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Fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentés

A Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. részére

Elvégeztik a Raiffeisen Ingatlan Alap (tovabbiakban ,az Alap”) mellékelt 2008. évi éves beszamoldjanak a
konyvvizsgalatat, amely éves beszdmolé a 2008. december 31-i fordulénapra elkészitett mérlegbél — melyben az
eszkdz0k és forrasok egyezd végosszege 66.847.970 E Ft, a targyévi eredmény 2.831.342 E Ft nyereség—, és az
ezen iddponttal végzddo évre vonatkoz6 eredménykimutatasbol, valamint kiegészité mellékletb6l all.

A vezetés felelGssége a pénziigyi kimutatdsokért

Az éves beszamolonak a szamviteli torvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott altalanos szamviteli
elvek szerint torténd elkészitése €s valés bemutatasa az ligyvezetés feleldssége. Ez a felelosség magaban foglalja
az akdr csaldsbol, akdr hibabol eredd, lényeges hibés allitasoktél mentes pénziigyi kimutatasok elkészitése és
valos bemutatdsa szempontjabol relevéans belsd ellenérzés kialakitasat, bevezetését és fenntartasat; a megfeleld
szamviteli politika kivalasztasat és alkalmazasat, valamint az adott koriilmények kozott ésszerli szamviteli
becslések elkészitését.

A kémnvizsgdlo feleldssége

A mi felel6sségiink az éves beszamolo véleményezése az elvégzett konyvvizsgalat alapjan, valamint az iizleti
jelentés €s az éves beszdmol6 Osszhangjanak megitélése. A kényvvizsgalatot a magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardok ¢s a kényvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon érvényes — torvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. A fentick megkdvetelik, hogy megfeleljiink relevans etikai kovetelményeknek, valamint
hogy a kdnyvvizsgalatot tgy tervezzitk meg és végezziik el, hogy kelld bizonyossagot szerezziink arrdl, hogy a
pénziigyi kimutatisok nem tartalmaznak lényeges hibas allitasokat.

A konyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja kényvvizsgalati bizonyitékot
szerezni a pénziigyi kimutatasokban szerepld osszegekrol és kozzétételekrsl. A kivdlasztott eljarasok, beleértve a
pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabdl eredd, lényeges hibds allitisai kockazatanak felmérését is, a
konyvvizsgalé megitélésétol figgnek. A kockézatok ilyen felmérésekor a kdnyvvizsgalo a pénziigyi kimutatasok
tigyvezetés altali elkészitése €s valos bemutatdsa szempontjabol relevans belsd ellendrzést azért mérlegeli, hogy
olyan kényvvizsgalati eljdrasokat tervezzen meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleléek, de nem
azert, hogy az Alap belséd ellenérzésének hatékonysagara vonatkozéan véleményt mondjon. A kényvvizsgalat
magaban foglalja tovabba az alkalmazott szamviteli alapelvek megfeleldségének és az iigyvezetés szamviteli
becslései ésszeriiségének, valamint a pénziigyl kimutatasok atfogé bemutatisanak értékelését. Az iizleti
jelentéssel kapcsolatos munkénk az lzleti jelentés és az éves beszamold Osszhangjanak megitélésére
korlatozédott és nem tartalmazta egyéb, az Alap nem auditdlt szamviteli nyilvantartasaibol levezetett
mformaciok attekintését.

Meggy6zbdésiink, hogy a megszerzett konyvvizsgilati bizonyiték elegendd és megfelelé alapot nyijt a
kényvvizsgaldi zaradékunk (véleményiink) megadasahoz.
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Zaradék (vélemény)

A kdnyvvizsgalat soran a Raiffeisen Ingatlan Alap éves beszamoldjat, annak részeit és tételeit, azok kényvelési
¢s bizonylati alatimasztasat az érvényes nemzeti kdnyvvizsgalati standardokban foglaltak szerint feliilvizsgaltuk,
¢és ennek alapjan elegend6 ¢s megfeleld bizonyossagot szereztiink arrol, hogy az éves beszamoldt a szamviteli
torvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott altalanos szamviteli elvek szerint készitették el
Véleményiink szerint az éves beszamold a Raiffeisen Ingatlan Alap 2008. december 31-én fennalld vagyoni,
peénziigyi és j6vedelmi helyzetérdl megbizhatd és valos képet ad. Az izleti jelentés az éves beszamold adataival
Osszhangban van.

Figyelemfelhivds

Véleményiink korlatozasa nélkiil felhivjuk a figyelmet a kiegészité melléklet 7. szamu ,,Fordulénapot kovetd
ingatlan értékelések alakuldsa™ cim mellékletére, ahol bemutatdsra keriilt az ingatlanok piaci értékének
mérlegfordulonapot kdvetd jelentds értékvaltozasa.

Véleménylink korlatozasa nélkil fethiviuk a figyelmet tovabba a kiegészitd melléklet 8. szamu ,,Informaciock a
Raiffeisen Ingatlan Alap forgalmazasanak 2008.11.07-i felfiiggesztésérdl és a 2009.04.02-1 atalakulasarél” cimit
mellekletére, ahol bemutatdsra keriilt az a tény, hogy az Alap 2009. 4prilis 2-4n zartvégiivé alakult. A Raiffeisen
Bank Zrt. vallalta a toke- és hozamgaranciat a zartvégiivé alakulds soran. A zartvégiivé alakulds soran a
Raiffeisen Bank Zrt. a befektetési jegyek tobbségi tulajdonosava valt.

Budapest, 2009. aprilis 28.

KPMG Hungéria Kft. a
Kamarai bejegyzés: 000202 &

" Henye Istvan
Bejegyzett kényvvizsgalo
Igazolvany szam: 005674
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1 Pénzeszkdzsk

2 Valuta, devizabetét ériekelési kiildnbézete
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b akiiv idébeli elhatdroldsok értékveszidse

D / Szarmaztatott ligyletek értékelési killénbézete

E/ Sajat toke
L. Indulé toke
1 Kibocsdtott befektetési jegyek névértéke
2 Visszavasérolt befekietési jegyek névériske
H. Tékendvekmény
Tokevali. befekietési jegy forgaimazasbél
Evtékelési kilonbazet tartaléka

ElSzé évek eredménye
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Uzleti év eredménye
F/ Céltartalékok

G / Kételezettségek
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1. Kiilfldi pénzértékre 52616 kotelezettségek értékelési killénbszete
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Raiffeisen Ingatian Alap

Kiegészito melléklet

o 2008. december 31-ével végzddd évre

1. Altald fatlcodas kdriime yek

A Raiffsisen Ingailan Alap fiovdbbiakban: Alap) 2002.16.09-4n keriilt n sibrantartasba
g P i~ ¥

vételre o PSZAFnGl 3.000.000.000 forint induld saidt iékével. A befektetési jegyek névériéke: 1 Ft.

Az Gjonann kibocsatott befektetési jegy sorozatok elsd forgalamzdsi napjdtsl az elsédelages forgalombahozatal sordn az "A" serozath Befakietési jagysket

kizarélag Lakossdgi befektetk, a "B” sorozath befektetasi jegyek kizarslag Privatbanki befekteték vardsolhatidk. A nem lakossagi és Privétbanki kérbe

tariozs befekleték kizdrélag o "C™ vagy o "D" sorozatt: befskietési legyeket vasrolhatiok az elsddleges forgalombohozatal sorén.

A Pénzigyi Szervezetek Allami Feligyelste 2009.02.26-4n hatdrozatban engedéiyezte az Alap zért végi ingatlanalappd 16réné dralafkulésat,

a futamidd megvaltoziatését, a kapesoldds tajékoztatsd és kezelési szabdlyzat médositdsat

Az Alap mégét a Raiffeisen csoport nagybefskfetésekben tapaszialt gérddija all.

Ausziridhan o Raiffeisen a legnagyobb alapkezels. A csoport tagjai vezetd banki szolgdltaték.

Alapkezels: Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
Az Alap képviseletére jogosult: Balogh Andrés

forgalmazé Raiffeisen Bank Zrt.

Letétkezeld: Raiffeisen Bank Zrt.

Uzemeltets: Raiffeisen ingatian Zrt.
Ingatlanértékeld: DTZ Hungary Kh.

A Tarsasdgndl a kdnywvizsgdlat kételezd.

A Tarsasag kdnywvizsgdloja: Henye lstvan, KPMG Hungéria Kft.
A kénywiteli szolgdlatds kirébe tartozs feladatok irdnyitdsaér, vezstéséért felelés személy:
Halasziné Heidrich Agnes
Magyar Kdnyvizsgéléi Kamarai regszirécids szama:
2. Befektetési politika
Az Alapkezelé az Alap sajat 16kéiét o kdvetkezd befektetési eszkézokben tarthatia:
1. Egy évnél nem hosszabb futamideis, OECD tagdfiam L. a magyar jegybank dltal kibocsdtott dllampapir,

2. 1étra 52818, illetve lekstat forint ill. deviza banberst,

3. Ingatlanok

1054 Budapest, Akadémia u. 6.

1028 Budapest, Kokdrda utca 25.

1054 Budapest, Akadémia u. 6.

1054 Budapest, Akadémia u. 6.

1054 Budapest, Akadémia v, 6.

1054 Budapest, Bajesy-Zsilinszky 6t 42-46.

H-1139 Budapest, Véci it 99.

1141 Budapest Szilagysomlys u. 36.
4 836

Az Alap az ingatlanok dtruhdzasa kérében ksthet adasvételi, a PTK.ban az addsvétel kilinss nemeiként nevesiteft, illetve idépont vagy

feliéte] bekbvetkezésétsl figgs hatdlyt szerzédéseket. Varhatdan a PTK ban nevesiteft szerzédések kozil az Alapkezelé o kévetkezoket

fogia atkalmazni;

Addsvétel killdnss nemet kézil:
- tészistvétel
- visszovasarlast log gyokerdsa dltali vétel

- opcids vétell jog gyakorldsa Gliali vétel

- elovasariési jog gyakorldsa ditali vélel
Adbsvétalle] vegyes szerzédis:

- Hizing

- bérlat

- véliokozési szerzédes

1/186, oldal



4. Hotdridds igylet

Az Alap k g o devizadriolyemboz k&1t ingatianigylsiekhs! befolys bevéisiel ariolyamkockazatdnok fedezése célf

kol kithet

tetel, Ezen

hotaridés fedezett ig il oz Alapkezeld az Alap nevében csok olyon 3z

rmaziatol gyl thet, amely nyifolt szdrmoziniolt

isgpylet lezdrdsgt eradmanyeri.

Az Al

pkezald o tle ehdrhaté maximdlis gondossaggal, saidt beldidsa & dénisse chapién, o Wrvények és az
Alapkezelést Szabdlyzatban foglalt korldtozdsok betardse mellett alakifa ki oz Alap forrésainok fefhaszndiési médidt,

a balektetés) ardnyokot, annck érdskében, hogy oz Alap az Alapkezslé vérakozdsainak megfelels iSvabeni kockdzaiok

@

s hozamok figgvényében hosszabb tavon a lehetséges legmagasabb hozamot érie of

Az Alap banki hozamokat meghdaladé hozamanak biziositdsa érdekében az Al prezeld a megvasaroini kivant ingatlanok vérelaranak,

i#

tve az adolt ingatian-beruhdzdsok netté eszkézénék szdmitdsakor figyelembe vehets értékéns imum Stven szdzaléka ereifig élni

£

fog o Tarvény 4ltal biztosion hiteffelvatel lehetéséggel.

3. szamviteli politika &sszefoglalésa

Az Alap a kinyvelését és kimutatésait o Szamvitelrd] sz6l6 2000, &vi C. v o Tokepiacrdl széld 2001, &vi CXX. v,
&5 215/2000. Korm. rend. eléirdsaival és a Magyarorszégon dlalénesan slfogadott szamvitel; elvekkel 8sszhangban készit.

Az Alap f6bb szamviteli iranyelveinek 8sszefoglaldsdt és az érigkelési slidrasokat az alébbiakban mutatiuk be.
3.1, Szdmvitel; irdnyelvek

Az Alap keftds kdnywvitelt vezet, éves beszamolét készit, amelynek része a mérleg, az eredménykimutatds, a kiegészité
melléklet a cash-flow kimutatassal és az Gzlefi jelentés

Az Alap az ellenérzés és snellendrzés sordn megdllapitott, az elézé év éves beszamolsigban elkdvetett jelentdsebb 3sszegii
hibanak tekinti azokat, amelyek meghaladidk az ellendrzét izleti év mérlegfddsszegsnek 2 szdzalékat,

itetve, ha o mérlegféssszeg 2 szézaléka meghaladio az 500 millié forintot, akkor 500 millis forint.

Az Alap lényegesnek mindsit minden olyan jelentss &sszegi hibat, amelynek hatdsa eléri, vagy meghaladia a sajét
ke 20%-4t.

Az Alap netié eszkdzérékét T napra vonatkozéan T-1 napon hatdrozza meg az Alap Letétkezeldie.

A neftd eszkdzérték meghatdrozdsakor az Alap T-1 napon meglévd eszkdzeinek piaci érigkst T napra vonatkozéan,
azok o T-1 napi érfolyamdnak és T-1 napi hozamadatainak figyelembevételével a kivetkezdkben részletezendd
szamitést médok szerint kell eligrni. Az eszkézsk T napra megdllopitolt piaci értékébs! a netté eszkdzarték meg-
hatdrozaséhoz le kell vonni oz Alapot T napig terheld kételezettségeket. A Letétkezeld T értékelési napra vonatkozdan
az Alap egy Belekletési jegyére juté neftd eszkdzéréket dgy dllapitio meg legaldbb 6 tizedesiegy portosségig, hogy

az Alap T napi nelté eszkézértékét sfosztia a T-1 napon forgalomban 16v3 Befektetési jegyek szamdval,

A beszamolé elkészitésekor a 2000. évi C. torvény 55 § (1) bekezdésével , valamint o 215/2000. Korményrendelet 5. §

{8] bekezdésével 8sszhangban a vevé és az adés mindsitése alapjén a nyilt végi ingotianalapndl és értékpapiralopndl

a hdrom hénapon tili lejdrati kéveteléssk és az aktv idabeli elhatéroldsok Ssszegében, azok keletkezésekor ériskveszést kell elszamolni
az egydb réforditésokkal szemben. Az értgkvesziést o kanyvi és oz andlitikus nyilvéntartasokbana kévetelés és az aktiv idobeli
elhatérolds eredeti bekeriilési érigkatdl elkilonitetten kell kimutatni.

Az értékvesziést a kovetelések és oz aktly iddbeli elhatdrolasok megsziintetésekor {a pénziigyi rendezéskor] kell visszaimi az

egyéb bevételekkel szemben.

3.2, Az éves beszdmolé pénzneme

A mérlegbeszamolé magyar forinban készillt és ezer forintban {eF}} kerilt kimutatdsra,

s déruma: 2009.01.20, oz Gzemelielivel kapssolates itelek elszimoldsanak tekintetében 2000 03 31,

|

2/16. oldal
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3.3, Az érdckelssi elidrasck ismertetése

Az Alap portélisisban 1vé ingatlanok forgalmi értékének megdiiapt

Az ingatianck srékelésérs vonatkorzdan tobb dlaldnosan elfogadott & alkalmazott médszer il rendelkezésre. Az alkalmazon
értékelési mddszer ingatlanonként eltérs lehet Az, hogy az aldbbi médszerek kézil melyik olkalmozdsara keril sor, azt elsésorban
flan soldtossdgal, masodsorban padig o rendetkezésre o egyéb informaciok mérdegelése alopian lshet eldinieni.
Mindig a felibtelezett vasdrls tenyleges mofivacia, mérlegelés; lehetdségeit, déntésl tenyezsit, az adott ingatlan megvasdrldsdnak
redlis aliernaiivéit figyslembe véve kell kivalasziani az sriékelési eligrast, irekedve arra, hogy az érigk meghatdrozdsdban o

konkedt pioci adatok mindl nagyobh teret kapjanak,

Az bridkelé jellamzéen hérom alapveld madszer, ilatve azok médosiott vagy kombindit valtozatat ki dlasziva kézelifi meg az

ingatianériéket. Ezek az érékbecslés caligta! figgden sltérs jslentéséggel birmak. Befekietsi alepck esetében o fontossagi sorrend

a kévetkezd:

1. Az ingatlan hozamtermeld képességére alapozott mbdszer — Azon ingatlanok esetében alkalmazands, amelysk hasznositdsa
bérbeadas dtian trienik, letve az ingatlan hasznositésa sgyéb bevételt eredményez. Akkor is sz o legfontosabb médszer, ha az
adott ingatlan éppen Uresen &ll, vagyis nem fermel bevételt, de a tipusabdl adédéan redlis hasznositdsi mad o bérbeadds.

Az ériékelés soran az ingatlan dltal termelt netté bevételek jelendriskének meghatarozdsdra kerill sor,

2. A piaci ésszehasonlitéson alapulé médszer — Abban gz esetben indokolt o haszndlata, ha az adott ingatlan piacara
vonatkozoan megfeleld informécick dlinak rendelkezésre o kereslet és kindlat alakulésars! (konkrét ériékesitésekrs] vagy kindlati &5
keresleti arakrol). Az ériékelés sorén flyenkor o hasonlé fizikai és funkciondlis tulajdensdgokkal rendelkezs ingatianok keriinek

sszehasonlitasra az Alapban szerepls ingatlannal. Az értékelés sordn figyelembe kell venni az esefleges ériskmodosits 1ényezdket.

3. Az Ujraelodllitasi kaltség meghatdrozasdra alapozott médszer — Ha az ingatian a piacon egyedinek tekinthetd, vagy mas okbs!
nincsenek megfigyelhaf és relevdns addsvételi vagy bérleti franzakeidk, ez a nem-piaci médszer kerithet alkalmazésra. A médszer
figyelembe veszi az aktudlis épitéipari kaliségeket, kilonss tekintettel az épitdanyag-drakra, munkadijakra és egyéb jgrulékos
kéltségekrs, volamint megdliapitia oz adoit ingatlan fizikai, funkciondglis és gazdasagi avultségénak szinfjét. Eredménye csak igen

attételesen kéthets a piaci ériékhez, ezért haszndlata csak a masik ket eliras kivitelezhetetlensége esetén indokolt,

Tézsdére bevezetett, azaz tézsdei értékpapirnak minésilnek a Budapesti Ertéktézsdére bevezetett riékpapirok.
A tszsdei papirok pontos listéiat a BET "Bevezetési és Forgalomban fartasi Szabélyzatdban®

meghatdrozoft Gn. "Tézsdei Eriékpapir Lista” tartalmazza.
g pop

Az els8dleges forgalmazéi rendszerben szereplé dllampapirok ériékét az AKK dhtal nyilvénossagra hozott legjobb vételi és legjobb
sladasi arfolyam szémtani dHagaként meghatdrozott kézép drfolyam alapjén kell szémitani. A szémitashoz az ériékelés napjan

- vagy annak hidnydban az értékelést megeldzs, ahhoz legkdzelebbi napon — az AKK dlial kézzétett adatokat kell alkalmazni.

Az egyéb i6zsdén jegyzelt kdivényeket az utolss, netté zarédrfolyamon, idéarényos T napig felhalmozott kamattal névelve kell értékeini.
Amennyiben o t8zsdén adoit értékpapirra nettd drfolyamon tériénik o jegyzés és igy a kdzép arfolyam nem tartalmazza az elz
kamaffizetés Sta a T napig felhalmozoft kamat Ssszegét, Ggy az adott értékpapir piaci értékének meghatarozésakor az utolsé
kamatfizetésté] T napig felhalmozott kamat sszegét hozzd kell adni oz adott értékpapir neité arfolyamériskéhez.

Amennyiben o t8zsdére bevezetett diszkont kincstarjegy hatralévé futamideje kevesebb, mint 91 nap, Ggy az AKK 3 hénapos
referencichozama alapian kell kiszamitani az adoft diszkont kinestarjegy T napra vonatkozé arfolyamat.

Amennyiben o 8zsdei arfolyam az utolsé kamatfizetés 6ta felhalmozof kamatokat tartalmazza, de T-1 tézsdenapon forgalom nem vol,

akkor az utolsé 1zsdei atlagdrfolyamot az tolsé forgalmi nap és o T nap kézétt felhatmozédott kamatokkal névelni kell.

A t5zsdére be nem vezeteff, nyilvanos azaz nem 1zsdei értékpapirnak minésilnek o Budapesti Ertéktézsdére nem bevezetett éridkpapirok.
Azaz azon éntékpapirok, melyek a BET "Bevezetési és Forgalombantartdsi

Szabdlyzatdban® meghatarozott tn. "Tzsdei Ertékpapir Lista® nem tartalmaz.

A BET-re be nem vezetelt, de valamely kilfsldi t16zsdére bevezetett értékpapirokat o Letétkezeld Glial meghatérozolt professziondlis

adotszolgdltat — REUTERS vagy BIOOMBERG — dltal kézslt T.1 napi legfrissebl, de 16:00 6rand! nem kordbbi arfolyamon kell értékelni.

A semmilyen 15z5dére be nem vezstett, nyilvénos ériékpapirforgalomban szereplo értékpapirak piaci ériékét az adott érigkpapirok

legfébb masodlagos piacdnak tekinthetd slismert ériékpapir piacok dital, Magyarorszagon forgalomban tévé énékpapirok esetén az OTC
piac, avagy més tézsdén kivili informéciés szabélyzatok alapjén, ifleve o kizzétéisli helysken kszzstett 7.1 napi zérédriolyarm, ennek
hidnydban dlagérfolyam alapjén, az egyes drtskpapirok piaci hozamszamitdsi slidrasainak megfelelé médon szamitolt hozam alapian

kel T napra vonatkozdon meghatérozni,
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Amennyiben a T-1 napi zaréarfolyam, illetve aflagariolyam olapidn szémitolt hozam nem dllapithaté meg, oz ériskpupirok piaci arsket

s
&

a T napi zéréarfelyam, ifletve dilagarfolyam alopian kell meghatérozni.

Amennyiben o T-1 nopra vonatkozéon az adott értékpapirokra az adot énékpapirok leghobb mésodiagos pracanak tekinthetd elismert

srtékpopl placokrd], Magyoronzigon forgalomban lévé énékpapirok esstén az OTC piocokrdl, avagy més thzsdén kivilli informacios

szobdlyzatok szerinti, ilietve o kbzzéibteli helyekan megjelentsiatt drfolyamkazlés nem hozzéférhetd, o fonti szamitasokal az vtolsd nop

zéroGifolyam, illeve amennyiben oz nem hozzéférketd o beszerzés neiié drfolyom olapjan kefl alvagezni

Amennyiber az adott érskpapiroka az shismert ériékpapir-piacok Gltal, avagy mds t6zsdén kivisli informécias szabélyzatok alapjan

neitd arfolyomot kizélnek, é¢ igy uz wolsé napi dtlag-, Hletve zéré-Griclyam nem torialmazza oz elézé komatfizetés dia o T naply
fethaimozolt kamat Bsszegét, illstve amennyiben az adolf értékpapirok piaci értéke o beszerzési netts arfolyom alapién kerit kiszdmitasra,
Ggy az adolf érékpapirok piaci érékének meghatdrozasaker o T napig felhaimozott kamat Ssszegét hozzé kell adni az adot

srigkpapirck netd drfolamériskéhez

Az Alap az érékpapir slodasi Ugyletek sordn o kereskedés napian vezeti ki a kényveibsl az érigkpapirt, akker is, ha az kilnbazik o

teszallitas nopidtd! - mind halaszioft fizetési; értékpapireladés, mind szdllitésos repo lgylet ssstében, Az Alap oz Ugylet eflendrigksr

o leszallités napién 16aénd kiegyenlitésig o kivelelések k241 tartia nyiivan a letétkezelével azonas médan.
A nettd eszkézérisket a ltra szalé betétek kapesan oly méden kell T napra megéllapitani, mintha azokat az Alapkezelé T napon likvidaing.
A lek&tit betétek Ssszegét a T napig felhalmozott kamatok Ssszegével meg kell névelni.

Az Alap a valute., devizakészleteket és a kilfsidi pénzértékre szblé kévetelsseker, il o devizakétlezettségeket azok bekerifléskor

a Raiffeisen Bark Zrt. deviza eladasi arfolyomon szémifolt forintérisken veszi fel o kényveibe - a forintért vett devizaeszkézdket az érfe fizeteft
forintosszegben - &s a szamviteli poltikéban ragziteti médon, az értékelds napjdn o devizaeszkozsk és -kotelezetségek konyv szerinti
forintériéke és az ériékelés napi MNB devizadrolyamon dtszémitott értéke kdzott kilonbozet Ssszevont egyenlegét az izleti év eredményében
szémolja el

A szarmaziatolt Ugyletek énékelése a NEE-el egyezden torténik.
4. A mérleghez kapcsolédé megjegyzések

Informdcisk az Alap portfslisiéra!

A/ Ingattanok
eftban
[ingatlanck Kényv szerinki érték Piaci ériék Atértékelési kilénbozet |
BAT Pécs 1369 640 028 1367 323 920 2316 108
BCW Irodahéz 2241080318 2 429 091 720 188 017 402
Dana L. 2 189 667 789 2 346 215 580 156 547 791
Dana Il 994 697 490 921 9463 960 72 733 530
Dévai Center 2555 940 081 3 682 560 240 1126 620 159
Elecirolux 441 332 650 664 333 020 223 000 370
HONDA HUNGARY 238 541 212 343 154 880 104 613 668
Jost 1533297 333 1811095 200 277 797 867
Kényves kri, 6917 593 426 5 329 227 060 -1 588 366 366
MBC Irodahdz 2 009 606 624 2 062 636 200 53029 576
Nissan B32 145 879 1120019 400 287 873 521
OBl Szolnok 1109970 577 1 505 539 080 395 568 503
Opel Oster 381 510 607 442 712 160 41201 553
RBCelidémaolk 80158014 88 436 520 B 278 506
RBH Ajkai fidk 94 758 694 125 505 720 30747 024
RBH Andréssy Gt fick 117 296 681 284 903 280 167 606 599
RBH Balassagyarmati fisk 36 550 563 70 696 260 34 145 697
RBH Bp. Kébdnyai fick 78218 459 99 557 280 21338 821
RBH Diebreceni fisk 321001 201 371221 560 50 220 359
REBH Dombévér 88 464 037 100 614 400 12 152 363
RBH Dunatijvdrosi fiok 1, 46 315 780 53777 612 7 461 832
RBH Dunatijvarosi fisk 1i. 43716 385 69 345 088 25 628 703
/BH Erdi fick 105 008 985 113 325 840 8316 855
RBH Gydngydsi fick 50 691 083 110 148 480 59 457 397
RBH Kecskemér fidk 288 404 915 471 573 180 183 168 265
RBH Késmark utea 4909 377 259 5961 786 480 1052 409 221
RBH Komdromi fick 39719 192 42 364 800 2 645 608
| RBH Nagykanizsai fisk 85 364 728 143 775 540 58 410812
RBM Szentesi fisk 142 407 759 171 577 440 29 169 681
&BH Uligi ot sk 107 611 764 113061060 5 449 296
RBH Vérpalotal fisk 44 863 243 72 549 720 27 686 477
Rézsokert 3574 868 103 5613362477 2038 494 374
SPAR Baja 162 822 820 324 885 060 162 062 240
SPAR Miskole 205 345 978 245 451 060 40 105 082
SPAR Bzerencs 196 473 613 229 829 040 33 355 427
SPAR Szolnok 185 927 265 378 635 400 192 708 135
SPAR Szombathely 219 143 5380 444 830 400 225 686 820
Szinvapark 3470133 913 6019243 741 2 549 109 828
Terrapark 3 379 290 056 3 639 665 881 260 375 825
Westpoint 1350758 552 1 887 887 400 537 122 848
Bérbeadott ingatlanok Ssszesen: 42 239716 638 51273879 139 9 034 162 501

Az ingatlanok mérleg szerinti érékét bekerilési sriekbal értékasckkendssel szamitolt netté értékiknek és az ingatlan-ériékbecsld dltal megadott
piac &rtékik Ssszeverdsével, piaci érékre farténd ariékelésikkel hatdrozio meg az Alap.
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B/Targyi aszkbz és Immateridlis javek filkér az ingatianckhor szer forint oz Hanok sor)
Megnevezés Nyité Novekedss Cadkkends Zaré
Telkek
bruté érték 3732735 121 652 2411083
Srikcsikkenes ] o
nefic érick 3732735 O 121 652 34611083
Bérheodol ingatlannk
brufts drisk 37 34% 622 2239 148 92 592 37 496 178
érigkesskkends 5046 299 1947 798 22 589 & 971 508
neftd érigk 32303 324 291 350 70004 32 524 570
Ingatianok ésszesen 36 036 059 291 350 191 656 36 135 753
Bérbeadolf gépek, berenderések
bruits érték 18 020 18 020
értékesckkenés 16 168 681 16 849
netd érick 1852 681 o] 171
Egyéb eszkdzok Bsszesen 1852 -681 [+] 1171
Beruhdzdsak
bruttd srisk 2721 945 5619995 2239 148 & 102 792
ériékcsikkends o] 0
netto ériék 2721 945 5619 995 2239 148 6102 792
Beruhazasok &sszesen 2721945 5619 995 2239 148 6 102792
Beruhdzdsokra adoft elélegek
brutté érték O 20 000 20 000 0
értékcsckkenés 0 0
nefts érék o 20 000 20 000 e
Bervhazasra adott elblegek 6sszesen ] 20 000 20 000 2]
Targyi eszkozbk Ssszesen 38 759 856 5 930 664 2450 804 42239716
Szellemi termékek
brufié érték 4250 4250
értékcsokkenss 4043 207 4250
nefts ériék 207 207 0 ¢}
Szellemi termékek 8sszesen 207 o 4] 4]
I iaélis jovak & 207 4] 0 4]
Befektett eszk&28k 6sszesen
brutté érték 43 826 572 7879 143 2473 392 49 232 323
értékesokkenés 5066510 1948 686 22 589 6 992 607
neHo érték 38 760 063 5 930 664 2450 804 42239 716
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</ Erték; k/ Diszkont k jegyek ‘
Arf.nyer/veszt Felh. Komat
eftban sftbon

1102 463 3544 28 239 1134 246
2006/ MAK 234 961 1 069 6026 242 056
2009/F MAK 580 197 S 878 15 066 505 141
2009/F MAK 207 231 2157 5346 214 734
2009/ MAK 7783 114 202 8 099
OVD 2009/D 1434 3 0 1440
OV 2011/8 1324 66 ] 1390
Total 2135 393 16 834 54 879 2 207 106
Ertlpapirok Gsszesen 2 135 393 16 834 54 879 2 207 106

D/ Szarmaztatott igyletek

A Raiffeisen Ingatlan Alap porifdlisjaban levé ingatlanck hatélyos bérleti szerzédései o fizetends bérlefi dijat bizonyos esetekben devizéban {isllemzden

EUR-ban, kisebb mértékben USD-ben) régzitik. Igy o hatdlyos bérleti szerzédések alapian — jellemzéen forintban — befolys dijak mértéke o forint mas devizakkal
szembeni érfolyamanak véltozasa figgvényében ingadozhat.

Tekintettel arra, hogy a Raiffeisen Ingatian Alap befektetéi elsésorban az Alap forintban mért versenyképes feliesitményében érdekeltek, az Alapkezeld a devizdhoz
kit bérleti dijak drfolyamkockézatdnak kezelésére a Tékepiaci torvény 280§ [1] bekezdése dltal nyditolt lehstdséggel élve fedezeti siratégiat dolgozott ki.

Az Alapkezels o devizdban rogzitett bérleti dijak devizadrolyam-kockdzatat a Raiffeisen Bankkal ke, jellemzden 3 hénapos futamidsil, az ingatlanck Atériékelési
periddusdhoz igazodé EUR/HUF forward lgyletekkel fedezi. Az Ugyletek jellegébs! fakadéan o futamidd alatt az Ugyletek napi nyereség/veszteség pozicidjat

a felek nem szamoljdk el egymds fels. A Raiffeisen Bank az Ugyleteket a Raiffeisen Ingatlan Alap dltalanos limitje terhére tartja nyilvan, az Alap a

tedezeti igyletekhez kapesolédsan évadékot jellemzéen nem belyez el. Az igyletek fizikai leszdllitasra jellemzden nem keriinek, az Alapkezel$ o forward Ugyletet
a lejdrat elétt jellemzéen spot piaci Ugylettel lezdria. A felek az Ugyletek lejdratakor az forward Ggyletbdl 6s az azt lezars spot iigyletbs| sgymassal szemben;

netté nyereség/veszteség poziciét nettd modon szdmolidk el.

2008, december 31-én o Raiffeisen Ingatlan Alap az aldbbi Ssszegl és lejaraty nyitott hatdridés EUR eladdsi igyletekkel rendelkezett:

Nyitott igyietek 2008.12.31.én
Szerzédés szerinti 8sszeg  2008.12.31-re diszkontalt  2009.01.05-re diszkontalt

Megnevezés: EUR-ban cash flow eFt-ban cash flow eFt-ban
CFWFD1773698 1049 000 -11 655 -11 529
CFWFQ1802858 24 195 000 115276 119 281
CFWF01814218 1766 000 1310 1572
CRWFQ1825518 1139000 -6 089 -6 037
CFWFO18381 1B 18 308 000 -491 778 -491 570
CFWFO184696R 2 480 000 65 046 65 100
CFWF01855338 491 000 2171 -2 141
CFWFO1863618 948 000 2978 2797
CFWFO8121060965A 23 980 000 -582 890 -5872 234
CFWFQO8121561259A 26 579 000 74 664 78 674
CFWFOB1217603628 11220000 -256 515 -254 582
CPWFOB1219461072A 10 315000 <256 086 256018
CFWFO8122960676A 1 140 000 -29 788 29 674
EUR forward eladéasok Ssszesen: 123 610 000 -1513747 -1 502 154
Szarmaztatott Ggyletek értékkillonbszete dsszesen -1 513747

]
%
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Egyéb mérleghez kapesoléds megjegyzések:

Kovetslések részletezbse

2007.12.33% 2008.12.31
Ertékapapir slszémolds 15 097 650 0
Yavs kdvelalds 57 Q70 5& 284
Egyeb kbvelelés 00 o
Fordylt széllid 24 438 27 853
Al kivetelds 154 508 203 358
Uzemelietdi kivelalés 181 614 232324
Osszesen 15 515 379 519 821

2007.12.31 2008.12.31
Kévetaldsek érickvesziése: 82 634 96 306
Dsszesen 82634 96 306
Aktiv idsbeli elhataroidsok részletezése:

2007.12.31 2008.12.31
Bevételek aktiv iddbeli ethat 52 507 @5751
Kamatbevételek 1087 157 348 015
Kigek, raforditdsok aktiv idébel; elhat, O O
Osszesen 1139 664 483 579

Az ckiiv idébeli elhatdroldsok kézét a 2009-ban kiszamlazott, de még 2008-et érintd bevételek, kamatbevételek
vannak kimutatva

Passziv idébeli elhatdroldsok részletezése:

2007.12.31 2008.12.31
Bavételek passziv idébeli ethatdroldsa 0
Kéltségek passziv idébeli elhataroldsa 10122 10974
Kamatelhatérolas 165272 155084
Osszesen 175 395 205 871

A passziv idSbeli elhatéroldsok kézst a hitelkamat, kényvizsgalat 2008-of érintd ardnyos része, PSZAF i

vannok kimutatvg

Kételezettségek részistezése:

2007.12.31 2008.12.31
Hitelkstelezetiségek 17 634 199 18 150 623
Nem szdmldzott szalliték 5840 0
Szallitsi kételezettségek 749 319 552 853
Vevdtdl kapott eldleg 51303 0
Depositok 451 567 474174
Egyéb kotelezettséy 10 302 ¢]
Osszesen 18 902 529 19 177 650
2009, évi torlesziérészletek bemutatdsa
Ugylet tirlesztGrészlet (FUR) torlesztorészlet foft)
MTFLOMNOO720GY 2 440 000 646 063
LRALONT2012 320757 84 930
RALONT2712 86 086 22794
RAILON1I3587 243 598 44 500
LRALONI3Z90S 459 176 121 581
IRALONT4043 34 859 @230
RALONT 4044 36 193 @ 583
Osszesen 3 620 669 958 681
& dven 1ili bankhitelek bemutatdsa
Ugylet hitelésszeg (EUR) lejdrat
LRALON 2587 1 A50 077 2014.12.317
IRALONT3905 3411 547 2015.06,30
LRALONT 4043 258 995 2015.06.30
IRALONT 4044 268 Q02 2015.06.30
Osszesen 5589 522
Osszesen eFthan 1479994
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5, Az eredménykimutatashoz kapcsolédsé megjegyzések

2007, 2008.
histatékbevétel 3855 O
Kozvetitett szolgaliatisck érigke 863 482 998 583
Egyeb értékesités bavétele g 5500
Parkolasi dijbevétsl 129 916 142 195
Kapott bérleti dij 3971934 4340179
Marketing dijbevetel 50 454 53 705
Kezelési dijbevétel 30 953 26 770
Osszesen 5 050 593 5 566 932
Egyeh bevetelek részletezése ezer forinthan

2007. 2008,
Ertékesitett targyi eszkozek bevétele 738 444 709 353
Karesemeényekke! kapcsolatos bevetelek 28747 2 569
Kavetelések értékvesztésének visszairasa 14 043 g
Egyéh bevételek 70 375 1995
Kapott visszavaltasi bintetd jutalék 44 958 6 607
Kis értéki differenciak 1 0
Osszesen 896 568 720 524
Eladott aruk beszerzési értékének részletezése ezer forintban

2007. 2008.
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 63 412 43 889
Eladott (kozv.) szolg. értéke Szinvapark 277 001 390 405
Eladott (kozv.) szolg. értéke Rézsakert 206 190 229013
Eladott (kozv.) szolg. értéke DC 96 421 112 389
Eladott (kézv.) szolg. értéke MBC 27 774 39 842
Eladott (kozv.) szolg. értéke NAN 28 830 0
Eladott (kozv.) szoly. értéke WP 34 689 43 597
Eladott (kozv.) szolg. értéke Terrapark 89273 85 987
Eladott (kozv.) szolg. értéke BCW 33 596 48 684
Osszesen 857 186 993 806
A mOkodési koltségek részletezése ezer forintban

2007. 2008.
Egyéb dologi koitség 1 035 0
Bankforgaimi jutalék 44 860 26 426
Alapkezeld koltsége 1782 904 1321599
Letétkezeld koitsége 143 442 109 161
Biztositas 2051 2144
Keler dij 2106 1279
Mérlegvizsgalat 6 803 7176
Jogi dijak 10113 4776
Szakértéi dijak 10 400 6532
Egyéb illetékdijak 3437 182
Kényvvezetés 4] 0

% Eplilet egyéb szolgaltatas 180573 101 181
Uzemeltetési dij 301 022 243 462
% Ingatian kozvetités 4] 3766

Bério kozvetités 15 000 15 991
PSZAF 29337 20 467
Rekiam, hirdetés 50 745 55 364
ldegen szolgaltatas 981 288
Postakoltség 0 1
Kezelési dij 24 667 26 770
ingatlan értékbecslési dij 16 400 35093
Ertékpapir tranzakcios dij 0 49 540
Ingatlan écs 1852714 1947 797
Egyéb eszkozdk écs 1724 681
Szellemi termékek écs 850 207
Osszesen 4 481 164 3979 883

Az alapkezelési dij szerzédésszerten alakult, valtozasa a netto eszkézérték valtozasanak koszonhets.

Az értékesbkkenés a 2008, év soran megvalésitott beruhazaasoknak és ingatlanbeszerzéseknek koszénhetéen novekedett.
Az egyeb eszkozok és a szellemi termékek a Szinvapark bevasarlokdzponthoz kapesolédnak.

A szamviteli dijat 2008-ban a Raiffeisen Befektetési Alapkezels Zrt. atvallalta.

R

A béridi kozvetitdi dijak a tobbérlés ingationkban a bévitett/atépitett teriilet kiadasaval kapcsolatban meriiltek fel.

i
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Pénzugyi miiveletek bevételeinek reszietezése azar forinthan

2007. 2008.
Kapott/jard osztalék és részesedas 572856 0
Kapott kamat ép. 715 584 661 498
Folydszamia kamat 1027189 1062027
Lekbtott betat kamata 2576 550 1535200
Egyéb kapott kamat 6711 o
Arfolyamnyereség 1162 448 3 547 408
Erékpapir érrékesitéshd] arfolyamnyereség 1076 945 489 636
Repo igyletek arfolyamnyeresége 26 544 §572
Osszesen 6 649 261 7 305 339
Pénziigyi muveletek raforditasdanak részletezése ezer forintban

2007. 2008,
Fizetett hitelkamat 912773 1016409
Fizetett kamat egyéb i O
Arfolyamveszteség 674 346 3 698 300
Ep. Ertékesitésbdl differencia 130 266 434 495
Repo dgyletek arfolyamvesztesége 3389 0
Osszesen 1720775 5149 204
Egyéb raforditdsok részietezése ezer forintban

2007. 2008.
Ertékesitett targyi eszkozok kényv szeritni 424 780 472 306
Karesemanyekkel kapcsolatos rafroditasok 30398 o}
Adodbirsagok, kés. pétiék, mulaszt. birs. 0 177
Kovetelések efszamolt értékvesztése ¢] 13672
Epitményads 128019 151 352
Onellendrzési potiek 33 41
Egyéb raforditasok 687 1012
Osszesen 556 558 638 560
Rendkiviiii raforditasok részletezése ezer forintban

2007. 2008.
Elengedett kovetelések 10328 0
Osszesen 10 328 0

6. A vagyoni, pénziigyi helyzet és a jovedelmezdség alakulasanak bemutatasa

A sajat toke részletezése {eFt-ban)

1. Indulé toke

1 Kibocsatott befektetési jegyek névértéke
2 Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke
II. Tékenbvekmény
1 Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonboézete
2 Ertékelési kilonbozet tartaléka
3 Ei6z0 évek eredménye
4 Uzleti év eredménye

Sajat toke
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2007.12.31

53 852121
111372 848
-57 520727
37 374 136
11928 341
10 298 908
10176 476
4970 411

91 226 256

2008.12.31

29 349 550
114511 371
~-85161 821
18154 712
-7 415 645

7592128
15 146 887

2 831 342

47 504 262
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7. Az éves beszamold és a portslis jelentés szamai k32t eltéres okai

Beszamold Poriélio jelentés/ NEF
ieFtban) 2008.12.31 2009.01.05 Differencia
1. Targyt eszkdzok 51273879 31273879 o
2. LekBion betetek 10839 919 0849 986 10568
3. Ingatiankészletek 2256 o 2256
4, Ertekpapirok 2207 106 2209 051 1945
5. Pénzeszkorok 3519292 664 574 2854738
6. Szarmaztatott ligyletek -3 513747 -1 502 154 -11 593
7. K8 fé /Kotelezettsegek -18 824 442 -15 896 445 2927 997
Ne#td eszkdzértek 47 504 262 47 598 B0 24 628

Kilsnbségek réstletezése:

1. Targyi eszkoz5k

A Torgyi eszkzek kényv szerinfi és piaci értékének ésszehasonlitasdt a 6. szamé mellaklet tartalmazza.
Az Ingatlanck fordulénapi piaci ériékét és a beszamolé elkészitéseig készilt tovabbi piaci értékeléseket tartalmazé Bsszehasonlité tblazatot o 7. szémi melléklet tartaimazza.
3. Ingatlankészletek

A beszdmoldban az ingatiankészletek kézs#t a 2009-ben az ingatlanokhoz kapesoléds beszerzésekbs| az Alap partnereire tovabbszémldzandé rész kerilt kimutatésra,

mig ez az dsszeg o neitt eszkézériékben nem szerepsl, mert a kapesolédé befovs szamiak 2009. janudriak voltak, ezért a 2009.01.05.1 NEE kimutatdsban nem szerepelhefiek
4. Ertékpapirok

Az &llampapirok a portfélis jelentésben a 2009. janudr 5-ig felhalmozott kamattal keriltek kimutatésra, mig a beszdmoléban
2008. december 31-ig kalkuldlt a kamat 3sszege

5. Pénzeszkozok és lekdtott betétek

A folysszamla kamatok o NEE kimutatasban 2009. janudr 5-ig kalkuldlian o kévetelések kdzst keriltek kimutatdsra.
A leksiot betét kamatai o beszamoléban 2008.december 31ig, mig a NEE kimutatdsban 2009. janudr 5-ig keriilt kimutatdsra, ez 10.068 eft kilsnbséget eredményez.
A beszdmoldban a 2008. december 31-ig a 2009.01.05.6n esedékes 15,453 eft EUR hitelkamat fechelés még nem jelenik meg, mig o nelts eszkzértékben igen.

A t6bb bérlés ingatlanokhoz kapesolédd depozit ktelozettségeket kiilon folysszamlén fartia nyilvén az Alap,
ezért azok egyrészt o bankbetétek, masrészt a kielezettségek soron szerepelnek. A NEE kimutatdsban nem o pénzeszkdzdk kozott

vannak kimutatva,

Ezen kételozettségek o kévetelések/kotelezetiségek szdmviteli/nett eszkdzértékbeli kilonbszetebs! 438.716 eftot tesznek ki, ill.

a pénzeszkézok és a befekteter pénziigyi eszkdzék kozoMi eltérést ugyanennyivel megnévelik

Az alap a netté eszkézértékben szintén o kévetelasek /kitelezettségek kdzét mutatia ki a kévetkezd pénzforglami szémlidkon

elhelyezett tételeket: (o pénzeszkdzék és o befekisfett pénziigyi eszkdzdk kozéti eltérést ugyanennyivel megndvelik]

Ebbél adédé eltérés a pénzeszkozkben

Kényves Kalmén beruhdzas AFA biztositék képzés 119 053
Woestpoint létesitmény biztositék 28 751
Kényves Kdlman beruhdzds okmdnyos fedezsti szamla 1676724
MAV palydzati biztositék 575991

{ Beszamald Porttélia jelentés/ NEE Ditterencial
384100 (001-es) 612 664 612 664 0
384139 {03605} 1676724 1676724
384189 {013.as) 575991 575991
384190 {00555} 41314 41314
384191 [004-es) 29293 29 293
384194 (00B-as) 44313 44313
384197 {00605} 28751 28 751
384409 {0]4es) 17 326 17 326
384410 [01é0s) 1041¢ 10410
384427 (D195 8 909 8909
384449 [015.55) 119 053 119953
385700 Lektstt betét 10829919 10 849 286 -10 048
386107 EUR szlo {003-as) &6 508 51035 15 453
386124 07 1es) 82754 82756
386136 (030-as) 204 394 204 396
Kamatelhatérolasok 283 854 2%
Osszesen diff. pénzeszkBroknel 14359 210 11514 560 2 844 45}
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6. Szérmaztotott Ugyletek értékelése

A szdrmaziotol Igyletek éndkelési kildnhozeténak részlomzd

8. Egyeb informaciok

Az Alap fergalmozastnak 2008.11.07.1 10 napos felfiggesztésérd] és o 2009.04.024 atalakuldsdrél bévebb informéciét tartalmaz o kiegészits meliéklet 8. szami meliékiete.

Mutatok:  {lasd 1. sz, mellékletl) 2007.12.31 2008.12.31
1. Befekteteft eszkdzdk az dssxes eszkézékhiz 43,99% 76,70%
2. Forgoeszkézbk az bsszes eszkdz8khéz 55,00% 24,90%
3. Sajdt 16ke ardnya az bsszkdtelezettséghez + torzstokéhez 82,70% 71.06%

4. Hosszi lejaraty kiielezettségek

o/ a HIK + sajdt tékéhez 15,99% 26,57%
b/ asojdt tokéher 19,04% 36,19%
5. Miksds 16ke az Ssszes kdtelezetiséghez + sajdf tokéhez 54,64% 22,59%
&, MikidS toke [efH &0 270 802 15102 130

Budapest, 2009.04.28

mogh Andrés %
Az Alap képviseletében

/
Vi
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1. sz. meliéklet

A mearle ok i alapis 2008.12.31
1. Befekielelt eszkSzok vz Ssszes eszkbzokhéz

76, 70% Befskistelt aszkiy - 51273 87¢%

Ogszes pazkoz - && 847 970

2. Forgoeszkdzék az dsszes eszkézokhéz

24,90% Forgéeszkoz - 16 644 072

Osszes sszkéz - 56 B47 970

3. Sajdt toke arénya oz Ssszkielezetiségher + Wrzstéhéher

71,06% Saidt ke - 47 504 262
Porrdsck Ssszesen - &b 847 970

4. Hosszi lejératd kotelezefiségek
a/ o HIK + torzstékéhez
b/ a t5rzstékéhez

a/
26,57% Hosszl lejarati kbtelezettségek - 17191 942
Hosszd lej. két. + Sajdt téke . b4 696 204
b/
36,19% Hosszé lejarata katelezeftségek - 17 191 942
Saidt t8ke - 47 504 262

5. Mikéds toke az Ssszes kételezelfségher + sajdt tokéhez

22,59% Miksds t8ke - 15102 130
Forrasok dsszesen . 66 847 970
6. Miksdé idke
Forgéeszkozsk + 16 644 072
Aktiv id8beli elhatarolasok + 443 766
Révid lejaraty ktelezettségek - 1985 708
15 102130

Budapest, 2009 04.28

S’ﬁalogh Andrés 3
Az Alap képviseletében
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2. sz. melléklet

Lilcviditasi jelentés § lanalapra ezer fori

e gem s
i, Hib ¥
Hosszi lejdratd hitelek

Révid lejdroti hitelek
Hitelek osszesen:

H. Kbliségek Ssszetétele

2007.12.31
17 365 5583
2468 &4

17 634 199

Pénziigyileg realizalt

Elszdmalt Elhatéroli/szaliiek
Egyéb dologi kdltség 8]
Bankforgalmi jutalék 26 474
Alapkezels kéltsége 1321 599 74039
Letétkazeld kélsége 109 161
Biztositds Z 144
Keler dij 1279 20
Mérlegvizsgdlat 7174 4 269
Jogi dijak AT76
Szakéndi dijak 6 532
Egyéb iletékdijak 182
Kényvvezetés 0
Epilet egyéb szolgdliaias 101 181 15 647
Uzemeltetési dfj 243 462 20 540
Ingatlan kézvetités 3766
Bérls kibzvetités 15991
PSZAF 20 467 3859
Reklam, hirdetés 55 364 50
idegen szolgdliatds 288 10
Postakaltség 1
Kezelési dif 26770 26770
Ingatian értékbecsiési dij 35093 2 350
Ertékpapir franzokcids dij 49 540
ingatian écs 1947 797
Egyéb eszkizok écs 581
Szellemi termékek écs 207
Ossz: 3979 883 147 554
Ill. Ingatlanalap vagyonanak megosziasa
Sajét ke 47 504 262 eFt-ban
ill. %-ban
idészaki nyitéallomany Id8szaki zarédliomany
Yagyonelem Megoszlas
Készpénz (4] (] 0,00%
Bankbetétek 31759 625 14 011 195 29,49%
leksto ~ 27 605712 10 492 786 22,09%
Ingatianok 48 521 592 51273 879 107,94%
Méridssy u, 1611559 1120019 2,36%
Iveco Ipari park utca 2 0 0 0,00%
Baja Spar (Méra F. vtea) 369 438 324 885 0.68%
Szolnok, Fogoly u. 362 797 378 635 0,80%
Szhely Hefele M. u. 420054 444 830 0,94%
Budadrs (Honda) 354183 343 155 0,72%
NAN irodahdz 0 0 0,00%
HQ3-4 6 124 483 5766 908 12,14%
HQG 186 466 194878 0,41%
Debreceni fisk 361784 371222 0,78%
Kényves Kdlman Krt 2143088 5329227 11,22%
Dombévar fisk 97 540 100 616 0,21%
Komaromi fick 44 336 42 365 0,09%
Balassagyarmat 67 138 70 696 0,15%
Gydngyds RBH 103 874 110 148 0,23%
Elactrolux (Erzséber kimé Gtja) 692 659 664 333 1,40%
Kecskemét (RBH] 444 629 471 573 0,99%
OBl Szolnek {Szanda-rét) 1433 601 1505539 3.17%
Dijvérosi fidk 1. 67 613 53778 9,11%
Dojvarosi fisk 1l 87 184 49 345 Q1 5%

13/16. oldal

2008.12.31
17 191 942
958 681

18 150 623

3832329

Pénziigyileg realizalt
O

26 426

1 247 560
109 161
2 144
1259
7907
4776

& 532

182

4]

85534
222 922
3766
15991

16 608
55314
278

i

O

32 743
49 540
1947 797
481

207

3 832 329
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Andréssy 311874 284 903

Celldsmalki fidk 88 437

Szentes 171 577

Véarpaloio ] 72 350

W 17 1 BE7 881

Sost 2081777 1811095

Dévai Center 3382223 3 682 560

BAT Log. Rokidrk, 1 587 491 1367 324

#aiskolc Hi. kerilat 2708 245 451

Szerencs 258 164 22% 829

MEC 2303712 2 062 638

Magykanizss 137 062 143 774

Dana Csarnok 2072 656 2346216

Kérdsi Cs, Ut 93 486 99 557

Aka 120088 125 506

Opel Oster 417 014 442712

Erd 107 167 113326

Ui ot 108 941 113 061

BOW 2 588 984 2 429 092

Dona 1. 1090925 921 964

Terrapark 3572 995 3 639 666

Szinvapark 5552938 4019 244 12,67%
Rozsakert 5295 522 5613362 11,82%

idészaki nyitéallomany ldészaki zérddllomany

Yagyonslem Megoszids
Ertékpapirck 12 944 850 2 207 106 4,65%
2009/C MAK 282 641 0 0,00%
2009/C MAK 1027 896 0 0,00%
2009/C MAK 308 369 0 0,00%
2009/F MAK 201 088 ] 134 246 2,39%
2009/F MAK 438 461 242 056 0,51%
2009/F MAK 504 385 605 141 1,27%
2009/F MAK 302 631 214734 0,45%
2009/F MAK 205 900 8 099 0,02%
2009/F MAK 62 927 ¢ 0,00%
2009/F MAK 54 262 0 0,00%
2009/F MAK 112811 0 0,00%
2009/F MAK 2017 538 0 0,00%
2010/D MAK 98 076 0 0,00%
2011/8 MAK 5925 0 0,00%
2012/ MAK 423212 0 0,00%
2012/B MAK 123 867 0 0,00%
2012/8 MAK 154 834 0 0,00%
2016/C MAK 114360 0 0,00%
2016/C MAK 953 320 o] 0,00%
CVD 2009/D 1440 1 440 0,00%
OVD 2011/8B o} 1390 0,00%
CS PROPERTY 1502762 0 0,00%
D080102 899 259 0 0,00%
D080116 237 881 0 0,00%
D080213 138 794 0 0,00%
D080312 10932 ¢ 0,00%
DOBO5O7 9 963 0 0.00%
DO80507 482 407 0 0,00%
DOBOS04 290 793 0 0.00%
DOBO702 289 204 0 0,00%
DO80702 964 013 0 Q,00%
DOBO70Z 289 204 9 0,00%
DOB1022 235 699 0 0,00%
Ingatiankészletek 530 894 2 256 0,00%
NAN frodahdz 530 894 o 2,00%
kozvetitelt szolgdltatas 0 2256 0,00%
Hitelek -17 634 199 -18 150 623 -38,21%
[RALON12012 -471 903 -415 851 0,88%
IRALONT2712 139701 -125 537 0,26%
IRALON13587 -472 872 -434 907 0,92%
[RALON 13905 Q67 100 903 310 -1,90%
LRALON14043 73 420 68 577 £,14%
IRALONT4044 76228 71 200 0,15%
MTFLONOO370VER 634 508 663 134 -1,40%
MIFLONQO720GY 618 174 646 063 -1,36%
MTFLONQIOS -1 798 785 -1 879 938 -3,96%
MTFLONOT479GYD -425 628 -444 830 0,94%
MTFLON12617 <1205 839 -1 260 243 -2,65%
MIFLON12938 -AZ6 489 445 939 0,94%
MTFLON14042 -540 854 565 257 -1,19%
MTFLON14251 780 972 816 206 -1,72%
MIFLONT4770VE S159 4611 -166 811 0,35%
MTFLOM 134260 -1 444 095 -1 509 246 -3,18%
MTFLON15427D 212 060 953 208 2.01%
MTFLONT5558 -2 533 500 2 647 800 -5,57%
MIFLON15B870 -2 533 500 -2 647 800 -5,57%
MTFLON 15871 -1 418 760 -1 482 768 -3,12%




Kévetelesek

Egqyeb kitelezetiségek
Aktiv idébeli elhatarolas
Possziv idébeli ethatarolas

Szarmaztatott lgyletek ért, kiil.

Osszesen

15432745

-1 268 330

1139 664

~175 395

~25 190

91 226 256

423 515

-1 027 027

443 766

-166 058

-1 513747

47 504 262

0,89%

~2,16%

0,93%

-0,35%

-3,19%

100,00%

Budapest, 2009.04.28
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3. sz. melléklet

Tash-flow 2007.
e Frhan

1. Szokd tevékenységbdl szérmazd

pénzeszkdz-valtozas

{MikBdési cash flow, 1-13. sorok) 1789 741 30 995 107
1. Adbdzds sl eredmény » 4970 411 2831 342
2. Hszamolt omorfizécié + ] 835 287 1948 684
3. Elszamolt éridkvesziés + -14 043 134672
4. Céltartolék képzés s falhaszndlds kblanbazste x o 0
5. Bef k&zsk értdkesitésének eredménys = 33013 14935
6. Széllidi kotelerettség valtozdsa » BEZ 055 -196 464
7 Egyéb rovid lejaratt kdtelezetiség valiozdsa » 137 641 -44 838
8. Passziv idébeli elhatarclasok véliezdsa + 123 155 -9 337
9. Yevikivelslés villozdso 3189 786
10. Forgoeszkazsk {vevd és pénzeszkéz nélkil) valtozdsa + -4 700 057 25 770 301
11, Akiiv idébeli elhatéroldsok véaltozdsa + 309 226 695 898
12. Fizetett adé {nyereség utdn) - ¢ o
13, Fizetelt osztalék, részesadés - o] O

Il. Befektetési tevékenységbsl

szdrmazd pénzeszkdz-valtozas

{14-16. sorok) -2 705 640 -5 694 054
14. Befektefelt eszkdzok beszerzése - -3 444 084 5419 995
15. Befektetolt eszkdzok eladdsa + 738 444 74059
16. Kapott osztalék + 0 o

iil. Pénziigyi miveletekbol szarmazé

pénzeszk&z-valtozas

(17-24. sorok) -27 917013 -43 330 133
17. Befektetési jegy forgalmazdsabsl szérmazd bevétel 7 411 670 5 487 925
18. Kétvénykibocsatds bevétels + O o)
19 Hitelfelvétel + 33 396 904 786 420
20. Véglegesen kapott pénzeszkéz + o} 0
21. Befektetési jegy forgolmazdsébél szarmazd csskkenss - -43 884 106 -49 334 482
22, Kéteényvisszafizetés - o o
23. Hieltorlesztés, visszafizetés - 24 841 481 269 996
24. Véglegesen dtadott pénzeszkéz - Q o
V. Peé kozk valtozasa (tizlizii. sorok) * -28 832 910 -18 029 079

mérlegkimutatasbeli kontroll -28 832 910 -17 748 430

2B0 649

Budapest, 2009.04.28

Balogh Andrés
Az Alap képviseletében
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8. szamu melléklet ~ Informaciék a Raiffeisen Ingatlan Alap
forgalmazasanak 2008.11.07-1 felfiggesztésérdl és a 2009.04.02
-i atalakulasarél

Raiffeisen Ingatlan Alap

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feligyelete o HI-200/2008. szémo, 2008. november 7-én kelt és
kézzétett hatarozatéval (,Hatdrozat”) valamennyi alapkezel6 dital kezelt nyilvénos vagy zartkér,
nyfltvégl ingatlanalap, illetve o nyilvanos, nyilivégl ingatlanalapokba  befektets befektetési alap

befektetési jegyeinek folyamatos forgalmazasat tiz forgalmazasi napra felfiggesztette.

A Hatdrozat vonatkozik az Alapkezeld dltal kezelt Raiffeisen Ingatlan Alapra {lajstromszéma: 1211-04)
is, mely dltal kibocsdtott befektetési jegyek forgalmazésa a 2008. november 7. napjdat kdvetd tiz

forgalmazdsi nap alatt — 2008. november 21-ig ~ felfiggesztés hatdlya alatt 4ll.

A Raiffeisen Befektetési Alapkezelé Zrt. 2008. november 24-6n, hétfén Gjrainditotta a Raiffeisen Ingatlan
Alap forgalmazdsdt, azutén, hogy az Alap tajékoztatdjanak- és kezelési szabdlyzatdnak médositdsat a
PSZAF Ell/120.120-14/2008 szémo hatdrozatdban jovdhagyta, illetve eleget tett a 2007. évi CXXXVIIL.

Torvény (Bszt) XI. fejezetében eldirt, az tgyfeleknek nydjtands rendkiviili tajékoztatasi ktelezettségének.

A hatdrozaténak megfelelden modositott Tajékoztatsd- és Alapkezelési Szabdlyzat, valamint a hatdlyos

jogszabdly alapjan a visszavéltdsi megbizasok T+90 napos elszamoldsivé valtak.

A Raiffeisen Befekietési Alapkezeld Zrt. ezzel egyidében meglette az Alap zartvégivé alakuldséhoz a

Torvényben eléirt épéseket.

2009. februar 26-an a PSZAF Edil/120.012-15/2009 szémi hatérozatéval jévéhagyta az Alap
Atalakulasi  Téjékoztatojat  és engedélyezte a befekietési jegyek datalakuldst kévetd folyamatos
forgalmazasa megsziintetésének és szabdlyozott piacra t6rténé bevezetésének alapjat képezé atalakuldsi
tajékoztatd és atalakuldsi hirdetmény kdzzétételét,

A zartvéglvé alakitds elétt a befektetdknek lehetéségik volt a befektetési jegyeik visszavdltdséra,
amennyiben a zdrivégli alapban nem kivannak részt venni. Azon befekfetési jegy tulajdonosoknak, akik

az Gj zdrivégl alapba tovabbviszik befekietésiket, a Raiffeisen Bank Zrt. téke- s hozamgaranciét nydjt.

Az Atalakulds napigt (2009. aprilis 02.) megelézen az Alap befektetési jegyeire vonatkozéan
kezdeményezett valamennyi érvényes és fenndllé (vissza nem vont) visszavdlidsi megbizds elszamoldsa és

pénziigyi rendezése megtdriént.

A befektetési jegyek visszavdltdsara nyitva 4&llé idészak 2009. marcius 25-vel, o befektetési jegyek
vételére nyitva Gll6 idészak pedig 2009. mdrcius 27-vel lezarult. A befektetdk dltal — netté értelemben -
visszavdliott befektetési jegyek szama 22 837 828 622 db, a visszavdliasi megbizdsok és o vételi
megbizdasok elszamolasénak alapjéul szolgalé 2009. marcivs 30-i arfolyam: 1,501372, a visszavdliott

befektetési jegyek értéke a visszavdliott darabszdm és a 2009. mércius 30 arfolyam alapjén: 34,3
Milliard Ft.
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A visszavdlidsok finanszirozdsanak biziositasara a Raiffeisen Bank Zrt. 2009. mdrcius 27-én 34,6
Milliard Ft értékben kezdeményezett befektetési legy vételi megbizast. A visszavdltdsi megbizasokat az
Alapkezelé 2009. 4prilis 1-ig rendezte.

A zartvéglen miksds Raiffeisen Ingatlan Alap 44,4 Milliard forintos vagyonnal mikadik tovabb, a nem
Raiffeisen Bank Zrt. 4ltal birtokolt befektetési jegyek értéke 9,8 Milliard Ft. A zarivégl Ingatlan Alapra
vonatkozdan a Raiffeisen Bank téke- és minimdlis hozamra sz6lé garanciat nyijt, ennek alapja az
dtalakulds napjan érvényes agy befekietési jegyre [Ut6 nettd eszkézérték (1,503854). A hozamgarancia o
befektetési jegyeken elért bruttd, azaz barmely kamat- és arfolyamnyereség-adé levondsa eléti hozamra
vonatkozik. A Raiffeisen Bank Zrt. dlial garantdlt minimdlis hozam éves 6% (az alap telijes 4 éves
futamidejére 26,25%, EHM 6%). Az Alap hozama azonban meghaladhatia a garantélt minimdlis
hozamot, ugyanis az Alap hozamdt az ingatlan portfolidja utdn befolyé bérleti dij bevétel és az
ingatlanok esetleges felértékelddésebd! szérmazé, az ingatlanok értékesitésével realizalt hozam hatdrozza
meg.

2009. dprilis 02-an a Pénziigyi Szervezetek Allami Feligyelete (PSZAF) 121213 lajstromszamon vette
nyilvdntartdsba a zdrt végi Raiffeisen Ingatlan Alapot. A nyilvantartasban tsrténé dtsoroldsra azutdn
kerilhetett sor, hogy az Alapkezels feljesitette a torvényben és az Atalakuldsi Tajékoztatéban eldirt
felteteleket.

Az ingatlan alapok sajatossagai:

+Az ingatlanalapok egyik {8 sajdtossdga az értekpapir-alapokkal szemben, hogy befektetéseik jelentss
része olyan ingatlanokbél &ll, amelyek az értékpapirokndl lényegesen hosszabb id6 alatt értékesithetdek.
Ez az ingatlanpiacok dltalénos jellemzsjébs! fakad. Az ingatlanalapok ugyanakkor éppen ezért
hosszabb, 15bb éves idétavon célozzak meg versenyképes hozamhoz juttatni befektetéiket.

A nyiltvégi ingatlanalapok o megtakaritdsaikat kivonni kivané befekteték kifizetése céljabdl ingatlan-
befektetéseik mellett olyan gyorsan pénzzé tehetd, tn. likvid befektetéseket is tartanak o portfolidikban,
mint az &llampapirok, vagy a bankbetétek. A hazai piacon az elmilt években ezen befekietések arénya
40-50%-0s volt, jéoval magasabb, mint a torvényi eldirds vagy a nemzetkdzi gyakorlat. Ennek
magyardzata éppen az volt, hogy a t&bb mas nemzetkézinél jellemzsen lényegesen kisebb nagysagu és
forgalmi hazai ingatlan piachoz igazodva biztositsak a visszavéliott befektetések zdkkenémentes
kifizetését.

A nemzetkdzi pénzigyi vdlsdg hazai kihatdsai azonban o hazai ingatlanalapok  tekintetében s
kedvezétlen kérilményeket alakftottak ki (csdkkend dllampapir-arfolyamok, magas révid tévi bankbetéti
kamatok). Mindezen kérilmények és az dltaldnos befektetdi bizalom gyengilése az elmilt hetekben t5bb
nyilt végli ingatlanalap esetében is nagymértéki pénzkivondshoz vezetett, jelentésen csékkentve a likvid
befektetések ardnydt.
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A torvényi szabdlyozast és o befektetdi érdekek védelmét szem elétt tariva, amennyiben a likvid
befekietések ardnya egy adott szint ald csdkken, a befekfetési jegyek visszavaltgsat fel kell figgeszieni
mindaddig, mig az alap kezeléje ezt nem tudja a megfelelé mértékig novelni. Ez a nemzetkézi befekietési
piacokon, igy jelenleg példaul Németorszagban is, alkalmazott gyakorlat. Fontos megjegyezni, hogy a
PSZAF hatdrozata nem csak azokat az alapokat érintette, amelyek esetében q likvid befektetések aranya
nagymértékben csokkent, hanem valamennyi nyilivégii ingatlan alapot. Ennek elsédleges oka annak

elkerilése volt, hogy az olyan alapok esetében is gyors visszavdltdsi folyamat induljon el, amelyek a
likviditasi problémaval nem keriiltek még szembe.

Mindezen til hangsilyozni kivanjuk, hogy a magyarorszagi ingatlanalapok, alapkezelék mikédése stabil,
a férvényi szabdlyokkal 6sszhangban van, igy a befekteték megtakaritdsai tovébbra is biztonsagban
vannak. A hazai ingatlanalapok portfolisikat  kériiltekinté maodon, mindségi, 6 j6vedelemtermeld
képességgel rendelkezs ingatlanokbd! dllitottak &ssze, az ingatlanok értékének megdllapitasat elismert
figgetlen értékbecslék végzik. Nyilvanvals ugyanakkor, hogy az alapokban 1évé ingatlanok, értékpapirok
értéke, killonosen a jelenlegi a piaci kérilmények figgvényében ingadozhat, ami az ingatlanalapok
mikddésének is természetes velejarsja.” (BAMOSZ)

Budapest, 2009.04.28
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Az Alap képviseletében
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP » EVES JELENTES 2008,

I. A Raiffeisen Ingatlan Alap (RAIA] bemutatdsa

1. Alapadatok

Alap neve: Raiffeisen Ingatlan Alap
Lajstrom szdma: 121104
Alapkezeld neve: Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
Székhelye: 1054 Budapest, Akadémia u. 6.
Letétkezeld neve: Raiffeisen Bank Zrt.

m Székhelye: 1054 Budapest, Akadémia u. 6.
Forgalmazé neve: Raiffeisen Bank Zrt.
Székhelye: 1054 Budapest, Akadémia u. 6.
Kénywvizsgdld neve: KPMG Hungéria Kk., Henye Istvén
Székhelys: 1139 Budapest, Véci 01 99,
Ingatlanériékeld: DTZ Hungary Kh.
Székhelye: 1054 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky o1 42-46.
Elszdmolds napja: T+90 forgalmazési napon
Tipusa: ingatlan
Futamideje: hatérozatlan

2. Az Alap stratégidja

Az Alap befektetési politikajanak alapvetd célia a netté eszkozériék folyamatos és tartés névelése, értékmegérzd ingatlanvagyon
kialakitasaval (ingatlanok vételével és eladdsaval] és azok hasznositdsaval {bérbeaddsaval), valamint ¢j ingatlanok épitésével. Az
Alapkezeld az Alap pénzeszkézeibél ingatlanokat vasdrol, az ingatlanokra nem fordifott tSkét pedig likvid eszkdzékben tartja. Az

ingatlan megvdsdrldsa és értékesitése kozotfi id8szakban azokat a befekietési elveknek megfeleléen hasznosija. Az ingatlanportfélié

sszedlitasa sordn az Alapkezeld mind az ingatlanck jellege, mind a hasznositds és hozamtermels képesség szempontidbd| igyekszik
diverzifikaciét megvalésitani. Az Alapkezels az Alap t6kéjét nagyobb részben bérleti dijbevételt biztosité ingatlanok vdsarldsara forditia,

kisebb részben pedig tékensvekedési céllal vdsérol ingatlanokat.

3. A RAIA éves hozamai

Arfolyam véltozas Netto eszkozéertek® A ref. Index hozama

2008 -4,46% 1,623573 F 47 651 141 256 Ft 0,16%

2007 7.78% 1,699442 Ft 9?1 553717 201 F 7,79%

% 2006. 8,24% 1,576713 Ft 122 530 792 8567 Ft 7.54%

2005. 10,45% 1,456706 F 91 949 464 026 Ft 9.01%

T 2004. 13,75% 1,318926 Ft 26121 231 021 Ft 12,60%

% 2003 12,65% 1,159508 Ft 17 972 255 406 Ft 10,36%
* az év ulolsé munkanapjéra kbzzétett hivatalos drfolyam Forrds: RIF statisztika

4. Az Alapkezelé mikodésében bekévetkezett valtozésok

Az Alapkezeld mikddésében 2008. évben jelentds véltozds nem trtént.

ORI Doy

yi Raiffeisen
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ll. Az Alap teljesitményét meghatdrozé fbb tékepiaci folyamatok

A 2007, végi 91,6 millidrd forintos értékkel szemben o Raiffeisen Ingatlan Alap kezelt vagyona 47,6 milliard forintra csékkent elsésorban
a befekietési jegy visszavdlidsok, kisebb részben o negativ hozam kévetkeziében 2008. végére. A iGkekidramids szinte folyamatos volt
de érdemben csak a szeptember végéidl gyorsult fel. Oktéberben o netté visszavdltdsok érigke elérte o 20 Mrd forintot, de ez nem volt
egyedi: o hazai nyilt végl ingatlan alapok a hénap sorén ésszesen mintegy 110 millidrd forint tokevesziést szenvediek el o befekietdi
visszavéltdsok kovetkeztében. MNovember elején a fendencia tovdbb romlot, ami arra késziefte o Pénzigyi Szervezstek Allami
Feligyeletét, hogy az &sszes hazai nyilvanos nyflt végi ingatlan alap és alapok alapja forgalmazasat 10 napra felfigessze. A november
7-i telfiggesztést kovetden megvdliozott az Alap befekietési jegyeire sz6l6 visszavéltasi megbizasok elszamoldsanak rendje: az on. T+90-
es elszamolds Gltalanos érvénylvé véldsa miatt o felfiggesziés november 21-i megszintetését kovetéen beadott visszavdltasi megbizasok

teljesitése igy 2009. épriliséra tolédott,

Pénz- és devizapiacok

2008. els felének nagy részét emelkedd hozamkérnyezet és drémaian romlé dllampapirpiaci teljesitmény jellemezte. Az év elején még
7,5% korili szinten megvésdrolhaté 1 éves dllampapir hozama jinius végére 9,2%-ra emelkedett. Jelentds hozamemelkedss kovetkezett
be a hozamgorbe 1-10 éves szegmensében is, a tizéves dllampapithozam példdul jéval 9% felett is jart kereskedésben. A rendkivil
kedvezdtlen fejleményeket egyrészt az inflacié vartnél magasabb iteme, masrészt a ,subprime” néven 6sszefoglalt problémak valiotiak ki.
A likviditéshidnyos helyzetben gyakorlatilag eltintek a kilfsldi vevék a feltérekvé piacckrél, mikézben hozamelvérdsuk drasziikusan
megemelkedett. Mindekézben a hazai végbefekteték sem tudiak a kordbbiakhoz hasonlé mértékben vasérolni, a nyugdfipénztéri
portfolidk 6sszetételének dtalakitasa miatt. Ebben a helyzetben két olyan nap is volt az elsé félévben, amikor az dllampapirpiac megszdnt

létezni, vagyis az elsédleges forgalmazék nem voltak hajlandéak drat jegyezni.

A hazai jegybank oz erésddé infléciés varakozdsokra és emelkedd kockdzati prémium elvdrdsokra adekvét valaszt adott. A monetdris
tandes a félév sordn 100 bp-al 8,5%ra emelte irdnyadsé kamatét, a déntéshozék kommunikécidjéban pedig az inflécids veszély kapta a

legnagyobb hangstlyt.

A nyari, nyérvégi idészakban idélegesen visszatért o kilféldi befekteték vételi kedve, dllampapir-dllomanyuk néhdny milligrddal meg is
haladta az év elejei szintet. Mindez vajmi kevés volt azonban a forint dllamkétvények netté kibocsatasanak tovabbi finanszirozésdhoz. A
kereskedelmi bankok likviditasi helyzete ugyanis egyre kritikussabbd vélt, melynek kévetkezében elséként révid lejaratt &llampapirjaikis]

kezdtek szabadulni a piaci szerepldk.

Az igen torékeny hangulatban a végsé défést az okidber hozta meg a hazai deviza- és kéivénypiacnak. Az egyik legnagyobb amerikai
befektetési bankhaz csédiét kévetden dltalanos pdanik lett Urrd a nemzetkdzi t8kepiacokon, aminek eredményeképp a hazai
dllampapirhozamok is gyorsan felfelé vették az irdnyt. A forint 280-ig gyengiilt az euréval szemben. A devizavélsagté! tartva a iegybaﬁk
okidber végén 3%kal, 11,5%ra emelte az alapkamatot, amivel ~ mint késébb kiderilt csak ~ dtmenetileg 260-k5zelébe erdsitette a forint

arfolyamét. A forint erésédéséhez azonban kellett az IMF1&l és az Eurdpai Unistél kapott hitelkeret is.

December elejére erdteljesen megvdlioztak a kézéptavs makrogazdasdgi varakozasok, nem az inflacio, hanem a gazdasdgi
novekedéssel kapesolatos aggodalmak véltak a legnagyobb kihivast jelentd tényezévé a déntéshozék szamdra. A 3%os kamatemelést

novemberben és decemberben 16118l szdzalékos csékkentés kévetie az MNB részérdl, igy az évet 10,5%on zéria az alapkamat.

Ingatlanpiac

Az USADbdl kiinduld jelzdloghitelpiaci valsag eredményeképpen az ingatlan finanszirozds nehezebbé valt 2008. elsé felében. A
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hitelintézetek konzervativabb értékeltségi szint mellett, kisebb ardnyban (jé esetben az ingatlan érték 70%-an) véllakdk o finanszirozdst,

iletve sgyre gyakrabban, és kissbb volumeneknél is szindikélidk o hiteleket. £ mellett o finanszirozasi kltségek is emelkediek,

A finanszirozdsi koliség novekedése és o megkivant nagyobb fedezet kévetkeziében kiszorltak o piacrél azok o befekietsk, okik
jellemzéen nagy ardnyd, olesé hitelekkel finansziroziék ranzakeidikat, és ezdltal agressziven razva alacsony hozamszinten vésdroltak.
Az ,driegyzd” belekietSi kor eltinése kdvetkeziében jelentSsen csékkent o befekietdi oldal likviditdsa, ami pérosulva a finanszirozds
dréguldsdval megemelte a befektetési ingatlanokra vonatkozd hozamelvérasokat. Gyakorlatilag elpdarolgott a befektetsk likviditasa, ezzel
pérhuzamosan a befektetési célé ingatlanok piaca hiberndlédott: egyetien jelentds tranzakeiérd! sem lehetett beszémolni 2008 elsé 6
hénapjabdl. A piaci szereplck egyre nagyobb varakozasokkal fekintettek az elsé sikeres igylet lezdrdsdra, ami egyben drazdsi
benchmark-ként is szolgdlt volna. A 2008. elss felében bekévetkezett 100 bézispontos alapkamat emelés és belpolitikai bizonytalansag a
pénzpiaci és kotvényhozamokat a 8,5- 9%os savba emelte, amivel még inkdbb eltdvolodott egyméstsl az EURO hozamkérnyezethez

igazodé ingatlan hozamszint és a forint kamatkéryezet, tovdbb rontva a magyar intézményi befektetdk aktivitdsi lehetdségeit.

A Llehman Brothers szeptember végi csédie a 2008-as év kulesfontossagi globdlis gazdasdgi eseményének bizonyult. A nemzetkézi
pénzigyi rendszer teljes 6sszeomldsanak veszélye miatt a befekteték a megemelkedett kockazats 15zsdei részvények, vallalati kétvények
és a fejld piaci befekietési eszkézok helyett a biztonsagosabb dllamkétvényeket, diszkont kincstdrjegyeket és egyéb révid lejaratd likvid

eszkdzoket részesitik elényben.

A globdlis pénziigyi valsdg hatdsai a kozép-kelet eurdpai orszdgok kézil Magyarorszagot sijtottak leginkabb, készénhetéen az orszdg
magas kilsS t6kefinanszirozdsi igényének és az eurozéna pénziigyi szerveivel szoros kapcsolatban 1évS bankszektordnak. 2008
oktéberében a magyar piacok dldozatul estek a befektetdi bizalom csdkkenésének és az ezt kévetd gyors kulfsldi 16kekivonasnak, amely
sziikségessé tette a Nemzetkézi Valutaalap dltal biztositoft 20 milliard eurds pénziigyi segélycsomagot. Mig a Nemzetkézi Valutaalap
dltal koordindlt pénzigyi segélycsomag megnyugtatéan hatott a pénziigyi szektorra és az orszdg piaci megitélésére, addig a
segélycsomaggal kapcsolatos feltételek, o pénzigyi vilagvdlsaggal kapesolatos hitelkivondsi folyamat, valamint az eurozéndban

beksvetkezett recesszié hatdsdra a kildtdsok jelentdsen romlottak.

A magyar ingatlanpiacon 2008-ban az &sszbefekletések volumene 409 millié euréra esett vissza, amely 2007-hez képest 80%-os
csSkkenést jelent. A befektetések értéke 2008-ban hozzdvetdlegesen a lengyelorszagi befektetések 25%dt, valamint a csehorszdgi
befektetési volumen 40% 4t tette ki. Magyarorszdgon a 2008-as év legnagyobb addsvétele a Bank Center irodahdz 130 millié eurds
értékesitése volt, amely mar 2007-ben kezdédott targyalds és alkufolyamat eredményeképpen a Rockspring (elads) és a GLL kézott jott
létre. Ezt o Krisztina Palace irodahdz 60 millié eurds kivitelezés alatti ériékesitése (forward) kovette. Az irodahdz eladéi a Codic
magyarorszdgi lednyvéllalata és a Blum Holding voltak, mig a vételi oldalon az Union Investment Real Estate alapja az Unilmmo Global
élit. Az ipari ingatlanok piacdn a Tulipén Park — a SEGRO (eladd) és az SEB Asset Management kszétt létreiott - 21 millié eurds
értékesitése bizonyult a legnagyobbnak, chol a Bank Centerhez hasonléan a szeptemberi krizis hatéséra az elads a térgyaldsok

folyaman 18bbszér is engedményekre kényszeriilt,

A kordbbi évek befektetdi érdeklédéséhez hasonléan 2008-ban is az irodapiachoz kapcsolédott a befektetési volumen 1obbsége, 73%-a.

Az irodapiaci értékesitéseket koveti volumenben a kiskereskedelmi, majd az ipari ingatlanok addsvétele.

A szeptember és oktdber kozotti idészakban kirobband pénzigyi vélség bedrnyékolta Magyarorszdg piaci megitélését, amelynek
kévetkeziében az orszag kockdzati besoroldsa jelentésen romlott és ez a bérbeaddsi piac kildtdsaira is negativ hatéssal birt. Ez a
folyamat tovabbi terheket rétt az eladéi oldalra, amelynek kévetkeziében egyes befektetdk kénytelenek értékesiteni o kevéshé fontosnak

i1élt eszkodzeiket,
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Ennek ellenére o piaci tranzakcidk hidnydnak, valamint az eladsi oldal ellendlidsanak készonheiden, a magyar ingatlonpiac
Ujraériékelddése még nem 16rtént meg a 2008-as évben, azonban o nyugateurpai orszégokhoz hasonléan ennek bekéveikezése
elkerilhetetlen. 2009-ben valészinlleg visszatémek a magyar piacra a nemzetkézi befekieidk az egyéni pénzigyi stabilitdsuk, valamint
hitelfelvételi lehetdségeik figgvényében, mivel szamos szorult helyzetben 1év6 eladd kényszerilhet majd eszkézei érékesitésére saidt
likviditasanak névelése érdekében. £z varhatban csckkenteni fogia a vevéi és az sladéi oldal kozoti drrést, exdlial kézelebb hozvan a

magyar kereskedelmi ingotlanpiacot o valds ériékhez.

Az Alap ingatlan ériékelde, a DTZ tapaszialatai alapién a kiemelkedd mindségt ingatlanok esetében megfigyelt hozamszintek 2008. év
végére 125 bézispontial ndttek az irodapiaci és kiskereskedelmi szektorban az eléz6 évhez képest, ami az ingatlanériékek jelentds, 15-
20%-0s csékkenését eredményezte, mig a masodlagos (vidéki, illetve alacsonyabb mindségl) ingatlanck piacén ez még nagyobb mértékd

leériekelodéshez vezetett,

Altalénossdgban  elmondhats, hogy a 2008-as ingatlanpiaci tranzakeidk hozamszintiének megitélése problémds egyrészt az
dsszehasonlitdsra alkalmas tranzakeidk alacsony széma miatt, masrészt mivel azok t6bbsége még a szeptemberi vélsdg kibontokozdsa
elétti targyalasok eredménye. A megvéliozott piaci kérilmények az ingatlan ériékeldket is Svatossagra kell, hogy intsék, amely o
befektetok alacsonyabb  kockdzatvéllalési hajlandésdgét, tehdt magasabb hozamszintek alkalmazésat teszik szikségessé. Piaci
franzakeidk hidnydban az értékbecslésekben a piacon megfigyelheté ajénlati hozamszintek illetve az dltalénos piaci megitélés kerdl

figyelembe vételre, amely természetszeriileg bizonytalansagot rejt magdban, de ezek érvényesitése elkerilhetetlen.

gx% Raiffeisen
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ll. Az Alapkezels befektetési stratégidja az év sordn

2008-ban nem boévillt Gjabb ingatlannal az Alop portfolidia, ugyanakkor az elss félévben sor kerilt harom ingaflan ériékesitésére. Ezek
x6zil o legjelentésebb egy budapesti logisziika ingatlan ériékesitése volt, amelyet jelentSs nyereség mellet tudott az Alapkezeld
értékesfteni. A kedvezd ojdnlati ar mellett az ériékesités révén az Alap mentesilt az ingatlan Ujrabérbeadasi kockazata alél is. Az elsé
félév soran értékesitett masik két ingatlan az Alap egyik kereskedelmi ingatlanahoz két6ds laké ingatlan kategéridba sorolt ingatlana volt.
A mdsodik félév sordn az Alap egy lakéingatlan fejlesztésére alkalmas telekingatlant valamint egy tovabbi lakdingatiant ériékesitett,
mindkét ingatlan az Alap kereskedelmi ingatlandhoz ké16dé ingatlan volt. A lakéingatlanok és a telekingatian ériékesitésével az
Alapkezelé célia az volt, hogy csckkentse az Alap porffolidjaba nem illeszkeds, alacsonyabb megtérilést biztosité lakascéld ingatianck és

lakdscéld fejlesztési terilet részardnydt. Az értékesitett lakdingatianok miszaki dllapota miatt teljeskéri feldjitds lett volna indokolit,

melynek kéltségétd! az Alap az értékesités révén mentesiilt.

Az Alap dltal 2006. augusztuséban elinditott Konyves Kalman kériti Parkway irodahdz felépitésére vonatkozé fejlesztési projekt
vérhatéan 2009. jiniusdban fejezédik be. A fejlesziés eredményei 2008-ban fokozatosan épiltek be az Alap ingatlan vagyondanak
ériékébe. A fejlesztés alatt &llé ingatlanck ériéke részben o fejlesztés folyamatos eldrehaladdsa, részben pedig a kezelt vagyon

csokkenése kovetkeztében 11,2%ra emelkedett 2008. december végére.

Az Alapkezeld az elsé félév sordn sikeres bérbeadasi tevékenységet folytatott, melynek révén rekord mennyiségi, mindésszesen 3200nm
irodateriilet kerilt bérbeaddsra. Ezzel az Alap irodahdz dllomdnya gyakorlatilag 100%-0s bérbeadotisagot élvezett a félév végére, amely
osszehasonlitva az akkor a piacra jellemzd 12%o0s Uresedési rataval ismételten jelzi, hogy az Alapkezels helyesen jért el, amikor
konzervativan drazott termékeket vdsdrolt, lehetévé téve az épiletek gyors Gjra-bérbeaddsat. A mésodik félévben az Alap tovdbbi mintegy
950nm irodateriletet adott bérbe. Az év masodik felének legnagyobb magyarorszagi irodabérbeadasi tranzakcidja szintén az Alaphoz
kétédik: az Alap fejlesztésében 16vS Konyves Kalman kériti irodahdz bérbeadottsaga a masodik félévben elérte a 100%-ot, ami tobb mint
26 000nm terilet bérbeaddsat jelenti. Az irodahdz vérhatéan 2009. elsé félévében keril ataddsra, igy a fenti bérleti tranzakeid kilénés

jelentdséggel bir.

A 2008. elsé felében, majd okiSberben jelentés veszteséget elszenvedd hazai allampapir piaccal szemben az Alap mdr csak limitdlt
kockdzatot véllalt fel a 2007. mdsodik felében toriént, a hosszi futamideji dllampapirokat érintd eladdsok révén. Az Alap likvid

eszkdzeinek jelentds részét tilnyomé részt rdvid futamidejy dllampapirok, illetve betét tette ki,

A kovetkezd dbrén a Raiffeisen Ingatlan Alap 2008-as teljesitménye kerilt &sszehasonlitdsra a BAMOSZ ingatlan alap indexszel és a

MAXC dllampapirpiaci referencia indexszel:
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Forrds: RIF Statisztika, BAMOSZ
Az Alapot 2008-as évet kivetden - de még a beszamolé készitése eldtt - ért fontos valtozasok:

A Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. Igazgatésaga a 2009. janvudr 14-6n kelt, 1/2009. szamd hatdrozatéval dontét a nyilvanos nyilt
végl alapként létrehozott Raiffeisen Ingatlan Alap nyilvanos zart végl alappa térténd dtalakitasard!. Tekintettel a 2008, végére kialakult
t8kepiaci és gazdasagi helyzetre, valamint az Alap 2008. november 7-ére kialakult likviditasi helyzetére, az Alapkezeld az Alapot az
dtalakulds napjatél szamitott 4 éves hatérozott futamidejl, téke- és hozamvédett zért vég alappd alakitia &t az ingatlan vagyon
kedvezdilen piaci helyzetben t6rténd értékesitésének elkerilése érdekében. Az Alap Atalakulasat, szabdlyozott piacra t6riénd bevezetését,
valamint a médosilott 1jékozatatét és alapkezelési szabdlyzatot a Feligyelet a 2009. februar 26-an kelt, E1/120.012-15/2009. szémd
hatdrozataval hagyta jévé, és engedélyezte a befekietési jegyek dtalakuldst kivetd folyamatos forgalmazdsa megszintetésének és

szabdlyozott piacra 15rténd bevezetésének alapjat képezé dtalakuldsi tajékoztatsd és dtalakuldsi hirdetmény kozzétételét.

Az Alap az étalakuldssal nyilt végs alapbél zért végi alappé alakul ét, azaz megszlnik annak lehetdsége, hogy a befektetési jegyek
folyamatos forgalmazasa keretében a befektetsk mind a befektetési jegyek vasarlaséra, mind visszavalidsara korldtozas nélkil megbizdst
adjanak minden forgalmazasi napon.

A Tpt. 263. § (1) bekezdése szerint a zart végy befekietési alapra forgalomba hozott befektetési jegy o befektetési alap futamidejének
vége elétt nem vélthatd vissza. Az dtalakuldst kévetéen a befektetéknek ezért nem (illetve csak o tézsdei forgalomtd! figgéen) lesz média

szabadon megvalasziani, hogy az alapba t5rténé befektetést mely idépontig kivanijék fenntartani.

Az Alapkezeld kérelmezni fogja oz alap dltal kibocsdiott befekietési jegyeknek az dtalakulas napjdhoz igazedéan o Tpt.ben

meghatarozott jddszakon belil 16r1éné bevezetését a Budapesti Ertékidzsdére.

Az Alap befektetési politikaja az dtalakuléssal annyiban médosul, hogy az Alapkezeld elsédleges célia az étalakulds napian meglévé

ingatlan vagyon (beleértve a fejlesziés alatt Glié ingatlanokon jévdben megvalésuld bervhézdsokal] Gzemeltetése, optimalizéldsa és
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ériékesitése o zdrt véglvé alakult Alap médositott futamidejének Lejératdig. Az dlalakuldst kévetden a nyilt végl ingatlan alapokra a Tpt-
ber meglogolmazot likviditdsi elSirdst {miszerint o nyilvanos, nyflt végl ingatlon alap saidt 15kéjének legaldbb fizendt szdzolékar fikvid
eszkozokben kell tartani} az Alapkezelének nem kell alkalmaznio.

Az Alapkezeld o modositott futamidé lejdrata elot 1rtént ingatlan ériskesitések befolyt, Ujabb ingatian véséridsra nem fordlioft és
hozamként ki nem fizetelt ellenértékét, valamint a befolyt bérleti dijaknak az Alap miksdéséhez (hitelicrlesziés, diffizetés, felojitds, stb) fel
nem haszndlt értékét alacsony kockdzaty eszkézékben {elsésorban banki betétben és az Alap médositott futamideishez ileszkedd
hatralévé futamideji dllampapirban] tartja.

Az Alapkezeld az Alup nettd eszkézértékének szamitdsakor figyelembe veheté ingatlanok, ingatlan beruhdzdsok ésszénékének maximum
Siven szdzaléka erejéig élni fog a Tpt, dlial biztosiioft hitelfelvételi lehetdséggel.

Az Alapkezelé o devizadriolyamhoz kétott ingatlanigyletekbdl befolys bevételek (bérleti dijak, lizing dijak, stb.] drfolyamkockazaténak

fedezése céliabs! hataridds igyleteket kot.

gxfg Raiffeisen
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IV. Portfélié osszetétel

A portfélio eszkézeinek a befektetés tipusa szerinti megoszlasa (2008.12.31.):

Likvid eszkoz
Hitelek

Ingatlan Befektetési jegy

Egyéb ingatlan

Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan
Vegyes hasznositdst ingatlan
Ipari Ingatlan

Logisztikai ingatlan

36,28%

Kereskedelmi ingatlan

Irodaingatlan

Lckéingoﬂcn_ i %! 0.22%

Telek @ 041%
T ] T

-10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 2500% 30,00% 3500% 40,00% 45,00%

Az Alapkezels dltal az ingatlanok megvdsarldséhoz felvett hitelek feltételei:
Hitel 1. {a Szinvapark megvdsérléséhoz)

A hitel lehivasanak napja: 2003.04.17.

A kslesén lejarata: 2011.07.02.

A kélesdn aktudlis 8sszege: 1.879.938.000,- Ft

A kolesén kamata: 6,23%

Hitel 2. {a Késmark ulcai, a szentesi és az Andréssy (i ingatlanok megvdsdrldsahoz)
A hitel lehivésanak napja: 2003.06.20.

A kolessn lejarata: 2013.06.18.

A kolesén aktudlis Ssszege: 415.851.497 - Ft

A koleson kamata: véltozd

]
|
§

Hitel 3. {a Rozsakert Bevdsdridkézpont megvdsarlidsahoz)
A hitel lehivdsanak napja: 2004.02.03.

A kslesén lejarata: 2011.06.29.

A kélesdn aktudlis dsszege: 1.260.240.517 - Fi

A kolcsén kamata: 5,98%

Hitel 4. {az Electrolux ingatlan megvdsdrldséhoz)

A hitel lehivasénak napja: 2004.03.18.

ap Raiffeisen
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A koleson lejarata: 2014.02.27.
A koleson akiudlis Gsszege: 125.536.601 - Ft

A kéleson kamata: véllozd

Hitel 5. {az OBl Szolnok ingaflan megvésérksahoz)
A hitel lehivésanak napja: 2004.11.05.

A kdlcson lejarata: 2011.07.02.

A kdleson akiudlis 8sszege: 445.939.418,- F1

A kdleson kamata: 5,98%

Hitel 6. {0 Westpoint ingatlan megvéasarlasdhoz)
A hitel lehivésanak napja: 2005.02.01.

A kdleson lejarata: 2014.12.31.

A kolesdn aktudlis sszege: 436.907.401 - Ft

A koleson kamata: véltozd

Hitel 7. (o Jost ingatlan megvdsarldsdhoz)

A hitel lehivasanak napja: 2005.03.23.

A kolesén lejarata: 2011.05.16.

A kolesdn aktudlis dsszege: 663.134.070,- Ft
A kdlesén kamata: 5,975%

Hitel 8. {a Dévai Center ingatlan megvésarldsdhoz)
A hitel lehivasénak napja: 2005.06.27.

A kslesén lejérata: 2015.06.30.

A kolcsdn aktudlis Ssszege: 903.309.534,- Fi

A kéleson kamata: valtozs

Hitel 9. {a BAT ingatlan megvasdrldséhoz)

A hitel lehivdasanak napja: 2005.08.08.

A kélesén lejarata: 2011.07.02.

A kéleson akiudlis Ssszege: 565.256.565,- Ft

A kélesén kamata: 5,98%

Hitel 10. {a SPAR Miskolc ingatlan megvdsarlaséhoz)
A hitel lehivésanak napja: 2005.08.08.

A kdleson lejarata: 2015.06.19.

A kélessn akiudlis Ssszege: 71.199.887 - Ft

A kélesdn kamata: véltozd

Hitel 11. {a SPAR Szerencs ingatlan megvésérldséhoz)
A hitel lehivasanak napja: 2005.08.08.

A kslessn lejarata: 2015.06.19.

A kélesén aktudlis Ssszege: 68.576.741 - Ft

X aiarox
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A kélesén kamata: véltozéd

Hitel 12, {o DANA ingotlan megvdsariésahoz)
A hitel lehivésanak napja: 2005.10.12.

A kdlessn lejdrata: 2009.09.30.

A kolcsdn aktudlis Ssszege: 646.063.200,- Fi

A kdlesén kamata: 4,25%

Hitel 13. (az MBC ingatlan megvésdrlaséhoz)
A hitel lehivasanak napja: 2005.10.20.

A kélessn lejérata: 2011.07.02.

A kélesén aktudlis Gsszege: 816.205.768,- Ft
A kéleson kamata: 5,98%

Hitel 14. {az Oster Opel ingatlan megvasarldsdhoz)
A hitel lehivasanak napja: 2006.05.18.

A kélesdn lejarata: 2010,05.10.

A koleson aktudlis 6sszege: 166.811.400,- Ft

A kélcson kamata: 5,10%

Hitel 15. {a Terrapark ingatlan megvésarldsdhoz)
A hitel lehivasanak napja: 2007.01.10.

A kdleson lejdrata: 2011.01.10.

A kéleson aktudlis dsszege: 1.509.246.000,- Ft

A kdlesdn kamata: 5,47%

Hitel 16. [a DANA Il ingatlan megvésdrldsahoz)
A hitel lehivasanak napja: 2007.01.10.

A kdlesdn lejarata: 2011.01.10.

A kolesdn aktudlis sszege: 444.830.400,- Ft
A kolesén kamata: 5,38%

Hitel 17. {a BCW ingatlan megvasariaséhoz)
A hitel lehivasanak napja: 2007.01.10.

A kélesén lejérata: 2011.01.10.

A kélesdn akudlis 8sszege: 953.208.000,- Ft

A kélesén kamata: 5,47%

Hitel 18, (altalanos hitel)

A hitel lehivasanak napja: 2007.01.22.

A kéleson lejérata: 2011.01.22.

A kéleson akiudlis Ssszege: 2.647.800.000, - Fi
A kélesdn kamata: 5,4075%
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Hitel 19. {alialénos hitel)

A hitel lehivasanak napja: 2007.05.03,

A kdlesén lejdrata: 2011.05.03

A kélessn akiuglis bsszege: 2.647.800.000,- Fi

A kélesdn kamata: 5,57%

Hitel 20. {a Késmérk ingatian megvésaridséhoz)
A hitel lehivésanak napja: 2007.05.03.

A kélesén lejarata: 2011.05.03.

A kélessn aktudlis 5sszege: 1.482.768.000,- Fi

A kéleson kamata: 5,57%
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V. Forgalmazaési és pénziigyi adatok

1. Befektetési jegyek forgalma

Befektetési jegyek forgalma (db)

Forgalomban lév befektetési jegyek 2007.12 31-én

53 852 120 363

2008. évben eladott befektetési jegyek

3148074 454

2008. évben visszavdltott befektetési jegyek

27 650 644 545

Forgalmomban [év6 befekietési jegyek 2008.12.31-én

29 349 550 272

Porttélié osszesitett nettd eszkozértéke 2008.12.31-én

47 598 890 414

Egy jegyre juté nettd eszkozérték 2008.12.31-én 1,621793
2. Az Alap netté eszkozértéke és arfolyama az utolsé hérom évben
2005,12.31 2006.12.31 2007.12.31
Portfélié sszesitett netté eszkozértéke 92 203 259 715 120 267 554 250 91 584 631 575
Egy jegyre jutd nettd eszkozertek 1,457738 1,574044™ 1,700669
3. Szdrmaztatott iigyletekre vonatkozé adatok
Kétésnap Lejdrat Tipus Névérték Deviza
2008.10.08 2009.01.09 Eladds 1 049 000 EUR
2008.10.20 2009.01.22 Eladds 24 195 000 EUR
2008.10.28 2009.01.30 Eladds 1 766 000 EUR
2008.11.05 2009.02.06 Eladds 1 139 000 EUR
2008.11.12 2009.02.13 Eladas 18 308 000 EUR
2008.11.19 2009.02.20 Eladds 2 480 000 EUR
2008.11.26 2009.02.27 Eladas 491 000 EUR
2008.12.03 2009.03.05 Eladds 948 000 EUR
2008.12.10 2009.03.12 Eladas 23 980 000 EUR
2008.12.15 2009.01.16 Eladds 26 579 000 EUR
2008.12.17 2009.03.19 Eladas 11 220 000 EUR
2008.12.19 2009.03.23 Eladds 10 315 000 EUR
2008.12.29 2009.03.31 Eladas 1 140 000 EUR
& ¥ Raiffeisen
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4. Az Alap netté eszkizértékének és egy jegyre juté netté eszkézértékének valtozasa

120 000 000 000 - B T R N W= Ft 185
et esrkdzériek ~#—Egy jegyre jutd netté eszkdzérték e
é B #
100 000 000 000 + \
+ 1,75
I 80 000 000 000 \i 1,70
\ 41,65
60 000 000 000 - Y
+ 1,60
40 000 000 000 + 1,55
- 1,80
20 000 000 000 +
- 1,45
o - 1,40
%
L4 2, < 2
% A Yy

Az Alap a targyidészakban nem fizetett hozamot, a hozam az érfolyamban kerilt jévairdsra.

Budapest, 2008. &prilis 28 e

N /-

Forras: RIF Statisztika

Balogh Andrds
az Alap képviseletében
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Adatok az ingatlan portfoliérél

Brutté bér Netté bérbeadh Hasznalatba vétel | Tervezett tartasi
Cim Helyrajzi szam Funkcionalis kategéria teriilet teriilet Epités éve éve id6tav
BAT PECS Pécs, Ipari park 42262/2 Logisztikai ingatlan 7709 7709 2003 2004 Hosszu tav
BCW 11_11358“‘13”5" NagyszGlBs u. | 4568165 Irodaingatian 5013 4677 2005 2006 Hossz tav
DANA I. Gy6r Martin u. 3. 5475/70 Fejlesztés alatt all6 ingatlan 15135 10270 2005 2006 Hosszu tav
DANA II. Gy6r Martin u. 3. 5475/72 Ipari ingatlan 6290 6290 2006 2007 Hosszl tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28. |28214/1, 28213 Irodaingatlan 9833 9338 1993 1994 Hosszu tav
RB DUNAUJVAROS ggoo Dunatjvéros, Vasmii u. - |430/5p10 139/A/10 Kereskedelmi ingatlan 329 320 1998 1998 Hosszu tav
ELECTROLUX 1140 Budapest, Erzsébet 30361 Vegyes hasznositdsu 3001 3001 1993 1994 Hossz tav
kiralyné utja 87. ingatlan
HONDA Budabrs 4111114 Vegyes hasznositast 834 834 2004 2004 Hossz( tav
ingatlan
JOST 8200 Veszprém, Henger ut 1. |1948/7 Ipari ingatlan 17922 17922 2005 2006 Hosszu tav
RB KECSKEMET 2000 Kecskemét, Kisfaludy U 147,44/a/11 Kereskedelmi ingatlan 779 779 2002 2003 Hosszi tav
KESMARK 1158 Budapest, Késmark u. 13.|83159/18 Irodaingatlan 14748 14748 2005 2007 Hosszu tav
KONYVES 1087 Budapest Konyves 38462 Fejlesztés alatt all6 ingatlan 26301 23321 2007 na. Hossz( tav
Kalman korut 54-58
MBC 1010 Budapest, Vérmezd at 4. 13969 Irodaingatlan 5347 4642 2000 2002 Hosszu tav
1095 Budapest, Mariassy u. 5- |38025/9/A/1, 38025/9/A/2,  |Vegyes hasznositasu -
NISSAN 7 3022/ ingotiom 4214 4214 2000 2000 Hossz( tav
OBl Szolnok, Szandarét 19605/5 Kereskedelmi ingatlan 10196 10196 2004 2005 Hosszu tav
OPEL OSTER 8200 Veszprém, Almadi it 21. |4277/1 ?:1:?;; hasznositasi 2171 2171 1994 1996 Hosszi tav
RB AJKA ﬁ:gto Ajka, Szabadsag tér 4/B. | 3,71 159 Kereskedelmi ingatian 218 218 2007 2007 Hosszi tav
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andrassy Ut 1. |29246/0/A/5 Kereskedelmi ingatlan 195 195 2000 2000 Hosszu tav
RB DOMBOVAR g’;’mbo"ar Kossuth Lajos u. 65-g6/5p14 Kereskedelmi ingatlan 220 220 2005 2005 Hosszi tav
RB ERD 2030 Erd, Budai u. 22. 22552/32/A111 Kereskedelmi ingatlan 334 334 2005 2005 Hosszu tav
RB KOMAROM fioo Komérom Martirok (a | 555/a /34, 530/2/A/37 Kereskedelmi ingatlan 259 259 2007 2007 Hosszu tav
RB SZENTES ?goo Szentes, Kossuth Lajos u. 5564 Kereskedelmi ingatlan 268 268 2001 2001 Hosszi tav
RB VARPALOTA 2100 Vérpalota, Szabadsag tér |5 s 4 Kereskedelmi ingatlan 217 217 2004 2004 Hosszi tav
RBCELLDOMOLK Celldsmalk, Koptik Od6 u. 1/A  |546/B/3 Kereskedelmi ingatlan 184 184 2006 2006 Hossz( tav
RBH BGYARMAT Sf’?g Balassagyarmat, R&kczi | 5oe/n/ Kereskedelmi ingatlan 251 251 2004 2004 Hosszu tav
RBH DEBRECEN Debrecen, II. ker. Bem tér 14. |21070/A/37 Kereskedelmi ingatlan 671 671 2007 2007 Hosszu tav
RBH GYONGYOS 3200 Gyongyos, Matyas Gt 2. |2057 Kereskedelmi ingatlan 411 411 2005 2005 Hosszu tav
RBHLORING 1184 Budapest, Ulli Gt 417. | 150848 Kereskedelmi ingatian 240 240 2004 2004 Hosszl tav
RB KOBANYA :122/ :’;‘S";pes" Kbrbsi Csoma | 39044 /10/a72 Kereskedelmi ingatian 231 231 2006 2006 Hossz( tav
RB NAGYKANIZSA 2800 Nagykanizsa, Kdlesey U. | 15404 Kereskedelmi ingatlan 445 445 2003 2004 Hosszi tav
12583/9/A/2, 12583/9/A/3,
12583/9/A/4, 12583/9/A/5,
. 1026 Budapest, Gébor Aron u. |12583/9/A/6, 12583/9/A/7, . .
ROZSAKERT 74.78. 12583/10/A/7, 12583/10/A/8, Kereskedelmi ingatlan 7377 7377 1997 1998 Hosszu tav
12583/10/A/6, 12583/10/A/3,
12583/10/A/2
SPAR BAJA 6500 Baja, Méra Ferencu. 2. |1058 Kereskedelmi ingatlan 1572 1572 1997 1998 Hosszu tav
ISPAR MISKOLC Miskolc II. Keriilet 14302/1 Kereskedelmi ingatlan 950 950 2003 2004 Hosszu tav
SPAR SZOMBATHELY fﬂlonoy:éz:’zb;_tge'y' Hefele 6273/4/A12, 6273/4/A/3 Kereskedelmi ingatlan 1430 1430 1997 1997 Hosszi tav
[SPAR SZERENCS 3900 Szerencs, Gyar u. 2. 1562/1 Kereskedelmi ingatlan 964 964 2003 2003 Hosszu tav
SPAR SZOLNOK 2000 Szolnok, Felsd szandai rét| g, ¢ Kereskedelmi ingatlan 1490 1490 1999 1999 Hosszi tav
6571/125, 4214/111AI1,
3501 Miskolc, Bajcsy-Zsilinszky |4214/11/A/2, 4214/11/A/3, . L
SZINVAPARK U 2.4 4214111AJ4 4214/11IAJ5, Kereskedelmi ingatlan 19065 19065 2000 2001 Hosszu tav
4214/11/A/6
. 4153/91, 4153/98, 4153/92,
TERRAPARK ﬁgzg Zfsar;’zz;zrrapa'k 4153/102, 4153/103, Irodaingatian 7150 6828 1997 1997 Hosszi tav
P 4153/106, 4153/108
WESTPOINT 1132 Bp, Vaci Gt 18. 25136/0/A/1, 25136/0/A/2 | Irodaingatian 3456 3377 1998 1999 Hossz(i tav
Minimum zéldterdleti Epitési engedély
Ingatlan Ovezeti besorolas Beépithetéség Szintterlleti mutaté | Epitmény-magassag mutatd Koézmi-ellatottsag | rendelkezésre allasa
HQS (telek) M 35% 2 15m 35% részleges Nem




Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankéti bontasban, 2007. december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Elhelyezkedés

Funkcionalis kategéria Budapest és Kornyéke Vidék Kilfold Osszesen
Telek 277 164 900 0 0 277 164 900
Lakoingatlan 166 019 495 0 0 166 019 495
Irodaingatlan 19 705 816 349 0 0 19 705 816 349
Kereskedelmi ingatlan 5553 103 407 10 768 135 052 0 16 321 238 459
Logisztikai ingatlan 452 736 450 1587 491 100 0 2 040 227 550
Ipari Ingatlan 0 3172702 050 0 3172702 050
Vegyes hasznositasu ingatlan 2 658 401 551 417 014 100 0 3 075 415 651
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 2 143 087 650 2 072 656 350 0 4215 744 000
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 30 956 329 802 18 017 998 652 0 48 974 328 454

Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankéti bontasban, 2008. december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Elhelyezkedés

Funkcionalis kategéria Budapest és Kornyéke Vidék Kilfold Osszesen
Telek 194 878 080 0 0 194 878 080
Lakoingatlan 106 520 994 0 0 106 520 994
Irodaingatlan 19 468 743 841 0 0 19 468 743 841
Kereskedelmi ingatlan 6 004 363 103 11 153 327 941 0 17 157 691 044
Logisztikai ingatlan 0 1367 323 920 0 1367 323 920
Ipari Ingatlan 0 5079274 740 0 5079 274 740
Vegyes hasznositasu ingatlan 2127 507 300 442712 160 0 2570 219 460
Fejlesztés alatt all6 ingatlan* 5329 227 060 0 0 5329 227 060
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 33 231 240 378 18 042 638 761 0 51273 879 139
Adatok: 2008. december 31. illetve 2008.
Ingatlan érték (Ft)
Netto* bérleti Netto* bérleti dijbevétel Ingatlan Faijl bérleti F ingatlan Piaci érték
Funkcionalis kategéria dijbevétel, Ft devizélis megoszlasa Bérbeadottsag jévedelmezéség dijbevétel értékek valtozasa
Telek - - - 0,00% - - -26,39%
Lakéingatlan 1588 680 usD n.a. 1,49% n.a. n.a. 7,37%
Irodaingatlan 1575 228 967 HUF 90% 8,09% 36 121 427 443 1,25%
Kereskedelmi ingatlan 1619 687 383 HUF 98% 9,44% 33 537 355 261 5,54%
Logisztikai ingatlan 186 175 784 HUF 100% 13,62% 24 150 177 367 -10,10%
Ipari Ingatlan 488 038 366 EUR 100% 9,61% 20 157 209 783 -11,26%
Vegyes hasznositasu ingatlan 353 241 975 HUF, EUR 100% 13,74% 34 564 251 489 -16,22%
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan* - EUR na. 0,00% - 128 613 -58,28%
Egyéb ingatlan - - - - - -
Osszesen 4223 961 155 -3,98%

* A tdrvény eldirdsa alpjan szamolt piaci érték valtozds a fejlesztés alatt 4llé ingatlan év végi — a fejlesztések folyamatos megvalésuldsa
miatt az év sordn jelentésen emelkedd — értékében bekdvetkezett értékcsokkenést a fejlesztés év eleji értékére vetiti, felnagyitva annak

hatésat.

2006 2007 2008
Az ingatlanportfolié aranya a nettd eszkdzértéken
belll 37,15% 53,49% 108,06%
Bérleti szerz6dések atlagos futamideje 6,93 év 5,69 év
Bérl6k, vevék szama 271 263
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje (hdnap) 2,76 1,51
Tokeattétel* 7,29% 19,31% 38,61%

* Fordulénapi teljes hitelallomdny értéke osztva a fordulénapi netté eszkdzértékkel.




Adatok Ft-ban 2007 2008
Ingatlan értékesitések nyeresége 31742 000 77 152 454
Fedezeti Ugyletek nyeresége/vesztesége 765421178 736 885 960
Kartérités, banatpénz cimén befoly6 bevételek, ill. ilyen cimen kifizetett 6sszegek 32 337 812 4104 484
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befekteték altal az Alapnak fizetett dijak 17 055 294 6 607 211
Ingatlan Gzemeltetési koltségek 122 039 365 53 640 049
Ingatlan kézm(i kéltségek 440713 616 552 652 760
Ingatlan karbantartasi kéltségek 468 419 767 614 368 290
Ingatlan biztositasi koltségek 18 505 474 14 493 384
Ingatlanadok 132 486 105 151 088 031
Ingatlan értékbecslési koltségek 20 250 000 37 093 370
Ingatlanligyndki jutalékok 77 953 236 49 386 603
Jogi koltségek 15 062 989 4 957 956
Bankkéltségek 1579 485 26 407 973
Kamatkoltség 41 369 204 0




