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Erste Nyiltvégili Ingatlan Befektetési Alap 2017. féléves jelentés

1. Az Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban: Alap) rovid bemutatisa

Az Alap neve

Erste Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap

Az Alap roviditett elnevezése

Erste Ingatlan Alap

Az Alap tipusa, fajtaja

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

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

Az Alapkezel6

Erste Alapkezel6 Zrt.
Székhelye: 1138 Budapest, Népfiirdd utca 24-26. 9.em.
Cégjegyzékszama: 01-10-044157

A Letétkezel6

ERSTE Bank Hungary Zrt.
Székhelye: 1138 Budapest, Népfiirdé utca 24-26.
Cégjegyzékszama: 01-10-041054

A Forgalmazé

Erste Befektetési Zrt.
Székhelye: 1138 Budapest, Népfiird6 utca 24-26.
cégjegyzékszama: 01-10-041373

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

Netto eszkozérték szamitas tipusa

Téargynapi eszkozérték Targy —1 napon késziil Targy — 1 napi eszk6zallomany
Targy — 1 napi arfolyam adatok
Targy — 1 napi befektetési jegy visszavaltas és
Targy — 2 napi eladasi forgalmi adatok felhasznalasaval
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2. Vagyonkimutatas, a befektetési alap eszkozeinek és forrasainak tételes osszetétele

Nyit](?;sztﬁ:érték eszl‘?ﬁzzﬁk Zér’g ée:gz;l?:lé:ték eszll?tizzﬁk
Megnevezés 2012’;2';0 teljes portf. 2017.06.30 teljes portf.

(HUF) aranyaban (HUF) aranyaban

(%) (%)

OSSZES ESZKOZ 320979343581 |  102.02% 363 066 891 003 | 101.79%
Ingatlanok 120 729 005 915 38.37% | 137 568 167 995.00 38.57%
Bérbeadasi céli ingatlan 118 467 203 064 37.65% | 134991 101 754.00 37.85%
1. Troda ingatlan 61175699 172 19.44% 77 592 616 920 21.76%
2. Kereskedelmi ingatlan 48 247 535 146 15.33% 48 411338 524 13.57%
3. Ipari ingatlan 4 692 263 586 1.49% 4702 836 210 1.32%
4. Egyéb ingatlan (bankfiok) 4351705 160 1.38% 4284310 100 1.20%
5. Vegyes hasznositast ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Fejlesztés alatt allo ingatlan, telek 2261 802 851 0.72% 2 577 066 241.00 0.72%
1. Foldtertilet, telek 2261802 851 0.72% 2 577 066 241 0.72%
Eladdsi céli ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Ingatlanok berendezései, szerelvényei 3 821 344 8 536 652 0.00%
Banki egyenlegek 137 105 822 384 43.58% 120 115 057 820 33.68%
Pénzforgalmi szdmla egyenleg 51240 023 628 16.29% 37 676 354 440 10.56%
Lekotott bankbetét 85 865 798 756 27.29% 82 438 703 380 23.12%
Atruhazhat6 értékpapirok 61217 315769 19.46% 102 373 089 804 28.70%
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 51 157 718 949 16.26% 99 275 560 379 27.83%
Diszkontkincstarjegyek 28 394 376 420 9.02% 65173 797 032 18.27%
Kamatoz6 kincstérjegyek 0 0.00% 0 0.00%
MNB kétvények 0 0.00% 0 0.00%
Allamkotvények 16 592 910 030 5.27% 20074 142 021 5.63%
Allami garancidval rendelkez kotvények 4 955 624 977 1.58% 14 027 621 326 3.93%
Hitelintézeti ktvények 0 0.00% 0 0.00%
Viéllalati kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Jelzdloglevelek 1214 807 522 0.39% 0 0.00%
Kiilfoldi kotvények 0 0.00% 0 0.00%
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%
Kulfoldi részvények 0 0.00% 0 0.00%
Kollektiv befektetési értékpapirok 10 059 596 820 3.20% 3097 529 425 0.87%
Nyiltvégli alap befektetési jegye - Hazai 10 059 596 820 3.20% 3097 529 425 0.87%
Nyiltvégli alap befektetési jegye - Kiilfoldi 0 0.00% 0 0.00%
Zartvégli alap befektetési jegye 0 0.00% 0 0.00%
Szarmaztatott iigyletek 1311 939 401 0.42% 595 351 888 0.17%
Futures tigyletek 0 0.00% 0 0.00%
Forward tigyletek 1311939401 0.42% 595351 888 0.17%
Opcidk 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb szdrmaztatott iigyletek 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb eszkozok 611 438 768 0.19% 2 406 686 844 0.67%
Befektetési szdmla egyenleg 0.00% 0 0.00%
Egyéb kovetelések 611438 768 0.19% 2 406 686 844 0.67%
KOTELEZETTSEGEK -6 342 618 674 -2.02% -6 397 017 326 -1.79%
Hitelallomény 0 0.00% 0 0.00%
Koltségek -438 598 700 -0.14% -485 763 733 -0.13%
Alapkezeléi dij -51 359 838 -0.02% -58 959 689 -0.02%
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Forgalmazoi dij -291 039 085 -0.09% -334 104 900 -0.09%
Letétkezel6i dij -38 044 324 -0.01% -43 673 844 -0.01%
Ko6nyvvizsgaléi dij -3 191258 0.00% -1 586 850 0.00%
Feliigyeleti dij -18 938 474 -0.01% 21537679 -0.01%
Ertékbecslési koltség 665 497 0.00% -2 358 975 0.00%
Biztositasi dij 113 383 0.00% 19 816 893 0.01%
Ugyvédi dij -677 420 0.00% -1 000 001 0.00%
Kozzétételi koltség 0 0.00% 0 0.00%
Ko6lonado -36 127 181 -0.01% -42 358 688 -0.01%
Egyéb kotelezettség -5904 019 974 -1.88% -5 911 253 593 -1.66%
NETTO ESZKOZERTEK 314 636724907 | 100.00% 356 669 873 677| 100.00%
Befektetési jegyek darabszama 136 560 008 567 152 813 296 380
Egy jegyre juté nett6 eszkozérték 2.3040 2.3340

3. A forgalomban lévé befektetési jegyek szima

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szdama 2017.06.30-4n*

152 813 296 380

* targyidoszakban kozzétett utolsod nettd eszkozérték

4. Az egy befektetési jegyre eso netté eszkozérték

I Egy befektetési jegyre eso nettd eszkdzérték 2017.06.30-an (Ft) *

23340 |

* targyidészakban kozzétett utolso nettd eszkdzérték

S. A befektetési alap osszetétele

Kategoridk ardnya az 0sszes eszkozre vetitve

Megnevezés
2016.12.31 2017.06.30 Valtozas
A t6zsdén hivatalosan jegyzett 4truhdzhaté értékpapirok 5.82% 7.76% 1.94%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhdzhat6 értékpapirok 10.06% 19.23% 9.17%
A kozelmiultban forgalomba hozott atruhazhato értékpapirok 10.32% 19.42% 9.10%
Egyéb atruhdzhato értékpapirok 3.12% 0.84% -2.28%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 15.88% 27.00% 11.12%

Az alapnak nincsenek elkiilonitett eszkozei.

6. Az Alap kezelése soran hozott befektetési dontések

Az Erste Ingatlan Alap portfolidja a 2017-0s év elején egy 0j irodahdzzal boviilt. A févaros kiemelten
fejlodd irodapiacan, a Vaci uti irodafolyosén taldlhato a Nordic Light 1. irodahdz, amely remek befektetést
jelent az Alap szamara. A portfolio tovabb bdviilt egy Budapest kozeli fejlesztési telekkel, melyen
folyamatban van egy kereskedelmi kozpont épitése. A meglévé portfoliobdl az év sordn egy budapesti ,,B”
kategorias irodahaz és 3 kisebb budapesti kereskedelmi ingatlan keriilt értékesitésre.

2017. els6 félévének utolsd napjan az Alap megvasarolta a TREI portfolid néven ismert Spar
bérleményekbél 4llo csomagot. Az igy bekeriilt 37 db ingatlan (2 telek kivételével) mindegyike a Spar
Magyarorszag Kft. altal hosszi tavra bérbe vett ingatlan. Elhelyezkedésiiket tekintve budapesti és vidéki
ingatlanokat is tartalmaz a portfolio. A forgalmazéasi nettd eszkozértékbe 2017.07.03-4n keriilt be a 36.600
nm bruttd bérbeadott teriiletii kereskedelmi ingatlan, mely nettd 332.648,18 EUR havi bérleti dijbevételt

jelent az Alap szamara.
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Az Alapkezelé tovabbra is keresi a megfeleld befektetéseket, a fokuszdban budapesti ,,A” kategorias
irodahazak, valamint kereskedelmi ingatlanok allnak. A portf6lié bévités mellett az Alapkezeld tovébbra is
nagy hangsulyt fektet a meglévé portfolio kezelésére, a bérleti szerz6dések hosszabbitasara, az ingatlanok
miiszaki szinvonalanak megdrzésére.

Az Erste Ingatlan Alap pénzeszkdzeinek esetében elsddleges cél a megfeleld likviditas biztositasa a lehetd
legjobb hozam elérése mellett, ezért az Alap ingatlanba be nem fektetett vagyonat 1 évnél révidebb atlagos
hatralévé futamiddvel rendelkezd bankbetétekbe, egy éven beliili lejarata allampapirokba vagy allamilag
garantalt értékpapirokba, vagy az Erste Alapkezeld Zrt. altal kezelt pénzpiaci alapokba helyezi ki.

Az alabbi adatok, informacidk a 2017.06.30-ara vonatkozd érvényes eszkozértékben meglévd ingatlan
allomany eszkozeire vonatkozoan Kkeriiltek megallapitdsra. A bemutatott adatok a 2017.06.30-ai
értéknappal bekeriilt ingatlan allomanyra vonatkozé adatokat nem tartalmazzdk. Ezen éllomdanyra
vonatkozo informaciok a 6. pontban keriilnek bemutatéasra 6sszefoglalé jelleggel:

7. Ingatlanallomany funkcionalis és foldrajzi megoszlasa

Ingatlanérték (HUF )

Funkcionalis kategoriak
Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Telek 2 577066 241 - 2 577066 241
Lakdingatlan - - -
Irodaingatlan 75 464 123 670 2128 493 250 77 592 616 920
Kereskedelmi célu ingatlan 14 644 453 834 33 766 884 690 48 411 338 524
Logisztikai ingatlan - - -
Ipari ingatlan 3128 404 500 1574431710 4702 836210
Egyéb ingatlan (bankfiok) 679 009 500 3605300600 4284310100
Vegyes hasznositasu ingatlan -
Fejlesztés alatt 4116 ingatlan - - -
(sszesen 96 493 057 745 41 075110 250 137 568 167 995

Adatok: Targyiddszak utols6 érvényes nettd eszkozérték alapjan (2017.06.30)

8. Az ingatlan dllomany jellemzdi funkcionalis kategorianként dsszesitett adattal

) . Fajlagos . Piaci érték
Funkcionalis kategoridk Bérletidlj bevétel |Bétleti dij bevetel] PO ocndcksagl  Ingathn | oy | Fajages )
mérték jovedelmezoség* é ingatlan érték*
bevétel* ! A

forint euro % %, HUF/m2/év HUF/m2 %
Telek - - 0.00% 0.00% - 80 370 -0.25%
Lakoingatlan 2 - 5 = s - -
[rodaingatlan 1258 730 738 4 819 653 98.81% 7.05%| 43 497.19 532 705 1.72%
Kereskedelmi ingatlan 1 542 962 722 1 747 065 98.49% 8.72%]| 28 539.83 326 582 0.33%
Logisztikal ingatlan - - - - - - -
Ipari ingatlan 55115904 252 791 100.00% 5.19%| 10296.10 198 365 0.23%
Egyéb ingatlan (bankfiok) 205 678 145 30 909 100.00% 9.96%| 40 175.41 373 556 -1.55%
Vegyes hasznositasu ingatlan - - - - - - -
Fejlesztés alatt allo ingatlan - telek - -
Osszesen 3062 487 509 6850418

*Adatok: Targyiddszak utols6 érvényes nettd eszkozérték alapjan (2017.06.30 - MNB arfolyam: 2017.06.29: 310.05 HUF/EUR)
** Véltozas:funkcionalis kategoria valtozas miatti atsorolasok; 0j ingatlan beszerzési értéke tartalmazza az illeték 6sszegét is.
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9. Az ingatlan portfoliéra vonatkozo tajékoztaté adatok, informaciok

Az Alap ingatlan allomanya a 2017.06.30-i eszkozértékben 38,57 %-ot tesz ki, ez az arany a 2016.12.31-i
eszkozértékben 38,37 %.

A bérleti szerzOdések atlagos hatralévd futamideje — bérleti dijjal sulyozottan — 5,93 év.

A kiegyensulyozott miikddést tiikrdzi, hogy az ingatlan allomany novekedésével a bérlok szama 184-ra
emelkedett.

A havi bérleti és tizemeltetési dijak biztositéki szintje 205,52 %.

Devizdban kapott biztositék forint értékének meghatarozasa a 2017.06.30-an érvényes MNB deviza
arfolyamon (1 EUR 308,87 HUF) t6rténik.

Az Alapnak nincs hitel allomanya.

Az portfolioban a diszkontkincstarjegyek aranya ndvekedett, mig a bankbetétek és a pénzforgalmi szamlak
aranya ennek megfelelé mértékben csokkent a félév végére.

Az ingatlanok értékelése soran az Eston International Ingatlantanicsaddé Zrt mint az Alap ingatlan
értékbecsléje 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 szamvitelr6l szabalyai szerint Erste Alapkezel® Zrt. kapcsolt véallalkozasa az Erste
Asset Management GmbH, mely tarsasaggal a targyidészakban az alap miikodésének biztositasara,
ingatlan hasznositasra tigyletetet nem kotott.

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

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

Az Alap miikodését biztositd szerz6dések

Erste Befektetési Zrt. - forgalmazoi szerzddés
Erste Bank Hungary Zrt. - letétkezel6i szerzddés és forgalmazo tigynoke, biztositasi szerzodés
Erste Ingatlan Kft - lizemeltetési szerzodés

Ingatlan hasznositasat biztosito szerzddések

Erste Bank Hungary Zrt. - iroda és bankfiok ingatlan bérleti szerzddés
Bérleti dij bevétel aranya a teljes bérleti dij 6sszegéhez: 15,53%
Erste Alapkezel0 Zrt. - iroda ingatlan bérleti szerz6dés

Bérleti dij bevétel aranya a teljes bérleti dij 6sszegéhez: 0,40%
Az Alapban targyidészakban ingatlan felértékelés tortént, mely 0,32 % hozam ndvekedési aranyt jelent.

10. Az ABA nevében alkalmazhaté tékeattétellel kapcsolatos informaciok bemutatasa
Toékeattétel mértékében bekovetkezett valtozasok, Biztositék vagy a tdokeattételi
megaillapodas értelmében nyujtott garanciak wjboli felhasznalasi joga, ABA iltal
alkalmazott tokeattétel teljes dsszege

Az ABA nem alkalmazott tokeattételt.

Budapest, 2017. augusztus 28.
Erste Alapkezel§ Zrt.
1138 Budapest, Népfiirds u. 24-26. 9.em.
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