Fiiggetlen Konyvvizsgiléi Jelentés
a Raiffeisen Ingatlan Alap
2011. évi éves beszamolojarél
és iizleti jelentésérgl




Tartalomjegyzék

I Fiiggetlen Kényvvizsgil6i Jelentés

1. Eves beszamolé
Meérleg

Eredménykimutatas
Kiegészité melléklet

1L Uzleti jelentés




iR ol
e

onn

Tad L)

o
[

-
i

Fiiggetlen kiinyvvizsgaléi jelentés

A Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. részére

Az éves beszamolérdl késziilt jelentés

Elvégeztik a Raiffeisen Ingatlan Alap (tovdbbiakban _az Alap”) meliékelt 2011, évi éves beszamoldjdnak a
kbnyvvizsgdlatit, amely éves beszamol6 a 2011, december 31 forduldnapra elkészitett mérleghél — melyben az
eszkozok €s forrdsok egyezd végosszege 79.209.435 E Ft, a targyévi eredmény 895 538 E Fyt veszieség — , €5 az
ezen idbponttal végzédd évre vonatkozd eredménykimutatdsbdl, valamint a szamviteli politika meghatarozd
elemeit €s az egyéb magyarazé informaciékat tartalmazé kiegészitd mellékletbs! all.

A vezetés feleldssége az éves beszdmoldért

A Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zirt. ligyvezetése (tovdbbiakban ,vezetés™) felelds ennek az éves
beszdmolonak a szimviteli trvényben foglaltak €s a Magyarorszagon elfogadott dltalanos szamviteli elvekkel
Osszhangban (orténd elkészitéséért és valés bemutatdsaért, valamint az olyan belsé kontrollokért, amelyeket a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akdr csalasbél, akdr hibdbdl ereds lényeges hibds
dllitdsoktol mentes éves beszdmol elkészitése.

A kényvizsgdlo feleldssége

A mi felelésségiink ennek az éves beszamolonak a véleményezése konyvvizsgalatunk alapjan.
Konyvvizsgdlatunkat a magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardok és a knyvvizsgdlatra vonatkozé -~
Magyarorszdgon érvényes — torvények és egy€b jogszabdlyokkal 6sszhangban hajtottuk végre. Fzek a
standardok megkovetelik, hogy megfeleljiink az etikai kovetelményeknek, valamint hogy a kinyvvizsgalatot gy
tervezziik meg és hajtsuk végre, hogy kellé bizonyossdgot szerezziink arrol, hogy az éves beszamolé mentes-e a
lényeges hibds dllitasoktdl.

A konyvvizsgilat magdban foglalja olyan eljardsok végrehajtdsit, amelyek célja konyvvizsgalati bizonyitékot
szerezni az éves beszamoldban szerepld Osszegekrdl €s kozzétételekr6l. A kivdlasztott eljarasok — beleértve az
éves beszdmol6 akdr csaldsbél, akdr hibdbol eredd, Iényeges hibds dllitasai kockdzatainak felmérését is — a mi
megitélésiinktdl fiiggnek. A kockdzatok ilyen felmérésekor az éves beszdmolé gazdalkodo egység dltali
elkészitése és valds bemutatisa szempontjdbol relevins belsé kontrollt azért mérlegeljiik, hogy olyan
kbnyvvizsgilati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem azért,
hogy a gazddlkodé egység belsd kontrolljanak hatékonysdgira vonatkozéan véleményt mondjunk. A
konyvvizsgilat magdban foglalja tovibba az alkalmazott szamviteli politikdk megfeleldségének és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések ésszeriiségének, valamint az éves beszamols atfogo prezentildsinak értékelését.

Meggy6z6désiink, hogy a megszerzett kényvvizsgilati bizonyiték elegends és megfeleld alapot nyuijt
konyvvizsgdl6i zaradékunk (véleményiink) megadasahoz.

Zdradék (vélemény)

A kdnyvvizsgdlat sordn a Raiffeisen Ingatlan Alap éves beszamoldjat, annak részeit és tételeit. azok konyvelési
¢s bizonylati aldtimasztasat az érvényes nemzeti konyvvizsgalati standardokban foglaltak szerint feliilvizsgaltuk,
¢s ennek alapjn elegendd és megfelels bizonyossagot szereztiink arrél, hogy az éves beszamolot a szamviteli
torvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott dltaldnos szamviteli elvek szerint készitették el.
Véleményiink szerint az éves beszamold a Raiffeisen Ingatlan Alap 2011. december 31-én fenndlls vagyoni,
pénziigyi €s jovedelmi helyzetérél megbizhat6 és valés képet ad.
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Az tizleti jelentésrol késziilt jelentés

Elvégeztiik a Raiffeisen Ingatian Alap 2011, évi tizleti jelentésének a vizsgalatat.

A vezetés felelds az iizleti jelentésnek a szamviteli thrvényben foglaltakkal és a Magyarorszagon elfogadott
dltalanos szdmviteli elvekkel 6sszhangban torténéd eikészitéséért. A mi felelosségiink ezen izleti jelentés és a
2011. évi éves beszamold Gsszhangjdnak megitélése. Az iizleti jelentéssel kapesolatos munkank az iizleti ielentés
€s az éves beszdmold sszhangjdnak megitélésére korlitozodott és nem tartalmazta egyéb, az Alap nem auditalt
szamviteli nyilvantartasaibol levezetett informacick dttekintését.

Véleménylink szerint a Raiffeisen Ingatlan Alap 2011. évi lizleti jelentése a Raiffeisen Ingatlan Alap 2011. évi
¢ves beszdmoldjdnak adataival 6sszhangban van.

Budapest, 2012, dprilis 27.

KPMG Hungéria Kft. e
N}'iixféngxié§i szam: 000202 ;o

Robert Stollinger Dr. Eg?erjesé Fe%*enc
Partner / Kamarai tag kinyvizsgdlo
/ Nyilvdntartdsi szdm: 003161
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Raiffeisen Ingation Alap
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Raiffeisen Ingatian Alap

Kiegészito melleklet

@ 2011, december 31-svel végzddb évre

1. Altalanos gazdélkedasi kbrilmények

A Raiffeisen ingation Alap fovabbiakban: Alap) 2002.10.09-én kerilt nyilvéntartésba
£ i P ¥

vétalrs a PSZAFnG! 3.000.000.000 forint induld sajd tékével. A befokietési jegyek névériske: 1 f1

Baw

Az Sjonnan kibocsdtolt befekistési jegy sorozatok ofsd forgalmaési napjdtdl az elsédieges forgalombahozatal sordn ez "A” sorozaiy Befakiatdsi jegyeket

g Privatbankl befekisiok vardsolhatich. A nem lakosségi és Privitbarki kérbe

kizarélag Lokossagi befekietdk, o "B sorozat) befektetasi jegyek kizdrsia

oz befekiertk kizdrélog a "C7 vagy o "D sorozatd belekistési jegysket vasdrolhatiak az alsédleges forgalombahozatal sordn

A Pénzlgyt Szarvezsiek Allami Feligyslete 2009.02 264n hatbrozatban engadélverie oz Alap z6r véall inaaflanala o 1rténd dtalakulgsd,
ek I gudery i ) o g

a futamidé megvaliozialasdr, a kapesolbds tajskoztatd és kezelési szahdlyzat médositasat. £2 clapian oz Alap futamideie 2013.04.024g tart

Az Alap mbgett a Roiffeisen csoport nagybefekieiésekben fapaszialt gardéia all.

Ausziridban a Raiffsisen o legnagyobb alapkezeld. A csoport tagiai vezsté banki szolgdliaisk.
egoagy i (o £ )

Alapkezels: Raiffsisen Befekietési Alapkezsls Zrt, 1054 Budapest, Akadémia u. 6.

Az Alap képviselstére jogosult Balogh Andrés 1028 Budapest, Kokdrda utca 25.
Forgalmazé: Raiffeisen Bank Zrs. 1054 Budapest, Akadémic u. &,
Letétkezeld: Raiffsisen Bank Zrt. 1054 Budapest, Akadémia u. &,
Uzemeltstd: Raiffeisen ingatlan Uzemeltets K. 1054 Budapest, Akadémia u. 6.
Ingatlanértékels: DTZ Hungary Kft. 1084 Budapest, Bajesy-Zsilinszky 0t 42-46.

A Tarsasdgndl o kénywizsgdlot kitelezd.

A Térsasag kénywizsgélsja: Eperjesi Forenc, KPMG Hungéria Kh. H-1139 Budapest, Vi 0t 99.

A kdnyvviteli szolgdltatas kirébe tartozé feladatok irdnyitdsasért, vezetéséért felelds személy:

Haldsziné Heidrich Agnes 1141 Budapest Szildgysomlys u. 36.
Magyar Konyvizsgdlél Kamarai regiszirdeids szdma: 4836

2. Befektetési politika

Az Alapkezeld az Alap sajat 16kéjét a kévetkazs befektetési eszkézskben tarthatia:

1. Egy évnél nem hosszabb futamidejd, OECD tagdllam ill. a magyar jegybank dltal kibocsatott allampapir,
2. Latra 52516, illatve lekatsit forint ifl. deviza bankbetét.

3. Ingatlanck

Az Alap az ingatlanck dtruhézasa kérében kéthet addsvételi, o PTK-ban az addsvétel kilénés nemeikant nevesitett, illeive idépont vagy
feltstel bekavetkezéssts! figgs hatdlys szerzédéseket. Varhatéan a PTK-ban nevesitett szerzédések kézill az Alapkezelé a kévetkezdket

fogja atkatmazni:

Addsvétel kilénds nemsi kézil:

~ részletvétel

- visszavasdrlGsi jog gyakorldsa dliati vétel
- opcids vételi jog gyakorldsa dliali vétel

- elévasarlési jog gyakorldsa altali vétel
Adasvétellel vegyes szerzédés:

- lizing

- bérlst

- véllakezést szerzédés
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davizadriolyamhoz k616# ingath

vletekbdl batdl vételek drfolyamkockdzatdnok federzése ¢

I
E

n szérmaztatelt igyletet kéthet, amaly nyitolt szarmoziatolt

hatariddGs fedazeti Ggyleter. Ezen falil az Alapkezelé az Alap nevében csak

igylet lezdarésat eredményezi.

Az Alapkezeld o 18le elvarhats moximdlis gondossaggal, saiét beldtisa &5 dinitse alapidn, o tirvények s az

Alapkezelési Szabdlyzatbon fogl widtozdsok belortéso mellett alokitio ki az Alap forrdsainak fethaszndldsi médidt,
b 1 s

a befskietési aranyokat, annak érdekében, hogy az Alap oz Alupkezeld vérokozésainak megfalels jsvébeni kockézatok

45 hozamok figgvénysben hosszabb tven a lehetséges legmagasabb hozamot érje el

Az Alop bonki hozamokat meghaladé hozaménak biziositasa érdeksben oz Alapkezeld a megvdsarolni kivant ingaanck véreléranak,

itetve oz adott ingaflanbervhdzdsok neltd eszkézériék szamitdsakor figyelembe veheld ériskének maximum Biven szézaléka ersisig

fog o Tervény Shial biziosiion hislfebréill ahetdsiggsl.

3. Sxhmviteli politika 3 i

2000, évi C. tv., a T Skepincrél sz6l6 2007, évi CXX. v,

Az Alap o kényvelssét és kimutaibsait o Szamvd

&5 215/2000. Korm. rend. sldingsaival 43 o M ot szémviteli slvakkel dsszhangban készi
G

i irdnysl k dasz

Az Alap 8bb szdmvi st 43 az érigkelssi elidrasokat az alébbiskban mutativk be.

3.1, Szémviteli irdnyslvek

Az Alop ketts konywvitelt vezat, sves beszamolét készit, omslynek része o mérdeg, oz eredménykimutatds, o kisgészits

mefiéklet o cashflow kimutatdssal és az Uzled jsleniés.
Az Alap az ellendrzés és Snellendrzés soran megdliapiio, az elézé év éves beszémoléidban slkévatett jelentésebb Gsszeg 0
hibénak tekinti azokat, amelysk meghaladidk az ellendrzstt Uzleti év mérleghéosszegsnek 2 szazalékat,

illetve, ha a mérlegféssszeg 2 szdzalska meghaladia az 500 millié forintot, akker 500 millié forint

Az Alap lényegesnek mindsit minden olyan jelentés Ssszegl hibat, amelynek hatdsa sléri, vagy meghaladia a sajét

5ke 20%-4t,

Az Alap netté eszkozériékét T napra vonatkozéan T-1 napon hatdrozza meg az Alap Letétkezeldje.

A netté eszkézérték meghatdrozasaker az Alap T-1 napon meglévé eszkdzeinek piaci értékét T napra vonatkozéan,

azok a T-1 napi drfolyaménak és T-1 nupi hozamadatainak figyslembevételével o kivatkezékben részletazends

szamitdsi modok szerint kel sljarni. Az eszkézsk T napra megdllopitont piact 4rfékébs! a netté eszkszénék meg-

hatérozasshoz le kell vonni az Alapot T napig terheld kitelezettségeket. A Letétkezelé T értékelési napra vonatkozoan

az Alap egy Belektetési jagyéra juté natts eszkézértéket dgy dllapitia meg legalabb 6 fizadesjegy pontosségig, hogy

az Alap T napi nettd eszkdzértékét elosztia a T-1 napon forgalomban évé Befektetési jegyek szamaval.

A beszamold elkészitssekor o 2000. évi C. torvény 55 § [1) bekezdésével , valamint a 215/2000. Korményrendelst 5. §

{8) bekezdésével ésszhangban a vevé és az adés minésitése alapjan a zart végi ingatlanalapndl és értékpapiralapndl

a hérom hénapon 10l lejérats kévetelssek és az akiiv idébsli ethatarolasok sszegében, azok kelotkezasekor ériékvesztést kell elszémolni
az egyéb raforditasckkal szemben. Az értékvesztést o foksnyvi és az andlitikus nyilvantartésokbana kévetslés 8s az akiv idsbeli
elhatdrolés eredeti bekerilési értekétd! elkilonitetten kell kimutatni,

Az értékvesziést o kévetelések 45 az okliv idabeli elhatéroldsok megsziintetésekor (a pénzigyi rendezéskor) kell visszaimni az

agyéb bevételekkel szemben,
3.2. Az éves beszdmold pénzneme
A mérlagbeszamolé magyar forintban késziilt és ezer forintban [eFY kerllt kimutatdsra.

A mérlegkészites ddtuma: 2012.01.20, az Uzemeltatdvel kapesolatos ttelek elszamoldsdnak tekintetében 2012.03.31.

2/15. oldal



3.3, Az érigkalés sljdrasok ismertatése

ingatlanck forgalmi ériékének megdflapiidsa hdrom hénapndl, az épites alot 4lié ingatianck ériékanak

podl regebbi nem lehst.

gadott 4s alkalmazott médszer 6l rendelkezésre. Az alkalmazott

bi médszarek kéziil melyik alkalmazaséra keril sor, azi slsésorban

2z adolt ingatlen sajblossdgal, mdsodsorban pedig a randelkezésrs 6l agyéb informaciok médegeléss dlapién Jehet eldénteni.

Mindig o feltstelozel vasdrld enyleges molivicioll, méregelési lehatéségsit, dntast ényezdit, az adott ingatian megvasdridsanak

5.

redlis alternativait figyslembe véve kell kivélasziani az énskelést slidrést, tirekedve arra, hogy az érfék maghatdrazéséban a

konkrét pigci adatok mindl nagyobb terst kapiunak.

Az érigkelé jallemzden hérom alopvets médazer, iletve azok médosiion vagy kombindlt valiozatai kézil vélasziva kiz

ingafianériéket, Ezek oz éridkbecsiés céliadl figgden sltérd jelentdséggel birnak. Befekiatési alapck Shen o fontosstgi sorrend

a kévetkezs:

n hozomiermelé képességére alupozott médszer - Az

5

bérbeadds (tign torténik, Hletve az ingation hasznositasa egyéh bevéislt eredményez. Akker is az o legfontosabb madszer, ha az

adott ingafian éppen iiresen &ll, vagyis nem termel bevatelt, ds o Housabsl adédéan r

2. A piaci ésszehosonlitison alopulé mbdszer - Abban az eseiben indokolt @ hasznélato, ha oz adott ingatian piacéra

vonatkozbon meglalsld informécisk dilnok rendetkezésra o kereslet 63 kindlat alakuldsérs] thonkrét ériskesiteseked! vagy kindlati 45

kerasleti drakedl). Az ériskalés soran llyenkor o hasonl fizikal és funkeiondlis wlajdonsdgokkal rendelkezs ingotlanck kerilnek

sszehasonlitdsra az Alapban szerepld ingafiannal. Az ériékelss sorén figyelembe kel venni az essfleges ériskmédosité tényezdker.

3. Az Gjraslodllitasi kaltség meghatrozasara lapozett médszer ~ Ha az ingatian a piacen egysdinsk tekinthetd, vagy més okbél
nincsensk megfigyelhets 4s relevans addsvsteli vagy bérleti ranzakeidk, ez o nem-piaci médszer keriilthst alkalmazdsra. A médszer
figyslembe veszi az aktudlis &pitsipari ksltségeket, kildnbs tekintettel oz épitdanyag-drakra, munkadijakra és sgysb jdrulskos
kiliségekre, valomint megéllapifia az adot ingatian fizikai, funkciondlis és gazdasagi avultséganak szintiét. Eredménys csak igen

aftételesen kothetd a piaci ériékhez, azért haszndlota csak a masik két eljdras kivitelezhetetiensége esetén indokolt.

Tézsdére bevezetett, azaz 15zsdei értékpapirnak mindsiilnek a Budapesti Eriékiézsdére bevezetett ériskpapirok.
A t8zsdei papirok pontos listajat a BET "Bevezetési és Forgalomban tartdsi Szabalyzatdban®

maghatdrozolt on. "Tézsdei Ertékpapir Lista” tartalmazza.

Az elsédleges forgalmazéi rendszerben szerepld dllampapirck értékét az AKK dltal nyilvanossagra hozott lagjobb vételi és lagjobb
eladasi arfolyam szamtani dlagaként meghatérozott kézép érfolyam alapidn kell szamitani. A szémitdshoz az értekelés napiéan

- vagy annak hianydbon az értskelést megelszd, ahhoz legkdzelebbi napon — az AKK 4ltal kézzétett adatokat kell alkalmazni.

Az egyéb tSzsdén jegyzelt kétvénysket az ulolsé, netté zéréarfolyamon, iddardnyos T napig felhalmozott kamatial névelve ksll értékelni.
Amennyiben a t62sdén adott értékpapirra netté drfolyamon tértenik o jegyzés &s igy o kozép arfolyam nem tartalmazza az elézé
kamatfizetés ota o T napig felhalmozott kamat Ssszegét, Ugy az adott értékpapir piaci éntékének meghatérozasakor az utolsé
kamatfizetéstsl T napig fethalmozott kamat 8sszegét hozzé kell adni az adott énékpapir netté érfolyameértékéhez.

Amennyiben a 16zsdére bevezetett diszkont kincstérjagy hdtralévé ftamideje kevesebb, mint 91 nap, Ugy az AKK 3 hénapos
referenciahozama alapjan kell kiszémitani az adott diszkont kinestérjsgy T napra vonatkozé érfolyamat.

Amennyiben a tSzsdei drfolyam az ulolsé kamatfizetés éta felhalmozott kamatokat tartalmazza, de T-1 t6zsdenapon forgalom nem volt,

akkor az utolsé 16zsdei atlagdarfolyamot az utolsé forgalmi nap és o T nap kézst felhalmozédott kamatokkal novelni kell.

A tzsdére be nem vezeteft, nyitvanos azaz nem fSzsdei értékpapirnak mindsitnek o Budapesti Eriékidzsdére nem bevezstett éridkpapirok.
Azaz azon ériskpapirok, melyek a BET "Bevezetési és Forgalombantartasi Szabdlyzatdban” meghatdrozott in. "Tézsdei Ertekpapir Lista®

nem fartalmaz.

A BETre be nem vezstelt, de valamely kilfaldi t62sdére bevezetett értékpapirokat a Letétkezels dlial meghatdrozoft professziondlis

adatszolgaltaté ~ REUTERS vagy BLOOMBERG - dlial kézélt T-1 napi legfrissebb, de 16:00 érandl nem kordbhi arfolyamon kell értékelni.

A semmilyen t5zsdére be nem vezatett, nyilvanos értékpapirforgalomban szerepls értékpapirek piaci srtékét az adoti snekpapirok
legfébb masodlagos piacdnak tekinthetd elismert értékpapir piacok dltal, Magyarorszagon forgalomban 16vé értékpapirok esetén az OTC
piac, avagy mas t6zsdén kivili informaciss szabélyzatok alapjan, illetve a kézzétételi helyeken kézzétatt T-1 napi zéréérfolyam, ennek
hidnydban aflagdrfolyam dlapidn, az agyes ériékpapirok piaci hozamszdmitdsi eljérasainak megfelels médon szémitott hozam alapién

kell 7 napra vonakozéan meghatdrozal.
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itoft hozam nem Gllapithaté meg, uz érékpapirok piac érékst

o T napt zérédefolyam, dletve &

Amennyiben o T-1 napro vonatkozdan oz adof ériékpapirokra oz adolt sriskpapirok leghébb mésodlagos piacénak tekinthatd slismert

srigkpaplt piacokedl, arorszégon forgalombon 1648 ériékpupirok esetén oz OTC i informaciss

:

szabdlyzatok szerinti, ilatve a kdzzétételi | t az violsé napi

folyam, ilsive amennyiben az nem hozzdférhetd q beszerzési nettd grfolyom alapidn kell

pZegets

Amennyiben az adolt ériékpapirokra oz elismert értékpapir-piacok dital, avagy més 16zsdén kivili informéciss s 1ok dlapjén
nettd arfolyamot kbzdinek, és igy oz ulelsé napi dtlage, illstve zdrd-arfolyam nem tariaimazza ez eléz8 kamatfizetés bia a T napig
fethalmozolt kamat Gsszagst, Hleve amennyiben az adott ériékpanirok piaci ériéke o beszerzési naitd griolyam alopidn kertd kiszémidsra

gy oz adot snskpapirek piaci ériékénsk meghatérozésakor a T napig fetholmozot komat Ssszegét hozzd kell adni az adot

srishpaplrok neté driolyaménékehaz

tas nopjan orénd kisgyeniitésig a kivelelések k&zdi tarfie nyilvén o latétkezalével azones médan
R £H i

A neitd eszkbzérisket o I 52816 betdtek kapesdn oly médon kell T napra megdllapiiani, mintha azokat az Alopkezeld T napon lkvidding.

A Lkt batdisk &

zegét o T nopig fethalmaozott kamatok Ssszegdvel meg kell réveint,

Az Alap a valute., devizakészletsket és a kilfsidi penzériskre 52616 kivstelsssket, ill. o devizakdtiezefiségeket azok hekeriiléskor

o

iHfeisen Bark Zrt deviza slodési sriclyamon szdmitott forintérisken veszi fol o kinyveibs - o forintért veit devizasszkizsket az érls fizetstt
forintbsszegber - 45 a szémvitel] poliikdban rigzitert médon, az ériékelés napjdn o devizoeszkézék &s kitelazetisbgek kényv szerinti
forintérigke 4s oz érikelés napi MNB devizadriolyomon diszémiton érisks kozoHi kilsnbbzet ésszevont egyenlegét az izleli av sredményéban
szamolia el

A szérmaztatott igyletek sriskelése a NEE-el egyezden torténik.
4. A mérleghez kapesolodé megiegyzések

Informacidk az Alap portfslisjars!

A/ Ingatlanok

Frban
|Ingatlanok Konyv szerinti ériek Piaci erték Atérrékelssi kilénbozet |
BAT Pécs 1150092 168 1544 760 450 394 668 282
BCW Irodahdz 1 898 499 381 2273 426910 374927 529
Dana |. 1877 970 960 2624 692 680 746721720
Dana il. 858 902 679 1086 777 090 227 874 411
Dévai Center 2300751 156 3572083 530 1271332374
Electrolux 374 569 804 4692 886 510 318316706
HONDA HUNGARY 213913939 302 107 230 88 193 291
Jost 1280051 660 2 170 442 880 890 391 220
Kényves krt. 13 851 587 445 14 943 885 029 1092 297 564
MBC frodahdz 1777 665 895 2237 958 090 460 292 195
MNissan 733173197 1059 086 520 325913323
OBl Szolnok 938 621 308 1777 174 560 838 553 252
Opel Oster 345 190798 254193210 L0997 588
RBCelldomatk 67 442 814 65026 170 2416 644
RBH Ajkai figk 79 927 089 110140020 30212931
RBH Andrassy it fisk 92961 731 349 710120 256 748 389
RBH Balassagyarmati fiok 29 631351 102 672 900 73041 549
RBH Bp. Kébanyai fick 67 161 996 130 363 470 63 201 474
RBH Debreceni fick 270316 801 386 423 460 116 106 659
RBH Dombévar 74 441 437 110 140 020 35698 583
RBH Dunadjvérosi fisk 1. 36717 286 58027 612 21310326
RBH Dunadjvérosi fidk Il. 34 657 855 74824898 40 167 043
RBH £rdi fick 89 495 385 118 229 400 28734015
RBH Gyséngydsi fiok 41 973 053 113 251 320 71278267
RBH Kecskemeti fick 239759 570 441 182 340 201 422770
RBH Keésmark utca 0 0 ¢
RBH Komdromi fisk 33917 180 68 448 600 34 531 420
RBH Nagykanizsai fisk 71445823 150 898 050 79452 227
RBH Szentesi fick 117185 259 191 344 950 74159 691
RBH U181 o figk 91 356 484 101739510 10382 826
RBH Varpalotai fisk 36 263 662 69 381 990 33118328
Rézsakert 2 949 000 393 5620283 433 2671 283 040
SPAR Baja 139 337 206 377 400 690 238 063 484
SPAR Miskolc 172 451 809 299 307 060 126 855 251
SPAR Szerencs 165 000 694 229 925070 64 924 376
SPAR Szolnok 158 728 590 332 597 970 173 869 380
SPAR Szombathely 186 124 302 376 467 300 190 342 998
Szinvapark 2893857913 6 500127 960 3606 270047
Terrapark 3 068 690 992 1975986 630 -1 092 704 362
Westpoint 1140 525 622 1599 208 200 458 682 578

Bérbeadott ingatlanok dsszesen:

39 949 362 907

54 492 583 832

14 543 220 925

Az ingatlanck mérleg szerinti artskst bekerilesi értékbd] értékesokkensssel szémitott netté riskiiknek és az ingaflan-értékbecslé dltal megadott
placi ériékik Ssszevetésével, piaci éridkre 15riéns értékelésikkel hatdrozia meg az Alap.

Az ingatlanck mérleg szerinti ériéke magéban foglalia a baruhdzasck értékét [tételesen o megfelelé ingatianhoz besorolva)

A beruhazasokra adott eléleget nem tartalmazza a fenti Ssszesités, mivel nem kapesolddik egyik létesitményhez sem.
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B/Targyl eszhés és bnmatorialis jovak 1ikEr gz i szer @z § sar}
Megnevezés Myitd Névekedés Csdkkenés Zdrs
Tetkak
brutfé srigk 4915737 o 314968 4 600 7569
ériékcskkends a Q
nefid érigk 4913737 o 314 968 4 600 769
Bérbeadott ingotlanok
bruftd érigk 53 493 45¢C 207 636 48 525 334
drigkcsckkands 12 114 538 2 580 054 13179374
nelio érisk 41378912 2372418 35 345 960
ingatlanok Ssszesen 46 294 649 -2 372418 7 005 238 39 946 72%
Bérbeadoll gépek, berendezdsek
450 O o 4 6%0
3330 724 o 40536
b 350 A26 O 634
Egyéb eszkirk 8sszesen 1360 726 [+ 634
Bervhdzdsok
Bro#té érisk 50 168 159 448 207 636 2006
érigkesckkends 0 o
netté éridk 50 168 159 468 207 636 2000
Bervhazdsok dsszesen 50 168 159 468 207 636 2000
Beruhdzasokra adott eldlegek
brutid rigk 20 000 o} Q 20 000
értékcsckkends o] 0 0 0
neftd ériék 20 000 o] ¢} 20 000
Beruhdzdsra adott elélegek 8sszesen 20 000 o o 20 000
Targyi estkb26k Bsszesen 46 366 177 «2213 676 7 213 574 39 969 363
Befektett eszkbz8k 8sszesen
brutté érték 58 484 045 367 104 5 698 356 53 152793
értékcsékkenés 12117 868 2580780 1515218 13 183430
netté érték 46 366 177 -2213 676 7 213 574 39 969 363
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B/ Szérmaztatolt gyletek

A Raiffeisen ingatian Alop p dban levé ingaflanck hatdlyos bérleti szerzédései o fizetends bérl

ot bizonyos esstekben devizéban leflemzéen

EURban, kisebb mérékben USDben} régzitk. Igy o hatdlyos badel szerzddiesk slopidn - s

zéan forintbon - befolyé dijak mértéks o forint més devizdkkal
szembani drfolyoménak véllozdsa figgvényében ingadozhat,

Tekintattsl arra, hogy a Raiffsisen ingatlan Alap befekietéi elsésorbun az Alap forintban mért versenyképes teljesi ében érdeksliek, uz Alapkezeld ¢ devizdhoz

katstt barleti dijok arfolyamkockézatanak kezelésére o Tdkepiaci férvény 2808 (1] bekezdése dik oft [ehetdséggel slve fadezeti stratégidt dolgozott ki.

Az Alapkezels o devizdban rogzitett barleti dijok devizadriolyamkockdzatdt o Roiffaisen Bankkal kot fellemzden 3 hénapes futamideil, az ingatianck Giériskelési

periéduséhoz igazedsd EUR/HUF forward tigyletekkel fedezi. Az igyletek jeliegébél fakadéan a futamids alatt az lgyletek napi nyereség/veszieség poziciéjat

a felek nem szdmolidk el agymés felé. A Raiffeisen Bank oz igyletekst o Raiffeisen ingatlan Alap &itaidnos limitie terhére tartia nyilvén, az Alap o
{ Y Y i 10y . f

fadezat Ggylstekhez kepcsoldddan dvadsket jellemzden nem helysx

. Az lgyletek fizikaj leszéliitésra |

@ loidrot 816t jellemzden spot piadi & {lezdria. A felek az lgyletek lejdratakor az forward ligyletbét 4s az ozt lezéré

nefté nyerasag/vesziasdg poziciét neité médon szdmolisk el

20171, december 31-6n a Roiffeisen Ingotian Alap az alébbi 8sszegl és lejdraty nyitolt hatdridds EUR eladési bgyletakkel rendelkezett

Szerzddés szerinti Bssxeg  2011.12.31-re diszkontalt  2012.01.02-re diszkontait

Meagneavezss: EUR-ban cash flow F-ban cash flow Fr-ban
EURTZ20T106FWD 544 000 4 4696 489 -4 712 351
EURTZOT20FWD 16 790 600 207 948 868 208 313747
EURI20127FWD 1140000 i1614458 -11 439 731
ELRI120203FWD 1232000 2282944 -2 326 053
FURIZ0210FWD 28 420 G600 <122 691 863 i21 828 577
EURTZORIZFWD 2 076 000 -5 141 853 & 010 989
EURT20224FWD 325000 129G 307 -1 308 251
EURI20302FWD 421 000 559 353 511743
EURT20309FWD & 073 000 &4 495773 54 212 020
ELURT20314FWD 8709 Q00 43 478 477 63 196 8469
EURT20323FWD 7 765 000 76020067 75730579
FURT203230FWD 16 652 000 $5 823 0467 95545782
EUR forward eladdsok dsszesen: 90 347 000 398 277 581 -398 634 044
Szarmaztatolt lgyletek értékkiildnbdzete dsszesen -398 634 044
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Egyéb mé bcdé megjegyzések:

Kévatelések részleterdse

2010.12.31 2011.12.387
Yevd kivatelés 46 142 123 640
Egyéb kévetelés 33817 37 426

180 73z

Afa koveislés 23 984 656
Uzemsitatdi kovetelés 312343 343 088
Bsszesen 416 468 512337

2010.12.31 2011.12.31
Kiveteldsek éridkveszidse 237 323 221078
Bsszesen 237 323 221078
Akiiv idoheli athatdroldsok részletezese

2010.12.31 2011.12.31
Bevéislek okiiv iddbeli olhat 218 673 219 620

&1 548 156 226

Osszesen 281 219 375 840
Az akiiv idébeli sthatdrolasok kézstt a 201 2ben kiszamidzott, de még 207114 érinté bevételek, kumatbevételsk
vannak kimutatva
Passziv idobeli ethatroldsok részletezése:

2010.12.31 2011.12.31
Bevételek passziv idébeli elhatdrolasa 9414 9795
Kaltségek pussziv idébeli elhatdrolésa 177 963 282 382
Kamatethataralds 160282 207 964
Osszesen 347 659 500 141

A passziv idébeli ethatéroldsok kézét a hitslkamat, kényvizsgdlat 201 14 érints ardnyos része, PSZAF dij és lstesitmény elszémolasokhoz kapesoléds tételek

vannak kimutaiva.

Kotelezettségek részletozése:

2010.12.31 2011.12.31
Hitelkstelezettségek 17 554214 23192730
Fordult vavé 0 21097
Széllitei ktelezatiségek 122920 104 082
Depositok 310074 346 000
Egyéb kételezettseg 77 600 90 095
Osszesen 18 064 808 23 754 005
2012, évi trleszidrészletek bemutatésa
Ugylet idrlesztdrészlet (EUR) térlesztdrészlet (oY)
{RALOMI2712 97 542 30 348
LRALONT3587 278 229 86 566
IRALONI13905 526 575 163 833
(RALONT4043 399746 12 438
IRALONT4044 41505 12914
MVSLON21961 269 480 83 843
MVSLON21962 4 400 000 1991232
MVSLON21963 1 600 000 497 808
MVSLON21964 341 560 106 270
MVSLON21965 400 720 124 676
MVSLON21966 493 200 153 449
MYSLON21967 1136 000 353 444
MVSLON21968 761 520 236 932
Gsszesen 12 386 308 3853752

5 éven tili bankhitelek bemutatdsa

Az Alapnak 2011.12.31-én nincs 5 éven 10li lejaraty bankhitele.
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5. Az

Arbavitel részistazées szer lorinthan

Kapoit biretl di}

pharketing difbevétsl
Készlet driskesités bevétsie

Osszesen
Eqyéb bevételek részlatezéss ezer forintban
Ertghosiion 5

Kévatsléssk

Egyéb bevétalek

653:@56}1

Eladott 4ruk beszerzést éridkénsk részletersce szer forinthan

Eladott aruk beszerzési éridke
Eladett (kizvetitet] szolgéliatisok éridke
Eladott {kézv | szolg. énéke Szinvapark

Eladolt (kézv, stxg értbke Rézsakert
Eladot szolg. értéke DC
£

]

zv.)

Eladott {k ;mzv ) azoig értske MBC
ladott {kdzv.)
)

}

)

)

2 szolg. értéke WP
Eladott kézv } szolg. ériske Terrapark
Eladott (kdzv.} szolg. ériéks Parkway

Eladott (kizv. szo‘g érigke Mdridssy
Eladott (kézv.} szolg. értéke BCW
Osszesen

A mikédési kditségek részletezése ezer forintban

Egyéb dologi kaltség
Kéziizemi difak
Bankforgalmi jutalék
Alapkezels ksltsége
Letstkezeld kéltsége
Biztositas

Keler dij
Mérlegvizsgalat
Jogi dijak

Szakértéi dijak
Egyéb illetékdijok
Kényvvezetés

Epiilet agyéb szolgdltatas
Uzemeltetési dij
Ingatlan kdzvetités
Berlé kazvetités
PSZAF

T8zsde

Reklam, hirdetés
Idegen szolgdltatds
Elekiromos energia
Hirlap eléfiz. dijak
Ingatlan értékbecslési dij
Ingatlan ées

Egyéb eszkézok écs

6551056“

5 meg

7 330 292

2010,

W
N
O O

[N
y

b

R+

o

b
EY
o
o
o

2010,
2179
83472
344 609
218114
93 498
51970
36172
51896
398913
53 441
53 226

'

387 490

2010,
25

503
1425
792 384
69 334
0

189
5768

5 400

8 438
220

7 200
137 231
290 206
O

3 699
12113
2373
61618
6326
1480
46

34 356
2667 168
1216

4108718

Az alapkezelési dij szerzédésszerien alakult, vdltozdasa a nettd eszkézérték véltozdsanak készénhets.

Az ériékestkkenss o 2011, év sordn értékesitett ingatlannak kaszénhetéen csokkent

Az agyéb eszkSz6k o Szinvapark bevdsdrlekbzpenthoz kapesolédnak.

2011.
1328 593
&4 094
145 364
51337 862
52119
200

6 928 235

d
«
il
b

b

o N owmo®
2
S

O
F
e O
O s
LWL e

o

4 607 893

2011,
200

63 302
341752
210734
97 411
39724
36293
47 898
383704
43 809
46 148

1310977

2011,
QO

528
44702
851 052
74 467
2520

0

6370
184

0

660

7 200
157 583
349 641
1683
67 298
16 529
4071
64 335
6 358
330

0
33743
2 580 054
726

4299 034

A bérléi kdzvetitéi dijak a tbbérlés ingatlonkban a bévitett/atépitett terilet kiaddsaval kapesolatban meriitek fel.
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Phnziigyl mivalersk bevételeinsk részlatezdie azer forintban

2011
Folybszémle kamat 577 661
Lokt batét kamala 405 183
Egyéb kopotl koma 45
i 0
678 689
&
1724 401
Osszesen 2791 496 3586 065
Pénziigyl my k réforditésdnak részlatezése ezer forintban
2010, 2011,
Folydszdmia kamat o 38 062
Fizetstt hitslkama! P47 350 287 563
Arfolyamvesziessg 520229 3411333
rd Ggyletek vesziesége 1308 378 3487 171
Dsszesen 2 797 967 7924 129
Egyéb raforditdsck részietezése azer forintban
2010, 2011,
Ertékesitett targyi sszkézok kd eritni értéke ¢} 3975 501
Kéreseményekkel kapesolatos réfroditasok 218 25
Adbbirstgok, kés. péilsk, muloszt. birs 15¢ 3470
Birsdgok, kotbérek, fekbérsk, kés komatok o 338
Kivatelések slszdmolt értdkvesztése 105 857 101 519
Bohajthatotian kivetslés 0 748
Epitményadsd 212 140 237 628
Oinellendrzési potisk 158 424
Egyéb raforditdsok 362 121306
Ssszesen 318 885 4 440 959
Rendkivili bevételek részletezése azer forintban
2010. 2011,
Scarpa ltalia Kft - készletre vétel 2179 0
HOVA Virdg Kit - készlatre vétel O 200
Bsszesen 2179 200
Rendkiviili raforditésok részletezése ezer forintban
2010. 2011,
RIU - HOWVA Virgg K kintlévsség 0 250
Elengadett kvetelések 17 802 42 584
RI0 - Scarpa Hdlia kintlévéssg 1649 [
Osszesen 19 451 42 834
&. A vagyoni, pénziigyi helyzet és a jSvedel aség alakulasanak b tatd
A sajdt t8ke részletezése {eFtban)

1. Indulé toke

i, Tokendvekmény

o

Sajat toke

Kibocsdtolt befekiatési jegyek névériske
Visszavésérolt befektetési jegyek névértéke

Visszavasérolt befektetési jegyek bevondsi értékkilénbszete
Ertékelési kildnbozet tartaléka

Eldz8 évek eradménye

Uzleti év eradménye
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2010.12.31

29 557 754
138339 203

-108 781 449

22 134 498
7311259
@986 012
17 893 601
1566 144

51692 252

2011.12.01

29 557 754
138 339 203

-108 781 449

25 397 535
7 311259
14 144 587
19 459 745

-895 538

54 955 289



7. Az éves : b 68 o ol i arnai kdzdi ol okai
Beszamold £
{aFtban 2011.12.31 2012.01.02 Differencia

A, Térgyi eszkérbk 54 512 584 55 067 532 554 968
B, Lokttt betéiek 13 480320 13480320 o
<. ingotionkészietek G o O
D. Ertékpapirok Q o] o]
E. Pénzeszkozbk 11304 286 11107 243 -3 057
F. Szarmaztatott Ugyletek 398 434 398 634 o
G. K lések/Kotel b BITATZ 267 <24 029 860 28RS 593
Mettd eszkduérigk 54 935 289 55226723 -271 432

Killdnbségek részleterése:

A. Térgyt eszhdzdk

A Térgyt eszkozok kényv szerintl és piaci éniékének Ssszehasonlidsdt o 6. szamé melléklet tartalmazza.

Az eltrés oka egyrészi o beruhdzdsra adott sléleg bsszege, mely nem kapesothaté sgyik [étesitményhez sam, ebbdl lizemeltetési dijelélegként szerepel kiveteldsként 20.000 oft ¢ NEEben,
Ez o kivetelasek/kitelozettsogek szdmviteli/netid eszkizsriskbeli killinbézetéhél is 20.000 eftot fesz ki,

Az oltérss jsloniés része abbél adédik, hogy o mérlegfordulénap uién az ingatlanck srékének felilvizagdlate of pidn a mérlegkészitésig [2012.01.20) ismart véliozdsokat

a beszdmoloban szerepslietjik. Ez okoz -574.968 oft differenciét a NEE-hez képest az ingoflanck értsksben.

B ésE. Pé kizsk és lekdtén betétel

A folysszamia kamatok o NEE kimutatasban 2012, janudr 24g kalkuldltan keriltek kimutatdsra, az Alap beszdmoléjdban 2011.12.3 1-4re keriilt kimutatdsra. Fz o szémviteli/netté
eszkdzérik kildnbdzetebsl -3.057 eftot tesz ki.

A 18bb bérlds ingatiunokhoz kapesolddo depozit kitelezettsageket killn folyészamlan tartia nyilvén az Alap,
ezért azok egyrészt o bankbstétek, masrészt a kételezetiségek soron szerepelnek.

| Beszdmold Portfélié ielentds/ NEE Differancial
384100 (001-es) 10 564 691 10 564 691 G
384190 (005-6s) 53 541 53 541 0
384191 {004-es) 28 249 28249 Q0
384194 {008-as} 59 355 59 355 o}
384197 (O06b-0s} 29 188 29 188 o
384198 [007.5) 42 404 42 404 ¢
384199 {00%-es) 2000 2 000 0
384409 (014-es) 16 596 16 596 o
384410 (01605 4783 4783 O
384427 [01%-es) 4 402 4 402 0
385100 leksiott betet 13 480 320 13 480 320 0
386101 EUR szla {003-as) 41935 41935 Q
386124 {01 1-es) 97 003 97 003 O
3861346 {030.as) 3919 3919 O
Kamatelhatéroldsok 156 220 159277 3 057
o diff. p kézsknél 24 584 606 24 587 663 3057

10/15. oidal



ligyletak riékeissi killanbozetansk részletezése a 4/D pontban taldihatd.

G K ésekc/Ka & L -

A differancio részletezsse az 5. szami mellskistben waldlhate.

8. Egyéb informaeidk

2009. fabrudr 26-4n o PSZAF E41/120.012-15/2009 szémd hatérozatdval idvahagyte oz Alop Alalakulasi Téiskoziatséf é: engedélyezte o befekieiési jegyek dlalakuldst kovetd folyamates
forgaimazésa megszintelésénak és szabdlyozoft pincra 6rténd bavezetésénsk alopial képezd diclakuldsi tajékoziaté & dlatakul

si hirdetmény kozzététeist,

nek lehe

& alokiids sléh o befektatdl

agiik volt o bafekletési jagyeik visszavdltaséro, amennyiben a zérvégl alapban nem kivannok részt venni. Azon befakietési jegy tulajdonosoknak,

i

akik az 6} zérivégl alapba tovabbviszik befektetésiket, o Raiffeisen Bank Zrt. t6ke- 65 hozamgarancidt n
024 o Pénzigyl Szervezsiek Alls ¢ F Haisen Ingafian Alopol A nyil tdshan thridad a 5t
feft sor, hogy az Alapkezeld teljesitefis a trvényben és az Awlokulasi Téjskoztatoban eléirt jeiidteloket,
Mutaték:  {lasd 1. sz. mellékleti} 2010.12.31 2011.12.3%
T Befektetolt eszkSzdk oz ésizes eszhkzikhiz 8(,87% 68,82%
2. Forgdeszkizok az Geszes esrkbzskhiy 19,22%
3. Suior thke ardnya az Sssckitelezatségher + rrsidkéher 73,74%
4. Hosszd lejaraty kételezetiségek
a/ @ HIK + sajét t6kéhez 2,02%
b/ a sajat ikéhez 2.06%
5. MiksdS 16ke az dsszes kotelezettséghez + sajat 16kéhez -4,83% 26,11%
& Mikadd t5ke foFYf -3 247 768 20 680 458

Budapest, 2012, Gprilis 27

Balogh Amdras

Az Alap képviselatében

11/15. oldal



1. sz, meiléklst

A mérlegsorok i al

1. Befektetelt eszkizik az éssres eszkézékhoz

68 82% Befokintelt eszkéz

Osszes e3zkoz

2. Forgoeszkbzok az Ssszes eszkézokhéz
31,21% Forgbeszkdz
Osszes aszkoz
3. Snjot 1éke ardnys oz Ssszkdlelezemégher + Wrxstbkéhez
$9,38%
Forré
4. Hosszi lejéran kitelezettségek
af a HIK + trzsibkéher
b/ atorzsidkshez
a/
26,03% Hosszi lajaraty kételezettségek
Hosszi lef. kot + Sajét joke
b/
35,19% Hosszi lejdrafi kételezettsaégek
Saidt téke

5. MUkads toke az Ssszes kblelezettségherz + sojdt idkéher

26,11% Mikods ke

Forrasok ésszesen

6. Miksdé téke
Forgéeszkozok

Akifv idébeli elhatérolasok
Révid lejdrot kételezetiségek

Budapest, 2012. dprilis 27,

12/15. oldal

26119231

24719 645
79 209 435
54955 289
79209 435
19338978

743294 267

19338978

54 955 289

20 680 458

79 209 435

24719 645
375 840
4415027

20 680 458

Balogh An
Az Alap képviseletében



2. sz, meilékier

Lilevidisdsi § és ingatt ezer

Hitelek Ssszesen:

il. Kaltségek dsszetétele

2010.12.3%
1064 444
16 489 770

17 334 234

Pénziigyileg realizalt

Elszémolt Ethatarolt/szalliick

528

64 702
851 052 72991
74 467 & 387

2520
& 370 & 344
7184 2171

&80

7204
157 583 32577

349 441

ingatlan kézvetités 1683
Bérls kozvetiths 67 298 39 338
PSZAF 16 529 3450
4071 795
Rekidm, hirdetés 64 335 4 492

idagen szolgdhatas 6358
Elskiromaos energia 330 235
Ingatian értékbecslési dij 33743 2 530

ingatlan écs 2 580 054

Egyéb aszkdzsk scs 726
Ossz: 4 299 034 178 308

H, Ingatianalap vagyoendnak megoszlasa
Saiét ke 54 955 289 eFt-ban
ill. %-ban
ldészaki nyitdaliomany tddszaki zdrodllomény

Vagyonelem Megoszlds
Készpénz ] 4] 0,00%
Bankbetétek 13 290 842 24 428 386 44,45%
lekotoi ~ o] 13 480320 24,53%
tngutlanck 56 692 969 54 512 584 99,19%
Méridssy u. 934 370 1059 087 1,93%
Baja Spar {Méra F. uica) 324 186 377 401 0,69%
Szolnok, Fogoly u. 314151 332 598 0,61%
Szhely Hetelo M. u. 350946 376 467 0,69%
Budadrs (Honda} 286 555 302 107 0,55%
HQ3-4 6124 138 O 0,00%
Debreceni fick 346 208 386 423 0,70%
Konyves Kalman Krt. 13381 951 14943 885 27,19%
Dombévéri figk 98 399 110 140 0,20%
Koméromi fidk &1 604 68 449 0,12%
Balassagyarmat 92 266 102 673 0,19%
Gydngyés RBH 100 350 113 251 0,21%
Electrolux [Erzssber kirné Gfja) 643 355 692 887 1,26%
Kecskemét (RBH) 391 086 441182 0,80%
OBI Szolnok {Szandu-rét) 1589 433 V777175 3,23%
Dojvérosi fiék 1. 52110 58 028 G, 11%
Dojvarosi fisk Il. 67 195 74 825 0.14%
Andrdssy ofi figk 307 46} 349710 0,64%
Cellddmatki fiok 57 701 65026 0,12%
Szentes 171710 191 345 0,35%
Véarpalota &1 604 69 382 0,13%
WP 1586 088 1 599 208 2,91%
Jost 1926720 2 170 443 3,95%
Dévai Center 3220120 3572084 6,50%
BAT log. Raktark. 1403 228 1 544 7460 2,81%
Miskole 1. keriilet 254778 299 307 0,54%
Szerencs 237774 229 925 0,42%
MBC 2029 579 2237 958 4,07%
Magykanizsa 134079 150 898 0,27%
Dana Csarnok 2358783 2624 693 4,78%
Kgeasi Cs. Ut 116796 130363 0,24%
Afka 97 841 110140 0,20%
Opel Oster 254778 254193 0,46%
Erd 107 319 118229 0,22%
Uligi ot 91151 101740 0,19%
BCW 2362128 2273 427 4,14%
Dana il. 974 789 1 086777 1,98%
Terrapark 2150277 1975987 3,60%
Szinvapark &6 445 258 6500128 11,83%
Rézsakert 5164708 5620283 10,23%
Adott eldleg 20000 20 000 Q0,04%

13/15. oldal

2011.12.31

23 192730

4120726

Panzigyileg rechizdh
528

44702

B3

L
O Dt e N

31213
2 580 054
726

4120726



idészaki zarodliomany

Iddszaki zdr

Yagyenselem Mageszids
Ertékpapirok 1390 [ 0,00%
VD 2009/D a G Q,
OVD 20%1/8 1390 s 2,

5 PROPERTY & Q,
ingatiankészietek o o 0,00%
MaN frodahdz ¢ O 0.00%
kozvealitelt szolgéiiatas o] o 0,00%
Hitelek ~17 554 214 ~23 192730 ~42,20%
LRALONIZ2012Z L249 995 o

LRALOM1I2712 81 635 41 6%3

(RALOMNI3587 248 334

RALONIZR0S 597 R87

LRALOMT 4043 -45 352

LRALON 14044 47 087

FATFLONOOEZON O

FTFLONDTON8 -1 o

AT N0 1479GYD O

M MN126YT -1 o

MIFLONT292 s

MTFLONT4042 i8]

MTFLON 14251 Y

MIFLOMN15426D -1 588 875 0O

MIFLONIS427D -1 003 500 o

MIFLON1T5558 -2 787 500 O

MIFLON15870 -2 787 500 o

MIFLONTS871 -1 561 000 O

MYSLONZ 1981 O 524 000

MYSLONZ 1962 O -12 445 200

MYSLOMN2 1963 Q -3 111 300

MVYSLOMN21964 ¢] 6464 205

MYSLONZ21965 4] J79 216

MVSLONZ2 1966 O 959 083

MVSLONZ 1967 o} -2 209 023

MVSLON2 1968 0 -1 480 847

Kovetelések 179 145 291 259 0,53%
Egyéb kételezettségek -510 594 -561 275 -1,02%
Aktiv idobeli elhatarolas 281 219 375 840 0,68%
Passziv iddbeli elhatarolas ~347 659 -500 141 -0,91%
Szarmaztatott ligyletek ért. kiil. -340 846 -398 634 -0,73%
Osszesen 51692 252 54 955 289 100,00%

Budapest, 2012. dprilis 27.
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Balogh Andrés
Az Alap képviseleteban




3. sz. meilékier

Cash-How

i ké ckenységbdl szdrmazd pénzestikbz-valtozéas

{Mikadési cash flow, 1-13. sorok)

Targyée eredmény fbefolyt bérleti dijak, kapott hozamek n
Iszémolt amortizdeid +

L P e

e

elési kilonbézet korrekeid +
Céltartalék képzés és felhasz
tngaton belskietbask érigk

Gmalt ér
igs killenbézete =

D dn

é’ié&pa?z} b

Befekiatett aszkozik dlloman,

O N

{Grat kitslezeitsag Slloményviltordse =

G50 &

Hosazis lejdrats kotelezatisdgek dloma

12, Aktv idébeli althataroldsck

vanyvéliozdsa

13. Passziv idébeli elhatareldsok dllomanyvéliozasa +

it. Befektetési tevékenységbol szarmazéd pé kéz-val

14, Ingaflanck beszerzése -

15, ingatlanck eladdsa +

16. Befolyt bérleti dijak +

17, Ertékpopirok beszerzése -

18 ériékpopirok sladdsa, bevaltdsa +

12, Kapott hozamok +

{14-19. sorok)

. Pénzigyi miveletekbdl szdrmazé pénzeszkdz-valtozas {20-26. sorok)

20. Befektetési jagy kibocsdtds +

21. Befekietési jegy kibocsatds sorén kapott apport -
22. Befektetési jegy visszavéltasa -

23. Befektetési jsgyek utdn fizetelt hozamok -

24. Hital, flletve kslesdn felvatele +

25, Hitel, illatve kélessn térleszidse -

26, Hitel, iHletve kolesén utan fizetett kamat -

IV, Pé kozok valtozasa (2izHLl. sorok) =

Budapest, 2012, &prilis 27.
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2010,

s Frhan

157 402

e

o
&
I
o6 oo

165107062
-15 991 G52
-40 643
-58 175

5411 661

289 428
33785
5667 324
295 163
290724
4438

-1 494 412

[« BN« B IR o1

525052
969 360

4 074 651

Az Alap képviseletében g

2011,
s Frhon

-4ehH 974

O
213633
0

@ o
oo
[N
DD

B2 @
P

L
LI
]

P
o0
ny

9 155 287

-159 468
3975502
5 337 863

0
1390
G

2 449 230

OO D OO0

3436793
987 543

11137 544
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAPe EVES JELENTES 2011,

I. A Raiffeisen Ingatlan Alap dltalénos informéciok

1. Alapadatok

Alap neve:
Lajstrom szama:
Alapkezeld neve:
Székhelye:
Letétkezeld neve:
Székhelye:
Forgalmazé neve:

Székhelye:

Kénywvizsgdld neve:

Székhelye:
Ingatlanértékels:
Székhelye:
Tipusa:

BAMOSZ kategéria:

Futamideje:

Lejdrat:

2. Az Alap stratégidja

Raiffeisen Ingatlan Alap

121104

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
1054 Budapest, Akadémia u. 6.
Raiffeisen Bank Zrt.

1054 Budapest, Akadémia u. 6.
Raiffeisen Bank Zrt.

1054 Budapest, Akadémia u. 6.
KPMG Hungdria Kft., dr. Eperjesi Ferenc
1139 Budapest, Vaci it 99,

DTZ Hungary Kf.

1054 Budapest, Bajesy-Zsilinszky Gt 42-46.

nyilvénos zart végi ingatlan alap
kézvetlen ingaflanckba fektets alap
hatdrozott

2013. 04. 02

Az Alapkezelé elsodleges célia az Alap zdrt végive atalakuldsdnak napjan (2009, aprilis 02.) meglévd ingatlan vagyon (beleértve a
fejlesztés alatt 4lls ingatlancken jévében megvalssulé bervhdzasokat) Gzemeltetése, optimalizalasa és ériékesitése a zart végivé alakult
Alap médositott futamidejének lejaratdig (2013. aprilis 02.).

Az Alapkezelé a médositott futamidé lejérata eldtt tortént ingatlan értékesitések befolyt, Gjabb ingatlan vésarlasra nem forditott és
hozamként ki nem fizetett ellenértékét, valamint a befolyt bérleti dijaknak az Alap mikédéséhez (hiteliorlesztés, dijfizetss, feldjitas, stb) fel
nem haszndlt érékét alacsony kockdzaty eszkdzékben (elsésorban banki betétben és oz alap médositott futamidejéhez illeszkedd

hatralév futamideji dllampapirban) tarfia.

3. Az Alap Ssszesitett és egy jegyre juté nelté eszkézértékének alakulésa

Netto eszkozertéek* A ref. Index hozama

Arfolyam valtozas

2011.12.30 7,99% 1,886446 Ft 55759 109935 F 4,96%
2010.12.31 ?.39% 1,746864 Fi 31 633 370 936 Ft 6,67%
2009.12.31 -1,65% 1,596861 Ft 47 199 611 885 Ft 0,56%
2008.12.31 4,46% 1,623573 Ft 47 651 141 256 F 0,16%
2007.12.31 7.78% 1,699442 Ft 91553717 201 Ft 7,79%
2006.12.29 8,24% 1,576713 F 122 530 792 867 Fi 7,54%
2005.12.30 10,45% 1,456706 Ft ?1 949 464 026 Ft 2.01%
2004.12.31 13,75% 1,318926 Ft 26 121 231 021 Ft 12,60%
2003.12.31 12,65% 1,159508 Ft 17 972 255 406 Ft 10,36%

Az drfolyamvaltozas szdzalékos mértéke a befektetd altal elérhetd vagyonnévekedést mutatja be, amennyiben a telies évben megtartotta

befektetését. A fenti

hozamok nem jelentenek garancidt a jévére nézve és nincsenek &sszetiggésben az alap jdvdbeni hozamaival. A

k625l hozamadatok nomindlisak és az adott naptari évre vonatkoznak.

Raiffeisen
ALAPOK




RAJFFEISEN INGATLAN ALAPs EVES JELENTES 2011,

ll. Vagyonkimutatas

BEFEKTETESI ALAP NETTG ESZKOZERTEKE

2011.01.03.

Instrumentum | Devizanem [ ISINkoéd | Névérték | Eszk&z érték %o
Ingatianok 56 672969 127 109,77
Banki egyeniegek 13052074 491 25,28
Betét - HUF HUF 2 500 000 000 4,84
Betét felhalmozott kamat - HUF HUF 079375 0,12
Fol EUR 312029029 0,60
Folydszdmlia - HUF HUF 10179251712 19,72
Egyeb eszkozok 2655448475 .14
Szdarmaziatot 852 832 0,00
Egyéb koveielgsek 2 4654 595 643 5,14
Osszes eszkoz 72 380 492 093 40,19
Kstelezettsegek -20 751 059 003 ~40,19
Szérmaziatolt igyletek -3471 699 022 0,66
Hitel - EUR EUR -17 554213 688 34,00
Hitel kamamt - EUR EUR 165 694 876 0,32
Egyéb kotelezettségek -2 689 451 417 5,21
Netto eszkozérték 51 629 433 090 HUF
Unitok széma 29 557 754 035
Egy jegyre juté netté eszkézérték 1,746731 HUF
BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE
2012.01.02,

Instrumentum Devizanem ; ISIN kod } Névértek f Eszk&z érték f %
Ingatianok 55 067 552 072 99,71
Banki egyenlegek 24 246 223 189 43,90
Betét - HUF HUF 13 480 320 000 24,41
Betét fethalmozott kamat - HUF HUF 153 195 527 0,28
Folyoszdmla - EUR EUR 41 938 573 0,08
Folyészdmla - HUF HUF 10 570 769 089 19,14
Egyéb eszkézék 12 433 963 659 22,51
Szdrmaziatolt igyletek 33 903 009 0,06
Egyéb kovetelések 12 400 060 650 22,45
Osszes eszkoz 91747 738 920 166,13
Kotelezettségek -36 521017 741 -66,13
Hataridés ligyletek -526 985 353 0,95
Hitel - EUR EFUR -23 192730517 -42,00
Hitel kamamt - EUR EUR 2208 553 110 -0,38
Egyéb kotelezettségek -12 592 748 761 -22,80
Netto eszkozérték 55226 721 179 HUF
Unitok szama 29 557 754 035
Egy jegyre juté nettd eszkézérték 1,868434 HUF

& & Raiffeisen 3
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAPs EVES JEIENTES 2011

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

Befekietési jegyek forgalma (db, Fi)
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2011.07.03-an 29 557 754 035

2011. évben eladott befektetési jegyek 1

2011. évben visszavaltott befektetési jegyek -

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek 2012.01.02-4n 29 557 754 035
Portfolié Ssszesitett netté eszkdzértéke 2012.01.02-4n 55226721179
Egy jegyre jutd netté eszkdzérték 2012.01.02-6n 1,868434

IV. A befektetési alap ésszetétele

Nagysdgrend: Ft

Megnevezés Devizanem ISIN kod Névérték Eszkdz érték %
Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhdzhaté értékpapirok 0 0,00
Mas szabdlyozott piacon forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0 0,00
Kézelmiitban forgalomba hozott atruhézhats értékpapirok o 0,00
Egyéb atruhazhaté értékpapirok 0 0,00
Netto eszkozérték 55226721179 100,00

Az Alapkezel§ elsodleges célia az Alap ingatlan vagyondnak zemelietése, optimalizdldsa és értékesitése a zdrt végivé alakult Alap
médositott futamidejének lejératdig (2013. dprilis 02.).

Az Alapkezeld a futamidd lejarata elétt 3rtént ingatlan ériékesitések befolyt, Gjabb ingatlan vésarlasra nem forditott és hozamként ki nem
fizetett ellenértekét, valamint a befolyt bérleti dijaknak az Alap mikédésshez fhiteltorlesziés, dijfizetés, felojitas, stb) fel nem hasznalt
értékét alacsony kockdzatl eszkdzokben [elsdsorban banki befétben és oz alap médositott futamidejéhez illeszkedd hétraléves futamideji

&llampapirban) tartja.

2011. folyaman és végén az Alapkezeld az Alap vagyondt kizdrélag ingatlanban, illetve ldtra sz6l6 és lekatstt bankbetétben tartofta,

dtruhdzhatéd értékpapirokat az Alap nem tartalmazott. Az év sordn egy ingatlan tranzakeiéra (eladdsra) keriilt sor,

Az ingaflan eladdsokon kivil az Alapkezels 2011-ben is nagy hangsilyt fektetett az ires teriletek bérbeaddsra, Az év elsé felében
elssorban a meglévs irodabérleti szerzédések futamidejének meghosszabbitdsa terén sikerdlt kiemelkedd eredményeket elérni, ugyanis
az Alapkezels 15bb mint 2.500 m? bérterilletre hosszabbitotta meg az Alap bérleti szerzédéseit, de emellett eldrehaladott targyalésokat
folytatott tbb egybérlés ingatlan bérlsjével is a bérleti szerzédések hosszi tavra 1Bréns meghosszabbitdsa végett. A bevasarlskszpontok
esetében, hasonléan 2010-hez, 6j érdeklédés hidnydban cél az aktudlis bérlsi portfélié és a 90%-ot meghaladé bérbeadottsagi szint

fenntartésa volt, ami dtlag feletti eredmény a jelenlegi kereskedelmi piacon.

A 2011 jonudriGban meghirdetett és az Alapkezels dltal kivalaszioft nemzetkézi ingatlantandesadd cég dltal tamogatott nyfltpiaci
ingatlanértékesitési tranzakcié keretében az Alapkezels 2011, mésodik félévében sikeresen értékesitette a Késmark v irodaépileteit,
illetve targyalasokban 4llt més portfolié elemek értékesitése vonatkozasaban, Az ingatlan eladdsokon kivil az Alapkezeld tovabbra is
nagy hangsilyt fektetett a magas bérbeadotisagi szint megtartasara az ires feriletek bérbeaddsa, valamint a meglévo bérleti szerzdések
lehefség szerinti meghosszabbitasa révén. A siker érdekében az Alap irodahdzai bérbeaddsanak elésegitésére széleskérd marketing
kampdany is indult, aminek eredményeképpen az Alapkezelének az év végéig sszesen mintegy 6.500 négyzetméter irodabérieriiletet

érintéen sikerilt megdllapodnia 0j bérlsk akvirdlasarsl, illetve meglévs bérldkkel vald szerzédéshosszabitasral,
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V. A befektetési alap eszkézeinek alakuldsa a targyidészakban

Ertékesités nettd arbevétele

Kozwetitet szolgdhald

Egyéb éridkesités bevétele
Parkoldsi diibevétel

Kapott bérleti di]
Marketing dijbevéiel
Késziet értékesités bevétele
Egyéb bevételek

Eriékesitett targy sszkéz

Kdéreseményekkel kapesolatos bevét

Kévetelések érigkveszidsének visszalrdse

Egyvéb bevételek

ELABE

Peénzigyi miveletek bevételei

Kapot kamat érigkpapirok
Folyészamiakamat
Ertékpapir arf.eredmény
Lekatott betét kamata
Kapoft kamat pénzintiél

Arfolyamkilénbszet

Forward Ugyletek nyeresége

Pénzigyi miveletek réaforditasai

Folydszamlakamat
Ertékpapir arf.eredmény
Fizetett hitelkamat

Arfolyamkilénbszet

Forward Ggyletek vesziesége

Egyéb bevételek
Kapott bintets jutalék

A mikddési koltségek
Egyéb dologi kéltség
Kézizemi dijak
Fuvarksltség
Bankforgalmi jutalék
Alapkezelé koltsége
Letétkezeld kolsége
Biztositas

Keler dij
Mérlegvizsgdlat

Jogi dijak

Szakértéi dijak

Egyéb illetékdijak
Konyvvezetés

Epilet egyéb szolgdaltatas
Uzemeltetési dij

Ingatlan kézvetités

Bérls kézvetités

PSZAF

Tézsde

Adétandesadds

Reklam, hirdetés

Idegen szolgdltatds
Elektromos energia
Hirlap eléfiz. dijak
Ingatlan értékbecslési dij
Erékpapir franzakeiss dij
Ingatlan écs

Egyéb eszkdzok écs

Szellemi termékek écs
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Egyéb raforditdsok
Ertékesitett targyi eszkdzsk kényv szerinti éridke
Kareseményekke! kapesolates réforditdsak

Adobirsdg, késedelmi pétiek

Behajthatatlan kévetelések
Epitményads

Onellendrzési patiek

Egyéb raforditdsok

Rendkivili bevételek
Rendkiviili réforditdsok
Fizetett, fizetendd hozamok

Targyévi eredmény

Felosziott jGvedelem
Ujra befekietett jBvedeiem

Ertékpapirok értékkiidmbazete
Allamkétények

- kamatokbd!, cszialékbsl

- egysb

Diszkent kincstarjegyek

- kamatokbd!, osztalékbsl

- egyéb

-895 538

-895 538

OO0 o0 o0 0o
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Tékeszdmla véltozésai 201

1. december 31-ig szamalt felhalmozott kamatokkal. [Nagysdgrend: eFfl

FRlaLAPOK

Vagyonelem Idészaki nyitédllomdny idészaki zérodllomany Megoszlds
Készpénz o 4] $,00%
Bankbetétsk 13 290 842 24 428 386 44,.45%
lek&ittt ~ O 13 480 320 24,53%
Ingatlanok 56 692 969 54512584
Maridssy u. 934 370 1 059 087
iveco ipari park ukca 2 O O
Bajo Spar Méra F. uica) 324 186 377 401
Szeinck, Fogoly v, 314 157 332 598

rely Hefele M. u. 350 946 376 467
Budaors [Hondal 286 555 302 107
NAN frodahdz O 0
HQ34 & 124138 G
HQé 0 O
Debreceni fidk 346 208 386 423
Kényves Kdlman Krt, 13 3871 951 14943 885
Dombévari fisk 98 399 110140
Komaromi fick &1 604 68 449
Balassagyarmat 92 266 102 673
Gyodngyos RBH 100 350 113 251
Electrolux (Erzséber kirmé tija) 643 355 692 887
Kecskemét (RBH) 391 086 441182 0,80%
OBl Szolnok {Szanda-rét) 1 589 433 V777175 3,23%
Dojvarosi fidk 1. 52 110 58 028 0,11%
Déjvarosi fick 11 67 195 74 825 0,14%
Andrdssy i fiok 307 461 349710 0,64%
Celldsmalki fisk 57 701 65026 0,12%
Szentes 171710 191 345 0,35%
Varpalota 61 604 69 382 0,13%
WP 1 586 088 1599208 2.91%
Jost 1926720 2170 443 3,95%
Dévai Center 3220120 3572084 6,50%
BAT Log. Raktark. 1403 228 1544 760 2,81%
Miskole Il. kerijlet 254778 299 307 0,54%
Szerencs 237 774 229 925 0,42%
MBC 2029579 2 237 958 4,07%
Nagykanizsa 134 079 150 898 0,27%
Dana Csarnok 2358783 2 624 693 4,78%
Kérasi Cs. Ut 116796 130 363 0,24%
Ajka 97 84] 110 140 0,20%
Opel Oster 254778 254193 0,46%
Erd 107 319 118229 0,22%
Ullsi ot 91151 101 740 0.19%
BCW 2362128 2273 427 4,14%
Dana |l 974789 1086777 1,98%
Terrapark 2150277 1975987 3,60%
Szinvapark 6 445 258 6 500 128 11,83%
Rézsakert 5164708 5620 283 10,23%
Adott eldleg 20 000 20 000 0,04%

@ Raiffeisen 7
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Vagyonelem

Iddszaki zarddllomény

idészaki zarddllomdny

Megoszlds

Ertékpapirak

OVD 2011/8
Ingatiankészietek
Hitelek
{RALONIT2012

IRALONI2712
{RALON13587

T e

MIFLONOO370OVET
MTFLONOOZ20GY
MIFLONOIO18

MTFLONO1479CGYD
MIFLONT2617
MIFLON12938
MTFLONT4042
MTFLONT4251
MTFLONT4770VE
MTFLON15426D
MTFLON15427D
MTFLON1T5558
MTFLON15870
MTFLON15871
MVSLON21961
MVSLON21962
MVSLON21963
MVSLON21964
MYSLON21965
MVSLONZ1966
MVSLON21967
MVSLON21968

Kavetelések
Egyéb kotelezettségek
Aktiv idobeli elhatarolas

Passziv idobeli elhatarolas

Szarmaztatott Ggyletek ért, kil

Osszesen

w6
o2

-
o
: g

-17 554 214
249 995

Loy
b
O

~
€2
L]

469 468
-595 080
-859 269
0
-1588875
-1 003 500
-2 787 500
-2 787 500
-1 561 000

OO 0000 o0

179 145

-510 594

281 219

-347 659

-340 846

51 692 252

-23 192730
o

A C I CR
[ T & S
LA N D e

L L O
[ oS B o
b A

L
L
P

.
S
[}
o
“

L)

o0

OO

(=)

)

D0 0 O O O

-524 000
-12 445 200
-3 111300
664 205
779216
259 083

2 209 023
-1 480 847

291 259

-561 275

375 840

-500 141

-398 634

54 955 289

G,00%

0,00%

0.00%

-42,20%

0,00%

L,11%

0,68%

-0,91%

-0,73%

100,00%
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VI. Szarmaztatott Ugyletek

2011, évi kowsit tgyletek

o’
! :
A.adts,

ALAPOK

induld détum Lejarat datuma Tranzakeis Hpusa Tranzakeid irdnya Neévértek Deviza Mogoties termék
o1t o o7 2011.01.07 172 000 deviza
ZoVlor o7 20 244 000 daviza
2011.01.21 20 21 TR 126000 deviza
2011.01.27 201 21 18 186 000 deviza
2011.01.28 201 .28 1431 000 deviza
2011.01.28 2017 .28 13556 000 deviza
2011.02.04 201 04 1290000 deviza
2011.02.04 2011 G4 12489 D00
2011.02.1% L1 49 526 000 devizn
2011.02. 11 i 47 324 000 devizo
20110278 g 1957 0 deviza
201 2.18 18 i 900 0O deviza
201 .25 20 .25 3410 deviza
2011.02.25 20 25 335
2011.03.03 2 Rex) sétel 742 000 £
20110303 2011.06.03 sladds 710000 EUR
2011.03.10 3310 véiel 23 899 000 EUR
2011.03.10 ! 10 eladds 22 695 000 EUR deviza
2011.03.17 2011.03.17 véte! 2 541 000 ELR deviza
2011.03.17 2011.06.17 eladds 9 249 000 EUR deviza
2011.03.23 2011.03.23 vétel 9523 000 EUR deviza
2011.03.23 2011.06.23 hataridés eladds 8 834 000 EUR deviza
2011.03.30 2011.03.30 hatéridés vétel 821 000 EUR deviza
20110330 2011.06.30 hatdridés elodds 779 000 EUR deviza
2011.04.07 2011.0407 hatdrid s vétel 244 000 ELIR deviza
2011.04.07 2011.07.07 hatdridds eladds 240 000 EUR deviza
2011.04.21 2011.04.21 hatdridés vétel 18 186 000 EUR deviza
2011.04.27 2011.07.21 hatéridds eladds 18283000 EUR deviza
2011.04.28 2011.04.28 hatéridés vétel 1 356 000 EUR deviza
2011.04.28 2011.07.28 hatdridés eladds 1 278 000 EUR deviza
2011.05.04 2011.05.04 hatdridds véte! 1 269 000 EUR deviza
2011.05.04 2011.08.04 hatdrid s eladds 1248 000 EUR deviza
2011.05 17 2011.05.11 hataridés vétel 47 324 000 EUR deviza
2011.05. 17 201108 11 hatéridés eladds 46 736 000 EUR deviza
2011.05.18 2011.05.18 hatdrid s vétel 1900 000 EUR deviza
2011.05.18 2011.08.18 hatérid és elodds 1 841 000 EUR deviza
2011.05.25 2011.05.25 hatdridds vétel 335 000 EUR deviza
2011.05.25 2011.08.25 hatdridés eladds 330 000 EUR deviza
2011.06.03 2011.06.03 hatéridés vétel 710 000 EUR deviza
2011.06.03 2011.09.02 hatdrid és eladds 676 000 EUR deviza
2011.06.10 2011.06.10 hatdrid &s véte! 22 695 000 EUR deviza
2011.06.10 2011.09.09 hatdridés eladds 22 846 000 FUR deviza
2011.06.17 2011.06.17 hataridés vétel 9 249 000 EUR deviza
2011.06.17 2011.09.16 hatdridds eladas 8 941 000 EUR deviza
2011.06.23 2011.06.23 hatdrid és véte! 8 834 000 EUR deviza
2011.06.23 2011.09.23 hatarid s eladds 8 624 000 EUR deviza
2011.06.30 2011.06.30 hatdrid &s vétel 779 000 EUR deviza
2011.06.30 2011.09.30 hatdridés eladas 751 000 EUR deviza
2011.07.07 2011.07.07 hatdridés vétel 240 000 EUR deviza
2011.07.07 2011.10.07 hatdrid és eladds 552 000 EUR deviza
2011.07.21 2011.07.21 hatdridés vétel 18 283 000 EUR deviza
2011.07.21 2011.11.21 hatdridés eladas 17 715 000 EUR deviza
2011.07.28 2011.07.28 hataridés véte! 1278 000 EUR deviza
2011.07.28 2011.10.28 hatéridds eladas 1224 000 EUR deviza
2011.08.04 2011.08.04 hatdaridés vétel 1 248 000 EUR deviza
2011.08.04 2011.711.04 hatéridés eladds 1257 000 EUR deviza
2011.08. 11 2011.08 11 hatéridés vétel 46 736 000 EUR deviza
2011.08.17 2007111 hataridds eladds 45 034 000 EUR deviza
2011.08.15 2011.09.09 hatdridds véiel 16722 000 EUR deviza
2011.08.18 2011.08.18 hatdridés véte! 1 841 000 EUR deviza
2011.08.18 2011.11.18 hatdridés eladds 1812000 EUR deviza
2011.08.25 2011.08.25 hataridés véte| 330 000 EUR deviza
2011.08.25 2011.11.25 hatéridés eladds 331 000 EUR deviza
2011.09.02 2011.09.02 hatdrid és véte! 676 000 EUR deviza

Raiffeisen o)
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Nyitoft pozicidk 2011, év végén:

Lejarot datuma | Tranzakeis tipuse | Tranzakeid iranya | Aktudlis névérték | Devizo Mogottes termék
201201 .06 hataridds eiadds 544 000 EUR devizo
2012.01.20 hotdridds eladas 16 790 000 EUR deviza
20120127 haidridds eladds 1 140 600 EUR deviza
2012.02 .03 hatéridds elgdés 1232 000 EUR deviza
2012.02.10 hatdridés eladds 44 510 000 EUR deviza
2012.02.17 hatdridds eladds 2 076 000 EUR deviza
2012.02.24 hataridds eladds 325000 EUR deviza
2012.03.02 hatdridds eladds 421 000 EUR deviza
2012.03.09 hataridds sladés 6073 0G0 EUR devizg
20120314 hatdridés eladas 8 709 000 EUR deviza
2012.03.23 hotdridds 7 765 500 EUR aeviza
2012.02.10 hatdridés slodés 16 090 000 EUR deviza
20120330 hataridds eladds 16 652 000 FUR deviza

B F Raiffeisen 10
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VII. Portfolio osszetétel

A portfoli eszkGzeinek a befektetés tipusa szerinti megoszlésa (2011.12.31.):

42,37%

Likvid eszkéz

Hitelek

Ingation Befekistési jegy
Egyéb ingatian

_ o fiia o 2
Fejlesziés alatt 4llé ingatlan

Vegyes hasznositdsd ingatlan I

Ipari Ingatian i -

T 2 2 80%
Logiszikai ingatlan @
B 4 CE——m—— §),57%
Kereskedelmi ingatian | L

- ,:2"3%

frodaingatian
- @ 023%

Lakéingatlan |

—~ ] 0,00%
Telek ;

I//

-50% -40% -30% 20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%

Az Alapkezelé dltal az ingatlanok megvésérlasahoz felvett hitelek feltételei:

Hitel 1. {a Szinvapark megvasarlasahoz)

A hitel lehivasanak napja: 2011.11.02.

A kélesén lejarata: 2013.04.30.

A kolessn aktudlis 6sszege: 2.209.023.000 - Ft

A kolesén kamata: valtozd

Hitel 2. {a Rozsakert Bevésarlokdzpont megvasarlésahoz)
A hite} lehivasanak napja: 2011.11.02.

A kolesan lejérata: 2013.04.30.

A kélesén aktuglis Ssszege: 1.480.846 881 - Fi

A kélesén kamata: véltozs

Hitel 3. {az Electrolux ingatlan megvésarlaséhoz)
A hitel lehivasanak napja: 2004.03.18.

A kbleson lejérata: 2014.02.28.

A kéleson aktudlis dsszege: 61.694.985 - Ft

A kélesén kamata: véltozd

' Raiffeisen 11
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Hitel 4. {az OBl Szolnok ingatian megvéséridsahoz)

hitel lehivasénak napia: 2011.11.02.

=

A kbleson lejérata: 2013 .04.30.
A kélesdn akiudlis Ssszege: 524.0071.412 - Fr

A kalesén kamata: véltozé

Hitel 5. {a Westpoint ingatlan megvésérlésahoz)
A hitel lehivésanak napja: 2005.02.01.

A kbleson lejarate: 2014.12.31.

A kélesén akiudlis Ssszege: 268.333.810, Ft
A kélesdn kamata: véliozé

Hitel 6. (o Jost ingatlan megvésarlaséhoz)

A hitel lehivésdnak napje: 2011.11.02.

A kéleson lejdrata: 2013.04.30.

A kolesén aktuglis Ssszege: 779.216.373 - Fi

A kélesdn kamata: véltozd

Hitel 7. (a Dévai Center ingatlan megvdsarlasahoz)
A hitel lehivasénak napja: 2005.06.27.

A kélessn lejarata: 2015.06.30.

A kdlessn aktudlis Ssszege: 597.386.697 - Fr

A kélesén kamata: véliozé

Hitel 8. (a BAT ingatlan megvésarlasahoz)

A hitel lehivasanak napja: 2011.11.02.

A klessn lejarata: 2013.04.30.

A kélessn akiudlis 5sszege: 664.205.302 - Ft

A kodlesén kamata; véltozd

Hitel 9. (a SPAR Miskolc ingatlan megvasdrldsahoz)
A hite| lehivasanak napja: 2005.08.08.

A kdleson lejdrata: 2015.06.30.

A kdlesén aktudlis osszege: 47.086.694 - Ft

A kélesdn kamata: valtozs

Hitel 10. {a SPAR Szerencs ingatlan megvasarldsdhoz)
A hitel lehivasanak napja: 2005.08.08.

A kélesén lejarata: 2015.06.30.

A Kéleson aktudlis 6sszege: 45.351.936 - Ft

A kélesén kamata: véltozéd

% | Raiffeisen
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Hitel 11, {oz MBC ingatlan m

-
A hitel lehivésdnak nopja: 2011.11.02.

A koleson akiudlis osszege: 959.083.427 - F

A koleson kamate: véltozd

Hitel 12. {¢liclanos hitel)

A hitel lehivasénak napia: 2011.11.01
A kaleson lejdrata: 2013.04.30,

A kblesdn akiudlis Ssszege: 3.1171.300.000,- F
A kdlesén kamata: véliozd

Hitel 13. {aliclénos hitel)

A hitel lehivasanak napjo: 201111 .02.

A kdleson lejdrata: 2013.04.30.

A kéleson akivdlis Gsszege: 12.445.200.000,- F

A koleson kamata: valiozd

| Raiffeisen
SIALAPOK
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Vill. Adatok az ingatlan portfoliorél

Brufté bé hats | Heltd b haté | Haszndlaths vétel | Tervezetl tartasi
ingatian T Helyrajzi szém Funkelonilis kategdria terilist teriilet Epités bve gve ddtay
BAT PECS FIog TTO9 2602 4 Hosszo thy
BOW 4E77 Hasszi tay

7570 2005 2008 Hosszl tav
7z 2008 2007 Hosszi By
DEVAL Déval v 28-28 2821471, 28213 833 1863 1854
vasmi 328 329 1938
3001 2001 Hosszi v
834 2004 2604
1 ingatian 17 922 17922 2005
Kereskedeimi ingatian T8 779 2002 Hosszi iav
26 3 23221 Hosszd v
5 4642 2000 2602 Hosszi tay
NISSAN 109 Budanest, Marndesy u. 5 4214 4214 2000 2000 Hosszt tav
OB Srolnok, Szandarst Kereskedelmi ingatian 10138 10158 2004 2005 Hosszi 1av
Vegyes hasznositasd
8200 Veszprom. Aimédi it 21 Vegyes haszoshiast 2177 1994 1996 Hosszd 14
ingatian
8400 Ajka, Szabadsag tér 4/B
RE AJKA :Z\‘ ka, Szabadsag ter 4/8 Kereskadeimi ingatian 218 218 2007 2007 Hosszd tav
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andrassy &0 1. | 28248/0/4/5 Kereskedslmi ingatian 195 195 2000 2000 Hosszi tav
A vibovar Kossuth Lajos u 65- oo . .
RE DOMBOVAR g;"‘m 4 Kossuth Lajos 1 85+ g1y aa Kereskedeimi ingatian 220 220 2008 2005 Hossz( tav
RB ERD 2030 Erd, Budai u. 22, Kereskedelmi ingatian 334 334 2005 2005 Hosszi tay
i 3 om Martirok {
RE KOMARCM ?jc“ Komérom Martimk dija |Kereskedelmi ingatian 258 255 2007 2007 Hosszd tav
0 5, & i
RE SZENTES G§G zentes. Kossuth Lajos . oo00 4 Kereskedelmi ingatian 268 268 2001 2001 Hossza tav
Va in S o 16
RE VARPALOTA ? 00 Varpalots, Szabadsag ter 1o, Kereskedelmi ingatian 217 217 2004 2004 Hossz tay
RECELLDOMOLK Celldamoti, Koptik Odé u. 1/4  546/B/3 Kereskedelmi ingatian 184 184 2006 2008 Hosszd tay
RBH BGYARMAT §»6?§ Baiassagyarmat, Rakoozl | cor ) Kereskedelmi ingatian 251 251 2004 2004 Hosszi tv
RBH DEBRECEN Debrecen. Il ker. Bem tér 14, 21070/A737 Kereskedeimi ingatlan €71 671 2007 2007 Hossza tav
RBH GYONGYOS 3200 Gyongyos, Matyas (it 2 2057 Kereskedelmi jngatian 411 411 2005 2005 Hosszi tav
RBHLORINC 1184 Budapest. Uigi 0t 417 150848 Kereskedelmi ingatlan 240 240 2004 2004 Hosszy tav
RE KOBANYA l‘gzl 5?:;”95‘ Korasi C0ma  aonsimommiz Kereskedelmi ingatian 231 231 2008 2006 Hosszit tav
8800 Nagykanizsa, Kolose;
RB NAGYKANIZSA 8800 Nagykanizsa, Kolosey .o, 0 10 Kereskedelmi ingatian 445 445 2003 2004 Hossza tav
12583/9/A72, 12583YAS3,
12583/9/074, 12583/9/A5,
" 1026 Budapest, Gabor Aronu. | 12583/9/A/6, 12583/%/A77, . "
: Kk i ingatian 7 7 O tav
ROZSAKERT 74.78 12583/10/A77, 12583/10/A/8, Kereskedelmi ingatian 737 7377 1897 1588 Hosszd tav
1258310/, 12583/10iA/3,
12583/10/A72 I
SPAR BAJA 6500 Baja, Mora Ferenc u. 2. 1058 Kereskedelmi ingatlan 1572 1572 1997 1998 Hosszi tay
SPAR MISKOLC Miskolc i Kerlilet 1430241 Kereskedaimi ingatian 950 950 2003 2004 Hosszi tav
0 Szombathely, Hef
SPAR SZOMBATHELY |00 Szombathely, Hefelo 6273/4/A72, 6273/4/A13 Kereskedelmi ingatian 1430 1430 1997 1997 Hosszi tav
Menyhért u. 3-5
SPAR SZERENCS 3900 Szerencs, Gyaru. 2 1562/1 Kereskedelmi ingatian 964 864 2003 2003 Hosszi tav
55 < Feih o
SPAR SZOLNOK 5 90 Szoinok, Fetst szandai rét ooy iy Kereskadelmt ingatian 1430 1490 1999 1999 Hosszi tay
BE71/125, 421401 1A/,
R 3501 Miskolc, Bajesy-Zsilinszky 4214/11/A72, 421411 1/A/3, . & 0es one o Cran
SZINVAPARK w24 SZTAUAA, 42141 AT Kereskedeimi ingatian 19 065 15065 2000 2001 Hosszi tay
42147116
4153/81, 4153/88, 4153/92,
" . , .
TERRAPARK iﬁ dg i:‘:%“z;zmpm 41537102, 4153103, Irodaingatian 7150 6828 1997 1997 HosszU tay
oeap 4153/106, 4153/108
WESTPOINT 1132 Bp, Vaci at 18 25136/0/A/1, 25136/0/8/2 irodaingatian 3456 377 1998 1989 Hosszu thv

J—
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Az ingatlan portfolic értéke funkeionalis kategériankéti bontasban, 2010. december 31. (adatok Forintban)

Ingatian érték (Ft)

Ethelyezkedés

Funkcionalis kategoria Budapest es Kirnyéke Vidék Kinifoid Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakdingatian 112 141125 ¢ o 112141125
trodaingatian 30 854 280 002 0 G 30 854 280 002
Kereskedeimi ingatlan 5567 975 500 11 355 996 250 0 16923 971 750
Logisztikai ingatian 0 1403227 500 0 1403227 500
Ipari Ingatian 0 5 260 291 250 0 5260 291 250
Vegyes hasznositasy ingatian 1864 280 000 254 777 500 0 2 119 057 500
Fejleszigs alatt 3ll6 ingatian® 0 o 0 C

Egyéb ingatian 0 0 o 0
Osszesen 38 398 876 627 18274 282 508 o 56 672 969 127

Az ingatlan portfolié ériéke funkciondlis kategériankéti bontasban, 201 1. december 31. {adatok Forintban)

Ingatian érték {Fi)

Ethelyezkedés

Funkcionalis kategéria Budapest és Kérnyéke Vidék Kiifold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakéingatian 125 167 599 0 0 125 167 599
Irodaingatlan 27 170 049 509 0 0 27 170 049 509
Kereskedelmi ingatlan 6 085 329 444 11855 170 250 0 18 040 499 694
Logisztikal ingatian 0 1544 760 450 0 1544 760 450
Ipari Ingatian 0 5881912 650 0 5881 912 650
Vegyes hasznositast ingatlan 2 054 080 260 251 081 910 0 2 305 182 170
Fejlesztés alatt all6 ingatlan® 0 0 0 0

Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 35 434 626 812 19 832 925 260 0 55 067 552 072

Adatok: 2011. december 31. illetve 2011.

Ingatlan érték (Ft) Netto* bérleti Netté™ bérleti dijbevétel 86 . Ingatlan . Fajlagos bérleti | Fajlagos ingatian Piaci érték
dijbevétel, Ft devizalis megoszlasa érbeadottsag jovedelmezdség dijbevétel értékek véltozasa
Funkcionalis kategoria
Telek - - - - - 0,00%
Lakoingatian 1444 080 usp n.a. 1,15% n.a. n.a. 10,41%
Irodaingatian 2 593 208 524 HUF 93% 9,54% 49 695 475 833 9,42%
Kereskedelmi ingatian 1620 400 848 HUF 98% 8,98% 33551 373 540 6,14%
Logisztikai ingatian 178 237 311 HUF 100% 11,54% 23121 200 384 2,16%
ipari ingatian 630 154 721 EUR 100% 10,71% 16 015 149 488 11,81%
Vegyes hasznositasu ingatian 171 408 260 HUF, EUR 88% 7,44% 16772 225554 8. 1%
Fejlesziés alatt allo ingatian® - - - - - - 0,00%
Egyéb ingatian - - - - - - .
Osszesen 5194 853 744 8,54%

* A térvény eldirasa alpjan szamolt piaci érték valiozas a fejlesztés alatt allo ingatlan év végi
miatt az év sorén jelentésen emelkedd — értékében bekovetkezett érékesskkensst a fejlesztés év eleji értékére vetfti

hatdsat.

~ a fejlesztések folyamatos megvaldsuldsa
, felnagyitva annak

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Az ingatlanportfolié aranya a nettd eszkozértéken
belll 37,15% 53,49% 108,06% 117,66% 109,77% 99,71%
Bérleti szerzédések atlagos futamideje 6,93 év 5,69 év 5,69 év 5,50 év 4,10 év
Bérlok, vevok szama 271 263 258 250 244
Berleti szerzddesek biztositéki szintje (hénap) 2,76 1.51 1,81 2,42 2,49
Tokeattétel* 7.29% 19,31% 38,61% 37,48% 34,32% 42,37%

* Fordulénapi telies hitelgllomany értéke osztva a fordulénapi netté eszkézartekkel,

B @ Roiffeisen
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2010 2011

arias% ériékhez képest 0 2 503 162 322

Ingatlan ériékesités nyeresége a netlld eszké;zért“ szamit i nyllvantaridsi éntékhar képest 488 485 250
Fedezell lgyletek nyeresége/vesziasege 50 382 820 -1 767 398 380
Kartérites, banaipénz cimén befolys bevéisiak I iiven 3 ki 2814774 4 845 814
A befekie jegyek forgalmazésa kapcsan a Qefextetw aital az A G 0
ingatian (zemelietas kbiiségsk 504 203 787 532 269 588
€30 165 806 574 B45 882

ngatian kdzmd koliségek

221 888170

234 968 138

ngatlan karbantartasi koliségek
ngatlan biztositasi kbitségek

15 186 467

14 682 876

tianadok

208 734 050

237 628 046

33 943 100

33 799 300

ngatl
ngatian ériékbecsiési koltségek
ngatianligyndki jutalékok

2178 575

38 803546

Jogi kdliségek

13837930

9 426 840

Bankkdltsdgek

425 283

84 702 273

Kamatkdliség

g

* 273,85 HUF/EUR arfolvamon szamitva

X
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IX. Az alapkezelé mikodésében bekovetkezett valtozasok

Tarsasag tulojdonosi szarkezetében és tevékenységi kirdben, az igozgaidsdg és feligysld bizotisdg Gsszatéielében jelenids valiozds nem

kovetkezelt be o 201 1. évben, ¢ izletdgat, vagy szolgdltatést nem indiot.

A 2011, évben négy hatérozoft futamidejd befekietési alap jart le, az Alapkezelé hdrom §j alapot inditott igy év végén a Térsasdg

huszonnégy befekietési alapot kezell. A 201 T-es év folyaman az Alapkezeld befekieiési alapokban kezelt dlioménya szinte folyamatosan

emelkedstt. A 2010. év végi 161,7 millicrd forintos &llomény egy év leforgdsa olatt 170,9 millidrdra névekedett A nyilvanos befekietési

alopok piccén az Alapkezeld 5,8%ra tudia névelni részesedését 2011 soran.
14

X. A befektetési politika alakulasara haté fontosabb tényezék

1. A 2011-es év tokepiaci folyamatai

A hazai pénz- és éllampapirpiac

A bizonytalan nemzetkézi kbrnyezet és dvatos befektetdi hozzddllés ellenére o magyar dllampapirpiac kimagaslé teljesitményt mutatot fel
az év elsé felében. A kormdany altal meghirdetett Széll Kélman tervet a piaci szereplék kezdetben pozitivan érékeliék, és hajlandéak
voltak a kétvényaukcidkon rendre megemelt mennyiséget lejegyezni. A kilfoldi befekieiék &lial birtokolt dllampapir dllomany ezért
dinamikus novekedést mutatott, 2011, jiniusénak végére 3500 mrd forintra néit [Jjra megkdzelitve a vélsag eldtti rekord szintet). A
kilfsldi dllomany dinamikus névekedése (ami a magénnyugdiipénztari kereslet drasztikus csékkenését kévetden kiemelt jelentdségi)
ugyanakkor azt is magdban hordozta, hogy egy negativ hangulat okozta jelentésebb hozamkorrekeié esetén a szereplék szamara a piaci
likviditas sz0k kereszimetszet lesz, ami akdr jelentés mozgdsokhoz is vezethet ~ ahogy ez a multban szémos alkalommal megtértént.

A harmadik negyedév nagy részében nemzetkdzi hirek domindltak és vezérelték a piac teljesitményét, szeptemberié| azonban Gira a
hazai gozdasdgpolitika, és az orszégkockdzat emelkedése kerillt kdzéppontba. A lakossagi devizahitelvégtdrlesziés lehetéségének hirére
jelentds hozamemelkedés zajlott le, a hossz( kétvények hozama a 8,50%-0s szintre gyengilt. A forint euréval szembeni érfolyama szinte
folyamatosan gyengilt és megkozelitetie @ 300 forintos lélektani hatért. A jegybank ekkor még nem vdlioztatott @ 6,00%-0s alapkamat
szintjén.

December végén azonban mér 7% volt az alapkamat, az MNB ugyanis Ujra a kamatemelések eszkézéhez volt kénytelen nydini. Erre az
utdn kerilt sor, hogy a folyamatos gazdasagpolitikai ,meglepetések” kovetkeztében két hitelmindsiténél is bovli kategéridba keriilt a
magyar adéssag {janvarban a harmadikndl is), amire a hazai éllampapirpiae 2008 Sszéhez hasonlitd tineteket mutatatott. Az évet igy

gyakorlatilag oz éves hozamesicson és jval 300 forint feletii forint arfolyamon zérta a magyar pénzpiac.

A hazai &llampapirpiaci referencia indexek, az alapkamat és o forint Grfolyaménak alakulasa 201 1-ben:

ldészaki véliozas Ertéke a negyedév végén
MAX MAXC RMAX EUR HUF Alapkamat
2011 mércivs-31. 5,54% 4,90% 1,58% 265,78 6%
2011, jonius 30. 1,31% 1,32% 1,48% 265,61 %
2011 szeptember 30, 0,40% 0,13% 1,29% 292,12 6%
2011. december 31. -4,56% -3,62% 0,72% 311,13 7%
2011-es valtozas 1,64% 2,31% 517% -11,62%

forras: MNB, AKK
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A nemzetkdzi kotvény- és pénzpiac

A feilett kétvénypiacokon két kilonbdzd eseménysort figyelhettiink meg 201 Iben. Az Egyesilt Allomokban valamint Németorszégban az

[ 10/

felére 2% k&rili szintekre ragadick be 10 éves lejéraion, ezi o tendencidt

év sle]i emelkedés utdn csdkkentek o hozamok, oz év masodik
még az Fgyesilt Allamok adéssagplofonia kérili problémdk, 8s az USA ezt kéved lemindsitése, illetve MNémeiorszdg esefében az
eurdzdna addssdgvalséga sem tudta megidmi. Az eurddvezet periféria orszdgaiban azonban a gérdg valség eseményei hatdrozidk meg
a kbivénypiacokat. Az esefleges fovdbbteriedés szempontidbdl krifikus helyzetben 16vd Olaszorszag kéivényhozamai meredeken

mények, oz olasz

emelkedick az év mésodik felében. A 10 éves kdtényhozam augusziusban 6% felelt j4rt, ezutdn o gorog |

lésénak  készonhetben emelkediek o

korményzati intézkedéseknek, valomint az Eurdpai Kozponli Bank novekvd szerepvdl

£

ktvényarfolyamek, de az év végén mdér ismél magas, 7% korll]

i toldlkozhattunk, omely mellet o hosszd #6v(
finanszirozhatbség nem bizlositolt

A nemzeikdzi pénzpioci esaményeket jelentds ménékben belolydsolték o 18bb jegybankok beavatkozdsai 201 1-ben. A fejlett orszdgok
iegybankiai elsé kérben o monetdris poliika hagyoményos eszkoziaréba fariozd instrumentumok bevstésével kivanidk enyhiteni o tehman
Brothers csédiét kévetden kialokult likviditdsi problémékat, Azt kéveiden azonban, hogy az amerikai jegybank szerepét betsito
Federal Reserve (FED) iranyadé rataja gyakorlatilag 0%-ra csokkent, az Eurépai Kézponti Bank iranyadé rataja
pedig 1%-os szintre kerllt o hagyomdnyos monetdris eszkézokkel forténd tovabbi gozdasdgszionzés leheidsége erdsen
korlatozoitd véli. A monetdris laziitas Gjebb formdja {amit a szaknyelvben quantifative easingnek hivnak) lényegében jegybanki
allampapir vésérlast jelent, célia pedig a redlhozam elvérdsok csékkentése. A FED a vdlsag kirobbandsa dta mar két ilyen programot
inditott, 2011, végén pedig feleréssdtek a varakozdsok, hogy hamaresan elindul a QE3. Eurépéban az EKB sokdig ellendllt o piaci
nyomdsnak, decemberben végiil 3 éves refinanszirozdasi tendert hirdetett az eurépai bankok részére (igen olesd és
szokatlanul hosszs forrast bizfositva az igencsak meggyengilt bankrendszer részére), amivel lényegében egy bujtatott QE-t

hajtott végre. Fzek az intézkedések biztositigk @ tartésan alacsony hozamkérnyezet fennmaradasdt, és a dollarban és eurdban

megtakariték mds befekteiési lehetéségek felé terelését.

A hazai ingatlan piac

A 201 1-es év nem okozolt nagy meglepetéseket, az ingatlanpiaci szereplék alkalmazkodtak a 2009-ben bekdvetkezett valtozdsokhoz és
megtanultak egyitt élni az o] kérilményekkel. A bérleti piacokon o fejlesztési tevékenység megtorpandsa és a magas Uresedési rafa
jellemezte a piacot. Az iroda és ipari piacon magas bérbeaddsi volumen volt regisziralhatd, viszont a szdmok mégé tekintve az ldthatd,

hogy a netté abszorpcid nagyon alacsony szinten maradt.

Az elsé hat hénapban o befekietési volumen megkézelitette a 230 millié eurdt, ami 20%-kal haladia meg a feljes tavalyi évben
végrehaijtolt tranzakcidk ssszegét (188 millié euro). A félév két legnagyobb befektetése a Europolis részvények felvasarldsa o CA Immo
altal, melynek értéke 127 millié eurdra tehetd, valamint az ECE 33%-0s részesedése a budapesti Arkad bevasarlokézpontban 56,8 millio
értékben. A Europolis portfélié dltal az dtlagos befektetési tranzakcid értéke 55 millié euréra nétt. Az intézményi befektetok
leginkabb a kiemelkeds kiskereskedelmi ingatlanok és hosszi idotartami bérleti szerzédésekkel rendelkezs jo
mindségl irodahazak irant érdeklédnek. Becslések szerint 2011-ben ez a két szektor fogja kitenni a teljes befektetési volumen
legnagyobb részét. Prime hozamok a kiskereskedelmi ingatlanok esetében 7,25-7,75 %, iroda esetében 7,5-8%, mig ipari ingatlanck

esetében 9% felett dlliak o félév végén.

A fejlesztési aktivités alacsony szinten maradt az irodapiacon, két irodahdzat adtak &t az elsé félévben 16,200 m”el novelve a telies
kinglatot. 2011 mésodik felére 80,000 m? ¢ irodaterilet keril a piacra, amelynek megkézelitSleg 70%-a mér bérbe lett adva. 19%kal
tbb teriletre katottek bérleti szerz8dést 2011 elsé felében, mint 1 évvel kordbban. Osszesen 163,700 m%+ adtak bérbe, melynek nagy
része (46%) szerzédéshosszabbitds volt. Bérlék az IT/hitech/telekommunikacié szektorbdl tették ki a bérbeadds 31%kat, ezt kovette az

izleti szolgdltatdsok szektor 20%-os részesedéssel és a pénzigyi szektor 16%kal. Az lresedési rata minimdlisan csékkent, jinius végén

rx’j Raiffeisen 18

R ALAPOK



RAIFFEISEN INGATIAN ALAPs EVES JFIENTES 2011,

20,6%on allt, mig a bériroda dllomany Uresedési ratdja 24,9% volt. Mivel a 201 1-es fejlesztések 70%-a bérbe lett adva, egy stabil nettd
bérbeadas mellet 2011 végére a bériroda allomany liresedési rataja 22% ala csékkenhet. A berleti dijak nem vdltoztak,
prémium kategdrids iroddknal 14 és 16 euro/m?/hé kozét mozognak a kindlati dijak, mig az dtlagos A kategérias irodahazaknal

10,5 és 12,5 euro/m?/hé kozott helyezkednek el.

Iroda 4j kinalat, ranzakciok és kihasznalatiansag

AT

s U Ninatatl e DErneg

Az ipari piacon nem volt atadott fejlesztés, és nem is varhatd jelentds véltozds a masodik félévben sem. Kézel 180.000 m? teriletet
adtak bérbe az elsé hat hénapban, ez a dupldja a 2010. hasonld idészakéban regiszirdlthoz képest. A szerzédeskstéseknél tovabbra is
a hosszabbitdsok domindlnak, amelyek a bérbeadds 49%-at tették ki. A kihasznélatlansagi rdta 21,8%, 2,3 szdzalékponttal t8bb mint
2010 végén. A magas kihaszndlatlansag ellenére, 15-20.000 négyzetméter vagy anndl nagyobb teriletigény esetén kevés egybefiggd,
j6 mindségi ipari terlet 4ll rendelkezésre. A builtto-suit fejlesztések jelenthetik a megoldast, ezek domindlidk a piacot az elkévetkezd egy-
két évben. A bérldi osszetételt vizsgdlva latszik, hogy az el6z8 évhez hasonléan idén is nagyobb szdmban fordultak elé igények a gyarns-
és kénnyliparbdl, de néhany nagyobb szerzddéshosszabbitds miatt, a logisztikai szektor tette ki a bérbeadas 56%-at. A bérleti dijak
tekintetében ezen a piacon sem varhaté valtozas, vérosi logisztikandl 4,5 és 5,5 euro/mi/hé kézétt kindlnak teriletet, mig big box
raktérat 3,5 és 4,5 euro/m?/hé kozoit lehet bérelni. A bérleti szerzddéseket jellemzéen harom vagy akdr ennél révidebb idétavra kétik, a

cégek hosszi tavra, 6t vagy ennél tobb évre, sokszor nem tudnak, illetve nem mernek elkételezédni.

lpari Gf kinalat, kereslet és kihasznalatlansag

QUENT Q22T D23 LA 200 1201 222301

s Melis Derbeadas Srerzdgeshosszabbilas Ureseges: raa
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A kiskereskedelmi piacon csupdn egy fejlesztést adtak at 2011 elsd felében, az Ablon 6.000 m?es Europeum projektiét. Az

elkévetkezd két évben varhatéan 150.000 négyzetméterrel bévil Magyarorszdg retail dlloménya, amelynek tébb mint a fele - VACIT,

' Raiffeisen
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Hegyvidék Bevasarlékézpont, Kéki Terminal, CET- o tobbi varoshoz képest a nagy kereskedelmi ellatottséggal rendelkezé févarosban
épil. Az elsd hat hénapban a kiskereskedelmi forgalom minimélisan ugyan, de 6l szazalékkal csékkent az eléz8 év hasonld idészakdhoz
képest. A bérléknél is megfigyelhetd a fejlesztékre jellemzé ovatossag; @ mar piacon lévd markak tovdbbra is megfontolidk a bovilésiket
vagy U] egység nyitdsat, ugyanakkor jobb feltételeket is ki tudnak alkudni maguknak. 2011, elsé félévében 16bb piaci szereplé dontstt a
teljes vagy részleges piac elhagyds mellett, a Photo Hall az 6sszes, mig az Office Depot hat vidéki egységét zarta be. Néhdny 6j marka is
megjelent, megnyitott az elsé Debenhams, nyitds elott &ll a Hard Rock Café; t5bbek kozst bévitette Uzlethdlozatét a Miller és o H&M. A
bérleti dijak it sem csokkennek tovdbb, hénapok &ta nincsen és nem is varhaté  elmozdulés. Budapesten a top
bevasarlokézpontokban 50-70 euro/m?/hé, mig mas bevasarlékézpontokban 20-30 euro/m?/hé kézét
mozognak a bérleti dijak. Vidéki bevasarlokozpontokban alacsonyabb bérleti dijakra lehet szamitani, 15-20 euro/m?/hé kdzdh a

bevdsarlokozpontokban, és 8-10 euro/m?/hé kézét a bevasarléd parkokban.

Retail allomany Magyarorszagon

Amrs mess mARm meas
LW EWIT 2V addd

= Budapast

Az év masodik felében lezart nagyobb tranzakcick altal az éves befektetési volumen 525 millié eurdt teft ki, amely 2008 éta a
legmagasabb érték. Ez az ésszeg nem tartalmazza a széllodai és a nyilt piacon kiviili franzakcidkat, amelyek tovabbi 200 millid eurdért
feleltek. Az irodaingatlanok tették ki az éves volumen 70%-4t, amelybe beletartozik a Europolis részvények felvasarlésa a CAlmmo dltal és
a Heitman tranzakeidi. Az budapesti Arkad és a Sunshine Park adésvételével a kiskereskedelmi szekfor 20%-os részesedést szerzett az
éves befekietési tranzakcidkbél. Prime hozamok nem véltoztak jelentésen, a kiskereskedelmi ingatlanok esetében 7,257,75 %, iroda
esetében 7,5-8%, mig ipari ingatlanck esetében 9% felett dlinak. 2012-ben kiegyensiulyozottabb befektetési piacra varhaté; o
lengyel és cseh piacok draguldsa miatt a befekteték vélhetéen Magyarorszag felé fordulnak. Ugyanakkor, egy hosszitdvon megnyugtatd

és kiszamithaté gazdasagpolitika, stabilabb eurdpai és magyarorszagi gazdasagi kilatasok elengedhetetlenek o névekedéshez.

A fejlesztési aktivitas tovabbra is alacsony maradt az irodapiacon, o masodik félévben dsszesen 71.225 m? 0 irodateriletet adta at.
Eves szinten 87.425 m? irodaterilet kerilt piacra, amely 2005 éta a legalacsonyabb érték. Mivel a fejlesztéi magatartés az utdbbi
években jelentésen megvdltozott, és egy nagyobb eldbérlet nélkil nem kezdenek épitkezésbe, az Gj ingatlanck atadaskori bérbeadottsdga
nagymériékben véltozot. A 2008-ban dtadott U irodateriletek 23%ka volt csak bérbe adva, mig 2011-ben ez az ardny 81%-kot tett ki.
Osszesen 264.000 m’+ adtok bérbe a masodik fél évben, ezzel az éves bérbeaddsi volumen a budapesti irodapiacon regisztrglt
legmagasabb szintet érte el 397.300 m?rel. A nettd bérbeaddsok (beleértve a béviléseket, Uj szerzédéseket és az ingatlan-dllomdanyon
beluli ksltczeseket) 36%-0s részardnya véltozatlan maradt az elézé évhez képest, azonban ezen belil az 4j szerzédések részesedése 9%-
ra csdkkent, mig a bévilések 18 szazalékra novekedtek. Az liresedési rata 1,5 szazalékponttal 19,2%-ra csékkent az utolsé
harom hénapban, exzel 2 éve elészor regisziraltunk 20 % alatti ertéket. A bérleti kindlati dijak nem véltoztak, prémium
kategérids irodakndl 14 és 16 eurd/m?/hé kézd mozognak, mig az dtlagos A kategdrids irodahdzaknél 10,5 és 12,5 eurd/m?/hé

kozott helyezkednek el.
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F& irodapiaci mutaték
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Az ipari piacon egy ij ingatlant adtak at, egy 10,100 m-es épiletet a BILK logisztikai parkban. A modern ipari ingatlanpiaci dllomény
1,8 millié m?, melybsl 1,63 millié m? big box tipusl ipari parkokban taldlhaté, o maradék 170.000 m? pedig small business unit tipusd
kisebb Uzleti egységekben. 150.700 m? teriiletet adtak bérbe a masodik fél évben, 16 %-kal kevesebbet, mint az év elsé felében,
azonban 26 %kal tébbet, mint 2010 azonos idészakdban. A teljes éves bérbeadds 329.100 m-re terjedt ki, amely 55 %-kal haladta
meg a 2010-es szintet. A szerzédéshosszabbitasok a teljes bérbeaddsok 59%at tették ki a masodik félévben (éves szinten ez az érték 54
% volt}). A neft6 bérbeaddsck volumene 10%-kal nét az elézé évhez képest. A bérbe adott teriletek dtlagos mérete 3.164 m? volt, 40%-
kal magasabb, mint egy évvel korabban. A bérleti dijak fekintetében nem volt valiozds, varosi logisztikandl 4 és 5 eurd/m?/hé kézsh

kindlnak teriiletet, mig big box raktdrat 3,5 és 4 eurd/m?/hé kézét lehet bérelni.

Uj ipari kindlat
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2011 mésodik félévében két jelentdsebb kiskereskedelmi ingatlanbervhazas is elkészilt, amely némileg névelte a kindlatot az el6zé
félév rendkivil gyenge szintiéhez képest. Az oktéberben dtadott KOKI Terminal 50.000 mZrel, mig a szegedi ARKAD bevasarlokézpont
41.000 m?rel jarult hozzé a 2011-es 105.000 m? jonnan étadott dllomanyhoz, amely 66%kal haladja meg az eléz6 éves szintet. Az
ezer lakosra juté kiskereskedelmi ingatlanterilet Gyérben a legmagasabb 765 mZrel, Budapesten némileg alacsonyabb az értéke
{727m?), mig Szegededen 548 m’. A kovetkezd két évben nem varhaté lényeges kindlati bévilés, mivel szémos ingotlanfejleszté kivar
projektie elinditasaval a kedvezétlen gazdaségi és piaci kémyezet miatt. Az éves 6 kindlat 40.000 m? kéril vérhaté 2012 és 201 3-ban.
A bérlefi dijak a budapesti top bevasarlékézpontokban 5070 eurd/m?/hs, mig mas bevasaridkozpontokban 20-30 eurd/m2/hé kozétt
mozognak.  Vidéki bevasarlékézpontokban  alacsonyabb  bérleti  dijakra  lehet szamitani, 1520 eurd/m?/hé  kézot a

bevasarlokdzpontokban, és 8-10 eurd/m?/hé kdzétt a bevasarlé parkokban.
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2. A befektetési politika alakulasara haté egyéb tényezok

2011 jGlius 148 megvdltozott az alapkezelsk magyarorszdgi szdvetségének (BAMOSZ) ajdnlésa a befektetési alapok kategorizélésara
vonatkozéan. Az ajanlés hatdlya kiteried @ BAMOSZ tagjai dltal kezelt befektetési alapokra, tovabba a BAMOSZ hivatalos
adatbdzisdban szerepld minden egyéb befektetési alapra. Ennek értelmében kézvetlen ingatlanokba fektetd alapok

IRy

kategériajaba azok az alapok tartoznak 2011 jolius 14 (fél év atmeneti idével), amelyek az ingatlankitettséget kdzvetlen ingatlanok

tartasaval valésitjiak meg.

3. Hozamfizetés

Az Alap a 2011. évben hozamot nem fizetett.

Budapest, 2012 dprilis 27. \‘\ )/\L\/
AL

Balogh Andrds

az Alap képviseletében
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