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I. Piaci folyamatok 2004. I. félévében

Makrogazdaság

2004 első félévében mind a világgazdaságban, mind a magyar gazdaságban a korábbi lassulást követően az élénkülés jelei mutatkoztak. A 2003-ban jellemzően 3% körüli GDP növekedés 2004. első felére 4% fölé került.  A beindult konjunktúra a magas olajárakkal és néhány, elsősorban az ÁFA-t érintő változással párosulva jelentősen megemelte az inflációt. A tavaly év végi 5% alatti havi inflációs indexek 7% fölé emelkedtek. 

A magyar gazdaságban továbbra is jellemző maradt a súlyos ikerdeficit. Különösen az államháztartás tervezett hiányának betartása tűnik kiemelkedően nehéz feladatnak. Hiánya a félév végére, az időarányos értéket messze meghaladva, túllépte az 1000 milliárd forintot. A folyó fizetési mérleg az előzetesen becsültnél némileg kedvezőbben alakult. 
Ezen hatások eredőjeként némileg nőtt a bizalom a forint iránt, ami a valuta ingadozásokkal kísért erősödésével járt. A negatív jelenségek fennmaradása csak mérsékelt kamatcsökkentéseket tett lehetővé. A jegybanki alapkamat  az év eleji 12,5%-ról a félév végére 11,5%-ra csökkent. A rövid futamidejű állampapír referencia hozamok kisebb-nagyobb ingadozásokkal hasonló mértékben csökkentek. 
Ingatlanpiac

2004 második félévében már erősen éreztette hatását a lakástámogatási rendszer megváltozásának hatása. Különösen a második negyedévtől volt megfigyelhető, hogy elsősorban a használt lakások piacán jelentősen csökkent a forgalom. Ez rányomta bélyegét az új építésű ingatlanok piacára is, bár a kedvező adottságú fejlesztések továbbra is jól értékesíthetők maradtak. 
Jelentős áremelkedés a telekpiacon volt megfigyelhető, amiből elsősorban a belvárosi társasházak építésére alkalmas telkek profitáltak. Az irodapiacon az eddigi túlkínálat némileg tovább csökkent, a bérleti díjak kis mértékben emelkedtek. Az elmúlt félévben kevés új nagy fejlesztés lépett a piacra.    
Európa Ingatlanbefektetési Alap 

Az alapot kezelő Európa Alapkezelő Rt. 2004. májusától a CA IB Befektetési Alapkezelő Rt. tulajdonába került. Ezzel a cég a HVB Bankcsoport tagjává vált. Az Európa Alapkezelő szervezeti és jogi függetlenségét megőrizve folytatja az Európa Ingatlanbefektetési Alap kezelését. Az Alapkezelő új székhelye: 1054 Budapest, Nagysándor József u. 10.  

II. Befektetési elvek1
Az Alapkezelő az Európa Ingatlanbefektetési Alapot egy az európai országokban található ingatlanokba fektető, jól diverzifikált portfolióval rendelkező alapként kezeli. Az Alapkezelő célja, hogy a Befektetési jegyek vásárlói középtávon (1-3 éves távlatban) az inflációt és a banki kamatokat meghaladó megtérülést érjenek el. 

Az Alap ingatlanbefektetéseit elsősorban Budapesten és annak vonzáskörzetében, másodsorban hazai nagyvárosokban, és kisebb vidéki településeken kívánja megvalósítani. Kisebb mértékben a portfolióba kerülhetnek más európai országok megfelelő hozam és kockázati jellemzőkkel bíró befektetési célpontjai is. Az Alapkezelő döntéseinél elsődleges prioritásként kezeli az adott ingatlanok hozam és kockázati jellemzőit és a portfolió egészére gyakorolt hatásukat. 

Az Alapkezelő a jobb másodlagos értékesíthetőség érdekében kerülni kívánja az átlagostól esztétikailag vagy funkcionálisan nagyban eltérő ingatlanokat. Az Alapba kerülő ingatlanok kiválasztásánál az Alapkezelő a stratégiai gondolkodást helyezi előtérbe. Befektetéseinél figyelembe veszi Magyarország, illetve egyéb célországok területi-, népességi-, közlekedési-, gazdasági- és egyéb ingatlan-értéket befolyásoló sajátosságait, ezek közép- és hosszú távú várható változásait. Az Alapkezelő döntéseinél a függetlenségre és az objektivitásra törekszik. A befektetések kiválasztásakor a lehető legszélesebb adatbázisból, kiterjedt kapcsolati körrel kíván dolgozni. Az ingatlanforgalmazó partnerek kiválasztásánál az Alapkezelő nem csupán az adott cég ingatlan-forgalmazási képességeit veszi figyelembe, hanem az elemzési- és háttér támogatási képességüket is, amelyek segíthetik az Alapkezelőt abban, hogy megfelelő döntéseket hozzon.
III. Általános adatok

Az Európa Ingatlanbefektetési Alap nyilvános módon létrehozott, nyíltvégű ingatlan befektetési (ingatlanforgalmazó) alap, a befektetési jegyei névre szólóak, névértékük 1 Ft (egy forint).

Alapkezelő: 
Európa Befektetési Alapkezelő Rt. 

1054 Budapest, Nagysándor József u. 10.
Letétkezelő: 

       HVB Bank Hungary Rt. 

1054 Budapest, Akadémia utca 17.
Főforgalmazó:
Raiffeisen Értékpapír és Befektetési Rt.
1054 Budapest, Akadémia u. 6.

Forgalmazók:
HVB Bank Hungary Rt.

Inter-Európa Bank Rt.

Concorde Értékpapír Rt.

EASTBROKERS Befektetési Rt.

ERSTE Bank Befektetési Rt.

CIB Értékpapír Rt.

BNP Paribas Bank Hungária Rt.

Budapest Bank Rt.

Ingatlanértékelő:               Ernst & Young Tanácsadó Kft. (Budapest, 1132 Váci út 20.)

Könyvvizsgáló:                 PriceWaterhouseCoopers Kft. (1077 Budapest, Wesselényi u. 16.)

Puskás István

Szakértői bejegyzési száma:  004106

Bejegyzés időpontja:        2001. március 12.

A Pénzügyi Szervezetek Állami Felügyelete által kiadott lajstromozási szám: 1211-3

Az Európa Ingatlanbefektetési Alap által forgalomba hozott, az éves tájékoztató lezárásának napján (2004. június 30.) érvényes nettó eszközértékben szereplő befektetési jegyek

darabszáma: 

11.981.743.186*

nettó eszközértéke:    14.301.727.995
egy befektetési jegyre jutó nettó eszközértéke: 1,1936 

* A nettó eszközérték készítés technikájának következtében a június 30-án érvényes nettó eszközértékben a június 28-i tényleges állapotnak megfelelő darabszám szerepel.

2003. december 31. és 2004. június 30. között 1.299.517.648 db befektetési jegy került eladásra és 2.804.963.681 db visszaváltásra.

2003. december 31-én a nettó eszközértékben szereplő befektetési jegyek

darabszáma: 

13.413.873.034*

nettó eszközértéke:    15.706.031.366

egy befektetési jegyre jutó nettó eszközértéke: 1,1709 

* A nettó eszközérték készítés technikájának következtében a december 31-én érvényes nettó eszközértékben a december 28-i tényleges állapotnak megfelelő darabszám szerepel.

IV. Az alap eszközei 2004. június 30-án

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

	Készpénz:
	0

	Folyószámla:
	265 784

	Jegybankképes értékpapír:
	5 277 549

	Ingatlanok:
	10 973 311

	Alapot terhelő kötelezettségek:
	-1 758 625 

	Követelések:
	948 012

	Összesen:
	15 706 031


Az alap 2004. június 30-án érvényes portfoliója (adatok e Ft-ban)


	Készpénz:
	0

	Folyószámla:
	202 031

	Jegybankképes értékpapír:
	3 853 094

	Ingatlanok:
	11 389 976

	El nem számolt díjak/ egyéb elhatárolások:
	-924 678 

	Felhalmozott költségek
	-218 696

	Összesen:
	14 301 727


Értékpapírtárca 2003. december 31-én 

	Kibocsátó 
	Értékpapír neve
	Névérték( eFt)
	Árfolyamérték (Ft)
	A portfolió %-ában

	PM
	2004.02.18 dkj
	990 000
	974 481 750
	6,17%

	PM
	2004.03.17 dkj
	250 000
	243 901 250
	1,55%

	PM
	2004.06.09 dkj
	1 400 000
	1 331 519 000
	8,44%

	PM
	2004.07.07 dkj
	2 230 000
	2 105 635 130
	13,34%

	PM
	2004.10.27 dkj
	680 000
	622 012 320
	3,94%

	
	Összesen:
	
	5 277 549 450
	33,44%


Értékpapírtárca 2004. június 30-án 

	Kibocsátó 
	Értékpapír neve
	Névérték( eFt)
	Árfolyamérték (Ft)
	A portfolió %-ában

	PM
	2004.07.07 dkj
	1 830 000
	1 825 714 140
	12,77%

	PM
	2004.10.27 dkj
	130 000
	125 378 890
	0,88%

	PM
	2005.02.16 dkj
	550 000
	514 140 000
	3,60%

	PM
	2005.04.13 dkj
	850 000
	780 896 700
	5,46%

	PM
	2005.06.08 dkj
	670 000
	606 965 060
	4,24%

	
	Összesen:
	
	3 853 094 790
	26,94%


Ingatlantárca 2003. december 31-én

	Ingatlan típusa 
	Ingatlan megnevezése 
	Ingatlan helyrajzi száma
	Árfolyamérték (Ft)
	A portfolió %-ában

	Jövedelemtermelő céllal vásárolt ingatlanok
	István úti irodaház
	7005/0/A/6
	19 586 240
	0,1247%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/7
	18 717 120
	0,1192%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/8
	14 526 720
	0,0925%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/9
	14 930 240 
	0,0951%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/10
	14 930 240
	0,0951%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/11
	14 930 240
	0,0951%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/12
	21 045 120
	0,1340%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/13
	36 627 200
	0,2332%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/14
	29 891 520
	0,1903%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/15
	30 077 760
	0,1915%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/16
	29 891 520
	0,1903%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/17
	29 891 520
	0,1903%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/18
	35 354 560
	0,2251%

	
	Kassai utcai garázsok
	71816/6
	8 780 500
	0,0559%

	
	Seregély utcai irodaház
	14751/2
	121 500 000
	0,7736%

	
	Bem rakparti irodaház
	14456
	1 400 000 000
	8,9138%

	
	Mády Lajos utcai irattár
	70006
	184 900 000
	1,1773%

	
	Győri üzemcsarnok
	5515-5520
	2 207 100 000
	14,0526%

	
	Lágermax csarnok
	4022/2
	144 400 000
	0,9194%

	
	Megyeri  úti telephely
	76373/14
	791 600 000
	5,0401%

	
	Péceli üzemépület
	3206/2
	220 000 000
	1,4007%

	
	Péceli üzemépület
	3206/3
	75 000 000
	0,4775%

	
	Péceli üzemépület
	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 Áruház
	584
	213 100 000
	1,3568%

	
	Szliven Áruház
	3341/1
	131 600 000
	0,8379%

	
	Csepeli áruház
	208489
	455 600 000
	2,9008%

	
	Hegyalja úti üzlet
	4884/4/B/9-C/10
	75 000 000
	0,4775%

	
	Alkotás úti üzlet
	7703/0/A/1
	110 950 000
	0,7064%

	
	Diósárok u. 58 lakás
	9883/6
	54 400 000
	0,3464%

	
	Hermina 29. lakás
	31662/0/B/7
	48 875 000
	0,3112%

	
	Mihálkovics utcai társasház
	37272
	380 134 873
	2,4203%

	
	Petőfi Sándor utcai lakás
	24288/0/A/64
	25 400 000
	0,1617%

	
	Retek u. lakások
	13137/0/A/1-7
	93 173 516
	0,5932%

	
	Telepes u. 66 lakás
	31142
	28 000 000
	0,1783%

	
	Alagút utcai társasház
	7157/0/A/2
	11 225 000
	0,0715%

	
	Alagút utcai társasház
	7157/0/A/8
	11 225 000
	0,0715%

	
	XVI. ker. telek
	115601/44
	454 200 000
	2,8919%

	
	Alcsútdoboz telek
	181/10,17,18,9
	283 000 000
	1,8019%

	
	Győri telek
	5475/24-25
	180 000 000
	1,1461%

	Tőkenöveke-dési céllal vásárolt ingatlanok
	Veszprémi telek
	016 és 0444
	952 608 352
	6,0652%

	
	Dunaharaszti telek
	173/34,19
	146 000 000
	0,9296%

	
	Dunaharaszti telek
	173/36,37
	102 100 000
	0,6501%

	
	Piliscsaba Magdolna völgy
	2999, 3018, 3274-76, 78,83,91,92, 3300, 01,09,12,18,20
	88 038 500
	0,5605%

	
	Piliscsaba telek
	2777
	460 000 000
	2,9288%

	
	Összesen:
	
	10 973 310 741
	69,8669%


Ingatlantárca 2004. június 30-án

	Ingatlan típusa 
	Ingatlan megnevezése 
	Ingatlan helyrajzi száma
	Árfolyamérték (Ft)
	A portfolió %-ában

	Jövedelemtermelő céllal vásárolt ingatlanok
	István úti irodaház
	7005/0/A/6
	19 661 960
	0,14%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/7
	18 789 480
	0,13%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/8
	14 582 880
	0,10%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/9
	14 987 960
	0,10%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/10
	14 987 960
	0,10%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/11
	14 987 960
	0,10%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/12
	21 126 480
	0,15%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/13
	36 768 800
	0,26%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/14
	30 007 080
	0,21%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/15
	30 194 040
	0,21%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/16
	30 007 080
	0,21%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/17
	30 007 080
	0,21%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/18
	35 491 240
	0,25%

	
	Kassai utcai garázsok
	71816/6
	8 780 500
	0,06%

	
	Seregély utcai irodaház
	14751/2
	121 500 000
	0,85%

	
	Bem rakparti irodaház
	14456
	1 400 000 000
	9,79%

	
	Mády Lajos utcai irattár
	70006
	184 900 000
	1,29%

	
	Győri üzemcsarnok
	5515-5520
	2 501 190 340

	17,49%

	
	Lágermax csarnok
	4022/2
	152 840 000


	1,07%

	
	Megyeri  úti telephely
	76373/14
	812 300 000


	5,68%

	
	Péceli üzemépület
	3206/2
	220 000 000
	1,54%

	
	Péceli üzemépület
	3206/3
	75 000 000
	0,52%

	
	Péceli üzemépület
	3206/4
	376 500 000
	2,63%

	
	Dunaharaszti csarnok
	173/35,38
	639 000 000
	4,47%

	
	Szolnoki csarnok
	15754/4
	95 000 000


	0,66%

	
	Szadai csarnok
	4333/13
	92 800 000


	0,65%

	
	Veszprém Ipartelep (Pápai út)
	1943/3, 1943/4
	305 500 000
	2,14%

	
	Veszprém raktárbázis
	4781/35-27
	91 000 000
	0,64%

	
	Mecsek Áruház
	584
	219 500 000
	1,53%

	
	Szliven Áruház
	3341/1
	156 600 000
	1,09%

	
	Csepeli áruház
	208489
	464 000 000
	3,24%

	
	Hegyalja úti üzlet
	4884/4/B/9-C/10
	75 000 000
	0,52%

	
	Alkotás úti üzlet
	7703/0/A/1
	146 900 000
	1,03%

	
	Diósárok u. 58 lakás
	9883/6
	54 400 000
	0,38%

	
	Hermina 29. lakás
	31662/0/B/7
	48 000 000
	0,34%

	
	Mihálkovics utcai társasház
	37272
	413 222 995
	2,89%

	
	Petőfi Sándor utcai lakás
	24288/0/A/64
	25 400 000
	0,18%

	
	Retek u. lakások
	13137/0/A/1-7
	93 300 000
	0,65%

	
	Telepes u. 66 lakás
	31142
	28 000 000
	0,20%

	
	Bartók Béla úti lakás
	4250/0/A/6
	27 500 000
	0,19%

	Tőkenöveke-dési céllal vásárolt ingatlanok
	Alcsútdoboz telek
	181/10,17,18,9
	283 000 000
	1,98%

	
	Győri telek
	5475/24-25
	200 000 000
	1,40%

	
	Veszprémi telek
	016 és 0444
	862 000 000
	6,03%

	
	Dunaharaszti telek
	173/34,19
	146 000 000
	1,02%

	
	Dunaharaszti telek
	173/36,37
	104 400 000
	0,73%

	
	Veszprém lakótelek 
	1943/2,/5
	154 500 000
	1,08%

	
	Piliscsaba Magdolna völgy
	2999, 3018, 3274-76, 78,83,91,92, 3300, 01,09,12,18,20
	75 152 000
	0,53%

	
	Piliscsaba telek
	2777
	425 190 902
	2,97%

	
	Összesen:
	
	11 389 976 737
	79,64%


Az Alap 4.098.077 EURO összegű hitel állománnyal rendelkezik a győri üzemcsarnok finanszírozására, a Tpt. 271. §-val összhangban.
V. Az alap nettó eszközértékének és egy jegyre jutó nettó eszközértékének alakulása

	Dátum
	Egy jegyre jutó ne.
	Nettó eszközérték

	2004.01.30
	1,1628


	15 645 150 279



	2004.02.27
	1,1717


	15 433 823 641



	2004.03.31
	1,1956


	15 435 021 909



	2004.04.30
	1,1835


	14 715 909 988



	2004.05.28
	1,1881


	14 575 413 286



	2003.06.30
	1,1936


	14 301 727 995
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Az Európa Ingatlanbefektetési Alap a Kezelési Szabályzatának megfelelően negyedévente hozamot fizet.  Az elmúlt félévben a következő hozamfizetésekre került sor:

	Időszak
	Hozamfizetési időpontja
	Hozamfizetés névértékre vetítve

	2004. I. negyedév
	2004.04.05
	1,5%

	2004. II. negyedév
	2004.07.03
	1,5%


Az alap teljes hozama 2004. június 30-án:

	
	Indulástól (2001.03.12)

	Éves szintre vetített hozam
	12,14%*


*Az időszakra számított nem évesített hozam 46,02% volt. 

Budapest, 2004. augusztus 6.
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  Török Mihály 

   vezérigazgató

Európa Befektetési Alapkezelő Rt.
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