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Befektetési Alap megnevezése
Access Ingatlan Nyiltvégli Befektetési Alap

Tipusa

Az Alap a PSZAF 11I/120.017-1/2004. szamd, 2004. éprilis 07. napjan kelt hatdrozata alapjan
zartkorti, nyiltvégli, hatdrozatlan futamidejli, ingatlanforgalmaz6 befektetési alapként Kkeriilt
nyilvantartasba vételre.

Az AlapkezelO tulajdonosa az Alap befektetoi korének bovitése érdekében az Alap nyilvanossa
alakulasardl 2004. november 02.-an, 9/2004. szamu hatarozataban dontott.

A kezelési szabalyzat modositdsat illetve az Alap nyilvdnossd alakuldsat az Alap befektetési
jegyeinek tulajdonosai egyhanguian jovahagytdk.

A PSZAF 111/120.017-2/2004. szamu 2004. december 02. napjan kelt hatdrozatéval engedélyezte az
Alap atalakulasat. Az Alap 2005. janudr 6.-4t6] nyilvéanos, nyiltvégl, ingatlanforgalmazé befektetési
alapként miikodik.

Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a bejegyzéstdl hatarozatlan ideig terjed.

Alapkezel6

Access Befektetési Alapkezel0 Zrt. 1054 Budapest, Akadémia u. 7-9.

Forgalmazé

Buda-Cash Brékerhaz Zrt. 1118 Budapest, Ménesi ut 22.

Equilor Befektetési Zrt. 1037 Budapest, Montevideo u. 2/c.

Letétkezel6

ERSTE Bank Hungary Nyrt. 1138 Budapest, Népfiirdo u. 24-26.

Konyvvizsgalo

A tarsasag cégneve: Gyimesi €és Tarsa Konyvvizsgdlé €s Tandcsado Kft.
PSZAF E-003948/97

A tarsasag székhelye: Székhely: 1037. Budapest, Mdramaros 1t 64/b.

Konyvvizsgéld neve: Kotcseiné Gyimesi Katalin, MKVK-003948

Ingatlanértékel6

Minos-2002 Epitéipari, Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft. (2030 Erd, Luc u.5.)
OlI¢ Istvan, szakértdi eng. szdma: 5642.
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A Dbefektetési eszkoz Osszetétele fajtanként, tipusonként, illetve a befektetési politikaban

meghatarozott kategoriak szerint részletezve az idészak elején és végén

Az Access Ingatlan Nyiltvégli Befektetési Alap ingatlanforgalmazé befektetési alap. Elsdsorban
ingatlanok szerepelnek az alap portfolidjaban, illetve a likviditds biztositdsdhoz sziikséges likvid
eszkozok, egy évnél rovidebb futamidejii dllampapirok.

Az Alap portfolidjanak elemei, kategoriai:

Ingatlanok

[\

értékpapirok, diszkontkincstarjegy, kincstarjegy, kotvény);

Pénziigyi befektetési eszkoz osszetétele 2007. december 31.-én:

Likvid eszk6zok (a Magyar Allam és az MNB 4ltal kibocsétott hitelviszonyt megtestesité

KIBOCSATO ERTEKPAPIR | ERTEKPAPIR NEVE | NEVERTEK (EFT) ARFOLYAMERTEK
KATEGORIA (EFT)
PM 2 D 080116 3954 3940
Osszesen: 3940
Egvéb befektetési eszkozok: Ingatlanok 2007. december 31.-én:

Helyrajzi KATEGORIA 1. Cim Erték Valtozas
SzZam %
24649/0/A/2 Iroda V. AKADEMIA U. 9. 174 227 000 0,0
24650/0/A/3 Iroda V. AKADEMIA U. 7. 179 327 000 0,0
24650/0/A/5 Iroda V. AKADEMIA U. 7. 25 378 000 0,0
24650/0/A/8 Lakds V. AKADEMIA U. 7. 37 000 000 0,0
24650/0/A/10 Lakds V. AKADEMIA U. 7-9. 38 054 000 0,0
129006/0/A/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 33 100 000 0,0
129006/0/A/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 39 739 000 0,0
129006/0/A/3 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 40 281 000 0,0
129006/0/B/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 2 562 000 0,0
129006/0/B/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 2 670 000 0,0
129006/0/C/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 76 306 000 0,0
129006/0/C/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 9 483 000 0,0
129006/0/C/3 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 4075 000 0,0
129006/0/D/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVII. CINKOTAI UT 14. (32.) 94 311 000 0,0
129006/0/E/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/3 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/4 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/5 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/6 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/F/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 30 231 000 0,0
129006/0/F/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 4576 000 0,0
129006/0/G/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 14 429 000 0,0
129006/0/G/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 14 429 000 0,0
129006/0/G/3 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 14 429 000 0,0
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129006/0/G/4 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 4778 000 0,0

129006/0/G/5 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 4237000 0,0

129006/0/G/6 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 6 054 000 0,0

129006/0/H/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 172 382 000 0,0

129006/0/1/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 9 562 000 0,0

*129005/5 Telek XVII. CINKOTAI UT 12. (30.) 156 000 000 -33,2

3494/7 Vegyes haszn. ingatlan | SZEGED, ZASZLO U. 4/A- 287 000 000 71,2

4/B.

4124/2 Kereskedelmi ingatlan | MISKOLC, BUZA TER 12. 254 000 000 5,8

1234 Kereskedelmi ingatlan | PECEL, KOSSUTH TER 1 50 000 000 0,0
Osszesen: 1 811 786 000 7,0
*8446 m?2 telekrész eladasra keriilt a vizsgélt id0szakban

INGATLANERTEK (FT)
FUNKCIONALIS BUDAPEST ES . N )
KATEGORIAK KORNYEKE VIDEK KULFOLD OSSZESEN
Telek 156 000 000 156 000 000
Irodaingatlan 378 932 000 378 932 000
Lakdingatlan 75 054 000 75 054 000
Kereskedelmi ingatlan 304 000 000 304 000 000
Vegyes haszn. ingatlan 610 800 000 287 000 000 897 800 000
(Osszesen: 1220 786 000 591 000 000 0 1 811 786 000
Pénziigyi befektetési eszkoz osszetétele 2008. december 31.-én:
KIBOCSATO ERTEKPAPIR | ERTEKPAPIR NEVE | NEVERTEK (EFT) ARFOLYAMERTEK
KATEGORIA (EFT)
AKK 2 D090128 10 420 10 347
Osszesen: 10 347

Egyéb befektetési eszkozok: Ingatlanok 2008. december 31.-én:

Helyrajzi KATEGORIA 1. Cim Erték Viltozas
Szam %

24649/0/A/2 Iroda V. AKADEMIA U. 9. 174 227 000 0,0
24650/0/A/3 Iroda V. AKADEMIA U. 7. 179 327 000 0,0
24650/0/A/5 Iroda V. AKADEMIA U. 7. 25 378 000 0,0
24650/0/A/8 Lakas V. AKADEMIA U. 7. 37 000 000 0,0
24650/0/A/10 Lakas V. AKADEMIA U. 7-9. 38 054 000 0,0

129006/0/A/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 33 100 000 0,0

129006/0/A/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 39 739 000 0,0

129006/0/A/3 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 40 281 000 0,0

129006/0/B/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 2 562 000 0,0

129006/0/B/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 2 670 000 0,0

129006/0/C/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 76 306 000 0,0

129006/0/C/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 9 483 000 0,0
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129006/0/C/3 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 4075 000 0,0
129006/0/D/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 94 311 000 0,0
129006/0/E/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/3 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/4 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/5 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/E/6 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 5527 000 0,0
129006/0/F/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 30231 000 0,0
129006/0/F/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 4576 000 0,0
129006/0/G/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 14 429 000 0,0
129006/0/G/2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 14 429 000 0,0
129006/0/G/3 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 14 429 000 0,0
129006/0/G/4 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 4778 000 0,0
129006/0/G/5 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 4237000 0,0
129006/0/G/6 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 6 054 000 0,0
129006/0/H/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 172 382 000 0,0
129006/0/1/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAI UT 14. (32.) 9 562 000 0,0
129005/5 Telek XVIL CINKOTAI UT 12. (30.) 156 000 000 0,0
3494/7 Vegyes haszn. ingatlan | SZEGED, ZASZLO U. 4/A- 287 000 000 0,0
4/B.
1234 Kereskedelmi ingatlan PECEL, KOSSUTH TER 1 250 000 000 500,0
Osszesen: 1757 786 000 2,98
INGATLANERTEK (FT)
FUNKCIONALIS BUDAPEST ES . e 2
KATEGORIAK KORNYEKE VIDEK KULFOLD OSSZESEN
Telek 156 000 000 156 000 000
Irodaingatlan 378 932 000 378 932 000
Lakdingatlan 75 054 000 75 054 000
Kereskedelmi ingatlan 250 000 000 250 000 000
Vegyes haszn. ingatlan 610 800 000 287 000 000 897 800 000
Osszesen: 1220 786 000 537 000 000 0 1757 786 000
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Az ingatlanhasznositas mutatéi 2008. évben:

ineatlan fajlagos | fajlagos failago
FUNKCIONALIS | [0y | bétbeaddsi |0 el | berleti | bérlet |8
KATEGORIAK eriett diy argny' 1O aif dij* g F mfz)e
oseg (Fm2) | (Ft/m2)

Telek (Bp) 13172

Trodaingatlan (Bp) 7456290 | 100,0% 1,97 % 9.535 9.535 484 568

Lakéingatlan (Bp) 7320000 | 100,0 % 975% | 50.829 | 50.829 521 208

Vegyes haszn. 57296080 | 1547% 9,61% 8.000 | 51.758 85.343
ingatlan (Bp)

Vegyes haszn. 31043360 | 84,34% 10,81% | 17.821 | 21.128 164.753
ingatlan (vidék)

Kereskedelmi 3615954 | 19,62% 5,05% 4543 | 23.145 314.070
ingatlan (vidék)

Osszesen: 106731684 | 3549 % 6,07 % | 10.049 | 28318 165.500

2008. december 31-én a bérlok szama: 16 db

a hatdrozott idejli bérleti szerzodések atlagos futamideje: 3,7 év (44 honap)

a bérleti szerzodések biztositéki szintje: atlagosan 2 havi bérleti dij

Az ingatlanportfolié ardnya a teljes netté eszkozértéken beliil  2007.12.31-én 97,62 %

2008.12.31-4n 109,79 %

A tokeattétel 13,19 %, mely a forduldénapi teljes hiteldllomany ardnydt mutatja a fordulonapi nettd
eszkozértékhez viszonyitva.

Forgalomba hozott, eladott, a targyidoszak lezarasakor forgalomba 1évé befektetési jegyek

szama

Darab Arfolyamért ~ Tékeviltozds
ék (ezer Ft) (ezer Ft)
Nyit6 (kibocsatas) 1076 476 765 1074 228 -2248
Targyévi eladds 494 412 953 714 444 220 031
Targyévi visszavaltds -492 571 436 -719 045 -226 473
OSSZESEN 1078 317 282 1 069 626 -8 691

! fordulénapi hatalyos bérleti szerzédésilloméany szerinti netté bérbe adott teriilet osztva a teljes netté bérbe adhaté

teriilettel
2

3 nett6 éves bérleti dij bevétel osztva az ingatlanok nett6 bérbe adhaté teriiletével

* nett6 éves bérleti dij bevétel osztva az ingatlanok nett6 bérbe adott teriiletével

a fordulénapi hatdlyos szerzddésdllomanyban rogzitett netté évesitett bérleti dij osztva az ingatlandllomany
fordulénapi netté eszkozérték szerinti értékével

* ingatlanallomény fordulénapi netté eszkozérték szerinti értéke osztva az ingatlanallomény teljes brutté teriiletével
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A portfoli6 osszesitett netté eszkozértéke: 1 601 097 981 és az egy befektetési jegyre juto nettd
eszkozérték: 1 ,484812. Az értékek a 2008. 12. 31-i allapotot tiikr6zik, ami a 2009. 01. 06-an
megjelentetett arfolyamnak felel meg.

Az alap részére igénybe vett hitel feltételei

Az Alap 2004 decemberében a Cinkotai uti, logisztikai raktar megvasarlasahoz jelzédlog hitelt vett
fel. A hitel 5 év futamidejli, 250 millié forintnak megfeleld svéjci frank hitel. A kamat 3 hénapos
CHF LIBOR + 2 % kamatfelar. Torlesztés negyedévente.

Az Alap 2006 jiliusaban a szegedi Zaszl6 utcai lizem megvasarlasdhoz jelzélog hitelt vett fel. A
hitel 9 év futamidejli, 75 milli6 forintnak megfeleld svdjci frank hitel. A kamat 3 hénapos CHF
LIBOR + 2,35 % kamatfelar. Torlesztés negyedévente.

Az Alap 2007. novemberében a szegedi Zaszl6 utcai lizem feldjitdsdhoz jelzalog hitelt vett. Fel. A
hitel 15 év futamidejii, 50 millié forintnak megfeleld svéjci frank hitel. A kamat 3 hénapos CHF
LIBOR + 2,0% kamatfelar. Torlesztés negyedévente.

Kifizetett hozamok

Az Alap nem fizet hozamot, a miikkddés sordn képzddd tékendvekményt — mely kamatbdl és
arfolyamnyereségbdl tevOdhet 0ssze — folyamatosan udjra befekteti. Az egyszeri hozam, illetve
tokekifizetés helyett az Alapkezeld folyamatos napi értéken torténd visszavasarlasi kotelezettséget
vallal, amivel garantdlja, hogy a befektetok jegyeik részleges vagy teljes visszavaltasaval
nyereségiikhoz tetszéleges id6pontban hozzdjussanak ¢és azt, mint Aarfolyamnyereséget
realizdlhassak.

Alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok, valamint a befektetési politika
alakulasara haté fontosabb tényezok bemutatasa

Az Access Ingatlan Nyiltvégti Befektetési Alap miikodésének negyedik évét zarta.

Az Ingatlan Alap az év kozepén (2008. junius) eladott a Miskoc, Buza tér 12. sz. alatt taldlhat
vegyes hasznositdsi ingatlanjat. A 2007-ben vésarolt Péceli irodahdz értékesitésére 2008.
oktoberében szerz0dést kotott az Alap az Erste Ingatlan Befektetési Alappal, mely szerzddés 2009.
februdri honapban teljesiilt. Az Alap 2008. marciusdban eldszerzddést kotott a Cinkotai tti telekrész
eladaséra.

Alap likvid eszko6zokbe, vagyis konnyen kézpénzzé tehetd, rovid lejarata dllampapirokba fektette a
befektetoktol Osszegylijtott tokét.

Piaci folyamatok

2008-ban globdlis szinten volt megfigyelhetd az ingatlanszektor lassuldsa. A visszaesés azokban az
orszagokban a legerdsebb, ahol a kereskedelmi ingatlanszektorban a kordbbi években a legnagyobb
felfutds volt tapasztalhaté (pl. Egyesiilt Allamok, Egyesiilt Kirdlysdg). Nemzetkozi tendencia a
beruhdzasi aktivitds nagymértékii hanyatlasa, a kihaszndlatlansagi ratdk novekedése, a bérleti dijak
stagndldsa vagy csokkenése, valamint a novekvd kockdzati prémiumok miatt az elvart hozamok
emelkedése. Mindez a kereskedelmi ingatlanok dardnak erdteljes csokkenését okozza. Bar a
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nemzetkozi tendencidk hatdsai al6l a magyar piac sem tudta kivonni magit, a szektorban
tapasztalhaté negativ folyamatok kordntsem olyan drasztikusak, mint egyes fejlett gazdasagokban
(példaul Egyesiilt Kirdlysagban). Az 4j kornyezethez valé alkalmazkodds jeleként a hazai iizleti célu
ingatlanpiacon 2008-ban jelentdsen, mintegy 80 szdzalékkal csokkent az inditott beruhdzasok értéke
2007-hez képest, ami egyrészt a gazdasidg visszaesése miatt vart jovobeli keresletcsokkenéssel (az
ahhoz valé alkalmazkoddassal), masrészt a finanszirozasi nehézségekkel magyarazhat6. A bankok
nagymértékben szigoritottak a nyujtott projekthitelek feltételein €s jelentésen csokkentették a
hitelezni kivant mennyiséget, mikdzben a hitelkeresletben is erds visszaesést tapasztaltak.
Ugyanakkor a kordbbi évek beruhdzasi hullima utan

2008-ban igy is jelentds nagysdgd Uj ingatlan dllomdany jelent meg a piacon. A kereslet szintén
emelkedett ugyan, de nem tudott 1épést tartani a kindlattal, ami a kihaszndlatlansagi ratdk meredek
emelkedéséhez vezetett. Mindez és a novekvd nyugat-eurépai hozamszint, valamint az emelkedd
magyar kockdzati prémium egyiittesen jarultak hozza ahhoz, hogy a hazai piacon jelentdsen nottek
az elvart hozamok 2007 vége 6ta.

A globalis befektetdi hangulat szeptember-oktobertdl felgyorsulé romldsa — az orszag addssaganak
finanszirozhatdsdgat illetéen felmeriilt bizalmatlansdg miatt — érzékenyen érintette Magyarorszagot.
A deviza-, részvény- és dallampapirpiacra a fundamentdlisan indokolhaté mértéket meghaladé
nyomds nehezedett.

A rendkiviili helyzetben a pénziigyi kozvetitrendszer stabilitdsdnak megoOrzése, a tokekidramlas és
a leértékelddési varakozdsok tovabbi erdsodésének megfékezése érdekében a jegybank 2008.
oktéber végén 300 bazispontos kamatemelést hajtott végre.

Az befektetetési alapokndl kidramlds volt megfigyelhetd az elmult év utolsé negyedévében. A
nemzetkozi turbulencia pénziigyi eszkozarcsokkenést okozott hazankban is. Ennek egyenes
kovetkezménye volt, hogy a kordbban megbizhatéan magas hozamokat nyujté befektetési alapok
teljesitménye is visszaesett, a hozamok esetenként negativba fordultak, illetve a befektetési jegyek
arfolyaméanak alakuldsa kiszamithatatlannd valt. Ezzel egyidejiileg a bankbetétek kondicidiban is
jelentds véltozds tortént. Egyfeldl megemelkedett a betétbiztositds Osszegének felsd hatara és
eltorlése keriilt az onrész, s6t a kormany még ezen hatdron feliil is garanciat vallalt a betétek teljes
Osszegére. Masfeldl részben az oktéberi kamatemelés miatt, részben pedig a stabilnak szamitd
lakossédgi forrasokért folytatott er6s6dd verseny miatt jelentdsen megemelkedtek a betéti kamatok,
amelyek szintje igy feliilmulta az alapok hozamait. Ez a kétoldali hatds Osszességében arra
Osztonozte a befektetoket, hogy vagyont vonjanak ki a befektetési alapokbol. Befektetési
kategéridnként ugyan eltéréek voltak a folyamatok, de szinte minden tipusndl csokkend
eszkozértéket lattunk. A pénzpiaci alapok és az ingatlanalapok netté eszkozértéke csokkent a
legnagyobb mértékben.

Specidlis befektetési politikdjuknak koszonhetden a legnehezebb helyzetbe az ingatlanalapok
keriiltek az elmult év utolsé negyedévében. A tobbi alap tipusndl az eszkozok nagy része likvid
instrumentum (részvények, kotvények, bankbetétek stb.), amik sziikség esetén — bar veszteséggel —
teljes egészében értékesithetdek. Az ingatlanalapok portfolidjdnak azonban jelentds része ingatlan,
amiket még normal piaci koriilmények kozott is csak veszteséggel lehet gyorsan eladni. 2008 6szén
azonban szinte teljesen eltlint a kereslet a hazai ingatlanpiacrdl, igy a gyors tokekidramlés
fokozatosan emésztette fel az ingatlanalapok likvid eszkoz dllomanyat.
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Jelent6s hatdssal jart az ingatlan alapok miikodésére, hogy a Pénziigyi Szervezetek Allami
Feliigyelete (PSZAF) 2008. november 07-i hatdrozatiban felfiiggesztette a Magyarorszdgon
bejegyzett nyiltvégli ingatlan alapok forgalmazasat. Az ingatlan alapok és az ingatlan alapokba
fektetd6 befektetési alapok befektetési jegyei tiz munkanapon keresztiili nem voltak
megvasarolhatdak €s visszavalthatdak.

Az Alap teljesitménye

A lenti grafikon az alap befektetési jegyeinek arfolyam valtozdsat, illetve az alap nettd
eszkozértékének novekedését mutatja. Az Access Ingatlan Nyiltvégti Befektetési Alap mitkodésének
negyedik évét zarta. Az Access Ingatlan Alap kizarélag ingatlanba, bankbetétbe €és egy évnél nem
hosszabb lejaratd allampapirba fektet. Az Access Ingatlan befektetési alap 2008. december 31.-én,
1.601 milli6 forint tékével rendelkezik. Eves hozama 7,06 %.

Befektetésekbdl szarmazo bevételek

A befektetési alap targyévi eredménye 36.095 ezer Ft nyereség.

Az értékesités nettd arbevétele 386.523 ezer Ft, melybdl 14.935 ezer Ft az iroddk és lakdsok,
108.663 ezer Ft az iizemek, raktdrak és iizlethelyiségek, valamint 439 ezer Ft reklamtéblahelyek
bérbeadasibdl, illetve egyéb szolgaltatdsokbdl szarmazik. A miskolci ingatlan eladdsédbol szarmazé
arbevétele 254.000 ezer Ft. volt. Az ingatlan bérlok felé tovabbterhelt kozmiidijak (kozvetitett
szolgéaltatasok) Osszege 8.486 ezer Ft.

A pénziigyi miiveletek bevételeinek és raforditasainak alakuldsa a kovetkezd:

A pénziigyi miiveletek eredménye -3.719 ezer Ft. A tOke- €s értékpapir befektetésekbdl szarmazo
12.337 ezer Ft-os kamatbevételeket 14.324 ezer Ft hitelkamat, hiteldij és kezelési koltség, valamint
8.193 ezer Ft arfolyamnyereség novelte. A hataridos devizaiigyletekbdl 16.691 ezer Ft nyereség €s
26.615 ezer Ft veszteség szdrmazott.

Az értékpapirok év végi dllomanya és értékelési kiilonbozete

ezer Ft
£ . Aot 4 Beszerzési Elszamolt Meérleg
Ertékpapir Névértek érick értékelési fordulénapi
kiilonbozet piaci érték
D 090126 1042 9 996 351 10 347
OSSZESEN 1042 9 996 351 10 347
Egyéb bevételek

Az egyéb bevételt érintd tétel 2007-ben nem volt.

Befektetési Alapkezelonek, Letétkezelonek fizetett dijak, egyéb dijak és adok
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A miikodési koltségek osszetételét szemlélteti az alabbi tablazat:

Miikodési koltség
Megnevezés El6z6 évi Targyévi
ezer Ft mo% ezer Ft mo%
Anyagkoltség 10 062 9,2 12 902 13,3

ebbdl:

Koziizemi dijak

Egyéb anyagkoltség (rezsianyag)
Igénybevett szolgaltatasok

ebbdl:
Javitasi, karbantartdsi koltségek
Posta, telefon koltség
Uzemeltetési szolgaltatds
Vagyonvédelemi szolgéltatas
Hirdetési, kozzétételi koltség
Szamviteli szolgéltatdsok
Jogi szolgaltatasi dij
Ertékbecslési dij
Szakértdi, tervezoi dijak
Marketing, reklam koltségek
Ugynoki dij
Kiilonféle egyéb koltségek
Egyéb pénziigyi, befektetési,
biztositasi, hatésagi szolgaltatasok
ebbdl:
Alapkezeldi dij
Letétkezeldi dij
Forgalmazéi dij
Bizomanyosi dij, jutalék
Keler szolgaltatasok dija
Egyéb hatdségi eljarasi, szolg.dij
Biztositasi dij
Bankkoltség
Egyéb
Kozvetitett szolgaltatasok
Személyi jellegii raforditasok

9 547 8,7 12 829 13,2
515 0,5 73 0,1

26 607 24,3 20271 20,9

2485 2,3 3035 3,1
206 0,2 - -
6438 59 6160 6,3
4905 4,5 3815 39
296 0,3 141 0,2
1 805 1,6 1940 2,0
4156 3,8 2532 2,6
670 0,6 1021 1,1
720 0,7 875 0,9
75 0,1 - -
1189 1,1 36
3662 33 716 0,8

42 629 38,9 37 550 38,6

23 445 21,4 18 791 19,3
2332 2,1 2 497 2,6
14 841 13,6 14 359 14,8
461 0,4 276 0,3
330 0,3 254 0,2
843 0,8 984 1,0
294 0,3 313 0,3

83 0,1 76 0,1

8 598 7,9 6760 6,9
63 0,0 - 0,0

OSSZESEN

87 959 80,3 77 483 79,7

Ertékcesokkenési leiras

21529 19,7 19 727 20,3

MINDOSSZESEN

109488 | 100,0 97210 | 100,0
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A miikodési koltségeknek a teljes nettd eszkozérték 1.652,2 millidé Ft-os éves atlagos értékéhez
viszonyitott ardnya az el6z0 évi 7,0%-r6l 5,9%-ra mérséklodott, melybdl az alapkezeldi dij 1,14%, a
letétkezel6i dij 0,15%, a forgalmazéi dij 0,87% volt. A fajlagos koltségesokkenés a szegedi ingatlan
aktivalt felajitasi-, korszerlisitési munkdival van dsszefiiggésben.

A koltségek 40%-at az anyagjellegli koltségek (az ingatlanok ilizemeltetési-, fenntartdsi- és
vagyonértékelOi koltségel, illetve az Alap marketing és adminisztracids koltségei) tették ki, az
elszamolt értékcsokkenés 20%-os részardnyt képviselt. Az egyéb pénziigyi, befektetési és biztositasi
szolgaltatasok koltségeinek ardnya kissé mérséklodott.

Kifizetett és Gjra befektetett bevételek
Osztalékot, egyéb kifizetést az alap nem eszkozolt.

Befektetett eszkozokre elszamolt értékvesztés

A Dbefektetési (bérbeaddsi) célu ingatlanok brutté értékének, értékcsokkenési leirdsdnak
alloményvaéltozasat, valamint a forgalmi érték és az értékelési kiilonbozet alakuldsat az alabbi

tablazat szemlélteti.

ezer Ft
. Brutto Ertékcsokk. P Elszamolt értékelési  Mérleg fordulonapi
Megnevezes érték leiras Netto ertek kulonbozet piaci érték
INGATLANOK
Nyito 1 620 793 55 996 1564 797 246 989 1811786
ebbdl: TELEK 300 793 - 300 793 67 885 368 678
Cinkotai ut 14. 182 915 - 182 915 29 763 212 678
Cinkotai ut 12. 117 878 - 117 878 38 122 156 000
EPULET 1252 372 52 729 1199 643 178 665 1 378 308
Akadémia u. 7-9. 439 386 20 759 418 627 35 359 453 986
Cinkotai ut 14. 329 678 21 372 308 306 75 016 383 321
Szeged, Zaszld u. 237 268 5043 232 225 54 775 287 000
Miskolc, Blza tér 246 040 5 555 240 485 13 515 254 000
EPITES ALATT 51 200 - 51 200 -1 200 50 000
ALLO
dagadiciant 51 200 - 51 200 -1 200 50 000
EPITMENY 15 545 2 384 13 161 1639 14 800
Cinkotai ut 14. 15 545 2 384 16 131 1639 14 800
Targyévi valtozas
Noévekedés 159 865 19 727 140 138
Atsorolas - - -
Csokkenés 246 040 8 021 238 019
Zaro 1534 618 67 703 1466 915 290 871 1 757 786
ebbdl: TELEK 300 793 - 300 793 67 885 368 678
Cinkotai ut 14. 182 915 - 182 915 29 763 212 678
Cinkotai Ut 12. 117 878 - 117 878 38 122 156 000
EPULET 1217 397 63 657 1153 740 220 568 1 374 308
Akadémia u. 7-9. 439 386 25 606 418 627 40 206 453 986
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Cinkotai ut 14. 329 678 27 818 301 860 81 462 383 322
Szeged, Zaszld u. 237 268 9 884 227 384 59 616 287 000
Miskolc, Bluza tér - - - - -
Pécel.Kossuth tér 211 065 349 210 716 39 284 250 000
EPITES alatt &ll6 - - - - -
EPITMENY 15 545 2 384 13 161 1639 14 800
Cinkotai ut 14. 15 545 2 384 13 161 1639 14 800

Az alapnak a naptari évben szamolt utolso netté eszkozértéke és az egy jegyre jutd nettd

eszkozértéke
2004 2005 2006 2007 2008
egy jegyre juté netté | 1.101976 1.213847 1.316902 1.412172 1,484812
eszkozértéke
netto eszkozértéke 1148706 353 | 1503 830246 | 1843400443 | 1520169 026 | 1 601 097 981

Szarmaztatott iigyletekre vonatkozé adatok
Az Alap iddszakonként, a varhat6 forint-svajci frank arfolyam valtozds alapjan kotott fedezeti
jellegli hat4ridds tigyleteket.

Tajékoztatasi idoszakban az alap sajat tokéjének és egy jegyre jutd netté eszkozértékének

valtozasa

1900 000 000

Ingatlan 2008.01.03-2009.01.06
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1700 000 000

1600 000 000

1500 000 000 -

1400 000 000 -

1300 000 000 +

1200 000 000 H

1100 000 000 H

1000 000 000 -

900 000 000

1,49

- 1,46

- 1,43

08.01.03

08.04.02

08.07.01

08.09.29

08.12.28

1,40

Budapest, 2009. aprilis 30.
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