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Független könyvvizsgãlôi jelentés

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetöinek

Vélemény

ElvegeztUk a Raiffeisen Ingatlan Alap (továbbiakban az Alap) 2020. évi eves jelentése I., II., III., IV., V., VI.,

VII., VIII., XI. találhatO számviteli informáciOknak (továbbiakban ,évesjelentésben közölt számviteli

informáciOk”) a känyvvizsgálatát.

Véleményünk szerint az Alap mellékelt 2020. december 31 -ével vegzödo évre vonatkozO eves jelentésében

kOzOlt számviteh informáciOk minden Ienyeges szempontbOl a Magyarorszagon hatályos, a számvitelröl

szOló 2000. evi C. torvénnyel (a továbbiakban ,,számviteli torveny”), valamint a kollektiv befektetési formákrOl

es kezelöikröl, valamint egyes penzQgyi tárgyU tOrvenyek mOdositásárOl szOlO 2014. evi XVI. tOrvénnyel

osszhangban kerültek összeállItásra. Az eves jelentésben közölt számviteli informãciOkban szereplo

eszközök és kötelezettsegek Ieltárral alátámasztottak. Az eves jelentésben közölt számviteli informáciOkban

bemutatott kezelési koltsegek az Alap Ietétkezelöje által adott értékelés alapján kerUltek elszámolásra.

Vélemény alapja

Konyvvizsgálatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgálati Standardokkal és a konyvvizsgálatra vonatkozó —

Magyarországon hatályos — torvényekkel es egyeb jogszabályokkal összhangban hajtottuk végre. Ezen

standardok értelmében fennállO felelOsségeink bövebb Ieirãsátjelentésünk ,,A konyvvizsgálOnak az eves

jelentésben kOzOlt szàmviteli informáciOk konyvvizsgalatáert valO felelössegei” szakasza tartalmazza.

Fuggetlenek vagyunk az AlaptOl es annak kezelöjétöl, a Raiffeisen Befektetési AlapkezelO Zrt.-tol az eves

jelentésben közölt számviteli informáciOk általunk végzett konyvvizsgálata szempontjábOl a vonatkozó,

Magyarországon hatályos jogszabályokban és a Magyar KönyvvizsgálOi Kamara A konyvvizsgãloi hivatás

magatartási (etikai) szabályairól és a fegyelmi eljárásról szOló szabályzatá”-ban, valamint az ezekben nem

rendezett kérdések tekintetében a KonyvvizsgálOk Nemzetközi Etikai Standardok Testülete által kiadott

,,Nemzetközi etikal kOdex kamarai tag könyvvizsgalOknak (a nemzetközi fuggetlensegi standardokkal

egybefoglalva) dm0 kézikonyvében (az IESBA KOdex-ben) foglaltak szerint, és eleget tettünk egyéb etikai

felelosségeinknek ezekkel a kOvetelményekkel Osszhangban. MeggyOzodesUnk, hogy az általunk

megszerzett kOnyvvizsgalati bizonyiték elegendO es megfelelo ahhoz, hogy megalapozza véleményünket.

Egyéb információk

A Raiffeisen Befektetési Alapkezelo Zrt. ugyvezetese (tovãbbiakban vezetés) felelOs az egyéb

informáciOkért. Az egyeb informáciOk az eves jelentésben foglalt egyéb nem számviteli informáciOkbál

állnak, de nem tartalmazzák az eves jelentésben közölt számviteli informáciOkat es az azokra vonatkozO

konyvvizsgálói jelentésünket.
A jelentésünk ,Vélemény” szakaszában az eves jelentésben közölt számviteli nformációkra adott

véleményunk nem vonatkozik az egyéb nem számviteli informáciOkra es azokra vonatkozáan nem

bocsátunk ki semmilyen formáj0 bizonyosságot nyOjtó következtetést.
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Az eves jelentésben közölt számviteli információk általunk vegzett konyvvizsgálatával kapcsolatban a ml
felelosségünk az egyéb informáciák átolvasása és ennek során annak merlegelése, hogy az egyéb
információk Ienyegesen ellentmondanak-e az eves jelentésben közölt számviteli informáciOknak, vagy a
kOnyvvizsgàlat során szerzett ismereteinknek, vagy egyebkent ügy tünik-e, hogy azok Ienyeges hibás állItást
tartalmaznak.

Ha az elvégzett munkánk alapján arra a következtetésre jutunk, hogy az egyéb informáciOk Iényeges hibás
állItást tartalmaznak, kötelességünk ezt a ténytjelenteni. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valOnk.

A vezetés és az irányItással megbIzott személyek felelosségei az évesjelentésben közölt számviteli
információkért

A vezetés felelOs az eves jelentésben kOzOlt számviteli informáciOknak a kollektiv befektetési forrnãkról es
kezelOikröl, valamint egyes pénzügyi tárgyü törvények mOdosItásárOl szOló 2014. évi XVI. törvénnyel és a
szãmviteli tOrvénnyel Osszhangban tOrténö elkészitéséért, kUlOnds tekintettel az eszkOzOk és
kotelezettsegek Ieltárral valO alátámasztásáért, a kezelési koltsegeknek az Alap IetetkezelOje által megadott
értékelése alapján torténö elszãmolásáért, valamint az olyan belsö kontrollért, amelyet a vezetés
szuksegesnek tart ahhoz, hogy Iehetövé váljon az akér csalásbOl, akár hibãból eredO Ienyeges hibés
állitástOl mentes eves jelentésben közölt számviteli informáciOk elkészItése.

Az eves jelentésben kOzOIt számviteli informáciOk elkészitése során a vezetés felelös az Alap vállalkozás
folytatására valO kepessegenek felméréséért és a vállalkozás folytatásával kapcsolatos kérdéseknek az
adott helyzetnek megfelelo kOzzétételéért, valamint a vezetés felelös az eves jelentésben kOzIt számviteli
információknak a vállalkozás folytatásának elvén alapuló összeállItásáért. A vezetésnek az értékelésnél a
vàllalkozás folytatasanak elvébOl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesulését eltérö rendelkezés
nem akadályozza, illetve a véllalkozési tevekenység folytatasának ellentmondO tényezo. kOrulmény nem all
fenn.

Az iranyitással megbizott személyek felelösek az Alap pénzugyi beszãmolási folyamatának felügyeletéért.

A konyvvizsgalonak az évesjelentésben közölt számviteli informáciOk kanyvvizsgálatáért való felelässegei

Célunk kellö bizonyossagot szerezni arrOl, hogy az eves jelentés egesze nem tartalmaz akár csalásbOl, akár
hibábOl eredö lényeges hibás állItást, valamint a véleményünket tartalmazO konyvvizsgálOi jelentést
bocsãtani ki. A kellö bizonyossag magas fokU bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgálati Standardokkal és a könyvvizsgálatra vonatkozó — Magyarországon hatályos — torvényekkel
es egyeb jogszabalyokkal osszhangban elvegzett kOnyvvizsgalat mindig feltárja a létezO Iényeges hibãs
àllItást. A hibãs ãllitások eredhetnek csalásbOl vagy hibábOl, es lenyegesnek minOsUlnek, ha Onmagukban
vagy együttesen ésszerU várakozások alapján befolyasolhatják a felhasznãlOk adott eves jelentés alapján
meghozott gazdasagi döntéseit.

A Magyar Nemzeti Könyvvizsgálati Standardokkal és a känyvvizsgálatra vonatkozO — Magyarországon
hatályos — torvényekkel és egyéb jogszabályokkal osszhangban elvégzett konyvvizsgálat részeként szakmai
megitélést alkalmazunk es szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgálat egésze során. Emellett:

• AzonosItjuk es felbecsüljUk az eves jelentésben közölt számviteli informáciák akár csalásbOl, akár hibábOl
eredö lényeges hibés állItásainak kockézatait, az ezekre a kockázatokra reagalO kOnyvvizsgalati eljãrásokat
alakitunk ki es hajtunk vegre, valamint a vélemenyunk megalapozásahoz elegendo és megfelelO
konyvvizsgálati bizonyitékot szerzünk. A csalãsbOl eredO lényeges hibés állitãs fel nem tãrãsának kockázata
nagyobb, mint a hibából eredOé, mivel a csaläs magaban foglaihat Osszejátszäst, hamisItäst, szándékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsO kontroll felülIrását.

• Megismerjuk a kOnyvvizsgalat szempontjaból releváns belsö kontroilt annak érdekében, hogy olyan
kOnyvvizsgàlati eljárásokat tervezzunk meg, amelyek az adott kOrulmenyek kOzött megfeleloek, de nem
azért, hogy a belsO kontroll hatékonysagara vonatkozOan véleményt nyilvánItsunk.

• Ertékeljuk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politikék megfelelOseget és a vezetés ãltal készitett
szamviteli becslések es kapcsolódO kOzzétételek esszerQseget.
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• Következtetést vonunk le arrOl, helyénvalO-e a vezetés részéröl az eves jelentésben közölt számviteli

informáciOknak a vállalkozás folytatásának elvén alapuló összeállItása, valamint a megszerzett
konyvvizsgálati bizonyiték alapján arról, fennáll-e Iényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy

feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentös ketseget vethetnek fel az Alap vállalkozãs folytatàsára valO
kepessegével kapcsolatban. Amennyiben azt a következtetést vonjuk e, hogy Iényeges bizonytalansag all
fenn, könyvvizsgálói jelentésünkben fel keN hIvnunk a figyelmet az eves jelentésben közölt számviteli

nformáciOkban Iévö kapcsolOdO kzzétételekre, vagy, amennyiben az ilyen közzétételek nem megfelelOek,

minösItenünk kell véleménycinket. KOvetkeztetéseink a kOnyvvizsgalOi jelentésUnk dátumaig megszerzett

konyvvizsgálati bizonyitékon alapu Inak. JOvöbeli események vagy feltételek azonban okozhatják azt, hogy

az Alap nem tudja a vállalkozást folytatni.

• Megvizsgáljuk az eves jelentésben közölt számviteli információkat, különäs tekintettel az eves jelentésben

bemutatott eszközök es kOtelezettsegek idöszak végi leltárára, valamint az adott idöszakban elszámolt

kezelési költségekre. Megvizsgáljuk, hogy az eves jelentésben közölt számviteli információk minden

lenyeges szempontbol a kollektiv befektetési formãkrOl es kezelOikröl, valamint egyes pénzügyi tárgyü

torvények mOdositásáról szOlá 2014. evi XVI. torvénnyel osszhangban kerültek-e összeállItásra.

Kommunikáljuk az irányItással megbIzott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgálat

tervezett hatókörét és ütemezését, a kOnyvvizsgalatjefentos megállapItásait, beleértve a belsö kontrollnak a
kOnyvvizsgálatu nk során általu nk azonositott jelentös h iányosságait is.

Budapest, 2021. áprHis 28.

KPMG Hungária Kft.

Nyibitartási száff1: 000202 4
AgOcs Gábor
Kamaral tag konyvvizsgálo
Nyilvántartási szám: 005600
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP • EVES jELENTES 2020.

I. A Raiffeisen Ingatlan Alap általános információk

1. Alapadatok

Alap neve: Raiffeisen lngatlcin Alap

Lajstrom száma: 1211-04

Alapkezel5 neve: Raiffeisen Befekietési Alapkezelé Zrt.

Székhelye: 1133 Budapest, Váci it 116-118.

Letétkezeld neve: Raiffeisen Bank Zrt.

Székhelye: 1133 Budapest, Vdci üt 116-118.

Forgalmazó neve: Raiffeisen Bank Zrt.

Székhelye: 1133 Budapest, Véci t 116-118.

Konyvvizsgáló neve: KPMG Hungéria Kit., Agécs Gábor

Székhelye: 1134 Budapest, Véci üt 31.

lngatlanértékek: Cushman & Wakefield Nemzetközi Ingatlan Tanácsodó Kit.

Székhelye: 1052 Budapest, Deák Ferenc utca 5.

TIpusa: nyilvénos nylit veg(i ingatlan alap

BAMOSZ kategória: közvetlen ingatlan alap

Harmonizációja: ABA

Futarnideje: határozatlan

2. Az Alap stratégiàia

A Raiffeisen Ingatlan Alap célja, hogy mérsékelt kockázat felvéllalésa mellett az Alap portfolióját alkotó ingatlanok üzerneltetése révén — a

befektetési politika áltaI lehetdvé tett — maximális mértékG t5kenovekményt érjen el. Az Alapkezelé a kockázat megosztás és a lehetséges

Iegmagasabb hozam kritériumokat tartja szem elött a portfólió kialakItása és a befektetési döntések meghozatala során. Az alap

ingatlanbefektetéseit elsésorban Budapesten és annak vonzáskörzetében, másodsorban hazai nagyvérosokban és egyéb vidéki

telepuléseken valósItja meg. Az alap t6lnyomârészt hozamtermelé képességgel rendelkezé (bérleti dIjbevételt biztosIté) ingatlanokat tart.

Az AIapkeze3 az Alap pénzeszkozeibél ingotlanokat vésérol, az ingatlanokra nem forditoff tékét pedig elsésorban likvid eszközökben

tartja. Az Alap ,,A” sorozatci magyar forintban denominélt, az Alapkezelé a sorozat esetében felmerElé devizakockázatot euró-magyar

forint (EUR-HUF) deviza határidés ugyletekkel minimauizálja. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,,B” és ,,C” sorozata szintén forintos, do a

devizakockázat egyik esetében sincs mérsékelve. Az Alap ,,D” és ,,D1 80” sorozata euréban, ,,U” és ,,U1 80” sorozata USA dollárban

vésérolható meg, a felmerüló devizakockézat utóbbi 4 sorozat mindegyikében aktIvon menedzselt.
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II. Vagyonkimutatás

BEFEKTETE5I ALAP NETIÔ ESZKÔZERTEKE
2020.01.02.

Instnmentum Devizanem I ISIN kod I Névérték I Eszkoz érték I %

Agruhâzható értókpapIrok 12745562849 19,64

2020/AMAK HUF HU0000402235 198500000 213301 153 0,33

2021/A MAK HUF HU0000402995 3958940000 3963469027 6,11

2021/C MAK HUF HU0000403464 500000000 504863000 0,78

2023/B MAK HUE HU0000403456 2 597 020 000 2 596 752 507 4,00

BMAK2O2O/O HUE HU0000402847 1 500 000 000 1 541 044 500 2,37

D200304 HUE HU0000522867 500 000 000 500 008 500 0,77

DK2020/0l HUE HU0000357132 1350000000 1 396319850 2,15

MFB2O21O1/1 HUE HU0000356696 450000000 469973700 0,72

MFB2O211O/1 HUE HU0000358478 250000000 257098000 0,40

MFB202208/1 HUE HU0000359385 1000000000 999011 000 1,54

REPHUN200129 USD US445545AD87 1000000 303721 612 0,47

Ingatlanok 52428 801102 80,78

Banki egyenlegek 2366088527 3,65

Folyoszámlci - EUR 827 898 041 1,28

Folyószamla - HUE 1 492 716 770 2,30

Folyószâmla - USD 45 473 716 0,07

Káyetelések 105 966 352 0,16

Határidäs ugyletek 105 966 352 0,1 6

Egyéb eszközök 2 266 635 976 3,49

Egyéb kàvetelések 2 266 635 976 3,49

Ôsszes eszköz 69913 054 806 107,72

Kötelezettségek .5 077 863 724 -7,72

Egyéb kötelezettsegek -4 619 952 053 -7,12

HQtárids ugyletek -391 911 671 -0,60

Raiffeisen Ingatlan Map A sorozat

Nettó eszközêrték 22782516 905 HUF

Unitok szâma 9749373 348

Egy egyre lute nette eszközén’ék 2,336819 HUF

Raiffeisen Ingatlan Map B sorozat

Nettá eszközérték 4 340 300 HUF

Unitok száma 7 833 501

Egy jegyre jutó nettá eszkozertek 2,367220 HUF

Raiffeisen Ingatlan Map C sorozat

Nettá eszközCrték 7897 530 673 HUF

Unitok száma 3 321 600 369

Egy jegyre jutá nettá eszközérték 2,375822 HUF

Raiffeisen Ingatlan Map D sorozat

Nettó eszközérfék 77 105 873,74 ELJR

Unitok szánia 58 825 138

Egy jegyre jute netté eszkozértêk 1,310764 EUR

Raiffeisen Ingatlan Map U sorozat

Netté eszkozértók 29645687,10 USD

Unitok szâma 23 005 574

Egy jegyre jutá neltó eszközCrték 1,288631 USD

Raffeken
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP . EVES JELENTES 2020.

BEFEKTETEsI ALAP NETFÔ ESZKöZERTEKE
2021.01.04.

Insfrumentum Devizanem I ISIN kód I Névérték Eszköz érték

Atrvházhata értiékpapirok 9875 359 662 15,07

2021/AMAK HUF HU0000402995 958940000 960809933 1,47

2021/C MAK HUF HU0000403464 500 000 000 502 063 500 0,77

2023/B MAK HUE HU0000403456 97020000 97043 964 0,15

2023/C MAK HUE HU0000404280 1 000000000 1026668000 1,57

D210113 HUE HU0000523311 471 210000 471 177015 0,72

D210127 HUF HU0000523345 1000000000 999821 000 1,53

D210210 HUE HU0000523360 1000000000 999712000 1,53

D210303 HUE HU0000523386 500000000 499774500 0,76

D210331 HUE HU0000523428 3000000000 2997996000 4,58

D210421 HUE HU0000523071 250000000 249797750 0,38

USTRE21O1O5 USD US912796A585 3600000 1070496000 1,63

Ingatlanok 58470968 861 89,24

BAT PECS EUR EUR INGATLAN215 1 1 448 470 710 2,21

BCW EUR EUR INGATLAN222 1 2 811 866 130 4,29

Banki egyenlegek 11 375 392 792 17,36

Eolyószámla - EUR 8719403 887 13,31

Eolyószámla - HUE
r

2 624 935 894 4,01

Eolyószámla - USD 31 053 011 0,05

Követelések 55 214 801 0,08

Határids ugyletek 55 214 801 0,08

Egyéb eszkozok 2 135 214 634 3,26

Egyb követelések 2 135 214 634 3,26

Ôsszeseszköz 81912150750 125,02

Kotelezettségek -16393702497 -25,02

Egyéb kotelezettségek
!‘

-4 385 660 777 -6,69

Határidós ugyletek -1 047 325 959 -1,60

Hitel kamamt - EUR -10 960 715 761 -16,73

Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat

Nettá eszkozérték 19680 944 391 HUF

Unitok száma 7914876611

Egy jegyre jutó nettó eszközérték 2,486576 HUF

Raiffeisen Ingatlan Alap A 180 sorozat

Nettá eszkozérték 20687 709 HUF

Unitok száma 19324 072

Egy jegyre Iutó nettá eszközéiiék 1,070567 HUF

Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat

Nettá eszkäzárték 4 997496 HUF

Unitok szâma 1 833 501

Egy jegyre jutó nettó eszkozérték 2,725658 HUF

Raiffeisen 5
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP . EVES JELENTES 2020.

Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat

Nettó eszközértk 9087551 913 HUF

Unitok száma 3 322 010 533

Egy jegyre jutá nettó eszközérték 2,735558 HUF

Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat

Nettó eszközrtk 74670246,80 EUR

Unitok száma 53 879 662

Egy jegyre jutó nettó eszközérték 1,385871 EUR

Raiffeisen Ingatlan Alap D 180 serozat

Nettó eszkozérfk 85 857,67 EUR

Unitok száma 80478

Egy jegyre jutá nettó eszkäzérték 1,066846 EUR

Raiffeisen Ingatlan Alap U serozat

Nettó eszközéMék 31 689 202,17 USD

Linitok száma 22 927 369

Egy jegyre jutó nettó eszközérték 1,382156 USD

Raiffeisen Ingatlan Map U 180 sorozat

Nettó eszközé,ték 18 420,45 USD

Unitokszáma 15917

Egy jegyre jutá nettó eszközrték 1,157282 USD

III. A forgalomban Iév6 befektetési egyek száma és az egy legyre Iutó neftó
eszközérték

Raiffeisen IngaHan Map A sorozat (db, HUE)

Forgalomban Iv befektetési jegyek 2020.01 .02-an 9 749 373 348

2020. vben eladoti beFektetési jegyek 1 079 264 366
2020. 6vben visszaváltott befektetési jegyek 2 913 761 103

Forgalomban Iév befektetési jegyek 2021.01 .04-en 7 914 876 61 1

Portfolio àsszesItett nettO eszkOzértéke 2021 .01 .04-en 19 680 944 391
Egy jegyre luto nettO eszkOzOrték 2021.01 .04-en 2,486576

Raiffeisen IngaHan Map A180 sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévO befektetési jegyek 2020.01 .02-On -

2020. évben eladott befektetési Iegyek 1 9 324 072
2020. évben visszavOltott befektetési jegyek
Forgalomban lévO befektetési jegyek 2021 .01 .04-en 19 324 072
PortFoliO OsszesItett nettO eszközértéke 2021.01 .04-en 20 687 709

Egy jegyre jutO nettO eszkOzérték 2021.01 .04-en 1,070567

Raiffeisen Ingatlan Map B sorozat (db, HUF)
Forgalomban lévO befektetési jegyek 2020.01 .02-On 1 833 501
2020. évben eladoti befektetési jegyek
2020. évben visszavOltott befektetési jegyek
Forgalomban lévO befektetési jegyek 2021.01 .04-en 1 833 501

PortfoliO OsszesItett nettO eszkOzértéke 2021 .01 .04-en 4 997 496

Egy jegyre jute nettO eszközérték 2021.01 .04-en 2,725658

Raiffeisen 6
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP • EVES JELENTES 2020.

Raiffeisen Ingatlan Map C sorozat (db, HUF)
Forgalomban Iév befektetési egyek 2020.01 .02-an 3 321 600 369
2020. avben eladott befektetési jegyek 85 842 160
2020. évben visszavátott befektetési jegyek 85 431 996
Forgalomban Iév befektetési jegyek 2021.01 .04-en 3 322 010 533

Portfolio Osszesitett nettO eszközértéke 2021 .01 .04-en 9 087 551 913
Egy legyre jutO nettO eszközOrtOk 2021.01 .04-en 2,735558

Raiffeisen Ingatlan Map D serozat (db, EUR)
Forgalomban lOvO befektetési jegyek 2020.01 .02-an 58 825 138
2020. évberi eladott befektetési jegyek 19 061 962
2020. évben visszavOltott befektetési jegyek 24 007 438
Forgalomban lévO befektetési jegyek 2021.01 .04-en 53 879 662
PortfoliO OsszesItett nettO eszkOzértéke 2021 .01 .04-en 74 670 247
Egy jegyre jutO nettO eszközérték 2021.01 .04-en 1,385871

Raiffeisen Ingatlan Map D180 sorozat (db, EUR)
Forgalombcin lévO befektetési jegyek 2020.01 .02-an -

2020. évben eladott befektetési jegyek 80 478
2020. évben visszaváltott befektetési egyek
Forgalomban lévO befektetési egyek 2021 .01 .04-en 80 478
PortfoliO OsszesItett nettO eszkOzértéke 2021 .01 .04-en 85 858
Egy jegyre jutO nettO eszkOzérték 2021.01 .04-en 1,066846

Raiffeisen Ingatlan Map U sorozat (db, USD)
Forgalomban lévO befektetési jegyek 2020.01 .02-On 23 005 574

2020. évben eladott befektetési jegyek 3 677 748
2020. évben visszavOltott befektetési jegyek 3 755 953
Forgalomban lévO befektetési jegyek 2021.01.04-en 22 927 369
PortfoliO összesItett nettO eszkOzértéke 2021.01 .04-en 31 689 202

Egy jegyre jute nettó eszkOzérték 2021.01 .04-en 1,382156

Raiffeisen Ingatlan Map U180 sorozat (db, USD)
Forgalomban IévO befektetési jegyek 2020.01 .02-On -

2020. évben eladott befektetési jegyek 15 917
2020. évben visszavOltott befektetési jegyek
Forgalomban lévO befektetési jegyek 2021.01 .04-en 15 917
PortfoliO OsszesItett nettO eszközértéke 2021.01 .04-en 18 420
Egy jegyre jutO nettO eszközérték 2021.01 .04-en 1,157282

Raiffeisen
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RAIFFEISEN INGATLAN AIAP. EVES JELENTES 2020.

IV. A befektetési alap összetétele
2020.12.31. Nagysógrend: Ft

Instrumentum Devizanem ISIN kód Névérték Eszkoz érték %

Tôzsden hivatalosan jegyzett áfruházhcatá értékpapIrok 2 586 585 397 3,95

2021/AMAK HUF HU0000402995 958940000 960809933 1,47

2021/C MAK HUF HU0000403464 500 000 000 502 063 500 0,77

2023/B MAK HUF HU0000403456 97020000 97043 964 0,15
2023/C MAK HUF HU0000404280 1 000 000 000 1 026 668 000 1,57

Más szabályozott piacon forgalomba hozett áfruházható értókpapirok 0 0,00

Kozelmultban forgalomba hoxott âtruházhatá értékpapIrok 0 0,00

Egyb átruhâzhatá éilékpapIrok 7 288 774 265 1 1,12

D210113 HUF HU0000523311 471 210000 471 177015 0,72

D210127 HUF HU0000523345 1 000000000 999821 000 1,53

D210210 HUF HU0000523360 1 000000000 999712000 1,53

D210303 HUF HU0000523386 500000000 499774500 0,76

D210331 HUF HU0000523428 3000000000 2997996000 .4,58

D210421 HUF HU0000523071 250000000 249797750 0,38

USTRE21O1O5 USD US912796A585 3600000 1070496000 1,63

Hitelviszonyt megtestesitb értékpapIrok 9 875 359 662 15,07

Nettá eszközêrték / Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat / HUF 19 680 944 391

Nettá eszkâzérték / Raiffeisen IngaHan Alap A 180 sorozat / HUF 20 687 709

Neitá eszközê,tk / Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat! HUF 4 997 496

Neltó eszközérték / Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat / HUF 9087551 913
100 00

NeItó eszközé,tók /Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat / EUR 74 670 247

Nettó eszközértêk I Raiffeisen Ingatlan Map D 180 sorozat / EUR 85 858

Nettá eszközêrték / Raiffeisen Ingatlan Map U sorozat I USD 31 689 202

Nettó eszközérték / Raiffeisen Ingatlan Map U 180 sorozat / USD 18 420

Meg jegyzés: az egyes értékpapIr kategoriak között vannak átfedések, egy értékpapIr több kategóriába is tartozhat.

2020 végén az Alap ingotlanokon és látraszóló számlán elhelyezett, illeive Iekötött banki betéteken felül kizárólag a fenti táblázatban

feltüntetett tözsdén hivatalosan egyzeff átruházható értékpapIrok kategóriába sorolt hitelviszonyt megtestesIto értékpapIrokba (magyar

állampopIrokba) fektetett, a kezelési szabályzatban Iefektetett befektetési elveknek megfelekSen.

Az Alap 2016. november 15-vel megváltoztatta a stratégiéjátés befektetési politikáját, igy a cél mér az ingatlanportfélié racionalizálása,

illetve a megrnaradó portfólió folyamatos és hossz, távü üzemeltetése. Az Alap stratógiája és a fennéllé kamatkornyezet miatt az Alap

2020 egészében jelentés ingatlan kitettséggel futott.

Az ingatlan portfélié optimalizálásának keretében 2020-at megelézc5en szémos kisebb értékG ingatlan értékesItésére került sor, 2020-ban

tovébbi két kisebb ingatlon értékesItése valésult meg összesen 1,7 millió EUR értékben. Az ingatlanok összértéke 2020 decemberének

végen Igy 160,1 millió euro volt, ami kis növekedést jelez a 2019. Ov vegi 158,6 millie eurOrOl, az ingatlanok arOnya a nettO

eszközértékre vetItve pedig 89,2% volt. Az ingatlan érték emelkedésOben bérlO változOsok, illetve bérleti szerz3dés mOdosItások, valamint

piaci befektetési hozam vOltozOsok nyomán végrehajtoff ingatlan átértékelOsek jOtszottak szerepet. Az Alapkezel5 az Alap portfOliOjánok

15, 1 %-Ot hitelviszonyt megtestesIté értékpopIrokbon tortotta 2020 végén.

A likvid eszközök arOnya mindenkor megfelelt a törvényi minimum elvOrOsoknak, a jogszabOlyban meghotOrozott minimum 15%-os

likviditOsi arOnyt az Alap részben azonnal lehivhatO hitelkerettel biztosItotta. A mOrciusban megindult visszavOltOsi hullOm finanszIrozOsa

érdekében az AlapkezelO 2020 márciusOban a keretet felhasznOlOsa mellett döntött és lehIvott 30 milIi6 EUR hitelt, majd ezt követOen a

hitelkeretet tovObbi 17,5 miIliO EUR-ral tOrténO megemeleserOl születeft döntés. Az Alap ezzel együtt számolt likviditOsa az év végén

megközelItette a 40%-ot nettO eszkOzérték arányosan.

Raiffeisen 8
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RAIFFEISEN INGATLAN AIAP. EVES JELENTES 2020.

V. A hefektetesi alap eszközeinek alakulása a tárgyidJszakhan
2020. Nogysdgrend: eft

Ertékesités nettó árbevétele 6 433 305

Kozvetifett szolgaltatósok értéke 1 761 861

Egyéb értékesités bevétele 0

Parkolási dijbevétel 0

Kapoft bárleti dF1 4 613 083

TovSbbszSrnlbzott épitrnónyado 0

Markehrig dibevéteI 55 130

Kezelési dIjbevétel 0

Jutalekbevétel 3 231

Egyéh bevételek 661 777

ErtékesItett tárgyi eszkozok wv. 624 536

Kapott kotbér,kóskamat,banotpénz 22 369

KSvetelósek órtókveszt. visszair. 1 664

Egyéb bevetelek 13 208

ELABE 1 761 861

Pénzügyi mOveletek bevételel 864 247

FolySszémla kamat 1 019

Ertékpapirok karnata 141 722

Egyéb kapott kornat 15 647

Arfolyamnyereség 149 778

Ertékpapir értékesItésböl érf.nyer. 59 672

Forward ugyletek ârfolyamnyer.e 496 409

PénzUgyi mOveletek ráfordItásai 2 211 444

FolySszómla kamat 0

Fizetett hitelkomot 135 561

Arfolyamveszteseg 226 204

ErtékpapIr értékesitésból Srf.veszt. 1 83 972

Forward Egyletek vesztesége 1 665 707

A müködési költségek 3 828 591

Nyomtatvényok 1

Ingatlari értékbecslési dIj 30 326

MérlegvizsgSlat 4 654

Kanyvvezetés 7 200

Jogi és iigyédi dIjak dIjak 8 367

Epiiiet egyeb szolgSltatSs 126 971

LJzemeltetési dij 147 998

174 296

BérIö kazvelités 4 61 8

RekISm, hirdetés, media 59 797

Szakértöi dijak, tanScsadSs 230

Tdzsde 0

Idegen szolgaltatSs 3 263

Fgyeb illetekdI1ak 0

MNB {elCgyeleti dij 21 058

Bankforgalmi jutalék 40 193

Kelerdij 619

WARP dij 281

LEI kSd fenntartSsi dij 38

Aiapkezel6 koltsege 870 463

Letetkezeld koltsege 72 787

BiztosItSs 3 923

Ingatlan écs 2 248 899

Egyeb eszkozok ecu 2 609

Roiffeisen 9
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Egyéb ráforditások 260 216

ErtékesItelt térgyi eszközök ksz6 186 7.42

KáresemSnyekkel kapcs. ráf.ok 0

Birságok, kötbrek, kés.komatok 430

KSvetelések elszómolt év-e 0

Leirtkövetelések 27 120

Epitniényadó 256 106

Továbbszómlázott pItrnnyad6 .240 725

Onellen6rzési pótlók 296

MNB különadS 30 244

Egyéb ráfordItSsok 3

Fizetett, fizetendà hezamek 0

Tárgyévi eredmény .102 783

Felosztott jovedelein 0
Ujra befektetett jovedelem -102 783

Ertékpapirok értékkülonbbzete 31 535

Kötvények 31 535
- kamatokbél, osztalékból 7 379
-egyéb 24156

Raiffeisen 1 0
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TkeszámIa változásai 2020. december 3l-ig számolt feihalmozott kamatokkal. (Nagyságrend: eFt)

Vagyonelem Id6nzaki nyit6állornány ld6szoki záréállorn6ny Megoszlós

Bankbetétek 2022347 10424569 15,58%

Iokötölt— 0 0 0,00%

Ingatlanok 52 428 801 58 470 969 87,39%

Parkway (Könyes KSImón Krt.) 16 141 275 20 059 877 29,98%

Dombóv6ri FiSk 36688 35418 0,05%

Kom6romi 6k 40 654 42 355 0,06%

Gyon9ySsifidk 111 055 163578 0,24%

Kecnkerntifi6k 412 158 593 701 0,89%

OBI Szolnok (Szanda-rt) 1 917016 2 072 478 3,10%

Duna6jv6rosi ftok F. 36 054 60 453 0,09%

Dunaüjv6rosi frSk II. 64 424 129415 0,19%

Andrássy ti 66k 461 736 625 833 0,94%

Wesipoint 1 695 568 1 778 183 2,66%

Veszprémiost 2 535 419 2 706 709 4,04%

Dévai Center 4 547 294 4 747 785 7,10%

BAT log. RaktSrk. Pécs 1 348 522 1 448 471 2,16%

MBC 2273646 2547877 3,81%

Na9ykanizsai 66k 137 166 220539 0,33%

Dana Csarnok 3 118 126 3426015 5,12%

Ajkaifi6k 99817 134733 0,20%

Erdik6k 108410 211 775 0,32%

U116i 6ti 66k Pentszentl6rinc 78 664 158 101 0,24%

BCW 2601 523 2811 866 4,20%

Dana II. 1 344 225 1 473 665 2,20%

Szinvopark 6 193 614 6 350706 9,49%

RSzsakert 6 607 822 6 671 436 9,97%

Elecirolux [Erzsébet kirné óIja) 482 890 0 0,00%

Várpalotai FiSk 35 035 0 0,00%

VagyonBlern Id6szaki nyit6állomány IdSszaki zárSállom6ny MegoszlSs

Ertékpapirok 12 744 708 9 875 080 14,76%

2021 IC MAK 504 850 502 037 0,75%

2023/C MAK 0 1 026503 1,53%

2021/AtK 3963437 960730 1,44%

2023/B 2596721 97036 0,16%

D210113 0 471 177 0,70%

D210127 0 999821 1,49%

0210210 0 999712 1,49%

0210303 0 499774 0,75%

0210331 0 2997996 4,48%

0210421 0 249798 0,37%

USTRE21OFO5 0 1 070496 1,60%

2020/AK 213219 0 0,00%

DK2020/01 1 396061 0 0,00%

MFB2O21O1/1 469915 0 0,00%

MFB2O211O/1 257075 0 0,00%

MFB202208/1 998 983 0 0,00%

REPHUN200129 303 620 0 0,00%

D200304 500 008 0 0,00%

BWK2020/O 1 540 819 0 0,00%

Ingatlankészletek 3 675 0 0,00%

kSzvetiieit szolgáltai6s 3 675 0 0,00%

Követelések 1 157 867 1 835 419 2,74%

Aktiv idôbeli elhatâroiás 298 702 142 846 0,21%

Származtatott ügyfetek ért. kül. -285 945 -992 111 -1,48%

Vagyonelem Id6szaki nyitSSllomSny IdSszaki zárSállomány Megoszl6s

HteIek 0 -10953900 -16,37%

RBH Fuel (EUR/HUF) 0 -10 953 900 -16,37%

Egyéb k6telezettségek -975 681 -863 456 -1,29%

Passziv dobeli elhafâro?&s -930 358 -1 023 202 -1,53%

Osszesen 66464 116 66916214 100,00%
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VI. Származfatott ügyletek
2020. évi kötött ugyletek

Lejárut Tranzakciá tipusa Tranzakció irányQ Névérték Deviza Mögöttes ermék

202012.16 határid6s elcidás 2 487 888 EUR deviza
2020.05.20 határid6s vétel 1 400 000 EUR devizc

2020.05 20 hotáridôs vétel 2 500 EUR devizc

2020.07.15 hc,tSridés eladés 1 400 000 EUR deviza
2020.07.15 hatSrid6s eladás 2 500 EUR deviza

2020.05.20 hatSrid6s vétel 3 902 183 EUR deviza

2021.03. 17 határid6s eladás 3 902 183 EUR deviza

2020.07. 15 hat6rid6s eladâs 2 500 EUR deviza

2020.05.27 hatéridés eladás 1 000 000 EUR deviza
2020. 10.28 határid6s vétel 1 000 000 EUR deviza
2020.10.28 hatérid6s vétel 6 000 EUR deviza

2020.05.27 határid6s eladás 6 000 EUR deviza

2020.06.10 határidös eladás 1 172 329 USD deviza

2020.10.07 határid&s vétel 1 172 329 USD deviza

2020.06.17 határidôs vétel 4 000 000 EUR deviza

2021.04.14 határidés eladás 4 000 000 EUR deviza

2020.06. 17 határidés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.01 13 határidés eladás 3 000 000 EUR deviza

2020.06.24 határidés eladés 2 000 000 EUR deviza

2020.11.25 határidös vétel 2 000 000 EUR deviza

2020.06.24 hatâridös eladás 1 000 000 EUR deviza

2021.01.27 határjdôs vétel 1 000000 EUR deviza

2020.07.15 határidôs eladás 3 741 EUR deviza

2020.07.15 hat6ridós eladás 2 362 EUR deviza

2020.07.15 határid6s vétel 512 1 12 EUR deviza

2020.12.16 határidós eladás 512 1 1 2 EUR deviza

2020.07.15 határid&s vétel 3 487 888 EUR deviza

2020.07.15 határidós vétel 14 7.44 EUR deviza

2020.07.15 határidós vétel 4 000 000 EUR devizcs

2021.02.17 hotáridös eladás 3 487 888 EUR deviza

2021.05.19 hotáridés eladás 14 744 EUR deviza

2021.05.19 hotárjdós eladás 4 000 000 EUR cieviza

2021.05.19 határid&s vétel — 3 612 EUR deviza

2020.07.29 haláridös eladás 1 000 000 EUR deviza

2021.02.24 határid&s vétel 1 000 000 EUR deviza

2020.11.04 hatéridés vétel — 000 000 USD deviza
2020.08. hcitáridés eladás 1 000 000 USD deviza

2021.05. 9 határidâs eladás — 4 000 EUR devizo

2020.11. határid6s eladás 703 741 EUR devizo

2020.08. határidös vétel 3 000 000 EUR devizo

2020.08.19 hotáridös vétel 5 000 000 EUR devizo

2021.03.17 hatérjdéU eladás 3 000 000 EUR devizo

2021.06.16 hotárids eladós 5 000 000 EUR deviza

2020.08.26 hatSridéU eludes 1 000 000 EUR deviza

2021.03.24 hat4rid5s vétel 1 000 000 EUR deviza

2020.09.09 hcjtáridéU eladás 1 000 000 050 deviza

2021.01 .06 hciterides vétel 1 000 000 USO devizo

2020 10.28 haterides vétel — 3 300 EUR deviza
2021 05.19 hatórid6s eladós — 6 600 EUR deviza

2020 09.16 hatâridOs vétel 5 000 000 EUR deviza

2021 07.14 hatârid6s eludes 5 000 000 EUR devizu

2021 04.14 határjdós eladós 3 000 000 EUR devizo

2020.09.16 hutórid5s vétel 3 000 000 EUR deviza

2021.05.19 hotóridäs eludes — 3 000 EUR deviza

2021.04.28 hot6rjdOs vétel — 000 000 EUR deviza

2020.09.30 hotárjd6s eladás — 000 000 EUR devizu

2020.10.07 hat6rid6s eludes 1 172 329 USD deviza

2021.02.03 határjds vétel 1 172 329 USD deviza

2020.10.14 hutSrid6s vétel 5 000 000 EUR devizo

2021.08.18 határidös eladás 5 000 000 EUR devizo

2020.10.14 határidös vétel 3 000 000 EUR deviza

2021.05.12 határidös eludes 3 000 000 EUR deviza

2021.06.09 hatârid6s eladós 1 359 841 EUR deviza

2021.03.03 határid6s vétel 830 221 USD deviza
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Lejárat Tranzakciá tipusa Tranzakcio iranya Névérték Deviza Mogttes terrnék

2020. 10.28 határidós eladás 1 000 000 EUR deviza

2021.05.26 határidös vétel 1 000 000 EUR deviza

2020.10.28 határidös eladás 9 300 EUR deviza

2021.05.26 határid6s vétel 9 300 EUR deviza

2021.05.19 határjd6s eladás 7 819 EUR deviza

2021.06.30 hatóridôs vétel 1 000 000 EUR deviza

2021.07.28 határidôs vétel 830 996 EUR deviza
2020.1 1.04 határid6s eladás 1 000 000 USD deviza

2021.04.07 határid6s vétel 1 000 000 USD deviza
2020.1 1.18 határids vétel 3 000 000 EUR deviza

2021.01.27 határidàs eladás 3 000 000 EUR deviza

2020.1 1.18 határjdés vétel 7 703 741 EUR deviza

2021.05.12 határidös eladás 7 703 741 EUR deviza

2020.1 1.25 határids eladâs 2 000 000 EUR deviza

2021.01.27 határidós vétel 2 000 000 EUR deviza

2021.03.17 hatâridôs eladás 4 265 EUR deviza

2021.03.03 hat6rids vétel 770 USD deviza

2021.05.19 hatâridés eladás 6 026 EUR deviza

2021.03.17 határidós eladás 6 920 EUR deviza

2020.12.16 vétel 3 000 000 EUR deviza

2021.05.19 eladás 3 000 000 EUR deviza

2021.05.19 eladás 10 401 EUR deviza

Nyitott pozIcié 2020.12.31. állapot szerint:

Lejárat dátuma Tranzakció tipusa Tranzakciá iránya Aktuális névérték Deviza Mögttes termék

2021.01.06 határid6s Vétel 1 000 000 USD deviza

2021.01.13 határidós EIadás 3 000 000 EUR deviza

2021.01.20 határidôs Elcidás 6 137 290 EUR deviza

2021.01.27 határidôs Vétel 2 000 000 EUR deviza

2021.01.27 határi&s EIadás 3 000 000 EUR deviza

2021.01 .27 határid6s Vétel 1 000 000 EUR deviza

2021.02.03 határidós Vétel 1 172 329 USD deviza

2021.02.17 határidós Eladás 3 487 888 EUR deviza

2021.02.17 hat&idós Eladás 5 000 000 EUR deviza

2021.02.24 határjdös Vétel 1 000 000 EUR deviza

2021.03.03 határidös Vétel 770 USD deviza

2021.03.03 hotáridös Vétel 830 221 USD deviza

2021.03.17 határidSs Eladás 6 920 EUR devizo

2021.03.17 határidSs EIadás 4 265 EUR deviza

2021.03.17 határid6s Eladás 3 000 000 EUR deviza

2021.03.17 határids EIadás 3 902 183 EUR deviza

2021.03.24 határidés Vétel 1 000 000 EUR deviza

2021.04.07 határidós Vétel 1 000 000 USD deviza

2021.04.14 határidós EIcdós 3 000 000 EUR deviza

2021.04.14 határi&s Eadás 4 000 000 EUR deviza

2021.04.28 határid& Vétel 1 000 000 EUR deviza
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2021.05.12 határidäs EIadds 7 703 741 EUR deviza

2021.05.12 határidäs EIadds 3 000 000 EUR deviza

2021.05.19 határids Eladás 10 401 EUR deviza

2021.05.19 hatârid3s Eladás 3 000 000 EUR deviza

2021.05.19 határidös EIadàs 6 026 EUR deviza

2021.05.19 határids EIadás 7 819 EUR deviza

2021.05.19 határidós EIadàs 3 000 EUR deviza

2021.05.19 hatâridós EIadás 6 600 EUR deviza

2021.05.19 határid6s EIadás 4 000 EUR deviza

2021.05.19 határids Vétel 3 612 EUR deviza

2021.05.19 haárid6s Eladàs 14744 EUR deviza

2021.05.19 határidös EIadás 4 000 000 EUR deviza

2021.05.26 határid& Vétel 1 000 000 EUR deviza

2021.05.26 határid& Vétd 9 300 EUR deviza

2021.06.09 hatâridc3s Eladás 1 359 841 EUR deviza

202 .06.16 határidSs Eladás 5 000 000 EUR deviza

202 .06.30 határidds Vétel 1 000 000 EUR deviza

202 .07.14 határidós EIdás 5000000 EUR deviza

202 .07.2 8 hcitáridós Vétel 830 996 EUR deviza

202 .08.18 határid6s Eladás 5 000 000 EUR deviza

Az Aapkezelc3 a származtatoli ügyeteket az Alap devizaktettségének fedezésére asználja. A portfólióba a deviza cockázatot a

tobbnyire eur6ban meghatározott bérleti dIjat termei, ezért jePIemzcen euróban értékelt ingatanok emelik be, amit az Alapkezel6 deviza

forward ugyetekkeI semlegesIthet. Az euro kitettség fedezése a kezelési szabâlyzatnak megfeleléen csak az Alap ,,A” és ,,A180” jeI

forintos sorozata esetében történik meg, a ,,B” és ,,C” jel(ek esetében nem. Az Alap ,,D” és ,,D1 80” jehi eurós sorozata esetében a deviza

kockázatot az Alap forint kitettsége, az ,,U” os ,,U1 80” jel(i sorozat esetén pedig a forint és euro kiteffség jolenti, It az AapkozeIO ezeket

a kockézatot semlegesIti deviza forward ogyletekkel.

Az Alap nem adott kölcsönbe sem értékpapIrt, som árut, illelve az Alap nem alkalmazott sem értOkpapIr-finanszIrozOsi, sem teijeshozam

cseregyIeteket 2020-ban (ozdtal nem alkalmazoff biztosIték kibocsátOt, illetve ezzel kapcsolatos szerzOd’5 fél sincs).

Az AIapkezeI5 2020 jiniusában kérelmezte az Alap kezelési szabOlyzatOnak mOdosItOsOt, amelyet a Felügyelet H-KE-III-342/2020.

szOm hatOrozattal hagyott jOve. A 2020.08.24-tOl hatOlyos vátozOsok az EurOpai Parlament és a TanOcs (EU) 2015/2365 Rendelete

(2015. november 25.) oz OrtékpapIr-finanszirozOsi ugyetek és oz OjrafelhosznOlás OtlOthatOsOgárOl, valamint a 648/2012/EU rendelet

mOdosItOsOrOl szOIO jogszabOlynok vale megfelelést szolgOltOk. A vOltoztatOs lehetOvé teszi a fonti ugyletek köziil a repo / fordItott repo

ügyletek, illetve vétel-eladOs / eladás-visszavOsOdOs Ugyletek alkalmazOsát az Alap kezelése sorOn (az Alap teljeshozam-csereugyletet

tovObbra sem kOthet, értékpapIrt kOlcsönbe nem adhat 65 nem vehot(.
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VII. Portfólió összetétel

A portfolio eszközeinek a befektetés tIpusa szerinti megoszlása (2021.01.04.):

L k1J (
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________________

0,00%
ngcn efeketési ey

Eyb inciHon
‘ oo°

e IsLé uluI 6 iiiyulluri

‘yegeashosznostjsj irgallan 000
17 61

pan Ingallan

logiszhkai irgallan 2,21% 26.39%

Kerekdeln irgaflan 4a,76%

rduirguIIait

- 0,27%Lakoingci4lan

[:1 0,00%
Telek

-10% 10% 20%

Az Alapkezel6 alto! (Befektetési Alap képviseletében) az ingatlanok megvOsOrlOsához felvett hitelek feltételei:

Az alapnak nem volt ingatlan finanszirozási hitele.

Az AIapkezeI éltaI (Befektetési Alap képviseletében) megnyitott Iikviditâsi hitelkeret feltételei:

Hitel

Hitel

A hitel megnyitásának napja: 2016.09.07. összege: 12.000.000,- EUR

megnyitásának napja: 2019.04.30. összege további 1 8.000.000,- EUR

megnyitásának napja: 2020.04.09. összege további 17.500.000,- EUR

A kölcsön lejárata: 2021.05.28.

A kölcsbn ciktuális t&ke összege: 47.500.000,- EUR

A hitel Iehivás bsszege: 30.000.000,- EUR

A hitel lehIvásának napja: 2020.03.19

A kölcsön kc,mata: vóltozó
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VIII. Adatok az ingatlan portfolióról

BruttO Neltó Tervezelt
HasznOtatb

Ingattart Cim Helyraizi szOm FunkcionOlis kategOrta bOrbeadha bérbeadha ités a vOtel eve
tartOsi

to terOtet to terOtet tdOtáv

BAT PBCS 7621 Hecs, Francis u. 1. 42262/2 Logisztikai ingatlan 7 709 7709 2003 2004 HosuzO tdv

BCW 1113 Budapest, NagyszölSs U. 11. 4568/169 trodaingatlan 5 007 5007 2005 2006 HosszO táv

DANA I. 9027 GySr, Kardan u. 6. 5475/70 ari ingattan 16 264 15135 2005 2006 HosszU táv

DANA It. 9027 GySr, Kardán u. 8. 5475172 ari ingatlan B 290 6290 2006 2007 HosszU lay

DEVAt 1134 Budapest, Devai u. 2B-28. 28214/1, 28213 trodsingattsn 9 920 9920 1993 1 994 Hosszü táv

139/21A/9,
RB DUNAUJVAROS 2400 DunaUjváros, Vssrrij Ut. 39. Kereskedelrri ingattan 329 329 1998 1998 HoaszU täv

139/2/A/b

,JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/9 sri ingattsn 17 922 17922 2005 2006 HosszU tOy

RB KECSKEIVET 6000 Kecskerrët, Kist study u.s. 17/41/A/li Kereskedelni ingstlan 779 779 2002 2003 HosszU tOy

1087 Budapest KSnyves KOlrrisn
FARKWAY 38462/0/A/1-22 trodsirigsttsn 28 262 26334 2007 2009 ROvid táv

kOrUt 54-60.

tVBC 1012 Budapest, VOrrrezS Ut 4. 13969 irodaingstlsn 5 187 5187 2000 2002 HosszU tOy

OBt 5000 Szolnok, FetsS Szsndsi rOt 2. 19605/12 Kereskedelrri ingstlan 10 196 10196 2004 2005 HosszU tOy

8400 Ajks, SzsbsdsOg tOr 4/B.
RB AJKA 1327/A/59 Kereskedelrri ingattsn 218 218 2007 2007 tlosszU tOy

Fszt.

RB ANDRASSY 1061 Budspest, AndrOssy Ut I. 29246/0/A/S Kereskedeirri ingstlsn 195 195 2000 2000 HosuzU tOy

7200 Dorrtdsar Kossuth Lslos u. 90/5/A/4,
Kereskedelrri ingstlsn 220 220 2005 2005 RSvid tOyRB DOMBOVAR

65-67. 90/5/A/i

RB ERD 2030 Ed, Budsi Ut. 22. 22552/32/A/il Kereskedstrri ingattsn 334 334 2005 2005 HosszU tOy

530/2/A/34,
RB KOMAROM 2900 Korrisrorn Hortirok Utja 14. Ksrsskedetrri ingstlan 259 259 2007 2007 RUvid tOy

530/2JA/37

3200 Gyöngyös, tUistyOs kiráty u. 2.
RB GYONGYOS 2057/A/i Kereskedslrri ingatlsn 411 411 2005 2005 HosszU tOy

tszt.

RB LOR94D 1181 Budapest, UIISi Ut 417. 150848 Kereskedetrri ingattsn 240 240 2004 2004 HosszU tOy

8800 Nsgyksnizsa, KSlcsey u. 4-6.
RB NAGYKANVSA 1210/A/i Kereskedetrri ingstlan 445 445 2003 2004 HosszU tOy

fszt.

12583/9/A/i,
t2583/9/A/2,
I 2583/9/A/3,
1 2583/9/A/4,
I 2583/9/A/5,

1026 Budapest, GObor Aron u. 74-
ROZSAKERT 12583/9/A/6, Kereskedslrri ingstlsn 7 431 7426 1997 1998 HosszU tOy

78.
1 2583/9/AR,
I 2583/i 0/A/S.
I 2583/i 0/A/6,
12583/10/AR,
1 2583/i 0/A/i 0

657i/12S/A/2,
6571/i 25/A/3,
657i/125/A/4,
4214/i 1/A/i,

3501 biskolc, Bsjcsy-Zsilinszky u.
SZt[’NAPARK 4214/i i/A/2, Kereskedslrri ingsttsn 19 287 19023 2000 2001 HosszU táv

2-4.
4214/i i/A/3,
4214/1 i/A/4,
4214/1 i/A/S.
4214/1 1/A/6

25136/0/A/i,
WESTEONT 1 132 Budapest, VOct Ut 18. Irodsingstlsn 3 454 3454 1998 1999 HosszU tOy

251 36/0/A/2
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Ax ingaticin portfolió értéke funkcionális kategóriánkénti bontásbcin, 2019. december 31. (adatok Farintban)

inqatian êrték (Ft) EIheIye.kedès

Funkci:vimáIi kteäri3 uptôs KQrnyke V1dk KuIiöid .esen

ehF. C C C

LLónci.3tln 1 S22C3 C 1 7’ 5252CC

Ir..aIflC1t33 .,‘ ) -
.7 2c..,

KeresL.edi QEII i :s i;: o;i 7:c is s.s

Lgstai hgatn C I 5-5 21 CC I ?.-5 2I DC

Fan V’ n — — — — — S

e’es hasznosltasá inqatlan C 5j 559 720

Feesrt IattãIIô inadUari’ C C C
E;bngalan C ID C

Qssze.sen DE9OiED- 175 5E276C E22EEC1 1O

.z ingatlan portfoliá értke funkcionális kategóriánkénti bontásban, 2020. december 31. (adatok Ferintban)

Ingatlan érték (Ft) Elhelyezkedés

Funkcionális kategória Budapest és Kärnyéke Vidék Külföld Osszesen

Telek 0 0 0 0

LakOingatlan 178 913 700 0 0 178 913 700

Irodaingatlan 31 945 588 829 0 0 31 945 588 829

Kereskedeln-i ingatlan 7 276 456 690 10 015 150 772 0 17 291 607 462

Logisztikai ingatlan 0 1 448 470 710 0 1 448 470 710

Ipari Ingatlan 0 7 606 388 160 0 7 606 388 160

Vegyes hasznosftás0 ingatlan 0 0 0 0

Fejlesztés alatl álIO ingatlan* 0 0 0 0

Egyéb ingatlan 0 0 0 0

Osszesen 39400959219 19070009642 0 58470968861

Adatok: 2020. december 31. illetve 2020. év

Nettó* bérleti
Ingatlan órtêk (Ft) Nettó bérleti

dijbevétel
Ingatlan Fajiagos bérleti Fajiagos ingatlan

I’iaci érték
dijbevétel, Ft Bérbeadottság jovedelmezöség dIjbevétel értékek

devizélis változása
Funkcionális kategória 2020.

megoszlasa
2020. 2020. 2020.

Telek - - - - - - 0,00%

LakOingatlan - USD na. 0,00% na. na. 1,18%

Irodaingatlan 2 345 797 561 HIJF 88% 7,34% 47 008 616 353 15,33%
Kereskedeirni ingatlan 1 501 349 370 HUF 95% 8,68% 37 463 428 603 6,87%

Logisztikai ingatlan 129383 689 HIJF 100% 8,93% 16 783 187 893 7,19%
pan Ingatlan 551 643 283 EUR 100% 7,25% 14 020 187 923 8,30%

Vegyes hasznosftásü ingatlan 3 775 569 HUF, EUR na. na. - - 0,00%
Fejlesztes alatt ãIIó ngatlan - HUF na. na. - - 0,00%

yeb ingatlan - - - - - - -

Osezesen 4531 949472 1156%

* A tSrvény el6Irása alapjàn számolt plod erték változás a fejlesztés alatt 6116 ingatlan év végi — a fejlesztések folyamatos megvalósulása

miatt az év során jelent6sen emelked6 — értókében bekövetkezett éntékcsökkenést a fejlesztés év eleji értékére vetIti, felnagyltva annak

hatását.
2019 2020

Az ingatlanportfolio aranya a nettó eszközértéken belul 8078% 8924%

Tokealtetel* 0,00% 16,72%

Bérleti szerzödések átlagos futarrdeje

Bénlölç vevök száma

Bérleti szerzödésekbiztosftéki szintje (hónap)

3,32 év

185

1,55

3,92 év

175

1,58

* Fordulénapi teljes hitelallamény értéke osztva a fordulénapi netté eszközértókkel.
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Adatok Ft-ban 2015 2019 2
tigatlan értékesések nyeresege a szánwiteli nyi[vãntartási értékhez képest 466 944 289 -387 155 865 437 793

1-igatlan értékesêes nyeresege a nettó eszkôzérték számftás szerinti nyilvántartási értéktiez képest 191 690 656 37 860 840 65 364

Fedezeti Ogyletek nyeresege/vesztesege 254 218 421 817 20 -1 169 298

Kártér8és, banatpênz cinn bet olyO bevételek, ill. Iyen cInn kit izetett osszegek -6 250 -3534048 14 256

A betektetêsi jegyek forgalrmzasa kapcsán a bet ektetbk áftal az Alapnak Iizetett dak 81 377 81 859 947 1 032 4

kigatlan UzenKetési kOttsegek 719 132 834 7036 808 051

kigatlan k6zni koltsegek 424 591 5597669 546 515 44

higatlan karbantartitsi kôltségek 320 150 402 166 1 443 653 77

ligatlan biztosititsi kOttsegek 2 602 37569 3 923

higatlanaclók 269637 1 2633020 256105

higatlan értékbecslési koltségek 28 920 28 1180 30 326

L-igatranugynoki jutalékok 39 495 4 504 837 177

Jogikitttségek 505 15017235 367

Bankkottsegek 124387 11 886756 875

Karmtkottség I 733 848 6 774 390 ‘dl 319

* 365,13 HUF/EUR ártolyarnin számftva

IX. Az alapkezelô m(Iködésében bekövetkezett változások

Az AIapkezeI tevékenységi körében nem, de tulajdonosi szerkezetében vóltozás következett be 2020-ban: a korábban 20%-os

tuIadonos Raiffeisen Gazdasági Szolgâttató az Alapkezelébe történt beolvodását követéen az Alapkezelé a Raiffeisen Bank Zn. 100%-os

közvetlen tulajdonóba került. Uj iizletágat vagy szoCgáltatést nem indItoff az Alapkezelé. Az Alapkezelét 2020. oktéber 1-tél (i

vezérigazgaté rányItja Simon Peter személyében.

Az ev else felében az Alapkezelé befektetési alapokban kezelt állományo megérezte a járvány miatt megváltozoff tékepiaci és

megtakarItási helyzetet, Igy a 2019. ev vegi 176,0 milliárd forintos állomány hat hónap leforgésa alatt 170,0 milliárd forintra csökkent.

Az év második fele eréteijes növekedést hozott a kezelt vagyonban, ami december végén 1 82,4 Mrd forinton alit. Az emeikedéshez a

beéramlások mellett a javulé teljesilmények is érdemben hozzájérultak.

A nyilvános befektetési alapok piacén a BAMOSZ adatai alapjân az Alapkezelé piaci részesedése Igy is 2,93%-ra csökkenta 2019. év

végi 3,00%-ról.

Az Alapkezelcé 2020-ban j alapot nem indItoff, több alap esetében azonbon son került a befektetési politika módosItására, illetve több j

deviza (euro, illelve dollar) sorozat inditására. Az Alapkezel5 az év végén 15 befektetési alapot kezelt.
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X. A befektetési politika alakulására ható fontosabb tényezök

1. A 2020-as év pénzpiaci és ingatIanpaci folyamatai

A hazai pénz- és állampapIrpiac

A 2020 februárjának második felében kibontakozó koronovIrus.póriikot megelézen a gyorson emeIked hazai infl6ció határozta meg

elsc5sorban a kotvénypioci mozgásokat. A február kàzepén kzzéfell, több mint hétéves cs6csot jelentö januári inflációs adat miaft eladéi

nyomós aid keriiitek a magyar kdtvények, az infldcids félelmet azonban rdvidesen hdttérbe szorItoffdk a februdr 20-at követden

kibontakozd péiddtlan események. Kezdetben hozamcsökkenéssei, vagyis az drfolyamok emelkedésével reagdltok a jdrvány gyors

terjedésére a hazai kotvények, hiszen a befektetdk vildgszerte dllampopirokban kerestek fedezéket az extrém piaci turbulencia kdzepeffe.

A helyzet tovdbbi romidsdval azonban hirtelen jelentds tdkekidramlds induit meg a feltdrekvd piacok irdnydbdl, emiatt aggasztd Utem(i és

mértékii Ieértékelddésbe kezdett a forint, a devizadrfolyam elszdlldsa pedig a hosszi lejáratü kotvényhozamokat is felfelé h6zta.

Ez vezetett oda, hogy mig a nagy jegybankok lazitottak, az MNB szinte egyeduliként a vildgon kamatot kényszerult emelni oz egyhetes

betdti eszkdz bevezetgsén kereszlül, ami ezt követden kvdzi irdnyadd eszkdzzé vált. A forint drfolyamának védelmében meghozoft

szigoritds mellett ugyanakkor monetdris Iazitd intézkedésekrdl is hatdrozott a magyar jegybank tavasszal, ezek közül a kotvénypiac

szempontjdbdl a legfontosabb az dllampapIr-vdsdrldsi program elinditdsa volt. Az MNB és a nagy giobdiis jegybankok Idpdsei

stabiiizdltdk a kötvdnypiacokat, tavosz vdgdre ismdt relative aiacsony szintekre sLiliyedtek a hazai hozamok.

Vdratlanul drte a kozvdleményt a hir, miszerint mdjus végén távozott az MNB monetdris politikdért felelds alelndke, Nagy Mdrton, helydre

pedig Virág Barnabas került. Az MNB j szakmoi vezetdvel az dldn — kihaszndlva a javuld nemzetkdzi piaci hangulatot és a koronavIrus

vdlsdg vdrt dezinfldcids hotdsdt— jiniusban 15 bdzispontos kamatcsdkkentést hajtott vdgre, ami meglepetéskdnt erie a piaci szerepldket.

Ezto lépdst jIiusban üjabb 15 bdzispontos kamatvdgds követte, oz alapkamattal együtt pedig az egyhetes betéti eszkdz kamata is 0,6%-

ra csökkent.

A lazitds azonban rövid éietiinek bizonyult, nydr vdgdhez kdzeiedve ugyanis ismét feldidnkültek a hazai infldcids fdleimek, oz dyes

maginfidcids mutate bdven a jegybanki toieranciasdv teteje fdié emeikedett. Az infidcids féleimek kdzepette a forint dj tdrtdnelmi

mélypontra, 370 kdzeidbe gyengült az euróval szemben, a hosszü Iejdrati kdivényhozamok pedig jelentds mértdkben emelkedtek. Az

MNB emiatt szeptemberben 0,6%-rdl 0,75%-ro emeite oz egyhetes betdti rdtdt, a nydron dtmenetileg Iedilitott eszközvdsdrldsi programjdt

pedig ismdt feipdrgette a tovdbbi hozomemelkedds megakaddlyozáso drdekdben.

A szeptemberi ddntést kdvetden az dv hdtralev5 rdszdben kozponti szerepet kapott a egybank kommunikdcidjdban a forint drfoiyamanak

stabilitdsa, az MNB ugyanis ettdl fogva minden alkalommal hangs6lyozta, hogy a hazai infidcióro ndzve komoly kockdzatot jelent a

feltdrekvd piaci kockdzatkerüldsi magatartds esetleges erdsdddse, hiszen ez az drfolyamcsatorndn keresztül begyirizve tovdbb never a

feifeld mutald infiácids kockdzatokat.

Vdgul nagyrdszt az MNB eszkdzvdsdrldsi programjdnak köszdnhetden a 10 eves iejárat hazai aliampapIr-hozamok az egdsz dvre nézve

dsszessdgdben aug vditoztok, mig a 15 dyes referenciahozam érdemben, több mint 50 bdzisponttal csökkent. A rdvidebb lejárat6

hozamok az MNB forintdrfolyam vddelme érdekdben hozott szigoritd intdzkedései miatt 20-40 bdzisponttai feljebb kerUitek az dv

foiyamdn, ennek etienére azonban a hosszü oldali elvárthozam csdkkenés kdvetkeztdben az áliampapirpioc egdszét lefedc5 MAX

Composite index 1 ,4%-os emelkeddssel zárta a 2020-as évet.

A hazai ingcitlanpiac

2020-ban 1 .110 millid euro drtékben rogzitettünk befektetési tranzakcidt. A panddmia giobdhs gazdasOgi bizonytaionsdgot okozott, ezdrt

a befektetdk jeilemzden eihaiasztottdk befektetdsi döntdseiket. A befektetdsi volumen - hasonidan mOs eurOpai piacokhoz - hazdnkban is

csökkent, eves alapon 34 szdzaldkkoi. Fontos megjegyezni ugyanakkor, hogy a 2020-as volumen mintegy 300 szdzaldkkai magasabb,

mint a 2008-as pdnzügyi vildgvdlsOg utOni iddszakban mdii volumenek, és a visszaesds mdrtdke is jelentdsen elmarad oz akkor Idiott 80

szdzaidkos mdrtdktdl.

Raiffeisen 1 9
LJALAPOK



RAIFFEISEN INGATLAN ALAP • EVES JELENTES 2020.

A magyar piacot tradicionálisan az irodabefektetések domináIák; ez 2020-ban sem változott és a volumen 53 százalékát tették ki. A

kiskereskedelmi befektetések mindösszesen a volumen 5 százalékát adták, hiszen 2020-ban nem történt nagyobb méreti

bevásárlókozpont eladás. A hotel piacon 153 millió eur6 értékben regisztráltunk tranzakciót, az pan logisztikai piacon pedig 155 milhé

euré volumenben (14 százalékos arâny mindkétesetben(. Az ipani logisztikai piacon a befektetési volumen 2018. eta növekedést mutat.

2020. év végén 3,9 millió négyzetméter modern irodaterületet tartunk nyilván a budapesti rodapiacon, omely 414 épOlet között oszlik

meg. Az âlIomány döntcE többsége spekulatIv, azaz bérbeadásra fejlesztett irodaterület (84 százalék(, mIg a saját hasznelatban léve

területek a piac 16 százalékát teszik ki. A Váci ti irodafolyosó továbbra is a legnagyobb alpiac az irodaállomány nagyságát tekintve, itt

található a spekulativ/bérletre kinált budapesti irodaterOletek 27 százaléka.

2020-ban mintegy 232.000 négyzetméternyi irodatenület került étadásra, összesen 15 irodaházban. Megjegyezzuk, hogy ebbdl 3

irodaház esetében felüjItás történt, tovâbbi 1 épület pedig nem spekulativ célra épült. A fejlesztési volumen 2020-ban megholodta a

2010-2019 között mért átlagos szintet, de elmanad a 2008-as pénziigyi vâlság el5tt men szintektel. Ennek hatása, hogy a budapesti

irodaállomóny 70 százaléka több mint 10 eves, azaz jellemz5en fel6jItásra szonul. A modern, jó min5ségi irodáktovábbra is magas, 90

százalék fölötti kihasznaltsággal mCködnek. 2021-re 160.000 négyzetméternyi Cj irodaterület átadására szamitunk; ennek 36 százaléka

pedig mar el6bénlettel rendelkezik. Meg jegyezzuk, hogy a legnagyobb üj kInálat Del Budón fog meg jelenni 2022 végéig.

A globális trendnek megfelelaen a budapesti irodapiac 2020-as keresleti szintje visszafogott volt az elezie évek azonos id6szakához

kepest. A kereslet 334.700 négyzetméter volt, ami 57 százolékos csökkenSst jelent az eleze év azonos idélszakához képest. Ezzel

egyidejiileg jelentés (ij kmnélat is folyamatosan érkezik a piacra, ami az üresedési rátát megemelte és jelenleg 9,1 százalékon 611. Az

üresedés kazep-európai összehasonlitásban továbbro is az egyik legalacsonyabb, a nettó felszIvódós pedig továbbra is pozitIv maradt,

63.840 negyzetméterrel.

A kereslet szerkezetét tekintve nem vâltozott a korábbi évekhez képest: a keresletet tovébbra is a netté bérbeadés dominâl1a, a szerz5dés

hosszabbitások arányo pedig a teijes volumen mintegy 43 százalékát teszi ki. Lényeges vâltozás azonban, hogy az el6bérletek oránya és

mennyisége is csökkent 2020-ban. A bérl6k jelenleg üjratervezik hosszCtávi ingatlanstrotegiájukat, amiben az otthoni munkavégzés és a

glob6lisan változó ellátási láncok mar határozottan el6térbe kerültek. Tapcisztalatunk szerint az SSC és BPO szektorok továbbra is aktIvak,

és a Magyarorszâgra történ5 kiszervezések száma folyamatosan növekszik.

2020-ban a kInálati bérleti dijak stabilak maradtak, de a tulajdonosok által felkInált kedvezmenyek mértéke növekedett. A prime bérleti dIj

Budapesten változatlanul 25 euró/m2/hó, cirni kozep-európoi összehasonlIt6sban a legmagcsabb. A prime hozamszintekre 2020.

negyedik negyedevének végén 5,10 százalékos szintet rögzItünk, ami kozep-európai összehasonlItásban tovâbbra is vonzó hozamszint

az irodaingatlanok piacán.

Budapesten és az agglomeracióban 2020. negyedik negyedévében 2,38 millió négyzetméter spekulatIv ipar-logisztika területet tartottunk

nyilván 172 épületben. Az allomány tlnyom6 része, a bérelhetö területek 91 szózaléka található logisztikai parkokban, mIg a

fennmarad6 9 százalek vórosl logisztikai besorolásC ingatlon. Az óllomany 89 százaléka raktárterület, mig a fennmoradó mintegy 260

ezen negyzetméter irodaterület.

Az ipari-logisztika piacon 538.000 négyzetméter keresletet rogzItettCnk 2020-ban, ami 29 százalékos b6vulést jelent eves viszonylotban,

és a második valaha mért mósodik legmagasabb volumen. A kereslet 63 százalékát a netté bérbeadások tették ki, az el6bérleti és a BTS

tnanzakciók dominóltak. A hosszabbItások 201 ezer négyzetmétert, a volumen 27 százalékât tették ki.

A folyamatosan növekvc3 kereslet és az alacsony kInálati szintek miatt az üresedési ráta tovâbb csökkent. 2020 negyedik negyedévére az

üresedési néta 2 százalékon 611 a budapesti ipor-logisztikai piacon: jelenleg csupán 48 ezer négyzetméter üres tenületet regisztráltunk

Budapesten és az agglomenáci6ban. 2020-ban összesen 128.000 négyzetmétennyi j teruletet adtak at, 2021-ben pedig 262.000

négyzetméternyi tenület átadásána szómltunk. Ennek közel 60 százalékára mar el6bénleti szenz6dést kàtottek.

A kedvezél piaci fundamentumok j piaci belepket vonzottak, akik spekulotIv es BTS alapon is kIvánnak a piacra fejleszteni. A piaci

korulmények tov6bbra is a bórbeadóknak kedveznek, a szerzedeses feltételek stabilak maradtak. Ezek a faktorok es a magas épitósi

koltsegek mind felfelé nyomjak az ij fejlesztések bérleti dIját. Tapasztalataink szenint egy saját igenyekre való fe1lesztést (BTS-built to suit(
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jelenleg minimálisan 4,90 euró/m2/hó bérleti dijon (raktárterületre) kötöft bérleti szerzédés esetén inditanak el a fejlesztk a fóvárosban.

Ezzel a kozép-európai f5vârosok között Budapesten mérjük a legmagasabb kinálati bérleti dijakat, és ez a févárosok közötti kiilönbség

továbbra is stabilizálódni látszik. Ennek f oka a hosszü i& eta elmaradó hazai spekulativ kinálat okozta rendkivül alacsony budapesti

üresedés. A bérbeadóknak ezért Budapesten a legerésebb az alkupozIciója jelenleg a régióban.

Az utóbbi években jelentés bévülést figyelhettUnk meg a kiskereskedelmi forgalom alakuléséban és a lakossági kiadásokban,

köszönhetéen a csàkkené munkanélküliségnek és a brutté bérek növekedésének. A COVID - 19 hatás a kiskereskedelmi szegmenst

azonban kifejezetten siilyosan érintette. A KSH szerint a munkanélkiiliségi ráta 2020. év végi szintje 4,1 százalék, ez eves viszonylatban

jelentés növekedést jelent a korébbi 3,4 százalékról. A GKI elérejeizése szerint a lakossági fogyasztás eves szinten 2,5 szézalékkal fog

csökkenni, de 2021-ben mér mintegy 3 szâzalékkal beviilni tud, vagyis meghaladja a 2019. évben mértszintet.

Az életbe leptetett veszélyhelyzet és dészakos kijérési korlótozások miaft a kiskereskedelmi egysegek látégatószéma drasztikus mértékben

lecsökkent. A hivatalos Központi Statisztikai hivatali tájékoztatés szerint azonban, a kiskereskedelmi iizletek forgalmának volumenindexe

1,6 szâzalékkal volt magasabb az eIc3zé eves adatnál (üzemanyagfogyasztós nélkül), azaz a bevezeteft járványügyi korlátozások a teijes

volumenre aug voltak hatással. A Iegtobb kiskereskedelmi bérlét ugyanakkor s6lyosan érinti a váiság, kivéve az élelmiszer, gyégyszertár

és bizonyos alapellátáshoz kapcsolédé profilokat. A koronavirus hatására bevezetett, a kiskereskedelmi üzletek nyitva tartását korlétozé

jogszabályok eredményeként az iizleti vásárlások egy jelentes része állevédöft a csomagküldö és internetes kiskereskedelem felé. Az

online jövébeni alakulésa azonban Ri99 attél, hogy a vásárlósi szokások változása mennyire marad tortes. A pandémia aloft a

vállalkozások bévitették meglévé online kapacitasukat, amely lehetéséget ad a további növekedésre ebben az értékesItési forméban. A

legfrissebb adatok szerint az online a teljes kiskereskedelmi forgalombél 9 százalékos részarányt képvisel, ami 40%-os volumenbévülést

jelent 2020-ban.

Bevásárlóközpont fejlesztés jelenleg egy van folyamatban: az Etele Plaza bérbeadása és épitése elkezdédött, âtadása 2021-ben várhaté,

és 54.000 négyzetrnéter kiskereskedelmi területet fog kinálni. Közép-európai összehasonlItásban az ezer fére jute kiadhaté

bevásórlókozpont terület Magyarországon régiónk átlaga aloft helyezkedik el, mind Csehországban és mind Lengyelországban nagyobb

a bevásárlókàzpont koncentráció. Budapesten 2013. éta nem volt jelentés bevásárlóközpontfejlesztés, azaz a kozpontok atlag életkora

minimum 10 év. Vârakozásaink szerint ezért a bevásárlékazpontok modernizélása és átalakitása a megvéltozott vásárlói igények miatt

elkerülhetetlen lesz. A nemzetközi trendeknek megfeleléen a bevásórlókazpontok bérléi mixében egyre nagyobb hangslyt fognak kapni a

szérakoztaté, szabadidés (entertainment) és vendégláté (Food&Beverage( elemek, azzal a céllal, hogy a bevásârlékozpontok kepesek

legyenek megtartani a vésérlékat és az ott eltöltöft idét meg lehessen hosszabbitani.

A kiskereskedelmi piacon a bevásárlé kozpontoknál, és a turizmus elmaradésa miaft a belvérosban, a prime kinálati bérleti dijaknál

csàkkenést regisztráltunk. Fontos ugyanakkor kiemelni, hogy nagyon keyes j bérleti tranzakció valésult meg az elmélt idészakban. A

bevâsárló utcéknâl a Véci utca esetében 120 eurés, a Fashion Street esetében pedig 100 eurés prime bérleti dijat becslünk. Az

idegenforgalomtól nagymertekben függé budopesti High Streeteken 20%-kal csökkentek a prime bérleti dijak az elézé évhez képest. A

bevâsérló kozpontok esetében a legmagasabb bérleti dijjal továbbra is a WestEnd bevésárlókozpontot tartjuk nyilvan, prime bérleti dijét

90 euréra becsüljuk. A retail parkok reziliensek voltok a kijárási korlátozéssal érintett idészakban, a bérleti dijakban csak minimélis

korrekció tértént.

(Cushman & Wakefield piackutatás(

2. A befektetési politika alakulására ható egyéb tényezok

A Felugyelet 2019. május 15-i hatállyal ajánlást (5/2019, (IV.1(( adott ki a nyilvénos, nyIlt végt ingatlanalapok befektetési jegyeinek

forgalomba hozatctlárél. Az ajénlés Fe céljo a nyilvénos, nyIlt vég ingatlanalapok befektetésI jegyei likviditésának közelItése volt a

nyilvanos, nyilt végJ ingatlanalapok eszközeinek likvidélhatésâgához.

A megfelelés érdekében az Alapkezelé 2020. január 20-an kezdeményezte az Alap kezelési szabélyzatának módosItésát, amelyet a

Felugyelet 2020. március 4-en hagyoft jévé (H-KE-lll-1 14/2020.), és amely módositással forgalmazási maximum került bevezetésre
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sorozatonként, illetve elindult három olyan sorozat, amelyek visszaváltása esetén a forgalmazás teijesitési nap egalább 1 80 naptári

noppal rneghaladja a visszaváltási megbizés beérkezésének a nap jet (T÷1 80-as sorozatok).

Az Alapkezelé a forgalmazási maximum szintjének megfeleléségét rendszeresen értékeli, es amennyiben az az Ajánlás céljainak

teljesülése érdekében indokolt, fokozatosan csökkenti annok mértékét. Az utolsó felUlviszgálatra 2020. szeptember 1 4-en keriiit sor. Az

Alapkezelé, figyelembe véve az Alap ingatlan portfóliójának méretét, az Alap kezelési szabalyzat szerinti stratégiájét, a T+180-as

sorozatokba történt minimális beáramlást, illetve a jogszabályban a nyilvános nyflt végi ingatlan alapokra meghatórozott minimális Iikvid

eszköz orényt, az Alap biztonságos m(Jködésének biztosItésa érdekében a szeptemberi értékeléskor nem Iâtott teret a forgalmazási

maximum darabszám csökkentésére.

Az Alapkezelé 2020 jiniusában kérelmezte az Alap kezelési szabelyzatenak módosItását, amelyet a Felugyelet H-KE-llI-342/2020.

számü hatérozattal hagyott jévé. A 2020.08.24-tél hatályos változások alapján az Alap esetében referencia index kijeöIésére kerüit sor.

Az Alap referencia indexe: 100% MSCI Hungary Annual Property Index (unfrozen) (EUR)

Az Alap nem index követó, az Alapkezeló a fenti referencia indexet kizárólag teljesftményértékelés (összehasonlItâs) céljából hasznólja, a

referencia index tehát nem irânyadó az Alap eszközallokációjára, kockázati szintjére, portfólióösszetételére vonatkozóan (a referencia

indexhez viszonyItva az Alap eszközallokációjára vonatkozó befektetési korlátozás oem kerOlt megállapItésra).

A befektetési politikéra ható egyéb tényezé nem merült fel az idészak során.

3. Hozamfizetés

Az Alap 2020-ban hozamot nem fizetett.

Xl. Az Alapkezel6 által az adott idôszakra kifizetett Iavadalmazás

a) Az Alapkezelo alkalmazottainak bruttó javadalmazásának teljes sszege a 2020-as

évre szólóan, rgzIteft és változó bontásban:

2020. ev

MiIlió Ft

RögzItett jövedelem összesen: 234

Véltozé jövedelem összesen*: 18

Kedvezményezettek száma: 29

Közvetlenül az AEKBV által kifizetett bérmely összeg, beleértve a jutalékokat 0 Ft

* A változó jövedelem az eves bónuszon felül egyéb kifizetéseket is tartalmaz.

b) Ax Alapkezelá ügyvezetoinek és azon munkavállalóinak, akik az alapok kockázati

profiljára tevékenységük révén Iényeges hatást gyakorolna k, bruttó

javadalmazásának teijes osszege a 2020-as idászakra szolóan:

Mli6 Ft

2020. ev

Felsé vezetés 64

Kockézatvállalásért és ellenérzésért felelc3s alkalmazoffak 126

Teijes javadalmazásuk mértéke miatt a felsé vezetéssel és a kockózatvállalásért felelés
alkalmazottakkal azonos javadalmazési kategóriába tartozék, akiknek szakmai tevékenysege
Iényeges hatést gyakorol a kockézati profiljukra vagy a kezelésükben tévé befektetési clap
kockézati profiljâra 0
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c) Az adoit évre vonatkozó javadalmazásainak és juttatásainak kiszámItási médja:

A Fix Iavadalmazás összege tartalmazza az alábbi elemeket: Bérjelleg(i kifizetések (olapbér, szabadsá9 idejére járó kifizetés stb.),

Pótlék jelleg( kifizetgsek, Munkaköri juttatás, Cafeteria keret es Egyeb juffatások (pI. gepkocsi juttatás értéke, iskolakezdési

támogatás, munkába járás költségtéritése), valamint a kilépéshez kapcsolódó törvény szerinti köteIez cifizetéseket.

A Változó javodalmazás összege tartalmazza az alébbi elemeket: Eves bónusz összege, valamint a kilépéshez kapcsolódó, a

törvény által el6Irtakon felüli kiuizetések.

A Javadalmazási Politika 2020. december 1 1-en elfogadoff módositása a Munkaköri juttatást a fix javadalmazási elemek közül a

változó javadalmazási elemek közé sorolta of.

d) Javadalmazási politika felülvizsgálata és változásai:

A z AlapkezelO felulvizsgOlta a JavadalmazOsi PolitikO jOt 2020-ban is, annak érdekében, hogy az maradéktalanul megfeleljen a

mOdosultcsoport szintij szabOlyoknak, a jogszabOlyi elvárOsoknak, illetve az MNB 3/2017-es aOnlOsOnak.

A mOdosItottiavadalmazOsi PolitikOta Raiffeisen AlapkezelO FelügyelO BizottsOga 2020. december 1 1-On fogadta el.

e) Javadalmazási politika érdemi változásai:

A JavadalmazOsi politika egyszer mOdosult 2020 saran. A módosItOs sorOn az alObbiak vOltoztatOsok törtOntek a dokumentumban:

• a csoport szint(i javadalmazOsi politika vOltozOsai OtemelOsre kerültek, ezek kOziil legfontosabb

• az gynevezett munkaköri juttatOsnak a vOltozO bOr egyOb speciOli formái kOzé sorolOsa

• a vegkie(égItOssel kapcsolatos rendelkezések mOdosItáso

• szervezeti egység specifikus mérOszOmok (KPI) nevesitOse a szabOlyzat mellékietében

• az AlapkezelO megfelelOsi (compliance) területe javadalmazOssal kapcsolatos szerepkorOnek pontosItOsa

• az t’igynevezeff mentesItOsi küszObOrtOk 30.000 EUR-rOl 20.000 EUR-ra tOrtOnO csökkentése

XII. Az ABA nem Iikvid eszközeinek aránya, kezelése, Iikviditáskezeléssel
kapcsolatos ój megallapodások, az ABA aktuális kockázati profilla és az
ABAK által e kockázatok kezelése érdekében alkalmazoff kockázatkezelési
rendszerek

a) Az ABA nem Iikvid eszkázeinek arányci és kezelése, Iikviditáskezeléssel kapcsolatos üj

megállapodások

Az Alapot OrintO 2016. novemberi vOltozOsokat kOvet6en az Alapkezel6 a Kbftv. 4. § (1) bekezdés 69. pont, illetve 78/2014. (III.

14.) Korm. rendelet 41. § (6) bekezdOs szerinti Iikvid eszközOk minimOlis arOnyát a tOrvényi elOIrOsokkal osszhangban 15%-ban,

maximOlis arányOt 100%-ban hotOrozta meg.

Az AlapkezelO — a Kbftv. 41. (1) bekezdOsOben, illetve 38. § (4) bekezdés a) pontjOban biztositott lehetOseggel élve, a (6)

bekezdOsben meghatOrozoti feltAtelek mellett — a Cushman & Wakefield NemzetkOzi Ingatlan TanOcsadó KR-t bizta meg az Alap

ingatlan eszközei értOke rnegOllapitasanak feladatával, azaz az eszkOzOrtOkelOs funkciOjOt az Alap ingatlan eszkOzeinek

tekintetében a Cushman & Wakefield NemzetkOzi Ingatlan TanOcsadO Kft-re, mint in. kOls5, fuggetlen OrtOkelOre ruházta Ot. Az Alap

egyOb eszközeinek Os kOtelezettségeinek tekintetOben az értékelési funkciOt az Alapkezel6 maga lOtja el a mindenkor érvényes

ErtOkelési PolitikOjOban leIrtaknak megfelelOen. Az AlapkezelO Ertékelési PolitikOja 2015-ben megvOltozott, melynek értelmében az

illikvidnek minOsItett eszközök esetOn az ArazOsi BizottsOg dOntaz OrtékelOshez olkalmazandO eljOrásrOl. Az Alapban 2020.12.31-

On nem voltak illikvidnek minOsItett OrtOkpapirok.
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b) Az ABA aktuális kockázati proflija

Kockázati profil: 4

A fenti kockázati besorolás alapjóul szolgáló szintetikus mutató az alap heti hozomainak ingadozását veszi alapul az elrnilt öt évre

vonatkozóan. Az alap kockázat/nyereség profil szerinti 4. kategériâba történc5 besorolésa osszefuggesben van azzal, hogy az

ingatlan piacokat iddréil idc3re nagymértéki arfolyam-ingadozások jellemzik.

XIII. Az ABA nevében alkalmazható tökeáttétel mértékében bekövetkez6
változások, a biztosIték vagy a tökeáttételi megallapodás értelmében
nyóltott garanciák ólbóli felhasználási toga, és az adoft ABA által
alkalmazott t6keáttétel telles összege

a) A teijes nettósitott kockázati kitettségre vonatkozá limit:

Az Alap a Kbftv. rendelkezései szerint- szármoztatoff ugyletek figyelembevetelével - számItott teijes nettésItoff kockázati kiteffsége

nem haladhatja meg az Alap Nettó eszközértékének 200%-át.

b) Az Alap teijes nefté kockázati kitettsége 2020.12.31 -en: 130,75%

c) Az Alap brutté módszerrel számolt kockázati kitettsége 2020.12.31-en: 161,09%

A mérleg fordulónapját követden a 104/2021 Kormányrendelet 2021. március 05-en a járvány s(ilyosbodása miatt elrendelte számos

kereskedelmi és szolgáltotási egység bezárását, mellyel az Ingatlan Alap tulajdonában Iévd bevásárlókozpontok számos béridjének

jàvedelemszerztevékenysége a 2021. április 6-i lazItásig (144/2021 Kormányrendelet) szinteteljesen megsz(int. A rendelkezés Igy

Alap bérleti dIj bevételeire is hatással volt. A mérleg fordulénapja utén ingatlan tranzakcióra nem került sor.

Budapest, 2021. prilis 28.

Simon Peter Váradi Zoltán

Raiffeisen Befektetési Alapkezel Zrt.
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