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Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap tgyféltajékoztatoja az
Alap befektetesi jegyeire vonatkozoan
a PSZAF ajanlasa alapjan

Az Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap aldbb olvashaté tajékoztaté dsszeallitdsa a P’SZAF 2008.
november 7-i, J-1lI-200/2008. szamu hatarozatahoz kapcsoléddéan, a PSZAF ajanlasa
alapjan késziilt el.

Az alabbi tajékoztaté anyagban kozolt adatok, illetve informaciok a mditra vonatkoznak. A
multbeli adatokbol és informéaciokbol nem lehetséges a jovébeni hozamra, valtozasra,
illetdleg teljesitményre vonatkozé megbizhaté kovetkeztetéseket levonni (Bszt. 40.8 (5) bek. d)
pont).

1. Az ingatlanalapokroél altalanossagban

Az ingatlanbefektetési alapok lehetévé teszik, hogy a befektetdk akar nagyon alacsony
O0sszeggel is részesedhetnek a nagy érték( ingatlanokba (pl. irodahadzakba, bevasarlé és
szérakoztaté kozpontokba, hotelkomplexumokba és ipari létesitményekbe, stb.) torténd
befektetések nydjtotta elénydkbél. A magan- és intézményi befekteték az elmalt évek soran
fokozodo érdeklédést mutattak az ingatlanbefektetési alapok irant.

Az ingatlanbefektetési alap sajatos tulajdonsdgokkal rendelkezik, hosszu tavu befektetés, az

alapban lévé eszkdzok értékesitése lIényegesen tobb idét vehet igénybe, ebbél kifolydlag a
visszavaltasi megbizasok felvétele és kifizetése kozott hosszabb id6tartam is eltelhet.

2. Az ingatlanalap portfolidjanak lehetséqges dsszet étele

Az ingatlanalap portfolija az ingatlanokon felll kizarolag latra szo6l6 és lekotott bankbetétet,
illetve OECD-tagallam altal kibocsatott allampapirt — beleértve a repo ugyleteket is — ,
valamint a  devizaarfolyamhoz  kotétt  ingatlantigyletekbdl  befolyd  bevételek
arfolyamkockazatanak fedezése céljabol kotott hataridds Ugyleteket tartalmazhat.

3. Az ingatlanalapok f 6bb kockazatai

3.1 Likviditasi kockazat

Mivel az ingatlanalapok portfoli6jdban jellemzéen nagy értéki ingatlanok talalhatok, igy azok
likviditasa is sokkal alacsonyabb mas befektetési formékénal, azaz nagymértéki
tékekivonasnal csak hosszu id§ alatt és magasabb tranzakcios koltségekkel lehet azokat
értékesiteni, ezért ez az egyik legfontosabb kockazati tényezd. A t6kekiaramlas hasonlo
sulyd problémat jelent. Az alapok likvid eszkdzeinek értékét meghaladd befektetési jegy
visszavaltas az ingatlanok kényszerértékesitéséhez vezethet, amely akar komoly
veszteséget okozhat a befektetési jegyeket vissza nem Valté befektetbknek, egyrészt a
feltételezhet6en nyomott értékesitési ar, masrészt az ingatlanbefektetéseknél alacsonyabb
hozamu likvid eszk6zdk Ujbdli jelentés allomanyndvekedése miatt.

1



Az Europa Ingatlanbefektetési jegy forgalmanak alak  ulasa

Nett6 befektetési jegy forgalmazas heti bontasban ( 2008.01.02 - 2008.11.03)

hét

9 11813 15 AT 19 21 230 25 29 21 23 25 237 290 A\

1,5 |

milliard forint

25

A nettd befektetési jegy forgalmazds az adott héten vasarolt és visszavaltott befektetési
jegyek értékének Osszegét mutatia meg. A visszavaltasok kulondsen oktéber elejétél
gyorsultak fel, elsésorban a jegybanki kamatemeléshez kapcsoldédoan.

A Eurépa Ingatlanbefektetési jegy forgalom alakulas  4hoz kapcsolddé hitelfelvételek

Az Alap rendelkezésére allo rulirozé folydszamla hitelkeret 2008. oktober 31-én 400 millio
forint volt.



Az Alap likviditasi helyzetének alakuladsa

2001 — 2007-es id6szakra vonatkozd adatok

Likvid eszk6zo6k (milliard forint)

2008-as évre vonatkoz6 adatok

Likvid eszkdzok (2008.01.02 - 2008.11.03)
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A visszavaltasok és a likviditasi helyzet 6sszehaso  nlitasa (2008.01.02 - 2008.11.03)
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—— Kumulalt befektetési jegy forgalmazas —— Likvid eszk6zok értéke

Amint az a fenti 4brékbdl kiderll, a likviditasi helyzet romlaséat a felgyorsulé visszavaltasok
okoztak.

A Eur6pa Ingatlanbefektetési alap értékpapir téarcaj 4ban 1évé likvid eszkdzok
értékelése és a portfolion bellli aranya 2008.11.10 -én

Ertékpapirok: 344 610 800 Ft
Lekotott betétek: 0 Ft
Pénzszamlak: 2 506 805 900 Ft
Osszesen: 2 851 416 700 Ft

Likvid eszkdzok aranya a

0,
netté eszkozértékhez képest: 12%

A rendkivili helyzetek kezelésére kidolgozott likvi ditasi terv

A terv elsé lépcslje: a helyzet okainak, kulsd és belsé korulményeinek felmérése. Jelen
esetben a pénzlgyi vildgvalsdg altalanos korilményrendszerén belll is a megvaltozott
kamatkdrnyezet, a mas orszagokban tortént ingatlanpiaci fejlemények, valamint az altalanos
gazdasagi kornyezet és annak Kkildtdsai szolgaltatigk az értékelés legfontosabb
kiindulépontjait. A belsd értékelés alapja a befektetésijegy-tulajdonosok kozésségének
érdeke. Ennek szolgdlata a rovid lefutasa, gyors atmenetinek tekintheté rendkivili kilsé
helyzetekben a hiteltipusi megoldasok révén is biztosithatd, mig a kulsé kornyezet és
fogyasztoi érdekviszonyok jelent6s és tartos valtozdsa esetén elétérbe kerul a portfolio
atstrukturaldsa olyan iranyba, hogy a likvid eszk6zok aranya névekedjen. Ez utébbi esetben
az Alap kezeldje a helyzet enyhitése, illetve megoldasa céljabdl tervszerien él a térvény
adta, ezen belul a Téajékoztatoban megfogalmazott lehet6ségekkel, mint példaul a
visszavaltasok 90 forgalmazasi napra torténé teljesitése vagy a forgalmazas felfliggesztése.
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3.2 Eszkdzkockazat

ZRT.

Tekintettel arra, hogy egy ingatlan adasvétele bonyolultabb és iddigényesebb tranzakcié, mint egy értékpapiré, az alapkezelék az
ingatlanalapokba rovid id6 alatt bearamlé vagyont csak lassan tudjak ingatlanokba fektetni. Egyes esetekben honapok is eltelnek, mig
megfeleld befektetési lehetéséget, ingatlant talalnak, és a tranzakcié lebonyolitasa — fokozott korultekintéssel kell eljarni a jogi kockazatok
optimalizalasa miatt — is hosszadalmas folyamat. igy eléfordulhat, hogy a befekteté befektetése huzamosabb ideig nem ingatlanban, hanem
egyéb értékpapirban van.

Ingatlan-portfolié és az egyéb értékpapir portfolid

2001 — 2007-es id6szakra vonatkozo adatok

aktualis aranya, értéke, és ezek multbéli alakulds a

) Ingatlanportfolié Ingatlanportfg')lié Likvid eszkbgbk Egy jegyre Forgalomban lév 6
Ev* s Likvid eszkdzok** | értéke a NEE***- | értéke a NEE***- | .~ > Netto eszkdzérték | befektetési jegyek Hozamhatas****
értéke . . juté NEE*** .
hez képest hez képest darabszama

2001 517 500 000 Ft 1718192 054 Ft 23,15% 76,85% 1,0787 2 235 692 054 Ft 2 072 648 037
2002 3062170500 Ft] 3184 867 946 Ft 49,02% 50,98% 1,1102 6 247 038 446 Ft 5 626 903 792 65 288 413 Ft
2003] 10973310 740 Ft| 4 732 720 626 Ft 69,87% 30,13% 1,1709] 15 706 031 366 Ft 13 413 873 034 341 553 060 Ft
2004] 16 247 428 907 Ft 1313979 269 Ft 92,52% 7,48% 1,2565| 17561 408 176 Ft 13 975 933 196 1148 227 532 Ft
2005] 20679 061 280 Ft| 32 753 540 802 Ft 43,81% 69,40% 1,3622| 47198 553 155 Ft 34 649 481 931 1477 256 139 Ft
2006] 28687 248 494 Ft| 35673 681 686 Ft 49,35% 61,37% 1,4628| 58 126 881 253 Ft 39 736 905 530 3485 737 882 Ft
2007| 34836892947 Ft| 20077 224 855 Ft 82,07% 47,30% 1,5700] 42 446 019 947 Ft 27 036 391 391 4 259 796 273 Ft

* Az év utolsé napjara vonatkoz6 adatok

** Ertékpapirok, lekotétt betétek, forward ligyletek és pénzszamlak ésszege

** NEE: nettd eszkozérték
*xx A Hozamhatas mutatja meg, hogy a befektetési jegyek arfolyamanak valtozasa mekkora részt magyaraz meg az eszkdzérték valtozasabol.




2008-as év adatai, havi bontasban

Ingatlanportiélio Ingatlanportf6lio Likvid eszkdzok Eqv ieqvre Forgalomban lév 6
Hoénap* 9 . p Likvid eszkdzok** értéke a NEE***-hez | értéke a NEE***-hez | . g,yj gy*** Nettd eszkdzérték befektetési jegyek Hozamhatas****
ertéke képest képest Juto NEE darabszama
2008. jan 34 799 188 147 Ft 20 110 264 614 Ft 81,99% 47,38% 1,5700 42 441 354 906 Ft 27 033 461 090
2008. febr 35501 843 547 Ft 18 450 458 195 Ft 84,63% 43,98% 1,5842 41 947 372 555 Ft 26 477 918 278 383 875 147 Ft
2008. marc 36 175 705 485 Ft 18 355 321 952 Ft 87,02% 44,15% 1,5890 41 573 714 104 Ft 26 163 696 695 127 094 008 Ft
2008. apr 36 314 195 155 Ft 17 214 165 883 Ft 89,55% 42,45% 1,5969 40 551 433 200 Ft 25 393 768 733 206 693 204 Ft
2008. maj 36 350 699 935 Ft 13 822 674 862 Ft 92,71% 35,25% 1,6081 39 210 403 856 Ft 24 382 483 393 284 410 210 Ft
2008. jun 34 726 937 745 Ft 16 396 542 221 Ft 89,25% 42,14% 1,6222 38 908 459 154 Ft 23 984 858 795 343 793 016 Ft
2008. jul 33180 494 373 Ft 16 067 016 466 Ft 90,27% 43,71% 1,6270 36 754 975 842 Ft 22590 717 432 115 127 322 Ft
2008. aug 32 850 648 713 Ft 15439 957 412 Ft 90,58% 42,57% 1,6404 36 265 485 843 Ft 22 107 098 290 302 715 614 Ft
2008. szept 33 615 294 381 Ft 14 842 216 654 Ft 94,11% 41,55% 1,6501 35718 413 158 Ft 21 646 503 646 214 438 853 Ft
2008. okt 34 025 442 737 Ft 12 517 359 318 Ft 100,02% 36,79% 1,6545 34 019 406 776 Ft 20 562 041 706 95 244 616 Ft
Az utébbi hetekben
Ingatlanoortfélic Ertéknaniroortiolic Ingatlanportfélio Likvid eszk6zok Eqv ieqvre Forgalomban lév 6
Déatum gatianp papirp értéke a NEE**-hez | értéke a NEE***-hez | —9 J€9Y! Nett6 eszkozérték befektetési jegyek | Hozamhatas**
erteke erteke képest képest Juto NEE*™ darabszama

2008.10.06 34 063 231 687 Ft 12 126 771 353 Ft 100,74% 35,86% 1,6537 33 813 658 808 Ft 20 447 842 757 -16 449 633 Ft

2008.10.13 34 361 251 057 Ft 10 613 059 497 Ft 106,12% 32,78% 1,6473 32 380 967 607 Ft 19 657 009 123 -130 866 194 Ft

2008.10.20 35 143 320 687 Ft 8 791 943 038 Ft 119,22% 29,83% 1,6486 29 477 316 557 Ft 17 880 132 453 25554 112 Ft

2008.10.27 35 606 673 867 Ft 7 080 693 153 Ft 123,55% 24,57% 1,6487 28 820 242 345 Ft 17 480 659 289 1788 013 Ft

2008.11.03 35 001 371 557 Ft 5417 787 949 Ft 132,40% 20,49% 1,6443 26 436 952 837 Ft 16 077 524 461 -76 914 901 Ft

2008.11.10 34 265 882 357 Ft 2 844 306 031 Ft 144,22% 11,97% 1,6438 23 758 647 212 Ft 14 453 862 386 -8 038 762 Ft

* Adott hdnap els6 forgalmazasi napjan érvényes értékek

o Ertélgpapl’rok, lekotott betétek, forward ligyletek és pénzszamlak 6sszege
*** NEE: nettd eszkdzérték
*xx A Hozamhatas mutatja meg, hogy a befektetési jegyek arfolyamanak valtozasa mekkora részt magyaraz meg az eszkdzérték valtozasabol.

Az Alapkezeld a nyilt végl befektetési alap befektetési jegyeinek visszavasarlasa céljabdl jogosult hitelt felvenni az alap nevében, az alap sajat
tékéjének legfeljebb tiz szazaléka erejéig, legfeljebb harmincnapos lejarati idészakra. Az el6z8 lehetéséghez hasonldan, szintén a Tékepiaci

torvény biztosit lehetéséget arra az ingatlanalapok szamara, hogy ingatlaneszkozeik értékének 50%-a erejéig hitelt vegyenek fel
ingatlanfinanszirozas, illetve ingatlanberuhazas finanszirozasa céljabdl. igy fordulhat elé, hogy az ingatlanportfolio értéke meghaladja a teljes
netto eszkozértéket, mivel a nettd eszkdzeérték szamitdsanal a hitelek levonasra kertilnek a teljes vagyon értékébdl.
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Az Alap teljes nett6 eszkdzértékének és az egy jegy

2001 — 2007-es idészakra vonatkozo adatok

re juté nettd eszkozértékének alakuldsa

Teljes nett6 eszkozérték (milliard forint) Egy jegyre juté netté eszkdzérték
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Az Alap netté eszkozértékére hato tényez 6k és egy jegyre jutd nettd eszkozértékének
alakulasara hat6 tényez 6k bemutatasa

A nettd eszkozérték alakulasara hatd legjelentésebb tényezé a konkurens megtakaritasi
termékek kamatainak alakulasa. A bankbetétek kamatai és az allampapir piaci hozamok
jelentik a legfébb konkurenciat az alapok szaméara. Ezek mértéke altaldban igazodik a
Magyar Nemzeti Bank altal meghatérozott jegybanki alapkamathoz.

Olyan idészakokban, amikor a jegybanki alapkamat viszonylag alacsony szinten éllt, példaul
2006-ban 6,5%-on, jelentds t6kebearamlas zajlott a hazai ingatlanbefektetési alapokba, igy
az Eurdpéaba is.

Ezzel ellentétes folyamat zajlott le a 2008-as évben, amikor a magyar jegybanki alapkamat
érezhetben elszakadt az régié orszagainak jegybanki kamatatél. A vilaggazdasagban
jelentkezé valsag és az ehhez kapcsolddd bizalomvesztés elsésorban az olyan eladdsodott
orszigokat sujtotta mint Magyarorszag, amely kulfoldi tékekivonasban és a forint elleni
oktdberi tAmadasokban csucsosodott Ki.

A Magyar Nemzeti Bank ezen jelenségek hatasara elébb tavasszal 8,5%-ra, majd
oktéberben 11,5%-ra emelte iranyadd ratajat, megprobalva ezzel megakadalyozni a forint
O0sszeomlasat. A régio mas orszagaiban ezalatt a redlgazdasagi recesszio megel6zésére
kamatcsokkentések kdvetkeztek be.

Az oktéberi kamatemelés nagymértékben felgyorsitotta az ingatlanalapokbdl mar korabban
is l1étez6 tbkekiaramlast.

Az egy jegyre jutd nettdé eszkozeérték alakuldasdban a szinte folyamatos ndvekedés volt
megfigyelhetd, ami elsésorban a likvid eszk6zok kamatainak és az elhatarolt bérleti dijaknak
volt kdszonhetd. Ehhez jarultak még esetenként hozza az ingatlanok értékesitésbél
szarmazo nyereségek.

Az egy jegyre jutd nettd eszkdzértékben jelentésebb visszaesést csak a nagyobb allampapir
piaci sokkok idéztek eld, igy példaul az ez év oktdberi, amikor a magyar allampapirok
hozama 3-4 szazalékponttal emelkedett, és a csokkend arfolyamokon keresztil jelentds
veszteséget okozott az alap likvid eszkdzein. Ez az esemény lathat6 az egy jegyre juto nettd
eszkozérték 2008-as valtozasat bemutat6 grafikonon is.

3.3 Piaci kockazat

A befektetési alapok is ki vannak téve a piac mindenkori valtozasabol eredé kockazatoknak.
A portfolié értékét alapvetéen befolyasoljdk az ingatlanok értékében bekdvetkezett
valtozasok. Megjelenik devizakockazat is, kulénos tekintettel arra, hogy a hazai
ingatlanpiacon a bérleti dijakat jellemz&en euréban szamitjak, a befekteték viszont forintban
varnak megtérilést. Befolyasol6 tényezé lehet tovabba a portfoliba bevonhaté ingatlanok
rendelkezésre allasa az adott piacon.

Altalanos gazdasagi helyzet, az ingatlanpiac alakul ~ &sa és a deviza-kockazatok

A napjainkban a vilag figyelmének kozéppontjaban allo, az Egyesilt Allamokbol induld
hitelvdlsdg — ma mar egyértelmien kijelenthetd — Magyarorszagot is elérte, és ugy tlnik, a
pénzlgyi piacok utan a realgazdasagban is komoly kovetkezményekkel jarhat. Elemzék
szerint Magyarorszag sebezhetéségét elsésorban az adja, hogy az elmult évek kormanyzati
intézkedéseinek ellenére még mindig magas a fizetési mérleg hianya, illetve az, hogy a lakas
hitelszerz6dések tobbségét devizaban, tébbnyire svajci frankban és eurdban jegyzik.

A bizonytalan nemzetkézi helyzet mar szeptemberben is jelentds szerepet jatszott a forint
arfolyamanak mozgésaban, oktober elejétél pedig a magyar fizetéeszkdz jelentds
gyengulésének lehettink tanudi. Az arfolyam akar naprol napra is jelentds ingadozast
mutathat. Az Alap kezelje kilonds figyelmet fordit arra, hogy a devizaban felmerllé
eszk6zok és kotelezettségek 0Osszhangban legyenek egymassal. Ezen talmenden a
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devizdban befolyd bérleti dijbevételek tobbségére deviza fedezeti Ugyleteket kot az
arfolyamkockazat mérséklése érdekében.

Az ingatlanbefektetési piac az utobbi hetekben erételjesen lelassult, amit a rendkivdl
kedvezétlen nemzetkdzi gazdasagi kornyezet, illetve a pénzigyi valsdg magyardz. Az
amerikai és nyugat-eurdpai piacokon jelentés értékkorrekcié bontakozott ki, mind a lako,
mind a kereskedelmi ingatlanok piacan. A piaci szereplék tanacstalanok, egyelére nem
tudhat6 hol lesz a folyamat vége, s mikor kezdédhet meg a piaci konszolidacio idészaka. A
legtobb szakember egyetért abban, hogy a valsag hatasai természetesen nem kertlik el
hazankat, azonban a magyarorszagi ingatlanpiac viszonylag stabilabb helyzetben van a
tengerentulihoz képest. Nalunk nem volt jellemzd a banki hitelezésben az ingatlanok
tuldrazasa, és a finanszirozds mértéke &ltaldban nem haladja meg az ingatlan piaci
értékének 60-70 szazalékat, igy az amerikaihoz hasonlé probléméval talan kevésbhé kell
szembesulnunk.

A hazai ingatlan fejlesztési piac megtorpanni latszik, a bérbeadasi piac egyelére mikddik, de
az ingatlanbefektetési piac gyengélkedik, tranzakcié szinte alig torténik. Az ingatlanok
értékesitését tobb tényezd is nagymeértékben nehezit. Egyrészt minimalis szintre csdkkent és
egyuttal megdragult a banki finanszirozas, igy a potencialis vevéknek sokkal jelentésebb
aranyban kell sajat t6kére tAmaszkodniuk, méasrészt a Nyugat-Eurépai orszagokban eladasra
szant ingatlanok kinalati hozama az utébbi hetekben ugrasszerlien megnétt, igy a kalfoldi
befekteték ezen orszagokat részesitik elényben. A magyarorszagi befektetési ingatlanok
értékesithetéségét tovabb neheziti a Magyarorszaggal szemben tamasztott altalanos
bizalmatlansag és azon félelem, hogy a begy(ir(iz6 recesszié miatt az elkdvetkezd években
csOkkenhet a bérbeadasi ingatlanok bevétel képzd ereje.

Az ingatlanok értékesithetéségének tovabbi nehezité tényezéje, hogy a magyar
ingatlanbefektetési alapok méas jogi személyekkel ellentétben a hatélyos torvényi
szabalyozas miatt az ingatlanokat nem értékesithetik projektcégkeént, igy a potencialis vevét
az Afa-val ndvelt vételaron feliil 10%-os illeték fizetési kotelezettség terheli.

3.4 Jovedelmez 6ségi kockazat

Az ingatlanalap jévedelmez&ségét az alap hozamanak alakulasa jelenti. Ezt befolyasolhatja
az eszkozok allokacidja, a valasztott pénzigyi eszktzok, az alap altal fizetendd koltségek,
dijak, és azok elszdmolésa.



EUROPA

ALAPKEZELO ZRT.
Az Eurépa Ingatlanbefektetési Alap hozaménak alakul ~ &sa
2001 — 2007-es iddszakra vonatkoz6 adatok
3 hénapos nominalis hozam 6 hénapos nominalis hozam
6,00% 10,00%
9,00%
5,00%
8,00%
4,00% 7.00%
6,00%
3,00% 5,00%
4,00%
2,00%
3,00%
1,00% 2.00%
1,00%
0,00% 0,00%
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4,00% - 4,00%

2,00% 2,00%
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2008-as év adatai

3,00%

3 hénapos nominalis hozam

2,50% -

2,00% -

1,50% -

1,00% -

0,50% -+
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*Az Alap hozamanak alakulasardél bévebb informéacié az Alapkezel6 honlapjan talalhato: www.europaalap.hu., Hozamszamolo

11




EUROPA

ALAPKEZELO ZRT.

Az Alap hozamanak alakulasat bemutaté grafikonokon

lathato,

hogy az oktéberi

kamatemelési bejelentést kdvetéen — az emiatt bekdvetkezé kotvény arfolyamesés miatt —

hozamesés kodvetkezett be.

3.5 Az alapban lév 6 ingatlanok és az azok értékeléséb 6l fakadd kockazat

Az ingatlanpiacon nincsen nyiltpiaci

ingatlanok értékeét.

Az ingatlanportfoli6 bemutatasa a 2008.11.10-i &lla

Jovedelemtermeld célu ingatlanok

arképzés,

amely jelentésen befolydsolhatja az

pot szerint

Ingatlan neve Elhelyezkedés Ingatlan tipusa Nett?el:g}gth at6 Bérbee(}%())ttség
Tatabanya kereskedelmi k6zpont Tatabanya il:]c;raeﬂs:rc]adelmi 14 120m2 97.73%
Gy6r tizemcsarnok Gyér Ipari ingatlan 27 473m2 85,67%
Megyeri Uti ipari és iroda park Budapest Ipari ingatlan 8 786m2 100,00%
Péceli gyar és udvar Pécel Ipari ingatlan 2 500m2 100,00%
Lagermax logisztikai csarnok Budaors Logisztikai ingatlan 1700m2 100,00%
Gyal logisztikai kdzpont Gyal Logisztikai ingatlan 16 760m2 100,00%
Komaéarom ipari park Koméarom Ipari ingatlan 2 469m2 100,00%
Péceli ipari park Pécel Ipari ingatlan 1 020m2 93,40%
Ujhartyan ipari park Ujhartyan Ipari ingatlan 6 010m2 86,69%
Veszprém PML csarnok Veszprém Ipari ingatlan 6 195m2 100,00%
Eurépa | irodahaz (Istvan Gt) Budapest Iroda ingatlan 1475m2 100,00%
Raébert Karoly krt. irodahaz Budapest Iroda ingatlan 9 253m2 36,20%
Seregély utcai irodahaz Budapest Iroda ingatlan 429m2 100,00%
Bart6k Béla utcai iroda Budapest Iroda ingatlan 121m2 100,00%
Bem téri irodahaz Budapest Iroda ingatlan 6 580m2 33,55%
BITEP irodah&z Budatrs Iroda ingatlan 1074m2 100,00%
Hermina utcai lakas Budapest Lakoingatlan 160m2 100,00%
Veszprém hitéhaz Veszprém Logisztikai ingatlan 5 796m2 0,00%
Kassai Uti garazsok Budapest Egyéb ingatlan 67m2 100,00%

Fejlesztési és tékendvekedési céllu ingatlanok

Ingatlan neve Elhelyezkedés Ingatlan tipusa
Mihalkovics utcai lakasok Budapest Lakéingatlan
K&vér Lajos utcai lakasok Budapest Lakéingatlan
Alcsutdoboz telek Alcsutdoboz Telek
Dunaharaszti telek 1 Dunaharaszti Telek
Dunaharaszti telek 2 Dunaharaszti Telek
Gyér telek Gyér Telek
Piliscsaba Magdolna volgy telek Piliscsaba Telek
Veszprém Hancs u. telek Veszprém Telek
Veszprém intézményi telek Veszprém Telek
Pasaréti ati lakasok Budapest Fejlesztés alatt
Soroksari Uti irodahaz és lakasok Budapest Fejlesztés alatt

Az Alap portfoliojat koriltekinté maddon, mindéségi, nagyrészt jo

jovedelemtermeld

képességgel rendelkezé ingatlanokbdl allitotta 6ssze az Alapkezel6. A portfolibban lévé
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valamennyi ingatlan értékelését kulsé, torvény altal kotelezéen igénybe vett, flggetlen
ingatlanérték-becslék végzik, akik ezt a jogszabalyban el6irt szabalyok szerint és
gyakorisaggal teljesitik. A torvény altal el6irt gyakorisag harom hoénap, épulé ingatlanok
esetében egy hdénap. A Piaci kockdzatok részben taglalt magyar ingatlanpiaci jelenségek
nagyban megnehezitik az értékelési munkat.

Részletes informacio az értékbecsl 6krél

Az ingatlanértékel 6 szervezet American Appraisal Magyarorszag Vagyonértékeld
neve: Kift.
Cime: 1132 Budapest, Vaci Gt 18.

Az ingatlanértékel 6 természetes
személy neve:

Szerz6déskotés id 6pontja: 2004.11.30
Kivalasztas szempontja: piacon elismert multinaciondlis hatter(i cég

Jakab Agoston, Juhéasz Attila, Adam Rita

Eszkozértékelési modszerek

Az eszkdzok értékelésére az alabbi hdrom moddszer all rendelkezésre, amelyek a piaci
(forgalmi) értékre kilonbdzé nézépontokbdl adnak kézelitéseket:

- Osszehasonlitasokon alapuld piaci értékelés, amelynek soran korabban megtortént valds
adasvételek adatait veszi az értékeld figyelembe, és megfelel6 korrekcids tényezék
alkalmazéasaval ezekbdl vezeti le a vagyontargy értékét;

- Hozamszamitason alapul6 piaci értékelés, ahol az értékeld a vagyontargybol szarmazo
jelen- és jovébeli bevételekbdl, illetve a vagyontargy mikodtetésével dsszefuggd jovébeli
kiadasokbdl, azok jelenértékébdl vezeti le a piaci értéket;

- Koltségeken alapulo piaci értékelés, melynek soran az értékelé abbol a gazdalkodasi
szabalybol indul ki, hogy egy befektetd sem fizet tdbbet egy eszkbzért, mint amennyibe
annak poétlasa szdméara kerllne. Ez lehet az eszkdz piaci beszerzési ara, vagy lehet
Ujralétesitési, Ujraépitési koltsége.

Az Alap befektetési politikdjabol fakadéan az értékelések esetében meghatarozé a
hozamszamitasi megkozelités.

Az ingatlanokra felvett hitelek

- : Lehivas Visszafizetés
Bank neve Osszeg |Devizanem J .
datuma datuma
UniCredit Jelzalogbank Zrt. 9 600 O00|EUR 2005.12.29 2010.08.23
UniCredit Jelzalogbank Zrt. | 13 000 000|EUR 2006.09.11 2010.08.23
UniCredit Jelzdlogbank Zrt. | 24 500 000[EUR 2007.09.03 2010.08.23

13



Osszefoglalas

A nyiltvégd ingatlanalap olyan nem tékevédett jellegli befektetés, melynek kapcséan a
befekteték elénytkkel és kockazatokkal egyarant szadmolnak. Ez a tipusu befektetés
hosszabb tavra, minimum egy évre javasolt, ahogyan ez az Alap Tajékoztatéjaban is
szerepel. Ezzel egyutt a befektetdket a forgalmazok mindig tajékkoztatjak arrdl is, hogy az
alapok mudltbeli teljesitménye nem nydjt garanciat a jovébeli nettd eszkdzérték és ezen
keresztil a hozamok alakuldsara. A befekteték azért igazoljadk alairasukkal is, hogy
megismerték az Alap kezelési szabalyzataban foglaltakat, mert a varhaté elényokrdl és
kockézatokrdl igy kaphattak teljes képet.

Az alapok mikodésének ismerete abban is segit, hogy a befekteték vélt vagy valds
pillanatnyi érdekeik mellett jol érzékeljék a végbemend folyamatok kovetkezményeit, és
felismerjék hosszu tavu érdekeiket.

A Bszt. Ugyfél-tajékoztatdsra vonatkozé rendelkezésein tal, az alapok kezelési

szabdlyzataban foglaltak megismerése elengedhetetlen a relevans kockazatok
felméresehez.

Budapest, 2008. november 17.

Eurépa Ingatlanbefektetési Alap
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