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Erste Nyiltvégli Euro Ingatlan Befektetési Alap 2023. féléves 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 vételt6l (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
jévahagyasa

,,1 180 sorozat:

H-KE-I11-623/2019.; kelte 2019. oktdéber 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 névreszdldak és dematerializalt
forméaban keriilnek eléallitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehetdség.

,, 1’ sorozat

A befektetési jegy ISIN azonositdja: HU0000707740

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
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A Forgalmazé
Erste Befektetési Zrt.
Székhelye: 1138 Budapest, Népfiird6 utca 24-26.
Cégjegyzékszama: 01-10-041373
Nett6 eszkdzérték szamités tipusa
Targynapi eszkozérték Targy +1 napon készil Targynapi eszkdzalloméany
Targynapi arfolyam adatok
Targynapi befektetési jegy forgalmi adatok felhasznéalésaval

2. Vagyonkimutatés, a befektetési alap eszkdzeinek és forrasainak tételes dsszetétele

Nyito Az AZ
eszkozertek | CSPROZOK | Zar6 esokozertek | S2KOZ0K

Megnevezés Targynap: teljes Targynap:2023.06.30 teljes

2022.12.30 portf. (EUR) portf.
(EUR) aranyaban aranyaban

(%) (%)
OSSZES ESZKOZ 484 036 546 | 108.09% 530739257 | 115.79%
Ingatlanok 225 340 000 50.32% 227 530 000 49.64%
Bérbeadasi céll ingatlan 224 240 000 50.07% 226 430 000 49.40%
1. Iroda ingatlan 86 390 000 19.29% 86 390 000 18.85%
2. Kereskedelmi ingatlan 137 850 000 30.78% 140 040 000 30.55%
3. Ipari ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
4. Egyéb ingatlan (bankfi6k) 0 0.00% 0 0.00%
5. Vegyes hasznositasu ingatlan* 0 0.00% 0 0.00%
Fejlesztés alatt allé ingatlan, telek 1100 000 0.25% 1100 000 0.24%
1. Felépitmény, foldterlilet, telek 1100 000 0.25% 1100 000 0.24%
Eladési céld ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Ingatlanok berendezései, szerelvényei 655 0.00% 707 0.00%
Banki egyenlegek 62 390 898 13.93% 77 970 655 17.01%
Pénzforgalmi szamla egyenleg 12 376 831 2.76% 7 964 180 1.74%
Lekotott bankbetét 50 014 067 11.17% 70 006 475 15.27%
Atruhazhat6 értékpapirok 163 810 243 36.59% 189 322 448 41.31%
Hitelviszonyt megtestesito értékpapirok 142 788 433 31.89% 164 774 853 35.95%
Diszkontkincstarjegyek 5 694 685 1.27% 49194 754 10.73%
MNB kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Allamkotvények 5901 743 1.32% 2739 226 0.60%
Allami garanciaval rendelkezé kotvények 54 796 358 12.24% 52 849 093 11.53%
Hitelintézeti kdtvények 0 0.00% 0 0.00%
Véllalati kdtvények 1359 752 0.30% 0 0.00%
Egyéb kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Jelzéloglevelek 0 0.00% 0 0.00%
Kulfoldi kdtvények 5185 100 1.16% 0 0.00%
Kilfoldi diszkontkincstarjegy 69 850 795 15.60% 59 991 780 13.09%
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%
Kilfoldi részvények 0 0.00% 0 0.00%
Kollektiv befektetési értékpapirok 21021 810 4.70% 24 547 595 5.36%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Hazai 21021 810 4.70% 24 547 595 5.36%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Kilfoldi 0 0.00% 0 0.00%
Zartvégi alap befektetési jegye 0 0.00% 0 0.00%
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Szarmaztatott lgyletek -1420 875 -0.32% -5340 700 -1.17%
Futures tgyletek 0 0.00% 0 0.00%
Forward lgyletek -1 420 875 -0.32% -5340 700 -1.17%
Opcidk 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb szdrmaztatott ligyletek 0 0.00% 0 0.00%

Egyéb eszkdzok 33 915 625 7.57% 41 256 147 9.00%

Befektetési szdmla egyenleg 0 0.00% 0 0.00%

Egyéb kdvetelések 33915 625 7.57% 41 256 147 9.00%

KOTELEZETTSEGEK -36 288 944 -8.09% -72391114 -15.79%

Hitelalloméany 0 0.00% 0 0.00%

Koltségek -683 457 -0.14% -698 571 -0.15%
Alapkezel6i dij miatt T sorozat -111 811 -0.02% -126 559 -0.03%
Forgalmazo6i dij T sorozat -360 859 -0.08% -351 955 -0.08%
Letétkezel6i dij miatt T sorozat -48 897 -0.01% -49 501 -0.01%
Audit dij T sorozat -743 0.00% -1984 0.00%
Felugyeleti dij T sorozat -34 185 -0.01% -34 521 -0.01%
Kulénadd T sorozat -46 256 -0.01% -46 850 -0.01%
Alapkezel6i dij miatt T 180 sorozat -14 249 0.00% -17 176 0.00%
Forgalmaz6i dij T 180 sorozat -45 990 -0.01% -47 765 -0.01%
Letétkezeldi dij miatt T 180 sorozat -6 232 0.00% -6 718 0.00%
Audit dij T 180 sorozat -94 0.00% -261 0.00%
Felligyeleti dij T 180 sorozat -4 307 0.00% -4 654 0.00%
Kulénadd T 180 sorozat -5 827 0.00% -6 317 0.00%
Ertékbecslési koltség -4 007 0.00% -4 310 0.00%
Kdzzétételi kdltség 0 0.00% 0 0.00%
Ugyvédi dij 0 0.00% 0 0.00%
Kdzzétételi kdltség 0 0.00% 0 0.00%

Egyéb kotelezettség -35 605 487 -7.95% -71 692 543 -15.64%

NETTO ESZKOZERTEK 447 747 602 | 100.00% 458 348 143 | 100.00%

3. Forgalomban 1évé befektetési jegyek szama

Forgalomban 1évé befektetési jegyek szama 2023.06.30-an* 319 063 966

Forgalomban 1évé befektetési jegyek szama 2023.06.30-an* T sorozat 268 736 183

Forgalomban 1évé befektetési jegyek szama 2023.06.30-4n* T 180 sorozat 50 327 783

* targyidészakban kozzétett utolsé nettd eszkozérték

4. Az egy befektetési jegyre esé netto eszkozérték
Egy befektetési jegyre es6 nettd eszkozérték 2023.06.30-4n* T sorozat 1.499500
Egy befektetési jegyre es6 nettd eszkozérték 2023.06.30-an* T 180 sorozat 1.100200

* targyidészakban kozzétett utolsé nettd eszkozérték

5. A befektetési alap 0sszetétele

. Kategériak aranya az dsszes eszkdzre vetitve
Megnevezes

2022.12.31 2023.06.30 Valtozas
A t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhazhat6 értékpapirok 13.57% 10.53% -3.04%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhatd értékpapirok 18.02% 22.30% 4.28%
A kdzelmaltban forgalomba hozott atruhazhat6 értékpapirok 28.84% 32.28% 3.44%
Egyéb atruhazhato értékpapirok 4.65% 4.89% 0.24%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 31.59% 32.83% 1.24%
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A fenti tablaban a targyid6szak utolsd napi eszkoz allomanyanak értékét - a targyidészak utolsé piaci
arfolyam adatai alapjan meghatarozva — viszonyitjuk az 0sszes eszkdz adatdhoz. Az értékpapirokat a
kategdridkban megjelend tulajdonsagok szerint k9z0ljik, igy az egyes kategoriak kozott atfedes lehetseges.

Az alapnak nincsenek elkllonitett eszkdzei.
6. Az Alap kezelése soran hozott befektetési dontések

Az Erste Alapkezeld ingatlan alapjai hosszu tava tékendvekedést és a pénzpiaci hozamokat meghalado
teljesitményt céloznak meg. Olyan befektetoknek ajanljuk, akik hosszi tavon kivannak megtakaritani és a
kereskedelmi ingatlanpiaci befektetések hozamabdl 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 megfeleld befektetéseket, a fokuszban a kereskedelmi ingatlanok mellett budapesti ,,A” kategorias
irodahazak allnak. Az ingatlankeresés mellett az Alapkezel tovabbra is nagy hangstlyt fektet a lejaro bérleti
szerz6dések meghosszabbitasara, az ingatlanok sziikség szerinti felujitasara, karbantartdsara. Az ingatlan
portfolié kdzel 100 %-ban bérbeadott. A tranzakciok el6készitésén és menedzselésén tilmenden kiemelt
figyelemmel kezeli a lejaro bérleti szerzodések meghosszabbitasat, az ingatlanok sziikség szerinti felujitasat,
karbantartasat.

Az Alap nem mindsiil sem az SFDR rendelet (Az Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2019/2088 Rendelete)
8. cikke, sem pedig a 9. cikke szerinti pénziigyi terméknek, e pénziigyi termék alapjaul szolgal6 befektetések
nem veszik figyelembe a kornyezeti szempontb6l fenntarthaté gazdasagi tevékenységekre vonatkozé unids
kritériumokat. Ugyanakkor az Alapkezeld az épiiletek bérldivel egyiittmitkodve keresi a legmegfelelébb
fenntarthatosagi- €és energiahatékonysagi megoldasokat, a felhasznaldi szokdsok és az épiletek
mikodtetésének feliilvizsgalataval. Az ingatlanokhoz ko6t6dd széndioxid kibocsatas csokkentésének
elkészitésére tobb ingatlannal energiahatékonysagi vizsgalatokra keriilt sor. E vizsgalatok alapjan tobb
ingatlannal megkezdddott az energiahatékonysagi beruhazasok eldkészitése, illetve ezek folytatodnak is a
kovetkezo idészakban.

Az épiiletek hasznaldival egyiittmiikddve komoly energiamegtakaritast sikeriilt elérni egyes ingatlanokon a
fosszilis energiahordozok felhasznalasanak jelentds -, egyes ingatlanokon a megel6z6 év azonos iddszakéahoz
mérten 20-25%-o0s mértékii — csokkentésével.

Tobb energiahatékonysagi beruhazas is tortént egyes ingatlanokon. Tobb ingatlannal megujitasra és
lecserélésre keriiltek a hiit6- és fiitberendezések, tobb helyszinen és bérleményben megtortént a vilagitasi
rendszerek energiatakarékos LED technoldgiaval torténé felujitasa, illetve komoly el6relépéseket tettiink az
elektromobilitas terén is. Az elkovetkezend iddszakban ezek az energiahatékonysagi beruhazasok
tervezetten tovabb folytatddnak a portfélié ingatlanjain.

2023. els6 félévében a meglévo portfoliobol nem keriilt ingatlan értékesitésre, azonban a portfolio egy ijabb
LIDL aruhazzal boviilt.

Az Erste Euro Ingatlan Alap egyéb pénzeszkdzeinek esetében elsdleges cél a megfeleld likviditas
biztositasa a lehetd legjobb hozam elérése mellett, ezért az Alap ingatlanba még be nem fektetett vagyonat
allampapirokba, egy évnél rovidebb hatralévé futamidével rendelkezé egyéb hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirokba, bankbetétekbe, illetve kizardlag likvid eszkozokbe fektetd befektetési alapokba helyezi ki.

7. Ingatlanallomany funkcionalis és foldrajzi megoszlasa

Ingatlanérték (EUR )
Funkcionalis kategoriak
Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Telek - -
Lakoingatlan - - -
Irodaingatlan 86 390 000 - 86 390 000
Kereskedelmi céld ingatlan 41 950 000 98 090 000 140 040 000
Logisztikai ingatlan - - -
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Ipari ingatlan - - -
Vegyes hasznositasy ingatlan - - -
Fejlesztés alatt all6 ingatlan - 1100 000 1100 000
Osszesen 128 340 000 99 190 000 227 530 000

Adatok: Targyiddszak utolso érvényes nettd eszkozérték alapjan (2023.06.30)

8. Az ingatlan allomany jellemzdi funkcionalis kategérianként dsszesitett adattal

P . - Fajlagos Fajlagos s
Funkcionalis Kategéridk Bérleti dij bevétel | Corleudi | Berbeadottsagi) Ingatlan | G ingatln | L oci ertek

bevétel mérték jovedelmezoség* i .y VAltozas*/**

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

Telek - - -
Lakoingatlan - - -
Irodaingatlan 13 062 638 3034 442 93.25% 6.59% 81 821.00 3138.19 -0.30%
Kereskedelmi ingatlan 1733 253 423 1196 109 98.21% 8.89% 41 758.00 1283.75 -0.03%
Logisztikai ingatlan - - - - - - -
Ipari ingatlan - - -
Vegyes hasznositasu ingatlan - - - N
Fejlesztés alatt all6 ingatlan - telek - - - - - - 0.00%
Osszesen 1746 316 061 4230 552

*Adatok: Targyidészak utolso érvényes nettd eszkdzérték alapjan (2023.06.30 - MNB arfolyam: 2023.06.30: 371.13 HUF/EUR)
** TargyidOszaki fejlesztés

9. Azingatlan portféliéra vonatkoz6 tajékoztato adatok, informéaciok

Az Alap ingatlan alloménya a 2023.06.30-ai eszkdzértékben 49,64 %-ot tett ki, mig 2022.12.30-ai
eszkozértékben 50,32 % ez az arény.

A bérleti szerz6dések atlagos hatralévé futamideje — bérleti dijjal sulyozottan, 2023.06.30-an — 2,97 év.

Az Alap targyiddszakban 44 bélonek nyujtott szolgaltatast.

A havi bérleti és lizemeltetési dijakra bérldink altal adott biztositéki szint 254,25 %.

Az Alapnak hitele nincs.

Az ingatlanok értékelése soran az Colliers Magyarorszag Kft. mint az Alap ingatlan értékbecsléje az
értékelési eljaras soran a hozamtermel6 ingatlanok piaci értékét a hozam alapt megkozelités, azon belul a
nettd jelenérték szamitas almodszerével, az értéket az érvényben 1évo bérleti szerzédések alapjan
meghatérozo term & reversion szamités alapjan hatarozza meg.

Bizonyos hozamtermeld ingatlanok esetében a hozam alapu megkozelitésnek a diszkontélt cash flow
almodszerét alkalmazza. A telekingatlan piaci értékének meghatarozashoz a nyilt piaci 6sszehasonlito
adatokon alapul6 mddszert, a targyi eszkozok értékelése soran az avultatott potlasi koltségen alapuld
modszert alkalmazza.

A 2000. évi C.torvény a szamvitelrél szabalyai szerint Erste Alapkezel6 Zrt. kapcsolt vallalkozasa az Erste
Asset Management GmbH, mely tarsasaggal a targyidészakban az alap mitkdésének biztositasara, ingatlan
hasznositasra tigyletetet nem kotott.

Erste Alapkezel6 Zrt. — alapkezelési tevékenység

Az Erste Bank Hungary Zrt. és kapcsolt vallalkozésainak az alap miikodésének biztositasara kotott igyletek
bemutatasa

Az Alap mikddését biztositod szerzodések
Erste Befektetési Zrt. - forgalmazo6i szerzédés
Erste Bank Hungary Zrt. - letétkezel6i szerzédés és forgalmazo tigynoke, biztositasi szerzédés
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Erste Ingatlan Kft - lizemeltetési szerz6dés
Kapcsolt vallalkozasok részére hasznositott ingatlanok kiszamléazott arbevétele nincs.

Az Alapban targyidGszakban ingatlan felértékelésbol hozam novekedés nem tortént.

10. Az ABA nevében alkalmazhaté tokeattétellel kapcsolatos informaciok bemutatasa
Tokeattétel mértékében bekovetkezett valtozasok, Biztositék vagy a toékeattételi
megéllapodés értelmében nyudjtott garanciak ujboli felhasznalédsi joga, ABA Altal
alkalmazott tokeattétel teljes osszege

Az Alap nevében alkalmazhaté tékeattétel mértékében bekovetkezo valtozasok:

Az Alap - szarmaztatott ligyletek figyelembevételével szamitott - teljes nettositott kockazati kitettsége nem
haladhatja meg az Alap nett6 eszkozértékének a kétszereset. A szdrmaztatott tgyletek figyelembevételével
szamitott, a befektetési eszkbzokben meglév nettd Osszesitett kockazati kitettség 2022.12.30-an 100,83%,
2023.06.30-an 101,68% volt.

A biztositék vagy a tokeattételi megallapodas értelmében nyujtott garancidk Ujbdli 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:
2023.06.30-an nettd Osszesitett kockazati Kitettség alapjan a tokeattétel teljes Osszege a nettd eszkozérték
1,68%-4t teszi ki. Az Alap a fordulénapon készpénz vagy értékpapir kdlcsont nem vett igénybe.

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

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

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

c) Az ABA kockazati profilja a mdaltbeli hozamok szorasan alapul6 SRI mutaté alapjan 1-es
kockazat/nyereség profilt besorolast kapott. Az Ggynevezett PRIIPs rendelet (EU 2017/653) 0 kockazati
mutaté szamitast vezetett be (SRI), amely felvaltja a korabbit (SRRI). Az SRI (summary risk indicator)
egyetlen Osszesitett kockazati mutatoként kivanja megjeleniteni a legjelentdsebb 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.

Az Alapkezel6 nyomon koveti és méri az ABA-val kapcsolatban fennallé potencialis kockazatokat, ugy,
mint piaci kockazat, partner kockazat és likviditasi kockazat. Az Alapkezel6 rendszeresen ellendrzi az Alap
likviditasat, tovabba azt is, hogy a befektetési stratégia 6sszhangban van-e a visszavaltasi politikaval. A
portfélidba vasarolt eszkdzok kivalasztasa soran azok likviditasi profilja is meghatérozésra kerdl, amit
folyamatos feliilvizsgalat kdvet, 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 veszélyezteté rendkiviili helyzet all eld, gy a kockazatkezelés haladéktalanul
dontési javaslatot terjeszt az Alapkezeld dontésre jogosult vezeto tisztségviseloi elé.

Budapest, 2023. augusztus 30.

Erste Alapkezeld Zrt.
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