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Fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentés

A Raiffeisen Befektetési Alapkezel6 részére

Elvégeztiik a Raiffeisen Ingatlan Alap (tovabbiakban ,,az Alap”) mellékelt 2014. évi éves jelentésében taldlhaté
szamviteli informdacidinak (tovabbiakban: ,szamviteli informéciék™) a konyvvizsgélatat.

A vezetés feleldssége az éves jelentésért

2,07

Az Raiffeisen Befektetési Alapkezeld iigyvezetése (tovdbbiakban”vezetés™) felelos ennek az éves jelentésnek a
kollektiv befektetési formakrdl és kezelSikrol, valamint egyes pénziigyi tdrgyid torvények mddositdsdrdl sz6l6
2014. évi XVIL. torvénnyel, az abban szerepld szdmviteli informéaciéknak a magyar szdmviteli t6rvényben
foglaltakkal osszhangban t6rténé elkészitéséért, kiillonds tekintettel az eszkdzok és kotelezettségek leltdrral vald
alatdmasztdsaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezelGje dltal megadott értékelése alapjdn torténd

elszamoldsédért, valamint az olyan belsé kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé
valjon az akdr csaldsbdl, akar hibabdl eredd Iényeges hibas dllitdsoktdl mentes éves jelentés elkészitése.

A konyvvizsgdlo felelGssége

A mi feleldsségiink ennek az éves jelentés szamviteli informdcidinak, kiilonds tekintetiel az éves jelentésben
bemutatott eszk6zok €s kotelezettségek id6szak végi leltdrdnak, valamint az adott id6szakban elszdmolt kezelési
koltségeknek a véleményezése konyvvizsgdlatunk alapjan. Konyvvizsgdlatunkat a magyar Nemzeti
Konyvvizsgdlati Standardokkal és a kdnyvvizsgdlatra vonatkoz6é — Magyarorszdgon érvényes — torvényekkel és
egy€b jogszabalyokkal 6sszhangban hajtottuk végre. Ezek a standardok megkovetelik, hogy megfeleljiink az etikai
kovetelményeknek, valamint hogy a koOnyvvizsgdlatot tgy tervezzik meg és hajtsuk végre, hogy kell6
bizonyossdgot szerezziink arrél, hogy az éves jelentésben szereplé szdmviteli informdcidk mentesek-e a lényeges
hibds allitdsoktol.

A konyvvizsgédlat magdban foglalja olyan eljarisok végrehajtisit, amelyek célja konyvvizsgdlati bizonyitékot
szerezni az €ves jelentés szdmviteli informdcidiban szerepld Osszegekrdl és kozzétételekrol. A kivdlasztott
eljdrdsok — beleértve az éves jelentésben szereplé szamviteli informdciok akdr csaldsbél, akdr hibabdl eredd,
lényeges hibds dllitdsai kockdzatainak felmérését is — a mi megitélésiinktél fiiggnek. A kockdzatok ilyen
felmérésekor az €ves jelentésben szerepl6 szamviteli informacick gazdalkodo6 egység dltali elkészitése és valGs
bemutatdsa szempontjdbdl relevdns belsd kontrollt azért mérlegeljiik, hogy olyan kdnyvvizsgdlati eljardsokat
tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem azért, hogy a gazddlkodo egység belsd
kontrolljanak hatékonysagdra vonatkozdan véleményt mondjunk. A kdnyvvizsgédlat magédban foglalja tovibba az
alkalmazott szdmviteli politikak megfeleldségének €s a vezetés dltal készitett szimviteli becslések ésszeriiségének
értékelését.

Meggy6z6désiink, hogy a megszerzett konyvvizsgdlati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot nyujt
konyvvizsgdldi véleménylink megaddsihoz.

Vélemény

Véleményiink szerint az a Raiffeisen Ingatlan Alap 2014. december 31-ével végz6d6 évre vonatkozd éves
jelentésében kozolt szdmviteli informdcidk minden lényeges szempontbSl a magyar szdmviteli torvényben
foglaltakkal, valamint a kollektiv befektetési formakrél és kezel6ikr6l, valamint egyes pénziigyi targyd térvények
modositdsardl szo6l6 2014. évi XVI. tdrvénnyel 6sszhangban keriiltek Gsszedllitdsra. Az éves jelentésben szerepld
eszkozok €s kotelezettségek leltdrral aldtdmasztottak. Az éves jelentésben bemutatott kezelési koltségek az Alap
letétkezel6je altal adott értékelés alapjan keriiltek elszdmolasra.

Egyéb kérdések

Ko6nyvvizsgdlatunk kizdrdlag a fent felsorolt szamviteli informdcidkra vonatkozott.
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I A Raiffeisen Ingatlan Alap dltalénos informdciok

1. Alapadatok

Alap neve:
Lajstrom szama:
Alapkezelé neve:
Székhelye:
Letétkezeld neve:
Székhelye:
Forgalmazd neve:

Székhelye:

Kényvvizsgdld neve:

Székhelye:
Ingatlanériékeld:
Székhelye:
Tipusa:

Elszamolas napja:

BAMOSZ kategéria:

Futamideje:

Raiffeisen Ingatlan Alap

1211-04

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

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

1054 Budapest, Akadémia u. 6.
KPMG Hungaria Kft., Nagy Zsuzsanna
1134 Budapest, Véci 0t 31.

DTZ Hungary Kft.

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

T+1 napon

kdzvetlen ingatlanokba fektetd alap

hatérozatlan

2. Az Alap stratégigja

Az Alap Nyilt végivé Atalakuldsarél az Alapkezelé Igazgatéséga a 2012. december 5-én kelt, 5. szami hatdrozataval dontstt. Az Alap
Nyilt végivé Atalakulasat, BET-nél triéné kivezetését, valamint a médositott Tajékoztatét és Alapkezelési Szabdlyzatot a Feligyelet a
2013. februar 11-én kelt, HKE-I-66/2013. szami hatdrozataval hagyta jévd, és engedélyezie a Befektetési Jegyek Nyilt végivé
Atalakulés Napijat (2013.04.02) kéveté folyamatos forgalmazésa meginditdsanak és a BET-rél t6rténd kivezetésének alapjat képezé
Atalakulasi Tajékoztaté és Atalakuldsi Hirdetmény kozzétételét.

Az Alapkezelé elsédleges célia az ingatlan portfélié optimalizéldsa és itemezett, menedzselt értékesitése a Befektetdk szamdra elérheté
leheté legkedvezdbb értékesitési feltételek mellett. Az Alapkezeld a nyilt végivé dtalakulés napjdt kévetden az ingatlan értékesitések
befolyt, Gjabb ingatlan vasarlasra nem forditott és hozamként ki nem fizetett ellenértékét, valamint a befolyt bérleti dijaknak az Alap
mikédéséhez (hiteltorlesztés, dijfizetés, feldjitas, stb.) fel nem haszndlt ériékét alacsony kockdzatii eszkézokben (elsésorban banki
betétben és dllampapirban) fartia. Mivel az Alap befekietési korléttal rendelkezé ingatlan befekietési alap, az Alapkezeld élve a
jogszabdlyban nydjtott lehetéséggel, az egy ingatlan &sszes eszkézén belili megszerzéskori maximdlis ardnyét 100%ban haidrozza
meg. Az Alapkezeld az Alap neité eszkdzértékének szdamitasakor figyelembe vehetd ingatlanck, ingatlan beruhdzésok 8sszértékének
maximum 60 szédzaléka erejéig élni fog a kerményrendelet ltal biztositott hitelfelvételi lehetéséggel. Az Alapkezeld nem tekinti elsédleges

célidnak az Alap deviza kockézaténak semlegesitését.
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3. Az Alap &sszesitett és egy jegyre juté netté eszkozértékének alakuldsa

Arfolyam valtozas

2014.12.31** 13,69%
2013.12.31 10,58%
2012.12.28* 0,21%
2011.12.30 7,99%
2010.12.31 9,39%
2009.12.31 -1,65%
2008.12.31 -4,46%
2007.12.31 7,78%
2006.12.29 8,24%
2005.12.30 10,45%
2004.12.31 13,75%
2003.12.31 12,65%

1,571258 Ft
1,382096 Ft
1,249893 Ft
1,886446 Ft
1,746864 Ft
1,596861 Ft
1,623573 Ft
1,699442 Ft
1,576713 Ft
1,456706 Ft
1,318926 Ft
1,159508 Ft

Netto eszkozértek™

23 483 841 211 Ft -

A ref. Index hozama

30451 538 531 Ft 3,80%
36 944 043 059 Ft 1,73%
55759 109 935 Ft 4,96%
51 633 370 936 Ft 6,67%
47 199 611 885 Ft 0,56%
47 651 141 256 Ft -0,16%
91 553717 201 Ft 7.79%
122 530792 867 Ft 7,54%
91 949 464 026 Ft 9,01%
26121 231 021 Ft 12,60%
17 972 255 406 Ft 10,36%

* Az Alap 2012. jinius 21én hozamot fizetett, a kifizetett hozam mértéke befekietési jegyenként 0,6428 forint volt. A tablazatban

szerepld 2012. évi hozamadat a kifizetett hozammal korrigdlt teljesitmény.

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

***Az idészak utolsé munkanapijdra kézzétett hivatalos arfolyam és netté eszkdzérték

Az arfolyamvdltozas szézalékos mértéke a befektetd dlial elérheté vagyonnévekedést mutatja be, amennyiben a teljes évben megtariotia

befektetését. A fenti hozamok nem jelentenek garancidt a jévére nézve és nincsenek &sszefiggésben az alap jévébeni hozamaival. A

kéz8lt hozamadatok nomindlisak és az adott naptéri évre vonatkoznak.

ll. Vagyonkimutatas

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

ALAPOK

2014.01.02.
Instrumentum Devizanem ISIN kéd Névérték Eszkoz érték %

Ingatlanok 47 559667 311 156,30
Atrvhdazhaté értékpapirok 608 945 828 2,00
RELA EUR HU0000708508 1 949 550 608 945 828 2,00
Banki egyenlegek 749 301 370 2,46
Folyészamia - EUR EUR 184 588 024 0,61
Folyészdmla - HUF HUF 564713 346 1,86
Egyéb eszkozok 2429704 918 7,99
Egyéb kovetelések HUF 2429704918 7,99
Kételezettsegek -20 920 103 071 -68,75
Egyéb kotelezefiségek HUF -3 303 092 643 -10,86
Hitel - EUR EUR .17 526 108 875 57,60
Hitel kamat - EUR EUR 90 901 553 -0,30
Netto eszkozerték 30 427 516 356 HUF
Unitok szama 22032 868 373
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,381006 HUF

Raiffeisen 3
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BEFEKTETES| ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2015.01.05.

Instrumentum | Devizane | ISINkéd | Néveérrék | Eszkéz értek | %
llgaﬂanok 48 432 002 831 206,18
Atruhazhaté értékpapirok 847 156 046 3,61
RELA EUR HU0000708508 2 545 594 847 156 046 3,61
Banki egyenleg;ek 129] 389 311 5,50
Folydszamla - EUR 608 232 676 2,59
Folyészamla - HUF 683 156 635 2,91
Egyéb eszkozdk 2248 193505 9,57
[Egyéb kovetelések 2 248 193 505 9,57
Osszes eszksz 52818741 693 224,85
Kételezettségek -29 328 138 808 -124,85
Egyéb kotelezettségek -2554791454  -10,88
Hitel - EUR EUR -26 765 650 000 -113,94
Hitel kamat - EUR EUR -7 697 354 -0,03
Netté eszkozérték 23 490 602 885 HUF
Unitok széma 14 945 881 390
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,571711 HUF

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

eszkozérték

Befektetési jegyek forgalma (db, Fi)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2014.01.02-dn

22 032 868 373

2014. évben eladott befektetési jegyek

2014. évben visszavaltott befektetési jegyek

7 086 986 983

Forgalomban |évd befektetési jegyek 2015.01.05-én

14 945 881 390

Portfolié dsszesitett nettd eszkdzértéke 2015.01.05-én

23 490 602 885

Egy jegyre juté netté eszkdzérték 2015.01.05-én

1,571711

Raiffeisen
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IV. A befektetési alap ésszetétele

Nagysagrend: Ft

Megnevezés Devizanem ISIN kéd Névérték Eszkdz érték %
Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhaté értékpapirok ' o 0,00
Mas szabalyozott piacon forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0 0,00
Kézelmdltban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok (1] 0,00
Egyéb atruhazhaté értékpapirok 847 156 046 3,61
RELA EUR HU0000708508 2545594 847 156 046 3,61
Netté eszkozérték 23 490 602 885 100,00

2014-ben és az idészak végén az Alap ingatlanokon és likvid eszkdzskén (latraszélé szémldn elhelyezett banki betét) felil kizérélag a
fenti tablazatban feltintetett atruhazhaté értékpapirok kategéridba sorolt nyilt végi befektetési alap {Raiffeisen Eurd Likviditdsi Alap - RELA)

befektetési jegyeit tartalmazia.

Az Alap 2013. aprilis 024 hatdllyal nyilt végi, hatdrozatlan futamideji alappé alakult, mivel az ingatlan portfolié értékesitésére a zért
végl mikédés végéig (2013. aprilis 02.) nem nyilt lehetdség. Az Alap nyilt végiivé 15rénd dtalokuldsa lehetéséget biziositott viszont az
Alapkezeld szamara, hogy tovabb mikddiesse az Alapot kedvezdbb értékesitési feltételek kialakuldsdig. Az Alap dtalakulast kévels
stratégigjanak célia oz ingatlanportfolié fokozatos, menedzselt leépitése. Az Alapkezeld az idészak sordn folyamatosan folytatott
targyaldsokat az ingatlan portfolio értékesitésérdl, 0j tranzakciéra azonban nem keriilt sor. Az ingatlanck &sszértéke 153,8 millié eurd

volt 2014 végén.

2014-ben kisebb iroda illetve kereskedelmi bérlemények bérbeaddsa mellett a lejdré bérleti szerzédések meghosszabbitdsa jellemezte a
bérbeaddsi tevékenységet, ezzel névelve portfélic szinten a bérleti szerzédések dtlagos lejarati idejét. A portfdlid legériékesebb
elemében, a Parkway irodahézban a MAV tovébb névelte a bérbe vett terilletét, ezzel a bérbeadottsag az év végére elérte a 94,7 %-ot.
Az Ingatlan Alap portfélidjaban taldlhaté egyéb irodahdzak illetve bevasarlékézpontokban az esetleges bérleti szerzédések megszinése

esetén az év masodik felében az ires teriletek feltSltésre keriiltek, ennek készénhetéen az dtlagos bérbeadotisag nem valtozott.
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V. A befektetési alap eszkozeinek alakuldsa a targyidészakban

2014

Ertékesités netté arbevétele
Kézvetitett szolgaliatasok értéke
Egyéb énekesités bevétele
Parkoldsi dijbevétel

Kapott bérleti dij
Tovdbbszamldzott épitményads
Marketing dijbevéte!

Készlet ériékesités bevétele
Egyéb bevételek

Ertekesitett targyi eszkozok bev.
Kéreseményekkel kapcs. bev.
Kévetelések értékvesat. visszair.
Egyéb bevételek

ELABE

Pénziigyi miveletek bevételei
Folyészémla kamat

LekétsH betét kamata

Egyéb kapott kamat
Arolyamnyereség

Ertékpapir értékesitésbsl orf.nyer.
Forward Ggyletek arfolyamnyer.e
Pénziigyi miveletek raforditasai
Folyészémlo kamat

Fizetett hitelkamat
Arolyamveszieség

Ertékpapir értékesitéshél arf.veszt.
Forward Ugyletek vesziesége

A mikddeési koltsegek
Kéziizemi dijak

Bankforgalmi jutalék

Alapkezels ksltsége

Letétkezeld ksltsége

Biztositas

Keler dij

Meérlegvizsgdlat

Kénywvezetés

Jogi dijak

Szakérisi dijak, tandesadds
Egyéb illetékdijak

Epilet egyéb szolgahatds
Uzemeltetési dij

Bérls kézvetités

Feliigyeleti dij

Tézsde

Reklam, hirdetés

|degen szolgdltatds

Ingatlan érékbecslési dij

Ingatlan écs

Egyéb eszkézok écs

Nagysagrend: eft
5992 384
1485777
218 847
Q7 766
4139 441
0

50553

0

1174 998
1095732
8 562

57 963
12741

1 485 065
120 847
7 372

4]

0

89 484

23 991

0
1702928
0

594728
1108 200
0

0

3043 309
0

2 870

123 756

12 376
1926

77

5300
1884

6 427

13 050

611

116 845
255024
4585
7724

0

52914
323
30310

2 407 307
0
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAPe EVES JELENTES 2014.

Egyéb raforditasok
Ertékesitett 16rgyi eszkézak kszé
Karesemanyekkel kapes. raf.ok
Birsagok, kétbérek, kés.kamatok
Kévetelések elszamolt év-e
Epitményads

Tovabbszamldzott épitményadsd
Onellendrzési patlek

Egyéb raforditasok
Rendkiviili bevételek
Rendkivilli raforditasok

E; I A2 L

Targyévi eredmény

Felosztott jsvedelem

Ujra befektetett jsvedelem

Ertékpapirok értékkilonbozete

Befektetési jegyek
- kamatokbol, osztalékbal

- egyéb

461 370
437 906
0

0

486

233 037
213 294
0

3235

]

0

]

595 557

o
595 557

22 263
22 263

0
22263

X
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Tékeszamla vdltozdsai 2014. december 31-ig szamolt felhalmozott kamatokkal. (Nagységrend: eFt)

“ugyonelem Idoszaki nyitéallomany Idészaki zaréallomany Megoszlas|
Készpénz [+ 0 0,00%
Bankbetétek 1011147 1 590 242 6,68%
lekatatt ~ 0 (¢} 0,00%
Ingatlanck 47 559 667 48 432 003 203,33%
Mdridssy u. 846 787 914126 3,84%)
Bajo Spar (Méra F. utea) 355104 0 0,00%)
Szolnok, Fogoly u. 288 003 305758 1,28%|
Szhely Hefele M. v. 374 404 [o] 0,00%)|
|Budaérs (Honda) 187 053 189 249 0,79%|
Debreceni fick 353026 289 069 1,21%
Kényves Kélman Krt. (PW) 11 687 268 12 386 828 52,00%
Dombévdri fisk 103919 108 007 0,45%]
Komdromi fisk 62 351 64238 0,27%)|
|Balassagyarmati fisk 93 527 96 671 0,41%
Gyéngyési fiok 106 591 112731 0,47%]
Electrolux {Erzsébet kirglyné Gtja) 594414 625057 2,62%)|
Kecskeméti fick 410627 431 399 1,81%
OBI Szolnok (Szanda-rét) 1719703 1825417 7,66%)|
Dunadijvarosi fisk I. 52 654 54 468 0,23%)
Dunadjvarosi fick Il. 67 891 70229 0,29%)|
Andrdssy 0ti fiok 343 822 368 106 1,55%)|
Celldamalki fiok 62 648 47 234 0,20%
Szentesi fiok 173 692 179172 0,75%
Varpalotai fick 65023 68 331 0,29%)
WP 1324219 1413 856 5,94%
Jost 2080151 2172 426 9,12%|
Dévai Center 3358943 3583763 15,05%)|
BAT Log. Rakidrk. 1158543 1219884 5,12%)|
Miskolc II. kerilet 284 143 0 0,00%|
MBC 1 999 689 2 140622 8,99%
Nagykanizsai fisk 140 438 147 054 0,62%
Dana Csarnck 2 398 439 2 535 494 10,64%
Kérési Cs. oti fiok 118 467 122 492 0,51%)|
Ajkai fick 103 622 109 582 0,46%)|
Opel Oster 206 352 218 849 0,92%|
Erdi fiok 111935 117 139 0,49%)
Ullsi oti fick 92339 95 412 0,40%
|BCW 2078964 2192 579 ?,21%)|
Dana Il 1 059 969 1127 306 4,73%|
Terrapark 1824215 1350563 5,67%
Szinvapark 6028 461 6312285 26,50%
Rézsakert 5242273 5436 607 22,82%
Adott eléleg 0 o 0,00%
Vagyonelem Idészaki nyitéallomany ldészaki zaréallomany Megoszlas
Ertékpapirok 608 946 847 156 3,56%
RELA 608 946 847 156 3,56%
Ingatlankészletek 43 (] 0,00%
kézvetitett szolgdatas 43 0,00%
Kdvetelések 111 116 127 941 0,54%
Aktiv idébeli elhatarolas 219 031 217 478 0,91%
Szarmaztatott Ggyletek ért. kiil. (] o 0,00%
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IVigyonelem Idoszaki nyitéallomany Idészaki zaréallomany Megoszlas
[Hitelek -17 526 109 -26 765 650 -112,37%
LRALON12712 0 0 0,00%
LRALON13587 -87 317 0 0,00%
LRALON 13905 249 920 0 0,00%
LRALON14043 o] 0 0,00%
LRALON 14044 0 0 0,00%
SVSLON22588 -261 281 o] 0,00%
MVSLON21961 -400 038 o] 0,00%|
MVSLON21962 9501120 0 0,00%
MVSLON21963 -2 375280 o} 0,00%
MVSLON21964 -507 082 o} 0,00%)
MVSLON21965 -594 881 [ 0,00%
MVSLON21966 732 204 0 0,00%]
MVSLON21967 -1 686 449 0 0,00%
MVSLONZ21968 -1 130537 0 0,00%|
RBI hitel 0 26 765 650 -112,37%|
Egyéb katelezettségek -1 144 540 -447 755 -1,88%
Passziv idébeli elhatarolas -287 806 -182 554 -0,77%
Osszesen 30 551 495 23 818 861 100,00%

VI. Szérmaztatott igyletek

Az Alap 2014. december 314én szarmazékos poziciéval nem rendelkezett.
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VII. Porifélié ésszetétel

A portfolié eszkozeinek a befektetés tipusa szerinti megoszldsa (2015.01.05.):

] 7,80%
Likvid eszkéz -113,97%
Hitelek [ i
- - g 0,00%
Ingatlan Befektetési jegy
—a 0,00%
Egyéb ingatlan
1) 0,00%
Fejlesztés alatt alié ingatlan g 0.00%
= 825%
Vegyes hasznositast ingatlan 24 84%
= , 4%
Ipari Ingatlan —7
2|
T 5,19%
Logisztikai ingatlan ) ;e 69.11%
Kereskedelmi ingatlan | I/ 98,20%
Irodaingatian L ]
“m 054%
Laksingatlan v
. a 0,00%
Telek |
- T T T T T T T T
-120110100-90 -80 -70 40 -50 -40 -30 20 -10 0% 10%20%30%40%50%60% 0%80%90%100
%o % % % % % % % % % % % %
Az Alapkezels éltal az ingatlanok megvasdrlaséhoz felvett hitelek feltételei:
Hitel
A hitel lehivasanak napja: 2014.12.29.
A kélesén lejarata: 2015.12.30.
A kolcson aktudlis Bsszege: 26.765.650.000,-Ft
A kélesdn kamata: véltozé
Raiffeisen 10
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Vill. Adatok az ingatlan portfoliérél

. | Bruttd | Nettd [ . Tervezett
Ingatian Cim Helyrajzi szam F":‘:‘:c'z’:a"s bérbeadh bérbeadh Ez:lt:s H:Z:f:’l:a tartasi
i | terilet | terilet | idstav
[BAT PECS 7621 Pécs, Francia u. 1. 142262/2 |Logisztikal i : 7708 | 7709 | 2003 | 2004 Hosszu tav
BCW 1113 Budapest, Nagyszélés u. 11. [4568/165 Irodaingatlan [ 5007 | 5007 [ 2005 | 2006 Hosszl tav
DANA I. 8027 Gyér, Kardan u_ 6 [5475/70 Ipari ingatl [ 15135 | 15135 [ 2005 | 2006 Hosszll tav
DANA II. 9027 Gyér, Kardan u. 8 [5475/72 |Ipari ingatlan | 6290 | 6290 [ 2006 | 2007 HosszU tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28. |28214/1, 28213 {Irodaln atlan ; 9 920 | 9920 f 1993 f 1994 Hosszu tav
T ] T 1 T T
RB DUNAUJVAROS (2400 Dunaujvaros, Vasmii at. 39 139/2/A/9, 139/2/A/)10 | Kereskedelmi ingatlan 329 329 1998 1988 Hosszu tav
1 11 | 1 4 i !
- t 1 T T t T
ELECTROLUX 1140 Budapest, Erzsébet kiralyné utja 87. | 30361 I\r":g‘{l:; fesshesl 3001 3001 1993 1994 Hosszi tav
| | | 1] { 11 !
T 1 T 1 1 T T
HONDA 2040 Budabrs, Térokbalinti ot. 23, 411114 I‘:‘;g{; MLELATE Y 834 834 2004 2004 Hosszu tav
| | | : | |
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1194817 |Ipari ingatlan ] 17922 | 17922 2005 | 2006 | Hosszu tav
1 T T T T T
RB KECSKEMET 6000 Kecskemét, Kisfaludy u. 5. 17/41/A111 Kereskedelmi ingatian 779 779 2002 2003 Hosszu tav
+ 1 1] ! | !
s Py Py = T 1 T 1 1 1 1
PARKWAY 1067 Budapest Kanyves Kaiman karit 54 | 3g6010//1-22 Irodaingatian 28 262 26334 2007 2009 Hosszi tav
3 \ ! | ! | |
MBC 1012 Budapest, Vérmezs ut 4. 113969 |Irodaingatlan | 5187 5187 | 2000 | 2002 | Hossza tav
[38025/9/A 1. IV es hasznositasd ' ' l
NISSAN 1095 Budapest, Mariassy u. 5. 38025/9/A/2, e 4144 4144 2000 2000 Hosszu tav
|38025/9/A73 [t . | |
T 1 1 1
OBl 5000 Szolnok, Felso Szandai rét 2. 19605/12 Kereskedelmi ingatian 10 196 10196 2004 2005 Hosszu tav
| | | | | |
T T T T T
OPEL OSTER 8200 Veszprém, Almadi Gt 21. 427711 .‘ﬁ;iﬁii ULEEUR LY 2171 217 1994 1996 Hosszu tav
T T + T - -
RB AJKA 8400 Ajka, Szabadsag tér 4/B. Fszt. 1327/A/59 Kereskedelmi ingatlan 218 218 2007 2007 Hosszu tav
3 ]
i + + :
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andrassy Ut 1. 29246/0/A/5 Kereskedelmi ingatlan 195 185 2000 2000 Hosszu tav
1 1| 1| i 3 I
RB DOMBOVAR 7200 Dombévar Kossuth Lajos u. 65-67. | 90/5/A/4, 90/5/A/1 Kereskedelmi ingatlan 220 220 2005 2005 Hosszu tav
1 ] 1 1 t 1
RB ERD 2030 Erd, Budai Gt. 22, 22552/32/A111 Kereskedeim| ingatlan 334 334 2005 2005 Hosszu tav
] ] ] ! !
t ] 1 T T
RB KOMAROM 2900 Komarom, Martirok utja 14. 530/2/A/34, 530/2/A/37 | Kereskedelmi ingatian 259 259 2007 2007 Hosszu tav
| i | | | |
T T T T T T
RB SZENTES 6600 Szentes, Kossuth Lajos u. 13. 5262/4/A/1, 5262/4/A/2 | Kereskedelmi ingatlan 468 468 2001 2001 Hosszo tav
! 1] ] ] ! 1
i T T T 1
RB VARPALOTA B100 Varpalota, Szabadsag tér 5. 173/A/4 Kereskedelmi ingatlan 217 217 2004 2004 Hosszi tav
T i T : + +
RB CELLDOMOLK (9500 Celldémalk, Koptik Odo u. 1/A 546/B/3 Kereskedelmi ingatlan 184 184 20086 2006 | Hosszu tav
! | | I ! | !
T T T T T T
RB BGYARMAT 2660 Balassagyarmat, Rakoczi Gt 17. fszt. | 1585/A/3 Kereskedelmi ingatlan 251 251 2004 2004 Hosszul tav
| | | ! I I !
RB DEBRECEN 4200 Debrecen, II. ker. Bem tér 14. 21070/A/37, 21070/A/72 |Kereskedelmi ingatlan 671 671 2007 2007 Hosszi tav
- 7 T T 7 +
RB GYONGY(S 3200 Gydngyds, Matyas kiraly u. 2. fszt. 2057/A/1 Kereskedelmi ingatlan 411 M1 2005 2005 Hosszu tav
| | | | I |
] T 1 1 T T
RB LORINC 1181 Budapest, UlI5i Gt 417. 150848 Kereskedelmi ingatlan 240 240 2004 2004 Hosszl tav
1 I { s |
RB KOBANYA 1102 Budapest, Kérési Csoma ot. 6./A fszt. [39031/10/A/2 Kereskedelmi ingatlan 231 231 2006 2006 Hosszu tav
RB NAGYKANIZSA |BBOO Nagykanizsa, Kéicsey u. 4-6. fszt. 1210/A11 Kereskedelmi ingatian 445 445 2003 2004 Hosszu tav
| | | | )
12683/9/A/1, ’
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 7431 7426 1997 1998 Hosszu tav
12583/9/A/7,
12583/10/A/5,
12583/10/A/6,
12583/10/A/7,
12583/10/A/10 |
| | | |
1 T T T T
SPAR SZOLNOK 5000 Szolnok, Széchenyi krt. 2. 890211 |Kereskedelmi ingatlan 1500 1500 1999 1899 Hosszu tav
I | | ) i |
T T T T T T
6571/125, 4214/11/A11,
4214111/A/2,
. . - 4214111/AJ3, nn oo
SZINVAPARK 3501 Miskolc, Bajcsy-Zsilinszky u. 2-4. 4214/11/A/4 Kereskedelmi ingatlan 19023 19023 2000 2001 Hosszu tav
4214/11/AJ5,
4214/11/A/6
| | | | | | |
[4153/91, 4153/98, [ ' I |
= e 4153/92, 4153/102
3 ¢ . 4 ana
TERRAPARK 2040 Budaérs, Puskas Tivadar u. 4153/103. 4153/106, }Irodamgatlan 7288 7165 1997 1997 Hosszu tav
14153/108 | | |
1 T T 1 1 1
e 25136/0/A/1, | . ana
WESTPOINT 1132 Budapest, Vaci ut 18. |25136/0/A12 |Irl:tdalngatlar\ | 3454 3454 | 1998 | 1999 Hosszu tav
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Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankénti bontasban, 2013. december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Elhelyezkedés

Funkcionalis kategoéria Budapest és Kornyéke Vidék Kiilféld Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakoingatlan 119 446 893 0 0 119 446 893
Irodaingatlan 22 273 297 471 0 0 22 273 297 471
Kereskedelmi ingatlan 5677 453 638 10 957 760 460 0 16 635 214 098
Logisztikai ingatlan 0 1158 542 820 0 1 158 542 820
Ipari Ingatlan 0 5538 559 140 0 5 538 559 140
Vegyes hasznositasl ingatian 1628 254 439 206 352 450 | 0 1 834 606 889
Fejlesztés alatt allo ingatlan* 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 29 698 452 441 17 861 214 870 0 47 559 667 311

Az ingatlan porffolié értéke funkciondlis kategériankénti bontasban, 2014. december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Elhelyezkedés

Funkcionalis kategoria Budapest és Kémyéke Videk Kuifold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakoingatian 126 680 247 0 0 126 680 247
Irodaingatlan 23 068 211 620 0 0 23 068 211 620
Kereskedelmi ingatlan 5 895 937 382 10 338 783 372 0 16 234 720 754
Logisztikaiingatlan 0 1 219 883 860 0 1219 883 860
Ipari Ingatlan 0 5 835 226 590 0 5 835 226 590
Vegyes hasznositasu ingatian 1728 431 210 218848550 0 1947 279 760
Fejlesztés alatt allo ingatlan* 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 30 819 260 450 17 612 742 372 0 48 432 002 831

Adatok: 2014. december 31. illetve 2014.

T e
Ingatlan érték (Ft) Netto* bérleti Nzti;ge‘?:::“ Ingatlan Fajlagos bérleti Fajlagos ingatlan Placi érték
dijbevétel, Ft s Bérbeadottsag jévedelmezéség dijbevétel értékek . .
devizalis valtozasa
Funkcionalis kategéria megoszlésa 2014. 2014. 2014.
Telek - - - - - - 0,00%
Lakédingatlan 1554780 | UsD n.a. 1,23% n.a. | n.a. 571%
Irodaingatlan 1810 926 138 HUF 77% 7,85% 31733 | 3380 206 3,19%
Kereskedelmi ingatlan 1465 436 337 | HUF 92% 9,03% 33 613 372 339 <2,73%
Logisztikai ingatlan 129 898 500 | HUF 100% 10,65% 16 850 158 242 5,25%
Ipari Ingatlan 624 390 677 EUR 100% 10,70% 15 869 148 302 [ 5,26%
Vegyes hasznositasu ingatlan 128 482 416 HUF, EUR 59% 6,60% 12 658 | 191 850 | 5,09%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan® - - - - - | - 0,00%
Egyéb ingatlan - - - - - - -
Osszesen 4 160 688 847 1,49%

* A t8rvény eldirdsa alapjén szamolt piaci érték véltozas a fejlesziés alatt 4lié ingatlan év végi - a fejlesztések folyamatos megvalésuldsa

miatt az év sordn jelentésen emelkedd - értékében bekdvetkezett ériékesokkenést a fejlesziés év eleji értékére vefiti, felnagyitva annak

hatdsat.

2013 2014
Az ingatlanportfolié aranya a nett6 eszkézértéken belil 156,30% 206,18%
Bérleti szerz6dések atlagos futamideje 4,75 év 3,95 év
Bérldk, vevbk szdma 270 243
Bérleti szerzgdések biztositéki szintje (hénap) 1,33 1,49
Tokeattétel 57,90% -113,97%

* Fordulénapi teljes hiteldllomdny értéke osztva a fordulénapi nettd eszkdzértékkel.
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Adatok Ft-ban 2013 2014
Ingatlan értékesitések nyeresége a szamviteli nyilvantartasi értékhez képest 83 715 330 657 825 821
Ingatlan értékesités nyeresége a netto eszkozénék szamitas szerinti nyilvantartasi értékhez képest® 18 094 430 70002 125
Fedezeti Ugyletek nyeresége/vesztesége -367 821 940 0
Kértérités, banatpénz cimén befolyd bevételek, ill. ilyen cimen kifizetett 6sszegek 3 936 586 218846 770
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetok altal az Alapnak fizetett dijak 0 0
Ingatlan izemeitetési kb ltségek 574 705 015 567 376 131
Ingatlan k6zm kéltségek 668 923 082 599 038 946
Ingatlan karbantartasi kdltségek 224 445 775 233 254 993
Ingatlan biztositasi koltségek 1904 141 1926 439
Ingatlanaddk 262 578 002 233036 957
Ingatlan értékbecslési kdltségek 32 217 500 30309500
Ingatlaniigyn 6ki jutalé kok 7 418 988 4814741
Jogi koltségek 4 891 852 6426 719
Bankkdltsé gek 643 089 2869 793
Kamatkoltség 2 359 0
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IX. Az alapkezelé mikédésében bekévetkezett véltozasok

Tarsaség tulajdonosi szerkezetében és tevékenységi korében jelentds vdltozds nem kovetkezett be 2014-ben, Gj iizletdgat vagy
szolgdltatast nem indiioft. A Tarsasdg igazgatésaganak Ssszetételében azonban tértént véltozas, 2014.03.05-i hatéllyal Horvath Krisztina
mdr nem tagja az igazgatésagnak. A fenti datummal a kdzponti iigyintézési hely cime is megvdltozoft, az 6j cim 1158 Budapest,

Késmark vtca 11-13 lett.

A 2014-es évben az Alapkezelé Uj alapot nem inditott, mikézben két hatérozott futamideji alapja (Raiffeisen TOP8 Tokevédett
Szérmaztatott Alap, Raiffeisen Féldiunk Ertékei 2 Tékevédett Szérmaztatott Alap) lejart. A Térsasdg december végén igy tizenkilenc
befektetési alapot kezelt. Az év folyamén az Alapkezeld befektetési alopokban kezelt dllomdnya némileg csékkent, a 2013. év végi
204,98 milliard forintos dllomény egy év leforgdsa alatt 190 millidrdra csékkent. A nyilvanos befekietési alapok piacdn az Alapkezeld

piaci részesedése a BAMOSZ adatai alapjan 3,57 %-ra csokkent a 2013. év végi 4,59%rdl.

X. A befektetési politika alakuléséra haté fontosabb tényezék
1. A 2014-es év ingatlanpiaci folyamatai

Stabilizécié jellemezte a 2014-es évet. Az iresedési ratdk régdta nem latott mértékben csokkentek, fejlesztési akfivitds az irodapiacon
ismét aktivabb, mig a befektetok érdekiédése Gjra Magyarorszdg felé fordult, amellett, hogy a helyi befekieti kér jelenléte a piacon

tovdbb ercssdétt.

Befektetési piacon 2014 t5bb akfivitdst mutatott, mint az el6z6 évek, néhdny nagyobb tranzakcidval és szdmos kis értéki addsvétellel a
befektetési volumen 480 millié eurdt tett ki, 70%kal meghaladva a 2013-as szinfet. Sajét tulajdonra vasdrolt ingatlan tranzakeick 50
millié euré értékben keltek el, mig nem tradiciondlis befektetési és opportunista franzakciék 69 millié eurds volument képviseliek 2014-ben.
A piaci bérleti dijon bérbeadott ingatlanok esetében elérhetd brutté kezdeti hozamok kiskereskedelmi és iroda ingatlanok esetében 7,0-

7,25%, ipari, logisztikai ingatlanck esetében valamivel 9,0% kériil dllnak.

Az irodapiacon az 6 iroda kindlat 65 500 négyzetméterrel nétt, ez a szint viszont még mindig tavol van nem csak a rekord évekidl, de a
10 éves atlagtdl is. Az épités alatt allé fejlesztések nagy része a Vaci Gtra koncentrdlédik. A kereslet Gjabb rekord szintet ért el, a
szerzédéshosszabbitasok felelnek a piaci részesedés kézel 50%-ert. Az dllami szektor nem csak a befekietések terén erdsitette piaci
pozicibjat, hanem a bériroda piacon is aktiv szerepldnek szdamitott, szdmos t6bb ezer négyzetméteres tranzakcid kéthetd az dllami
szféréhoz. Az iiresedési rata 2 szdzalékponttal cskkent, igy elérte a 16%-ot 2014 végére. Jelenleg 524 300 négyzetméter irodateriilet

éll Gresen, mely a bérbeadhaté dllomdany 20%-a.

Az ipari és logisziikai piacon tovabbra is alacsony a fejlesziési aktivitas, szamos fejlesziés van tervasztalon egy nagyobb elébérleti vagy
BTS szerzédésre varva. Az 0j kindlat 18 900 négyzetmétert tett ki 2014-ben, amely 25%kal maradt el az 5 éves dtlagtdl. 386 000
négyzetmétert adtak bérbe 2014-ben, ami 55%o0s névekedést jelent a milt évhez képest és 29%-kos emelkedést az 5 éves dtlaghoz
viszonyitva. Szerzédéshosszabbitdsok feleltek a bérbeadas 44%-ért. A logisztikai szektor tovébbra is a legaktivabb szerepld a piacon. Az
ipari ingatlanok iiresedési ratdja 2008 Sta most a legalacsonyabb, 2014 év végén 15,7%kot tett ki. Kdzel 290 000 négyzetméternyi

terilet all Gresen.

A kiskereskedelmi piacot az Ujra poziciondlds jellemezte, szdmos top bevdsarlokézpontban tériéntek dtalakitasok, bérléi mixben
bekdvetkezett jeleniésebb mddositasok. A nagyobb nemzetkézi markdk a bévillések helyett az egységeik megbijitasara helyezték a f5
hangsilyt. Uj mérkak piacra érkezése korldtozott volt, és 2015-ben sem vérhaté jelentds Gj keresletavekedss. A Pepco jelentette be
piacra |épését, az Euronics fovabb terjeszkedést tervez, a Baumax kivonult a piacrél. A vasdrmapi zardsok kévetkezményeként elséként a

Tesco jelentette be néhdny iizletének bezarasat.
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2. A befektetési politika alakulasara haté egyéb tényezok

Az Alap 2013. éprilis 2.val &talakult nyilvénos nyilt végi ingatlan alappd. Az Alapkezelé elsédleges célia az ingatlan portfolié
optimalizdlasa és itemezett, menedzselt értékesitése a Befekteték szdmdra elérheté lehetd legkedvezdbb érékesitési feliételek mellett. E cél
megvalésulasanak témogatdsa érdekében az Alapkezeld az Alap Befektetési Jegyeinek folyamatos forgalmazésa sorén az ,A", ,B”, és

.C" sorozati Befekietési Jegyek mennyiségére felsd korldtot (forgalmazdsi maximum) dllapitott meg.

Az Alapkezelé a 2014-es évben elSkészitette a 2014. évi XVI. Torvény a kollektiv befekietési formakrdl és kezeldikrdl, valamint egyes
pénzigyi targyl tdrvények médositasardl c. jogszabaly (Kbfiv.) dlial elsirt az Alap tdjékoztatéjdhoz és kezelési szabdlyzatdhoz szikséges
véltoztatasokat, illetve megkilldie a Feligyeletnek az Alap médositott tdjékoziatdjat és kezelési szabalyzatét, amelyeket a Feligyelet
jévahagyott a 201555 évben.

Az Alapkezel8 megkilldte megfelelésrdl szdlé nyilatkozatdt a Magyar Nemzeti Bank részére a 2014-es év kdzepén. A nyilatkozattal
2014. jilius 22. napjatél az Alapkezeld olyan alternativ befektetési alapkezelének (ABAK) mindsil, amely kizarélag alternativ befektetési
alapokat, azaz AEKBV-nek nem mindsiilé kollektiv befektetési formakat kezel. Az Alapkezeld a megfelelés érdekében a Kbfiv. és az ABAK-
rendelet {a Bizottsag 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazéson alapulé rendelete) dlial megkévetelt 6j szabalyzatokat

{avadalmazasi Polifika, Ertékelési Politika, Atvilagitasi Politika) megalkotta, a trvényi valiozasokat az Uzletszabdlyzatén is divezette.

3. Hozamfizetés

Az Alap 2014-ben hozamot nem fizetett.

IX. Az ABAK dltal az adott idészakra kifizetett javadalmazds

1. Az ABAK alkalmazottainak brutté javadalmazasanak teljes 8sszege a 2014-es évre
széléan, régzitett és valtozé bontasban

2014. év
Régzitett jGvedelem Ssszesen: 174 646 275 Ft
Véltozé jdvedelem Ssszesen: Nem ismert*
Kedvezményezettek szama: 258

*az adott id&szakra 52616 véltozé javadalom még nem volt meghatdrozva az éves jelentés készitésének idépontjaban.

2. Az ABAK iigyvezetéinek és azon munkavallaléinak, akik az ABA kockazati profiljara
tevékenységiik révén lényeges hatast gyakorolnak, brutté javadalmazasanak teljes
Osszege a 2014-es idoszakra széléan

2014. év
ABAK iigyvezetdinek javadalma ésszesen: 45415714 Ft
Az ABA kockdazati profilidra tevékenységiik révén
lényeges hatast gyakoroléknak a javadalma
Ssszesen: 44798 975 F

X. Az ABA nem likvid eszkézeinek ardanya, kezelése, likviditaskezeléssel
kapcsolatos Gj megéllapoddsok, az ABA aktudlis kockdzati profilia és az
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ABAK dltal e kockdzatok kezelése érdekében alkalmazott kockdzatkezelési
rendszerek

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

Az Alap 2009-es dtalakuldsat kévetden az RBI Csoport jelentds tulajdonosévé valt az Alapnak, a lakessagi befekteték aranya pedig 1%
kozelébe cskkent. A Kezelési Szabalyzat 43.1 pontja szerinti forgalmazdsi maximum és a 41.1 szerinti belépési limit bevezetésével Gj
Befektetck megjelenése limitalt. Az Alapkezels, figyelembe véve az RBI Csoport elkételezettségét is, éppen ezért az Alap likviditdsi
kockazatdnak kezelése érdekében csak a lakossdgi Befektetdk alacsony ardnydnak megfelels likvid eszkdzt tart folyamatosan az
Alapban, ami elsésorban betétet és likviditasi alapok befektetési jegyét jelenti. Az Alapkezels — a Kbfiv. 41. (1) bekezdésében, illetve 38.
§ (4) bekezdés a) pontjdban biztositott leheidséggel élve, a (6) bekezdésben meghatdrozott felitelek mellett — a DTZ Hungary Kfi bizta
meg az Alap ingatlan eszkézei éréke megdllapitasanak feladatdval, azaz az eszkézériékelés funkcidjat az Alap ingatlan eszkézeinek
tekintetében a DTZ Hungary Kft-re, mint in. killss, fiiggetlen Ertékeldre ruhdzta &t. Az Alap egyéb eszkdzeinek és kitelezettségeinek

tekintetében az értékelési funkciét az Alapkezeld maga létja el.

Az ABA aktualis kockazati profilja

Kockazati profil: 3

A fenti kockdzati besorolds alapjdul szolgdlé szintetikus mutaté az alap heti hozamainak ingadozasét veszi alapul az elmdlt &t évre
vonatkozéan. Az alap kockdzat/nyereség profil szerinti 3. kategéridba t3rténd besoroldsa sszefiiggésben van azzal, hogy az ingatlan

piacokat idérél idére nagymértéki drfolyam-ingadozasok jellemzik.

XI. Az ABA nevében alkalmazhaté tékedttétel mértékében bekévetkezé
valtozasok, a biztositék vagy a tékedttételi megdllapodds értelmében
nyujtott garanciék ujbéli felhaszndlasi joga, és az adott ABA dltal
alkalmazott tékedttétel teljes 6sszege

a) A teljes nettésitott kockazati kitettségre vonatkozé limit:

Az Alap a Kbftv. rendelkezései szerint - szarmaztatott igyletek figyelembevételével - szamitott teljes neftésitott kockazati kitettsége nem

haladhatja meg az Alap Netté eszkézériékének 130%-4t.

b) Az Alap teljes netté kockazati kitettsége 2014.12.31-én: 100%

c) Az Alap brutté médszerrel szamolt kockazati kitettsége 2014.12.31-én: 97,09%

Budapest, 2015.04.27.

mndrés Véradi Zoltdn

az Alap képviseletében
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