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Figgetlen konyvvizsgaloi jelentés

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztik a Raiffeisen Ingatlan Alap (tovabbiakban ,az Alap") 2019. évi éves beszamoldjanak a
konyvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2019. december 31-i fordulénapra elkészitett mérlegb6l —
melyben az eszkdzok és forrasok egyezé végdsszege 68.370.155 E Ft, az tzleti év eredménye 659.126 E Ft
nyereség — , és az ezen idSponttal végzéds évre vonatkozé eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli
politka meghatérozé elemeit és az egyéb magyarazé informaciokat tartalmazé kiegészité meliékletbd all.

Véleményuink szerint a mellékelt éves beszamol6 megbizhaté és valds képet ad az Alap 2019. december
31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzédé évre vonatkozo
jbvedelmi helyzetérsl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. térvénnyel sszhangban
(a tovabbiakban ,szamviteli torvény”).

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgalatra vonatkozé -
Magyarorszagon hatalyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndllé feleldsségeink bévebb leirasat jelentésiink ,A kdnyvvizsgalonak az éves
beszamol6 konyvvizsgalataért valé felelésségei” szakasza tartalmazza. Fuggetienek vagyunk az Alaptdl és
annak kezel6jétd, a Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.-td] az éves beszamol altalunk vegzett
kényvvizsgélata szempontjabdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaléi Kamara ,A kényvvizsgdl6i hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
52616 szabalyzata™-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkézi Etikai
Standardok Testulete altal kiadott ,Kényvvizsgalok Etikai Kddexe™-ben (az IESBA Kédex-ben) foglaltak
szerint, és eleget tettiink egyéb etikai feleldsségeinknek ezekkel a kdvetelményekkel 6sszhangban.
Meggydzddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld ahhoz,
hogy megalapozza véleményiinket.

Egyéb informdcick

Az egyéb informaciok az Alap 2019. évi Uzleti jelentésébdl alinak. A Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
{igyvezetése (tovabbiakban ,vezetés") felelés az lizleti jelentésnek a szamviteli térveny, illetve egyéb mas
jogszabaly vonatkozo eléirasaival 6sszhangban torténé elkészitéseert.

A jelentéstink ,Vélemény” szakaszéaban az éves beszamol6ra adott véleménylink nem vonatkozik az zleti
jelentésre.

Az éves beszamol6 altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink az tzleti jelentés
atolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az lizleti jelentés Iényegesen ellentmond-e az éves
beszamolénak, vagy a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébkeént gy tinik-e, hogy az
Iényeges hibas allitast tartalmaz.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelésségiink tovabba annak a megitélése, hogy az uzleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eléirasaival dsszhangban késziilt-e és errd|,
valamint az Uzleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.
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Véleményiink szerint az Alap 2019. évi lzleti jelentése minden Iényeges szempontbdl ésszhangban van az
Alap 2019. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozo elbirasaival.

Mivel egyéb més jogszabaly az Alap szdmara nem ir el6 tovabbi kovetelményeket az izleti jelentésre, ezert
e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul az Alaprél és annak kérnyezetérél megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenntink
arrél, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely |ényeges hibds allitas az iizleti jelentésben, és ha igen, akkor a
széban forgd hibas allitas milyen jellegl. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felelésségei az éves beszamoldért

A vezetés felelés az éves beszamoldnak a szamviteli térvénnyel 6sszhangban torténé elkészitéséért és
valés bemutatasaén, valamint az olyan bels kontrollért, amelyet a vezetés szilkségesnek tart ahhoz, hogy
lehetévé valjon az akar csaldsbdl, akar hibabdl ereds lényeges hibas allitastél mentes éves beszamold
elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelés az Alap vallalkozas folytatasara valé képességének
felméréséért és a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos kérdéseknek az adott helyzetnek megfelel
kozzétételéérn, valamint a vezetés felelds az éves beszamoldnak a vallalkozas folytatdsanak elvén alapulo
dsszedllitasaért. A vezetésnek az értékelésnél a véllalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akaddlyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezé, korilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéert.

A kényvvizsgaldnak az éves beszamold kényvvizsgalataért valo felelbsségei

Célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamolé egésze nem tartaimaz akar csalasbdl,
akar hibabdl eredd lényeges hibas éllitast, valamint a véleménytinket tartalmazé kényvvizsgaloi jelentést
bocsatani ki. A kelld bizonyossag magas foku bizonyossdag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszégon hatalyos — térvenyekkel
és egyéb jogszabdlyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgdlat mindig feltarja a létez lényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és Iényegesnek mindsuilnek, ha énmagukban
vagy egyittesen ésszerii varakozasok alapjan befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardokkal és a konyvvizsgélatra vonatkozé ~— Magyarorszagon
hatalyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal dsszhangban elvégzett kényvvizsgalat részeként szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgalat egésze soran. Emellett:

« Azonositjuk és felbecsiiljiik az éves beszamolo akar csalasbdl, akér hibabdl eredé lényeges hibas
allitasainak kockazatait, az ezekre a kockazatokra reagald konyvvizsgalati eljdrasokat alakitunk ki és hajtunk
végre, valamint a véleménylnk megalapozasahoz elegendd és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink. A csaldsbél eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabd!
ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll fellilirasat.

 Megismeriiik a kényvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekeben, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériimények kdzétt megfeleldek, de nem
azért, hogy a belsé kontroll hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

« Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politikak megfeleléségét és a vezetés altal keszitett
szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrél, helyénvalé-e a vezetés részérdl az éves beszamolénak a véllalkozas
folytatasanak elvén alapuld 6sszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl,
fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valé képességével kapcsolatban. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, kényvvizsgaléi jelentésinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban lévé kapcsolédé kozzétételekre, vagy, amennyiben az ilyen
kozzétételek nem megfeleléek, minésiteniink kell véleménytiinket. Kovetkeztetéseink a kdnyvvizsgaloi
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jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jév&beli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

« Ertékeljuk az éves beszamold, beleértve a kozzétételeket is, atfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat,
valamint azt, hogy az éves beszamol6 a valés bemutatast megvalositd médon mutatja-e be a mégottes
iigyleteket és eseményeket.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat
tervezett hatokorét és temezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a bels6 kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Budapest, 2020. aprilis 29.
KPMG Hungaria Kft.
Nyilyastartasi szam: 000202

Henye Istvan Agécs Gabor
Partner Kamarai tag kénywvvizsgalo
Nyilvantartasi szam: 005600
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Raiffeisen Ingatian Alap

eftban eftban

2018.12.31 2019.12.31

MERLEG

A/ Befektetett eszkozsk 50 588 634 52 428 801
). Targyi eszkdzdk 50 588 634 52 428 801

1 Ingatlanok 23316398 20 113 494

2 Ingatlanck értékkilonbézete 26 680 301 31 990 042
3 Gépek, berendezések, felszerelésok 0 0
4 Gépek, berendezések, felszerelések értékkiilénbszete 0 0

5 Beruhazasok 591935 325 265
6 Beruhdzasra adott eldlegek 0 0
Il. Befektetett pénziigyi eszkdzdk o o
1 Hosszd lejaraty bankbetétek 0 (]

B / Forgdeszkézdk 15 207 547 15 928 597
l. Készletek 4] 3675

1 Ingatlankészletek 0 3675
2 Ingatlankészletek értékkilénbézete 0 0
. Kovetelések 844 930 1 157 867
1 kovetelések 873 306 1195286

2 kovetelések értékvesztése 28376 37 419
3 kilfsldi pénzériékre szol6 kovetelések ériékelési kilénbozel 0 (o]

4 forintkdvetelések értékelssi kilsnbdzete 0 0
. Ertékpapirok 12 780 533 12 744 708

1 Erékpapirok 12 755 889 12 655 655

2 Enékpapirok értékelési kilonbozete 24 644 89 053

a kamatokbél, osztalékbsl 46 545 73768

b egyéb 21 901 15285
IV. Pénzeszkdzdk 1582 084 2 022 347

1 Pénzeszkdzok 1582 084 2022 347

2 Valuta, devizabetét ériékelési kiilonbszete 0 0

€ / Aktiv idébeli elhatérolasok 176 585 298 702
1 akliv idobeli elhatarolasok 176 585 298 702

2 aktiv idobeli elhataroldsok érékvesztése 0 0

D / Szarmazékos iigyletek értékelési kiilénbozet -3 833 -285 945
ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN 65 968 933 68 370 155
E / Sajat toke 61010817 66464116
I. indulé toke 37 456 875 37 448 390

1 Kibocsdtott befektetési jegyek névértéke 176 342 811 179 769 290

2 Visszavasdrolt befektetési jegyek névértéke -138 885 936 -142 320 900

Il. Tékevaltozas (tokendvekmény) 23 553 942 29 015 726

1 Visszavésarolt befektetési jegyek bevonési értékkilénbszete -13 168 961 -13 458 341

2 Eneékelési kilsnbbzet tartaléka 26701112 31793150

3  El6z6 évek eredménye 9208 657 10021 791

4 Uzleli év eredménye 813134 659126

F / Céltartalékok o o
G / Kotelezettségek 4 285 678 975 681
I. H O lejaratd kételezetiségek o o

Il. Révid lejarati kitelezettségek 4 285 678 975 681

. KGIs1di pénzértékre 52616 katelezettségek értékelési killsnbdzet o o

H / Passziv idébeli elhatérolasok 672 438 930 358
FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN 65 968 933 68 370 155

Budapest, 2020. aprilis 29.

/AN

Al

A O

Balinr ARl /- Véradi

az Alap képviseletsben

Zoltan



Raiffeisen Ingatian Alap

eft-ban eFt-ban

Eredménykimutatas 2018. 2019.
| Ertékesités netté arbevétele 5728 453 6 566 345

1l Egyéb bevételek 1 097 689 1 583 579
1l Elabé 1654 412 1 980 132
IV MOkédési koltségek 3 866 091 4 029 351
V Egyéb raforditasok 663 308 1 998 192
Vi Pénziigyi miiveletek bevételei 911259 905 823
VIl Pénziigyi miiveletek raforditasai 740 456 388 946
Vill Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
813 134 659 126

IX Targyévi eredmény

Budapest, 2020. prilis 29.

Tl by

Bdlint Attila
az Alap képviseletében

. Véradi Zoltan




Raiffeisen Ingatlan Alap

Kiegészité melléklet

a 2019. december 31-ével végzédsd évre

1. Alraté déalkodasi kériilmeé y )

A Raiffeisen Ingatlan Alap {tovébbiakban: Alap) 2002.10.09-én keriill nyilvantartasba vételre a PSZAF-nal 3.000.000.000,- forint indulé sajéi tokével. A befekletési jegyek névértéke: 1,- Ft.

Az i kibocsétott befekietési jegy k els forgalmzasi napjétd! oz elsédleges forgalombah | sorén az "A" o Befekietési jegyeket kizérélag Lakossagi befekietok
a"8" 5 befekletési jegyek kizarolag Privétbanki befektetdk varasolhatiék. A nem lakosségi és Privatbanki korbe tartozé befektetok kizarélag a "C” vagy o "D" sorozaty belektetési
jegyeket véasdrothaliék az elsddleges forgalombah | sorén.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feligyelete 2009.02.26-6n {joguiéd: MNB) hatérozatban engedélyezte az Alap zért végi ingatlanalappé 16réné dtalak lését, a futamidd megvélt asé
a kapcsoolodé 16jéh 6 és kezelési szabélyzal médositasét. Ez alapjén az Alap futamideje 2013.04.02-g tart.

Az Alap nyilt végivé dtalakuldsérs] az Alapkezelé Igazgatésdga o 2012. december 54n kell, 5. szémd hatérozatéval déntétt. Az Alap nyil végivé étalakuldsét, BET-nél 15rténd

ki és61, valamint @ médositott Tdijék 6t 6s Alapkezelési Szabélyzatot a Feliigyelet a 2013. februdr 11-én kell, HKE-166/2013. szémd hatérozatéval hagyta j6vé és engedélyezte

a befekietési jegyek nyilt végiivé étalakulds napjét (2013.04.02.) kéveis folyomatos forgalmazdsa meginditasénak és a BET-15l torténd kivezetésének alapiét képezd Atalakulési téjékoztatd
&s Avalakuldsi hirdetmény k

kézzéistels

Az Alap mégdtt a Raiffeisen csoport nagybefekietésekben fapaszial gérdaia dll.
Ausziridban a Raiffeisen a legnagyobb alapkezels. A csoport tagjai vezet6 banki szolgéliaték.

Az Alap kénywizsgdlatial alété éves beszamoljat és éves jelentésél az i is kozzéleszi, amelynek pontos cime, elérhetdsége a kovetkezo:
is/jele|
Alapkezels: Raiffeisen Befekiolési Alapkezels Zrt. 1054 Budapest, Akadémia u. 6.
Az Alop képviseletére jogosult: Bélint Atiila 1165 Budapest, Mészéros J. u. 16.
Véradi Zoltén 1111 Budapest, Bariék Béla i1 20.
Forgalmazé: Raiffeisen Bank Zrt. 1054 Budapest, Akadémia v, 6.
Letétkezeld: Railfeisen Bank Zrl. 1054 Budapest, Akadémia u. 6.
Uzemeltets: Raiffeisen Ingatlan Uzemeltets Kft. 1054 Budapest, Akadémia v. 6.
Ingatlanértékels: Cush & Wakelield N kézi Ingatlan Tandcsadé Kft. 1052 Budapest, Dedk Ferenc u. 5.
Az Alapndl a kénywvizsgalat kotelezo.
Az Alap kénywizsgdléja: Agbcs Gabor (bejegyzési szam: 005600) 1091 Budapest, Ifjigmunkés utca 10.
KPMG Hungaria Kft. {bejegyzési szam: 000202) 1134 Budapesl, Véci 0t 31.
A kénywiteli szolgéltatas kdrébe tartozé feladatok irdnyitdsaé bséért felelss ély: Nagy Séndor Jozset 1141 Budapest, Bazsarézsa v. 1.
MKK regiszirdciés széma: 147176

2. Befektetési politika

Az Alapkezels az Alap sajét 16kéjét a kivetkezs belekietési eszkézikben tarthatja:
1. Egy évnél nem hosszabb futomideii, OECD tagéllam, illetve o magyar jegybank dlial kibocsétot Gllampapir,
2. Létra szél6, illetve lekétan forint, illetve deviza bankbetét,

3. Ingatlanok
Az Alap az ingatlanok éiruhdzasa kirében kathet adésvételi, o PTK-ban az adésvétel killonss iké fiet, illetve idSpont vagy feltétel bekoveikezésétd! figgé hatélyy
szerzGdéseket. Varhatdan o PTK-ban iteft szerzodések kézill az Alapkezels a kévetkezdket fogja alkal i

Adésvétel killonss nemei kézil:
- részletvétel,

PR YY

i jog gyakorlasa dliali vétel,
- opcids vételi jog gyakorlasa aliali vétel,
- elévasarlasi jog gyakorlasa Ghali vétel.
Adasvétellel vegyes szerzodés:
-lizing,
- bérlet,
- véllakozasi szerzdés.
4. Hataridds igylet

Az Alap kizérélag a devizadrfolyamhoz kétstt ingallanigylelekbs! befolys bevételek érfolyamkock anak fedezése céljabsl kothet hatéridos fedezeti Ugyleter. Ezen felul

az Alapkezelé az Alap nevében csak olyan szdrmazékos gyletet kithet, amely nyitolt ékos ugylet lezdrasat eredményezi
Az Alapkezeld a 16le elvarhaté maximélis gondosséggal, sajét beldtasa és dontése alapidn, o torvények és az Alapkezelési Szabélyzatban foglalt korl k betartasa mellett alakitja ki
az Alap forrésainak felh alasi médjél, o befektetési ardnyokat, annak érdekében, hogy az Alap az Alapkezelo k inak megfeleld jovobeni kockazatok és hozamok
figgvénysben h bb 1dvon a lehelséges legmagasabb h érie ol.
Az Alap banki h l ghaladé h X biziositdsa érdekében az Alapkezels a megvéséralni kivént ingatlanok vételéranak, illeive az adott ingatlanberuhdzdsok netié kozériék

itasakor figyelembe vehets ériékénel i Siven szdzaléka erejéig élni fog o Torvény dltal bi hitellelvételi lehetdséggel.
Y 1¢1g og Yy 99
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3. Szémviteli politika Gsszefoglalasa
Az Alap a kényvelését és kimutatésait a Szamvitelrdl 52616 2000. &vi C. torvény [Sz1.), o Wokepiaci orvényrél s2616 2001. évi CXX. Brvény, ileive a befekietési alapok beszamolékészitésérd!
a215/200. [XIL.11). Kormanyrendelet eléirgsaival és a Magy gon dlialé lfogadott szamviteli elvekkel osszhangban készili

Az Alap f5bb iteli iranyelveinek asszefoglalésd és az ériékelési ljgrésokat az alébbiakb ik be.

3.1. Szémviteli irdnyelvek

Az Alap ketids kinywvitelt vezet, éves beszamolél készit, amelynek része a mérleg, az eredményki as, a kiegészité melléklet és a cash-flow kimutatds.

Az Alap az ellendrzés és énellendrzés sorén megéllapitott, az el626 év éves beszamoldjéban elks jelentdsebb dsszegh hibanak tekinti azokal, amelyek meghaladjok az ellenorzot uzleti
6v mérlegfodsszegének 2 lékat, illotve ha a mérlegfddsszeg 2 szézaléka nem haladja meg az | millié forintot, akkor az 1 millié forintot

Az Alap netté eszkézériékét T napra vonatkozéan {T-1) napon hatérozzo meg az Alap Letétkezeldje. A netié eszkozérték ghatdrozasakor az Alap (T-1) napon meglévs eszkozeinek piaci
&ériékét T napra vonatkozéan, azok a (I-1) napi érfolyoménak és (T-1) napi h datainak figyelembevételével a kovetkezskben részl d5 szamitdsi médok szerint kell eljérni.

Az eszkézok T napra megéllapitott piaci ériékébdl a netié eszkézériék gh &hoz le kell vonni az Alapot T napig terhels kételezetiségeket. A Letétkezeld T értékelési napra

vonatkozéan az Alap egy belekielési jegyére julb neiié eszkozértéket dgy sllapilio meg legalébb 6 tizedesjegy pontosségig, hogy az Alap T napi nefté eszkdzértékét elosztja a (T-1) napon

forgalomb 16v5 Befektetdsi jegyek

A beszamold elkészitésekor a 2000. évi C. tirvény 55. § (1) bekezdésével, valamini a 215/2000. Korményrendelet 5. § (8) bekezdésével &sszhangbon a vevs és az adés minésitése alapijdr
a nyllt végd ingatlanalapnél és értékpapiralap &l a hérom hénapon i lejaraty kévetelések s az akiiv idabeli ethatd lasok Gsszegében, azok keletkezésekor érié} ést kell elszamolni az
egyéb réforditasokkal ben. Az ériék ést a fokanyvi és az analitikus nyilvéntartasokbana kévetelés és az akiiv idobeli elhatérolds eredeti bekerilési r1ékétd! elkildnitetten kell kimutatni.
Az ériékvesziést o kévetelések és az akiiv idabeli elhatdroldsok megsziintetésekor (a pénziigyi rendezéskor] kell visszaitni oz egyéb bevélelekke! szemben.

3.2. Az éves beszamolé pénzneme

A lIvL - “mugyar' PR

készilt és ezer forintban (eFt) kerillt kimutatésra.

A mérlegkészités datuma: 2020.01.20, az & lletivel kapcsolatos tételek alszamolasanak tekintetében 2020.03.31.
3.3, Az érickolési elj ki é
Az Alap porifélisjaban lévs ingaflanck forgalmi énékének megéllapitésa hdrom hénapndl, az épités alait allé ingatlanck értékének megdllapitdsa egy hénapndl rég: bbi nem lehet.
Az ingatlanok ér skaléss kozéan 16bb éltal ffogadott és alkal sd all lelkezésre. Az alkal sskelési mdd ingall ként eltérs lehel. Az, hogy az
aldbbi médszerek kézil melyik alkalmazaséra keriil sor, ozt elsésorban az adott ing I jatosségai jsorban pedig o rendelkezésre dll6 egyéb informécick mérlegelése alapjén lehet
Idénteni. Mindig a feliétel vasarlé 1ényleges motivécisit, mérlegelési lehetdségeil, dontési tényez6il, az adot ingatl gvdsarldsanak redlis al ivéit figyelembe véve kell kivél
az énékelési eljarasi, térekedve arra, hogy az érték meghatérozéséban a konkrél piaci adatok minél nagyobb teret kapjanak.
Az ériékeld jellemzen hérom alapvels médszer, illetve azok médositott vagy kombindli véltozatai kazil vélasziva kozeliti meg az ing lanériéket. Ezek az énékbecslés céljais] figgben eliéro
jelentsséggel birnak. Belekletssi alapok ében a f 4gi sorrend a kévetkez6:
1. Az ingatlan h 15 képességére alap 6dszer — Azon ingatlanok esetében alkal dé lyek h ftdsa bérbeadas tjan torténik, illetve az ingatlan hasznositésa
egyéb bevélelt eredményez. Akkor is ez a legfontosabb médszer, ha az adoft ingatlan éppen iiresen 4ll, vagyis nem termel bevételt, de a tipusabé! adédé reélis h itdsi méd
a bérbeadas. Az ériékelés soran az ingatlan éltal fermelt netté bevételek jelenériékének meghatérozasara keriil sor.
2. A piaci ésszehasonlitdson alapulé médszer ~ Abban az esetben indokolt a h dlata, ha az adott ingatlan piacé kozé gleleld informacick dlinak rendelkezé
o kereslet és kindlat alakulasérs! {konkrét ériékesitésekrdl vagy kindlati és keresleti Grakrd). Az értékelés sorén ilyenkor a hasonlé fizikai és unkcionélis tlajdonsag kkal rendelkez¢
ingatlanok kerilnek &sszehasonlilésra az Alapban szerepls ingatlannal. Az éntékelés sordn ligyelembe kell venni az ges ériékmodosité 1ényezSket
3. Az vjraeldllitdsi koliség meghatérozéséra alap 6dszer - ha az ingatlan a piacon egyedinek tekinthe!d vagy més okbé! nincsenek megfigyelheté és relevans adésvételi vagy
béreti keidk, ez a nem-piaci médszer kerilhel alkalmazésra. A médszer figyelemb veszi az akiélis épitdipari kaliségeket, kilonds teki | az épitdanyagarakra, munkadijok
és egyéb jarulékos koliségekre, valami gallapitia az adott ingotlan fizikai, funkcionélis és gazdasdgi lisaganak szintjét. Eredménye csak igen Gitélel kothets a piaci
ériskhez, ezért haszndlata csak a masik két eljgras kivitelezhetetlensége esetén i dokolt
Tézsdére bevezetett, azaz 15zsdei énékpapirnak mindsiilnek a Budap i EnékiGzsdére b ériékpapirok. A 15zsdei papirok pontos list4jél a BET "Bevezetési és Forgalomban tartési
bélyzatéban® meghalérozoft un. "Tozsdei Enékpapir Lista” tartalmazza.
Az elsédleges forgalmazsi rendszerb plé dllampapirok énéké) az AKK élial nyilvénossdgra hozott legjobb vételi és legjobb eladési arfolyam szémiani lagaké ghatdl
kézéparfolyam alapjén kell s24 i. A ftashoz oz ériékelés napjan - vagy annak hignydban az éniékelé gel526, ahhoz legkozelebbi napon - az AKK dltal kozzétett adatokat kell
alkalmozni.
Az egyéb 152sdén jegyzett kiivényeket az ulolss, nefié zard arfoly , idéaranyos T napig lethal k | novelve kell ériékelni. A yiben a 16zsdén adot értékpapirra nefié

arfolyamon t6rténik a jegyzés és igy o kozép arfolyam nem tarialmozza az eléz6 kamatfizetés éta a T napig felhalmozott kamat 6sszegét, igy az adott értékpapir piaci ériékének
meghatérozésakor az utolsé kamatfizetésiél T napig felhalmozott kamat &sszegél hozzé kell adni az adott ériékpapir netié arfolyamé ékéh

Amennyiben a 15zsdére b tt diszkont kincslérjegy hdtralévé futamideije } bb, mint 91 nap, igy oz AKK 3 hénapos ref iah alapjén kell kiszémitani az adott disz}
kincstariegy T napra tkozé drlolyamal. A yiben a 16zsdei arfolyam oz utolsé kamatfizetés éta felhal tt kamatokat fartalmazza, de T-1 15zsdenapon forgalom nem voll, akkor

az utolsé 16zsdei dilagérfolyamot az vtolsé forgalmi nap és a T nap kézét fethalmozédott kamatokkal névelni kell.

A 16zsdére be nem tett, nyilvanos, azoz nem t6zsdei értékpapirnak mindslnek a B dapesti Entékiszsdére nem b értékpapirok, azaz azon énékpapirok, amelyek a BET

"B ési és Forgalomb i Szabdlyzatéban" meghata n. "Tézsdei Entékpapir Lista™ nem tarialmaz. A BET-re be nem vezetett, de valamely kilfldi 16zsdére b fol
ériékpapirokat a Letétkezeld dltal megh professziondlis adalszolgdltaté - REUTERS vagy BLOOMBERG - alial kézoh (T-1) nopi leghissebb, de 16:00 éréndl nem korabbi drfolyamon
kell értékelni.

A semmilyen 15zsdére be nem vezelett, nyilvénos értékpapir-forgalomb pls éntékpapirok piaci értékét az adott értékpapirok legfobb mésodlagos p k tekinthets elismert ériékpap
piacok éltal, Magy agon forgalomban 16v6 énékpapirok esetén az OTC piac, avagy més \6zsdén kivili informéciés szabdlyzatok alapién, illetve a kozzétételi helyeken kozzétett {T-1)
napi zéréériolyam, ennek hignydb lagérfoly lapjén, az egyes ériékpapirok piaci | asi eljarésainak megfelels médon flott hozam alapijén kell T napra vonatkozéan

hatérozni. Amennyiben a (T-1) napi zéréérfolyam, illetve étla arfolyam alapién szamilott hozam nem éllapithaté meg, az értékpapirok piaci énékét a T napi zaréarfolyam, illetve Gila
meg y g pi p eg papirok p p g

arfolyam alapjén kell megh i. A yiben a T-1 napra kozéan oz adoft ériékpapirokra az adot értékpapirok legfébb masod) iacanak tekintheto elismert éréth

gos p Ll f

piacokrdl, Magyarorszégon forgalomban lévo éntékpaplrok esetén az OTC piacokrél, avagy mds 16zsdén kivili informécios szabalyzatok szerinti, illeive a kizzétételi helyeken megiel
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az ulolsé napi zéréarfolyam, illetve

yiben oz nem h farhetd a beszerzési netté drloly lapijén kell elvégezni. A yib
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az adott ér az elismert ériékpapir-piacok 6lial, avagy més 15zsdén kivilli informaciés szabélyzatok alapjén netté arfolyamot kézdlnek, és igy az utolsé napi étlag-, illetve zéré-

arfolyam nem tarialmazza az el626 kamatfizetés 6la a T napig felhal kamat & é, illetve

g

yiben az adot éntékpapirok piaci értéke a beszerzési nett arfolyam alapijan keril

kiszémitdsra, Ggy az adott értékpapirok piaci értékének meghatd kor a T napig felhal it kamat 5sszegé! hozzé kell adni az odott értékpapirok netid arlolyamértékéh
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Az Alap az énékpapir eladési ugyletek sorén o kereskedés napjan vezeti ki a kényveibél oz

éniékpapirt, akkor is, ha az kilenbozik a leszéllités napjéidl - mind halasztott fizetési értékpapir-
eladas, mind szdllitasos repo dgylel eselében. Az Alap az tgylet ellenériéké a leszallitas napjan toriénd

kiegyenlitésig o kovetelések kozott tartja nyilvén a letétkezelovel azonos médon.

A nelté eszkozériéket a latra sz616 betétek kapcsén oly médon kell T napra megdillapitani, mintha ozokat az Alapkezelo T napon likvidélna
A lekoton betétek dsszegét a T napig felhal 1t kamatok sszegével meg kell névelni.
Az Alop a valuia,, devizokészleteket és a killldi pénzériékre sz616 koveleléseket, illetve o d kot ket azok bekeriléskor a Raiffeisen Bank Zn. deviza eladési Grfolyamon szémitott
forintértéken veszi fel a kényveibe - a forintér vet devizaeszkozoket az érte fizeteit forintd ben - és a iteli poltikdban régziteit modon, az é gkelés napjdn a devi ok és
Lotelezettségek konyv szerinti értéke és oz értékelés nopi MNB devizaérfolyamon diszémilott értéke kozotti killonbozet o gyenlegé! oz iizleti év eredmé éb jo el.
A szé &kos igyletek ériékelése a NEE-l egyezden torténik.
Az Alap a bérbeadott ingatlanck esetében évi 5%os, az ing fanokhoz kapcsolods berendezések, gépek, jGrmivek esetsben évi 30%o0s & skkendsi leirdst alkal
4. A mérleghez kapesolédd megjegyzé
Ink, seick az A’apr f, "t" 21
A/ ingatianok
Ftban
[ingatianok Kanyv szerinti érték Piaci érték Atértékelési kilonbozet |
BAT Pécs 574 004 267 1 348 521 600 774 517 333
BCW Irodahéz 1170 532 442 2 601 522920 1 430 990 478
Dana l. 1040 833 208 3118125680 2077 292 472
Dana . 492 346 815 1344 224 840 851 878 025
Dévai Center 1 798 053 663 4547 294 160 2 749 240 497
Electrolux 194 351 959 482 889 720 288 537 761
Jost 631109 393 2535418920 1 904 309 527
Parkway (Kényves Kélman k) 8 206 325 801 16 141274718 7 934948917
MBC Irodahéz 1340804 115 2273 647 080 932 842 965
OB Szolnok 551164092 1917 016 000 1 365851 908
RBH Ajkai fisk 40376 137 99 817 040 59 440903
RBH Andrassy uti fisk 28 068 531 461 736 440 433 667 909
RBH Dombévér 37 999 226 36 687 720 -1311 506
RBH Dunavijvérosi fisk I. 11121302 36 054 444 24933 142
RBH Dunaujvérosi fick Il. 10 501 775 64 423 636 53921 861
RBH Erdi fisk 48 125785 108 410 560 60284775
RBH Gybngydsi lisk 18724973 111054720 92329747
RBH Kecskeméti fick 110038 650 412 158 440 302 119 790
RBH Koméromi fiék 18 445 148 40 653 960 22208812
RBH Nagykanizmi fisk 34328743 137 165 800 102 837 057
RBH Ull5i uti fisk {LSrinc) 48 009 804 78 663 760 30653 956
RBH Vérpalotai fisk 13 331 446 35035120 21703 674
Rézsakert 1 368 598 457 6 607 821 944 5239223 487
Szinvapark {Miskole) 1 884 942 320 6193614 280 4308 671 960
Westpoint 766 621 263 1 695 567 600 928 946 337
Terrapark 0 [ 0 2019-ben értékesitve
RBH Celldomélk [« 0 0 2019-ben értékesiive
RBH Debreceni fick 0 [] o 2019-ben ériékesitve
Bérbeadott ingatlanok &sszesen: 20 438 759 315 52 428 801 102 31 990 031 787
Az ingailanok mérleg szerinti énéke magéb foglaljo a beruhazasok ériékét (1étel a megfelels ingatlanhoz besorolva).
Az ingatlanok mérleg szerini ériékét bekerilési é ékbdl ériékcsokkendssel netté értékiknek és oz ingatlan-értékbecslo Gltal megadott piaci é&nidkik osszevelésével, piaci ériékre torténd
értékelésikke! hatdrozta meg oz Alap.
B/ Yargyi eszkéx és Immateridlis javak 10kér az ingatianokhoz exer forintb (mérlegben azx Ingatianok sor}
Megneverzés Nyité Novekedés Csdkkenés Zéré
Telkek
bruté érték 3952344 0 370319 3582 025
nefté érték 3952344 [} 370319 3 582 025
e don —
bruté érték 47 760 647 1 066 861 4 025 259 44 802 249
ériskesokkenés 28 396 593 2 331 604 2457 417 28270780
neltd érték 19 364 054 -1264743 1567 842 16 531 469
Ingatlanok &sszesen 23316 398 -1 264 743 1938 161 20113 494
AT avtsok
brutté érték 591935 325 265 591 935 325265
netd ériék 591935 325 265 591935 325265
Beruhazasok &ssxesen 591935 325 265 591 935 325 265
Targyi eszkozdk &sszeson 23 908 333 -939 478 2 530096 20 438 759
Rafel kéxik &
brutté érték 52 304 926 1392126 4987 513 48 709 539
értékesdkkenés 28 396 593 2 331 604 2457 .17 28 270 780
nettsé énék 23 908 333 -939 478 2 530 096 20 438 759
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¢/ Sxérmaxékos Ugyletek

Az Alapkezels az Alap nevében kizérélag fedezeti (kockézat csskkentési) céllal kamat- és devizapiaci szarmazékos iigyleteket kéthet.

L1 Al

Az Alap nyill végivé dtalakulasat kavelen ugy az 15 nem fekinti elsédleges célignak oz Alap deviza kockazalénak semlegesitését.
p ny gy P eg! I P

2019. december 314n a Raiffeisen Ingatlan Alap oz alébbi ésszegi és lejarati nyitott hatéridds EUR eladasi ugyletekke! rendelkezett:

Nyitoh iigyletek 2019.12.31-¢n

Szerzddés szerinti Bsszeg Enrékkillonbozet
Megnevezés: devizaban Ft-ban
EURUSD200115 4 000 000 USD -13 263 571
EURUSD200219 5 000 000 USD -21 326 655
EURUSD200318 3 000 000 USD -12772 829
EURUSD200415 5 000 000 USD 23 938 759
EURUSD200520 3987 888 USD -7 366 472
EUR200122FWD 6 137 290 HUF -62 880 757
EUR200129FWD 3477 211 HUF 2 006 574
EUR200219FWD 4 445 45) HUF -64 446 067
EUR200219FWD 554 549 HUF -1 524 434
EUR200226FWD 522 789 HUF 653 273
EUR200318FWD 5 000 000 HUF -44 340 372
EUR200325FWD 3 000 000 HUF -14 610 473
EUR200422FWD 1098 921 HUF 9518 564
EUR200422FWD 2 856 558 HUF -19 375 071
EUR200422FWD 1044 521 HUF 2511888
EUR200429FWD 3 000 000 HUF 4 656 604
EUR200520FWD 5302 183 HUF -12 590 657
EUR200527FWD 3 000 000 HUF 12726 574
EUR200617FWD 5 000 000 HUF -33 852 958
EUR2007 15FWD 5 000 000 HUF -17 819 327
EUR200819FWD 5 000 000 HUF 12 001 608
EUR200916FWD 5 000 000 HUF 11 395 909
EUR201014FWD 5 000 000 HUF 12328 044
EUR201118FWD 5 000 000 HUF 24 824 301
USD200212FWD 2 618 868 HUF 38753312
USD200311FWD 300 000 HUF 801 982
USD200311FWD 253 461 HUF 1734179
USD200408FWD 2 000 000 HUF -13 856 809
Szérmazékos iigyletek értékelési killénbo & -285 945 319

Egyéb mérloghez kapesolddé megjegyzések
Készlotek részletezése {adatok e Ftban) 2018. 2019.
december 31. december 31.
Kozvelitelt szolgdltatas 0 3675
] 3675
Kovetelések részletozése ladatok ¢ Frban) 2018. 2019.
december 31. december 31.
Vevé kovetelés 218276 251 136
Kévelelés bef.jegy forgalmazasbsl 19257 0
Fordull széllits 9083 412
Ovadék - adott 24990 343741
Ala kévetelés 0 0
£pitményads 0 0
Uzemelletoi kovetelés 601 700 599 997
Kovetelések éridkvesziése -28 376 -37 419
844 930 1157 867

Enékpapirok cészletezése fadatok e Ftban)

Az éniékpapirok 2616 Gllomdnya oz év utolsd napjén érvényes értékpapir arfolyamon kerult kimulatdsro.

Ertékpapir {devizanem: HUF} Beszerzési érték eFtban £n ki egysb e Frban Ertkul kamat e Frban Mérlag szerinti Gsszeg  eftban
2020/A MAK 223 802 -12 576 1993 213219
2021/C MAK 503414 -299 1735 504 850
DK2020/01 1389 230 17 697 24528 1 396 061
MFB202101/1 461 831 2124 10208 469915
MFB202110/1 247 101 9219 755 257 075
MFB202208/1 999 323 613 273 998 983
REPHUN200129 298 453 -2 560 7727 303 620
D200304 499 991 17 0 500 008
2021/A MAK 3911201 52094 142 3963 437
2023/B MAK 2558310 37 411 1 000 2596721
BMAK2020/0 1562999 -47 587 25407 1540819
12 655 655 15 285 73768 12 744 708

Pénzeszkozok {adatok e Fiban) 2018. 2019.

december 31. december 31.

HUF szamlak egyenlege 1393610 1492716

USD szémldk egyenlege 106 604 45 474

EUR szamlék egyenlege 81 870 484 157

1 582084 2 022 347
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Az akiiv idébeli elhatarolésok kozétt a targyévet kiveld évben kiszamla

Kélelozetiségek részletezése ladaiok e Fban)

A Raiffeisen Bank nybijtott finanszirozas 2018.02.28.51. A hite! lejérata: 2019.04.30-a voh

é uli bankhi uf

Az Alapnak sem 1625, sem tdrgyév végén nem vol 5 éven tili lejérati bankhitele.

2018. 2019.
december 31. december 31.
Uzemelietési dij bevételek 174 924 285 428
Bérleti dij bevételek 1637 13272
Kaltségek elhatéroldsa 0 0
Kamatbevéielek {folyészamla) 24 2
176 5858 298 702

de még targyévet érinid bevételek, k bevételek vannak ki
2018. 2019.
december 31, december 31.
Hitelkdtelezetiségek RBI {eEUR) 0 0
Hitelkatelozettségek RBH (eEUR) 10 000 1]
Hitelktelozetiségek R8I dev. [} o
Hitelkotelezetiségek RBI HUF 0 0
Hilelkotelezettségek RBH EUR 3215100 0
Szallitsi kotelezetiségek 505 346 284737
Depositok 438 988 444 957
Vevdkidl kapott eldlegek 10 000 3 900
AFA fizetési kotelozetiség 91255 55613
Egyéb kételezetiség 24989 8 144
Kételozetiség bef.jegy forgalm-bs! 0 3154
Ovadék - kapott 0 175176
4 285 678 975 681
2018. 2019.
december 31. december 31.
Bérleti dij bevételek 270 102 439 700
Uzemeltetési dij bevételek 64072 84 931
Létesitményekhez kapcs. elsz. 231853 297 413
Menedzsment dijak 6796 6745
Alopkezelsi dij 68710 85 289
Kényvvezelés 600 600
Bankforgalmi jutalék 3987 114
MNB feliigyeleti dij 3701 4074
Letétkezelsi dij 5514 6838
MNB kijlénadé 7 433 0
Kénywvizsgaléi dij 4654 4654
Kamatethatérolas 5016 0
672 438 930 358
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2018. 2019.
december 31. december 31.
Kozvelitett szolgéliatasok értéke 1654412 1980 132
Egyéb értékesités bevélele 0 o]
Parkoldsi dijbevétel 0 0
Kapott bérleti dij 3912987 4 419 549
Marketing dijbevétel 52302 58 053
Kezelési dijbevétel 27 375 26 608
Jutalékbevétal 81377 82 003
5728 453 6 566 345
2018. 2019.
december 31. december 31.
Eriékesitett 1argyi eszkbzok bev. 1 096 503 1548 234
Kapott kétbér, kés.kamat,bénatpénz 268 31865
Kovetelések érékveszt. visszair [] o
Egyéb bevételek 218 3 480
1 097 689 1583 579
2018. 2019.
december 31. december 31,
Eladotl {kdzv.) szolg. értéke 351 147 309775
Szinvapark 348 089 412 548
Rézsakert 204 623 288 802
Dévai Center 81187 123 997
MBC 30272 48 562
Westpoint 39 659 46 862
Terrapark 11 475 7 538
BCW 52143 80 106
Parkway 532 477 661783
Mdridssy vica {Nissan) 2058 V]
Vérpalota 0 159
Szentes 548 0
Almadi 734 0
Bsszesen 1654412 1980132
2018, 2019.
december 31. december 31.
Nyomtatvanyok 1 0
Ingatlan &rékbecslési dij 28 920 28118
Mérlegvizsgalat 4654 4654
Konyvvezetés 7 200 7 200
Jogi és dgyvédi dijak dijak 5392 17722
Epiilet egyéb szolgdliatas 101 949 169 623
Ozemeltetési dij 306 949 301 879
Bérl5 kbzvetités 39 496 4505
Reklam, hirdetés, média 82 998 73810
Szakéntsi dijok, tandcsadas 2 489 134
Idegen szolgéliatas 6952 10071
Egyéb illetékdijak 0 261
MNB feliigyeleti dij 13 507 15929
Bankforgalmi jutalék 12 439 18 661
Keler dij 644 814
WARP dij 345 145
LEI kéd fenntartési dij 40 21
Alapkezelé kslisége 803 839 963 469
Letétkezeld koltsége 64115 76974
Biztositas 2603 3757
Ingatlan écs 2 381559 2331604
Egyéb eszkdzok écs 0 0
3 866 091 4029 381
Az dlapkezelési dij szerzodé ien alakul, véltozésa a nettd eszkozériék véltozdsénak koszonheto
A bérlsi kozvetitéi dijak a 1obbérlos ingatlonkban a bovitett/ Gtépitett teriilet kiadasaval kapesolatban meriltek fel.
Az Alap munkavéllalékat nem foglalkoztat.
Egyéb réforditasok részletezése (adatok e Frban) 2018. 2019.
december 31. december 31.
Ertékesitett targyi eszkozok kszé 626 227 1938161
Kéresemanyekkel kapcs. raf.ok 0 0
n: w| ketbérek, kés.k L 8033 379
Kévetelések elszémolt év-e 6320 9043
Leirt kivetelések 0 0
Epitményads 269 637 263 302
Tovabb I épilményadé -278 604 -244 701
Onellendrzési potlsk 212 270
MNB kislonads 26928 31738
Egyéb réforditasok 4555 0
663 308 1998 192
Pénziigyi miveletek bevétalei szletezése (adatok e Fiban) 2018. 2019,
december 31, december 31.
Folyészémla kamat 797 5277
Ertékpapirok kamata 45731 85 470
Egyéb kapott kamat 0 15
Adolyamnyereség 332824 44 801
Erékpapir értékesitésho! arf.nyer. 7 434 27 009
Forward tigyletek arfolyamnyer.e 517 353 742 351
911 289 905 823
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2018. 2019.
december 31. december 31.
Folyészémla kamat 1734 2
Fizetett hitelkomal 81977 20601
Arfolyamveszieség 374 484 10976
Ertékpapir ériékesitésbl arf.veszt. 19127 36 833
Forward iigyletek veszlesége 263 134 320 534
740 456 388 946
Hozom részletezése {adatok e Frban) 2018. 2019.
december 31. december 31.
hozamfizetés téjékoziats szerint 0 [+
] [ ]
2012.06.21+6n az Alap a Téjékoztaté 3.5 pontja alapjan h fizetett a befekietési jegyek tulajd i részére. A hozam 0,6428 volt belekietési jegyenké
Targyévben nem 16rtént hozamlizetés.
6. Mérlegen kiviili tételek
Targyév végén mérlegen kivili tétele nincs az Alapnak.
7. A vagyoni, pénziigyi helyzet és a jGvedelmezdség alakulasénak b a
A sajét t5ke résxletezése (adatok e Fi-ban) 2018. 2019.
december 31. december 31.
1. Indulé téke 37 486 875 37 448 390
1.Kib befektetési jegyek névértéh 176 342 811 179 769 290
2. Visszavasdrolt befektetési jegyek névérd) 138 885 936 142 320 900
Il. Tokendvekmény 23 553 942 29 015 726
1. Visszavésérolt befektetési jagyek bevondsi értékkiilonbs .13 168 961 .13 458 341
2. Ertékelési kilonbozet tartaléka 26701 112 31793150
3. El6z6 évek eredménye 9 208 657 10021 791
4. Uzleti év eredménye 813 134 659 126
Sajat toke 61 010817 66 464 116
8. Az éves beszamolé és a porifolié jelentés szamai kdzdtti eltérés okai (adatok e Ft-ban)
Beszamolé Portfélié jelentés/ NEE
2019.12.31 2020.01.02 Differencia
A. Targyi eszkdzdk 52 428 801 52 428 803 2
B. Lektétt betétek 0 0 0
C. Ingatlankészletek 3675 v 3675
D. Ertékpapirok 12744 708 12745 565 857,
E. Pénzeszkdzik 2 022 347| 2 366 088 -343 741
F. Szérmazékos iigyletek 285 945 285 945 0
G. K& lések/Katel bgek -449 470 -2 353 320 1 903 850
Netté eszkdzériék 66 464 116 64 901 191 1 562 925
Kilonbségek részletexése:
A. Térgyi eszkézdk
A Térgyi eszkozok konyv szerinti és piaci ériékének osszehasonlitését a 6. szémy melléklet lartalmazza.
B. és E. Pénzeszkozdk és Lekdtdtt betétek
A lolyészémla k k o NEE ki ésban 2020. janudr 2-ig kalkulahtan keriiliek ki , az Alap b léjaban 2019.12.31-ére kerult kimutatdsra. Ez a szdmviteli/netté
eszkozénék kilonbozetébol 4 eftol tesz ki.
A 15bb bérlés ingatlanckhoz kapesolédé depozit kotel égeket kiln folysszamlan tartja nyilvan oz Alap, ezért azok egyrészt a bankb a kotel gek soron p
| Beszdmold Porfiolié jelentés/ NEE Differencial
HUF 001 890 306 890 306 0
tovabbi HUF szamla egyenlegek 602 410 602 410 0
EUR 003 482 965 482 965 0
tovabbi EUR szamla egyenlegek 1192 344933 -343 741
usD 45 474 45 474 4]
Kamatelhatérolasok 0 0 0
Osszesen differencia 2022 347 2 366 088 -343 741

F. Sz4rmazékos iigyletek értékelése

A sz&rmazékos iigyletek értékelési kulonbozetének részletezé

a 4/C pontb

G. Kavetelésak/Katel

sgok diffe i&i

A differencia részletezése az 5. sz6mi mellékletben talalhats.

talathaté.
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9. Egyéb informéciék

2009. februér 26-6n a PSZAF Elll/120.012-15/2009 szémi hatérozaléval jévahagyle az Alap Atalakulési Téjskoztatdiat és engedélyezie a belektetési jegyek dtalakulést kovets foly
forgalmazé gszuntetésének és szabdlyozofl piacra torténo bevezetésének alapjal képezo étalakulasi tajék 6 és dtalakulasi hirdetmény kozzétételé
A zérivégivé alakités elott a befektetoknek lehetoségik volt a befektetési jegyeik visszavdltasara, amennyiben a zarvégi alapban nem kivénnak részt venni. Azon belekletési jegy

lajd knak, akik az ij zérivégu alapba tovébbviszik befekietésiket, a Raiffeisen Bank Zrt. toke- és hozamgaranciat nyijt.
2009. dprilis 02-4n a Pénzugyi Szervezetek Allami Felugyelete (PSZAF) 1212:13 laj a vette nyilvé dsba a zért végu Raiffeisen Ingatlan Alapol. A nyilvéntartasban torténo
étsorolésra azutén keriilhetelt sor, hogy az Alapkezels teljesiletie o 1rvényben és az Atalakulési Téjék éban eloirt feliételek

Az Alap a 201 3. februér 12-6n kiadott Atalakulési Hirdetménye szerini, a Pénzigyi Szervezetek Allami Felugyelete 2013. februdr 11. napjén meghozott, HKEI66/201 3, szdmé

jévéhagydasaval 2013. éprilis 02. napjaval nyilt végo, h lan futamidejo befektetési alappa alakult ét.
2014. mércius 154én hatdlyba lépett a kollekiiv befekietési formakrél és kezeldikrol, valamint az egyes pénzigyi targyd torvények médositasarél sz6l6 2014. évi XVI. torvény, illeive
a78/2014. (lll. 14.} Korményrendelet a kollekiiv befekietési formak befekietési és hitelfelvételi szabélyairél. Azok a véllalkozésok tyek az e 1rvény hatélyba lépését megelsz6 napon
a befekletési alapkezelokrol és a kollektiv befekietési formakrél sz6l6 201 1. évi CXCIIL. 15rvény L“, szerinti belekietési alapkezelési tevékenységet végeznek, a t6rvény hatélyba lépésének
napjatél pedig ABAK-nek (aliernativ befektetési alapkezeld) minosiilnek, oz engedélyezett tevék 1 2014. jilivs 22-ig folylalhaqék azzal, hogy e t5rvény rendelkezéseinek forténc
meglelelést a Feligyelet irénydba 2014. jilivs 22-ig kotelesek igazolni. A Magyarorszégon székhellyel rendelkezo ABAK koleles gondoskodni arrél, hogy az dhtala kezelt ABA [aliernativ
befekietési alap) kezelési szabély és - nyilvanos ABA esetében - éjék 6ja a kollektiv befekietési formékrél és kezeloikrél, valamint egyes pénziigyi targyi torvények médositasarél szélé
2014, évi XVI. 1orvény hatélyba [épését koveloen elhatarozott elso médasitésa sorén, de legkésobb 2014 d ber 31. napjéig meglelelien a torvény ide vonatkozé mellékleteinek
Az Alapkezelo a 2014-es évben elokészitette a 2014. évi XVI. Torvény a kollektiv befekietési formakrd! és kezeldikrol, valamins egyes pénzigyi targyi térvények
médosilasardl c. jogszabdly (Kbfiv.) Gltal eloirt az Alap 16jék 6jGhoz és kezelési szabdlyzotéh kséges véll asokal, illetve megkildte o Feliigyeleinek az Alap médositott

jék 6j6t és kezelési szabdlyzatat, lyekel a Feligyelet jovahagyott a 201555 évben
Az Alapkezelo megkuld glelelésrol 52616 nyilatk &t a Magyar Nemzeti Bank részére o 2014-es év kozepén. A nyilatkozattal 2014. jilivs 22. napjdtél az Alapkezels
olyan ol iv befektetési alapkezelonek [ABAK) minosul, amely kizérélag alternativ befektetési alapokat, azaz AEKBV-nek nem min6sils kollekiiv befektetési formékat kezel.
Az Alapkezelo a meglelelés érdekében a Kbftv. és oz ABAK-rendelet {a Bizotisdg 2012. december 19-i 231/2013/EU felhalalmazason alapulé rendelete] éltal megkovetel!
Gj szabélyzatokat (lavadalmazasi Politika, Ertékelési Politika, Awilagitasi Politika) megalk a torvényi véllozdsokal az Uzletszabalyzatén is 6
10. Mérleg fordulénapja uténi események
A mérleg fordulénapja utén, a mérlegkészités idopontiaig lényeg ények kovetkeztek be, amelyek jelentas véllozast idéztek elo, és lényegesen befolyasoltdk oz Alap életét.
A Kindbél kiindulé & frusiérvany 2020. februéridban Eurdpéban is feliitotte a lejél, és mércius 4-6n Magy Ggot is elérte. A kormény marcius 11-6n hird élyhely majd
mércius 16-6n lezariék a hatdrokat, beillotidk a rendezvényeket, bezériak a mozik és szérakozéhelyek, 15 éra utén a ély korlétoziék az vzletekben tartézkodhatd élyek korét.

A |c|rvény globalissa vélasa par hét leforgdsa alatt 16zsdei panikot eredményezett vildgszerte. A hozul 16zsde is jslentos veszteségel szenvedel el, az elvart dllampapirpiaci hozamok

jelentd Ikedtek, a forint arfoly jel gyengilt, aminek hatdséra az MNB k lésként értékelhets lépésekre kényszerdlt. Mindez hatdssal volt az Alap belektetsinek

dantéseire, és 2020. mércivs ulolsé két hetéb lamint Gprilis elsd hetében jelentds, 10 Mrd Ft ériéket meghaladé belektetési jegyet valtotiak vissza. Az Alap likvid eszkézeinek ardnya

igy annak ellené gkozelilette a torvényben rogzitett 15%-os minimdlis ardnyl, hogy oz Alapkezeld lehivia a rendelkezésre dllé 30 millié eurés hitelk Az Alap likviditésanak
gerositése érdekében ezért az Alapkezels lovébbi 17,5 milli6 eurés hitelkeretre kotolt szerzodést a Raiffeisen Bank Zrtvel.

Az Alap likvid eszkozeinek arénya a jelentés lezarasanak idépontjaban igy 26% lelett volt.

2020. mércivs 20-n sor keriilt az Alap ingatlan portfélisjénak rendkivili értékelésére. A rendkivilli ériékelésre a magyar kormény éhal a vészhely ki | hozolt intézkedése}
kovetkeztéb gvdl gazdasdgi hely ki | kerilt sor, ami érdemben érintetie az Alap dltal ulajdonol ingatlanok mukedési kornyezetét, az uzletek vasarldinak szokésait.
Az ingatlan porifélié alagosan mintegy 5% kal leériékelésre kerult, az ériékvallozas elsosorban a bevasarld kozpontokndl voli éilag feletti.
A mérleg fordulénapja utdn ingatlan értékesitésre nem kerilt sor,
Mutatdk:  (lasd 1. sz. melléklet!) 2018.
1. Befek kozok az asszes eszkozokho 76,69%
2. Forgdeszkozok oz osszes eszkozokho 23,05%
3. Sajét toke ardnya az osszkdtel éghez + torzsiGkéh 92,48%
4. Hosszu lejaraty kotelezettségek
a/ a hosszi lejdran kotelezetiségek + sajdi tokéhez 0,00%
b/ a sajat tokéhez 0,00%
5. Mukodo toke az asszes kotel éghez + sajdt tokéh 16,82%
6. Mokodo toke fefit} 11098 454

Budapest, 2020. gprilis 29.

d .

2019.
76,68%
23,30%
97.21%

0,00%

0,00%
2231%

15251618

Balint Atiila Véradi Zoltdn

Az Alap képviseletében
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1. sz. meliéklet

A mérlegsorok adatai alapjan
1. Befek kozok az osszes eszkozokh
76,68% Belektetelt eszkoz
Osszes eszkoz
2. Forgdeszkozok oz osszes eszkozokt
23,30% Forgéeszkoz
Osszes eszkoz
3. Sajét toke arénya az osszkotel éghez + 16rzstokéh
97,21% Sajét 16ke

Forrasok osszesen

4. Hosszu lejératy kotelezeliségek
a/ a HIK + torzsiokéhez
b/ a torzsickéhez

o/

0,00% Hosszu lejarali kotelezetiségek

Hosszu lej. ko, + Sajal toke

b/

0,00% Hossz( lejarati kotelezetiségek

Saijét toke

5. Mukads toke az osszes kotel éghez + sajat 1okéh

22,31% Mikods toke

Forrasok osszesen

6. Mikods toke
Forgbeszkozok

Aktiv idobeli elhatarolasok
Rovid lejaratl kotelezettségek

Budapest, 2020. aprilis 29

2019.
december 31.
52 428 801
68 370 155
15 928 597
68 370 155
66464 116
68 370 155
0
66 464 116
0
66464116
15251618
68 370 155
15928 597
298 702
975 681
15 251 618
Az Alap képviseletében

Véradi Zoltan
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2. sz. melléklet

Likviditési jelentés ingatianalapra ezer forintban

1. Hiteldlloméany 8ssxetétele

Hosszu lejaraty hitelek
Rovid lejérati hitelek

Hitelek Ssszesen:

Il. Kdltségok Gsszetétele

2018.
december 31.

0
0

Pénziigyileg realizalt

Elszémolt Ethatéroli/szallik
Nyomtatvanyok 0 0
Bankforgalmi jutalék 18 661 114
Alapkezel6 kslisége 963 469 85 289
Letétkezels kélisége 76974 6838
Biztositas 3757 V]
Keler dij 814 0o
LEI kéd fenntartési dij 21 0o
WARP dij 145 0
Mérlegvizsgélat 4654 4654
Jogi és igyvédi dijok dijak 17722 146
Egyéb illetékdijak 261 0
Kényvvezelés 7 200 600
Szakértsi dfjak, tandcsadas 134 0
Epillet egyéb szolgdlatas 169 623 [o]
Uzemeltetési dij 301 879 304 158
Bérls kozvelités 4505 0
MNB fleliigyeleti dij 15929 4074
T5zsde 0 0
Rekldm, hirdetés, média 73810 4]
Idegen szolgélatds 10071 1651
Ingatlan értékbecslési dij 28118 0
Ingatlan écs 2331 604 [o]
Bssz: 4029 351 407 524
IIl. Ingatlanalap vagyoné 16
Sajét t6ke 66 464 114 eft-ban
ill. %-ban
1doszaki nyitallomany Idoszaki zaréallomany
Vagyonelem Megoszlé
Készpénz (4] 4] 0,00%
Bankbetétek 1582084 2 022 347 3,04%
lekotott ~ 0 0 0,00%
Ingatlanok 50588 634 52 428 801 78,88%
Konyves Kélman Krt. (PW) 15 603 845 16 141 275 24,29%
Dombévari fisk 40832 36 688} 0,06%
Koméromi fisk 54 335 40 654 0,06%
Gyongyosi fisk 110278 111 055 0,17%|
Electrolux {Erzsébet kir.né itja) 469 72¢6| 482 890 0,73%|
Kecskeméti fick 410 890, 412158 0,62%
OBI Szolnok (Szanda-rét) 1872 794 1917 014 2,88%
Dunadijvérosi fisk 1. 37 956 36 054 0,05%
Dunatijvérosi fisk Il 67 821 64 424 0,10%
Andréssy ofi fick 447 863 461 736 0,69%
Vérpalotai fick 37 295 35 035 0,05%
wp 1581 829 1 695 568 2,55%
Veszprém Jost 2396214 2 535 419 3,81%|
Dévai Center 4231715 4 547 294 6,84%
IBAT Log. Raktark. Pécs 1193 766 1348 522 2,03%
MBC 2168263 2 273 646 3,42%)
Nagykanizsai fick 138 249 137 166 0,21%|
Dana Csarnok 2776882 3118124 4,69%
Ajkai fick 99 990, 99817 0,15%,
Erdi fiok 109 635 108 410 0,16%)
UllGi o1i fidk PestszentlGrine 81985 78 664 0,12%|
BCW 2 401 680] 2 601 523 3,91%)
Dana II. 1 204 698 1 344 225 2,02%
Szinvapark 5755994 6193 614 9,32%)
Rézsaker! 5780750 6 607 822, 9,94%
Terrapark 1314974 0 0,00%]
Celldomalki fisk 43 082 0 0,00%)
Debreceni fick 155 289 0| 0,00%|
Bervhdzasok v 0 0,00%
Adott elsleg 0 0 0,00%|
L

2019.
december 31.
0

0

3 621 827

Pénzigyileg realizéh
0

18 547
878 180
70136
3757
814

21

145

o]

17 576
261

6 600
134

169 623
2279
4505
11855
0
73810
8 420
28118
2331 604

3 621 827
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\doszaki nyilallomany 1doszaki zaréallomany
Vagyonelem Megoszlés
|Ertékpapirok 12780 533 12 744 708 19,18%
2020/A MAK 576 051 213 219, 0,32%
2021/C MAK 0 504 850) 0,76%|
DK2020/01 0 1 396 061 2,10%
MFB202101/1 o] 469 915 0,71%]
MFB202110/1 253 164 257 075, 0,39%)
MFB202208/1 0 998 983 1,50%
[REPHUN200129 V] 303 620 0,46%|
D200304 0 500 008 0,75%|
2021/A MAK 4737210 3963 437, 5,96%
2023/8 MAK 1134941 2596721 3,91%|
[BMAK2020/0 1569225 1540819 2,32%)
2019/A MAK 148 997| 0| 0,00%|
2020/ MAK 530652 [ 0,00%|
MFB201906/1 252 203 0 0,00%
D190227 881 660 0 0,00%
D190313 600 000| 0 0,00%
D190522 619 917| 0 0,00%
0190731 795 446| 0 0,00%)
2019/8 MAK 181 183 [ 0,00%]
2019/D MAK 499 884 0 0,00%
{Ingatlankésxletek [+] 3678 0,01%
kozvelitett szolgdliatas 4] 3675 0,01%)
|Kovetelések 844 930 1157 867 1,78%
Aktiv idbbeli elhatarolas 176 585 298 702 0,45%
|Szérmazékos igyletek ért. kiil. -3 833 -285 945 -0,43%
Hitelek -3 215 100 [ 0,00%
RBH hitel (EUR/HUF) -3215 100] 0 0,00%
Egyéb kotelexetiségek -1 070578 -975 681 -1,47%
Passziv iddbeli elhatarolas 672438 -930 358 -1,40%
Osszesen 61010817 66 464 116 100,00%
Budapest, 2020. éprilis 29.
\Jj (J,OAQ
Balint Atlila Véradi Zoltén
Az Alap képviseletében
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3. sz. melléklet

Cash-flow (adtok e Fi-ban)

I. Szokasos tevékeny szdrmazéd pé
(MOkdési cash flow, 1-13. sorok)

2 o hal
9

. Elszédmolt amortizécié +

Et It a1k &5 &s visszal
Elszamolt ériskelési kilsnbozet +
4.0. Elszdmolt ériékelési killonbozet korrekcis

+

swn-

5. Céltartalék képzés és felhaszndlés kilsnbozete =

6. [ o) hafal Lenl Aridl oL oL L Amd. +
7.Er;ékpapfrlll ssek &risk fedrak havalides ol dménye =
8. Belek zko20k Glloményvéllozésa +

9. Forgbeszkozok dllomanyvéliozésa +

9.a. Ertékpapirok éllomdnyvaltozésa £
10. Rovid lejérati kotelezetiség dlloményvéliozasa +
11. Hosszi lejératy kotelezetiségek dllomanyvéliozdsa +
12. Akiiv idsbeli elhatarolasok élloményvéliozésa +
13. Passziv iddbeli elhatéroldsok dllomdnyvéliozésa +

1. Befek Py Iy

{14-19. sorok)

ységbél szarmazé pénzeszkdz-véltozas

14. Ingatlanok beszerzése -
15. Ingatlanok eladésa +

16. Befolyt bérleti dijok +
17. Entékpapirok beszerzése -
18. Enskpapirok eladdsa, b
19. Kapott hozamok +

. Pénziigyi miveletekbd) szdrmazé pénzeszksz-véltozas
{20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocséids +

21. Befektstési jegy kibocsatas sordn kapott apport -
22. Befektatési jegy visszavdlidsa -

23. Befektetési jegyek utén fizelett hozamok -

24. Hitel, illetve kolcson felvétele +

25. Hitel, illetve kolcson t6esztése -

26. Hitel, illetve kolcson utdn fizetett kamat -

IV. Pénzeszkézik valtoxdsa (tizlizill. sorok) ¢

Budapest, 2020. aprilis 29.

. Térgyévi eredmény (befoly! bérleii dijok, kapott és fizetett hozamok nélki) +

2018. 2019.
decomber 31. december 31,
-1 020 268 -3 872 306

-3017 876 -3739822
2381 559 2331604
4] o
226701 112 -31793 150
26701112 31793150
0 ¢}
0 [
3 888 965 2288616
0 o
-127 239 316612
-4 327 891 100234
-40 558 94 897
0 0o
130 268 122 117
92504 257 920
-557 966 7846 135
-1211 471 -1392126
629 483 2 530096
3912987 4419 549
11 939 050 6444750
8029 516 8710139
20 569 23227
971 296 -3 533 566
9178 495 3 426 479
0 0
3319330 3724 344
0 0
3215100 3215100
14 659 652 0
81977 20 601
-606 938 440 263
((/’ DO
Balint Attile Véradi Zoltan
Az Alap képviseletében
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4 sz melléklet

L Portfolié jolentés ]
Algpadatok;

AMap nave, kj Railfsisen Ingatlan Alap, 1212-13
Alapkezels neve: Raiffeisen Befeldetési Alapkezels Zet
Letétkezels nave: Raiffeisen Bank Zrt.

NEE szémités tipusa: T+1 nopi
Targynap (1) 2019.12.31]
A sorozat (HUF)

Sajét ke (F1): 22782 516 90§

{ Egy jegyre (v16 NEE 2,336819)
Darabszém 9 749 373 348

[6 sorozar (HUR
Sajdt take (F1): 4 340 300}
Egy [sgyre [vi6 NEE 2,367220}

| <gY [sgy™e |
Dorabszém: 1 833 501
€ sorozat (HUF)

Sajét ke [FL.): 7 891 530 673
[ Egy jogyre juté NEE: 2,375822
Darabszém: 3321 600 369

[0 sorozan (EUR)

Sajét ke [EUR): 77 105 874

[ Egy jegyre jws NEE: 1,310764)
Darabszém: 58 825 138
U'sorozat (USD)

Saj6! I5ke (USD): 29 645 687

MNEE: 1,288631
Dorobszém: 23 005 574

ezer Forint

1. KOTELEZETTSEGEK

Hitelezo Futomids 6&/&“& 1 %
. Hitelall, y (& °| 0,00
Osszeg/Erték %
/2, kétel bgek (Bsszes): -4 622 477
[Alapkezels: dij miot 85 289 i
[Alapkezeli dij miaht [ A sorozat } 1872
Alapkezelsi dij miatt { B sorozat [}
Alapkezelsi dij miatt { C sorozat 549
|Alopkezeldi dij miatt { D sorozat -2 095
Alapkezeloi dif miatt { U sorozat 719
Letdtkozel?: dij miatt -7 245
Bizomanyosi dij miat [}
Forgalm_kig. miatt 0
Kozzétdteh kig. miatt [})
Reklém kig_miatt 0|
Koliségként elszémolt b tétel miat -30 026,
Egyéb - nem kaltség alop - kotelezet: -4 494 562
1/3 | Céhanalékok (5sszes): 0
/4 ] Passziv dobeli elharéroldsok {osszes}: | ﬂ
[ Xarelozettsigek Bsszesen: | 3 622 477) 100,00|
1. [EszK0z0K == Osazeg/Enték %
1. | Folyészémla, készpénz (8sszes): 2 366 088 341
Raiffeisen Bonk / EUR - dladoh dvadak ING 168 563 02
o UR 003 482 963 0.6
aifeisen Ban 020 o 090) 0
-UR - kopott évadék OTP 610 0,01
EUR - kapoh évadék ING 168 565 0,24
%/ HUF 00 850 306 28
i X/ HUF 004 73013 [
HUF -005 109 334 14|
HUF -006 54 062) 08|
HUF 007 74071 ]
HUF 008 58 412] 08
HUF 012 376
Raifleisen Bank / HUF 016 61 28¢) 0.0
Roiffeisen Bank / HUF 017 13 306} 6,02
Raiffeisen Bank / HUF Stodoft Gvadék RBH 158 534 0,23
Raiffeisen Bank / USD 022 45 474] 0,07,
Railfeisen Bonk Internalional / EUR logi 0]
Raifle:son Bank Internafional / HUF 9| [}
/2. | Egyéb kévetelés (Gsszes): | 2 269 lsal 3,26
Egrdb kvetolés | 2269 153 326
[TEN Lokotott bankbetétek (osszes). Bank Futomido Oss: bk %
I 0
3.1. . 3 ho lekotésu [osszas) O 0
0
/3.2, [ ? hénapnél hasszabb lekatésy o
[D33Zes).
0
= | Megn ] Devizanem | Névérik Osszeg,/Erték %

[ u/a. ] Ervikepapirok (Gsszes): | | [ 12 305 260 12 745 565 18,36
2NN Kllampapirok [5sszes): [ itess546 12 275 591 17,68]
11/4.1.1. KoWvénysk fosszes) 11 355 46 11775 58

TK2020701 HUF| 1350
MFB2021 10,1 Kotvén, HUF| 250 257 ¥
MFB202208,1 Kotvén, HUF 1 000 999011 44
REP OF HUNGARY 6.25 USD| USD| 1 000} 03 722] 44
~2020/A r Allomkahvn RUF| 198 5 13 301 03
020/0O Bénusz Magyar mi HUF| 1 15410 2,22
2021/A v ﬁmiﬁ' o HUF| 3 958 94 3963 469 5.7
2021/C Tamkotvén, HUF 500 304 863 0.79]
202378 7 Allamkétvén HUF 2 597 02 2596 753 3.74)
11/4.1.2 | Kincstirjegysk (Gsszes): | | | 500 500 0,72,
1 D200304] HUF 500 500 0.72)
/413 I Em‘;"?““"m”“ 13 0 0 0
0)
1/4.1.4. | Kulfoldi &llampapirok {osszes): | 1 1 o] o] [
1 1 | 1 | ol
9
Waz Tazdalhods: 43 egyib _I
hitehiszonyt meghestesisd ép.
Fra T JTere eveeni onred T
| MFB202101/1 Konang] Y
/422 [KURM koveryek (osszest | T T o] o] —6]
1
/423 I !Bzad‘n kivul [osszes) | | 1 o[ o] [9]
a3 [Resmvinyek fBaszan] T T T o ol 3
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/431 [Tozidére bovezeten [ouszes] | I | ] o] 0
/432 JKGifeldi részvények (Bsszes) | | | of of 9f
/433 Tz3dén ivili [ouzes T T | [l o o)
/44 [leEaloglovelok fosszes) T | I o o] 5
/441, Toz3dére bevezelett (oszes). T I o o] )
/442 [Tozsdin kil foizes) I I I q o] ol
/43 Bofoklotési jegyok (ossze3) I T T o o] [
/451 | T523dére bevezetett [osszes) [} O] [}]
/452 I Tézsdén kivili {5sszes) [} O] [})
/46 Kérpollosi jeqy (Biszes I I 1 1 q 9
/s ingatlanok (Bsszes) | | I o] $2 428 803] 75,39
/5.1 Inagfianok T o] 52 428 803 7538

Név | Tipus Cim Hrsz

BAT PECS EUR i lan 762 Pécs, Froncia v 1. 0 28 522 24
BCW IRODAHAZ EUR 1113 Budapest, Nagyszales u_1 1 2 0 23] 74
DANA I_EUR Ioov Gybr, Kardén u_6. 0 126] 3,48]

DANA 2 EUR 9027 Gyt Kardén v. 8. 0 44 225 3

[DEVAI CENTER EUR Irodaingatlan 134 Budapes!, Dévai v. 2628 282147 0) 4547 29 Y
[DUNAUJVAROS_EUR Kereskedelmi ingatian 400 Dunoiivéros, Vasms . 39. 139/2/A79, 139, 0, 00 478 r
FLECTROLUX [Vegyes hasznosiidst ingatian | 1140 Budapest, Erzsébe! kirdlyné o 7 0, 482 69 g
JOST EUR Ipari ingattan 8200 Veszprém, Henger v. 1. [0 2535 419] gq
KECSKEMET EUR Ix.mk.d.lmii fan 6000 Kecskemé, Kislaludy v.5 77V /A 11 0] 312 158 59
IMEC [RODAHAZ EUR rodoingatian 1012 Budapsst, Vérmezs it 4 1396 0] 2273 647] 27|
INAGYKANIZSAE 3 [Kereskedslmi ingatian 3800 Nogykanizse, Kolcsey v_48_hzt 1210/A71] [ 37 160) 0.2|
(GBI SZOINOK EU [Keraskedslmi ingatian [5000 Szolnok, Felso Szandai rét 2 19603/12] 0 1917014 ,7gl

[PARKWAY EUR irodaingatian 1087 Budapest Konyves Kélman korut 5460 38462/0/A/1:22) 0] 16121 274} 23,23)
[RB ERD EUR [Keraskedelm ingafian 2030 Erd, Budai v_22. 22552/32/A/ 11 0] 08411 3|

%B KOMAROM EUR Keroskedelmi ingatian 2900 Komérom, Mérirok o 14 530/2/A738, 530/2/A/37] o 40 654} .05
RBH AJKA EUR Keroskedelm: ingatian 8400 Ajka, Szobadsdg tér 4/6. Fszt. 1327/A/59) o] 39 817] 0,14
[RBH ANDRASSY EUR Keroskedelm: ingafian 1061 Budapost, Andréssy ot | 29246/0/A75] 0 261 739) 0,66,
RBH DOMBOVAR Kereskedelmi ingatlan 7200 Dombévér Kossuth Lojos v, 6567 90/5/A/4, 90/5/A/1 0| 36 688 0,05/
RBH GYONGYOS EUR Kereskedelmi ingation 3200 Gydngyds, Malyds kirdly v 2 fszs 2057/A/1 0 111 055| 0,16)

REH Lonc EUR Kereskedelm: ingafian 1181 Budapes, Ulloi 1 417. 150848 0, 78 664 0,11
[RBH VARPALOTA EUR Kereskedelmi ingafian 8100 Varpalota, Szobodsdg tér 5 173/A/4) 0| 35 035 0,05

[rozsaxer eur Kereskedsimi ingatlon 1026 Budapes, Gébor Aron u. 7478 L e ] 9 6607 822 9.5

ISZINVAPARK EUR Kereskedelmi ingation 3501 Miskolc, Bajcsy-Zsilinszky u. 24 e A 0 6193614 891

[WESTPOINT EUR rodaingatian 1132 Budapest, Véci ot 18. 25136/0/A/1, 25136/0/A/2 0] 1695 567] 2.44

Akitv [33bell elhararolisok

we. | ) [ 4 [
RAIA USD {SOAOTZ] Current account acerved interesi] ol

/7. artaton . | o -285 945 -0,38
URUSD200113 264 0,02

URUSD200219) 327] 0,03
URUSD2003 18 773 0,02

URUSD200413 23 939 0,03

URUSD20052 7 366) 9,01
UR200122) 32801 2,09
UR200129| 007 0]

UR200219! 1524 0

UR200219! 54 448) 0,09
UR200226 553 o]
UR2003 18| 24 .340) 2,06

UR200325| 14 610 0,02
UR200422) 2512 0

UR2004221 19 375 0,03

UR200422) 9519 0,0

UR200429) 2657 ]

UR200520 591 0,02

UR200527| 727 0,02

UR200617! 853 0,03

UR200713 819 0,03

UR200819| 002 02

UR200914 354 02)

UR201014 328 02

UR201118! 482 04

USD200212 38753 0,09

US0200311 1734 0

USD200311 802 0

USD200408 113 857] 0,02
[ [ Esxkazek ssszesen: | 69 523 668 | 100%]
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6. szdmu melléklet RIA Ingatlan Erték Egyeztetés Beszamold és NAV kézétt

| ACDE | RIF ]
Ossz. bekerllés! Ingatlan ért.
Ingatian Telek Felépitmé Beruhézés érték:  Kum.E.cs 2018 Kum.E.cs 2018 E.cs 2019 K.sz.E. 2019.12.31 Ert. kal.
Konyves Kéimén Krt. (PW) 1422 789 402 14 693 685 281 44 469 209 16 160 943 892 -7 220 004 383 -7 954 618 091 -734 613 708 8206 325 801 16141274718 7934948917
Domboviri fick V] 94 455 892 1] 94 455 892 -51 761 963 -56 456 666 -4 694 703 37 999 226 36 687 720 -1311 508
Komdromi fisk 4297 786 38 680 070 [] 42 977 856 -22 598 704 -24 532 708 -1934 004 18445 148 40 653 960 22208812
Gydngydsi fick 6457 800 58 120 200 0 64 578 000 -42 847 017 -45 853 027 -2 906 010 18724 973 111 054 720 92 329 747
Electrolux (Erzsébet kir.né utj: 56 409 202 558 765 384 [1] 615 174 586 -392 884 358 -420 822 627 -27 938 269 194 351 959 482 889 720 288537 761
Kecskemdtl fick 36 488 700 324 302 300 0 360 791 000 -234 537 235 -250 752 350 16215115 110 038 650 412 158 440 302 119790
0BI Srolnok (Szanda-rét) 205 003 000 1211812136 0 1416815136 -808 525 103 -865 651 044 -57 125 941 551 164 092 1917 016 000 1365 851 908
Dunadjvérosi fi6k L 0 63 989 966 0 63 989 966 -49 669 168 -52 868 664 -3199498 11121 302 36054 444 24 933 142
Dunadjvdrosi fiék il. 0 60390 196 0 60390 196 -46 868911 -49 888 421 -3019510 10501 775 64 423 636 53 921 861
Andréssy ati fidk 0 182 233 000 0 162 233 000 ~126 052 819 -134 164 469 -8111650 28068 531 461 736 440 433 667 909
Vérpaiotal fidk ] 57 330 541 [ 57 330 541 -41 132 568 -43 999 095 -2 866 527 13331 448 35035 120 21703 674
wP 160 144 635 1747668773 2512 280 1910 325 688 -1057 102 980 -1 143 704 425 -86 601 445 766 621 263 1695 567 600 928 946 337
Veszprém Jost 104 045 598 1814709919 ] 1918755517 -1 196 910 626 -1287 646 124 -90 735 498 631 109 393 2535418 920 1904 309 527
Déval Center 289 995 458 3 641 205 982 2025 000 3933 226 440 -1 955 923 204 2135172777 -179249573 1798 053 663 4 547 294 160 2749240497
BAT Log. Raktdrk. Pécs 162 628 045 1475 461 067 4] 1638089 112 -990 311 791 -1 064 084 845 -73773 054 574 004 287 1348 521 600 774517 333
MBC 227 353 875 2522045168 177 336267 2926735310 -1 461252 878 -1585 931 195 -124 678317 1340804 115 2273647 080 932 842 965
Nagykanizsai fick 10310 300 92 792 700 0 103 103 000 -84 134 622 -68 774 257 -4 639 635 34 328 743 137 165 800 102 837 057
Dana Csamok 312651 565 2092 844 377 0 2405495942 -1260 020 515 -1 364 662 734 -104 642 219 1040833 208 3118125680 2077292472
Ajkal fi6k 10986 375 98 877 375 0 109 863 750 -64 543 744 -69 487 813 -4 943 869 40376 137 99 817 040 59 440 903
Erdi fiok 14 336 000 103 424 000 0 117 760 000 -64 463 015 -69634 215 -5 171 200 48 125 785 108 410 560 60284 775
0151 tth 6k PestszentsSrine 12 040 800 108 367 200 0 120 408 000 -66 979 836 -72 398 196 -5 418 360 48 009 804 78 663 760 30653 956
BCW 230 190 184 2440540381 51250 635 2721981180 <1429 645 927 -1551 448738 -121 802 811 1170532 442 2 601522 920 1430990478
Dana il 173 096 276 916 389 667 [ 1089 485 943 -551 319 645 -597 139 128 -45 819 483 492 346 815 1344 224 840 851878 025
Szinvapark 142 800 000 5276 060 543 26519222 5 445 379 765 -3 302 424 259 -3 560 437 445 -258 013 186 1884 942 320 6193614 280 4308671 960
Rdzsskert 1] 5 148 096 535 21 153 000 5 169 249 535 -3645414 971 -3 800 651 078 -255 236 107 1368 598 457 6 607 821 944 5239223487
Celidomdiki fiok értékeshve 0 0 [ 0 -46 993 886 0 -267 077 [ 0 [
Terrapark -értdkesitve 1] 0 (1] 0 -2116 326 128 [} -103 636 282 0 1] ]
Debreceni fick értékesive 0 [ 0 0 -185 842 800 0 -4 350 990 0 [ 0
s} 3582024981 44 802 248 653 328 265 613 48 709 539 247 -28 396 593 154 -28 270779932 -2 331 604 041 20438759315 52428 801 102 31 990 041 787
Budapest, 2020. 4prilis 29. Qlk Q‘k
{
Batint Attila Véradi Zoltan

Az Alap képviseletében
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Raiffeisen Ingatlan Alap
Uzleti jelentése a 2019. évi iizleti évrél

2019 pénzpiaci és ingatlanpiaci folyamatai

A hazai pénz- és allampapirpiac

A 2018-as év masodik fele még szigorité jegybanki attitid mellett zailott, ebbd| Magyarorszagon inkdbb csak ennek elékészitéséig
jutottunk el. Az 0j év elsé negyedéve kissé emelkedd hozamkérnyezetben felt Magyarorszagon, a Magyar Nemzeti Bank is névelte
egyik eszkdzének, az egynapos betétnek a kamatat marciusban (0,15%rél -0,05%ra), bér ez tulajdonképpen csak jelképesnek
volt mondhaté, valéjéban az MNB inkébb fokozatosan kihdtralni latszott a tavalyi évben meglebegetett szigoritésbdl. Az Egyesiilt
Allamokon kivili vildg romlé makrégazdasdgi helyzete, és a kereskedelmi hdboris és egyéb geopolitikai bizonytalansdagok hatdséra
a jegybanki politikdk egyre inkdbb lazité irényba fordultak a félév soran, aminek hatésa a magyar piacot is elérte. fgy az MNB
kivaré dllaspontia egyre hitelesebbé valt, a magyar kamatszintek {az elvart hozamok) pedig latvanyosan lefelé induliak a félév
utolsé két hénapjdban. A magyar kétvénypiac befekietsi igy végiil szép arfolyam nyereséggel zértak 2019 elsé félévét.

A harmadik negyedév is hozameséssel indult, a magyar kétvényhozamok gyakorlatilag minden lejératon csdkkenéssel tltstték a
nyari idészakot. Ezt némi korrekcié kévette auguszius végén, szeptember elején, majd az év hétralévé részében nagyjdbél sévban
mozogtak az elvart hozamok. A 6 teljesitményt azonban nem a hazai inflaciés folyamatok okoztdk. Ugyan méjusté| szeptemberig
csokkend trendet latlunk a magyar dremelkedés itemében, azonban igy sem kerilltiink jSv8beli lazitast indoklé értékek kézelébe.
Rdaddsul az év utolsé hénapjai érdemi gyorsuldst hoztak, a jegybanki célsav felsd régidjaba repitve az inflaciét. A tamogatdst
inkébb o nagy kézponti bankok monetéris polifikéja adia. Az Egyesilt Allamok jegybankjanak szerepét betslté Fed harom
alkalommal is kamatot csokkentett az év masodik felében, tompitva ezzel a kereskedelmi hébori negativ gazdasdgi hatésait.
Hasonléan jart el az Eurépai Kézponti Bank is, azonban a kisebb mozgastér, azaz a jéval alacsonyabb indulé kamatszint csak

egy vagast tett lehetévé.

A hazai ingatlanpiac

A 2019-es évet aktiv befektetési piac jellemezte Magyarorszdgon, a telies befektetési volumen az év sordn 1,68 millié eurdt tett ki.
Ez az érték mintegy 4%-kal marad el a 2018. évitdl, és mintegy 9%kal a 2017-es évitdl, ezzel 2019. a 2007-et kévets idSszak
harmadik legerésebb éve volt befektetési volumen szempontjabél. legnagyobb értékben a tavalyi év sordn irodahdzakba fekiettek
be, melyek a kereslet 51%-at tették ki. Mdsodikként a kiskereskedelmi szektor 26%-os részardnyt teit ki, mig a hotel ingatlanok 14%-
ot, az ipari ingatlanok pedig 7%-ot képviseltek a 2019-es évi 6sszes befektetés értékébdl. 2013 éta az irodapiacon realizélédik a
legmagasabb befektetési érték, {6l mutatva, hogy ebben a szektorban a legtbb a befektetésre alkalmas termék. A tavalyi évben
25 irodapiaci tranzakciét régzitettiink.

2019 utolsé negyedévének végén 3 693 044 négyzetméter modern irodateriletet fartottunk nyilvan 328 épiiletben Budapesten és
vonzdskérzetében, mely terillet 84%-Gt bérirodaként {spekulativ), mig a fennmaradé 16%-Gt sajdt ingatlanként hasznositjak
tulajdonosaik. Az év sordn az Gj Gtaddsok teljes 5sszege 70 545 négyzetmétert tett ki, mely jéval kevesebb, mint a 2018-as volumen.
8 épiilet készilt el, a teriiletek 38%-a a Vdci Gti irodafolyosén, mig tovdabbi 34%-a a Pest Kézpont alpiacon valésult meg. 2020-ban
és 2021-ben jelentésen néhet az dtaddsok volumene, ezekben az években vdrakozésaink szerint kézel 230 ezer illetve tovébbi
16bb mint 290 ezer négyzetméter érkezhet a piacra. 2019. év végén az iresedési rata 5,6%on dllt a budapesti irodapiacon, ami
éves alapon ismét csdkkenést jelent, mintegy 17 bazispont mértékben.

2019-ben is folytatédott a prime irodaingatlanok kindlati bérleti dijanak emelkedése, melyen az Gjonnan megjelend spekulativ
irodateriiletek piacra keriilése sem enyhitett. Tovabbra is a Belvarosban a legmagasabbak az irodabérleti dijak, ahol mind 2018-

ban, mind 2019ben mintegy 2%-os novekedést regisztrdltunk, és igy 2019. év végén 25 eurd/négyzetméter/hé bérleti dijat




régzitettiink. Pest Kszpont kivételével [ahol nem regisztraltunk valtozést) minden alpiacon ennél még magasabb, 3 és 10% kozstti
ndvekedést tapasztaltunk.

A teljes évet tekintve 637 117 négyzeiméter bérbeaddsi tranzakcié t6rtént Budapesten 2019-ben, ami mintegy 100 ezer
négyzetméterrel haladia meg a 2018-as szintet. 2019-ben jéval kevesebb Uj dtadds tortént, mint 2018-ban, ezért a szerzédés
megujitasok sokkal jelentésebb részt képviseltek 2019-ben, és a netté bérbeadds szintje a rekord magas éves kereslet ellenére
alacsonyabb volt, mint 2018-ban. A tavalyi évben az 5 legnagyobb bérbeadési tranzakcié kdzéit 3 megiijitast és 2 elSbérletet
régzitettink. Utdbbi szerzédések a Véci ifi irodafolyosén kéttettek, és mindkettd t6bb mint 20 ezer négyzetméter teriletre
vonatkozéan sziiletett.

Budapesten és az agglomerdcidban 2019 utolsé negyedévének végén 2 246 955 négyzetméter spekulativ iparlogisztikai teriletet
tartottunk nyilvan 167 épilletben. Az dllomany tilnyomé része, a bérelhets terilletek 89%a taldlhaté logisztikai parkokban, mig
11% vdrosi logisztikai besorolast ingaflan. 2019-ben 5 épiiletben 64 167 négyzetméter Gj iparlogisztikai teriiletet adtak &t
Budapesten és kérnyékén, mely jelentosen, kézel 50%-kal alacsonyabb adat, mint a 2018. évi. 2019. év végére az iresedési rata
1,9%ra csokkent a budapesti ipar-logisztikai piacon, mely mind éves, mind negyedéves alapon csckkentést jelent, egyben soha
nem mért alacsony szint a budapesti piac térténetében. Jelenleg 10 épiiletben kdzel 190 ezer négyzetméter fejlosztése folyik, ezek
dtadasa mind 2020-ban vérhatd. Ezen teriiletek jelentds része még elérhets.

2019-ben 433 812 négyzetméter telies bérbeaddsi volument régzitettiink az iparlogisztikai piacon, amely éves alapon 15%-os
névekedést jelent. A bérleti dijak tekintetében mind Budapesten és kérnyékén, mind az &sszes fébb vidéki piacon jelentds, 10%ot
meghaladé névekedést regisztraltunk. Budapesten és kornyékén 14,1%-os éves és 2,1%-o0s negyedéves ndvekedés utén a tavalyi év
végén 4,85 euré/négyzetméter/hé prime szintet rogzitettink az 0j fejlesztések fekintetében. A meglévé allomany esetében 4,75
eurd/négyzetméter/hé prime bérleti dijat regisziraltunk.

A budapesti Arkad masodik iitemének ataddsa (2013) ta nem volt jelent8s bevasérlékézpont fejlesztés Magyarorszagon. Jelenleg
egy ilyen fejlesztés van folyamatban: az Etele Plaza bérbeaddsa elkezdédétt, dtaddsa 2020. év végére varhatd, és 55 000
négyzetméter bérbeadhatd teriiletet fog kindlni. Az Uj fejlesztéseken 13l érdemes megemliteni a meglévs kiskereskedelmi terijletek
megujitasat: az Europark teljeskdrii diépités utdn Shopmark néven vérja a latogatdkat, és mas bevasarldkézpontok esetén is szilettek
tervek felijitasra illetve dtalakitasra.

A bevasdrlékézpontok kéziil legmagasabb bérleti dijjal tovabbra is a WesEndet tarfjuk nyilvan, a prime bérleti dij ebben a
kézpontban éves alapon 5,3%kal, 110 euré/négyzetméter/hé szintre emelkedett. Tobb masik fontos bevésarlékszpontban is
névekedést tapasztaltunk éves alapon, igy az Allee-ban (7,1%) és a MOM Parkban (10%) is emelkedést regisztraltunk, mindkét
helyen a folyamatos megujitasnak kdszénhetéen. Més févarosi kézpontokban valiozatlan bédeti dij szinteket mértiink. A jellemzSen
a févéros peremkerilleteiben és az agglomerdcidban elhelyezkedd retail parkok és retail warehousing egységek szegmensében
folyamatos bérleti dij névekedést regiszirdlunk. A prime kiskereskedelmi parkok bérleti dija Budapesten 12 euréra névekedett, mig
a retail warehousing kategériaban a prime bérleti dij 8 euréra emelkedett. A fébb bevdsdarld utcdk, vagyis a Vécei utca, az Andréssy
Gt és a Fashion Street kézil egyediil utdbbi esetében regisziraltunk névekedést, mig utdbbi kettdnél valtozatlan bérleti dij szinteket
mértiink éves alapon. A legmagasabb bérleti dijak tovabbra is a Vdci utcdban jellemzéek, ahol 150 euré/négyzetméter/hé szintet
régzitettink.

(Cushman & Wakefield piackutatds)




Mérleq fordulonapja utdni események

A mérleg fordulénapja utan, a mérlegkészités idépontidig lényeges események kévetkeztek be, amelyek jelentés valtozast idéziek
elS, és lényegesen befolydsolték a vdllalkozas életét.

A Kindbdl kiindulé koronavirus-jarvany 2020. februariaban Eurépdaban is feliitétte a fejét, és marcius 4-6n Magyarorszégot is elérle.
A kormany maércius 11-6n hirdetett veszélyhelyzetet, majd marcius 16-an lezarték a hatérokat, betiliotiék a rendezvényeket, bezartak
a mozik és szérakozéhelyek, 15 éra utdn a személyzetre korlatoziék az izletekben tartézkodhaté személyek kérét.

A jarvany globdlissd vélasa par hét leforgdsa alatt 16zsdei panikot eredményezett vildgszerte. A hazai t5zsde is jelentds veszieséget
szenvedett el, az elvart dllampapirpiaci hozamok jelentSsen emelkediek, a forint drfolyama jelentésen gyengiilt, aminek hataséra
az MNB kamatemelésként ériékelhetd lépésekre kényszeriilt. Mindez hatdssal volt az Alap befektetéinek déntéseire, és 2020.
marcius utolsé két hetében, valamint aprilis elsé hetében jelentés, 10 Mrd Ft értéket meghaladé befektetési jegyet véliotiak vissza.
Az Alap likvid eszkézeinek ardnya igy annak ellenére megkszelitette a t6rvényben régzitett 15%-os minimdlis ardnyt, hogy az
Alapkezelé lehivia a rendelkezésre 4llé 30 millié eurds hitelkeretet. Az Alap likviditdsanak megerdsitése érdekében ezért az
Alapkezelé tovabbi 17,5 millié eurés hitelkeretre kitstt szerzédést a Raiffeisen Bank Zrt-vel. Az Alap likvid eszkzeinek arénya a
jelentés lezdrasanak idépontiaban igy 26% felett volt.

2020. marcius 20-n sor keriilt az Alap ingatlan portféliéianak rendkivili értékelésére. A rendkiviili értékelésre @ magyar kormany
dltal a vészhelyzetre tekintettel hozott intézkedések kovetkeztében megvdlozott gazdasdgi helyzetre tekintettel keriilt sor, ami
érdemben érintette az Alap dltal tulajdonolt ingatlanok miksdési kdmyezetét, az izletek vasarléinak szokdsait. Az ingatlan portfdlié
atlagosan mintegy 5%kal leériékelésre keriilt, az érékvdltozas elsésorban a bevésarléd kézpontokndl volt atlag feletti.

A mérleg forduldnapja utdn ingatlan értékesitésre nem kerillt sor."

Budapest, 2020. &prilis 29.
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Balint Attila Véradi Zoltan

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
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