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Erste Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap 2024. 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 vételt6l (2004.03.30.) hatarozatlan ideig terjed.

Sorozatai:

,, 1~ sorozat:

111/120.018-1/2004, kelte: 2004.03.30. Az Alap tajékoztatdjanak és nyilvanos ajanlattételének jovahagyésa.
,,1180” sorozat:

H-KE-I11-528/2021.; kelte 2021.09.06. Az Alap tajékoztatojanak és kezelési szabalyzatanak jovahagyasa
,,M180” sorozat:

H-KE-I11-485/2023.; kelte 2022.07.26. Az Alap tajékoztatdjanak és kezelési szabalyzatanak jovahagyasa

Befektetési jegyek eléallitasa

A befektetési jegyek alapcimlete 1 HUF, azaz egy forint. A befektetési jegyek névreszoloak és
dematerializalt formaban keriilnek eldallitasra, igy fizikai kikérésiikre nincs lehetdség.
, 1~ sorozat

A befektetési jegy ISIN azonositoja: HU0000703160

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

A befektetési jegy devizaneme: forint

,,1 180 sorozat

A befektetési jegy ISIN azonositoéja: HU0000722434

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

A befektetési jegy devizaneme: forint

,,M180” sorozat

A befektetési jegy ISIN azonositoja: HU0000732490

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

A befektetési jegy devizaneme: forint

Az Alapkezelo

Erste Alapkezel6 Zrt.
Székhelye: 1138 Budapest, Népfiird6 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

Erste Alapkezel Zrt. 1



Erste Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap 2024. éves jelentés

A Forgalmazé

Erste Befektetési Zrt.

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

A Konyvvizsgalo

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

Az Alap kdnyvvizsgaldja: PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft.
Székhelye: 1055 Budapest, Bajcsy Zsilinszky ut 78.

Cégjegyzékszama: 01-09-063022

MKVK nyilvantartdsi szam: 001464

Hitelesité konyvvizsgald neve: Konczol Enikd

MKVK tagsagi szam: 007367; Pénziigyi intézményi mindsitési szam: E007367

Netto eszkozérték szamitas tipusa
Targynapi eszkozérték Targy +1 napon késziil Targynapi eszkozallomany
Targynapi arfolyam adatok
Targynapi befektetési jegy forgalmi adatok felhasznalasaval

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

Zaro eszkozérték AZ .. Zar6 eszkozérték | Az eszkozok

. Targynap: es.zkozok Targynap: teljes portf.

Megnevezés 2023.12.29 teljes portf. 2024.12.31 aranyaban

(HUF) A (HUF) (%)

OSSZES ESZKOZ 728 928 256 185 103.15% 773 557 358 140 102.26%
Ingatlanok 341 120 881 876 48.28% 339 256 248 244 44.85%
Bérbeadasi céli ingatlan 341 106 030 012 48.28% 339 246 242 048 44.85%
1. Iroda ingatlan 217359709 100 30.76% 204 032 077 700 26.98%
2. Kereskedelmi ingatlan 121 871 829 592 17.25% 133214210 888 17.61%
3. Ipari ingatlan 1 874491 320 0.27% 1999 953 460 0.26%
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 14 851 864 0.00% 10 006 196 0.00%
1. Foldteriilet, telek 14 851 864 0.00% 10 006 196 0.00%
Eladasi célu ingatlan 0 0.00% 0 0.00%
Ingatlanok berendezései, szerelvényei 32 689 760 0.00% 32 689 760 0.00%
Banki egyenlegek 355418 810 0.05% 18 822 049 518 2.49%
Pénzforgalmi szamla egyenleg 355418 810 0.05% 5460273 864 0.72%
Lekotott bankbetét 0 0.00% 13361 775 654 1.77%
Atruhazhat6 értékpapirok 369 526 819 484 52.29% 411 830 853 691 54.45%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 369 526 819 484 52.29% 411 830 853 691 54.45%
Diszkontkincstarjegyek 83 967 263 720 11.88% 68 743 970 044 9.09%
MNB kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Allamkotvények 43 353 390 092 6.13% 32 541 036 500 4.30%
Allami garanciaval rendelkezé kotvények 72 409 830 129 10.25% 58 767 179 386 7.77%
Hitelintézeti kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Vallalati kdtvények 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kotvények 0 0.00% 0 0.00%
Jelzaloglevelek 0 0.00% 0 0.00%
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Zaro6 eszkozérték AZ . Zaro6 eszkozérték | Az eszkozok
. Targynap: es.zkozok Targynap: teljes portf.
Megnevezés 20231220 | teliesporth 15041231 arinydban
(HUF) ara?oyﬁf‘)ba“ (HUF) (%)

Kiilfoldi kétvények 17 225 118 054 2.44% 0 0.00%
Kiilfoldi diszkont kincstarjegy 152 571217 489 21.59% 251 778 667 761 33.29%
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%
Kiilfoldi 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%
Nyiltvégii alap befektetési jegye - Kiilfoldi 0 0.00% 0 0.00%
Zartvégl alap befektetési jegye 0 0.00% 0 0.00%
Szarmaztatott iigyletek 2 539 736 091 0.36% -8 443 579 628 -1.12%
Futures iigyletek 0 0.00% 0 0.00%
Forward iigyletek 2539736 091 0.36% -8 443 579 628 -1.12%
Opcidk 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb szarmaztatott iigyletek 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb eszkozok 15 352 710 164 2.17% 12 059 096 555 1.59%
Befektetési szamla egyenleg 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kovetelések 15352 710 164 2.17% 12 059 096 555 1.59%
KOTELEZETTSEGEK -22 269 836 210 -3.15% -17 202 698 469 -2.26%
Hitelallomany 0 0.00% 0 0.00%
Koltségek -1 027 808 205 -0.14% -1172 093 166 -0.14%
Alapkezeldi dij T sorozat -200 065 065 -0.03% -253 431 576 -0.03%
Forgalmazdéi dij T sorozat -556 373 904 -0.08% -613 256 596 -0.08%
Letétkezel6i dij T sorozat -78 252 307 -0.01% -89 657 397 -0.01%
Konyvvizsgaloi dij T sorozat -1 609 238 0.00% -2596 431 0.00%
Feliigyeleti dij T sorozat -55 765 4717 -0.01% -62 574 749 -0.01%
Ko616nadé T sorozat -79 015 524 -0.01% -87 449 183 -0.01%
Alapkezeldi dij T+180 sorozat -5 101 476 0.00% -6 103 329 0.00%
Forgalmazoi dij T+180 sorozat -14 187 025 0.00% -14 768 905 0.00%
Letétkezelbi dij T+180 sorozat -1995 362 0.00% -2159 196 0.00%
Konyvvizsgaloi dij T+180 sorozat -41 532 0.00% -64 000 0.00%
Feliigyeleti dij T+180 sorozat -1438 226 0.00% -1495 529 0.00%
Ko6lonado T+180 sorozat -2 037 860 0.00% -2 090 024 0.00%
Alapkezeldi dij M sorozat -12 831 305 0.00% -14 760 660 0.00%
Forgalmazdi dij M sorozat -10 387 247 0.00% -11 949 106 0.00%
Letétkezel6i dij M sorozat -3 666 087 0.00% -4 217 331 0.00%
Konyvvizsgaldi dij M sorozat -20 025 0.00% -109 241 0.00%
Feliigyeleti dij M sorozat -2 603 582 0.00% -2919 276 0.00%
Ko616nadd M sorozat -3 689 082 0.00% -4 079 736 0.00%
Ertékbecslési koltség 1272119 0.00% 1 589 099 0.00%
Kozzétételi koltség 0 0.00% 0 0.00%
Egyéb kotelezettség -21 242 028 005 -3.01% -16 030 605 303 -2.12%
NETTO ESZKOZERTEK 706 658 419975  100.00% | 756 354 659 671 100.00%

A tablazatban szerepld informaciok az iddszak utolso forgalmazasi napjara érvényes nettd eszkozérték alapjan kertiltek meghatarozasra
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3. Forgalomban lévo befektetési jegyek szama

Targyidészak. 2024.01.01- 2024.12.31

Forgalomban 1év0 befektetési jegyek szama 2024.12.31*

239 549 631 587

Forgalomban 1év0 befektetési jegyek szama T sorozat 2024.12.31*

197 172 435 126

Forgalomban 1év06 befektetési jegyek szama T+ 180 sorozat 2024.12.31*

12 377 196 461

Forgalomban 1év0 befektetési jegyek szama M sorozat 2024.12.31%* 30 000 000 000
* targyiddszakban kozzétett utolsd nettd eszkozérték

4. Az egy befektetési jegyre esé netto eszkozérték

Egy befektetési jegyre es6 nettd eszkozértek 2024.12.31-én (Ft) T sorozat*® 3.580900

Egy befektetési jegyre es6 nettd eszkozértek 2024.12.31-én (Ft) T+180 sorozat* 1.374300

Egy befektetési jegyre es6 nettd eszkozérték 2024.12.31-én (Ft) M sorozat* 1.109900

* targyiddszakban kozzétett utolsé nettd eszkozérték

5. A befektetési alap dsszetétele

Kategoriadk ardnya az dsszes eszkozre vetitve

Megnevezés
2023.12.31 2024.12.31 Valtozas
A t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhazhato értékpapirok 28.62% 40.33% 11.71%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhato értékpapirok 22.28% 13.15% -9.13%
A kozelmultban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 42.55% 48.92% 6.37%
Egyéb atruhazhato értékpapirok 0.00% 0.00% 0.00%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 50.89% 53.49% 2.60%

Az értékpapirokat a kategoridkban megjelend tulajdonsagok szerint kozoljik — igy az egyes kategoriak
kozott atfedés lehetséges — az aranyukat a mérlegfoosszeghez (0sszes eszk6zh6z) viszonyitva hataroztuk

meg.
Az alapnak nincsenek elkiilonitett eszkozei.

6. A befektetési alap eszkozeinek alakulasa a targyidésza

kban

A 6-0s pontban talalhaté tablazatokban szerepld informaciok a 2024.12.31-i tényleges szamviteli
nyilvantartdsban szerepld adatok alapjan keriiltek meghatarozasra

A befektetési alap eredménykimutatisa

Adatok: ezer forintban

Megnevezés 2023 2024
L Ertékesités nettd arbevétele 30 981 343 31593510
II. | Egyéb bevételek 119 807 10 283 853
II. | Eladott aruk beszerzési értéke 66 928 48 866
IV. | Miikddési koltségek 16 902 526 19 652 067
V. | Egyéb raforditasok 1677919 1973 327
VI. | Pénziigyi miiveletek bevételei 130 939 412 58 916 963

Erste Alapkezel Zrt.
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Adatok: ezer forintban

Megnevezés 2023 2024
VII. | Pénziigyi miveletek raforditasai 29 842 545 32 833 551
VIIL. | Fizetett, fizetendé hozamok - -
IX. |Targyévi eredmény (I+II-I1I-1V-V+VI-VII-VIII) 113 550 644 46 286 515

A 2024. évi eredménykimutatas adatainak részletes bemutatasa

Az Alap 2024. évi bevételei

adatok ezer forintban

Osszes bevétel

Ertékesités netté arbevétele 31593 510
- Ingatlan bérbeaddsabdl szarmazo bevétel 24 242 154
- Ingatlan bérbeadasahoz kapcsolodo bevétel 7 289 430
- Foldhasznalati dijbevétel, szolgalmi jog 13 044
- Ingatlan eladasbol szarmazo6 bevétel -
- Szolgaltatasi dijbevétel -
- Kozvetitett szolgaltatas 48 882

Egyéb bevételek 10 283 853
- Ingatlan (bef.eszk0z) értékesités eredménye 10 203 939
- Befektetési jegy visszavaltasi jutalék - befektetok altal az alapnak fizetett

dijak -
- Koltségek,raforditasok ellentételezésére kapott bevétel 408
- Bekeriilési értéket nem modositd nyereség jellegii kiilonbdzet 459
- Képzett értékvesztés kivezetése 25 552
- Kéreseményekkel kapcsolatos bevétel 16 849
- Kartérités, birsagok, potlékok, késedelmi kamatok, banatpénz, kotbér,

iigyleti birsdgok 35940
- Egyéb bevételek 706

Az Alap 2024. évi koltségei, raforditasai

adatok ezer forintban

Osszes koltség,
raforditas

Eladott aruk (tovabbszamlazott szolgaltatasok)

beszerzési értéke 48 866
- Kozvetitett szolgaltatds 48 866
Miikodési koltségek dsszesen 19 652 067
- Alapkezeldi dij 3188 381
- Letétkezeldi dij 1113202
- Ingatlan értékbecslés 30222
- Forgalmazdi dij 7411914
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adatok ezer forintban

Osszes koltség,
raforditas
- Konyvvizsgalati dij 3142
- Biztositasi dij 102 461
- Megbizési dij -
- Eljarasi djj 80
- Ingatlan karbantartasi dij 763 043
- Ingatlan kezelési, lizemeltetési dij 1597 291
- Tarsashazi tulajdonok utén fizetett k6z0os koltség 42 786
- Takaritési szolgaltatds, hulladék kezelés 386 095
- Bérleti és hasznalati dij 14 642
- Hirdetés, reklam, kozzététel 100 366
- Ugyvédi, kozjegyzoi 108 107
- Ingatlaniigyndki jutalék 79916
- Széllitas, rakodés, futarszolgalat 25797
- Mas vallalkozo altal végzett szolg dija - ligyviteli dij 16 618
- Orzés, vagyonvédelem 730 279
- Telekommunikacios és informatikai szolgaltatas 70 255
- Szakért6i dij 310333
- Kbzigazgatasi dijak, hatosagi szolg. dijak, kozjegyz.fiz.megh. 853
- Bank és nyomtatvany koltség (hitel rendelkezésre tartasi dij) 8 734
- Bank koltség - negativ szla kezelési dij -
- Egyéb tagdij -
- Energia koltség (viz, csatorna, gaz, aram), éven beliil elhaszn.eszkoz 3 445 960
- Egy éven beliil elhasznalddo eszkozok koltségei 77 909
- Személyi jellegii egyéb kifizetések és adoi 4918
- Jarulékok (személyi jellegii egyéb kifizetésekhez kapcsolodo) 659
- Ertékcsokkenési leiras (egyosszegi leiras; tervszerinti leiras) 18 104
Egyéb raforditas 6sszesen 1973 327
- Ingatlan értékesités eredménye -
- Terven feliili értékcsdkkenés 269
- Feliigyeleti dij 262 306
- Kiilénado 371092
- Ingatlan adok- helyi adok 1260 498
- Kornyezetterhelési dijak és ligyleti adok 1269
- Brtékvesztés 61016
- Kéareseményekkel kapcsolatos raforditasok 90
- Birsagok, potlékok, késedelmi kamatok, ligyleti birsagok 15492
- Kéartalanitas, kartérités, banatpénz, kotbér -
- Bekertilési értéket nem modosito tételek -
- Hitelezési veszteség 1292
- Egyéb réforditasok 3

Erste Alapkezel Zrt. 6




Erste Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap

2024. éves jelentés

Az Alap 2024. évi pénziigyi eredménye

adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek bevétele 6sszesen 58 916 963
- Kamatbevétel pénzintézettdl 5011001
- Kamatbevétel egyéb szervezettdl 5974
- Ertékpapirok kamatbevétele 25489 372
- Ertékpapirok arfolyamnyeresége 3709 419
- Kiilfoldi eszk6zok és kotelezettségek

pénziigyileg rendezett arfolyamnyeresége 5080259
- Hatéridds leszallitasi tigylet és konverzids iigyletek

arfolyamnyeresége 19 620 938
- Hatéaridds tigyletek arfolyam nyeresége -
Pénziigyi miiveletek raforditisa 6sszesen 32 833 551
- Hitelintézetnek fizetett kamat 47 537
- Ertékpapirok kamatraforditasa -
- Ertékpapirok arfolyamvesztesége 1093 831
- Kiilfoldi eszk6zok és kotelezettségek

pénziigyileg rendezett arfolyamvesztesége 3598 725
- Hataridos leszallitasi tigylet és konverzios tigyletek

arfolyamvesztesége 28 093 458
- Hataridos tligyletek arfolyam vesztesége -
Az Alap targyévi eredménye 46 286 515

Ertékesitett ingatlanok eredményének bemutatisa

adatok: ezer forintban

Megnevezes Befektetett eszko6z
Ertékesitett ingatlan eladasi ara 28 087 550
Ertékesitett ingatlan nyilvantartasi értéke 27 969 006

- Nettd konyv szerinti érték 17 883 611

- Brtékelési kiilonbozet 10 085 395
Ertékesitett ingatlan eredmény 118 544

Az Alap futamideje soran nem fizet hozamot, a befektetésein elért nyereséget Ujra befekteti. A hozam a
befektetési jegyek nettd eszkozértékének emelkedésén keresztiil mérhetd. A befektetok a befektetési jegy

visszavaltasakor realizaljak az elért értékndvekményt.

Tokeszamla valtozasai

adatok: ezer forintban

Megnevezés 2023.12.31 2024.12.31
TargyidGszakban eladott befektetési jegyek értéke 49 002 460 20 980 489
Téargyidészakban visszavaltott befektetési jegyek értéke 24 555249 | - 21784 141
Eladott befektetési jegyek értékkiilonbozete 32337 705 45021 131
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete 44 520 137 | - 46 341 185
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 69 884 992 73 379 456
Uzleti évi eredmény 113 550 644 46 286 515

A tablazatban szerepld informaciok a 2024.12.31-1 tényleges szamviteli nyilvantartasban szerepld adatok alapjan keriiltek

meghatarozasra.
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A befektetések értéknovekedése, illetve értékcsokkenése

adatok: forintban

Megnevezés

2023.12.31

2024.12.31

Ertékelési kiilonbozet - eszkdzok

69 980 253 915

73 524 513 670

Ingatlanok allomanya

285 623 805 878

271 585 594 386

Ingatlanok értékelési kiilonbozete

55517746 118

67 670 653 859

Gépek, berendezések, felszerelések 49 865 524 56 538 664
Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 16 346 318 31371190
Ertékpapirok allomanya 357 913 457 602 397 527 476 636

Ertékpapirok értékelési kiilonbozete

11 699 849 903

14 303 377 055

Kovetelések allomanya (értékvesztéssel csokkentve)

11273 405 267

9011247412

Kovetelések értékelési kiilonbozete 16 211 928 | - 33721712
Forintkovetelések értékelési kiillonbozete 8 598 638 -
Pénzeszkdzok allomanya 796 385 343 17 030 509 594
Pénzeszk6zok értékelési kiilonbozete (devizaarf.

Valtozasbol ereds kiil.) ( 398 685 | - 3 587094
Szarmazékos tigyletek értékelési kiilonbozete 2 738299 601 | - 8443 579 628

Hosszu lejaratt kotelezettségek allomanya

1 005 518 456

1 044 932 600

Rovid lejarat kotelezettségek allomanya

9 155 134 651

4401 611 428

Kiilfoldi pénzértékre szolo kotelezettségek értékelési
kiilénbozete

95 262 068

145 057 345

7. Az alap netté eszkozértékének és az egy befektetési jegyre jutd netté eszkozértékének alakuliasa a

megel6z6 harom év végén

bk e s | g, | P o
2021.12.31 T sorozat 549 128 800 362 2.630600
2021.12.31 T+180 sorozat 2165 040 796 1.009600
2022.12.30 T sorozat 590 264 437 009 2.909500
2022.12.30 T+180 sorozat 14 547 443 821 1.116700
2023.12.29 T sorozat 197 362 346 116 3.339600
2023.12.29 T+180 sorozat 12 990 937 517 1.281700
2023.12.29 M sorozat 30 000 000 000 1.030000

8. A szarmazékos iigyletek részletes leirasa a targyidoszakban, Kkategériankénti bontasban,
feltiintetve az ezekbdl eredd kotelezettségvallalas 6sszegét

Eszkdzérték érvényesseégi datuma Eszkdz Mennyiség Eszkdzértéek (HUF)
2024.01.31 EUR/HUF 1480 000 000 - 4 007 501 245
2024.01.31 USD/HUF 75 000 000 - 385416 003
2024.02.29 EUR/HUF 1442 500 000 - 7731279 327
2024.02.29 USD/HUF 65 500 000 - 202 830 974
2024.03.28 EUR/HUF 1255 000 000 - 1014 773 986
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Eszkozérték érvényességi datuma Eszkoz Mennyiség Eszkodzérték (HUF)
2024.03.28 USD/HUF 50 500 000 141 653 413
2024.04.30 EUR/HUF 1 090 000 000 2671516 674
2024.04.30 USD/HUF 25 500 000 11 752 563
2024.05.31 EUR/HUF 975 000 000 778 795 677
2024.06.28 EUR/HUF 875 000 000 3145750 917
2024.07.31 EUR/HUF 1 025 000 000 2 310 803 887
2024.08.30 EUR/HUF 1 055 000 000 2219 580 328
2024.09.30 EUR/HUF 1295 000 000 2161 185989
2024.10.31 EUR/HUF 1 365 000 000 12 914 725 216
2024.11.29 EUR/HUF 1 365 000 000 14 422 372 687
2024.12.31 EUR/HUF 1425 000 000 8 443 579 628
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9. Ingatlanok bemutatasa

Brutto

Nettd

Megnevezés Helyrajzi szam Funkc10’n.al1s bérbeadhaté | bérbeadhato | Epités éve Ha§zna%atba Tervezett tartasi id6
kategoria N N vétel éve
teriilet teriilet

1036, Budapest , Pacsirtamezd utca 49. 17725/4 Kereskedelmi 1 105.00 1125.00 1998 2017 tobb, mint 10 év
1041, Budapest, Arpad ut 68-70. A Iph. AU1-AU2 ;8;81;8;52?’ Kereskedelmi 330.00 330.00 2007 2011 3-5 év kozott
1042, Budapest, Arpad ut 68-70. B Iph. BU1 70301/0/E/66 Kereskedelmi 256.00 256.00 2007 2008 3-5 év kozott
1073, Budapest, Erzsébet krt. 17. 33673/0/A/1 Kereskedelmi 416.00 416.00 1986 2004 kevesebb, mint 1 év
1073, Budapest, Erzsébet krt. 8. 34562/0/A/9 Kereskedelmi 295.00 295.00 1989 2005 kevesebb, mint 1 év
i?ciséi‘;dape“ » Soroksdri it 44. (1097 Téth Kalmdn | 3,605y Troda 18489.52| 18491.45| 2018 2018 Sbb, mint 10 év
1095, Budapest, Toth Kalman utca 2/B. 37965/3 Iroda 17 713.00 17 771.25 2018 2018 tobb, mint 10 év
1097, Budapest, Koppiny u. 2. (Soroksari {it 68., 38036/1 Kereskedelmi | 17129.00|  17129.00| 2006 2011 |kevesebb, mint 1 év
Gubacsi ut 3.)
1102, Budapest, Ko6rosi 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 lejt6 36. 570/12 Kereskedelmi 902.00 902.00 2003 2017 tobb, mint 10 év
1115, Budapest, Etele ut 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 17 669.18 2010 2017 tobb, mint 10 év
1131, Budapest, Rokolya u. 1-13. 26444/2 Iroda 8 366.00 7 098.82 1973 2005 kevesebb, mint 1 év
1133, Budapest , Vaci it 80-84. 25704, 25704/0/A | Iroda 25 895.17 25 949.87 2018 2018 tobb, mint 10 év
1133, Budapest, Vaci Gt 96-98. 25740/1 Iroda 19 668.07 19 642.00 2016 2017 tobb, mint 10 év
1134, Budapest, Angyalfoldi t 6. (Véci t29., Dézsa | 5096/ Troda 9128.13 9121.50 2014 2015  |kevesebb, mint 1 év
Gyorgy ut 65.)
1134, Budapest, Angyalfoldi ut 8. (Vaci ut 31.) 27896/5 Iroda 16 050.25 11191.33 2014 2014 kevesebb, mint 1 év
1134, Budapest, Vaci ut 23-27 28199/3 Iroda 25 471.40 27 556.41 2023 2023 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
1142, Budapest, Nagy Lajos kiraly utja 191 fsz. 32. 30263/0/A/32 Kereskedelmi 574.00 574.00 1990 2011 tobb, mint 10 év
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Funkcionalis Brutt6 Nettd . Hasznalatba
Megnevezés Helyrajzi szam L bérbeadhatd | bérbeadhatdé | Epités éve o1 2 Tervezett tartasi id6
kategoéria . . vétel éve
tertilet tertilet

1144, Budapest, Szentmihalyi ut 23. 40373/7 Kereskedelmi 554.00 554.00 | 1970-es évek 2011 tobb, mint 10 év
: (1)‘;8’ Budapest, Fogarasi it 56/B (1149 Rona utca 46- | 3195 3 Kereskedelmi | 12707.08| 12707.08| 2006 2011 5bb, mint 10 év

. 31373/9/A/33, . N . .
1149, Budapest, Vezér utca 147 /A-D 31373/9/A/34 Kereskedelmi 283.00 283.00 2005 2005 tobb, 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 Péter utca 47. 102761 Kereskedelmi 642.00 651.00 | 1980-as évek 2017 tobb, mint 10 év
1173, Budapest, Pesti it 169-171 (Egészséghdz u. 1., | 1)5630/5 125631 | Kereskedelmi 2 181.00 1956.00 | 1980-as évek | 2017 t5bb, mint 10 év
Ferihegyi ut 91-93)
1173, Budapest, Maroshéviz utca 1. (Pesti it 237/B, | 139800/171 Kereskedelmi 1150.00|  1169.00| 2001 2017 5bb, mint 10 év
Gyergy6szentmiklos u. 4.)
%)3 Budapest, Pesti it 237 (Csomafalva utca 1 ajtd: | 139000/3/0/18 | Kereskedelmi 668.00 7933 2002 2004 | kevesebb, mint 1 év
1174, Budapest, Tancsics Mihaly ut 49. 122004/22 Kereskedelmi 2100.00 2 100.00 1987 1987 tobb, mint 10 év
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. (Kolcsey 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
1223, Budapest, Nagytétényi ut 29. 232002/35 Iroda 25 928.00 19 871.74 2005 2006 3-5 év kozott
2000, Szentendre, Ady Endre ut 24. 4408/1 Kereskedelmi 1272.23 1283.00 2001 2017 tobb, mint 10 év
2143, Kistarcsa, Semmelweis tér 2. g}jjﬁg}A Kereskedelmi 4336.11 4336.11 2017 2017 tobb, 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, F6 Gt 246-248. 6012/11 Kereskedelmi 44 093.00 44 351.22 2007 2017 tobb, mint 10 év
2220, Vecsés, Lincoln 0t 1. 6012/12 Iroda 13 704.00 6 060.79 2008 2017 tobb, mint 10 év
2315, Szigethalom, M 1t 5108/1, 5108/2 Kereskedelmi 1 050.00 1 050.00 2008 2011 tobb, mint 10 év
2330, Dunaharaszti, Dozsa Gy. Gt 27. 142/2/A/2 Kereskedelmi 141.00 141.00 1995 2008 3-5 év kozott
2483, Gardony, Szabadsag ut 70. 70/10 Kereskedelmi 1078.51 1 071.00 2004 2017 tobb, mint 10 év
2510, Dorog, Bécsi ut 76/A 1648/A/2 Kereskedelmi 174.00 174.00 2005 2008 kevesebb, mint 1 év
2600, Vac, Gombasi at 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, Vasit 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
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.. Funkcionalis Brutt6 Nettd . Hasznalatba ..
Megnevezés Helyrajzi szam Katewori bérbeadhatd | bérbeadhatdo | Epités éve 1 Tervezett tartasi id6
ategoria N N vétel éve
teriilet teriilet
3060, Paszto, F6 utca 83-87. 1475 Kereskedelmi 1 144.00 1 144.00 2003 2017 tobb, mint 10 év
3170, Szécsény, Rakoczi ut 110. 478 Kereskedelmi 891.00 891.00 2002 2005 tobb, mint 10 év
3200, Gyongyos, Mikszath K. u. 4. 2095/A Kereskedelmi 991.00 601.00 1992 2005 3-5 év kozott
3390, Fiizesabony, Hunyadi J. u. 2869/27 Kereskedelmi 1 050.00 1 050.00 2005 2005 tobb, mint 10 év
3400, Mezoékovesd, 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, Rakoczi utca 40. Fsz. 3. 254/7/A/21 Kereskedelmi 147.00 147.00 1992 2004 3-5 év kozott
8439/2/A/3,
4024, Debrecen, Csap6 u. 30. Sjggg;ﬁg: Iroda 5163.00 4525.13 2008 2008 kevesebb, mint 1 év
8439/2/A/5
4024, Debrecen, Var utca 4. 8419/2 Iroda 1504.00 1200.10 1994 2005 3-5 év kozott
4030, Debrecen, Somlyai utca 3. (Mikepércsi ut) 12669/4 Kereskedelmi 1 026.00 1015.00 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, Hajdinanas, Dorogi u. 10. 2890/1/A/2 Kereskedelmi 137.00 137.00 | 1980-as évek 2005 3-5 év kozott
4100, Berettyoujfalu, Dozsa u. 66. 2145 Kereskedelmi 1 021.00 1 021.00 2004 2004 tobb, mint 10 év
4200, Hajdaszoboszlo, Szilfakalja utca 4. fsz. 3. 2307/4/A/3 Kereskedelmi 161.08 162.00 2008 2011 3-5 év kozott
27091/14/A/35,
4225, Debrecen, Szentgyorgyfalvi ut 9. 27091/14/A/5, Kereskedelmi 1 964.00 2012.44 2007 2011 kevesebb, mint 1 év
27091/14/A/10
4225, Debrecen-Jozsa, Szentgyorgyvolgyi ut 26420/1 Kereskedelmi 1431.42 1386.90 2007 2007 tobb, mint 10 év
4400, Nyiregyhaza , Lasz16 u. 10. ggggg/ C(Pemny), | gereskedelmi | 13 054.00| 12 838.00 2007 2007 tobb, mint 10 év
, 533/5/A/15, . , s
4625, Zahony, Ady Endre u. 33. Fszt 1. 533/5/A/31 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, Mezdtur, Dozsa Gy. ut 2-4. jggg;ig’ Kereskedelmi 1 104.00 1 104.00 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. 22. fsz. 1. 4467/3/A/73 Kereskedelmi 175.00 175.00 | 1980-as évek 2005 3-5 év kozott
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.. Funkcionalis Brutt6 Nettd . Hasznalatba ..
Megnevezés Helyrajzi szam Katewori bérbeadhatd | bérbeadhatdo | Epités éve 1 Tervezett tartasi id6
ategoria N N vétel éve
teriilet teriilet

6000, Kecskemét, Izsaki ut 12/B, 12/C 10013 Kereskedelmi 23 511.90 23 715.24 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 korut 29. 15866/105 Kereskedelmi 4591.00 4591.00 2000 2010 tobb, mint 10 év
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 évek 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 k6zott
7400, Kaposvar, Achim Andras u. 4. 109 Kereskedelmi 12 660.99 11 957.41 2009 2009 tobb, mint 10 év
7400, Kaposvar, F6 u. 2. 2/A/2, 2/A/4, 2/A/1 | Kereskedelmi 894.00 894.00 2010 2011 3-5 év kozott
7626, Pécs, Kiraly u. 66. }ggzggﬁﬁ L, Kereskedelmi 311.00 311.00 2007 2008 kevesebb, mint 1 év
7631, Pécs, Kincses ut 1. 23812/12 Kereskedelmi 10 851.70 10 600.00 2010 2011 3-5 év kozott
8000, Székesfehérvar, Gugasvolgyi u. 4. gg}g;}gjﬁﬁ’ Kereskedelmi 1274.00 1317.00 2007 2008 tobb, mint 10 év
8000, Székesfehérvar, Palotai u. 4. ggg iggﬁiﬁ?’ Kereskedelmi 610.00 610.00 1993 2005 3-5 év kozott
8000, Székesfehérvar, Rac u. (Balatoni ut 70.) 5531/47 Kereskedelmi 1 509.00 1 492.00 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, Stimeg, 84-es fout 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 14 266.57 2009 2010 tobb, mint 10 év
8394, Alsopahok, Hévizi ut 18. 463/1 Kereskedelmi 629.80 928.00 2011 2017 tobb, mint 10 év
8400, Ajka, Szabadsag tér 4/a B;;?i;gi’ Kereskedelmi 191.00 191.00 | 1960-as évek 2008 3-5 év kozott
8500, Papa, Fo tér 25-26. ;gggfig’ Kereskedelmi 381.00 285.00 2005 2006 3-5 év kozott
8600, Siofok, Dozsa Gy. ut 18-20. 22;2?2;}" 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, Sidfok, Sziics u. 3. 6292 Kereskedelmi 1599.00 1599.00 1998 2008 tobb, mint 10 év
8600, Siofok, Vak Bottyan u. 49. 11694/28 Kereskedelmi 1710.00 1710.00 1986 2006 kevesebb, mint 1 év
8623, Balatonfoldvar, Budapesti ut 1. 864/7 Kereskedelmi 415.00 415.00 | 1990-es évek 2011 5-10 év kozott
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.. Funkcionalis Brutt6 Netté . Hasznéalatba ..
Megnevezés Helyrajzi szam Katewori bérbeadhatd | bérbeadhatdo | Epités éve 1 Tervezett tartasi id6
ategoria N N vétel éve
teriilet teriilet
8840, Csurgd, Széchenyi tér 16. 966/A/1 Kereskedelmi 155.00 155.00 | 1960-as évek 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, Gy6r, Patzay Pal utca 2858/79 Kereskedelmi 1223.00 1223.00 1994 2017 tobb, mint 10 év
9400, Sopron, Elékapu u. 2-4. Fszt 2., 1. | gg;ﬁg Kereskedelmi 451.00 438.00 | 1970-cs évek | 2005 3-5 év koot
9400, Sopron, Hatardomb ut 3. 15670/4 Kereskedelmi 8253.00 7 653.00 2008 2008 tobb, mint 10 év
9400, Sopron, Varkeriilet 81. 2202/A/1 Kereskedelmi 371.00 433.98 | 1970-es évek 2005 kevesebb, mint 1 év
9700, Szombathely, 11-es Huszar ut 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, Puskas 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, Kbészeg, Poganyi it 7. 2917/20 Kereskedelmi 6 235.00 6 235.00 2011 2011 3-5 év kozott
9730, Készeg, Rakdczi Ferenc u. 80-82. 2968 Kereskedelmi 926.00 926.00 2004 2005 tobb, mint 10 év
9800, Vasvar, Alkotmany u. 95. 754/1, 754/2 Kereskedelmi 1070.39 1070.39 2005 2010 tobb, mint 10 év
9900, Kormend, Rakoczi Ferenc ut 2/C 686/2 Kereskedelmi 1301.00 1301.00 2004 2017 tobb, mint 10 év
2220, Vecsés, hrsz: 5635/8, /9 5635/8, 5635/9 Telek 0.00 0.00 kevesebb, mint 1 év
10. Telek ingatlanok szabalyozasi mutataéi
Ingatlan Ovezeti Maximalis | Max. szintteriileti Maximalis Minimum Kozmii- Epitési
megnevezés besorolas | beépithetoség mutat6 épitménymagassag | zoldfeliilet ellatottsag engedély
2220, Vecsés Vit-3 30% 0.9 m2/m2 7.5m 30% egyéb modon ellatott nem
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11. Ingatlanallomany funkcionalis és foldrajzi megoszlasa

Ingatlanérték (HUF)
Funkcionalis kategoriak
Budapest és kornyéke Vidék Osszesen
Telek 10 006 196 - 10 006 196
Lakoingatlan -
Irodaingatlan 200 706 247 800 3 325 829 900 204 032 077 700
Kereskedelmi célu ingatlan 52388013 284 80 826 197 604 133 214 210 888
Logisztikai ingatlan -
Ipari ingatlan - 1 999 953 460 1 999 953 460
Egyéb ingatlan (bankfiok) - - -
Vegyes hasznositast ingatlan - - -
Fejlesztés alatt allo ingatlan - - -
Osszesen 253 104 267 280 86 151 980 964 339 256 248 244

Adatok: Targyiddszak utolsé érvényes nettd eszkozérték alapjan (2024.12.31)

12. Az ingatlan allomany jellemzdi funkcionalis kategorianként osszesitett adattal

, . Fajlagos . s
Funkeionhis kategéridk Berleti dij bevétel |Béreti dij bevetel| Do ccadotisagt) - Ingatlan | b 1 Fallagos - Piaci értek
mérték jovedelmezdség* R ingatlan érték* | valtozas*/**
bevétel*
forint euro % % HUF/m2/év EUR/m2 %
Telek - - - - - - -32.63%
Lakoingatlan - - - - - - -
Irodaingatlan 3204 812 880 22 413 280 73.70% 6.32%; 58264.92 862 851 -6.86%
Kereskedelmi ngatlan 7 602 093 177 11 388 868 98.20% 9.64%| 43 728.07 484 831 7.46%
Logisztikai ingatlan - - - - - - -
Ipari ingatlan 21 055 656 465 743 100.00% 10.57%; 19 474.41 189 014 6.09%
Egyéb ingatlan (bankfiok) - - - - - - -
Vegyes hasznositast ingatlan - -
Fejlesztés alatt allo ingatlan - telek - -
Osszesen 10 827 961 713 34267 890

* Adatok: Targyiddszak utolso érvényes nettd eszkozérték alapjan (2024.12.31)
** Arfolyamadatok: MNB 2023.12.29 382.78 HUF/EUR; MNB 2024.12.31 410.09 HUF/EUR
** Piaci érték valtozas: targyidészaki ingatlan értékesitésbol szarmazo valtozast is tartalmazza

13. Az ingatlan portféliora vonatkoz6 tajékoztaté adatok, informaciok

Az Alap ingatlan allomanya a 2024.12.31-ei eszkozértékben 44,85 %-ot tesz ki, ez az arany a 2023.12.29-i
eszkozértékben 48,28 %.

A bérleti szerzodések atlagos hatralévo futamideje — bérleti dijjal stlyozottan — 3,53 év.

bérleti és lizemeltetési dijak biztositéki szintje 257,97 %.

Devizaban kapott biztositék forint értékének meghatarozasa a 2024.12.31-én érvényes MNB deviza
arfolyamon (1 EUR 410,09 HUF) torténik.

Az Alapnak nincs hitel allomanya (tékeattétel).

Az ingatlanok értékelése soran az Eston International Ingatlantanacsadd Zrt. mint az Alap ingatlan
értékbecsldje az ingatlanok értékelését altalanosan hozam modszerrel végzi, mig a jelenleg jovedelmet nem
termel6 beépitetlen telkek esetében piaci 6sszehasonlitast végez.
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A 2000. évi C.térvény a szamvitelrdl szabalyai szerint Erste Alapkezel6 Zrt. kapcsolt vallalkozasa az Erste
Asset Management GmbH, mely tarsasaggal a targyidészakban az alap mikddésének biztositasara,
ingatlan hasznositdsra ligyviteli szolgaltatast biztositott.

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

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

Az Alap miikddését biztositod szerzédések

Erste Befektetési Zrt. - forgalmazoi szerzodés

Erste Bank Hungary Zrt. - letétkezeldi szerzddés és forgalmazoé ligynoke, biztositasi szerzodés
Erste Ingatlan Kft. - ingatlan karbantartasi és lizemeltetési szolgaltatas

Erste Tower Kft. - ingatlan adasvételi szerz6dés

Ingatlan hasznositasat biztosito szerz6dések

Erste Bank Hungary Zrt. - iroda és bankfiok ingatlan bérleti szerz6dés

Erste Alapkezel6 Zrt. - iroda ingatlan bérleti szerz6dés

Erste Asset Management GmbH Magyarorszagi Fidktelepe - iroda ingatlan bérleti szerzodés

Bérleti dij bevétel aranya a teljes bérleti dij 6sszegéhez: 9,66 %

Az ingatlan portf6lio targyiddszaki felértékelddésbol 0.015 % hozamndvekedés szarmazott.

14. A befektetési alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok, valamint a befektetési politika

alakulasara haté fontosabb tényez6k bemutatasa

A gazdasagi folyamatok rovid attekintése, az Alap befektetési politikajara hat6 tényezok

Piaci kornyezet 2024
Hazai allampapirok hozama Jegybanki iranyado kamatok
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Az év elején tobbségében olyan gazdasagi adatok jelentek meg, amelyek pozitiv képet festettek a
vilaggazdasag novekedési kilatasairél. Az amerikai munkaerdpiaci adatok nagyon erdsen alakultak, a
fogyasztdi bizalmi index két és fél éves csucsra emelkedett, a feldolgozoipari beszerzési menedzserindex
pedig visszatért az expanziot jelzd 50 folotti tartomanyba. Ekdzben Eurdpaban a tavalyi utolso negyedéves
GDP-adat a vart csokkenés helyett stagnalast mutatott, a beszerzési menedzserindexek felfelé tartottak, az
Eurépai Kozponti Bank (ECB) legfrissebb felmérése alapjan pedig a banki hitelezési kondiciok
szigorodasa leallt. A munkanélkiiliség az eur6zonaban februarban is a 6,5 szazalékos mélyponton maradt.

A recesszio kockéazatanak szinte teljes kidrazodasa egyértelmiien megmutatkozott a részvénypiacok pozitiv
alakulasan. Az amerikai S&P 500 index tobb, mint 10 szazalékot emelkedett az elsé negyedévben, és
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torténelme soran eldszor atlépett az 5000 pont folotti tartomanyba. Ebben sokat segitett, hogy a
technoldgiai megacégek jellemzden nagyon erds vallalati eredményeket tettek kozzé. Az eurdzona
legnagyobb cégeit tomoritd tézsdeindex ezzel parhuzamosan tobb, mint 12 szazalékos nyereséget termelt.
A japan Nikkei tézsdeindex 30 éves torténelmi rekordot dontdtt meg, és 17 szdzalékkal magasabban zarta a
negyedévet. A kinai gazdasag problémai (ingatlanpiac, lassulé novekedés, deflacids kockazatok) viszont
nem enyhiiltek, igy a globalis feltdrekvo piaci részvényindex csak minimalis nyereséget produkalt.

Az inflacio terén viszont kevésbé alakultak megnyugtatoan a fejlemények. Az Egyesiilt Allamokban
marciusban még mindig 3,5 szazalékos volt az d&rndvekedés, és a rovidbazisti maginflacidés szamok még
ennél is magasabban alakultak. Az eurdzonaban ugyan a teljes arindex novekedése lassult, de a
szolgaltatasi szektorban még mindig 4 szazalékos aremelkedést mértek. Emiatt az év elején arazott
jegybanki kamatcsokkentések jelentds része eltint a varakozdsokbol. A kotvénypiacokon ezzel
Osszhangban jelentés mértékben emelkedtek a hozamok, az amerikai 10 éves kincstarjegy hozama aprilis
elején mar visszatért 4,50 szdzalék folé.

Majustol viszont a gazdasagi adatok tobbsége gyengébben alakult a vartnal, a Citigroup meglepetésindexe
az amerikai gazdasidg vonatkozasaban kozel masfél év utdn el6szor negativ tartomdnyba esett. A rossz
hirek azonban a piacok szempontjabol jo hireknek bizonyultak, mivel visszahoztdk a kamatcsokkentési
reményeket. Utobbit az is erOsitette, hogy a negyedév masodik felében mar az infldciés szamok is
alacsonyabbak lettek (juniusban 3 szazalékos volt az arndvekedés). Az europai inflacids adatok eleve
kedvezobben alakultak, és tovabb javitotta a hangulatot, hogy az eurdzéna és az Egyesiilt Kirdlysag
kompozit beszerzési menedzserindexe is emelkedett, mindkettd kényelmesen a gazdasag boviilését
elérejelz6 tartomanyban volt. A svéd jegybank kezdte a kamatvagasok sorozatat majusban, majd juniusban
a varakozasoknak megfeleléen az Eurdpai Kozponti Bank is 25 bazispontos kamatcsdkkentést jelentett be.
Még ebben a honapban kamatot vagott a svajci jegybank is.

A részvénypiacokon sorozatban 10j rekordot dontétt az S&P 500 index, viszont az emelkedést tovabbra is a
technoldgiai megacégek sziik csoportja hajtotta. Az eurdpai részvénypiacokrdl hianyzott a tengerentuli
optimizmus: amiben nagy szerepet jatszott, hogy Franciaorszagban elérehozott parlamenti valasztasokat
irtak ki, melynek megnyerésére a populista szélsdjobb latszott a legesélyesebbnek.

A masodik félév elején a legfrissebb amerikai makrogazdasagi adatok tobbségében tovabbra is a vartnal
gyengébben alakultak: a beszerzési menedzserindexek a gazdasagi visszaesést eldrejelzé tartomanyokban
voltak, a munkanélkiiliségi rata 4,3 szazalékra emelkedett. A legfrissebb inflacios adatok mindekozben a
varakozasoknal alacsonyabbak lettek. Emiatt felerosodtek a jegybanki kamatcsokkentésekre vonatkozd
varakozasok. A merészebb joslatokat beteljesitve a Federal Reserve szeptemberben 50 bazispontos
kamatcsokkentést jelentett be. A jegybankarok egyértelmiivé tették, hogy kevésbé aggodnak az inflacid
miatt, viszont a munkaerdpiac tovabbi gyengiilését szeretnék elkeriilni. Szeptembert6l javulni kezdtek a
gazdasagi mutatok is, ezzel jelentésen csokkentek a rovidtavu recesszios kockazatok.

Europaban kedvezdtlenebb piaci hangulat uralkodott, amiben eleinte még a francia parlamenti
valasztasokkal kapcsolatos bizonytalansag is szerepet jatszott. Mikozben a gazdasagi aktivitasrol sz6lo
adatok tobbnyire kidbranditoak voltak, az élelmiszer- és energiadraktél megtisztitott maginflacio a
kényelmetleniil magas 2,9 szazalékos szinten ragadt juliusban. A mutatok tobbsége késébb sem javult,
egyediil az inflacio alakuldsa adhatott okot optimizmusra, az eurdzénaban az éarak ndvekedése
szeptemberre 1,8 szazalékosra lassult. Nem meglepé méodon az Eurdpai Kozponti Bank (ECB) ujabb 25
bazispontos kamatvagast jelentett be.
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A részvénypiacokon komoly panik alakult ki augusztusban, aminek kozvetlen kivaltd oka az amerikai
recesszios félelmek atmeneti felerésodése volt. Az eladasi hulldmot extrém mértékben felerdsitette, hogy a
japan jegybank meglepetésszerii kamatemelését kovetden a jen masszivan erdsodni kezdett, a befektetok
pedig Oriasi volumenben zartdk az olcso jenhitelekbdl finanszirozott pozicidikat. A kedvezdbbé valod
amerikai gazdasagi adatoknak és a kamatcsokkentéseknek kdszonhetden azonban gyorsan megnyugodtak a
befektetdk, a legnagyobb amerikai cégeket tomoritd S&P 500 index végiil ujabb rekordokat dontdtt.

Az év végén egyértelmiien az amerikai valasztasok voltak a piacok f6 mozgatérugoéi. Miutan Donald
Trump megnyerte az elndkvalasztast, a republikanusok pedig tobbséget szereztek a képvisel6hazban és a
szenatusban is, megnoétt az esélye a beigért adocsokkentéseknek, deregulacionak €s a tovabbi koltségvetési
expanzionak. Bar a Federal Reserve kétszer is 25 bazispontos kamatcsokkentést jelentett be, a
kotvénypiacokon mérsékelt maradt az optimizmus, mivel az 4j kormany gazdasagpolitikaja varhatoan
kevésbé lesz kedvez6 az inflaciod tovabbi lassulasa, illetve a koltségvetési konszolidacio szempontjabol.

Az europai piacokon joval hiivosebb volt a hangulat. A befektetok tobbsége attol tartott, hogy a potencialis
amerikai vamemelések tovabb rontjak a ndvekedési kilatasokat, rdadasul a Kinaba iranyuld eurdpai export
irant szintén csdkkenhet a kereslet a vdmhabora fokozddésa és a kinai gazdasag folytatodo gyengélkedése
esetén. Az Europai Kozponti Bank a varakozasokkal Osszhangban ugyancsak kétszer 25 bazispontos
kamatvagast jelentett be, de a bank vezetdinek kommunikacidjat meglepden szigorunak talalta a piac. A
német 10 éves allamkotvény hozama jelentosen emelkedett, amiben szerepe volt annak a spekulacionak is,
hogy a 2025 elejére kiirt valasztasok utan lazulhatnak a német addssagszabalyok. A francia allampapirok
hozamfelara ekdzben a 2012-es eurd-valsdg ota nem latott szintre tagult, miutdn a francia kormany
megbukott a bizalmi szavazason, amire tobb mint 60 éve nem volt példa.

Trump gydzelmét eleinte kitoro lelkesedéssel fogadtak az amerikai t6zsdék. Decembertdl azonban fordulat
kezd6dott, aminek f6 oka egyértelmiien a jegybankok szigorubba valé kommunikacioja volt. Az amerikai
S&P 500 index még igy is 25 szazalékos nyereséggel zarta 2024-et (az osztalékokat is beszamitva). A joval
kedvezbtlenebb ndvekedési kilatasokkal rendelkezd eurdzona tézsdéi viszont az év utolsd harom
hénapjaban veszteséget hoztak, és a teljes évre is joval szerényebb nyereséget tudtak csak felmutatni.

A hazai allampapirpiacon a hangulatot bearnyékoltak a kedvezétlen koltségvetési és gazdasagi aktivitasi
adatok (kiskereskedelem, ipar), a forint instabilitdsa, valamint a kormany és a jegybank kozotti vita. A
Magyar Nemzeti Bank lassitott a kamatcsdkkentések {litemén, az alapkamat az év végén 6,50 szazalékon
allt. Az allampapirhozamok a rovid futamidejii papirok esetében az év egészét tekintve lefelé tartottak, de a
2-3 évesnél hosszabb kotvények hozama inkabb emelkedett. Ezen az sem segitett sokat, hogy a kormany
ujabb Osztonzoket vezetett be a bankok kdtvényvasarlasainak ndvelésére. Pedig a piaci hangulatot az is
javitotta, hogy az inflacié a varakozasoknal kedvezobben alakult, szeptemberben mar csak 3 szdzalékos
volt.

Az év végén a forint jelentds gyengiilésnek indult, raadasul az inflacié ismét gyorsulni kezdett, bar ez a
kedvezotlen bazishatas miatt nem jelentett meglepetést. Az allampapirpiacon a kormanyzati 6sztonzokkel
felturbozott banki vasarlasok erdteljesen nyomtak lefelé a hozamokat, azonban a kedvezdtlen nemzetkozi
kotvénypiaci hangulat komoly ellenszélt jelentett. Az év egészét tekintve a hazai allampapirpiacot
reprezentalo MAX Composite index szerény 4,17 szazalékos ndvekedést produkalt. A legutolso (harmadik
negyedéves) novekedési adatok ismét kiabranditoéak voltak, a hazai gazdasag recesszidoban maradt. A hazai
tézsde viszont feliilteljesitette a nemzetkozi piacokat, a BUX index t6bb mint 30 szazalékkal emelkedett az
¢v folyaman.
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IRODAPIAC

2024-ben a teljes bérlodi aktivitas 8%-kal nétt az el6z6 évhez képest, ami a 2024 negyedik negyedévének koszonheto,
ahol 30%-o0s éves novekedés volt tapasztalhatd. A nettd bérbeadas — amely az 0 kereslet szintjét méri — 20%-kal
csokkent 2023-hoz képest (190 730 m? vs. 238 248 m?), és minddssze a teljes bérloi kereslet 38%-at tette ki. A nettd
bérbeadas csokkenése elsdsorban az 0j tranzakcidk 29%-os éves visszaesésének tudhatod be (149 009 m? vs. 208 604
m?). A legnagyobb 1Uj, nem allami megéllapodds nem haladta meg az 5 000 m?-t. A megkotdtt szerzodések
megoszlasat tekintve a megujitasok 2024-ben is a legnagyobb aranyt (57,2%) képviselték, hasonloan a 2023-as
trendekhez.

A 2023-ban és 2024-ben atadott 0j ingatlanok szerény, atlagosan 65%-os bérbeadasi ratat értek el. Tovabba, részben
az egyes bérleti szerz6dések megujitasa soran bekovetkezd teriiletcsokkentések és a ,,B” kategoéridban tapasztalhatd
magas lresedési rata miatt a teljes piaci iiresedési rata - beleértve a sajat tulajdonu épiileteket is - 2024 végére 14,1%-
ra emelkedett. A spekulativ {iresedési rata 17,5%-ot ért el, mig az ,,A” kategorias irodak esetében 16,7%-os, a ,,B”
kategorias irodak esetében pedig 18,9%-0s volt.

A 2024-es év kiemelkedd tranzakcidi els6sorban az iizleti szolgaltaté kdzpontok (BSC), az IT, a kormanyzati és a
pénziigyi szektor bérléihez kothetdk. Bar az energiadrak stabilizalodas jeleit mutatjdk, a tézsdei arak tovabbra is
jelentdsen meghaladjak a 2021 el6tti szinteket. A bizonytalan aringadozdsok miatt a bérldk tovabbra is az
energiahatékony és ESG-kompatibilis épiileteket részesitik elényben. Ez a tendencia a kiilonbdzé alpiacok és
épiilettipusok iiresedési ratdjaban is megmutatkozik.

A vallalatok egyre inkabb az elavult, alacsonyabb kategoriaju irodahazakbol — amelyek jellemzéen kiilvarosi vagy
peremkeriileti elhelyezkedéstieck — a modern, ESG-kompatibilis épiiletekbe koltoznek a kozponti varosrészekben.
Ezekben a kozponti keriiletekben a vallalatok felismerik, hogy a kiilonb6z6 szolgaltatasok kozelsége és a jobb
kozlekedési lehetdségek jobban ki tudjak elégiteni alkalmazottaik igényeit és preferenciait.

2024-ben hét 0j spekulativ irodaépiilet atadasaval 6sszesen 75 236 m?-rel boviilt a piac. Ezen feliil 28 400 m?-rel nott
a sajat tulajdonu irodadllomany, igy az Osszes 0j kinalat elérte a 103 636 m2-t. Ennek eredményeként a teljes

irodadllomany jelenleg 4,46 millié m?-re nétt, amelybdl a spekulativ allomany 3,60 milliéo m>-t tesz ki.
MARKET STATISTICS

SuoMARKET Bl R WIBe mmw  Tmw TPQTES GmoeR Ol emeem
CBD 365,790 38,910 10.6% 23735 58,250 - 3,635 - 25.00
Central Pest (CP) 700,150 135,625 19.4% 14,245 82,705 22,290 22,010 50,375 18.50
Central Buda (CB) 450,970 35,0915 8.0% 2,210 37,615 3,425 1,560 - 23.00
Non-Central Pest (NCP) 632,400 117,025 18.5% 6,930 54 505 37,180 15,390 135,800 16.50
Morth Buda (NB) 349,680 30,250 8.7% 19,695 27,705 - 8,900 - 18.50
South Buda (SB) 686,225 97,110 14.2% 36,685 77,105 26,145 - 104,205 19.00
Vaci Corridor VC) 1,155,460 141,745 12.3% 62,555 152,785 14,600 61,575 60,000 18.50
Periphery (P) 114,940 32,860 286% 4575 11,480 11.50

BUDAPEST TOTALS 4,455,615 170,630 103,640 113,070 350,385

Frime rents reflect prime asking rents €/5g m/month

Bérleti piac

Eves Osszehasonlitasban enyhe novekedés figyelhetd meg a bérleti piaci aktivitasban. 2024-ben az Gsszes bérbeadott
teriilet 502 151 m?-t tett ki, ami 8%-o0s éves novekedést jelent. A nettd bérbeadas 190 730 m?-re csokkent, ami 20%-o0s
visszaesést mutat. Figyelemre méltdo, hogy 2024-ben a legnagyobb uj, nem
kormanyzati tranzakcié nem haladta meg az 5 000 m?-t. A szerz6déshosszabbitasok
volumene viszont jelentds, 29%-o0s novekedést mutatott 2023-hoz képest (pl. SAP,
YOY  12-Moenth .
Chg Forecast Ericsson stb.).

MARKET FUNDAMENTALS

14.1% A = Az a bérleti tipusok megoszlasa hasonld volt az eléz6 év azonos idészakahoz,
Vet R megerdsitve a meghosszabbitasok meghatarozd szerepét. Az egyes bérleti tipusok
€25.00 = 4~ aranya a teljes bérleti aktivitasban az alabbiak szerint alakult: az elébérletek 1,8%-ot
Prime Rent. sq m/month tettek ki (-0,8 szdzalékpont éves szinten), az 0j bérletek aranya 29,7% volt (-15,2
6.25% LA = szazalékpont éves szinten), mig a bdvitések 6,5%-0s részesedést értek el (+2,7
Prime yield szazalékpont éves szinten). A hosszabbitasok tették ki a legnagyobb részt, 57,2%-ot
oy oy oot Cuvron 3 ke, (+9,3 szazalékpont éves szinten). A sajat tulajdoni (Owner-Occupied, OO)
xm,z":"mc R tranzakciok szintén jelentds novekedést mutattak, meghaladva a 24 000 m?-t, amely

YOV 12-Menth olyan nagy projektekhez kéthetd, mint a Richter 0j kdzpontja és a Knorr-Bremse
Chg  Fereeast Iroda & K+F KéZpOl’lt-

558.7Ths 4 A A nettd bérbeadas aranya a teljes kereslethez viszonyitva 38% volt 2024-ben, ami
E;ﬁ?gjﬁiﬁiﬁm 13,3 szazalékponttal alacsonyabb a 2023-as értéknél.

o A 4 Ahogy az el6z6 években is, a Vaci uti folyosd alpiac tovabbra is a legkedveltebb
333’1/’ lokcié maradt a bérlék korében, a teljes bérleti aktivitds 30%-4t adva. A mésodik
Unemployment Rate legkeresettebb helyszin a Pest Kozpont alpiac volt, amely a teljes bérleti aktivitas
4.6% A A 16%-4t tette ki. Ennek a masodik helyezésnek az oka elsGsorban a hosszabbitasok
VTR magas aranya, tobbek kozott olyan bérldkkel, mint a Nokia, a Deloitte és a Morgan
Unemployment Rate Stanley.

Source: Moody's, 10 January 2025
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Egyre nagyobb hangsuly keriill a munkavallalok visszacsabitdsdra az irodakba. A legtobb vallalatnal a td&vmunka
aranya 1-2 napra csokkent. Ennek eredményeként az 10j irodahelyszinek kivélasztdsandl a cégek olyan helyeket
keresnek, ahol tobb szolgaltatas érhetd el, és a megkdzelithetéség gyorsabb és kényelmesebb. Ez tovabbra is magas
keresletet biztosit a Vaci tti folyosé szamara.

Uresedési rata

A jelenlegi liresedési rata alakulasat befolyasolja, hogy a jarvany el6tti id6szakhoz képest kevesebb nagyobb 0j bérld
lépett be a piacra, valamint az Gjonnan elkésziilt ingatlanok alacsony el6bérleti aranya is szerepet jatszik ebben. Ennek
kovetkeztében a piaci liresedési rata jelentdsen megemelkedett, jelenleg 14,1%-on all, mig a spekulativ piac liresedési
rataja 17,5%-ot ér el. Ugyanakkor a ndvekedés iliteme mérséklédik; 2024-ben az iiresedési rata minddssze 0,8
szazalékponttal emelkedett.

A spekulativ iiresedési rata mértéke alpiaconként és kategdrianként eltérd. A legmagasabb iiresedési ratak a pesti
alpiacokon figyelheték meg, kiillondsen a Central-Pest és a Kiilsd-Pest teriiletein, ahol a spekulativ arany meghaladja
az atlagot. Kiils6-Pest esetében éves szinten a legjelentésebb novekedés volt tapasztalhato (+7,3 szazalékpont).

A legalacsonyabb iiresedési ratakat Buda Kozpont (11,6%), Eszak-Budan (11,7%), a Belvarosban (CBD, 13,6%) és a
Vaci uti folyosoén (14,0%) regisztraltdk. Ez részben annak koszonhetd, hogy a budai alpiacokon modernebb
irodadllomany talalhat6, valamint a Vaci uti folyosén a bérldi aktivitds magasabb a tobbi alpiachoz képest. Az 1j
kereslet egyértelmli elmozdulast mutat a korszertibb irodak és lokaciok iranyaba. Ezt az is alatimasztja, hogy még az
,»A” kategorias és a kevesebb, mint 10 éves épiiletek esetében is az liresedési rata az atlag alatt maradt.

Tovabba a z6ld mindsitéssel rendelkezé épiiletek spekulativ tiresedési rataja 2024 végére minddssze 14,8% volt, ami
2,7 szazalékponttal alacsonyabb a spekulativ piaci

atlagnal. Szdmos vallalat a régebbi irodaépiiletekrél SPACE DEMAND / DELIVERIES

modernebb, kdrnyezetbaratabb, energiahatékonyabb
és munkavallalo-kdzponti kdrnyezetekre helyezte at 300
a fokuszt. Ezt aldtdmasztja, hogy a ,,B” kategorias 250
szegmensben az iiresedési rata tovabbra is magasabb 200

(18,9%), mint az ,,A” kategérids iroddk esetében 150

(16,7%). Varakozasaink szerint a ,B” kategorias 100

irodak esetében jelent6sebb iiresedési rata-emelkedés 50 1 I ‘
0 -

varhatd, mivel a bérl6k egyre inkabb a magasabb

Thousands

kategoériaju, ESG-kompatibilis és -50
energiahatékonyabb irodék felé mozdulnak el 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Bérleti dl'j ak B MNet Absorption, sqgm B Construction Completions, sq m

2014 o6ta mind az ,,A” kategérids, mind a ,B”

kategorias irodak bérleti dijai emelkedd tendencidt mutattak, ami az elmult évben stagndlasba vagy enyhe
novekedésbe fordult. Jelenleg az Gsszes ,,A” kategérias épiilet atlagos kinalati bérleti dija korilbeliil 17,0
EUR/négyzetméter/hd, mig a ,,B” kategorias irodak atlaga 12,8 EUR/négyzetméter/hd. Az olyan kulcsfontossagu
alpiacokon, mint a Vaci uti folyos6 és Dél-Buda, az 0j fejlesztések kinalati bérleti dijai 2024 negyedik negyedévében
19 és 22 EUR/négyzetméter/hd kdzott mozognak. A bérleti dijak jellemzden eltérek az egyes alpiacok és kategoridk
kozott (pl. zold épiiletek, épiilet kora, elhelyezkedés stb.).

Fejlesztések
OVERALL VACANCY & PRIME RENT A 2027 negyedik negyedévéig tartd teljes spekulativ
irodafejlesztési  folyamat  Osszesen 117 582
0 19% négyzetmétert tesz ki. Ebbdl varhatéan 42 306
25 négyzetméter irodaépiilet késziil el 2025 végéig.
20 16% Azok a projektek, amelyek ¢épitkezése mar
5 13% megkezdodott, varhatéan a tervek szerint haladnak (a
10 10% felfiiggesztett projektek kivételével), bar kisebb
. - A 2027 negyedik negyedévéig tartd spekulativ

irodaépitési projektek elsdsorban harom alpiacon
0 4% koncentralddnak: a Vaci uti folyoson, Pest Kozpont
2007 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 és Nem-Kozponti Pest. Azonban a teljes épités alatt
W Prime rent, &/sq m/month  ==Vacancy Rate allo allomény 27,8%-at kitev®, jelenleg felfiiggesztett
projektek foként Pest Kozpontban és Nem-Kozponti Pesten taldlhatok. Ennek eredményeként a legjelentsebb
folyamatban 1évd fejlesztések a Vaci uti folyoson helyezkednek el, ideértve a Centerpoint IIT és a H2Offices II.
itemét. A Vaci uti folyosén a spekulativ fejlesztési allomany 6sszesen 62 000 négyzetméternyi irodateriiletet foglal
magaban, amelybe a Rhodium Irodahaz is beletartozik.
Kilatasok és elorejelzés
Bar a gazdasagi novekedés 2024-ben varhatéan 1% alatt marad, 2025-ben kozel 2%-o0s boviilésre lehet szamitani. A
javulo gazdasagi teljesitmény az irodapiaci keresletet is tamogathatja.
Az EU-HICP és az eur6zona HICP inflacio csokkenése hozzajarulhat az indexalasbol adodo eltérések mérsékléséhez
az Uj és a meglévo bérleti szerzodések kozott. Az EKB elérejelzése szerint az eurdzona inflacios rataja a 2024-es
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2,4%-161 2025-ben 2,1%-ra, majd 2026-ban 1,9%-ra csokkenhet. Magyarorszagon ugyanakkor az inflacié 2024 végén
ismét gyorsulni kezdett, decemberben elérte a 4,6%-ot. Ennek f6 oka a tartéosan gyenge EUR/HUF arfolyam volt,
amely 2025 januar kdzepén is 410 felett maradt. A gyengiilé forintarfolyam kedvezétlen hatassal van az épitéanyagok
arara és a termel6i koltségekre. Bar ezek a koltségek bizonyos stabilizalodasi jeleket mutattak, 2025 masodik felétol
ismét emelkedhetnek az épitdipari kereslet erds6dése miatt.

A ,,A” kategorias irodadllomany boviilése varhatéan folytatodik, mig a ,,B” kategéridas iroddk szama tovabb
csokkenhet. A ,,B” kategorias épiiletek relative alacsonyabb energiahatékonysaga jelentds novekedést eredményezett
a kozos koltségekben, ami csokkentette a bérldi keresletet. Mivel a kdzéptava elorejelzések szerint az energiaarak
nem térnek vissza a 2021 el6tti szintre, az energiahatékonysagban korlatozott—elsésorban ,,B” kategorias—irodak
jelent6s keresleti nehézségekkel szembesiilhetnek.

Az 1j, nagyobb bérlok hidnya, az alacsony nett6 bérbeadas, a kormanyzati bérlok 1;j épiiletekbe valo koltdzése (pl.
Diirer Park, BudaPart, Zuglé Varoskozpont), valamint a 2024-2027 ko6zotti spekulativ fejlesztések alacsony elobérleti
aranya miatt a kihasznalatlansagi rata varhatéan tovabb emelkedik a kovetkez évben. Hosszabb tdvon azonban a
mérsékelt spekulativ fejlesztések miatt a ndvekedés iiteme lassulhat, és 2026 masodik felére a kihasznalatlansag
stabilizalodhat.

Vérakozéasaink szerint 2025-ben tovdbbra is a megujitasok, valamint a szerényebb volumeni uj kereslet fog
dominalni. Az ESG-hez kapcsolodd mindsitések, mint példaul a LEED, BREEAM, WELL és Access4You,
kulcsszerepet jatszanak a bérli dontéshozatalban—ez a tendencia mar most is megfigyelhet6 az atlag alatti {iresedési
rataval rendelkez6 mindsitett és (jjonnan épiilt épiileteknél.

A kovetkezé 6t évben a verseny a bérbeadok kozott varhatéoan fokozddni fog. A régebbi épiiletek tulajdonosai
valdsziniileg novelik befektetéseiket az ingatlankezelési fejlesztésekbe, ideértve a kiilsé és belsd felujitasokat, az
ESG-megfeleloséget és az energiahatékonysagi fejlesztéseket, hogy vonzobba tegyék irodaikat a leendd bérlok
szamara.

Az Eur6paban tapasztalhatdé folyamatos bizonytalansag—konfliktusok és gazdasagi instabilitds miatt—a bérl6k
szamara egyre fontosabba teszi a nagyobb rugalmassagot a bérleti szerzodésekben. Ez olyan tényezdket foglal
magaban, mint az 6sztonzok, a bérleti id6tartamok és a térigények rugalmasabb kezelése.

Elorejelzések szerint a bérleti dijak stagnalhatnak, vagy csak enyhe novekedést mutathatnak a kdzeljovoben.
KEY SALES TRANSACTIONS -2023 & 2024

PROPERTY SUBMARKET SELL ER/BUYER SIZE (SQ M)

RoseVille MNorth Buda Atenor / Hungarian private company 15,500
H20Offices phase 1 Waci Comidor Skanska / Erste RE Fund 25,900
Honvéd Center CBD WING f Greve Group 6,500
Waci Utca Cenfer CBD Generali / Forestay Group 10,200

KEY LEASE TRANSACTIONS Q4 2024

PROPERTY SUBMARKET TENANT SIZE (SQ M) TYPE
Ericsson HQ South Buda Ericsson 20,000 Renewal
Graphisoft Park North Buda SAP 17,500 Renewal
Vigadé Palota CBD Ministry of Agriculture 14,900 Renewal
BudaPart Downtown South Buda Alteo 4,700 New

Renewals included in leasing statistics.

KEY CONSTRUCTION COMPLETIONS H2 2024

PROPERTY SUBMARKET MAJOR TENANT SIZE (SQ M) OWNER/DEVELOPER

Liberty North Non-Central Pest Confidential 19,800 WING

Enter City Office Park | Central Buda Undisclosed 1,925 Gyetvai Fivérek Zrt.

Liget Center Vitrum Central Pest None 2,150 WING
Kinalat

A spekulativ logisztikai fejlesztések tovabbra is elsdsorban Budapestre 0sszpontosulnak, ami gazdasagi okokra,

V4

termelddik, és a lakossag koriilbeliil 31%-a Budapest és Pest varmegye teriiletén él. Emellett Budapest fejlettebb
infrastruktaraval — uthalozattal és kozmiivekkel — rendelkezik, mint a vidéki térségek.
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Ezzel szemben a Magyarorszagot érintd nearshoring trendek alapjan a vidéki fejlesztések inkabb végfelhasznaldokhoz
vagy gyartotevékenységhez kapcsolodnak. Ugyanakkor bizonyos térségekben, ahol jelentds gyartdkapacitdsok
épiilnek ki, kisebb spekulativ fellendiilés is varhat6. Erre jo példa lehet Debrecen, Kecskemét, Gydr és Tatabanya
térsége. Ugyanakkor ez a Budapest kornyéki volumenhez képest varhatdan tovabbra is elhanyagolhaté marad. A
centralizacio f0 okai az orszag viszonylag kis mérete, a magas mindségli autopalya-halozat, valamint a vidéki varosok
kisebb népessége és ipari kapacitasa, néhany megagyar kivételével.

V4

V4

kdrnyezetében talalhato.
A piac nemcsak regionalisan koncentralodik,
hanem fejlesztdi szempontbdl is, hiszen az

GREATER BUDAPEST SPACE DEMAND / DELIVERIES

400 000

350 000 orszagos 4allomany 63%-a az Ot legnagyobb

200 000 fejleszté kezében Osszpontosul, mig a két

250 000 legnagyobb szerepld egyiittesen  41%-o0s
200000 részesedéssel bir.

150 000 2024 végén Budapest ipari ingatlanallomanya

1gg ggg l . . . l 3,755 milli6 négyzetmétert tett ki, amelynek

0 - jelentds része (88%) big-box Iétesitmény volt, mig

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 12%-a city logisztika. 2024-ben 237 010

B Net Absorption, sgm W Construction Completions, sq m négyzetméternyi Uj ingatlan kertilt ataddsra, am%

33,8%-0s visszaesést jelent az el6z6 évi
volumenhez képest.

Budapesten és kdrnyékén 2017 ota folyamatos és
dinamikus az ingatlanallomany novekedése. 2021
és 2022 kozdtt 17%-os novekedés (+460 800
négyzetméter) volt tapasztalhatd, mig 2022 és 2023
kozott az allomany 11,7%-kal nétt (korrekciokkal
egylitt +364 757 négyzetméter), 2024-ben pedig
7,7%-kal boviilt (+267 924 négyzetméter). 2025-
ben az allomany tovabbi 7,3%-os novekedése
varhato (+269 000 négyzetméter).

Fejlesztések

£4.00 2026 végéig tovabbi 587 300 m? ipari ingatlan
keriil atadasra Magyarorszagon, ebbdl varhatéan

"“""" 373 844 m’ valésul meg Budapesten és
€200 0% agglomeracidjaban. Fontos megjegyezni, ho
2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024 g8 ) gegy gy

_ ezek a szdmok csak a megerdsitett atadasokat
= Prime Rent Vacancy Rate tikkrozik; tovabbi teriiletek keriilhetnek piacra

GREATER BUDAPEST OVERALL VACANCY &
ASKING RENT

15%
€6.00

10%

spekulativ, elbérleti vagy build-to-suit (BTS) projektek keretein beliil.

Jelenleg az épités alatt allo allomany 28%-a eldbérlettel rendelkezik (a vidéki projektek esetében ez az arany 38%,
mig Budapesten és kornyékén 22%).

és a HelloParks Fot Budapest North FT3 (45 000 m?). Vidéken a legnagyobb aktiv épités alatt allé projekt a VGP
Park Kecskemét (26 000 m?), ahol az eldbérleti arany 100%.

Az épités alatt alld ingatlanok tilnyomo tobbsége Big-Box tipush raktar, amely az 6sszes fejlesztés 96,0%-at teszi ki.
Piaci kereslet, bérleti dijak — Budapest és kornyéke

Budapesten és kornyékén a teljes kereslet (beleértve a szerz6déshosszabbitasokat is) 2024-ben elérte a 614 936
négyzetmétert. A nettd bérbeadas (amely kizardlag az 0j keresletet tartalmazza) 371 786 négyzetmétert tett ki a
budapesti régidban, ami azt mutatja, hogy a bérldi érdeklddés stabil maradt 2023-hoz képest.

A szerzddéstipusokat tekintve az 10 bérleti szerzédések és hosszabbitasok dominaltak a Big-Box szegmensben
(38,1%-0s részesedéssel, 208 757 négyzetméter, illetve 36,3%-0s részesedéssel, 199 096 négyzetméter). A City
Logisztika épiileteknél a szerzdédéshosszabbitasok kiillondsen magas aranyt képviseltek (66,3%, 44 054 négyzetméter).
Az aranyok valtozasat tekintve a Big-Box ingatlanok esetében az 11j bérletek aranya jelentdsen novekedett, mig a City
Logisztika szegmensben inkabb a szerzédéshosszabbitasok emelkedtek latvanyosan.

Az eldbérletek tendencidjaban enyhe fordulat figyelhetd meg. Mig 2021-ben és 2022-ben az 1ij fejlesztések magas
elébérleti aranyt mutattak mar az atadas idépontjaban, 2024 végére ez az arany mindossze 22% volt. Ennek oka az,
hogy a rendelkezésre allo teriilet 2021-2022-ben korlatozott volt, az liresedési rata 2,94% és 3,85% volt.

A kihasznalatlansagi rata 2019 vége ota (1,9%) novekvo trendet mutatott (2021 végén 3,2%, 2022 végén 3,83%). Ez
azonban tovabbra is jelentdsen elmarad a 2010-es évek elején és kdzepén tapasztalt szintekt6l. 2024 végén a mutatod
még mindig 10% alatt van (7,94%) a budapesti agglomeracioban.
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MARKET FUNDAMENTALS

YOY  12-Month
Chg Forecast

7.6% - g

Vacancy Rate

€5.7 v —

Prime Rent, Sq m/month

7.00%

Prime Yield

A Vv

(Owverall, Al Property Classes, as of 37 December
Source: Cushman & Wakefield, Budapest

A keresleti folyamatokat talan legpontosabban tiikr6z6 mutatd, a nettd
abszorpcié (az elfoglalt teriilet valtozasa) 2023-ban 186 341
négyzetmétert tett ki a budapesti agglomeracioban, mig 2024-ben 233 904
négyzetmétert. A 2024-es érték a negyedik legjobb év 2008, 2021 és 2022
utan, ami a stabil kereslet folytatodasat jelzi.

A tranzakcios méretek vizsgalata soran megfigyelhetd, hogy a tarolasi
igények novekedése mellett jelentdsen emelkedett a 10 000 négyzetmétert
meghaladd 0j tranzakciok szama. Ennek egyik oka a logisztikai €s
szallitasi kihivasok kovetkezményeként meger6sddd nearshoring trend.
2020 és 2022 kozott jelentds novekedés volt megfigyelheté az ilyen
tranzakciok terén: 2020-ban 12 tranzakcid valosult meg, dsszesen 225 262

négyzetméteren, 2021-ben 13  tranzakcié, Osszesen 284 621
négyzetméteren, 2022-ben 15 tranzakcid, Osszesen 343 546
négyzetméteren, 2023-ban 10 tranzakci6é, Osszesen 209 657

négyzetméteren, 2024-ben pedig 11 1) bérleti tranzakcid tortént 10 000

ECONOMIC INDICATORS négyzetméter felett, 6sszesen 197 111 négyzetméteren.
A modern, megfelelé infrastruktaraval rendelkezé, ESG-kompatibilis,
kisebb és kdzepes méretii 6nallo épiiletek — vallalati kdzpontok, raktarak
vagy ipari létesitmények — iranti vasarloi kereslet tovabbra is erds az 1
000-5 000 négyzetméteres kategoériaban. Ugyanakkor az ilyen ingatlanok
kinalata tovabbra is szorvanyos, eseti jellegii és korlatozott.
A Big-Box ingatlanok esetében a 2018 és 2020 kozotti stagnalas utan
2021-t6l jelentds bérleti dijnovekedés volt tapasztalhaté. Mig 2021-ben a
listaarak 4,50-4,75 EUR/nm/h6 koriil alakultak, 2024-ben a piac 5,30-
5,75 EUR/nm/ho kozotti tartomanyban mozgott. Ennek oka tdbbek kdzott
a magasabb épitési koltségek, a finanszirozasi nehézségek, valamint a
y . dragéabb telekarak.

A City Logisztika ingatlanok esetében az atlagos bérleti dijak altalaban

YOY  12-Month
Cha Forecast

0.7% A A

GDP real (F)

4.6% . A

Unemployment rate

0.8%

Industrial Production

et forecast ntecs othermee etiatee. | 5:00-6,90 EUR/m/h6 kiziitt mozognak, mig a prime bérleti dijak akar
’ erly data 8,00 EUR/nm/hoé-t is elérhetnek.

Sour

s A T e Az irodabérleti dijak Big-Box ingatlanok esetében 9,00-12,00

EUR/nm/ho, mig a City Logisztika épiileteknél 10,00—14,00 EUR/nm/hé
kozott alakulnak.
A 2024-es raktarbérleti dijak a kozép-kelet-eurdpai orszagokban eltéréen alakulnak. Bukarestben alacsonyabbak,
kortilbeliil 4,50 EUR/nm/ho. Pragaban jelentésen magasabbak, koriilbeliil 7,00 EUR/nm/hd, ami a rendkiviil alacsony
kihasznalatlansagi ratanak koszonhetd. Varsoban a bérleti dijak koriilbeliil 4,50 EUR/nm/hé koriil mozognak.
Pozsonyban a Big-Box Iétesitmények bérleti dija koriilbeliil 5,60 EUR/nm/hé.
Vidék
A magyar logisztikai ingatlanpiac tovabbra is elsésorban Budapestre dsszpontosul. A nagy nemzetkdzi fejlesztok csak
mérsékelt vagy korlatozott jelenléttel rendelkeznek a vidéki piacon. Ehelyett inkdbb hazai vagy helyi fejlesztok
épitenek jellemzOen egy-két épiiletbdl alld projekteket bérbeadasra. Jelenleg a vidéki allomany minddssze koriilbelil
25%-a tartozik olyan nemzetkozi fejlesztokhoz, akik Budapesten is aktivak. Ezek k&zott azonban szamos gyartoiizem,
SLB (sale and lease back — visszabérlési konstrukcid), valamint egyedi, 6nallo BTS (build-to-suit) ingatlan talalhato.
A Budapest Research Forum 2022 6ta vizsgalja a bérbeadott vidéki ingatlanallomanyt, amely jelenleg koriilbeliil 1,6
millié négyzetmétert tesz ki. Fontos azonban megjegyezni, hogy ennek az allomanynak az Gsszetétele rendkiviil
heterogén, és sok ingatlan nem felel meg a budapesti kritériumoknak.
Tertileti eloszlas tekintetében az allomany 18,7%-a Gyor-Moson-Sopron varmegyében talalhatdo (elsdsorban
Gyorben), ezt koveti Hajdu-Bihar 15,4%-kal (féként Debrecen), Bacs-Kiskun 13,1%-kal (Kecskemét), majd
Komérom-Esztergom 12,2%-kal. Osszességében tehat ez a négy varmegye teszi ki a teljes vidéki dllomany 59,4%-at.
A vidéki bérbeadott ingatlanallomany jelentds részét hosszu tavra lekotott szerzodések teszik ki (jellemzdéen 10-20
éves épiiletekben). Ezzel szemben az Ujonnan épiilt ingatlanokat tobbnyire végfelhasznaldk (elsGsorban gyartd
véallalatok) sajat hasznalatra fejlesztik.
Hosszl ideig Gy6r és Eszaknyugat-Magyarorszag szamitott a budapesti piac utdn a masodik legnagyobb keresleti
kozpontnak. Jelenleg azonban egyértelmtien megfigyelhetd, hogy az M3-as autépalya vonala, kiillondsen a Miskolc -
Debrecen - Nyiregyhaza altal alkotott haromszog keriilt el6térbe. Emellett a déli orszagrész iranti érdeklddés is
folyamatosan novekszik, parhuzamosan az ezen térséget tdimogatd kormanyzati intézkedésekkel.
Az ingatlanvasarloi oldalon erds kereslet mutatkozik meglévé, modern ipari épiiletek irant az 5 000-30 000+
négyzetméteres tartomanyban. Az orszagos kinalat azonban rendkiviil sziikos, jellemzdéen csak 5 000—10 000
négyzetméteres ingatlanok érhetdk el alkalmanként.
Fejlesztések
Telekpiac
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2018 ¢és 2022 kozott jelentds kereslet mutatkozott Budapesten és kornyékén, mind a fejleszték, mind a
végfelhasznalok aktivak voltak a piacon. Ennek kovetkeztében az MO-s korgylurii kozvetlen kozelében 1€vo,
fejlesztésre kész telkek szinte teljesen elfogytak.

2023-ban és 2024-ben, bar a kereslet és a tranzakcios volumen csokkent, az arak inkabb emelkedtek a korabbi 25/30-
35/40 EUR/nm tipikus arszintr6l a magasabb 30/40-60/70+ EUR/nm tartomanyba. Az elmult évek aremelkedésének
oka részben az, hogy folyamatosan csdkken a problémamentes, jo elhelyezkedésii, megfeleld kozmivekkel és
besorolassal rendelkezd teriiletek kinalata, részben pedig az, hogy a telektulajdonosok — a kedvezd ingatlanpiaci
kilatasok és az aremelkedés hatasara — hajlamosabbak kivarni a magasabb arakat.

Tovabba a kinalat béviilése is korlatozott marad, mivel az elérhetd telkeken vj fejlesztési teriiletek kialakitasa egyre
nagyobb kihivast jelent. A potencialis kinalatot szigori szabalyozas korlatozza; példaul a term6foldek atmindsitése
Osszetett folyamat, amely kdzponti jovahagyast igényel a mezdgazdasagi miivelésbdl vald kivondsra, mikdzben a
novekvo kivondsi dijak tovabb nehezitik a folyamatot.

Piaci kilatasok

2024-ben a pénzigyi koltségek tovabbra is torténelmi magassagokban maradtak, annak ellenére, hogy
Magyarorszadgon az alapkamat fokozatos csokkenésnek indult. A vartnal alacsonyabb gazdasagi dinamika nagyrészt a
német gazdasag gyengeségeének és az ipari teljesitmény visszafogottsdganak tudhato be, kiillondsen az autdgyartas, az
elektromos jarmlvek és a kapcsolodo alkatrészgyartas terén. Ennek eredményeként a hazai gazdasdg mindossze
0,5%-kal boviilt 2024-ben.

Bar a HICP-inflacié csokkend palyan van, tovabbra is meghaladja a régid legtobb orszagaban tapasztalhat6 szinteket.
2024 decemberében az inflacid6 (HICP) 4,8%-ot ért el (+0,9 szazalékpont novemberhez képest), ami 2,1
szazalékponttal magasabb az EU-atlagnal. Az egész évet tekintve Magyarorszadgon az inflacié 3,7% volt, mig az EU-
ban 2,6%.

Tovabbra is jelentds tényleges kiilfoldi kozvetlentéke-befektetési (FDI) bedramlédsra szamitunk, részben a vidéki
piacokat érintd kormanyzati tdmogatdsok vonzo hatdsdnak kdszonhetéen. Ugyanakkor teriileti atrendezédés is
varhatd, elsdsorban a Dél-Dunantul és a D¢l-Alfold régidban, példaul Szeged, Pécs és kornyéke nagyobb figyelmet
kaphat.

Ez bizonyos vidéki térségekben teret nyithat a spekulativ fejlesztések elott, bar tovabbra is korlatozott volumenben. A
fejlesztések dinamikajat tovabbra is az elérhetd infrastruktura (pl. elektromos aram, vizellatds) hatarozza meg. A
magas FDI els6sorban sajat tulajdonu fejlesztésekbe aramlik, ami élénk piacot eredményez vidéken, a nagyobb
fejlesztOk azonban tovabbra is 6vatosak a spekulativ projektek tekintetében.

Az autdiparhoz kapcsolodo folyamatban 1évé beruhazasok, az azsiai kereslet ndvekedése (a regionalis logisztikai piac
felértékelodése), valamint a nearshoring és a termelési trendek miatti raktarozasi igények béviilése és az ellatasi
lancok zavarainak enyhitése jelentés felszivo hatast gyakorolnak a piacra. Ez hosszll tdvon a kihasznalatlansagi rata
konszolidacidjat eredményezheti.

Az épitdanyag-ellatasi zavarok enyhiilése és az épitdipari kereslet csdkkenése lassithatja az épitési koltségek
novekedési litemét, ami tAmogathatja a folyamatban 1év6 fejlesztések idoben torténd befejezését.

A megnovekedett energiakoltségek hatasara az ipari/logisztikai ingatlanpiacon is egyre nagyobb a befektetdi és bérl6i
kereslet a fenntarthato, ESG-kompatibilis raktarak irant (a BREEAM-mindsités alapelvarasnak szamit). Az
altalanosan alacsony befektet6i aktivitas ellenére az ipari/logisztikai szegmens iranti befektetdi kereslet erdsebb
maradhat, mint mas szektorokban.
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MARKET STATISTICS

SUBMARKET STOCK AVAILABILITY OVERALL CURRENT QUARTER TAKE-UP YTD TAKE-UP YTD COMPLETIONS UNDER CNSTR PRIME RENT
(sQm) (sam) VACANCY RATE (sQm) (sam) (sQm) (sam) (€/SQ M/MONTH)
Budapest Morth 440,285 80.270 17.9% 1,945 42175 4,255 54,535 5.70
Budapest South 1,336,355 80,365 6.0% 120,280 183,840 120,880 59,695 570
Budapest East 901,930 45710 51% 26,850 141,555 45415 106,120 570
Budapest West 1,068,180 81,905 8.6% 76,890 247,360 66,460 97,330 570
GREATER BUDAPEST TOTAL 3,755,750 208,250 7.9% 225,960 614,935 237,010 317,680 570
Cenral Hungary 22,540 17,300 76.8% 1] 0 1] 1] 570
Ceniral Transdanubia 501,860 41,505 8.3% 50,245 82,650 73,130 10,205 5.70
Morthern Great Plain 293,655 8,950 3.0% 24,865 42,430 75,650 121,445 5.70
Morthern Hungary 245410 31.675 12.9% 1] 1] 22,795 10,000 5.70
Southern Great Plain 263,535 550 0.2% 19,200 62,550 54,500 40,000 550
Southemn Transdanubia 52,950 2010 38% [i] 0 1] [i] 500
Western Transdanubia 416,770 20,165 4.8% 19,510 30,010 23,250 1] 5.50
COUNTRYSIDE TOTAL 1.796,720 122,155 6.8% 122,820 217,640 249,335 181,650 570

HUNGARY TOTAL

Prime rents reflect prime asking rents €/sq m/month.

5,552,470

KEY LEASE TRANSACTIONS Q4 2024

348,780

499,325

PROPERTY SUBMARKET TENANT sam TYPE
CTPark Tatabanya, TBNS Central Transdanubia Confidential manufacturing company 35,200 New
Debrecen Déli Gazdasagi Ovezet — Xanga Park Northem Great Plain Confidential 22,000 Pre-lease
Prologis Park Budapest - Budadrs Budapest West Logistics Service provider 22,200 Renewal*
CTPark Budapest Szigetszentmikios Budapest South Confidential 20,750 New
Prologis Park Budapest - Gyal Budapest South Multi-Customer 3PL 20,700 Renewal*
“Renewals included in leasing statistics
KEY CONSTRUCTION COMPLETIONS G4 2024
PROPERTY SUBMARKET MAJOR TENANT SaQM OWNER/DEVELOPER
CTP Park Sziget - SZG1 Budapest South Tesco 99,500 CTP
CTPark Tatabanya - TBNS Central Transdanubia Confidential manufaturing company 35,200 CTP
CTP Park Sziget - SZG2 Budapest South Confidential 20,950 CTP
VGP Kecskemét -D Southemn Great Plain Confidential 20,000 VGP
WGP Gyér Beta-C ‘Western Transdanubia Transdanubia 19,750 VGP
InPark Tatabanya Central Transdanubia Raben 16,600 InPark
Panattoni Kecskemét Southemn Great Plain ZF 16,600 Panattoni

Source: Cushman&Wakefield & Budapest Research Forum

Befektetési piac jelentés

A kihivasokkal teli gazdasagi kornyezet, mind hazai, mind globalis szinten, valamint a magas finanszirozasi koltségek
2023-ban és 2024-ben jelentds lassuldst eredményeztek a befektetési aktivitdsban. Ennek kovetkeztében az éves
befektetési volumen évtizedes mélypontra siillyedt. A befektetési volumen 2024-ben nem haladta meg a 370 milli6
eur6t, amely az elmult 10 év legalacsonyabb értéke volt. Az Osszes befektetési volumen legnagyobb részét az
irodapiac tette ki 29,0%-kal, amelyet a kiskereskedelmi szektor (26%) és az ipari szektor (12%) kovetett. A
legaktivabb befektetdk tovabbra is a hazai szereplok voltak, akik az sszes befektetés 78%-at adtak.

A hozamok az emelkedd trendeket kovetden 2024-ben stabilizalodtak, az irodapiaci szegmens viszont enyhe
novekedést mutatott. Ez a visszafogott keresletet, a tartdsan magas finanszirozasi koltségeket és a Nyugat-Europahoz,
valamint néhany kozép-kelet-europai orszaghoz viszonyitott kockazati prémiumot tiikrdzi. 2024 végére a prime
hozamszintek 6,5%-on alakultak az irodapiacon, 7,0%-on a kiskereskedelmi szektorban (bevasarlokozpontok), mig a
modern ipari és logisztikai ingatlanok esetében kortilbeliil 6,75%-ot értek el.

Mivel az irodapiac egyre inkabb bérlokdzpontuva valik, arra szamitunk, hogy az 11j projektek iranyadd bérleti dijai
stabilizalodnak, vagy csak minimalis elmozduldst mutatnak. A modern, ESG-kompatibilis iroddk a prémium
lokaciokban tovabbra is a befektetok fokuszaban maradnak. Ugyanakkor ndvekedhet az opportunista befektetok
érdeklodése az alacsonyabb kategoriaju, de kedvezd elhelyezkedésti irodahazak irant, amelyek magasabb
hozampotencidlt kindlnak. Osszességében nem szdmitunk jelentés valtozdsokra az irodapiaci hozamszintek
tekintetében a kozeljovoben.

Az ipari ingatlanok esetében az intézményi befektet6k elsGsorban a Budapesten és a fobb kozlekedési utvonalak
mentén talalhato logisztikai és raktarozasi 1étesitményekre 6sszpontositanak. Az ESG-kritériumoknak valo megfelelés
tovabbra is kulcsfontossagu tényezd ebben az eszkozosztilyban, kiillondsen befektetési szempontbol. E hajtoerdk
ellenére az ipari piacon varhatéan tovabbra is torténelmileg alacsony marad a hozamszint, kdoriilbeliil 6,75%-on. A
befektetok részérdl a logisztikai ingatlanok iranti kereslet magas, azonban a megfeleld kinalati lehetdségek
elérhetosége kihivast jelenthet.

2024-ben a kiskereskedelmi befektetési volumen megkozelitdleg 94 millié eurot ért el, ami 56%-os ndvekedést jelent
a 2023-ban rogzitett csupan 60 millio eurds értékhez képest. E figyelemre mélté novekedés mogott a szupermarketek,
¢lelmiszerboltok, valamint a barkacsaruhazak és a sporttermékek iranti fokozott befektetdi érdeklddés allt. A kereslet
ezeken a teriileteken varhat6an tovabbra is er0s marad, amit a kiskereskedelmi (retail) parkok iranti novekvo
érdeklddés kovet. A bevasarlokdzpontok esetében a hozamszint jellemzden koriilbeliil 7,0%, mig a high-street iizletek
hozama 2024 végén koriilbeliil 6,5%-os szinten alakult.

A szallodai szektor tovabbra is profital a turizmus COVID-19 utani fellendiilésébdl, elsdsorban a kiilfoldi turistdk
novekvl szdma miatt. Az elmult években a szallodai befektetési piacot tilnyomodrészt hazai befektetok mozgattak,
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mig a nemzetkozi fejlesztok elssorban terjeszkedésre Osszpontositanak — és ez a trend varhatéan a jovoben is
folytatodik.

Piaci kilatasok

2025-ben az eurd kamatlabak tovéabbi csokkenése varhatd, azonban az ingatlanpiaci hozamok jelent6s fordulata
tovabbra sem valdszinii. A nagy kiilfoldi intézményi befektetOk eldrelathatdlag 6vatosabbak lesznek a felvasarlasok
terén, és hosszabb id6t vesznek igénybe a dontéshozatal soran. Ugyanakkor a pénziigyi forrasok tovabbra is
magasabb hozamot kinaldo eszkozoket célozzak meg az aktudlis kamatkornyezethez igazodva. Magyarorszag
befektetési piacanak vonzerejének megdrzése Nyugat-Eurdpaval és mas kozép-kelet-eurdpai orszagokkal szemben
hozamstabilitast igényel, ezért 2025-ben nem varhato jelentds fordulat. A tranzakcids volumenek varhatéan a 2023
elétti szintek alatt maradnak. A legkeresettebb ingatlantipusok kozott az ipari €s logisztikai ingatlanok, bizonyos
kisebb kiskereskedelmi egységek, hosszl tavu bérleti szerzodéssel rendelkezd barkacsaruhazak, retail parkok és prime
irodak szerepelnek.

Az ESG-kritériumoknak valé megfelelés novekvd jelentdsége egyre inkabb megmutatkozik, még azoknal a
befektetoknél is, akik korabban kevésbé helyeztek erre hangsulyt. Ez a tendencia varhatdan az arképzésre is hatdssal
lesz. A piacot els6sorban a hazai és a mar aktiv befektetok mozgatjak, bar az 4zsiai, kiillondsen a kinai befektetok
tovabbra is jelen vannak, jelentds kiilfoldi kdzvetlen tékebefektetésekkel (FDI) parhuzamosan.

A kozép-kelet-eurdpai régidban az egészségiigyi ¢s adatkozponti szektorhoz hasonld, nem hagyomanyos ingatlanpiaci
szegmensek egyre népszeriibbé valnak. Magyarorszagon az alternativ befektetések, kiilondsen a lakdingatlanpiacon,
szintén novekvo figyelmet kaphatnak. A Build-to-Rent (BTR) szektorban egyre t6bb tranzakcid torténik, azonban ez a
szegmens Nyugat-Europahoz képest még mindig fejletlen.

Osszességében kiemelten fontos, hogy az Eurdpai Kozponti Bank referencia-kamatldbai 2025-ben tovabb
csokkenjenek a befektetési volumenek novekedése érdekében. A kereskedelmi ingatlanpiaci tranzakcidok a
kozeljovében varhatéan visszafogottak maradnak, mikdzben a tokekdltség kulcsszerepet jatszik a piaci trendek
alakulasaban. Mindazonaltal 2025-ben, kiilondsen az év masodik felében fordulat varhat6 a tokepiaci tendencidkban
és a tranzakcids volumenekben.

Az Alap kezelése soran hozott befektetési dontések

Az Erste Alapkezeld ingatlan alapjai hossza tava tékendvekedést és a pénzpiaci hozamokat meghaladé teljesitményt
céloznak meg. Olyan befektetOknek ajanljuk, akik hosszt tdvon kivannak megtakaritani és a kereskedelmi
ingatlanpiaci befektetések hozamabol kivannak részesedni.

Az Alap befektetési politikaja a biztonsagot tartja szem el6tt: a likvid eszkdzok megcélzott aranya 50%. Az Alap az
ingatlan befektetések terén is rendkiviil konzervativ stratégiat folytat. Az Alapkezel6 célja olyan kivald miiszaki
allapott ingatlanok megvétele, amelyek hosszl tavon stabil bevételt nyudjtanak a bérleti dijakbol, ezzel biztositva az
igyfelek szamara a megfelelé megtériilést. Ennek szem el6tt tartasaval keresi a befektetési céljainak megfeleld
ingatlanokat. A boviilési szandék mellett az ingatlan allomany atstrukturalasa is a fokuszban van, igy néhany ingatlan
értékesitésének elokészitése is zajlik. A tranzakciok el6készitésén és menedzselésén tilmenden kiemelt figyelemmel
kezeli a lejaro bérleti szerz6dések meghosszabbitasat, az ingatlanok sziikség szerinti feltjitasat, karbantartasat.

Az Alapkezeld az épiletek bérldivel egylittmiikddve keresi a legmegfelelobb fenntarthatosagi- és
energiahatékonysagi megoldasokat, a felhasznaldi szokasok és az épiiletek miikodtetésének feliilvizsgélataval. Az
ingatlanokhoz k&t6dé széndioxid kibocsatas csokkentésének eldkészitésére tobb ingatlannal energiahatékonysagi
vizsgalatokra keriilt sor. E vizsgalatok alapjan tobb ingatlannal megkezdddott az energiahatékonysagi beruhazasok
elokészitése, illetve ezek folytatddnak is a kovetkezd idészakban.

Az épiiletek hasznaldival egylittmiikodve komoly energiamegtakaritast sikeriilt elérni egyes ingatlanokon a fosszilis
energiahordozok felhasznalasanak jelentds -, egyes ingatlanokon a megeléz6 év azonos iddszakahoz mérten 15-20%-
os mértekil — csokkentésével.

Tobb energiahatékonysagi beruhazas is tortént egyes ingatlanokon. Tobb ingatlannal megujitasra és lecserélésre
kerliltek a hit6- és flitéberendezések, tobb helyszinen és bérleményben megtortént a vilagitasi rendszerek
energiatakarékos LED technologiaval torténd felujitasa, illetve komoly elérelépéseket tettiink az elektromobilitas
terén is. Az elkovetkezendd idészakban ezek az energiahatékonysagi beruhazasok tervezetten tovabb folytatodnak a
portfo6lio ingatlanjain.

2024. évben a meglévé portfoliobol értékesitésre keriilt egy budapesti irodahdz, valamint tSbb budapesti
iizlethelyiség, illetve a portfolio boviilt egy budapesti kiskereskedelmi tizlettel és kettd vidéki logisztikai épiilettel.

Az Erste Ingatlan Alap egyéb pénzeszkdzeinek 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 hatralévé futamiddvel rendelkezd egyéb hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokba, bankbetétekbe, illetve
kizarolag likvid eszkdzokbe fektetd befektetési alapokba helyezi ki.
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Az Alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok

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

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

Az Erste Alapkezel6é Zrt. a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (tovabbiakban: Feliigyelet) (korabban: Allami
Ertékpapir Feliigyelet) 100.017/93. szam@ hatirozata alapjan végez befektetési alapkezeléi tevékenységet. A
Feliigyelet 2003. januar 10-én kelt 111/100.017-18/2003. szamu hatarozataval engedélyezte a Tarsasdg szamara a
portfoliokezelési, befektetési tanacsadasi, értékpapir-kolcsonzési, valamint a hitelintézetekrdl és a pénziigyi
vallalkozéasokrol szolo 1996. évi CXII. (a tovabbiakban: Hpt.) 3. §-a (1) bekezdésének 1) pontjaban meghatarozott
onkéntes kolesonds biztositd pénztar részére torténd vagyonkezelési és a Hpt. 3. §-a (1) bekezdésének n) pontjaban
meghatarozott magannyugdijpénztar részére torténd vagyonkezelési tevékenység iizletszerli végzését.

A Tarsasag 1999. szeptember 13-an 100.000.000 Ft 6sszegli alaptékével alakult meg. A teljes alaptdke befizetésre
keriilt oly modon, hogy a Tarsasag jogelddjének torzstokéjét az atalakulasi vagyonmérleg tervezet alapjan az Alapitd
a Tarsasag rendelkezésére bocsatotta. A részvények kibocsatasi értéke megegyezett azok névértékével.

Az Alapit6é 2002. majus 30-an 100.000.000 Ft 6sszegii alaptoke-emelésrdl dontott, az alaptoke-emelés dsszegét 2002.
junius 26-an bocsatotta a Tarsasag rendelkezésére. A részvények kibocsatasi értéke a névértek 150%-kal egyezett
meg. Az alaptéke-emelést a Cégbirdsag 2002. julius 15-én jegyezte be.

A Tarsasag tulajdonosi szerkezetében 2004. november 19-én tortént tovabbi valtozas, amikor a Portf6lio Kft. 1 db
1.000.000 Ft névértéki részvény tulajdonosi jogait szerezte meg.

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

A nemzetk6zi Erste Csoport holdinggd alakulasanak ujabb allomasaként Tarsasag tulajdonosa, az Erste Befektetési
Zrt. a Tarsasagban fennalld 100%-os tulajdonrészét 2009. januar 21. napjan eladta az Erste Asset Management
GmbH-nak (tovabbiakban: EAM GmbH). Az egyediili részvényes személyének megvaltozasa 2009. februar 9-én
keriilt bejegyzésre a cégjegyzékbe, ezért a Tarsasag a 2009. évi beszamoloban az Erste Befektetési Zrt.-t még mint
kapcsolt véllalkozast tiintette fel. Az EAM GmbH az egyediili részvényessé valasa idopontjaban az ERSTE Bank
Group AG 100%-o0s kozvetett tulajdonaban allo tarsasag, mely stratégiai iranyitasi feladatai mellett biztositotta az
alap-, és vagyonkezelési lizletag infrastrukturdjat. A tulajdonosvaltozas a Tarsasag mikodését, iizletpolitikajat, az
igyfelekkel kialakitott kapcsolatot nem befolyasolta, ugyanakkor tulajdonos valtozas kovetkeztében a Tarsasag
kikeriilt az ERSTE Bank Hungary Zrt. konszolidacios korébal.

A Tarsasag kizarolagos tulajdonosanak (EAM GmbH) székhelye A-1100 Vienna, Belvedere 1. Ausztriara valtozott
2016. marcius 7-ével.
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A Tarsasag tulajdonosa (EAM GmbH) és a RINGTURM Kapitalanlagegesellschaft m.b.H. (RINGTURM) 2016.
junius 13-an Ggy hataroztak, hogy a Ringturm Alapkezel6t beolvasztjdk az EAM GmbH-ba. A RINGTURM
tulajdonosa volt az EAM GmBH. (95%) ¢s VIENNA INSURANCE GROUP AG (VIG) Wiener Versicherung
Csoport (5%) 2009. januar 1-je 6ta. A beolvadas kovetkeztében a VIENNA INSURANCE GROUP AG (VIG) 1.16%-
os részesedést szerzett az EAM GmbH-ban.

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

Az ERSTE-SPARINVEST Kapitalanlagegesellschaft m.b.H. (ESPA) beolvadt a Tarsasdg tulajdonosdba (EAM
GmbH) 2017. december 31. napjan. A beolvadast kdvetden a Tarsasag kizarolagos tulajdonosanak, az EAM GmbH-
nak a tulajdonosai 2023. december 31. napjan az Erste Group Bank AG (64,67%), az Erste Bank der
oesterreichischen Sparkassen AG (22,17%), a Steiermérkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft (3,30%), a
Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck (1,74%), a DekaBank Deutsche Girozentrale (1,65%), a Sieben
Tiroler Sparkassen Beteiligungsgesellschaft m.b.H. (1,65%), a "Die Kérntner" Trust-
Vermogensverwaltungsgesellschaft m.b.H. & Co KG 1,65%), a Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
(1,65%), a VIENNA INSURANCE GROUP AG Wiener Versicherung Gruppe (0,76%), valamint a NO-Sparkassen
Beteiligungsgesellschaft m.b.H. (0,76%) tarsasagok.

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

A Fovarosi Torvényszék Cégbirdsaga a cg. 01-10-044157/168. szamt végzésével 2012. aprilis 12-t81 hatalyosan a
cégjegyzékbe bejegyezte az alabbi valtozasokat:

- A Tarsasag angol nyelvii elnevezése Erste Asset Management Limited.

- A Tarsasag német nyelvii elnevezése torlésre kertilt.

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

A Tarsasag alaptokéje 1.000.000.000 Ft (egymilliard forint), amely 100.000 darab egyenként 10.000 Ft névértéki
névre sz6ld részvénybdl all. A részvények kibocsatasi értéke megegyezik a névértékkel. Az alaptéke 100.000 db
10.000 Ft névértékl torzsrészvényre oszlik, amelyek mindegyikéhez 1 (egy) darab szavazat tartozik. A részvények a
névértékiikhoz igazodo szavazati jogot biztositanak.

Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2024. december 31-én:
Erste Asset Management GmbH
A-1010 Vienna, am Belvedere 1.
Austria
Tulajdonosi arany: 100%
Szavazati arany: 100%

A Tarsasag tulajdonosa az Erste Asset Management GmbH. mint alapitd létrehozta az Erste Asset Management
GmbH — Magyarorszagi Fidktelepét (székhely: 1138 Budapest, Népfiird6 u. 24-26. 9. em.; cégjegyzékszam: 01-17-
001489, tovabbiakban: Fidktelep) 2022. méjus 10. napjan.

A Tarsasag a Fioktelep részére 2022. augusztus 1. napjatdl kiszervezte a Tarsasag altal kezelt Erste Nyiltvégi
Ingatlan Befektetési Alap (lajtsromszam: 1211-7) és az Erste Nyiltvégi Euro Ingatlan Befektetési Alap
(lajtsromszam: 1111-169) (tovabbiakban: Alapok) alabbi tevékenységeit:

» Ingatlan tranzakcié menedzsment korébe tartozo feladatok
= Ingatlan projekt menedzsment korébe tartozé feladatok
= Az ingatlanok hasznositasaval 0sszefiiggd (értékesitési/sales) feladatok
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A kiszervezés nem érintette az Alapok befektetési dontéshozatalaval kapcsolatos feladatokat és felelosségi koroket,
ezen feladatokat tovabbra is a Tarsasag végzi a Tarsasag vonatkozd belsé szabalyzataiban és eljarasi rendjeiben
foglaltak szerint, dontéshozatali testiiletein keresztiil. A befektetési dontéshozatallal 6sszefliggd feleldsség tovabbra is
a Tarsasagot terheli.

A kiszervezett tevékenységekre tekintettel a Tarsasdg munkavéllaléinak szama ottel csokkent, akik a Fioktelep
munkavallal6iva valtak 2022. augusztus 1. napjatol.

A Fidktelep alapitdjanak az Erste Asset Management GmbH.-nak, mint kiilfoldi vallalkozasnak kozéptavu terve, hogy
a Fidktelep kiilonbo6zo tevékenységeket és szolgaltatdsokat biztositson az Erste Asset Management GmbH., valamint
az Erste Asset Management GmbH. kiilfoldi (csehorszagi, szlovakiai, horvatorszagi, romaniai) leanyvallalatai,
fioktelepei szdmara (tovabbiakban: EAM Group).

A Tarsasag

altal kezelt Befektetési Alapok allomanya:

Elnevezés

Deviza

NEE 2024*

Erste Arany Alapok Alapja DPM EUR sorozat HU0000723580 nyilvanos nyiltvégi EUR 537 634 551 Ft
Erste Arany Alapok Alapja DPM HUF sorozat HU0000725528 nyilvanos nyiltvégu HUF 119215911 Ft
Erste Arany Alapok Alapja DPM USD sorozat HUO0000723598 nyilvanos nyiltvégi uUsbD 282 785 856 Ft
Erste Arany Alapok Alapja HUF sorozat HU0000723572 nyilvanos nyiltvégi HUF 21055 112 487 Ft
Erste Arany Alapok Alapja USD sorozat HU0000735568 nyilvanos nyiltvégi uUsb 6 304 387 238 Ft
Erste DPM Globalis Részvény Alapok Alapja HU0000708631 nyilvanos nyiltvég HUF 2771 354 047 Ft
Erste DPM Megatrend Alapok Alapja EUR sorozat HU0000723432 nyilvanos nyiltvégi EUR 1447 395 021 Ft
Erste DPM Megatrend Alapok Alapja HUF sorozat HUO0000708649 nyilvanos nyiltvégi HUF 654 108 962 Ft
Erste DPM Megatrend Alapok Alapja USD sorozat HU0000723440 nyilvanos nyiltvégi uUsb 1030 676 630 Ft
Erste DPM Nyiltvégii Alternativ Alapok Alapja HU0000705314 nyilvanos nyiltvég HUF 1197 616 493 Ft
Erste DPM Nyiltvégli Nemzetkozi Kétvény Alapok Alapja HU0000711692 nyilvanos nyiltvégi HUF 4 676 466 876 Ft
Erste Duett Nyiltvégli Alapok Alapja HU0000703830 nyilvanos nyiltvégi HUF 374 642 038 026 Ft
Erste Emerging Markets Stock Cost Averaging Alapok Alapja HU0000732011 nyilvanos nyiltvégi HUF 2 744 965 968 Ft
Erste ESG Stock Cost Averaging Alapok Alapja HU0000726674 nyilvanos nyiltvégi HUF 16 191 976 866 Ft
Erste ESG Stock Cost Averaging EUR Alapok Alapja HUO0000727268 nyilvanos nyiltvégi EUR 7 820 021 400 Ft
Erste ESG Stock Cost Averaging USD Alapok Alapja HU0000727276 nyilvanos nyiltvégi usb 6 235 065 387 Ft
Erste Kamatoptimum Nyiltvégii Befektetési Alap HU0000708243 nyilvanos nyiltvégi HUF 189 335 528 328 Ft
Erste Local Strategy Befektetési Alap HU0000705306 nyilvanos nyiltvégi HUF 3334 106 438 Ft
Erste Magyar Kétvény Befektetési Alap HU0000733589 nyilvanos nyiltvégi HUF 2324 012 303 Ft
Erste Megatrend Cost Averaging Alapok Alapja HU0000726070 nyilvanos nyiltvégi HUF 1131010 795 Ft
Erste Megtakaritasi Alapok Alapja HU0000704507 nyilvanos nyiltvégi HUF 148 599 126 133 Ft
Erste Multi Asset Balanced Alapok Alapja HU0000720529 nyilvanos nyiltvégi HUF 18 044 626 047 Ft
Erste Multi Asset Base Alapok Alapja HUO0000709993 nyilvanos nyiltvégi HUF 25819 513 808 Ft
Erste Multi Asset Diversified Alapok Alapja HU0000722301 nyilvanos nyiltvégi HUF 46 762 514 281 Ft
Erste Multi Asset ESG Active Alapok Alapja HUO0000709985 nyilvanos nyiltvégi HUF 2529 653 510 Ft
Erste Multi Asset ESG Active EUR Alapok Alapja HU0000730064 nyilvanos nyiltvégi EUR 5007 398 319 Ft
Erste Multi Asset Growth Alapok Alapja HUO0000708656 nyilvanos nyiltvégi HUF 44 646 243 392 Ft
Erste Nyiltvégli Abszolut Hozamu Kétvény Alap HU0000710694 nyilvanos nyiltvégi HUF 85 754 703 370 Ft
Erste Nyiltvégli Abszolut Hozamu Kétvény Alap D HU0000719539 nyilvanos nyiltvégi HUF 2647 040 072 Ft
Erste Nyiltvég( Bazis Befektetési Alap HU0000702006 nyilvanos nyiltvégt HUF 346 685 774 068 Ft
Erste Nyiltvégii Dollar AbszolUt Hozamu Kétvény Alap HU0000717525 nyilvanos nyiltvégi uUsb 6 051 700 899 Ft
Erste Nyiltvégi Dollar Abszolut Hozamu Kétvény Alap D HU0000719562 nyilvanos nyiltvégt usD 2 552 591 246 Ft
Erste Nyiltvégli Dollar Bazis Befektetési Alap HU0000705991 nyilvanos nyiltvégi uUsb 69 364 216 292 Ft
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Erste Nyiltvég( Dollar Duett Alapok Alapja HUO0000717533 nyilvanos nyiltvégi uUsb 80 601 496 525 Ft
Erste Nyiltvégii Euré Abszolut Hozamu Kétvény Befektetési Alap HU0000728159 nyilvanos nyiltvégi EUR 27 144 771 383 Ft
Erste Nyiltvégli Euro Bazis Befektetési Alap HU0000706007 nyilvanos nyiltvégi EUR 272 110 253 642 Ft
Erste Nyiltvégli Euro Ingatlan Befektetési Alap T sorozat HUO0000707740 nyilvanos nyiltvégu EUR 170 169 649 757 Ft
Erste Nyiltvégli Euro Ingatlan Befektetési Alap T180 sorozat HU0000722442 nyilvanos nyiltvégi EUR 21536 004 741 Ft
Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap M 180 sorozat HUO0000732490 nyilvanos nyiltvégi HUF 33 298 405 114 Ft
Erste Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alap T 180 sorozat HU0000722434 nyilvanos nyiltvégi HUF 17 010 483 972 Ft
Erste Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap T sorozat HUO0000703160 nyilvanos nyiltvégi HUF 706 045 770 585 Ft
Erste Nyiltvégli Pénzpiaci Befektetési Alap HU0000735857 nyilvanos nyiltvégi HUF 200 000 706 Ft
Erste Nyiltvégl XL Kotvény Befektetési Alap HUO0000707716 nyilvanos nyiltvégi HUF 7 586 668 280 Ft
Erste Nyiltvégl XL Kotvény Befektetési Alap D HU0000719521 nyilvanos nyiltvégi HUF 1111718 593 Ft
Erste Real Assets EUR Alapok Alapja HU0000714191 nyilvanos nyiltvégi EUR 1340 693 880 Ft
Erste Real Assets HUF Alapok Alapja HU0000727821 nyilvanos nyiltvégi HUF 3 255 949 866 Ft
Erste Real Assets USD Alapok Alapja HU0000722012 nyilvanos nyiltvégi usD 1329 712 337 Ft
Erste ESG Stock Cost Averaging 6 Alapok Alapja HUO0000731674 nyilvanos nyiltvégi HUF 3369 218 852 Ft
Erste Stock Global HUF Alapok Alapja HU0000712492 nyilvanos nyiltvégi HUF 15170 348 939 Ft
ng;i;to‘:k Hungary Indexkovetd Részvény Befektetési Alap A HUO0000704200 | nyilvanos nyiltvégd | HUF 14 070 177 980 Ft
sEc;fgiaS;tOCk Hungary Indexkovetdé Részvény Befektetési Alap D HU0000723457 nyilvénos nyiltvég( HUF 50 628 113 Ft

*Netto eszkozérték forintban kifejezve

Az Alapkezel6 a 2024-es évben befektetési alapjainak valasztékat a kovetkezo alapokkal bovitette:

Név

Befektetési jegyeinek

2 823702 534 288 Ft

folyamatos forgalmazasa indult:

Erste ESG Stock Cost Averaging 6 Alapok Alapja
Erste Nyiltvégii Pénzpiaci Befektetési Alap

2024.06.04
2024.11.19

Az Alapkezel6 altal kezelt befektetési alapokra vonatkozo, a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi
szabalyair6l szold 78/2014. (III. 14.) Korm. rendelet 2024. julius 1-jén hatdlyba 1épett modositasa alapjan az
Alapkezel6 valamennyi alapjanak befektetési politikajat feliilvizsgalta és modositotta annak érdekében, hogy azok
maradéktalanul megfeleljenek a jogszabalyi valtozasoknak:

Régi nevén Uj nevén Datum

Erste Multi Asset Diversified Alapok Alapja Erste Multi Asset Diversified Vegyes Alapok Alapja 2024.09.01
Erste Duett Nyiltvégli Alapok Alapja Erste Duett Alapok Alapja 2024.09.01
Erste Stock Cost Averaging 3 Alapok Alapja Erste Stock Cost Averaging 3 Részvény Alapok Alapja 2024.09.01
Erste Nyiltvégti Dollar Duett Alapok Alapja Erste Dollar Duett Alapok Alapja 2024.09.01
Erste Kamatoptimum Nyiltvégili Befektetési Alap Erste Kamatoptimum Nyiltvégli Kotvény Befektetési Alap 2024.09.01
Erste Nyiltvégii Bazis Befektetési Alap Erste Nyiltvégii Bazis Kotvény Befektetési Alap 2024.09.01
Erste Multi Asset Balanced Alapok Alapja Erste Multi Asset Balanced Vegyes Ertékpapiralap 2024.09.01
Erste Multi Asset Growth Alapok Alapja Erste Multi Asset Growth Vegyes Ertékpapiralap 2024.09.01
Erste Local Strategy Befektetési Alap Erste Local Strategy Abszolut Hozamu Alap 2024.09.01
Erste Nyiltvégii Abszoliit Hozami Kotvény Befektetési i\ firvsoti Abszoliit Hozami Kétvényalap 2024.09.01

Alap
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A 2024-es évben a kdvetkezo alapok olvadtak be:

Beolvad¢ alap Befogado alap Datum

Erste Top Stocks HUF Alapok Alapja Erste Stock Global HUF Alapok Alapja 2024.05.16
Erste Stock Cost Averaging EUR 2 Alapok Alapja Erste ESG Stock Cost Averaging EUR Alapok Alapja 2024.12.12
Erste Stock Cost Averaging USD 2 Alapok Alapja Erste ESG Stock Cost Averaging USD Alapok Alapja 2024.12.12
Erste Stock Cost Averaging 3 Részvény Alapok Alapja Erste ESG Stock Cost Averaging Alapok Alapja 2024.12.12

Az Erste Alapkezel6 befektetési alapokban kezelt allomanya 329,4 milliard forinttal nétt a tavalyi évhez képest, és igy
decemberre elérte a 2823,7 milliard forintos kezelt vagyont, 13,2%-o0s ndvekedést produkalva.

A teljes évet tekintve a magyar befektetési alapokba 6sszesen 3444,19 milliard forintnyi* toke érkezett.
Az Alapkezeld 17,64%-os* piaci részesedéssel zarta az évet a nyilvanos befektetési alapok piacan, ez 2,22

szazalékpontos* csokkenés a 2023-as évhez képest.
*2024 december ho végi adat a Bamosz statisztikai alapjan

A vagyon és portféliokezelési iizletag 12,06%-os novekedéssel zarta a 2024-es évet. Csokkenés volt
tapasztalhato az egyéb portféliok kezelt vagyonaban (-29%). A nyugdijpénztari vagyonkezelésben (17%), mig
a DPM portféliokban (16%) novekedést konyvelhettek el 2024. decemberére.

Az Alapkezel6 altal kezelt teljes vagyon 2024-ben 13,1%-kal ndvekedett, és igy 2982,2 milliard forinton zarta az
évet.

Forras: Bamosz

A kezelt vagyon portfolio kategdriankénti megoszlasa a kovetkezo:

. .
ERSTES 2023.12.29 Megoszlas (%) | . EYS 2024.12.31 Megoszlas (%)
Asset Management valtozas (%)

Befektetési Alapok 2494 265 786 071 Ft 94.63% 13.2% 2823 702 534 288 Ft 94.68%
Onkéntes Nyugdijpénztarak 65 048 425 618 Ft 2.47% 17.0% 76 131 567 558 Ft 2.55%
DPM portfoliok 62 507 990 123 Ft 2.37% 16.0% 72 527 726 584 Ft 2.43%
Egyéb portfoliok 13 903 835 116 Ft 0.53% -29.1% 9 864 631 980 Ft 0.33%
Osszesen: 2 635 726 036 927 Ft 13.1% 2 982 226 460 410 Ft

A Téarsasag mikodését igazgatosag iranyitja

Az igazgatosag tagjai 2024. december 31-én:
Pazmany Balazs, igazgatosag elnoke
Dr. Mesterhazy Gyorgy Tibor, igazgatosagi tag
Varga Zalan, igazgatosagi tag

A Tarsasag képviseletére jogosult, éves beszdmolodt alaird személyek.

dr. Mesterhazy Gyorgy Tibor, vezérigazgatd, igazgatosagi tag
1052 Budapest, Bécsi u. 5.

Pazmany Baldzs, igazgatosag elndke
1135 Budapest, Csata u. 30. 2.em. 2.a.

Varga Zalan, Igazgatosagi tag, értékesitési és termékfejlesztési igazgatod
2030 Erd, Deak Ferenc utca 110.
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A konyvviteli szolgaltatasok korébe tartozo feladatokat elldtasaval megbizott személy:
Acs-Molnér Szilvia
1181 Budapest, Hunyadi Lészl6 utca 36.
NGM nyilvantartasi szama: 176882

A Térsasag szamara a kdnyvvizsgalat a szamvitelrél sz616 2000. évi C. térvény 155 § alapjan kotelezo.
A Tarsasag 2024. évi éves beszamoloja konyvvizsgalatanak elvégzésével megbizott kdnyvvizsgalo:

PricewatherhouseCoopers Konyvizsgalo Kft.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
Kamarai nyilvantartasi szdma: 001464

Kijelolt konyvvizsgalo:
Konczol Eniké
Kamarai tagsagi szama: 007367

A konyvvizsgalo tarsasag altal a 2024. iizleti évre vonatkozo mérlegbeszamold konyvvizsgalataért felszamitott dij
brutt6 6.823.024,- forint volt.

A Tarsasag 2024. december 31-én az ERSTE Group Bank AG konszolidacios korébe tartozik az alabbiak szerint:

Az ERSTE Group Bank AG leanyvallalatanak tekinti az Erste Asset Management GmbH-t, és konszolidalt éves
beszamoldjaban konszolidalja leanyvallalatanak, Erste Alapkezeld Zrt.-nek éves beszamolojat is.
A fenti konszolidalt beszamoldk az alabbi helyeken tekinthetok meg:

A vallalkozascsoport legkisebb egységének dsszevont konszolidalt éves beszamoldja:
Erste Asset Management GmbH

A-1010 Vienna, am Belvedere 1.

Ausztria

A vallalkozascsoport legnagyobb egységének 6sszevont konszolidalt éves beszamoloja:
ERSTE Group Bank AG

A-1010 Vienna, am Belvedere 1.

Ausztria

erstegroup.com

A Tarsasag nyilvantartasaban szerepld iigyfelek azonositasa a tdrvényi eldirasoknak megfeleléen megtortént.

15. Az Alternativ Befektetési Alapkezelé (ABAK) altal az adott idészakra Kkifizetett javadalmazas

bemutatasa
adatok forintban
Megnevezés Osszeg

2024. évre kifizetett javadalmazas teljes Osszege 1 084 680 725
- Teljes 0sszegbdl a rogzitett javadalom 870 484 319
- Teljes 0sszegbdl a valtozd javadalom 214 196 406
- Teljes 0sszegbdl a vezetok javadalmazasa 163 728 699
- Teljes 0sszegbdl az ABA kockazati profiljara tevékenységiik révén lényeges hatast gyakorlok javadalmazasa 451 513 354
Kedvezményezettek szdma 51.40
Kifizetett nyereségrészesedés 0
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16. Az Alternativ Befektetési Alap (ABA) illikvid eszkozeinek, likviditas kezelésének és
kockazatkezelésének bemutatasa

a) Az ABA eszkozei kozott a zar6 napon nem szerepeltek olyan eszkozok, amelyekre nem likvid
jellegiiknél fogva kiilonleges szabalyok vonatkoztak volna.

b) Az ABA az adott id6szakban likviditaskezelésével kapcsolatos 11j megallapodast nem kotott.

¢) Az ABA kockézati profilja a multbeli hozamok szordsdn alapuld SRI mutatd szerint 2-es
kockazat/nyereség profilti besorolast kapott. Az tigynevezett PRIIPs rendelet (EU 2017/653) 10 kockazati
mutatd szamitast vezetett be (SRI), amely felvaltja a korabbit (SRRI). Az SRI (summary risk indicator)
egyetlen Osszesitett kockdzati mutatoként kivanja megjeleniteni a legjelentésebb kockézatokat: piaci
kockazat, hitelkockazat és a likviditasi kockazat. Az SRI 1-t6] 7-ig terjed6 skalan vesz fel értékeket. Ez az
Alap adott esetben nem megfeleld olyan befektetok szamara, akik 12 hénapon beliil ki akarjak venni az
Alapbdl a pénziiket.

Az Alapkezeld nyomon koveti és méri az ABA-val kapcsolatban fennalld potencialis kockazatokat, gy,
mint piaci kockdzat, partnerkockazat és likviditasi kockazat. Az Alapkezeld rendszeresen ellendrzi az Alap
likviditasat, tovabba azt is, hogy a befektetési stratégia 0sszhangban van-e a visszavaltasi politikaval. A
portfolioba vasarolt eszkdzok 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 Alapkezeld dontésre jogosult vezetd tisztségviseloi elé.

17. Az ABA nevében alkalmazhato tokeattétel mértékében bekovetkezo valtozasok
bemutatasa

Az Alap nevében alkalmazhaté tékeattétel mértékében bekovetkezo valtozasok:

Az Alap - szarmaztatott ligyletek figyelembevételével szamitott - teljes nettdsitott kockazati kitettsége nem
haladhatja meg az Alap nettd eszkozértékének a kétszeresét. A szarmaztatott ligyletek figyelembevételével
szamitott, a befektetési eszkdzokben meglévd nettd Osszesitett kockazati kitettség 2024.12.31-én 101,86%
volt.

A biztositék vagy a tokeattételi megallapodas értelmében nyujtott garancidk jboli 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:

2024.12.31-én nettod Osszesitett kockazati kitettség alapjan a tokeattétel teljes Osszege a nettd eszkozérték
1,86%-4t teszi ki. Az Alap a fordulénapon készpénz vagy értékpapir kolesont nem vett igénybe.
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serers

befektetési alapokat terheld befektetési alapkezelési dijak mértéke

Eszkoz megnevezése Nemzetkozi azonosito Eﬁ:{f&ij

Erste Nyiltvégil Ingatlan Befektetési Alap T sorozat HU0000703160 2,14%
Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap T 180 sorozat HU0000722434 2,14%
Erste Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alap M sorozat HU0000732490 1,61%

19. Az értékpapir-finanszirozasi iigyletek bemutatasa

Az Alap a targyévben az értékpapir-finanszirozasi tigyletek és az ujrafelhasznalas atlathatosagarol, valamint a
648/2012/EU rendelet modositasardl szo16 2015. november 25-1 2015/2365 eurdpai parlamenti és tanacsi rendeletben
meghatarozott ,,értékpapir-finanszirozasi igylet”-ek koziil kizarolag vétel-eladas iigyletet végzett.

19.1 Globdlis adatok

Ertékpapir-finanszirozasi iigyletek és teljeshozam-csereiigyletek egyes tipusaiban felhasznalt eszkozok értéke
abszolut értékben (a kollektiv befektetési forma pénznemében) és a kollektiv befektetési forma altal kezelt
eszk6zokhoz viszonyitott aranyuk

Az Alapnak év végén nem volt nyitott vétel-eladas ligylete.

19.2 Koncentrdciora vonatkozo adatok

A tiz legnagyobb biztositék kibocsatdo az Osszes értékpapir-finanszirozasi iigyletre és teljeshozam-csereiigyletre
vetitve

Vétel-eladas tigylet esetén biztositék maga a megvasarolt értékpapir.

Tiz legnagyobb biztositék kibocsato: Magyar allam

A tiz legfontosabb szerz6dd fél az értékpapir-finanszirozasi iigyletek és teljeshozam-csereligyletek egyes tipusai
szerint elkiilonitve (a szerz6do6 fél neve és a lezaratlan tigyletek 6sszvolumene)

Szerz8d9 fel neve: Erste Bank Hungary Zrt.
Ugylet tipusa: vétel-eladas ligylet
Lezaratlan tigyletek volumene: Nulla

19.3 Osszesitett iigyleti adatok az értékpapir vétel-eladis iigyletekre vonatkozéan az aldbbi kategoridk szerint

Biztositék tipusa €s mindsége: Allamkétvény
Biztositék lejarati profilja: egy éven beliili

egy éven tali
Biztositék pénzneme: HUF

USD
Ertékpapir iigylet lejarati profilja: 1 naptol 1 hétig terjedd

1 héttdl 1 honapig terjedd
Szerz6do felek letelepedési helye szerinti orszag: Magyarorszag
Kiegyenlités és elszamolas kétoldalu

Erste Alapkezel Zrt. 34



Erste Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap 2024. éves jelentés

19.4 A biztositékok ujra felhaszndldasdra vonatkozo adatok
A kapott, ujra felhasznalt biztositékoknak a tdjékoztatoban vagy a befektetok szamdara nyujtott egyéb tajékoztatdsban
meghatarozott maximalis 6sszeghez viszonyitott aranya:

Jelenleg nincs ilyen arany meghatarozva.
A kollektiv befektetési forma altal a készpénzbiztositék ujboli befektetésébdl elért hozam:
Az Alapnal nem keriil ujboli befektetésre készpénzbiztositék, igy hozamot sem ér el ilyen befektetésekbol az Alap.
19.5 A kollektiv befektetési forma dltal értékpapir-finanszirozdsi iigyletek és teljeshozam-csereiigyletek keretében
kapott biztositékok letéti orzése
LetétkezelOk szama: 1

Letétkezel6 neve: ERSTE Bank Hungary ZRt.
Letétkezeld altal 6rzott biztositékeszk6zok dsszege: 19.2-es pont alatt talalhato

19.6 A kollektiv befektetési forma dltal értékpapir-finanszirozasi iigyletek és teljeshozam-csereiigyletek keretében
nyujtott biztositékok letéti orzése

Az Alap vétel-eladas iigylethez kapcsolddéan nem nyujt biztositékot.

20. Egyéb informaciok

Az Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2019/2088 szamu, a pénziigyi szolgaltatdsi dgazatban a fenntarthatosaggal
kapcsolatos kozzétételekrdl szold rendelet (tovabbiakban Kozzétételi Rendelet) 11. cikkének torténd megfelelést
szolgald iddszakos jelentés a 1. szamtl mellékletben talalhato.

Budapest, 2025. aprilis 28.

Erste Alapkezelo Zrt.
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1. szamu melléklet

Az (EU) 2019/2088 rendelet 8. cikkének (1), (2) és (2a) bekezdésében, valamint az (EU) 2020/852 rendelet 6. cikkének
els6 bekezdésében emlitett, pénziigyi termékekre vonatkozo id6szakos kozzététel mintadokumentuma

A termék elnevezése: Jogalany-azonosito:

Erste Nyiltvégi Ingatlan Befektetési Alap 529900JEBLS9CAQWHM54
Fenntarthaté Kornyezeti és/vagy tarsadalmi jellemzok
befektetés: olyan
gazdasagi . . .

2 2 Az Erste Asset Management GmbH ("EAM") a fenntarthatd befektetések terén csoportos elveket vezetett be.
tevékenységbe

torténd befektetés,
amely hozzajarul
valamely kornyezeti
vagy tarsadalmi
célkitlizéshez, feltéve,
hogy a befektetés
nem karosit jelent8s
mértékben egyetlen
kornyezeti vagy
tarsadalmi célkitlzést
sem, és ha a
befektetést befogadd
vallalkozasok helyes
vallalatiranyitasi
gyakorlatokat
kovetnek.

Az uniés taxonémia
az (EU) 2020/852
rendeletben
meghatdrozott
osztalyozasirendszer,
amely meghatarozza
a kérnyezeti
szempontbol
fenntarthatoé
gazdasagi
tevékenységek
jegyzékét. Az emlitett
rendelet nem
hatarozza meg a
tarsadalmi
szempontbdl
fenntarthaté
gazdasagi
tevékenységek
listdjat. A kornyezeti
célkitlzéssel
rendelkezd
fenntarthaté
befektetések vagy
megfelelnek a
taxonémidnak vagy
nem.

Minden olyan elv, amely mellett az EAM elkotelezte magat, az EAM csoport valamennyi egységének
termékkindlatara, folyamataira, kockazatkezelésére és befektetési dontéseire vonatkozik, és az alapkezel6
ebben az 6sszefliggésben egylittmiikodik az EAM-mel. Az osztrak internetes doménnel (.at) rendelkezé weboldalra
mutato linkek, valamint az aktiv tulajdonlassal, szavazassal, elkotelezettséggel kapcsolatos szovegek esetében
az alapkezel§ kifejezés az EAM-et jelenti, amely ezeket a tevékenységeket sajat maga végzi.

A jelen dokumentum alkalmazasaban a "Taxondmiai rendelet" az (EU) 2020/852 rendeletet, "Kozzétételi rendelet"
vagy "SFDR"az (EU) 2019/2088 rendeletet, "RTS" pedig az (EU) 2022/1288 felhatalmazason alapuld rendeletét
jelenti.

Rendelkezett ez a pénziigyi termék fenntarthato befektetési célkitlizéssel?

o0 lgen @ X Nem
A kornyezeti célkitiizéssel rendelkezé %  Kornyezeti/tarsadalmi (K/T) jellemz6ket
fenntarthat6 befektetések ardnya: % mozditott el6 és bar nem rendelkezett

fenntarthatd befektetési célkitlizéssel, az
értékpapir befektetések legaldbb 6,05 % - a mig
az ingatlan befektetések 48,45%-a olyan
fenntarthato befektetésekbe tortént

az unids taxondmia szerint kérnyezeti
szempontbdl fenntarthatédnak minésilé
gazdasagi tevékenységekbe

az unidés taxondmia szerint kdrnyezeti
szempontbdl fenntarthatonak mindsilé
gazdasagi tevékenységekbe, amelyek
kornyezeti célkitlizéssel rendelkeznek

az unids taxondmia szerint kornyezeti X
szempontbdl fenntarthaténak nem
minésul6 gazdasagi tevékenységekbe

az unids taxondmia szerint kdrnyezeti
szempontbdl fenntarthaténak nem
mindsiil6 gazdasdagi tevékenységekbe,
amelyek kornyezeti célkitlizéssel
rendelkeznek

amelyek tarsadalmi célkittizéssel
rendelkeznek

A tarsadalmi célkitlizéssel rendelkez6

fenntarthato befektetések aranya: % Kornyezeti/tarsadalmi jellemzéket mozditott

els, de nem eszkozolt fenntarthato
befektetéseket



Milyen mértékben teljesiiltek a pénziigyi termék altal elémozditott kérnyezeti és/vagy tarsadalmi jellemzék?

Az Alap altal tdmogatott kornyezeti és tarsadalmi jellemzdékkel vald 6sszhangot az alabbiakban ismertetett
folyamat folyamatos alkalmazdsa biztositotta:

Az alap a fenntarthatdsagot tagan értelmezi. Mind a kdrnyezeti, mind a tarsadalmi jellemz&ket el6segiti
az Alapkezel§ sajat fenntarthatdsagi megkozelitésének alkalmazdsa. Ezt az Erste Asset Management
GmbH ESG Toolboxdnak a befektetési folyamat részeként torténd hasznalata biztositja.

Kilonbséget kell tenni az értékpapirokba torténé kozvetlen befektetések, valamint az ingatlan
befektetések kdzott.

Ko6zvetlen értékpapir-befektetések

. ESG elemzés/
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Az alap szintjén az alapkezeld a sajat fenntarthatdsagi megkdozelitése révén az alabbi kulcsfontossagu
kornyezeti és tarsadalmi szempontok javitasat tizte ki célul:

- Az alap altal tartott befektetések 6koldgiai labnyoma, kiiléndsen a kdvetkezdk
. a karbonlabnyom és altaldban az éghajlatvaltozds mérséklése, és
. a vizkészletek felelGsségteljes felhasznalasa

- A kérnyezeti kockdzatok elkerilése
. a bioldgiai sokféleség védelme
. a hulladékok és egyéb kibocsatasok felelGs kezelése

- Tarsadalmi tényez6k, mint példaul

. az ellentmondasos fegyvereket gyartd vagy azokkal keresked§ vaéllalatokba torténé
befektetések kizardsa.

. az emberi jogok el6mozditasa és az emberi jogok megsértésében részt vevs kibocsatok
kizarasa.

. a j6é munkakoérilmények el6mozditdsa, példdul a munkahelyi biztonsag és a képzés

terlletén, valamint a munkajog, kiilénosen az ILO alapvet6 normdainak megsértésében
blinrészes kibocsatdk kizarasa.
. a sokszinliség el6mozditdsa és a diszkriminaciét gyakorld kibocsatdk kizarasa.

. a korrupcid és a csalds elkertlése.

- A helyes vallalatirdnyitds el6mozditasa:

. a felligyeleti szervek fliggetlensége
. a menedzsment javadalmazasa
. helyes szamuviteli gyakorlat

. részvényesi jogok védelme



Afenntarthatésagi
mutatok azt mérik,
hogy mennyire
sikertil elérni a
pénziigyi termék altal
el6mozditott
kornyezeti vagy
tarsadalmi
jellemzéket.

Ingatlan Befektetések

Az Alap altal tamogatott kornyezeti jellemzékkel valé 6sszhangot az Alapkezel6 belsé folyamatai
és stratégiai dontései biztositottak.

2024-ben nem tortént jelentds valtozas az ingatlanportfolid dsszetételében, tovabbra is stabilan
jovedelmezd ingatlanok taldlhatéak a portfélioban. Az irodahdzak zold mindsitései
meghosszabbitdsra keriltek, folyamatosan zajlanak az atfogé mdiszaki és energiahatékonysagi
auditok és az ingatlanfeldjitasok.

Milyen eredményt mutatnak a fenntarthatésdgi mutaték?
Ertékpapir-befektetések

Az Alap tarsadalmi és kornyezeti jellemz8inek valé megfelelést a kdvetkezd mutatdk alapjan
értékelik:

ESGenius pontszam:

Az ESGenius pontszam az ESG kockdzati profilt és a kibocsaté ESG-menedzsmentjének mindségét
mutatja. Atfogd képet ad az elemzett kibocsétd teljesitményérél a fent felsorolt fenntarthatéségi
fokuszok tekintetében.

Az Alap szamara el8irt minimalis pontszam és az Alap altal tartott befektetések atlagos pontszamai
egyarant figyelembe vételre keriilnek

1-es mutatd: Az Alap szdmara elGirt minimdlis pontszamnak valé megfelelés az alap eszkdzeinek
szazalékaban kifejezve. Az Alap eszkdzeinek 100%-a megfelel az alap kizarasi kritériumainak.

2- es mutaté: Az Alap birtokaban lévé befektetések atlagos pontszama a beszamolasi idGszakban
69,55 /100

Fenntarthatosagi fejlddési célok:

Az, hogy az alap altal tartott befektetések milyen mértékben jarulnak hozza az ENSZ altal
meghatarozott 17 fenntarthatd fejlédési célhoz (SDG) értékelésre, majd nyilvanossagra hozatalra
keriilnek. Az egyes célokhoz valé hozzajarulasokrol, valamint a fenntarthaté fejl6dési célokhoz
vald pozitiv és negativ altalanos hozzajaruldsrol megtorténik a tdjékoztatas adas.

1-es mutatd: Az alap eszkozeinek azon részesedése, amely pozitivan jarul hozzd a 17
fenntarthatd fejlesztési célhoz a jelentési id6szakban



SDG % alap
volumen
Szegénység felszamolasa #1 0,33
Ehezés megsziintetése #2 0,00
Egészség és jolét #3 0,08
MinGségi oktatas #4 0,75
Nemek kozotti egyenlGség #5 0,00
[Tiszta viz és és alapvetd #6 0,08
Megfizethet6 és tiszta energia #7 3,00
[Tisztességes munka és gazdasagi #8 0,00
Ipar, innovacid és infrastruktdra #9 0,00
Az egyenlGtlenségek csokkentése #10 0,25
Fenntarthatd varosok és kozosségek #11 0,25
Felel6s fogyasztds és termelés #12 0,00
Fellépés az éghajlatvéltozas ellen #13 3,00
Oceanok és tengerek védelme #14 0,00
Szérazfoldi 6koszisztémak védelme#15 0,00
Béke, igazsag és er@s intézmények #16 0,00
Partnerségek a célok eléréséért #17 0,00

2- es mutatd: A befektetési alap befektetései altal generalt, pozitiv természet(i SDG-hatds aranya:
A fenntarthato fejlesztési célokhoz kifejtett hatasok/hozzajarulasok 100 %-a pozitiv jellegl a
jelentési idészakban

3-as mutatd: A befektetési alap befektetései dltal generalt, természetiiknél fogva negativ hatasok
aranya a fenntarthato fejlesztési célokra: 0,00 %-a a fenntarthato fejlesztési célokra gyakorolt
hatasok negativ jellegliek a jelentési idGszakban

A mutatok atfogo leirdsa, az SDG-khez vald legfontosabb hozzajarulasok kibocsatok szerinti
bontasban, valamint a szamitds alapjaul szolgdlé mddszertan megtekinthetd az alapkezel6
anyavallaltanak az Erste Asset Management GmbH nak a honlapjan (angol nyelven)

Karbonlabnyom:
Az alapkezel6 tarsasag az alap karbonldbnyomat az 1. és 2. szint(i Uveghazhatasu gazkibocsatas
12 havi atlaga alapjan szamitja ki.

Mutaté: Karbonlabnyom
Az alap szén-dioxid-kibocsatdsa 1 millid EUR befektetési 6sszegre vetitve 5,85 tonna (31.12.2024
napjan).

A mutatok leirdsa és a szamitas alapjaul szolgaléo mddszertan megtekinthet6 az alapkezel6
anyavallaltanak, az Erste Asset Management GmbH-nak a honlapjan (angol nyelven):
https://www.erste-am.at/en/private-investors/sustainability/responsiblef#fco2-footprint

A befektetési alapok portfdlidjaba vésérolt befektetési alapok esetében ezeket a tényezé’ket a

.....

az Erste csoport dltal kezelt befektetési alapok esetében garantalt.


https://www.erste-am.at/en/private-investors/sustainability/publications-and-guidelines/green-pledge#sdg-report
https://www.erste-am.at/en/private-investors/sustainability/responsible#co2-footprint

Ingatlan Befektetések

50%-a (érték alapon) rendelkezik legaldbb egy z6ld mindsitéssel és tovabbi 8% esetében
folyamatban van a mindgsités.

...6s a korabbi id6szakokkal 6sszehasonlitva?

Nem alkalmazando

Melyek voltak a pénziigyi termék dltal részben megvaldsitott fenntarthato befektetések célkitiizései,
és hogyan jdrult hozzd a fenntarthato befektetés ezekhez a célkitlizésekhez?

A kivalasztasi folyamat tobbek kézott olyan gazdasagi tevékenységekbe vagy eszkézokbe torténd
beruhdazasokat ir el§, amelyek a taxondmiai rendelet 9. cikke értelmében hozzajarulnak egy vagy
tobb kornyezetvédelmi célkitlizéshez, illetve el6mozditjak azokat. A kivalasztdsi folyamat
ugyanakkor nem zdarja ki annak lehet8ségét, hogy a befektetési alap alapjaul szolgdld
befektetésekkel a jelenleg a taxondmia-rendeletben el8irtaktol eltéré kornyezetvédelmi célokat
vagy a szocialis Ugyek és a jé véllalatiranyitas terlletére vonatkozd célokat tamogassanak.

A Taxondmia-rendelet (9. cikk) a kornyezeti szempontbdl fenntarthaté tevékenységeket a
kovetkezd hat kérnyezetvédelmi célkitlizéshez vald hozzajaruldsuk alapjan hatarozza meg:

- Az éghajlatvdltozds mérséklése;

- Alkalmazkodas az éghajlatvaltozashoz;

- A viz- és tengeri er6forrasok fenntarthatd haszndlata és védelme;

- Atmenet a kérforgasos gazdasagra;

- a kdrnyezetszennyezés megel&zése és csdkkentése;

- A bioldgiai sokféleség és az 6koszisztémak védelme és helyredllitasa.

Egy gazdasagi tevékenység akkor tekinthet6 kornyezeti szempontbdl fenntarthatéonak, ha
jelent6sen hozzajarul a hat kornyezetvédelmi célkitlizés kozll egy vagy tobb megvaldsitdsahoz,
nem veszélyezteti jelent6sen a kérnyezetvédelmi célkitlizések egyikét sem, és azt a Taxondmiai
rendelet 18. cikkében meghatarozott minimalis biztositékoknak megfelelen végzik.

A nem kielégit6 adathelyzet miatt jelenleg nem lehetséges a fenntarthatd Iétesitménynek a
meghatarozott célokhoz valé hozzdjarulasanak differencidlt felosztdsa.

Az elmult beszamolasi idGszakban tobbek kozott szocidlis céld, fenntarthatd befektetések
valdsultak meg. Ezek leirdsat fentebb targyaljuk.

Ha a befektetésekkel érintett vallalatokrol szol6 kozzétételbSl nem deriil ki egyértelm(ien, hogy
a befektetések milyen mértékben iranyulnak a kdrnyezeti szempontbdl fenntarthato Gzleti
tevékenységekre, akkor az ESG-kutatdssal foglalkozé partnerektdl szarmazé adatokat hasznaljuk,
amennyiben azok rendelkezésre allnak.

Ertékpapir befektetések

Az Alap térsadalmi és kornyezetvédelmi célkitlizései megfelelnek a fent bemutatott fokuszoknak.
Az Alap fenntarthatd befektetési folyamata biztositja, hogy az Alap nem fektet be olyan
kibocsatokba, amelyek megsértik ezeket a kritériumokat. Ezen tulmenéen az ESGenius pontszamot
figyelembe vevé értékpapirkivalasztas azt eredményezi, hogy a portfélioban elé6nyben részesiilnek
azok a kibocsatdk, amelyeknél kisebb a kockazata az Alap kérnyezeti és tarsadalmi célkitlizéseire
gyakorolt kedvezétlen hatasoknak, és amelyek e kockazatok példamutaté kezelése révén pozitiv
kornyezeti és/vagy tarsadalmi hozzajarulast nyudjtanak:

Ezenkivil minden kibocsatd, amely értékpapirjaiba az alap befektet, a vasarlas el6tt egy el6re
meghatarozott fenntarthatdsagi folyamat szerint elemzésre keril, és ennek eredménye alapjan
kerul kivalasztasra. A sajat fejlesztési ESGenius rendszer atfogd ESG-elemzést nyujt minden
egyes kibocsatordl az adott ESG-kockdazati profilja és az e kockdzatok mérséklésére hozott
intézkedések alapjan. Ezen elemzés eredményei, az ESGenius mindsités alapjan csak azok a
kibocsatok, amelyek a 100 lehetséges pontbdl legalabb 30 pontszamot érnek el. Ez a minimalis
pontszdm magasabb is lehet attdl fugg6en, hogy a kibocsitd a gazdasag mely agazataban
tevékenykedik. Minden kibocsaté értékelésre keril az Alap kizarasi kritériumainak megsértése
szempontjabdl is. Ezdltal az elemzett kibocsatok legaldbb fele kizarasra keriil az Alap
tdmogathatd befektetési univerzumabdl. A befektetési univerzumot negyedévente legaldabb
egyszer értékelésre keriil e kritériumoknak valé megfelelés szempontjabdl, és szlikség szerint
aktualizalasra keril. Az elfogadhaté befektetési univerzumnak valé megfelelést naponta
ellenérzésre kertl. Az Alap fenntarthatdsagi kritériumainak mar nem megfelel6 kibocsatdk
értékpapirjai a befektet6k érdekeinek védelme mellett értékesitésre keriilnek.

Ezen tulmenden a tarsadalmi és kornyezeti jellemzék is tamogatasra keriilnek a kizarasi
kritériumok alkalmazasaval.



Az Alap kizarasi kritériumai az alabbi weboldalon érhetdk el:
https://www.erste-am.at/en/exclusioncriteria

Az ESG-elemzés, a kivalasztasi folyamat és az aktiv tulajdonosi gyakorlat kozéppontjaban allé
témak az egyes kibocsatok sajatos ESG-kockazati profiljahoz igazodnak.

Ingatlan befektetések

Az Alap a taxondmiai rendelet 9. cikkének a) b) pontja szerinti, az ,,éghajlatvaltozas mérséklése”
és az "éghajlatvaltozashoz vald alkalmazkodas" kérnyezetvédelmi jellemzét kivanja el6mozditani.
Az Alap célja olyan ingatlanokba torténé befektetés, amelyek hosszu tavu hasznos élettartammal
vagy a BREEAM mindsitési rendszer szerint “Very Good” vagy WELL).

Az Alap altal az ingatlaneszkdz6kre vonatkozdan tamogatott kornyezeti jellemz6k a kévetkezd
témak mentén kerilnek kezelésre: a Taxondmia rendelethez térténd igazodas, nettd nulla szén-
dioxid-kibocsatasi célok, az energiahatékonysag novelését és az éghajlati kockazatok mérséklését
célzd aktiv ingatlanfeludjitasi stratégiak.

50%-a (érték alapon) rendelkezik legalabb egy zdld minGsitéssel és tovabbi 8% esetében
folyamatban van a mindsités. (2024-ben értékesitésre kertlt a Europe Tower irodahaz, amellyel
csOkkent az ardny, azonban a 2025-ben zarult patyi logisztikai ingatlanok megvasarlasaval javulni
fog az arany.)

A portfdliéban talalhaté zold mindsitett és energiahatékony éplletek, valamint ezek tovabbi
fejlesztése, korszer(sitése hozzdjarul a széndioxid-kibocsatds csokkentéséhez és az
energiahatékonysag noéveléséhez, ezaltal az éghajlatvaltozds mérsékléséhez. Az épiileteink
korszer(sitése sordn vizsgdljuk és figyelembe vesszik, hogy az épiiletek alkalmasak legyenek az
éghajlatvaltozashoz vald alkalmazkodasra.

A pénziigyi termék dltal részben megvaloésitott fenntarthaté befektetések hogyan keriilték
el a jelent6s karokozast a kérnyezeti vagy tarsadalmi szempontbdl fenntarthaté befektetési
célkitlizések tekintetében?

Ertékpapir befektetések

Az alabbiakban ismertetett fenntarthatd befektetések, amelyek e pénziigyi termék részét képezik,
nem sértik jelentésen a kdrnyezeti vagy tarsadalmi fenntarthaté befektetési célkitlizéseket, mivel
e pénzlgyi termék kizardlag olyan kibocsatdkba fektet be, amelyeket az alapkezel6 a fent
ismertetett fenntarthatdé befektetési folyamat alapjan fenntarthaténak mindGsitett. Ez a
kategorizalas rogziti, hogy a kibocsatdknak nem lehet jelent8s kdros hatdsa a kornyezeti vagy
tarsadalmi tényez6kre, mivel egy ilyen jogsértés kizarnd az e befektetési folyamat kotelezé
ESG-jellemzdi alapjan torténd befektetést.

Ingatlan befektetések

A befektetési alap olyan ingatlanokba fektet be, amelyek a fent emlitettek alapjan az Alapkezel6
altal fentebb ismertetett befektetési folyamat alapjan, amely a fenntarthatdsdgi orientalt
befektetési stratégidval 6sszhangban vannak. Az ingatlanok teriiletén az Alapkezel6 a jelent8s
karokozas elkerllésének elvével G6sszhangban az Alap azonositotta a befektetési dontések
fenntarthatdsagi tényezdkre gyakorolt kdros hatasainak mutatait.

Hogyan vették figyelembe a fenntarthatésagi tényezbkre gyakorolt karos hatdsokra
vonatkoz6 mutatokat?

Ertékpapir befektetések

A fenntarthatdsagi tényez6kre gyakorolt legfontosabb kedvezétlen hatasok ("Principle Adverse
Impact" - "PAI") mérlegelése és csokkentése a beszamolasi idGszakban az alabbi eljarasok és
modszerek segitségével tortént:

- Tarsadalmi és/vagy Okoldgiai kizarasi kritériumok alkalmazasa Ezek

megtekinthet6k az alapkezel§ honlapjan:
https://www.erste-am.at/en/private-investors/sustainability/publications-and-guidelines

- Minden kibocsatét, amelybe az alap befektet, a felvasarlds el6tt egy elGre
meghatarozott fenntarthatdsagi folyamat alapjan elemeznek és valasztanak ki.

A sajat fejlesztés(i ESGenius program atfogd ESG-elemzést nyujt minden egyes kibocsatordl az
adott ESG-kockazati profil és az e kockazatok mérséklésére hozott intézkedések alapjan. Ezen


https://www.erste-am.at/en/exclusioncriteria
https://www.erste-am.at/en/private-investors/sustainability/publications-and-guidelines

elemzés eredménye, az ESGenius minGsités alapjan csak azok a kibocsaték jogosultak
befektetésre, amelyek legaldabb az el6re meghatarozott minimalis pontszam elér6 ESGenius
pontszamot érnek el. Ez a minimdlis pontszam magasabb is lehet attdl fliggéen, hogy a
kibocsatd a gazdasag mely agazataban tevékenykedik.

Ez kizarja az elemzett kibocsatdk legalabb felét az Alap elfogadhaté befektetési univerzumabdl.

A befektetési univerzum negyedévente legaldbb egyszer értékelésre keril e kritériumoknak
valé megfelelés szempontjabdl, és sziikség szerint aktualizalasra keril. Az elfogadhaté
befektetési univerzumnak valé megfelelést naponta ellenérzésre kerul. Az Alap
fenntarthatdsagi kritériumainak mar nem megfelel§ kibocsatok értékpapirjai a befektetési-
jegy tulajdonosok érdekeinek védelme mellett értékesitésre keriilnek.

A jelentéstételi id6szak sordn ez az Alap dltal tartott befektetések fenntarthatdsagi tényezékre
gyakorolt f6bb karos hatdsainak jelents csokkenéséhez vezetett.

Az (EU) 2019/2088 rendelet 1. tablazataban szerepls, az Alapra vonatkozé mind a PAI-t
figyelembe vették. Az Alap a 2. és 3. tablazatbdl a kdvetkez8 PAI-kat is figyelembe veszi:

. 8-as mutatd (2. tdblazat) - a sulyosan vizhidnyos teriileteknek vald kitettség
(Sulyosan vizhianyos terileteken taldlhatd, vizgazdalkodasi politikdval nem rendelkezd
befektetést befogadd vallalkozasokba eszk6zolt befektetések aranya).

. 14-es mutaté (3. tablazat) - Sulyos emberi jogi problémdak és incidensek
azonositott eseteinek szama (A befektetést befogadd vallalkozasokkal kapcsolatos sulyos
emberi jogi problémak és incidensek szama sulyozott atlagként kifejezve).

Ingatlan befektetések

Ezenkivul az alapban lév6 6sszes ingatlanbefektetésnél a kovetkezé PAI-k keriltek figyelembe
vételre:

*17. mutato (1. tablazat) Fosszilis tizel6anyagok, és

*18. mutato (1. tablazat) Energiahatékonysag, és

©20. mutatd (2. tablazat) Mdkods hulladéktermelés: azon ingatlanok aranya, amelyek nem
rendelkeznek hulladékvalogatd berendezéssel, és amelyekre nem kotottek hulladékhasznositasi
vagy Ujrahasznositdsi szerzdést.

A PAIl kezelése az ingatlanszektorban kilondsen az alabbiak révén torténik.

(1) A fosszilis tlizel6anyagok kitermelésére, taroldsara, széllitdsara vagy elGallitdsdra hasznalt
épliletekbe térténd beruhazasok elkeriilése (17. mutato, 1. tablazat).

(2) az energiahatékony éplletekbe torténd beruhazasokra valdé Osszpontositds (az
energiateljesitményre vonatkozo tanusitvanyokkal értékelve) (18. mutato, 1. tablazat); és

(3) hulladékvalogatd és -artalmatlanitd létesitményekkel rendelkezé épililetek (20. mutaté, 2.
tablazat)

A fosszilis tizel6anyagok kitermelését, taroldsat, szallitasat vagy elGallitasat szolgald épiletekbe
(pl. benzinkutak) nem torténik beruhazds. Tovabba a beruhdzasi dontések és a
portfolidfejlesztés részeként a lehet6 legnagyobb ardnyban energiahatékony épiletek és olyan
éplletek, amelyek hulladékvalogatéoval és hulladékhasznositdsi vagy Ujrahasznositasi
szerz6déssel rendelkezé épiletek. Az Alap esetében a fenntarthatdsagi tényezékre gyakorolt
fébb karos hatdsokra vonatkozd informacidk az Alap éves jelentésében allnak rendelkezésre

Tovdbbi informacidkat olvashatnak a ,Hogyan vette figyelembe a pénzigyi termék a
fenntarthatdsagi tényezbkre gyakorolt f6bb kdros hatasokat?” pontban.

A fenntarthaté befektetéseket hozzdigazitottak-e az OECD multinaciondlis vallalkozdsokra
vonatkozo irdanyelveihez és az iizleti vallalkozasok emberi jogi felel6sségére vonatkozé
ENSZ-irdnyelvekhez? Részletek:

Ertékpapir befektetések

A fenntarthatd befektetések a fent leirt kizarasi kritériumok alkalmazasaval és a kibocsatdk ESG-
elemzésének figyelembevételével valdsulnak meg az OECD Multinaciondlis Vallalkozasokra
vonatkozé Irdnymutatdsa és az ENSZ Uzleti és Emberi Jogi Iranyelvei alapjan. A vonatkozé
kritériumok részletei az aldbbi weboldalon érhet6k el: https://www.erste-
am.at/en/exclusioncriteria

Ezeket a fent leirtak szerint értékelték és betartottak a jelentési id6szak soran.
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Az uniés taxondmia meghatarozza a jelentdés karokozas elkertiilését célzo elvet, amely szerint
a taxonomiahoz igazodo6 befektetések nem sérthetik jelentésen az uniés taxonémia
célkitiizéseit, és egyedi unios kritériumok tartoznak hozza.

A jelent8s karokozas elkeriilését célz6 elv kizardlag a pénziigyi termék alapjaul szolgalé azon
befektetésekre vonatkozik, amelyek figyelembe veszik a kbrnyezeti szempontbdl fenntarthatd
gazdasagi tevékenységekre vonatkozo unios Kritériumokat. Az e pénziigyi termék tébbi

részének alapjaul szolgalo befektetések nem veszik figyelembe a kérnyezeti szempontbol
fenntarthaté gazdasagi tevékenységekre vonatkozo unios kritériumokat.

A t6bbi fenntarthaté befektetés sem sértheti jelentésen a kbrnyezeti és tarsadalmi
célkitiizéseket.

Hogyan vette figyelembe a pénziigyi termék a fenntarthatésagi tényezdkre gyakorolt fébb karos
hatasokat?

Ertékpapir befektetések
Az alap befektetési stratégiaja figyelembe veszi a fenntarthatdsagi tényezék f6 karos hatasait

(PAL). Az itt leirt folyamat a jelentési idGszak soran végig betartasra kerdilt.

Az (EU) 2022/1288 rendelet I. mellékletében meghatarozott valamennyi éghajlat-politikai és
egyéb kornyezeti mutatod, valamint a tarsadalmi és munkavallaléi kérdésekre, az emberi jogok
tiszteletben tartdsdra, a korrupcid elleni kizdelemre és a vesztegetés elleni kizdelemre
vonatkozé tovabbi mutato elvben figyelembe vételre keril. Meg kell azonban jegyezni, hogy nem
minden mutatd relevans az Alap altal végrehajtott minden befektetés esetében. A befektetési
folyamat biztositja, hogy az adott befektetés értékelése soran figyelembe vételre keriilnek azok a
kornyezetvédelmi, tdrsadalmi és vallalatirdnyitdsi kritériumok, amelyek az adott befektetés
értékelése szempontjabdl relevansak.

Az (EU) 2022/1288 rendelet 1. tablazataban szerepl8, az Alapra vonatkozo mind a 14 PAI-t
figyelembe vették. Az Alap a 2. és 3. tabldzatbdl a kovetkezé PAI-kat is figyelembe veszi ahol
elegendd adat all rendelkezésre.

Az Alapkezel6 az Gveghazhatdsu gazok kibocsatdsanak elkerilését, a felel&s vizhasznélatot és az
emberi jogok tiszteletben tartasat tartja a legfontosabb PAI-nak.

A PAI-k alapvetéen nem mennyiségi kdvetelményekkel keriilnek figyelembe vételre, hanem a
vonatkozd kritériumoknak az Alap befektetési folyamatanak részét képez6 fenntarthatdsagi
elemzésbe torténd strukturalt beépitésével.

Az Alap legfontosabb PAI mutatdi a befektetési folyamat tobb elemén keresztil keriilnek
figyelembe vételre. Az aldbbi tablazat azokat a legfontosabb folyamatelemeket mutatja be, ahol
ez az Alapkezel6 ESG eszkoztara alapjan torténik.
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Uveghazhatasu gaz (UHG) kibocsatas

Karbonlabnyom

A befektetés targyat képezd vallalatok UHG-intenzitasa

A fosszilis tlizel6anyagok dgazataban miikodd véllalkozasoknak vald kitettség
A nem megujuld energiafogyasztas és -termelés aranya

Energiafogyasztdsi intenzitas nagy éghajlati hatdsu agazatonként

A bioldgiai sokféleségre érzékeny terileteket hatranyosan érintd tevékenységek
Vizbe torténd kibocsatasok

Veszélyes hulladékok és radioaktiv hulladékok aranya

Az ENSZ Globalis Megallapodasa elveinek és a Gazdasagi Egyuttm(ikodési és Fejlesztési
Szervezet (OECD) multinacionalis vallalkozdsokra vonatkozd irdnyelveinek
megsértéseAz ENSZ Globalis Megéllapoddsa elvei és az OECD multinacionalis
vallalkozasokra vonatkozo irdnyelvei betartdsdanak nyomon kévetésére szolgald
eljarasok és megfelelési mechanizmusok hianya

Nemek kozotti kiigazitatlan bérkilénbség

Az igazgatdsdgok osszetételének nemek szerinti megoszldsa

Vitatott fegyvereknek (gyalogsagi aknaknak, kazettds |6szereknek, vegyi fegyvereknek
és bioldgiai fegyvereknek) vald kitettség

Az aldbbi tdblazat azokat a kulcsfontossagu folyamatelemeket mutatja be, ahol ez az alapkezel§ ESG
eszkoztdra alapjan torténik.
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Soziales

A PAI-t az ESG-elemzés szintjén, valamint a vonatkozd kizarasi kritériumok alkalmazasaval és a
kivalasztott kétvények pénzigyi elemzésének integraldsaval veszik figyelembe.

Ez a kovetkez6 PAI-kra vonatkozik:
1. UHG-intenzitas
2. Atarsadalmi jogsértés altal érintett befektetést befogadd orszagok

Ingatlan befektetések

Az ingatlanbefektetésnél a kvetkezé PAl-ket veszik figyelembe:

¢17. mutato (1. tdblazat) Fosszilis tiizel6anyagok, és

¢18. mutato (1. tdblazat) Energiahatékonysag, és

©20. mutato (2. tablazat) M(ikodé hulladéktermelés: azon ingatlanok aranya, amelyek nem rendelkeznek
hulladékvélogatd berendezéssel, és amelyekre nem kotottek hulladékhasznositasi vagy Ujrahasznositasi
szerz8dést.

A PAl kezelése az ingatlanszektorban kiléndsen az aldbbiak révén torténik.

(1) A fosszilis tizel6anyagok kitermelésére, tarolasara, szallitdsara vagy elGallitasara hasznalt épiletekbe
torténd beruhazasok elkertlése (17. mutatd, 1. tablazat).

(2) az energiahatékony éplletekbe torténd beruhazasokra vald 6sszpontositas (az energiateljesitményre
vonatkozd tanusitvanyokkal értékelve) (18. mutatd, 1. tablazat); és

(3) hulladékvélogatd és -artalmatlanito létesitményekkel rendelkezd épiletek (20. mutato, 2. tablazat)

A fosszilis tlizel6anyagok kitermelését, tarolasat, szallitasat vagy elGallitasat szolgald épiletekbe (pl.
benzinkutak) nem tortént Gj beruhdzas.

Az ingatlan portfdliéba a 2024-es év soran egy nem uUjépitési ingatlan kerilt, amely egy jelentds
feltjitdson atesett kereskedelmi épilet, 6sszesitett energetikai jellemzé szerinti energetikai besorolasa
B, CO2 kibocsatas szerinti besoroldsa pedig A.

2024 év soran tobb kedvezé6tlen energetikai besorolassal rendelkezé ingatlan kerilt ki a portfélidbdl.
(Budapest, Home Center lzlethelyiségek G és F besoroldssal és Csongrad tizlethelyiség F besorolassal.)

A szelektiv hulladékgydjtési arany stabilan 90% folott maradt és Ujabb irodahazon kerilt bevezetésre a
hulladék tovabbvalogatasi rendszer.

Az Okoldgiai és tarsadalmi jellemzék kielégitése érdekében a befektetési folyamatba megfelel
tényezGket integraltak, és az ingatlanalapban csak azokat az ingatlanokat vasaroljak meg, amelyeket egy
el6re meghatdrozott kivalasztdsi folyamat alapjan befektetési stratégidja szerint fenntarthaténak
minGsitettek. Ez az Alap beruhazasainak a fenntarthatdsagi tényez6kre gyakorolt f6 karos hatasainak
csokkenéséhez vezet.



Mennyiségi PAI kimutatas

Ertékpapir befektetések

A befektetést befogadé vallalkozasokba eszkozolt befektetésekre alkalmazandé mutatok

Karos fenntarthatésagi hatasokra vonatkozé

mutato

Mérdoszam

Hatas

EGHAJLAT-POLITIKAI ES EGYEB KORNYEZETI MUTATOK

Uveghézhatdstgéaz- 1. UHG-kibocsatas
kibocsatas

2. Karbonlabnyom

3. Abefektetést befogadd
vallalkozasok
UHG-intenzitasa

4. A fosszilis tiizel6anyagok
agazataban mikodd
vallalkozasoknak valé
kitettség

5. A nem megujuld
energiafogyasztas és
-termelés aranya

6. Energiafogyasztasi
intenzitas nagy éghajlati
hatasu agazatonként

1. kérbe tartozd - A befektetés
targyat képezd vallalatok
liveghazhatasugdaz-kibocsatasa
CO2-egyenérték tonnaban kifejezve

2. korbe tartozod - A befektetés
targyat képezd vallalatok
liveghazhatdsugdz-kibocsatasa
CO2-egyenérték tonnaban kifejezve

3. korbe tartozo - A befektetés
targyat képezd vallalatok
liveghazhatasugaz-kibocsatasa
CO2-egyenérték tonnaban kifejezve

4. korbe tartozo - A befektetés
targyat képezd vallalatok
liveghazhatasugaz-kibocsatasa
CO2-egyenérték tonnaban kifejezve

Teljes UHG-kibocsatas millio
EUR-ban kifejezve befektetett
Osszegre vetitve

A befektetést befogadd
vallalkozasok UHG-intenzitasa

A fosszilis tlizel6anyagok
agazataban mikods
vallalkozasokba eszkdzolt
befektetések ardnya

A befektetést befogadd
vallalkozasok nem megujuld
energiaforrasokbdl szarmazd nem
megujulé energiafogyasztdsanak
és nem megujulo
energiatermelésének ardnya a
megujulé energiaforrasokhoz
képest, az 0sszes energiaforras
szazalékaban kifejezve

A befektetést befogadd
vallalkozasok energiafogyasztasa
GWh/millié EUR bevételben, nagy
éghajlati hatdsu agazatonként
A - MEZOGAZDASAG,
ERDOGAZDALKODAS ES HALASZAT

B - BANYASZAT ES KOFEJTES

C- FELDOLGOZOIPAR

8,30

61,24

1434,84

1504,38

0,82

284,84

0,00 %

0,00 %

0,00

0,00

0,00



D - VILLAMOSENERGIA-, GAZ-’, Gg’jz-
ES LEGKONDICIONALO-ELLATAS 0,00

E - VIZELLATAS;

SZENNYVIZELVEZETES, 0.00
HULLADEKGAZDALKODAS ES ’
SZENNYEZODESMENTESITES
F - EPITOIPAR

0,00

G - NAGY- ES KISKERESKEDELEM;
GEPJARMUVEK ES 0,00
MOTORKEREKPAROK JAVITASA

H - SZALLITAS ES RAKTAROZAS
0,00

L - INGATLANUGYLETEK
0,00

Bioldgiai 7. A bioldgiai sokféleség Olyan, a bioldgiai sokféleség
sokféleség szempontjabol érzékeny szempontjabdl érzékeny
terlleteket hatranyosan terlleteken vagy azok kozelében
érinté tevékenységek talalhaté
telephelyekkel/mliveletekkelrendelkezé
befektetést befogadd 0,00 %
vallalkozasokba eszkdzolt
befektetések aranya, ahol a
befektetést befogadd vallalkozasok
tevékenysége negativ hatdst
gyakorol ezekre a terlletekre

Viz 8. Vizbe torténd kibocsatasok A befektetést befogado vallalkozas
altal el6idézett vizbe torténd 0.00
kibocsatasok tonna/millié EUR ’
befektetésben

Hulladékok 9. A veszélyes hulladék és a A befektetést befogadd vallalkozas
radioaktiv hulladék aranya altal elGidézett veszélyeshulladék- 311
és radioaktivhulladék-kibocsatasok ’
tonna/millié EUR befektetésben

A TARSADALMI ES MUNKAVALLALOI KERDESEKRE, AZ EMBERI JOGOK TISZTELETBEN TARTASARA, A
KORRUPCIO ELLENI KUZDELEMRE ES A VESZTEGETES ELLENI KUZDELEMRE VONATKOZO MUTATOK

Tarsadalmi és 10. Az ENSZ Globalis Az ENSZ Globalis Megallapodasa

munkavallaloi Megdllapoddsa elveinek és a  elveinek vagy az OECD

kérdések Gazdasagi Egyuttmdkoédési  multinacionalis vallalkozasokra
és Fejlesztési Szervezet vonatkozé irdanyelveinek 0%
(OECD) multinacionalis megsértése kapcsan érintett

vallalkozasokra vonatkozo befektetést befogadd
iranyelveinek megsértése vallalkozasokba eszkdzolt
befektetések aranya



Tovabbi mutatok

11. Az ENSZ Globalis
Megdllapodasa elvei és az
OECD multinacionalis
vallalkozdsokra vonatkozé
irdnyelvei betartdsanak
nyomon kovetésére szolgald
eljarasok és megfelelési
mechanizmusok hianya

12. A nemek kozotti
kiigazitatlan bérkilonbség

13. Az igazgatdsagok
Osszetételének nemek
szerinti megoszlasa

14. Vitatott fegyvereknek
(gyalogsagi aknaknak,
kazettas I6szereknek, vegyi
fegyvereknek és bioldgiai
fegyvereknek) valé kitettség

1. Sulyosan vizhianyos
terlleteknek vald kitettség

2. Sulyos emberi jogi
problémak és incidensek
azonositott eseteinek szama

Befektetést befogadd
vallalkozdsokba eszkozolt azon
befektetések aranya, amelyeknél
nem biztositott az ENSZ Globalis
Megallapodasa elveinek vagy az
OECD multinacionalis
vallalkozdsokra vonatkozd
iranyelveinek vald megfelelés
nyomon kovetése vagy nem
alkalmaznak az ENSZ Globalis
Megallapodasa elvei vagy az OECD
multinacionalis vdllalkozasokra
vonatkozd irdnyelvei
megsértésével 0sszefliggd
panaszok kezelésére szolgald
mechanizmusokat

A nemek kozotti kiigazitatlan,
atlagos bérkiilonbség a befektetést
befogadd vallalkozasoknal

A befektetést befogadd
vallalkozdsoknal a nGi és férfi
igazgatdtanacsi tagok atlagos
aranya, az 0sszes igazgatotanacsi
tag szazalékdban kifejezve

A vitatott fegyverek gyartasaban
vagy értékesitésében részt vevd,
befektetést befogadd
vallalkozasokba eszkdzolt
befektetések aranya

Sulyosan vizhianyos terileteken
talalhatd, vizgazdalkodasi
politikaval nem rendelkez6
befektetést befogadd
vallalkozasokba eszkozolt
befektetések aranya

Sulyos emberi jogi problémak és
incidensek azonositott eseteinek
szama

3,86 %

7,21%

16,67 %

0%

0%

0 eset

Szuverénekbe és szupranacionalis szervezetekbe eszk6zolt befektetésekre alkalmazandé mutatok

Kérnyezeti

Tarsadalmi

15. UHG-intenzitas

16. A térsadalmi jogsértés
altal érintett befektetést
befogadd orszagok

A befektetést befogado orszagok
UHG-intenzitdsa

A nemzetkozi szerz6désekben és
egyezményekben,
ENSZ-alapelvekben és adott
esetben nemzeti jogszabalyban
emlitett szocidlis jogok megsértése
altal érintett befektetést befogadd
orszagok szama (abszolut szam és
a befektetést befogadd orszagok
Osszességéhez viszonyitott arany)

321,77 tonna
CO2e/EUR millié
GDP

0 darab
0,00%



Fosszilis
tiizel6anyagok

Energia-
hatékonysag

Hulladékok

Ingatlaneszk6zokbe eszkozolt befektetésekre alkalmazando mutaték

17. Fosszilis
tizel6anyagoknak
vald kitettség
ingatlaneszk6z6kon
keresztiil

18. Nem
energiahatékony
ingatlaneszkdzoknek
vald kitettség

A tevékenységekkel
jaré
hulladékképz&dés

Hatas 2024 Hatas 2023
A fosszilis tizelGanyagok
kitermelésével, tarolasaval,
széllitasaval vagy
elGallitasaval foglalkozo
ingatlaneszkozokbe
eszkozolt befektetések
aranya

0,03% 0,14%

A nem energiahatékony
ingatlaneszk6zokbe
eszkozolt befektetések
aranya
Hulladékhasznositasi vagy -
Ujrafeldolgozasi szerz6dés
hatdlya ald nem tartozo és
hulladékvélogato
|étesitményekkel fel nem
szerelt ingatlaneszk6zok
aranya

60,09% 80,81%

1,56% 5,19%

Megtett intézkedések, tervezett
intézkedések és a kovetkezé
referenciaiddszakra kit(izott
célok

Egy Gzemanyagtoltd dllomast
is magaba foglald éplilet
értékesitésre kerilt a
portfoélidbol 2024-ben.

2024-ben Uj rendelet
szabalyozza az energetikai
tanusitvanyok modszertanat,
ennek megfelelGen a teljes
épliletallomany
UjraminGsitésre kerdlt.

2024-ben tovabb nétt a
szelektiv hulladékgydjtés
aranya.



&=

A lista azokat a
befektetéseket
tartalmazza, amelyek
a
referenciaidészakban
a pénzlgyi termék
befektetéseinek
legnagyobb aranyat
tették ki,

azaz: 01.01.2024 -
31.12.2024

= Melyek voltak a pénziigyi termék legfontosabb befektetései?
1) Ertékpapir befektetések
Legnagyobb befektetések Agazat Eszk6zok %-a Orszag
OESTERREICH 0 - KOZIGAZGATAS, VEDELEM,;
ATO000A3BPYO 24/25 20 KOTELEZO TARSADALOMBIZTOSITAS | 5,600864497 AT
O - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
KOTELEZO
HU0000525068 UNGARN 24/25Z0 | TARSADALOMBIZTOSITAS 5,278029227 HU
O - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
BELGIQUE KOTELEZG
BE0312798706 24/09.01.25 TARSADALOMBIZTOSITAS 5,208310564 BE
O - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
KOTELEZO
HU0000525076 UNGARN 24/25 70 | TARSADALOMBIZTOSITAS 4,543322466 HU
0 - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
BELGIQUE KOTELEZO
BE0312794663 23/09.05.24 TARSADALOMBIZTOSITAS 4,413540162 BE
0 - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
KOTELEZO
HU0000524939 UNGARN 23/24Z0 | TARSADALOMBIZTOSITAS 4,150787998 HU
0 - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
KOTELEZO
HU0000524830 UNGARN 23/24 20 | TARSADALOMBIZTOSITAS 4,014482722 HU
O - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
FRANKREICH 24/25 | KOTELEZO
FR0128537182 Z0 TARSADALOMBIZTOSITAS 3,14708386 FR
O - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
KOTELEZG
HU0000406087 UNGARN 22/32 FLR | TARSADALOMBIZTOSITAS 3,14065189 HU
O - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
KOTELEZO
HU0000525019 UNGARN 23/24 720 | TARSADALOMBIZTOSITAS 2,91737952 HU
HU.EX.IMP.BK K - PENZUGYI ES BIZTOSITASI
HU0000363858 24/25 TEVEKENYSEGEK 2,802137138 HU
0 - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
FINNLAND 24/25 KOTELEZO
FI4000567110 Z0 TARSADALOMBIZTOSITAS 2,76279132 FI
O - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
HUNGARY 18-24 KOTELEZO
HU0000403571 2024/C TARSADALOMBIZTOSITAS 2,567606691 HU
O - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
HUNGARY 14-25 KOTELEZG
HU0000402748 25/8 TARSADALOMBIZTOSITAS 2,520794808 HU
O - KOZIGAZGATAS, VEDELEM;
KOTELEZO
HU0000404157 UNGARN 20/27 FLR | TARSADALOMBIZTOSITAS 2,480611634 HU

I.) Ingatlan befektetések

Legnagyobb befektetések Agazat Eszk6zok %-a Orszag
Budapest XIll. H20 Offices B Irodahdaz L- INGATLANUGYLETEK 5,2% HU
Budapest XllI. Promenade Gardens Irodahaz L- INGATLANUGYLETEK 3,8% HU
Vecsés, Market Central Ferihegy Bev.kozpont L- INGATLANUGYLETEK 3,4% HU
Budapest XlII. Nordic Light A Irodahaz L- INGATLANUGYLETEK 2,7% HU
Budapest IX. Mill Park West - A épllet Irodahaz L- INGATLANUGYLETEK 2,6% HU
Budapest XII. Krisztina Palace Irodahaz L- INGATLANUGYLETEK 2,4% HU
Budapest XI. Office Garden Il. Irodahaz L- INGATLANUGYLETEK 2,3% HU
Budapest IX. Mill Park East - B épllet Irodahaz L- INGATLANUGYLETEK 2,0% HU
Szeged Napfény Park Bevasarlokézpont L- INGATLANUGYLETEK 1,8% HU
Budapest XIII. Vision Towers ESZAK Irodahdz L- INGATLANUGYLETEK 1,8% HU




Az eszkozallokacio az
egyes eszkdzokbe
torténd befektetések
aranyat irja le.

Mekkora volt a fenntarthatésaggal kapcsolatos befektetések aranya?

Milyen volt az eszk6zallokacié?

Az Alap portféliojat értékpapir- és ingatlanbefektetések képezik. Mivel e két befektetési tipus eltéré jellemzoi
miatt nem alkalmazhato egységes szamitdsi moédszer, az eszkOzallokdciét az aldabbiakban kiilon-kiilén
részletezziik.

1.) Ertékpapir befektetések

Az alabbiakban megadott aranyszamok a referencia iddszak 12 honapjanak honap vegi értékeinek gordild
atlaganalapulnak, és kizarolag az Alap értékpapir-befektetéseire terjednek ki.

1A. Fenntarthatd ' 6
befekietések
(25,60%)
1B. Egyéeb KIT
jellemzdkhiz (25 6%)

Tarsadalmi
Ertékpapir igazitott
Befekietesek , befektetések
= Egisr (12 83%)
befekietesek '
(61.58%)

2.) Ingatlan befektetések

Az alabbiakban megadoft aranyszamok a referencia iddszak 12 honapjanak hénap végi értékeinek gordild
atlagan alapulnak, és kizarolag az Alap ingatlan-befektetéseire terjednek ki.

1A. Fenntarthatd
befektetések
(48,45%)
1B. Egyéb K/T
Jellemzdkhoz

arsadalmi (0%)
Ingatlan igazitott
Befektetések 5 Egyéb befe(l{()t:;;ﬁek
befektetések
(51,55%)

Az-1.-K/T-jellemzokhiz-igazitott-befektések-kategoria-a-penzigyi-terméknek-a-pénzigyi-termek-altal-elomozditott-
kirnyezeti-vagy-tarsadalmi-jellemzGk-elérését-szolgalo-befekieteseit-tartalmazza. 1

A:2.-Egyéb-befektetések-kategoria-a-pénzigyi-termék-azon-fennmarado-befektetéseit-tartalmazza,-a-melyek-nem-
igazodnak-a-kdrnyezeti-vagy-tarsadalmi-jellemzokhbz, -2s-nem-mindsilnek-fenntarthato-befektetésnek-sem. 1)

hz-:L K/ T-jellemzokhiz-igazitott-befektetések-kategoria-a-kivetkezoket-foglalja-magaban:

--Az-1A.-Fenntarthatd-befektetések-a--kategaria-a - kdrmyezetivagy-tarsadalmi-célkitizésekkel rendelkezd-fenntarthato-
befektetéseket-foglalja-magaban.
--Az-1B.-Egyeb-K/T-jellemzokhbz-igazitott-befektetések-a-I-kategoria-a-kGrnyezeti-vagy-tarsadalmi-jellemzdkhéz-
igazitott. fenntarthato-befektetésnek-nem-mindsilé-befekietéseket-tartalmazza. o



Mely gazdasdgi dgazatokban hajtottak végre a
befektetéseket?

Ertékpapir befektetések

; Eszk6zok
Agazat %-a
0 - KOZIGAZGATAS, VEDELEM; KOTELEZO TARSADALOMBIZTOSITAS 82,12
K — PENZUGY!, BIZTOSITASI TEVELEKNYSEG 17,57
NA - Nem alkalmazandé 0,31

Mely gazdasdgi dgazatokban hajtottak végre a befektetéseket?

Ingatlan befektetések

, Eszk6zok
Agazat %-a

L - INGATLANUGYLETEK 100



Az unids
taxondmidnak valé
megfelelés érdekében
afosszilis gazra
vonatkozd
kritériumok
magukban foglaljak a
kibocsatasok
korlatozasat és a
megujulod energiara
vagy alacsony
szén-dioxid-kibocsatasu
Uzemanyagokra valé
atallast 2035 végéig.
Az atomenergia
esetében a
kritériumok kozé
tartoznak az atfogo
biztonsagi és

®

A kornyezeti célkitiizéssel rendelkez6 fenntarthat6 befektetések milyen mértékbenigazodtak
az uniés taxonémiahoz?

A pénziigyi termék fosszilis gdzzal és/vagy atomenergidval kapcsolatos olyan
1
tevékenységekbe fektetett be, amelyek megfelelnek az uniés taxonémianak ?

Igen

Fosszilis Atomenergidba

X Nem gazba

L A fosszilis gazzal és/vagy az atomenergiaval kapcsolatos tevékenységek csak akkor felelnek
meg az uniés taxonémianak, ha hozzajarulnak az éghajlatvaltozas korlatozasahoz (az
éghajlatvaltozas mérséklése), és nem sértik jelentésen az uniés taxonomia célkitlizéseit - lasd
a bal oldali margén talalhaté magyarazé megjegyzést. Az uniés taxonémianak megfeleld, fosszilis
gazzal és atomenergiaval kapcsolatos gazdasagi tevékenységekre vonatkozo teljes
kritériumrendszert az (EU) 2022/1214 felhatalmazason alapuld bizottsagi rendelet hatarozza
meg.



hulladékkezelési Az alabbi diagramok zéld szinnel mutatjak be az uniés taxonémiahoz igazodo

szabalyok. befektetések szazalékos részaranyat. Mivel az allampapirok* taxonémiahoz valé
igazodasanak meghatarozasdra nem létezik megfelel6 moédszertan, az elsé diagram a
pénziigyi termék 6sszes befektetéséhez viszonyitva mutatja be a taxonémiahoz valé

CSEREIV e igazodast, beleértve az allampapirokat is, mig a masodik diagram csak a pénziigyi

'gaz,odo ) termék allampapiroktdl eltéré befektetéseihez viszonyitva mutatja be a
EE el taxonémighoz valé igazodést
kovetkez6k | l |
aranyaban kell 3 o
kifejezni: ] ) i . .
A . 1.-A-befektetések- —beleértve- az-dllampapirokat™ is9 2.-Abefektetésektaxonomidhozvalo-igazodasa—
- azarbevétel a —taxonomiahozvaloigazodisay allampapirok™ neélkuly
befektetést
befogadd
vallalkozasok Artevinel | el |
jelenlegi ,,zold
voltat” tiikrdzi, - .
- atékekiadasok o e
(CapEx) a 5
befektetést o s 1000 o o 100
befogadd
vallalkozasok altal m-Taxonomiahozigazodo-befektetések Fosszilis-gazg| | m—=Taxonomiahozigazodo-befektetések Fosszilis:
eszkdzolt, a z6ld Taxonomiahozigazodobefektetések:-Nukledrisy Taxonomiahozigazoddbefektetések:-Nukledrit
gazdasagra vald -*energia " energia
atallas _,Taxondmiahoz-igazods-befektetések (fosszilis gazy -_.Taxonémia’hoz-igazodo'-befenetések(fosszilis
szempontjabdl és-atomenergianelkil) és-atomenergianelkil)
relevans zold Nem felel-meg-ataxonomianake Nemfelel-meg-ataxonomianaky
befektetéseket
mutatjak, i - n
« amiikodési
koltségek (OpEx) a
befektetést
befogadd o Y . . g ;
vallalkozasok z6ld Az Alap a referencia-idGszakban nem fektetett be a taxondmidhoz igazodd fosszilis gazzal és/vagy
i atomenergiaval kapcsolatos tevékenységekbe.
operativ
tevékenységeit
tukrozik.
A tamogaté Mekkora volt az atalldsi és tamogatoé tevékenységekbe torténé befektetések részaranya?
tevékenységek Nem allnak rendelkezésre adatok.
kozvetlendl
tdmogatjak mas
tevékenységek Hogyan viszonyult az uniés taxonémiahoz igazodé befektetések szdzalékos aranya a korabbi
kornyezeti referencia-idészakokhoz?
célkitizésekhez vald Nem alkalmazandé
jelentés

hozzéjarulasat.

Az atallasi
tevékenységekolyan
tevékenységek,
amelyek esetében
még nem allnak
rendelkezésre
alacsony
karbonintenzitdsu
alternativak, és
amelyek tobbek



kozott a legjobb
teljesitménynek

@

olyan kérnyezeti
célkitlizéssel
rendelkezd
fenntarthaté
befektetések,
amelyek nem veszik
figyelembe az (EV)
2020/852 rendelet
szerinti, kdrnyezeti
szempontbdl
fenntarthaté
gazdasagi
tevékenységekre
vonatkozd
kritériumokat.

Mekkora volt az uniés taxonémiahoz nem igazodo, kérnyezeti célkitiizéssel rendelkez6
fenntarthato befektetések részaranya?

Az egyéb kornyezeti szempontbol fenntarthatd befektetések az alap értékpapir befektetéseinek:
6,05 %-at, mig az alap ingatlan befektetéseinek 48,45 %-at tették ki

A Taxondmiai rendelet jelenleg csak a kornyezetvédelmi technoldgiakbdl szarmazé, kérnyezetileg
fenntarthatd termékeket és szolgaltatasokat veszi figyelembe, amelyeket kereskedelmi
forgalomban kindlnak. A kornyezetileg fenntarthato Uzleti tevékenységek mas gazdasagi agazatok
arutermelésében nem szerepelnek.

Az EAM ugy véli, hogy minden tevékenységet a pozitiv vagy negativ hozzdjarulasa alapjan is
értékelni kell, és hogy az ilyen pozitiv hozzajaruldsok alapvet6 fontossaguak az éghajlatbarat
és/vagy kornyezeti szempontbdl fenntarthaté gazdasagra vald attérésben. A befektetési alap
befektetési folyamata elemzi az Osszes befektetett vallalat Okoldgiailag fenntarthatd tzleti
magatartasat, és azokat a vallalatokat valasztja ki, amelyeknél elismert a kornyezeti szempontbdl
felel6s gazdasagi tevékenység, a Taxondmia-rendelet altal meghatarozott tiszta kornyezetvédelmi
technoldgidkon kivil is. Ezeknek a befektetéseknek a megszerzésiikkor meg kellett felelnilik
ennek a fenntarthatdsagi megkozelitésnek, és ezért a kozzétételi rendelet értelmében kdrnyezeti
szempontbdl fenntarthatédnak mindsithet6k, fuggetlenil attdl, hogy a Taxondmia-rendelet
értelmében kornyezeti szempontbdl fenntarthatd gazdasagi tevékenységként vannak-e besorolva.

Mekkora volt a tarsadalmi szempontbol fenntarthaté befektetések részardanya?

Az Alap esetében nem kerilt meghatarozasra ardnyszam a tarsadalmi szempontbdl fenntarthato
befektetésekre vonatkozdan.

Ugyanakkor az Alap altal eszk6zolt értékpapir befektetések 25,06 %-a tdrsadalmilag fenntarthato
befektetésnek mindsiil.

Milyen befektetések keriiltek az ,,eqyéb befektetések” kategoriaba, mi volt ezeknek a céljuk
és érvényesiiltek-e minimalis kérnyezeti vagy tarsadalmi biztositékok?

A 2. tétel tartalmazza a latra szo6lo betéteket és a lekotott betéteket, valamint a 6. cikk szerinti
befektetési alapokban a kdzzétételi rendelet szerint befektetésre jogosult olyan részesedéseket,
amelyek nem felelnek meg a befektetési alap fenntarthaté befektetési folyamatanak. A latra
sz010 betétek és lekotott betétek a kiegészitd likviditasként tartott készpénzre vonatkoznak.

Az Alap egyéb befektetései - amelyek nem mozditanak el6 kornyezeti vagy tdrsadalmi
jellemz&ket, és nem mindsiilnek fenntarthatd befektetésnek — az adott id6szakban szamlapénz
(mely természetszerlien nem rendelkezik ESG besoroldssal, és nem szamit a klasszikus
értelemben befektetésnek), bankbetétek, egyéb eszkdzok, amelyek a likviditas biztositasahoz
szikségesek, tovdbba az olyan ingatlanok tartoznak, amelyek nem rendelkeznek zéld
mindsitéssel.

A fenntarthatd befektetési cél elérését a 2. tétel ala tartozd befektetések és azok felhaszndldsa
nem befolyasolja tartésan, mivel ezek az eszkdzok jelenleg vagy kornyezetvédelmi és tarsadalmi
szempontbdl semlegesnek tekinthetdk, vagy fenntarthatdsagi szabvanyokat alkalmaztak a
minimalis tarsadalmi és kornyezeti védelem biztositasa érdekében.

Milyen intézkedéseket hoztak a kérnyezeti és/vagy tarsadalmi jellemzék teljesitése érdekében a
referencia-idészakban?

Kozvetlen befektetések értékpapirokba

A fent leirt befektetési folyamat teljes mértékben alkalmazasra kerilt. Az ESG-kritériumok
kovetkezetesen betartasra keriiltek mind a koérnyezeti, tarsadalmi és etikai kizarasi kritériumok,
mind az ESG-elemzés tekintetében az alapkezeld sajat ESGenius modelljének keretében.

Ezt a befektetési univerzumnak a "Felel6s Befektetésekért" felelGs tertlet altali negyedéves
fellilvizsgalata és frissitése, valamint a befektetési alapnak a kockazatkezelés altali napi
felllvizsgalata biztositotta



A referenciamutatok
annak mérésére
szolgald indexek,
hogy a pénzigyi
termék képes-e elérni
az altala elémozditott
kdrnyezeti vagy
tarsadalmi
jellemzéket.

Ingatlan Befektetések

2024 év soran két jelent8s ingatlan befektetés el6készitése és muiszaki atvilagitasa tortént meg, amely
soran részletes fenntarthatdsagi atvilagitas is elvégzésre kerlt. (Az ligylet zarasa 2025-ben tortént meg.)
Az ingatlan portfdliéba a 2024-es év soran egy nem uUjépitésd ingatlan kerilt, amely egy jelentds
feltjitason atesett kereskedelmi épiilet, Gsszesitett energetikai jellemzé szerinti energetikai besorolasa
B, CO2 kibocsatds szerinti besorolasa pedig A.

2024 év sordn tobb kedvezétlen energetikai besoroldssal rendelkez8 ingatlan kerilt ki a portféliébdl.
(Budapest, Home Center Uzlethelyiségek G és F besoroldssal és Csongrad lzlethelyiség F besorolassal.)

A portféliéban a referenciaidGszak végén (2024.12.31.) taldlhaté ingatlanok (érték alapon) 68%-a C vagy
jobb energetikai besorolassal rendelkezik, kézel 40% pedig B vagy jobb besorolasu.

Az Alap lUzemeltetésében |év6 ingatlanok (nagy részt irodahdzak és bevasarloparkok) esetében az
ingatlanok altal felhasznalt energia az el6z6 évhez képest 4,1%-kal csdkkent. Az energiafelhasznalas 75%-
a villamos energiabdl adddik, mig 13%-a foldgaz és 12%-a tavhé. A 2024-es évben az elektromos dram
fogyasztas 95%-ban megujuld forrasbdl szdrmazo, tanusitott zold drammal keriilt fedezésre, igy a CO2
[abnyom rendkiviili mértékben csokkent.

2024-ben tobb irodahaz és kereskedelmi park esett at atfogd energetikai auditon, amelyek eredménye
beépiilt az ingatlan kezelési stratégidba. Az év sordn 6 irodahazban és 12 kiskereskedelmi épiletben
indult el, illetve kerilt befejezésre a kozos terilletek LED-esitése, jelentGsen csokkentve ezzel a
vilagitasra forditott energia mennyiségét.

Tobb irodahazon indult el az épiiletfeligyeleti rendszer jelentds feltjitasa, Uj mérGorak keriltek
kiépitésre és bekotésre a felligyeletbe, ezzel ndvelve a mérhet6séget és az energiahatékony miikodést.
Osszesen 6 kereskedelmi aruhdz tetéfeliiletén kerilt kialakitdsra naperémd, amely hozzajarul a
flggetlen és megujuld forrasbdl szarmazd energiaellatashoz.

A szelektiv hulladékgydjtési arany stabilan 90% fol6tt maradt és tovabbi intézkedéseket hoztunk tébb
éplleten a hulladékvalogatas fejlesztése érdekében.

2024-ben 2 irodahazban épilt ki az elektromos autotoltk kiépitését szolgald gerincvezeték haldzat és
osszesen kozel 80 db tolt6 kerilt telepitésre.

Egy bels6é hasznalatu fenntarthatdsdgi mindsitési rendszerrel minden évben értékelésre keriilnek az
ingatlanok és ennek eredményét integraljak a stratégiai dontésekbe.

Hogyan teljesitett a pénziigyi termék a referenciamutatéhoz képest?

A kornyezeti és/vagy tarsadalmi jellemzék elérésének referenciaértékeként nem jeloltek ki indexet.

Miben tér el a referenciamutaté az altalanos piaci indexektol?

Nem alkalmazandé

Hogyan teljesitett a pénziigyi termék a fenntarthatésagi mutatok tekintetében annak
megallapitasa szempontjabdl, hogy a referenciamutaté mennyire igazodik az elémozditott
kornyezetivagy tarsadalmi jellemzékhé6z?

Nem alkalmazandé

Hogyan teljesitett a pénziigyi termék a kijel6lt referenciamutatéhoz képest?

Nem alkalmazandé

Hogyan teljesitett a pénziigyi termék az altalanos piaci indexhez képest?

Nem alkalmazandé



