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Fliggetlen Konyvvizsgaléi Jelentés

Az Erste Alapkezel6 Zrt. részére

Az éves jelentésben kozzétett szamviteli informaciok konyvvizsgdlatardl késziilt
jelentés

Vélemény

Elvégeztik az Erste Nyiltvégl Euro Ingatlan Befektetési Alap (a tovabbiakban: ,az
Alap™) mellékelt 2020. évi éves jelentése 3., 4. és 6. pontjaiban kdzzétett szamviteli
informdaciéknak (,,szamviteli informaciék') a konyvvizsgdlatat.

Véleménylnk szerint az Alap 2020. december 31-el végz6dd lzleti évre vonatkozd
éves jelentésében kozzétett szamviteli informdcidk minden Iényeges szempontbdl a
kollektiv befektetési formakrdl és kezel6ikrél, valamint egyes pénzigyi targyu
torvények maédositdsarél sz6lé 2014. évi XVI. térvénnyel (,a Torvény"), valamint a
Szamvitelrdl sz6lé6 2000. évi C. térvény (,szamviteli térvény™) az éves beszamolo
mérlegére és eredménykimutatasdra vonatkozé el8irasaival 6sszhangban kertltek
0sszedllitasra.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgadlati Standardokkal 6sszhangban
és a konyvvizsgalatra vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb
jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndllé
felel6sséglink bdvebb leirasat jelentésink ,,A kodnyvvizsgdlénak a szamviteli
informacidk kényvvizsgalataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezeldjétdl, az Erste Alapkezel6 Zrt-tél (a
tovabbiakban: ,az Alapkezel8”) a vonatkozé, Magyarorszagon hatdlyos
jogszabalyokban és a Magyar Koényvvizsgaldi Kamardnak a konyvvizsgaldi hivatas
magatartasi (etikai) szabdlyairél és a fegyelmi eljarasrél szélé szabalyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testllete (IESBA) altal kiadott ,Nemzetkdzi Etikai Kodex
Konyvvizsgaldknak (benne foglalva a Flggetlenségre Vonatkozé Nemzetkézi
Standardok)"-ban (az IESBA Kd&dex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az
ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai el6irdsoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd
és megfeleld alapot nyujt véleményinkhoz.
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Egyéb informacidk

Az Alapkezel6 (gyvezetése (a tovabbiakban: ,a vezetés") felel6s az egyéb
informacidkért és az éves jelentésnek a Térvény vonatkozé el8irdsaival 6sszhangban
torténd elkészitéséért. Az eqgyéb informdcidk az Alap 2020. évi éves jelentésében
foglalt informdcidkbdl alinak, de nem tartalmazzak a szamviteli informacidkat és az
azokra vonatkozé konyvvizsgdldi jelentéslinket. A szdmviteli informacidkra vonatkozé
véleménylink nem vonatkozik az egyéb informacidkra, és azokra vonatkozéan nem

bocsatunk ki semmilyen formdju bizonyossagot nyudjté kovetkeztetést.

Az éves jelentésben kozzétett szamviteli informacidk altalunk végzett
kdnyvvizsgdlataval kapcsolatban a mi felel6sségiink az egyéb informdcidk atolvasdsa
és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informacidk Iényegesen
ellentmondanak-e a szamviteli informdcidknak vagy a kdnyvvizsgalat sordn szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként Ugy tdnik-e, hogy azok lényeges hibas allitast
tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy
az egyéb informaciok Iényeges hibds allitast tartalmaznak, kotelességlink ezt a tényt
jelenteni. Ebben a tekintetben nincs jelentenivaldnk.

A vezetés és az irdnyitassal megbizott személyek felel6ssége a szamviteli
informacidkért

A vezetés felelds a szamviteli informaciéknak a Torvény, illetve a szamviteli
torvénynek az éves beszamoldé mérlegére és eredménykimutatdsara vonatkozé
el6irdsaival 6sszhangban torténd elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollokért,
amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbdl,
akar hibabol eredd, lényeges hibds allitasoktdl mentes szamviteli informacidk
elkészitése.

A szamviteli informaciok elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje az
Alapnak a vallalkozas folytatdsara valo képességét és az adott helyzetnek megfelel6en
kdzzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés
felel a vallalkozas folytatdasanak elvén alapulé szamvitelnek a szamviteli
informacidkban vald alkalmazasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl
kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltéré rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondd tényez6,
korilmény nem all fenn.

Az Alapkezel6nél az iranyitassal megbizott személyek felel8sek az Alap pénzigyi
beszamolasi folyamatainak felligyeletéért.

A konyvvizsgdlonak a szamvitel informacidk kényvvizsgalatdért valo feleldssége

A kdnyvvizsgalat soran célunk kell bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a szamviteli
informacidk egésze nem tartalmaz akar csaldasbol, akar hibabdl eredd [ényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fliggetlen
konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas foku bizonyossag,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszdgon hatdlyos - torvényekkel és egyéb
jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgdlat mindig feltarja az egyébként
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|étezd Iényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és
lényegesnek mindsiinek, ha ésszer( lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban
vagy eqylttesen befolyasolhatjdk a felhasznaldk adott szamviteli informacidk alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Kodnyvvizsgdlati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszdgon hatdlyos - torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
0sszhangban elvégzésre kerlild konyvvizsgdlatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kdnyvvizsgalat egésze soran.
Emellett:

P Azonositjuk és felbecsiljik a szamviteli informdacidék akar csaldsbél, akar
hibabdl eredd lényeges hibas allitdsainak kockazatait, az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre,
valamint  véleménylnk megalapozasdhoz elegendd és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerzlink. A csaldsbél eredd Iényeges hibas allitas
fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalds
magaban foglalhat &sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyadsokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll felllirasat.

» Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kényvvizsgalati eljdrasokat tervezziink meg, amelyek
az adott korllmények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy az
Alapkezel6nek az Alapra vonatkozdan alkalmazott belsd kontrolljanak
hatékonysagdra vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés ltal alkalmazott szadmviteli politika megfelel8ségét és a
vezetés altal készitett szdmviteli becslések és kapcsolédd kozzétételek
ésszer(iségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrdél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a
vallalkozds folytatdsdnak elvén alapulé szamvitel alkalmazdsa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel az Alap tevékenységének folytatdsara valo
képességétilletden. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a szamviteli informacidékban [év8 kapcsolédd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsitenink  kell  véleményilinket. Kovetkeztetéseink a  flggetlen
konyvvizsgdldi  jelentésiink  datumdig  megszerzett  kdnyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a tevékenységét folytatni.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatokorét és Utemezését, a kodnyvvizsgdlat jelent8s
megallapitdsait, beleértve az Alapkezel6 daltal az Alapra vonatkozdan alkalmazott
bels6 kontrollnak a kodnyvvizsgdlatunk soran dltalunk azonositott jelent6s
hidnyossagait is.
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Jelentés egyéb jogi és szabdlyozéi kovetelményekrdl

A Torvény 132. § (1) bekezdése szerint a vezetés felel6s az eszkdzdk és
kotelezettségek leltdrral valé aldtamasztasaért, valamint a kezelési koltségeknek az
Alap letétkezel8je altal adott értékelése alapan torténd elszamoldsaért. A térvény
135. § (1) bekezdésével 6sszhangban a mi felel§sséglink annak vizsgalata, hogy az
éves jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek id8szak végi leltarral
aldtamasztottak-e, valamint az adott id8szaki kezelési koltségek elszdmoldsa a
letétkezel6 altal adott értékelés alapjan tortént-e. Véleménylink szerint az éves
jelentésben szerepl6 eszkdzok és kotelezettségek a leltdrral alatamasztottak, és éves
jelentésben bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelGje altal adott értékelés
alapjan kertltek elszamolasra.

Budapest, 2021. aprilis 28.

Dr. Hruby Attila Bartha Zsuzsanna Eva
Ernst & Young Kft. Kamarai tag kdnyvvizsgalé
1132 Budapest, Vaci ut 20. Kamarai tagsagi szam: 005268

Nyilvantartdsba-vételi szam: 001165

Jelen kdnyvvizsgdloi jelentést megfelelGen aldirva is kibocsatottuk.
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Erste Nyiltvégti Euro Ingatlan Befektetési Alap 2020. éves jelentés

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

Az Alap neve

Erste Nyiltvégl Euro Ingatlan Befektetési Alap
Az Alap roviditett elnevezése

Erste Euro Ingatlan Alap

Az Alap tipusa, fajtaja

Az Alap Magyarorszagon nyilvanos forgalomba hozatal utjan 1étrehozott, nyiltvégii ingatlanforgalmazo
befektetési alap.

Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartdsba vételt6l (2006.januar 30-t6l) hatdrozatlan ideig terjed.
Sorozatai:

,, 1~ sorozat:

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

,, 1180 sorozat:

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

Befektetési jegyek eléallitasa

A Dbefektetési jegyek alapcimlete 1 EUR, azaz egy euro. A befektetési jegyek névreszoldoak és
dematerializalt formaban keriilnek eléallitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehetéség.

,, 1~ sorozat

A befektetési jegy ISIN azonositéja: HU0000707740

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

A befektetési jegy devizaneme: eurd

,,T180” sorozat

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

A befektetési jegy devizaneme: eurd

Az Alapkezeld

Erste Alapkezel6 Zrt.

Székhelye: 1138 Budapest, Népfiirdo utca 24-26. 9. em.
Cégjegyzékszama: 01-10-044157

A Letétkezel

ERSTE Bank Hungary Zrt.

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

Erste Alapkezel Zrt. 1



Erste Nyiltvégti Euro Ingatlan Befektetési Alap 2020. éves jelentés

A Forgalmazd

Erste Befektetési Zrt.
Székhelye: 1138 Budapest, Népfiirdo utca 24-26.
cégjegyzékszama: 01-10-041373

A Konyvvizsgalo

Az Alap éves jelentésének konyvvizsgalatardl a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint
egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szo16 2014. évi X V1. torvény XX. fejezete rendelkezik.

Az Alap konyvvizsgaldja: Ernst & Young Kft.

Székhelye: 1132 Budapest, Vaci ut 20.

Cégjegyzékszama: 01-09-267553

MKVK nyilvantartasi szam: 001165; Pénziigyi intézményi mindsitési szam: T-001165

Hitelesit6 konyvvizsgdlo neve: Bartha Zsuzsanna

Lakcime: 5900 Oroshaza, Rakoczi Gt 25

MKVK tagsagi szam: 005268; Befektetési vallalkozasi mindsitési szam: EBV005268

Erste Alapkezel Zrt. 2



Erste Nyiltvégti Euro Ingatlan Befektetési Alap

2020. éves jelentés

Netto6 eszkozérték szamitas tipusa

Targynapi eszkozérték Targy +1 napon késziil Targynapi eszkdzallomany
Targynapi arfolyam adatok
Targynapi befektetési jegy forgalmi adatok felhasznalésaval

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

Az Az
Nyito eszkozérték | eszkozok | Zaro eszkozérték | eszkozok
. Targynap: teljes Targynap: teljes
Megnevezés 201612 31 pOIJ’tf. 202012 31 pof’tf.
(EUR) aranyaban (EUR) aranyaban
(%) (%)
OSSZES ESZKOZ 442 068 028.00 | 104.59% | 440994 202.00 | 101.45%
Ingatlanok 220 052 000 52.06% 210 190 000 48.35%
Bérbeadasi célu ingatlan 220 052 000 52.06% 210 190 000 48.35%
1. Iroda ingatlan 96 066 000 22.73% 84 320 000 19.40%
2. Kereskedelmi ingatlan 123986 000 29.33% 125 870 000 28.95%
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 allo ingatlan, telek 0.00 0.00% 0.00 0.00%
1. Foldteriilet, telek 0 0.00% 0 0.00%
Eladasi célu ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Ingatlanok berendezései, szerelvényei 14 418 0.00% 1154 0.00%
Banki egyenlegek 84 994 998 20.11% 180 433 909 41.51%
Pénzforgalmi szamla egyenleg 8 703 950 2.06% 96 483 841 22.20%
Lekotott bankbetét 76 291 048 18.05% 83 950 068 19.31%
Atruhazhat6 értékpapirok 115481 035 27.32% 43 733 610 10.06%
Hitelviszonyt megtestesito értékpapirok 79 068 212 18.70% 14 687 489 3.39%
Diszkontkincstarjegyek 0 0.00% 684 165 0.16%
MNB kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Allamkétvények 0 0.00% 9 804 088 2.26%
Allami garancidval rendelkez6 kotvények 53 651 866 12.69% 0 0.00%
Hitelintézeti kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Véllalati kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Jelzaloglevelek 0 0.00% 0 0.00%
Kiilfoldi kotvények 25 416 346 6.01% 4199 236 0.97%
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 36 412 823 8.61% 29046 121 6.68%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Hazai 36 412 823 8.61% 29 046 121 6.68%
Nyiltvégi alap befektetési jegye - Kiilfoldi 0 0.00% 0 0.00%
Zartvégi alap befektetési jegye 0 0.00% 0 0.00%
Szarmaztatott iigyletek -2 335972 -0.55% 3740474 0.86%
Futures tigyletek 0 0.00% 0 0.00%
Forward tigyletek -2 335972 -0.55% 3740474 0.86%
Opcidk 0 0.00% 0 0.00%
Erste Alapkezel6 Zrt. 3




Erste Nyiltvégti Euro Ingatlan Befektetési Alap
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Az Az
Nyité eszkozérték | eszkozok | Zaré eszkozérték | eszkozok
, Targynap: teljes Targynap: teljes
Megnevezés 20101231 pOIJ’tf. 20201231 pOIJ'tf.
(EUR) aranyaban (EUR) aranyaban
(%) (%)

Egyéb szarmaztatott ligyletek 0 0.00% 0 0.00%

Egyéb eszkozok 23 861 549 5.65% 2 895 055 0.67%

Befektetési szamla egyenleg 0 0.00% 0 0.00%

Egyéb kovetelések 23 861 549 5.65% 2 895 055 0.67%

KOTELEZETTSEGEK -19 375910 -4.59% -6 302 347 -1.45%

Hitelallomany 0 0.00% 0 0.00%

Koltségek -559 604 -0.13% -633 537 -0.15%
Alapkezel6i dij miatt T sorozat -72 550 -0.02% -74 171 -0.02%
Alapkezeldi dij miatt T 180 sorozat -16 0.00% -104 0.00%
Forgalmazo6i dij T sorozat -411118 -0.10% -420 303 -0.10%
Forgalmazdi dij T 180 sorozat -91 0.00% -590 0.00%
Letétkezeldi dij miatt T sorozat -53 741 -0.01% -54 942 -0.01%
Letétkezeldi dij miatt T 180 sorozat -12 0.00% =77 0.00%
Audit dij T sorozat -905 0.00% -901 0.00%
Audit dij T 180 sorozat 0 0.00% 0 0.00%
Feliigyeleti dij T sorozat -8 957 0.00% -36 950 -0.01%
Feliigyeleti dij T 180 sorozat -2 0.00% -48 0.00%
Ertékbecslési koltség 4 030 0.00% 3673 0.00%
Biztositasi dij 0 0.00% 0 0.00%
Ugyvédi dij 0 0.00% 0 0.00%
Kozzétételi koltség 0 0.00% 0 0.00%
Kiiléonado T sorozat -16 238 0.00% -49 060 -0.01%
Kiilonadé T 180 sorozat -4 0.00% -64 0.00%

Egyéb Kkitelezettség -18 816 306 -4.46% -5 668 810 -1.30%

NETTO ESZKOZERTEK 422692 118.00 | 100.00% | 434691 855.00 | 100.00%

Befektetési jegy darabszam T sorozat 308 718 039 310 607 547

Egy jegyre jut6 netté eszkozérték - T sorozat 1.368900 1.397300

Befektetési jegyek darabszam T 180 sorozat 100 000 677 092

Egy jegyre juto netto eszkozérték T 180 sorozat 1.004300 1.025100

3. Forgalomban 1évé befektetési jegyek szama

Targyid6szak: 2020.01.01 - 2020.12.31

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2020.12.31-én* 311 284 639

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2020.12.31-én T sorozat 310 607 547
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2020.12.31-én* T 180 sorozat 677 092

* targyiddszakban kozzétett utolso nettd eszkozérték

4. Az egy befektetési jegyre esé netté eszkozérték

Egy befektetési jegyre es nettd eszkozérték 2020.12.31-én (Ft) * T sorozat 1.397300

Egy befektetési jegyre es6 nettd eszkozérték 2020.12.31-én (Ft) * T 180 sorozat 1.025100

* targyiddszakban kozzétett utolso nettd eszkozérték

Erste Alapkezel Zrt.
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5. A befektetési alap Gsszetétele

Kategériak aranya az osszes eszkozre vetitve

Megnevezés
2019.12.31 2020.12.31 Valtozas
A tézsdén hivatalosan jegyzett atruhdzhato értékpapirok 18.53% 1.43% -17.10%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhato értékpapirok 0.00% 0.95% 0.95%
A kozelmultban forgalomba hozott atruhazhatd értékpapirok 0.00% 0.16% 0.16%
Egyéb atruhazhato értékpapirok 8.53% 6.62% -1.91%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 18.53% 2.39% -16.14%

A 2020. évi éves jelentésben a papirokat a kategoridkban megjelend tulajdonsagok szerint kdzoljiik — igy
az egyes kategoriak kozott atfedés lehetséges — az aranyukat a mérleg f00sszeghez (Osszes eszkdzhoz)
viszonyitva hataroztuk meg.

Az alapnak nincsenek elkiilonitett eszkozei.

6. A befektetési alap eszkozeinek alakulasa a targyidészakban

A befektetési alap eredménykimutatisa

Adatok: ezer forintban

Megnevezés 2019.12.31 2020.12.31

l. Ertékesités netté drbevétele 4 850 742 6414 989
. Egyéb bevételek 4 427 4573778
1. Eladott aruk beszerzési értéke 45709 48 612
(\VA Miikddési koltségek 2767799 3165 560
V. Egyéb raforditasok 292 868 3131750
V1. Pénziigyi miiveletek bevételei 5406 455 6 697 530
VIl. | Pénziigyi miiveletek raforditasai 2013 189 1783416
VIII. |Fizetett, fizetendd hozamok - -

IX. Targyévi eredmény (I+II-111-1V-V+VI-VII-VIII) 5142 059 9 556 959
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Az eredménykimutatas adatainak részletes bemutatasa

Az Alap 2020. évi bevételei

adatok ezer forintban

Osszes bevétel

Ertékesités nett6 arbevétele 6 414 989
- Ingatlan bérbeadasabdl szarmazé bevétel 5 497 606
- Ingatlan bérbeadasahoz kapcsolodo bevétel 868 744
- Foldhasznalati dijbevétel, szolgalmi jog -
- Ingatlan eladasbol szarmazd bevétel -
- Szolgaltatasi dijbevétel -
- Kozvetitett szolgaltatas 48 639
Egyéb bevételek 4573778
- Ingatlan (bef.eszk0z) értékesités eladasi ar 4436 490
- Befektetési jegy visszavaltasi jutalék - befektetok altal az alapnak fizetett

dijak -
- Koltségek,raforditasok ellentételezésére kapott bevétel -
- Bekeriilési értéket nem modositod nyereség jellegii kiilonbdzet 9262
- Képzett értékvesztés kivezetése 5150
- Kéareseményekkel kapcsolatos bevétel 16 555
- Kartérités, birsagok, potlékok, késedelmi kamatok, banatpénz, kotbér 106 292
- Egyéb bevételek 29

Az Alap 2020. évi koltségei, raforditasai

Osszes koltség,

raforditas

Eladott aruk (tovabbszamlazott szolgaltatisok)

beszerzési értéke 48 612
- Kozvetitett szolgaltatas 48 612
Miikodési koltségek dsszesen 3165 560
- Alapkezel6i dij 325 494
- Letétkezeldi dij 221 065
- Ingatlan értékbecslés 14 195
- Forgalmazoi dij 1664 093
- Kényvvizsgélati dij 341
- Biztositasi dij 10 995
- Megbizési dij -
- Feliigyeleti eljarasi dij 50
- Keler/elszamolohazi eljarasi dij 1
- Ingatlan karbantartasi dij 98 173
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Osszes koltség,

raforditas

- Ingatlan kezelési, lizemeltetési dij 250 649
- Tarsashazi tulajdonok utan fizetett k6z0s koltség 11 088
- Takaritési szolgaltatas, hulladék kezelés 34 674
- Bérleti és hasznalati dij 3253
- Hirdetés, reklam, kozzététel 378
- Ugyvédi, iigyviteli dij, kdzjegyz6i 17 131
- Ingatlaniigynéki jutalék 33274
- Széllitas, rakodas, futdrszolgalat -
- Mas vallalkoz6 altal végzett szolg dija 563
- Orzés, vagyonvédelem 94 214
- Telekommunikacios szolgaltatas 8176
- Szakérto6i dij 45 959
- Kozigazgatasi dijak, hatdsagi szolg. dijak, kozjegyz.fiz.megh. 824
- Bank és nyomtatvany koltség (hitel rendelkezésre tartasi dij) 1133
- Bank koltség - negativ szla kezelési dij 112 582
- Egyéb tagdij -
- Energia koltség (viz, csatorna, giz, &ram), éven beliil elhaszn.eszkoz 211678
- Egy éven beliil elhasznalodo eszk6zok koltségei 4009
- Személyi jellegii egyéb kifizetések és adoi 276
- Jarulékok (személyi jellegli egyéb kifizetésekhez kapcsolodo) 49
- Ertékesokkenési leiras (egydsszegii leiras; tervszerinti leiras) 1243
Egyéb raforditas 6sszesen 3131750
- Ingatlan értékesités beszerzési ar 2771090
- Terven feliili értékcsdkkenés -
- Feliigyeleti dij 50 440
- Kiilénado 70 820
- Ingatlan addok- helyi adok 221 237
- Kornyezetterhelési dijak és adok 62
- Ertékvesztés 17 473
- Kareseményekkel kapcsolatos raforditasok -
- Birsagok, potlékok, késedelmi kamatok 627
- Kéartalanitas, kartérités, banatpénz, kdtbér -
- Bekertilési értéket nem modosito tételek -
- Hitelezési veszteség -
- Egyéb raforditasok 1
Az Alap 2020. évi pénziigyi eredménye

Pénziigyi miiveletek bevétele dsszesen 6 697 530
- Kamatbevétel pénzintézettol 102 482
- Ertékpapirok kamatbevétele 1 006 933
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- Ertékpapirok arfolyamnyeresége 2 004 356
- Kiilfoldi eszk6zok és kotelezettségek

pénziigyileg rendezett arfolyamnyeresége 2118 109
- Hatéridds leszallitasi tigylet és konverzids iigyletek

arfolyamnyeresége 1454 212
- Hataridos ligyletek arfolyamnyeresége 11 438
Pénziigyi miiveletek raforditasa 6sszesen 1783416

- Hitelintézetnek fizetett kamat -

- Ertékpapirok kamatraforditasa -

- Ertékpapirok arfolyamvesztesége 187 687
- Kiilfoldi eszk6zok és kotelezettségek

pénziigyileg rendezett arfolyamvesztesége 756 874
- Hataridos leszallitasi tigylet és konverzios tigyletek

arfolyamvesztesége 584 006
- Hataridos tigyletek arfolyamvesztesége 254 849
Az Alap targyévi eredménye 9 556 959

Ertékesitett ingatlanok eredményének bemutatisa

adatok: ezer forintban

Megnevezés Befektetett eszkoz
Ertékesitett ingatlan eladasi ara 4436 491
Ertékesitett ingatlan nyilvantartasi értéke 4 431 388

- Netto konyv szerinti érték 2770 607

- Ertékelési kiilonbozet 1660 781
Ertékesitett ingatlan eredmény 5103

Az Alap futamideje soran nem fizet hozamot, a befektetésein elért nyereséget Gjra befekteti. A hozam a
befektetési jegyek nettd ezskozértékének emelkedésén keresztiil mérhetd. A befektetdk a befektetési jegy
visszavaltasakor realizaljak az elért értéknovekményt.

Tokeszamla valtozasai

adatok: euroban adatok: ezer forintban  adatok: euroban adatok: ezer forintban
Megnevezés 2019.12.31 | 2019.12.31 | 2020.12.31 | 2020.12.31
Targyiddszakban eladott befektetési
jegyek érteke 81476751 25994630| 79996571| 28428982

Targyiddszakban visszavaltott befektetési
jegyek értéke

-85395876| -27085045| -77529971| -27630919
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adatok: euroban

adatok: ezer forintban

adatok: euroban

adatok: ezer forintban

Megnevezés 2019.12.31 | 2019.12.31 | 2020.12.31 | 2020.12.31
Eladott befektetési jegyek
értckkiilonbozete 8 863 834 - 10 993 317
Visszavasarolt befektetési jegyek
értékkiilonbozete -9 258 963 - -10 661 109
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 7 867 227 ) 16 473 626
Uzleti évi eredmény 5 142 059 i 9 556 959
A befektetések értéknovekedése, illetve értékcsokkenése
adatok: forintban
Megnevezés 2019.12.31 2020.12.31
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 7867 227 012 16 473 626 795
Ingatlanok allomanya 65 284 475 487 63 249 980 767
Ingatlanok értékelési kiilonbozete 7447 111 553 13 496 693 933
Gépek, berendezések, felszerelések - 852 432
Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete - 484 204

Ertékpapirok allomanya

37 006 193 320

15 808 137 703

Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 1162 598 400 160 315 480
Kovetelések allomanya (értékvesztéssel csokkentve) 2 995 968 245 273 877 406
Kovetelések értékelési kiilonbozete 2789870 2 558 376
Pénzeszk6zok allomanya 27 802 536 212 64 370 625 748
Pc::-nzes;kt?zék er}ek?lem kiilonbozete (devizaarf. 35 650 472 1 457 919 104
valtozasbol eredo kiil.)

Szarmazékos tligyletek értékelési kiilonbozete 772 085 539 1365 759 104
Kiilfoldi pénzértékre szol6 kotelezettségek értékelési 3258 004 10 103 406

kiilonbozete
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7. Az alap nettd eszkozértékének és az egy befektetési jegyre juté netto eszkozértékének alakulasa a
megel6z6 harom év végén

Eszkozérték érvényességi datuma
(hénap utols6 munkanapja)

Egy befektetési jegyre juto

Nett6 eszkozértek (EUR) netté eszkozérték (EUR)

2017.12.29 345 441 374 1.3141
2018.12.28 416 370 160 1.339800
2019.12.31 T sorozat 422 591 691 1.368900
2019.12.31 T180 sorozat 100 427 1.004300

8. A szarmazékos iigyletek részletes leirasa a targyidészakban, kategoriankénti bontasban,

feltiinteve az ezekbol eredd kotelezettségvallalas dsszegét

Eszkozérték érvényességi datuma Eszkoz Mennyiség Eszkozérték (EUR)
2020.01.31 EUR/HUF 87 500 000 981 201
2020.01.31 EUR/USD 26 849 702 - 1248 851
2020.02.28 EUR/HUF 85 500 000 1715949
2020.02.28 EUR/USD 34 054 999 - 1126 435
2020.03.31 EUR/HUF 100 500 000 5587 193
2020.03.31 EUR/USD 43510 145 - 1709971
2020.04.30 EUR/HUF 92 000 000 4 087 649
2020.04.30 EUR/USD 43510 145 - 2252561
2020.05.29 EUR/HUF 88 850 000 2131 244
2020.05.29 EUR/USD 43510 145 - 1348 357
2020.06.30 EUR/HUF 115 865 000 3 686 626
2020.06.30 EUR/USD 43510 145 - 968 563
2020.07.31 EUR/HUF 80 865 000 - 601 439
2020.07.31 EUR/USD 18 538 485 1070174
2020.08.31 EUR/HUF 75 865 000 903 503
2020.08.31 EUR/USD 18 538 485 1132 655
2020.09.30 EUR/HUF 75 865 000 3 057 326
2020.09.30 EUR/USD 18 538 485 823 975
2020.10.30 EUR/HUF 87 865 000 3834 815
2020.10.30 EUR/USD 9455 146 225 405
2020.11.30 EUR/HUF 87 865 000 1 949 700
2020.11.30 EUR/USD 9455 146 460 722
2020.12.31 EUR/HUF 87 865 000 3070 740
2020.12.31 EUR/USD 9455 146 669 734
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9. Ingatlanok bemutatasa

Brutto

Netto

Megnevezés Helyrajzi szam Flll(nkcu?n.éhs bérbeadhatd | bérbeadhatod Epités éve Has’zneﬂatba Tervezett tartasi id6
ategoria .. .. vétel éve
teriilet teriilet

1026, Budapest, Szilagyi E. fasor 63. 13043/23/A/1 | Kereskedelmi 360.00 360.00| 1980-as évek 2009 5-10 év kozott
1032, Budapest, Vordsvari Gt 98. 16918/15 Kereskedelmi 1177.00 1177.00| 1980-as évek 2009 tobb, mint 10 év
1039, Budapest, Pablo Neruda utca 1-2. 62321/4/A/1 Kereskedelmi 901.00 915.00| 1980-as évek 2012 kevesebb, mint 1 év
1041, Budapest, Rozsa u. 77. 71422/153 Kereskedelmi 870.00 749.00 | 1990-es évek 2009 tobb, mint 10 év
1048, Budapest, Oceénérok utca 3-5. 76561/66/A/247 | Kereskedelmi 1 653.00 1653.00| 1980-as évek 2016 tobb, mint 10 év
1095, Budapest, Soroksari Gt 138-142. 38200/4 Kereskedelmi 5649.00 5663.78 2018 2018 tobb, mint 10 év
1119, Budapest, Tétényi ut 31. 3302/47 Kereskedelmi 610.00 610.00 | 1980-as évek 2009 tobb, mint 10 év
1133, Budapest, Visegradi u. 101 25740/2 Iroda 6 549.80 6 503.40 2016 2017 tobb, mint 10 év
1134, Budapest, Vaci ut 41. 27857 Iroda 7 905.00 7904.15 2019 2019 tobb, mint 10 év
1134, Budapest, Vaci ut 43. 27855 Iroda 12 278.21 12 278.21 2019 2019 tobb, mint 10 év
1135, Budapest, Béke utca 1-3. 26293 Kereskedelmi 569.00 569.00 | 1980-as évek 2017 tobb, mint 10 év
1138, Budapest, Parkany u. 10. 25776/18 Kereskedelmi 759.00 741.00| 1980-as évek 2009 tobb, mint 10 év
1148, Budapest, Egressy ut 178/C 31373/9/A/32 | Kereskedelmi 1 058.00 934.90 2002 2009 tobb, mint 10 év
1157, Budapest, Erdkeriild utca 47. gﬂggggl A |Kereskedelmi | 1897.00 1770.65 1996 2016 Sbb, mint 10 év
1173, Budapest, Bakancsos u. 5. 121127/40 Kereskedelmi 1227.00 1227.00| 1980-as évek 2009 tobb, mint 10 év
1182, Budapest, Ull6i ut 753. 147117 Kereskedelmi 914.00 914.00| 1980-as évek 2009 tobb, mint 10 év
1214, Budapest, Csiko stny. 2. 213002/24 Kereskedelmi 1242.00 1242.00| 1980-as évek 2009 tobb, mint 10 év
1214, Budapest, Vénusz u. 2 200626/1 Kereskedelmi 1152.00 1152.00| 1980-as évek 2009 tobb, mint 10 év
1222, Budapest, Haros utca 11./B 232003/1 Kereskedelmi 1745.10 1745.09| 1970-es évek 2017 tobb, mint 10 év
2083, Solymir, Terstydnszky Odon utea 128. | 727927285 | kereskedelmi | 121000 121000| 2009 2017 {6bb, mint 10 év
2119, Pécel, Kossuth tér 1. 1234/A/2 Iroda 795.60 795.60 2008 2009 kevesebb, mint 1 év
2170, Aszod, Kossuth Lajos utca 15. 788 Kereskedelmi 355.99 350.00 2006 2009 5-10 év kozott
2330, Dunaharaszti, Némedi Gt 69. 8202/7/A/6 Kereskedelmi 8 039.00 8 039.00 2009 2016 kevesebb, mint 1 év
2364, Ocsa, Szabadsag tér 1. (Bajcsy Zs. u. 28.) | 1900/1 Kereskedelmi 1591.47 1591.47 2008 2009 tobb, mint 10 év
2750, Nagykoros, Kossuth Lajos utca 51. gggﬁgl A Kereskedelmi 1108.00 934.00| 1990-es évek 2017 tobb, mint 10 év
3070, Batonyterenye, Varoshaz 1t 3. 2748/59/A/1 Kereskedelmi 303.00 300.00 2007 2009 5-10 év kozott
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.. Funkcionalis Brutt6 Nett6 . Hasznalatba ..
Megnevezés Helyrajzi szam - bérbeadhatd | bérbeadhatd Epités éve 1 A Tervezett tartasi id6
kategoria .. .. vétel éve
teriilet teriilet
3200, Gyongyds, Dobd u. 5. (Métrai ut) 1758 Kereskedelmi 1346.00 1241.00 2007 2009 tobb, mint 10 év
3200, Gyongyos, Vasar u. 3. 4046/10 Kereskedelmi 1 497.00 1420.50 2007 2009 5-10 év kozott
4042/13,
3200, Gyongyds, Vasar utca 4. 4042/12, Kereskedelmi 7 004.00 7 004.00 2008 2017 tobb, mint 10 év
4042/11
3360, Heves, F6 ut 39. 1393 Kereskedelmi 330.00 330.00 2008 2009 kevesebb, mint 1 év
3400, Mezbkovesd, Matyas kir. ut 100. 1087 Kereskedelmi 350.00 350.00 2006 2009 5-10 év kozott
3524, Miskolc, Klapka u. 13066/9 Kereskedelmi 1 039.00 1039.00| 1980-as évek 2009 tobb, mint 10 év
3700, Kazincbarcika, Matyas kiraly u. 58. 1078/5 Kereskedelmi 1545.50 1530.00 2010 2010 tobb, mint 10 év
3980, Satoraljaujhely, Kazinczy Ferenc u. 156 7602 Kereskedelmi 4 801.00 4 801.00 2007 2008 tobb, mint 10 év
4244, Ujfehértd, Gyar utca 1. 803/9, 803/10 | Kereskedelmi 1630.51 1 605.93 2010 2014 tobb, mint 10 év
4300, Nyirbator, Vaci Mihaly u. 18/1, 18/2 Kereskedelmi 1 363.36 1316.54 2006 2009 tobb, mint 10 év
4400, Nyiregyhaza, D6zsa Gy. u. 4-6. fsz. 4. 235/A/50 Kereskedelmi 1703.00 1703.00 2008 2010 tobb, mint 10 év
4600, Kisvarda, Varosmajor u. 68. 0247/9 Kereskedelmi 998.40 925.00 2001 2010 tobb, mint 10 év
4600, Kisvarda, Varosmajor utca 78. 0247/8 Kereskedelmi 2 873.79 2 873.79 2018 2018 tobb, mint 10 év
5000, Szolnok, Varosmajor ut 34. 776/14 Kereskedelmi 701.00 701.00 1995 2010 tobb, mint 10 év
5130, Jaszapati, Pet6fi u. 8. 2805/1 Kereskedelmi 810.00 810.00 1998 2009 5-10 év kozott
- o . 5/3/A/27,
2200, TorGksaenuniklos, Rossuth Lajos u 141 573119, Kereskedelmi 703.34 752.00 2009 2010 kevesebb, mint 1 év
5/3/A/30
5430, Kunhegyes, Béke u. 2-4. 1977 Kereskedelmi 1 000.00 1 000.00 2009 2010 tobb, mint 10 év
6237, Kecel, Vasut u. 14. 13 Kereskedelmi 1 089.66 1 036.88 2006 2009 tobb, mint 10 év
6400, Kiskunhalas, Fiizér u. 3. 03/19 Kereskedelmi 0.00 1 440.00 2020 2020 tobb, mint 10 év
6640, Csongrad, Fé u. 26. 629/A/1 Kereskedelmi 289.20 275.00 2006 2009 kevesebb, mint 1 év
7140, Bataszék, Bajai ut 3. 1216/7 Kereskedelmi 1027.00 1027.00 2004 2010 tobb, mint 10 év
2172/1, 2172/2,
7200, Dombovar, Koztarsasag u. 7. 2172/3, 2172/4, | Kereskedelmi 8 231.00 8 231.00 2007 2010 kevesebb, mint 1 év
2873/2
7300, Komld, Alkotmany u. 3676/1 Kereskedelmi 1301.00 1295.00 2006 2009 tobb, mint 10 év
7400, Kaposvar, Fé u. 37-39. 372/3/AJ5 Kereskedelmi 361.11 350.00 1970 2009 5-10 év kozott
7400, Kaposvar, Raktar u. 40. 5376/6 Kereskedelmi 1710.00 1 690.00 2008 2009 5-10 év kozott
7815, Harkany, Siklosi ut 22. 2365/2 Kereskedelmi 1 079.00 1 079.00 2004 2010 tobb, mint 10 év
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Bruttd

Netto

Megnevezés Helyrajzi szam Funkc1(3ngl1s bérbeadhaté | bérbeadhato Epités éve Has’zna1atba Tervezett tartasi id6
kategoria .. .. vétel éve
teriilet tertilet

8000, Székesfehérvar, Jancsar koz 1. 6083/5, 6083/6 | Kereskedelmi 1191.00 1191.00 2006 2017 tobb, mint 10 év
8000, Székesfehérvar, Pozsonyi Gt 10/A 2724/8 Kereskedelmi 1545.00 1 509.00 2008 2009 tobb, mint 10 év
8230, Balatonflired, Széchenyi ut 55. 69/45 Kereskedelmi 8 420.00 8 420.00 2009 2010 kevesebb, mint 1 év
8300, Tapolca, Kazinczy tér 3437/49 Kereskedelmi 1342.00 1342.00 1995 2009 5-10 év kozott
8330, Siimeg, Kossuth Lajos u. 3. 1188/1 Kereskedelmi 302.72 300.00 2007 2009 5-10 év kozott
8621, Szantdd (Zamardi), Siofoki at 3. 874, 874/A Kereskedelmi 2272.74 2 254.59 2008 2009 tobb, mint 10 év
8700, Marcali, Szigetvari u. 3. 1172/3 Kereskedelmi 973.00 973.00 2008 2009 tobb, mint 10 év
8790, Zalaszentgrot, Batthyany u. 2/A 010223/1 Kereskedelmi 868.00 820.50 2001 2009 5-10 év kozott
9023, Gyér, Fehérvari tt 20. jggiﬁgl A Kereskedelmi 1400.00 1262.00 2008 2009 tobb, mint 10 év
9200, Mosonmagyardvar, Aranyossziget u. 1. 1842/6 Kereskedelmi 1 050.00 1 000.00 1995 2009 5-10 év kozott
9443, Pet6haza, Pet6fi u. gggﬁgg;ﬁllé Kereskedelmi 1634.00 1603.45 2008 2009 tobb, mint 10 év
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10. Ingatlanallomany funkcionalis és foldrajzi megoszlasa

Ingatlanérték (EUR )
Funkcionalis kategoriak
Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Telek - - -
Lakoingatlan - - -
Irodaingatlan 84 320 000 - 84 320 000
Kereskedelmi céli ingatlan 41 230 000 84 640 000 125 870 000
Logisztikai ingatlan - - -
Ipari ingatlan - - -
Egyéb ingatlan (bankfiok) - - -
Vegyes hasznositasu ingatlan - - -
Fejlesztés alatt allo ingatlan - - -
Osszesen 125550 000 84 640 000 210 190 000
Adatok: Targyiddszak utolso érvényes nettd eszkozérték alapjan (2020.12.31)
11. Az ingatlan dllomany jellemzo6i funkcionalis kategérianként osszesitett adattal
eei a5 . . Fajlagos . L,
- - e e Bérleti dij | Bérbeadottsagi Ingatlan g Fajlagos Piaci érték
Funkcionalis kategoriak Berleti dijbevetel o el mértek  jovedelmezéség®|  CU lioatian értéke | vattozs T
bevéte[/***

forint euro % % HUF/m2/év EUR/m2 %
Telek - - - - - - -
Lakéingatlan - - - - - - -
Irodaingatlan 327782482 | 4411604 98.39% 6.16%| 67 552.00 3063.00 -12.37%
Kereskedelmi ingatlan 2 730 342 897 2 617 044 99.10% 8.38% 36 285.00 1238.72 0.01%
Logisztikai ingatlan - - - - - - -
Ipari ingatlan - - - - - - -
Egyéb ingatlan (bankfiok) - - - - - - -
Vegyes hasznositasy ingatlan - - - - - - -
Fejlesztés alatt all6 ingatlan - telek - - - - - - -
Osszesen 3058 125 379 7 028 649

* Adatok: TargyidGszak utolso érvényes nettd eszkozérték alapjan (2020.12.31)
#* Arfolyamadatok: MNB 2020.12.31 365,13 HUF/EUR; MNB 2019.12.31 330,52 HUF/EUR
** Piaci érték valtozas: targyidészaki ingatlan értékesitésbol szarmazo valtozast tartalmazza

*** Tartalmazza a targyid6szakban értékesitett ingatlanokbol szarmazo bevételeket

12. Az ingatlan portféliora vonatkozo tajékoztaté adatok, informaciék

Az Alap ingatlan allomanya a 2020.12.31-ei eszkozértékben 48,35 %-ot tett ki, mig 2019.12.31-ei
eszkozértekben 52,06 % ez az arany.

A bérleti szerzodések atlagos hatralévo futamideje — bérleti dijjal stilyozottan 4,28 év.

ingatlanokat.

A havi bérleti és ilizemeltetési dijakra bérlink altal adott biztositéki szint 363,93 %. (Alkalmazott
arfolyam: 365,13 HUF/EUR)

Az Alapnak targyidészakban nem volt hitele és targyidészak utolso napjan nincs hitel allomanya.

Az ingatlanok értékelése soran a Colliers Magyarorszag Kft. mint az Alap ingatlan értékbecsléje a
hozamtermeld ingatlanok piaci értékét a hozam alapi megkdzelités, azon belill a nettd jelenérték szamitas
almodszerével, az értéket az érvényben 1évo bérleti szerzodések alapjan meghatarozo term & reversion
szamitas alapjan hatarozta meg. Egyes hozamtermel6 ingatlanok esetében a hozam alapu megkdzelitésnek
a diszkontalt cash flow almodszerének alkalmazasa mellett dontott. A telekingatlanok piaci értékének
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meghatarozasdhoz a nyilt piaci 0sszehasonlitdé adatokon alapulé modszert, a targyi eszk6zok eseetében az
avultatott potlasi koltségen alalpuld modszert alkalmazta.

A 2000. évi C.térvény a szamvitelrdl szabélyai szerint Erste Alapkezel6 Zrt. kapcsolt véallalkozasa az Erste
Asset Management GmbH, mely tarsasaggal a targyidészakban az alap miikodésének biztositasara,
ingatlan hasznositdsra ligyletetet nem kotott.

Erste Alapkezel6 Zrt. — alapkezelési tevékenység

Az Erste Bank Hungary Zrt. és kapcsolt vallalkozasainak az alap miikddésének biztositdsara kotott
iigyletek bemutatasa

Az Alap miikddését biztositod szerzédések

Erste Befektetési Zrt. - forgalmazo6i szerzddés
Erste Bank Hungary Zrt. - letétkezeldi szerzodés és forgalmazo ligyndke, biztositasi szerzodés
Erste Ingatlan Kft - lizemeltetési szerz6dés

A targyiddszakban tokefelértékel6désbol szarmazo ndvekmény 0,09 %.

13. A befektetési alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok, valamint a befektetési
politika alakulasara hato fontosabb tényezok bemutatasa

A gazdasagi folyamatok rovid attekintése, az Alap befektetési politikajara haté tényezék

I. negyedév

A globalis koronavirus-jarvany és a vilagszerte életbe 1éptetett korlatozo intézkedések miatt szinte biztossa valt, hogy
a vilaggazdasag nagy része komoly recesszioba siillyed 2020-ban. Ez panikszer(i reakciokat okozott a piacokon az
elsé negyedévben, mely igy rendkiviil kedvezdtleniil zarult a befektetok tobbsége szdmara. A részvénypiacokon 25-
30 szazalékot zuhantak az indexek, de lényegében minden eszkdz veszteséget termelt, csak az amerikai allampapirok
és az arany nyUjtottak menedéket.

Pedig az év viszonylag optimista hangulatban indult, mivel januarban Washington és Peking alairta a megallapodast,
miszerint az amerikaiak elnapoljak a tervbe vett ij vamokat és a meglévoket csokkentik, a kinai fél pedig 200 milliard
dollaros importnovelésre kotelezte magat. A piaci kockazatvallalasi kedvet azonban csokkentette, hogy egyre
aggasztobb hirek érkeztek Kinabol az 0j koronavirus terjedésér6l. A jo vallalati és makrogazdasagi hireknek
koszonhetden a tézsdeindexek februarban még egyszer uj rekordra emelkedtek, a befektetok tobbsége arra szamitott,
hogy a koronavirus korlatok kozott lesz tarthatd. Miutan azonban a virus gyors globalis terjeszkedést mutatott és tobb
Uj goécpont alakult ki (Olaszorszag, Korea, Iran), a hangulat villamgyorsan elromlott és massziv arfolyamzuhanas
kezd6dott.

Marciusra lényegében egyértelmiivé valt, hogy a bevezetett korlatozasok nyoman legalabbis atmenetileg mély
recesszié varhato a fébb gazdasdgokban. Az Egyesiilt Allamokban azonnal térténelmi rekordra ugrott a munkanélkiili
segélyért folyamodok szama. A Federal Reserve két 1épésben nulla kdzelébe vagta az irdnyad6 kamatot és korlatlan
eszkOzvasarlasi programot hirdetett meg, az amerikai kormanyzat pedig a GDP 10 szazalékat eléré mértéki
rendkiviili programot jelentett be. Az Eurdpai Kézponti Bank (ECB) a helyzet gyors romlasa miatt a bankoknak sz616
szamos konnyités mellett az eszkozvasarlasi programja 750 milliard eurds bovitésérdl dontott. Ekdzben az eur6zona
tagorszagai egymas utan tettek kozzé massziv koltségvetési élénkitd programokat a megugré munkanélkiiliség és a
visszaes6 fogyasztas negativ hatasainak enyhitésére.

Béar a massziv jegybanki és kormanyzati stimulusnak koszonhetden a negyedév végén némi stabilizacio jelei
mutatkoztak, a legnagyobb amerikai cégek részvényeit tomorité S&P 500 index 20 szazalékos veszteséggel zarta az
év els6 harom honapjat. A globalis kereskedelem visszaesésének jobban kitett eurdpai részvénypiacokat még
erdsebben megviselte a koronavirus-panik, az eurdzona legnagyobb cégeit tomoritd EuroStoxx50 index kozel 26
szazalékot zuhant. Ugyan Kinabol és Dél-Koreabol marciusban mar pozitivabb hirek érkeztek a virus megallitasarol,
a feltorekvo piaci részvények dollarban szamolva atlagosan igy is 24 szazalékos veszteséggel zartak. A hazai t6zsde
sem tudta kivonni magat a globalis eladasi hullambol, a BUX index 28 szazalékot esett, foként az OTP-részvények 38
szazalékos zuhanasa miatt.

A kiisz6bonallo recesszio és a Federal Reserve massziv kamatcsokkentései hatasara zuhantak a hozamok az amerikai
allampapirpiacon: a 10 éves kotvény hozama 125 bazispontot esett és marcius végén minddssze 0,67% volt. Mivel az
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eur6zondban mar nem maradt tér a kamatok tovabbi csokkentésére, a német 10 éves allamkdtvény hozama ennél joval
kisebb mértékben, minddssze 29 bazispontot siillyedt. A rendkiviil sulyos jarvanyhelyzet miatt az olasz
allamkdotvények hozama meredeken felugrott, de az ECB intézkedéseinek sikeriilt némi stabilizaciot vinnie a piacra.
A kockazatosabb vallalati és feltorekvo piaci kotvények arfolyama kivétel nélkiil csdkkent.

A devizapiacokon a kockazatvallalasi kedv eltiinése a hagyomédnyos menedékdevizdknak kedvezett: az amerikai
dollér, a japan jen és a svajci frank er6sodott a tobbi devizaval szemben. A keresleti oldal 6sszeomlasaval kapcsolatos
aggodalmak mellett az olaj helyzetét az is nehezitette, hogy Szaud-Arabia és Oroszorszag nem tudott megegyezni a
kitermelés csokkentésérdl. Az olaj emiatt elképeszté mélyrepiilést produkalt, a Brent jegyzése tobb mint 65 szazalékot
zuhant a negyedév végére. A likviditas iranti elsopro igény atmenetileg még az arany arfolyamat is megtépazta, de az
els6szami menedékeszkdznek tekintett nemesfém végiil 4 szazalékkal magasabban zarta a negyedévet.

Az Osszes feltdrekvd piaci devizat sujtd eladdsi hullam mellett a rekord-alacsony redlkamatok is megnehezitették a
forint helyzetét, a hazai fizet6eszkoz torténelmi mélységbe esett az eurdval szemben. Az eurd jegyzése atmenetileg
370 kornyékén is jart. A Magyar Nemzeti Bank hossz futamidejii allampapir-repo tenderek bejelentésével és 0,9
szazalékos kamatozasu egyhetes betéttel igyekezett stabilizalni a piacot, aminek hatdsara a rovid kamatok marcius
végén mar 80-90 bazisponttal magasabb mozogtak az év eleji szinteknél. A hosszabb futamidejii dllamkdtvények
piacan jelentésen lecsokkent likviditds mellett masszivan ingadoztak a hozamok, a negyedévet végiil 50-60
bazisponttal magasabban zartak. A kormany hiteltorlesztési moratoriumot és tovabbi intézkedéseket igért a gazdasagi
nehézségek enyhitésére.

I1. negyedév

A globalis jarvany altal okozott marciusi piaci sokkot massziv visszapattanas kovette a masodik negyedévben a
piacokon. A befektet6i optimizmust eleinte a virus terjedésének lassulasarol szolo hirek és a korlatozé intézkedések
kozelgd feloldasanak reménye fiitotték. Ezek mellett sokat segitett, hogy a Federal Reserve korlatlan allampapir-
vasarlast, valamint vallalati kdtvény vasarlasokat jelentett be, az Europai Kézponti Bank tovabb lazitotta a bankok
finanszirozasanak feltételeit, valamint rugalmassagot igért az eszkOzvasarlasi program keretében a leginkabb
raszoruld orszagok — elsésorban Olaszorszag és Spanyolorszag — kiemelt kezelésére.

Bar az aprilisi makrogazdasagi adatok elképesztéen gyengék voltak, a gazdasig Ujranyitasaval és a vakcina gyors
kifejlesztésével kapcsolatos varakozasok tovabb ropitették a tézsdéket. A hangulatot az amerikai-kinai fesziiltségek
ki¢lezddése sem tudta elrontani, rdadasul egyre biztosabba valt, hogy a gazdasagi mutatok is gyors javulasnak
indulnak. Az eurdzona legnagyobb tagorszagai 750 milliard eurds gazdasagélénkito tervet terjesztettek eld, az
Eurépai Kézponti Bank pedig 600 milliard euréval megndvelte az eszkdzvasarlasi programjat. A negyedév vége felé

fert6zottek szama és néhany korlatozo intézkedést ismét életbe kellett 1éptetni.

Bar a piaci felmérések arrdl taniskodtak, hogy a nagyfoku bizonytalansag miatt a befektetok tobbnyire pesszimistak a
részvényekkel kapcsolatban, az els6szamt amerikai tézsdeindex, az S&P500 végiil 20 szazalékot emelkedett a
masodik negyedévben. Ezzel kozel keriilt a virusvalsdg kirobbanasat megel6z0 szintjéhez. Mivel a technologiai
szektor részvényei az atlagosnal is sokkal tobbet dragultak, az iparagot nagy sullyal reprezentalé Nasdaq index 1j
torténelmi rekordokat dontott. Az eurdpai indexek egy ideig lemaradtak, de aztan a negyedév végén felzarkoztak, és a
német DAX példaul 24 szazalékos nyereséggel zarta a negyedévet. A feltorekvé piaci t6ézsdék atlagosan 17
szazalékot, a japan Topix pedig 11 szazalékot emelkedett. A hazai tézsdeindex, a BUX lemaradt a nemzetkdzi
mezonyben, csak 8 szazalé¢kos nyereséget produkalt. Ez is foleg csak az OTP-nek volt kdszonhetd, a bankpapirok 16
szazalékkal dragultak, mikdzben a Mol jegyzése példaul alacsonyabbra keriilt.

A szinte kockazatmentes allamkotvények piacan kevés érdemi mozgas volt: a német 10 éves kotvény hozama
nagyrészt -0,50% ¢és -0,40% kozott ingadozott, a hasonld futamidejii amerikai kincstarjegy jegyzése pedig 0,60-0,70%
kozott. Az olasz kotvénypiac a negyedév eleji turbulenciat kdvetden stabilizalodott az ECB intézkedéseinek
kdszonhetden, junius végére mar 1,20% kornyékére siillyedt vissza a 10 éves hozam. A kockazatosabb vallalati
kotvények és a feltorekvo piaci kotvények komoly nyereséget hoztak a befektetoknek a negyedév folyaman, mivel a
tamogat6 jegybanki politikdk miatt a kockazati hozamfelarak visszatértek az év eleji szintek kdzelébe.

A devizapiacokon ismét er6sddésnek indult az eurd a dollarral szemben, a kdzds eurdpai deviza a negyedév végére
kozel 2 szazalékkal kapaszkodott feljebb. Az olaj jegyzése a negyedév elején példatlan modon a negativ tartomanyba
zuhant, miutan 1ényegében beteltek a taroloi kapacitasok a kereslet massziv visszaesése miatt. Majusban és juniusban
aztan fokozatosan normalizalodott a helyzet, és a Brent jegyzése visszatért a 40 dollar koriili szintekre. A nagyfoku
piaci bizonytalansagbdl az arany egyértelmiien profitalni tudott, a jegyzése 13 szazalékot emelkedett a negyedév
végére.
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A Magyar Nemzeti Bank aprilisban allamkotvény és jelzaloglevél-vasarlasi programot jelentett be, ami a kordbban
inditott hossztlejarata repo-tenderekkel megtdmogatva massziv hozamcsokkenést eredményezett a hosszabb lejarata
hazai kotvényeknél. Igaz, negyedév végére a lendiilet kissé megtorpant, mivel az MNB felfliggesztette a masodpiaci
vasarlasait. Viszont a forint jelentds erdsddésének kdszonhetden a rovid kamatok is siillyedni kezdtek, igy az MNB a
kedvezébb piaci hangulatot kihasznalva 15 bazispontos kamatcsokkentést jelentett be, és a bank vezetdi juliusra
tovabbi vagast helyeztek kilatasba. Az lizemanyagarak zuhanasanak koszonhetéen az inflacio jelentdsen lassult a
negyedév elején, de juniusban némi gyorsulas latszott és 2,9 szazalékkal néttek az arak. A negyedév soran kozzétett
adatok szerint az els6 negyedévben csak 2,2 szazalékra lassult a GDP novekedése, ami nemzetkdzi
Osszehasonlitasban egyértelmiien jonak mondhato.

I11. negyedév

A harmadik negyedév nagyon vegyes hirekkel indult a piacokon. Megérkeztek az elsé adatok az amerikai és az
eurdpai gazdasagok el6z6 negyedévi teljesitményérdl, amik azt mutattdk, hogy a masodik vildghaboru 6ta nem latott
mértékit GDP-visszaesés kovetkezett be a koronavirus miatt. Rdadasul az 10j fertézések szama ismét novekedésnek
indult, elsésorban az Egyesiilt Allamokban, de augusztustol az eurépai szamok is kezdtek felzarkozni. Ugyanakkor a
heti és havi gyakorisagli adatok a gazdasagi aktivitds gyors normalizalodasat mutattak, a tézsdei cégek masodik
negyedéves eredményei pedig tobbségében a vartnal kevésbé voltak rosszak. Az is javitotta a hangulatot, hogy az
amerikai kongresszus megkezdte a targyalasokat a lakossagi timogato intézkedések wjabb korérél, a munkanélkiili
kedvezmények meghosszabbitasardl. Az Eurdpai Unio vezetdi pedig elézetes megallapodasra jutottak a 750 milliard
eur6s mentécsomag részleteirdl.

Mindezek nyoman a részvénypiacok meredek emelkedése folytatodott, augusztus végére az amerikai tézsdeindexek —
elsdsorban a technolodgiai szektor részvényeinek vezetésével — uj rekordra ugrottak. Az eurdpai indexek — részben az
eltéré szektor-Osszetétel miatt — visszafogottabb emelkedést produkaltak, rdadasul az eurd jelent6s erdsodése sem
kedvezett az itteni részvényeknek. A befektetoket mindenesetre megnyugtatta, hogy az amerikai Federal Reserve
rugalmasabba tette inflacids célkitlizését. Ez azt vetitette eldre, hogy a kamatok még sokaig nagyon alacsonyak
maradhatnak. A potencialis vakcina-fejlesztésekrdl is tobb pozitiv hir érkezett, ami segitett alatamasztani a gyors
gazdasagi kildbalasba vetett reményeket.

A negyedév végén viszont jelenetésebb korrekcid bontakozott ki. A befektetok féként amiatt aggodtak, hogy az
Egyesiilt Allamokban harmadik korben is emelkedni kezdett az 1ij koronavirus-fertézottek szdma, Washingtonban
pedig a demokratdk és a republikanusok nem tudtak megallapodni a munkaerdpiaci extra tamogatasok
meghosszabbitasarol. A bizonytalansag egyre nagyobb lett a novemberben esedékes elnokvalasztasok kimenetele
miatt is. Ekozben Eurépaban még kedvezotlenebbiil alakultak a koronavirus-jarvannyal kapcsolatos szdmok, szamos
orszagban ismét korlatozé intézkedések bevezetésére keriilt sor. Rdadasul egyre biztosabba valt, hogy a nyaron tetd
ala hozott 750 milliard eur6s EU-ment6csomag jelentds késedelmet fog szenvedni a folyodsitasi feltételek koriili vitak
miatt.

Az els6szamll amerikai tézsdeindex, az S&P500 végiil igy is kdzel 9 szdzalékos emelkedéssel zarta a negyedévet.
Hasonl6 iitemii dragulast produkaltak a feltérekvo piaci részvények, ami részben annak koszonhetd, hogy Kinaban a
hivatalos adatok szerint tovabbra sincs nyoma a jarvany Gjraindulasanak, a gazdasagi aktivitds szinte visszatért a
valsag el6tti szintekre. Az eurdpai indexek viszont tobbségében minimalis veszteséggel fejezték be a negyedévet.
Kiugroan gyengén szerepeltek a kozép-europai tézsdék, a BUX 8 szazalékot esett, ami foként az OTP és a Mol
gyenge szereplésének irhato a szamlajara.

A nemzetkdzi kotvénypiacokon ehhez képest kevés mozgas volt. Az amerikai 10 éves kincstarjegy hozama egy sziik
savban végig 0,60 szazalék koriil ingadozott, a hasonld futamideji német allamkotvény hozama pedig -0,50 szazalék
kornyékén. Az olasz kotvények hozamfelara viszont — az Eurdpai Kozponti Bank és az EU bejelentéseinek
koszonhetden — meredeken csokkent szeptember végére. A kockazatosabb vallalati kdtvények és feltorekvd piaci
kotvények 2-4 szazalékos nyereséget hoztak a befektetéknek a harom honap folyaman.

Bar a szeptemberi piaci korrekcioban a dollar a&tmenetileg er6sddni kezdett, a negyedév egészét tekintve az eurd tobb
mint 4 szazalékkal felértékel6dott az amerikai devizaval szemben. Az olaj jegyzése a negyedév elején még felfelé
tartott, de szeptember végére 1ényegében visszatért a juniusi szintekre. Az arany viszont tovabbi 6 szazalékkal dragult.

A Magyar Nemzeti Bank juliusban wjabb 15 bazispontos kamatcsokkentést jelentett be, de a forint meredek
gyengiilése miatt a negyedév végén lényegében visszakozott, és az egy hetes betéti kamatot ujra 0,75 szazalékra
emelte. A jegybanki 1épést az is indokolta, hogy az inflacié augusztusban 3,9 szazalékra emelkedett, a maginflacio
pedig 4,7 szazalékos volt. Az MNB ekozben kiboOvitette kotvényvasarlasi programjat és jelent6sen rontotta a
novekedési eldrejelzéseit, kozelebb keriilve ezzel a piaci varakozdsokhoz. A negyedév sordn az allampapirpiaci
hozamok 30-50 bazisponttal emelkedtek, részben a forint mélyrepiilése, részben a megugré koltségvetési hiany miatt,
utobbi ugyanis megndvelte a finanszirozasi igényt. A masodik negyedéves gazdasagi ndvekedés a vartnal rosszabbul
alakult, a GDP 13,6 szazalékkal csokkent.
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IV. negyedév

2020 utols6 negyedéve viszonylag kedvezé hangulatban indult a piacokon, de oktdber végére kissé megcsappant a
befektetok optimizmusa, els6sorban a gyors romlasnak induldé koronavirus-adatok, mdasodsorban az amerikai
elnokvalasztassal kapcsolatos bizonytalansdg miatt. Az eurdpai orszagok tdbbségében rekordmagassagba emelkedett
az uj virusfertdzottek szama, emiatt a kormanyok egymas utan jelentették be az ujabb korlatozo intézkedéseket.
Ennek nyoman a mobilitasi adatok és a fogyaszt6i bizalmi indexek is Gjra romlani kezdtek.

November elején viszont szinte felrobbantak a részvénypiacok azokra a hirekre, hogy harom koronavirus-vakcina is
magas hatékonysagot mutatott a teszteken, igy éles bevetésiik elérheté kozelségbe keriilt. Foként az év eddigi
részében lemarado szektorok (energetika, pénziigy, idegenforgalom) részvényei szarnyaltak. A vételi hullamot az is
segitette, hogy az amerikai elndkvalasztason a mérsékeltebbnek tartott Joe Biden szerezte meg a szavazatok
tobbségét. A j6 hangulat az év végéig kitartott, mikdzben megkezd6dott a tdmeges oltds az 0j vakcindkkal. Az utolsd
pillanatban azt is sikeriilt elkeriilni, hogy az Egyesiilt Kirdlysag megallapodas nélkiil 1épjen ki az EU-bol.

A legnagyobb amerikai cégeket tomorité S&P 500 index végiil 6sszességében 11 szazalékot emelkedett a negyedév
folyaman, folyamatosan 1j rekordokat dontve meg. Ezzel a teljes tavalyi évet tobb mint 16 szdzalékos nyereséggel
zarta. Bat az eur6zona részvényindexe, az EuroStoxx50 harom hénap alatt ugyancsak 11 szdzalékot emelkedett, még
igy is 5 szazalékkal elmaradt el6z6 év végi szintjétél. Az eurdpai t6zsdék lemaradasa elsésorban az eltéré szektor-
Osszetétellel magyarazhatd, foként a technologiai cégek kisebb sulyaval. A japan részvényindex 5 szazalékos hozamot
produkalt 2020-ban, a feltérekvé piacok viszont — kdszonhetden az utols6 honapokban mutatott szarnyalasnak — az
amerikaihoz hasonld, 16 szazalékos teljesitménnyel rukkoltak el6 az év egészét tekintve.

Az amerikai kotvénypiacon kisebb hozamemelkedés bontakozott ki az utolsd6 negyedévben, amit a vakcina
megjelenésén kiviill a novemberi amerikai valasztasok eredménye is tamogatott: megndtt az esélye, hogy a
demokratdk atvehetik az iranyitdst, ami varhatéan magasabb koltségvetési deficiteket fog hozni. A 10 éves
kincstarjegy hozama az év végén megkozelitette az 1 szdzalékot. Eurdpaban ezzel szemben inkabb lefelé mozogtak a
hozamok, amit az Eurdpai Kozponti Bank is megtamogatott az eszkdzvasarlasi program tovabbi 500 milliard eurds
kibovitésével. A kockazatosabb kotvények piacain folytatodott a hozamfelarak szlikiilése.

A devizapiacokon egyértelmiien az amerikai dollar gyengiilése volt a {6 trend. Az eurd a teljes tavalyi évet tekintve
kozel 9 szazalékkal értékelodott fel a dollarhoz képest. Az arany nem tudott érdemben tovabblépni a negyedik
negyedévben, de még igy is 25 szazalékos dragulassal zarta a tavalyi évet. Nagyon erds volt viszont az olaj, a kereslet
gyors visszatérésébe vetett remények kozel 27 szazalékkal toltak feljebb a jegyzést harom honap alatt, igy a Brent
hosszu 1d6 utan Gjra 50 dollar f61¢ keriilt.

A Magyar Nemzeti Bank nagy volumeni repdtendereinek €s kotvényvasarlasi programjanak koszonhetéen 30-50
bazispontos hozamcsokkenés kdvetkezett be az allampapirpiacon, ezzel a hozamgorbe szinte visszatért az egy évvel
korabbi szintre. A piaci hangulatot az is javitotta, hogy az inflaci6 a varakozasoknal is gyorsabban mérséklédott, és az
év végén mar 2,7 szazaléknal allt. A forint arfolyama meglehetdsen volatilis maradt, de trendszerien nem gyengiilt
tovabb az eurdval szemben.

Ingatlanpiaci korkép

IRODAPIAC

Atadasok

2020. soran 232 ezer négyzetméternyi uj iroda keriilt a piacra, ez tobb mint haromszorosa az egy évvel korabbi
mennyiségnek (70,5 ezer négyzetméter), egyben a 2009. utani idészakra vonatkozdan 0j rekordot jelent. A fejlesztoi
tevékenység az adott év tavaszan kezdddo jarvanyhelyzet ellenére az év végéig nem lassult. Az eldrejelzések szerint
2021-ben 130 ezer négyzetméter koriili kinalatbdviilés varhato; néhany projektnél mar bejelentették az atiitemezést,
illetve a funkciovaltast.

2020-ban tovabbra is a Vaci uti irodafolyosd volt a beruhdzasok f6 célteriilete: az itt elkésziilt, kozel 130 ezer
négyeztméternyi Uj irodaval (6t épiilet) az adott részpiac allomanya egymillié négyzetméter f61¢ emelkedett. Harom
Uj projekt valosult meg a Dél-Budan, az ujonnan piacra keriilé irodahazak atlagos telitettsége az atadaskor kozel 90%-
os volt.
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Irodapiaci mutatok
m2
700 000 25%
600 000 — 0%
500 000
400 000 — 15%
300 000 e
200 000 -
100 000 E— ——
B I I _ -
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Hl Atadas Kereslet === Uresedés (%)
Kereslet
Tranzakciék eloszlasa A 2019-es keresleti rekordot kdvetden jelentOs,
e 47%-os visszaesést lattunk a budapesti irodapiacon
700 000 2020-ban. A Dbérbeadasok volumene 335 ezer
600 000 negyzetmeter.volt’, ennél a!a}csonyabb ”Vfr)lu’ment
500 000 2010-ben regisztraltunk utoljara. Az el6z6 évhez
képest az elobérleti szerzédések estek vissza a
400 000 - ; ot
legnagyobb mértékben, mig a legkevésbé a
300 000 T o 1 . . A
teriiletbovitések aranya csokkent. A korabbiakhoz
200000 képest szamottevéen nott az albérletre kinalt irodak
100000 ardnya, emiatt — az eredeti bérld bérleti
szerz6désének lejaratakor - tovabbi
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 . . , , ;
1. félev teriiletcsokkentésekkel szamolhatunk. A netto
Clobérleti szerédés [l Tulajdonosi hasznalat kereslet aranya 2 szazalékponttal, 55%-ra esett az
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egészséges szerkezetére utal.

Az év soran 453 irodabérleti szerzédést kotottek, ezek koziil minddssze egy vonatkozott 10 ezer négyzetméternél

nagyobb teriiletre.

Uresedés, piaci felszivas

A piaci felszivas az egy évvel korabbi érték felére
esett: a kihasznalt irodateriiletek mennyisége
minddssze 63,8 ezer négyzetméterrel nétt, ami a
hosszabb bérldi dontéshozatallal és a Dbérletre
vonatkoz6 dontések elhalasztasaval magyarazhato. A
2012. ota fokozatosan csdkkend iiresedési mutatd
2020-ban el6szor indult novekedésnek: az év végén az
irodateriiletek 9,1%-a allt kihasznalatlanul. A 334 db
regisztralt bériroda-épiiletbél 143-ban nincs iires
teriilet, és tovabbi 74-ben az 500 négyzetmétert sem
éri el az elérhet? teriiletek mennyisége.

A jarvanyligyi vészhelyzet kapcsan a bérlok jelentds
hanyada allt at legalabb részben otthoni
munkavégzésre. Ez, illetve egyes nagyobb irodabérlok
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albérletként; az elézetes varakozasok szerint ezen ajanlatok egy részét varhatéan visszavonjak a gazdasagi élet
normalizalddasaval, a fennmarado teriiletek pedig visszaadasra, vagy az albérld altal atvételre keriilnek.

Bérleti dijak, hozamok

A bérleti dijak emelkedése 2020-ban lassult, de nem allt meg, amit az épitési koltségek tovabbi emelkedése indokolt.
A bérleti dijak emelkedése a Kozép-Kelet eurdopai (CEE) régioban is megfigyelhetd volt. Az A kategorias
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ingatlanokra jellemz6 atlag dij intervallum Budapesten 14,5-17 EUR/ nm. A befekteték hozamelvarasa 5,8-6,5%
kozott alakul, prémium ingatlanok esetén 5,5% alatt.

Eldrejelzés

2021-re mérséklodo fejlesztési aktivitast és az év kozepétdl élénkiild irodapiaci keresletet prognosztizalunk; ennek
kOszonhetben az iiresedési rata varhatdan stabilizalodik. A Dél-Budai részpiac tovabbra is kiemelt beruhazasi
fokuszteriilet marad, emellett a Kozponti- és a Nem-kodzponti Pest alpiacokon szamitunk 1 atadasokra. A fejlesztési
telkek piacan tovabbra is élénk a kereslet, ugyanakkor néhany tervezett projekt jra pozicionalasa varhato, akar teljes
funkciovaltassal. 2021-re vonatkozdan a bérleti dijak emelkedésére és az irodapiaci hozamok csdkkenésére szamitunk
— tovabb mérséklédoé dinamikaval. Az ingatlanbefektetok aktivitasa elérelathatolag néni fog, hiszen nagy volument,
2020-ban ki nem helyezett toke keresi a helyét a piacon.

INGATLANPIACI BEFEKTETESEK

Gazdasagi 6sszefoglald

A Covid-19 okozta vilagjarvany altalanos és nagy mértékii visszaesést okozott a vilaggazdasag teljesitményében. Az
egyes piacok nem tudtdk magukat fiiggetleniteni a negativ hatdsoktol, aminek a hatterében az all, hogy a globalis
ellatolancok Osszetettek és egymasra utaltak. A magyar nemzetgazdasag teljesitménye 2020-ban 5%-kal esett vissza a
nyers adatok szerint.

Az egy évvel kordbbihoz képest az ipar teljesitménye 4,8%-kal esett vissza, az €pitdipar termelése ennél nagyobb
mértékben (9,4%-kal) csokkent. Kiillondsen megszenvedte az idoszakot a szallashely-szolgaltatas és a vendéglatas (-
32,2%), valamint a miivészethez/szdrakoztatashoz/ szabad id6hoz kapcsoldodd egyéb szolgaltatas (-9,7%), de boviilt
az info-kommunikacios szektor (+6,2%) ¢s a kereskedelem (+1,4%).

A 2020-ban mért inflacioé 3,3%-os volt. Az épitdipar termeldi arai megkozelitéleg 8%-kal magasabbak voltak az el6z6
évinél, a dragulas mértéke az egy évvel korabbihoz képest (10%) mérséklodott.

Tranzakcidk

2020-ban jelentdsen visszaesett az ingatlanbefektetések volumene. Az egy évvel korabban regisztralthoz képest 39%-
kal kevesebb tranzakcidt sikeriilt lezarni, Osszesen alig tobb mint 1 milliard eur6é értékben. Elmaradtak a
tobbszazmillios épiilet-értékesitések, az atlagos tranzakcioméret megkdzelitdleg 25 millié eurd volt.

Az eloz6 évekhez hasonldan, a legkeresettebb eszkoztipus 2020-ban is az iroda volt, emellett ¢lénkiilé keresletet
tapasztaltunk a logisztikai ingatlanok piacan. Ezen a két részpiacon keriilt elkdltésre a teljes befektetési Osszeg 60,
illetve 14%-a. 2019-ben, 2020-ra a hotelértékesitések felporgését prognosztizaltuk; a varatlanul berobband globalis
jarvanyhelyzetben azonban jellemzOen csak a korabban elinditott tranzakcidk zarultak le. A kiskereskedelmi
ingatlanok piacan mérséklodé befektetési kedvet — és sziik kindlatot — lattunk, az adott eszkdztipus ardnya az éves
befektetési volumenen beliil 23%-r6l 9%-ra esett.

Az utazasi korlatozasok és az lizleti talalkozok elmaradésa
miatt az egyes ligyletek lezarasa joval tobb id6t igényelt,
illetve sok esetben dontdttek az eladas elhalasztasa mellett. A
hazai befektetok ugyanakkor tovabbra is aktivak a piacon, Hote! Il Bl coyéb

kozel 50%-0s részesedéssel. | Kiskereskedelmi
ingatlanck

Ingatlanbefektetési tranzakciok megoszlasa

Ipari/logisztikai

Hozamok ingatlanok

14%

A korabban tapasztalt, fokozatos hozamcsokkenés 2020-ban
megallt, a hozamok a legtobb piacon stabilizaldédtak. Az
igyletek alacsony szdma miatt egyes szektorokban nehéz
benchmark hozamroél beszélni; az atlagos megtériilés mindségi B irodak
irodak esetén 5,8-6,5% koriili, az ipari ingatlanok valamivel

7% alatti szinten, a kiskereskedelmi iizletek kevéssel 6% alatt cserélnek gazdat.
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Elérejelzés

Bar a 2020-as év mindenhol visszavetette a befektetési kedvet, ennek nem a finanszirozasi nehézség volt az oka,
hanem a bizonytalanna valo iizleti tervezés jelentett nehézséget. A virushelyzet rendezddésével 2021-ben varhatéan
ujra dinamikusan boviil majd a befektetési volumen, hiszen tovabbra is jelentds mennyiségli toke keresi a helyét a
piacon. A hazai iroda- és logisztikai ingatlan piacon folyamatban 1évé épitkezések biztositjdk a mindségi kinalat
megfeleld bovitését, igy a top kategorids ingatlanoknal \ijra indulhat a hozamcsdkkenés. A legnagyobb forgalmat a
megfelelden feltdltdtt irodak piacan varjuk, emellett élénkiilhet a logisztikai ingatlanok befektetési piaca is. A hotel
szektor 2021-ben varhatdban még nem talal magara, de azt az eddigiek alapjan elmondhatjuk, hogy kényszereladasi
hullam nem valdszind.

IPARI & LOGISZTIKAI INGATLANOK

Atadéasok

2020-ban nyolc 1) csarnok atadasanak koszonhetéen 128 ezer négyzetméterrel boviilt a modern logisztikai Ingatlan
allomany. A teljes kinalat 2,375 millié6 négyzetméterre nott Budapesten és kornyékén, a fejlesztések mennyisége
jelentésen — duplajara — nétt az el6z6 évhez mérten. A logisztikai piacon varhatéan tovabb erdsddik a fejlesztési kedv,
és boviilni fog a spekulativ alapon megkezdett beruhazasok kore.

Ipari ingatlanpiaci mutatok
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szerz6dést, ez a valaha mért masodik legnagyobb | 4ooooo
volumen. A kereslet a masodik és a harmadik | 554409
negyedévben porgott fel igazan: mindkét idészaban

Tranzakciok megoszlasa (m2)
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Eldbérleti szerddes

A netto kereslet a teljes bérbeadéasi volumen 63%-4t B Hosszabbitas [l Uj megallapodas [l Bévulés

tette ki, a bérlet-hosszabbitasok keresleten beliili
aranya egy év alatt 53%-r6l 37%-ra csokkent.

Uresedés
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Az atlagos piaci tiresedés 2020 végén 2,02% volt. A kihasznalatlan teriiletek (48 ezer négyzetméter) felefele aranyban
voltak irodak, illetve raktarak; 5 ezer négyzetméternél nagyobb {ires raktar csak egy projektnél volt elérhetd. A
logisztikai parkok tiresedése (1,87%) az egy évvel kordbbihoz képest minimalisan 0,16 szazalékponttal nétt. A city
logisztikai 1étesitményeknél 0,35 szazalékpontos emelkedést lattunk, ami a gyakorlatban 750 négyzetméter
felszabadulasat jelenti. Az iresedés az adott szinten tovabbra is strukturalisnak tekinthetd, az 0j fejlesztésekkel
varhatdéan enyhiilni fog a keresleti nyomas.

A mért adatok szerint nettd abszorpcid ismét pozitiv volt (121,6 ezer négyzetméter), ez az el6z6 évhez képest 42 ezer
négyzetméteres boviilést jelent, egyben erds és boviilo keresletet jelez.

Bérleti dijak, hozamok

A Dbérleti dijak 2020-ban magas szinten stabilizalodtak, az atlagos havi dijak a 4,5-5 eurd/nm savban mozognak. A
befektetok hozamelvarasa az el6z6 év végéhez képest nem valtozott szamottevéen, 2020 végén kicsivel 7% alatti volt.

Elérejelzés

Az erbs és bovilld kereslet, a rendkiviil alacsony mértékli iiresedés, az épitdipari kapacitas korlatai, valamint a
kivitelezési koltségek emelkedése miatt a bérleti dijak folytatddd emelkedése prognosztizalhatd. Varakozasaink
szerint a kereslet 2021-ben is er6s marad, ugyanakkor a folyamatban 1évé épitkezések hatasara az iiresedési rata
emelkedni fog. A logisztikai piacon a befektetési hozamok stabilizalodasat prognosztizaljuk.

KISKERESKEDELMI PIAC

Attekintés

Az életbe léptetett veszélyhelyzet és iddszakos kijarasi korlatozasok miatt a kiskereskedelmi egységek latogatdoszama
drasztikus mértékben lecsokkent. A hivatalos Kozponti Statisztikai hivatali tdjékoztatas szerint azonban, a
kiskereskedelmi iizletek forgalmanak volumenindexe 1,6 szazalékkal volt magasabb az el6z0 éves adatnal
(izemanyagfogyasztas nélkiil), azaz a bevezetett jarvanyligyi korlatozasok a teljes volumenre alig voltak hatassal. A
legtobb kiskereskedelmi bérlét ugyanakkor stlyosan érinti a valsag, kivéve az élelmiszer, gyogyszertar €s bizonyos
alapellatashoz kapcsolodo profilokat. A koronavirus hatasara bevezetett, a kiskereskedelmi tizletek nyitvatartasat
korlatozé jogszabalyok eredményeként az lizleti vasarlasok egy jelentOs része attevodott a csomagkiildé és internetes
kiskereskedelem felé. Az online jovObeni alakulasa azonban fiigg attdl, hogy a vasarlasi szokasok valtozasa mennyire
marad tartdés. A pandémia alatt a vallalkozasok bdvitették meglévé online kapacitasukat, amely lehetdséget ad a
tovabbi novekedésre ebben az értékesitési formaban. A legfrissebb adatok szerint, az online a teljes kiskereskedelmi
forgalombol 9 szazalékos részaranyt képvisel, ami 40%-o0s volumenbéviilést jelent 2020-ban.

Fejlesztések

Bevasarlokozpont fejlesztés jelenleg egy van folyamatban: az Etele Plaza bérbeadasa és épitése elkezd6dott, atadasa
2021-ben varhato, és 54.000 négyzetméter kiskereskedelmi teriiletet fog kinalni. K6zép-eurdpai 6sszehasonlitasban az
ezer fore jutd kiadhatdé bevasarlokozpont teriilet Magyarorszagon régionk atlaga alatt helyezkedik el, mind
Csehorszagban és mind Lengyelorszagban nagyobb a bevasarlokdzpont koncentracid. Budapesten 2013. 6ta nem volt
jelentds bevasarlokdzpont fejlesztés, azaz a kdzpontok atlag életkora minimum 10 év. Varakozasaink szerint ezért a
bevasarlokozpontok modernizalasa és atalakitdsa a megvaltozott vasarloi igények miatt elkeriilhetetlen lesz. A
nemzetko6zi trendeknek megfelelden a bevasarlokozpontok bérldi mixében egyre nagyobb hangstlyt fognak kapni a
szérakoztatd, szabadidGs (entertainment) és vendéglatd (Food&Beverage) elemek, azzal a céllal, hogy a
bevasarlokozpontok képesek legyenek megtartani a vasarlokat és az ott eltdltott idot meg lehessen hosszabbitani.

Bérleti dijak

A kiskereskedelmi piacon a bevasarlo kdzpontoknal, és a turizmus elmaradasa miatt a belvarosban, a prime kinalati
bérleti dijaknal csokkenést regisztraltunk. Fontos ugyanakkor kiemelni, hogy nagyon kevés 1j bérleti tranzakcid
valosult meg az elmult idészakban. A bevasarld utcdknal a Vaci utca esetében 120 eurds, a Fashion Street esetében
pedig 100 eurds prime bérleti dijat becsliink. Az idegenforgalomtdl nagymértékben fiiggd budapesti High Streeteken
20%-kal csokkentek a prime bérleti dijak az el6z6 évhez képest. A bevasarld kozpontok esetében a legmagasabb
bérleti dijjal tovabbra is a WestEnd bevasarlokdzpontot tartjuk nyilvan, prime bérleti dijat 90 eurdra becsiiljik. A
retail parkok reziliensek voltak a kijarasi korlatozassal érintett idészakban, a bérleti dijakban csak minimalis
korrekcio tortént.
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Elérejelzés

Az utdbbi években jelentds boviilést figyelhettiink meg a kiskereskedelmi forgalom alakulasaban és a lakossagi
kiadasokban, koszonhetéen a csokkend munkanélkiiliségnek és a bruttd bérek novekedésének. A Covid- 19 hatas a
kiskereskedelmi szegmenst azonban kifejezetten stlyosan érintette. A KSH szerint a munkanélkiiliségi rata 2020. év
végi szintje 4,1 szazalék, ez éves viszonylatban jelentds novekedést jelent a korabbi 3,4 szazalékrol. A GKI
elérejelzése szerint a lakossagi fogyasztas éves szinten 2,5 szazalékkal fog csokkenni, de 2021-ben mar mintegy 3
szazalékkal béviilni tud, vagyis meghaladja a 2019. évben mért szintet.

Forrds: ESTON International Ingatlantandacsado Zrt. és Cushman & Wakefield Nemzetkozi Ingatlan Tandcsado Kift.

Az Alap kezelése soran hozott befektetési dontések

Az Alapkezeld folyamatosan keresi a megfeleld befektetéseket, a fokuszban a kereskedelmi ingatlanok mellett
budapesti ,,A” kategorias irodahazak allnak. Az ingatlankeresés mellett az Alapkezeld tovabbra is nagy hangsulyt
fektet a lejard bérleti szerz6dések meghosszabbitasara, az ingatlanok sziikség szerinti feltjitasara, karbantartasara. Az
ingatlan portfolié kozel 100 %-ban bérbeadott.

2020. marcius masodik felében Magyarorszagon is megjelend COVID-19 virus okozta tarsadalmi és gazdasagi
valtozas az ingatlanpiacra és annak minden szerepldjére hatassal van. Az Alapkezelé miikodése nem allt meg, a
bérlokkel torténd folyamatos kapcsolattartds, pénziigyi helyzetik nyomon kdvetése és egyeztetés eredményeként
szamos bérleti szerzodés hosszabbitas és megallapodas sziiletett annak érdekében, a virus miatt dnhibajukon kiviil
fizetési nehézségekbe iitkoz6 Bérlok megsegitésére a befektet6k érdekeit szem eldtt tartva. A kialakult helyzetre
tekintettel az Alapkezeld felelos bérbeadoként megtette a sziikséges dvintézkedéseket a bérlok érdekében (irodahdzak
kozos teriileteinek fert6tlenitd takaritasa, fertotlenitd kihelyezése, irodahazak recepcidin elhelyezett plexi stb.).

Az Alapkezel6 a kialakult virushelyzet okozta specialis koriilmények kozott is igyekezett a tervezett tranzakciokat
megvalositani. Igy 2020 szeptemberben a portfolio része lett egy ujabb JYSK aruhdz Kiskunalason.
A meglévé portfoliobol az év soran a budapesti LAKI Irodahaz keriilt értékesitésre.

Az Erste Euro Ingatlan Alap egyéb pénzeszkdzeinek esetében elsédleges 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 rendelkezd egyéb hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokba, bankbetétekbe, illetve
kizarolag likvid eszkdzokbe fektetd befektetési alapokba helyezi ki.

Az Alapkezelé miikodésében bekovetkezett valtozasok

Az Erste Alapkezeld Zrt. (tovabbiakban: Tarsasig) — ERSTE Bank Magyarorszag Befektetési Alapkezelé Rt.
elnevezéssel — 1999. szeptember 13-an alakult meg az ERSTE Bank Alapkezelé Kft. jogutodjaként. A jogeléd
tarsasagot 1993. augusztus 4-én alapitotta a GiroCredit Rt., 100%-os leanyvallalatként. A tarsasag tulajdonosi
szerkezetében 2004. november 19-ig, a Portfolio Kft. 0,5%-o0s részesedés szerzéséig nem tortént valtozas, csupan a
tulajdonos elnevezése valtozott meg tobb alkalommal. A tSbbségi tulajdonos elnevezése 1997. december 18-an Erste
Befektetési Magyarorszag Rt-re, majd 2006. szeptember 08-an Erste Befektetési Zrt.-re valtozott.

Torvényi kotelezettségbdl eredden 2006. jinius 26-an a Tarsasag elnevezése ERSTE Bank Magyarorszadg Befektetési
Alapkezeld Rt.-r61 ERSTE Bank Magyarorszag Befektetési Alapkezeld Zrt.-re valtozott. Erste Alapkezeld Zrt.
elnevezés 2006. november 14-én keriilt bejegyzésre a Cégbirdsagon.

Az Erste Alapkezeld Zrt. a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (tovabbiakban: Feliigyelet) (korabban: Allami
Ertékpapir Feliigyelet) 100.017/93. szami hatarozata alapjan végez befektetési alapkezeli tevékenységet. A
Feliigyelet 2003. januar 10-én kelt 111/100.017-18/2003. szamh hatarozatival engedélyezte a Tarsasag szamara a
portfolidkezelési, befektetési tandcsadasi, értékpapir-kdlcsonzési, valamint a hitelintézetekrél és a pénziigyi
vallalkozasokrol sz6l6 1996. évi CXII. (a tovabbiakban: Hpt.) 3. §-a (1) bekezdésének 1) pontjaban meghatirozott
onkéntes kolcsonds biztositd pénztar részére torténd vagyonkezelési és a Hpt. 3. §-a (1) bekezdésének n) pontjaban
meghatarozott magannyugdijpénztar részére torténd vagyonkezelési tevékenység tizletszerli végzését.

A Tarsasag 1999. szeptember 13-an 100.000.000 Ft 6sszegii alaptokével alakult meg. A teljes alaptke befizetésre
kertilt oly modon, hogy a Tarsasag jogelddjének torzstokéjét az atalakulasi vagyonmérleg tervezet alapjan az Alapito
a Tarsasag rendelkezésére bocsatotta. A részvények kibocsatasi értéke megegyezett azok névértékével.
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Az Alapito 2002. majus 30-an 100.000.000 Ft 6sszegili alaptoke-emelésrdl dontott, az alaptdke-emelés dsszegét 2002.
junius 26-an bocsatotta a Tarsasag rendelkezésére. A részvények kibocsatasi értéke a névérték 150%-kal egyezett
meg. Az alaptéke-emelést a Cégbirosag 2002. julius 15-én jegyezte be.

A Téarsasag tulajdonosi szerkezetében 2004. november 19-én tortént tovabbi valtozas, amikor a Portfolio Kft. 1 db
1.000.000 Ft névértékii részvény tulajdonosi jogait szerezte meg.

A Térsasag 2008. junius 27-€én tartott kozgytilése az alaptéke 1.000.000.000 Ft-ra torténd felemelésérdl dontott, amely
részben tdketartalék terhére (50.000.000 Ft), részben 1) részvények (750.000.000 Ft) kibocsatasaval valosult meg. Az
alaptdke felemelését a Cégbirdosag 2008. augusztus 5-én jegyezte be, a részvények teljes névértékének befizetésére
2008. november 13-an keriilt sor. A tobbségi tulajdonos Erste Befektetési Zrt. 2008. november 17-én megvasarolta a
Portfolio Kft. részesedését, ezzel a Tarsasag egyszemélyes tarsasagga valt.

A nemzetkozi Erste Csoport holdingga alakulasanak jabb allomasaként Tarsasag tulajdonosa, az Erste Befektetési
Zrt. a Tarsasagban fennalld 100%-os tulajdonrészét 2009. januar 21. napjan eladta az Erste Asset Management
GmbH-nak (tovabbiakban: EAM GmbH). Az egyediili részvényes személyének megvaltozasa 2009. februar 9-én
keriilt bejegyzésre a cégjegyzékbe, ezért a Tarsasag a 2009. évi beszamoldban az Erste Befektetési Zrt.-t még mint
kapcsolt vallalkozast tiintette fel. Az EAM GmbH az egyediili részvényessé valasa idopontjadban az ERSTE Bank
alap-, és vagyonkezelési lizletag infrastruktarajat. A tulajdonosvaltozas a Tarsasag mikodését, lizletpolitikajat, az
tgyfelekkel kialakitott kapcsolatot nem befolyasolta, ugyanakkor tulajdonos valtozas kovetkeztében a Tarsasag
kikeriilt az ERSTE Bank Hungary Zrt. konszolidacios korébol.

A Tarsasag kizarolagos tulajdonosanak (EAM GmbH) székhelye A-1100 Vienna, Belvedere 1. Ausztridra valtozott
2016. marcius 7-ével.

A Tarsasag tulajdonosa (EAM GmbH) és a RINGTURM Kapitalanlagegesellschaft m.b.H. (RINGTURM) 2016.
junius 13-4n ugy hataroztak, hogy a Ringturm Alapkezel6t beolvasztjadk az EAM GmbH-ba. A RINGTURM
tulajdonosa volt az EAM GmBH. (95%) és VIENNA INSURANCE GROUP AG (VIG) Wiener Versicherung
Csoport (5%) 2009. januar 1-je 6ta. A beolvadas kovetkeztében a VIENNA INSURANCE GROUP AG (VIG) 1.16%-
os részesedést szerzett az EAM GmbH-ban.

A fentieknek megfelelen a Tarsasag kizarolagos tulajdonosanak, az EAM GmbH-nak a tulajdonosa 2017. december
31. napjan az ERSTE Group Bank AG (98,84%) valamint a Vienna Insurance Group AG (1,16%).

Az ERSTE-SPARINVEST Kapitalanlagegesellschaft m.b.H. (ESPA) beolvadt a Tarsasag tulajdonosaba (EAM
GmbH) 2017. december 31. napjan. A beolvadast kovetéen a Tarsasag kizarolagos tulajdonosanak, az EAM GmbH-
nak a tulajdonosai 2019. december 31. napjan az Erste Group Bank AG (64,67%), az Erste Bank der
oesterreichischen Sparkassen AG (22,17%), a Steiermérkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft (3,30%), a
Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck (1,74%), a DekaBank Deutsche Girozentrale (1,65%), a Sieben
Tiroler Sparkassen Beteiligungsgesellschaft m.b.H. (1,65%), a "Die Kérntner" Trust-
Vermogensverwaltungsgesellschaft m.b.H. & Co KG 1,65%), a Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
(1,65%), a VIENNA INSURANCE GROUP AG Wiener Versicherung Gruppe (0,76%), valamint a NO-Sparkassen
Beteiligungsgesellschaft m.b.H. (0,76%) tarsasagok.

A Tarsasag tevékenységi korében jelentds valtozas nem kovetkezett be. A Tarsasag 2014. jalius 21-én a kollektiv
befektetési formakrol és kezel6ikrol, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szolo 2014. évi XVI.
torvény (a tovabbiakban: Kbftv.) 203. § (1) bekezdése alapjan nyilatkozatott tett, hogy a Tarsasag, mint befektetési
alapkezeld a Kbftv. rendelkezéseinek minden tekintetben megfelel.

A Fovarosi Torvényszék Cégbirdsaga a cg. 01-10-044157/168. szamu végzésével 2012. aprilis 12-t61 hatalyosan a
cégjegyzékbe bejegyezte az alabbi valtozasokat:
A Tarsasag angol nyelvii elnevezése Erste Asset Management Limited.
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A Tarsasag német nyelvii elnevezése torlésre keriilt.

A Térsasag székhelye: 1138 Budapest, Népfiirdd u. 24-26. 9. em.
Weblapja: www.erstealapkezelo.hu

A Tarsasag alaptékéje 1.000.000.000 Ft (egymilliard forint), amely 100.000 darab egyenként 10.000 Ft névértéki
névre sz6l6 részvénybdl all. A részvények kibocsatasi értéke megegyezik a névértékkel. Az alaptéke 100.000 db
10.000 Ft névértékl torzsrészvényre oszlik, amelyek mindegyikéhez 1 (egy) darab szavazat tartozik. A részvények a
névértekiikhoz igazodo szavazati jogot biztositanak.

Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2020. december 31-én:
Erste Asset Management GmbH

A-1010 Vienna, am Belvedere 1.

Austria

Tulajdonosi arany: 100%

Szavazati ardny: 100%

Az Alapkezel6 a 2020-as évben befektetési alapjainak valasztékat a kovetkezo alapokkal bovitette:
e Erste Arany Alapok Alapja
e Erste Stock Cost Averaging USD Alapok Alapja
e Erste Stock Cost Averaging 2 Alapok Alapja
e Erste Megatrend Cost Averaging Alapok Alapja
e Erste Stock Cost Averaging EUR Alapok Alapja

Az Alapok tekintetében az év soran a kdvetkez6 név és/vagy befektetési politika valtozasok torténtek:

Erste DPM Arany Alapok Alapja HUF sorozat - Erste Arany Alapok Alapja HUF sorozat

Erste Eur6pai Részvény Alapok Alapja - Erste DPM Megatrend Alapok Alapja HUF sorozat

You Invest Stabil Alapok Alapja - Erste Stock Cost Averaging Alapok Alapja

Erste Nyiltvégli Kozép-Eurdpai Részvény Alapok Alapja - Erste Feltorekvé Eurdpa Részvény Alapok Alapja

Az Erste befektetési alapokban kezelt allomanya 90,5 milliard forinttal nétt a tavalyi évhez képest, és igy decemberre
elérte a 1126,5 milliard forintos kezelt vagyont, 8,74%-o0s ndvekedést produkalva.

A Covid-19 virus terjedésével és id6tartamaval kapcsolatos bizonytalansagok, marcius honapban markans eladasi
hullamot generalt a befektetési alapok piacan. Aprilistol inkabb csak a kockézatos alapok (értékeltségi okok miatt),
majd juliustol 1ényegében az Gsszes fobb eszkozosztaly iranyaba komoly vételi érdeklddést tanusitottak a befektetdk.
A 2020-as évben a kumulalt nettd vételek tekintetében a részvényalapok értékesitése jelentdsen meghaladta a tobbi
eszkozosztaly nettd sales eredményét.

Az Alapkezeld 18,06%-o0s piaci részesedéssel zarta az évet a nyilvanos befektetési alapok piacan, ez 0,38
szazalékpontos emelkedés a 2019-es évhez képest.

A vagyon és portfoliokezelési iizletag csokkenéssel zarta az évet, koszonhetéen annak, hogy a VIG az eddig az
portfoliokbol szamottevé kiaramlas volt tapasztalhat6. Az Onkéntes nyugdijpénztari vagyonkezelés 8,57%-kal
novekedett, mig a DPM portfoliokban szamottevd valtozas nem tortént. Egyéb portfoliokban tovabbra is 6 milliard
forintot kezeltek az év soran.

Az Alapkezel altal kezelt teljes vagyon 2020-ban 5,11%-kal novekedett, és igy 1238,5 milliard forinton zarta az
évet.

Fordulénap utini események

Erdsen kezdték az uj évet a részvénypiacok. Az optimizmust foként az taplalta, hogy megindultak a tdmeges oltasok a
koronavirus-vakcinakkal, az Egyesiilt Allamokban a demokratak szenatusi hatalomatvételével megnétt a tovabbi
koltségvetési gazdasagélénkités esélye, a makrogazdasigi adatok pedig jellemzéen a vartnal jobban alakultak.
Atmeneti megingast okoztak az 0j virus-mutaciokkal kapcsolatos hirek, raadasul néhany részvény piacan massziv
turbulencia alakult ki egyes kisbefektet6i csoportok dsszehangolt akcidja nyoman, ami tobb intézményi befektetdt is
eladasokra kényszeritett. A Federal Reserve vezetdi ugyan kialltak az eszkdzvasarlasi program folytatasa mellett, de a
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kotvényhozamok meredeken emelkedni kezdtek a gyors novekedéssel, a megugré koltségvetési deficittel és az
inflacios kockézatokkal kapcsolatos aggodalmak miatt. A 10 éves kincstarjegy hozama februar végén mar 1,5%
kornyékén mozgott. Ez jelentdsebb korrekciot inditott be a tézsdéken, de a legnagyobb cégek részvényeit tomoritd
S&P 500 index még ennek ellenére is enyhe nyereséget mutatott az év elejéhez képest.

A magas szinten beragadd virusfertézési adatok, illetve a vartnal lassabban haladé oltasi programok miatt eleve
kedvez6tlenebb volt a hangulat Eurdpaban. A legfontosabb eldrejelzé indikatorok kdzé sorolt kompozit beszerzési
menedzserindex visszasiillyedt az 50-es kiiszobérték ald, ami a gazdasag Ujabb lassuldsara utal. Ekdzben
Olaszorszagban ismét kormanyvalsag borzolta a befektetok idegeit. A gazdasagi adatok viszont tobbségében itt is
kedvezden alakultak, raadasul megnyugtatta a piacokat az is, hogy Olaszorszagban végiil nagy tobbséggel elfogadtak
Mario Draghi, az Eurdpai Kozponti Bank (ECB) korabbi elndkének {j kormanyat. Ennek koszonhetéen az europai
tozsdék is szerény nyereséget tudtak elérni februar végéig. A kotvénypiacokat Eurdpaban is a hozamok emelkedése
jellemezte, bar az ECB vezetéi nyilatkozataikkal probaltdk tompitani a kilengéseket. Az eurd januartol lasst
gyengiilésbe kezdett az amerikai dollarral szemben.

A feltorekvo piaci részvények atlagosan kozel 4 szazalékkal keriiltek magasabbra februar végére, ami jelentds részben
az er0s kinai gazdasagi adatoknak volt koszonhetd. A feltdorekvd piaci kotvényeknek nem kedvezett az amerikai
hozamemelkedés és veszteséggel zartak az év els6 két honapjat. A kockazatosabb vallalati kotvények (high-yield)
viszont még igy is jol tartottak magukat, és enyhe nyereséggel zartak. Az inflaciés kockazatokat tovabb novelve az
arupiacokon massziv aremelkedés volt: az olaj 27 szazalékkal, az ipari fémek atlagosan 11 szazalékkal, az
agrartermékek 7 szazalékkal dragultak februar végéig. Az arany viszont csaknem 9 szazalékot esett.

A hazai tézsde jobban szerepelt a nemzetkozi atlagnal, a BUX index tobb mint 4 szazalékkal kapaszkodott feljebb
februar végére. Ez foként a Richternek kdszonhetd, a gydgyszercég részvényei tobb mint 15 szazalékkal dragultak,
miutan jo hirek érkeztek egyik készitménye amerikai értékesitésérol.

A jegybanki kamatkondiciok tovabbra sem valtoztak, a Magyar Nemzeti Bank 0,75 szazalékon tartotta az egy hetes
betét kamatat. A globalis kotvénypiaci hozamemelkedés a hazai piacon is éreztette hatdsat. A hosszabb futamidejii
kotvények hozama az év elejét6l 50-60 bazisponttal ugrott magasabbra februar végére, de a rovid papiroknal is 10-20
bazispontos emelkedés volt megfigyelhetd. Az MNB nagyobb tételeket vasarolt a masodpiacon, mikdzben repd-
tenderein visszafogta a mennyiségeket. A forint januarban erds6dott, de februarban ismét gyengiilni kezdett, az eurd
jegyzése visszatért 360 folé. A februarban kozzétett adatok szerint a tavalyi utolsd negyedévben a vartnal sokkal
jobban teljesitett a gazdasag, a GDP csak 3,7 szazalékkal volt alacsonyabb az egy évvel korabbinal. A januari inflacid
a vartnak megfeleléen 2,7 szazalékos volt.

14. Az Alternativ Befektetési Alapkezelo (ABAK) altal az adott idoszakra Kifizetett
javadalmazas bemutatasa

adatok
forintban
Megnevezés Osszeg
2020. évre kifizetett javadalmazas teljes 6sszege 695 260 880
- Teljes 6sszegbdl a rogzitett javadalom 547 783 000
- Teljes 6sszegbdl a valtozé javadalom 147 477 880
- Teljes 6sszegbdl a vezet6k javadalmazasa 115693 413
- Teljes 6sszegb6l az ABA kockazati profiljara tevékenységiik révén lényeges hatast
gyakorldk javadalmazasa 415 063 878
Kedvezményezettek szama 50
Kifizetett nyereségrészesedés 0

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

a) Az ABA eszkozei kozott a zard napon nem szerepeltek olyan eszkdzok, amelyekre nem likvid jellegliknél fogva
kiilonleges szabalyok vonatkoztak volna.

b) Az ABA az adott id6szakban likviditaskezelésével kapcsolatos 1j megallapodast nem kotott, a korabban megkotott
lehivhato hitelkeret 6sszegét a targyévben megndvelte.
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¢) Az ABA kockazati profilja a multbeli hozamok szérasan alapulé SRRI mutaté alapjan 1-es kockazat/nyereség
profilu besorolast kapott. Ez az Alap adott esetben nem megfeleld olyan befektetOk szamara, akik 1 éven beldl ki
akarjak venni az Alapbdl a pénziiket.

Az Alapkezelé nyomon koveti és méri az ABA-val kapcsolatban fenndllé potencidlis kockédzatokat, gy, mint piaci
kockazat, partner kockazat és likviditasi kockazat. Az Alapkezel6 rendszeresen ellendrzi az Alap likviditasat, tovabba
azt is, hogy a befektetési stratégia 0sszhangban van-e a visszavaltasi politikaval. A portfolioba vasarolt eszkozok
kivalasztasa soran 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 kovetni
alapjainak likviditasi kockazatat.

Amennyiben a likviditast veszélyeztetd rendkiviili helyzet all el6, tigy a kockazatkezelés haladéktalanul dontési
javaslatot terjeszt az Alapkezel6 dontésre jogosult vezetd tisztségviseldi elé.

16. Az ABA nevében alkalmazhato tokeattétel mértékében bekovetkezo valtozasok
bemutatasa

Az Alap nevében alkalmazhaté tékeattétel mértékében bekovetkezo valtozasok:

Az Alap - szarmaztatott ligyletek figyelembevételével szamitott - teljes nettositott kockazati kitettsége nem haladhatja
meg az Alap nettd eszkozértékének a kétszeresét. A szarmaztatott iigyletek figyelembevételével szamitott, a
befektetési eszkdzokben meglévo nettd dsszesitett kockazati kitettség 2020.12.31-én 99,86% volt.

A Dbiztositék vagy a tokeattételi megallapodas értelmében nyijtott garanciak ujboli felhasznalasi
joga:

Az Alap a kapott biztositékokat nem hasznalja fel. Az adott biztositékot a partner intézmény az egyedi
szerz6désekben meghatarozott feltételek mellett hasznalhatja fel.

Az Alap altal alkalmazott tékeattétel teljes dsszege:
2020.12.31-én nettd Osszesitett kockazati kitettség alapjan az Alapban nem volt tékeattétel. Az Alap a fordulénapon
készpénz vagy értékpapir kdlesont nem vett igénybe.

17. Az Alap sajat illetve, az Alap portfoliojaban év végén tényleges befektetésként szereplo
befektetési alapokat terhelo befektetési alapkezelési dijak mértéke

Eszk6z megnevezése Nemzetkozi azonosité Folyé6dij mutat6
Erste Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Jegy HU0000703160 1.76%
Erste Nyiltvégli Euro Ingatlan Befektetési Alap T sorozat HU0000707740 1.70%

Erste Nyiltvégli Euro Ingatlan Befektetési Alap T 180

HUO0000722442 1.70%
sorozat

18. Az értékpapir-finanszirozasi iigyletek bemutatasa

Az Alap a targyévben nem alkalmazott az értékpapir-finanszirozasi iigyletek és az ujrafelhasznalas atlathatosagarol,
valamint a 648/2012/EU rendelet modositasardl szol6 2015. november 25-i 2015/2365 eurdpai parlamenti és tanacsi
rendeletben meghatarozott ,.értékpapir-finanszirozasi iigyletet”.

Budapest, 2021. aprilis 27.

Erste Alapkezeld Zrt.

Erste Alapkezel6 Zrt. 27




