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Fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentés
A Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. részére

Elvégeztiik a Raiffeisen Ingatlan Alap (tovabbiakban ,az Alap”) mellékelt 2009. évi éves beszdmolbjanak a
kényvvizsgalatat, amely éves beszamold a 2009. december 31-1 forduldnapra elkészitett mérleghdl — melyben az
eszkizbk és forrdsok egyezd végisszege 65.712.272 E Ft, a trgyévi eredmény 84.627 E Ft veszteség — &s az

wor

ezen tddponttal végzédd évre vonatkozd eredménykimutatasbdl, valamint kiegészitd mellékletbdl 4ll.
A vezetés feleldssége a pénziigyi kimutatasokért

Az éves beszimoldnak a szdmviteli t&rvényben foglaltak és a Magyarorszigon elfogadott dltalanos szamviteli
elvek szerint torténd elkészitése ¢s valés bemutatdsa az Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. {igyvezetésének
(tovabbiakban”iligyvezetés™) feleltssége. Ez a feleldsség magaban foglalja az akar csaldsbol, akar hibabdl ereds,
lényeges hibés allitdsoktdl mentes pénziigyi kimutatasok elkészitése és valds bemutatisa szempontjabdl relevéns
belsd ellendrzés kialakitdsit, bevezetését és fenntartdsat; a megfeleld szdmviteli politika kivélasztasat és
alkalmazasat, valamint az adott kbritlmények kozott ésszerli szamviteli becslések elkészitését.

A konyvvizsgalo felelgssége

A mi felelésséglink az éves beszdmold véleményezése az elvégzett kinyvvizsgalat alapjan, valamint az iizleti
jelentés €s az éves beszdmolé dsszhangjanak megitélése. A kdnyvvizsgdlatot a magyar Nemzeti Kényvvizsgalati
Standardok és a kényvvizsgdlatra vonatkozd — Magyarorszigon érvényes — tirvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. A fentiek megkdvetelik, hogy megfeleljiink relevins etikai kévetelményeknek, valamint
hogy a kinyvvizsgalatot gy tervezziik meg és végezziik el, hogy kelld bizonyossdgot szerezziink arrdl, hogy a
pénziigyi kimutatidsok nem tartalmaznak lényeges hibas éllitasokat.

A kdnyvvizsgilat magiban foglalja olyan eljarisok végrehajtdsat, amelyek célja kényvvizsgalati bizonyitékot
szerezni 4 pénziigyl kimutatisokban szereplé Osszegekrol és kozzétételekrdl. A kivalasztott eljirasok, beleértve a
pénziigyi kimutatdsok akar csalashdl, akar hibabdl eredd, 1ényeges hibas allitdsal kockdzatinak felmérését is, a
kényvvizsgald megitélésétol fiiggnek. A kockazatok ilyen felmérésekor a kdnyvvizsgald a pénziigyi kimutatdsok
tigyvezetés altali elkészitése és valds bemutatisa szempentjabo! relevans belsd ellendrzést azért mérlegeli, hogy
olyan ktnyvvizsgélati eljarisokat tervezzen meg, amelyek az adott kérillmények kizitt megfeleléek, de nem
azért, hogy az Alap belsé ellendrzésének hatékonysagira vonatkozdéan véleményt mondjon. A kényvvizsgalat
magéban foglalja tovabba az alkalmazolt szamviteli alapelvek megfelelségének és az ligyvezetés szdmviteli
becslésel ésszerliségének, valamint a pénziigyi kimutatisok atfogé bemutatisinak értékelését, Az (izleti
jelentéssel kapcsolatos munkink az iizleti jelentés és az éves beszamold Osszhangjanak megitéiésére
korlatozddott €s nem tartalmazta egyéb, az Alap nem auditdlt szamviteli nyilvantartisaibdl levezetett
informaciok attekintését.

Meggybz6désiink, hogy a megszerzett konyvvizsgilati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nydjt a
kényvvizsgaloi zéradékunk (véleményiink) megadasihoz,

KPMG Hungaria Kft.. a Hungarian limited liability company and

a member firm of the KPMG network of independent membear

firms affiliated with KPMG International Cooperative

("KPMG International”), a Swiss entity.

Company registration: Budapest, Fovaresi Birosag, no: 01-09-063183
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Zaradék (vélemény)

A kényvvizsgalat sordn a Raiffeisen Ingatlan Alap éves beszamoldjét, annak részeit és tételeit, azok kényvelési
és bizonylati alatdmasztdsat az érvényes nemzeti kényvvizsgalati standardokban foglaltak szerint feliilvizsgiliuk,
¢s ennck alapjan elegendd ¢s megfelelé bizonyossagot szereztiink arrdl, hogy az éves beszamoldt a szamviteli
torvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott Altaldnos szdmviteli elvek szerint készitették el.
Véleményiink szerint az éves beszdmold a Raiffeisen Ingatlan Alap 2009. december 31-én fenndllé vagyoni,
pénziligyi €s jovedelmi helyzetérél meghizhaté és valds képet ad. Az lizleti jelentés az éves beszamold adataival
Osszhangban van.

Budapest, 2010. aprilis 29.

KPMG Hungéaria Kft.
Kamarai bejegyzés: 0002\02

Eperjesi Fetenc

Bejegyzett onyviizsgalo
[gazolvany szém: 003161
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Raiffeisen Ingatlan Alap

MERLEG

A / Befektetelt eszkozik
I. Targyi eszkézék
Ingetlanak
Ingatlanck értekkildnbézete
Gépek, berendezések, felszerelések
Gépek, berendezések, felszerelések értiékkilénbézete

Beruhdzasck

ootn b WN) =

Beruhdzdsra adott elélegak
Il. Befektetett pénziigyi eszkdzdk
1 Hosszi lejdratd bankbetétek

B / Forgdeszkézdk
l. Készletek
1 Ingatlonkészlerek
2 Ingatlankészletek ériékkilsnbszets
II. Kéwvetelések
a  kdvetelések
b kévetelések ériékvesziése
¢ kiilisldi pénzértekre sz616 kivetelésak értekelési killdnbézete
d  forintkdvetelések énékeldsi kiilsnbdzete
. Ertékpapirek
1 Ertékpapirok
2 Ertékpapirok értékkiilénbézete
a  kamatokbsl, osztalskbal
b egyéb
IV. Pénzeszkdzdk
1 Pénzeszkdzek
2 Vuluta, devizabelét értékelés kilsnbhdzete

€ / Aktiv idobeli elhatarolasok
a  aktiv id8bsli elhatarolasck

b akiiv idSheli elhatéroldsok ériskveszigse
D / Szarmoztatott iigyletek éntékelesi killonbozefe

ESZKOEGK (AKTIVAK] OS5ZESEN

E / Sajat 1éke
L. Indulé téke
1 Kibocsatott befektetési jegyek névértéke
2 Visszavasarolt befektetési jegyek névértske
Il. Tokendvekmény
T8kevalt. befekietési jegy forgalmazasbsl
Ertékelési kiildnbazat tartalska

El5z6 évek eredménye

bW

Ozleti év eredménye
F / Céltartalékok
G / Kételezettségek

1. Hesszd lejaratd kdtelezettségek

Il. Révid lejarato kdtelezettségek

. Kilfoldi pénzértékre s2616 kbtelezettségek értékelési killonbd

H / Passziv idsbeli elhatarolasok

FORRASOK (PASSZIVAK] DSSZESEN

Budapest, 2010, aprilis 29.

aFtban
2008.12.31

51 273 879
51 273 879
36 1356 924
9034163

0

Q

6102792

0

L]

16 644 072
2 256
22546

0

423 515
519 821
96 306

0

0

2 207 106
2135393
71713

54 879

16 834

14 011 195
14011 195
Q

443 766
443 746
o]

-1 513747

68 847 970

47 504 262
29 349 550
114 511 371
-85 161821
18 154 712
-7 415 645
7592128
15 146 887
2831342

19 177 650
17 191 942
1985 708
[

165 058

66 847 970

eftban
2009.12.21

55711 973
55711973
48 758 698
6933075

95956 733
0

0

0

379 152
516964
137 812

0

0

1390
1324

66

0

66
2216191
2216 191
[¥]

240 576
240 576
[

162 990

&5 712 272

47 236 228
29 557 754
138 339 203
-108 781 449
17 678 474
7 311 259
7095131
17 978 229
-84 627

0

18 070 270
17 055 496
1014714
[¢]

405 8343

&5 712 272

Balogh Anghas
Az Alap képvissletében
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Raiffeisen Ingatlan Alap

Eredménykimutatas

I Ertekesités nettd arbevétele
11 Egyéb bevételek
11l Elaké
IV MOkédési kdltségek
V Egyéb raforditasok
VI Pénziigyi miveletek bev.
VIl Pénzigyi miiveletek vaf.
VIl Rendkiviili bevételek
IX Rendkiviili raforditasok
X Fizetett, fizetends hozamok

X1 Targyévi eredmény

Budapest, 2010. 3prilis 28.

eftban eftban
2008, 2009.

5 566 932 7 5374031
720524 355 639
@93 806 1432 907

3 979883 4122704
638 560 509 723
7 305 339 5420 489
5149 204 7 369 230
4] 0

o} 422

o} 0

2 831 342 -84 627
o ]

W
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Balogh Andfas
Az Alap képviseletsben
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Raiffeisen Ingotlan Alop

Kiegészito melléklet

a 2009. december 31-ével végzddo évre
1. Altalénos gazdélkodasi kérilmények

A Roiffeisen Ingatlan Alap {tovabbiakban: Alap) 2002.10.09-an keriilt nyilvaniartasba
vételre ¢ PSZAF-nal 3,000,000.000 forint indulé sajét t5kével. A befekietési jegyek névérséka: 1 F1,

Az ijonann kiboesdtott befekletési jegy sorozatok elsé forgalomzési napjétél az elsédaleges forgalembahozatal sorén az "A" sorozatd Befektetési jegyeket

kizdrélag Lakossagi befekietck, o "B" sorozati befekietési jegyek kizardlag Privétbanki befektetdk varasolhatidk. A nem lakossagi és Privatbanki kérbe

tartozs befektetdk kizarslag a "C" vagy a "D" sorozaty befektetési jegyeket vasdrolhatjgk az elsédleges forgalombahozatal sordn.

A Pénziigyi Szervezeiek Allami Feliigyelete 2009.02.26-6n hatdrozatban engedélyezte az Alap zér végi ingailanalapps iBriénd dlalalkulasal,

a futamidd megvéltoztatasst, a kapesolods tajekoztatd és kezelési szabalyzat modositdsat.

Az Alap mégét o Raiffeisen esopan nagybefekiatésekben tapaszich garddije all.

Ausziridban a Raiffelsen o legnagyobb alapkezeld, A csoport tagioi vezstd banki szolgdlaték.

Alapkezeld: Raiffeisen Befekistési Alapkezeld Zrl.
Az Alop képviseletére jogosult: Balogh Andras

Forgalmazé: Raiffeisen Bank Zrt.

tetétkezal: Raiffeisen Bank Zrt.

Uzemeltets: Raiffeisen Ingatlan Uzemeltetd K.
Ingatlanériékels: BTZ Hungary Kh.

A Tarsasdgnal a kényvwizsgalat kitelezs.

A Térsasag kdnywizsgéldio: Eperjesi Farenc, KPMG Hungaria KR,

A kényvviteli szolgdltatas kérébe tarfozd feladatok irdnyitasaént, vezetéséért felelds személy:

Haldszing Heidrich Agnes

Moagyar Kényvizsgalsi Kamarai regisziracios szdama:

2. Befektetési politika

Az Alapkezeld az Alop sajdt 15ké[ét a kiivetkezd befektetési eszkdzékben tarthatia:

1. Egy évnél nem hosszabb futamidejd, OECD tagallem ill. a magyar jegybank éltal kibocsdtatt &llampapir,

2. léira szdld, illeive lekatst forint ill. deviza banbetét,

3. Ingatlanck

1054 Budapest, Akadémia u. 6.

1028 Budapest, Kokérda ulea 25.

1054 Budapesl, Akadémia u. &.

1054 Budapesi, Akodémia u. 6.

1054 Budapest, Akedémia u. 6.

1054 Budapest, Bajesy-Zsilinszky Gt 42-46.

H-113¢ Eudapest, Vdci 0 99.

1141 Budapest Szilagysomlys v, 36.
4836

Az Alop az ingatlanck dtruhézdsa kérébaen kéthet addsvétel], a PTK-ban az addsvétel kilénds nemelként nevesitett, illetve idépont vagy

feligtel bekivetkezasétdl fiiggd hatalyd szerzddasekel. Vdrhaidan a PTK-ban nevesitett szerzddések kiziil az Alapkezels a kdvetkazdkat

fogja alkalmazni:

Adadsvéiel kilénds nemei k&zil:

- részlatvétel

- visszavdsdrlasi jog gyakorlasa dltali vétel
- opeids vételi jog gyakorasa dliali vétel

- elévésérlasi jog gyakerlasa dliali vétal

Addsvétellsl vegyes szerzGdés:
- lizing
- birlat

- véllakozasi szerzédés

1116, oldat
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4. Hatdridés tigylet

Az Alap kizérélog a devizadrfolyamhoz kStstt ingatlaniigyletekbsl befolyé bevételek arfolyamkockdzaténak fedezése céliahél kathet
haldridds fedezati iigyletet. Ezen felil oz Alapkezeld az Alap nevében csak olyan szdrmaziafolt igyletet kéthet, amely nyilott szarmaztatott

Ugylet lezarasst eredményezi.

Az Alapkezeld a i8le slvarhaté maximdlis gondosséggal, sojdt beldlésa és dontése alapjan, o torvények és az
Alapkezelési Szabélyzatban foglalt kerldtozasck betandsa mellett olakitja ki az Alap forrdsalnak felhasznaldsi madijat,
a bafekiatdsi aranyokat, annak érdekében, hogy az Alap az Alapkezels varskozdsainak megfeleld jévsbeni kockdzalok

és hozamok figgvényében hosszabb tévon a lehetséges legmagasabb hozamet érje e!.

Az Alap barki hozamekat meghaladé hozamdnak biztositésa érdekében az Alapkezels a megvdsdrolni kivant ingatlanok vételdranak,
illetve az adott ingatlan-beruhdzasok netté eszkézénék szamidsakor figyelembe vehetd énékének maximum étven szdzaléka erejéig élni

fog a Térvény Glic) biziositott hitelfelvéiali lehetéségge!,

3. Szamviteli politika Ssszefoglalasa

Az Alap a kényvelését és kimutatasait a Szamvitelrdl sz616 2000. &vi C. tv., a Tékepiacrél 52616 2001. évi CXX, v.,
&5 215/2000. Korm. rend. eldirésaival és @ Magyarorszagon éltalanosan elfogadott szamviteli elvekkel &sszhangban késziti,

Az Alap t8bb szdmviteli irdnyelveinek &sszefoglulasdt és az érickelési eljarasokat az alabbiokban mutatjuk be.
3.1, Szdmviteli irdnyelvek

Az Alap kettés kényvvitelt vezet, éves beszamolét készit, amelynek része a mérleg, az eredménykimutatds, a kiegészits
melléklat a cash-flow kimutatassal és az iizlati jslentés.

Az Alap az ellendrzés és énellanérzés sordn megdllapitott, az eléz8 év éves beszamoldjaban elkidvelett jelantdsebl 6sszegl
hib&nak tekinti azokat, amelyek meghaladjck az ellandrzét izleti v mérdeglSdsszegének 2 szdzalékat,

illetve, ha a.mérlagfésszeg 2 szazaléka meghaladia az 50C millis forintot, ckkor 508 millis forint.

Az Alap lényegesnek mindsit minden olyon jelenids Ssszegl hibat, amelynek hatdsa elérl, vagy megheladja e sajat
t6ke 20%-al.

Az Alap netté eszkdzértékst T napra vonatkezéan T-1 napon hatdrozza meg oz Alap Letétkezaldie.

A netté eszkézariék meghalarezdsaker az Alap T-1 nopon meglévé eszkézeinek placi értékét T napra venaltkozéan,
azok a T-1 nepi drfolyaménak és T-1 napi hozamedatainak figyelembevétaléval o kivetkezékban részletezends
szémitdsi médok szerint kell eljarni. Az eszkdzdk T napra megdllapilott pinci ériékébdl a nettd eszkdzénsk meg-
hatdrozdsahoz le kell vonni uz Alopot T napig terhels kélelezettségaket, A Letétkezals T értékelési napra vonatkozéan
az Alap egy Befekietési jegyére [utd netté eszkozértéket gy dllapitia meg legaldbb & tizedesiegy pontossagig, hogy

az Alap T napi nettd eszkdzértékét eloszlia o T-1 napen forgalomban lévs Befekieissi jegyek szémaval.

A beszémolé elkészitasekor o 2000. &vi C. t5rvény 55 § (1) bekezdésével , valamint @ 215/2000. Kormanyrendelet 5. §

18) bekezdésével osszhangban o vevé &s az adés mindsftése alapjén a nyilt végii ingatlanalapnél és érékpapiralapné!

o harem hénapen tili lejérati kévetelések és az aktiv idobeli elhaldraldsck dsszegében, azok kelatkezésekar artékvesziést kell elszémolni
az egyéb réforditdsokkal szemben. Az értékvesztést a [5kényvi és az analitikus nyllvarterasokbana kvetelés és uz okiiv idékeli
elhatdrolas eredeti bekeriilési érékétdl elkilonitetten kell kimutatni.

Az érigkvesziést a kivelslések &5 az akilv idSbeli elhatareldsok megsziintetésekor [a pénzigyi randezéskor] kell visszairni az

egyéb bevételekkel szemben,
3.2. Az éves baszdmold pénzname
A mérlegbeszamold magyar forintban készilt és ezer forintban [eFt) ket kimutaldsra.

A mérlegkészités datuma: 2010.01.20, az izemeltetdval kapesolatos tételek elszamolasanak tekintetében 2010.03.31,

2/16. oldal
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3.3, Az srtékelési eljardsck ismerlelése

Az Alap portféliajaban lévé ingatlanok forgalmi érigkének megdllapitdsa hdrom hénapnal, az épités clatt dllé ingatlanok értékének

megdllapiiésa egy hénapnél régebbi nam lehat.

Az ingallanok ériékelésére vonatkozéan 1abb éltaldnosan elfogadatt és alkalmazolt médszer all rendelkezésre. Az alkalmazott
éntékelési médszer ingatlanonként eliér lehet. Az, hogy oz alabbi médszerek kéziil melyik alkalmazasdra keriil sor, ozt elsdsorban
az adett ingatlan sajdtosségal, mésodsorban pedig o rendelkezésre allé egysh informdcick mérlegelése alapjdn lehet elddnteni.
Mindig a feltételezett vasarls tényleges motivacioit, médegelési lehetSségeit, dontési tényezsit, az ado#t ingatlan megvasdrlasanak
redlis altarnativait figyelemba véve kell kivalasztani az éntékelési eljarast, torekedve arra, hogy az ériék meghatdrozasaban a

konkré! picci adatok minél nagyobb terst kapjanck.

Az artskeld jellemzéen hdrom olopvets médszer, illetve azok médositott vagy kombinalt véltazaiai kiszi! valusziva kézeliti meg az
ingatlanénsket, Ezek oz énékbecslés céljatdl fiiggSen eltérs jelentdséggel birnak. Befekletési alapok esetében o fontossdgi sorrend

a kévatkezd:

1. Az ingatlan hozamtermeld képességére alapozolt médszer — Azon ingatlanck esetében alkalmazands, amelyek hasznosiidsa
bérbeadés dtjdn tariénik, illetve oz ingatlan hasznositdsa egyéh bevételt eredményez. Akkor is ez a lagfontosabb médszer, ha oz
adott ingatlon éppen iresen &1, vagyis nem termel bevételt, de o fiprsabél adédéan redlis hasznositas’ méd a bérbeadds.

Az ériékelés sordn az ingatlen dltal termelt netté bavételek jelenériékének meghatérozasdra keri! sor.

2. A piaci dsszehasonlitason alapulé médszer - Abban oz asetben indckalt o hasznélata, ha oz adett ingatlan piacdra
vonatkozdan megfeleld informaciok dllnak rendelkezésre a kereslst és kinglal alokulasarg! [konkrét érickesitésekrd! vagy kindlali s
kereslef] drakrdl). Az éridkelés sordn ilyenkor a hasonld fizikai és funkciondlis tulajdonsagokkal rendelkezé ingatlanck kerblnek

ésszehasonlitésra az Alapban szerepld ingatlannal. Az ériékelés sordn figyelembe kell venni az esefleges értékmodosito ignyezéket.

3. Az ijraelallitasi kéltség meghatdrozasara alapozott médszer — Ha az ingatlan a placan agyedinek tekintheis, vagy mds okbdl
nincsenek megligyelhetd és relevéns addsvételi vagy bérlefi tranzakeiék, ez o nem-pioci médszer kerislhet alkalmazasra, A médszer
figyelembe veszi az ckiudlis épitsipari kéltségeket, killonés tekintettel az épitdanyag-arakra, munkadijckra és egyéb jarulékos
kéltségekre, valamint megdllapitia az adott ingatlan fizikai, funkcionalis és gazdasagi avultsdganak szintist, Eredménye esak igen

attételesen kithetd o piaci ériékhez, ezért hasznélalo csak o mésik két elj@rés kivitelezhetetlensége esetén indokolt.

Tézsdére bevezeteti, azaz 15zsdei énékpopirnak mindsilnek a Budapest! Erékiczsdére bevezetett értékpapirok.
A tdzsdal paplrok pontos listajat & BET "Bavezatési és Forgalomban tertdsi Szabalyzatdbaen"

meghatdrozott on. "T8zsdei Ertékpapir Lista" torfalmazza,

Az elsédleges forgalmazsi rendszerben szerepls &llampapirok értékét az AKK dltal nyilvanossagra hozott lagjobb vétali &5 legjobb
aledési arfolyam szémiani &lagaként meghatarozott kézép arfolyam alopjdn kell szémitani. A szamitdshoz az érékelés napjan

—vagy annak hidnyaban az érékelést megel528, ahhoz legkézelebbi napon — az AKK dltal kbzzétett adatokal kell clkalmazni.

Az egyéb tdzsdén jegyzett kétvényeket az utolsé, netté zardarfolyamon, idSaranyos T napig felhalmozott kamattal névelve kell ériékelni.
Amennyiben a 1&zsdén adoft énékpapirra netté drfolyamen térténik o jegyzés és igy o kézép arfelyam nem tordalmazza az eldz8
kamatfizetés &ta a T napig felhalmozolt kamat Ssszegét, igy az adolt ériékpapir piaci értékének meghatarozasaker az utolsé
kamatfizetésté] T napig felhalmozoii kamat &sszegét hozza kell adni az adott értékpapir netté drfolyamériskéhez.

Amennyiben o t5zsdére bevezetett diszkont kincstarjegy hatralévd futamideje kevesebb, mint 21 nag, dgy az AKK 3 hénapos
referenciohozama alupian kell kiszémpani az adott diszkont kinestérjegy T napre vonatkozd arfolyamat.

Amennyiben a tizsdsi arolyam az ulelsd kamatfizetés éta felhalmezott kamatokat tardalmazza, de T-1 t8zsdenapon forgalom nem volt,

akkor oz utolsé tézsdei dlagarfolyamot oz vislsé forgolmi nap és o T nap kéizétt felhalmozédott kamatokkal pévalni kell,

A 8zsdéra be nem vazetetl, nyilvénos azaz nem tézsdei értékpapirnak mindsilnek @ Budapesti Eriékiszsdére nem bevezetelt értékpapirok.
Azaz azon érékpapirok, melyek o BET *Bevezetési és Forgalombantartasi

Szabdlyzatéban" meghalGrozott én. "Tézsdei Enékpapir Lista™ nem tarialmaz,

A BETre be nam vezefett, de valamely kiilfaldi 15zsdére bevezetett érékpapirokat a Letétkazeld dhiel meghatdrozott professziondlis

adatszolgdltaié — REUTERS vagy BLOOMBERG - dltal k25k T-1 napi legfrissebb, de 16:00 éréndl nem korabbi arfolyamon kell értgkelni.

A semmilyen t5zsdére be nem vezelett, nyilvanos énékpapirforgalomban szerepls ériékpapirok placi édékét oz adelt arlékpapirck
legfébb masadlagos piacanck tekinthatd elismest értékpapir piocak dltal, Magyarorszagon forgalomban 1évé énékpapirok esetén oz OTC
plac, avagy mas t6zsdén kivili informaciés szabalyzatek alapijan, illetve a kézzétételi helyeken kézzétett T-1 nupi zéréarolyam, ennek

hidnyaban allagérfolyam alapjén, oz egyes énékpapirok piaei hozamszamitasi eljdrasainak magfeleld madon szamitott hozam clapjan

kell T napra vonatkozdan meghatdrozni.
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Amennyiben o T-1 nagi zarddrfolyam, illetve dtlagdrfolyam alapjén szémitott hozam nem Sllapithaté meg, oz érékpapirck piaci ériékét
a T-1 napi zéradrfolyam, illatve &lagdrfolyam alapjan kell meghaidrozni.

Amennyiben a T-1 nopra vonatkozéan oz adott éntékpapirckra az adott értékpapirok legfébb masodlagos piocanak tekinthets elismert
érékpapir piacokrél, Megyarorszagon forgalomban lévs érékpapirok esetén az OTC pincokrdl, avagy mds tézsdén kivili informécids
szabdlyzatok szerinti, illetve o kdzzétételi helyeken megijelentelett arfolyamkézlés nem hozzaférhets, a fenti szamitasckat az utelss napi
zéaréériolyam, illetve amennyiben az nem hozzaférhatd a beszerzési nettd &rfolyam alapién kell elvégezai.

Amennyiben az odot értékpapirokra az elismert ériékpapir-piacok dltal, avagy mds t6zsdén kiviili informdcids szabdlyzatok alapian

netté drfolyamot kzélnek, és igy az ulclss napi éilag., illetve zéré-arfolyam nem tartalmazzo oz el626 kamatfizetés éta a T napig
felhalmozott kamat &sszegét, illetve amennyiben az adolt édékpapirok placi értéke o beszerzési netté &riolyam alapjén keril kiszdmitdsra,
Ogy az adott értékpapirok piaci étékének meghatérozédsakor a T napig felbalmozolt kamat dsszegét hozzd kell adni oz edott

értékpapirok netié arfolyomérickéhez,

Az Alap az értékpapir eladasi iigyletek sordn a kereskedés napjan vezeti ki a kényveibdl az énékpapirt, akkor is, ha az kilnbézik «
leszdllitas nopijatdl - mind halasziolt fizetési érékpapir-eladds, mind sz4llitdsos repo Ugylet esetében. Az Alap az tgylst allenérisket

a leszdllitds napjén 16réné kiegyenlitésig o kavetelések kdzoH tartia nyilvan s letétkezeléve! azonos médeon.
A nettd eszkézénéket a latra s2al6 betétek kapesdn aly médon kell T napra megdllapitani, mintha ozokat oz Alopkezel5 T napon likvidalna.
A lekdtst betétek Gsszegét a T napig felhalmozott kamatek ésszegével meg kell névelni.

Az Alap a valuta., devizakészletekel és o kilfsldi pénzériékre sz415 kdveteléseket, i, o devizakétlezettségeket azok bekeriiléskor

a Raiffeisen Bank Zrt. deviza eladasi drfolyamon szamitok forintértéken veszi fel o kdnyveike . a forintért velt devizoeszkdzdket oz éra fizetatt

forintsszegben - és a szdmviteli poliikdban régzitett médon, az éntékelés napjan a devizeeszkézik és -kételezetiségek kényv szerinti

forintériéke és az értékelés napi MNB devizadrfolyamon atszamitolt értéke kzoi killonbéze! Gsszevont agyenlegét az iizleli év eredményében

szamolja sl.

A szdrmoziatolt iigyletek ériékelése o NEEel egyezden ioriénik.
4. A mérleghez kapcsolods megjegyzések

Informdcisk az Alap porifslisigrél

A/ Ingatlanok

eftban
[mgatianok K8nyv szerinti rték Piaci érisk Atértdkelési kilénbszat |
BAT Pées 1 296 457 408 1 383 179 B8C 86722 472
BCW Irodahdaz 21269571 145 2313515280 186 564 135
Dana l. 2085 154 820 2 308 640 160 223 485 340
Dzna 1l. 948 969 457 952 273 440 3303983
Dévai Center 2 422 144 426 3058596120 636 451 4694
Elecirolux 415 948 509 424 286 200 208 337 61
HONDA HUNGARY 234 574 883 293 048 BRO 56 473 997
Jost 1446276 113 1 863 650 040 417 373 927
Kdnyves krt, 15 252 851 843 13 020 903 8B40 -2 231 948 003
MBC lrodahaz 1942 745 822 2084 28C 520 143 534 698
Missan 792 170 579 1 035 963 000 243 792 421
OB! Szolnok 1052 854 154 i 547 038 080 494 183 926
Opel Oster 386833228 247 547 760 -139 285 458
RBCelldémélk 75919 614 80 710 320 4 790 706
RBH Ajkai figk 89 814 827 114023 640 24208 813
RBH Andréssy ofi fick 109 185 03] 296 028 120 185 843 089
RBH Balassogyarmati fisk 34244 159 45 001 600 30 757 441
RBH Bp. Kébanyai Fisk 74 532 972 B9 548 040 15 115 058
RBH Debreceni fisk 304 106 401 341 529 240 37 422 839
RBH Dombévar B3 789 837 92 085 600 8 205 743
RBH Dunedjvarosi fisk 1. 43 116 282 51932 757 8816 475
RBH Dunaijvérosi fik Il. 40 696 875 66 966 003 26269 128
RBH Erdi fisk 99 B27 785 100 210 800 373015
RBH Gytingybsi sk 47 785 073 93 981 480 46 196 407
RBH Kecskemsti fisk 272 189 800 437 &77 440 145 487 640
RBH Késmark vico 4 392 397 643 5909 728 800 1517 331 157
RBH Komaromi figk 37 785 188 43 605 240 5820 052
RBH Nagykanizsai fiok 80 725 093 © 130 274 040 49 548 947
RBH Szentesi fisk 134 000 259 174 150 120 40 149 861
RBH Qlisi ot Figk 102 193 404 100210800 -1 982 604
RBH Vérpalotai fiok 41 996 716 73 93¢ 320 31 942 604
Rézsakent 3358216 605 5174 154 444 1815937 839
SPAR Baja 154 994 282 326 362 200 171 367 918
SPAR Miskole 194 381 255 250 527 000 56 145 745
SPAR Szerencs 185 982 640 235 359 960 49 377 320
SPAR Szolnok 174 861 040 319 320 360 142 459 320
SPAR Szombathely 208 137 154 354 258 720 144 121 566

Szinvapark 3 284 048 635 6288 092 281
Terrapark 3 442 882758 2 203 283 400
Westpoint 1282944616 1 543 788 000

Bérbeadott ingatlanok dsszesen:

piaci énékik dsszevetésével, pinci érékre 16rténd érékelésikkel hatdrozta meg az Alap.

48 758 698 331

55 691 772 925
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B/Targyi eszkdz és Immateriafis javak Hikdr az ingatanckhax ezer forintbon (mérlegben oz Ingetlonok sor)

Megnevezés Nyita Novekedés Csékkenés Zaré
Telkak
brulté érték 3611083 1 304 654 c 4915737
érigkcsdkkenés 0 0
nefd érték 3411083 ¢ o] 4915737
Bérbaodott ingatlanok
brutic érigk 3¢ 4956178 13 791 841 ¢l 53 288 019
éridkesdkkenés 6 971 508 2476 126 0 D 447 634
netd érisk 32 524 670 112315715 0 43 840 385
Ingatlanok Gsszesen 36 135 753 11 315 715 [+] A48 756 122
Bérbeadoft gépek, berendezések
brutia grték 18 020 2420 15750 4690
érigkesékkends 16 B49 1015 15730 2114
nehs érték 1171 1405 ¢ 2576
Egyéb eszk&zdk Ssszesen 1171 1405 0 2 576
Baruhdzdsok
bruttc ériék 6102 792 ? 254315 15098 915 0
k&zvetitelt szolgditatdsba dtsorolt esékkenés 4] 0 258 192
értékesShkends 0 o
nelto érték 5102 792 9254315 15 357 107 0
Beruvhdzasok dsszesen & 102 792 9254 315 15 357 107 0
Bervhdzdsokra adoff eldiegek
brutic érigk 0 20 200 c 20200
értékesdkkenés 0 0 o] Q
neltd érigk 0 20 200 o 20200
Beruhazasra adott eldlegek ésszesen o 20 200 [+ ] 20 200
Térgyl eszlkdzdk Gsszesen 42 239 716 20 591 635 15 357 107 48 778 898
Szellemi termékek
brutic érték 4250 0 4 250 0
értékesdkkends 4250 o} 4250 Q
nelld ériék 0 0
Szellomi termeékek dsszesen 0 0 0 o
Immateridlis javak dsszesen 4] o] 0 o
Befektett eszkdzik dsszesen
brutio érték 49 232 323 24 373 430 15118915 58 228 646
értékcsakkenés & 992 607 2477 141 20 000 9 449 748
netta érték 42 239 716 20 591 635 15 357 107 48 778 898
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¢/ Ertékpapirok/ Diszkent kincstarjegyek

Beszerzési Ad.nyerfveszt Felh. Kamat Mérlegértek
Eriékpapir énték eft-ban eftban eFthan eFi-ban
Magyar Allamkstvények
ovD 2011/8 1324 12 0 1390
Total 1324 66 Q 1 390
Ertlpapirok &sszesen 1324 &6 0 1390

D/ Szarmaztatott iigyletek

A Raiffeisen Ingatlan Alap porfélisjaban levé ingatlanck haldlyos bérleti szerz6désel a fizelendd bérlefi dijat bizonyos esetekben devizdban [jellemzden

EUR-ban, kisebb mériékben USD-ben) rdgzitik. lgy a hatélyos hérlefi szerzédések alapién — jellemzéen forintban - befolys dijak méréke a forint mas devizakkal
szembeni arfolyaménak valtozdsa figgvényében ingadozhat.

Tekintette orra, hogy ¢ Ruiffaisen ngatlon Alap befektetdi elsésorban az Alap forintban mért versenyképes teljesitményében érdekeltek, az Alapkezelé o devizdhez
kétét bérleti dijok drfolyamkockézatdnok kezeléséra o Tékepiaci @rvény 280§ (1) bekezdése dltal nyujtott lehetdséggel élve fedezeli stratégidt dolgozett ki.

Az Alapkezeld a devizdban ragzitett bérlefi dijak devizadrfalyam-kockézatdt o Raiffeisen Bankkal kitét, jellemzéen 3 hénopos fulamidejil, az ingatlanck aténékelési
petiadusthoz igazedd EUR/HUF forward ligyletekke! fedezi. Az bgyletek jellegébd! fakadéan a futemids alatt oz iigyletek nopi nyereség/veszieség pozicidiét

a felek nem szamoljak el egymds felé. A Raiffelsen Bank az Ggyleteke! a Railfsisen Ingatlan Alap dlialanes limitie terhére tartja nyilvan, az Alop o

fedezeli igyletekhez kapcsolédaan dvadéket jellamzéen nem helyez el. Az iigyletek fiztkai leszdllitasra jellemzéen nem keriilnek, oz Alapkezelé a forward tigyletet
a lejarat elét jellemzéen spot piaci iigyletial lazarja. A felek az Ogyletek lsjaratakor oz forward lgyleibd! és az azt lezdrs spot Ugyletbél egymassal szembeni

neltd nyereség/veszieség poziciot nettd médon szameljak el.

2009. december 31-én a Raiffeiszn Ingatlan Alap az alabbi dsszegi és lejaratd nyitott hataridés EUR eladasi Ggyletekkel rendelkezett:

Nyitott igyletek 2009.12.31-8n
S$zerzodes szerinti 8ssteg  2009.12.31-re diszkontalt  2010.01.04-re diszkontalt

Megnevezés: EUR-ban cash flow eFt-ban cash flow eFt-ban
EUR100108BFWD 124 000 2246 418 220 367
EURTOO122FWD 19 924 000 57 683 765 £8 527 269
EUR100129FWD 1 457 000 6 191 974 & 125761
EUR100205FWD 1 C05 000 7 998 787 7951 064
EURTCO212FWD 31921 000 43133 -258 783
EUR100O212FWD 49 867 000 17 843 527 14777 915
EUR1C0219FWD 2 199 000 8 534 242 -8 701 666
EURTOQ226FWD 437 000 -1 130 780 -1 171052
EURT00304FWD 815000 307 684 218771
EURI100311FWD 22 727 000 103 531 43) 103 707 009
EURTOO318FWD 10 570 000 68 001 219 &7 897 066
EUR10Q323FWD @ 622000 39 087 793 38 895 393
EURT00330FWD 1009 000 1 8¢0 508 1 855 599
EUR forward eladdsek &sszesen: 123 012 000 167 667 422 162 990 175
Szarmaztatott tigyletek értékkilsnbdzete &sszesen 162 990 175
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- Egyébh mérleghez kapcsoladd megjegyzések:

- Kévefelések részletezése
2008.12.31 2009.12.31
- Erckapapir elszamolds Q 0
Vevi kivetelés 56 284 231200
- Egyéb kévetalés 0 39 096
Forduk szallits 27 853 81
= Al kivetelas 203 358 28 354
Uzemeltetd] kévelelas 232 326 218 233
&sszesen 519 821 516 964
2008.12.31 2009.12.31
= Kévetelések rtéhveszigse; 95 306 137 812
Osszesen 96 306 137 812
h..,
Aktv idSbeli elhatdroldsok részlatezése:
- 2008.12.31 2009.12.31
Bevételek aktiv iddbeli slhat. 25751 239 034
- Kamatbevéielek 348015 1 540
Kigek, raforditasok oktiv id&beli elhat. [ 0
Osszesen : 483 579 240 576

Az akliv idbali elhatdrolasok kézét a 2010ben kiszdmldzott, de még 2009 érinté bevételek, kamatbevételek
vannak kimutatva,

M~ Passziv idéheli elhatdroldsok részletazése:
2008.12.31 2009.12.3]
v Bevéislek passziv idébeli elhataroldsa 0 18224
Kaltségek passziv idébali alhataroldsa 10974 231120
'-"‘ Kamatalhatdrelas 155 084 156 490
L Osszesen 205 871 405 834
] A passziv idébeli elhatroldsok kizo a hitelkamal, knyvizsgalat 20094 érintd aranyos része, PSZAF dij és |étesitmény elszamolasokhoz kapesoléds tételek
vannak kimutatva,
Kdielezettségek részletezéss:
’ 2008.12.31 2009.12.31
L . Hitelkételezetiségek 18 150 623 17 574 23]
Nem szdmiézol szdlliték 0 0
] Szalliti kitelezettségek 552 853 240758
Vavsial kapott eldleg 0 0
" Depaositek 474 174 242 911
Egyéb kétalezatisag 0 5310
Osszesen - 19 177 650 18 070 210
L_.
2010. évi térlesztérészletek bemutatdsa
Ugylet tirfeszidrészlet [EUR) Irleszidrészlef (eFi}
- IRALON12012 344 782 93 381
LRALON12712 92812 25137
- LRA-LON‘]3587 265 759 71978
LRALON13905 503 949 136 489
_J LRALON 14043 38 258 16 362
LRA-LON14044 39722 10758
MTF-LONT14770VE 430 000 170 629
=
Osszesen 1915 282 518 735
% évan tili bonkhilalek bamutolgso
Ugylet hitelssszeg [EUR) leférat
LRA-LON 13905 2933 801 2015.06.30
o LIRA-LON14043 222 726 2015.06.30
LRA-LON14044 231 244 2015.06.30
L “ Gsszesen 3387772
- Gsszesen eFtban 917 544
7116. oldal
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5. Az eredménykimutatashox kapcsolédd megjegyzések

Arbevétel részletezése ezer forintban

Jutelékbevétel

Kdzvefitett szolgdltatasck ériéke
Egyéb értékesités bavétela
Parkolési dijbevétel

Kapott bérleti dij

Marketing dijbevétel

Kezelési dijbevétel

Osszesen

Egyéb bevételek részletezése ezer forinthan

Erizkesitett tirgyi eszkézok bevatele
Kéreseményekkel kapesolatos bevételek
Kvetelések eriékvesztésének visszairdsa
Egyéb bevételek

Kapott visszavaltési biintaté jutalék

Kis rtékii differencidk

Osszesen

Eladott ruk beszerzési értékének részletezése ezer forinthan

Elodolt &ruk beszarzési éridke

Eladott (kézvelitet) szolgdliatdsok értéke
Eladott (kéizv.} szolg. érnéka Szinvapark
Eladott [kézv.) s20lg. énéke Rozsakert
Eladott [kzv.) szolg. éréke DC

Eladott (kizv.) szolg. ériéke MBC
Eladott (kézv.) szoly. ariéke WP
Eladott (kézv.] szolg. ériéke Tarrapark
Eladott [kBzv.) szolg. éridke Parkway
Eladolt (kézv.] szolg. arske Mariassy
Eladott (kézv.] szolg. érigke BCW

655225!“

A mikddesi kiltségek részlelezése ezer forintban

Egyéb dologi kéliség
Kéziizemi dijok
Fuvarktliség
Bankforgalmi jutalék
Alapkezels kiltsége
Letétkezeld klizdge
Biztosités

Kaler di]
Mérlegvizsgdlal

Jogt dijak

Szakértdi dijak

Egyéb illetékdijak
Kényvvezetés

Epilet egyéh szolgahiatas
Uzemsliatési dij

Ingatlan kézvetités

BérlS kézvetitds

PSZAF

Tozsde

Adétandcsadas

Reklam, hirdetés

ldegen szolgéalicnds
Postakdliség

Kezelési dij

Ingatlan értékbecslési dij
Eriékpapir franzakeids dij
Ingatlan écs

Egyéb eszkizik écs
Szellemi termékek écs

Csszesen

Az alapkezelési dij szarzédésszerdien alakult, vdliozdsa a neftd eszkdzérték villozdsdnak készonhetd.

Az értékestkkenés a 2009, &v sordn megvaldsitott beruhdzdasoknok készénhetden ndvekedet.

2008.

0

998 583
5500

142 195
4340179
53705
26770

5 566932

2008.
709 353
2 559

0

1995

6 607

0

720 524

2008,
o]

43 889
390 405
229013
112 389
39 842
43 597
BS 987
c

[¢]

48 684

993 806

2008,
c

G

o]

26 426
1321599
109 161
2144
1279
7176
4776

6 532
182

o]

101 181
243 462
3765
15991
20 467
o]

o]

55 364
284

i
26770
35093
49 540
1 947 797
681
207

3979 883

Az egyéb eszkdz8k a Szinvapark bavasarlokézponthoz kapesolédnak.

A szdmviteli dijat 2008-ban a Railfeisen Befekletési Alapkezeld Zr. aivdllalia.

2009,

o]
1442177
300

134 007
5942 178
55 369

o]

7574 001

2009.
205 504
84]

AQ 500
108 693
0

101

355 639

2009.
693

114 271
421 764
290 733
116 340
48 749
43 038
83 704
242 943
12 656
58014

1432907

2009,
578
447
150

224787
725037
6% 920
6 651
987
5502
13 439
7912
203

7 200
123791
312 130
492
7133

8 352
5290
162
57019
32 543
o

o

35 838
o}

2 476126
1015

o}

2122704

A bérléi kbzvetits! dijak a 15bbérlds ingatlonkban a bévitatt/atépitett terillet kiadasdval kapesolatban meriltek fel.
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L.

Pénzigyi miveletek bevételeinek részletezése ezer forintban

Kapoti/iard oszlalék és részasedés

Kapott kamat ép.

Folyészamla kamat

Lekstatt betét kamata

Egyéb kapott kamat

Arfolyamnyereség

Entékpapir értékesitéshdl arfolyamnyereség
Repo iigyletek arfolyamnyaresége
Forward ligyletak arfolyamnyeresége

6SSZESB|'I

Pénziigyi miveletek réforditdsdnak részletezése ezer forintban

Folydszdmla kamat

Fizetett hitelkamat
Arfolyamveszteség

Ep. Eriékesiiéshal differencia
Forward igyletek veszlesége

6552&53"

Egyéb raforditasok részletezése ezer forintban

Erigkesitett targyi eszkbzok kényv szeritni ériéke
Kdresemanyekkel kapesolates rafroditasck
Addbirsagok, kés. péilsk, mulaszt, birs,
Kévelelések elszamolt értékvesziése
Behajthatatlan kévetelés

Epliményadd

Onellandrzési patidk

Egyéb raforditdsok

ESSZESEI'I

Rendkivithi raforditésok részletazésa azer forintban

Gpel Cster helyelt fizetstt vizdij
Elengedett kivetelések

Osszesen

2008.

8]

661 498
1062 027
1 535 200
0

3547 406
489 4636
w572

0

7 305 339

2008,

o}

1016 409
3 49B 300
434 495
0

5149 204

20038,
472 304
0

177

13 4672
0

151 352
41
1012

638 560

2008.

6. A vagyoni, pénziigyi helyzet és a [Svedelmezéség alakulasanak bemutatasa

A sojat i6ke részlatezdse [eft-ban)
I. Indulé t8ke

1 Kibocsatolt befekietés] jegyek névérdke

2 Visszavasdralt befekitetési jegyek névértéke

Il. Tokendvekmény

ot —

Sajat toke

9/16. oldal

2009,

0

65 988
430 055
60 4035
404

103 190
16654

0

4 864 803

5 420 689

2009,

1
1031750
578 293
151
5759035

7 369 230

2009.
177 155
c

6231
82 006
40 500
153 965
7 607
42 239

509 723

2009.

123
299

422

Visszavasdralt befektalési jegyek bevonasi értékkildnbdzele
Ertékelési killdnbézet taricléka
El6z6 évek eredménye

Uzledi év eredménye

2008.12.31

29 349 550
114 511 371
-85 141 821
12154 713
7 415 645
7592 129
15 146 887
2 831342

47 504 262

2009.12.31

29 557 754
138 339 203
-108 781 449
17 &78 474
-7 311259

7 096 131
17 978 229
-84 627

47 236 228
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7. Az éves beszamolé és a portfélio jelentés szamai kozdtti eltérés okai:

Beszamold Portfslia jelentés/ NEE
[eFt-ban} 2009.12.31 2010.01.04 Differencia
1. Targyl eszkazik 55711973 55 691773 20200
2. Lek&tstt betélek o o 0
3. Ingatlankészletek o o} Q
4. Ertékpapirok 1390 1 3%0 )
5. Pénzeszkozdk 9217 731 9221 808 -4 075
&. 5zarmaztatott ligyletek 162 990 162 990 0
7. KiiveleIéseleiitelezeﬂségek -17 857 856 17 743 982 -113 874
Netté eszkdzérték 47 236 228 47 333 978 $7 750

Kiildnbségek részleterése:

1. Targyi eszkézsk

A Targyi eszkéizok kinyv szerinki &s piaci érékének sszehosonlitésdt o 6. szami melléklet taralmazza.

Az eltérés oka egyedill  beruhazasra adott elleg &sszage, mely nem kapesclhats egyik létesitményhez sem, ebhé| izemeltetisi dijelslegként szerepel kévetalésként 20.000 oft o NEE-ben.
Ez o kbvetelések/kitelazettsdgek szamvileli/nettd eszkézédékbeli kildnbszetébdl is 20.000 eFtot tesz ki.

5. Pénzeszkdzik és lekdton betatek

A folyészamla kamatok a NEE kimutatésban 2010, jenedr 4-ig kalkuldltan keriltsk kimutatdsra, ez Alap beszémoléjaban 2009.12.31-4re keriilt kimulalasra. Ez o szamviteli/netté

eszkdzériek kilonbizetéhsl -4.512 eFtot tesz ki,

A t8bb bérlgs ingatianokhoz kapesolédsd depozit kdtelezettségeket kiildn Folydszamlan tartia nyllvén az Alap,
ezért azok egyrészt a bankbetétek, mdsrészt a kételezetiségek soron szerepelnek. A NEE kimutatasban a 2009.12.31-i kemata ezen tételeknek

nem szerepel, o beszamoldban viszent a targyéy részét képezi,

Ezen kamatok a szémviteli/nettd aszkizériskbsli kiilonbdzetbsl 436 sFtot tesznek ki o pénzeszkdzsk kbzot.

| Beszamold Poritalio alentés/ NEE Difterencia|
384100 [0C1.es) 8 B35 466 8 835 466 o
384190 [005-8s) 35617 35617 ¢
384191 [004-es) 2¢ 247 29 247 0
384194 (008<s) 26 588 26 443 145
384197 (006-os) 31 638 31 473 145
384409 (014-e5) 15 586 15 501 85
384410 {016-0s) 10 320 10 320 ¢
384427 (019-e5] 6704 b 664 40
385100 lekdtdd batat o] 0 [¢]
3856101 EUR szla [003-as) 137172 137 172 [
386124 (01 l-es| 84 442 84 442 ¢
386136 (030-os} 3411 3412 -1
Kamatelhaldroldsok 1540 6 052 4572
Osszesen diff. pénzeszkdzdknél 9217 731 @221 806 -4 075

10/16. oldal
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6. Szdrmaztatott Ugyletek értékelése
A szérmaztatolt igyletek ériékelési kiilénbozetének részletezése o 4/D pontban talédlhatd.
7. Kévetelések/Katelezettsagek differenciai

A differencia részletezése az 5. szam{ mellékletben talalhaté.
8. Egyéb infarmacisck
2009. febrodr 26-4n o PSZAF E-lIl/120.012-15/2009 szémé hatdrozatdval jévéhagyta oz Alap Alclakulds Téjskoztatdjdt és engedélyezte a befektetési jegyek dtalakuldst kavets folyamatos

forgalmazésa megsziintetésénsk és szabdlyozolt piacra téréné bevezsiésénak alapjat képezd dtalakulési ta]ékoztaté és atalakulasi hirdetmény kézzététalst.

A zartvégivé alaklids aldtt a befektetdknek lehetdségiik volt a befektetési jegyeik visszavdltdsara, amennyiben o zarvégi alapban nem kivannak részt venni. Azon befektetési jsgy fulajdonosoknak,
okik oz 0] zarvégl clopha tovabbviszik befektetésiiket, a Raiffeisen Bank Zr, t3ke- és hozamgarancist nydit,

2009. aprilis 02-an o Pénzigyi Szervezetek Allemi Feligyelete [PSZAF) 1212:13 lajstromszémon vette nyilvaniartdsba o zart végi Raiffeisen Ingatlon Alapet. A nylivéniariasban 1riénd dsoroldsra
azuién keriilhetett sor, hogy oz Alopkezeld teljesitatte a t8rvéanyben és az Atelakuldsi Tajékoztatéban alsin feliételeket,

Mutaték:  (lasd 1. sz. melléklet!) 2008.12.31 2009.12.31
1. Befektaletf eszkdzik az Ssszes eszkdzEkhaz 76,70% 84,78%
2. Forgbeszkdzdk oz bsszes eszkdzdkhiz 24,90% 14,60%
3. Sojdf toke ardnya oz GsszkStelezeftségher + torzsiokéhez 71,06% 71,88%

4. Hosszt lejdroio kdlelezeliségek

a/ o HIK + sojdt 15kshaz 24,57% 26,53%
b/ o sajét iskéhez 36,19% 36,11%
5. Miksds idke az bsszes kdlelezettséghez + sajdt 16kéhez 22,59% 13,43%
8. Miksds iske faFf 15102 130 8 822 595
Budapest, 2010. Gprilis 29, “
Balogh Andrds/?

Az Alap képviseleiében
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1. sz. mellékiet
A métlegsorok adatai alapjan
1. Befekielel eszkézSk oz Gsszes eszkézdkhoz

84,78% Befekietett aszkéz

Osszes eszkdz

2. Forgdeszkbzik az dsszes eszkbzEkhdz

14,60% Forgseszkdz

Osszes eszkdz

3. Sojat ke ordnya oz dsszkitelezellséghez + t6rzsiSkéhez

71,88% Sajét t6ke

Forrasok dsszesen

4. Hosszi lejdrati kitelezeltségek
a/ a HIK + irzstékéhez
b/ o tirzsidkéhez

af
26,53% Hosszt lejaratd kitelezettségek
Hosszi lef. két, + Sajdt toke
b/
36,11% Hesszd lejarati kitelezetiségek
Sajat t6ke

5. MUkads 15ke oz Gaszes kélelezeliséghez + sajd! iSkéhez

13,43% Miksds 16ke

Forrdsok dsszesen

6. Mikéd3 iske
Forgdeszkszsk

Akiiv idébeli elhatarolasok
Rovid lejératl kételozettségek

Budapest, 2010. aprilis 29,
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2009.12.31

55711973

65712272

9 596 733

65712272

47 236 228

45712272

17 055 496

64 291 724

17 055 494

47 236 228

8822 595

65 /12272

% 596 733
240 576
1014714

8 822 595

WA/

—
Bologh Andgh
Az Alap képviseletében
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2. sz. melléklet

Likviditasi jelentés ingatlanalapra ezer forintban

I. Hiteldllomany & étel
Hozszi lejaraty hitelek
Révid lejdratd hitelek

Hitelek Ssszesen:

11, K&ltségek &sszetétele

2008.12.21
17191 942
258 581

18 150 623

Pénziigyileg realizalt

Elszamalt Elhatarol/szdllitak
Egysb dologi kéliség 578 233
Kbziizem! dijak 447
Fuvarksltség 150
Bankfargalmi jutalék 224 787
Alapkezels klsége 725037 64 008
Letétkezeld kélisége 69 920
Biztositas 4651
Keler dif 87 23
Mérlegvizsgalat 3502 1 094
Jogi dijak 13 439
Szakési dijak 7912
Egyéb illetékdijak 203
Kénywvezatas 7 200 400
Epillet egyéb szolgdliatds 123 791 6216
Uzemeltetési dij 312130
Ingatlan kézvetités 492
Barld kbzvelités 7133
PSZAF 8 352 5601
Tézsde 5290
Addtandcsadas 162
Reklém, hirdetés 57 019 1961
Idegen szolgdaliatds 32 543
Posiaksliség 0
Kezelési dif 0
Ingatlan értékbecslési dif 35 B38 2 365
Ertékpapir tranzakeids dij 0
Ingallan écs 2 476 126
Egyéb eszkdzdk écs 1015
Szellemi termakek écs s
Ossz: 4122 704 82 103
Il Ingatlanalap vagyendanak megoszlasa
i Sajat take 47 236 228 eft-ban
ill. %-ban
ldészaki nyitadllomany Id&szaki zarallomany
Vagyonelem Megoszlas
Készpénz 1] /] 0,00%
Bankbetétek 14011195 9218 191 19.51%
lekatat ~ 10 492 786 0 0,00%
Ingatlanck 51273879 55711973 117,94%
Maridssy u. 1120019 1035943 2,19%
Iveco Ipari park vica 2 Q 0 C,00%
Baja Spar [Méra F, utea) 324 BBS 326 362 0,69%
Szalnck, Fegely v. 378 635 319320 0.68%
Szhely Hefele M. u. 444 830 354 259 0,75%
Budadrs {Honda) 343 155 293 049 0,62%
NAN Irodahaz 0 o] 0,00%
HQ3.4 5766 908 5909 729 12,51%
HQ6 194 B78 0 0,00%
Debreceni fick 371222 341 529 0,72%
Kényves Ké&lmén Krt, 5329 227 13 020 04 27.57%
Dombévari fisk 100 616 Q2 084 0,19%
Koméromi fiok 42 365 43 605 0,09%
Balessagyarmat 70696 65 002 0,14%
Gybdngyds RBH 110148 93 981 0,20%
Electrolux [Erzséber kirné dtja) 664 333 624 286 1,32%
Kecskeméi [RBH] 471 573 437 677 0,93%
OBl Szolnok {Szanda-rét) 1 505 539 1 547 038 3,28%
Dijvéresi figk [, 53778 51933 0, 11%
Dojvarosi fisk Il 6% 345 46 966 0,14%

13/16. oldal

2009.12.31
17 055 494
518 735

17 574 231

4040 601

Pénziigyileg realizalt
345
447
150

224 787
461 029
69 920 -
6651
Q464
4 406
13 439
7212
203
6 600
117 575
312 130
492
7133
2751
5290
152
55058
32 543
0
o}
33 473
0
2476126
1015
]

4 040 601
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Andréssy Oti fisk 28B4 903 206 028 0,63%
Celldémslki fick B8 437 80 710 017%
Szentes 171 577 174 150 0,37%
Vdrpalota 72 550 73939 0,16%
wp 1 BB7 B81 1543 788 3,27%
Jost 1 Bi1095 1 B63 650 3,95%
Dévai Center 3 682 560 3 058 596 6,48%
BAT Log. Raktark. 1367 324 1383180 2,93%
Miskole 1. keriilet 245 451 250 527 0,53%
Szerencs 229 829 235 340 0,50%
MBC 2 062 636 2 086 281 4,42%
Nagykanizsa 143776 130 274 0,28%
Dana Csarnok 2 346 216 2 308 640 4,89%
Kérasi Cs. Ut 99 557 89 648 0,19%
Ajka 125 506 114024 0,24%
Opel Oster 442 712 247 548 0,52%
td 113 324 100 211 0,21%
Ultsi ot 113 061 100 211 0,21%
BCW 2 429 092 2313515 4,90%
Dang II. 921 964 952 273 2,02%
Terrapark 3639 666 2 203 283 4,66%
Szinvapark 6019 244 6 288 092 13,31%
Rézsakert 54613 362 5174154 10,95%
Adott elgleg [} 20 200 0,04%
ldészaki zardallomany Id&szaki zarédllomany
Vogyonelem Megoszlds
Ertékpapirok 2 207 106 1390 0,00%
2009/C MAK 0 o 0,00%
2009/C MAK o} 0 0,00%
2009/C MAK o} o] 0,00%
2009/F MAK 1134 245 c 0,00%
2009/F MAK 247 056 0 0,00%
2009/F MAK 605 141 o 0,00%
2009 /F MAK 214734 o] C,00%
2009/F MAK 8 099 0 0,00%
2009/F MAK 0 0 0,00%
2009/F MAK 0 o) 0,00%
2009/F MAK 0 0 0,00%
2009/F MAK 0 0 0,00%
2010/D MAK 0 o 0,00%
2011/B MAK o] o] 0,00%
2012/8 MAK 0 0 0,00%
2012/8 MAK 0 ¢ 0,00%
2012/8 MAK 0 ] 0,00%
2016/C MAK o] [¢] 0,00%
2016/C MAK 0 0 0,00%
QWD 2009/D 1 440 ] 0,00%
OvD 2011/8 1390 1 380 0,00%
CS PROPERTY 0 o 0,00%
DO80102 0 c 0,00%
DOBO116 0 o 0,00%
DO80213 0 ¢] 0,00%
D080312 0 o] 0,00%
DO8Cs07 0 [¢] 0,00%
DO80S07 0 ¢ 0,00%
DOB04604 0 ] 0,00%
DG80702 0 [¢] 0,00%
DOBO702 0 ¢ 0,00%
DOB0702 0 ] 0,00%
poslo2z 0 [¢] 0,00%
Ingatlankészletek 2 256 1] 0,00%
NAM lredahdz 0 1] Q0,00%
kzvetitett szolgdliaids 2256 ¢] 0,00%
Hitelek <18 150 623 -17 574 234 -37,20%
LRALON 12012 415 851 -336 208 0,71%
LRALON12712 -125 537 -104 423 0,22%
LRALON13587 436 07| -378 519 0,80%
LRALON1390S 203310 794 591 -1,68%
LRALON 14043 68 577 -60 323 0,13%
LRALOMN14044 71200 62 631 0,13%
MTFLONDO370VER 563134 -4678 311 -1,44%
MTFLONOG720GY 646 063 c 0,00%
MTFLONO1018 -1 879 938 1922 964 4,07%
MTFLONO1479GYD -444 830 -455 011 0,96%
MTFLON12617 -1 260 241 -} 289 0B4 2,73%
MTFLON 12938 445 939 -456 146 -0,97%
MTFLON14042 -565 257 -578 194 -1,22%
MTFLON14251 -816 206 834 886 1,77%
MTFLON14770VE 1466 811 -170 629 -0,36%
MTFLON15426D 1509 246 21543 788 .3,27%
MTFLON15427D 953 208 975 024 .2,06%
MIFLON 15558 -2 647 80O -2 708 406 -5,73%
MTFLON15870 -2 647 800 .2 708 400 -5,73%
MTFLON15871 -1 482 758 \1516704 3,21%
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-
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Kévetelések 423 515 379 152 0,80%
Egyéb kiételezeftségek -1 027 027 -495 976 -1,05%
Aktiv idébeli elhatarolas 443 766 240 576 0,51%
Passziv idébeli elhatarclas -166 058 -405 834 -0,86%
Szarmartatott igyletek ért. kiil. -1 513 747 162 990 0,35%
Osszesen 47 504 262 a7 236 228 100,00%

Budopest, 2G10. aprilis 29.
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3. sz. melléklet

Cash-flow

I. Szokasas tevékenységbél szarmazé
pénzeszkdz-vallozds
{MOk&deési cash flow, 1-13. sorok)

. Adozés eldtti eredmény

. Elszamolt amortizacié +

. Elszamolt drigkvesztés +

. Céltartalék képzés és fethasznalds kiilonbézete +
. Befekistett eszkdzek éngkesitésének eredmanye =
. 5zallnei kételezetiség valtozdsa =

. Egy2b révid lejarati kitelezettség valtozasa =

00N o bk W —

. Passziv idébeli alhatdrolasok viltozdsa +

9. Vevkiivetelés vallozdsa =

10, Forgéeszkozdk lvevé és pénzeszkdz nélkil} valtozasa =
11. Akfiv idébeli elhatarolasok véllozésa =

12, Fizelstt add [nyereség vidn] -

13. Fizeteit osztalék, részesadés -

1. Befektetést tevékenységhbal
szérmazé pénzeszkdz-valtozas
[14-16. sorak])

14, Befektetett eszkizok beszerzése -
15, Befektetett eszkdzok eladasa +
16, Kapoft oszialék +

NIl. Pénzigyi miveletekbsl szarmazé
pénzeszkdz-valtozas
[17-24. sorok)

17. Befekietési jegy forgnlmazdsabsl szarmazo bevatel

18. Kéténykibocsatas bevétals +

19. Hitelfelvétal +

20. Véglegesen kapofi pénzeszkz +

21. Befekletési jegy forgalmazésabé! szdrmazé csdkkends -
22, Kétvényvisszafizetés -

23. Hieltdrlesztés, ~visszafizetas -

24. Véglegesen dtadot pénzaszkéz -

IV. Pénzeszkdzok valtozdsa (xlzlizll. sorok} =

Budopest, 201C. aprilis 29.
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2008.
e Ftban

30 995 107

2 831342
i 948 684
13 672

0

-14 935
-196 466
-44 838
%337
784

25 770 301
595 898
0

0

-5 694 054

-5 619 995
74059
0

-43 330 133

5 487 925
o

786 420

¢

A9 334 482
o

269 996

o

-18 029 079

—

LA

o

Belogh Andras
Az Alap képviseletében

2009.
e Ftban

5 426 159

B4 627
2477141
B2 006

o]

28 348
-312095
594 398
239 774
174916
2372938
203190
0

0

-9 344 789

£ 318 441
28 348
Y]

-874 377

23827 832
0

411 639

0

23 515 242
0

-1 598 604

0

-4 795 007
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I. A Raiffeisen Ingatlan Alap (RAIA) bemutatdsa

1. Alapadafok

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

Székhelye:

Kdnyvvizsgdls neve:

Székhelye:
Ingatlanértékels:
Székhelye:
Tipusa:

Futamideje:

2. Az Alap stratégidja

Raiffeisen Ingailan Alap

121104

Raifeisen Befekietési Alapkezeld Zrt.
1054 Budapest, Akadémia u. 6.
Raiffeisen Bank Zrt.

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

1054 Budapest, Akadémia u. 6.
KPMG Hungéria Kf., Henye Istvan
1139 Budapest, Vaci it 99.

DTZ Hungary Kf.

1054 Budapest, Bajesy-Zsilinszky Gt 42-46.
zért végli ingatlan forgalmazé alap

hatérozait, lejdrat: 2013. dprilis 02

Az Alap 2009. dprilis 02- zart végivé alakuldsatd| az Alapkezels elsddleges <élja az dtalakulas napjan meglévd ingatlan vagyon

(beledrive o fejlesziés alatt 4llé ingatlanckon jBvében megvaldsuld beruhdzdsokat) zemelietése, optimalizaldsa és értékesitése az Alap

médositott futamidejének lejdratdig (2013. aprilis 02.). Az dtalakuldst kéveiden a nyilt végl ingatlian alapokra a Tpt.-ben megfogalmazott

likviditasi eldirast (miszerint a nyilvénos, nyilt végl ingatlan alap sajdt t6kéjének legalabb fizendt szézalékat likvid eszk&zékben kelf

tartani) az Alapkezeldnek nem kell alkalmaznia. Az Alapkezeld o modositott futamidd lejarata elSt: tdrént ingatlan értékesitések befolyt,

Gjabb ingatlan vésarldsra nem forditolt és hozamként ki nem fizetelt ellenériekét, valamint a befolyt bérlefi dijaknak az Alap mikédéséhez

(hiteltsrlesztés, dijfizetés, feltjitds, stb) fel nem hasznalt értékét clacsony kockdzatl eszkdzdkben fartja.

3. A RAIA éves hozamai

Arfolyam valtozas

Nettd eszkozériék*

2009, -1,65% 1,596861 Ft A7 199 611 885 F+ 0,56%
2008. -4,46% 1,623573 Ft 47 651 141 256 F¢ 0,16%
2007. 7,78% 1,699442 Ft @1 553717 201 Ft 7,.79%
2006, 8,24% 1,576713 Ft 122 530 792 867 Ft 7,54%
2005. 10,45% 1,456706 Ft @1 949 464 026 Ft 9,01%
2004. 13,75% 1,318926 Ft 26121231021 Ft 12,60%
2003. 12,65% 1,159508 Ft 17 972 255 406 Ft 10,36%

A ref. Index hozamuo

* az év utolsé munkanapjdra kézzéiett hivatalos drfclyam

4. Az Alapkezelé mitkédésében bekévetkezett viltozdsok

Az Alapkezeld mikédésében 2009. évben jelentds valtozds nem idriént.
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. Az Alap teljesitményét meghatdrozé fébb tékepiaci folyamatok

A még nyilt vegld forméban mikedé Raiffeisen Ingatlan Alap {,Alap”) befekietési jegyei forgalmazdsénak 2008. november 7-
felfiggesztést kdvetden megvdltozolt az Alap befektetési jegyeire sz6lo visszavaltasi megbizasok elszdmolasanak rendje: az in. T+90-es
elszamolds dltalanos érvénylivé valasa miait a felfiiggesztés november 21-i megsziintetését kdveiben beadott visszavaltasi megbizasok
teljesitése 2009, dprilisdra tolédott.

Az Alepkezeld lgazgatésdga a 2009, janvudr 14-4n kelt, 1./2009. szdmd hatdrozataval az Alap zart végii alappé alckitésardl déntét.
Az Atalakulasi Tajékoztatéjaban és a 2009. februar 26-an kézzétett Atalakulasi Hirdetményben régzitetteknek
megfelelden az Alap 2009. aprilis 2-i hatallyal 4 éves futamideji, téke- és hozamgarantalt zart végl alappa
alakult. A PSZAF 121213 lajstromszémen velle nyilvdntartasba a zért végd Raiffeisen Ingatlan Alapst. A nyilvéntartdsban triénd

atsoroldssa azutan keriilhetett sor, hogy az Alapkezeld teljesitetie a térvényben és az Atalakuldsi Téjékoziatéban elsirt feltételeket, igy

s 2009. februar 26-6n a PSZAF jovahagyia az Alap Atalakulasi Téjskoziaisjat és engedélyezte a befekietési jegyek dtalakuldst
kévetd folyamatos forgalmazdsa megsziinietésének és szabdlyozoti piacra iérténd bevezetésének alapjar képezé dtalakuldsi

tajékoztatd és dialakuldsi hirdetmény kézzétételdt, és

» oz Atalakulds napjét (2009. aprilis 02.) megelézden az Alap befekietési jegyeire vonatkozéan kezdeményezett valamennyi

érvényes és fenndlls (vissza nem vont] visszavaltdsi megbizds elszamoldsa és pénzigyi rendezése megtdriént.

A zérivégili Alapra vonatkozéan — az Afalakuldsi Téjékoziaidban részletezett feliélelekkel — a Raiffeisen Bank téke- és minimélis hozamra
sz8l6 garancidt nydjt, ennek dlopja az dtalakuléds napjan érvényes egy befekletési jegyre jutd netid eszkdzérték (1,503854). A
hozamgarancia a befektetési jegyeken elért brutié, azaz brmely kamat és érfolyamnyereség-add levondsa eléti hozamra vonatkezik. A

Raiffeisen Bank Zrt. altal garantalt minimalis hozam éves 6% (az alap teljes 4 éves futamidejére 26,25%, EHM 6%).

Az Alap likvid eszkézei 2008. végére minimalis szintre csékkentek, ami 2009. végére Gjra érdemben névekedeti. Az Alap 200%-es

teljesitményét igy az ingatlanpiaci folyamatok melleit — folyamatesan névekvd sillyal - a pénzpiaci események hatédrozték meg.

Pénz- és devizapiacok

2009, elsd felének jelentds részét — kiilsndsen az elsé két hénapot — emelkedd hozamkérnyezet és drémaian romld dllampapirpiaci
teljesitmény jellemezte. Az év elején még 8,8% kariili szinten megvdsdrolhaté 1 éves dllampapir hozama februér végére 12% félé
emelkedett. Jelentds hozamemelkedés kdvetkezett be o hozamgsrbe 110 éves szegmensében is, o tizéves éllampapithozam példaul 12%-
as magassagban is jart [kereskedésben pedig még magasabb szinteken). A hozamok az elsé negyedévben illikvid piacon szokiek az
segekbe”. A forint gyors gyengiilése, az intézményi befekietSket is megkisértd allamesdd réme mindekézben megemelte a kamatemelési
vérakozdsokat, A belpolitikai tényezékre is reagdlva a Standard & Poor's 'BBB-qa rontotta Magyarorszdg hosszi  favi

devizaadéssdgdnak besoroldsat.

Amilyen vératlanul érte a hazai ikepiacot 2009. elsé néhdny hetének hozamemelkedese, ugyanilyen hirtelen j6ti az utdna kévetkezd
visszaerdstdés. Mindebben a legfobb szerepet a nemzetkézi hangulat javulésa, valamint a még mindig alacsony piaci likvidités jatszotia.
Az MNB nem csdkkentett 2009. elsé felében az alapkamaton, ezt o ddntést folyamatosan o magyar makrogazdasdgi helyzet, illetve o
terékeny nemzetkézi hangulat aggdlyainak hangoztatdsaval indokelia, bér a thbi feltérekvd piaci orszag jegybankija inkdbb a kedvezs
hangulat kihaszndldsa mellett dénistt. Ezzel o magyar jegybank tulajdonképpen egyedil maradt o 2008. év végi moagas kamatszintet

fenntartd polifikajaval. A felév végere az egy éves allampapir hozama 9,3%-ra csckkent, a tiz évesé pedig djra 10% ald.
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A masodik negyedévben bekdvetkezett pénzpiaci fordulat kitartott az év hdiralévd részében is. A dramai fordulatban a nemzetkdzi
hangulat nagy mértéki jovuldsa mellett szerepet kapoit a forint erdsédése, az dllamkdtvény aukeidk djrainduldsa és oz a nagy
hozameldny, amit a forint befektetések nyljtottak [szemben a hazai lépésekkel, o vilag vezetd jegybankjai mér az év elején jelenidsen
esokkentetiék oz iranyadd kamaiokat, igy a 10% feletti magyar kamatek a hangulat javulasaval igen vonzéva véliak). A mérciusban még
12%-0s hozammal megvésarolhaté 10 éves magyar dllampapir hozama auguszius végére 8% ald sillyedt, jelentds drfolyomemelkedést
indukdlva. Az utolsé negyedéy mdr ingadozdbb drfolyamokat és csak kisebb mértékli hozamcsskkenést hozott [a csdkkend alapkamat
inkébb a révidebb futamidejii dllampapirok irant tamasztott keresletet), a MAXC index végil 14%kal értékelsdétt fel december végéig. A
magyar gazdaség egyensilyi helyzetének és az dlalanos befektetési hangulainak a javuldsa lehetévé tette, hogy az MINB 5bb lépésben

Ssszesen 3,25%ponttal 6,25%-ra mérsékelje az alapkamatot anélkil, hegy érdemi valtozds kévetkezet: volna be a forint arfolyamaban,
Ingatlanpiac

A magyarorszagi ingatlan befekteiési piac szervesen integrdlédett o fejlett nyugateurdpai piachoz, ezért o hazai helyzet elemzéséhez

valamint a varhatd tendencidk megértéséhez elengedhetetlen o nyugateurépai folyamatok bemutatasa.

MNyugat-eurdpai ingatlanpiaci tendencidgk

2009. év végére nagyrészt elemzdi konszenzus alakult ki o tekintetben, hogy « fejlett nyugateurdpai ingailanpiac 2009. év mdsedik
negyedéveben érte el a mélyponiot, A befekietési mindségli ingatlanok hozamszintie ekkor tetdzott: a prémium ingatlanck hozamszintje
5,50% k&ril &llt a kere.;skede|m|' ingatlanok eseteben, 6,00% {&lott volt az irodai, mig 8,00% az ipari-logisziikai szegmensnél, 2009,
negyedéves adatainak &sszehasonlitdsa soran 2009. masodik negyedév volt az elsd olyan iddszak, ami kis mértéki hozamesdkkenést

eredményezeft az el6z6 3 honapos periddushoz képest.

A hozamszintek tovabbi emelkedése ellen hatott egyfelél az, hogy a befekieték kockazatvallalasi hajlandédsdgo dltaldnossagban kis
mértékben javult, ami megnévelte az ingotlanhoz kapcsolédd befektetési termékek iranti keresletet. Mésrészt o gouzdasagi valsagbdl
tarténd kildbalds eldsegitéseként ez idére a fejlett gazdasdgok jegybankjai rég nem ldtoti szinfre csdkkentettick az clapkamatot, ami
magdval hozta az dllamksivény hozamok jelentds csdkkenését. Az ingailan befektetésekhez kockdzat szempontjabdl leginkdbb kézel lig,
és ezdlul az ingetlan hozamszintek viszonyitdsaként gyakran alkalmazoit kétvény hozamok csékkenése relative vonzdvd tette az

ingatlanhczamokat.

2009. soran a hitelintézetek fenntarfotiak szigord finanszirozdsi tevékenységiket és ritkén nydjioftek nagy dsszegl hiteleket, illetve a
kihelyezések sordn nagyardnyd &nrészt kévetetek meg o befektetéktél. Ennek kévetkeztében a picerdl tovabbra is kiszorultak o kordbban
nogy tokedtételt alkalmazd, agresszivan drazé befektetdk. Az ingaflon addsvételi tranzakeidk tobbségét az év soran jelentds
tokeakkumuléaciot élvezd ingatlun alapok és myugdijalapok bonyolitotidk le. A pénzintézetek tdrekedtek arra, hogy o finanszirezoft
projekieknél ne kerilljdn sor kényszerériékesitésre, &s t8bbségében sikeresen Gjratargyalték o probléméssa vélt hiteleket, Ennek
megfelelden a szinie kizdrélag sajat t6kébdl finanszirozoit, a kényszerértékesiiés sordn t6rténé felvasarldst tervezd oppertunista befektetsk

is elmaradtak.

Negyedéves dsszehasonlitdshan 2009 mésodik negyedévéidl kezddédéen az ingotlan iranzekeids volumen kis mértéki névekedést
mutatott, Eurépa 2009-es mintegy 59 millidrd EUR volumend ingatlan tranzakeids volumene ennek ellenére 47%kal elmarad a 2008-as
évhez képest. A kereslet tovabbra is a prémium lokdciéjd, {6 mindségl bérlskkel feltsliatt, hosszitdvon hasznositolt ingatlanckra
2009. év sorén. A fejlesztések ledlidsa miatti kindlati sz0kilés a befektetSk figyelmét lassan a nem prémium szegmens felé fogja terelni,

ami a vérakozdsok szerint lasso iitemd hozamesdkkenést fog eredményezni ebben o szegmensben is azzal, hogy o két szegmens k&zst
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hozamkilénbség a vildggazdasagi valsdgot megeldzd mértéknél magasabb szinien fog megdllapodni.

A nyugeteurdpai ingatlanbérleti piac kereslefikindlali viszonyeit vizsgdlva kijelenthetd, hegy a valsdg nehezén valéban 15l van az
&gazat, de it az Ssszkép némiképp arnyaltabb a befektetési piocndl bemutaioft tendencidknal. A bérbeaddsi tranzakcidk volumene
2009. év kdzepétd| kezdédden névekedést mutat negyedéves Ssszehasonlitdshban, az év egészét tekintve azonban 32%kal elmarad
2008-hoz képest. A bérleti tranzakeidk jelentds része a meglévs bérleti szerzédések (jra targyaldsdbdl ered, ami elsésorban a bérldk
bérteriiletének- és/vagy a bérlefi dijak csokkenésével jart. Fenti tendencia pdrosulva a kindlati oldal minimdlis bévilésével azt
eredményezte, hogy az ingailanck ires terilleteinek az ardnya, vagyis az Un. Uresedési rata Eurépaban 2009, év sordn névekedett és év
végére atlagosan mintegy 10,8%of mutatolt. Az Uresedés emelkedésével parhuzamosan a prémium ingatlanok kindlati bérleti dijszintje is
folyamatas nyomds alatt volt, és negyedévré! negyedévre kisebb mértékben, de folyamatos csikkenést mutatolt 2009-ken. A bérleti piac

keresleti-kindluti viszonyai az egyes orszégokban és ingatlanszegmensenként a fenti dflaghoz képest nagyon eltérd képet mutatnak.

Magyarorszdgi ingatlanpiaci tendencidk

A befektetési ingatlan tranzakciok volumene 2008. utan 2009-ben is alacsony szinten maradt Magyarorszdgon. 2008-hoz hasonléan
2009-ben mindésszesen 500 millié EUR értékben valdsult meg addsvétel. Ezen belil a piaci benchmarkként szclgdlé ingatlanckhoz
ksthetd franzakcidk volumens mintegy 250 millié EUR volt, mig az iigylefek mdsik felét egyedi ingatlanok addsvéiele adta [MYM és K&H
székhdzak értékesitése]. A piaci drazds megdllapitdsare alkalmas volumen néhdny nagyobb tranzakeidra kerdétozddott. Az év
legnagyobb igylete az Arena Plaza 50%-os tulajdonrészének eladdsa voll, amit a Tesco logisztikai ingatlan portfelidjanak 63 millié EUR

aron forténé értékesitése kdveteft,

Mériékad6 adésvételi ranzokeick hianydban nem lehet egyérielmien kijelenteni, hogy befejez8détte az ingatlanck érték korrekcidja,
azonban nyugateurdpai tendenciék alapjan okkal feltételezhetd, hogy az ingatlandrak nem keriilnek tovébbi nyomés ald. A prémium
befektetési ingailanck hozamszinfje 2009. év végén B,00%ra becsiilhetc a kereskedelmi ingatanck esetében, miniegy 8,50% oz

irodaszegmensken, és kézel ?,00%-ra tehetd az ipari-logisztikai ingatlanck piacan.

Megéllapithaté, hogy minden prémium befekietési ingatian szegmens esetében a hazai hozamszintek mintegy 2,00% - 2,50%kal
magascbb szinten dlitak 2009, év végér a nyugateurdpai piac hezamszintjethez képest, mig a valsagot megelézden, 2007, év kézepén
a hozamfelar atlagosan 1,00%pont alatt volt. A hozamfeldr megnovekedése annak kévetkezménye, hogy a valsdg miatt o befektetdk
elsésorban a Kzép-Kelet Eurdpai ingatlan befektetesektd] forduliak el. A kockdzatvéllaldsi kedv lassi élénkiilésével vérhatéan vonzéva
valnck a maogyarorszdgi hozamfeldrak a nyugati befekteték kérében, ami varhatéan csékkenteni fogja az ingatlanhozamokat
Magyarorszagon. 2009. év végére jelentts befektetésre vard igke halmozéddolt fel elsdsorban o német ingatlan alopokban, és az
elsédleges informdciok szerint ennek egy részét Kézép-Kelet Eurépdban kivanjak befektetni. A kereslet élénkiilésével lezajld

hozamkorrekcid azonban lass lesz és a valsagot megeldz6 kockdzati felarnal magasabb feldron fog megdllapodni.

Az iroda alpiacon 2009-ben rekord mennyiségl, miniegy 300.000 négyzetméternyi irodaterilet kerijlt &tadésra, ami szdmas, 2008-rsl
athizédé projektet tartalmazott. Az év serdn mintegy 290.000 nm ireda kerillt bérheadésra, ami akdr azt is jelezhetné, hogy a valsag
ellenére a kereslet képes felszivni a kindlatot. Valéjdban azonban a franzakeidk kizel 60%-a a meglévd bérleti szerzédések Gira
iargyalésibdl ered, ami t8bbségében bérteriilet és/vagy bérleti dij csikkenést jelentelt. Ennek megfeleléen a netté iredakereslet a 2008-as
évhez képest 50%kal csokkent. Fenti tendencidkkal parhuzamosan az iiresedési rata tiz éve nem latott magasségban, 21% falsi allt
2009. &v végén. A 2010-es évre mintegy 150.000 négyzetméter 4] irodaterillet dtaddsdt prognosztizéljdk kissé gyengiils netié kereslet

mellett. Ez varhatéan azt eredményezi, hogy 2010. kézepéig tovabb emelkedik az iiresedési rdta &s 25% karil fog fetdzni.

2009-ben mintegy 200.000 nm i kereskedelmi ingatlant adtak &t Magyarorszdgon, aminek t5bbsége egybérlés, in. builtta-suit fejlesztés
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volt valamelyik kereskedelmi lanc megbizasabél. A budapesti Allee volt az egysilen, 2009-ben Gtadott bevasarlékdzpont. Az év sordn

jelentésen visszaesett kiskereskedelmi forgalom nagy nyomds ald helyezte @ kereskedelmi ingatlanok bérleti dijdt.

Ipari ingatlanok esetében volt tapasztalhaté a legjelentdsebb kereslet visszaesés a bérleti piacen, igy az év sordn dtadott, az elmolt svek
atlagat reprezentdld 160.000 nm 0] ipari-logisztikai kindlat minddsszesen 100.000nm (j kereslettel taldlkozott. Ennek megfeleléen az

iresedési rdta ebben a szegmensben is évfizedes magassagban, 21% f5lé emelkedett 2009. év végére.

A befektetési ingatlanok minden piaci szegmensében jelentds kindlati csdkkenés vérhatd 2010-ben. Ennek elsédieges oka, hogy a
tolkindlatos piacon az effektiv [bérldknek adott kedvezményekkel korrigal} bérleti dijak olyan alacsony szintre estek, ami mellett nem lehet
nyereséggel ingailant fejleszteni. Masik aldalrél a bankok tovdbbra is fenntarfjak szigord finanszirozést politikdjukat, és 30-50%-o0s Snerdt
valamint 50%-0s elo-bérbeadottsdgot varnak el egy projekitél. Kdnnyd beldini, hogy a rendelkezésre 4ll5 jelenids ires irodadllomdny

mellett gyakorlatilag lshetetlen elohérleti szerzédést kétni. Az év sordn elsésorban testreszaboit, székhaz jellegi irodafejlesztésekre

keriilhet sor, ezek szamosséga azonban erdsen korldtozott.

lll. Az Alapkezelé befekietési stratégidja az év sordn

A 2008. év mésodik felében bekévetkezett idkekivonds miatt az Alap likvid eszkézeinek arénya minimalisra csdkkent 2008. év végére. A
likviditds fokozdsa érdekében az Alapkezeld 2009. elsé negyedévében ingatlan értékesitési szandekkal kapesolaitba Iépett néhény
intezményi befekietovel. A vételi ajdnlatok mindegyike messze alulmaradt az Alap ingatlanértékeldie dlial nyilvantartott piaci értektdl, igy

az Alapkezels a befekietdi védelme érdekében nem fogadta el oz ajdnlatokat és nem értékesitett ingatlant.

A félév soran dataddsra keriilt a Kanyves Kalman kordti Parkway irodahdz fejlesztése. A kdzel 25.000 négyzetméter nettd bérbeadhatd
terGletli &pilet fog hosszd taven o MAV székhdzaként szolgdlni. A fejlesziés lezdrultaval az Alap bérlsi portfolidia egy stabil heatérrel

rendelkezd bérldvel bévili a MAY személyében, ami hosszd tavii stabil bérleti dij bevételt biztosit az Alapnak.

Az Alap térénetének egyik lsgsikerasebb bérbeadasi idészaka volt 2009. elsd fele. Az Alapkezeld sikeres bérbeadasi tevékenysége
folytan a Parkway projekten kivil az Alap tovabbi kézel 7000 négyzetméternyi irodateriletre it ald bérleti megdllapodast. Az igyletek
tébb mint 70%-a meglévé bérleti szerzédések meghosszabbitdsdhoz kétédik. Ezek kézil is a legjelentésebb a Terra Park irodaparkban
végrehaijtott bérleti szerzddéshosszabbitds, melynek sordn feldjitésra kerll t6bb, az Alap tulajdondbon 4llé épiilet. A miszaki szinvonal
emelése révén az Alapkezelé vdrokozdsai szerint igvul az épiiletek piaci megitélése is. A félév sordn megkdidtt iigyletek sikeresnek
mondhatéak a tekintetben is, hogy o piocon tapasztalhaié erételjes bérdi nyomds ellenére az Alopkezeld dlial végrehajiott
szerzédéshosszabbitasak bérleti dijszintie minimalis mértékben marad el a tavalyi év hasonld idészakéhoz képest. Az év mésodik felében

tébb mint 1300nm irodaterilletre it al& az Alap 0) bérleti szerz&dést és tovabbi kdzel 900nm-en ért el bérleti szerzédéshosszabbitast.

A sikeres bérlefi tranzakcidknak készénheléen az Alap irodahaz portfolisignak a bérbeadottséga kézel 100%os volt az év végén,
mikézben a portfolié dHagos bérleti futamideje is meghosszabbodott. Osszehasonlitva ezt az iroda piacra jellemzé tbb mint 21%-os

Uresedési ratdval ismételten jelzi, hogy az Alapkezelé helyesen jart el, amikor konzervativan drazott termékeket vésérolt, lehetévé téve az

épiilefek bérbeadasat még nehéz piaci kdrilmények kdzait is.

Az ipari-logisztikai ingatlanck esetében az év soran nem volt vdliozds a bérlsi osszetételben, sem a bérleti szerzédéses feltételekben. Az
év sordn egy kisebb értéki, vegyes hasznasitési ingatlan bérleli szerzédését kellett az Alapnak rendkiviili felmonddssal megszintetnie. A

gazdaosdgi véalsag leginkabb o tobbérlds kereskedelmi ingatlanck bérlgit érintette a kiskereskedelmi forgalom visszassése miait. Az
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alapkezeld

akfiv bérlémenedzsmentet folytatva folyamatosan figyelie a bérlék gazdasdgi helyzetét, &s szikség szerint egyedileg

médositotta a bérlefi szerzGdéseket. Ennek sordn az alapvetd cél a vonzé termék és szolgdltaidsi dsszetétel biztositdsa volt, ezen beliil is a

fogyasztok szémara vonzéd kereskedelmi markdk megtaridsa gy, hogy kézben jovulion a szerzédéses dlloméany biztositéki szintie

és/vagy csdkkentheté legyen a kévelelésdllomény volumene. Az év végére sikerillt csdkkenteni a kereskedelmi ingatlanok kintlévéség

&llomanyat és fenntartani a 95% feletti bérbeadotisdgot.

Az Alap zdrt végl fuiamidejébdl adddéan az Alapkezeld o bérlémenedzsment sorén arra térekszik, hogy az ingatlanok bérlet

szerz8désdllomdnydt Ggy alakiisa, hogy a portfelié vonzé befekietési célponiot jelentsen egy majdani ériékesités sordn. Az Alapkezeld

ennek sordn torekszik a bérlefi szerzédések lejérafi szerkezetét és izleli feliéleleit az ingaflanok értékesitésének vérhatd idejéhez

optimalizalni. Ennek sordn torekszik a bérlkkel kialakult stabil izleti kopesolatek kiaknazdséval o bérleti szerzédéseket

meghosszabbitani.

A kévetkezé dbran a Raiffeisen Ingaflan Alap 2009-es teljesitménye keriilt 8sszehasonliiasra o BAMOSYZ ingatlan alap indexszel és a

MAXC dllampapirpiaci referencia indexszel:
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IV. Portfolié 6sszetétel

A porifélié eszkézeinek a befektetés tipusa szerinti megoszlasa {2009.12.31.):

Likvid eszkéz_/ 18| e.o0%
Hitelek | — [P | -17.66%

Ingatlan Befektetési iegy_ l 0,00%
Egyéb ingaﬂan_ b 0,00%

Fejlesztés alait ¢lié ingqﬂcn_ l 0,00%

Vegyes hasznositasd ingaﬂcn_ | 4,65%
lpari |ngut|cnn_ } 10,83%
Logisztikai inguilun_ h 2,92%

Kereskedelmi ingoilanA ] |,'| """""" ' 35,36%
|rodc|ingc|1|cn_ i £63,67%
Lakéingailan_ | @‘ 0,23%

Te|ek_ i 6.00%
! ! T T T T T T T T ‘ ‘ |

T T \
20% -15% -10% 5% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65%

Az Alapkezels dltal az ingatlanok megvasdrlasdhoz felvett hitelek feltételei:
Hitel 1. [a Szinvapark megvasdrlaséhoz)

A hitel lehivasanak napja: 2003.04.17.

A kdlesdn lejérata: 2011.07.02.

A kdlesdn aktudlis osszege: 1.929.993.000.- F

A kélesdn kamata: 6,23%

Hitel 2. (o Késmark utcai, a szenlesi és az Andrassy 0fi ingatlanok megvasarlésdhoz)
A hitel lehivasdnak napja: 2003.06.20.

A kélcsén lejarata: 2013.06.18.

A kolesdn aktudlis 8sszege: 337.437.114,- Ft

A kolesén kamata: valtezé

Hitel 3. (o Rézsakert Bevésérlékszpont megvasarésihoz)
A hitel lehivasdnak napja: 2004.02.03.

A kolesdn lejdrata: 2011.06.29.

A kdlesdn akiudlis 8sszege: 1.293.795.544,- Ft

A kélesén kamaia: 5,98%

Hitel 4. [az Electrolux ingatun megvasarlasdhoz)
A hitel lehivasanak napja: 2004.03.18.
A k8lestn lejarata: 2014.02.27.

L
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A kolesdn akiudlis Ssszege: 111.011.148,- Ft

A kélesdn kamata: valtozo

Hitel 5. jaz OBl Szolnok ingailan megvésarlashoz)
A hitel lehivasénak napja: 2004.11.05.

A kdlesén lejarata: 2011.07.02.

A kdlesdn aktudlis Ssszege: 457.812.824,- Ft

A kdlestin kamata: 5,98%

Hitel 6. {0 Westpoint ingatlan megvésarldsahez)
A hitel lehivasanak napja: 2005.02.01.

A kélesdn lejérata: 2014.12.31.

A kélesdn akiudlis Gsszege: 397.683.003,- Ft

A kélcsén kamata: valtozo

Hitel 7. {a Jost ingatlan megvasarlasahoz)

A hite! lehivasanak napja: 2005.03.23.

A kélesén lejarate: 2011.05.16.

A kélesén aktudlis 8sszege: 680.790.624 - Ft
A kalesén kamata: 5,975%

Hitel 8. {a Dévai Center ingatlan megvésarlasahoz)
A hitel lehivasanak napja: 2005.06.27.

A kélesdn lejarata: 2015.06.30.

A kdlesdn aktuélis Gsszege: 797.495.058 - Ft

A koleson kamaia: valtozo

Hitel 9. {a BAT ingatlan megvésarlasdhoz)

A hite! lehivasanak napja: 2005.08.08.

A kélesén lejarata: 2011.07.02.

A kélesén aktualis 8sszege: 580.307.033,- F
A kélesdn kamate: 5,98%

Hitel 10. {a SPAR Miskolc ingatlan megvaséridsahoz]
A hitel lehivasdnak napja: 2005.08.08.

A kolesdn lejarata: 2015.06.19.

A kélesdn akiudlis Ssszege: 62.859.467 - Ft

A kélesén kamata: véltozé

Hitel 11. {a SPAR Szerencs ingatlan megvasdrléséhoz)
A hitel lehivasdnak napja: 2005.08.08.

A kélesdn lejdrata: 2015.06.19.

A kélesdn aktudlis 8sszege: 60.543.600,- Ft

A kdlesdn kamata: véltozd
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Hitel 12. (@ DANA ingatlan megvasérldsdhoz)
A hitel lehivésanak napja: 2005.10.12.
A kélesan lejarata: 2009.09.30.

A klesdn aktualis Ssszege: O Ft

A kdlcson kamata: 4,25%

Hitel 13. {az MBC ingaflan megvésérlasdhoz)
A hite! lehivasanak napja: 2005.10.20.

A kblesdn lejarata: 2011.07.02.

A kolesdn aktudlis Bsszege: 837.937.993,- Ft
A kélesdn kamata: 5,98%

Hitel 14. (az Oster Opel ingatlan megvésarléséhoz)

A hitel lehivasanak napje: 2006.05.18.

A kélesdn lejaraia: 2010.05.10.

A kdlesdn aktudlis Ssszege: 171.252.900,- Ft
A kdlesdn kamata: 5,10%

Hitel 15. {a Terrapark ingatlan megvdsarldsdahoz)
A hitel lehivasdnak napja: 2007.01.10.

A kélesdn lejarata: 2011.01.10.

A kélesdn aktudlis Ssszege: 1.549.431.000,- Ft
A kolesén kamata: 5,47%

Hitel 16. {a DANA Il ingatlan megvésdrléséhoz)
A hitel lehivasénak napja: 2007.01.10.

A kélesdn lejérata: 2011.01.10.

A kolesdn akiudlis Bsszege: 456.674.400,- Ft
A kélesdn kamata: 5,38%

Hitel 17. [a BCW ingatlan megvdsérlésdhoz)
A hitel lehivésénak napja: 2007.01.10.

A kdlessn lejérata: 2011.01.10.

A kéleson aktudlis dsszege: 978.588.000,- Ft
A k&lcsdn kamata: 5,47%

Hitel 18. {&ltaldnos hitel)

A hitel lehivasanak napja: 2007.01.22.

A kdlcsén lejarata: 2011.01.22.

A kdlessn aktualis dsszege: 2.718.300.000,- Ft
A kélesen kamata; 5,4075%

Hitel 19. {Gltalanos hitel)

X
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A hitel lehivésanak napja: 2007.05.03.

A kélesdn lejdrata: 2011.05.03.

A kélesdn akivdlis Ssszege: 2.718.300.000,- Ft
A kélesén kamata: 5,57%

Hitel 20. (a Késmérk ingatlan megvésarlasahoz]
A hitel lehivasénak napja: 2007.05.03.

A kslesén lejarata: 2011.05.03.

A kdlesdn aktudlis dsszege: 1.522.248.000,- Ft
A kélesdn kamata: 5,57%

X
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V. Adatok az ingatlan porifoliorol

Lo Brutlé bérbeadhate | Mettd bérbeadhatd Haszndlatba vétel | Tervezstt tartasl
ngatlan Cim Helyrajzi szam Funkecionalis kategoria terllet terdlet Epités éve bve id6tav
BAT PECS Pécs, lpari park 4226212 Logisztikai ingatlan 7709 7709 2003 2004 Hosszu tav
20w :}‘1355”“"”5“ Nagys28i8s U- | 1oem165 Indaingatian 5013 4677 2005 2006 Hossza tav
DANA | Gydr Martin u. 3. BATET0 Ipari ingatlan 15135 10270 2005 2006 Hossza tav
DANA L. Gydr Martin u. 3. 547872 Ipari ingatlan 6280 6250 2006 2007 Hosszu tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28, [28214/1, 28213 Iredaingattan 9833 9338 1983 1994 Hosszu tav
RB DUNALUVARDS ‘;;0" Dunaljvéros, Vasmau.  liagming 1agano Kereskedelmi ingatian 29 328 1988 1998 Hossz0l téy
1140 Budapest, Erzsébet Vegyes hasznositasd .
ELECTROLUX irtlyn (ja 7. 30361 ingallan 3001 3001 1993 19% Hosszu tav
HONDA Budabrs 411914 Vedyes hasznositésc 834 L 2004 2004 Hosszu tév
ingatlan
JosT 6200 Veszprém, Henger (11, |19487 |pari ingatlan 17922 17922 2005 2006 Hosszu tav
Kecskemét, Kistaludy U, N
RE KECSKEMET 2000 Greramst, RISAMY U \zi1m11 Keraskedsln ingatlan 779 779 2002 2003 Hosszti tév
KE SMARK 1158 Budapest, Késmérk v. 13. | 8315818 Irodaingatian 14748 14748 2005 2007 Hosszi tav
& 1087 Budapest Kamyves . .
KONYVES Kelman Kanit54-58 38462 Imdaingatian 26301 2331 2007 na Hoss2u tév
MBS 4010 Budapest, Vémezo 4l 4. | 13959 Irodaingatlan 5347 4642 2000 2002 Hosszu téy
1085 Budapest, Marassyu 5 |38025/0A/1, 3802 VFA2,  [Vegyes haszrositasa .
NISSAN 7. 3B025/5A3 ingatlan 4214 4214 2000 2000 Hosszu tav
[&=]] Szolnck, Szandarét 196055 Kereskedelmi ingatlan 10196 10196 2004 2005 Hosszu tay
OPEL OSTER 5200 Veszprém, Almadi ¢t 21, (42771 :‘:{;h‘amsm‘” 2171 2171 1984 199 Hosszi tay
RE AJKA g:g? Aka, Szabadsbg t6r 4B, |1no7n g Kereskedeimi ingatian 218 218 2007 2007 Hosszt tév
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andrassy ot 1, [29246/00A/5 Kereskedelmi ingattan 195 195 2000 2000 Hosszu tav
RE DOMBOVAR ?;mh""& Kossuth Laos u. 85 |y i, Kereskedemi ingatian 220 220 2005 2005 Hoss2( tav
RB ERD 2030 Erd, Budai u, 22. 22552/32/A1 1 Kereskedelmi ingatlan 334 33 2005 2005 Hosszii tav
RB KOMAROM ﬁao Komérom Mértok s | oyoraraa, s302/a037 Kereskedelmi i ngatlan 259 259 2007 2007 Hossz2a tav
RB SZENTES fg‘"’ Szeres, Kessulh Lajos .| 1y Kerskedeimi ingatian 258 258 2081 2001 Hosszatav
RE VARPALOTA B0 Varpalote. Sabacsiy 197 | 1737 Kereskedsimi ingatlan 217 217 2004 2004 Hosszi tav
RECELLDOMELK Celldsmilk, Koptik Odé u. 114 |546/8/3 Keraskedemi ingatlan 184 184 2006 2006 Hosszii thv
RBH BGYARMAT iﬁg Balassagyamat, Rakdczi | 15000 Kereskedelmi Ingatian 251 251 2004 2004 Hoss2i tav
RBH DEBRECEN Debrecen, Il ker. Bem tér 14, |21070/A137 Keraskedelmi ingatlan 671 &71 2007 2007 Hoss20 tv
REH GYONGYOS 3200 Gysngyts, Matyds (t2.  |2057 Keraskedelmi ingatian 41 41 2005 2005 Hosszi tiv
REHLORING 1184 Budapest, IS 01417, 150848 Kereskedelmi ingatlan 240 240 2004 2004 Hosszl v
RE KOBANYA Tgilf{”;"es" KErOST Csoma |30 031 1107z Kersskedeim! ingatian 231 23 2006 2008 Hosszu tav
RE NAGYKANIZSA gauo Nogykanizsa, KBlosey L | 5q0/00 Kereskedelmi ingatian 245 445 2003 2004 Hassze tév
12583/UA/2, 1258HUA3,
12583/0/004, 1258Y A5,
1026 Budapest, Gabor Aron 1. |12583/9//6, 125BYYAT, . _
ROZSAKERT 7478, 125E3IUATT, 125831 DIAVS, Kereskedelmi ingatlan 7377 7377 1997 1998 Hosszi tav
1258310/A, 125831 DIA3,
12583/10/A2
SPAR BAJA 6500 Baja, Méra Ferenc u.2.  |1058 Kereskedelmi ingatlan 1572 1572 1997 1993 Hossz(i tév
SPARMISKOLC |Miskuic Ii. Kerilat 1430211 Kereskedelmi ingatlan 850 950 2003 2004 Hosszu tav
SPAR SZOMBATHELY ;ﬂzﬁz"’gd" Helele CRTHAIAIZ, B2 AR Keraskedsimi ingatlan 1430 1430 1997 1997 Hosszai tav
SPAR SZERENGCS 3900 Szerencs, Gyéru. 2. 15621 Kereskedelmi ingatlan 9654 964 2003 2003 Hosszui tév
SPAR SZOLNOK :ODD Szolnok, FelsS szandai rél oo o)y Kereskedslm ingatlan 14%0 1490 1999 1999 Hosszu tav
85711125, 421411 1AM,
3501 Miskolc, Bajesy-Zsilinszky [421411 11412, 42141 11A3, . )
SZINVAPARK n" 421411 11A, 42 14A NS, Kereskedelmi ingatlan 19085 19065 2000 2001 Hossza tav
421411 UAIG
. 4153791, 4153198, 415392,
TERRAPARK fr::“ B“f;':;ﬁ'mpa"‘ 4153102, 41531103, Imdaingatian 7150 5828 1997 1987 Hossz tév
e 4153106, 4153108
WESTPOINT 1132 Bp, Vaci it 15, 25136/061, 2513602 |Irodaingatian 3456 3377 1998 1999 Hosszu téy
Raiffeisen
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Az ingatlan portfolié értéke funkcionalis kategériankéti bontasban, 2008, december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft) Elhelyezkedés

‘Eunkcionélis kategdria Budapest és Kornyéke Vidék Kiilfold Osszesen
Telek 194 878 080 0 0 194 378 080
Lakdingatian 106 520 994 0 0 106 520 994
Irodaingatlan 19 468 743 841 0 0 19 468 743 841
Kereskedelmi ingatlan 6 004 363 103 11 153 327 941 0 17 157 691 044
Logisztikal ingatlan 0 1367 323920 0 1367 323 920
Ipari Ingatlan 0 5079274740 0 5079274 740
Vegyes hasznositasl ingatlan 2127 507 300 442 712 160 0 2570219 460
Fejlesztés alatt alio ingatlan® 5329 227 060 0 0 5 329 227 060
Egyéb ingatltan 0 0 0 0
Osszesen 33231 240 378 18 042 638 761 0 | 51273 879139

Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankéti bontasban, 2009. december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft) Elhelyezkedés
Funkcionalis kategdria Budapest és Kdrnyéke Vidék Kiilféld Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakdingatlan 108 958 932 0 0 108 958 932
Irodaingatian 30 136 095 960 0 Q 30 136 095 960
Kereskedelmi ingatian 5551 082 472 11 187 046 201 0 16 738 128 673
Logisztikai ingatlan 0 1383 179880 0 1383 179 880
Ipari Ingatlan 0 5124 563 640 0 5124 563 640
Vegyes hasznositast ingatlan 1853 298 080 247 547 760 0 2 200 845 840
Fejlesztés alatt allo ingatlan™ 0 0 0 o
Egyéb ingatlan 0 Y] 0 0
Osszesen 37 749 435 444 17 942 337 481 0 55691 772 925
Adatok: 2009. december 31. illetve 2009.
Ingatlan ériék (Ft)

Nettd* bérleti Netté* bérleti dijbevéte! Ingatlan Faflagos bérleti | Fajlagos ingatlan Piaci érték
Funkcionills kategéria dijbevétel, Ft devizélis megoszidsa Bérbeadottsiy jivedelmezdség dijbevétel ériékek viltozdsa
Telek - - - - - 0,00%
Lakgingatlan 1128 420 UsD n.a. 1.04% n.a. n.a. 2,03%
Irodaingatlian 2 785 153 085 HUF 97% 9,24% 4163z 419 442 13,92%
Kereskadelmi ingatian 1753 177 005 HUF A 10,47% 36 301 346 574 -3,58%
Logisztikai ingatlan 203 636 986 HUF 100% 14,72% 26 415 179 424 0,83%
Ipari Ingatian 595 910 545 EUR 100% 11,63% 17 282 130 240 0,63%
Vegyes hasznositasi ingatian 349 700 622 HUF, EUR 89% 15,89% 34218 215 347 15,38%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan® - - - - - -21,86%
Egyeb ingatlan - -
Osszesen 5 688 715 064 8,47%

* A torvény elolrdsa alpjdn szémalt pioci érték véltozds a fejlesziés alatt 4llé ingatlan év végi — a fejlesztések folyamatos megvaldsuldsa miatt
az év sordn jelentdsen emelkedd — ériékében bekévetkezett értékesdkkenést a fejlesziés év eleji érickére veliti, felnagyitva annak hatdsét.

2008 2007 2008] 2009
Az ingatlanporifolié ardnya a nettd eszkbzértéken
bellil 37.15% 53,49% 108,06% 117.66%
Bérleti szerzédések atlagos futamideje 6,93 év| 5,69 év 5,69 év
Beribk, vevok szama 271 263 258
Bérleti szerzddések hiztositéki szintje (hénap) 2,76 1,51 1,81
Tokeattétel* 7.29% 19,31% 38,61% 37.48%

* Forduldnapi teljes hitelallomany értéke osztva a fordulénapi netté eszkdzértékkel.
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Adatok Ft-ban

2007 2008 2009
Ingatlan értékesitések nyeresége 31742000 77 152 454 32 500 984
Fedezeti Ggyletek nyereségelvesziesége 765 421 178 736 885 960 <501 064 700,
Kartérités, banatpénz cimén befolyd bevételek, iil. ilyen cimen kifizetett Gsszegek 32 337 812 4 104 484 13 458 708{
A befektetésijegyek fergalmazdsa kapesan a hefektetdk altal az Alapnak fizetett dijak 17 055 294 6 607 211 GI
ingatlan iizemeltetési kol ségek 122 039 365 53 640 04 420294 172|
Ingatlan k&dzmil kbltségek 440 713 616 552 652 760 751501528
Ingatian karbantartdsi kbltségek 488 419 767 814 368 200 180 655 087,
Ingatian biztositasi kiliségek 18 505 474 14 493 384 21225608
Ingatlanaddk 132 486 105 151 088 031 155 735 795
Ingatlan értékbacslési kiltségek 20 280 000 37 093 370 34 556 270,
Ingatlanligyndki jutalékok T7 953 236 49 386 603 8905 736
Jogi kéltségek 15 082 989 4 857 956 27 695 263
Bankkdltségek 1579 485 26 407 973 224 786 504
Kamatkdltség 41 389-204 [s] [¢

x Raiffeisen
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VI. Forgalmazési és pénziigyi adatok

1. Befektetési jegyek forgalma

Befektetési jegyek forgalma (db)

Forgalomban 1évé befekietési jegyek 2008.12.31-én

29 349 550 272

2009. évben eludott befektetési jegyek

23 827 831 022

2009. évben visszavdliott befektetési jegyek

23 619 627 259

Forgalmomban 1év6 befektetési jegyek 2009.12.31-én

29 557 754 035

Portfdlié Ssszesfiett nettd aszkdzéréke 2009.12.31-én

A7 333 977 637

Egy jegyre jud nettd eszkézérték 2009.12.31-én 1,601406
2. Szarmaztatoft Ugyletekre vonatkozé adatok
Kétésnap Lejarat Tipus Névérrsk Deviza
2009.01.07 2009.04.09 hataridss eladas 250000 EUR
2009.01.14 2009.04.16 hataridds eladas 3108000 EUR
2009.01.14 2009.04.16 hatéaridés eladas 10008000 EUR
2009.03.14 2009.04.16 hatdridés eladds 12822000 EUR
2009.01.20 2009.04.22 hatdridés eladdas 20294000 EUR
2009.01.29 2009.04.30 hatéridés eladds 1624000 EUR
2009.02.04 2009.05.06 hatdridés eladas 1065000 EUR
2009.02.12 2009.05.13 hatdridés eladas 18721000 EUR
2009.02.19 2009.05.20 hatdridés eladas 2331000 EUR
2009.02.25 2009.05.27 hataridés eladas 456000 EUR
2009.03.03 2009.06.05 hataridés eladas 885000 EUR
20092.03.10 2009.06.12 hataridos eladas 22784000 EUR
2009.03.17 2009.06.19 hataridés eladas 11048000 EUR
2009.03.19 2009.06.23 hataridés eladas 10184000 EUR
200%2.03.27 2009.06.30 hataridés eladds @50000 EUR
2009.04.09 200%9.04.09 hataridés vétel 928000 EUR
2009.04.09 2009.07.09 hatdridés eladas 25945000 EUR
2009.04.16 2009.04.16 hataridés vétel 13062000 EUR
2009.04.16 2009.05.15 hataridés eladds 12973000 EUR
2009.04.16 ‘2009.07.16 hataridés eladds 20294000 EUR
2009.04.22 2009.04.22 hataridés vétel 12811000 EUR
2009.04.22 2009.07.22 hataridss eladas 1624000 EUR
200%9.04.30 200%.04.30 hataridés vétel 1559000 EUR
2009.04.30 2009.07.30 hataridés eladds 1065000 EUR
2009.05.06 2009.05.06 hataridés vétel 1041000 EUR
2009.05.06 2009.08.06 hataridés eladas 18721000 EUR
2009.05.13 2009.05.13 hataridés vétel 18358000 EUR
2009.05.13 2009.08.13 hataridés eladds 13062000 EUR
2009.05.15 2009.05.15 hataridés vétel 12973000 EUR
20092.05.15 2009.07.16 hataridés vétel 29429000 EUR
2009.05.15 2009.08.14 hataridés eladas 2331000 EUR
2009.05.20 2009.05.20 hataridés vétel 2236000 EUR
2009.05,20 200%.08.19 hataridés eladas 456000 EUR
2009.05.27 2009.05.27 hataridés vétel 446000 EUR
2009.05.27 2009.08.27 hataridés eladas 3195000 EUR
x Raiffeisen
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2009.06.03 2009.08.14 hatéridds eladas 3286000 EUR
2009.06.03 2009.08.14 hatdridds eladds 885000 EUR
2009.06.05 2009.06.05 hataridés vétel 858000 EUR
2009.06.05 2009.02.04 hataridés eladas 22784000 EUR
2009.06.12 20092.06.12 hataridés vétel 23431000 EUR
2002.06.12 2002.02.11 hatdaridds eladas 11048000 EUR
2009.06.1¢ 2009.06.19 hatdridés véte| 10860C00 EUR
2009.06.19 2002.09.18 hataridés eladds 10184000 EUR
200%9.06.23 2009.06.23 hataridés vétel Q770000 EUR
200%.06.23 2002.09.23 hataridés eladas 1104000 EUR
2002.06.30 2002.06.30 hatdridés vétel 1020000 EUR
2002.06.30 2009.09.30 hataridds eladds 1020000 EUR
2009.07 .09 2009.07.09 hatdaridés vétel 228000 EUR
2002.07.09 2002.10.09 hatéridés eladas 125000 EUR
2009.07.22 2009.07.22 hataridés vétel 12811000 EUR
2009.07.22 2009.10.22 hataridés eladas 20000000 EUR
2009.07 .30 2002.07.30 hataridés vétel 1552000 EUR
2009.07.30 2002.10.30 hataridés eladas 1531000 EUR
2002.08.06 200%2.08.C6 hatdridds vétel 1041000 EUR
2009.08.06 20092.11.06 hataridds eladds 1033000 EUR
2009.08.13 2002.08.13 hataridds vétel 18358000 EUR
2009.08.13 2009.11.13 hataridés eladds 18126000 EUR
2009.08.14 2009.11.13 hatdaridés eladas 35423000 EUR
2009.08.14 2009.08.14 hataridds vétel 35910000 EUR
20092.08.19 2009.08.19 hatdridés vétel 2236000 EUR
2009.08.12 2009.11.19 hataridés eladds 2246000 EUR
2009.08.27 2009.08.27 hataridds vétel 4456000 EUR
200%9.08.27 2009.11.27 hatdridés eladds 443000 EUR
2002.09.04 2002.02.04 hataridés vétel 858000 EUR
2009.02.04 2009.12.04 hatdridds eladdas 844000 EUR
2009.09.11 200¢.02.11 hataridds vétel 23431000 EUR
2002.02.11 2009.12.11 hatdaridés eladds 23281000 EUR
2009.09.18 2009.09.18 hataridds vétel 10860000 EUR
2002.09.18 2009.12.18 hataridds eladds 10826000 EUR
2009.09.23 2009.09.23 hataridés vétel Q770000 EUR
2009.09.23 2009.12.23 hataridds eladas 2B74000 EUR
2009.09.30 2009.09.30 hatdrid&s vétel 1020000 EUR
2009.09.30 20092.12.30 hataridés eladas 1042000 EUR
200¢.10.09 2009.10.0°9 hataridés vétel 195000 EUR
2002.10.09 2010.01.08 hataridds eladds 124000 EUR
2009.10.22 2009.10.22 hataridés vétel 20000000 EUR
2009.10.22 2010.01.22 hataridds eladds 19924000 EUR
2002.10.30 2002.10.30 hatdridés vétel 1531000 EUR
2002.10.30 2010.01.29 hatdrid8s eladdas 1457000 EUR
20029.11.06 2002.11.06 hatdaridds vétel 1033000 EUR
2009.11.06 2010.02.05 hatéridds eladas 1005000 EUR
2009.11.13 2002.11.13 hatéridds vétel 53612000 EUR
2009.11.13 2010.02.12 hatarid8s eladds 49867000 EUR
2009.11.13 2010.02.12 hataridés eladas 3121000 EUR
200¢.11.19 2009.11.1¢ hataridés vétel 2246000 EUR
2002.11.19 2010.02.12 hataridés eladdas 2199000 EUR
2009.11.27 2009.11.27 hatéridéds vétel 443000 EUR
2009.11.27 2010.02.26 hataridés eladds 432000 EUR
x Raiffeisen
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2009.12.04 2009.12.04 hataridés vétel 844000 EUR
2009.12.04 2010.03.04 hatéridds eladas 815000 EUR
2009.12.11 2009.12.11 hatdaridds vétel 23281000 EUR
200%.12.11 2010.03.11 hataridés eladas 22727000 EUR
2009.12.18 2009.12.18 hatdrid&s vétel 108246000 EUR
2009.12.18 2010.03.18 hatariddés eladas 10570000 EUR
2009.12.23 2009.12.23 hataridés vétel 2874000 EUR
2009.12.23 2010.03.23 hataridds eladas P&E22000 EUR
2009.12.30 2009.12.30 hatdridés vétel 1042000 EUR
2009.12.30 2010.03.30 hataridds eladas 1002000 EUR
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3. Az Alap netto eszkdzériékének és egy jegyre juté netto eszkézértékének véltozdsa

60 000 000 000 —Ft

50 000 000 000 ~

40 Q0C 000 000 —

30 000 000 Q00 —+

20 000 000 000 -+

10 000 000 000 -

Az Alap a targyidészakban

Budapest, 2010. 4prilis 29.

Nettd eszkézérték  ~<+~Egy jegyre juld nettd eszkdzériék

1,70

41,65

1,60

1,55

1,50

1,45

nem fizetett hozamot, a hozam az arfolyamban keriilt jévdirdsra.

A

Forrds: RIF Statiszlika

Balogh Andras
az Alap képviseletében
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