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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Erste Nyiltvégi Ingatlan Befektetési Alap tulajdonosainak

Vélemény

Elvégeztiik az Erste Nyiltvég(i Ingatlan Befektetési Alap (az ,Alap”) mellékelt 2021. december 31-én
zarult iizleti évre vonatkozo éves jelentés 2. és 6. pontjaiban talalhat6 szamviteli informécidinak (a
»Szamviteli informacidk”) konyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2021. december 31-ével végz6ds iizleti évre vonatkozo éves
jelentésében kozolt szamviteli informaciok minden 1ényeges szempontbo6l, a Magyarorszagon hatalyos,
a szamvitelr6l sz6ld6 2000. évi C. torvényben (a ,szamviteli torvény”) foglaltakkal Gsszhangban,
valamint a kollektiv befektetési formakrol és kezelGikr6l, valamint egyes pénziigyi targya torvények
modositasarol szol6 2014. évi XVI. torvénnyel 6sszhangban keriiltek 6sszeallitasra. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informacidkban szerepld eszkozok és kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az
éves jelentésben kozolt szamviteli informaciékban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelGje
altal adott értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felelGsségiink b&vebb leirasat jelentésiink ,,A
konyvvizsgild éves jelentésben kozolt szdmviteli informéaciok konyvvizsgilataért valé felelGssége”
szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alapt6l és annak kezelGjétél, az Erste Alapkezel§ Zrt-t6l a vonatkozo,
Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamara ,A konyvvizsgaloi
hivatds magatartasi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi eljarasrol szold szabalyzata”-ban, valamint az
ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgilok Nemzetkozi Etikai Standardok
Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi
Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” cim{i kézikonyvében (az ,IESBA Kddex”-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szerepl6 tovabbi etikai el§irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyajt véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok

Az egyéb informéaciok az éves jelentésben foglalt nem szdmviteli informaciokbél allnak. Az Erste
Alapkezel§ Zrt. vezetése (a ,vezetés”) felel6s az egyéb informaciok elkészitéséért. A fliggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban az éves jelentésben kozolt szamviteli
informéaciokra adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informaciokra.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informécidk altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a
mi felelGsségiink az éves jelentés atolvasidsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves
jelentésben kozolt egyéb informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacioknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként agy
tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a
kovetkeztetésre jutunk, hogy az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciok 1ényeges hibas
allitast tartalmaznak, kotelességiink err6l és a hibas allitas jellegérél jelentést tenni. Ebben a
tekintetben nincs jelentenivalonk.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
T: (+36) 1 461 9100, F: (+36) 1 461 9101, www.pwc.hu
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A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelGssége az éves jelentésért

A vezetés felelGs az éves jelentésnek a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikrél, valamint egyes
pénziigyi targya torvények modositasardl szold 2014. évi XVI. térvénnyel és a szadmviteli torvénnyel
Osszhangban torténd elkészitéséért, kiilonds tekintettel az eszkozok és kotelezettségek leltarral valod
alatamasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezelGje altal megadott értékelése alapjan
torténd elszamolasaért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz,
hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitdstdl mentes éves
jelentésben kozolt szamviteli informéaciok elkészitése.

Az éves jelentés elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas
folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelGen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatasdnak elvén alapuld éves
jelentés Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az
elvnek az érvényesiilését eltér6 rendelkezés nem akadalyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényez6, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felel6sek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalonak az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok
konyvvizsgalataért valo felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informéaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A
kells bizonyossag magas fokd bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgilat mindig feltarja az egyébként
1étez$ 1ényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbél vagy hibaboél, és lényegesnek
mindsiilnek, ha ésszertd lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak
a felhasznalok adott éves jelentésben kozolt szdmviteli informacidk alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

° Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk akar csalasbol, akar
hibabdl eredd lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld

konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasdhoz. A csalasbdl eredd
lényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered$é, mivel a
csalds magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.

° Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans bels§ kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy az Alap belsé kontrolljanak hatékonysigara vonatkozban
véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés Aaltal
készitett szamviteli becslések és kapesolodo6 kozzétételek ésszertiségét.
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Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalb-e a vezetés részér6l a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6d éves jelentés Osszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrdl, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansidg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentfs kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatadsara valo
képességét illetGen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all
fenn, konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben 1évé
kapcsol6dd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsitentink
kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a konyvvizsgaléi jelentésiink datumaig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jov6beli események vagy feltételek azonban okozhatjak

azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciok atfogd bemutatasat, felépitését és
tartalmat, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves jelentésben kozolt szamviteli informéaciokban
teljesiil-e az alapul szolgalo iigyletek és események valés bemutatésa.

Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informéaciokat, kiillonos tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszk6zok és kotelezettségek idészak végi leltarara, valamint az adott
id6szakban elszdmolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacidk minden lényeges szempontb6l a kollektiv befektetési formakrol és
kezelGikr6l, valamint egyes pénziigyi targya torvények modositasarol szoldé 2014. évi XVI.
torvénnyel 6sszhangban keriiltek-e 6sszeallitasra.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentGs megallapitasait, beleértve az Alap altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentés hidnyosségait is,
ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022. aprilis 28.

Kénczol Enikd Bicz6 Péter
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgalo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft. Kamarai tagsagi sz.: 004957

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky at 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap 2021. éves jelentés

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

Erste Nyiltvégili Ingatlan Befektetési Alap

Az Alap roviditett elnevezése

Erste 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 nyilvantartasba vételtl (2004.03.30.) hatarozatlan ideig terjed.
Sorozatai:
,, 1~ sorozat:
111/120.018-1/2004, kelte: 2004.03.30. Az Alap tajékoztatdjanak és nyilvanos ajanlattételének jévahagyéasa.
,,1180” sorozat:
H-KE-111-528/2021.; kelte 2021. szeptember 6. Az Alap tajékoztatojanak és kezelési szabalyzatanak
jévahagyasa
Befektetési jegyek eléallitasa

A befektetési jegyek alapcimlete 1 HUF, azaz egy forint. A befektetési jegyek névreszéloak 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 Letétkezel6

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

Erste Alapkezel Zrt. 1



Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap 2021. éves jelentés

CIB Bank Zrt. 2021. janius 14-éig
Székhelye: 1027 Budapest, Medve u. 4-14.
Cégjegyzékszama: 01-10-041004

A Konywvizsgélo

Az Alap éves jelentésének konyvvizsgalatardl a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikr6l, valamint
egyes pénzugyi targyu torvények modositasardl sz816 2014. évi XVI. torvény XX. fejezete rendelkezik.

Az Alap konyvvizsgaloja: PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgéld Kift.

Székhelye: 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

Cégjegyzékszama: 01-09-063022

MKVK nyilvantartasi szam: 001464; Pénziigyi intézményi mindsitési szam: T-001464/94
Hitelesité konyvvizsgald neve: Biczo Péter

MKVK tagsagi szam: 004957; Pénziigyi intézményi mindsitési szam: EBV004957

Nettd eszkdzérték szamitas tipusa
Targynapi eszkozérték Targy +1 napon készil Targynapi eszk6zélloméany
Targynapi arfolyam adatok

Targynapi befektetési jegy forgalmi adatok felhasznalasaval

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

Zar6 eszkozértsk AZ | Zarg eszkozértek Az
. Targynap: es_zkozok Targynap: es_zkozok
Megnevezés 2020.12.31 teljles portf. 20211231 telj’es portf.
(HUF) aranyaban (HUF) aranyaban
(%) (%)
OSSZES ESZKOZ 692 823 523 700 120.18% 566 879 344 960 102.82%
Ingatlanok 290 604 274 436 50.42% 289 268 420 230 52.47%
Bérbeadasi célu ingatlan 290 402 331 069 50.38% 289 243 966 600 52.47%
1. Iroda ingatlan 172 524 107 565 29.93% 169 180 965 000 30.69%
2. Kereskedelmi ingatlan 116 087 816 284 20.14% 118 265 815 600 21.45%
3. Ipari ingatlan 1790407 220 0.31% 1797 186 000 0.33%
4. Egyéb ingatlan (bankfiok)* 0 0.00% 0 0.00%
5. Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Fejlesztés alatt allé ingatlan, telek 201943 367 0.04% 24 453 630 0.00%
1. Foldteriilet, telek 201 943 367 0.04% 24 453 630 0.00%
Eladasi célu ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Ingatlanok berendezései, szerelvényei 7117000 0.00% 5692 000 0.00%
Banki egyenlegek 227 616 684 338 39.48% 143 843 934 522 26.09%
Pénzforgalmi szamla egyenleg 14 591 443 687 2.53% 20 330 569 244 3.69%
Lekotott bankbetét 213 025 240 651 36.95% 123513 365 278 22.40%
Atruhazhat6 értékpapirok 71 458 338 002 12.39% 134 219 873 828 24.35%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 71 458 338 002 0 134 219 873 828 0
Diszkontkincstarjegyek 34 086 969 066 5.91% 15 993 620 631 2.90%
MNB kétvények 0 0.00% 0 0.00%
Allamkétvények 26 922 056 641 4.67% 8 645 223 577 1.57%
Allami garanciaval rendelkez6 kotvények 10 449 312 295 1.81% 24 669 984 040 4.48%
Hitelintézeti kdtvények 0 0.00% 0 0.00%
Vallalati kétvények 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Jelzaloglevelek 0 0.00% 0 0.00%

Erste Alapkezel Zrt. 2
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Z&ro eszkozérték AZ | Zare eszkozértek Az
) Targynap: es_zkozok Targynap: es_zkozok
Megnevezes 2020.12.31 flf;y‘;%;t; 2021.12.31 f:f:y‘;%g;
(HUF) (%) (HUF) (%)
Kilfoldi kotvények 0 0.00% 18 472 979 340 3.35%
Kulféldi diszkont Kincstarjegy 0 0.00% 66 438 066 240 12.05%
Részvények 0 0.00% 0 0.00%
Hazai t6zsdei részvények 0 0.00% 0 0.00%
Hazai OTC részvények 0 0.00% 0 0.00%
Kilféldi részvények 0 0.00% 0 0.00%
Kollektiv befektetési értékpapirok 0 0.00% 0 0.00%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Hazai 0 0.00% 0 0.00%
Nyiltvégli alap befektetési jegye - Kilfoldi 0 0.00% 0 0.00%
Zartvégli alap befektetési jegye 0 0.00% 0 0.00%
Szarmaztatott ligyletek -8 832 293 109 -1.53% -13 428 293 867 -2.44%
Futures Ugyletek 0 0.00% 0 0.00%
Forward ugyletek -8 832 293 109 -1.53% -13 428 293 867 -2.44%
Opciodk 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb szarmaztatott ligyletek 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb eszkdzok 111 969 403 033 19.42% 12 969 718 247 2.35%
Befektetési szamla egyenleg 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kovetelések 111 969 403 033 19.42% 12 969 718 247 2.35%
KOTELEZETTSEGEK -116 309 178 463 -20.18% -15 585 503 802 -2.82%
Hitelallomany 0 0.00% 0 0.00%
Koltségek -837 261 015 -0.15% -839 731 576 -0.15%
Alapkezeldi dij T sorozat -97 248 011 -0.02% -98 196 445 -0.02%
Forgalmazo6i dij T sorozat -551 072 057 -0.10% -556 446 523 -0.10%
Letétkezel6i dij T sorozat -72 035 563 -0.01% -70 140 318 -0.01%
Kénywvizsgaloi dij T sorozat -2 633 027 0.00% 23 0.00%
Felligyeleti dij T sorozat -47 256 285 -0.01% -48 561 297 -0.01%
Kéldnado T sorozat -67 142 088 -0.01% -68 807 739 -0.01%
Alapkezeldi dij T+180 sorozat 0 0.00% -272 532 0.00%
Forgalmaz6i dij T+180 sorozat 0 0.00% -1 544 349 0.00%
Letétkezeléi dij T+180 sorozat 0 0.00% -194 666 0.00%
Kdényvvizsgaldi dij T+180 sorozat 0 0.00% -52 0.00%
Felligyeleti dij T+180 sorozat 0 0.00% -66 502 0.00%
Kéldnado T+180 sorozat 0 0.00% -94 229 0.00%
Ertékbecslési koltség 2873 386 0.00% 4 593 053 0.00%
Biztositasi dij -62 0.00% 0 0.00%
Ugyvédi dij -2 747 308 0.00% 0 0.00%
Kozzétételi kdltség 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kotelezettség -115 471 917 448 -20.03% -14 745772 226 -2.67%
NETTO ESZKOZERTEK 576 514 345 237 100.00% 551 293 841 158 100.00%
A tablazatban szerepl6 informaciok az id6szak utolso forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkozérték alapjan keriiltek meghatéarozéasra
3. Forgalomban 1évé befektetési jegyek szama
Targyidészak: 2021.01.01 - 2021.12.31
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2021.12.31-én* 210890 724 100
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2021.12.31-én* T sorozat 208 746 346 363
Forgalomban 1évé befektetési jegyek szama 2021.12.31-én* T 180 sorozat 2144 377 737

* targyidészakban kozzétett utolso nettd eszkozértek

Erste Alapkezel Zrt.
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4. Az egy befektetési jegyre esoé netté eszkozérték

Egy befektetési jegyre esd nettod eszkozérték 2021.12.31-én (Ft) * T sorozat

2,630600

Egy befektetési jegyre es6 nettd eszk0zérték 2021.12.31-én (Ft) * T 180 sorozat

1,009600

* targyiddszakban kozzétett utolsd nettd eszkozérték

5. A befektetési alap 6sszetétele

Kategoridk aranya az dsszes eszkozre vetitve

Megnevezés
2020.12.31 2021.12.31 | Valtozas
A t6zsdén hivatalosan jegyzett 4truhazhaté értékpapirok 2.95% 7.82%| 4.87%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott truhdzhaté értékpapirok 9.30% 16.30% | 7.00%
A kozelmultban forgalomba hozott atruhazhato értékpapirok 7.56% 19.11% | 11.55%
Egyéb atruhazhaté értékpapirok 0.00% 0.00% | 0.00%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 12.25% 24.12% | 11.87%

Az értékpapirokat a kategoriakban megjelend tulajdonsagok szerint kozoljik — igy az egyes kategoriak
kozott atfedés lehetséges — az aranyukat a mérleg f66sszeghez (Osszes eszk6zhoz) viszonyitva hataroztuk

meg.

Az alapnak nincsenek elkilonitett eszkozei.

6. A befektetési alap eszkézeinek alakulasa a targyidészakban

A befektetési alap eredménykimutatéasa

Adatok: ezer forintban

Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31

l. Ertékesités nett6 arbevétele 23946 000 26 434 396
Il. | Egyéb bevételek 6 239 353 3201 466
I1l. | Eladott aruk beszerzési értéke 72 310 75872
IV. | Mikodési koltségek 11299 775 12 540 056
V. | Egyéb réforditasok 5697 521 1505 621
VI. | Pénziigyi miveletek bevételei 10 182 590 12515193
VII. | Pénziigyi miiveletek raforditasai 24 326 516 8079 831
VIII. | Fizetett, fizetend6é hozamok - -

IX. |Targyévi eredmény (1+11-111-1V-V+VI-VII-VIII) 1028 179 19949 675

A 2021. évi eredménykimutatas adatainak részletes bemutatasa
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Erste Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap

2021. éves jelentés

Az Alap 2021. évi bevételei

adatok ezer forintban

Osszes bevétel

Ertékesités netto arbevétele 26 434 396
- Ingatlan bérbeadasabdl szarmazo bevétel 22 103 087
- Ingatlan bérbeadasahoz kapcsolddo bevétel 4 243 639
- Foldhasznalati dijbevétel, szolgalmi jog 11 867
- Ingatlan eladasbdl szdrmazo bevétel -
- Szolgéltatasi dijbevétel -
- Kdzvetitett szolgaltatas 75 803
Egyéb bevételek 3201 466
- Ingatlan (bef.eszktz) értékesités eredménye 3 145 647
- Befektetési jegy visszavaltasi jutalék - befektetok altal az alapnak fizetett

dijak -
- Koltségek, raforditasok ellentételezésére kapott bevétel 900
- Bekeriilési értéket nem modositd nyereség jellegii kiilonbdzet 8 063
- Képzett értékvesztés kivezetése 2 353
- Kareseményekkel kapcsolatos bevétel 6 792
- Kartérités, birsadgok, potlékok, késedelmi kamatok, banatpénz, kothér 33118
- Egyéb bevételek 4593

Az Alap 2021. évi koltségei, raforditasai

adatok ezer forintban

Osszes koltség,

raforditas

Eladott aruk (tovabbszamlazott szolgaltatasok)

beszerzési értéke 75 872
- Kdzvetitett szolgaltatas 75 872
Miikodési koltségek dsszesen 12 540 056
- Alapkezel6i dij 1170 165
- Letétkezel6i dij 851 057
- Ingatlan értékbecslés 26 042
- Forgalmaz6i dij 6 544 202
- Konyvvizsgélati dij 2235
- Biztositasi dij 61 345
- Megbizasi dij -
- Felligyeleti eljarasi dij 200
- Keler eljarasi dij -
- Ingatlan karbantartési dij 407 482
- Ingatlan kezelési, Uzemeltetési dij 950 656
- Tarsashazi tulajdonok utan fizetett kdzos koltség 44 365
- Takaritasi szolgaltatas, hulladék kezelés 338 298
- Bérleti és hasznalati dij 5323
- Hirdetés, reklam, kdzzététel 43 301
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Erste Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap

2021. éves jelentés

- Ugyvédi, iigyviteli dij, kdzjegyzdi 51 844
- Ingatlanligyndki jutalék 37176
- Szallitas, rakodas, futarszolgalat 31420
- Més vallalkozd &ltal végzett szolg dija 1329
- Orzés, vagyonvédelem 473 158
- Telekommunikacios szolgaltatas 46 270
- Szakért6i dij 77 681
- Kdzigazgatasi dijak, hat6sagi szolg. dijak, kozjegyz.fiz.megh. 5903
- Bank és nyomtatvany koéltség (hitel rendelkezésre tartasi dij) 2 363
- Bank koltség - negativ szla kezelési dij 61 012
- Egyéb tagdij 1 640
- Energia koltség (viz, csatorna, gaz, &ram), éven belll elhaszn.eszk6z 1220 443
- Egy éven belil elhasznalodd eszkdzok koltségei 40 667
- Személyi jellegii egyéb kifizetések és adoi 166
- Jarulékok (személyi jellegii egyéb kifizetésekhez kapcsolodo) 25
- Ertékcsokkenési leiras (egyosszegii leiras; tervszerinti leiras) 44 288
Egyéb raforditas 6sszesen 1505 621
- Ingatlan értékesités eredménye 317
- Terven fellili értékcsokkenés 11 540
- Fellgyeleti dij 198 628
- Killénadd 283 681
- Ingatlan addk- helyi adok 038 778
- Kdrnyezetterhelési dijak és adok 1015
- Ertékvesztés 43 953
- Kareseményekkel kapcsolatos raforditasok -
- Birsagok, potlékok, késedelmi kamatok 1817
- Kartalanitas, kartérités, banatpénz, kdthér -
- Bekerdlési értéket nem mddosito tételek -
- Hitelezési veszteség 25 881
- Egyéb réforditasok 11
Az Alap 2021. évi pénzligyi eredménye
Pénzligyi miiveletek bevétele 6sszesen 12 515 193
- Kamatbevétel pénzintézettdl 2502112
- Ertékpapirok kamatbevétele 593 148
- Ertékpapirok arfolyamnyeresége 42 369
- Kulfoldi eszkdzok és kotelezettségek

pénzigyileg rendezett arfolyamnyeresége 961 207
- Hataridos leszallitasi tigylet és konverzios iigyletek

arfolyamnyeresége 2 120 657
- Hataridos tigyletek arfolyam nyeresége 6 295 700
Pénziigyi miiveletek raforditasa 6sszesen 8 079 831

- Hitelintézetnek fizetett kamat

- Ertékpapirok kamatraforditasa

Erste Alapkezel6 Zrt. 6




Erste Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap

2021. éves jelentés

- Ertékpapirok arfolyamvesztesége 517 440
- Kulfoldi eszkozok és kotelezettségek

pénzigyileg rendezett arfolyamvesztesége 1316 231
- Hataridos leszallitasi tigylet és konverzios tigyletek

arfolyamvesztesége 3706 295
- Hataridés tigyletek arfolyam vesztesége 2 539 865
Az Alap targyeévi eredménye 19 949 675

Ertékesitett ingatlanok eredményének bemutatasa

adatok: ezer forintban

Megnevezeés Befektetett eszkoz
Ertékesitett ingatlan eladasi ara 5 652 638
Ertékesitett ingatlan nyilvantartasi értéke 3271462

- Netto6 kényv szerinti érték 2 507 308

- Ertékelési kiilonbozet 764 154
Ertékesitett ingatlan eredmény 2381176

A tablazathan szerepld infromacidk a 2021.12.31-i tényleges szamviteli nyilvantartdsban szereplé adatok alapjan keriiltek

meghatarozasra.

Az Alap futamideje sordan nem fizet hozamot, a befektetésein elért nyereséget Gjra befekteti. A hozam a
befektetési jegyek nettd ezskozértekének emelkedésén keresztiil mérhetd. A befektetdk a befektetési jegy

visszavaltasakor realizaljak az elért értékndvekményt.

Tokeszamla valtozasai

adatok: ezer forintban

Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31
Targyidészakban eladott befektetési jegyek értéke 63 554 482 2 144 378
Targyidoszakban visszavaltott befektetési jegyek értéke - 54 710 057 |- 16 951 268
Eladott befektetési jegyek értékkiilonbdzete 96 981 618 13 430
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete - 82 090 578 | - 27 083 267
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 33 641 454 30 498 546
Uzleti évi eredmény - 1028 179 19 949 675

A tablazathan szerepld infromacidk a 2021.12.31-i tényleges szamviteli nyilvantartdsban szereplé adatok alapjan keriiltek

meghatarozasra.

A befektetések értéknovekedése, illetve értékcsokkenése

adatok: forintban

Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31
Ertékelési kiilonbozet - eszkdzok 33719 337 900 30573818 429
Ingatlanok alloméanya 247 929 453 953 245 905 875 865
Ingatlanok értékelési kiilonbdzete 42 674 820 484 43 362 544 366
Gépek, berendezések, felszerelések 52 808 190 43230917
Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilénbozete - 4237191 |- 9776 917
Ertékpapirok alloménya 71523578 424 133 596 985 741
Ertékpapirok értékelési kiilonbozete - 65 240 422 622 888 087
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Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap 2021. éves jelentés

adatok: forintban

Megnevezés 2020.12.31 2021.12.31
Kovetelések allomanya (értékvesztéssel csokkentve) 5599 004 458 12 412 424 022
Kovetelések értékelési kiildnbdzete 44 035004 26970613
Pénzeszkozok allomanya 223 803 994 854 133 661 224 694
Pénzeszkozok értékelési kiillonbozete (devizaarf. valtozasbol eredo kiil.) | - 97 746 866 | - 513 853
Szarmaztatott tigyletek értékelési kiilénbdzete - 8832293109 |- 13428293867
Klfoldi pénzértékre sz616 kotelezettségek értékelési kilénbdzete 77 884 282 75272 179

A tablazathan szerepld infromaciok a 2021.12.31-i tényleges szamviteli nyilvantartasban szereplé adatok alapjan keriiltek
meghatarozasra.

7. Az alap nettd eszktzértékének és az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzértékének alakulasa a
megel6z6 harom év végén

Eszkozérték érvényességi datuma
(hénap utols6 munkanapja)

Egy befektetési jegyre juto

Nett6 eszkozertek netto eszkdzérték

2018.12.28 521 306 336 089 2,413500
2019.12.31 535 954 652 040 2,471500
2020.12.31 576 514 345 237 2,554400

8. A szarmazékos iigyletek részletes leirasa a targyidészakban, kategériankénti bontasban,
feltiinteve az ezekbol eredeé kotelezettségvallalas osszegét

Nyitott hataridds eladasi poziciok

Eszkdzérték érvényességi datuma Eszkdz Mennyiség Eszkdzértek (HUF)
2021.01.29 EUR/HUF 793 450 000 - 1796 430 659
2021.01.29 USD/HUF 42 025 500 305 108 454
2021.02.26 EUR/HUF 783 450 000 - 1 665 310 406
2021.02.26 USD/HUF 22 025 500 113 570 911
2021.03.31 EUR/HUF 783 000 000 - 2 205 506 547
2021.04.30 EUR/HUF 783 000 000 1128717 042
2021.05.31 EUR/HUF 783 000 000 10 231 884 155
2021.06.30 EUR/HUF 795 500 000 6 294 026 555
2021.07.30 EUR/HUF 794 500 000 1576 447 541
2021.08.31 EUR/HUF 794 500 000 5813115 430
2021.09.30 EUR/HUF 800 500 000 - 5161 559 867
2021.10.29 EUR/HUF 800 500 000 - 5549 863 461
2021.11.30 EUR/HUF 809 865 000 - 11 583 231 412
2021.11.30 USD/HUF 3642500 276 996
2021.12.31 EUR/HUF 984 892 500 - 13413 201 861
2021.12.31 USD/HUF 8 313 000 - 15 092 006
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Erste Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alap

2021. éves jelentés

9. Ingatlanok bemutatasa

) o Funkciondlis | |, Bruttg . . Nett6 . £l Hasznélatba .
Megnevezés Helyrajzi sz&am Kateqori berbegdhato berbeqdhato Epités éve ‘te] 6 Tervezett tartasi id6
goria vétel éve
teriilet tertlet
1036, Budapest , Pacsirtamezd utca 49. 17725/4 Kereskedelmi 1105.00 1125.00 1998 2017 tobb, mint 10 év
1041, Budapest, Arpad Gt 68-70. A Iph. AU1-AU2 ;82858;32? Kereskedelmi 330.00 330.00 2007 2011 3-5 év kozott
1042, Budapest, Arpad Gt 68-70. B Iph. BU1 70301/0/E/66 Kereskedelmi 256.00 256.00 2007 2008 3-5 év kozott
1042, Budapest, Arpad Gt 90-92 71668/0/A/89 Kereskedelmi 419.00 110.00 2001 2008 kevesebb, mint 1 év
1073, Budapest, Erzsébet krt. 17. 33673/0/A/1 Kereskedelmi 416.00 416.00 1986 2004 3-5 év kozott
1073, Budapest, Erzsébet krt. 8. 34562/0/A/9 Kereskedelmi 295.00 295.00 1989 2005 3-5 év kozott
ﬁ?cisé%dape“ , Soroksari Gt 44. (1097 Toth Kalman | 3746, Iroda 18489.52| 18 488.29 2018 2018 | tobb, mint 10 év
1095, Budapest, Téth Kalman utca 2/B. 37965/3 Iroda 17 713.00 17 739.15 2018 2018 tobb, mint 10 év
é%gbgcfi“&aggﬁ* Koppany u. 2. (Soroksari it 68, 38036/1 Kereskedelmi | 17129.00| 17129.00| 2006 2011 | kevesebb, mint 1 év
1102, Budapest, K6érosi Cs. sétany 9/b fsz. 1. 39031/15/A/19 Kereskedelmi 177.00 177.00 1989 2008 3-5 év kozott
1106, Budapest, Ujhegyi sétany 18. 42309/11 Kereskedelmi 1 863.00 1 959.00 1990 2017 tobb, mint 10 év
1112, Budapest, Péterhegyi lejtd 36. 570/12 Kereskedelmi 902.00 902.00 2003 2017 tobb, mint 10 év
1115, Budapest, Etele Gt 58-60. 3261/7 Kereskedelmi 788.00 788.00 1985 2017 tobb, mint 10 év
1117, Budapest, Aliz utca 2. (Hengermalom u.) 3990/10 Iroda 18 674.00 18 673.71 2010 2016 kevesebb, mint 1 év
1117, Budapest, Irinyi utca 34. 4137/5 Kereskedelmi 623.00 623.00 1982 2017 tobb, mint 10 év
1123, Budapest, Nagyenyed utca 8. 7706 Iroda 30 001.27 17 876.07 2010 2017 tobb, mint 10 év
1131, Budapest, Rokolya u. 1-13. 26444/2 Iroda 8 366.00 7 091.20 1973 2005 tobb, mint 10 év
1133, Budapest , Véci Gt 80-84. 25704, 25704/0/A | Iroda 25 895.17 25 949.87 2018 2018 tobb, mint 10 év
1133, Budapest, Vaci Ut 96-98. 25740/1 Iroda 19 668.07 19 642.00 2016 2017 tobb, mint 10 év
1134, Budapest, Angyalfoldi Gt 6. (Véci ut 29.) 27896/6 Iroda 9128.13 9121.50 2014 2015 tobb, mint 10 év
1134, Budapest, Angyalfoldi Gt 8. (Véci Ut 31.) 27896/5 Iroda 16 050.25 11191.33 2014 2014 tobb, mint 10 év
1135, Budapest, Jasz u. 105. (Tahi u. 65., Jasz u. 103.) |27120/1 Kereskedelmi 887.55 880.00 1998 2010 tobb, mint 10 év
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Erste Nyiltvégili Ingatlan Befektetési Alap

2021. éves jelentes

Funkcionalis Bruttd Netto - Hasznalatba
Megnevezés Helyrajzi szdm - bérbeadhat6 | bérbeadhatd Epités éve A Tervezett tartasi id6
kategoria " 8 vétel éve
terulet terulet
25832/7/A/1,
e x 25832/7/A/2, ) . .
1138, Budapest, Népfiird6 u. 24-26. 25832/7/A/3, Iroda 30 099.00 25915.58 2006 2006 tobb, mint 10 év
25832/7/B/1
1142, Budapest, Nagy Lajos kiraly Gtja 191 fsz. 32. 30263/0/A/32 Kereskedelmi 574.00 574.00 1990 2011 tobb, mint 10 év
1144, Budapest, Szentmihalyi Gt 23. 40373/7 Kereskedelmi 554.00 554.00 | 1970-es évek 2011 tobb, mint 10 év
éé‘;& Budapest, Fogarasi (it 56/B (1149 Rona utca 46- | 353 Kereskedelmi | 12707.08| 12 707.08 2006 2011 t6bb, mint 10 év
. 31373/9/A/33, . . . )
1149, Budapest, Vezér utca 147/A-D 31373/9/A/34 Kereskedelmi 283.00 283.00 2005 2005 tébb, mint 10 év
1156, Budapest, Nyirpalota ut 54. (Paskomliget u.) 91158/189 Kereskedelmi 553.00 553.00 1993 2017 tobb, mint 10 év
1163, Budapest, Veres P. utca 47. 102761 Kereskedelmi 642.00 651.00 | 1980-as évek 2017 tobb, mint 10 év
1173, Budapest, Pesti 1t 169-171 (Bgeszséghaz u. 1., | 155630/ 195631 | Kereskedelmi |~ 2181.00|  1956.00| 1980-asévek | 2017 | tobb, mint10év
Ferihegyi Ut 91-93)
1173, Budapest, Marosheviz utca 1. (Pesti Gt 237/B, | 4 39900/177 Kereskedelmi | 1150.00|  1169.00 2001 2017 | tobb, mint 10 év
Gyergydszentmiklos u. 4.)
139800/1/A/25,
1173, Budapest, Pesti Ut 237 (Csomafalva utca 1 ajté: | 139800/3/A/15, . . )
1/D). 139800/3/A/18. Kereskedelmi 668.00 399.52 2002 2004 kevesebb, mint 1 év
139800/3/A/1
1183, Budapest , Nefelejcs u. 89. (Téglagyar u.) 155447/47 Kereskedelmi 990.00 999.00 2002 2017 tobb, mint 10 év
1188, Budapest, Nemes u. 7. (Kdlcsey utca 98) 144328 Kereskedelmi 414.00 414.00| 1980-as évek 2006 tobb, mint 10 év
1221, Budapest, Kossuth Lajos utca 41 223648/7/A Kereskedelmi 623.00 623.00 | 1970-es évek 2017 tobb, mint 10 év
1222, Budapest, Nagytétényi Gt 29. 232002/35 Iroda 25 928.00 21 078.48 2005 2006 kevesebb, mint 1 év
2000, Szentendre, Ady Endre Ut 24. 4408/1 Kereskedelmi 1272.23 1 283.00 2001 2017 tobb, mint 10 év
2143, Kistarcsa, Semmelweis tér 2. giijﬁg/A Kereskedelmi 4336.11 4 336.11 2017 2017 tébb, mint 10 év
2200, Monor, Ady Endre utca 57-59. 5029 Kereskedelmi 1 052.00 1 051.00 2005 2017 3-5 év kozott
2220, Vecsés, FO Gt 246-248. 6012/11 Kereskedelmi 44 093.00 44 201.14 2007 2017 tobb, mint 10 év
2220, Vecsés, Lincoln 0t 1. 6012/12 Iroda 13704.00 6 060.79 2008 2017 tobb, mint 10 év
2315, Szigethalom, M Gt 5108/1, 5108/2 Kereskedelmi 1 050.00 1 050.00 2008 2011 tobb, mint 10 év
2330, Dunaharaszti, Dézsa Gy. Ut 27. 142/2/AJ2 Kereskedelmi 141.00 141.00 1995 2008 3-5 év kozott
2483, Gérdony, Szabadsag Ut 70. 70/10 Kereskedelmi 1078.51 1071.00 2004 2017 tobb, mint 10 év
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) o Funkcionalis | |, Bruttd . ) Netto , f ol Hasznalatba ..
Megnevezés Helyrajzi szam Kateqori berbegdhato berbeg}dhato Epités éve vétel év Tervezett tartasi id6
goria étel éve
terulet terulet
2510, Dorog, Bécsi Ut 76/A 1648/A/2 Kereskedelmi 174.00 174.00 2005 2008 kevesebb, mint 1 év
2600, Vac, Gombasi Ut 7. 20/3 Kereskedelmi 908.00 908.00 2002 2017 tobb, mint 10 év
2700, Cegléd, Népkor u. 2. 90/3/A/1 Kereskedelmi 336.92 336.92 | 1970-es évek 2008 3-5 év kozott
2730, Albertirsa, VasUt u. 4. 2952/15 Kereskedelmi 1871.00 1871.00 2008 2010 5-10 év kozott
2740, Abony, Ceglédi Ut 8. 5243, 5242 Kereskedelmi 980.80 980.00 2004 2017 tobb, mint 10 év
3000, Hatvan, Nadasdy Tamas utca 2. 3978/35 Kereskedelmi 724.00 724.00 1994 2017 tobb, mint 10 év
3060, Pasztd, F6 utca 83-87. 1475 Kereskedelmi 1144.00 1144.00 2003 2017 tobb, mint 10 év
3170, Szécsény, Rakoczi ut 110. 478 Kereskedelmi 891.00 891.00 2002 2005 tobb, mint 10 év
3200, Gyodngyos, Mikszath K. u. 4. 2095/A Kereskedelmi 991.00 601.00 1992 2005 3-5 év kozott
3390, Fuzesabony, Hunyadi J. u. 2869/27 Kereskedelmi 1 050.00 1 050.00 2005 2005 tobb, mint 10 év
3400, Mezbékovesd, Matyas K. ut 199. 3769 Kereskedelmi 792.00 792.00 1999 2005 tobb, mint 10 év
3501, Miskolc, Kiraly u. 7/A. 6571/128 Kereskedelmi 892.00 892.00 2001 2005 tobb, mint 10 év
3525, Miskolc, Széchenyi Istvan utca 7. 2519/1/A/42 Kereskedelmi 1 330.00 1330.00| 1980-as évek 2017 tobb, mint 10 év
3950, Sarospatak, Rakadczi utca 40. Fsz. 3. 254/7/AI21 Kereskedelmi 147.00 147.00 1992 2004 3-5 év kozott
8439/2/A/3,
4024, Debrecen, Csapo u. 30. 8439/2/A/4, Iroda 5163.00 452513 2008 2008 5-10 év kozott
8439/2/A/2
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2021. éves jelentes

Megnevezés

Helyrajzi szdm

Funkcionalis
kategoria

Brutté
bérbeadhaté
tertilet

Nettd
bérbeadhatd
terulet

Epités éve

Hasznélatba

s Tervezett tartasi id6
vétel éve

4024, Debrecen, Szent Anna u. 39-41.

9788/A/14,
9788/A/19,
9788/A/25,
9788/A/35,
9788/A/36,
9788/A/37,
9788/A/38,
9788/A/39,
9788/A/40,
9788/A/41,
9788/A/42,
9788/A/43,
9788/A/44,
9788/A/49,
9788/A/50,
9788/A/51,
9788/A/52,
9788/A/53,
9788/A/55,
9788/A/58

Iroda

1 000.00

819.33

2003

2005 kevesebb, mint 1 év

4024, Debrecen, Var utca 4.

8419/2

Iroda

1 504.00

1200.10

1994

2005 3-5 év kozott

4030, Debrecen, Somlyai utca 3. (Mikepércsi (t)

12669/4

Kereskedelmi

1026.00

1 015.00

2000

2017 tobb, mint 10 év

4032, Debrecen, Nagy Lajos kiraly tér 1-5.

21644/A/176

Kereskedelmi

1 079.00

1 079.00

2001

2005 tobb, mint 10 év

4080, Hajdunénas, Dorogi u. 10.

2890/1/A/2

Kereskedelmi

137.00

137.00

1980-as évek

2005 3-5 év kozott

4100, Berettyoujfalu, D6zsa u. 66.

2145

Kereskedelmi

1021.00

1021.00

2004

2004 tobb, mint 10 év

4200, HajdaszoboszIld, Szilfakalja utca 4. fsz. 3.

2307/4/A/3

Kereskedelmi

161.08

162.00

2008

2011 3-5 év kozott

4225, Debrecen, Szentgyorgyfalvi Gt 9.

27091/14/A/35,
27091/14/A/5,
27091/14/A/10

Kereskedelmi

1964.00

2012.44

2007

2011 kevesebb, mint 1 év

4225, Debrecen-J6zsa, Szentgydrgyvolgyi Gt

26420/1

Kereskedelmi

1431.42

1386.90

2007

2007 tébb, mint 10 év

4400, Nyiregyhaza , Laszl6 u. 10.

3092/2/C (Penny),
3092/2

Kereskedelmi

13 054.00

12 838.00

2007

2007

tébb, mint 10 év
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) o Funkcionalis | |, Brutt§ . ) Netto , f ol Hasznalatba ..
Megnevezés Helyrajzi szam Kateqori berbegdhato berbeg}dhato Epités éve vétel év Tervezett tartasi id6
goria étel éve
terulet terulet

4625, Zadhony, Ady Endre u. 33. Fszt 1. gggg%éi Kereskedelmi 217.00 217.00 | 1980-as évek 2005 3-5 év kozott
5300, Karcag, Horvath F.u. 2-4. 48/2 Kereskedelmi 1661.00 1661.00 1999 2005 tobb, mint 10 év
5310, Kisujszallas, Deak F.u. 13-17. 160/2, 160/3 Kereskedelmi 857.00 857.00 2003 2004 tobb, mint 10 év
5400, Mezotar, Dozsa Gy. ut 2-4. jﬁgg;ﬁg Kereskedelmi 1104.00 1104.00 2002 2005 tobb, mint 10 év
5540, Szarvas, Szabadsag u 47-49. 4308 Kereskedelmi 1235.00 1235.00 2005 2006 tobb, mint 10 év
5700, Gyula, Varoshaz u. 16-24. 4467/3/AI73 Kereskedelmi 175.00 175.00 | 1980-as évek 2005 3-5 év kozott
6000, Kecskemét, Izsaki ut 12/B, 12/C 10013 Kereskedelmi 23511.90 23511.90 2008 2010 tobb, mint 10 év
6050, Lajosmizse, D6zsa Gy. Ut 20-22. 178 Kereskedelmi 1 046.00 1 046.00 2004 2004 tobb, mint 10 év
6400, Kiskunhalas, Semmelweis tér 25-28. 2528/20 Kereskedelmi 844.00 844.00 2002 2005 tobb, mint 10 év
6500, Baja, Vorosmarty u. 5 833/A/2 Kereskedelmi 422.00 422.00| 1900-as évek 2005 3-5 év kozott
6723, Szeged, Makkoshazi korat 29. 15866/105 Kereskedelmi 4 591.00 4 591.00 2000 2010 3-5 év kozott
6729, Szeged, Szabadkai Ut 7. 24013/51 Kereskedelmi 30 193.00 33324.24 2008 2011 tobb, mint 10 év
6760, Kistelek, Ifjusag tér 1/C 507/6 Kereskedelmi 944.00 944.00 2001 2004 tobb, mint 10 év
6900, Mako, Csanad vezér tér 5/A. 7629/8/A/13 Kereskedelmi 161.80 161.76 | 1980-as evek 2005 3-5 év kozott
7100, Szekszard, Széchenyi u. 40. 1916/A/25 Kereskedelmi 690.15 690.15| 1920-as évek 2008 3-5 év kozott
7400, Kaposvar, Achim Andras u. 4. 109 Kereskedelmi 0.00 12 660.99 2009 2009 tobb, mint 10 év
7400, Kaposvar, Fé u. 2. 21A/2, 2/A/4, 2/A/1 | Kereskedelmi 894.00 894.00 2010 2011 3-5 év kozott
7626, Pécs, Kiraly u. 66. LTSl | Kereskedelmi 311.00 31100 2007 2008 |Kevesebb, mint 1 év
7631, Pécs, Kincses Gt 1. 23812/12 Kereskedelmi 10 851.70 10 600.00 2010 2011 3-5 év kozott
8000, Székesfehérvar, Gugasvolgyi u. 4. ggigﬁg;ﬁﬁ Kereskedelmi 1274.00 1317.00 2007 2008 tébb, mint 10 év
8000, Székesfehérvar, Palotai u. 4. gggiggﬁﬁi Kereskedelmi 610.00 610.00| 1993 2005 3.5 év kozott
8000, Székesfehérvar, Rac u. (Balatoni Gt 70.) 5531/47 Kereskedelmi 1 509.00 1492.00 1995 2008 tobb, mint 10 év
8100, Varpalota, Kossuth Lajos u. 7. 170/1 Kereskedelmi 967.00 967.00 1999 2005 tobb, mint 10 év
8330, Suimeg, 84-¢es féut 1623/10 Kereskedelmi 924.00 924.00 2003 2005 tobb, mint 10 év
8360, Keszthely, Frech Miklds u. 2-4. 4587/2, 4587/3 Kereskedelmi 14 234.00 14 234.00 2009 2010 tobb, mint 10 év
8394, Alsépahok, Hévizi at 18. 463/1 Kereskedelmi 629.80 928.00 2011 2017 tobb, mint 10 év
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) o Funkcionalis | |, Brutt§ . ) Nett6 ] f ol Hasznalatba ..
Megnevezés Helyrajzi szam Kateqori berbegdhato berbeg}dhato Epités éve vétel év Tervezett tartasi id6
goria étel éve
terulet terulet
. C s 1327/A/63, . } A
8400, Ajka, Szabadsag tér 4/a 1327/A/64 Kereskedelmi 191.00 191.00| 1960-as évek 2008 3-5 év kozott
. i 3989/A/1, . A
8500, Papa, F6 tér 25-26. 3990/A/3 Kereskedelmi 381.00 285.00 2005 2006 3-5 év kozott
L, , , 6536/A/1, . A
8600, Siéfok, Ddzsa Gy. Gt 18-20. 6536/A/4 Kereskedelmi 611.00 611.00 2003 2010 3-5 év kozott
8600, Siofok, F6 u 172/A 6284 Kereskedelmi 296.00 296.00 2001 2005 3-5 év kozott
8600, Siofok, Sziics u. 3. 6292 Kereskedelmi 1599.00 1599.00 1998 2008 tobb, mint 10 év
8600, Siéfok, Vak Bottyan u. 49. 11694/28 Kereskedelmi 1710.00 1710.00 1986 2006 tobb, mint 10 év
8623, Balatonfoldvar, Budapesti Gt 1. 864/7 Kereskedelmi 415.00 415.00| 1990-es évek 2011 5-10 év kozott
8840, Csurg6, Széchenyi tér 16. 966/A/1 Kereskedelmi 155.00 155.00 | 1960-as A©vek 2005 kevesebb, mint 1 év
8900, Zalaegerszeg, Batthyany u. 14. 3644/6 Kereskedelmi 983.00 983.00 2002 2004 tobb, mint 10 év
8900, Zalaegerszeg, Becsali Ut 2-6. 4940 Kereskedelmi 919.00 900.00 2001 2017 tobb, mint 10 év
8900, Zalaegerszeg, Ispotaly koz 2. 2945 Kereskedelmi 865.00 865.00 | 1900-as évek 2005 3-5 év kozott
9022, Gyér, Patzay Pal utca 2858/79 Kereskedelmi 1223.00 1223.00 1994 2017 tobb, mint 10 év
9400, Sopron, El6kapu u. 2-4. Fszt 2., 11. ﬂgg;ﬁ//é Kereskedelmi 451.00 438.00| 1970-es évek 2005 3-5 év kozott
9400, Sopron, Hatardomb Ut 3. 15670/4 Kereskedelmi 8 253.00 7 653.00 2008 2008 tébb, mint 10 év
9400, Sopron, Varkerlet 81. 2202/A/1 Kereskedelmi 371.00 433.98| 1970-es évek 2005 tobb, mint 10 év
9700, Szombathely, 11-es Huszar Gt 39-45. 2412 Kereskedelmi 951.60 953.00 2000 2017 tobb, mint 10 év
9700, Szombathely, Martirok tér 12. 6222 Iroda 707.00 707.00 1989 2005 3-5 év kozott
9700, Szombathely, Puskéas Tivadar u. 3-5/J. 7311/A/10 Ipari 2 644.00 2 644.00 1998 2005 kevesebb, mint 1 év
9700, Szombathely, Puskas Tivadar u. 6/A 7279/2 Ipari 7 937.00 7 937.00 2001 2008 3-5 év kozott
9730, KOszeg, Poganyi ut 7. 2917/20 Kereskedelmi 6 235.00 6 235.00 2011 2011 3-5 év kozott
9730, Kdszeg, Rakoczi Ferenc u. 80-82. 2968 Kereskedelmi 926.00 926.00 2004 2005 tébb, mint 10 év
9800, Vasvar, Alkotmany u. 95. 754/1, 754/2 Kereskedelmi 1070.39 1070.39 2005 2010 tobb, mint 10 év
9900, Kérmend, Rakdczi Ferenc Ut 2/C 686/2 Kereskedelmi 1301.00 1301.00 2004 2017 tobb, mint 10 év
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10. Telek ingatlanok szabalyozasi mutatoi

Ingatlan Ovezeti Maximalis | Max. szintterileti Maximalis Minimum Kozmii- Epitési
megnevezes besorolés | beépithetoség mutatd épitménymagassag | zoldfelllet ellatottsag engedély
2220, Vecsés Vit-3 30% 0.9 m2/m2 75m 30% egyéb mddon ellatott nem
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11. Ingatlanallomény funkciondlis és foldrajzi megoszlasa

Ingatlanérték (HUF)
Funkcionalis kategériak
Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Telek 24 453 630 - 24 453 630
Lakdingatlan -
Irodaingatlan 166 110 885 000 3 070 080 000 169 180 965 000
Kereskedelmi célu ingatlan 48 365 125 200 69 900 690 400 118 265 815 600
Logisztikai ingatlan -
Ipari ingatlan - 1797 186 000 1797 186 000
Egyéb ingatlan (bankfidk) - - -
Vegyes hasznositasu ingatlan - - -
Fejlesztés alatt all6 ingatlan - - -
Osszesen 214 500 463 830 74 767 956 400 289 268 420 230
Adatok: Targyiddszak utolsé érvényes nettd eszkozérték alapjan (2021.12.31)
12. Az ingatlan dllomany jellemzo6i funkcionalis kategérianként dsszesitett adattal
. - Fajlagos . N
Funkcionalis kategoriak Bérleti dij bevétel Bérleti dij bevétel Berbegdorttsagl Ingatla? , bérletidij- . Fajlagrosl I?lau,ertek
mérték jovedelmezéség* bevétel ingatlan érték* | valtozas*/**

forint euro % % HUF/m2/év EUR/m2 %
Telek 0.00% 0.00% - - -87.89%
Lakdingatlan - - - - B R N
Irodaingatlan 2 456 374 854 27900 084 97.21% 7.53%; 60 249.03 698 834 -2.17%
Kereskedelmi ingatlan 6 156 730 303 9 371 690 98.45% 8.50%| 34 616.52 433 076 1.81%
Logisztikai ingatlan - - - - - - -
Ipari ingatlan 8 557 258 496 697 100.00% 10.08%; 17 581.01 169 850 0.38%
Egyéb ingatlan (bankfiok) - - - - - - -
Vegyes hasznositast ingatlan
Fejlesztés alatt allo ingatlan - telek
Osszesen 8 621 662 415 37768 472

*Adatok: Targyidoszak utols6 érvényes nettd eszkozérték alapjan (2021.12.31)
*x Arfolyamadatok: MNB 2020.12.31 365,13 HUF/EUR; MNB 2021.12.31 369,00 HUF/EUR
** Piaci érték valtozas: targyid6szaki ingatlan értékesitésbol szarmazo valtozast is tartalmazza

13. Az ingatlan portféliéra vonatkoz6 tajékoztat6 adatok, informaciok

Az Alap ingatlan alloménya a 2020.12.31-ei eszkdzértékben 50,42 %-ot tesz ki, ez az arny a 2021.12.31-i

eszkdzértékben 52,47 %.

A bérleti szerz6dések atlagos hatralévé futamideje — bérleti dijjal sulyozottan — 4,15 év.

ingatlanokat. A havi bérleti és lizemeltetési dijak biztositéki szintje 360,67 %.
Devizéban kapott biztositék forint értékének meghatarozasa a 2021.12.31-én érvényes MNB deviza
arfolyamon (1 EUR 369,00 HUF) torténik.

Az Alapnak nincs hitel allomanya (tékeattétel).

s

Az ingatlanok értékelése sordn az Eston International Ingatlantanacsadé Zrt mint az Alap ingatlan
értékbecsl6je az ingatlanok értékelését altalanosan hozam modszerrel végzi, mig a jelenleg jovedelmet nem
termeld beépitetlen telkek esetében piaci dsszehasonlitast végez.

A 2000. évi C.torvény a szamvitelrdl szabalyai szerint Erste Alapkezeld Zrt. kapcsolt vallalkozasa az Erste
Asset Management GmbH, mely tarsasaggal a targyid6szakban az alap miikodésének biztositasara,
ingatlan hasznositasra (igyletetet nem kotott.
— alapkezelési tevékenység €s iroda ingatlan bérleti szerzodés

Erste Alapkezel6 Zrt.
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Az Erste Bank Hungary Zrt. és kapcsolt vallalkozasainak az alap miikodésének biztositaséara, ingatlan
hasznositasara kotott tigyletek bemutatasa

Az Alap mikodését biztositod szerzodések
Erste Befektetési Zrt. - forgalmazo6i szerz6dés
Erste Bank Hungary Zrt. - letétkezel6i szerz6dés és forgalmazo tigynoke, biztositasi szerz6dés

Ingatlan hasznositasat biztositd szerzédések
Erste Bank Hungary Zrt. - iroda és bankfiok ingatlan bérleti szerzodés
Erste Alapkezeld Zrt. - iroda ingatlan bérleti szerz6dés

Bérleti dij bevétel aranya a teljes bérleti dij 6sszegéhez: 8,94 %
Az ingatlan portfolio targyidészakban felértékelédés nem volt.

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

A gazdaségi folyamatok rovid attekintése, az Alap befektetési politikajara haté tényezok

1. negyedév

Erdsen kezdték az uj évet a részvénypiacok. Az optimizmust foként az taplalta, hogy megindultak a tomeges oltasok a
koronavirus-vakcinakkal, az Egyesiilt Allamokban a demokratik szenatusi hatalomatvételével pedig megnétt a
tovabbi koltsegvetési gazdasigélénkités eselye. A Biden-kormanyzat hamarosan el§ is terjesztett egy 1900 milliard
dollaros csomagot, mellyel a stimulus mértéke 2021-ben b6ven meghaladhatja a GDP 10 szazalékat. Ennek
kovetkezményeként az elemzdék tobbsége immar 7 szazalék korili GDP-boviilést prognosztizalt 2021-re az Egyesilt
Allamokban. Az idészak nagy részében a beérkezé makrogazdasagi adatok is jobban alakultak a vartnl, s bar a
kétvényhozamok gyors emelkedése atmeneti turbulencidt okozott, a legnagyobb tézsdei cégek arfolyamat tiikroz6
S&P 500 index kozel 6 szazalékos nyereséggel zarta az els6 negyedévet.

A magas szinten beragad6 virusfert6zési adatok, a vartnal lassabban haladé oltasi programok ¢€s a meghosszabbitott
korlatozd intézkedések miatt kedvez6tlenebb volt a hangulat Eurdpaban. Olaszorszagban ismét kormanyvalsag
borzolta a befektetdk idegeit, de végiil a befektetdket megnyugtatva nagy tobbséggel elfogadtdk Mario Draghi, az
Eurdpai Kdzponti Bank (ECB) korabbi elndkének 0j kormanyéat. Bar egyértelmiivé valt, hogy a gazdasagi ndvekedés
fellendiilése késni fog, a gazdasagi adatok alapvetéen Nyugat-Eur6pdban sem alakultak rosszul: a legfontosabb
el6rejelz6 indikatorok kozé sorolt feldolgozodipari beszerzési menedzserindexek rekordmagassagba emelkedtek, igaz,
a szolgéltatési indexek lemaradtak, és a kiskereskedelem is gyengélkedett. A gazdasdgok Ujranyitasaval kapcsolatos
varakozasok elsGsorban az eddig lemaradd ciklikus szektorok részvényei iranti keresletet novelték, és ebbdl az
eurdpai tézsdék kiemelten profitaltak: az indexek jellemzden 10 szdzalékos nyereséget értek el a negyedév végére.

Hasonloan erds negyedévet konyvelhettek el a japan tézsde befektet6i, a Topix index tobb mint 8 szazalékot
emelkedett. A feltorekvé piacokon az év elsé két honapjaban még ugyancsak jé volt a hangulat, de mérciusban az
amerikai dollar erdsddése, a dollarhozamok emelkedése, illetve a kinai monetaris politika sziikitésével kapcsolatos
aggodalmak miatt Kisebb korrekcid zajlott le. Igy a negyedév egészét tekintve az MSCI Emerging Markets index
dollarban szamolva viszonylag szerény, 2 szazalékos nyereséget ért csak el. A hazai t6zsde ehhez képest jol teljesitett,
a BUX index tobb mint 5 szazalékkal magasabban zarta a negyedévet. Ez foként a Richternek kdszonhetd, a
gyégyszercég részvényei 22 széazalékkal dragultak, miutan jo hirek érkeztek egyik készitménye amerikai
értékesitésérol.

A kotvénypiacokon a negyedév elejétél meredeken emelkedni kezdtek a hozamok a véarhaté gyors novekedéssel, a
megugro koltségvetési deficitekkel és az inflacios kockazatokkal kapcsolatos aggodalmak miatt. A Federal Reserve
vezetdi ugyan kialltak az eszkdzvasarlasi program folytatasa mellett, de a 10 éves amerikai kincstarjegy hozama 1
szazalék aldl egészen 1,80% kozelébe ugrott marcius végére. A kdtvénypiacokat Eurépaban is a hozamok emelkedése
jellemezte, bar az Eurdpai Koézponti Bank (ECB) vezet6i nyilatkozataikkal probaltak tompitani a kilengéseket. A
német 10 éves allamkotvény hozama végil -0,30% kornyékén megtorpant, ami foként annak volt készénhetd, hogy az
ECB az eszkdzvasarléasi program havi volumenének ndvelését helyezte kilatasba a hozamok emelkedésére reagalva.

Megfordult a trend a devizapiacokon is: a kedvezébb novekedési kilatasok és a taguldo hozamkiilonbozet a dollar
malmara hajtotta a vizet, az euré marcius végére 4 szazalékkal értékel6dott le a dollarral szemben. Még ennél is
nagyobb leértékelddést produkalt a japan jen. A negyedév egyik legnagyobb vesztese a tordk lira volt, mely
meélyrepiilésbe kezdett, miutan menesztették a jegybank vezet6jét egy kamatemelés bejelentését kovetben. Az
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arupiacokon ugyancsak a gazdasadgok varhatd ujranyitasa volt a f6 téma: a kereslet felfutdsara vonatkozé spekulaciok
tobb mint 20 szazalékos arndvekedést eredményeztek az olaj esetében, az ipari fémek jegyzése pedig atlagosan 9
szazalékot emelkedett. Az optimista hangulat ezzel szemben nem kedvezett az aranynak, melynek arfolyama 10
szazalékot stllyedt.

A globalis kotvénypiaci hozamemelkedés a hazai piacon is éreztette hatdsat. A hosszabb futamidejii kotvények
hozama 50-70 bazispontot emelkedett a negyedév folyaman, de a révid papiroknal is 10-20 bazispontos emelkedés
volt megfigyelhet6. A Magyar Nemzeti Bank a kamatkondiciokon nem valtoztatott, de egyre nagyobb tételeket
vasarolt a méasodpiacon, mikdzben repd-tenderein visszafogta a mennyiségeket. A forint elég jelentés ingadozast
produkalt a negyedév folyaman, az eurd jegyzése egy idére megkozelitette a 370-es rekordmagassagot is, de aztan
marcius végére visszatért 360 kdzelébe. A februdrban kozzétett szamok szerint 2020 utolsé negyedévében a vartnal
sokkal jobban teljesitett a gazdasag, a GDP csak 3,7 szazalékkal volt alacsonyabb az egy évvel kordbbinal. A februari
inflacié a varakozasoknak nagyjabél megfelelve 3,1 szazalék lett, viszont a szezondlis hatasoktol és hatdsagi
intézkedésektdl megtisztitott maginflacié 4 szdzalék f616tt maradt.

I1. negyedév

A globdlis koronavirus-jarvany miatti korlatozé intézkedések visszavonasaval kapcsolatos optimizmus tovabb
repitette az arfolyamokat a t3zsdéken. A hangulatot javitotta, hogy az Egyesiilt Allamokban a Biden-kormanyzat
Gjabb fiskalis élénkitést helyezett kilatdsba: egy 2300 millidrd dollaros infrastruktira-csomagot és egy 1800
milliardos csaladi programot. A képet némileg arnyalja, hogy ezeket részben addoemelésekbdl finansziroznak, de ez
egyelére nem aggasztja a befektetOk tobbségét. Az amerikai t6zsdei vallalatok elsé negyedéves nyeresége a vartnal
nagyobb, 47 szazalékos boviilést mutatott az egy évvel korabbi idészakhoz képest. Ugyan az inflacid felpdrgése
megnovelte az aggodalmakat, hogy a Federal Reserve a vartnal elébb megkezdi a monetaris kondiciok szigoritasat, de
a bank vezetdinek nyilatkozatai ezt egyelére nem tamasztottdk ald. A negyedév végén Ujra massziv szarnyalast
produkaltak a technolégiai részvények és az energetikai cégek papirjai is, utébbiak nagy I6kést kaptak a meredeken
dragulé olajtol. A legnagyobb amerikai cégek részvényeit tomorité S&P 500 index végiil — a kifizetett osztalékokat is
beleszdmitva — t6bb mint 15 szdzalékos nyereséggel zarta az els félévet.

Az els6 negyedévrél még 0,6 szazalékos GDP-csokkenést jelentettek az eur6zondbol, de a vakcina-programok
felgyorsulasanak kdszonhetden itt is megnétt a gyors gazdasagi kilabalas valosziniisége. A feldolgozdipar mellett mar
a szolgaltatasi szektor mutatéi is jelent6s elérelépésr6l arulkodtak. A nyugat-eurOpai orszdgokban a lakossag
atoltottsdga junius végére elérte az amerikai €s a brit szinteket. Ennek koszonhetéen a még fennmaradt korlatozo
intézkedéseket fokozatosan feloldottak, ami tovabb javitotta a piaci hangulatot is. A konzervativabb szektor-dsszetétel
miatt az eurdpai tézsdeindexek a masodik negyedévben kissé lemaradtak a tengerentulhoz képest, de az erésebb elsd
negyedév miatt az év els6 hat honapjat hasonld nyereségekkel zartak.

A feltorekvd piacokon a részvények tdbbségében lemaradtak a fejlett piacokon latottakhoz képest. Kinaban megjelent
néhany gyengébb makrogazdasagi adat, illetve er6s6dott az aggodalom, hogy egyes kormanyzati intézkedések
lassitani fogjak a novekedést. A sllyossa valo indiai és brazil jarvanyhelyzet szintén nem kedvezett a régio
megitélésenek. A kdzép-eurdpai tézsdék viszont altaldban nagyon jol teljesitettek, a hazai BUX index a negyedévet
kozel 7 szazalékos nyereséggel zarta, ami f6ként az OTP-részvények 20 szazalékos szarnyalasanak koszonhetd.

A kotvénypiacokon vegyes mozgasok voltak. Mikozben a német kdtvényhozamok janius végén kissé magasabban
voltak a harom hénappal kordbbinal, az amerikai 10 éves kincstarjegy hozama kozel 30 béazisponttal Kerdilt
alacsonyabbra. Utdbbi némileg meglepd lehet annak fényében, hogy az inflacidos kockazatok egyaltalan nem
mérséklédtek. Sét, az Egyesiilt Allamokban a majusi inflacié 5 szézalékra ugrott. Bar a Federal Reserve tovabbra is
atmenetinek mindsitette az aremelkedések felporgését, a Fed egyre tobb vezetdje szamitott kamatemelésekre 2023-t6l.
Az inflacio az eurdzonaban egyel6re nem tudott 2 szazalék folé kapaszkodni.

A devizapiacokon a negyedév nagy részét a dollar gyengiilése jellemezte, bar juniusban jelentds fordulat indult. Az
eurd még igy is er6sebben zarta a negyedévet, a japan jen viszont kis mértékben tovabb gyengiilt. A jarvany
enyhlilése és a gazdasagok felpdrgése miatt az arupiacokon massziv aremelkedések voltak: az ipari fémek atlagosan 9
szazalékkal, az agrartermékek tdébb mint 11 szazalékkal dragultak. Az olaj szarnyalasat az is tamogatta, hogy a f6
kitermeld orszagoknak nem sikeriilt megegyezniiik a termelés novelésének mértékérdl, a Brent példaul 18 szazalékkal
ugrott magasabbra harom honap alatt. Az arany jegyzése juniusban ugyan jelent6sen csokkent, de a negyedév egészét
még igy is kényelmes nyereséggel zarta.

A juniusban mar 5,3 sz4zalékosra felpdrgd inflacio kockazatai miatt a Magyar Nemzeti Bank megkezdte a monetaris
kondicidk szigoritasat: az alapkamatot és az egy hetes jegybanki betét kamatat juniusban egységesen 0,90 szézalékra
emelték. A hazai &llampapirok hozama a negyedév nagy részében felfelé tartott, de juniusban kisebb korrekcié indult,
igy a harom havi emelkedés Uteme viszonylag mérsékelt maradt. A jegybank tovabbra is jelentds mennyiségben
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vasarolt hosszabb futamidejii kdtvényeket a masodpiacon. A kamatemelési varakozasoknak kdszonhetéen a forint
komoly erésddésnek indult, az eurd mintegy 3 szazalékkal lett olcsdbb junius végére.

I11. negyedév

A koronavirus delta-variansanak gyors terjedése kissé bizonytalanabba tette a befektetéket és felerSsitette azokat az
aggodalmakat, hogy a globalis gazdasagi ndvekedés hamarosan lassulni kezd. Ennek ellenére a részvénypiacok
tovabb szarnyaltak juliusban és augusztusban. Utobbit tamogatta, hogy a t6zsdei cégek nagy része a varakozasokat
feliillmuld eredményeket tett kozzé. Ugyanakkor az inflacidos kockazatok tovabbra sem tiintek el: a fogyasztdi arak
emelkedése az Egyesiilt Allamokban 5.4 szézalékra ugrott, és erételjes bérnovekedési adatok is érkeztek. A Federal
Reserve jelezte, hogy novembert6l megkezdhetik az eszkozvasarlasi program visszafogasat és jovore mar egy
kamatemelésre is sor kertilhet. A negyedév vége fel¢ a munkaerdpiaci és a feldolgozodipari adatok mar egyértelmiien
arrél arulkodtak, hogy a GDP-biviilés iiteme tuljutott csGcspontjdn. A hangulatot bearnyékoltdk a kinai
ingatlanszektorb6l érkez6 rossz hirek is. A legnagyobb amerikai részvényeket tomorité S&P 500 index
szeptemberben jelentGsen visszaesett és a negyedév egészét csak minimalis nyereséggel zarta.

A vakcinaprogramok tovébbra is jol haladtak, de a delta-varians terjedése Eurdpdban is megndvelte a
bizonytalansagot. A gazdasagi adatok kezdetben még kiugréan jok voltak, de szeptemberre mar itt is tobbségében
elmaradtak a varakozésoktdl, mikézben az inflacié az eurdzéndban 3,4 szdzalékra emelkedett. A bizonytalansagot
noveltek a németorszagi valasztasok is, melynek eredményeként az eddigi korménykoalicid fenntarthatésaga igencsak
kérdeésessé valt. A negyedév végére az europai t6zsdeindexek tobbsége enyhén negativ tartomanyba keriilt, a német
DAX pedig kozel 2 sz&zalékos veszteséggel zart.

Altalanossagban elég rossz volt a hangulat a feltérekvé piaci tdzsdéken, az MSCI Emerging Markets index dolldrban
szamolva csaknem 9 szézalékot siillyedt a negyedév folyaman. Ennek egyik f6 oka a kinai részvények mélyreptilése
volt, miutan a pekingi kormanyzat tdbb szigoritd intézkedést jelentett be egyes szektorok szabalyozasaval
kapcsolatban, az ingatlanpiacon pedig tobb cég is fizetési nehézségekkel szembesiilt. A japan t6zsde viszont kozel 5
szazalékos emelkedést produkalt, miutdn bejelentette tavozasat a miniszterelndk és feler6sodtek a koltségvetési
élénkitéssel kapcsolatos spekulaciok. Kiugréan jol szerepelt a hazai tézsde is, a BUX index 12 szdzalékos sz&rnyalast
produkalt a negyedév folyaman, féként az OTP-nek koszonhetden.

A kotvénypiacokon komoly hullimvasutazasban lehetett része a befektetknek. Az amerikai és a nyugat-europai
&llamkotvény-hozamok a magas inflaciés szdmok ellenére jelent6s csokkenéssel inditottdk a negyedévet. Miutan
azonban a Federal Reserve és az Europai Kdzponti Bank is egyre nyiltabban kezdett kommunikalni a monetaris
kondiciok varhato szigoritasardl, augusztusban fordulat kezd6dott és a hozamok 1ényegében visszatértek a junius végi
szintekre. A feltdrekvé piacokon ekdzben szamos jegybank (orosz, torok, brazil, magyar, cseh) kamatot emelt, sét, a
fejlett piacok koziil elséként Norvégia is. Nem meglepé modon a feltdrekvé piaci kotvények kisebb veszteségekkel
zartak a negyedévet.

A devizapiacokon a negyedév nagy részét a dollar jelentds erdsodése jellemezte, foként az eurdval szemben. A japan
jen gyengiilése viszont megallt. A jarvany enyhiilése és a gazdasagok felpdrgése miatt az arupiacokon folytatodott az
arak massziv emelkedése, féként az energiahordozdk piacan: a gaz és az aram jegyzése elszallt, de az olaj is kozel 5
szazalékkal dragult szeptember végére. Az arany eldszor felfelé indult, de a negyedév masodik felére visszaesett a
korabbi szintekre.

A felporgd inflacié kockazatai miatt a Magyar Nemzeti Bank folytatta a monetaris kondicidk szigoritasat: az
alapkamatot és az egy hetes jegybanki betét kamatat harom lépésben dsszesen 75 bézisponttal emelte, ami igy
szeptemberben mér 1,65 szézalékon &llt. Ezen felill az MNB megkezdte kdtvényvasarlasi programjanak csokkentését,
valamint dontott a jegybanki FX-swap allomany leépitésérdl is. A hangulatot elbizonytalanitottak a sorban érkez6
koltségvetési kiadasnoveld bejelentések is, valamint az Eurdpai Unios finanszirozas csiszasa. Mindezek hatdsara az
allampapirpiaci hozamgoérbe 40-60 bazisponttal tolédott magasabbra a negyedév folyaman. Az inflacié
szeptemberben mar 5,5 szazaléknal jart.

1V. negyedév

A Kkoronavirus omikron-varidnsanak gyors terjedése, a korlatozd intézkedések egy részének visszadllitdsa és a
varakozasoknal magasabb inflacidos adatok csak atmeneti megingasokat tudtak okozni a tézsdéken. A piacot
megnyugtattak azok a hirek, miszerint az (j varians a korabbiaknal kevésbé sulyos tiinetekkel jar, ezért csokkenhettek
a gazdasagi lassuldssal kapcsolatos aggodalmak. A makrogazdasagi adatok tobbsége kedvezd maradt, és a vallalati
eredmények tovabbra is jol alakultak. A hangulatot az sem tudta elrontani, hogy a novemberi inflacids adat az
Egyesiilt Allamokban 6,8 szazalékos fogyasztoiar-emelkedést mutatott, amire 39 éve nem volt példa. A legnagyobb
amerikai cégeket tomoritd S&P 500 index tobb mint 10 szazalékot emelkedett a negyedév soran.
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Ekdzben Nyugat-Eurdpaban a koronavirus tjabb hullamat kisér6 korlatozasok mellett az elszabaduld energiaarak is
borzoltak a kedélyeket. Az inflacié az eur6zonaban is megkozelitette az 5 szazalékot, de az Eurdpai Kdzponti Bank
Kitartott optimista allaspontja mellett, miszerint csak atmeneti problémar6l van sz6. A legfrissebb gazdasagi adatok
tobbnyire kedvezden alakultak és hosszu egyeztetéseket kovetden a negyedév soran sikeriilt megallapodni az uj német
koaliciés kormanyrol is. Az eurdzéna legnagyobb cégeit reprezental6 EuroStoxx 50 index végil 6 szazalékos
nyereséggel zarta az utolsé negyedévet.

Ezzel szemben tovabbra is elég rossz volt a hangulat a feltorekvd piaci tézsdéken, az MSCI Emerging Markets index
dollarban szdmolva 2 szazalékot sillyedt a negyedév folyaman. Az év végén kisebb pozitiv korrekco indult, miutan a
kinai jegybank lazitott a monetaris kondiciékon decemberben. A japan tézsde ugyancsak 2 szazalékos veszteséget
produkalt az év utols6 harom honapjaban. A hazai tézsde a leggyengébbek kozé tartozott, a BUX index 4 szazalékkal
csdkkent, miutan a Molt az lizemanyagarak korlatozasa, az OTP-t pedig a lakossagi hitelek kamatanak befagyasztasa
érintette negativan.

A nemzetkdzi kotvénypiacokon folytatdédott a hullamvasutazas, de az amerikai és a német allamkotvények hozama az
év végére nem sokat valtozott a negyedév elejéhez képest. Az inflaciés kockazatokat latva a Federal Reserve
bejelentette az eszkdzvasarlasi program befejezésének felgyorsitasat, az Eurdpai Kézponti Bank pedig megerésitette,
hogy fokozatosan csokkenti sajat eszkOzvasarlasi programjanak havi volumenét A feltorekvé piacok tébbségén
ekozben folytatodott a kamatok emelése. Erdemi hozamot — nem meglepé modon — csak az inflaciokovetd kotvények
termeltek a negyedik negyedévben.

Az amerikai kamatemelési varakozasok el6térbe keriilése jelentGs tamogatast biztositott az amerikai dollar
arfolyamanak, mely a legtobb devizaval szemben jelentGsen emelkedett a negyedév folyaman. A koronavirus-jarvany
lecsengésével kapcsolatos optimizmus, a kereslet folyamatos ndvekedése az &rupiacokon tovabb nyomta felfelé a
jegyzéseket: az ipari fémek atlagosan 6 szazalékkal, az agrartermékek 5 sz&zalékkal dragultak. A Brent olaj jegyzése
80 dollar folott is jart, de év végére korrigalt (2021 egészét tekintve még igy is masfélszeresére dragult). Az inflacios
félelmek és az er6s6d6 geopolitikai fesziiltségek segitettek az aranynak, mely 4 szazalékot emelkedett.

Mivel a hazai inflacié novemberben mar 7,4 szazalékos volt, a forint pedig rekordmélységbe gyengiilt az eurdval
szemben, a Magyar Nemzeti Bank felgyorsitotta a monetaris politika szigoritasat. Az iranyad6 egy hetes betéti kamat
a szeptember végi 1,65 szdzalékrol az év végére 4 szazalékra emelkedett, a likviditasbovitd intézkedések nagy részét
— koztik a kotvényvasarlasi programot — pedig leallitotta a jegybank. A befektet6ket egyre inkabb aggasztotta a
koltségvetési hiany elszallasa, valamint a folyé fizetési mérleg negativba forduldsa is. Az allampapirpiacon tovabbi
150-200 béazisponttal ugrottak meg a hozamok. Mindezek eredményeként a hazai allampapirpiac Ujkori
torténelmének legrosszabb évét zarta, az dsszes lejaratot magaban foglalé MAX Composite index kdzel 11 szazalékot
zuhant 2021-ben.

IRODAPIAC

A teljes budapesti modern irodaalloméany jelenleg 3.955.600 m2-t tesz ki, melyen belul 3.301.750 m2 ,,A” és ,,B”
kategdrias modern spekulativ irodateriilet, valamint 653.850 m2 sajéat tulajdont irodahéz talalhatd.

2021 negyedik negyedévében a budapesti modern

Kereslet, kinalat és kihasznalatlansag irodadllomany nem bdviilt 0j irodahazzal. A

220,000 12% | negyedévben két irodahaz keriilt at a spekulativ
fggg% 10 | irodaallomanybol a sajat tulajdond allomanyba, ami
160,000 e Osszesen 7.250 m2 terlilet atcsoportositasat jelenti.
140,000 “ | Az lresedési rata az el6z8 negyedévhez képest
120,000 e ) . . .
100,000 6% novekedett, jelenleg 9,2%-on &ll, ami 0,1
‘?8'888 A% szazalékpontos negyedéves, illetve éves emelkedést
by, . A e e
40,000 e | jelent. 2021 negyedik negyedévében a legtelitettebb
20:008 i alpiac 5,5%-o0s Uresedéssel Buda K6zpont volt, mig
NS HNM T N M T NS o NS tovabbra is az agglomeracioban a legmagasabb az
(o= oo e leNe e ioMe e Ne oo e N Ne oMo | . 0
EEEomRaaaaanecgg=s Uresedesi rata (31,1%).
RRRRARRRARRIRAIRIIIRIRIRSK A nettd abszorpcié a negyedév soran negativ
m

utato

o

mmm Kereslet  mmmm Uj kindlat — emsmm=Kihasznalatlansagi

tartomanyba kerlilt, &sszesitve 3.630 m2-rel

csokkent a teljes elfoglalt allomany mérete.
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A bruttd kereslet 2021 negyedik negyedévében 112.280 m2-t
tett ki, ami az el6z6 negyedévhez képest 38%-os, az el6z0 év
azonos id6szakahoz mérten pedig 30%-0s ndvekedést jelent.
A teljes Kkeresleten beliil a szerz6déshosszabbitasok
képviselték a legnagyobb aranyt 48%-kal.

Az U szerz6dések a kereslet 30%-at tették ki, mig az
elobérleti szerz6dések 13%, a boviilések részaranya pedig 9%
volt.

Az iroda kereslet megoszlasa
2021 IV. negyedévében

13% u (ij bérlé

= bévlilés

: » hosszabbités
‘ u el6bérleti szerz6dés

» sajat tulajdon

A legmagasabb bérldi aktivitdst a Vaci uti irodafolyosén mértiik,
a teljes volumen 33%-at itt kdtotték le. Méasodik helyen Dél-Buda
alpiac végzett 22%-kal, melyet nem sokkal lemaradva egymastol
Buda Kozpont (13%) és Pest Kozpont (11%) kovetett. Eszak-
Buda alpiacon a teljes volumen 8%-a realizalodott. A BRF
Osszesen 151 bérleti szerzodést regisztralt a negyedik negyedév
soran, atlagos méretiik 745 m2 volt. Tizenkét szerz6dést kotottek
2.000 m2-nél nagyobb terdletre, mely nyolc
szerzOdéshosszabbitast, két uj bérletet, egy elobérleti tranzakciot,
valamint egy boviilést foglal magaban.

A negyedév legnagyobb (gylete a Kozbeszerzési és Ellatasi
Foigazgatosag (KEF) hosszabbitdsa ¢€s boviilése volt a Center
Point irodahazban, dsszesen 16.000 m2-en, mig a legnagyobb Uj
bérlet egy 5.250 m2-es teriletre szolt az Office Garden I1\V-ben.
Az irodapiac 2021 negyedik negyedéves eredményei tovabbra is
tikrozik a pandémia okozta bizonytalansagot, ugyanakkor
bizakodasra ad okot az enyhén emelkedd éves bruttd kereslet, a
tranzakciok szdmanak novekedése és az Uresedési rata stagnélasa.

IPARI INGATLANPIAC

I. 0SSZEFOGLALO TABLAZAT

2021. negyedik negyedév Budapest
Uj atadasok (m2) 0
Bérirodaallomany (m2) 3301 750
Sajat hasznalatu iroda (m?) 653.850
Teljes irodaallomany (m2) 3.955.600
Kihasznalatlansag (m?2) 363.090
Kihasznalatlansagi mutato (%) 9,2%
Elobérleti szerzédés (m?2) 14.430

Uj bérleti szerzédés (m?2) 33.220
Boviilés (m2) 10.350
Szerzodéshosszabbitas (m2) 54.280
Sajat tulajdon (m?2) 0

Teljes kereslet (m2) 112280
Nettd abszorpcid (m2) -3.630

2021 negyedik negyedéveben ot epulettel, dsszesen 166.350 négyzetméterrel béviilt a budapesti és a Budapest
kérnyéki agglomeraci6 spekulativ allomanya. Atadasra kerilt harom épiilet két CTParkban (Budapest Airport és
Budapest East), a HelloParks Magldd és a GLP Sziget Logistics egyik éplilete Szigetszentmikldson.

A negyedév végeén a teljes modern ipari/logisztikai &llomény 2.733.870 négyzetmétert tett ki.

Ipari ingatlanpiaci mutatok

300,000
14%
250,000 -
200,000 10%
150,000 8%
6%
100,000
4%
50,000 -
0 0%

mmmm Uj dtadds  wessm Teljes bérbeadas Uresedési rata (%)
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A negyedik negyedévben a teljes bérldi kereslet 237.475
négyzetmeétert tett ki, ami 115%-0s névekedést jelent az
elé6z6 év azonos id6szakaban regisztralt volumenhez
képest, igy a 2021-es kereslet rekord méretli. A
szerzOdéshosszabbitasok  nélkiili  kereslet 173.960
négyzetmétert tett ki, ami 170%-kal magasabb érték az

A berloi kereslet megoszlasa 2021 negyedik
negyedévében (nm)

s eléz6 év azonos idészakaban regisztralt volumenhez
o m Boviilés képest. A keresletet az elobérletek dominaltak csaknem
‘ 49%-0s részarannyal. A hosszabbitasok a kereslet 27%-

= Hosszabbitas at, mig az 1jj szerzédések ennek a 24%-at képviselték.

2021 negyedik negyedévében a BRF dsszesen 32 bérleti
szerzOdést rogzitett, 7,450 négyzetméteres atlagos
tranzakciomérettel. A tranzakcidok kodzul o6t mérete
meghaladta a 10.000 négyzetmétert. A szerzédések
talnyomd része tovabbra is ’big-box’ logisztikai
parkokban kottetett, mig a varosi-logisztikai allomany esetében csupan harom megallapodast regisztralt a BRF a
negyedév soran. A negyedév legnagyobb ligyletei eldbérletek voltak: egy a 62.985 négyzetméter nagysagi VGP Park
BUD Aerozone épiletében, illetve az Inpark Paty épiiletében 33.110 négyzetméteren.

Az lresedési rata 2021 negyedik negyedévének végén 3,17%-on allt, ami 0,3 szazalékponttal alacsonyabb az ¢16z6
negyedévben mért értéknél és 1,2 szazalékponttal magasabb egy évvel kordbban mért értéknél. A negyedév végén
Osszesen 86.760 négyzetméter ipari-logisztikai teriilet &llt tiresen, és négy épiiletben volt elérheté 5.000
négyzetméternél nagyobb szabad teriilet.

A nett6 abszorpcié 169.300 négyzetmétert tett ki 2021 negyedik negyedéveben.

Eléberlet / BTS

A BRF (Budapesti Ingatlan Tandcsadok Egyeztetd Féruma (BIEF, BRF) folyamatosan méri fel a Budapesten kivdili
ipari spekulativ ingatlandllomanyt. Jelenleg 117 épiiletet azonositottak, ami 1.210.940 négyzetmétert tesz ki. Az
azonositott Ures teriiletek nagysaga 79,130 négyzetméter, 6.5%-0s Uresedési ratat eredményezve. 2021-ben dsszesen
103,020 négyzetméter bérl6i keresletet rogzitettek.

KISKERESKEDELMI PIAC

A fokozatos javulas a negyedik negyedévben is folytatodik ahogy az élet lassan visszatér a normalis kerékvagasba.
2021 maésodik féléve korlatozasok nélkil indult, az Gzletek Gjranyitottak és a fogyasztas fokozatosan fellendiilésnek
indult. Habar a negyedik negyedévet részben ismét meghatarozta a jarvany negyedik hulldma, a korlatozasok nem
voltak mar olyan szigoruak ebben az idGszakban. A fogyasztdéi bizalom javulasaval parhuzamosan a
bevésarldkdzpontok latogatottsaga és a forgalom ndvekedésnek indult, tovabba az Unnepi szezon miatt a cstkkenés
nem volt érezheté az utolsé negyedévben. Emellett juliusban kismértékben megemelték a minimalbért.

A jelentdsen megvaltozott szokasok miatt sokan tovabbra is otthonr6l dolgoznak, ami a vartnal lassabb novekedést
okozhat. A fogyasztok szivesebben vésarolnak megfontoltabban, de az Eurostat adatai azt tiikrozik, hogy a fogyasztdi
kiadasok Ovatosan eltolddnak a hagyomanyos kiskereskedelmi csatornak felé.

Kiskereskedelmi forgalom:
2021-ben a kiskereskedelmi forgalom volumene 3,5%-kal nétt az el6z6 évhez képest.

Bérleti dijak:

2021 végére, az el6z0 negyedévekhez hasonldan a kiskereskedelmi piacon a bérleti dijak alapvetden stabilak
maradtak. Habér a jarvany negyedik hulldméban az (j varidns miatt ismét korlatozasokat vezettek be, ezek nem
érintették zavar6 maédon a kiskereskedelmet. A jo lokéacidkban a bérleti dijak varhatdan nem stagnélnak, hanem

emelkedni fognak. Fontos megemliteni azt is, hogy a |FO IPARI PIACI MUTATOK
novekvd energiadrak, valamint a minimalbér emelés
hatisa hamarosan érezhetd lesz az iizemeltetési |RAZARESVELLGERT ARl ETNE Vér_osi' Osszesen
dijakban is. : logisztika
Uj atadas (m? 166.350 0 166.350
Ipari &llomény (m?) 2.419.655 314.210 2.733.865
E-kereskedelem: Kihasznalatlansag (m?) |71.490 15.270 86.760
A vérakozasoknak megfeleléen az online vasarlds |_Kihasznalatlansag (%) |3.0% 4.9% 3.2%
dominancigjanak novekedésével az elmilt években | Ujszerzédés (m? 55.255 1.925 57.180
megnétt  az e-kereskedelem részardnya  a | Hosszabbitas (m?) 62.520 1.000 63.520
kiskereskedelmi forgalombdl. 2021-ben az online | Bévilés (m2) 630 0 630
vasérlo lakossag arénya elérte a 70,6%-ot, ami azt | Elgbérlet/BTS (m?) 116.145 0 116.145
jelenti, hogy az elmdlt 10 évben csaknem | Teljes kereslet (m?) 123.970 19.560 237.475

megharomszorozddott az arany. 2021 decemberében az

Erste Alapkezel Zrt. 22



Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap 2021. éves jelentés

aruk széles korét lefedd, a kiskereskedelmi forgalom 10%-at kitevd csomagkiildé és internetes kiskereskedelem
volumene 1,4%-kal nétt.

Kiskereskedelmi Kilatasok:

Szeptember kozepén atadtdk Magyarorszag harmadik legnagyobb bevéasarlokdzpontjat, az ETELE Plaza-t. 45 000
négyzetméteren, 90%-o0s kihasznaltsaggal nyilt meg és olyan lzletek széles valasztékat kinalja, mint az Inditex
divatmarka a Peek&Cloppenburg, Miiller, Spar, NewYorker és még sokan masok.

Az Eurocenter még felUjitas alatt all, és 2022 tavaszan GOBUDA Mall néven nyilik meg.

Az els6 generacios épiiletek felujitasa és a fogyasztoi élmény keriilt a fokuszba, a bérléi mix optimalizalasa és a
bérleti szerz6dések jratargyalasa mellett.

Forras: ESTON International és Jones Lang LaSalle

Az Alap kezelése soran hozott befektetési dontések

Az Alapkezel6 egyik legfobb torekvése, hogy az Alap elérje az 50%-o0s ingatlan feltoltottséget. Ennek szem el6tt
tartdsaval keresi a befektetési céljainak megfeleld ingatlanokat. A b&viilési szandék mellett az ingatlan allomany
atstrukturalasa is a fokuszban van, igy néhany ingatlan értékesitésének eldkészitése is zajlik. A tranzakciok
elokészitésén ¢és menedzselésén tulmenden kiemelt figyelemmel kezeli a lejard bérleti szerzddések
meghosszabbitasat, az ingatlanok szlkség szerinti felGjitasat, karbantartasat.

2020. marcius masodik felében Magyarorszagon is megjelend COVID-19 virus okozta tarsadalmi és gazdaségi
valtozés az ingatlanpiacra és annak minden szerepl6jére a 2021-es évben is hatassal volt. Az Alapkezeld folytatta a
2020-ban megkezdett, a bérldkkel torténd folyamatos kapcsolattartast, pénziigyi helyzetiik nyomon kovetését. Az
egyeztetések eredményeként tovabbi szdmos bérleti szerzédés hosszabbitids és sziikség esetén bérleti dij
kedvezményes megallapodas sziiletett a virus miatt Onhibajukon kiviil fizetési nehézségekbe {itk6zo Bérlok
megsegitésére, a befektetok érdekeit szem eldtt tartva. A kialakult helyzetre tekintettel az Alapkezeld felel6s
bérbeadoként megtette a sziikséges ovintézkedéseket a bérlok érdekében (irodahdzak kozos teriileteinek fertotlenitd
takaritasa, ferttlenito kihelyezése, irodahdzak recepcioin elhelyezett plexi stb.).

Az Alapkezeld a kialakult virushelyzet okozta specialis korilmények kozott is igyekezett a tervezett tranzakciokat
megvalositani. A meglévé portfoliobdl az év soran az Alapkezeld két budapesti és egy siofoki iizlethelyiséget
értékesitett. Tovabba egy budapesti és egy torokbalinti telek is értékesitésre keriilt. Az év legnagyobb volument
tranzakcioja pedig a Dexagon irodahaz értékesitése volt novemberben.

2021-ben a portfolié nem boviilt 1j ingatlannal.

Az Erste Ingatlan Alap egyéb pénzeszkozeinek esetében elsddleges cél a megfeleld likviditas biztositasa a lehetd
legjobb hozam elérése mellett, ezért az Alap ingatlanba még be nem fektetett vagyonat allampapirokba, egy évnél
rovidebb hatralévo futamidével rendelkezd egyéb hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokba, bankbetétekbe, illetve
kizarolag likvid eszkdzokbe

fektetd befektetési alapokba helyezi ki.

2. Az Alapkezel6 miitkodésében bekovetkezett valtozasok

Az Erste Alapkezel6 Zrt. (tovabbiakban: Tarsasag) — ERSTE Bank Magyarorszag Befektetési Alapkezeld Rt.
elnevezéssel — 1999. szeptember 13-a4n alakult meg az ERSTE Bank Alapkezeld Kft. jogutddjaként. A jogeldd
tarsasagot 1993. augusztus 4-én alapitotta a GiroCredit Rt., 100%-0s leanyvallalatként. A tarsasag tulajdonosi
szerkezetében 2004. november 19-ig, a Portfolio Kft. 0,5%-0s részesedés szerzéséig nem tdrtént valtozas, csupan a
tulajdonos elnevezése valtozott meg tébb alkalommal. A tdbbségi tulajdonos elnevezése 1997. december 18-an Erste
Befektetési Magyarorszag Rt-re, majd 2006. szeptember 08-an Erste Befektetési Zrt.-re valtozott.

Torvényi kotelezettségbdl eredéen 2006. janius 26-an a Tarsasag elnevezése ERSTE Bank Magyarorszag Befektetési
Alapkezeld Rt.-r6l ERSTE Bank Magyarorszag Befektetési Alapkezeld Zrt.-re valtozott. Erste Alapkezeld Zrt.
elnevezés 2006. november 14-én kerilt bejegyzésre a Cégbirdsagon.

Az Erste Alapkezel$ Zrt. a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (tovabbiakban: Feliigyelet) (kordbban: Allami
Ertékpapir Feliigyelet) 100.017/93. szimii hatarozata alapjan végez befektetési alapkezelSi tevékenységet. A
Felligyelet 2003. januar 10-én kelt 111/100.017-18/2003. szamu hatarozataval engedélyezte a Tarsasdg szamara a
portfolidkezelési, befektetési tanacsadasi, értékpapir-kolesonzési, valamint a hitelintézetekr6l és a pénziigyi
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vallalkozéasokrol sz6l6 1996. évi CXII. (a tovabbiakban: Hpt.) 3. 8-a (1) bekezdésének I) pontjdban meghatarozott
Onkéntes kolcsonds biztositd pénztar részére torténd vagyonkezelési és a Hpt. 3. §-a (1) bekezdésének n) pontjaban
meghatarozott magannyugdijpénztar részére torténd vagyonkezelési tevékenység iizletszerii végzéseét.

A Tarsasag 1999. szeptember 13-4n 100.000.000 Ft sszegli alaptékével alakult meg. A teljes alaptke befizetésre
keriilt oly modon, hogy a Tarsasag jogelddjének torzstékéjét az atalakulasi vagyonmérleg tervezet alapjan az Alapitd
a Téarsasag rendelkezésére bocsatotta. A részvények kibocsatasi értéke megegyezett azok névértékével.

Az Alapité 2002. mjus 30-an 100.000.000 Ft dsszegil alaptéke-emelésrél dontott, az alaptéke-emelés 6sszegét 2002.
junius 26-an bocsatotta a Tarsasag rendelkezésére. A részvények kibocsatasi értéke a névérték 150%-kal egyezett
meg. Az alaptdke-emelést a Cégbirdsag 2002. julius 15-én jegyezte be.

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

A Térsasag 2008. junius 27-én tartott kozgylilése az alaptéke 1.000.000.000 Ft-ra térténd felemelésérél dontott, amely
részben téketartalék terhére (50.000.000 Ft), részben 1ij részvények (750.000.000 Ft) kibocsatasaval valdsult meg. Az
alaptke felemelését a Cégbirosag 2008. augusztus 5-én jegyezte be, a részvények teljes névértékének befizetésére
2008. november 13-an kerdilt sor. A tébbségi tulajdonos Erste Befektetési Zrt. 2008. november 17-én megvasarolta a
Portfolio Kft. részesedését, ezzel a Tarsasag egyszemélyes tarsasagga valt.

A nemzetkdzi Erste Csoport holdingga alakulédsénak Gjabb &llomasaként Tarsasdg tulajdonosa, az Erste Befektetési
Zrt. a Téarsasagban fennall6 100%-os tulajdonrészét 2009. januar 21. napjan eladta az Erste Asset Management
GmbH-nak (tovabbiakban: EAM GmbH). Az egyedili részvényes személyének megvéltozasa 2009. februar 9-én
ker(lt bejegyzésre a cégjegyzékbe, ezért a Tarsasdg a 2009. évi beszdmoléban az Erste Befektetési Zrt.-t még mint
kapcsolt vallalkozast tlintette fel. Az EAM GmbH az egyediili részvényessé valasa idépontjaban az ERSTE Bank
alap-, és vagyonkezelési Uzletdg infrastruktarajat. A tulajdonosvaltozas a Tarsasag miikodését, lizletpolitikajat, az
ligyfelekkel kialakitott kapcsolatot nem befolyasolta, ugyanakkor tulajdonos valtozas kovetkeztében a Tarsasag
kikeriilt az ERSTE Bank Hungary Zrt. konszolidacids korébol.

A Térsasag kizarolagos tulajdonoséanak (EAM GmbH) székhelye A-1100 Vienna, Belvedere 1. Ausztridra valtozott
2016. mércius 7-ével.

A Térsasag tulajdonosa (EAM GmbH) és a RINGTURM Kapitalanlagegesellschaft m.b.H. (RINGTURM) 2016.
junius 13-4n Ggy hataroztak, hogy a Ringturm Alapkezel6t beolvasztjdk 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 kdvetkeztében a VIENNA INSURANCE GROUP AG (VIG) 1.16%-
0s részesedést szerzett az EAM GmbH-ban.

A fentieknek megfelelden a Tarsasag kizardlagos 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 Tarsasdg tulajdonosaba (EAM
GmbH) 2017. december 31. napjan. A beolvadast kovetden a Tarsasag kizarolagos tulajdonosanak, az EAM GmbH-
nak a tulajdonosai 2021.december 31. napjan az Erste Group Bank AG (64,67%), az Erste Bank der oesterreichischen
Sparkassen AG (22,17%), a Steierméarkische 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 Ké&rntner" Trust-Vermdgensverwaltungsgesellschaft 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.

Erste Alapkezel Zrt. 24



Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap 2021. éves jelentés

A Tarsasag tevékenységi korében jelentés valtozas nem kovetkezett be. A Tarsasag 2014. jalius 21-én a kollektiv
befektetési forméakrol és kezeldikr6l, valamint egyes pénziigyi targyu torvények madositasarol szold 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. szam( végzésével 2012. aprilis 12-t61 hatalyosan a
cégjegyzékbe bejegyezte az alabbi valtozasokat:

- A Tarsasag angol nyelvii elnevezése Erste Asset Management Limited.

- A Tarsasag német nyelvii elnevezése torlésre kerlilt.

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

A Térsasag alaptokéje 1.000.000.000 Ft (egymilliard forint), amely 100.000 darab egyenként 10.000 Ft névértéki
névre szo6lo részvénybdl all. A részvények kibocsatasi értéke megegyezik a névértékkel. Az alaptéke 100.000 db
10.000 Ft névértéki torzsrészvényre oszlik, amelyek mindegyikéhez 1 (egy) darab szavazat tartozik. A részvények a
névértékilkhdz igazodd szavazati jogot biztositanak.

Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2021. december 31-én:
Erste Asset Management GmbH
A-1010 Vienna, am Belvedere 1.
Austria
Tulajdonosi arany: 100%
Szavazati arany: 100%

Az Alapkezeld a 2021-es évben befektetési alapjainak valasztékat a kovetkezd alapokkal bovitette:

Befektetési jegyeinek

Nev folyamatos forgalmazésa indult:
Erste ESG Stock Cost Averaging Alapok Alapja 2021.02.01
Erste ESG Stock Cost Averaging EUR Alapok Alapja 2021.05.13
Erste ESG Stock Cost Averaging USD Alapok Alapja 2021.05.13
Erste ESG Stock Cost Averaging 2 Alapok Alapja 2021.06.21
Erste Real Assets HUF Alapok Alapja 2021.07.05
Erste Nyiltvégii Eurd Abszolit Hozamu Kotvény Befektetési Alap 2021.10.04
Erste Nyiltvégii Ingatlan Alap T180 sorozat 2021.10.04
Erste ESG Stock Cost Averaging EUR 2 Alapok Alapja 2021.10.04
Erste ESG Stock Cost Averaging USD 2 Alapok Alapja 2021.10.04
Erste ESG Stock Cost Averaging 3 Alapok Alapja 2021.10.04

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

Régi nevén Uj nevén Datum

Erste Multi Asset Balanced USD Alapok Alapja Erste Real Assets USD Alapok Alapja 2021.07.05
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Erste Nyiltvégii Hazai Dollar Kotvény Alap Erste Nyiltvégii Dollar Abszolit Hozamu Kotvény Alap 2021.08.16
Erste Nyiltvégti Hazai Dollar Kétvény Alap D Erste Nyiltvégii Dollar Abszolit Hozamu Koétvény Alap D 2021.08.16
YOU INVEST Dinamikus EUR Alapok Alapja Erste Real Assets EUR Alapok Alapja 2021.11.02

A 2021-es évben a kdvetkez6 alapok olvadtak be:

Beolvado alap Befogadé alap Datum

YOU INVEST Kiegyensulyozott EUR Alapok Alapja Erste Real Assets EUR Alapok Alapja 2021.07.21
YOU INVEST Stabil EUR Alapok Alapja Erste Real Assets EUR Alapok Alapja 2021.07.21
Erste Bond Emerging Markets Corporate HUF Alapok Alapja Erste Nyiltvégli Abszolat Hozamu Kotvény Befektetési Alap 2021.09.29
Erste Multistrategy Abszolit Hozamua Alapok Alapja Erste Multi Asset Balanced Alapok Alapja 2021.09.29
Erste Stock Cost Averaging 2 Alapok Alapja Erste Stock Cost Averaging Alapok Alapja 2021.09.29
Erste Feltorekvd Eurdpa Részvény Alapok Alapja Erste Stock Global HUF Alapok Alapja 2021.10.20
Erste Nyiltvégli Rovid Kotvény Befektetési Alap Erste Kamatoptimum Nyiltvégii Befektetési Alap 2021.10.20

Az Erste befektetési alapokban kezelt allomanya 63,2 milliard forinttal nétt a tavalyi évhez képest, és igy decemberre
elérte a 1189,7 milliard forintos kezelt vagyont, 5,61%-0s névekedést produkalva.

Latvanyos er6sodéssel zartak a vilag tdzsdéi a koronavirus-jarvany masodik évét. A kiugro teljesitmények (DJ +19%,
S&P500 +27%, Euro Stoxx50 +21%) mellett, az év bdvelkedett piacmozgatd eseményekben is (pl. berobbanod
inflacio, kinai ingatlanvalsag). 2021-ben a kezelt allomanyok 0sszértéke a befektetési alapok piacan hénaprél-honapra
Uj csticsra emelkedett. Megallithatatlanul vasaroltak a befektetk a vegyes alapokat, olyannyira, hogy év végére
es évben a vegyes alapok mellett a részvényalapokat favorizaltadk a befektetok, emellett az emelkedé hozamok
hatasara ,,visszatért” az élet a kdtvényalapok piacara is.

A teljes évet tekintve a magyar befektetési alapokba 6sszesen 720,9 milliard forintnyi téke érkezett.
Az Alapkezeld 16,95%-0s piaci részesedéssel zarta az évet a nyilvanos befektetési alapok piacan, ez 1,11
szazalékpontos csokkenés a 2020-as évhez képest.

A vagyon és portfélidkezelési Uzletag 20,2%-0s ndvekedéssel zarta a 2021-es évet, szamottevd részben az egyéb
portfoliokba megszerzett uj mandatumanak kdszonhetéen. Ennek kovetkeztében az egyéb portfoliokban kezelt
vagyon 18,8 milliard tett ki év végére. A biztositéi vagyonkezelés 31,8%-kal ndvekedett, mig a DPM portféliékban
13,2% emelkedés volt tapasztalhato, a nyugdijpénztari vagyonkezelés 5,1%-kal mutatott tobbet az €l6z6 év végéhez
képest.

Az Alapkezel§ altal kezelt teljes vagyon 2021-ben 6,9%-kal ndvekedett, és igy 1324,4 milliard forinton zarta az évet.

3. Forduldonap utani események

2022 elején tovabb novekedett annak a kockazata, hogy az inflacid globalis felpdrgése mégsem lesz annyira atmeneti,
mint azt a nagy jegybankok eddig kommunikaltak. Az Egyesiilt Allamokban februarban mar 7,9 szazalékosra gyorsult
a dragulds, amire negyven éve nem volt példa. Az amerikai jegybank szerepét bet6lt§ Federal Reserve erre reagalva
marciusban 25 bazispontos kamatemelést jelentett be, a piacon pedig altalanos nézetté valt, hogy év végére 2 szazalék
folott lesz az irdnyad6 rata. A kamatemelési varakozasok erdsodése az év eleji 1,50 szazalékrol 2,40 szazalékra
rOpitette a 10 éves kincstarjegy hozamat. Miutan az inflacidé az eur6zonéban is 5,1 szazalékra gyorsult, megndtt annak
az esélye, hogy az Eurdpai Kézponti Bank is megkezdi mar idén a kamatok emelését. A német 10 éves allamkotvény
hozama -0,15 szazalékrél 0,60 szazalékra emelkedett marcius végéig.

A kamatok emelése mellett a részvénypiacokat az is negativan érintette, hogy Oroszorszag februar végén megtamadta
Ukrajnat. A vélaszul bevezetett nyugati szankciok nyoman megnétt annak a kockazata, hogy a gazdasagi névekedés
jelentdsen lassulni fog, Eurdpaban még a recesszio sem kizart. Rdadasul a katonai konfliktus még magasabbra tolta a
nyersanyagok, koztlk a legfontosabb energiahordozdk arfolyamat, tovabb rontva az inflacids kilatasokat. Bar marcius
masodik felében valamelyest javulni kezdett a piaci hangulat, az amerikai és a nyugat-eurdpai t6zsdeindexek 4-5
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szazalékos visszaeséssel zartak az elsd negyedévet. A hazai tézsdét az atagnal jobban megviselte a szomszédban duld
habort, a BUX index mintegy 10 szazalékot esett marcius végéig, foként az OTP-részvények mélyrepiilése miatt.

A forint meglepd mértékli erdsddést produkalt az év elején, az eurd jegyzése 355 alatt is jart. A kedvezotlen
nemzetkdzi piaci kornyezetben viszont a hazai allampapirok hozamanak emelkedése folytatédott. Az inflacids
kilatasok is tovabb romlottak: az lizemanyagokra, egyes élelmiszerekre és a haztartasi energiara bevezetett arkorlatok
mellett is 8,3 szdzalékosra gyorsult az arndvekedés februarban. Az orosz invazid hatasara a forint zuhanni kezdett és
az eurd jegyzése egy idore elérte a 400 forintot is. A Magyar Nemzeti Bank jelentés mértékii kamatemelésekkel
prébalta stabilizalni a piacot, az iranyadd egy hetes betéti kamat marcius végén mar 6,15 szazalékon allt. Bar az elsd
negyedév végen kisebb megnyugvas volt tapasztalhat6, az allampapirpiaci hozamok még igy is 150-250 bazisponttal
magasabban élltak, mint az év elején.

15. Az Alternativ Befektetési Alapkezel6 (ABAK) altal az adott idészakra Kifizetett
javadalmazéas bemutatésa

Megnevezés Osszeg

2021. évre kifizetett javadalmazas teljes 6sszege 742 695 707
- Teljes 6sszeghdl a rogzitett javadalom 572 573 247
- Teljes 6sszeghdl a valtozd javadalom 170122 460
- Teljes 6sszeghdl a vezetdk javadalmazdsa 117 985 530

- Teljes 6sszeghdl az ABA kockazati profiljara tevékenységiik révén lényeges hatast gyakorlok javadalmazasa | 458 510 843

Kedvezményezettek szama 53

Kifizetett nyereségrészesedés 0

16. Az Alternativ Befektetési Alap (ABA) illikvid eszkozeinek, likviditas kezelésének és
kockéazatkezelésének bemutatasa

a) Az ABA eszkozei kozott a zard napon nem szerepeltek olyan eszkdzok, amelyekre nem likvid jellegiiknél fogva
kil6nleges szabalyok vonatkoztak volna.

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

c) Az ABA kockézati profilja a multbeli hozamok szdrasén alapulé SRRI mutato szerint 1-es kockazat/nyereség
profild besorolast kapott. Ez az Alap adott esetben nem megfeleld olyan befekteték szdmaéra, akik 1 éven belll ki
akarjak venni az Alaphbdl a pénziiket.

Az Alapkezeld nyomon koveti és méri az ABA-val kapcsolatban fennallé potencialis kockazatokat, gy, mint piaci
kockazat, partner kockazat €s likviditasi kockazat. Az Alapkezel6 rendszeresen ellenérzi az Alap likviditasat, tovabba
azt is, hogy a befektetési stratégia 6sszhangban van-e a visszavaltasi politikaval. A portfélioba vasarolt eszk6zok
kivalasztasa soran azok likviditasi profilja is meghatarozasra keriil, amit folyamatos feliilvizsgalat kdvet, hogy az
Alap befektetéseinek likviditasi profilja megfeleljen az Alap kotelezettségeinek. Az Alapkezeld rendszeresen
stresszteszteket végez, mind rendes, mind rendkivili likviditasi feltételek mellett, amivel nyomon tudja kovetni
alapjainak likviditasi kockazatat.

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

17. Az ABA nevében alkalmazhato tokeattétel mértékében bekovetkezé valtozasok
bemutatasa

Az Alap nevében alkalmazhat6 tokeattétel mértékében bekovetkezé valtozasok:

Az Alap - szarmaztatott Gigyletek figyelembevételével szamitott - teljes nettositott kockazati kitettsége nem haladhatja
meg az Alap nettd eszkozértékének a kétszeresét. A szarmaztatott Ugyletek figyelembevételével szamitott, a
befektetési eszk6zokben megléve nettd dsszesitett kockazati kitettség 2021.12.31-én 102,83% volt.

A biztositék vagy a tokeattételi megallapodas értelmében nyujtott garanciak ujboli felhasznalasi
joga:
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Az Alap a kapott biztositékokat nem hasznélja fel. Az adott biztositékot a partner intézmény az egyedi
szerzOdésekben meghatarozott feltételek mellett hasznélhatja fel.

Az Alap altal alkalmazott tokeattétel teljes osszege:
2021.12.31-én nettd Osszesitett kockazati kitettség alapjan a tékeattétel teljes Gsszege a nettd eszkozérték 2,83%-at
teszi ki. Az Alap a fordul6napon készpénz vagy értékpapir kélcsont nem vett igénybe.

18. Az Alap sajét illetve, az Alap portfolidjaban év végén tényleges befektetésként szereplo
befektetési alapokat terhelé befektetési alapkezelési dijak mértéke

Eszkdz megnevezése Nemzetkozi azonosito FOIyOd,”
mutato

Erste Nyiltvégti Ingatlan Befektetési Alap T sorozat HU0000703160 1,74%

Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap T 180 sorozat HU0000722434 1,74%

19. Az értékpapir-finanszirozasi tgyletek bemutatasa

Az Alap a targyévben nem alkalmazott az értékpapir-finanszirozasi Ugyletek és az Ujrafelhasznalas
atlathatdsagarol, valamint a 648/2012/EU rendelet médositasardl sz6l6 2015. november 25-i 2015/2365
europai parlamenti és tanacsi rendeletben meghatarozott ,,értékpapir-finanszirozasi iigyletet”.

Budapest, 2022. 4prilis 28.
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