Európa Ingatlanbefektetési Alap 

FÉLÉVES JELENTÉS

2003. I.


Európa Ingatlanbefektetési Alap 

I. FÉLÉVI JELENTÉS

2003.
I. Piaci folyamatok 2003. I. félévében

Makrogazdaság

2003 első félévére többnyire negatív gazdasági folyamatok voltak jellemzőek. A már évek óta tartó nemzetközi recesszió hatására a magyar gazdaság növekedése lelassult és az egész évre várható 3% körüli gazdasági növekedés hosszú évek mélypontját jelenti. Ezzel párhuzamosan a laza költségvetési politika és az erős bérkiáramlás negatív hatást gyakorolt mind az államháztartási, mind a külső egyensúlyra. 

Az év legelején a magas magyar kamatszint, és az ország közeli EU csatlakozása jelentős külföldi érdeklődést gerjesztett a magyar állampapírok iránt, amely a forint jelentős erősödését vonta maga után. A túlzott erősödést megelőzendő a jegybank nagyon drasztikus kamatcsökkentéseket hajtott végre januárban. A forint azonban nem gyengült, hanem stabilan az árfolyamsáv erős szélén maradt, tovább rontva ezzel az ország külső egyensúlyát. 

A bizonytalan makrogazdasági helyzetben a jegybank megpróbálta a forint gyengítésén keresztül növelni a gazdaság külső versenyképességét, eleget téve ezzel sok exportőr vállalat korábbi követeléseinek. Az árfolyamsáv eltolását követően azonban a forint a sávon belül túlzott gyengülésbe kezdett, nem kis részben a jelentős állampapír készleteiket, a további leértékelődéstől tartva, értékesítő külföldi befektetőknek köszönhetően.

A túlzott gyengülést a jegybank csak nagyon drasztikus 2%-os kamatemeléssel tudta megállítani. Így a kamatok visszakerültek a tavaly novemberi 9% feletti szintre, úgy, hogy közben a 6%-ot is megjárták. 

Ingatlanpiac

2003 közepére az összes modern iroda állomány Budapesten és vonzáskörzetében megközelítette az 1,6 millió négyzetmétert, úgy, hogy az új átadások messze alulmúlták a korábbi évek adatait. Ennek köszönhetően az üresedési ráta 16%-ra csökkent a korábbi rekord magas 20% körüli értékről. A bérleti díjak stagnáltak , az A-kategóriában jellemzően 12-15 Euró/m2/hó között alakultak az árak.

A lakóingatlanok piacára a lakáshitelezéssel kapcsolatos változtatások, illetve az ehhez kapcsolódó hírek nyomták rá bélyegüket. Az első félévben tavalyhoz képest 8%-kal csökkent a használatba vett lakások száma, 15%-kal nőtt viszont a kiadott új építési engedélyek száma. Az építtetői struktúrában csökkent a vállalkozói lakásépítés és növekedett a lakosság aránya. Az árak mind az új építésű, mind a használt lakóingatlanok esetében inflációt meghaladó mértékben növekedtek.

II. Befektetési elvek1
Az Alapkezelő az Európa Ingatlanbefektetési Alapot egy magyarországi 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 vidéki nagyvárosokban, és kisebb mértékben egyéb vidéki településeken kívánja megvalósítani. Az Alapkezelő a jobb másodlagos értékesíthetőség érdekében kerülni kívánja az átlagostól esztétikailag vagy funkcionálisan nagyban eltérő ingatlanokat. Az Alapkezelő törekszik arra, hogy a hatékonyság javítása érdekében a tulajdonában lévő ingatlanok adminisztratív és műszaki üzemeltetését megbízható külső partnerekkel végeztesse. Az Alapkezelő törekszik továbbá arra, hogy a forint-alapú befektetők valutakockázatának kiszűrése érdekében – a jelenlegi piaci gyakorlattól eltérően - bérleti díjait forintban határozza meg.

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

Az Európa Ingatlanbefektetési Alap által forgalomba hozott, az éves tájékoztató lezárásának napján (2003. június 30.) érvényes nettó eszközértékben szereplő befektetési jegyek

darabszáma: 

12.282.276.459*

nettó eszközértéke:    13.898.785.318

egy befektetési jegyre jutó nettó eszközértéke: 1,1316 

* A nettó eszközérték készítés technikájának következtében a június 30-án érvényes nettó eszközértékben a június 26-i tényleges állapotnak megfelelő darabszám szerepel.

2002. december 31. és 2003. június 30. között 7.249.307.018 db befektetési jegy került eladásra és 623.942.941 db visszaváltásra.

2002. december 31-én a nettó eszközértékben szereplő befektetési jegyek

darabszáma: 

5.626.903.792*

nettó eszközértéke:    6.247.038.446

egy befektetési jegyre jutó nettó eszközértéke: 1,1102

* 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 2003. június 30-án

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

	Készpénz:
	0

	Folyószámla:
	120.031

	Jegybankképes értékpapír:
	3.292.787

	Ingatlanok:
	3.062.170

	Alapot terhelő kötelezettségek:
	-365.829 

	Követelések:
	137.879

	Összesen:
	6.247.038


Az alap 2003. június 30-án érvényes portfoliója (adatok e Ft-ban)


	Készpénz:
	0

	Folyószámla:
	866.513

	Jegybankképes értékpapír:
	9.061.237

	Ingatlanok:
	4.451.081

	Alapot terhelő kötelezettségek:
	-1.045.413 

	Követelések:
	565.367

	Összesen:
	13.898.785


Értékpapírtárca 2002. december 31-én 

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

	PM
	2003.01.22 dkj
	310 000
	308 521 610
	4,94%

	PM
	2003.02.19 dkj
	430 000
	425 281 180
	6,81%

	PM
	2003.03.19 dkj
	1 130 000
	1 111 239 740
	17,79%

	PM
	2003.03.26 dkj
	510 000
	500 786 850
	8,01%

	PM
	2003.04.16 dkj
	160 000
	156 389 280
	2,50%

	PM
	2003.05.14 dkj
	420 000
	408 482 760
	6,54%

	PM
	2003.08.06 dkj
	400 000
	382 086 000
	6,12%

	
	Összesen:
	
	3.292.787.420
	52,71%


Értékpapírtárca 2003. június 30-án 

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

	PM
	2003.07.02 dkj
	350 000
	349 880 300
	2,52%

	PM
	2003.07.09 dkj
	1 170 000
	1 168 204 050
	8,41%

	PM
	2003.08.06 dkj
	1 000 000
	993 465 000
	7,15%

	PM
	2003.09.03 dkj
	1 890 000
	1 866 577 230
	13,43%

	PM
	2003.09.10 dkj
	920 000
	905 867 880
	6,52%

	PM
	2003.10.29 dkj
	650 000
	631 017 400
	4,54%

	PM
	2004.01.21 dkj
	2 310 000
	2 203 952 520
	15,86%

	PM
	2004.03.17 dkj
	1 000 000
	942 273 000
	6,78%

	
	Összesen:
	
	9 061 237 380
	65,19%


Ingatlantárca 2002. 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
	18 778 560
	0,30%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/7
	17 945 280
	0,29%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/8
	13 927 680
	0,22%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/9
	14 314 560 
	0,23%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/10
	14 314 560
	0,23%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/11
	14 314 560
	0,23%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/12
	20 177 280
	0,32%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/13
	35 116 800
	0,56%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/14
	28 658 880
	0,46%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/15
	28 837 440
	0,46%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/16
	28 658 880
	0,46%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/17
	28 658 880
	0,46%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/18
	33 896 640
	0,54%

	
	Kassai utcai garázsok
	71816/6
	8 780 500
	0,14%

	
	Péceli üzemépület
	3206/2
	212 000 000
	3,39%

	
	Péceli üzemépület
	3206/3
	72 990 000
	1,17%

	
	Mecsek Áruház
	584
	181 000 000
	2,90%

	
	Szliven Áruház
	3341/1
	115 000 000
	1,84%

	
	Dunaharaszti csarnok
	173/35,38
	620 000 000
	9,92%

	
	Alagút utcai társasház
	7157/0/A/2
	13 109 986
	0,21%

	
	Alagút utcai társasház
	7157/0/A/4
	9 807 906
	0,16%

	
	Alagút utcai társasház
	7157/0/A/6
	13 109 986
	0,21%

	
	Alagút utcai társasház
	7157/0/A/8
	13 109 986
	0,21%

	
	Alagút utcai társasház
	7157/0/A/9
	11 562 136
	0,19%

	
	Mády Lajos utcai irattár
	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 irodaház
	14751/2
	120 000 000
	1,92%

	Tőkenöveke-dési céllal vásárolt ingatlanok
	Hévízi apartmanok
	1502/3/A-D
	207 000 000
	3,31%

	
	Veszprémi telek
	016 és 0444
	506 000 000
	8,10%

	
	Tusnádi utcai lakás
	9827/2/C/3
	16 500 000
	0,26%

	
	Ürömi telkek
	1335, 1494
	38 000 000
	0,61%

	
	Dunaharaszti telek
	173/34,19
	146 000 000
	2,34%

	
	Dunaharaszti telek
	173/36,37
	102 100 000
	1,63%

	
	Összesen:
	
	3 062 170 500
	49,02%


Ingatlantárca 2003. 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
	19 485 280
	0,14%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/7
	18 620 640
	0,13%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/8
	14 451 840
	0,10%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/9
	14 853 280
	0,11%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/10
	14 853 280
	0,11%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/11
	14 853 280
	0,11%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/12
	20 936 640
	0,15%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/13
	36 438 400
	0,26%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/14
	29 737 440
	0,21%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/15
	29 922 720
	0,22%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/16
	29 737 440
	0,21%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/17
	29 737 440
	0,21%

	
	István úti irodaház
	7005/0/A/18
	35 172 320
	0,25%

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

	
	Péceli üzemépület
	3206/2
	215 000 000
	1,55%

	
	Péceli üzemépület
	3206/3
	75 000 000
	0,54%

	
	Mecsek Áruház
	584
	178 400 000
	1,28%

	
	Szliven Áruház
	3341/1
	118 400 000
	0,85%

	
	Dunaharaszti csarnok
	173/35,38
	620 000 000
	4,46%

	
	Alagút utcai lakás
	7157/0/A/2
	12 000 300
	0,09%

	
	Alagút utcai lakás
	7157/0/A/8
	12 000 300
	0,09%

	
	Mády Lajos utcai irattár
	70006
	183 500 000
	1,32%

	
	Szolnoki csarnok
	15754/4
	93 500 000
	0,67%

	
	Szadai csarnok
	4333/13
	92 900 000
	0,67%

	
	Péceli üzemépület
	3206/4
	373 500 000
	2,69%

	
	Alkotás út 15. üzlet
	7703/0/A/1
	110 600 000
	0,80%

	
	Megyeri út 51.
	76373/14
	424 600 000
	3,05%

	
	Seregély utcai irodaház
	14751/2
	118 000 000
	0,85%

	Tőkenöveke-dési céllal vásárolt ingatlanok
	Hévízi apartmanok
	1502/3/A/13,C/14
	30 300 000
	0,22%

	
	Veszprémi telek
	016 és 0444
	755 100 000
	5,43%

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

	
	Márton u. társasház
	37321-37322
	224 200 000
	1,61%

	
	Mihálkovics  u. társasház
	37272
	185 000 000
	1,33%

	
	Ürömi telkek
	1335, 1494
	38 000 000
	0,27%

	
	Dunaharaszti telek
	173/34,19
	146 000 000
	1,05%

	
	Dunaharaszti telek
	173/36,37
	102 100 000
	0,73%

	
	Összesen:
	
	3 062 170 500
	32,02%


V. Az alap nettó eszközértékének és egy jegyre jutó nettó eszközértékének alakulása

	Dátum
	Egy jegyre jutó ne.
	Nettó eszközérték

	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
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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

	2003. I. negyedév
	2002.04.03
	1,5%

	2003. II. negyedév
	2002.07.03
	1,5%


Az alap teljes hozama 2003. június 30-án:

	
	Indulástól (2001.03.12)

	Éves szintre vetített hozam
	12,37%*


*Az időszakra számított nem évesített hozam 32,29% volt. 

Vonatkozási időszak: 2003.01.01-től, 2003.06.30-ig.

Budapest, 2003. augusztus 6.
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