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1. Az index célja

A hazai intézményesült ingatlanbefektetések jelentőségének növekedésével és a befektetési forma intézményi vagyonkezelésen belül történő elterjedésével együtt egyre nagyobb igény fogalmazódott meg az ilyen jellegű befektetések teljesítménymérési hátterének megteremtése iránt is. Szükségessé vált egy olyan referenciaindex megalkotása, mely lehetővé teszi a hazai ingatlanbefektetések relatív teljesítményének értékelését és beillesztését a vagyonkezelés hagyományos teljesítménymérési eszköztárába, megfelelve ezzel mind a szakmai standardoknak, mind a jogszabályi előírásoknak.

A cél egy, a hazai ingatlanbefektetések átlagos teljesítményének mérésére alkalmas, az egyéb piaci szegmenseket jellemző indexekhez (BUX, RAX, MAX indexcsalád) hasonlóan transzparens információk alapján, hosszú távon és napi szinten kiszámítható mutatószám megalkotása volt. Tekintettel az ingatlanpiac értékpapír piacokhoz képest lényegesen alacsonyabb transzparenciájára, valamint a napi szintű árinformáció hiányára, az index számítása közvetlen módon (az ingatlanárak változása alapján) nem megoldható. Napi szintű, ellenőrzött, az ingatlanpiaci folyamatokat tükröző információval kizárólag az ingatlanbefektetési alapok árfolyama szolgál.

Az index létrehozatalakor még kizárólag a Magyarországon kibocsátott, nyilvános nyíltvégű ingatlanalapokat tartalmazta. Az ingatlanalap-piacon 2008. végén, 2009. elején végbement átalakulások, változások szükségessé tették az index összetételének módosítását. A (korábban a piac 90%-át lefedő) nyilvános nyíltvégű alapok szegmensének szűkülése és a zártvégű alapok körének ezzel párhuzamos jelentős bővülése szükségessé tette az index kibővítését annak érdekében, hogy a hazai ingatlanalapok teljesítményéről minél pontosabb és továbbra is átfogó, a piac átlagos teljesítményének megítélésére alkalmas képet mutathasson az index. Ezért az index a nyilvános nyílt végű alapokon túl a nyilvános zártvégű alapok, valamint a zártkörű, de a BAMOSZ honlapon hivatalosan adatot szolgáltató (tehát transzparens árinformációval rendelkező) – jellemzően csak intézményi befektetőknek elérhető – alapok beemelésével értük el. 
A piaci viszonyok változása miatt indokolttá vált a Számítási Kézikönyv felülvizsgálata, ennek keretében 2012-től az index számítása során figyelembe vételre kerül az ingatlanalapok ingatlanaránya.

2. Az index leírása

2.1. Az index elnevezése

BAMOSZ Ingatlanalap Index – BIX

2.2. Az indextagok lehetséges köre

Az index tagjai a magyarországi kibocsátású ingatlan-befektetési alapok, melyek legalább havonta számítják és a BAMOSZ honlapon legkésőbb T+2. napon publikálják az alap nettó eszközértékét és egy jegyre jutó nettó eszközértékét, valamint vállalják az ingatlanportfólió nettó eszközértéken belüli arányának megadását minden év június 30-ra és december 31-re vonatkozóan a tárgyidőpontot követő 60 napon belül (a közzétételi feltétel vállalásáról a BAMOSZ az alapkezelőtől jogosult külön nyilatkozatot bekérni, mely nyilatkozat kiadásának megtagadása és/vagy a nyilatkozatban vállalt az érintett alap indexből történő kizárását vonja maga után). A kosár felülvizsgálat alkalmával automatikusan az index tagjává válnak az utolsó felülvizsgálat óta indított magyarországi kibocsátású ingatlanalapok, amik a fenti kritériumoknak megfelelnek. Az index tehát szinte teljes körűen lefedi a hazai (közvetlen, tehát nem alapok alapja formában működő) ingatlanbefektetési alapok körét, így teljesítménye viszonyítási pontot jelent a hazai intézményesült ingatlanbefektetésekkel rendelkező befektetők számára.

2.3. Az index típusa

Napi számítású, tőkével és ingatlanaránnyal súlyozott láncindex. Az egyes indextagok súlya megegyezik az alap vagyonának az összes indextag vagyonához viszonyított arányával (kezelt vagyon alapú piaci részesedés). Nem forintban denominált befektetési alapok vagy sorozatok súlya a teljes felülvizsgálati periódusban az utolsó index-felülvizsgálatkor érvényes devizaárfolyammal számolt forintban mért súllyal egyezik meg. A hozamfizetés során az index feltételezi, hogy a kifizetett hozam az index összetételének megfelelően újrabefektetésre kerül. 
2.4. Az index számításának időpontjai

Minden munkanapon, az indexben szereplő ingatlan alapok adott napra érvényes egy jegyre jutó nettó eszközértékei alapján. T napon a T–2-re érvényes index értékét lehet meghatározni az indexben szereplő alapok árfolyamainak publikálási eltolódása miatt (az index számításának céljára minden esetben a T napon a BAMOSZ adatbázisában T-2 napnál nem közelebbi napra vonatkozóan szereplő árfolyam adatok jönnek figyelembe).

Adatforrás: BAMOSZ adatbázis

2.5. Az index bázisa

Az index bázisa: 2003.01.02-án 100 pont

2.6. Az index képlete
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2.7. Az index változói
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T napon számított index értéke, kerekítve 2 tizedesjegyre
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az indexben szereplő ingatlan alapok száma
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az i. ingatlan alap T napra érvényes egy jegyre jutó nettó eszközértéke
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2003.01.02-i egy jegyre jutó nettó eszközérték, illetve minden kosár felülvizsgálatkor az új kosár életbe lépésének napján érvényes egy jegyre jutó nettó eszközérték
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az i. ingatlan alap bevezetett mennyisége, azaz 2003.01.02-án a forgalomban lévő befektetési jegyek darabszáma, illetve minden kosár felülvizsgálatkor a felülvizsgálat napján forgalomban lévő befektetési jegyek darabszáma
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az i. ingatlan alap ingatlanaránya, azaz a kosár felülvizsgálatot megelőző félév záró időpontjában az ingatlanok aránya a nettó eszközértékhez viszonyítva
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2003.01.02-i MNB hivatalos devizaárfolyam, illetve minden kosár felülvizsgálatkor az új kosár életbe lépésének napján érvényes MNB hivatalos devizaárfolyam (deviza/forint)
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osztalékfizetéskor az adott ingatlan alap árfolyamában bekövetkező változást korrigáló tényező, kerekítve 6 tizedesjegyre
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az index folytonosságát biztosító tényező, amely minden évben kétszer, április 1-én és október 1-én a kosár felülvizsgálatakor kerül módosításra

2.8. A Di tényező számítása
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2.9. A Di tényező változói
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az a nap, amikor az adott ingatlan alap árfolyama először hozam nélkül jelenik meg
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az i. ingatlan alap árfolyama az Ek napon
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az i. ingatlan alap által kifizetett osztalék nagysága a k. kifizetéskor
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a D tényező értéke a k. osztalékfizetéskor az E-1. napon (az osztalékfizetést megelőző napon) 

· A fenti számítás alapján kapott Di értékkel történő számolásra az Ek napon kerül sor.

· A 
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 értéke minden év április 1-én és október 1-én a kosár felülvizsgálatakor, visszaáll 1-re, a K korrekciója mellett.

2.10. Az indexkosár összetétele

Az indexkosár tagjai 2012. április 1-jén (zárójelben az indexbe kerülés (visszakerülés) dátuma):

· OTP Ingatlanbefektetési Alap (2003. január 1.);

· Quaestor Első Hazai Lakásalap Nyíltvégű Ingatlan Befektetési Alap (2003. január 1.);

· Reálszisztéma Nyíltvégű Ingatlanbefektetési Alap (2003. január 1.);

· Európa Ingatlanbefektetési Alap (2009. október 1.);

· Raiffeisen Ingatlan Alap (2009. október 1.);

· Erste Nyíltvégű Ingatlan Befektetési Alap (2004. április 1.);

· Access Ingatlan Nyíltvégű Befektetési Alap (2005. április 1.);

· Biggeorge's-NV 4. Ingatlanforgalmazó Befektetési Alap (2008. április 1.);

· FirstFund Intézményi Ingatlanbefektetési Alap (2008. április 1.);

· MAG Ingatlan Befektetési Alap (2009. október 1.);

· Carion Ingatlan Befektetési Alap (2009. október 1.);
· ERSTE Nyíltvégű Euro Ingatlan Befektetési Alap (2009. október 1.);
· Futureal 1. Ingatlanbefektetési Alap (2009. október 1.);
· N A P Ingatlanfejlesztő Befektetési Alap (2009. október 1.);

3. Kosár felülvizsgálata

3.1. A kosár felülvizsgálatának menete

· az új kosárba bekerülő alapok meghatározása (pl. új alap, felfüggesztett alap felfüggesztésének lejárta);

· a kosárból kikerülő alapok meghatározása (pl. felfüggesztett alapok, a következő felülvizsgálat előtt lejáró zártvégű alapok);
· a bekerülő ingatlan alapok kosárba bevezetett mennyiségének (azaz a forgalomban lévő befektetési jegyek darabszámának) meghatározása;

· a kosárba bekerülő alapok 
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-jának, 
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-jének, illetve az új K értéknek a meghatározása;

· az új összetételű kosár bevezetése.

3.2. A kosár felülvizsgálatának időzítése
· A kosár felülvizsgálatára évente két alkalommal, előre meghatározott időpontokban kerül sor. Az új kosárösszetételnek megfelelő értékekkel történő indexszámításnak az időpontja április 1. és október 1., vagy az ezeket követő első munkanap.

· Nyíltvégű alap vagy alapsorozat előre nem jelezhető megszűnésekor, a forgalmazás 31 munkanapnál hosszabb felfüggesztésekor, illetve zártvégű alap vagy sorozat előrehozott megszűnésekor azonnal rendkívüli kosár felülvizsgálatra kerül sor.
3.3. Az új kosár bevezetését megelőző módosítások

· az indexben lévő alapok mutatóinak kiszámolása (
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· a K korrekciós tényező módosítása

3.4. A K korrekciós tényező számításának módja
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3.5. A K korrekciós tényező változói
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T napon a régi kosárösszetétellel számolt index számlálójának és nevezőjének hányadosa, azaz 
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T napon a felülvizsgálat alapján kapott új kosárösszetétellel számolt index számlálójának és nevezőjének hányadosa
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