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Erste Nyiltvégt Euro Ingatlan Befektetési Alap 2024. feléves jelentés

1. Az Erste Nyiltvégii Euro Ingatlan Befektetési Alap (2009.06.03-ig origo [klikk] Nyiltvégii Ingatlan
Alapok Alapja (tovabbiakban: Alap) révid bemutatasa

Az Alap neve

Erste Nyiltvégt Euro Ingatlan Befektetési Alap

Az Alap roviditett elnevezése

Erste Euro Ingatlan Alap

Az Alap tipusa, fajtaja

Az Alap nyilvanos forgalomba hozatal utjan létrehozott, nyiltvégl befektetési alap.
Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartasba vételtél (2006.januar 30-t6l) hatarozatlan ideig terjed.
Sorozatai:

,, 1~ sorozat:

E-111/120.035/2009., kelte: 2009. aprilis 29. Az Alap tajékoztatdjanak és nyilvanos ajanlattételének
jovahagyasa

,,1 180 sorozat:

H-KE-111-623/2019.; kelte 2019. oktober 21. Az Alap tajékoztatojanak és kezelési szabalyzatanak
jovahagyasa. Sorozat miikodésének kezdete: 2019.12.02.

Befektetési jegyek eléallitasa

A befektetési jegyek alapcimlete 1 EUR, azaz egy euro. A befektetési jegyek névreszoloak és dematerializalt
forméaban keriilnek eléallitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehetdség.

,, 1’ sorozat

A befektetési jegy ISIN azonositéja: HU0O000707740

A befektetési jegy névértéke: 1 (egy),- EUR

A befektetési jegy devizaneme: eurd

,,1180” sorozat

A befektetési jegy ISIN azonositéja: HU0000722442
A befektetési jegy névértéke: 1 (egy),- EUR

A befektetési jegy devizaneme: eurd

Az Alapkezelo

Erste Alapkezel6 Zrt.

Székhelye: 1138 Budapest, Népfiirdo utca 24-26.9.em.
Cégjegyzékszama: 01-10-044157

A Letétkezel6

ERSTE Bank Hungary Zrt.

Székhelye: 1138 Budapest, Népfiirdd utca 24-26.
Cégjegyzékszama: 01-10-041054

Erste Alapkezel Zrt. 1
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A Forgalmazé
Erste Befektetési Zrt.
Székhelye: 1138 Budapest, Népfiird6 utca 24-26.
Cégjegyzékszama: 01-10-041373
Netto eszkozérték szamitas tipusa
Targynapi eszkozérték Targy +1 napon késziil Targynapi eszkozallomany
Targynapi arfolyam adatok
Targynapi befektetési jegy forgalmi adatok felhasznalasaval

2. Vagyonkimutatas, a befektetési alap eszkiozeinek és forrasainak tételes dsszetétele

Nyité es lf\oZ ok es l'?oZ ok
eszkozérték felj ezs Zar6 eszkozérték feljezs
Megnevezés Targynap: Targynap:2024.06.28
2023.12.29 portf. (EUR) portf,
(EUR) aranyaban aranyaban
(%) (%)
OSSZES ESZKOZ 468 491 054 | 101.31% 482411366 | 101.46%
Ingatlanok 262 220 000 56.70% 261 720 000 55.04%
Bérbeadasi célua ingatlan 262 220 000 56.70% 261 720 000 55.04%
1. Iroda ingatlan 84 360 000 18.24% 84 000 000 17.67%
2. Kereskedelmi ingatlan 177 860 000 38.46% 177 720 000 37.37%
3. Ipari ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
4. Egyéb ingatlan (bankfiok) 0 0.00% 0 0.00%
5. Vegyes hasznositasu ingatlan* 0 0.00% 0 0.00%
Fejlesztés alatt 4116 ingatlan, telek 0 0.00% 0 0.00%
1. Felépitmény, foldteriilet, telek 0 0.00% 0 0.00%
Eladasi célu ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Ingatlanok berendezései, szerelvényei 0 0.00% 0 0.00%
Banki egyenlegek 948 318 0.21% 6 777 250 1.43%
Pénzforgalmi szamla egyenleg 948 318 0.21% 40543 0.01%
Lekotott bankbetét 0 0.00% 6 736 707 1.42%
Atruhazhaté értékpapirok 202 263 572 43.74% 210407 173 44.25%
Hitelviszonyt megtestesito értékpapirok 177 032 930 38.29% 185 035 454 38.91%
Diszkontkincstarjegyek 38 268 619 8.28% 39 806 692 8.37%
MNB kotvények 0 0.00% 37916 348 7.97%
Allamkétvények 5037 913 1.09% 0 0.00%
Allami garanciaval rendelkezé kotvények 68 703 216 14.86% 52 048 211 10.95%
Hitelintézeti kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Vallalati kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Jelzaloglevelek 0 0.00% 0 0.00%
Kiilfoldi kétvények 9127 842 1.97% 5 080 265 1.07%
Kiilfoldi diszkontkincstarjegy 55 895 340 12.09% 50 183 938 10.55%
Részvények 0 0.00% 0 0.00%
Hazai tézsdei részvények 0 0.00% 0 0.00%
Hazai OTC részvények 0 0.00% 0 0.00%
Kiilfoldi részvények 0 0.00% 0 0.00%
Kollektiv befektetési értékpapirok 25230 642 5.46% 25371719 5.34%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Hazai 25230 642 5.46% 25371719 5.34%
Nyiltvégl alap befektetési jegye - Kiilfoldi 0 0.00% 0 0.00%
Zartvégi alap befektetési jegye 0 0.00% 0 0.00%
Erste Alapkezel Zrt. 2
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2024. téléves jelentés

Szarmaztatott iigyletek 287 427 0.06% 1042219 0.22%
Futures iligyletek 0 0.00% 0 0.00%
Forward {igyletek 287 427 0.06% 1042 219 0.22%
Opciok 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb szarmaztatott tigyletek 0 0.00% 0 0.00%

Egyéb eszkozok 2771737 0.60% 2 464 724 0.52%

Befektetési szamla egyenleg 0 0.00% 0 0.00%

Egyéb kovetelések 2771737 0.60% 2464 724 0.52%

KOTELEZETTSEGEK -6 081 493 -1.31% -6 958 605 -1.46%

Hitelallomany 0 0.00% 0 0.00%

Koltségek -686 273 -0.14% -681 169 -0.14%
Alapkezel6i dij miatt T sorozat -123 999 -0.03% -135 556 -0.03%
Forgalmazéi dij T sorozat -344 837 -0.07% -328 021 -0.07%
Letétkezeldi dij miatt T sorozat -48 500 -0.01% -47 956 -0.01%
Audit dij T sorozat -3 850 0.00% -3 221 0.00%
Feliigyeleti dij T sorozat -34 687 -0.01% -35 007 -0.01%
Kiiléonad6é T sorozat -46 486 -0.01% -47 576 -0.01%
Alapkezel6i dij miatt T 180 sorozat -16 268 0.00% -18 028 0.00%
Forgalmazdi dij T 180 sorozat -45 240 -0.01% -43 623 -0.01%
Letétkezel6i dij miatt T 180 sorozat -6 363 0.00% -6 378 0.00%
Auditdij T 180 sorozat -515 0.00% -430 0.00%
Feliigyeleti dij T 180 sorozat -4 648 0.00% -4 657 0.00%
Kiilénadé T 180 sorozat -6 230 0.00% -6 329 0.00%
Ertékbecslési koltség -4 650 0.00% -4 387 0.00%
Ko6zzétételi koltség 0 0.00% 0 0.00%
Ugyvédi dij 0 0.00% 0 0.00%
Kozzétételi koltség 0 0.00% 0 0.00%

Egyéb kotelezettség -5 395 220 -1.17% -6 277 436 -1.32%

NETTO ESZKOZERTEK 462 409 561 | 100.00% 475452 761 | 100.00%

A tablazatban szerepld informaciok az id6szak utolsé forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkdzérték alapjan

keriiltek meghatarozasra.

3. Forgalomban l1évé befektetési jegyek szama

Forgalomban 1év0 befektetési jegyek szama 2024.06.28-an* 315 674 755
Forgalomban 1év0 befektetési jegyek szama 2024.06.28-an* T sorozat 267 505 223
Forgalomban 1év0 befektetési jegyek szama 2024.06.28-an* T 180 sorozat 48 169 532
* targyidészakban kozzétett utolsd nettod eszkozérték

4. Az egy befektetési jegyre esoé netté eszkozérték
Egy befektetési jegyre esO nettd eszkozérték 2024.06.28-an* T sorozat 1.569900
Egy befektetési jegyre eso nettd eszkozérték 2024.06.28-an* T 180 sorozat 1.151900

* targyidészakban kozzétett utolsé nettd eszkozérték

5. A befektetési alap dsszetétele

Kategériadk ardnya az dsszes eszkozre vetitve

Megnevezés
2023.12.31 2024.06.30 Valtozas
A tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhato értékpapirok 22.50% 11.85% -10.65%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhato értékpapirok 14.46% 26.53% 12.07%
A kozelmultban forgalomba hozott atruhazhato értékpapirok 34.81% 37.32% 2.51%
Egyéb atruhazhato értékpapirok 5.39% 5.26% -0.13%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 37.84% 38.38% 0.54%

Erste Alapkezel Zrt.




Erste Nyiltvégt Euro Ingatlan Befektetési Alap 2024. feléves jelentés

A fenti tablaban a targyidészak utols6 napi eszkdz allomanyéanak értékét - a targyiddszak utolsé piaci
arfolyam adatai alapjan meghatarozva — viszonyitjuk az 0sszes eszkoz adatdhoz. Az értékpapirokat a
kategoriakban megjelend tulajdonsagok szerint kozoljik, igy az egyes kategoriak kozott atfedés lehetséges.

Az alapnak nincsenek elkiilonitett eszkozei.

6. Az Alap kezelése soran hozott befektetési dontések

Az Erste Alapkezelé Zrt. (tovabbiakban: Alapkezeld) kezelésében 1évo ingatlan alapok hosszli tava
tokendvekedést és a pénzpiaci hozamokat meghaladd teljesitményt céloznak meg. Olyan befektet6knek
ajanljuk, akik hosszt tdvon kivannak megtakaritani és a kereskedelmi ingatlanpiaci befektetések hozamabol
kivannak részesedni.

Az Alap befektetési politikaja a biztonsagot tartja szem el6tt: a likvid eszkdzok megcélzott aranya 50%. Az
Alap az ingatlan befektetések terén is rendkiviil konzervativ stratégiat folytat. Az Alapkezeld folyamatosan
keresi a megfelelo befektetéseket, a fokuszban a kereskedelmi ingatlanok mellett budapesti ,,A” kategorias
irodahazak allnak. Az ingatlankeresés mellett az Alapkezeld tovabbra is nagy hangsulyt fektet a lejaro bérleti
szerzodések meghosszabbitasara, a tranzakciok elOkészitésén és menedzselésén tulmenden pedig az
ingatlanok sziikség szerinti feltjitasara, karbantartasara. Az ingatlan portfoli6 kozel 100 %-ban bérbeadott.

Az Alap nem mindsiil sem az SFDR 8. cikke, sem pedig a 9. cikke szerinti pénziigyi terméknek, e pénziigyi
termék alapjaul szolgdlod befektetések nem vették figyelembe a kornyezeti szempontbodl fenntarthatd
gazdasagi tevékenységekre vonatkozo unios kritériumokat.

Ugyanakkor az Alapkezeld az épiiletek bérldivel egyiittmiikddve keresi a legmegfelelobb fenntarthatosagi-
¢s energiahatékonysagi megoldasokat, a felhasznaloi szokasok ¢és az épiletek miukodtetésének
feliilvizsgalataval. Az ingatlanokhoz ko6t6dd széndioxid kibocsatas csokkentésének elokészitésére tobb
ingatlannal energiahatékonysagi vizsgalatokra keriilt sor. E vizsgalatok alapjan tobb ingatlannal
megkezd6dott az energiahatékonysagi beruhazasok elokészitése, illetve ezek folytatddnak is a kovetkezd
iddszakban.

A teljes ingatlan portf6lidt szarmazasi garanciaval igazolt megujuld forrasbol szarmazo villamos energiaval
latjuk el.

Tobb energiahatékonysagi beruhdzas is tortént egyes ingatlanokon. Tobb ingatlanndl megujitisra és
lecserélésre kertiltek a hiitd- és fiitbberendezések, tobb helyszinen és bérleményben megtortént a vilagitasi
rendszerek energiatakarékos LED technologiaval torténd feltjitasa, illetve komoly elorelépéseket tettiink az
elektromobilitds terén is. Az elkOvetkezend0 iddszakban ezek az energiahatékonysagi beruhazasok
tervezetten tovabb folytatddnak a portfolié ingatlanjain.

2024, elso6 félévben a meglévo portfoliobol értékesitésre keriilt egy péceli irodahaz és egy csongradi iizlethaz,
a portfolié egy ujabb bdviilés nem tortént.

Az Erste Euro Ingatlan Alap egyéb pénzeszkozeinek esetében elsddleges cél a megfeleld likviditas
biztositasa a lehet6 legjobb hozam elérése mellett, ezért az Alap ingatlanba még be nem fektetett vagyonat
allampapirokba, egy évnél rovidebb hatralévd futamiddvel rendelkezd egyéb hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirokba, bankbetétekbe, illetve kizardlag likvid eszk6zokbe fektetd befektetési alapokba helyezi ki.

Erste Alapkezel Zrt. 4
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7. Ingatlanallomany funkcionalis és foldrajzi megoszlasa

Ingatlanérték (EUR )
Funkcionalis kategoriak

Budapest és kornyéke Vidék Osszesen

Telek - -
Lakoéingatlan - -
Irodaingatlan 84 000 000 - 84 000 000
Kereskedelmi célu ingatlan 44520 000 133 200 000 177 720 000
Logisztikai ingatlan - - -
Ipari ingatlan - - -
Vegyes hasznositasu ingatlan - - -
Fejlesztés alatt allo ingatlan - - -

Osszesen 128 520 000 133 200 000 261 720 000
Adatok: Targyid6észak utols6 érvényes nettd eszkozérték alapjan (2024.06.28)

8. Az ingatlan illomany jellemzdi funkcionalis kategérianként dsszesitett adattal

P . - Fajlagos Fajlagos -
Funkciondlis kategoridk Bérieti dj bevétel | Corieu di | Bérbeadotisagi  Ingatlan bérletidij- ingatian | | 1aC1 ertek

bevétel mérték jovedelmezbség* . e valtozas*/**

bevétel* érték*
forint euro % % HUF/m2/év EUR/m2 %

Telek - - - - - -
Lakoingatlan - - - - - -
Irodaingatlan 10 955 976 2639671 87.71% 6.44%| 78 682.00 3142.18 -0.43%
Kereskedelmi ingatlan 1776 378 955 1537 569 98.75% 8.60% 42 189.00 1 347.55 -0.13%
Logisztikai ingatlan - - - - - - -
Ipari ingatlan - - - - - -
Vegyes hasznositasu ingatlan - - - - - -
Fejlesztés alatt lld ingatlan - telek - - - - - -
Osszesen 1787 334931 4177 240

*Adatok: Targyid6szak utolso érvényes nettd eszkozérték alapjan (2024.06.28 - MNB arfolyam: 2024.06.28: 395.15 HUF/EUR)
** TargyidOszaki fejlesztés

9. Az ingatlan portféliora vonatkozo tajékoztato adatok, informaciok

Az Alap ingatlan allomanya a 2024.06.28-ai eszkozértékben 55,04 %-ot tett ki, mig 2023.12.29-ai
eszkozértékben 56,70 % ez az arany.

A bérleti szerzodések atlagos hatralévo futamideje — bérleti dijjal stilyozottan, 2024.06.30-4n — 4,15 év.

Az Alap targyidoszakban 46 bélonek nyujtott szolgaltatast.

A havi bérleti és lizemeltetési dijakra bérldink altal adott biztositéki szint 229,18 %.

Az Alapnak hitele nincs.

Az ingatlanok értékelése soran az Colliers Magyarorszag Kft. mint az Alap ingatlan értékbecsléje az
értékelési eljaras soran a hozamtermeld ingatlanok piaci értékét a hozam alapt megkdzelités, azon beliil a
nettd jelenérték szamitds almodszerével, az értéket az érvényben 1év0 bérleti szerzédések alapjan
meghatarozo6 term & reversion szamitas alapjan hatirozza meg.

Bizonyos hozamtermeld ingatlanok esetében a hozam alapti megkdzelitésnek a diszkontalt cash flow
almodszerét alkalmazza. A telekingatlan piaci értékének meghatdrozashoz a nyilt piaci dsszehasonlito

Erste Alapkezel Zrt. 5
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adatokon alapuld modszert, a targyi eszkdzok értékelése sordn az avultatott potlasi koltségen alapuld
modszert alkalmazza.

A 2000. évi C.torvény a szdmvitelrdl szabdlyai szerint Erste Alapkezeld Zrt. kapcsolt vallalkozasa az Erste
Asset Management GmbH, mely tarsasaggal a targyidészakban az alap mitkdésének biztositasara, ingatlan
hasznositasra ligyletetet nem kotott.

Erste Alapkezeld Zrt. — alapkezelési tevékenység

Az Erste Bank Hungary Zrt. és kapcsolt vallalkozéasainak az alap miikodésének biztositasara kotott tigyletek
bemutatédsa

Az Alap miikddését biztositod szerzédések

Erste Befektetési Zrt. - forgalmazo6i szerzddés
Erste Bank Hungary Zrt. - letétkezel6i szerz6dés és forgalmazé igynoke, biztositasi szerzoédés
Erste Ingatlan Kft - lizemeltetési szerz6dés

Kapcsolt vallalkozasok részére hasznositott ingatlanok kiszdmlazott arbevétele nincs.
Az Alapban targyiddszakban ingatlan felértékelésbdl hozam névekedés nem tortént.

10. Az ABA nevében alkalmazhaté tokeattétellel kapcsolatos informaciok bemutatasa
Tokeattétel mértékében bekovetkezett valtozasok, Biztositék vagy a tékeattételi
megallapodas értelmében nyujtott garanciak ujboli felhasznalasi joga, ABA altal
alkalmazott tokeattétel teljes dsszege

Az Alap nevében alkalmazhaté tékeattétel mértékében bekovetkezo valtozasok:

Az Alap - szarmaztatott tigyletek figyelembevételével szamitott - teljes nettositott kockazati kitettsége nem
haladhatja meg az Alap netté eszkozértékének a kétszeresét. A szarmaztatott ligyletek figyelembevételével
szamitott, a befektetési eszkdzokben meglévd nettd dsszesitett kockazati kitettség 2023.12.29-én 100,52%,
2024.06.28-an 100,49% volt.

A biztositék vagy a tékeattételi megallapodas értelmében nyujtott garanciak ajboli felhasznalasi joga:
Az Alap a kapott biztositékokat nem hasznalja fel. Az adott biztositékot a partner intézmény az egyedi
szerzddésekben meghatarozott feltételek mellett hasznalhatja fel.

Az Alap altal alkalmazott tokeattétel teljes dsszege:
2024.06.28-an nettod Osszesitett kockazati kitettség alapjan a tokeattétel teljes Osszege a nettd eszkozérték
0,49%-4at teszi ki. Az Alap a fordulénapon készpénz vagy értékpapir kolcsont nem vett igénybe.

11. Az Alternativ Befektetési Alap (ABA) illikvid eszkozeinek, likviditas kezelésének és
kockazatkezelésének bemutatasa

a) Az ABA eszkdzei kozott a zaré napon nem szerepeltek olyan eszkdzok, amelyekre nem likvid jellegiiknél
fogva kiilonleges szabalyok vonatkoztak volna.

b) Az ABA az adott id6szakban likviditaskezelésével kapcsolatos 1j megallapodast nem kotott.

c) Az ABA kockazati profilja a multbeli hozamok szorasan alapulo SRI mutaté alapjan 1-es
kockazat/nyereség profili besorolast kapott. Az tigynevezett PRIIPs rendelet (EU 2017/653) 10j kockazati
mutatd szamitast vezetett be (SRI), amely felvaltja a korabbit (SRRI). Az SRI (summary risk indicator)
egyetlen Osszesitett kockazati mutatoként kivanja megjeleniteni a legjelentésebb kockazatokat: piaci
kockazat, hitelkockazat és a likviditasi kockazat. Az SRI 1-t61 7-ig terjed6 skalan vesz fel értékeket.

Ez az Alap adott esetben nem megfelel6 olyan befektetok szamara, akik 1 éven beliil ki akarjak venni az
Alapbdl a pénziiket.

Erste Alapkezel6 Zrt. 6
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Az Alapkezel6 nyomon koveti és méri az ABA-val kapcsolatban fennallo potencialis kockazatokat, tgy,
mint piaci kockazat, partner kockazat és likviditasi kockazat. Az Alapkezeld rendszeresen ellenérzi az Alap
likviditasat, tovabba azt is, hogy a befektetési stratégia dsszhangban van-e a visszavaltasi politikaval. A
portfolioba vasarolt eszkdzok kivalasztidsa sordn azok likviditasi profilja is meghatarozasra keriil, amit
folyamatos feliilvizsgalat kovet, hogy az Alap befektetéseinek likviditasi profilja megfeleljen az Alap
kotelezettségeinek. Az Alapkezeld rendszeresen stresszteszteket végez, mind rendes, mind rendkiviili
likviditasi feltételek mellett, amivel nyomon tudja kdvetni alapjainak likviditasi kockazatat.

Amennyiben a likviditast veszélyeztetd rendkiviili helyzet all el6, ugy a kockazatkezelés haladéktalanul
dontési javaslatot terjeszt az Alapkezeld dontésre jogosult vezetd tisztségviseldi elé.

Budapest, 2024. augusztus 22.

Erste Alapkezel6 Zrt.
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