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Erste Nyiltvégti Euro Ingatlan Befektetési Alap 2019. féléves jelentés

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

Az Alap neve
Erste Nyiltvégli Euro Ingatlan Befektetési Alap
Az Alap roviditett elnevezése

Erste Euro Ingatlan Alap

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

Az Alap futamideje
Az Alap futamideje a nyilvantartasba vételtl (2006.januar 30-t6l) hatarozatlan ideig terjed.

Befektetési jegyek eléallitasa

A Dbefektetési jegyek alapcimlete 1 EUR, azaz egy euro. A befektetési jegyek névreszoloak és
dematerializalt formaban keriilnek eldallitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehetoség.

Az Alapkezeld

Erste Alapkezel6 Zrt.
Székhelye: 1138 Budapest, Népfiird6 utca 24-26.
Cégjegyzékszama: 01-10-044157

A Letétkezelo

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

A Forgalmazé

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

Nett6 eszkozérték szamitas tipusa 2019.02.15-t6l

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

Netto eszkozérték szamitas tipusa 2019.02.15-ig

Targynapi eszkozérték Targy —1 napon késziil Targy — 1 napi eszkdzallomany
Targy — 1 napi arfolyam adatok
Targy — 1 napi befektetési jegy visszavaltas €s
Targy — 2 napi eladasi forgalmi adatok felhasznalasaval
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2. Vagyonkimutatas, a befektetési alap eszkozeinek és forrasainak tételes dsszetétele

Nyité eszkozérték AZ | 756 eszkozérték Az
] Térgynap: es_zkozok Térgynap: es_zkozok
Megnevezés 2018.12.28 flﬁyﬂ%ﬁ 2019.06.28 fiﬁy‘;‘;ﬁ
(EUR) (%) (EUR) (%)
OSSZES ESZKOZ 417 791 653.00 100.34% 421081 451.00 100.91%
Ingatlanok 145 288 000 34.89% 187 108 000 44.84%
Bérbeadasi céli ingatlan 145 288 000 34.89% 187 108 000 44.84%
1. Iroda ingatlan 27 240 000 6.54% 68 850 000 16.50%
2. Kereskedelmi ingatlan 118 048 000 28.35% 118 258 000 28.34%
3. Ipari ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
4. Egyéb ingatlan (bankfiok) 0 0.00% 0 0.00%
5. Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Fejlesztés alatt allo ingatlan, telek 0.00 0.00% 0.00 0.00%
1. Foldteriilet, telek 0 0.00% 0 0.00%
Eladasi célu ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Ingatlanok berendezései, szerelvényei 19 728 0.00% 17 136 0.00%
Banki egyenlegek 136 880 736 32.87% 91 217 303 21.86%
Pénzforgalmi szamla egyenleg 18 779 658 4.51% 60 282 359 14.45%
Lekotott bankbetét 118101 078 28.36% 30934 944 7.41%
Atruhazhaté értékpapirok 135508 814 32.55% 128 755 865 30.86%
Hitelviszonyt megtestesito értékpapirok 121 671 048 29.22% 128 755 865 30.86%
Diszkontkincstarjegyek 24 110573 5.79% 0 0.00%
Kamatozo kincstarjegyek 0 0.00% 0 0.00%
MNB kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Allamkétvények 90 111 101 21.64% 0 0.00%
Allami garanciaval rendelkezé kotvények 7449 374 1.79% 70 935 591 17.01%
Hitelintézeti kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Vallalati kotvények 0 0.00% 969 813 0.23%
Egyéb kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Jelzaloglevelek 0 0.00% 0 0.00%
Kiilfoldi kétvények 0 0.00% 56 850 461 13.62%
Részvények 0 0.00% 0 0.00%
Hazai tézsdei részvények 0 0.00% 0 0.00%
Hazai OTC részvények 0 0.00% 0 0.00%
Kiilfoldi részvények 0 0.00% 0 0.00%
Kollektiv befektetési értékpapirok 13 837 766 3.32% 0 0.00%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Hazai 13 837 766 3.32% 0 0.00%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Kiilfoldi 0 0.00% 0 0.00%
Zartvégli alap befektetési jegye 0 0.00% 0 0.00%
Szarmaztatott iigyletek -230 550 -0.06% -753 908 -0.18%
Futures iigyletek 0 0.00% 0 0.00%
Forward tigyletek -230 550 -0.06% -753 908 -0.18%
Opcidok 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb szarmaztatott ligyletek 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb eszkozok 324 925 0.09% 14 737 055 3.53%
Befektetési szamla egyenleg 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kovetelések 324 925 0.09% 14 737 055 3.53%
KOTELEZETTSEGEK -1421 493 -0.34% -3826 455 -0.91%
Hitelallomany 0 0.00% 0 0.00%
Koltségek -505 177 -0.12% -531 748 -0.13%
Alapkezeldi dij -59 279 -0.01% -64 724 -0.02%
Forgalmazéi dij -335914 -0.08% -366 770 -0.09%
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Letétkezeldi dij -45 599 -0.01% -47 944 -0.01%
Konyvvizsgaloi dij -924 0.00% -454 0.00%
Feliigyeleti dij -23 088 -0.01% -25 257 -0.01%
Ertékbecslési koltség 4 675 0.00% 4 570 0.00%
Biztositasi dij 295 0.00% 21023 0.01%
Ugyvédi dij -1 692 0.00% -2 100 0.00%
Kozzétételi koltség 0 0.00% 0 0.00%
Kiilonadd -43 651 -0.01% -50 092 -0.01%

Egyéb kotelezettség -916 316 -0.22% -3294 707 -0.78%

NETTO ESZKOZERTEK 416 370 160.00 |  100.00% 417 254 996.00 |  100.00%

Befektetési jegyek darabszdma 310 770 727 308 735 594

Egy jegyre juté netto eszkozérték 1.3398 1.3515

3. Forgalomban 1évé befektetési jegyek szama

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2019.06.28-én 417 254 996

* targyiddszakban kozzétett utolsd nettd eszkozérték

4. Az egy befektetési jegyre esé netto eszkozérték

| Egy befektetési jegyre esd netto eszkozérték 2019.06.28-én (Ft)* 1.3515

* targyiddszakban kozzétett utolsd nettd eszkozérték

5. A befektetési alap dsszetétele

Megnevezés Kategoriak aranya az dsszes eszkozre vetitve

2018.12.31 2019.06.30 Valtozas
A t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhazhaté értékpapirok 23.16% 30.56% 7.40%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhaté értékpapirok 5.72% 0.00% -5.72%
A kozelmultban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 5.72% 0.00% -5.72%
Egyéb atruhazhat6 értékpapirok 3.28% 0.00% -3.28%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 28.87% 30.56% 1.69%

A fenti tablaban a targyiddszak utols6 napi eszkoz allomanyanak értékét - a targyidészak utolsd piaci arfolyam adatai
alapjan meghatarozva — viszonyitjuk a mérleg f66sszeg eszk6z 6sszesen adatahoz.

Az értékpapirokat a kategoriakban megjelend tulajdonsagok szerint k6zoljik, igy az egyes kategoridk kozott atfedés
lehetséges.

Az alapnak nincsenek elkiilonitett eszkozei.

6. Az Alap kezelése soran hozott befektetési dontések

Az Euro Ingatlan Alap tulajdonaba keriilt 2019. aprilis 17-én a Vaci uti irodafolyosd kiemelt szakaszan
1év6 Advance Tower . irodahdz. Az ,,A” kategorids irodahdzat a nemzetkozileg is elismert Futureal
csoport fejlesztette, szem el6tt tartva az aktualis irodapiaci trendeket és a fenntarthatosagi iranyelveket.
Ennek eredménye képen az Advance Tower mind a BREEAM, mind a (Magyarorszagon elséként) WELL
mindsitési rendszer szerinti tantsitvany elnyerését tiizte ki céljaul. A bérlok kozott olyan meghatarozo
vallalatok képviseltetik magukat, mint a KPMG Global Services tanacsadé tarsasag és a Thermo Fisher
Scientific, a vilag vezetd vallalata a tudomany szolgalataban.
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Az Alapkezeld folyamatosan keresi a megfeleld befektetéseket, a fokuszban a kereskedelmi ingatlanok
mellett budapesti ,,A” kategorias irodahazak allnak. Az ingatlankeresés mellett az Alapkezeld tovabbra is
nagy hangsulyt fektet a meglévo portfolio kezelésére, az ingatlan portfolid kozel 100 %-ban bérbeadott.

Az Erste Euro Ingatlan Alap egyéb pénzeszkozeinek esetében elsddleges cél a megfeleld likviditas
biztositasa a lehet6 legjobb hozam elérése mellett, ezért az Alap ingatlanba még be nem fektetett vagyonat
allampapirokba, egy évnél rovidebb hatralévé futamiddvel rendelkezd egyéb hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirokba, bankbetétekbe, illetve kizardlag likvid eszkozokbe fektetd befektetési alapokba helyezi ki.

7. Ingatlanallomany funkcionalis és foldrajzi megoszlasa

Ingatlanérték (EUR )
Funkcionalis kategoriak
Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Telek - -
Lakoéingatlan - - -
Irodaingatlan 68 850 000 - 68 850 000
Kereskedelmi céli ingatlan 41 460 000 76 798 000 118 258 000
Logisztikai ingatlan - - -
Ipari ingatlan - - -
Vegyes hasznositast ingatlan - - -
Fejlesztés alatt all6 ingatlan - - -
Osszesen 110 310 000 76 798 000 187 108 000
Adatok: Targyiddszak utolsé érvényes nettd eszkozérték alapjan (2019.06.28)
8. Az ingatlan dllomany jellemzdi funkcionalis kategérianként dsszesitett adattal
Bérleti dij | Bérbeadottsagi Ingatlan Fajlagos Fajlagos Piaci érték
Funkcionlis kategoriak Bérleti dij bevétel al adottsagr, ~ ‘ngatlan bérletidj- ingatlan cter
bevétel mérték jovedelmezdség* i o valtozas*
bevétel* érték*

forint euro % % HUF/m2/év EUR/m2 %
Telek
Lakéingatlan - - - - - - -
Irodaingatlan 81848 734 888 974 96.21% 6.26% 39 900.00 2584.96 7.60%
Kereskedelmi ingatlan 1233520519 | 1212795 98.48% 8.50%| 34503.00 1239.97 0.18%
Logisztikai ingatlan -
Ipari ingatlan
Vegyes hasznositasu ingatlan
Fejlesztés alatt all6 ingatlan - telek - -
Osszesen 1315 369 253 2101770

*Adatok: Targyiddszak utolso érvényes nettd eszkozérték alapjan (2019.06.28 - MNB arfolyam: 2019.06.28: 323.54 HUF/EUR)

9. Azingatlan portféliora vonatkozo tajékoztaté adatok, informaciok

Az Alap ingatlan allomanya a 2019.06.28-ai eszkozértékben 44,84 %-ot tett ki, mig 2018.12.28-ai
eszkozértékben 34,89 % ez az arany.
A hasznositasat jol mutatja, hogy a bérleti szerzOdések atlagos hatralévd futamideje — bérleti dijjal
sulyozottan, 2019.06.30-4n — 5,21 év.

Erste Alapkezel Zrt.
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Az idei évi irodahaz beszerzést kovetden a bérlék szama 51-re emelkedett. A havi bérleti és lizemeltetési
dijakra bérldink altal adott biztositéki szint 316 %.

Az Alapnak hitele nincs.

A portfolioban az ingatlanok aranya a fordulénapon érvényes eszkozérték adatai alapjan kozel 10 %-kal
emelkedett. Az értékpapir allomany és a pénzforgalmi szamlak és betétek aranya csokkent.

Az ingatlanok értékelése soran az Colliers Magyarorszag Kft mint az Alap ingatlan értékbecsléje az
értékelési eljaras soran a hozamtermel6 ingatlanok piaci értékét a hozamszamitas modszer, azon belil a
nettd jelenérték szamitas almodszerével, az értéket az érvényben 1évé bérleti szerzodések alapjan
meghataroz6 Term & Reversion szamitas alapjan hatdrozza meg. A telekingatlan piaci értékének
meghatarozashoz a nyilt piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé modszert alkalmazza.

A 2000. évi C.torvény a szamvitelrdl szabalyai szerint Erste Alapkezel6 Zrt. kapcsolt vallalkozasa az Erste
Asset Management GmbH, mely tarsasaggal a targyidészakban az alap miikddésének biztositasara,
ingatlan hasznositdsra ligyletetet nem kotott.

Erste Alapkezel6 Zrt. — alapkezelési tevékenység

Az Erste Bank Hungary Zrt. és kapcsolt vallalkozasainak az alap miikodésének biztositasara kotott
iigyletek bemutatasa

Az Alap mikddését biztosito szerzédések

Erste Befektetési Zrt. - forgalmazo6i szerzddés
Erste Bank Hungary Zrt. - letétkezelGi szerzodés és forgalmazoé ligynoke, biztositasi szerzodés
Erste Ingatlan Kft - lizemeltetési szerz6dés

Kapcsolt vallalkozasok részére hasznositott ingatlanok kiszamlazott arbevétele nincs.
Az Alapban targyiddszakban ingatlan felértékelés tortént, mely 0,39 % hozam névekedési jelent.

10. Az ABA nevében alkalmazhaté tokeattétellel kapcsolatos informaciok bemutatasa
Tokeattétel mértékében bekovetkezett valtozasok, Biztosittk vagy a tékeattételi
megallapodas értelmében nyujtott garanciak ujboli felhasznalasi joga, ABA altal
alkalmazott tokeattétel teljes osszege

Az Alap nevében alkalmazhaté tékeattétel mértékében bekovetkezo valtozasok:

Az Alap - szarmaztatott ligyletek figyelembevételével szamitott - teljes nettositott kockazati kitettsége nem
haladhatja meg az Alap netto eszkozértékének a kétszeresét. A szarmaztatott ligyletek figyelembevételével
szamitott, a befektetési eszkdzokben meglévo nettd Osszesitett kockazati kitettség 2018.12.28-an 100,37%,
2019.06.28-an 101,06% volt.

A biztositék vagy a tokeattételi megallapodas értelmében nyujtott garancidk wjboli felhasznalasi
joga:

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

Az Alap altal alkalmazott tokeattétel teljes dsszege:

2019.06.28-an nettd Osszesitett kockazati kitettség alapjan a tokeattétel teljes Osszege a nettd eszkdzérték
1,06%-4t teszi ki. Az Alap a fordulonapon készpénz vagy értékpapir kdlcsont nem vett igénybe.

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

a) Az ABA eszkdzei kozott a zar6 napon nem szerepeltek olyan eszk6zok, amelyekre nem likvid
jellegtiknél fogva kiilonleges szabalyok vonatkoztak volna.
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b) Az ABA az adott id6szakban likviditaskezelésével kapcsolatos 1j megallapodast nem kotott.

c) Az ABA kockézati profilja a multbeli hozamok szordsan alapuldé SRRI mutaté alapjan 1-es
kockazat/nyereség profilu besorolast kapott az indulasa ota eltelt id6szak visszatekintd heti hozamainak
szorodasa alapjan. Ez az Alap adott esetben nem megfeleld olyan befektetok szamara, akik 1 éven beliil ki
akarjak venni az Alapbdl a pénziiket.

Az Alapkezelé nyomon kdveti és méri az ABA-val kapcsolatban fennalld potencialis kockazatokat, ugy,
mint piaci kockazat, partner kockazat ¢s likviditasi kockazat. Az Alapkezel6 rendszeresen ellendrzi az Alap
likviditasat, tovabba azt is, hogy a befektetési stratégia 0sszhangban van-e a visszavaltasi politikaval. A
portfolioba vasarolt eszkozok kivalasztasa soran azok likviditasi profilja is meghatarozasra keriil, amit
folyamatos feliilvizsgalat kovet, hogy az Alap befektetéseinek likviditasi profilja megfeleljen az Alap
kotelezettségeinek. Az Alapkezeld rendszeresen stresszteszteket végez, mind rendes, mind rendkiviili
likviditasi feltételek mellett, amivel nyomon tudja kdvetni alapjainak likviditasi kockazatat.

Amennyiben a likviditast veszélyezteté rendkiviili helyzet all eld, ugy a kockazatkezelés haladéktalanul
dontési javaslatot terjeszt az Alapkezel6 dontésre jogosult vezetd tisztségviseldi elé.

Budapest, 2019. augusztus 27.

Erste Alapkezel6 Zrt.
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