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Fliggetlen konyvvizsgaloi jelentés

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetéinek

Vélemény

Elvégeztiik a Raiffeisen Ingatlan Alap (tovabbiakban ,az Alap") 2020. évi éves jelentése I, I, I, IV., V., VI,
VIL., VIII, XI. talalhato szamviteli informacioknak (tovabbiakban ,éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciok”) a konyvvizsgalatat.

Vélemeényiink szerint az Alap mellékelt 2020. december 31-ével végz6do évre vonatkoz6 eves jelentésében
kézolt szamviteli informaciok minden lényeges szempontbol a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelré|
52616 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban ,szamviteli térvény”), valamint a kollektiv befektetési formakrol
és kezel6ikrdl, valamint egyes pénzilgyi targyu tdrvények modositasarol sz6l6 2014. évi XVI. torvénnyel
dsszhangban keriiltek 6sszeallitasra. Az éves jelentésben kozdlt szamviteli informaciokban szerepld
eszkozok és kotelezettségek leltarral alatamasztottak. Az éves jelentésben kézélt szamviteli informaciokban
bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott értékelés alapjan kerliltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgalatra vonatkoz6 —
Magyarorszagon hatalyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallo felelésségeink bévebb leirasat jelentésiink ,A kdnyvvizsgalonak az éves
jelentésben kszolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért valé felelésségei” szakasza tartalmazza.
Fuggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezeldjétdl, a Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.-t6l az éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciok altalunk végzett kdnyvvizsgalata szempontjabodl a vonatkozo,
Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara LA konyvvizsgaloi hivatas
magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrél sz0l6 szabalyzata™ban, valamint az ezekben nem
rendezett kérdések tekintetében a Kényvvizsgalék Nemzetkozi Etikai Standardok Testillete altal kiadott
Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag kényvvizsgaloknak (a nemzetkézi fliggetienségi standardokkal
egybefoglalva)" cimii kézikényvében (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és eleget tettlink egyéb etikai
felelésségeinknek ezekkel a kdvetelményekkel 6sszhangban. Meggy6zédésunk, hogy az altalunk
megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelelé ahhoz, hogy megalapozza véleménylinket.

Egyéb informacidk

A Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. igyvezetése (tovabbiakban ,vezetés") felelds az egyeb
informéaciokért. Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt egyéb nem szamviteli informaciokbol
allnak, de nem tartalmazzak az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokat és az azokra vonatkozo
konyvvizsgaldi jelentésiinket.

A jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokra adott
véleményiink nem vonatkozik az egyéb nem szamviteli informaciokra és azokra vonatkoz6an nem
bocsatunk ki semmilyen formaju bizonyossagot nydjté kdvetkeztetest.
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Az éves jelentésben kdzolt szamviteli informaciok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelbsségiink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyeb
informaciok Iényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak, vagy a
kényvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébkeént gy tlnik-e, hogy azok lényeges hibas allitast
tartalmaznak.

Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informéciok lényeges hibas
allitast tartalmaznak, kételességiink ezt a tényt jelenteni. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6sségei az éves jelentésben k6zolt szamviteli
informacidkért

A vezetés felelds az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési formakrol es
kezel6ikrél, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarél szold 2014. évi XVI. térvénnyel és a
szamviteli térvénnyel ésszhangban torténd elkészitéséért, kulonos tekintettel az eszk6zok es
kotelezettségek leltarral vald alatamasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezelbje altal megadott
értékelése alapjan torténd elszamolasaért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés
szukségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasboél, akar hibabdl eredé lenyeges hibas
allitastol mentes éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése soran a vezetes felelés az Alap vallalkozas
folytatasara valé képességének felméréséért és a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos kérdéseknek az
adott helyzetnek megfeleld kozzétételéért, valamint a vezetés felelés az éves jelentésben kozolt szamviteli
informacioknak a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld dsszeallitasaért. A vezetésnek az értékelésnel a
véllalkozas folytatasanak elvébdl kell kiinduinia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltérd rendelkezes
nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényez6, kériimeny nem all
fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénzigyi beszamolasi folyamatanak felugyeletéért.

A kdnyvvizsgélonak az éves jelentésben kbzélt szamviteli informaciok kbnyvvizsgélataért valo felelosségei

Célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves jelentés egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar
hibabdl ereds lényeges hibas allitast, valamint a véleménylnket tartalmazo konyvvizsgaléi jelentést
bocsatani ki. A kelld bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvényekkel
és egyéb jogszabalyokkal 8sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja a létez6 lenyeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és Iényegesnek mindsilnek, ha dnmagukban
vagy egylittesen ésszer( varakozasok alapjan befolyasolhatjak a felnasznalok adott eves jelentés alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszagon
hatalyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal dsszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat réeszeként szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgalat egesze soran. Emellett:

« Azonositjuk és felbecsiiljiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar hibabol
eredd lényeges hibas allitasainak kockazatait, az ezekre a kockazatokra reagalé kényvvizsgalati eljarasokat
alakitunk ki és hajtunk végre, valamint a véleménytnk megalapozasahoz elegendé és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbol eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata
nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat ésszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feltlirasat.

« Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériimeények kézott megfeleléek, de nem
azért, hogy a belsé kontroil hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

« Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politikak megfeleléségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolédd kdzzétételek ésszerliségeét.
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« Kévetkeztetést vonunk le arrdl, helyénvald-e a vezetés részérdl az éves jelentésben kozolt szamviteli
informacioknak a vallalkozas folytatasanak elvén alapul6 osszeallitasa, valamint a megszerzett
kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, fennall-e Iényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valé
képességével kapcsolatban. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kdzolt szamviteli
informaciokban lévé kapcsolodo kozzétételekre, vagy, amennyiben az ilyen kozzétételek nem megfeleléek,
mindsitentnk kell véleményiinket. Kévetkeztetéseink a konyvvizsgaléi jelentéstnk datumaig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy
az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

« Megvizsgaljuk az éves jelentésben kdzolt szamviteli informaciokat, killénds tekintettel az éves jelentésben
bemutatott eszkdzok és kotelezettségek idészak végi leltarara, valamint az adott idészakban elszamolt
kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciék minden
lenyeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrél, valamint egyes pénzigyi targyu
torvények modositasarol sz6l6 2014. évi XVI. térvénnyel 6sszhangban keriiltek-e sszeallitasra.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és Utemezését, a kbnyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a bels6 kontrolinak a
kényvvizsgalatunk soran ltalunk azonositott jelentés hianyossagait is.

Budapest, 2021. aprilis 28.
KPMG Hungaria Kift.
arfi: 000202

ye Istvan Agbces Gabor
Partner Kamarai tag kbnyvvizsgalé
Nyilvantartasi szam: 005600
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP » EVES JELENTES 2020.

I. A Raiffeisen Ingatlan Alap éltalanos informéciok

1. Alapadatok

Alap neve:
Lajstrom széma:
AlapkezelS neve:
Székhelye:
LetétkezelS neve:
Székhelye:
Forgalmazé neve:

Székhelye:

Kénywizsgdléd neve:

Székhelye:
Ingatlanértékels:
Székhelye:
Tipusa:

BAMOSZ kategéria:

Harmonizdcidja:

Futamideje:

Raiffeisen Ingatlan Alap

121104

Raiffeisen Befektetési Alapkezelé Zrt.
1133 Budapest, Véci it 116-118.
Raiffeisen Bank Zrt.

1133 Budapest, Vaci ot 116-118.
Raiffeisen Bank Zrt.

1133 Budapest, Vaci it 116-118.
KPMG Hungéria Kft., Agées Gabor
1134 Budapest, Véci dt 31.
Cushman & Wakefield Nemzetkszi Ingatlan Tanacsadé Kft.
1052 Budapest, Dedk Ferenc utca 5.
nyilvanos nyilt végl ingatlan alap
kézvetlen ingatlan alap

ABA

hatdrozatlan

2. Az Alap stratégidja

A Raiffeisen Ingatlan Alap célja, hogy mérsékelt kockdzat felvéllalasa mellett az Alap portfolisjat alkoté ingatlanok iizemeltetése révén — a
befekietési politika altal lehetévé tett — maximdlis mértéki tkendvekményt érjen el. Az Alapkezeld a kockdzat megoszids és a lehetséges
legmagasabb hozam kritériumokat tartia szem- elét a porifélié kialakitasa és o befekietési déntések meghozatala sorén. Az alap
ingatlanbefekietéseit elsésorban Budapesten és annak vonzdskdrzetében, masodsorban hazai nagyvérosokban és egyéb vidéki
telepilléseken valdsitia meg. Az alap tilnyomérészt hozamiermelé képességgel rendelkezé (bérlefi dijbevételt biziositd) ingatlanokat tart.
Az Alapkezeldé az Alap pénzeszkdzeibdl ingatlanokat vasdrol, az ingatlanokra nem forditott t6két pedig elsésorban likvid eszkézékben
tartja. Az Alap ,A” sorozata magyar forintban denomindlt, az AlapkezelS a sorozat esetében felmeriilé devizakockazatot euré-magyar
forint (EUR-HUF) deviza hataridés igyletekkel minimalizdlja. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,B” és ,C” sorozata szintén forintos, de a
devizakockdzat egyik esetében sincs mérsékelve. Az Alap ,D” és ,D180” sorozata eurdban, ,U” és ,U180" sorozata USA dollarban

vasarolhaté meg, a felmerild devizakockézat utébbi 4 sorozat mindegyikében akfivan menedzselt.
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ll. Vagyonkimutatas

BEFEKTETES] ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2020.01.02.
Instrumentum | Devizanem| ISIN kéd | Névérrék | Eszkézémék | %
Atrvhazhaté értékpapirok 12745562849 19,64
2020/A MAK HUF HU0000402235 198 500 000 213 301 153 0,33
2021/A MAK HUF HUO000402995 3 958 940 000 3 963 469 027 6,11
2021/C MAK HUF HU0000403464 500 000 000 504 863 000 0,78]
2023/8 MAK HUF HU0000403456 2 597 020 000 2 596 752 507 4,00
BMAK2020/0 HUF HU0000402847 1 500 000 000 1 541 044 500 2,37
D200304 HUF HU0000522867 500 000 000 500 008 500 0,77
DK2020/01 HUF HUO0000357132 1 350 000 000 1396 319 850 2,15
MFB202101/1 HUF HUO000356696 450 000 000 469 973 700 0,72
MFB202110/1 HUF HUO000358478 250 000 000 257 098 000 0,40
MFB202208/1 HUF HU0000359385 1 000 000 000 999 011 000 1,54
REPHUN200129 usD US445545AD87 1 000 000 303 721 612 0,47
| Ingatianok 52428 801 102 80,78
Banki egyenlegek 2366088527 3,65
Folyészamla - EUR 827 898 041 1,28
Folyészémla - HUF 1492716 770 2,30
Folyészamla - USD 45 473716 0,07
Kévetelések 105 966 352 0,16
Hataridds iigyletek 105 966 352 0,16
Eﬂé" eszkézék 2 266 635 976 3,49
Egyéb kovetelések 2 266 635 976 3,49
Osszes eszkdz 69 913 054 806 107,72
Kételezettségek -5011863724 -7,72
Egyéb kotelezettségek -4 619952053 7,12
Hataridés igyletek -391 911 671 -0,60
Raiffeisen Ingatian Alap A sorozat
Netté eszkézérték 22782 516 905 HUF
Unitok szama 9749 373 348
Egy jegyre jutd netté eszkézérték 2,336819 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap B sorozat
Netté eszkézérték 4 340 300 HUF
Unitok széma 1 833 501
Egy jegyre jutd netté eszkdzérték 2,367220 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap € sorozat
Netté eszkoézérték 7 891 530 673 HUF
Unitok szama 3 321 600 369
Egy jegyre juté nettd eszkdzérték 2,375822 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap D sorozat
Netté eszkézérték 77 105 873,74 EUR
Unitok szama 58 825 138
Egy jegyre jutd netté eszkozérték 1,310764 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat
Nettoé eszkozérték 29 645 687,10 USD
Unitok széma 23 005 574
|Egy jegyre jutd netté eszkozériék 1,288631 USD
x Raiffeisen
ALAPOK



RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o EVES JELENTES 2020.

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2021.01.04.

Instrumentum |Devizanem| ISINkéd | Névérték | Eszkézémék | %
Atruhazhaté értékpapirok 9 875 359 662 15,07
2021/A MAK HUF HU0000402995 958 940 000 960 809 933 1,47
2021/C MAK HUF HU0000403464 500 000 000 502 063 500 0,77
2023/B MAK HUF HU0000403456 97 020 000 97 043 964 0,15
2023/C MAK HUF HU0000404280 1 000 000 00O 1 026 668 000 1,57
D210113 HUF HU0000523311 471 210 000 471177 015 0,72
D210127 HUF HU0000523345 1 000 000 000 999 821 000 1,53
D210210 HUF HU0000523360 1 000 000 000 999 712 000 ],53|
D210303 HUF HU0000523386 500 000 000 499 774 500 0,76
D210331 HUF HU0000523428 3 000 000 000 2 997 996 000 4,58
D210421 HUF HU0000523071 250 000 000 249 797 750 0,38
USTRE210105 usD USQ12796A585 3 600 000 1 070 496 000 1,63
Ingatianok 58 470 968 861 89,24
BAT PECS EUR EUR INGATLAN215 1 1 448 470 710 2,21
BCW EUR EUR INGATLAN222 1 2811 866 130 4,29
Banki eglen_’egek 11375392792 17,36
Folyészamla - EUR 8719 403 887 13,31
Folyészamla - HUF 2 624 935 894 4,01
Folyészamla - USD 31 053 011 0,05
Kovetelések 55214801 0,08
Hatdridés iigyletek 55214 801 0,08|
Eiyéb eszkdzok 2 135 214 634 3,26
Egyéb kévetelések 2135214 634 3,26
Osszes eszkéz 81912 150 750 125,02
Kételezettségek -16 393 702 497 -25,02
Egyéb kotelezettségek -4 385 660777  -6,69
Hatdridés tgyletek -1047 325959  -1,60
Hitel kamamt - EUR -10960 715761  -16,73
Raiffeisen Ingatian Alap A sorozat
Netté eszkozérték 19 680 944 391 HUF
Unitok széma 7914 876 611
Egy j jutd netté eszkozériék 2,486576 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap A 180 sorozat
Netté eszkozérték 20 687 709 HUF
Unitok széma 19 324 072
Egy jegyre juté nettd eszkozérték 1,070567 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap B sorozat
Netté eszkozérték 4 997 496 HUF
Unitok szama 1 833 501
[Egy jegyre jutd nettd eszkézérték 2,725658 HUF
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Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat

Netté eszkozérték 9 087 551 913 HUF
Unitok szama 3 322010 533
[Egy jegyre juté nettd eszk&zérték 2,735558 HUF

Raiffeisen Ingatian Alap D sorozat

Netté eszkozérték
Unitok szama
Egy jegyre juté nettd eszkdzérték

74 670 246,80 EUR
53 879 662
1,385871 EUR

Raiffeisen Ingatian Alap D 180 sorozat

Netio eszkozérték

85 857,67 EUR

Unitok széama 80 478
[Egy jegyre juté netté eszkdzérrék 1,066846 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat
Netto eszkozérték 37 689 202,17 USD
Unitok szama 22 927 369

ufo netfo eszkozeértél ,
Egy jegyre jutd 5 eszkoézérték 1,382156 USD

Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat

Netto eszkozérték
Unitok széma

Eﬂ,’ﬂyre juté netté eszkozérték

18 420,45 USD
15917
1,157282 USD

lll. A forgalomban lévé befektetési jegyek szama és az egy jegyre juté netté

eszkozérték

Raiffeisen Ingatian Alap A sorozat (db, HUF)

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2020.01.02-an

9 749 373 348

2020. évben eladott befektetési jegyek

1 079 264 366

2020. évben visszavdltott befektetési jegyek

2913761103

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2021.01.04-én

7 914876 611

Portfolid dsszesitett netté eszkozériéke 2021.01.04-én

19 680 944 391

Egy jegyre juté nettd eszkdzérték 2021.01.04-én

2,486576)

Raiffeisen Ingatian Alap A180 sorozat (db, HUF)

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2020.01.02-an

2020. évben eladott befektetési jegyek

19 324 072

2020. évben visszavdltott befektetési jegyek

Forgalomban 1évé befekietési jegyek 2021.01.04-én

19 324 072

Portfolid &sszesitett nettd eszkdzértéke 2021.01.04-én

20 687 709

Egy jegyre juté nettd eszkdzérték 2021.01.04-én

1,070567|

Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegysk 2020.01.02-6n

1 833 501

2020. évben eladott befektetési jegyek

2020. évben visszavaltott befektetési jegyek

Forgalomban lévS befektetési jegyek 2021.01.04-én

1 833 501

Portfolié ésszesitett nettd eszkézértéke 2021.01.04-én

4 997 496

Egy jegyre jutd netté eszkozérték 2021.01.04-én

2,725658
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Raiffeisen Ingatian Alap C sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2020.01.02-an

3 321 600 369

2020. évben eladott befektetési jegyek

85 842 160

2020. évben visszavdltott befekietési jegyek

85 431 996

Forgalomban |évé befektetési jegyek 2021.01.04-én

3322 010 533

Portfolié dsszesitett nettd eszkdzértéke 2021.01.04-én

9 087 551 913

Egy jegyre jutd netté eszkdzérték 2021.01.04-én

2,735558

Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2020.01.02-én

58 825 138

2020. évben eladott befektetési jegyek

19 061 962

2020. évben visszavaliott befektetési jegyek

24 007 438

Forgalomban |évé befektetési jegyek 2021.01.04-én

53 879 662

Portfolié Bsszesitett nettéd eszkdzértéke 2021.01.04-én

74 670 247

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2021.01.04-én

1,385871

Raiffeisen Ingatian Alap D180 sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2020.01.02-4n

2020. évben eladott befektetési jegyek

80 478

2020. évben visszavaltott befektetési jegyek

Forgalomban 1év8 befektetési jegyek 2021.01.04-én

80 478

Portfolié dsszesitett nettd eszkdzértéke 2021.01.04-én

85 858

Egy jegyre juté nettd eszkozérték 2021.01.04-én

1,066846)

Raiffeisen Ingatian Alap U sorozat (db, USD)

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2020.01.02-n

23 005 574

2020. évben eladott befektetési jegyek

3 677 748

2020. évben visszavdliott befektetési jegyek

3755953

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2021.01.04-én

22 927 369

Portfolié Ssszesitett nettd eszkézértéke 2021.01.04-én

31 689 202

Egy jegyre juté netté eszkdzértiék 2021.01.04-én

1,382156

Raiffeisen Ingallan Alap U180 sorozat (db, USD)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2020.01.02-4n

2020. évben eladott befektetési jegyek

15 917

2020. évben visszavdliott befekietési jegyek

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2021.01.04-én

15 917

Portfolié Ssszesitett nettd eszkdzértéke 2021.01.04-én

18 420

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2021.01.04-én

1,157282
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IV. A befektetési alap 6sszetétele

2020.12.31. Nagysagrend: Ft
Instrumentum  Devizanem ISIN kéd Névérték Eszkdz értek %
Tézsdén hivatalosan jegyzett atrvhazhatd értékpapirok 2586 585397 3,95
2021/A MAK HUF HUO0000402995 958 940 000 960 809 933 1,47
2021/C MAK HUF HU0000403464 500 000 000 502 063 500 0,77
2023/B MAK HUF HUO0000403456 97 020 000 Q7 043 964 0,15
2023/C MAK HUF HU0000404280 1 000 000 000 1 026 668 000 1,57
Mas szabdlyozott piacon forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0 0,00
Kézelmultban forgalomba hozott atrvhézhaté értékpapirok 0 0,00
Egyéb atruhézhats értékpapirok 7288774265 11,12
D210113 HUF HU0000523311 471 210 000 471177 015 0,72
D210127 HUF HU0000523345 1 000 000 000 999 821 000 1,53
D210210 HUF HU0000523360 1 000 000 000 999 712 000 1,53
D210303 HUF HUO0000523386 500 000 000 499 774 500 0,76
D210331 HUF HU0000523428 3 000 000 000 2 997 996 000 4,58
D210421 HUF HU0000523071 250 000 000 249 797 750 0,38
USTRE210105 usD US912796A585 3 600 000 1 070 496 000 1,63
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 9 875 359 662 15,07
Netté eszkozériék / Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat / HUF 19 680 944 391
Netté eszkézériék / Raiffeisen Ingatian Alap A 180 sorozat / HUF 20 687 709
Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap B sorozat / HUF 4 997 496
Netté eszkszérték / Raiffeisen Ingatian Alap C sorozat / HUF 9 087 551 913 100,00
Neftté eszkszérték / Raiffeisen Ingatian Alap D serozat / EUR 74670247
Netté eszkszérték / Raiffeisen Ingatian Alap D 180 sorozat / EUR 85 858
Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap U sorozat / USD 31 689 202
Netté eszkszérték / Raiffeisen Ingatian Alap U 180 sorozat / USD 18 420

Megjegyzés: az egyes értékpapir kategériak kézott vannak Gfedések, egy értékpapir 15bb kategéridba is tartozhat.

2020 végén az Alap ingatlanokon és latraszélé szamlén elhelyezett, illetve lekststt banki betéteken feliil kizarélag a fenti tablézatban
feltintetett t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhdzhaté értékpapirok kategérigba sorolt hitelviszonyt megtestesité értékpapirokba (magyar

dllampapirokbay fekfetett, a kezelési szabalyzatban lefektetett befektetési elveknek megfelelden.

Az Alap 2016. november 15-vel megvdlioziatta a stratégidjat és befekietési politikajét, igy a cél mar az ingatlanportfélié racionalizélésa,
iletve a megmaradé portfélié folyamatos és hosszd 1Gvi izemeltetése. Az Alap stratégidja és a fenndllé kamatkérnyezet miatt az Alap

2020 egészében jelentds ingatlan kitettséggel futott.

Az ingatlan portfdlié optimalizalasanak keretében 2020-at megelézden szémos kisebb értékii ingatlan értékesitésére keriilt sor, 2020-ban
tovabbi két kisebb ingatlan érékesitése valésult meg dsszesen 1,7 millié EUR értékben. Az ingatlanok &sszértéke 2020 decemberének
végén igy 160,1 millié eurd volt, ami kis novekedést jelez a 2019. év végi 158,6 millié eurérél, az ingatlanck aranya a nettd
eszkézértékre vetitve pedig 89,2% volt. Az ingatlan érték emelkedésében bérls véltozasok, illetve bérleti szerzédés médositésok, valamint
piaci befektetési hozam véltozésok nyomdn végrehaitott ingatlan dtértékelések jatszotiak szerepet. Az Alapkezelé az Alap portfélidjanak

15,1%4t hitelviszonyt megtestesité értékpapirokban tartotta 2020 végén.

A likvid eszkézok ardnya mindenkor megfelelt a térvényi minimum elvardasoknak, a jogszabdlyban meghatérozott minimum 15%os
likviditasi arényt az Alap részben azonnal lehivhaté hitelkerettel biztositotta. A mérciusban megindult visszavaltasi hullam finanszirozésa
érdekében az Alapkezels 2020 mdrciusiban a keretet felhaszndlasa mellett déntstt és lehivott 30 millié EUR hitelt, majd ezt kévetéen a
hitelkeretet tovabbi 17,5 millié EUR-ral 16rténé megemelésérél szilletett déntés. Az Alap ezzel egyiitt szamolt likviditdsa az év végén

megkézelitetie a 40%-ot netté eszkdzérték arényosan.
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ALAPOK 8



RAIFFEISEN INGATLAN ALAP » EVES JELENTES 2020.

V. A befektetési alap eszkézeinek alakulasa a térgyidészakban

2020.

Nagysdgrend: efl|

Ertékesités netté arbevétele 6 433 305
Kozvetitett szolgdltatasok értéke 1761861
Egyéb értékesités bevétele 0
Parkolasi dijbevétel 0
Kapott bérleti dij 4 613 083
Tovabbszamlazott épitményadd 0
Marketing dijbevétel 55130
Kezelési dijbevétel 0
Jutalékbevétel 3231
Egyéb bevételek 661 777
Ertékesiteft targyi eszkézok bev. 624 536
Kapott kétbér,kés.kamat,bénalpénz 22 369
Kévetelések értékveszt. visszair. 1664
Egysb bevételek 13 208
ELABE 1761 861
Pénziigyi miveletek bevételei 864 247
Folyészémla kamat 1019
Ertékpapirok kamata 141 722
Egyéb kapott kamat 15 647
Arfolyamnyereség 149778
Ertékpapir értékesitésb| arf.nyer. 59 672
Forward iigyletek arfolyamnyer.e 496 409
Pénzigyi miveletek raforditasai 2211444
Folydszamla kamat 0
Fizetett hitelkamat 135 561
Arfolyamveszteség 226 204
Ertékpapir értékesitésbé| arf.veszt. 183 972
Forward Ugyletek vesztesége 1 665 707
A mUkédési koltségek 3 828 591
Nyomtatvanyok 1
Ingatlan értékbecslési dij 30 326
Mérlegvizsgalat 4654
Kénywvezetés 7 200
Jogi és igyvédi dijak dijak 8 367
Epilet egysb szolgdltatds 126 971
Uzemeltetdsi dij 147 998

174 296
Bérls kdzvetités 4618
Reklam, hirdetés, média 59797
Szakérsi dijak, tandcsadds 230
Tézsde 0
Idegen szolgdltatas 3263
Egyéb illetékdijak 0
MNB felisgyelefi di 21058
Bankforgalmi jutalék 40193
Keler dij 619
WARP dij 281
LEl kéd fenntartési dij 38
Alapkezels kélisége 870 463
Letétkezeld kolisége 72787
Biztositas 3923
Ingatlan écs 2 248 899
Egyéb eszkszok écs 2 609
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Egyéb raforditasok " 260 216
Ertkesitett targyi eszkézok kszé 186 742
Karesemdnyekkel kapcs. raf.ok 0
Birsagok, kdtbérek, kés.kamatok 430
Kovetelések elszamolt év-e o]
Leirt kdvetelések 27 120
Epitményads 256 106
Tovabbszamlazoft épitményads 240725
Onellenérzési pétlék 296
MNB kilénadd 30 244
Egyéb raforditdsok 3
Fizetett, fizetendd hozamok 0
Targyévi eredmény -102 783
Felosztott jGvedelem 0
Ujra befektetett jvedelem -102 783
Ertékpapirok értékkiilonbdzete 31535
Kéivények 31535
- kamatokbél, osztalékbdl 7 379
- egyéb 24 156
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Tékeszamla valtozasai 2020. december 3 1-ig szamolt felhalmozott kamatokkal. (Nagysagrend: eFt)

Vagyonelem Idészaki nyitéallomany Idészaki zaréallomany Megoszlds|
Bankbetétek 2022 347 10 424 569 15,58%
lekotott ~ 0 (o] 0,00%)
Ingatlanok 52 428 801 58 470 969 87,39%
Parkway (K&nyves Kélman Krt} 16 141 275 20059877 29.98%
Dombévari fick 36 688 35418 0,05%)
Komaromi fick 40654 42 355 0,06%|
Gydngyssi fick 111055 163578 0,24%]
Kecskeméti fick 412 158 593701 0,89%]
OBI Szolnok [Szanda-réH 1917016 2072478 3,10%
Dunadijvarosi fisk I. 36 054 60 453 0,09%
Dunatijvérosi fisk Il 64 424 129 415 0,19%
Andrassy ol fisk 461736 625833 0,94%)
Westpoint 1695568 1778183 2,66%)|
Veszprém Jost 2535419 2706709 4,04%)
Dévai Center 4547 294 4747 785 7,10%)
BAT Log. Raktdrk. Pécs 1348 522 1448 471 2,16%)
MBC 2273 646 2547 877 3,81%|
Nagykanizsai fick 137 166 220539 0,33%]
Dana Csarnok 3118126 3426015 5,12%]
Ajkai fisk 99817 134733 0,20%]
Erdi fiok 108 410 211775 0,32%)
Ull5i oti fisk PestszentlGrine 78 664 158101 0,24%)
BCW 2601 523 2811866 4,20%)
Dana ll. 1344225 1473 665 2,20%|
Szinvapark 6193614 6350706 9,49%)
Rézsakert 6 607 822 6671 436 9,97%|
Electrolux (Erzsébet kir.né itja) 482 890 [ 0,00%
Vérpalotai fiok 35035 [ 0,00%)
Vagyonelem |dészaki nyitéallomany Id&szaki zarééllomdny Megoszlés|
frtékpapl’rok 12 744 708 9 875 080 14,76%
2021/C MAK 504 850 502037 0,75%]
2023/C MAK ] 1026 503 1,53%
2021/A MAK 3963 437 960730 1,44%)
2023/B MAK 2596721 97 036 0,16%)
D210113 0 471177 0,70%|
D210127 0 999 821 1,49%)
D210210 o} 999712 1,49%)
D210303 0 499774 0,75%)
D210331 0 2997996 4,48%)
D210421 0 249798 0,37%)
USTRE210105 0 1070 496 1,60%)
2020/A MAK 213219 0 0,00%
DK2020/01 1396 061 0 0,00%]
MFB202101/1 469 915 0 0,00%|
MFB202110/1 257 075 (0] 0,00%)
MFB202208/1 998 983 (4] 0,00%)
REPHUNZ200129 303 620 (4] 0,00%)
D200304 500008 o] 0,00%
BMAK2020/0 1540819 0 0,00%|
Ingatlank észetek 3675 [} 0,00%
kdzvetitett szolgaltatas 3675 [ 0,00%
Kévetelések 1157 867 1835 419 2,78%;
Aktiv idébeli elhatarolas 298 702 142 846 0,21%
Szarmaxztatott Ggyletek ért. kiil. -285 945 992 111 -1,48%)|
Vagyonelem Id&szaki nyitoallomany Id6szaki zaroallomany Megoszlds|
Hitelok o ~10 953 500 16,37%
RBH hitel {EUR/HUF) 0 -10953 900 -16,37%]
Egysb ktelezettssgek -975 681 -863 456 -1,29%]
Passziv idébeli elhataroléas <930 358 -1 023 202 -1,53%
Osszesen 66 464 116 66 916 214 100,00%
Raiffeisen 11
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VI. Szérmaztatott iigyletek

2020. évi kotott tigyletek

Lejarat | Tranzakeié tipusa|Tranzakeié irGnya Névérték Deviza Mégottes termék
2020.12.16 hatéridds eladas 2 487 888 EUR deviza
2020.05.20) hatdridés vétel 1 400 000 EUR deviza
2020.05.20] hatdridés vétel 2 500 EUR deviza
2020.07.15 hatdridés eladas 1 400 000 EUR deviza
2020.07.15 hatéridds eladés 2 500 EUR deviza
2020.05.20 hataridés vétel 3902 183 EUR deviza
2021.03.17 hataridés eladds 3902183 EUR deviza
2020.07.15 hataridds eladds 2 500 EUR deviza
2020.05.27 hatéridds eladés 1 000 000 EUR deviza
2020.10.28 hatéridds vétel 1 000 000 EUR deviza
2020.10.28 hataridés vétel 6 000 EUR deviza
2020.05.27 hataridés eladds 6 000 EUR deviza
2020.06.10 hatdridés eladds 1172 329 UsD deviza
2020.10.07 hatdridés vétel 1172329 usb deviza
2020.06.17 hataridés vétel 4 000 000 EUR deviza
2021.04.14 hataridés eladds 4 000 000 EUR deviza
2020.06.17 hataridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.01.13 hataridés eladds 3 000 000 EUR deviza
2020.06.24 hatéridés eladds 2 000 000 EUR deviza
2020.11.25 hatéridés vétel 2 000 000 EUR deviza
2020.06.24 hatéridés eladas 1 000 000 EUR deviza
2021.01.27| hataridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2020.07.15 hatéridés eladas 3741 EUR deviza
2020.07.15 hatéridés eladas 2362 EUR deviza
2020.07.15 hatdridés vétel 512112 EUR deviza
2020.12.16 hataridés eladés 512112 EUR deviza
2020.07.15 hatéridés vétel 3 487 888 EUR deviza
2020.07.15 hataridés vétel 14744 EUR deviza
2020.07.15 hatdridés vétel 4 000 000 EUR deviza
2021.02.17 hataridés eladds 3 487 888 EUR deviza
2021.05.19 hataridés eladds 14744 EUR deviza
2021.05.19 hataridés eladds 4 000 000 EUR deviza
2021.05.19 hataridés vétel 3612 EUR deviza
2020.07.29 hataridés eladds 1 000 000 EUR deviza
2021.02.24 hataridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2020.11.04 hataridés vétel 1 000 000 UsD deviza
2020.08.05 hatéridés eladas 1 000 000 UsD deviza
2021.05.19 hatéridds eladas 4 000 EUR deviza
2020.11.18 hatdridés eladés 2703741 EUR deviza
2020.08.19! hatéridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2020.08.19 hatéridés vétel 5 000 000 EUR deviza
2021.03.17 hatéridés eladés 3 000 000 EUR deviza
2021.06.16 hatdridés eladas 5 000 000 EUR deviza
2020.08.26 hataridés eladés 1 000 000 EUR deviza
2021.03.24 hataridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2020.09.09 hataridés eladés 1 000 000 UsD deviza
2021.01.06 hatéridés vétel 1 000 000 USD deviza
2020.10.28 hataridés vétel 3 300 EUR deviza
2021.05.19 hatéridés eladas 6 600 EUR deviza
2020.09.16, hatéridés vétel 5 000 000 EUR deviza
2021.07.14 hatéridés eladas 5 000 000 EUR deviza
2021.04.14 hatéridés eladas 3 000 000 EUR deviza
2020.09.16 hatéridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.05.19 hatdridés eladas 3 000 EUR deviza
2021.04.28 hatéridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2020.09.30 hatéridés eladas 1 000 000 EUR deviza
2020.10.07 hatdridés eladas 1172329 usD deviza
2021.02.03 hataridés vétel 1172329 usD deviza
2020.10.14 hatdridds vétel 5 000 000 EUR deviza
2021.08.18 hatdridés eladés 5 000 000 EUR deviza
2020.10.14 hatéridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.05.12 hatéridés eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.06.09 hatéridés eladas 1 359 841 EUR deviza
2021.03.03 hatéridés vétel 830 221 UsD deviza
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Lejarat | Tranzakcié tipusa|Tranzakeié iranya Névérték Deviza Mégbttes termék
2020.10.28 hatéridds eladas 1 000 000 EUR deviza
2021.05.26 hataridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2020.10.28 hataridds eladds @ 300 EUR deviza
2021.05.26 hatdridés vétel 9 300 EUR deviza
2021.05.19] hataridés eladas 7 819 EUR deviza
2021.06.30 hatdridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.07.28 hatdridés vétel 830 996 EUR deviza
2020.11.04 hatéridds eladds 1 000 000 UsD deviza
2021.04.07, hataridés vétel 1 000 000 ushD deviza
2020.11.18 hatéridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.01.27 hatdridés eladds 3 000 000 EUR deviza
2020.11.18 hatéridés vétel 7 703 741 EUR deviza
2021.05.12 hatdridés eladds 7 703 741 EUR deviza
2020.11.25 hatéridés eladds 2 000 000 EUR deviza
2021.01.27, hatdridés vétel 2 000 000 EUR deviza
2021.03.17| hatdridés eladas 4 265 EUR deviza
2021.03.03 hataridés vétel 770 UsD deviza
2021.05.19| hatdridés eladds 6 026 EUR deviza
2021.03.17 hatdridés eladds 6 920 EUR deviza
2020.12.16 vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.05.19 eladds 3 000 000 EUR deviza
2021.05.19 eladas 10 401 EUR deviza

Nyitott pozicié 2020.12.31. éllapot szerint:

Lejarat datuma |Tranzakcié tipusa | Tranzakeié iranya | Aktuélis névérték | Deviza Mé&géttes termék
2021.01.06 hataridés Vétel 1 000 000 usb deviza
2021.01.13 hatdridés Eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.01.20 hatdridés Eladas 6137 290 EUR deviza
2021.01.27 hatdridés Vétel 2 000 000 EUR deviza
2021.01.27 hatdridés Eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.01.27 hatéridés Vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.02.03 hatdridés Vétel 1172329 usb deviza
2021.02.17 hatdridés Eladas 3 487 888 EUR deviza
2021.02.17 hatdridds Eladas 5000 000 EUR deviza
2021.02.24 hatdridés Vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.03.03 hatdaridés Vétel 770 usD deviza
2021.03.03 hataridds Vétel 830 221 usb deviza
2021.03.17 hatéridds Eladés 6 920 EUR deviza
2021.03.17 hatdridés Eladas 4265 EUR deviza
2021.03.17 hatéridds Eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.03.17 hataridés Eladas 3902183 EUR deviza
2021.03.24 hatéridés Vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.04.07 hatdridos Vétel 1 000 000 uUsD deviza
2021.04.14 hatéridés Eladés 3 000 000 EUR deviza
2021.04.14 hatdridés Eladas 4 000 000 EUR deviza
2021.04.28 hatdridés Vétel 1 000 000 EUR deviza
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2021.05.12 hatéridés Eladas 7703741 EUR deviza
2021.05.12 hatéridés Eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.05.19 hatdridés Eladas 10 401 EUR deviza
2021.05.19 hatdridés Eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.05.19 hatdridés Eladds 6026 EUR deviza
2021.05.19 hatdridds Eladas 7819 EUR deviza
2021.05.19 hataridés Eladas 3000 EUR deviza
2021.05.19 hatéridés Eladas 6 600 EUR deviza
2021.05.19 hatdridés Eladas 4000 EUR deviza
2021.05.19 hatdridds Vétel 3612 EUR deviza
2021.05.19 hatdridés Eladds 14744 EUR deviza
2021.05.19 hatdridés Eladds 4 000 000 EUR deviza
2021.05.26 hatdridds Vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.05.26 hatdridds Vétel 9300 EUR deviza
2021.06.09 hatdridés Eladés 1359 841 EUR deviza
2021.06.16 hatdridés Eladds 5000 000 EUR deviza
2021.06.30 hatdridés Vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.07.14 hatéridés Eladds 5000000 EUR deviza
2021.07.28 hatéridés Vétel 830 996 EUR deviza
2021.08.18 hatdridés Eladas 5 000 000 EUR deviza

Az Alapkezelé a szérmaztatott iigyleteket az Alap devizakitettségének fedezésére haszndlja. A portfélidba a deviza kockazatot a
t8bbnyire euréban meghatdrozott bérleti dijat termeld, ezért jellemzéen euréban értékelt ingatlanok emelik be, amit az Alapkezelé deviza
forward Ugyletekkel semlegesithet. Az euro kitetiség fedezése a kezelési szabdlyzatnak megfelelden csak az Alap ,A” és ,A180" jeli
forintos sorozata esetében térténik meg, a ,B” &s ,C” jeliiek esetében nem. Az Alap ,D” és ,D180" jelli eurds sorozata esetében a deviza
kockézatot az Alap forint kitettsége, az ,U” és ,U180" jelii sorozat esetén pedig a forint és euré kitetiség jelenti, itt az Alapkezelé ezeket

a kockdzatot semlegesiti deviza forward iigyletekkel.

Az Alap nem adott kélesénbe sem értékpapirt, sem érut, illetve az Alap nem alkalmazott sem értékpapir-finanszirozasi, sem teljeshozam-
csereiigyleteket 2020-ban (ezdltal nem alkalmazott biztositék kibocsatét, illetve ezzel kapesolatos szerzéds fél sincs).

Az Alapkezeld 2020 jiniusdban kérelmezte az Alap kezelési szabdlyzatnak médositasat, amelyet a Feligyelet H-KE-I-342/2020.
szam{ hatarozattal hagyott jéva. A 2020.08.24-t8] hatdlyos véltozasok az Eurépai Parlament és a Tandes (EU) 2015/2365 Rendelete
(2015. november 25.} az érékpapirfinanszirozasi ligyletek és az Gjrafelhasznélas atldathatésagardl, valamint a 648/2012/EU rendelet
médositdsard| szélé jogszabalynak valé megfelelést szolgdliak. A véltoztatds lehetévé teszi a fenti igyletek kéziil a repo / forditolt repo
Ugyletek, illetve vételeladds / eladdsvisszavasarlas iigyletek alkalmazasét az Alap kezelése sordn (az Alap teljeshozam-csereiigyletet

tovabbra sem kéthet, ériékpapirt kélcsénbe nem adhat és nem vehet).

& Raiffeisen
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VII. Portfélié ésszetétel

A portfolié eszkézeinek a befektetés tipusa szerinti megoszlésa (2021.01.04.):

Lkvid eszkie 7 — SR
“italek H 1) 16,72%
Ingaflan Befektetd g| o0
gatlan Befekielés: |egy 1" 000
tgyéb ingatlan g 5,00%
Telesdés alall Gll6 ingallan U
Vegyes hasznos1dsd irgatlan gl 000% 11,61%

pari Ingatlan
Llogsztkar irgallan 2.21% 26.39%

Kereskedelmi irgatlan L T D 48.76%
roduirgatlun i z 5]
Llakéingatlan q 027%

Telek 101 0.00%
10% 0% i (')91 ?20% s (')% Af')% ")(‘}%

Az Alapkezels dltal (Befektetési Alap képviseletében) az ingatlanok megvasdrlaséhoz felvett hitelek feltételei:

Az alapnak nem volt ingatlan finanszirozasi hitele.

Az Alapkezeld altal (Befekietési Alap képviseletében) megnyitott likviditasi hitelkeret feltételei:

Hitel

Hitel

A hitel megnyitdsanak napja: 2016.09.07. 6sszege: 12.000.000,- EUR
megnyitdsanak napja: 2019.04.30. 6sszege tovabbi 18.000.000,- EUR
megnyitasdnak napja: 2020.04.09. sszege tovabbi 17.500.000,- EUR

A kélcson lejarata: 2021.05.28.

A kélesdn aktudlis t6ke dsszege: 47.500.000,- EUR

A hitel lehivas sszege: 30.000.000,- EUR

A hitel lehivasanak napja: 2020.03.19

A kéleson kamata: véltozé

& Raiffeisen
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Vill. Adatok az ingatlan portfoliérél

Brutté Netté Hasznélatb Tervezett
ingatlan Cim Helyrajzi szém Funkcionélis kateg6ria bérbeadha|bérbeadha| Epités éve avétel éve tartési
16 teriilet | 16 teriilet id6tév
BAT PECS 7621 Pécs, Francia u. 1. 4226212 Logisztikai ingatlan 7709 7709 2003 2004 Hosszu tav
BCW 1113 Budapest, Nagysz6lds u. 11. |4568/165 rodaingatian 5007 5007 2005 2006 Hosszu tdv
DANA L 9027 Gy®6r, Kardén u. 6. 5475/70 lpari ingatlan 16 264 16135 2005 2006 Hosszu tav
DANA II. 9027 Gybr, Kardan u. 8. 5475/72 Ipari ingatian 6290 6290 2006 2007 Hossz0 tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28. 28214/1, 28213 |frodaingatian 9920 9920 1993 1994 Hosszu tav
RB DUNAUUVAROS 2400 Dunatjvaros, Vasmi ut. 39. :::Z:;?O Kereskedelmi ingatlan 329 329 1998 1998 Hosszu tav
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/9 lpari ingatlan 17 922 17922 2005 2006 Hosszu tav
AB KECSKEVET 6000 Kecskemét, Kisfaludy u. 5. 17/41/A/11 Kereskedelmi ingatian 779 779 2002 2003 Hosszu tav
PARKWAY ;:f; gﬂ;“:es‘ Konyves KAIman | 40 465/0/A/1-22 | rodaingatian 28262 | 26334 2007 2000 | Rovidtav
MBC 1012 Budapest, Vérmez6 Gt 4. '13969 frodaingatian 5187 5187 2000 2002 Hosszu tav
oBl 5000 Szolnok, Felsé Szandai rét 2. |19605/12 Kereskedelmi ingatlan 10 196 10196 2004 2005 Hosszu tav
RB AJKA 2:2:’ Ajka, Szabadsaglér 4/B. | 0509 |Kereskedelmi ingatian 218 218 2007 2007 | Hossz0tdv
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andrdssy ut 1. 29246/0/A/5 Kereskedelmi ingatlan 195 195 2000 2000 Hosszu tav
7200 Domrbévar Kossuth Lajos u.  |90/5/A/4, L. .
RB DOMBOVAR 65-67. SO/S/AN Kereskedelmi ingatlan 220 220 2005 2005 Révid tav
RB ERD 2030 Erd, Budai it. 22. 22552/32/A/11 | Kereskedelmi ingatlan 334 334 2005 2005 Hosszu tav
RB KOMAROM 2900 Komdrom, Martirok utja 14. :gg;://xg; Kereskedelmi ingatlan 259 259 2007 2007 Rovid tav
RB GYONGYOS ?:zot" Gydngyds, Malyds Kirdly u. 2. |,c7/a 1y Kereskedelmi ingatian an 411 2005 2005 |Hosszd tav
RB LORINC 1181 Budapest, (N5i Gt 417. 150848 Kereskedelmi ingatlan 240 240 2004 2004 Hosszu tdv
FB NAGYKANZSA :a::‘o Nagykanizsa, Kolcsey u. 4-6. |, 1/a 11 Kereskedelmi ingatlan 445 445 2003 2004 | Hosszd tév
12583/9/A/1,
12583/9/A/2,
12583/9/A/3,
12583/9/A/4,
i 12583/9/A/5,
ROZSAKERT ;226 Budapest, Gébor Aron u. 74- | caziaimse,  |Kereskedelrmi ingatian 7 431 7426 19907 1998 | Hosszu tav
: 12583/9/A17,
12583/10/A/5,
12583/10/A/6,
12583/10/A/7,
12583/10/A/110
6571/125/A/2,
6571/125/A/3,
6571/125/A/4,
. - 4214/11/A1,
SZINVAPARK fff‘ Mskolc, Bajcsy-Zsiinszky U- |, 411ia/2,  |Kereskedeimi ingatian 19287 19023 2000 2001 | Hosszu tav
: 4214/11/A/3,
4214/11/A/4,
4214/11/A/5,
4214/11/A/6
L. 25136/0/A/1, . .
WESTPONT 1132 Budapest, V4ci it 18. 25136/0/A/2 rodaingatlan 3454 3454 1998 1999 Hosszu tav
-' h Raiffeisen 16
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Az ingatlan portfolié értéke funkcionalis kategériankénti bontasban, 2019. december 31. (adatok Forintban)

Imgatian érték (Ft) Eihelyezkedés

Funkciondlis kategdria  Budapestés Kornyéke Vidék Kuifold Osszesen

LS A LN SO A S 9

Lakoingatlan 17¢ 822200 ]

irodaingatlan 27 358 208 1]

¢ 571252322 0

0 ............ G

............ 0 ............0

ey L P CL S A N S 0

Felles ziés alalt a6 ingatlan ] 0

Eg:ek ingatian 0 0

Osszesen 3 350 <13 322 0

Az ingatlan portfolié értéke funkcionalis kategériankénti bontasban, 2020. december 31. (adatok Forintban)

Ingatian érték (Ft)

Elhelyezkedés

Funkciondlis kategéria  Budapest és Kérnyéke Vidék Kiilfotd Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakéingatlan 178 913 700 0 0 178 913 700
Irodaingatlan 31 945 588 829 0 0 31 945 588 829
Kereskedelmi ingatlan 7 276 456 690 10015150772 0 17 291 607 462
Logisztikai ingatlan 0 1448 470710 0 1448470710
Ipari Ingatian 0 7 606 388 160 0 7 606 388 160
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan*® 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 39 400 959 219 19 070 009 642 0 68 470 968 861

Adatok: 2020. december 31. illetve 2020. év

Ingatlan érték (Ft) Netté* bérleti NZ';:;:::::" Ingatlan Fajlagos bérleti | Fajlagos ingatlan Piaci 6rték

dijbevétel, it devizdlis Bérbeadottség | jovedelmezfség dijbevétel értékek véltozdsa
Funkciondlis kategéria 2020. megoszlisa 2020. 2020. 2020.

Telek - - - - - - 0,00%
Lakéingatian - usb n.a. 0,00% n.a. n.a. 1,18%
Irodaingatian 2 345 797 561 HUF 88% 7,34% 47 008 616 353 15,33%
Kereskedelmi ingatian 1501 349 370 HUF 95% 8,68% 37 463 428 603 6,87%
Logisztikai ingatlan 129 383 689 HUF 100% 8,93% 16 783 187 893 7,19%
Ipari Ingatlan 551 643 283 BUR 100% 7,25% 14 020 187 923 8,30%
Vegyes hasznosftasy ingatian 3 775 569 HUF, EUR n.a. n.a. - - 0,00%
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan* - HUF n.a. n.a. - - 0,00%
Egyéb ingatlan - - - - - - -
Osszesen 4 5319498 472 11,56%

hatasat.

2019] 2020]
Az ingatlanportfoli6 ardnya a netté eszkdzértéken belil 80,78% 89,24%
Bérleti szerzédések atlagos futamideje 3,32 év 3,92 év
Bérlok, vevdk szama 185 175
Bérleti szerzddések biztostéki szintje (hénap) 1,55 1,59
Tokeattétel* 0,00% 16,72%

* Fordulénapi teljes hitelallomany értéke osziva a forduldnapi netté eszkozértékkel.

* A 15rvény elSirdsa alapjén szamolt piaci érték valtozas a fejlesziés alatt 4llé ingatlan év végi — a fejlesztések folyamatos megvalésulasa
miatt az év soran jelentésen emelkedd — értékében bekdvetkezett ériékesokkenést a fejlesziés év eleji értékére vetiti, felnagyitva annak
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Adatok Rt-ban 2018] 2019 2020]
ngatlan értékestések nyeresége a szanwiteli nyilvantartasi értékhez képest 466 944 289] -387 156 865'7 437 793 614
Ingatlan értékesiés nyeresége a nettd eszkozérték szamids szerinti nyilvantartdsi ériékhez képest] 191 690 656/ 37 860 840] 65 364 950
Fedezeti Ugyletek nyeresége/vesztesége 254 218 394] 421 817 203} -1 169 298 366
Kartérités, banatpénz cimén befolyé bevételek, ill. ilyen cimen kifizetett 6sszegek -6 250 000 -35 340 484 14 256 820
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsdn a befekietbk altal az Alapnak fizetett djak 81 377 543] 81 859 947| 1 032 849
Ingatlan Gzemeltetési kokségek 719 132 134] 834 703 628] 808 051 828]
Ingatlan kézmii kéltségek 424 591 338] 559 766 950] 546 515 044
Ingatlan karbantartdsi kdltségek 320 150 353] 402 166 129] 443 653 877,
Ingatlan biztostdasi kbltségek 2 602 933 3 756 925| 3 923 230
Ingatlanadék 269 637 211 263 302 084] 256 105 809
Ingatlan értékbecslési kottségek 28 920 130 28118 000| 30 326 350
Ingatlantigyndld jutalékok 39 495 608 4 504 837 6 177 560
Jogi kdltségek 505 851 15 017 235] 8 367 325|
Bankkohségek 12 438 790 11 886 756] 8 875 061
Kamatkolség 1733 848 6 774 390] 31319 039

* 365,13 HUF/BUR arfolyamon szémitva

IX. Az alapkezelé mikédésében bekévetkezett valtozasok

Az Alapkezelé tevékenységi kérében nem, de tulajdonosi szerkezetében véllozds kévetkezett be 2020-ban: a kordbban 20%os
tulajdonos Raiffeisen Gazdaségi Szolgdliaté az Alapkezelsbe tortént beolvadésat kivetéen az Alapkezel§ a Raiffeisen Bank Zrt. 100%-0s
kézvellen tulajdondba kerilt. Uj izletdgat vagy szolgdliatést nem inditott az Alapkezeld. Az Alapkezelét 2020. okisber 148l G
vezérigazgaté irdnyitia Simon Péter személyében.

Az év elsé felsben az Alapkezels befektetési alapokban kezelt dllomanya megérezie a jarvany miatt megvéltozott tékepiaci és
megtakaritdsi helyzetet, igy a 2019. év végi 176,0 milliérd forintos éllomény hat hénap leforgasa alatt 170,0 milliard forintra csékkent.
Az év masodik fele erételjes névekedést hozott a kezelt vagyonban, ami december végén 182,4 Mrd forinton éllt. Az emelkedéshez a
bedramldsok mellett a javulé teljesitmények is érdemben hozzdjarultak.

A nyilvénos befektetési alapok piacén a BAMOSZ adatai alapjan az Alapkezelé piaci részesedése igy is 2,93%ra csékkent a 2019. év
végi 3,00%rél.

Az Alapkezels 2020-ban j alapot nem inditott, tébb alap esetében azonban sor keriilt a befektetési politika médositasara, illetve t5bb ij

deviza (euro, illetve dolldr) sorozat inditdsdra. Az Alapkezeld az év végén 15 befektetési alapot kezelt.

i Raiffeisen
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X. A befektetési politika alakulasara haté fontosabb tényezék

1. A 2020-as év pénzpiaci és ingatlanpiaci folyamatai

A hazai pénz- és dllampapirpiac

A 2020 februérjénak masodik felében kibontakozé koronavirus-pdnikot megelSzden a gyorsan emelkedd hazai inflécié hatdrozta meg
elsésorban a kétvénypiaci mozgdsokat. A februdr kbzepén kdzzétett, tobb mint hétéves csicsot jelentd janudri infléciés adat miatt eladéi
nyomds ald keriiltek a magyar kétvények, az infldcids félelmet azonban révidesen hattérbe szoritottdk a februar 20-t kévetéen
kibontakozé példatlan események. Kezdetben hozamcsdkkenéssel, vagyis az drfolyamok emelkedésével reagdltak a jarvany gyors
terjedésére a hazai kéivények, hiszen a befektetsk vildgszerte dllampapirokban kerestek fedezéket az extrém piaci turbulencia kézepette.
A helyzet tovabbi romlasaval azonban hirtelen jelentés 18kekigramlas indult meg a feltérekvé piacok irdnydbél, emiatt aggaszté itemii és
mértéki leértékelédésbe kezdett a forint, a devizadrfolyam elszdlldsa pedig a hosszo lejdratd kétvényhozamokat is felfelé hizta.

Ez vezetett oda, hogy mig a nagy jegybankok lazitottak, az MNB szinte egyediiliként a vildgon kamatot kényszeriilt emelni az egyhetes
betéti eszkdz bevezetésén keresztill, ami ezt kévelden kvazi iranyadé eszkdzzé valt. A forint drfolyaménak védelmében meghozott
szigoritas mellett ugyanakkor monetéris lazité intézkedésekrdl is hatdrozott a magyar jegybank tavasszal, ezek kéziil a kétvénypiac
szempontjabél a legfontosabb az dllampapir-vésérlasi program elinditasa volt. Az MNB és a nagy globdlis jegybankok lépései
stabilizaltdak a kétvénypiacokat, tavasz végére ismét relative alacsony szintekre silllyedtek a hazai hozamok.

Vératlanul érte a kézvéleményt a hir, miszerint majus végén tévozott az MNB monetdris politikaért felelds alelnéke, Nagy Mdrton, helyére
pedig Virag Barnabds kerilt. Az MNB §j szakmai vezetdvel az élén ~ kihasznélva a javulé nemzetkézi piaci hangulatot és a koronavirus-
vélsag vért dezinflaciés hatdsat — juniushan 15 bézispontos kamatesdkkentést haitott végre, ami meglepetésként ére a piaci szerepléket.
Ezt a lépést jiliusban Gjabb 15 bazispontos kamatvagds kévette, az alapkamattal egyiitt pedig az egyhetes betéti eszkéz kamata is 0,6%-
ra csokkent.

A lazitds azonban révid életinek bizonyult, nydr végéhez kézeledve ugyanis ismét felélénkiiliek a hazai inflaciés félelmek, az éves
maginfldciés mutaté béven a jegybanki toleranciasav teteje flé emelkedett. Az inflaciés félelmek kézepette o forint 0 tériénelmi
mélypontra, 370 kézelébe gyengillt az euréval szemben, a hosszo lejérati kétvényhozamok pedig jelentds mértékben emelkedtek. Az
MNB emiatt szeptemberben 0,6%-rél 0,75%-ra emelte az egyhetes betéfi ratat, a nydron dtmenefileg ledllitott eszkézvasarlési programijat
pedig ismét felpdrgette a tovabbi hozamemelkedés megakaddlyozasa érdekében.

A szeptemberi déntést kévetéen az év hatralevd részében kézponti szerepet kapott a jegybank kemmunikéciéjaban a forint érfolyamanak
stabilitésa, az MNB ugyanis etté| fogva minden alkalommal hangstlyozta, hogy a hazai inflaciéra nézve komoly kockdzatot jelent a
feltérekvé piaci kockazatkeriilési magatartas esetleges erésédése, hiszen ez az arfolyamesatornan keresztiil begyiirizve tovabb néveli a
felfelé mutaté inflacids kockazatokat.

Végil nagyrészt az MNB eszkézvasdrldsi programjdnak kdszénhetden a 10 éves lejarati hazai éllampapirhozamok az egész évre nézve
dsszességében dlig valtoztak, mig a 15 éves referenciahozam érdemben, 15bb mint 50 bdazisponttal csdkkent. A révidebb lejarati
hozamok az MNB forintarfolyam védelme érdekében hozott szigorité intézkedései miatt 20-40 bazisponttal feliebb keriiltek az év
folyaman, ennek ellenére azonban a hosszo oldali elvarthozam csékkenés kévetkeztében az dllampapirpiac egészét lefeds MAX

Composite index 1,4%o0s emelkedéssel zarta a 2020-as évet.

A hazai ingatlanpiac

2020-ban 1.110 millié euré énékben régzitettiink befektetési tranzakeiét. A pandémia globélis gazdasagi bizonytalansagot okozott, ezért
a befekteték jellemzéen elhalasztottdk befektetési dontéseiket. A befektetési volumen - hasonléan més eurépai piacokhoz - hazéankban is
csdkkent, éves alapon 34 szazalékkal. Fontos megjegyezni ugyanakkor, hogy a 2020-as volumen mintegy 300 szdzalékkal magasabb,
mint @ 2008-as pénziigyi vilagvdlsag utani idészakban mért volumenek, és a visszaesés mértéke is jelentésen elmarad az akkor létott 80

szazalékos mértékidl.
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ALAPOK ] 9



RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 2020.

A magyar piacot tradiciondlisan az irodabefektetések domindliak; ez 2020-ban sem véltozott és a volumen 53 szdzalékat tették ki. A
kiskereskedelmi befekietések mindésszesen a volumen 5 szdzalékdt adidk, hiszen 2020-ban nem 15rtént nagyobb méreti
bevasarlékézpont eladds. A hotel piacon 153 millié eurd értékben regisziraltunk tranzakeiét, az ipari logisztikai piacon pedig 155 millié

eurd volumenben (14 szazalékos arény mindkét esetben). Az ipari logisztikai piacon a befektetési volumen 2018. 6ta névekedést mutat.

2020. év végén 3,9 milli négyzetméter modern irodateriiletet tartunk nyilvan a budapesti irodapiacon, amely 414 épilet kozétt oszlik
meg. Az dlloméany dénté t6bbsége spekulativ, azaz bérbeadasra fejlesztett irodaterilet (84 szézalék), mig a sajét haszndlatban lévé
feriletek a piac 16 szdzalékat teszik ki. A Véci Gti irodafolyosé tovébbra is a legnagyobb alpiac az irodadllomany nagysagdt tekintve, itt
talalhaté a spekulativ/bérletre kindlt budapesti irodateriiletek 27 szazaléka.

2020-ban mintegy 232.000 négyzeiméternyi irodaterilet kerilt dtaddsra, &sszesen 15 irodahazban. Megjegyezzik, hogy ebbé! 3
irodahdz esetében feltjitas 16rtént, tovabbi 1 épilet pedig nem spekulativ célra épiilt. A fejlesztési volumen 2020-ban meghaladta a
2010-2019 kézott mért dflagos szintet, de elmarad a 2008-as pénziigyi vélsag elétt mért szintektél. Ennek hatdsa, hogy a budapesti
irodadllomany 70 szazaléka 16bb mint 10 éves, azaz jellemzden felijitésra szorul. A modern, j6 mindségii iroddk tovabbra is magas, 90
szazalék f5lati kihaszndlisaggal mikédnek. 2021-re 160.000 négyzetméternyi Gj irodaterilet dtaddsara szamitunk; ennek 36 szdzaléka
pedig mar elbérlettel rendelkezik. Megjegyezzik, hogy a legnagyobb j kindlat Dél Budan fog megjelenni 2022 végéig.

A globdlis trendnek megfeleléen a budapesti irodapiac 2020-as keresleti szintje visszafogott volt az elézé évek azonos idészakahoz
képest. A kereslet 334.700 négyzeiméter volt, ami 57 szézalékos csékkenést jelent az elézS év azonos iddszakdhoz képest. Ezzel
egyidejileg jelentss vj kindlat is folyamatosan érkezik a piacra, ami az iresedési ratét megemelte és jelenleg 9,1 szdzalékon dll. Az
iresedés kdzép-eurdpai sszehasonlitasban tovébbra is az egyik legalacsonyabb, a netté felszivédés pedig tovabbra is pozitiv maradt,
63.840 négyzetméterrel.

A kereslet szerkezetét tekintve nem vélfozott a kordbbi évekhez képest: a keresletet tovabbra is a netté bérbeaddas domindlia, a szerzédés
hosszabbitasok ardnya pedig a feljes volumen mintegy 43 szazalékét feszi ki. Lényeges valtozas azonban, hogy az elébérletek arénya és
mennyisége is csikkent 2020-ban. A bérldk jelenleg vjratervezik hosszitavi ingatlansiratégiGjukat, amiben az ofthoni munkavégzés és a
globdlisan valtozé ellatasi lancok mér hatérozottan elétérbe kerilltek. Tapasztalatunk szerint az SSC és BPO szektorok tovdbbra is aktivak,
és a Magyarorszéagra t6rénd kiszervezések szama folyamatosan névekszik.

2020ban a kindlati bérleti dijak stabilak maradtak, de a tulajdonosok dltal felkinélt kedvezmények mértéke névekedett. A prime bérleti dij
Budapesten véltozatlanul 25 eurs/m2/hé, ami kézépeurépai Ssszehasonlitasban a legmagasabb. A prime hozamszintekre 2020.
negyedik negyedévének végén 5,10 szdzalékos szintet régzitink, ami kézép-eurdpai ésszehasonlitdsban tovébbra is vonzé hozamszint

az irodaingatlanok piacén.

Budapesten és az agglomeréciéban 2020. negyedik negyedévében 2,38 millié négyzetméter spekulativ iparlogisztika teriletet tarlottunk
nyilvan 172 épiletben. Az dllomény tilnyomé része, a bérelhetd teriletek 91 szdzaléka talalhaté logisztikai parkokban, mig a
fennmaradé 9 szazalék varosi logisztikai besoroldst ingatlan. Az dllomény 89 szazaléka raktarterilet, mig a fennmaradé mintegy 260
ezer négyzetméter irodateriilet.

Az iparilogisziika piacon 538.000 négyzetméter keresletet régzitettink 2020-ban, ami 29 szazalékos béviilést jelent éves viszonylatban,
és a masodik valaha mért masodik legmagasabb volumen. A kereslet 63 szdzalékat a netté bérbeadasok tették ki, az elébérleti és a BTS
tranzakeiék domindliak. A hosszabbitasok 201 ezer négyzetmétert, a volumen 27 szazalékat tetiék ki.

A folyamatosan névekvé kereslet és az alacsony kindlati szintek miatt az iresedési réta tovabb csékkent. 2020 negyedik negyedévére az
iresedési rata 2 szdzalékon all a budapesti iparlogisztikai piacon: jelenleg csupén 48 ezer négyzetméter Ures teriletet regisztraltunk
Budapesten és az agglomerdciéban. 2020-ban ésszesen 128.000 négyzetmélernyi Gj feriletet adtak &t, 2021-ben pedig 262.000
négyzetméternyi ferilet dtadésara szamitunk. Ennek kozel 60 szazalékéara mér elébérleti szerzEdést kétottek.

A kedvezs piaci fundamentumok Gj piaci belépéket vonzotiak, akik spekulativ és BTS alapon is kivannak a piacra fejleszteni. A piaci
kérilmények tovabbra is a bérbeadéknak kedveznek, a szerzédéses feltételek stabilok maradiak. Ezek a faktorok és a magas épitési

ksltségek mind felfelé nyomjék az Gj fejlesztések bérleti dijét. Tapasztalataink szerint egy sajét igényekre valé fejlesztést (BTS-built to suif)
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jelenleg minimalisan 4,90 euré/m2/hé bérleti dijon (raktarteriletre) kotott bérleti szerzédés esetén inditanak el a fejlesziSk a févarosban.
Ezzel a kézép-eurdpai févérosok kdzétt Budapesten mérjisk a legmagasabb kindlati bérleti dijakat, és ez a févarosok kézéthi kilénbség
tovébbra is stabilizélédni latszik. Ennek {5 oka a hosszd idé éta elmaradé hazai spekulativ kindlat okozta rendkiviil alacsony budapesti
iresedés. A bérbeaddknak ezért Budapesten a legerésebb az alkupozicidja jelenleg a régidban.

Az utdbbi években jelentés bévilést figyelhettink meg o kiskereskedelmi forgalom alakuldséban és a lakossagi kiaddsokban,
készénhetden a csokkend munkanélkiliségnek és a brutté bérek névekedésének. A COVID - 19 hatés a kiskereskedelmi szegmenst
azonban kifejezetten silyosan érintette. A KSH szerint a munkanélkilliségi rata 2020. év végi szinfie 4,1 szazalék, ez éves viszonylatban
jelents névekedést jelent a kordbbi 3,4 szdzalékrél. A GKI eldrejelzése szerint a lakossagi fogyasztas éves szinten 2,5 szdzalékkal fog
csékkenni, de 202 1-ben mér mintegy 3 szdzalékkal béviilni tud, vagyis meghaladja a 2019. évben mért szintet.

Az életbe léptetett veszélyhelyzet és idészakos kijardsi korlatozdsok miatt a kiskereskedelmi egységek latégatészama drasziikus mértékben
lecsskkent. A hivatalos K&zponti Statisztikai hivatali téjékoztatés szerint azonban, a kiskereskedelmi izletek forgalmanak volumenindexe
1,6 szazalékkal volt magasabb az elzé éves adatndl (izemanyagfogyasztds nélkill), azaz a bevezetett jarvanyiigyi korlatozasok a teljes
volumenre alig voltak hatassal. A legtébb kiskereskedelmi bérlét ugyanakkor silyosan érinti a valség, kivéve az élelmiszer, gyégyszertar
és bizonyos alapellétashoz kapesolédd profilokat. A koronavirus hatdsara bevezetett, a kiskereskedelmi iizletek nyitva tartasat korlatozd
jogszabdlyok eredményeként az izleti vasarldsok egy jelentds része ditevdstt a csomagkild és internetes kiskereskedelem felé. Az
online jév8beni alakuldsa azonban figg attdl, hogy a vasérldsi szokdsok valiozdsa mennyire marad tartés. A pandémia alatt a
véllalkozasok bévitették meglévé online kapacitdsukat, amely lehetdséget ad a fovébbi névekedésre ebben az ériékesitési formaban. A
legfrissebb adatok szerint az online a teljes kiskereskedelmi forgalombél 9 szazalékos részaranyt képvisel, ami 40%-os volumenbdviilést

jelent 2020-ban.

Bevasarldkazpont fejlesztés jelenleg egy van folyamatban: az Etele Plaza bérbeaddsa és épitése elkezdédét, Gtaddsa 2021-ben varhats,
és 54.000 négyzetméter kiskereskedelmi teriiletet fog kindlni. Kozépeurépai &sszehasonlitasban az ezer fére juté kiadhaté
bevasarlokézpont terillet Magyarorszagon régiénk étlaga alatt helyezkedik el, mind Csehorszagban és mind Lengyelorszdgban nagyobb
a bevasarlékézpont koncentrdcié. Budapesten 2013. éta nem volt jelentds bevasarlékézpont fejlesztés, azaz a kézpontok dtlag életkora
minimum 10 év. Vérakozasaink szerint ezért a bevésarlékézpontok modernizéldsa és dtalakitasa a megvéliozott vasarléi igények miatt
elkeriilhetetflen lesz. A nemzetkézi trendeknek megfeleléen a bevésarldkszponiok bérldi mixében egyre nagyobb hangsilyt fognak kapni a
szérakoztatd, szabadidés {enterfainment) és vendéglaté (Food&Beverage) elemek, azzal a céllal, hogy a bevasarlskézpontok képesek
legyenek megtartani a vasarlékat és az oft eltélistt idét meg lehessen hosszabbitani.

A kiskereskedelmi piacon a bevasarlé kézpontokndl, és a turizmus elmaraddsa miatt a belvérosban, a prime kindlati bérleti dijakndl
csokkensst regisziraliunk. Fontos ugyanakkor kiemelni, hogy nagyon kevés 0j bérleti tranzakcié valésult meg az elmilt idészakban. A
bevésérlé utcdkndl a Véci ulca eselében 120 eurds, a Fashion Street esetében pedig 100 eurés prime bérlefi dijat becslink. Az
idegenforgalomtél nagymértékben fiiggé budapesti High Streeteken 20%kal csikkentek a prime bérleti dijak az el6zé évhez képest. A
bevésarlé kézpontok esetében a legmagasabb bérleti dijjal tovabbra is a WestEnd bevasarlskézpontot tarfjuk nyilvan, prime bérleti dijat
90 euréra becsiljik. A refail parkok reziliensek voltak a kijardsi korlatozdssal érintett idészakban, a bérleti dijakban csak minimalis
korrekeid tortént.

{Cushman & Wakefield piackutatas)

2. A befektetési politika alakulasara haté egyéb tényezok

A Feliigyelet 2019. mdjus 15 hatdllyal ajénlast (5/2019, (IV.1)) adott ki a nyilvanos, nyilt végi ingatlanalapok befektetési jegyeinek
forgalomba hozatalérél. Az ajanlas f6 célia a nyilvanos, nyilt végi ingatlanalapok befekietési jegyei likviditasanak kézelitése volt a
nyilvénos, nyilt végi ingatlanalapok eszkézeinek likvidalhatésagéhoz.

A megfelelés érdekében az Alapkezelé 2020. januér 20-4n kezdeményezte az Alap kezelési szabdlyzaténak médositasdt, amelyet a

Feligyelet 2020. mércius 4-6n hagyott jova (HKEI-114/2020.), és amely médositassal forgalmazési maximum kerilt bevezetésre
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sorozatonként, illetve elindult harom olyan sorozat, amelyek visszavdlidsa esetén a forgalmazas teljesitési nap legaldbb 180 naptéri
nappal meghaladija a visszavaltési megbizas beérkezésének a napjat (T+180-as sorozatok).

Az Alapkezels a forgalmazasi maximum szintiének megfeleléségét rendszeresen értékeli, és amennyiben az az Ajanlas céljainak
teljesiilése érdekében indokolt, fokozatosan csokkenti annak mértékét. Az utolsé feliilviszgalatra 2020. szeptember 14-6n kerilt sor. Az
Alapkezels, figyelembe véve az Alap ingatlan portfslidjanak méretét, az Alap kezelési szabdlyzat szerinti siratégidjdt, a T+180-as
sorozatokba t6rtént minimdlis bearamlast, illetve a jogszabdlyban a nyilvanos nyilt végi ingatlan alapokra meghatérozott minimalis likvid
eszkdz ardnyt, az Alap biztonsdgos miksdésének biztositdsa érdekében a szeptemberi értékeléskor nem latott teret a forgalmazasi
maximum darabszam csokkentésére.

Az Alapkezelé 2020 jiniusdban kérelmezte az Alap kezelési szabdlyzaténak médositast, amelyet a Feligyelet H-KE-II-342/2020.
szémd hatdrozattal hagyott jévé. A 2020.08.2448! hatélyos véltozésok alapjén az Alap esetében referencia index kijeldlésére kerillt sor.
Az Alap referencia indexe: 100% MSCI Hungary Annual Property Index {unfrozen) (EUR]

Az Alap nem index kévetd, az Alapkezeld a fenti referencia indexet kizdrélag teljesitményériékelés (5sszehasonlitas) céliabél haszndlja, a

referencia index tehdt nem irdnyadé az Alap eszkézallokdcidigra, kockdzati szintjére, portfélicésszetételére vonatkozdan (a referencia

indexhez viszonyitva az Alap eszkézallokdacidjdra vonatkozé befektetési korlatozas nem keriilt megdllapitdsra).
A befekietési polifikara haté egyéb tényezé nem merillt fel az iddszak sorén.

3. Hozamfizetés

Az Alap 2020-ban hozamot nem fizetett.

XI. Az Alapkezelé éltal az adott idészakra kifizetett javadalmazas

a) Az Alapkezelé alkalmazottainak brutté javadalmazasanak teljes 6sszege a 2020-as
évre széléan, rogzitett és valtozé bontasban:

Millié Fi

2020. év
Régzitett jsvedelem Ssszesen: 234
Véltozé jsvedelem dsszesen*: 18
Kedvezményezettek szama: 29
Kézvetlenil az AEKBY dltal kifizetett barmely sszeg, beleérive a jutalékokat OFt

* A vdltozé jovedelem az éves bénuszon feliil egyéb kifizetéseket is tartalmaz.

b) Az Alapkezelé iigyvezetbinek és azon munkavillaléinak, akik az alapok kockazati
profiliara  tevékenységiik révén lényeges hatast gyakorolnak, brutté
javadalmazasanak teljes 8sszege a 2020-as idészakra széléan:

Millié Ft
2020. év

Felsé vezetés 64
Kockdzatvallalasért és ellendrzésért felelds alkalmazottak 126
Teljes javadalmazasuk mértéke miatt a felsd vezetéssel és a kockazatvéllalasért felelés
alkalmazotiakkal azonos javadalmazdsi kategéridba tartozdk, akiknek szakmai tevékenysége
lényeges hatast gyakoro! a kockazati profiliukra vagy a kezelésikben lévé befektetési alap
kockdazati profiljgra 0
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Az adott évre vonatkozé javadalmazasainak és juttatasainak kiszamitasi médija:

A Fix javadalmazds 8sszege tartalmazza az aldbbi elemeket: Bérjellegi kifizetések (alapbér, szabadsag idejére jaré kifizetés stb.),
Ptlek jellegii kifizetések, Munkakéri juttatds, Cafeteria keret és Egyéb juttatasok (pl. gépkocsi juttatés értéke, iskolakezdési

témogatds, munkdba jards ksliségtéritése), valamint a kilépéshez kapcsoléds 15rvény szerinti kételez kifizetéseket.

A Véltozé javadalmazés sszege tarialmazza az aldbbi elemeket: Eves bénusz sszege, valamint a kilépéshez kapcsoléds, a

t5rvény dltal eldirtakon felili kifizetések.

A Javadalmazasi Politika 2020. december 11-6n elfogadott médositasa a Munkaksri juttatast a fix javadalmazasi elemek kézil a

vdltozé javadalmazasi elemek kézé sorolta at.

d) Javadalmazasi politika feliilvizsgalata és valtozasai:

e)

A z Alapkezelé felilvizsgdlia a Javadalmazési Polilikéjat 2020-ban is, annak érdekében, hogy az maradékialanul megfelelien a

médosult csoport szinti szabdlyoknak, a jogszabalyi elvarasoknak, illetve az MNB 3/2017-es ajénlasénak.
A médositott Javadalmazési Politikét a Raiffeisen Alapkezeld Feliigyeld Bizotiséga 2020. december 11-én fogadta el.

Javadalmazasi politika érdemi valtozasai:

A Javadalmazasi politika egyszer médosult 2020 sordn. A médositds sordn az aldbbiak véltoztatasok térténtek a dokumentumban:

e a csoport szintli javadalmazasi politika véltozasai dGtemelésre keriltek, ezek kéziil legfontosabb

e az ugynevezet munkakéri juttatdsnak a véltozé bér egyéb specidli forméi kézé soroldsa

e a végkielégitéssel kapcsolatos rendelkezések médositasa

e szervezeli egység specifikus mérészamok (KPl} nevesitése a szabdlyzat mellékletében

e az Alapkezeld megfelelési (compliance) teriilete javadalmazassal kapesolatos szerepkérének pontositdsa

*  az Ugynevezett mentesitési kiiszobérték 30.000 EUR-ré| 20.000 EUR-ra 15rténd csdkkentése

XIl. Az ABA nem likvid eszkézeinek ardnya, kezelése, likviditaskezeléssel

kapcsolatos vj megdllapoddsok, az ABA aktudlis kockézati profilja és az
ABAK dltal e kockézatok kezelése érdekében alkalmazott kockazatkezelési
rendszerek

Az ABA nem likvid eszkdzeinek aranya és kezelése, likviditaskezeléssel kapcsolatos Uj
megallapodasok

Az Alapot érinté 2016. novemberi véltozésokat kévetden az Alapkezeld a Kbftv. 4. § {1) bekezdés 69. pont, illetve 78/2014. (Ill.
14.) Korm. rendelet 41. § (6) bekezdés szerinti likvid eszkdzsk minimdlis ardnyét a 15rvényi elirasokkal 8sszhangban 15%ban,

maximdlis aranyat 100%-ban hatérozia meg.

Az Alapkezels — a Kbftv. 41. {1) bekezdésében, illeive 38. § (4) bekezdés a) pontidban biziositott lshetdséggel élve, a (6)
bekezdésben meghatdrozott feltételek mellett — a Cushman & Wakefield Nemzetkszi Ingatlan Tandcsadé K4 bizta meg az Alap
ingatlan eszkdzei értéke megdllapitsénak feladatéval, azaz az eszkézértékelés funkcisjat az Alap ingatlan eszkézeinek
tekintetében a Cushman & Wakefield Nemzetkszi Ingatlan Tandcsadé Kftre, mint on. kiilss, figgetlen értékelére ruhdzta &t. Az Alap
egyéb eszkbzeinek és kételezettségeinek tekintetében az értékelési funkciét az Alapkezelé maga létia el a mindenkor érvényes
Ertékelési Polifikajaban leiiaknak megfeleléen. Az Alapkezelé Ertékelési Politikdja 2015-ben megvdliozoti, melynek értelmében az
illikvidnek mindsitett eszkézok esetén az Arazdsi Bizottsg dént az ériékeléshez alkalmazands eljardsrél. Az Alapban 2020.12.31-

én nem voltak illikvidnek mindsitett értékpapirok.
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b) Az ABA aktudlis kockazati profilja

Kockazati profil: 4

A fenti kockdzati besorolas alapjdul szolgélé szintetikus mutaté az alap heti hozamainak ingadozasét veszi alapul az elmilt &t évre
vonatkozéan. Az alap kockazat/nyereség profil szerinti 4. kategéridba t3rténd besorolasa &sszefiggésben van azzal, hogy az

ingatlan piacokat idérél idére nagymériékii arfolyam-ingadozésck jellemzik.

Xlll. Az ABA nevében alkalmazhaté tokedttétel mértékében bekovetkezd
véltozésok, a biztositék vagy a tékedttételi megdllapoddas értelmében
nyujtott garanciék Gjbéli felhasznélési joga, és az adott ABA dltal
alkalmazott t6keattétel teljes 6sszege

a) A teljes nettésitott kockazati kitettségre vonatkozé limit:
Az Alap a Kbfiv. rendelkezései szerint - szérmaztatott igyletek figyelembevételével - szamitott teljes nettésitott kockazati kitettsége
nem haladhatia meg az Alap Netté eszkdzériékének 200%-4t.

b) Az Alap teljes netté kockazati kitettsége 2020.12.31-én: 130,75%

¢) Az Alap brutté médszerrel szamolt kockazati kitettsége 2020.12.31-én: 161,09%

A mérleg fordulénapijét kévetéen a 104/2021 Kormanyrendelet 2021. mércius 05-6n a jarvény silyosbodasa miatt elrendelte szémos
kereskedelmi &s szolgdltatasi egység bezdrdsat, mellyel az Ingatlan Alap tulajdondban lévé bevésarlékézpontok szdmos bérléjének
jovedelemszerzé tevékenysége a 2021. dprilis 6-i lazitdsig (144/2021 Kormanyrendelel] szinte teljesen megszint. A rendelkezés igy az

Alap bérleti dij bevételeire is hatassal volt. A mérleg fordulénapja vtan ingatlan tranzakciéra nem kerilt sor.

Budapest, 2021. &prilis 28.

Se e~ fidt

Simon Péter Véradi Zoltéan

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
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