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Eurdpa Ingatlanbefektetési Alap ingatlanportfolioja nak bemutatasa

- 2009.03.06 -

Az aldbbi dsszedllitas célja, hogy az Eurdpa Ingatl
ingatlanvagyonanak jelenlegi dsszetételét és jellem
Mivel a tervezett atalakulasig egy hénap van hatra, ezért nagyon kicsi az esélye annak,
hogy az alabbiakban bemutatott portfolié valtozna a  z atalakulas tervezett napjaig. Ebb 6l
kdvetkez 6en ha az atalakulas sikeresen megvaldsul, akkor nag vy valdszin lGséggel ez a
portfolié lesz a zartvég  alap indul6 portfolidja is.

anbefektetési Alap (a tovabbiakban Alap)
z0it bemutassa a befektet 6k szamara.

A multban alkalmazott befektetési politika

Az Alapnak kizar6lag magyarorszagi befektetései vannak. Alap ingatlanbefektetéseit elsésorban
Budapesten és annak vonzaskdrzetében, masodsorban hazai nagyvarosokban, és egyéb vidéki
teleptléseken val6sitotta meg. Az Alapkezeld dontéseinél elsédleges prioritasként kezelte az
adott ingatlanok hozam és kockézati jellemzdit és a portfoli6 egészére gyakorolt hatasukat egy jol
diverzifikélt, 6sszességében az atlagos ingatlanpiaci kockazati szintnél nem magasabb kockazatot
képvisel6 portfolio kialakitasa érdekében.

Az Alapba keriilé ingatlanok kivalasztasanal az Alapkezelé a stratégiai gondolkodast helyezte
elétérbe. Befektetéseinél figyelembe vette Magyarorszag, terileti-, népességi-, kdzlekedési-,
gazdasagi- és egyéb ingatlan-értéket befolyasolé sajatossagait, ezek kozép- és hosszl tava
varhat6é valtozasait. Az Alap tékéjét nagyobb részben hozamtermelé képességgel rendelkezé
(bérleti dijbevételt biztositd) ingatlanok vételére forditotta, kisebb részben tékendvekedési céllal
vasarolt ingatlanokat.

Az zartvég (ivé alakulas utaniid 6szakra tervezett értékesitési és m (ikddtetési stratégia

A tervek szerint az Alap a mar korabban kialakult jél diverzifikalt portfolidjat kivanja olyan médon
mikaodtetni és folyamatosan értékesiteni a futamidd alatt, hogy a lehet6é legmagasabb megtérilést
biztositsa befektetdinek. Az Alap a futamidé alatt az ingatlanok értékesitésébdl befolyt bevételeket
nem kivanja ingatlanokba fektetni és Uj fejlesztési projekteket sem indit. Kisebb feljitasok és

bévitések csak a mar meglévé ingatlanallomany esetében torténhetnek.

1. Az ingatlanportfoli6 szamokban

Hozamtermeld portfolidelemek

Bérbe Teljes bruttdé  Bérleti szerz 6dések

Ingatlan Funkcio adottsag (%) terllet (m2)  &tlagos id étartama

Kassai utcai garazsok Egyéb ingatlan 100,00% 73 2,92¢év
Rébert karoly krt. 61 iroda Fejlesztés alatt allé ingatlan 37,87% 13678 1,64év
Komaromi tizemcsarnok Ipari ingatlan 100,00% 3440 1,18év
PML Csarnok Ipari ingatlan 100,00% 6 195 7,81év
Megyeri Uti telephely Ipari ingatlan 94,79% 9274 2,50év
Péceli lzemépilet Ipari ingatlan 100,00% 2 500 2,24év
Péceli ipari park Ipari ingatlan 93,04% 1020 1,13év
Ujhartyan ipari park Ipari ingatlan 86,69% 6 240 3,43év
Istvan Gti irodahaz Irodaingatlan 100,00% 1883 3,79év
Seregély utcai irodahaz Irodaingatlan 100,00% 429 0,50év
BITEP Irodaingatlan 100,00% 1190 4,22év
Bartok Béla Gt 54. Irodaingatlan 100,00% 121 5,69év
Tatabanya plaza Kereskedelmi Ingatlan 94,87% 32 607 5,39év
Lagermax csarnok Logisztikai Ingatlan 100,00% 1700 0,49év
Veszprémi raktarbazis Logisztikai Ingatlan 0,00% 6 800 0,00év
Gyél Logisztikai Ingatlan 100,00% 17 950 5,01év
Gydr izemcsarnok Vegyes hasznositasu ingatlar 94,50% 27 895 3,34év



Nem hozamtermelé portfoliGelemek

Teljes brutto

Ingatlan —unkcio teriilet (m2)
Bp. Soroksari u. Egyéb ingatlan 17171
Pasaréti ut 82-84 Fejlesztés alatt allo ingatlan 7294
Bem tér 3 és Feketesas u. Irodaingatlan 11 658
Mihalkovics utcai tarsashaz  |Lakoingatlan 38
Kovér Lajos utcai tarsashaz  |Lakéingatlan 505
Alcsitdoboz telek Telek 166 667
Gydri telek (laktanya) Telek 44 154
Veszprémi telek Telek 178 478
Dunaharaszti telek 2 Telek 20 016
Dunaharaszti telek 1 Telek 27 468
Piliscsaba Magdolnavdlgy Telek 10612
Veszprém, Hancs u. Telek 15 885
A portfolié megoszlasa kiullénb6zé ingatlan kategdridk szerint
Ingatlanérték (Ft)
Funkcionalis kategoriak Buqape,st és Videk Osszesen
koérnyéke
Telek 130325 000 1173 750000] 1 304 075 000]
Lakoéingatlan 39 916 502 0 39 916 502
Irodaingatlan 4 831 900 000 0] 4831 900 000]
Kereskedelmi ingatlan 0| 6150239600] 6150239 600]
Logisztikai ingatlan 1151 800 000 570 200 000] 1 722 000 000]

Ipari ingatlan

1 373 000 000

2 483 446 800

3 856 446 800|

Vegyes hasznositasu ingatlan

0

2 698 514 000

2 698 514 000]

Fejlesztés alatt all6 ingatlan

4 731 100 000

0

4 731 100 000]

Egyéb ingatlan

2 448 000 000

0

2 448 000 000}

Osszesen

14 706 041 502

13 076 150 400

27 782 191 902

Bérbeadottsagi mutatok az egyes kategéridkon belil

Bérbeadottsag (%)
Funkcionalis kategoriak Buqape,st €s | \idek

kornyéke
Irodaingatlan 62,14% 0,00%
Kereskedelmi Ingatlan 0,00%| 94,87%
Logisztikai Ingatlan 100,00% 0,00%
Ipari ingatlan 95,67%| 94,89%
Vegyes hasznositasu ingatlan 0,00%| 94,50%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 21,18% 0,00%
Egyéb ingatlan 0,39% 0,00%




2. Kiemelten fontos portfolidelemek részletes bemut atasa

2/a. Hozamtermel 6 ingatlanok

Vértes Center Bevasarlékdzpont — Tatabanya

2007 majusaban kerilt atadasra az Uj bevasarlékozpont Tatabanya belvarosdban. A Vértes Center a
legnagyobb, valamint a ,A” kategéridban az egyetlen bevasarlokézpont Komarom-Esztergom
megyében.

A kézpont bruttd teriilete 32.000m2, a bérelhet6 teriilete pedig 14.000m2. A bevasarlékdzpont alatt
talalhatd a helyi és tavolsagi buszallomas, a vasutallomas pedig kb. 500 méterre helyezkedik el téle.
Az ingatlan 6sszesen 500 parkoldhellyel rendelkezik. A komplexumban 4 moziterem és 60 Uzlet varja
a vasarlokat. A folyamatos és aktiv marketingkampanynak készonhetéen a Vértes Center a vasarlok
egyik legnépszerilibb célpontja a régidban.

A bevasarlokozpont bérbe adottsaga 95%-0s, a bérlékkel 5 éves bérleti szerzé6dések keriiltek
megkotésre.

A legnagyobb bérl6 a Media Markt (3000m2). Tovabbi f6 bérlék kézt van a NewYorker, C&A,
McDonald’s, Hervis, Photo Hall, Deichmann. A kiadatlan teriilet egy 708m2-es retail egységbdl és egy
300m2-es raktarhelyiséghbdl all, melyek tovabbi bevételi potencialt jelentenek..

Gyéri Logisztikai és Uzleti Kbzpont

: A tertlet Gyo6r belteriletén, a keleti iparterileten
#"’" talalhatd a 19. szamu féat mellett, a belvarostél 2, az
o M1 autdpalyatdl 10 kilométerre.

Szomszédsagaban nagy multinaciondlis cégek, Audi,
Raba, GE Lighting, Concordia Kozraktarozasi Rt.
telephelyei talalhaték.

A mar meglévéd 19 000 m2 raktarcsarnokunkban
jelenlegi bérl6ink az egész észak-dunantuli régio
lapterjesztését ellat6 Rabahir Rt. és az amerikai
tulajdond Rexam Plastics Kft., amely Kkorszeri
gyartdlizemet alakitott ki. Szintén a terlileten bérel
csarnokot a papiripari  termékek eléallitasaval
foglalkozé multinaciondlis SCA Packaging is.

Bérbe adottsag: 97%, szerzédések atlagos futamideje: 3,5 év



Rébert Irodahaz - Budapest, XIlI. kerilet

_.f'%m/.‘"k iy DR
A Rébert Irodahaz a févaros egyik legdinamikusabban fejl6dé teriletén, a Xlll. kertletben, a Rébert

Kéroly koruat és a Lehel at csomdpontjaban talalhato.

A Robert Irodahdz 2008-2009-ben teljes felujitasra keriil, melynek keretében a homlokzat Gj arculatot
kap, a gépészeti rendszer atalakitasra kertl, a k6zos terlletek megujulnak.

Az épulet jelenleg 38%-ban bérbe adott. Teljes feltéltésére a jelenleg még folyd feldjitast kévetéen
kerulhet sor.

Az irodahaz B+ kategorias. A valsagban azonban lathatd, hogy a kéltségcstkkentések kdvetkeztében
novekszik a kereslet a ,B” kategdrias irodahazak irant.

Gyali Logisztikai Kbzpont

MO és M5 autopalyak kozvetlen kozelében, sajat
iparvagannyal rendelkezé 16.000 négyzetmeéteres
felépitményl logisztikai telephely. A terileten tovabbi 7.000
négyzetméternyi csarnok fejlesztésére van lehetéség. A
telephelyet jelenleg az Autéker Logisztikai Kft, a
magyarorszagi logisztikai piac egyik meghatarozo szerepléje
bérli, a szerzédés a kdzelmultban kertlt meghosszabbitasra.

Bérbe adottsag: 100%, atlagos bérleti idétartam 5 év.

Megyeri Uti Logisztikai K6zpont, Budapest IV.

A logisztikai kdzpont Eszak-Pesten, a Megyeri Gt és Foti Ut
keresztez6désétdl 800m-re talalhaté. Az Uj Megyeri-hid kdzelében
[évé komplexum elhelyezkedésébdl addéddéan népszerli a bérlék
korében. A 17000m2 alapterilet(i logisztikai kozpont teriiletén egy
7000m2 és egy 1800m2 alapteriletd raktarcsarnok, és egy
irodaépulet talalhatd. Mindegyik raktar egységhez kilon iroda és
vizesblokk tartozik. A raktarbazis teriiletén a parkolas megoldott, a
komplexumba érkezé Ugyfelek az épiilet elétti 20  parkoléhelyet
vehetik  igénybe. F6bb  bérl6k: Ford, Zepter, Cédrus
(szamitastechnikai nagykeresked®).

Az ,A” kategorias logisztikai k6zpont bérbe adottsaga 95%-o0s.



M5 Business Park Ujhartyan

Az M5 Business Park, Budapest belvarosatdl 43 kilométerre délre
taladlhaté az M5 autépalya Ujhartyani lehajtdjatél 150 méterre.

Az M5 Business Park terilete 44 806 m2. A telken két épiilet — egy
irodahaz (800 m2), valamint egy gyartocsarnok (5,450 m2) —
talalhat6. Jelenlegi bérlék: Nissho Corporation, és Scanunion Kit.

A kecskeméti Mercedes-Benz beruhazas miatt — fél iton Budapest
és Kecskemét kozott — stratégiailag jo helyen talalhato.

Bérbe adottsaga 87%-0s, atlagos szerzédési idd: 3,5 év

Veszprémi PML ipari ingatlan

Az alap 2006. elején megéllapodast kotétt a
PML GmbH.-val egy testre szabott
gyartocsarnok és hozzatartoz6 irodablokk
felépitésére. A  fémmegmunkéalassal és
milanyag froccsontéssel foglalkoz6 német
tarsasag, megfeleld biztositékok mellett, 10
évre vette bérbe a felépitendd Iétesitményt,
amely az alap altal kordbban fejlesztett
Veszprém Déli Intézménykdzpont terliletén
valésul meg. A cég 2007. decembere éta
termel a komplexumban.

Az atlagos szerzédési id6 kozel 8 év, bérbe
adottsaga 100%-o0s.

2/b. Nem hozamtermel 6, nagy fejlesztési projektek

Bem Palace — Prémium iroda és szalloda komplexum

Elhelyezkedés

Feketesas utca és Bem Jozsef utca altal hatarolt terlleten, a
Dunatél 100m-re helyezkedik el. A Kiligyminisztérium
szomszédsagaban allo épiletegyilttes gépkocsival Buda és
Pest irdnyabdl egyarant koénnyen megkdzelithetd. A
tomegkozlekedési adottsagok szintén kivaléak, a metrd
Batthyany téri megalléja 5 percre, villamos és autébusz [ CEahlll
megallok az épilet kozelében talalhatok. A Bem térre nézd ity TRRA g R PESI
épuletrész fels6bb szintjeirdl gydnyorii Panorama nyilik a
Dunara és a Pesti oldalra.

Fejlesztési lehet 6ség

A szabalyozéasi terv megsziletése utan elindult az épitési
engedélyezési folyamat. A befekteti érdeklédések alapjan
ennek a projektnek is jo kilatdsai vannak az értékesithetéséget
tekintve.

Megengedett funkcié: irodahaz, hotel
Projekt kategoriaja: A+




Ferencvarosi malom iroda- és lakéfejlesztés
Elhelyezkedés "k
A 11.447 m2 alapteruletl iroda fejlesztési telek és 5.724 m? < g

alapteriletd  laké fejlesztési telek Budapest egyik
legdinamikusabban fejl6dé tengelye, a Soroksari Ut mentén, a

Nemzeti Szinhaz, Mivészetek Palotaja, il. a Milenum . L =
Varoskozpont kozvetlen kozelében helyezkedik el. A kérnyezé + =

féutak (Haller utca, Konyves Kalman korat, Ferenc koérat) és .
hidak  kivald  megkozelithetéséget  biztositanak  mind i 1 3
személygépjarmivel, mind témegkozlekedéssel (2, 24-es . I R
villamos, 23, 54-es busz). B ;

Fejlesztési lehet 6ség —

Az érvényes szabalyozasi terv alapjan az Alap a nagyobb
telken egy 8 szintes (fszt. + 7 emelet) 32.240 m2 netto
hasznos alapteriilet(l, illetve -3 szinten 557 db parkoldval
rendelkezd irodahaz (jobbra a képen), a kisebb telken egy 205
lakassal és 235 db parkoldval rendelkezé tarsashaz épitési
engedélyeit kérte meg. Az elkésziilt tervek szerint, elegans,
magas min6éséget reprezentald, ,A" kategdrias iroda
komplexum épilhet fel a megujulé kérnyezetben, melynek
vonzerejét novelik a tagas belsé zold terek, az épileten belll
elhelyezett Gizlethelyiségek és tetéteraszok.

2/c. Egyéb nem hozamtermel 6 ingatlan

Pasarét Residence - lakofejlesztés

A Pasarét Residence kival6 min o6ségid lakasokbdl allo

épllet-egyiittes, Budapest Il. kerilletében a Pasaréti Gt 82.
szam alatt épul. Killdnlegessége, hogy kivételesen nagy telken,
alacsony beépitettségi arany mellett, igényes belséépitészeti
megoldasokkal késziil.

A régota kedvelt, a malt szadzad elejétdl fogva villaépiletekkel
belakott kornyezetben épuilé lakohdzak emelt szintl miszaki
tartalommal, kiemelkedd megoldasokat felvonultato
tervezéssel, mindségi anyagokkal késziilnek. Maig a lakasok
30%-a kerlilt értékesitésre.

A fejlesztés soran 4 épuletben 6sszesen 72 prémiumlakas

kerult kialakitasra.
Miszaki atadas 2009. februar végén megtoértént.



