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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2018.

I. A Raiffeisen Ingatlan Alap dltalénos informaciék

1. Alapadatok

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

Székhelye:

Kénywvizsgald neve:

Székhelye:
Ingatlanértékeld:
Székhelye:
Tipusa:

Elszdmolés napja:

BAMOSZ kategéria:

Harmonizdcidja:

Futamideje:

2. Az Alap stratégidja

Raiffeisen Ingatlan Alap

1211-04

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.

1054 Budapest, Akadémia u. 6.

Raiffeisen Bank Zrt.

1054 Budapest, Akadémia u. 6.

Raiffeisen Bank Zrt.

1054 Budapest, Akadémia u. 6.

KPMG Hungdria Kft., Nagy Zsuzsanna
1134 Budapest, Véci 6t 31.

DTZ Hungary Kft.

1054 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky Gt 42-46.
nyilvénos nyilt végi ingatlan alap

Vétel: T+1 nap, Visszavdltas: T+3 nap; kivéve a C sorozat, amely T+1 nap.
kdzvetlen ingatlan alap

ABA

hatérozatlan

A Raiffeisen Ingatlan Alap célia, hogy mérsékelt kockdzat felvallaldsa mellett az Alap portfolidjét alkoté ingatlanok izemeltetése révén — a

befektetési politika dltal lehetévé tett — maximdlis mértékd tékendvekményt érien el. Az Alapkezeld a kockdzat megosztds és a lehetséges

legmagasabb hozam kritériumokat tartia szem eldtt a portfélié kialakitésa és a befektetési déntések meghozatala sorén. Az alap

ingatlanbefektetéseit elsésorban Budapesten és annak vonzdskdrzetében, mdsodsorban hazai nagyvdarosokban és egyéb vidéki

telepUléseken valésitia meg. Az alap tilnyomérészt hozamtermeld képességgel rendelkezé (bérleti dijbevételt biztositd) ingatlanokat tart.

Az Alapkezelé az Alap pénzeszkdzeibdl ingatlanokat vésarol, az ingatlanokra nem forditott t6két pedig elsésorban likvid eszkézdkben

tartja. Az Alap ,A” sorozata magyar forintban denomindlt, az Alapkezeld a sorozat esetében felmerild devizakockdzatot euré-magyar

forint (EUR-HUF) deviza hatdrid8s igyletekkel minimalizdlia. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,B” és ,C" sorozata szintén forintos, de a

devizakockdzat egyik esetében sincs mérsékelve. Az Alap ,D” sorozata eurdéban, ,U” sorozata USA dollarban vésérolhaté meg, a

felmeriilé devizakockdzat mindkét esetben aktivan menedzselt.
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Az Alap ésszesitett és egy jegyre juté netté eszkézértékének alakuldsa

2018.06.29 7,50% 2,101435 Ft 12,66% 2,139208 Ft 12,68% 2,147009 Ft 7,37% 1,193565 € 8,54% 1,123112 % 56 010 270 645 Ft
2017.12.29 8,02% 1,954891 Ft 6,19% 1,898838 Ft 6,58% 1,905465 Ft 8,07% 1,111631 € 3,48% 1,034750 $ 39 590 855 983 Ft
2016.12.31 9,57% 1,809711 Ft 8,27% 1,788103 Ft 8,25% 1,787788 Ft 2,51% 1,028657 € - - 25 442 839 366 Ft
2015.12.31 511% 1,651596 Ft 511% 1,651596 Ft 511% 1,651596 Ft - - - - 22 789 201 486 Ft
2014.12.31 13,69% 1,571258 Ft 13,69% 1,571258 Ft 13,69% 1,571258 Ft - - - - 23 483 841 211 Ft
2013.12.31 10,58% 1,382096 Ft 10,58% 1,382096 Ft 10,58% 1,382096 Ft - - - - 30 451 538 531 Ft
2012.12.28 0,21% 1,249893 Ft 0,21% 1,249893 Ft 0,21% 1,249893 Ft - - - - 36 944 043 059 Ft
2011.12.30 7,99% 1,886446 Ft 7,99% 1,886446 Ft 7,99% 1,886446 Ft - - - - 55759 109 935 Ft
2010.12.31 9,39% 1,746864 Ft 9,39% 1,746864 Ft 9,39% 1,746864 Ft - - - - 51633 370 936 Ft
. Az Alap 2012. jonius 21-én hozamot fizetett, a kifizetett hozam mértéke befektetési jegyenként 0,6428 forint volt. A téblézatban szereplé 2012. évi hozamadat a kifizetett hozammal korrigalt

teljesitmény.

. A D" jelG euro sorozat 2016. november 214n, az ,U" jeld dollér sorozat 2017. szeptember 1-én indult.

. Az é&rfolyamvéltozds szazalékos mértéke a befektetd dltal elérhetd vagyonnévekedést mutatia be, amennyiben a telies évben megtartotta befektetését. A fenti hozamok nem jelentenek garanciat a jévére
nézve és nincsenek Ssszefiiggésben az alap jévébeni hozamaival. A kézlt hozam adatok nomindlisak és az adott naptdri évre vonatkoznak. Az adott sorozat induldsdnak évében a hozamok egy

évnél révidebb idére vonatkoznak.
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ll. Vagyonkimutatas

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

Egy jegyre juté netté eszkozériék

2018.01.02.

Instrumentum [Devizanem| ISINkéd | Névértek | Eszkéz érmek | %
Atruhazhaté értékpapirok 4994 372674 12,57
2018/C MAK HUF HU0000402979 801 000 000 821 372 634 2,07
2018/D MAK HUF HU0000402987 153 770 000 153 832 738 0,39
2019/B MAK HUF HU0000402649 1 181 000 000 1181 309 422 2,97
2021/A MAK HUF HU0000402995 2 860 000 000 2 837 857 880 7,14
Ingatlanok " 49167 156 727 123,77
Banki egyenlegek 3 585 201 982 9,03
Folyészamla - EUR 255 967 443 0,64
Folyészamla - HUF 3177 897 298 8,00
Folyészémla - USD 151 337 241 0,38
Kovetelések 151 749 228 0,38
Hatdridds ugyletek 151 749 228 0,38
Egyéb eszkozok 547 129 280 1,38
Egyéb kovetelések " 547129280 1,38
Osszes eszkéz 58 445 609 891 138,11
Kafelezeﬂség -18 722 362 536 -47,13
Ertékpapir tgyletek elszamoldsabdl eredé kotelezettségek -487 467 608 -1,23
Egyéb kotelezettségek " 13452210825 -8,69
Hatdridds tgyletek -120 185 612 -0,30]
Hitel kamamt - EUR -3 660 322 935 9,21
Hitel kamamt - HUF -11 002 175 556  -27,70
Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat
Netté eszkozériék 14 110 757 114 HUF
Unitok szama 7 215 369 786
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,955653 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat
Netté eszkozérték 2 075 035 HUF
Unitok szama 1093 530
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,897557 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat
Netté eszkozériék 4 906 793 030 HUF
Unitok szama 2576 855010
Egy jegyre juté netté eszkozériék 1,904179 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat
Netté eszkozérték 46 578 401 EUR
Unitok szama 41 883 753
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,112088 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat
Netté eszkézérték 24178 181 USD
Unitok szama 23 349 784

1,035478 USD

X
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2018.

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2018.07.02.

Instrumentum I Devizanem I ISIN kéd I Névérték I Eszkdz érték | %
Atruhézhaté éntékpapirok 8184 146 846 14,60
2018/D MAK HUF HU0000402987 503 770 000 502 539 794 0,90
2019/A MAK HUF HU0000402433 140 000 000 148 193 360 0,26
2019/B MAK HUF HU0000402649 181 000 000 180 673 476 0,32
2019/D MAK HUF HU0000403126 250 000 000 249 434 250 0,45
2019/D MAK HUF HU0000403126 200 000 000 199 547 400 0,36
2020/A MAK HUF HU0000402235 115 000 000 136 492 350 0,24
2020/A MAK HUF HU0000402235 141 000 000 167 351 490 0,30
2021/A MAK HUF HU0000402995 3 360 000 000 3 318 672 000 5,92
2023/B MAK HUF HU0000403456 462 500 000 450 963 400 0,80
BMAK2020/0 HUF HU0000402847 1 500 000 000 1 543 720 500 2,75
D180711 HUF HU0000522016 494 380 000 494 364 180 0,88
D181121 HUF HU0000521844 12 750 000 12 743 765 0,02
D181227 HUF HU0000521893 487 710 000 486 824 319 0,87
D190227 HUF HUO0000521950 41 660 000 41 531 812 0,07
MFB201906/1 HUF HUO0000357272 250 000 000 251 094 750 0,45
Ingatlanok 50 736 497 199,00 90,53
Banki egyenlegek 3111670563 5,55
Folyészdmla - EUR 454 008 155 0,81
Folyészamla - HUF 2 433 957 429 4,34
Foly6szamla - USD 223 704 979 0,40
Kovetelések 584 761 993 1,04
Hatdaridds tgyletek 584 761 993 1,04
Egyéb eszkozok 1 595 001 686 2,85
Egyéb kovetelések i 1 595 001 686 2,85
Osszes eszkoz 64 212 078 287 114,57
Kotelezetiségek -8 165 586 473 -14,57
Egyéb kételezettségek 4 4109803514  -7,33
Hatdaridds Ugyletek -764 511 666 -1,36
Hitel kamamt - EUR -3 291 271 293 -5,87
Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat
Netté eszkozérték 19 191 697 638 HUF
Unitok szama 9 131 745 292
Egy jegyre juté netté eszkozérték 2,101646 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat
Netté eszkozérték 2019 128 HUF
Unitok szama 942 571
Egy jegyre juté netté eszkozérték 2,142150 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat
Netté eszkozérték 6 735 094 021 HUF
Unitok szama 3132657 125
Egy jegyre juté netté eszkozérték 2,149962 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat
Netté eszkozériék 63 643 821,70 EUR
Unitok széma 53 319 853
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,193623 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat
Netté eszkozérték 32 632 496,86 USD
Unitok széma 29 048 959
|Egy jegyre juto netté eszkSzérték 1,123362 USD
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2018.

lil. A forgalomban lévé befektetési jegyek széma és az egy jegyre juté netté

eszkozérték
Befektetési jegyek forgalma (db, Fi)

Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2018.01.02-én

7 215 369 786

2018. évben eladott befektetési jegyek

1 970 996 355

2018. évben visszavdltott befektetési jegyek

54 620 849

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2018.07.02-an

9 131 745 292

Portfolié Ssszesitett netté eszkdzértéke 2018.07.02-dn

19 191 697 638

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2018.07.02-én 2,101646
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2018.01.02-an 1 093 530
2018. évben eladott befektetési jegyek

2018. évben visszavaltott befektetési jegyek 150 959
Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2018.07.02-an 942 571
Portfolié dsszesitett nettd eszkdzértéke 2018.07.02-an 2019128
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2018.07.02-6n 2,14215

Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2018.01.02-an

2 576 855 010

2018. évben eladott befektetési jegyek

555802 115

2018. évben visszavdltott befektetési jegyek

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2018.07.02-én

3132657 125

Portfolié Ssszesitett nettd eszkdzértéke 2018.07.02-dn

6735 094 021

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2018.07.02-6n

2,149962
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2018.

Befektetési jegyek forgalma (db, EUR)

Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2018.01.02-én 41 883 753
2018. évben eladott befektetési jegyek 11754778
2018. évben visszavdltott befektetési jegyek 318 678
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2018.07.02-an 53 319 853

Portfolié dsszesitett netté eszkdzértéke 2018.07.02-dn

63 643 821,70

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2018.07.02-én 1,193623
Befektetési jegyek forgalma (db, USD)

Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2018.01.02-an 23 349 784
2018. évben eladott befektetési jegyek 5 855 469
2018. évben visszavdltott befektetési jegyek 156 294
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2018.07.02-an 29 048 959
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2018.07.02-an 32 632 497
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2018.07.02-6n 1,123362
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2018.

IV. A befektetési alap 6sszetétele

Nagysdagrend: Ft

Megnevezés Devizanem ISIN koéd Névérték Eszkoz érték %
Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhatoé értékpapirok " 1244231846° 2,22
2019/A MAK HUF HU0000402433 140 000 000 148 193 360 0,26
2020/A MAK HUF HU0000402235 256 000 000 303 843 840 0,54
D181121 HUF HUO0000521844 12 750 000 12 743 765 0,02
D181227 HUF HU0000521893 487 710 000 486 824 319 0,87
D190227 HUF HU0000521950 41 660 000 41 531 812 0,07]
MFB201906/1 HUF HUO000357272 250 000 000 251 094 750 0,45
Mas szabalyozoftt piacon forgalomba hozott atruhéazhaté értékpapirok o 0,00
Kézelmdltban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok o 0,00
Egyéb atruhazhatoé értékpapirok 6 939915000 12,38
2018/D MAK HUF HU0000402987 503 770 000 502 539 794 0,90
2019/B MAK HUF HU0000402649 181 000 000 180 673 476 0,32
2019/D MAK HUF HU0000403126 450 000 000 448 981 650 0,80
2021/A MAK HUF HU0000402995 3 360 000 000 3 318 672 000 5,92
2023/B MAK HUF HU0000403456 462 500 000 450 963 400 0,80
BMAK2020/0 HUF HU0000402847 1 500 000 000 1 543 720 500 2,75
D180711 HUF HU0000522016 494 380 000 494 364 180 0,88

Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 8184 146 846" 14,60
2019/A MAK HUF HU0000402433 140 000 000 148 193 360 0,26
2020/A MAK HUF HU0000402235 256 000 000 303 843 840 0,54
D181121 HUF HUO000521844 12 750 000 12 743 765 0,02
D181227 HUF HUO000521893 487 710 000 486 824 319 0,87
D190227 HUF HU0000521950 41 660 000 41 531 812 0,07]
MFB201906/1 HUF HUO0000357272 250 000 000 251 094 750 0,45
2018/D MAK HUF HU0000402987 503 770 000 502 539 794 0,90
2019/B MAK HUF HU0000402649 181 000 000 180 673 476 0,32
2019/D MAK HUF HU0000403126 450 000 000 448 981 650 0,80
2021/A MAK HUF HU0000402995 3 360 000 000 3 318 672 000 5,92
2023/B MAK HUF HU0000403456 462 500 000 450 963 400 0,80
BMAK2020/0 HUF HU0000402847 1 500 000 000 1 543 720 500 2,75
D180711 HUF HU0000522016 494 380 000 494 364 180 0,88
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat / HUF 19 191 697 638

Netté eszkézériék / Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat / HUF 2019 128

Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat / HUF 6 735 094 021] 100,00
Netté eszkézériék / Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat / EUR 63 643 821,70

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat / USD 32 632 496,86

Megjegyzés: az egyes értékpapir kategéridk kdzétt vannak dtfedések, egy értékpapir tobb kategéridba is tartozhat.

2018 elsé felében az Alap ingatlanokon és létraszélé szdmlan elhelyezett banki betéteken feliil kizarélag a fenti téblézatban feltintetett
egyéb dtruhdzhaté értékpapirok kategéridba sorolt hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokba (magyar dllampapirokba) fektetett, a kezelési

szabdlyzatban lefektetett befektetési elveknek megfeleléen.

Az Alap 2016. november 15-vel megvéltoztatta a stratégidjét és befektetési politikajét, igy a cél mér az ingatlanportfélié racionalizalésa,
illetve a megmaradé portfélié folyamatos és hosszi tavi Gzemeltetése. Az Alap stratégidja és a fenndllé kamatkérnyezet miatt az Alap

2018. elsé felében is jelentds ingatlan kitettséggel futott.

Raiffei
8



RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2018.

Az ingatlan portfélié optimalizdlasanak keretében 2018-at megel6zéen két kisebb ingatlan értékesitésére keriilt sor, és megdllapodas
sziletett egy harmadik ingatlan értékesitésérdl is, aminek pénzigyi teljesitése athozédott 2018 janudrjdra. Janudr éta nem kerilt sor Gjabb
ingatlan tranzakciéra, viszont t8bb kisebb ingatlan értékesitése keriilt megvalésités kdzelébe 2018. elsé félévének végére (joliusban
harom ingatlan keriilt értékesitésre dsszesen 800.000 euré értékben). Az ingatlanok &sszértéke 2018. junius végén 154,4 millié eurd, az
ingatlanok ardnya a netté eszkdzértékre vetitve pedig 90,5% volt. Az ingatlan érték ingatlan értékesitések ellenére bekdvetkezd elsd félévi

emelkedésében bérld véltozasok, illetve bérleti szerzédés médositdsok nyomdn végrehaitott ingatlan djraértékelések jdtszottak szerepet.

A likvid eszkdzdk ardnya mindenkor megfelelt a térvényi minimum elvdrdsoknak (a jogszabdlyban meghatdrozott minimum 15%-os

likviditasi aranyt az Alap részben azonnal lehivhaté hitelkerettel biztositja).
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2018.

V. Portfélié osszetétel

A porifolié eszkézeinek a befektetés tipusa szerinti megoszlasa (2018.07.02.):

Likvid eszkdz 15,35%

Hitelek 5,87% 1P
Ingatlan Befektetési jegy
Egyéb ingatlan

Fejlesztés alatt éll6 ingatlan

Vegyes hasznositdsa ing atlan

, 11,59%
Ipari Ingatlan

Logisztkai ingatlan

7 27,10%

Kereskedelmi ingatlan I

Irodaingatlan

19| 031%
1@ 0.00%

Lakéingatlan

Telek

P 4825%

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

Az Alapkezels dltal ingatlan finanszirozés céliabdl felvett hitelek feltételei:

Hitel

A hitel lehivasanak napja: 2018.02.28.

A kélcson lejérata: 2019.02.28.

A kélcson aktudlis téke dsszege: 10.000.000,-EUR

A kélesén kamata: véltozé
Az Alapkezels dltal megnyitott likviditdsi hitelkeret feltételei:

Hitel

A hitel megnyitdsanak napja: 2016.09.07

A hitel lehivasanak napja: nincs lehivva

A kélcson lejérata: 2019.02.28.

A kélcson aktudlis toke dsszege: 12.000.000,-EUR

A kolcsdn kamata: véltozd

50%

60%
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2018.

VI. Adatok az ingatlan portfoliérél

Funkcionalis s Retts Epités | Hasznalatba | '© C2e!t
Ingatlan Cim Helyrajzi szam . bérbeadhaté | bérbeadhato i . 2 tartasi
kategoria . . éve vétel éve i
teriilet teriilet idétav
BAT PECS 7621 Pécs, Francia u. 1. 4226212 Logisztikai ingatlan 7709 7709 2003 2004 Hosszu tav
BCW 1113 Budapest, Nagysz6l6s u. 11. 4568/165 Irodaingatlan 5007 5007 2005 2006 Hosszu tav
DANA |I. 9027 Gyér, Kardan u. 6. 5475/70 Ipari ingatlan 16 264 15135 2005 2006 Hosszu tav
DANA II. 9027 Gydr, Kardan u. 8. 5475/72 Ipari ingatlan 6 290 6290 2006 2007 Hosszu tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28. 28214/1, 28213 Irodaingatlan 9 920 9920 1993 1994 Hosszu tav
RB DUNAUJVAROS {2400 Dunatjvaros, Vasmi ut. 39. 139/2/A/9, 139/2/A/10 |Kereskedelmi ingatlan 329 329 1998 1998 Hosszu tav
1140 B Erzsé kiralyné utj V h as
ELECTROLUX 0 Budapest, Erzsébet kirdlyné a0 vegyes hasznositast; ;) 3001 1993 1994 | Hosszdtav
87. ingatlan
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/7 Ipari ingatlan 17 922 17922 2005 2006 Hosszu tav
RB KECSKEMET 6000 Kecskemét, Kisfaludy u. 5. 17/41/A/111 Kereskedelmi ingatlan 779 779 2002 2003 Hosszu tav
PARKWAY ;gegoB”dap“t Knyves Kalmén korlt {50100 i0/ar1-22 rodaingatian 28 262 26334 2007 2009 Hosszu tav
MBC 1012 Budapest, Vérmezé ut 4. 13969 Irodaingatlan 5187 5187 2000 2002 Hosszu tav
OBI 5000 Szolnok, Fels6 Szandai rét 2. 19605/12 Kereskedelmi ingatlan 10 196 10196 2004 2005 Hosszu tav
RB AJKA 8400 Ajka, Szabadsag tér 4/B. Fszt. 1327/A/59 Kereskedelmi ingatlan 218 218 2007 2007 Hosszu tav
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andrassy at 1. 29246/0/A/5 Kereskedelmi ingatlan 195 195 2000 2000 Hosszu tav
RB DOMBOVAR 7200 Dombovar Kossuth Lajos u. 65-67. ;90/5/A/4, 90/5/A/1 Kereskedelmi ingatlan 220 220 2005 2005 Hosszu tav
RB ERD 2030 Erd, Budai ut. 22. 22552/32/A/11 Kereskedelmi ingatlan 334 334 2005 2005 Hosszu tav
RB KOMAROM 2900 Komarom, Martirok utja 14. 530/2/AI34, 530/2/A/37 | Kereskedelmi ingatlan 259 259 2007 2007 Hosszu tav
RB SZENTES 6600 Szentes, Kossuth Lajos u. 13. 5262/4/A/1, 5262/4/A/2 | Kereskedelmi ingatlan 468 468 2001 2001 Hosszu tav
RB VARPALOTA 8100 Varpalota, Szabadsag tér 5. 173/Al4 Kereskedelmi ingatlan 217 217 2004 2004 Hosszu tav
RB CELLDOMOLK 9500 Cellddmélk, Koptik Odé u. 1/A 546/B/3 Kereskedelmi ingatlan 184 184 2006 2006 Hosszu tav
RB BGYARMAT fzseio Balassagyarmat, R&kéczi Gt17. 1) ggp)n Kereskedelmi ingatlan 251 251 2004 2004 Hossz( tav
RB DEBRECEN 4200 Debrecen, Il. ker. Bemtér 14. 21070/A/37, Kereskedelmi ingatlan 671 671 2007 2007 Hosszu tav
21070/A/72
RB GYONGY0Os 3200 Gyongyos, Matyas kiraly u. 2. fszt. {2057/A/1 Kereskedelmi ingatlan 411 411 2005 2005 Hosszu tav
RB LORINC 1181 Budapest, Ulli ut 417. 150848 Kereskedelmi ingatlan 240 240 2004 2004 Hosszu tav
RB KOBANYA 1102 Budapest, Korosi Csoma (t. 6/A  139031/10/A/1 Kereskedelmi ingatlan 231 231 2006 2006 Hosszu tav
fszt. 39031/10/A/2
RB NAGYKANIZSA {8800 Nagykanizsa, Kolcsey u. 4-6. fszt. {1210/A/1 Kereskedelmi ingatlan 445 445 2003 2004 Hosszu tav
12583/9/A/1,
12583/9/A12,
12583/9/A13,
12583/9/A/4,
12583/9/A/5,
ROZSAKERT 1026 Budapest, Gabor Aron u. 74-78. 12583/9/A/6, Kereskedelmi ingatlan 7431 7426 1997 1998 Hosszu tav
12583/9/A17,
12583/10/A/5,
12583/10/A/6,
12583/10/A/7,
12583/10/A/10
6571/125/A/2,
6571/125/A/3,
6571/125/A/4,
4214/11/A/1,
SZINVAPARK 3501 Miskolc, Bajcsy-Zsilinszky u. 2-4. :4214/11/A/2, Kereskedelmi ingatlan 19 287 19023 2000 2001 Hosszu tav
4214/11/A/3,
4214/11/A/4,
4214/11/A/5,
4214/11/A16
4153/91, 4153/98,
. . 4153/92, 4153/102, ) .
TERRAPARK 2040 Budadrs, Puskas Tivadar u. 4153/103, 4153106, Irodaingatlan 7288 7165 1997 1997 Hosszu tav
4153/108
o 25136/0/A/1, ) L
WESTPOINT 1132 Budapest, Vaci ut 18. 25136/0/A/2 Irodaingatlan 3454 3454 1998 1999 Hosszu tav
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Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankénti bontasban, 2017. december 29. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Ehelyezkedés

Funkcionalis kategoria Budapest és Kornyéke Vidék Kilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakéingatlan 164 064 060 0 0 164 064 060
Irodaingatlan 22 571 368 922 0 0 22 571 368 922
Kereskedelmi ingatlan 5 735 419 020 8 649 184 320 0 14 384 603 340
Logisztikai ingatlan 0 1146 277 440 0 1146 277 440
Ipari Ingatlan 0 6 142 012 560 0 6 142 012 560
Vegyes hasznositasu ingatlan 1295 454 780 0 0 1295 454 780
Fejlesztés alatt all ingatlan* 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 29 766 306 782 15 937 474 320 0 45 703 781 102

Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankénti bontasban, 2018. junius 29. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Elhelyezkedés

Funkcionalis kategéria Budapest és Kornyéke Vidék Kiilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakoingatlan 176 458 200 0 0 176 458 200
Irodaingatlan 27 044 108 600 0 0 27 044 108 600
Kereskedelmi ingatlan 6 081 728 800 9 107 148 999 0 15188 877 799
Logisztikai ingatlan 0 1217 791 600 0 1217 791 600
Ipari Ingatlan 0 6 498 393 600 0 6 498 393 600
Vegyes hasznositasu ingatlan 610 867 400 0 0 610 867 400
Fejlesztés alatt all6 ingatlan* 0 0 0 0

Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 33913 163 000 16 823 334 199 0 50 736 497 199

Adatok: 2018. junius 29. illetve 2018. 1. félév.

Ingatlan érték (Ft) Netté* bérleti | Nett6* bérleti Ingatlan Fajlagos bérleti ' Fajlagos ingatlan Piaci érték
dijbevétel, Ft dijbevétel {Bérbeadottsag | jovedelmezéség dijbevétel értékek valtozasa
Funkcionalis kategéria 2018. I. félév devizalis 2018. I. félév 2018. I. félév 2018. I. félév
Telek - - - - - - 0,00%
Lakdingatlan 143 851 USD n.a. 0,08% n.a. n.a. 7,55%
Irodaingatlan 873 183 647 HUF 74% 3,23% 15 301 457 460 19,69%
Kereskedelmi ingatlan 706 317 556 HUF 90% 4,65% 16 778 358 515 5,54%
Logisztikai ingatlan 54 849 507 HUF 100% 4,50% 7115 157 970 6,24%
Ipari Ingatlan 333011 910 EUR 100% 5,12% 8463 160 549 5,80%
Vegyes hasznositasu ingatlan 34 289 160 HUF, EUR 68% 5,61% 11 426 203 555 4,77%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan* - - - - - - 0,00%
Egyéb ingatlan - - - - 0,00%
Osszesen 2001 795 631 12,69%

hatésat.

2017 2018. I. félév
Az ingatlanportfoli6 aranya a netté
eszkozértéken belll 115,06% 90,53%
Bérleti szerz6dések atlagos futamideje 2,98 év 3,22 év
Bérlék, vevok szama 204 226
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje (hdnap) 1,76 1,82
Tokeattétel 36,90% 5,87%

* Fordulénapi teljes hitelallomdny értéke osziva a fordulénapi netté eszkdzértékkel.

* A torvény eldirdsa alapjan szamolt piaci érték valtozds a fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan év végi — a fejlesztések folyamatos megvaldsuldsa
miatt az év sordn jelentésen emelkedd — értékében bekdvetkezett értékcsdkkenést a fejlesztés év eleji értékére vetiti, felnagyitva annak
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Adatok Ft-ban 2016 2017
Ingatlan értékesitések nyeresége a szamviteli nyilvantartasi értékhez képest -40 429 999 315 794 967
Ingatlan értékesités nyeresége a nettd eszkdzérték szamités szerinti nyilvantartasi értékhez képest* 39 544 000 196 484 680
Fedezeti Ugyletek nyeresége/vesztesége -1201 851 68 839 893
Kartérités, banatpénz cimén befolyd bevételek, ill. ilyen cimen kifizetett 6sszegek 44 959 425 0
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdk altal az Alapnak fizetett dijak 0 0
Ingatlan Gzemeltetési koltségek 635 357 394 654 794 989
Ingatlan kdzmii koltségek 519 778 097 461 888 095
Ingatlan karbantartasi koltségek 240 461 360 270 734 179
Ingatlan biztositasi koltségek 1771802 1661 591
Ingatlanadok 278 339 177 320 162 893
Ingatlan értékbecslési koltségek 26 896 500 29 924 500
Ingatlanligynoki jutalékok 8 495 409 9460 378
Jogi koltségek 188 120 7 000 000
Bankkoltségek 1167 833 3111618
Kamatkoltség 0 994 690

* 310,14 HUF/EUR arfolyamon szamitva

VIl. Az alapkezelé mikédésében bekévetkezett valtozasok

Az Alapkezeld tulajdonosi szerkezetében és tevékenységi kérében jelentds valtozas kévetkezett be 2018 elsé felében. Uj iizletdgat vagy

szolgéltatdst nem inditott az Alapkezeld, ugyanakkor 2017 végén kezdeményezte a Feligyeletnél a befektetési vallalkozasokrél és az

arutézsdei szolgdltatdkrél, valamint az dltaluk végezhetd tevékenységek szabdlyairdl szél6 2007. évi CXXXVIIL. torvény hatdlya ald

tartozé  portfolidkezelési tevékenységre vonatkozd engedélyének visszavondsdt (az Alapkezeld esetében ez a nyugdijpénztdri

vagyonkezelést jelentette kizdrdlag 2017-ben). A Feligyelet 2018. februar 13-an sziletett H-EN-II-68/2018. szdmi hatdrozatdban

dontott a tevékenység visszavondsardl, az Alapkezeld portfélickezelési tevékenységet 201816l igy mér nem végez.

A félév sordn az Alapkezelé befektetési alapokban kezelt dllomdanya tovébb emelkedett, a 2017. év végi 154,9 milliérd forintos dllomany

hat hénap leforgdsa alatt 169,7 milliard forintra nétt. A nyilvdnos befektetési alapok piacédn a BAMOSZ adatai alapjén az Alapkezeld

piaci részesedése 2,7 1%-ra emelkedett a 2017. év végi 2,61%-rdl.
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Vill. A befektetési politika alakuléséra haté fontosabb tényezék

1. 2018 elso félévének tokepiaci folyamatai

A hazai pénz- és dllampapirpiac

Nem vdltoztatott monetdris politikdjén a hazai pénz- és kétvénypiac kérilményeit meghatdrozéd legfontosabb intézmény, a Magyar
Nemzeti Bank. A kamatkondiciék valtozatlanok maradtak 2018 elsé féléve sordn és a nem-hagyomdnyos jegybanki eszkézok (kamat- és
devizaswap, jelzdlogkétvényvdsarlas, jegybanki eszkdzék mennyiségi korldtozdsa) haszndlata is véltozatlanul érvényben maradt.
Véltoztak azonban a piaci kérilmények. Elrugaszkodtak null&tél mércius végén az éven belili hozamok, a hozamgérbe 1 évnél hosszabb
lejaratain pedig gyakorlatilag év elejétdl kezdve emelkedést lathattunk, ami mdjus elejétdl gyorsult fel igazdn. Emdgétt a nagy jegybankok
szigorodé monetéris politikdja (o Fed folytatédé kamatemelései, az EKB kétvényvdsarlasénak kézeledd kivezetése), az dprilistél
erésddésnek indulé dolldr, illetve ezek és egyes egyedi faktorok (Térokorszag vagy Argentina helyzete) kdvetkeztében a feilédd piacokkal
szembeni befektetSi bizalom romldsa dllt. Ehhez jarult hozzd még az is, hogy az MNB, részben az eltérd inflacios célja miatt is, de egyre
inkébb kilég a mar tobbségében szigoritdsba kezdd régids jegybankok sordbél. Erre reagdlva a félév utolsé kamatdéntd ilésének
jegyzdkanyvében az MNB kis mértékben mddositotta a vdrakozasait és a kordbban vartnél hamarabb kezd8dé szigoritést helyezett

kilatasba.

A hazai ingatlanpiac

2018. elsé félévében Ssszességében 357,3 millié eurd teljes kereskedelmi ingatlan befektetési volument régzitettink Magyarorszagon,
mely 54%-os csokkenést jelent a 2017. év ugyanezen idészakdban mért értékhez képest. Az év mdsodik felében jelentds befektetdi
aktivitast varunk a piacon, tdbb jelent8s tranzakeié is folyamatban van, melyek lezdrdsa jelentésen megnévelheti a befektetési volumen
Ssszegét. A befektetési piacot tovdbbra is az iroda és a kiskereskedelmi ingatlanok domindljgk. A félév soran az irodaingatlanok 154,9
millié eurd, mig a kiskereskedelemi ingatlanok 153,0 millié eurd értékben cseréltek gazdét, a két szektor 6sszességében a teljes volumen
86%-at tette ki. A félév sordn iparlogisztikai ingatlanok esetében 49,4 millié eurd befektetési volument régzitettink, mely 14%-os

részardnyt jelent a feljes forgalombdl.

2018. mésodik negyedévének végén 3 503 172 négyzetméter modern irodateriletet tart nyilvdn a BRF a budapesti irodapiacon, mely
395 épilet kozott oszlik meg. A spekulativ teriiletek tovdbbra is 81%-0s, mig a sajat felhaszndléso teriletek 19%-4t teszik ki a piacnak.
2018. elsé két negyedéve sordn 5 0j fejlesztés kerilt a piacra, melyek 75 340 négyzetméterrel ndvelték a budapesti irodadlloményt. A
kordbbi negyedévekhez képest jelentés spekulativ irodaterilet dtadds a mésodik negyedévben kis mértékben, 0,3 szdzalékponttal ndvelte

a kihaszndlatlansagi mutatét az 1. negyedévhez képest, mely a 2. negyedév végén 7,6 szdzalékponton éllt.

A mdsodik negyedévben nem rogzitettink kindlati bérleti dij ndvekedést negyedéves alapon, azonban éves alapon néttek a bérleti dijak a
budapesti irodapiacon, a folyamatosan csdkkend ires terilletek és a spekulativ fejlesztések hidnya a bérbeaddknak kedvezd piacot
alakitott ki. A legmagasabb bérleti dij 24 euré/m2/hé szintre emelkedett a masodik negyedév végére. Figyelembe véve, hogy a 2018. 2.
negyedévére itemezett Uj fejlesztések kiadhaté teriletének 76%-at mdr dtadds elétt lekstoték, a kdvetkezd negyedévekben tovdbbi

ndvekedés varhaté a legnépszeribb terilleteken, elsésorban Dél-Buda és a Véci Gt irodafolyosé alpiacokon.

2018. 1. félévét aktiv bérldi piac jellemezte. Az elsé negyedév sorén 91 098 négyzetméter, mig a mdésodik negyedévben 161 548
négyzetméter irodaterilet bérbeaddsi tranzakcidja zdrult le, igy az elsé félévben dsszességében 252 646 négyzetméter teriletet adtak
bérbe, mely éves alapon 52%-0s névekedést jelent. Jelentdsen névekedett az Gj bérbeaddsok részardnya, mely az elsé félévben 45%-ot
tett ki a teljes keresleten belil, kdszénhetéen az 0j dtaddsokban jelen 1évé, illetve a bérléi ksltézések miatt felszabadulé irodaterileteknek.
Az eldbérleti konstrukcidk jelentésége tovdbbra is erds, mely 13%-os részardnyt ért el a félév sordn. A limitdlt Ures teriiletek miatt tovabbra

is sok bérlé mar &tadds elétt biztosit maganak irodateriiletet G fejlesztésekben.
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Budapesten és az agglomerdciéban 2018. 2. negyedévének végén 2 081 120 négyzetmétert tett ki a teljes ipar-logisztikai dllomany,
mely 90%-10% ardnyban oszlik meg a logisztikai parkok és vérosi logisztikai ingatlanok kézétt. A félév soran 3 0j épilettel béviilt az
dllomany, melyek &sszességében 30 237 négyzetmétert tesznek ki. Tovabbi 85 350 négyzetméter terilet dll fejlesztés alatt 2018-as
4taddsra temezve, azonban ezen teriletek 95%-at elébérlet Gtian mar lekstotték, spekulativ terilet idén igy mar csak nagyon limitélt
mennyiségben fog piacra keriilni. Az Gresedési rata ismét torténelmi mélypontra csdkkent a 2. negyedév végére, a teljes piac tekintetében

3,5%-on rogzitettik.

Az elérhetd terilletek hidnya nagyban befolydsolja a bérlék koltdzési és bévilési lehetdségeit, melynek készénhetéen a bérbeadasi
tranzakcidk sszege 163 529 négyzetmétert tett ki az elsé félévben, mely 43%-kal kevesebb a 2017. 1. félévében mérttsl. A teriiletek
hignya a bérleti dijakban is névekedést eredményezett, a mésodik negyedév végén 3,85 euré/m2/hé dijra emelkedett, éves alapon 7%-

os ndvekményt eredményezve. A tovdbbra is limitalt 6 kindlat miatt az idei év végére a bérleti dij tovabbi emelkedését varjuk.

A budapesti Arkéd masodik itemének ataddsa (2013) 6ta nem volt jelentés bevasarlokdzpont fejlesztés Magyarorszagon, azonban az
utébbi évek kedvezé piaci folyamatai 0j fejlesztések beinditdsdra 8sztdndzték a piaci szerepléket. Tavaly egy Uj jelentés dtadés tortént, az
lkea 0j févédrosi egysége juniusban, 37 400 négyzetméter terileten nyitotta meg kapuit. Bevdasdrlokdzpont fejlesztés jelenleg egy van
folyamatban: az Etele Plaza bérbeaddsa elkezdéddt, dtaddsa 2019 végére varhatd, és 53 000 négyzetméter kiskereskedelmi teriletet
fog kindlni. Az 0j fejlesztéseken kivil folyamatban van a meglévé kiskereskedelmi teriletek megujitasa. Erre a legjobb példa az Europark

dtalakitdsa, amely mar Shopmark néven varja a latogatékat, és komoly kiilsé és belsé feldjitason és modernizaldson esik ét.

A kereslet a j6 elhelyezkedésy kiskereskedelmi ingatlan teriletekért tovabbra is magas, mely megmutatkozik az elérhetd bérleti dijak
emelkedésében. A 2017. év végén megfigyelt éves ndvekedés a prime bevardslé utcdk terileteinél 9,1, mig a prime bevasdrlékdzpontok

esetében 6,3%-os volt.

2018. 2. negyedéve sordn ismért ndvekedést regiszirdliunk, éves és negyedéves alapon is emelkediek a bérleti dijak a legtobb
szegmensben. A Vdci utcai teriletek éves alapon 17, negyedéves alapon 8%-kal néttek, mig az Andrdssy Oton rogzitett emelkedés 9

szdzalék volt éves alapon.

(Cushman & Wakefield piackutatds)

2. A befektetési politika alakulasara haté egyéb tényezok

A befektetési politikara haté egyéb tényezé nem merilt fel az iédszak sorén.

3. Hozamfizetés

Az Alap 2018. elsé felében hozamot nem fizetett.
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IX. Az ABA nem likvid eszkézeinek arénya, kezelése, likviditaskezeléssel
kapcsolatos ij megdllapodédsok, az ABA aktudlis kockazati profilja és az
ABAK dltal e kockazatok kezelése érdekében alkalmazott kockazatkezelési
rendszerek

a) Az ABA nem likvid eszkozeinek aranya és kezelése, likviditaskezeléssel kapcsolatos Uj
megallapodasok

Az Alapot érinté 2016. novemberi véltozdsokat kévetéen az Alapkezelé a Kbftv. 4. § (1) bekezdés 69. pont, illetve 78/2014. (lll. 14.)
Korm. rendelet 41. § () bekezdés szerinti likvid eszk6zdk minimélis aranydt a tdrvényi eléirdsokkal ésszhangban 15%-ban, maximdlis

ardnyat 100%-ban hatérozta meg.

Az Alapkezelé — a Kbftv. 41. (1) bekezdésében, illetve 38. § (4) bekezdés a) pontjaban biztositott lehetéséggel élve, a (6) bekezdésben
meghatdrozott feltételek mellett — a Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tandcsadd Kft+ bizta meg az Alap ingatlan eszkézei
ériéke megdllapitasanak feladatdval, azaz az eszkdzértékelés funkcidjat az Alap ingatlan eszkdzeinek tekintetében a Cushman &
Woakefield Nemzetkézi Ingatlan Tandcsadé Kftre, mint On. kiilsS, figgetlen értékelére ruhdzia at. Az Alap egyéb eszkdzeinek és
kételezettségeinek tekintetében az értékelési funkciét az Alapkezelé maga ldtja el a mindenkor érvényes Ertékelési Politikgjaban leirtaknak
megfeleléen. Az Alapkezelé Ertékelési Politikdja 2015-ben megvaltozott, melynek értelmében az illikvidnek minésitett eszkézok esetén az

Arazési Bizottsdg dént az értékeléshez alkalmazandé eljdrdsrél. Az Alapban 2018.06.29-én meglévé illikvidnek minésitett eszkézok:

1.) BMAK2020/0 Bénusz Magyar Allamkétvény (ISIN kéd: HU0000402847)
Kitettség: 2,76%

b) Az ABA aktudlis kockazati profilja

Kockdzati profil: 4

A fenti kockdzati besorolds alapjdul szolgdlé szintetikus mutaté az alap heti hozamainak ingadozdsat veszi alapul az elmdlt 6t évre
vonatkozéan. Az alap kockdzat/nyereség profil szerinti 4. kategéridba t6rténd besoroldsa 6sszefiggésben van azzal, hogy az ingatlan

piacokat id6rdl idére nagymértéki drfolyam-ingadozésok jellemzik.
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X. Az ABA nevében alkalmazhaté tékedttétel mértékében bekovetkezé
véltozdsok, a biztositék vagy a tékedttételi megadllapodas értelmében
nyujtott garanciak 0jbéli felhasznédlési joga, és az adott ABA dltal
alkalmazott tékedtiétel teljes 6sszege

a) A teljes nettésitott kockazati kitettségre vonatkozé limit:

Az Alap a Kbftv. rendelkezései szerint - szarmaztatott iigyletek figyelembevételével - szamitott telijes nettésitott kockdzati kitettsége nem

haladhatja meg az Alap Netté eszkdzértékének 200%-Gt.

b) Az Alap teljes netté kockazati kitettsége 2018.06.29-én: 117,04%

c) Az Alap brutté médszerrel szamolt kockazati kitettsége 2018.06.29-én: 153,93%

IX. Tovabbi informaciok

Az Alap nem adott kdlcsénbe sem értékpapirt, sem drut, illetve az Alap nem alkalmazott sem értékpapir-finanszirozasi, sem teljeshozam-

csereligyleteket 2018. elsé felében (ezdltal nem alkalmazott biztositék kibocsatét, illetve ezzel kapcsolatos szerzédé fél sincs).

Budapest, 2018. augusztus 31.

Bdlint Attila Véradi Zoltan

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
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