Euro’pa ,Ing,atlanbefekteté.gi Alap
FELEVES JELENTES
2012.

| Eurépa Ingatlanbefektetési Alap

I. FELEVI JELENTES
2012

I. Piaci folyamatok a 2012. L. félévében

Makrogazdasdgi dttekintés

A Kopint-Tarki legfrissebb, juniusi adatok alapjan késziilt elemzése szerint a globalis névekedés
lassulasa az idei évben nagyobb mértékii lesz, mint ahogy arra az év elején szdmitani lehetett.
Mindez bizonytalansagban tartja a pénzpiacokat, dezorientalja a befektetket és negativ hatassal van
a realgazdasagi folyamatokra. Ezeket az eurdpai folyamatokat sem — a korabban vartnal lassubb —
amerikai ndvekedés, sem pedig a feltérekvd orszigok — szintén lassulo itemi — bdviilése nem tudja
ellensulyozni.

Az eurézéniban 2012 egészében negativ GDP-rata (0,6%-os csdkkenés) véarhaté a Kopint-Tarki
elérejelzése alapjén. Az idei évi visszaesést jovore mérsékelt, 0,5%-0s novekedés kovetheti,
mikdzben az elbrejelzési iddszakban az egyes orszagok teljesitménye kozotti kiilonbségek tovabb
nbnek. Az eurdzona valsdga az j EU-tagallamok gazdasagi kilatasait is jelentOsen rontja, igy a
tavalyt 3% koriili GDP-novekedés 2012-ben 1,4%-ra mérséklédhet, és jovore is csak kismértéki
gyorsulas varhato.

2012. jiniusban az €l6z8 honaphoz viszonyitva .az 4rak 0,1%-kal, 2011. junjushoz képest pedig
5,6%-kal néttek. 2012-ben a Magyar Nemzeti Bank juniusi elrejelzése szerint 5,3% koriil alakulhat
az inflacio, és kozel hasonlo, 5,5%-os emelkedést var a Kopint-Tarki legfrissebb, szintén jiniusi
prognézisa is. A CIB Bank Zrt. juliusi elemzése 5,8%-os fogyaszt6i ar-ndvekedéssel szamol éves
atlagban. Az MNB elemzése alapjan a visszafogott alapfolyamatok mellett idén az év eleji afa- és
jovedékiado-emelések tartjak a cél folott az inflaciét, jovore pedig a Széll Kalman terv keretében
bejelentett 4j addintézkedések emelik az arindexet. 2013-ban éves atlagban a progn021sok 3,5 és
4,0% kozotti inflaciot varnak
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A Kézponti Statisztikai Hivatal juniusi adatai alapjan 2012 elsé negyedévében 0,7%-kal csékkent
Magyarorszag brutt6 hazai terméke az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. Az MNB szakértdinek
értékelése alapjan a gyenge gazdasagi kilatasokat a koltségvetési hidnycélok fenntarthatd elérését
-célz6 kormanyzati intézkedések is visszafogjak. A visszafogott kiilsé és roml6 belsé kereslet mellett
az idei évben Osszességében csdkkenhet a GDP. A CIB Bank elérejelzése alapjan a sziikiilés 0,5%
kérnyékén alakulhat, mig az MNB 0,8%-o0s, a Kopint-Térki pedig 1,0%-os csokkenéssel szamol.

A Magyar Nemzeti Bank Monetaris Tanécsa 2011 utols6 negyedévében két 1épésben, Gsszesen 1

-széazalékponttal emelte az alapkamatot, amely jelenleg 7%-on all. A Tanacs legutobbi, julius 24-i
tlésén is valtozatlanul hagyta a kamatszintet, amely dontés megfelelt az elemz6k varakozasainak.
Ennek legfébb oka, hogy egyelére erds a bizonytalansag egyrészt az IMF-targyalasok
sikerességével, masrészt az eurdpai adéssagvalsig fejleményeivel kapcsolatban, rdadasul a friss
inflacids adatok és kilatasok is a vérakozasokat feliilmuléan romlottak. A CIB Bank elemzése
alapjan az idei év végére 6,5%-ra mérséklodhet a kamatszint.

2012 aprilisaban 295,67 Ft/€, majusiban 293,53 Ft/€, mig jiniusiban 293,71 Ft/€ volt az eurd
atlagos kozéparfolyama. A CIB Bank juniusi progn6zisa 2012 IV. negyedévére atlagban 284 Ft/€,
az év végére pedig 283 Ft/€ arfolyamot becsiil, mig a Kopint-Térki a teljes idei év varhato 4tlagara
vonatkozdan kdzolt 295 Ft/€-s elorejelzést.
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2012 I. negyedévében a nemzetgazdasagi beruhdzasok volumene 8,6%-kal csOkkent az el6z6d év
azonos id6szakahoz képest a KSH adatai alapjan. A megel6z6 negyedévhez képest 4,2%-os volt a
visszaesés a szezonalisan kiigazitott volumenindexek szerint. Az el6z6 évben dinamikusan béviils
feldolgozoipari beruhdzéasok a targynegyedévben stagnaltak, ezért az ipar nem tudta mérsékelni a
nemzetgazdasag egészében megfigyelt visszaesést. A Kopint-Térki prognézisa 2012-ben 7,0%-os,
2013-ban pedig 5,0%-os csokkenéssel szamol a beruhazisokat tekintve.

Eurdpa Befektetési Alapkezels Zrt.
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Ingatlanpiaci index

A GKI fdvérosi ingatlanpiaci indexe 2012 aprilisdban 92,8, ami az egy negyedévvel kordbbihoz
képest hibahataron beliili romlast jelent. Félévvel ezel6tt, 2011 oktoberében az index nagyot (11
szdzalékpontot) esett. Az azota eltelt hat honapban az ingatlanpiaci valtozasok nem javultak, hanem
alacsony szinten stabilizaloédtak. ‘A jelenlegi indexérték szignifikinsan elmarad a kétezres évek
atlagatol, de kilenc ponttal magasabb az évtizedes mélypontot jelentd 2009. juliusi értéknél.

A GKI Gazdasagkutatd Zrt. negyedévente szervez felméréseket a vallalatok, az ingatlanfejlesztok,
forgalmazok és tanacsadok, valamint a lakossag ingatlanpiaci terveinek, széndékainak és
kilatasainak feltérképezése céljabol. A GKI fOvarosi ingatlanpiaci indexe szintetizdlja az egyes
részpiacok (a lakas-, az iroda-, tizlethelyiség- és a raktarpiac) varhat6 helyzetét, s ezzel 6sszefoglalo
képet ad az ingatlanpiacr6l. Az index és a részindexek a p1a01 szereplok jovore (a kovetkezd egy
évre) vonatkozoé kilatasait €s varakozasait jellemzi.

Irodapiac
Az irodapiac ingatlanpiaci helyzete a Colliers, az Eston, a BIEF és a BRF elemzése alapjan.

2012. masodik negyedévében a teljes budapesti irodadllomany, beleértve a sajat tulajdont és a
spekulativ épiileteket, 3.175.807 négyzetméter. Uj 4tadas nem tortént igy a teljes irodadllomany,
2.622.224 négyzetméter modern spekulativ fejlesztésti irodahelyiségeket és 553.583 négyzetméter
sajat tulajdonban 1€vo irodat tartalmaz.

" A teljes kereslet Osszesen 95.830 négyzetméter volt, amely az el6z0 negyedévhez képest 80
szazalékos emelkedés. A tavalyi év azonos idGszakahoz viszonyitva pedig kozel 10 szazalékos
novekedés. Ezzel az elsd fél évben Gsszesen 149.079 négyzetmétert adtak bérbe, 9 szazalekkal
kevesebbet, mmt 2011 els6 hat honapjaban.

A budapesti irodapiacon a kihasznalatlansagi rata 21,3 szazalék, amely 80 bazisponttal magasabb az
€l6z6 negyedévi értéknél. A kedvezd keresleti adatok és a kinalat stagndlasa ellenére az elmilt fél
é&vben az iires teriiletek aranya tovabb novekedett.

2012. masodik negyedévében 130 bérleti szerzodést regisztriltak, amelyek atlagos tranzakcids
mérete 737 négyzetméter volt, ami 77 szdzalékkal magasabb, mint 2012 elsé negyedévében. 22
szerz6dést  kotottek  1.000. négyzetméternél nagyobb teriiletre, amelybdl tizenegy
szerzbdéshosszabbitas, hét Gj szerzodés, és négy boviilés volt. A két legnagyobb tranzakci6 ebben a
negyedévben szerz0déshosszabbitas volt. ‘

Szamos bérl6, aki az ujratargyalas mellett dontott boviilt is az irodahdzban, ennek kovetkeztében a
boviilések aranya 13 szazalékot tett ki, ami tobb mint a duplaja az €l6z6 negyedévi aranynak.

Az ingatlanpiaci elemz6k az elkdvetkezé harom-négy évben, az el6rejelzések alapjan tovéabbra is
visszafogott fejlesztési kedvre szdmitanak és nagy valdszintiséggel lesz olyan év is, amikor
egyaltalan nem lesz fejlesztés. Véleményik szerint finanszirozas hianyaban szinte csak jelentds
elobérlettel rendelkezd projektek épitésébe kezdenek bele a fejlesztok.

Spekulativ, azaz az épitkezés megkezdésekor még bérldvel nem rendelkezd fejlesztések a lelassult
bérleti tranzakc1ok miatt sem épiilnek.

Europa Befektetési Alapkezelo Zrt.
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Lakdsok

A Kozponti Statisztikai Hivatal juliusban tette kézzEé adatait a lakasépitésekkel, épitési
engedélyekkel kapcsolatosan, 2012 elsd félévére vonatkozoan. Ez alapjan a januart6l juniusig tart6
idészakban 4.463 Gj lakas épiilt, 20 szazalékkal kevesebb, mint egy évvel kordbban. A kiadott
lakasépitési engedélyek szdma 4.888 volt, ami 17 szazalékos csokkenést jelent 2011 els6 félévéhez
képest. Az épittetdk korében folytatddott a vallalkozoi szektor visszaszoruldsa, igy a vallalkozasok
részesedése mar az egyharmadot sem éri el az Ujlakés-beruhazasokbol.

A kiadott épitési engedélyek szama — Nyugat-Dunantil kivételével — valamennyi régidban csdkkent,
ennek mértéke Kozép-Magyarorszagon a legerételjesebb (26%). Budapesten fél év alatt mintegy
ezer lakés épitésére adtak ki engedélyt, ami az egy évvel korabbi mennyiség 79 szézaléka. Az
épittetdi kor Osszetételét tovabbra is a természetes személyek stlyanak ndvekedése jellemzi. Az
altaluk épitett lakasok aranya 58-r0l 65 szazalékra emelkedett az elmult év els6 fele ota. A
vallalkozasok altal épitett lakdsok aranya ugyanekkor 40-r6l 32 szazalékra csokkent. Budapesten,
ahol korébban a véllalkozo6i lakasépités meghatarozé volt (77%), most a lakdsok t6bb mint felét
(53%-4at) természetes személyek épittették. 2012 els® félévében minddssze 43 lakas épiilt
onkormaényzati megbizasbol.

Megfigyelhet$ tendencia, hogy az atlagos projektméret jelent6sen lecsdkkent. 2007-ben ez az érték
_még 60 lakds volt, ami 2010-re 42-re, a tavalyi €s az elmult évre pedig 20 lakasra csokkent. Az elsd
negyedévben a mar atadott, de még eladatlan lakasok szama nem valtozott, 2010-hez és 2011-hez

hasonl6an 3.200 darab koriil mozgott az allomany. Az 4rak tekintetében az év elsé negyedévére -

vonatkozéan publikalt adatokat az FHB, a rendszeresen megjelend Lakésarindex keretében. Az
elemzés alapjan 2012 elsd hérom hénapjaban folytatédott a kordbbi id6szakokban regisztralt
kismértékii arcsokkenés. Ez 2011 utolsé negyedévéhez képest nominalisan 0,4%-os, a megelozo év
azonos 1doszakahoz képest pedig 2 6% -0s visszaesést jelentett.
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Az arak tekintetében az év els6 negyedévére vonatkozdan publikalt adatokat az FHB, a rendszeresen
megjelend Lakasarindex keretében. Az elemzés alapjan 2012 elsé harom hénapjaban folytatodott a
korabbi idészakokban regisztralt kismértékti arcsokkenés. Ez 2011 utolsé negyedévéhez képest
nomindlisan 0,4%-o0s, a megel6z6 év azonos iddszakahoz képest pedig 2,6%-o0s visszaesést jelentett.

Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Telkek

A viélsag els6 két évében kozel 40%-kal esett a telekpiaci forgalom és tovabbi 15%-os csdkkenést
- josol az OTP Jelzélogbank elemzése. Az elmult idészakban Somogy az egyetlen megye, ahol
élénkiilt a telekpiac, mig Budapest mellett, Fejérben esett vissza leginkabb. A legnagyobb valtozas
ugyanakkor a Pest megyei agglomeréaciéban véarhato, ahol a 2011 szeptemberében 1épett hatalyba az
ingatlanfejlesztéseket és az 0j lakoteriiletek kialakitasat korlatozd térvénymodositas.

A jelenlegi lasst értékesitési item miatt nem kell attdl tartani, hogy rovid id6n beliil elfogynak a
telkek, ugyanakkor az ujlakés-piachoz hasonléan a mindségi, j6 adottsdgn kindlat lasst
csOkkenésével szemben az utanpodtlas szinte teljes megsziinése 4ll, ami hosszabb tdvon éltalanos
kinalati hidnyt vetit elére. A valsigban (és valészinileg majd azt kdvetben is) el6térbe keriild
arérzékenység Ujra a fovarosi arszintnél olcsobb agglomeracios telepiilések felé terelheti a varhatéan
-2-3 éven beliil ujra élénkiild keresletet. A térvényi szigoritds miatt rdadasul (véges mennyisége
kovetkeztében) a mindségi telkek piaca akar vonzo befektetési tereppé valhat a fenti id6tavon.

A hazai telekpiacon a fejlesztdi kereslet jelentds visszaesése miatt szamottevd aresés kovetkezett be.
Az épitési telkek piacan 2011-ben is nagy volt a tdlkinalat, az egyetlen népszer(ibb szegmens a
csaladi hazak épitésére alkalmas, jO adottsagokkal rendelkez6, 500-1.000 négyzetméter kozotti
telkeké volt. 2011-ben az arak tovabb estek, és csak remélhetjiik, hogy ez a folyamat talan 2012-ben
megall. Némi névekedés 2013-ban képzelhetS el. A piac élénkiilése m1ndazona1ta1 varhat6an lasst

és dlfferencmlt folyamat lesz. -

Ennek megfelelden, az épitési telkek piacén az el6z6 idészakban nem tortent jelentds véltozés. A.
telekpiac mindig egylitt mozog az ingatlanfejlesztésekkel, igy a nagy lakdsszamu laképark
fejlesztések szinte teljes ledllasaval az ilyen fejlesztésekre alkalmas telkek piaca is 4ll. A hatart
nagyjabol az 50 lakasos fejlesztéseknél lehet meghuizni. Ennél nagyobb lakasszamu fejlesztésekre
alkalmas telkek adasvételére szinte nincs példa. A spekulativ céli vasarlasok esetén sem,
tapasztalhato jelentds élénkiilés. A hazai befektetk mellett most mar nyomokban érezhetd némi
kiilfoldi aktivitas, de ez foleg informaciogyiijtésre, puhatolozasra iranyul.

A beruhdzok mar kordbban bevaséroltak fejlesztésre alkalmas teriiletekbdl, nagy éltalanossigban 1-
3 telkiik van még talonban. Ezekkel a telkekkel foglalkoznak, el6készitik a fejlesztéseket, épitési
engedély kérelmet nyujtanak be, késziilnek az wijépitésii lakasok iranti kereslet élénkiilésére. Eladasi
kényszer nincsen ezeken a fejlesztokon, nem szeretnék aron alul értékesiteni telkeiket, a fenti
arkiilonbség bezarasara nincs nagy mot1vac101uk

A telekpiac szempontjabdl jo hir, hogy a telekarak tovabbi esése nem varhatd, bar az alacsony
szamu tranzakcié fOleg a nagy lakasszdmu fejlesztésekre alkalmas teriiletek értékelését neheziti
meg. Ahogy a lakdingatlan fejlesztések, a telekpiac is a kereslet élénkiilésére var. Bizakodasra adhat
“okot, hogy lassan felszivodik az Gjépitésti lakaskészlet bizonyos teriileteken, ami a telekpiac
élénkiilésére adhat lehetdséget. A kereslet élénkiilését tobb ingatlanfejleszté vérja ugrasra készen,
iires, el6készitett telkekkel. A kereslet fellendiilése nagy valoszintiséggel eldszdr a kivitelezéseket
inditja majd be, a készleten 1évé teriiletek beépitése utan kaphat csak Gj erére a telekpiac.
Arnyalhatja a képet, hogy a fellendiilés elején a még gyenge kereslet megnyerésében nagy szerepet
jatszhat a lokaci6. Amennyiben a fejlesztok készleten 1évo telkei ennek a szempontnak nem felelnek
meg, akkor a telekpiaci tranzakciok megindulaséra is lehet majd szamitani.

Eurépa Befekietési Alapkezels Zrt.
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Ipar, logisztika

2012 mésodik negyedévében sem adtak at 0j fejlesztést, igy a teljes budapesti modern ipari ingatlan
dllomany 1.806.485 négyzetmétert tett ki. 2012 masodik negyedévében az ipari ingatlanok irénti
teljes kereslet 88.370 négyzetméter volt, amely 85 szdzalékkal haladta meg az elsd negyedéves

szintet. 2012 els6 felében Gsszesen 136.064 négyzetmétert adtak bérbe, 23 szazalékkal kevesebbet,
mint 2011 els6 fél évében.

A szerzbdéshosszabbitdsok ardnya elérte .a 2010 6ta mért legmagasabb értéket, 59.676
négyzetméterrel a bérbeadasok 67,5 szazalékaért feleltek. A negyedév soran Gsszesen 22 tranzakci6
tortént a piacon, az atlagos bérbeadds 4.017 négyzetméter volt, amely 2010 6ta a masodik
legmagasabb szint. A logisztikai parkok iranti kereslet tette ki a teljes bérbeadas 97 szazalékat, ezen
épiiletek esetében az atlagos bérbeadas 5.038 négyzetméter volt. A vérosi logisztika esetében 7.755
négyzetmétert adtak bérbe, és 1.293 négyzetméter volt az 4tlagos bérbeadasi volumen.

A kihasznalatlansagi rata 38 bazisponttal nbtt az elsdé negyedévhez képest, és jelenleg 21,4
szazalékon all. Mivel a city logisztikdban nem torténtek szerz6déshosszabbitasok, a netté bérbeadas
szinte teljes egészében az iires teriiletek csokkenésével jart, igy a kihasznalatlansagi mutatd tGbb
mint 4 szézalékponttal cs6kkent. Mivel azonban ez a tipus az ipari ingatlan allomany csupan 10
szazalékat teszi ki, nem befolyasolta nagysagrendileg az iiresedési mutat6 valtozasat. Az elso fél év
alatt 51 béazisponttal n6tt az liresedési arany. '

Kereskedelem

A magyarorszagi kiskereskedelmi piac gyakorlatilag stagnélt az elmilt egy évben és bér nem
romlott tovabb az €l6z0 évek szintjéhez képest, nem is mutatta a kilabalas jelét sem. A piac mérete
nem boviilt, azonban a piaci szerepl6k szdma nétt, aminek eredményeként, a keresked6k szdmara
kisebb szeletek jutottak ugyanabbol a lakossagi fogyasztasi tortabol. |

A belfoldi kereslet érzékelhetben nem véltozott az elmult egy év soran. A statisztikai adatok
stagnalast mutatnak a kiskereskedelmi forgalomban a januéar és november kozott eltelt 11 honapra
az el6z6 év azonos idoszakihoz képest. A decemberi adatok azonban, amelyek majd tartalmazzak
az év veégi iinnepi koltekezést is, még javithatnak az éves adatokon. Az idei év elsé heteiben
tapasztalhat6 inaktivitas utdn a kereskeddk érdeklodése a piac irant kezd tjra élénkiilni. Azonban ez
a magatartas is azt mutatja, hogy mennyire érzékenyen érinti a nemzetk6zi markékat a negativ
orsz4gimazs és a pesszimista piaci kilatasok. Ugyanakkor néhany marka a jelen helyzetben
lehetoseget 14t arra, hogy belépjen a magyar piacra vagy akar tovabb er8sitse piaci szerepét a
jOovobeni kilatasok figyelembe vételével, amikor is varhatéan az orszagkockazat csokkenésnek, a
belfoldi fogyasztas pedig ndvekedésnek indul majd. ‘

Mindazonaltal a piaci koriilmények eldrelathatolag 2012-ben is nehezek lesznek, a belfoldi

fogyasztasban pedig nem varhaté névekedés 2013 el6tt. Néhany, kiillondsen a helyi partnercégek

altal képviselt marka valoszintlileg bezarhatja boltjait vagy kivonulhat az orszagbdl. 2011-ben olyan
maérkanevek tdvoztak, mint példaul az ElectroWorld, a Jeans Club, a Schlecker vagy a Nordsee.

Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Ugyanakkor tobb 0j marka is megjelent a piacon, kihasznalva az alacsony bérleti dijakat. Ezek
abban reménykednek, hogy igy jO pozicidba keriilnek, amikor a piac végiil fellendiilésnek indul.

Altalanossagban véve a bérleti dijak tovabbra is alacsonyak maradtak, miutin az elmult két évben
10-30%-kal estek vissza. Azonban a legjobb helyszineknek mar sikeriilt ezt stabilizalni vagy akér
novekedést is elérni. :

A kiskereskedelem szerepldi egyre tapasztaltabba és erzekenyebbe valnak a piaci helyzetet illetden,
egyre gyakrabban veszik igénybe szakértOk segitségét a szamukra legjobban megfeleld lokacid
megtaldlasdhoz. Elemzéseket készittetnek és pénzt és idét dldoznak arra, hogy a lehetd legjobb
helyen nyissak meg 4j tizletiiket, mivel a forgalomra és a nyereségre vonatkozo elérejelzések egyre
fontosabba valnak a megfeleld helyszin kivalasztasakor. '

Eurdpa Befektetési Alapkezels Zrt.
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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap
Az Alap rdl;id torténete

Az Europa Ingatlanbefektetési Alap az egyik elsé hazai nyiltvégli ingatlanbefektetési alapként jott
létre 2001 marciusadban. Az elsd évek dinamikus fejlodését kovetden az alapot kezeld Eurdpa
Alapkezeld Zrt.-t 2004. apnhsaban megvasarolta az akkori CAIB Alapkezel6 Rt. Jelenleg1 nevén
Pioneer Alapkezeld Zrt.. [gy az alapkezelé a HVB Csoport tagjava valt.

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

A Pioneer Alapkezeld Zrt., mely anyacégén, a Pioneer Investments-en keresztil az UniCredit
Csoporthoz tartozik, értékesitette a 100%-os tulajdonat képez6 Eurdpa Befektetési Alapkezel6 Zrt.-t
az osztrak UCTAM cégnek. Az UCTAM az UniCredit Csoport osztrak leanyvallalata, melyet azzal
a céllal hozott 1étre a tulajdonos, hogy ingatlanbefektetési kompetenciakézpontként a csoporton
beliil a kozép-kelet eurdpai régié ingatlanszektorban miikod6é cégeinek szakmai tevékenységét
koordinalja. Az adasvételi szerz6dést 201 1. augusztus 31-én irta ala a két fél.

Az Alapkezel$ igazgatésaga azt a dontést hozta, hogy a befektet6i érdekeket 2012. oktober 8-at
kovetben az Alap nyilt végli formaban térténé miikddtetése szolgalja leginkdbb. Az Alapkezeld az
Alap moédositott Tajékoztatdjat és Alapkezelési Szabalyzatat elkészitette, és azt 2012.06.21-¢én a
Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete részére engedélyezésre benyujtotta.

Az Alap 2012. elsé félévében

A 2012 év eleji 16,9 milliard forintos nett6 eszkozérték a félév végére 17,04 milliard forintra nétt.
A 2012-es els6 féléve soran értékesitésre keriilt egy veszprémi gyartoesarnok, egy gyori ipari telek,
valamint 3 lakas a Pasarét Residence lakoprojektben.

A targyalt id6szak sorén 1442 m2 iroda keriilt kiaidésra a Robert Irodahaz tires .teriileteib.f')l ezzel az
ingatlan elérte a 86,47%-os k1ad0ttsag1 mutatoét. Jelenleg targyaldsok vannak folyamatban tovabbi

teriiletek bérbeadasa kapcsan is.

2012.06.29-¢én az alap hitelallomanya 34.510.700 EUR volt.

Europa Alapkezeld Zrt.

Az alapkezel6 alloméanyi 1étszama az év végén 12 6 volt.

II. Befektetési elvek

Az Alap a mar korabban kialakult jol diverzifikalt portfolidjat kivanja olyan moédon mikddtetni a
futamido alatt, hogy a lehet6 legmagasabb megtériilést biztositsa befektetSinek. Az Alap a futamidd
alatt az ingatlanok értékesitésébdl befolyt bevételeket nem kivanja ingatlanokba fektetni és Uj
fejlesztési projekteket sem indit. Kisebb felujitasok és bévitések csak a méar meglévd
ingatlanallomany esetében torténhetnek.

Eurépa Befektetési Alapkezels Zrt.
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Az értékesitési stratégia alapelve, hogy a piac folyamatos monitorozésa mellett idében és egyéb
szempontokbol is a legkedvez6bb lehetoségek kivalasztasara torekedve eldszor a nem
hozamtermeld ingatlanok ertekesitésére keriil sor majd a hozamtermeld portfolibelemek értékesitese

kovetkezik.

" III.  Altalanos adatok

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos médon létrehozott, nyiltvégii — 2009. éprilis 6-t6]
zértvéglh ingatlan befektetési (1ngat1anforgalmazo) alap, a befektetési Jegyel névre szoloak,
névértékiik 1 Ft (egy forint).

Alapkezel6:

~ Eur6pa Befektetési Alapkezel6 Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag

1011 Budapest, F6 utca 14.

Letétkezel6: UniCredit Bank Hungar3; Zit.

1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.
Ingatlanértékeld: . American Appraisal Magyarorszag Vagyonértékeld Kft.

1132 Budapest, WestPoint Business Centeér Véci it 18. V. emelet
K6nvvvizsgé16: KPMG Hungéaria Koényvvizsgalo, Ado- és Kozgazdasagi Tanécsadé Kft.

Bejegyzés idOpontja:

(székhely: 1139 Budapest, Vaci ut 39.)

Személyében felel6s konyvvizsgld: Nemes Janosné
Szakért6i bejegyzési szama: 004419 '

2001. mércius 12.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete altal kiadott lajstromozasi szdm: 1212-14

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap altal forgalomba hozott, a féléves téjékoitaté lezarasanak
napjan (2012. junius 29.) érvényes nett6 eszkdzértékben szerepld befektetési jegyek

darabszdma: 14.334.455.140
netto eszkozértéke: 17.041.168.528

egy befektetési jegyre juto netto eszkiozértéke: 1,1888
2011. december 30-4n a nett6 eszkozértékben szerepl$ befektetési jegyek:
darabszama: 14.334.455.140

netto eszkozértéke: 16.941.882.200 _
egy befektetési jegyre jutd nett6 eszkozértéke: 1,1819

Eurdpa Befektetési Alapkezels Zrt.
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IV. Az alap eszkozei 2012. jinius 29-én

Az alap 2012. jGinius 29-én érvénves portfolidia (adatok e Ft-ban valamint a portfolio %-aban

Készpénz: ol 0,00%
Pénzszamlak: 491 632] 2,88%
Jegybankképes értékpapir: 1978 910 11,61%]
Lekotott betétek: 0] 0,00%
Ingatlanok: , 25 086 632| 147,21%)
Alapot terhel6 kotelezettségek: -11 173 264 -65,57%|
Kovetelések: 657259  3,86%|
Osszesen: 17 041 169 100,00%)

Az alap 2011. december 30-an érvényes portfolidja (adatok e Ft-ban valamint a ortfolio %-aban

[Készpénz: , o]  0,00%
|Pénzszamiak: 1319142]  7,79%
Jegybankképes értékpapir: of 0,00%
|Lekotott betétek: ol 0,00%
{Ingatlanok: _ 27 157 780| 160,30%|
Alapot terheld kotelezettségek: -11 809 594| -69,71 %l
|[Kovetelések: 274554]  1,62%)
Osszesen: 16 941 882 100,00%)]

I3

Ertékpapir portfolié 2012. jinius 29-én

Ertékpapir neve Névérték (eFt)  Piaci érték (Ft) A portfolié %-aban
_DKJ 2 000 000 1978 910 000 11,61%
Osszesen: . 1978 910 000 : 11,61%

Ertékpapir portfolié 2011. december 30-gn

Nem volt értékpapir az Alap birtokaban

Az alap 2012. junius 29-én 9.872.821.056 forint értékii eurd hitelallomannyal rendelkezett. A hitel
éven beliili lejarath, 1 év futamidejli, EURIBOR-hoz kotott, valtozo kamatozasu jelzaloghitel.

Eurdpa Befektetési Alapkezef & Zrt.
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V.  Azalap nett6 eszkozértékének és egy jegyre juto netto
eszkozértékének (ne.) alakulasa

Datum Egy jegyre juto ne. Nett6 eszkbzérték
2005.12.31 1,3622 . 47198 553 155
2006.12.29 1,4628 - 58126 881 253
2007.12.29 16700 | 42 466 019 947
2008.12.31 : 1,4321 ‘ 20 504 506 349
2009:12.31 1,1909 17 071 295 860
2010.12.31 1,1567 16 580 842 412
2011.12.30 1,1819 16 941 882 200

_ r

Datum Egy jegyre juté ne. | Netto eszkozérték
2012.01.31 . 1,1809 16 926 914 525
2012.02.29 | 1,1783 16 889 855 190
2012.03.30 1,1798 16 911 480 344
2012.04.27 1,1785 16 892 726 100
2012.05.31 1,1879 1 17028055732

2012.06.29 - 1,1888 17 041 168 528

Egy jegyre juté nettd eszkdzerték alalkulasa a
‘hozam Ujrabefektetésével az Alap induldsatol

‘1
\

Eurdpa Befektetési Alapkezel Zrt.
11
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A netté eszkdzérték alakuldsa az Alap
indulasatél
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Az Eurc’)pa Ingatlanbefektetési Aiap a Kezelési Szabélyzatinak megfelelden 2004. II.

negyedévéig

negyedévente hozamot fizetett. A PSZAF 2004. augusztus 6-4n kelt II/110.167-10/2004 szamu
hatarozataval jovahagyta az alap modositott kezelési szabalyzatat, amelynek értelmében a

negyedéves hozamfizetés megsziinik, a befektet6k altal elért hozam teljes egészében
jegyek arfolyamaban tiikr6zodik.

Az alap hozama 2012.06.29-én:

Indulastol (2001.03.12) Eves hozam
v (2011.06.29-t6l)
Eves szintre vetitett hozam 3,48%* 2,03%

Egyéves hozamok

|1d6szak: » Eves hozam:
2011. Januar 1. — 2011. December 31. 2,26%
2010. Januar 1. — 2010. December 31.° -2,44%
2009. Januar 1. —2009. December 31. “15,77%
2008. Januar 1. — 2008. December 31. -8,80%
2007. Januér 1. — 2007. December 31. 1 7,39%
2006. Januar 1. — 2006. December 31. 7,45%
2005. Januar 1. — 2005. December 31. 8,42%
2004. Januér 1. — 2004. December 31. © 11,54%
2003. Januar 1. — 2003. December 31. 11,34%
2002. Januar 1. — 2002. December 31. 11,95%

*Az id6szakra szamitott nem évesitett hozam 47,29% volt.

.a befektetési

A befektetési alap forgalmazasaval (vétel, tartas, eladas) kapcsolatos koltségek az alapkezelési tijékoztatoban és a forgalmazasi  helyeken

megtalalhatéak. A multbeli hozamok nem jelentenek garanciat az alap jovbeli teljesitményére.

Eurdpa Befektetési Alapkezel§ Zrt.
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VI.

Ingatlan portfolio részletes adatai
(vonatkozasi id6szak: 2012.01.01-2012.06.29)

Ingatlanértek (Ft)
Funkcionalis kategoriak Bu(.j.ape’st és Vidék Kiittsid | ®sszesen
kornyéke
Telek 89 400 000 403 533 000 0 492 933 000
Lakéingatlan 1033 970 077 0 0] 1033970077
Irodaingatlan 7 503 100 000 0 0] 7 503 100 000
Keréskedelmi ingatlan 0] 6408 192 000 0] 6 408 192 000
|Logisztikai ingatlan 930 000 000 493 000 000 0] 1423000 000
Ipari ingatlan 1 496 000 000| 1579 075776 0] 3075075776
Vegyes hasznositasi ingatlan 0| 2830761600 0j 2830761600
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan _ 0 0 0 0
Egyéb ingatlan .2 319 600 000 0 0] 2319 600 000
Osszesen 13 372 070 077] 11 714 562 376 0] 25 086 632 453

, | Bérletidij bevétel (Ft) kéitségekkel korrigalva
Funkclonalis kategoriak |Budapestés| ;g |kifold|  Gsszesen
kornyéke ‘
Telek -1 878 588 -1 982 469 0 -3 861 057
|Lakéingatlan -18 056 835 0 0 -18 056 835
Irodaingatlan 107 686 472 0 0 107 686 472
_ |Kereskedelmi ingatlan 0] 335164 764 0 335 164 764
|Logisztikai ingatlan 49 835 743 -6 491 864 0 43 343 879
Ipari ingatlan 91 047 412| 106 484 124 0 197 531 536
Vegyes hasznositas( ingatlan 0 97 298 615 0 97 298 615
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0 0 0 ' 0
Egyéb ingatlan -5 889 706 0 0 -5 889 706
Osszesen 222 744 498| 530 473 170 0 753 217 668
Bérletidij devizaban (%)
Funkclonalls kategoriak |Budapest és | ;o\ | ifgia| dsszesen
kérnyéke
Telek ~ 0,00%| 0,00% 0 0,00%
Lakéingatlan 0,00%| 0,00% 0 0,00%
Irodaingatian 81,33%|  0,00% 0 81,33%
Kereskedelmi ingatlan 0,00%] 100,00% 0] 100,00%
Logisztikai ingatlan 0,00%| 0,00% 0 0,00%]
Ipari ingatlan 72,91%|100,00% 0 87,52%
Vegyes hasznositasu ingatlan 0,00%]| 100,00% 0] 100,00%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0,00%{ 0,00% 0 0,00%
Egyéb ingatlan 0,00%( 0,00% 0 0,00%
Osszesen 69,12%| 100,00% 0 90,87%

Eurdpa Befektetési AlapkezelS Zrt.
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Ingatlanjévedelmezdség (%)

Funkcionalis kategoériak Biﬂ?ﬁ;esli ees Vidék Kiitfsld | Gsszesen
Telek -2,10% -0,49% 0 -0,78%
Lakéingatian -1,75% 0,00% 0 - -1,75%
Irodaingatlan 1,44% 0,00% 0 1,44%
Kereskedelmi ingatian 0,00% 5,23% 0 5,23%
Logisztikai ingatlan 5,36%| -1,32% 0 3,05%
Ipari ingatlan 6,09% 6,74% 0 6,42%
Vegyes hasznositas ingatlan 0,00% 3,44% 0 3,44%
Fejlesztés alatt allé ingatlan 0,00% 0,00% 0 0,00%
Egyéb ingatian -0,25% 0,00% 0 -0,25%
Osszesen 1,67% 4,53% 0 3,00%

Bérbeadottsag (%)

Funkc.lonahs rateqoriak Biﬂfﬁ;:;: | Vidék | Kuiféld |Osszesen
Telek 0,00% 0,00% 0 0,00%
Lakaéingatlan 0,00% 0,00% 0 0,00%
Irodaingatlan 56,18% 0,00% 0|  56,18%
Kereskedelmi Ingatlan 0,00%] 73,19% 0 73,19%
Logisztikai Ingatlan 100,00% 0,00% 0 74,30%
Ipari ingatlan 89,10%| 91,34% 0 90,05%
Vegyes hasznositasa ingatlan .0,00%| 52,90% 0 52,90%|
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0,00% 0,00% 0 0,00%
Egyéb ingatlan 0,39% 0,00% 0 0,39%

: . Fajlagos bérietidij-bevétel (Ft/m2)
Funkcionalis kategoériak Buq.ape’st és Videk | Kiiféld | ©sszesenl
kornyéke . _

Telek 0 0 0 0
Lakéingatian - 0 0 0 0
Irodaingatlan 5697 0 0 5 697
Kereskedelmi Ingatlan 0| 24052 0 24 052
Logisztikai Ingatlan 2973 -1 120| 0 1922
Ipari ingatlan 7183} 11524 0 9014
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 3517 0 3 517
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 2911 0 0 -2 911

Eurdpa Befektetési Alapkezels Zrt.
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__Fajlagos ingatlanértékek (Ft/m2)
Funkcionalis kategoriak BU(._‘!ape’st és videk | Kiifoid| ©sszesen
kérnyéke
Telek 4466] 1547 0 1755
Lakéingatian 167 445 0 0] 167 445
Irodaingatlan 260 181 0 0 260 181
Kereskedelmi Ingatlan 0] 196 528 0 196 528
Logisztikai Ingatlan 51 811| 72500 0] ~ 57495
Ipari ingatlan 116 930§ 163 128 0 136 828
Vegyes hasznositasul ingatlan 0] 101 479 0 101 479
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0 0 0 0
@éb ingatlan 134 516 0 0 134 516

Piaci érték valtozasa (%) lezarult fejlesztésekkel

Funkelonalis kategoriak | Budapestés | ;0 Iiqifeld| Gsszesen
kornyéke .
Telek 2,76% -0,81% 0 -0,18%
|Lakdingatlan 0,71% 0,00% 0 0,71%
Irodaingatlan 1,17% 0,00% 0 1,17%
Kereskedelmi ingatlan . 0,00% -7,75% 0 -7,75%
Logisztikai ingatlan -11,34% 0,00% 0 -7,72%
Ipari ingatlan 0,00% -8,16% 0 -4,36%
Vegyes hasznositast ingatlan 0,00% "-8,06% 0 -8,06%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0,00% 0,00% 0 0,00%
Egyéb ingatlan ' 0,10% - 0,00% 0| - 0,10%
Osszesen © 0,15% -7,35% 0 -3,64%
' » 4. Osszesitett adatok: )
a) Ingatlanportféli6é arany 2012.01.01-én: 153,20%
a) Ingatlahportfélié aranya 2012.06.29-én: 147,21%
b) Bérleti szerz6dések atlagos futamideje: 3,71év
c) Bérlék szédma: 78
c) Osszes vewi létszam: 141
d) Bérleti szerzédések biztositéki szintje: 2,79 hénap
e) Tékeattétel 2012.06.29-én: 57,94%
Vonatkozasi id6szak: 2012.01.01-t61, 2012.06.29-ig:
Budapest, 2012. augusztus 6.
R )

Torok Tamas
Igazgatosagi tag

Eur6pa Befektetési Alapkezeld Zrt.

Mellékletek jegyzéke:

- az Alap 2012. féléves mérlege és eredménykimutatisa
- kibocsatoi nyilatkozat

Eurdpa Befektetési Alapkezel8 Zrt.

Takacs R
- Vezérigazgatd helyettes
Eurdpa Befektetési Alapkezeld Zrt.
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Adobszam
Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap . ' 2012 évi
MERLEG Eszkozok (aktivak)
adatok E Ft-ban
Sor- | 2012.06.30
szim |A tétel megnevezése Targyév
a b e
01. | A.|Befektetett eszkozok (I+I1. sor) 16 683 508
02. | L{TARGYIESZKOZOK 16 683 508
03. 1 Ingatlanok - 14 547 397
04. | 2.] Ingatlanok értékelési kiilonbozete 916 875
05. {3 Gépek, berendezések, felszerelések 11 023
06. 4 Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0
07. | 5 Beruhazasok 1208 213
-08. | 6.] Beruhdzasokra a’dott cldlegek . 0
09. | I|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0
10. 1 Hosszi lejarath bankbetétek 0
11. | B.|Forgéeszkozok (I+ILA+IIL+IV. sor) 11228 244
12. L|KESZLETEK 8 480 503
13. 1 Ingatlankészletek 9912 051
14. | 2.} Ingatlankészletek értékelési kiilonbdzete -1431 548
15. | IJKOVETELESEK 46 352
16. 1 Kovetelések . 162 304
17. | 2. Kovetelések értékvesziése (-) -122 790
18.- | 3 Kiilfoldi pénzértékre sz016 kovetelések értékelési kiilinbozete 6 838
19. | 4 Forintkvetelések értékelési kiilonbozete 0
20. |IIL|ERTEKPAPIROK 1978 910
21. | 1.]  Ertékpapirok 1932241
22. | 2.]  Ertékpapirok értékelési kiillonbozete 46 669
23. | 3.] a) kamatbdl, osztalékbol 46.669
24, | 4] b) egyéb 0
25. |Iv.[PENZESZKOZOK 722 479
26. | C.|Aktiv idébeli elhatirolasok 6 602
27. 1.}Aktiv idébeli elhatarolasok 6 602
28. | 2.jAktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0
29. | D.[SzdArmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete 0
30. ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.+C.) 27 918 354
MERLEG Forrisok (passzivik)
28. | D.|Sajat téke (I.+II. sor) 16 898 792
29. L{INDULOTOKE 14 334 455
30. a) kibocsatott befektetési jegyek névériéke 78 251 376
31. . b) vi’sszavész:lrolt bgfektetési jegyek névértéke (-) -63 916 921
32. | ILJTOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 2 564 337
33, a) visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbdzete -4 234 815
34. b) értékelési kiilonbozet tartaléka -1 649 429
35. c) elézd évek eredménye 8 287 249
36. d) iizleti évi eredménye 161 332
37. | E.|Céltartalékok 771 138
38. | F.|Kitelezettségek (I.+IL+III sor) : 10 238 403
39. | IL|HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0
40. | IL.|[ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 9 050 139
41. |IL|Kilfoldi pénzértékre sz016 kotelezettség értékelési kiilonbozete 1188 264
42. | G.|Passziv id6beli elhatarolasok 10 021 -
43, FORRASOK OSSZESEN (D.+E.+F.+G.) 27918 354]
7 ‘ ey iz 2 B
Budapest, 2012.07.04. mnﬁm% il L&
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Addszam _
Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap _ 2012 évi

"A" EREDMENYKIMUTATAS , :
adatok E Ft-ban

Sor- , 2012.06.30
szam A tétel megnevezése Targyév_
a b . e
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 1158 428
‘II. {EGYEB BEVETELEK 1358 261
1. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 114 562
Iv. [MUKODESI KOLTSEGEK 862 074
V. |EGYEB RAFORDITASOK 1223 107
V1. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 36 340
VIL. {PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 191 953
VIII. |[RENDKIVULI BEVETELEK 0
IX. |RENDKIVULI RAFORDITASOK 0
X. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0
XI. |TARGYEVI EREDMENY 161 332

Budapest, 2012.07.04.
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Kibocsatéi nyilatkozat

Az Eurépa Alapkezeld Zrt. igazgatdsagi tagjai, mint az Eurépa Ingatlan Befektetési Alap
nevében eljaré jogi személy kepV|seI0| nyilatkozunk, hogy a féléves beszamolét fliggetien
konyW|zsgan nem vizsgalta.

Az alap féléves beszamoIOJa a szamvitelrél sz6l6 2010. évi C. torvény szamviteli elbirdsai
alapjan keésziilt és megbizhatd képet ad az alap eszkdzeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi
helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségér6|

A féléves beszamolo megbizhaté képet ad kibocsatd fejlédésérdl, teljeSItmenyerol az év
hatralévd 6 hénapjat érint6 fobb kockazatokrél, bizonytalansagi tényezékrol.

Budapest, 2012. augusztus 28.

Takacs Robert




