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Befektetési Alap megnevezése
Access Ingatlan Nyiltvégt Befektetési Alap

Tipusa

Az Alap a PSZAF II1/120.017-1/2004. szamu, 2004. aprilis 07. napjan kelt hatérozata alapjan
zartkorli, nyiltvégli, hatdrozatlan futamidejli, ingatlanforgalmazd befektetési alapként keriilt
nyilvantartasba vételre. Az Alapkezeld tulajdonosa az Alap befektetdi korének bovitése érdekében
az Alap nyilvanossa alakulasarol 2004. november 02.-an, 9/2004. szamu hatarozataban dontott.

A kezelési szabdlyzat mddositasat illetve az Alap nyilvanossa alakuldsat az Alap befektetési
jegyeinek tulajdonosai egyhangtan jovahagytak.

A PSZAF 111/120.017-2/2004. szamt 2004. december 02. napjan kelt hatérozatdval engedélyezte az
Alap atalakuldsat. Az Alap 2005. janudar 6.-atol nyilvanos, nyiltvégli, ingatlanforgalmazé
befektetési alapként mtikodik.

Az Alap futamideje
Az Alap futamideje a bejegyzéstdl hatarozatlan ideig terjed.

Alapkezel6
Access Befektetési Alapkezel6 Zrt. 1054 Budapest, Akadémia u. 7-9.

Vezet6 Forgalmazé

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

Letétkezeld

ERSTE Bank Hungary Nyrt. 1138 Budapest, Népfiird6 u. 24-26.

Konyvvizsgalo

A tarsasag cégneve: Gyimesi és Tarsa Konyvvizsgald és Tanacsadd Kft.
PSZAF E-003948/97

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

Koényvvizsgalo neve: Varga Gaborné MKVK-004200

Ingatlanértékeld

EWZ CONSULTING Ingatlanforgalmazé, Epitdipari, Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft.
Cégjegyzékszam: 01-09-688985

1034 Budapest, Selmeci u. 19

Ingatlan értékbecslék: Foreth Beatrix, Szegner Barnabas

Access Befektetési Alapkezel6 Zrt.



Access Ingatlan Nyiltvégii Befektetési Alap
EVES JELENTES
2010.

A befektetési eszkoz Osszetétele fajtanként, tipusonként, illetve a befektetési politikaban
meghatarozott kategoriak szerint részletezve az id6szak elején és végén

Az Access Ingatlan Nyiltvégti Befektetési Alap ingatlanforgalmazd befektetési alap. Els6sorban
ingatlanok szerepelnek az alap portfolidjaban, illetve a likviditas biztositasahoz sziikséges likvid
eszkozok, egy évnél rovidebb futamidejti allampapirok.

Az Alap portfoliojanak elemei, kategoriai:

1. Ingatlanok

2. Likvid eszk6zok (a Magyar Allam és az MNB 4ltal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok, diszkontkincstarjegy, kincstarjegy, kotvény);

Egyéb befektetési eszkozok: Ingatlanok 2009. december 31.-én:

Helyrajzi szim | KATEGORIA 1. | Cim | Erték

24649/0/A22 A Iroda  (V.AKADEMIAU.9. | 139300000
24650/0/A53 A roda |V.AKADEMIAU.7. T 143 500 000
24650/0/A/5 A roda |V.AKADEMIAU.7. T 20200 000
24650/0/A/8 A Lakds IV AKADEMIAU.7. T 0600 000
24650/0/A/10 A Lakds |V AKADEMIA U.7-9. T 30500 000
129006/0/A/1 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 12, | 57 046 000
129006/0/A2 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | 35471 000
129006/0/A/3 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | 35913000
129006/0/B/1 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 2 093 000
129006/0/B2 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | . 2 182 000
129006/0/C/1 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | 62350 000
129006/0/C2 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | - 7758 000
129006/0/C/3 | Vegyeshaszn.ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 3330 000
129006/0/D/1 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT14. | 77061 000
129006/0/E/1 | Vegyeshaszn.ingatlan | XVIL CINKOTATUT14. | 4516000
129006/0/E2 | Vegyeshaszn.ingatlan | XVIL CINKOTAIUT14. | 4516000
129006/0/E/3 | Vegyeshaszn.ingatlan | XVIL CINKOTATUT14. | 4516000
129006/0/E/4 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | 4516000
129006/0/E/5 | Vegyes haszn. ingatlan | XVILCINKOTATUT 14. | 4516000
129006/0/E/6 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | 4516000
129006/0/F/1 & Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | 24702 000
129006/0/F2 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | . 3739 000
129006/0/G/1 ¢ Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14 11790000
1290060/G2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14 | 11 700 000
129060/G3 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14 | 11790 000
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129006/0/G/4 Vegyes haszn. ingatlan XVIL CINKOTAI UT 14. 3904 000
129006/0/G/5 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 3 462 000
129006/0/Gl6 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 4947000
129006/0/H/1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 128763 000
129006/0/1/1 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAIUT 14. | - 7 813 000
‘1290055 . Telek | XVILCINKOTATUT12. | 156000000
3494/4 Szeged | Vegyes haszn. ingatlan | SZEGED, ZASzLO U. 4/A-1
_________________________________________________________ 4B ....i......159000000
1222/A/15 Kereskedelmi ingatlan ' Siklos, Dozsa Gy. U. 2/A 65 000 000
Osszesen: . L 1230100 000
__________________________________ oo INGATLANERTEK (°T)

FUNKCIONALIS BUDAPEST ES

. KATEGORIAK i KORNYEKE i  VIDEK | KU.LF_Q_LP ________ OSSZESEN
Telek i 156000000} 156 000 000
Irodaingatlan T 3_9_3_999_99_0 _________________________________ e 303 000 000
Lakéingatlan . @9_199_99_0 __________________________________ i..........60100000
Kereskedelmi ingatlan L Lo 65000000 S..........65000000
Vegyes haszn. ingatlan S 487000000} 159000000 | 646 000 000
Osszesen: I 1006 100 000 : 224 000 000 I 1230 100 000
Egyéb befektetési eszkozok: Ingatlanok 2010. december 31.-én:
Helyrajzi szam | KATEGORIA 1. Cim Erték | Valtozas
_______________________ b %
24649/0/A/2 Iroda V. AKADEMIA U. 9. 139 300 000 | 0.0
24650/0/A13 o roda "\'f AKADEMIAU.7. 146600 '0'(;(;. """"" 22
2465000/A/5 irl;ala'""""""' V.AKADEMIAU.7. 206000000 2.0
24650/0/A/8 L Léiéés'""""""' V.AKADEMIAU.7. C 2700000 -3.0
24650/0/A/10 o Lakas IV AKADEMIA UL 7o, 9500000 33
129006/0/A/1 | Vegyes haszn. ingatlan {XVIL CINKOTAT T 14 C 61000000  -35
129006/0/A2 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 34500000} 6.2
129006/0/A/3 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 36300000¢ 10.3
129006/0/B/1 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAIUT 14. | - 2400000 14.7
129006/0/B2 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | - 2400000, 10.0
129006/0/C/1 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14, | ee000000: 59
129006/0/C/2 1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | 7700000t -0.7
129006/0/C/3 1 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | . 3700 '0'0'(; """""" 111
129006/0/D/1 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14, | g1 400 '0'(;(; """"" 56
129006/0/E/1 | Vegyeshaszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. 5 300 '0'0'(; """"" 17.4
129006/0/E2 | Vegyes haszn.ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 53000000 17.4
129006/0/E/3 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | sa00000 174

__________________________________________________________________________________________________________________________
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129006/0/E/4 | Vegyeshaszn.ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 5 300 000 | 17.4
129006/0/E/5 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL. CINKOTAIUT 14. | s300000 17.4
129006/0/E/6 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | 5 300 '0'0'(; """""" 174
129006/0/F/1 | Vegyeshaszn.ingatlan | XVILCINKOTAIUT14. | 54309 '0'(;(; """""" 65
129006/0/F2 | Vegyeshaszn.ingatlan | XVIL CINKOTAIUT14. | 4400 666. """"" 17.7
129006/0/GI1 L Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14, | 1300000, 12.0
12000600/G2 Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14, | 1300 o 12.0
129006/0/G/3 ¢ Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 13900 '0'(;(; """"" 12.0
129006/0/G/4 ¢ Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14. | 3 800 '0'0'(;"""""'_'2"7'
129006/0/G/5 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14. | 4100000} 18.4
129006/0/G/6 | Vegyeshaszn.ingatlan | XVIL CINKOTAIUT 14 | 4900 '0'(;(;*"""""_'1'.6
129006/0/H/1 | Vegyes haszn. ingatlan | XVIL CINKOTATUT 14, | 124700 '0'(;(; 30
129006/01/1 | Vegyeshaszn.ingatlan | XVIL CINKOTAIUT14. | 8200 '0'(;(; """""" 50
1290055 o Telek IXVILCINKOTAIUT12. | 1¢0000000 26
310/46 Siklds ! Vegyes haszn.ingatlan ! SIKLOS, IPARTELEPU.2 ! 17 200 000
1222/A/15 o i{éééélledéir}{{{ﬁg;tiéﬁ"" Sikios, Dozsa Gy U.2/A & seoonoont 992
Osszesen: S g """"""""""""""""" " 1096 200 000 """" 109
______________________________________________ INGATLANERTEK (FT)
FUNKCIONALIS | BUDAPESTES | ] . . )
... KATEGORIAK ] KORNYEKE ... VIDEK . KU.!F_Q_LP ________ OSSZESEN
Telek . 160000000 . 160 000 000
Irodaingatlan . 306500000 b 306 500 000
Lakéingatlan i 58200000 . 58 200 000
_K?r_e_s_ls@é_e_l?}l_lng@tl_a}}_____________________________________________f‘x_6__QQQ_QQQ ___________________________ 46 000 000
Vegyeshaszn.ingatlan .+ 508300000 - 172000000 i 525 500 000
Osszesen: ! 1033 000 000 63200 000 ! ! 1 096 200 000
Az ingatlanhasznositas mutatoi 2010. évben:
: : . fajlagos :  fajlagos
) : Bérleti dij ingatlan bérleti bérleti dij[4] fajlagos

FUNKCIO,NA,LIS (Ft/év) nettd bérbeadasi jovedelme- dij[3] (Ft/m2) ingatlanérték[
____ KATEGORIAK & ¢ erték i_arany[1] i zbségl2] . (Ftm2) . i SL(Ft/m2)
__________ Telek(BP)13507
______ irodaingatlan Bp) ! 0i 0 i 0f 0i 0l 39194
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______ Lakéingatlan (Bp) | 3600000: 1000 | 1617. 25000} 25000} 404167
Vegyes haszn. | | : ! |
ingatlan (Bp és .
. kbmyéke) I 31620000 009 1 0006} - a2 9100 71.021.-
Vegyes haszn. , , , ,
_____ ingatlan (vidék) _ + 0 0 ‘000 0 0  85ll-
Kereskedelmi 1 T r
____ingatlan (vidék) | 3840000 100 i 008:  9871: _ 9871i  118252-
Osszesen: 10 602 000 | 0.05 | 0.09 | 475.- | 9.007.- | 49.071.-

1 fordulénapi hatélyos bérleti szerz6désallomany szerinti nettd bérbe adott teriilet osztva a teljes nettd bérbe adhato teriilettel

2 a fordulénapi hatdlyos szerzédésallomanyban rogzitett nettd évesitett bérleti dij osztva az ingatlandllomany fordulénapi nettd
eszkozérték szerinti értékével

3 nettd éves bérleti dij bevétel osztva az ingatlanok nettd bérbe adhat¢ teriiletével

4 nett6 éves bérleti dij bevétel osztva az ingatlanok nettd bérbe adott teriiletével

5 ingatlanadllomany fordulénapi nett6 eszkozérték szerinti értéke osztva az ingatlanallomany teljes bruttd teriiletével

2010. december 31-én a bérl6k szama: 6 db,
a hatarozott ideji bérleti szerz6dések atlagos futamideje: 1 év

a bérleti szerz6dések biztositéki szintje: atlagosan 1 havi bérleti dij
Az ingatlanportfolié aranya a teljes nett6 eszkozértéken beliill 2009.12.31-én 144,24 %

2010.12.31-an 148,82 %

A tOkeattétel 14,50 %, mely a forduldnapi teljes hitelallomany ardnyat mutatja a fordulénapi netto
eszkozértékhez viszonyitva.

Forgalomba hozott, eladott, a targyiddszak lezarasakor forgalomba 1év6 befektetési jegyek
szama

Darab Arfolyamér — Tékevéltozas
ték
Nyit6 (kibocsatas) 809 078 347 652 569 277 -156 509 070
Targyévi eladas 57356 825 60 000 000 2643175
Targyévi visszavaltas -121 125038 -121 999 366 -874 328
OSSZESEN 745310134 590 569 911 -154 740 223
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A portfolio Osszesitett nettd eszkozértéke: 736 591 526 és az egy befektetési jegyre jutd nettod
eszkozérték: 0,988302. Az értékek a 2010. 12. 31-i allapotot tiikrozik, ami a 2011. 01. 04-én
megjelentetett arfolyamnak felel meg.

Az alap részére igénybe vett hitel feltételei

Az Alap 2004 decemberében a Cinkotai 1ti, logisztikai raktdr megvasarldsahoz jelzalog hitelt vett
fel. A hitel 2009. évben lejart, melybdl az utolsé torlesztd részlet prolongalasra keriilt. A torlesztés
2010. januar. 15-én kozepén megtortént.

Az Alap 2006 juliusaban a szegedi Zaszl6 utcai lizem megvasarlasahoz jelzalog hitelt vett fel. A
hitel 9 év futamideji, 75 millié 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 feldjitasahoz jelzalog hitelt vett fel. A
hitel 15 év futamidej(i, 50 millié forintnak megfelel$ svajci frank hitel. A kamat 3 honapos CHF
LIBOR + 2,0% kamatfelar. Torlesztés negyedévente. A szegedi ingatlan értékesitése miatt a hitelt
nyujtd bank javara bejegyzett jelzalogjog a Cinkotai uti Ingatlanra keriilt atvezetésre.

Kifizetett hozamok

Az Alap nem fizet hozamot, a miikodés soran képzddé tékendvekményt — mely kamatbol és
arfolyamnyereségbdl tevédhet 0ssze — folyamatosan ujra befekteti. Az egyszeri hozam, illetve
tokekifizetés helyett az Alapkezeld folyamatos napi értéken torténd visszavasarlasi kotelezettséget
vallal, amivel garantdlja, hogy a befekteték jegyeik részleges vagy teljes visszavaltasaval
nyereségiikhoz tetszéleges idOpontban hozzdjussanak és azt, mint arfolyamnyereséget
realizalhassak.

Alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok, valamint a befektetési politika alakulasara
haté fontosabb tényez6k bemutatasa

Az Access Ingatlan Nyiltvégti Befektetési Alap miikodésének hetedik évét zarta.

A befektetett ingatlanok értékének jelentOs visszaesése, ingatlanok leértékel6dése tortént meg a
2009-2010-es években.

A Cinkotai ut 30 szam alatt 1év{ telek eladdsara a korabbi években megkotott, késdbb tobbszor
modositott el6szerzddéstdl a vevd 2010. janudrjaban végleg elallt.

A szegedi ingatlan eladasa, melyre 2009-ben kotott az alap el6szerzédést, 2010 janudrjaban
teljestilt.

Megvételre kertiltek a 2010-es évben :

310/33 hsrz, 310/64 hrsz., 310/46 hrsz szamu sikldsi ingatlanok, mely telephelyekbdl a 310/33 és a
310/64-es hrsz. szamu ingatlanokat 2010. jiuniusaban tovabb értékesitettiik.
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Az Alap teljesitménye, piaci folyamatok

Folytatédott a fejlett gazdasagoknak és pénziigyi szektoraiknak a megel6z6 kozel két év
valsagiddszakabdl vald lassu kildbaldsa, masrészt a fellendiilést lassitd és tovabbi kildtasait
veszélyeztetd makrogazdasagi és pénziigyi piaci folyamatok bontakoztak ki.

A fejlett vilagban a recesszid valdszintileg véget ért, és 2010-re a vildggazdasag egészében
szamottevé novekedés varhato. A fejlett gazdasagokat tekintve éves Osszevetésben az Egyesiilt
Allamok és az Eurd térség gazdasagi novekedése gyorsult, Japanban pedig lassulas kovetkezett be.
A legnagyobb fejl6dé gazdasagokban viszont valtozatlanul igen gyors gazdasagi novekedés
tapasztalhato, bar, féként Kina és India esetében a tulftitottség elkeriilését célzd hatosagi
intézkedések lassitdo hatdsa is érzékelhetd. A fentiek nyoman 2010-re a vilaggazdasag 4-5%-os
novekedése varhato, a fejlett gazdasagok 2-3%-os iitemii bdviilése mellett. Hasonldan pozitiv
fejlemény, hogy a globdlis bankrend szer €s az egyéb pénziigyi kozvetitd intézmények stabilitdsa
és tizleti teljesitménye szamottevden javult. Kedvezdtlen viszont, hogy a tOkepiacoknak az emlitett
korrekcidt megel6z6 egy évben tapasztalt lendiilete ugy tlinik, tartosan kifulladt, a konjunkturat a
fellendiilés korai szakaszaban tamogatd allami beavatkozas szintje fenntarthatatlannak bizonyult,
és a gazdasagi novekedés az elkovetkezd egyéves idGszakban jorészt e két ok miatt varhatoan
lassulni fog.

A globalis gazdasagi és pénziigyi kornyezet legfontosabb kockdazatai a szuverén addssagprobléma
koré csoportosulhatnak, amennyiben a jelentds egyensulytalansaggal kiizd6 nemzeti
koltségvetések finanszirozdsi igénye és a viszonylag magas, vagy tovabb emelkedd kockazati
felarak miatt a tOkepiacokon erds kiszoritdsi hatas bontakozhat ki, a fiskalis egyensulyteremtd
programok pedig a redlgazdasagi novekedést kozvetleniil lassithatjak.

A fellendiilést ugyanis szamos tényezd akadalyozza: a fejlett gazdasagok vallalati csédratai
magasak vagy emelkednek, a vallalati atszervezések inkdbb a munkatermelékenység emelkedése,
semmint a foglalkoztatottsag bdvitése irdnydban hatnak, az eladdsodott és a valsagszinteken
stagnald jovedelmi haztartasok fogyasztdi és hitelkereslete csekély, a bankok hitelfeltételei tovabb
szigorodnak, az ingatlanpiacok pedig valtozatlanul gyenge 4llapotban vannak. Mindehhez
hozzdadddik a fellendiilést az eddigiekben hathatdésan tamogato egyes koltségvetési eszkozok —
adohitelek, roncsautd-programok, infrastrukturalis koltekezés, stb. — kifutdsa, amelyet kovetden az
érintett teriileteken a redlgazdasagi kereslet jellemz6 modon érdemben csokkent. Utdbbiaknak a
valsag akut szakaszaban elhatdrozott szinten vald fenntartdsdra a koltségvetési forrasok
szlikOssége miatt nincs lehetdség.

A stlyosabb piaci kovetkezményeket az Eurdpai Unié kormdanyainak hathatos beavatkozasaval
sikertilt elkeriilni, az Unio fiskalis kovetelményrendszerének érdemi szigoritdsa és ambiciozus
nemzeti fiskdlis egyensulyteremtd programok bejelentése révén. Utdbbiak a piaci kilatasokat
valdéban szamottevden javitottdk, melynek nyoman ugy tlnik, egyeldre elhdrult egy nagyobb
aranyu mélyrepiilés, és a valsag-forgatokonyvekben gyakorta szerepld tjabb recesszié (a W-alaku
recesszié masodik ldbanak) veszélye. Mindez azonban azon az aron, hogy az elhatarozott kiigazitd
programok a gazdasagi novekedést az év hatralévd részében és 2011-ben is kozvetlentil lassitani
fogjak. Hasonl6 hatas tapasztalhatd és varhaté az Egyesiilt Allamokban is, ahol a koltségvetési
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probléma kezelésének igénye valamelyest kisebb siirgdsségli ugyan, de a nagy deficit és az
emelked$ adodssagrata nem ad moddot a gazdasagi fellendiilés tovabbi nagyvonalu fiskalis
tamogatasara. A fentiek kovetkeztében 2011-ben a vildggazdasagi novekedés, és ezen beliil a fejlett
gazdasagok expanzidja varhatdan lassulni fog.

Az alapkezelési piac koncentracidjanak az elmult években lezajlott csokkenése lassan megfordulni
latszik, az elmult egy évben mind a piacvezetd intézmények, mind az Sket kovetd piaci szereplok
piaci sulyaban kis mértékii novekedés kovetkezett be. Az alapkezelési piacot a kotottség jellemzi, a
pénziigyi csoportokon beliil felhalmozddo intézményi vagyon kezelését jellemzden a csoporthoz
tartozo vagyonkezel§ végzi.

Ez utdbbi jelenség versenykorlatozd hatdsai miatt megneheziti az értékesitési csatorndkhoz torténd
hozzaférést.

Az elmult években a pénziigyi kozvetitérendszerben jelentds ingatlanpiaci kitettség épiilt fel. Bar a
lakaspiacon nem alakult ki arbuborék, de a lakasdrak tekintetében szamottevd kockazatot jelent az
arverezési és kilakoltatasi moratérium kovetkeztében felhalmozddo, fedezetérvényesitésre vard
nagy szamu lakdingatlan. A kereskedelmiingatlan-piacon a bankok Kkitettsége jelentésen
novekedett a valsag el6tti épitési hullam finanszirozdsa miatt. A gazdasagi visszaesés
kovetkeztében emelkedett a kihaszndlatlan iroddk aranya, amelynek szintje nemzetkozi
Osszehasonlitasban magas. A hosszu ideje fennall6 kilakoltatasi és arverezési moratérium miatt
egyre nagyobb a nem teljesitd jelzdloghitelek allomdnya a bankok mérlegében. Az eddig
felhalmozott portfolidfesziiltségek miatt a moratérium megsziinése lakaspiaci fesziiltségeket is
okozhat. A potencidlisan piacra keriild ingatlanok szdma igen nagy a jelenlegi lakaspiaci
forgalomhoz képest, igy a gyors értékesetés akar jelentds dresést eredményezhet.

A fenti koriilmények tovabbra is negativan hatnak az ingatlanalapok kildtasaira és teljesitményére.

Az alap éves hozama: -5,46%
Befektetésekbol szarmazo bevételek

A befektetési alap targyévi eredménye 103.586 ezer Ft veszteség.

Az értékesités netté arbevétele 214.810 ezer Ft, melybdl 3.600 ezer Ft az irodak és lakasok,
9.287 ezer Ft az tizemek, raktarak és tizlethelyiségek, valamint 226 ezer Ft
reklamtablahelyek bérbeadasabdl, illetve egyéb szolgaltatdsokbdl szarmazik. Az ingatlan-
bérlok felé tovabbterhelt kozmtidijak (kozvetitett szolgaltatasok) 0sszege 2.697 ezer Ft. Az
ingatlan eladasokbol szarmazo arbevétel 199 millio Ft volt, ebbdl a szegedi ingatlan 160
millio Ft, a sikldsi ingatlanok pedig 39 milli6 Ft.

Az eladott aruk beszerzési értéke soron az ingatlanok kivezetett konyv szerinti netto
értéke szerepel, melybdl a szegedi ingatlan 237,3 milli6 Ft, a siklosi ingatlanoké pedig 29,2
millié Ft volt.

Az egyéb bevételek soron elszamolt tételek a meghitsult Cinkotai uti telekeladashoz
kapcsolodo karteéritésbol, illetve késedelmi kamatbol szarmazik. Az egyéb raforditasok
Osszege 16.645 ezer Ft, melybdl a vevOkovetelésekre elszamolt értékvesztés 1.811 ezer Ft,
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behajthatatlan kovetelésként leirt 6sszeg 1.035 ezer Ft, késedelmi kamatfizetés 170 ezer Ft,
az onkormanyzatoknak fizetett épitmény- és telekado 12.420 ezer Ft, valamint a feltigyeleti
dij 209 ezer Ft.

A pénziigyi miiveletek eredménye 2.240 ezer Ft. Az értékpapir befektetésekbdl 14.177
ezer Ft arfolyamveszteség (kamatfizetés) szarmazott. A devizahitelek utan 7.237 ezer Ft
hitelkamat, hiteldij és kezelési koltség mertilt fel 2010-ben és a hiteltorlesztés soran 13.635
ezer Ft arfolyamveszteség keletkezett. Ezeket a pénziigyi raforditasokat ellentételezte a
telekeladas vételara utan — szerz6dés szerint — kapott 37.289 ezer Ft kamat.

A miikodési koltségek Osszetételét szemlélteti az alabbi tablazat:

A pénziigyi miiveletek bevételei és raforditasai

ezer Ft
) Pénziigyi miiveletek
Megnevezés (o . s
bevételei raforditasai
Pénzintézeti kamat 37289 7 237
Diszkont kincstarjegyek kamata 14177
Hataridds tigyletek arfolyamnyeresége
Kotelezettségek arfolyamvesztesége 13 635
OSSZESEN 37 289 35 049
A miikodési koltségek dsszetétele
Miikodési koltség
Megnevezés El6z6 évi Targyévi
ezer Ft mo% ezer Ft mo%
Anyagkoltség 9 209 11,1 9 820 10,8
ebbdl:
Koézlizemi dijak 9183 11,1 9 820 10,8
Egyéb anyagkoltség (rezsianyag) 26 0,0 0,0
Igénybevett szolgaltatasok 15 339 18,4 14 810 16,2
ebbdl:
Javitasi, karbantartasi koltségek 3 066 3,7 672 0,7
Uzemeltetési szolgaltatas 3480 472 3480 3,8
Vagyonvédelemi szolgaltatas 3683 44 3692 4,0
Hirdetési, kozzétételi koltség 119 0,1 119 0,1
Szamviteli szolgaltatasok 1545 1,9 1420 1,6
Jogi szolgaltatasi dij 2172 2,6 3338 3,7
Ertékbecslési dij 993 1,2 1821 2,0
Ugynoki dij 161 0,2 0,0
Kiilonféle egyéb koltségek 120 01 268 0,3
Eovéb pénziievi. befektetési
gy¢éb pénziigyl, befektetési, 33639 406 9679 545
biztositasi, hatdsagi szolgaltatasok
ebbdl:
Alapkezel6i dij 9 462 114 12578 13,8
Letétkezel6i dij 1310 1,6 1258 1,4
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Forgalmazdi dij 5697 6,9 4671 5,1
Sikerdij 15 000 18,1 29 700 32,6
Bizomanyosi dij, jutalék 100 0,1 0,0
Egyéb hatdsagi eljarasi, szolg.dij 419 0,5 325 0,3
Biztositasi dij 823 1,0 724 0,8
Bankkoltség 641 0,8 364 04
Egyéb 187 0,2 59 0,1
Kozvetitett szolgaltatasok 7 368 8,9 2 637 2,9
OSSZESEN 65 555 79,0 76 946 844
Ertékcsokkenési leiras 17 448 21,0 14182 15,6
MINDOSSZESEN 83 003 100,0 91128 100,0

A miikodési koltségeknek a teljes nett6 eszkozérték 838 millié Ft-os éves atlagos
értékéhez viszonyitott aranya az el6z6 évi 9,5%-16l 10,9%-ra emelkedett, melybdl az
alapkezeldi dij 1,5%, a letétkezeldi dij 0,15%, a forgalmazoi dij 0,56% volt. A fajlagos
koltségnovekedés a viszonylag allando tizemeltetési-és fenntartasi koltségekkel van
Osszefiiggésben.

Kifizetett és ujra befektetett bevételek

Osztalékot, egyéb kifizetést az alap nem eszkozolt.

Befektetett eszkozokre elszamolt értékvesztés

A befektetési (bérbeadasi) célu ingatlanok bruttd értékének, értékcsokkenési leirdsanak

allomanyvaltozasat, valamint a forgalmi érték és az értékelési kiilonbozet alakuldsat az alabbi
tablazat szemlélteti.

. Lo Elszamolt Mérleg
Megnevezés B1:ut”co Ertekcsolklf. Netto érték értékelési  forduldnapi
érték leiras N .
kilonbozet piaci érték
INGATLANOK
Targyévi valtozas
Novekedés Gsszesen 42 525 14 181 28 344
Siklos, Ipartelep 310/33 20500
Siklos, Ipartelep 310/64 8700
Siklds, Ipartelep 310/46 13 325
CsoOkkenés Osszesen 267 351 16 139 251212
Szeged, Zaszl6 u. 237 268
Siklos, Ipartelep 310/33 20500
Siklos, Ipartelep 310/64 8700
Kisérték targyi eszkoz 883
TELEK 300 793 0 300 793 56 220 357 013
Cinkotai ut 30. 117 878 0 117 878 42122 160 000
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Cinkotai tt 32. 182915 0 182915 14 098 197 013
EPULET 864 559 82263 782 296 -43 109 739 187
Akadémia u. 7-9. 439 386 35273 404 113 -39413 364 700
Cinkotai Gt 32. 345223 45 393 299 830 11 457 311 287
Szeged, Zaszlo6 u. 0 0 0 0 0
Siklos, Ddzsa Gy. u. 66 625 1339 65 286 -19 286 46 000
Siklds, Ipartelep 310/33 0 0 0 0 0
Siklos, Ipartelep 310/64 0 0 0 0 0
Siklos, Ipartelep 310/46 13325 258 13 067 4133 17 200
EPITES alatt 4ll6 0 0 0 0 0
Kisérték targyi eszkoz 0 0 0 0 0
ZARO bsszesen 1165 352 82 263 1083 089 13 111 1096 200

Az alapnak a naptari évben szamolt

utolsé nettd eszkozértéke és az egy jegyre jutd nettd

eszkozértéke

2006 2007 2008 2009 2010
egy jegyre juté netté 1.316902 1.412172 1,484812 1,045366 0,988302
eszkozértéke
nettd eszkozértéke 1843 400 443 1520169 026 1 601 097 981 845 783 359 736 591 526

Szarmaztatott iigyletekre vonatkozé adatok
A jelentett id6szakban nem volt az alapnak szarmaztatott tigylete.
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Tajékoztatasi idészakban az alap sajat t6kéjének és egy jegyre jutd nettd eszkozértékének
valtozasa

(r Ingatlan Nyiltvégi Befektetési Alap

1 000 000 000 1.07

900 000 000 \-WL"\- 1.04

800 000 000 | Arfolyam (Ft) [ 1.01
in;tg eszkézérték |
(Ft) :
700 000 000 0.98
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Budapest, 2011. dprilis 27.
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