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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2019.
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ABA

hatérozatlan

A Raiffeisen Ingatlan Alap célia, hogy mérsékelt kockdzat felvallaldsa mellett az Alap portfolisjét alkotd 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 tartjia szem elétt a portfélié kialakitdsa és a befektetési dontések meghozatala sordan. Az alap

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

telepiléseken valésitia meg. Az alap tilnyomérészt hozamtermeld képességgel rendelkezé (bérleti dijbevételt biztosité) ingatlanokat tart.

Az Alapkezeld az Alap pénzeszkdzeibdl ingatlanokat vésarol, az ingatlanokra nem forditott t8két pedig elsésorban likvid eszkézskben

tartia. Az Alap ,A” sorozata magyar forintban denomindlt, az Alapkezelé a sorozat esetében felmerild devizakockazatot euré-magyar

forint (EUR-HUF) deviza hatdridés tgyletekkel minimalizélia. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,B” és ,C" sorozata szintén forintos, de a

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

felmeriilé devizakockdzat mindkét esetben aktivan menedzselt.

Raiffei
2



Az Alap ésszesitett és egy jegyre juté netté eszkézértékének alakuldsa

s S B B B B R s 5 T N ol (e 5 S  Cu [eoe 5 cB IR v

2019.06.28 4,65% 2,285788 Ft 4,91% 2,283238 Ft 4,91% 2,291537 Ft 4,27 % 1,288302 € 5,97% 1,249425 $ 64 165 435 039 Ft
2018.12.28 11,73% 2,184191 Ft 14,61% 2,176285 Ft 14,63% 2,184198 Ft 11,14% 1,235500 € 13,95% 1,179083 $ 59 750 643 972 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 2,90% 1,028657 € 25 442 839 366 Ft
2015.12.31 5,11% 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 51 633 370 936 Ft

. Az Alap 2012. jonius 21-én hozamot fizetett, a kifizetett hozam mértéke befektetési jegyenként 0,6428 forint volt. A tabldzatban szerepld 2012. évi hozamadat a kifizetett hozammal korrigdlt

teljesitmény.
. A D" jelG euro sorozat 2016. november 214n, az ,U" jeld dollér sorozat 2017. szeptember 1-én indult.
. Az &rfolyamvéltozds szazalékos mértéke a befektetd dltal elérhetd vagyonndvekedést mutatia be, amennyiben a teljes évben megtartotta befektetését. A fenti hozamok nem jelentenek garanciat a jévére

nézve és nincsenek Ssszefiggésben az alap jovébeni hozamaival. A kézdlt hozam adatok nomindlisak és az adott naptari évre vonatkoznak. Az adott sorozat induldsénak évében a hozamok egy

évnél révidebb idére vonatkoznak.
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ll. Vagyonkimutatas

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2019.01.02.

Instrumentum IDevizcmemI ISIN kéd I Névérték | Eszkoz érték I %
Atruhézhaté értékpapirok 12781190 157 21,37
2019/A MAK HUF HU0000402433 140 000 000 149 047 080 0,25
2019/B MAK HUF HU0000402649 181 000 000 181 183 172 0,30
2019/D MAK HUF HU0000403126 500 000 000 499 888 000 0,84
2020/A MAK HUF HU0000402235 506 000 000 576 258 606 0,96
2020/B MAK HUF HU0000402953 500 000 000 530 748 000 0,89
2021/A MAK HUF HU0000402995 4 790 000 000 4 737 242 940 7,92
2023/B MAK HUF HU0000403456 1 162 500 000 1134 951 075 1,90
BMAK2020/0 HUF HU0000402847 1 500 000 000 1 569 444 000 2,62
D190227 HUF HUO000521950 881 660 000 881 660 000 1,47
D190313 HUF HU0000522362 600 000 000 600 000 000 1,00
D190522 HUF HU0000522107 620 000 000 619 916 300 1,04
D190731 HUF HU0000522180 796 000 000 795 445 984 1,33
MFB201906/1 HUF HUO0000357272 250 000 000 252 217 500 0,42
MFB202110/1 HUF HU0000358478 250 000 000 253 187 500 0,42
Ingatlanok 50 588 633 970 84,60
Banki egyenlegek 3017052111 5,05
Folyészdmla - EUR 81 869 845 0,14
Folyészdmla - HUF 2 828 548 834 4,73
Foly6szdmla - USD 106 633 432 0,18
Kévetelések 198 578 039 1,12
Hatdridés igyletek 198 578 039 0,33
igyéb eszkozok 472 027 293 0,79
Egyéb kovetelések " 472027293 0,79
Osszes eszkoz 67 057 481 570 112,14
Kb'relezefrségek -7 260 593 335 -12,14
Egyéb kotelezettségek -3 837 924 987 -6,42
Hatdridés igyletek -202 410 791 -0,34
Hitel kamamt - EUR -3 220 257 557 -5,39
Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat
Netté eszkozériék 21 273 263 498 HUF
Unitok szama 9734772 606
Egy jegyre juté netté eszkézérték 2,185286 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat
Netté eszkozérték 3995 173 HUF
Unitok széma 1833 501
|Egy iegyre jutd netté eszkozérték 2,178986 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat
Netté eszkozériék 7 437 509 263 HUF
Unitok szama 3 400 922 446
|Egy iegyre juté netté eszkozérték 2,186909 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat
Netté eszkozérték 66 707 174 EUR
Unitok szama 53 969 935
Egy jegyre juté netté eszkézérték 1,236006 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat
Netté eszkozérték 34 295 923 USD
Unitok széma 29 060 158
|Egy iegyre jutd netté eszkozérték 1,180170 USD
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2019.

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2019.07.01.

Instrumentum |Devizanem| 1SINkéd | Néverek | Eszkéz érmek | %
Atruhézhaté értékpapirok 11937516 160 18,60
2019/D MAK HUF HU0000403126 250 000 000 250 040 500 0,39
2019/D MAK HUF HUO0000403126 1 645 000 000 1 645 266 490 2,56
2020/A MAK HUF HU0000402235 191 000 000 219 368 657 0,34
2020/B MAK HUF HU0000402953 500 000 000 517 275 500 0,81
2021/A MAK HUF HU0000402995 5 375 000 000 5345722 375 8,33
2023/B MAK HUF HU0000403456 1 162 500 000 1141 915613 1,78
BMAK2020/0 HUF HU0000402847 1 500 000 000 1 537 878 000 2,40
D190731 HUF HUO0000522180 821 000 000 820 856 325 1,28
D190904 HUF HU0000522610 200 000 000 199 924 200 0,31
MFB202110/1 HUF HU0000358478 250 000 000 259 268 500 0,40
Ingatlanok 52439816 160,00 81,71
Banki egyenlegek 2 908 402 590 4,53
Folyészamla - EUR 620 373 299 0,97
Folyészdmla - HUF 1 945 847 622 3,03
Folyészdmla - USD 342 181 669 0,53
Kovetelések 114 193 995 0,18
Hatdridds tgyletek 114 193 995 0,18
igyéb eszkozok 2416 508 218 3,77
Egyéb kovetelések 2416 508 218 3,77
Osszes eszkéz 69 816 437 123 108,78
Kételezettségek -5 635 338469 -8,78
Egyéb kotelezeftségek -5 499 283 570 -8,57|
Hatdridés Ugyletek -136 054 899 -0,21
Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat
Netté eszkézérték 22 959 776 633 HUF
Unitok széma 10 042 429 673
Egy jegyre juté netté eszkozérték 2,286277 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat
Netté eszkézériék 4 188 350 HUF
Unitok szama 1 833 501
Egy jegyre jutd netté eszkdzértek 2,284346 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat
Netté eszkézérték 7 682 336 245 HUF
Unitok szama 3350858011
Egy jegyre juté netté eszkézériék 2,292648 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat
Netté eszkozériék 77 621 250,21 EUR
Unitok széma 60 240 576
Egy jegyre jutd netto eszkozérték 1,288521 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat
Netto eszkozérték 29 643 826,15 USD
Unitok szama 23717 764
[Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,249858 USD
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2019.

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

eszkozérték
Befektetési jegyek forgalma (db, Fi)

Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2019.01.02-én

9 734 772 606

2019. évben eladott befektetési jegyek

708 382 242

2019. évben visszavdliott befektetési jegyek

400 725 175

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2019.07.01-én

10 042 429 673

Portfolié dsszesitett netté eszkdzértéke 2019.07.01-én

22 959 776 633

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2019.07.01-én

2,286277

Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2019.01.02-an

1 833 501

2019. évben eladott befektetési jegyek

2019. évben visszavdliott befektetési jegyek

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2019.07.01-én

1 833 501

Portfolié Ssszesitett nettd eszkdzértéke 2019.07.01-én

4188 350

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2019.07.01-én

2,284346

Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2019.01.02-an

3 400 922 446

2019. évben eladott befektetési jegyek

2019. évben visszavdltott befektetési jegyek

50 064 435

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2019.07.01-én

3 350 858 011

Portfolié Ssszesitett nettd eszkdzértéke 2019.07.01-én

7 682 336 245

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2019.07.01-én

2,292648
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2019.

Befektetési jegyek forgalma (db, EUR)

Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2019.01.02-én

53 969 935

2019. évben eladott befektetési jegyek

7 412 474

2019. évben visszavdltott befektetési jegyek

1141 833

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2019.07.01-én

60 240 576

Portfolié Ssszesitett netté eszkdzértéke 2019.07.01-én

77 621 250,21

Egy jegyre jutd netté eszkdzérték 2019.07.01-én 1,288521
Befektetési jegyek forgalma (db, USD)

Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2019.01.02-an 29 060 158

2019. évben eladott befektetési jegyek 1211625

2019. évben visszavdltott befektetési jegyek 6554 019

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2019.07.01-én 23717 764

Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2019.07.01-én 29 643 826

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2019.07.01-én 1,249858

Raiffeisen 7

ALAPOK



RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2019.

IV. A befektetési alap 6sszetétele

Nagysdagrend: Ft

Megnevezés Devizanem  ISIN kéd Névérték Eszkoz érték %
Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhaté ériékpapirok 11937 516 160 18,60
2019/D MAK HUF HU0000403126 1 895 000 000 1 895 306 990 2,95
2020/A MAK HUF HU0000402235 191 000 000 219 368 657 0,34
2020/B MAK HUF HU0000402953 500 000 000 517 275 500 0,81
2021/A MAK HUF HU0000402995 5 375 000 000 5345722 375 8,33
2023/B MAK HUF HU0000403456 1 162 500 000 1141 915613 1,78
D190731 HUF HU0000522180 821 000 000 820 856 325 1,28
MFB202110/1 HUF HU0000358478 250 000 000 259 268 500 0,40
BMAK2020/0 HUF HU0000402847 1 500 000 000 1 537 878 000 2,40
D190904 HUF HU0000522610 200 000 000 199 924 200 0,31
Mas szabdlyozoftt piacon forgalomba hozott atruhéazhaté értékpapirok o 0,00
Kézelmultban forgalomba hozoftt atruhdazhaté értékpapirok o 0,00
|Egyéb atruhazhaté értékpapirok (] 0,00
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 11937516 160 18,60
2019/D MAK HUF HUO0000403126 1 895 000 000 1 895 306 990 2,95
2020/A MAK HUF HU0000402235 191 000 000 219 368 657 0,34
2020/B MAK HUF HU0000402953 500 000 000 517 275 500 0,81
2021/A MAK HUF HU0000402995 5 375 000 000 5345722 375 8,33
2023/B MAK HUF HUO0000403456 1 162 500 000 1141 915613 1,78
D190731 HUF HU0000522180 821 000 000 820 856 325 1,28
D190904 HUF HUO0000522610 200 000 000 199 924 200 0,31
MFB202110/1 HUF HUO000358478 250 000 000 259 268 500 0,40
BMAK2020/0 HUF HU0000402847 1 500 000 000 1 537 878 000 2,40
Nett6 eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat / HUF 22 959 776 633
Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat / HUF 4 188 350
Netté eszkézériék / Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat / HUF 7 682 336 245| 100,00
Netté eszkozériék / Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat / EUR 77 621 250,21
Netté eszkozériék / Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat / USD 29 643 826,15

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

2019 elsé felében az Alap ingatlanokon és létraszélé szdmlan elhelyezett banki betéteken feliil kizarélag a fenti téblézatban feltintetett
t6zsdén hivatalosan jegyzett d&truhdzhaté  értékpapirok kategéridba sorolt hitelviszonyt megtestesité  értékpapirokba  (magyar

dllampapirokba) fektetett, a kezelési szabdlyzatban lefektetett befektetési elveknek megfelelSen.

Az Alap 2016. november 15-vel megvéltoztatta a stratégidjat 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

2019 elsé felében is jelentss ingatlan kitettséggel futott.

Az ingatlan portfélié optimalizaldsanak keretében 2019-ett megelézéen tobb kisebb értékd ingatlan értékesitésére kerilt sor, amely munka
folytatédott 2019 els6 felében is tovabbi két kisebb ingatlan értékesitésével. Az ingatlanok dsszértéke 2019. jonius végén igy 162,1 millié
eurd volt, ami ndvekedést jelez a 2018. év végi 157,5 millié eurdrdl, az ingatlanok ardnya a nettéd eszkdzértékre vetitve pedig 81,7%
volt. Az ingatlan érték ingatlan értékesitések ellenére bekdvetkezd elsé félévi emelkedésében bérl vdltozasok, illetve bérleti szerzédés

médositdsok nyomdn végrehaitott ingatlan Gjraértékelések jatszottak szerepet.

A likvid eszkdzok ardnya mindenkor megfelelt a tdrvényi minimum elvérdsoknak (a jogszabdlyban meghatdrozott minimum 15%-os

likviditasi ardnyt az Alap részben azonnal lehivhaté hitelkerettel biztositja).
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2019.

V. Porifolié osszetétel

A porifolié eszkézeinek a befektetés tipusa szerinti megoszlasa (2019.07.01.):

18,29%

0,00%
Likvid eszkéz

Hitelek

Ingatlan Befektetési jegy
Egyéb ingatlan

Fejlesztés alatt dll6 ingatlan
Vegyes hasznositdso. |

Ipari Ingatlan

24,49%

Logisztikai ingatlan
Kereskedelmi ingatlan L P 43,56%

Iredaingatlan L i

Laksingatlan
Telek

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

Az Alapkezels dltal ingatlan finanszirozés céliabdl felvett hitelek feltételei:

Hitel

A hitel lehivésanak napja: 2018.02.28.

A kdlesén lejérata: 2019.04.30.

A kdlcsén aktudlis t6ke sszege: 10.000.000,-EUR
A kélcsén kamata: véltozd

Az Alap 2019. dprilis 30-an visszafizette a 10.000.000,-EUR hitelt.
Az Alapkezel$ dltal megnyitott likviditasi hitelkeret feltételei:

Hitel

A hitel megnyitdsanak napja: 2019.04.30

A hitel lehivasanak napja: nincs lehivva

A kélcson lejérata: 2020.02.28.

A kélcsén aktudlis t6ke sszege: 30.000.000,-EUR

A kélcson kamata: vdltozé

Raiffei
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o FELEVES JELENTES 2019.

VI. Adatok az ingatlan portfoliérél

Funkcionalis [ oo Epités | Hasznalatba VGRS
Ingatlan Cim Helyrajzi szam Kateqéria bérbeadhaté | bérbeadhaté avel vétel éve tartasi
- - hd & - teriilet| ¥ teriilet |~ hd ¥ idétav ™
BAT PECS 7621 Pécs, Francia u. 1. 42262/2 Logisztikai ingatlan 7709 7709 2003 2004 Hosszu tav
BCW 1113 Budapest, Nagysz6lés 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
ELECTROLUX 1140 Budapest, Erzsébet kiralyné atja 30361 Yegyes hasznositasu 3001 3001 1993 1994 Révid tav
87. ingatlan
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/9 Ipari ingatlan 17 922 17922 2005 2006 Hosszu tav
RB KECSKEMET 6000 Kecskemét, Kisfaludy u. 5. 17/41/A/11 Kereskedelmi ingatlan 779 779 2002 2003 Hosszu tav
PARKWAY ;gsgoB”dape“ Kényves Kalmén korlt {50105 i0/a1-22 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 Rovid 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 Roévid tav
RB VARPALOTA 8100 Varpalota, Szabadsag tér 5. 173/Al4 Kereskedelmi ingatlan 217 217 2004 2004 Révid tav
RB GYONGY 0S 3200 Gyongyos, Matyas kiraly u. 2. fszt. {2057/A/1 Kereskedelmi ingatlan 411 411 2005 2005 Hosszu tav
RB LORINC 1181 Budapest, Ull6i at 417. 150848 Kereskedelmi ingatlan 240 240 2004 2004 Hosszu tav
RB NAGYKANIZSA {8800 Nagykanizsa, Kélcsey u. 4-6. fszt. :1210/A/1 Kereskedelmi ingatlan 445 445 2003 2004 Hosszu tav
12583/9/A/1,
12583/9/A/2,
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/13,
4214/11/A/4,
4214/11/A/5,
4214/11/A/6
4153/91, 4153/98,
N . 4153/92, 4153/102, . .
TERRAPARK 2040 Budabrs, Puskas Tivadar u. 4153/103, 4153106, Irodaingatlan 7288 7165 1997 1997 Révid tav
4153/108
. 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, 2018. december 28. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Ehelyezkedés

Funkcionalis kategoéria Budapest és Kornyéke Vidék Kilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakéingatlan 174 258 420 0 0 174 258 420
Irodaingatlan 27 302 307 688 0 0 27 302 307 688
Kereskedelmi ingatlan 6 136 339 861 4239 070 126 0 10 375 409 987
Logisztikai ingatlan 0 1193 766 630 0 1193 766 630
Ipari Ingatlan 0 6 377 793 870 0 6 377 793 870
Vegyes hasznositasu ingatlan 469 726 110 0 0 469 726 110
Fejlesztés alatt all ingatlan* 0 4695 371 265 0 4695 371 265
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 34 082 632 079 16 506 001 891 0 50 588 633 970

Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankénti bontasban, 2019. junius 28. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Elhelyezkedés

Funkcionalis kategoria Budapest és Kornyéke Vidék Kilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakoingatlan 177 947 000 0 0 177 947 000
Irodaingatlan 27 957 091 402 0 0 27 957 091 402
Kereskedelmi ingatlan 6 740 438 237 8 976 293 761 0 15 716 731 998
Logisztikai ingatlan 0 1 309 366 380 0 1309 366 380
Ipari Ingatlan 0 6 805 987 440 0 6 805 987 440
Vegyes hasznositasu ingatlan 472 691 940 0 0 472 691 940
Fejlesztés alatt allo ingatlan® 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 35 348 168 579 17 091 647 581 0 52 439 816 160

Adatok: 2019. jonius 28.

illetve 2019. I. félév.

e P -
Ingatlan érték (Ft) Nett6* bérleti Nzt’t-o bc’erletl Ingatlan Fajlagos bérleti | Fajlagos ingatlan o. .. .
o . ijbevétel . . . I . S Piaci érték
dijbevétel, Ft devizélis Bérbeadottsag | jovedelmezdség dijbevétel értékek valtozasa
Funkcionalis kategéria 2019. megoszldsa 2019. 2019. 2019.
Telek - - - - - - 0,00%
Lakdéingatlan - USD n.a. 0,00% n.a. n.a. 2,12%
Irodaingatlan 1047 343111 HUF 85% 3,75% 18 353 472 903 1,45%
Kereskedelmi ingatlan 762 492 961 HUF 51% 4,85% 18 924 387 483 2,23%
Logisztikai ingatlan 114 238 635 HUF 100% 8,72% 14 819 169 849 9,68%
Ipari Ingatlan 455 286 527 EUR 100% 6,69% 11571 168 149 6,71%
Vegyes hasznositasu ingatlan - HUF, EUR 0% 0,00% - 157 511 0,63%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan* - HUF n.a. - - - 0,00%
Egyéb ingatlan - - - - - - -
Osszesen 2379 361 234 2,54%

hatdsat.

2018 2019
Az ingatlanportfolié aranya a nett6 eszkdzértéken bell 84,60% 81,71%
Bérleti szerz6dések atlagos futamideje 3,79 év 3,68 év
Bérlok, vevék szama 205 210
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje (honap) 1,82 2,65
Tokeattétel* 5,38% 0,00%

* Fordulénapi teljes hiteldllomany értéke osztva a fordulénapi netté eszkdzértékkel.

* A torvény eldirdsa alapjan szamolt piaci érték valtozds a fejlesztés alatt 4llé 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 2017 2018
Ingatlan értékesitések nyeresége a szamviteli nyilvantartasi értékhez képest 315 794 967 466 944 289
Ingatlan értékesités nyeresége a nettd eszkdzérték szamitas szerinti nyilvantartasi értékhez képest* 196 484 680 191 690 656
Fedezeti Ugyletek nyeresége/vesztesége 68 839 893 254 218 394
Kartérités, banatpénz cimén befolyd bevételek, ill. ilyen cimen kifizetett 6sszegek 0 -6 250 000,
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdk altal az Alapnak fizetett dijak 0 81 377 543
Ingatlan Gzemeltetési koltségek 654 794 989 719132134
Ingatlan k6zm(i kéltségek 461 888 095 424 591 338
Ingatlan karbantartasi koltségek 270734 179 320 150 353
Ingatlan biztositasi koltségek 1661 591 2 602 933
Ingatlanadok 320 162 893 269 637 211
Ingatlan értékbecslési koltségek 29 924 500 28 920 130
Ingatlaniigynoki jutalékok 9 460 378 39 495 608
Jogi koltségek 7 000 000 505 851
Bankkoltségek 3111618 12 438 790
Kamatkoltség 994 690 1733 848

* 320,51 HUF/EUR arfolyamon szamitva

VIl. Az alapkezelé mikédésében bekévetkezett valtozasok

Az Alapkezelé tulajdonosi szerkezetében és tevékenységi korében jelentds véltozas nem kévetkezett be 2019 elsd felében. Uj izletdgat

vagy szolgdltatést sem inditott az Alapkezels.

A félév sordn az Alapkezelé befektetési alapokban kezelt dllomanya nem vdltozott érdemben, a 2018. év végi 171,3 milliard forintos

dllomany hat hénap leforgdsa alatt 171,1 milliard forintra véltozott. A nyilvdnos befektetési alapok piacan a BAMOSZ adatai alapjén az

Alapkezelé piaci részesedése igy is 2,98%-ra emelkedett a 2018. év végi 2,96%-rél.
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Vill. A befektetési politika alakuldséra haté fontosabb tényezék

1. 2019. elso félévének tokepiaci folyamatai

A hazai pénz- és dllampapirpiac

A 2018-as év mdsodik fele még szigorité jegybanki attitid mellett zajlott, ebb8l Magyarorszégon inkdbb csak ennek elékészitéséig
jutottunk el. Az Gj év elsé negyedéve kissé emelkedé hozamkdrnyezetben telt Magyarorszdgon, a Magyar Nemzeti Bank is névelte egyik
eszkdzének, az egynapos betétnek a kamatat marciusban (-0,15%-rél -0,05%-ra), bar ez tulajdonképpen csak jelképesnek volt mondhats,
valsjaban az MNB inkdbb fokozatosan kihdtralni latszott a tavalyi évben meglebegetett szigoritasbél. Az Egyesiilt Allamokon kivili vilag
romlé makrégazdasdagi helyzete, és a kereskedelmi hdbords és egyéb geopolitikai bizonytalansdgok hatdsdra a jegybanki politikak egyre
inkdbb lazité iranyba fordultak a félév sordn, aminek hatdsa a magyar piacot is elérte. igy az MNB kivaré dllaspontja egyre hitelesebbé
vélt, a magyar kamatszintek (az elvart hozamok) pedig latvényosan lefelé indultak a félév utolsé két hénapjéban. A magyar kétvénypiac

befektetéi igy végil szép arfolyam nyereséggel zartdk 2019 elsé félévét.
A hazai ingatlanpiac

2019 elsd félévében 467,2 millis eurd értékben rogzitettiink befektetési tranzakciét, melybdl 313,4 millié eurét a mésodik negyedévben
regisziraltunk. A 2018-as év folyamdn és 2019. elsé félévben — hasonléan a 2013. éta tarté tfrendhez — az irodaingatlanok befektetési
volumene volt a legmagasabb. Az idei év elsé félévében ezen tranzakcidk a teljes kereslet 64%-4t tették ki. Az iparlogisztikai és
kiskereskedelmi piac tranzakciéi ettdl a szinttdl jelentdsen elmaradtak; elbbi esetben az elérhetd intézményi befektetési szintl termékek

hidnya jelent korlatot, mig a kiskereskedelmi szektorban t8bb jelentés bevasarlékdzpont az elmdlt évek folyamdn cserélt gazdat.

2019 masodik negyedévének végén 3 654 180 négyzetméter modern irodateriletet tart nyilvdn a BRF a budapesti irodapiacon, mely
399 épilet kdzott oszlik meg. A spekulativ teriletek ardnya 83,5%, mig a sajét felhaszndldso teriletek 16,5%-4t teszik ki a piacnak.

2019 elsé két negyedéve soran négy Uj fejlesztés kerilt a piacra, melyek 31 690 négyzetméterrel névelték a budapesti irodadllomdnyt.

2019. elsé negyedévben Buda kézpont és Dél Buda alpiacokon valamint a Véci Gti irodafolyosén, mig a mésodik negyedévben a
belvarosban és Nem kozponti Pest alpiacon regisztrdltunk bérleti dij névekedést. A belvérosi prime bérleti dij 25 euré/m2/hé szintre
emelkedeft a mdsodik negyedév végére, amely kdzép-eurépai Ssszehasonlitdsban a legmagasabb szint. A 2019. mdsodik negyedév végi
dllapot szerint az 8sszes folyamatban 1évé fejlesztés irodaterijleteinek (2019-2021 dtaddsok) 53 szdzalékdra kétdttek eldbérleti

szerzédést. A 2019-es kindlat 44 szazalékdra, mig a 2020-ra vérhaté kindlat 32 szdzalékdra kotdttek mér szerzédést.

Az elsé negyedév sordn 79 980 négyzetméter, mig a mdsodik negyedévben 163 400 négyzetméter irodaterilet bérbeadési tranzakcidja
zérult le. Az elsé félévben igy Ssszességében 243 380 négyzetméter teriletet adtak bérbe, amely valamelyest elmarad az el6z8 év
azonos iddszakdnak adatdtsl. A bérlsk megndvekedett mozgdsterét jelzi a netté bérbeaddsok (0 bérbeadasok, bévilések, eldbérletek
Ssszege) ndvekedése mind bérelt terilet, mind a teljes keresleten belili részardny tekintetében. A 2018-as évben a netté bérbeaddsok
teriletének 6sszege 16 szdzalékkal nétt éves alapon, és 10 éves idStdvon is a legmagasabb volt. A teljes keresleten belil 73 szazalékos
részardnyt jelent a netté bérbeaddsok Ssszege, mely szintén kiemelkedéen magas mértéket jelent. 2019. elsé negyedévben ez az ardny

64%, mig az év mdsodik negyedévében 78% volt.

Budapesten és az agglomeracidban 2019 masodik negyedévének végén 2 200 250 négyzetmétert tett ki a teljes ipar-logisztikai
dllomany, mely 91%-9% ardnyban oszlik meg a logisztikai parkok és varosi logisztikai ingatlanok kézétt. 2019 elsé negyedévében 23
700 négyzetméter Gj ipar-logisztikai teriletet adtak &t Budapesten és kérnyékén, mig a masodik negyedévben nem tértént Gj Gtadds. Ev
végéig tovabbi 79 500 négyzetméter piacra keriilésére szamitunk, aminek 58%-a még nem taldlt bérlére. igy kijelenthets, hogy hosszo
idé utdn egy mértékadd volumenben ismét megjelentek a spekulativ fejlesztések a budapesti piacon. A minddssze 2,1 szazalékos
Uresedési réta miatt ugyanakkor jelenleg tovébbra is rendkiviil korlatozottak a bérlék lehetdségei, ha meglévd teriiletet kivannak bérbe

venni.
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2019 els6 félévében kdzel 268 000 négyzetméter bérbeaddsi tranzakciét rogzitettink. 2019 mdsodik negyedévének végére tovabb
emelkedtek a bérleti dijok a budapesti piacon, 4,70 euré/m2/hé kindlati prime bérleti dijat rogzitettink (+0,20 euré névekedés
negyedéves alapon). Az emelkedés tikrézi a bérbeaddknak kedvezé piaci kérilményeket, ugyanakkor a fejleszték Gj ipari épiletek
kivitelezése sordn t6bb koltségndveld tényezével is szembesiilnek; tovdbbra is magasak a kivitelezési koltségek, jelentés probléma a
szakemberhidny és a 6 elhelyezkedés(, ipari ingatlan fejlesztésére alkalmas telkek drégulésa. Az elmilt 12 hénapban a fébb vidéki

kézpontokban, igy Gyérben, Székesfehérvaron, Miskolcon és Debrecenben is bérleti dij emelkedést regisztraltunk.

A budapesti Arkad mdsodik Gtemének dtaddsa (2013) ta nem volt jelentés bevasarlékézpont fejlesztés Magyarorszégon, azonban az
utébbi évek kedvezd piaci folyamatai Uj fejlesztések beinditasdra &szténdzték a piaci szerepléket. 2017-ben egy Uj jelentés dtadés tortént,
az lkea Uj févédrosi egysége 37 400 négyzetméter terijleten nyitotta meg kapuit. Bevdsdrlékdzpont fejlesztés jelenleg egy van folyamatban:
az Etele Plaza bérbeaddsa elkezdédétt, dtaddsa 2020 év végére vérhatd, és 55 000 négyzetméter kiskereskedelmi teriletet fog kindlni.
Egy tovabbi bevasarlskszpont fejlesztésének elékészitése van folyamatban, az ébudai Arkad Aquincum kézpont 52 000 négyzetméter
kiadhaté terilettel d4ll tervezés alatt. A project az ECE fejlesztésében valésulhat meg, azonban a projekt idézitése egyelére bizonytalan.
Az Etele Plaza-n kiviil folyamatban van a meglévé kiskereskedelmi terilletek meguijitésa. Erre a legjobb példa az Europark dtalakitasa,
amely mdr Shopmark néven varja a latogatdkat, és telies kilsé és belsd feltjitdson és modernizdldson eseft at, mig a Campona

bevasarlékézpont teljeskor( feldjitasat és bévitését is bejelentette annak tulajdonosa.

2018 soran minden kiskereskedelmi ingatlan szegmensben emelkedést figyelhettink meg a kindlati bérleti dijakban, azonban 2019 elsé
negyedévében a bérleti dijok stabilizalédiak, 2019 mdsodik negyedévében pedig stagndltak. Az elmilt év ndvekedését minden
szegmensben a prime izlethelyiségek magas kihaszndltséga, a fogyasztdsnak kedvezé makrogazdasdgi folyamatok és az 0j kindlat
hidnya segitette. A Vdci utcai prime bérleti dij 7,1 szdzalékkal, mig az Andrassy 0ti 16,7 szdzalékkal emelkedett éves alapon. A
bevasarlékozpontok kézstt legmagasabb bérleti dijjal tovabbra is a WesEnd City Centert tartjuk nyilvén, a prime bérleti dij ebben a

kézpontban éves alapon 5,3 szazalékkal emelkedett.

(Cushman & Wakefield piackutatds)

2. A befektetési politika alakulasara haté egyéb tényezok

A befektetési politikara haté egyéb tényezd nem meriilt fel az idészak sorén.

3. Hozamfizetés

Az Alap 2019 elsé felében hozamot nem fizetett.
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IX. Az ABA nem likvid eszkézeinek ardnya, 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 érintd 2016. novemberi véltozdsokat kdvetden az Alapkezeld a Kbftv. 4. § (1) bekezdés 69. pont, illetve 78/2014. (Ill. 14.)
Korm. rendelet 41. § () bekezdés szerinti likvid eszkdzdk minimélis aranydt a tdrvényi eldirdsokkal ésszhangban 15%-ban, maximdlis

aranydt 100%-ban hatdrozta meg.

Az Alapkezelé — a Kbftv. 41. (1) bekezdésében, illetve 38. § (4) bekezdés a) pontjdban biztositott lehetdséggel élve, a (6) bekezdésben
meghatdrozott feltételek mellett — a Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tandcsadd Kft+ bizta meg az Alap ingatlan eszkozei
értéke megdllapitasénak feladatdval, azaz az eszkdzértékelés funkcidjat az Alap ingatlan eszkdzeinek tekintetében a Cushman &
Woakefield Nemzetkézi Ingatlan Tandcsadé Kftre, mint On. kiils6, figgetlen értékel6re ruhdzta &t. Az Alap egyéb eszkdzeinek és
kételezettségeinek tekintetében az értékelési funkciét az Alapkezeld maga ldtja el a mindenkor érvényes Ertékelési Politikajaban leirtaknak
megfeleléen. Az Alapkezelé Ertékelési Politikdja 2015-ben megvaltozott, melynek értelmében az illikvidnek minésitett eszkézok esetén az

Arazési Bizottsag dont az értékeléshez alkalmazandé eljgrésrdl. Az Alapban 2019.06.28-Gn meglévd illikvidnek mindsitett eszkézok:

1.) BMAK2020/O Bénusz Magyar Allamkstvény (ISIN kéd: HU0000402847)
Kitettség: 2,40%

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 idérdl idére nagymértéki arfolyam-ingadozésok jellemzik.
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X. Az ABA nevében alkalmazhaté tékedttétel mértékében bekovetkezé
véltozdsok, a biztositék vagy a tékedttételi megallapodas 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 telies nettésitott kockdzati kitettsége nem

haladhatja meg az Alap Netté eszkdzértékének 200%-Gt.

b) Az Alap teljes netté kockazati kitettsége 2019.06.28-an: 112,78%

c) Az Alap brutté médszerrel szamolt kockazati kitettsége 2019.06.28-an: 144,89%

IX. Tovabbi informaciok

Az Alap nem adott kélcsénbe sem értékpapirt, sem arut, illetve az Alap nem alkalmazott sem értékpapir-finanszirozdsi, sem teljeshozam-

csereligyleteket 2019 elsé felében (ezdltal nem alkalmazott biztositék kibocsétét, illetve ezzel kapcsolatos szerz6dé fél sincs).

Budapest, 2019. augusztus 29.

Bdlint Attila Véradi Zoltan

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
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