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Fliggetlen kényvvizsgaldi jelentés

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztik a Raiffeisen Ingatlan Alap (tovabbiakban ,az Alap") 2016. évi éves jelentése |., Il., lil.,
IV., V., VL, VII., VIII., XI. pontjaiban talalhaté szamviteli informacidknak (tovabbiakban ,éves
jelentésben kdz6lt szamviteli informaciok”) a kdnyvvizsgalatat.

Véleménylnk szerint az Alap mellékelt 2016. december 31-ével végzddé évre vonatkozé éves
jelentesében kozélt szamviteli informaciok minden Iényeges szempontbdl a Magyarorszagon
hatalyos, a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban ,szamviteli torvény”),
valamint a kollektiv befektetési formakrdl és kezelbikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu torvények
maodositasardl sz6l6 2014. évi XVI. térvénnyel 6sszhangban kerliltek dsszedllitasra. Az éves
jelentésben kbzo6lt szamviteli informéacidkban szereplé eszk6zok és kotelezettségek leltarral
alatamasztottak. Az éves jelentésben k6zolt szamviteli informacidkban bemutatott kezelési
koltségek az Alap letétkezeldje altal adott értékelés alapjan kerliltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatélyos —~ térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallé feleldsségeink bévebb leirdsat jelentésiink
,A kdnyvvizsgalonak az éves jelentésben kézolt szamviteli informaciok kényvvizsgdlataért vald
felelésségei” szakasza tartalmazza. Fliggetlenek vagyunk az Alaptd! és annak kezel6jétél, a
Raiffeisen Befektetési Alapkezelé Zrt.-t6l az éves jelentésben kdzolt szamviteli informacidk altalunk
végzett kdnyvvizsgalata szempontjabdl a Magyarorszagon hatalyos etikai kovetelményekkel
6sszhangban, és eleget tettlink egyéb etikai feleldsségeinknek ezekkel a kbvetelményekkel
Osszhangban. Meggy6z6déslink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték
elegendd és megfelelé ahhoz, hogy megalapozza véleménylnket.

Egyéb informdcick

A Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. (igyvezetése (tovabbiakban ,vezetés") felelés az egyéb
informacidkért. Az egyéb informacidk az éves jelentésben foglalt egyéb nem szamviteli
informaciokbdl allnak, de nem tartalmazzak az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkat és
az azokra vonatkozé kényvvizsgaldi jelentéslinket.

Az éves jelentésben kdzolt szamviteli informacidkra vonatkozé véleménylink nem vonatkozik az
egyeb nem szamviteli informaciokra és azokra vonatkozéan nem bocsatunk ki semmilyen formaju
bizonyossagot nyuijté kdvetkeztetést.

Az éves jelentésben kdzélt szamviteli informaciok altalunk végzett kdnyvvizsgélataval
kapcsolatban a mi felelésségiink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak
merlegelése, hogy az egyéb informaciok |ényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacioknak, vagy a kényvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként
ugy tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak.

Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok
lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességlnk ezt a tényt jelenteni. Ebben a tekintetben nincs
jelenteni valénk.




A vezetés és az irdnyitassal megbizott személyek felel6sségei az éves jelentésben kézolt
szamviteli informdciokért

A vezetes felelds az éves jelentésben kdzolt szamviteli informacidknak a kollektiv befektetési
formakrol és kezeldikrél, valamint egyes pénzigyi targyu torvények modositasardl szold 2014, évi
XVI. térvénnyel, az abban szerepld szamviteli informacidknak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban
torténd elkészitéséért, kildnds tekintettel az eszkdzok és kotelezettségek leltarral vald
alatamasztasaért, a kezelési kdltségeknek az Alap letétkezeldje altal megadott értékelése alapjan
térténd elszamoléasaért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés szilkségesnek tart
ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredd Iényeges hibas allitastdl mentes
éves jelentesben kézolt szamviteli informaciok elkészitése.

Az éves jelentésben kdzolt szamviteli informacidk elkészitése soran a vezetés feleldés az Alap
vallalkozas folytatasara valé képességének felméréséért, a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos
kérdéseknek az adott helyzetnek megfeleld kdzzétételéért, valamint — kivéve, ha a vezetésnek
szandékaban all megsziintetni az Alapot vagy beszintetni az Uzletszerl tevékenységet, vagy
amikor nem all elétte ezen kivil mas redlis lehetéség — a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld
szamvitel alkalmazasaért.

Az irdnyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamolasi folyamaténak
felugyeletéért.

A kényvvizsgélonak az éves jelentésben ké6zolt szamviteli informdciok kényvvizsgalatdért valo
felelésségei

Célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok
egésze nem tartalmaz akdr csaldsbdl, akar hibabdl eredo Iényeges hibas allitast, valamint a
véleménylnket tartalmazé kényvvizsgaloi jelentést bocsatani ki. A kellé bizonyossag magas foku
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardokkal és a
kényvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
0sszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja a |étez6 Iényeges hibas allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és Iényegesnek mindsiinek, ha énmagukban vagy
egyUttesen ésszer( varakozasok alapjan befolyasolhatjak a felhasznaldk adott éves jelentésben
kdzo6lt szamviteli informéaciok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kbnyvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgalatra vonatkozd —
Magyarorszagon hatalyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett
kdnyvvizsgalat részekent szakmai megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn
a kényvvizsgalat egésze soran. Emellett:

* Azonositjuk és felbecslljik az éves jelentésben kézolt szamviteli informacidk akar csalasbal,
akér hibabdl eredd lényeges hibés allitdsainak kockazatait, az ezekre a kockazatokra reagald
kdnyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint a véleménylink
megalapozasahoz elegendd és megfeleld kdnyvvizsgdlati bizonyitékot szerzlink. A csalasbdl
eredd lenyeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a
csalas magaban foglalhat dsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felllirasat.

* Megismerjuk a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezzink meg, amelyek az adott korilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy a belsd kontroll hatékonysagara vonatkozdan véleményt
nyilvanitsunk.

« Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politikak megfeleléségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kdzzétételek ésszerliségét.
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» Kdvetkeztetést vonunk le arrdl, helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak elvén
alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél,
fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valé képességével kapcsolatban.
Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag all fenn, konywvizsgaldi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkban
lévo kapcsolddd kdzzétételekre, vagy, amennyiben az ilyen kdzzétételek nem megfelelbek,
minésitenunk kell véleménytinket. Kévetkeztetéseink a kényvvizsgaldi jelentéstink datumaig
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

* Megvizsgaljuk az éves jelentésben szereplé szamviteli informaciokat, kilénds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkdz6k és kodtelezettségek idészak végi leltarara, valamint az adott
idészakban elszamolt kezelési kdltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben szerepld
szamviteli informéacidk minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrdl és
kezelbikrél, valamint egyes pénzlgyi targyu térvények médositasardl szolé 2014. évi XVI.
torvénnyel 6sszhangban kerlltek-e 6sszeallitasra.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatékorét és Utemezését, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitasait,
beleertve a belsé kontrolinak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentés hianyossagait
is.

Budapest, 2017. aprilis 26.
KPMG Hungaria Kift.
i tartasi-gzam: 000202

Henye Istvan Nagy Zbuzsanna
Partner Kamarai tag kényvvizsgalo
Nyilvantartasi szam: 005421
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 20186.

I. A Raiffeisen Ingatlan Alap dltalénos informdcick

1. Alapadatok

Alap neve:

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

Ingatlanértékeld:

Raiffeisen Ingatlan Alap
121104

Raiffeisen Befektetési Alapkezelé Zrt.

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

KPMG Hungdria Kft., Nagy Zsuzsanna

1134 Budapest, Véci 6t 31.
DTZ Hungary Kft.

Székhelye: 1054 Budapest, Bajesy-Zsilinszky Gt 42-46.

Tipusa: nyilvénos nyilt végii ingatlan alap

Elszamolds napja: Vétel: T+1 nap, Visszavaltas: T+3 nap; kivéve a C sorozat, amely T+1 nap.
BAMOSZ kategéria: kézvetlen ingatlanckba fektets alap

Futamideje: hatarozatlan

2. Az Alap stratégidja

A Raiffeisen Ingatlan Alap célja, hogy mérsékelt kockazat felvllaldsa mellett az Alap portfolijdt alkoté ingatlanok iizemeltetése révén — a
befektetési politika dltal lehetévé tett — maximdlis mértéki tskendvekményt érjen el. Az Alapkezeld a kockazat megoszids és a lehetséges
legmagasabb hozam kritériumokat tarfja szem elétt a portfdlié kialakitdsa és a befektetési dontések meghozatala sordn. Az alap
ingatlanbefektetéseit elsésorban Budapesten és annak vonzaskdrzetében, masodsorban hazai nagyvérosokban és egyéb vidéki
telepiléseken valésitia meg. Az alap tilnyomérészt hozamtermeld képességgel rendelkezé (bérlefi dijbevételt biztositd) ingatlanokat tart.
Az Alapkezelé oz Alap pénzeszkézeibé| ingatlanokat vésérol, az ingatlanokra nem forditoft t6két pedig elsdsorban likvid eszkézskben
tartja. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,A” sorozala magyar forintban vasérolhaté meg, és az Alapban felmeriilé devizakockézatot, az ,A”
sorozatra allokdlt euré-magyar forint (EURHUF) deviza hatéridés iigyletekkel minimalizélia. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,B” és ,C”
sorozata szintén forintban van denomindlva, de a devizakockézat egyik eselében sincs mérsékelve. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,D”

sorozata euréban vasarolhaté és a felmeriilé devizakockazat aktivan menedzselt.

3. Az Alap ésszesitett és egy jegyre juté netté eszkozértékének alakuldsa

Arfolyam

Arfolyam

Arfolyam Arfolyam tolya Arfolyam Arfolyam Arfolyam tolya Arfolyam
véltozas ""’"';,‘,“‘ valtozas "",',';ff“‘ Netté eszkszénték
WR"serezat  A"sorozat oo, ,B"sorozat  .C”soreral  C”sorozat 0. D" sorozat™
2016.12.31 9,57% 1,809711 Ft  8,27% 1,788103 Ft 8,25% 1,787788Ft 2,51% 1,028657 € 25442 839 366 Fi
2015.12.31 511% 1,651596Ft  511% 1,651596 Ft 511% 1,651596 Ft - . 22789 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 3,80%
2012.12.28* 0,21% 1,249893 Ft  0,21% 1,249893 Ft 0,21% 1,249893Ft  0,21% 1,249893 Ft 36 944 043 059 Ft 1,73%
2011.12.30 7.99% 1,886446Ft  7,99% 1,886446 Ft 7,99% 1,886446Ft  7,99% 1,886446 Ft 55759 109 935 Ft 4,96%
2010.12.31 9,39% 1746864 Ft 9.39%  1,746864 Ft ?,39% 1,746864Ft  9,39% 1,746864 Ft 51 633 370936 Ft 6,67%
2009.12.31 -1,65% 1,596861 Ft  -1,65% 1,596861 Ft -1,65% 1,596861 Ft  -1,65% 1,596861 Ft 47 199 611 885 Ft 0,56%
2008.12.31 -4,46% 1,623573 Ft  -4,46% 1,623573 Ft -4,46% 1,623573 Ft  -4,46% 1,623573 Ft 47 651 141 256 Ft 0,16%
2007.12.31 7,78% 1,699442Ft  7,78%  1,699442 Ft 7,78% 1,699442Ft 7,78% 1,699442 Ft 91553717 201 Rt 7,79%
m Raiffeisen 2
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2006.12.29 8,24% 1,576713 Ft  8,24%  1,576713 Ft 8,24% 1,576713 Ft  8,24% 1,576713 Ft 122 530792 867 Ft  7,54%
2005.12.30 10,45% 1,456706 Ft  10,45% 1,456706Ft  10,45% 1,456706 Ft  10,45%  1,456706 Ft 91 949 464 026 Ft 9,01%
2004.12.31 13,75% 1,318926 Ft  13,75% 1,318926 Ft 13,75% 1,318926 Ft  13,75%  1,318926 Ft 26121231021t 12,60%

2003.12.31 12,65% 1,159508 Ft  12,65% 1,159508 Ft 12,65%  1,159508 Ft  12,65%  1,159508 Ft 17 972255 406 Ft 10,36%

* Az Alap 2012. jinius 21-én hozamot fizefett, a kifizetett hozam mértéke befekletési jegyenként 0,6428 forint volt. A tablazatban
szereplé 2012. évi hozamadat a kifizetett hozammal korrigdlt teljesitmény.

**Az Alap nem kévet referencia indexeket 2013.04.02.-at kévetéen.

***A D" sorozat Gjrainditdsa 2016.11.21-én tértént meg, a korébbi forint devizanem helyett euré devizanemben. A feljesitmény is
2016.11.2148! 2016.12.31-ig tarté idészakra vonatkozik.

Az drfolyamvdltozas szazalékos mériéke a befekletd dltal elérheté vagyonnsvekedést mutatia be, amennyiben a teljes évben megtartotta
befektetését. A fenti hozamok nem jelentenek garanciét a j6vdre nézve és nincsenek Gsszefiiggésben az alap jévébeni hozamaival. A

kszélt hozamadatok nomindlisak és az adott naptéri évre vonatkoznak.

ll. Vagyonkimutatds

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2016.01.04.

Instrumentum |Devizc|nem| ISIN kéd INévérl’ékI Eszkéz érék | %
liqaﬂanok 46 282 611 629 202,61
Banki egyenlegek 503 056 308 2,20
Folyészémla - EUR EUR " 2837318 0,01
Folyészdmla - HUF HUF 500 218 990 2,19
Egyéb eszkézok 2 222 197 989 9,73
[Egyéb kvetelések 2 222 197 989 9,73
Osszes eszkéz 49 007 865 926 214,54
Kételezettségek -26 165 095 650 -114,54
Egyéb kotelezettségek ¥ 2801574573 -12,26
Hitel EUR EUR . -23 358 752 000 -102,26
Hitel kamat EUR EUR -4 769 077 -0,02
Netié eszkézérték 22842770 276 HUF
Unitok szama 13 798 293 974
[Egy jegyre jutd nettd eszkézériék 1,655478 HUF

[ Raiffeisen
ALAPOK 3
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BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

ALAPOK

2017.01.02.

Instrumentum I Devizanem l ISINkéd | Névérrék | Eszkéz értek I %
Atruhéazhaté értékpapirok 3134089750 10,88
2017/A MAK HUF HU0000402037 750 000 000 799 596 750 2,78
2017/B MAK HUF HU0000402375 2 000 000 000 2134 812 000 7,41
D171025 HUF HU0000521281 200 000 000 199 681 000 0,69
ngaﬂanok 45421 080882 157,65
Banki egyenlegek 2657 454 907 9,22
Folyészamla - EUR EUR 152632794 0,53
Folyészamla - HUF HUF 2 504 822 113 8,69
E_gLéB eszkozok 2 179 840 081 7,57
Hatdridés iigyletek 19092 771 0,07
Egyéb kovetelések 2 160747 310 7,50
Osszes eszksz 53 392 465 620 185,32
Kahlezem -24 581 264 367 -85,32
Egyéb kételezettségek " 2766291 828° 9,60
Hatdridds iigyletek -2 877 511 -0,01
Hitel - EUR EUR -5 411 748 000 -18,78
Hitel kamamt - EUR EUR 744 115 0,00
Hitel - HUF HUF -16 396 692 500 -56,91
Hitel kamamt - HUF HUF -2910 413 -0,01
Raiffeisen Ingatian Alap A sorozat
Neftto eszkézérték 1410 409 306 HUF
Unitok szama 778 640 308
Egy jegyre juté netté eszkézérték 1,811375 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat
Nett6 eszkézérték 3 202 942 HUF
Unitok szama 1776 369
Egy jegyre juté netté eszkézériék 1,803084 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap € sorozat
Netté eszkézérték 24 231 966 974 HUF
Unitok szama 13 441 550 749
Egy jegyre juté netté eszkézériék 1,802766 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat
Netté eszkézérték 10 178 194 EUR
Unitok széma 9 886 509
Egy jegyre juté netté eszk&zérték 1,029503 EUR

Raiffeisen
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Ill. A forgalomban Iévé befektetési jegyek szdma és az egy jegyre juté netté
eszkézériék

Befektetési jegyek forgalma (db, Fi)

Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2016.01.04-én 180 297 605
2016. évben eladott befektetési jegyek 779 298 565
2016. évben visszavaltott befektetési jegyek 180 955 862
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2017.01.02-an 778 640 308
Portfolié sszesitett netté eszk&zériéke 2017.01.02-6n 1 410 409 306
Egy jegyre jutd netté eszkdzérték 2017.01.02-dn 1,811375

Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat

Forgalomban [évé befektetési jegyek 2016.01.04-én 2 996 369
2016. évben eladott befektetési jegyek 1776 369
2016. évben visszavaltott befektetési jegyek 2 996 369
Forgalomban |évé befektetési jegyek 2017.01.02-4n 1776 369
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2017.01.02-6n 3202 942
Egy jegyre jutd nefté eszkdzérték 2017.01.02-4n 1,803084

Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat

Forgalomban 1év8 befektetési jegyek 2016.01.04-¢n 13 615 000 000
2016. évben eladott befektetési jegyek 13 800 470 679
2016. évben visszavaltott befektetési jegyek 13 973 919 930
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2017.01.02-én 13 441 550 749
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2017.01.02-én 24 231 966 974
Egy jegyre juté nettdé eszkdzérték 2017.01.02-6n 1,802766

‘aM Raiffeisen
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 2016,

Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat EUR

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2016.01.04-én

2016. évben eladott befektetési jegyek 9 886 509

2016. évben visszavdltott befektetési jegyek

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2017.01.02-én 9 886 509
Portfolié &sszesitett netté eszkdzértéke 2017.01.02-an 10 178 194,43 EUR
Egy jegyre jutd netté eszkozérték 2017.01.02-dn 1,029503 EUR

IV. A befektetési alap ésszetétele

Nagysagrend: Ft

Megnevezés Devizanem ISIN kod Névérték Eszkdz érték %
Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhaté értékpapirok 0 0,00
Maés szabdlyozoft piacon forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0 0,00
Kézelmdltban forgalomba hozott atruhézhaté érntékpapirok 0o 0,00
EJyéb atrvhazhaté értékpapirok 3134089750 10,88
2017/A MAK HUF HUO000402037 750000000 799 596 750 2,78
2017/B MAK HUF HUO000402375 2000000000 2134812000 7,41
D171025 HUF HU0000521281 200000000 199 681 000 0,69
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok " 3134089750 10,88
2017/A MAK ~ HUF HUO0000402037 750000000 799 596 750 2,78
2017/ MAK HUF HUO0000402375 2000000000 2134 812 000 7,41
D171025 HUF HUO000521281 200000000 199 681 000 0,69
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatian Alap A sorozat / HUF 1 410 409 306
Netté eszkozérték / Raiffeisen  Ingatlan Alap B sorozat / HUF 3 202 942 100.00
Netté eszkozérték / Raiffeisen  Ingatlan Alap C sorozat / HUF 24 231 966 974 ’
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat / EUR 10 178 194

2016ban az Alap ingatlanokon és likvid eszkézsksn (létraszélé szamldn elhelyezett banki betét) feliil kizarélag a fenti tablazatban

feltiintetett egyéb atruhazhaté ériékpapirok kategéridba sorolt hitelviszonyt megtestesité értékpapirokba fektetett.

Az alap 2016. november 15-vel megvdlioztatta a stratégigjat és befektetési politikajét, igy a cél mér az ingatlan portfélié folyamatos és

hosszi tavo izemelietése.

Az irodapiac élénkilésével 2016. év elsé negyedévében jelentds kereslet mutatkozott az irodahdzi bérlemények irant, mely tendencia az
év masodik felében is folytatédott. Ennek készonhetéen a Westpoint irodahdz bérbeadotisdga 85%-ra néH, de a t&bbi irodahdzban is
sikerilt 0j bérlcket akvirdlni, illetve mindegyik lejéré bérleti szerzédést meghosszabbitani. A kereskedelmi ingatlanck vonatkozdsdban a
miskolci Szinvapark Bevasarlékézpontban az év kézepén egy Gj bérlé érkezésével 89,86%ra emelkedett a bérbeadottség. Az év
szeptemberében egy tranzakcié trtént, a  Veszprém, Almadi ti ingatlan (volt Opel autészalon) kerillt értékesitésre. Az ipari portfélié

tovébbra is 100 %ban bérbeadott, a teljes portfélic bérbeadotisagi szintie pedig 87,78% volt az év végén.

@A Raiffeisen
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 2016,

V. A befektetési alap eszkézeinek alakuldsa a térgyidészakban

2016
Ertékesités nets arbevétele
Kézvetitelt szolgaliatasok értéke
Egysb értékesités bevétele
Parkolasi dijbevétel
Kapatt bérleti dij
Tovabbszamlazott épitményads
Marketing dijbevétel
Készlet értékesités bevétele
Egyéb bevételek
Ertékesitelt targyi eszkozok bev.
Kéreseményekkel kapes. bev.
Kévetelések értékveszt. visszair.
Egyéb bevételek
ELABE
Pénziigyi miveletek bevételei
Folyészdmla kamat
Ertékpapirok kamata
Egyéb kapott kamat
Arfolyamnyereség
Ertékpapir értékesitashél arfnyer.
Forward iigyletek érfolyamnyer e
Pénzigyi miveletek raforditasai
Folyészamla kamat
Fizetett hitelkamat
Arfolyamveszteség
Ertékpapir értékesitésbol arfveszt.
Forward igyletek vesztesége
A mOkadési kaltségek
Nyomtatvanyok
Ingatlan értékbecslési dij
Mérlegvizsgalat
Kényvvezatés
Jogi és Uigyvedi dijak dijak
Epillet egyéb szolgaltatas
Uzemeltetssi dij
Bérld kzvetites
Reklam, hirdetés
Szakértsi dijak, tandcsadas
Tézsde
Idegen szolgaltatas
Egysb illetékdijak
MNB feligyeleti dij
Bankforgalmi jutalék
Keler dij
LEI kéd fenntartasi dij
WARP dij
Alapkezeld kéltsége
Lotétkezels kolisege
Biziositas
Ingatlan écs
Egyéb eszkdzok écs

Nagysdgrend: eft
5 876 203
1546 965
44 959
126 846
4084123
0

50 866

22 444

F 395 051
210000
0

168 194
16 857

1 546 885
-61 141
4908
-101 574
1834

33 691

o}

0

634 323
0

583 501
49 620

0

1202

3 130 398|
0

26 897
4750

7 200
4939

103 057
294 195
8 495

54 627
13617

0

2 604

[¢]

5897
1168

1

4

61

164 751
13144
1772
2423219
0
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP  EVES JELENTES 2016.

Egyéb raforditasok 4 446 129

Ertkesitett targyi eszké zsk kszé 250430

Karesemanyekkel kapcs. raf.ok o]

Birsagok, kotbérek, kés.kamatok 1712

Kovetelések elszamolt év-o 5151

Leirt kavetelések 157 008

Epitményads 278339

Tovabbszamlazott épitményads -258 570

Onellensrzési péilék 118

MNB kilénadé 11937

Egyéb raforditdsok 4

Rendkiviili bevételek 0
Rendkiviili raforditasok 0
Fizetett, fizetendd hozamok o
Targyévi eredmény 452 a78|
Felosztott jSvedelem (]
Ujra befektetett jsvedelem 452 378
Ertékpapirok értékkildnbzete 105 471

Allamkétvények 104 822

- kamatokbél, osztalékbaol 119845

- agyéb -15023

Diszkont kincstarjegyek 649
- kamatokbél, osztalékbs!

- egysb 649

Raiffeisen 8
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 2016.

Tokeszamla véltozasai 2016. december 31-ig szamolt felhalmozott kamatokkal. {Nagységrend: eFt)

ALAPOK

29201780
Vagyonelem Idészaki nyitééllomany |d&szaki zarédllomany Megoszlds
Készpénz [+] ] 0,00%
Bankbetétek 821579 3013 386 10,32%
lekotitt ~ [ 0 0,00%
Ingatlanok 46 282 612 45 421 081 155,54%
Madridssy u. (Nissan) 768710 663 095 3,30%
Szolnok, Fogoly u. 239850 235 442 1,03%
Budaérs (Honda) 175034 142758 0,75%
Debreceni fiok 236092 168 262 1,02%
K&nyves Kalman Krt. (PW}) 12 396 421 12 502 071 53,30%
Dombévari fisk 53857 50385 0,23%
Komadromi fick 61 685 58783 0,27%)
Balassagyarmati fick 86734 44 476 0,37%
Gysngyssi fick 110 844 109 168 0,48%
Electrolux (Erzsébet kiralyné itjal 615907 591 249 2,65%]
Kecskemsi fiok 421773 411479 1,81%
OBl Szolnok (Szanda-rét) 1808 894 1789298 7.78%
Dunadjvarosi figk I. 52110 49 587 0,22%
Dunaujvarosi fidk [ 67 189 63936 0,29%|
Andréssy 0ti fisk 368 855 369 181 1,59%
Celldsma ki fick 41958 41677 0,18%
Szentesi fiok 95188 127 207 0,41%
Varpalotai fiék 38514 38 255 0,17%
WP 1337022 1 368 488 575%
Jost 2304250 2284 442 991%
Dévai Center 3523539 3481558 15,15%
BAT Log. Raktark. 1097799 1065243 4,72%
MBC 2117004 1960048 9,10%
Nagykanizsai fick 143722 139 959 0,62%
Dana Csarnok 2496 506 2536990 10,73%
Kérasi Cs. ti fisk 105835 67 180 0,46%
Ajkai fisk 107713 100 459 0,46%
Erdi fick 114289 111345 0,74%
0lI&i oti fisk 91744 87 397 0,49%
BCW 1896255 1874829 0,39%
Dana ll. 1117212 1106 920 8,15%
Terrapark 1335144 1280158 4,80%
Szinvapark 5340888 5218294 5,74%
Rézsakert 5341859 5281 462 2296%
Opel Oster 172216 0 2297%
Adott eloleg 0 0 0,00%,
Vagyonelem ldaszaki nyitéallomény ldészaki zaréallomany Megoszlas
Ertékpapirok [ 3133076 10,73%
D171025 0 199 681 0,68%
MAK2017A 0 799319 2,74%
MAK20178 0 2134076 7.31%
Ingatlankészletek 244 0,00%
kozvetitett szalgaltatds 244 0 0,00%
Kdvetelések 52742 735 010 2,52%
Aktiv idobeli elhatarolas 124 760 122 276 0,42%
Szarmaztatott Ggyletek ért (] 16 215 0,06%
Vagyonelem ldaszaki nyitéallomany Id&szaki zaréallomany Megoszlas
Hitelek -23 358 752 -21 808 441 -74,68%
R8I hitel -23358752 -21 808 441 -74,68%
Egyéb kotelezettségek -494 589 -683 560 -2,34%
Passziv iddbeli elhatarolas -169 438 <747 263 -2,56%
Osszesen 23 259 158 29 201 780 100,00%
Raiffeisen Q



RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e EVES JELENTES 2016.

VI. Szérmaztatott iigyletek

2016.12.31-én nyitott lgyletek

" .. e - o . Aktualis .
.. ) Tranzakeié | Tranzakcio Aktudlis Magottes Kotési Tranzakcio

Lejarat datuma ) . L. . Deviza , ) deviza L.
tipusa iranya névérték termeék arfolyam | értéke HUF

arfolyam

EUR170222FWD hatdridds eladds 35152 EUR deviza 311,40 1,00 10 946 333
EUR170222FWD hatdridés eladds 1646 371 EUR deviza 311,50 1,00 512 836 335
EUR170222FWD hataridés eladas 110 899 EUR deviza 310,60 1,00 34 445 229
EUR170222FWD hatdridés elodds 50 459 EUR deviza 310,70 1,00 15677 611
EUR170222FWD hatéridés eladds 119 647 EUR deviza 309,75 1,00 37 060 658
EUR170222FWD hatéridés eladds 74710 EUR deviza 308,71 1,00 23063724
EUR170222FWD hataridds eladds 165915 EUR deviza 309,98 1,00 51430332
EUR170222FWD hatdridds eladas 144017 EUR deviza 311,01 1,00 44 790727
EUR170222FWD hatdridds eladds 202 780 EUR deviza 310,29 1,00 62 920 606
EUR170222FWD hataridés eladas 83 236 EUR deviza 310,77 1,00 25 867 252
EUR170222FWD hataridés eladas 30 165 EUR deviza 311,87 1,00 9 407 559
EUR170222FWD hatdridés eladas 55875 EUR deviza 311,39 1,00 17 398 916
EUR170222FWD hatéridés eladds 108 822 EUR deviza 313,71 1,00 34 138 550
EUR170222FWD hatéridss eladds 196 345 EUR deviza 314,77 1,00 61803516
EUR170322FWD hatdrids eladds 3501711 EUR deviza 314,93 1,00 1102 793 845
EUR170222FWD hatdridds eladds 60 776 EUR deviza 314,22 1,00 19 097 035
EUR170222FWD hataridds eladds 32 999 EUR deviza 314,80 1,00 10 388 085
EUR170322FWD hatdridds eladas 88 166 EUR deviza 314,94 1,00 27 767 000
EUR170322FWD hataridés elodas 36 389 EUR deviza 313,56 1,00 11410135
EUR170222FWD hataridés eladas 340 096 EUR deviza 313,36 1,00 106 572 483
EUR170222FWD hataridés eladds 124 153 EUR deviza 314,28 1,00 39018 805
EUR170322FWD hataridés eladds 152 626 EUR deviza 314,43 1,00 47 990 193
EUR170222FWD hatéridés eladds 305 498 EUR deviza 315,04 1,00 96 242 562
EUR170322FWD hatdridés aladads 89 767 EUR deviza 315,22 1,00 28 296 354
EUR170419FWD hatdrids eladas 39 052 EUR deviza 314,68 1,00 12 288 883
EUR170419FWD hatdridds eladas 60 108 EUR deviza 314,68 1,00 18914 785
EUR170419FWD hatdridds eladas 36772 EUR deviza 314,96 1,00 11 581709
EUR170419FWD hataridds eladas 78 978 EUR deviza 314,96 1,00 24 874911
EUR170419FWD hataridés eladas 115298 EUR deviza 315,59 1,00 36 386 896
EUR170419FWD hataridés eladas 403 814 EUR deviza 314,32 1,00 126 926 816
EUR170419FWD hataridés eladas 100 000 EUR deviza 311,89 1,00 31 189 000
EUR170419FWD hataridés eladds 466 259 EUR deviza 311,12 1,00 145 062 500
EUR170419FWD hatéridés eladds 427 864 EUR deviza 310,94 1,00 133 040 032
EUR170419FWD hatéridés eladds 270 643 EUR deviza 310,82 1,00 84 121 257
EUR170419FWD hatdridés eladds 533 451 EUR deviza 309,69 1,00 165 204 440

[ Raiffeisen
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VIl. Porifélié osszetétel

RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o EVES JELENTES 2016.

A portfolié eszkdzeinek a befektetés tipusa szerinti megoszldsa (2017.01.02.):

1 7571%
Likvid eszkdz

Hitelek

Ingatlan Befektetési jegy
Egyéb ingatlan

Fejlesztés alatt &ll6 ingatlan
Vegyes hasznositasd ingatlan
Ipari Ingatlan

Logisztikai ingatlan
Kereskedelmi ingatlan
Irodaingatian

Lakéingatian

Telek |

18,06%
D1 0.00%
0| 0,00%
o 0,00%
g 4,85%
20,58%
3,70%
50,11%

[ : 1) 77,98%
¢ 7
10| 043%
gl 0.00%

-80% -70% -60% -50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Az Alapkezels dltal az ingatlanok megvasarlasahoz felvett hitelek feltételei:

Hitel

A hitel lehivésanak napja: 2016.01.29.

A kéleson lejarata: 2017.01.31.

A kolcsén aktudlis &sszege: 21.808.440.500,-Ft

A kélesén kamata: véltozd

A fenti hitel 2018. januér 31-ig meghosszabbitasra kerilt.

Raiffeisen
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Vill. Adatok az ingatlan portfoliérél

Brutto Netto . Tervezett
Funkecl
Ingatlan Cim Helyrajzi szam unke o'nélls bérbeadhatd | bérbeadhaté Epités Haszné!atba tartasi
kategoria . - éve vétel éve
o 2, h ¥ teriilet v teriilet ¥ A v | Idé6tav v
BAT PECS 7621 Pécs, Francia u. 1. 4226212 Logisztkai ingatlan 7709 7708 2003 2004 Hosszu tav
BCW 1113 Budapest, Nagyszdls u. 11. 4568/165 Fodaingatian 5007 5007 2005 2006 Hosszl tav
DANA L 9027 Gyor, Kardan u. 6. 5475/70 Ipari ingatlan 16 264 15135 2005 2006 Hosszu tav
DANA IL 9027 Gyor, Kardan u. 8. 5475/72 Ipari ingatlan 6 280 6290 2006 2007 Hossz tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28. 28214/1, 28213 rodaingatlan 9920 9920 1993 1994 Hosszu tav
RB DUNAUJVAROS |2400 Dunatjvéros, Vasmi t. 39. 139/2/A/9, 139/2/A/10 |Kereskedelmi ingatian 329 328 1998 1998 Hosszl tav
4
ELECTROLUX 1140 Budapest, Erzsébet kirdlyné utja 30361 Vegygs hasznostasd 3001 3001 1993 1094 Hosszl tay
87. ingatlan
HONDA 2040 Budairs, Torkbalinti . 23. 411114 x:g::: hasznostésd)  gay 834 2004 2004 | Hosszi tav
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/7 Ipari ingatlan 17 922 17922 2005 2006 Hosszu tav
RB KECSKBVET 6000 Kecskemét, Kisfaludy u. 5. 17/41/ANM1 Kereskedelmi ingatian 779 779 2002 2003 Hosszd tav
PARKWAY ;fgoa“dapes‘ Konyves Kalmén korit | 4p 6o/0a1-22 Fodaingatian 28 262 26334 2007 2009 | Hosszd tav
MBC 1012 Budapest, Vérmezo ut 4. 13969 rodaingatian 5187 5187 2000 2002 Hosszu tav
38025/A01, Vegyes hasznosRaso
NISSAN 1095 Budapest, Mériassy u. 5. 3B8025/9/A12, n gz:an 4144 4144 2000 2000 Hosszu tav
38025/9/A13 9
OBl 5000 Szolnok, Felsé Szandai rét 2. 19605/12 Kereskedelmi ingatlan 10 186 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
R8 ANDRASSY 1061 Budapest, Andrassy it 1. 29246/0/A/5 Kereskedelm ingatlan 195 195 2000 2000 Hosszu tav
RB DOMBOVAR 7200 Domboévar 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/A11 Kereskedelmi ingatlan 334 334 2005 2005 Hosszu tav
RB KOMAROM 2800 Komarom, Mértirok Utja 14. 530/2/A134, 530/2/A137| Kereskedelmi ingatlan 259 258 2007 2007 Hosszd tav
RB SZENTES 6600 Szentes, Kossuth Lajos u. 13. 5262/4/A11, 5262/4/A/2} Kereskedelmi ingatlan 468 468 2001 2001 Hosszu tav
R8 VARPALOTA 8100 Varpalota, Szabadsag tér 5. 173/A/14 Kereskedelmi ingatlan 217 217 2004 2004 Hossz0 tav
RB CELLDOMALK {9500 Celldémblk, Koptik Odo u. 1/A 546/B/3 Kereskedelmi ingatian 184 184 2006 2006 Hosszu tav
RB BGYARMAT f::to Balassagyarmat, RAKSCZI U 17. | 5agyn g Kereskedelm ingatian 251 2549 2004 2004 | Hosszu tav
21070/A/37, .. .
RB DEBRECEN 4200 Debrecen, 1. ker. Bamtér 14. 21070/AI72 Kereskedelmi ingatlan 671 671 2007 2007 Hosszl tav
RB GYONGY S 3200 Gydngybs, Matyas kiraly u. 2. fszt. | 2057/A1 Kereskedelmi ingatlan 411 411 2005 2005 Hossz0 tav
RB LORINC 1181 Budapest, UlI5i Gt 417. 150848 Kereskedelm ingatian 240 240 2004 2004 Hosszu tav
1102 Budapest, Korési Csoma at. 6./A | 39031/10/A/1 . .
RB KOBANYA fszt. 39031/10/A/2 Kereskedelmi ingatian 231 231 2006 2006 HosszU tav
RB NAGYKANZSA |8B00 Nagykanizsa, Kblcsey u. 4-6. fszt. [1210/A/1 Kereskedelmi ingatlan 445 445 2003 2004 Hosszl tav
12583/9/A1,
12583/9/A/2,
12583/9/A/3,
12583/9/A/4,
12583/9/A/5,
ROZSAKERT 1026 Budapest, Gabor Aron u. 74-78.  |12583/9/A/6, Kereskedelmi ingatlan 74314 7426 1997 1998 Hosszu tav
12583/9/A17,
12583/10/A/5,
12583/10/A/8,
12583/10/A17,
12583/10/A/10
SPAR SZOLNOK 5000 Szolnok, Széchenyi krt. 2. 8902/1 Kereskedelmi ingatlan 1 500 1500 1999 1999 Hosszu tav
6571/125/A/2,
6571/125/A13,
6571/125/A/4,
4214/111/AN1,
SZINVAPARK 3501 Miskolc, Bajcsy-Zsilinszky u. 2-4. |4214/11/A/2, Kereskedelmi ingatlan 19 287 198023 2000 2001 Hosszu tav
4214/11/A73,
4214/111/A/4,
4214/11/A/5,
4214/11/A/8
4153/91, 4153/98,
M . 4153/92, 4153/102, . .
ERRAPARK 2040 Budatbrs, Puskas Tivadar u. 4153/103, 41531106, rodaingatlan 7288 7165 1997 1897 Hosszl tav
4153/108
L 25136/0/A/1, ) .
WESTPONT 1132 Budapest, Vaci it 18. 25136/0/A12 Fodaingatlan 3454 3454 1998 1998 Hosszu tav
N .
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o EVES JELENTES 2016.

Az ingatlan portfolié értéke funkcionalis kategériankénti bontasban, 2015. december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft) Blhelyezkedés

Funkcionalis kategoria Budapest és Kornyéke Vidék Kiilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakéingatlan 125 968 176 0 0 125 968 176
irodaingatlan 22 605 385 279 0 0 22 605 385 279
Kereskedelmi ingatlan 5782324 416 9021 300 318 0 14 803 624 734
Logisztikai ingatlan 0 1097 798 720 0 1097 798 720
Ipari Ingatlan 0 5917 968 000 0 5917 968 000
Vegyes hasznositast ingatlan 1559 650 720 172 216 000 0 1731866 720
Fejlesztés alatt allo ingatlan® 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 30073 328 591 16 209 283 038 0 46 282 611 629

Az ingatlan portfolié értéke funkcionalis kategériankénti bontasban, 2016. december 30. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Blhelyezkedés

Funkcionalis kategoria Budapest és Kornyéke Vidék Kiilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakoéingatian 125 123 346 0 0 125 123 346
Irodaingatlan 22 467 151 739 0 0 22 467 151 739
Kereskedelmi ingatlan 5 680 096 057 8758 012 180 0 14 438 108 237
Logisztikai ingatlan 0 1 065 243 500 0 1 065 243 500
Ipari Ingatlan 0 5928 352 220 0 5928 352 220
Vegyes hasznositasu ingatlan 1397 101 840 0 0 1397 101 840
Fejlesztés alatt all6 ingatian™ 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 29 669 472 982 15 751 607 900 0 45 421 080 882

Adatok: 2016. december 31. illetve 2016.

Nett6* bérleti

Ingatian érték (Ft] Netto® bérleti » . Ingatlan Fajlagos bérleti | Fajlagos ingatlan .
¢ 4 dijbevétel, Ft c:jbevt';tel Bérbeadottsdg | jbvedelmezdéség dijbevétel értéke!:( P‘?‘:' érték
evizilis Nettd viltozasa
Funkcionélis kategéria 2016. megoszlisa 2016. bérbeadhatéd 2016. 2016.
Telek - - - - - - 0,00%
Lakdingatian 1762 140 Usp n.a. 1,41% - n.a. n.a. -0,68%
rodaingatlan 1834 517 148 HUF 74% 8,17% 57 067 32 147 380 039 -1,57%
Kereskedelm ingatlan 1 364 283 677 HUF 90% 9,45% 43597 31293 329 141 -3,07%
Logisztika! ingatlan 138 911 539 HUF 100% 13,04% 7708 18 019 138 182 -3,25%
lpari ngatlan 718 495 812 BEUR 100% 12,12% 39 347 18 260 146 466 0,18%
Vegyes hasznosiast ingatian 144 300 741 HUF, BUR 70% 10,33% 7979 18 085 175097 | -19,38%
Fejlesztés alatt alé ingatlan® - - - - - - 0,00%
Egyéb ingatlan - - - - - - -
[Bsszesen 4202 271 057 2,53%

hatasat.

2015 2016
Az ingatlanportfolio aranya a nettd eszkézértéken beldl 202,61% 157,40%
Bérleti szerzédések atlagos futamideje 4,12 év 3,35 év
Bérlék, vevok szama 237 219
Bérleti szerzddések biztositéki szintje (honap) 1,53 1,59
Tokeattétel -102,28% -75,71%

* Fordulénapi teljes hiteldllomany értéke osziva a fordulénapi netté eszkézériékkel.

* A f5rvény eléirdsa alapjan szamolt piaci érték véltozas a fejlesziés alatt 4llé ingatlan év végi — a fejlesztések folyamatos megvalésulasa
mialt az év sorén jelentdsen emelkedd — értékében bekovetkezett értékesokkenést a fejlesziés év eleji értékére vetiti, felnagyitva annak
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Adatok Ft-ban 2015 2016
Ingatlan értékesitések nyeresége a szanwviteli nyilvantartasi értékhez képest 0 -40 429 999
Ingatlan értékesités nyeresége a nettd eszkozérték szamitds szerinti nyilvantartasi értékhez képest] 0 39 544 000
Fedezeti (igyletek nyeresége/vesztesége 0 -1 201 851
Kartérités, banatpénz cimén befolyo bevételek, ill. ilyen cimen kifizetett ésszegek 180 649 639 44 959 425
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdk altal az Alapnak fizetett dijak 0 0
Ingatlan lizemeltetési kbltségek 595 370 430 635 357 394
Ingatlan kozml kéltségek 564 575792 519 778 097
Ingatlan karbantartasi kdltségek 234 923 453 240 461 360
Ingatlan biztostasi kbltségek 1501 741 1771802
Ingatlanaddk 255 961 911 278 339177
Ingatlan értékbecslési koltségek 30 199 500 26 896 500
Ingatlaniigynoki jutalékok 4193 225 8 495 409
Jogi kbltségek 2873126 188 120
Bankkoltségek 1242 092 1167 833
Kamatkdltség 0 0

* 311,02 HUF/EUR arfolyamon szamitva
IX. Az alapkezelé mikédésében bekévetkezett valtozdsok

Az Alapkezelé tulajdonosi szerkezetében és tevékenységi kdrében jelentds valtozas 2016-ban nem kévetkezett be, 0j izletégat vagy
szolgéltatdst nem inditott. Az Alapkezeld igazgatésagénak és feligyelé bizottsagdanak ésszetételében azonban 18bb véltozds is 1riént az
id8szak soran. Az Alapkezelé kézgyiilése 2016. december 19. napjén visszahivta a tisziségébél Ralf Cymanek, Radovan Dunajsky,
Christa Geyer és Michal Kustra igazgatésdgi fagokat és 2016. december 19. napjétél 2021. majus 31. napjdig, de legfeliebb az &tadik
izleti évet lezaré hatdrozat meghozataldig az igazgatésdg tagjava vélasztotia Balogh Andrast, Litresits Juditot és Véradi Zoltant. Az
Alapkezels kézgyiilése 2016. december 19. napijdn visszahivia fisziségébél Gaspar Tibor, dr. Kovécs Attila és Molnar Gergely feligyeld
bizotisagi tagokat és 2016. december 19. napjatél 2021. méjus 31. napjdig, de legfeliebb az &tédik izleti évet lezaré hatérozat

meghozataldig a feligyelé bizotisag tagjava vélasztotia Ralf Cymanek-et, Hantak Gyérgy Istvannét és Michal Kustra-t.

Az Alapkezelé sikeresen atalakitotta 2016. december 20-val a Raiffeisen Kétvény Alapjat AEKBV alappa, igy az Alapkezelé eitél a
naptdl mdr nem csak Alternativ Befekietési Alapkezeldnek, hanem AEKBV-alapkezelnek is mindsil. 2016ban ] alapot nem inditott,
azonban a fenti dtalakulds mellett jelentdsen médositotta két mésik alapjanak befektetési stratégigjat (Raiffeisen EMEA Részvény Alapok
Alapjabél Raiffeisen Nyersanyag Alapok Alapja, mig a Raiffeisen Euro Likviditasi Alapbél Raiffeisen Euré Prémium Révid Kétvény Alap
left). Az év sordn az Alapkezeld termékei kézil lejart kettd (Raiffeisen Hozamrégzits Tékevédett Alapok Alapja, Raiffeisen 2016 Kétvény
Alap), egy pedig megsziintetésre kerillt (Raiffeisen PB Corvinus Alapok Alapja). Az Alapkezel$ igy az év utolsé napjan 17 befektetési
alapot kezelt. Az év folyamdn az Alapkezeld befektetési alapokban kezelt dllomanya csikkent, a 2015. év végi 164,7 milliard forintos
dllomény egy év leforgdsa alatt 137,7 milliard forintra mérséklédét. A nyilvanos befektetési alapok piacén a BAMOSZ adatai alapjan az

Alapkezelé a piaci részesedése 2,48%ra csékkent a 2015. év végi 2,96%rél.

X. A befektetési politika alakulaséra haté fontosabb tényezék

1. A 2016 ingatlanpiaci folyamatai

2016-ban tovébb folylatédott a piac élénkilése. A telies befektetési volumen 1,672 milliard eurd volt, amely tébb mint kétszerese a 2015-
35 806 millié eurds ériéknek, és nem sokkal marad el a mindenkori legmagasabb 2007-es érékid| (1,932 milliard eurd). Az év soran
olyan ikonikus épiletek adasvételét zartak le, mint példdul @ Mammut bevasarlékézpont, a Millennium Towers irodahdz komplexum és a

Véci 1 bevésarlékézpont és irodahdz.

A befektetési volumen tekintetében ismét az iroda szektor kényvelhette el a legmagasabb volument, 2016-ban a telies kereslet 54%-a

tértént ebben a szegmensben. Ezt kéveti a kiskereskedelmi ingatlan szektor, amely csaknem 394 millié euré befektetett &sszeget ért el,
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amely 24%-os részardny a feljes volumenbdl. Az ipari ingatlanok piacan 257,8 millié euré értékben tortént befektetés (15%), mig a

maradék 7%-on telkek, laksingatlanok és hotelek osztoznak.

A telies budapesti irodapiaci dllomény a 2016-ban dtadott 96 300 négyzetméterrel 3 360 100 négyzetmélerre béviilt. A legnagyobb
irodadllomanyt fovdbbra is a Véci it irodafolyoss kindlja, a teljes teriilet 24%-a talalhaté it A fejlesztések is ide koncentralédtak tovabbra
is, az atadott teriletek t6bb, mint 65%-a ezen az alpiacon helyezkedik el. A kereslet 467 110 négyzetmétert tett ki 2016-ban Budapesten,
amely bar elmarad a minden eddigi adatot felilmilé 2015-6s éviél (538 Q00 négyzetméter], de a 2. legmagasabb éves érték. Az
iresedési rata 2016 végére soha nem latott szintre csokkent, 9,5%on dllt. Ez az elsé alkalom a budapesti irodapiacon, hogy az

irodateriiletek kihaszndlatlansaga 10% alé csékkent.

Készénhetéen a magas keresletnek és a csak korldtozott mennyiségben megjelend 0 irodaterileteknek, a béreti dijak emelkedését
figyelhettik meg 2016 folyaman. A bérldi kedvezmények is csékkend tendenciat mutatnak, tovabb névelve az effektiv bérleti dijakat. A
legdragabb alpiac tovabbra is a CBD, ahol a bérleti dijak elérhetik a 22 €/m2/hé érat is, mig az éllagos ,A" kategérids iranyar 13,5-
14,5 €/m2/hé kériil alakul.

A telies budapesti modern spekulativ ipari ingatlandllomany 5 épilettel, 76 010 négyzetméterrrel bévilt 2016-ban, és elérte az 1 934
940 négyzetmétert. Az Gtadott épiiletek 15bbsége mar oz dtadas elétt jelentds eldbérleti szerzédésekkel rendelkezett, igy a kindlat nem
tudta kielégiteni a folyamatosan bdviils keresletet. A telies bérlSi kereslet 428 360 négyzetmétert tett ki, amely minden kordbban mért

adatot felilmal. A kereslet 2016-ban 21%kal névekedett éves alapon, mig 11%-kal milta felill a kordbbi rekord 2014-es évit.

Az Uresedési rdla a favalyi év végére 8,1%ra csokkent a budapesti ipari ingatlanok piacdn, amely soha nem latott alacsony
kihasznalatlansdgot jelent. Amennyiben a teljes ipari ingatlan piacot a logisztikai parkok raktarteriiletére szikitjik, a kihasznalatlansag
még alacsonyabb, 6,5%. 2016 folyaman enyhe nvekedést figyeltink meg a budapesti piacon, jelenleg 3,6 €/m2/hé bérleti dijat tartunk

nyilvan. A bérbeadsk alkupozicidja erésédst, igy a bérléi kedvezmények csdkkenése is a bérleti dijak névekedése felé lékte a piacot.

2013 4ta nem tortént nagy terilletii bevasarlékézpont dtadas Magyarorszagon, annak ellenére, hogy az utébbi idében mar komoly
kereslet mutatkozik 4j, modern kiskereskedelmi teriletekre, jelentds kereslet akfivitds volt tapasztalhaté a prime bevasarlé utedkban és
bevasarlékdzpontokban. Szamos kiskereskedd terjeszkedik a magyar piacon (pl.: Decathlon, Inditex, H&M, CCC, Pepco). Osszesen 2,2
millié négyzetméter modern kiskereskedelmi ingatlan d&lloményt regiszirélunk Magyarorszagon. Ebbél 1,2 millié négyzetméter
bevasarlékézpont és 680 000 négyzetméter stip mall tipusi létesitmény. Budapest uralja a kiskereskedelmi dllomany legnagyobb részét,

kérilbelil 1 millio négyzetmétert tesz ki (az Ssszesités nem tartalmazza a hipermarketek és az egyéb big box tipusi [étesitményeket).

A high-street iizletek bérleti dija tovabbra is a Véci vicdn a legmagasabb, 100 € kérili négyzetméterenkénti drral. Az Andréssy Gton
enné| jellemzéen alacsonyabb, 45 €/m2 dijon lehet iizletet bérelni. A top bevasarlékézpontok 6 elhelyezkedésii izlethelyiségei az 55-80
€/m2 kézéti savban mozognak, mig a 13bbi févérosi bevasérlékézpontban 20-45 € dijon lehet j6 elhelyezkedésii egységet bérelni. A

kereskedelmi parkokban a bérleti dijak Budapesten 7-8 €, vidéken 5-6 € kérili arszinten helyezkednek el.

(Cushman & Wakefield piackutatas)

2. A befektetési politika alakulasara haté egyéb tényezok

Az MNB Pénziigyi Stabilitasi Tanaes H-KE-lIl-750/2016. szadmi hatdrozatdban engedélyezie a Raiffeisen Ingatlan Alap tjékoziatéjanak
és kezelési szabdlyzatanak médositasat.

A befektetési szabdlyokat érintd (Kezelési szabdlyzat [lll. fejezete}, az Alapot terheld dijak és koliségek névekedését eredményezd
(Kezelési szabdlyzat V. fejezete), valamint a befekietési jegyek visszavaltasat érinté forgalmazasi szabdlyoknak az elszdmoldsi és a
teljesitési idotartam novekedésével jaré valtozasai [Kezelési szabdlyzat IX. fejezetének 42. pontja) 2016. december 1548l, mig tovabbi
médositasok 2016 november 15-8| léptek életbe.

A lil. pont véltozasanak lényegi eleme, hogy az Alap stratégidja médosult, igy a cél mar az ingatlan portfélié

folyamatos és hosszd tavid zemeltetése.
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A IX. fejezet lényegi vdllozdsa, hogy 2016. december 1546| az Alap ,A” és ,B” sorozata esetén T+1 banki munkanap helyett T+3 banki
munkanap elszamoldso leit a befektetési jegy visszavdltds. A D sorozat” az induldsatél kezdédden T+3 napos elszdmoldst a befekietési
jegyek visszavéltdsa esetén, mig a vétele T+1 banki munkanapban lett meghatdrozva. Az Alap 2016. novemberétdl elérhetd mér az
euréval rendelkezd befektetdk szamara is, hiszen a ,D” sorozat eurdéban denomindlt befektetési lehetéséget kindl.

Az alapok tdjékoztatdja és kezelési szabdlyzata megtekinthelé az Alapkezel honlapjan {alapok.raiffeisen.hu), a Raiffeisen Bank

honlapjan (www.raiffeisen.hu), és a Feligyelet dltal izemeltetett honlapon ({vrww.kozzetetelek.hu).

3. Hozamfizetés

Az Alap 2016-ban hozamot nem fizefett.

XI. Az Alapkezels éltal az adott idészakra kifizetett javadalmazas

a) Az Alapkezelé alkalmazottainak brutté javadalmazasanak teljes 8sszege a 2016-o0s
évre széléan, régzitett és valtozé bontasban:

Milli Ft

2016. év
Rogzitett jovedelem Ssszesen: 149,4
Véliozé jovedelem &sszesen: 171
Kedvezményezettek szdma: 24
K&zvetleniil az AEKBV dltal kifizetett barmely 8sszeg, beleérive a jutalékokat OFt

b) Az Alapkezelé ligyvezetoinek és azon munkavallaléinak, akik az alapok kockazati
profiljara tevékenységik révén lényeges hatast gyakorolnak, brutté
javadalmazéasanak teljes 6sszege a 2016-os idoszakra széléan:

Millié Ft
2016. év

Felsd vezetés 37,0
Kockdazatvallaldsért és ellenérzésért felelds alkalmazottak 57,6
valamint a teljes javadalmazésuk mértéke miatt a felsé vezetéssel és a
kockdazatvallalasért felelds alkalmazotiakkal azonos javadalmazasi kategéridba
tartozokat, akiknek szakmai tevékenysége lényeges hatdst gyakorol a kockdazati
profiliukra vagy a kezelésikben |évé befekietési alap kockazati profiljara 0

c) Az adott évre vonatkozé javadalmazasainak és juttatasainak kiszamitasi médja:

A Fix javadalmazds &sszege tartalmazza az aldbbi elemeket: Bérjellegi kifizetések (alapbér, szabadsag idejére jaré kifizetés stb.},
Potiék jellegii kifizetések, Munkakéri juttatds, Cafeteria keret és Egyéb juttatasok (pl. gépkocsi juttatds értéke, iskolakezdési

tamogatds, munkdba jards kéliségtéritése), valamint a kilépéshez kapcsolédd t6rvény szerinti kdtelezd kifizetéseket.

A Valtozé javadalmazas &sszege tartalmazza oz aldbbi elemeket: Eves bénusz 3sszege, valamint a kilépéshez kapcsoléds, a

torvény altal eldirtakon feliili kifizetések.

d) Javadalmazasi politika = A KBFTV. 13. mellékletének 1. pont ¢) és d) alpontja szerinti -
felilvizsgalatanak eredménye, az eléfordult szabalytalansagokat is beleértve:
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Az Alapkezeld a jogszabdlyban foglalt kételezettségeinek megfelelt, hiszen a Javadalmazasi politika éves felilvizsgalata
megioriént, amely alapjén 2016. oktéberében a Raiffeisen Alapkezelé Feligyeld Bizoftsaga dlial elfogaddsra kerilt a
Javadalmazasi politikdnak médositott véltozata. Tovabbé, a Raiffeisen Bank Belsé Ellendrzési Osztalya dlial az év sordn
megtértént a fiiggetlen belss felilvizsgdlat is, amelyben foglalt megdllapitdsoknak megfelelé médositasokat az Alapkezeld

dtvezette az év sordn. A Javadalmazasi politika érdemi vallozdsai a kévetkezd pontban olvashatdk.
e) Javadalmazasi politika érdemi valtozasai:
A Javadalmazasi polifika kétszer médosult 2016 soran.
Az elsé médositas 2016 els felében tértént, mely sordn az alabbiak valtoztatdsok lettek dtvezetve a dokumentumon:

s Pontositasra keriilt, hogy mely dokumentum az irdnyadé olyan esetekben, amelyek nincsenek részletezve az Alapkezelé

sajat javadalmazasi politikajat tartalmazé dokumentumban.

e Kiegészitésre kerillt az ,Identified staff” kérbe tartozé munkatérsak csoportja, igy az Gj tagokra vonatkozéan

kiterjesztésre keriilt a specidlis javadalmazasi iranyelvek hatélya.

e A dontéshozd testiiletek feladatai pontositasra keriiliek, melynek nyoman egyértelmisitésre keriilt, hogy a javadalmazasi

bizottsdgi feladatokat a Raiffeisen Alapkezeld Igazgatésaga latja el.
A 2016 oktéberében tartott felilvizsgdlat kévetkeztében elfogadott tovabbi valtoztatasok:

e Az Alapkezeld az év sorén ABAK mellett mar AEKBV-alapkezelévé is valt, igy az AEKBV-alapkezelékre vonatkozé
kdtelezetiségeknek megfelelden frissitette a javadalmazési politikéjérdl szélé dokumentumat. A valtozasok tébbek kézott
a jogi hivatkozdsokban, a ,Befekietési Alap{ok)” definicijanak-, illetve a Javadalmazasi politika éltalanos elveinek

kiegészitésében érhetdk tetten.

e Pontositasra keriilt tovdbbd, az Alapkezeld Feligyeld bizottsaganak javadalmazasi politikaval kapesolatos feladatai is.

Xll. Az ABA nem likvid eszkézeinek aranya, kezelése, likviditaskezeléssel
kapcsolatos ij megéllapodasok, az ABA aktudlis kockézati profilja és az
ABAK dltal e kockdzatok kezelése érdekében alkalmazott kockdzatkezelési
rendszerek

Az ABA nem likvid eszk6zeinek aranya és kezelése, likviditaskezeléssel kapcsolatos Uj
megallapodasok

Az Alap 2009-es dtalakulasat kévetéen az RBI Csoport jelentés tulajdonoséva valt az Alapnak, a lakossagi befektetck ardnya pedig 1%
kézelébe csdkkent. A Kezelési Szabdlyzat 43.1 pontja szerinfi forgalmazdsi maximum és a 41.1 szerinti belépési limit bevezetésével az
4] Befektetsk megjelenése limitalt volt. Az Alapkezelé, figyelembe véve az RBI Csoport elkételezettségét, az Alap likviditsi kockdzaténak
kezelése érdekében csak a lakossdgi Befekietok alacsony arénydnak megfeleld likvid eszkézt tartott az Alapban, ami elsésorban betétet
és likviditasi alapok befektetési jegyét jelentette. Az Alapot érinté 2016. novemberi valiozdsokat kévetden az Alapkezeld a Kbftv. 4. § (1)
bekezdés 69. pont, illetve 78/2014. (lll. 14.) Korm. rendelet 41. § (6) bekezdés szerinti likvid eszkézek minimdlis ardnydt a torvényi

eléirdsokkal 6sszhangban 15%ban, maximdlis aranyat 100%-ban hatdrozia meg.

Az Alapkezeld - a Kbftv. 41. (1) bekezdésében, illetve 38. § (4) bekezdés a) pontidban biziositoft lehetéséggel élve, a (6) bekezdésben
meghatarozott feltételek mellett — a DTZ Hungary Kftt bizta meg oz Alap ingatlan eszkézei értéke megdllapitdsdnak feladatéval, azaz az
eszkézérékelés funkcidjét az Alap ingatlan eszkdzeinek tekintetében a DTZ Hungary Kft-re, mint in. kiilsg, figgetlen értékelSre ruhdzta ét.

Az Alap egyéb eszkézeinek és kotelezetiségeinek tekintetében az ériékelési funkcidt az Alapkezelé maga létia el a mindenkor érvényes
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Ertékelési Politikajaban leirtaknak megfelelden. Az Alapkezeld Ertékelési Poliikdja 2015-ben megvaltozott, melynek érielmében az
illikvidnek mindsftett eszkézsk esetén az Arazasi Bizottsdg dént az értékeléshez alkalmazands eliarasrél. Az Alapban 2016.12.31-én

nem voliak illikvidnek mindsitett eszkézék.
Az ABA aktualis kockazati profilja
Kockdazati profil: 4

A fenti kockdzati besorolds alapjaul szolgalé szintetikus mutaté az alap heti hozamainak ingadozasat veszi alapul az elmolt &t évre
vonatkozéan. Az alap kockézat/nyereség profil szerinti 4. kategéridba 15réné besoroldsa &sszefiiggésben van azzal, hogy az ingatlan

piacokat idéré| idére nagymértéki &rfolyam-ingadozasok jellemzik.

Xlll. Az ABA nevében alkalmazhaté tékedttétel mértékében bekévetkezé
vdltozdsok, a biztositék vagy a tokedttételi megéllapodas értelmében
nydjtott garanciak ujbéli felhaszndlasi joga, és az adott ABA dltal
alkalmazott tékedttétel teljes Gsszege

a) A teljes nettésitott kockazati kitettségre vonatkozé limit:

Az Alap a Kbfiv. rendelkezései szerint - szérmaziatott igyletek figyelembevételével - szamitott telies nettésitott kockazati kitettsége nem

haladhatja meg az Alap Netté eszkdzértékének 200%-4t.

b) Az Alap teljes netté kockazati kitettsége 2016.12.31-én: 100%

¢} Az Alap brutté médszerrel szamolt kockazati kitettsége 2016.12.31-én: 102,36%

g

Balint Attila Véradi Zoltan

Budapest, 2017.04.26.

az Alap képviseletében

Raiffeisen 18
ALASCK



