi
vélemény megadasahoz.

A konyvvizsgilat soran elegend6 és megfeleld bizonyossagot szereztiink arrol, hogy az éves
beszamolot a szamviteli térvényben foglaltak, a befektetési alapokra vonatkozo
beszamolokészitési eldirasok ¢és az dltaldnos szamviteli elvek szerint készitetiék el
Véleményiink szerint az éves beszamold az Alap 2003. december 31.-én fennalld vagyoni,
pénziigyl és jovedelmi helyzetérél megbizhatd és valds képet ad. Az iizleti jelentés az éves
beszamolo adataival 6sszhangban van.

Budapest, 2004. marcius 5.

};li/}* _C'.':_:_’} &JA}:—Z

Puskas Istvan David Wake

Bejegyzett kinyvvizsgalo Uzlettars

Kamarai tagsagi sz.: 004106 PricewaterhouseCoopers Kft.
Cim: 1077 Budapest, Wesselényi u. 16 Nyilvantartasba vételi sz.: 001464

Cim: 1077 Budapest, Wesselényi u. 16.



Europa Ingatlanbefektetési Alap

EVES JELENTES
2003.

[ -J1ftfof.[s[6[7]-Ta[/T2]0T01].]
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap

Addszam

MERLEG Eszkozok (aktivik)

2003. januar 01. - december 31.

adatok E Ft-ban

Sor- Elbzé év(ek)

szdm A tétel megnevezése Elozé év | modositasai | Tdrgyév
a b c d e

01. | A.[Befektetett eszkizik (1.+I1. sor) 2 554 831 0 9335252
02. I.ITARGYI ESZKOZOK 2554 831 0 9335252
03. 1: Ingatlanok 1614367 5921 935
04, | 2. Ingatlanok értékkiilsnbizete 516 587 0034
05. '] 3 Egyéb berendezések 159 83
06. | 4. Beruhdzasok 423 718 3 404 200
0. =5 Beruhdzasokra adott eldlegek 0
08. | IL|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
09. 1. Hosszi lejarati bankbetétek 0
10. | B.|Forgdeszkozik (I.+1L+IIL+IV, sor) 4 160 551 0| 7854746
11. L{KESZLETEK 509 600 0 1639973
12. 1. Ingatlankészletek 429 036 1502 050
I3 | 2 Ingatlankészletek értékkiilénbdzete 80 564 137 923
14. | IL[KOVETELESEK 177 601 0 908 775
15. 1. Kivetelések 177 601 908 775
16. | 2. Kovetelések értékvesztése (-) 0
17. |lIL{ERTEKPAPIROK 3292 788 0 5277549
18. 1. Ertékpapirok 3228 231 5179982
19.. | 2 Ertékpapirok értékkiilonbizete 64 557 0 97 567
20, -] 38 a) kamatbdl, osztalékbél 64 557 97 567
21. | 4. b) egyéb 0
22. [IV.|PENZESZKOZOK 180 562 28 449
23. | C.|Aktiv idébeli elhatirolisok 9 040 0 693
24. 1.JAktiv id6beli elhataroldsok 9 040 693
25. 2.|Aktiv iddbeli elhatdroldsok értékvesztése (-) 0
26. ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.+C.) 6 724 422 0f 17190691
MERLEG Forrisok (passzivik)

27. | D.|Sajdt téke (L+11. sor) 6 501 469 0] 14216749
28. | L[INDULO TOKE 5 727 766 0] 13426212
29, a) kibocsatott befektetési jegyek névértéke 6 537 502 16 410 247
30. b) visszavisdrolt befektetési jegyek névértéke (-) -809 736 -2 984 035
31. | IL|TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 773 703 0 790 537
32. a) visszavasdrolt befektetési jegyek értékkiilonbizetéh 353 232 1238 818
33 b) ingatlanok, értékpapirok értékelési kiillonbozetébél 661 708 244 524
34, c) eléz6 évek eredményébil -75 170 -241 238
35. d) iizleti évi eredménybal -166 067 -451 567
36. E.|Céltartalékok 0 0
37. F.|Kitelezettségek (L.+I1.+III. sor) 115742 0 2473238
38, 1.|HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
39. | ILJROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 115 742 il 2473238
40. | G.|Passziv idébeli elhatdrolisok 107 211 /] 500 704
41, FORRASOK OSSZESEN (D.+E.+F.+G.) 6724 422 A 11 o] 17190691

Budapest, 2004. 03. 05

EUROPA BEFERMETES)

a villalkozas vezetdje

Europa Befektetési Alapkezeld Rt.

(képviseldje)
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PSZAF nyilvantartasbavételi hatarozat szdma
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Addszdm
Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap 2003. januar 01. - december 31.

"A" EREDMENYKIMUTATAS
adatok E Ft-ban

Sor- Eldzd év(ek)
szam A tétel megnevezése El6z6 év | modositasai | Targyév
a b 5 d [
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 489 680 749 676
II. |EGYEB BEVETELEK 28 859 54 574
11l. |[ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 173 375 181 830
IV. |MUKODESI KOLTSEGEK 259 588 678 828
V. |EGYEB RAFORDITASOK 102 477 101 879
VI. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 168 302 434 987
VIL. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAL 0 5713
VIII. [RENDKIVULI BEVETELEK 0 88
1X. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 317 468 722 642
XI. |TARGYEVI EREDMENY -166 067 0 -451 567

" i 3

EUROPA BEFEXTET

Budapest, 2004. 03. 05

a véllalkozds vezetdje
(képviseldje)

Europa Befektetési Alapkezeld Rt.




