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Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap 2023. féléves jelentés

1. Az Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban: Alap) révid bemutatasa

Az Alap neve

Erste Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alap

Az Alap roviditett elnevezése

Erste Ingatlan Alap

Az Alap tipusa, fajtaja

Az Alap nyilvanos forgalomba hozatal utjan 1étrehozott, nyiltvégl befektetési alap.
Az Alap futamideje

Az Alap futamideje a nyilvantartasba vételt6l (2004.03.30.) hatarozatlan ideig terjed.

Sorozatai:

,, 1~ sorozat:

111/120.018-1/2004, kelte: 2004.03.30. Az Alap tajékoztatdjanak és nyilvanos ajanlattételének jovahagyasa.
,,1 180 sorozat:

H-KE-111-528/2021.; kelte 2021. szeptember 6. Az Alap tajékoztatdjanak és kezelési szabalyzatanak
jovahagyasa

Befektetési jegyek eléallitasa

A befektetési jegyek alapcimlete 1 HUF, azaz egy forint. A befektetési jegyek névreszdldak és
dematerializalt formaban keriilnek eldallitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehetOség.

,, 1 sorozat

A befektetési jegy ISIN azonositdja: HU0000703160

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

A befektetési jegy devizaneme: forint

,, 1180 sorozat

A befektetési jegy ISIN azonositoja: HU0000722434

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

A befektetési jegy devizaneme: forint

Az Alapkezelo

Erste Alapkezeld Zrt.

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

A Letétkezeld

ERSTE Bank Hungary Zrt.

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

A Forgalmaz6

Erste Befektetési Zrt.

Székhelye: 1138 Budapest, Népfiirdd utca 24-26.
cégjegyzékszama: 01-10-041373
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Nettd eszkdzérték szamitas tipusa
Targynapi eszkozerték Targy +1 napon készil Targynapi eszkdzallomany

Targynapi arfolyam adatok
Targynapi befektetési jegy forgalmi adatok felhasznalasaval

2. Vagyonkimutatas, a befektetési alap eszkdzeinek és forréasainak tételes dsszetétele

Az Az
Nyito eszkdzérték | eszkdzok | Zaro eszkdzérték | eszkdzok

. Targynap: teljes Targynap: teljes

Megnevezes 2023.)/12.3?0 pof‘tf. 202%6.3?0 po#tf.
(HUF) aranyaban (HUF) aranyaban

(%) (%)
OSSZES ESZKOZ 644 317 015454 | 106.54% 700 625419016 | 107.98%
Ingatlanok 315844 071 493 52.22% 293 630 854 178 45.25%
Bérbeadasi céll ingatlan 315 817 546 925 52.22% 293 606 259 393 45.25%
1. Iroda ingatlan 187 072 047 000 30.93% 174 082 980 060 26.83%
2. Kereskedelmi ingatlan 126 804 751 425 20.97% 117 716 308 113 18.14%
3. Ipari ingatlan 1940 748 500 0.32% 1806 971 220 0.28%
4. Egyéb ingatlan (bankfiok) 0 0.00% 0 0.00%
5. Vegyes hasznositasy ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Fejlesztés alatt allé ingatlan, telek 26 524 568 0.00% 24 594 785 0.00%
1. Foldterlet, telek 26 524 568 0.00% 24 594 785 0.00%
Eladési célu ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Ingatlanok berendezései, szerelvényei 9319 100 0.00% 28 621 777 0.00%
Banki egyenlegek 90 205 786 959 14.92% 45 076 590 192 6.95%
Pénzforgalmi szdmla egyenleg 14 789 221 595 2.45% 1041 666 493 0.16%
Lekotott bankbetét 75 416 565 364 12.47% 44 034 923 699 6.79%
Atruhazhat6 értékpapirok 182 834 768 291 30.24% 322 246 658 700 49.67%
Hitelviszonyt megtestesito értékpapirok 182 834 768 291 30.24% 322 246 658 700 49.67%
Diszkontkincstarjegyek 63 172 615 432 10.45% 71 340 606 241 11.00%
MNB kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Allamkotvények 22 785 508 854 3.77% 58 177 559 335 8.97%
Allami garanciaval rendelkezé kotvények 51 220 649 859 8.47% 84 491 694 812 13.02%
Hitelintézeti kdtvények 0 0.00% 0 0.00%
Véllalati kétvények 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Jelzéloglevelek 0 0.00% 0 0.00%
Kilfoldi kdtvények 5716 307 433 0.95% 0 0.00%
Kulfoldi diszkont kincstarjegy 39939 686 713 6.60% 108 236 798 312 16.68%
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 0 0.00% 0 0.00%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Hazali 0 0.00% 0 0.00%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Kilfoldi 0 0.00% 0 0.00%
Zartvégi alap befektetési jegye 0 0.00% 0 0.00%
Szarmaztatott Ugyletek 18 926 515 787 3.13% 5 734 628 853 0.88%
Futures gyletek 0 0.00% 0 0.00%
Forward Ugyletek 18 926 515 787 3.13% 5734 628 853 0.88%
Opciok 0 0.00% 0 0.00%
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Egyéb szarmaztatott Gigyletek 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb eszkdzok 36 496 553 824 6.03% 33908 065 316 5.23%
Befektetési szdmla egyenleg 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kdvetelések 36 496 553 824 6.03% 33 908 065 316 5.23%
KOTELEZETTSEGEK -39 505 134 624.00 -6.54% | -51 818 829 297.00 -7.98%
Hiteldllomany 0 0.00% 0 0.00%
Koltségek -913 741 483 -0.15% -982 458 301 -0.14%

Alapkezeldi dij T sorozat -165 382 927 -0.03% -198 102 976 -0.03%

Forgalmazoi dij T sorozat -533 757 728 -0.09% -550 917 402 -0.08%

Letétkezeldi dij T sorozat -72 324 895 -0.01% -77 484 867 -0.01%

Kényvvizsgaloi dij T sorozat -323 906 0.00% -812 327 0.00%

Felligyeleti dij T sorozat -49 937 611 -0.01% -53 752 212 -0.01%

Kolénado T sorozat -70 757 873 -0.01% -76 999 834 -0.01%

Alapkezeldi dij T+180 sorozat -3 977 896 0.00% -5251 783 0.00%

Forgalmazoi dij T+180 sorozat -12 838 282 0.00% -14 605 023 0.00%

Letétkezel6i dij T+180 sorozat -1 739 605 0.00% -2 054 152 0.00%

Koényvvizsgaldi dij T+180 sorozat -7 492 0.00% -20 769 0.00%

Felligyeleti dij T+180 sorozat -1 145 837 0.00% -1 429 628 0.00%

Kdéldnado T+180 sorozat -1 623 566 0.00% -2 047 936 0.00%

Ertékbecslési koltség 76 135 0.00% 1 020 608 0.00%

Biztositasi dij 0 0.00% 0 0.00%

Kdzzétételi kdltség 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kotelezettség -38 591 393 141 -6.39% -50 836 370 996 -7.84%
NETTO ESZKOZERTEK 604 811 880830 | 100.00% 648 806 589 719 |  100.00%

3. A forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama
Térgyidészak: 2023.01.01 - 2023.06.30
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2023.06.30-4n* 214 531 507 666
Forgalomban 1évé befektetési jegyek szdma 2023.06.30-4n* T sorozat 200 602 229 411

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2023.06.30-an* T 180 sorozat 13929 278 255

* targyidészakban kozzétett utolsé nettd eszkozérték

4. Az egy befektetési jegyre es6 netto eszkdzérték
Egy befektetési jegyre es6 nettd eszkozérték 2023.06.30-an (Ft) * T sorozat 3.150300
Egy befektetési jegyre es6 nettd eszkdzérték 2023.06.30-an (Ft) * T 180 sorozat 1.209100

* targyid6szakban kozzétett utolséd nettd eszkdzérték

5. A befektetési alap 0sszetétele

Kategoridk aranya az dsszes eszkdzre vetitve

Megnevezés
2022.12.31 2023.06.30 Valtozas
A tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhat6 értékpapirok 12.41% 16.61% 4.20%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhézhaté értékpapirok 18.12% 29.43% 11.31%
A kozelmultban forgalomba hozott atruhazhato értékpapirok 22.35% 37.73% 15.38%
Egyéb atruhdzhato értékpapirok 0.00% 0.00% 0.00%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 29.30% 46.04% 16.74%
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A fenti tablaban a targyiddszak utols6 napi eszkoz allomanyéanak értékét - a targyidoszak utolsd piaci
arfolyam adatai alapjan meghatérozva — viszonyitjuk az 6sszes eszkdz adatahoz. Az értékpapirokat a
kategoridkban megjelnd tulajdonsagok szerint kozoljiik, igy az egyes kategoriak kozott atfedés lehetséges.

Az alapnak nincsenek elkulonitett eszkozei.
6. Az Alap kezelése soran hozott befektetési dontések

Az Erste Alapkezel6 ingatlan alapjai hossza tava tokendvekedést és a pénzpiaci hozamokat meghalado
teljesitményt céloznak meg. Olyan befektetoknek ajanljuk, akik hosszu tdvon 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 célja olyan
kivalo miiszaki allapoti ingatlanok megvétele, amelyek hosszu tavon stabil bevételt nyujtanak a bérleti
dijakbol, ezzel biztositva az tigyfelek szamara a megfeleld megtériilést. Ennek szem el6tt tartasaval keresi a
befektetési céljainak megfeleld ingatlanokat. A béviilési szandék mellett az ingatlan alloméany atstrukturalasa
is a fokuszban van, igy néhany ingatlan értékesitésének eldkészitése is zajlik. A tranzakciok elokészitésén és
menedzselésén tulmenden kiemelt figyelemmel kezeli a lejard bérleti szerzodések meghosszabbitasat, az
ingatlanok sziikség szerinti feltjitasat, 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 pénzugyi terméknek, e pénzigyi termék alapjaul szolgal6 befektetések
nem veszik figyelembe a kdrnyezeti szempontbol fenntarthaté gazdasagi tevékenységekre vonatkozo6 unids
kritériumokat. Ugyanakkor az Alapkezeld az épiiletek bérldivel egyiittmiikodve keresi a legmegfelelébb
fenntarthat6sagi- és energiahatékonysagi megoldasokat, a felhasznal6i szokasok és az éplletek
mikodtetésének feliilvizsgalataval. Az ingatlanokhoz kot6dd széndioxid kibocsatas csokkentésének
elokészitésére tobb ingatlannal energiahatékonysagi vizsgalatokra keriilt sor. E vizsgalatok alapjan tobb
ingatlannal megkezdddott az energiahatékonysagi beruhazasok eldkészitése, illetve ezek folytatodnak is a
kovetkezd id6szakban.

Az épiiletek hasznaloival egylittmiikodve komoly energiamegtakaritast sikeriilt elérni egyes ingatlanokon a
fosszilis energiahordozok felhasznalasanak jelentds -, egyes ingatlanokon a megel6z6 év azonos iddszakahoz
merten 20-25%-o0s mértékii — csokkentésével.

Tobb energiahatékonysagi beruhazas is tortént egyes ingatlanokon. Tébb ingatlanndl megujitasra és
lecserélésre kertiltek a hiitd- és fiitbberendezések, tobb helyszinen és bérleményben megtortént a vilagitasi
rendszerek energiatakarékos LED technoldgiéval torténé feljitasa, illetve komoly el6relépéseket tettiink az
elektromobilitds terén is. Az elkOvetkezendd iddszakban ezek az energiahatékonysagi beruhazasok
tervezetten tovabb folytatddnak a portfélié ingatlanjain.

2023. elso félévében a meglévd portfoliobol értékesitésre keriilt egy budapesti iizlethelyiség, illetve egy
meglévd debreceni irodahazunkat bovitettiik 11j albetéttel.

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

7. Ingatlan allomany funkcionalis és foldrajzi megoszlasa

Ingatlanérték (HUF )
Funkcionalis kategoriak
Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Telek 24 594 785 - 24 594 785
Lakdingatlan -
Irodaingatlan 171 158 475 660 2 924 504 400 174 082 980 060
Kereskedelmi céld ingatlan 46 572 027 423 71 144 280 690 117 716 308 113
Logisztikai ingatlan -
Ipari ingatlan - 1806 971 220 1806 971 220
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Egyéb ingatlan (bankfidk) - - -
Vegyes hasznositasu ingatlan - - -
Fejlesztés alatt 4116 ingatlan - - -

Osszesen 217 755 097 868 75 875 756 310 293 630 854 178
Adatok: Targyiddszak utolsé érvényes nettd eszkozérték alapjan (2023.06.30)

8. Az ingatlan allomany jellemzdi funkcionalis kategorianként dsszesitett adattal

. - Fajlagos . o
Funkcionalis kategdriak Bérleti dij bevétel :Bérleti dij bevétel Berbef}dorttsagl IngatIaT , bérletidij- | . Fajlagros, PI?CI e,r ek
mérték jovedelmezOség* i ingatlan érték* | valtozas *
bevétel*
forint euro % % HUF/m2/év HUF/m2 %
Telek - - - - - - -7.28%
Lakdingatlan - - - - - - -
Irodaingatlan 1610 155 203 15 352 293 87.48% 7.21%; 67 484.00 722 065 -7.04%
Kereskedelmi ingatlan 3639 363 019 6 451 567 98.12% 9.40%; 42 464.00 431727 -7.28%
Logisztikai ingatlan - - - - - - -
Ipari ingatlan 10 457 753 225728 100.00% 10.40%; 17 914.00 170 775 -6.89%
Vegyes hasznositasu ingatlan - - - - - - -
Fejlesztés alatt all6 ingatlan - telek
Egy¢b ingatlan (eladas alatt 1évo
kereskedelmi ingatlanok)
Osszesen 5259 975 975 22 029 589

*Adatok: Targyid6szak utolso érvényes nettd eszkozérték alapjan (2023.06.30 - MNB arfolyam: 2023.06.30: 371.13 HUF/EUR)
**Adatok: Nyito érvénves nettd eszkozérték alapian (2022.12.30 - MNB arfolvam: 2022.12.30: 400.25 HUF/EUR)

9. Az ingatlan portféliéra vonatkozo tajékoztatd adatok, informacidk

Az Alap ingatlan alloménya a 2023.06.30-ai eszkdzértékben 45,25 %-ot tesz ki, ez az arany a 2022.12.30-ai
eszkdzértékben 52,22 %.

A bérleti szerz6dések atlagos hatralévo futamideje — bérleti dijjal sulyozottan — 3,44 év.

Az Alap targyid6szakban 201 bérlének nytjtott szolgaltatast.

A havi bérleti és lizemeltetési dijak biztositéki szintje 252,15 %.

Devizéban kapott biztositék forint értékének meghatarozasa a 2023.06.30-an érvényes MNB deviza
arfolyamon (1 EUR 371,13 HUF) torténik.

Az Alapnak nincs hitel &lloméanya.

Az ingatlanok értékelése soran az Eston International Ingatlantanacsadd Zrt mint az Alap ingatlan
értékbecsldje a jovedelemtermeld ingatlanok értékelését altalanosan hozam modszerrel végzi. A jelenleg
jovedelmet nem termel6 beépitetlen telek ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlitast végez.

A 2000. évi C.torvény a szamvitelrdl szabalyai szerint Erste Alapkezel6 Zrt. kapcsolt vallalkozasa az Erste
Asset Management GmbH, melynek M-oi Fioktelep tarsasiggal a targyiddszakban az alap miikodésének
biztositasara, ingatlan hasznositasra tigyletetet kotott.

Erste Alapkezel Zrt. — alapkezelési tevékenység és iroda ingatlan bérleti szerzodés

Az Erste Bank Hungary Zrt. és kapcsolt vallalkozasainak az alap miikddésének biztositasara, ingatlan
hasznositasara kotott tgyletek bemutatasa

Az Alap mikddését biztositod szerzédések

Erste Befektetési Zrt. - forgalmazo6i szerzédés
Erste Bank Hungary Zrt. - letétkezel6i szerzédés és forgalmazoé ligynoke, biztositasi szerzédés
Erste Ingatlan Kft - izemeltetési szerzodés

Ingatlan hasznositasat biztosito szerzédések

Erste Bank Hungary Zrt. - iroda és bankfiok ingatlan bérleti szerz6dés
Bérleti dij bevétel aranya a teljes bérleti dij 6sszegéhez: 8,04%
Erste Alapkezel6 Zrt. - iroda ingatlan bérleti szerz6dés

Bérleti dij bevétel ardnya a teljes bérleti dij 6sszegéhez: 0,21 %
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Erste Asset Man.GMBH M-oi Fidktelep - iroda ingatlan bérleti szerz6dés
Bérleti dij bevétel aranya a teljes bérleti dij 6sszegéhez: 0,06 %

Az Alapban targyidészakban ingatlan felértékelésbol 0,0356 % hozam névekmény volt.

10. Az ABA nevében alkalmazhaté tékeattétellel kapcsolatos informaciok bemutatasa
Tokeattétel mértékében bekovetkezett valtozasok, Biztositék vagy a toékeattételi
megéllapdas értelmében nyujtott garanciak Ujbdli felhasznéldsi joga, ABA altal
alkalmazott tokeattétel teljes dsszege

Az Alap nevében alkalmazhaté tokeattétel mértékében bekovetkezo valtozasok:

Az Alap - sz&rmaztatott Ugyletek figyelembevételével szamitott - teljes nettdsitott kockazati kitettsége nem
haladhatja meg az Alap nettd eszktzértékének a kétszeresét. A szarmaztatott tigyletek figyelembevételével
szamitott, a befektetési eszk6z6kben meglévé nettd Gsszesitett kockazati kitettség 2022.12.30-an 97,41%,
2023.06.30-4n 99,97% volt.

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

Az Alap altal alkalmazott tékeattétel teljes dsszege:

2023.06.30-an nettd osszesitett kockazati kitettség alapjan az Alapban nem volt tékeattétel.. 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 zard napon nem szerepeltek olyan eszkdzok, amelyekre nem likvid jellegiiknél
fogva kulonleges szabalyok vonatkoztak volna.

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

c) Az ABA kockazati profilja a multbeli hozamok szérdsan alapulé SRI mutatdé szerint 1-es
kockazat/nyereség profilt besorolast kapott. Az Ggynevezett PRIIPs rendelet (EU 2017/653) (j 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 kockézat. Az SRI 1-t61 7-ig terjed6 skalan vesz fel értékeket. Ez az
Alap adott esetben nem megfeleld olyan befektet6k szamara, akik 1 éven beliil ki akarjak venni az Alapbol
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 fellilvizsgalat kovet, hogy az Alap befektetéseinek likviditasi profilja megfeleljen az Alap
kotelezettségeinek. Az Alapkezeld rendszeresen stresszteszteket végez, mind rendes, mind rendkiviili
likviditasi feltételek mellett, amivel nyomon tudja kdvetni alapjainak likviditasi kockazatat.

Amennyiben a likviditast veszélyezteté rendkiviili helyzet all eld, gy a kockazatkezelés haladéktalanul
dontési javaslatot terjeszt az Alapkezeld dontésre jogosult vezeto tisztségviseloi elé.

Budapest, 2023. augusztus 30.
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