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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztiik a Raiffeisen Ingatlan Alap (az ,,Alap”) 2022. évi éves jelentése 1., IL., IIL., IV., V., VL, VIL
¢és a VIII. pontjaiban taladlhaté szamviteli informécidinak (tovébbiakban: ,,szdmviteli informacidk™)
konyvvizsgélatat.

Véleményliink szerint az Alap mellékelt 2022. december 31-ével végzdo tizleti évre vonatkozd éves
jelentésében kozolt szédmviteli informécidk minden Iényeges szempontb6l a Magyarorszagon
hatalyos, a szamvitelr6l sz6ld 2000. évi C. tdrvénnyel (a ,,szamviteli térvény”), valamint a kollektiv
befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu térvények modositasarol szolo
2014. évi X VL. térvénnyel 6sszhangban keriiltek Gsszeéllitasra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokban szerepld eszkozok és kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az éves jelentésben
kozolt szdmviteli informacidkban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezel6je altal adott
értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal &sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld felelésségiink bOvebb leirdsat jelentésiink
»A komyvvizsgdlo éves jelentésben kozolt szamviteli informdciok konyvvizsgdlataért valo feleldssége”
szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezel6jétol, a Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.-tdl (az
»~Alapkezel6”) a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaldi
Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatas magatartsi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrdl szolo
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,,Konyvvizsgaldk Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kodex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleltiink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggydzddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nytjt véleményiinkhoz.
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Egyéb informdciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informacidkbdl allnak. Az
Alapkezeld tigyvezetése (a ,,vezetés”) felelos az egyéb informaciok elkészitéséért. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informécidkra a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban
adott véleménylink nem vonatkozik az egyéb informdacidkra, és az egyéb informéacidkra vonatkozdan
nem bocsatunk ki semmilyen formaji bizonyossagot nyujtod kdvetkeztetést.

Az éves jelentés altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelosségiink az egyéb
informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb
informéciok 1ényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt szamviteli informécidknak vagy
a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy azok lényeges
hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkénk alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az
egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl €s a hibas allitas
jellegérol jelentést tenni.

Az egyéb informaciokban lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitds nem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves jelentésben kozolt szamviteli
informdciokért

A vezetés felelés az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési
formakrol és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi targyl torvények moddositasardl szold 2014. évi
XVIL térvénnyel és a szamviteli torvénnyel 6sszhangban t6rténd elkészitéséért, kiilonds tekintettel az
eszk6z0k és kotelezettségek leltarral vald aldtdmasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap
letétkezeldje altal megadott értékelése alapjan torténé elszamolasaért, valamint az olyan belsd
kontrollért, amelyet a vezetés sziikkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar
hibabol eredd lényeges hibas allitastdl mentes éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok
elkészitése.

Az éves jelentésben ko6zolt szdmviteli informéciok elkészitése soran a vezetés felelos azért, hogy
felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelden
kozzétegye a vallalkozas folytatdsdval kapcsolatos informdacidkat, valamint a vezetés felel a
vallalkozas folytatasanak elvén alapuld, éves jelentésben kozOlt szamviteli informacidk
Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek
az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felelosek az Alap pénziigyi beszamoldsi folyamaténak
feligyeletéért.

A konyvvizsgadlo éves jelentésben kiozolt szamviteli informdciok konyvvizsgdlatdért valo felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacidk egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjdn a véleményiinket tartalmazd fiiggetlen konyvvizsgaldi
jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a
Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgélatra vonatkozéd — Magyarorszagon
hatdlyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal Gsszhangban elvégzett konyvvizsgélat mindig
feltarja az egyébként 1étezd 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy
hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszerii lehet az a varakozas, hogy ezek dnmagukban vagy
egylittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves jelentésben kozolt szadmviteli informaciok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.
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A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a kényvvizsgélatra vonatkozd — Magyarorszagon
hatélyos — torvények és egyéb jogszabalyok szerinti konyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben k6zolt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar
hibabdl eredd lényeges hibas allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozdsahoz. A csalasbdl ered6
lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a kockéazata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a
csalas magdban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

Megismerjitk a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott
megfeleloek, de nem azért, hogy a bels6 kontroll hatékonysagara vonatkozdan véleményt
nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés éltal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek észszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld szamvitel alkalmazésa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arr6l, hogy fenndll-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara vald
képességét illetden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag
all fenn, fliggetlen konyvvizsgdldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
jelentésben kozolt szamviteli informacidkban 1évé kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a  fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink  datumaig megszerzett
konyvvizsgélati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszk6zok és kotelezettségek idészak végi leltarara, valamint az adott
idoszakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informécidk minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrdl és
kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi targyt torvények modositdsarol szold 2014. évi XVI
torvénnyel 6sszhangban keriiltek-e 6sszeallitasra.

Az irényitassal megbizott személyek tudomésara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a kdnyvvizsgalat jelentdés megallapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott belsd kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran Altalunk azonositott jelentds
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2023. aprilis 26.

Molnar Gabor Molnér Attila
Deloitte Konyvvizsgald és Tanacsadd Kit. Kamarai tag konyvvizsgald
1068 Budapest Dozsa Gyorgy ut 84/C. Tagszam: 007379

Nyilvéntartasi szam: 000083
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o EVES JELENTES 2022.

I. Raiffeisen Ingatlan Alap - dltaldnos informaciok

1. Alapadatok

Alap neve:
Lajstrom szdama:

Alapkezeld neve:

Raiffeisen Ingatlan Alap
1211-04
Raiffeisen Befektetési Alapkezel6 Zrt. (Alapkezel6)

Székhelye: 1133 Budapest, Vdci tit 116-118.

Letétkezeld neve: Raiffeisen Bank Zrt.

Székhelye: 1133 Budapest, Vdci it 116-118.

Forgalmazé neve: Raiffeisen Bank Zrt.

Székhelye: 1133 Budapest, Vdci 0t 116-118.

Konyvvizsgdld neve: Deloitte Kényvvizsgdld és Tandcsadd Kft.., Molndr Attila
Székhelye: 1068 Budapest, Dézsa Gyodrgy ut 84/C..
Ingatlanértékeld: Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tandcsadé Kft.
Székhelye: 1052 Budapest, Dedk Ferenc utca 5.

Tipusa: nyilvénos nyilt végti ingatlan Alap

BAMOSZ kategéria: kozvetlen ingatlan Alap

Harmonizacidja: ABA

Futamideje: hatdrozatlan

2. Az Alap stratégidja

A Raiffeisen Ingatian Alap célja, hogy mérsékelt kockdzat felvdllaldsa mellett az Alap portfolidjdt alkotd ingatlanok lizemeltetése révén
- a befektetési politika dltal lehet6vé tett - maximadlis mértéki tékendvekményt érjen el. Az Alapkezeld a kockdzat megosztds és a
lehetséges legmagasabb hozam kritériumokat tartja szem el6tt a portfdlid kialakitdsa és a befektetési déntések meghozatala sordn.
Az alap ingatlanbefektetéseit elsésorban Budapesten és annak vonzdskoérzetében, mdsodsorban hazai nagyvdrosokban és egyéb
vidéki telepiiléseken valésitja meg. Az alap tdinyomodrészt hozamtermeld képességgel rendelkezd (bérleti dijbevételt biztositd)
ingatlanokat tart. Az Alapkezeld az Alap pénzeszkdzeibdl ingatlanokat vésdrol, az ingatianokra nem forditott tékét pedig elsésorban
likvid eszkézokben tartjo. Az Alap ,A" sorozata magyar forintban denomindlt, az Alapkezel6 a sorozat esetében felmeriild
devizakockdzatot eurd-magyar forint (EUR-HUF) deviza hatdridés lgyletekkel minimalizdljo. A Raiffeisen Ingatian Alap ,B” és ,C”
sorozata szintén forintos, de a devizakockdzat egyik esetében sincs mérsékelve. Az Alap D" és ,D180" sorozata eurdban, ,U" és ,U180"

sorozata USA dolldrban véasdrolhaté meg, a felmeriild devizakockdzat utdbbi 4 sorozat mindegyikében aktivan menedzselt.
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Il. Vagyonkimutatas

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2022.01.03.

Instrumentum |Devizanem| 1SINkéd | MNevermk | Eszhdz ek | %
Anvhazhaté érélopapirok 2969 528 B76 5,85
20238 A HUF HUOBG0a03458 BT 020 000 57 702508 013
20235 Mfr}( HUF HUGDRO 404280 1400000 000 S73 273000 1,28
20278 HAK HUF 20404187 SO0 000 000 485 S8 800 g
DZ20828 HUF 1 200000 000 258 Z20200 438
USTRE 220111 Ush 58 3400 000 1147 405570 1,44
lagafionek B0 668 802 200 7872
Banki egyenlegek 16002 537 B43 2088
Folwe=3mla-EUR 2798 773855 493
Felészmia-HUF TR EER ST 15,84
Folwszmila - UsD 81 004 231 2,11
Néveteldssk 294 550 562 038
Hatdridls gdatek 254 SR8 EE2 038
Egyéb ezzkérdk 2 &39 4490 848 245
Exéb Livetzléssk Z 855 440848 245
Osszes eazkidz 82684999429 107,28
Kételezettzégek -8 &17 225 Q24 -7 28
Egeb kitelemtiscgek -5 275 248327 4,84
Hataridis Dodetsk -328 475257 A4

Raiffeizen ingatian Alap A sorozat

Nettd eszhdzérrélc
Unitek szama
Egy fegyre ju¥s nedtd eszkdzéreék

22236 736 209 HUF
E3B7T PQ3 210
2831048 HUF

Raiffeizen ingation Alap A& 180 sorozat

Mend estkGremék
Unitok szémea
Egy jegyre jusd nettd esxkSzérnsk

140 902 258 HUF
T22 358 318
1, 140369 HUF

Raiffeisen ingatlan Alap 8 sorozat

Nettd eszikdzértélc
Unitok szémeo

|Egy fegyre jutd netts ectkézérek

5214 279 HUF
T 833 307
2,898433 HUF

Raiffeizen ingatian Alap € zorezar

Nettd eexhkrémel
Unitok széma
Egv jegyre juté nettd esckSzértek

¢ 638 205 ¥13 HUF
2320 255 533
2, RP08P67 HUF

Raiffeizen Ingation Alap D serozat

Ne#é eszkozrerek
Unitok szamea
|Egy jegyre jutd netté eszhkdzérntk

91435 989,45 EUR
&2 749 347
1437007 EUR

Raiffeizen Ingatlon Alap B 180 sorozor

Metd eszkBzérick
Unitok sxama
|Egy fegyre juté netto eszkSzere

14871 372,33 EUR
1315 886
1, 125760 EUR

Raiffeizen ingatian Alap U serezat

Neitd eszkézdndk
Unitok szama
Egy jegyre jutd nettd eszkzeérnék

32 37¥ 373,42 USD
22 228 93
1403643 WSl

Raiffeisen Ingation Alap U 180 serozat

Menté eszkdzEmdic
Unitok szama
|Eqy jegyre jutd netid eszkdzérnck

420 OI3 33 Ush
342 739
I, 225390 UsD

Raiffeisen
ALAPOK
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o EVES JELENTES 2022.

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2023.01.02.
Instrumentum |pevizanem| IsINkéd | Névérek | Eszkéz érték %o

Atruhdzhaté ériékpapirok 15 037 794 261 18,70
2023/B MAK HUF HU0000403456 97 020 000 100 588 008 0,13
2023/C MAK HUF HU0000404280 400 000 000 376 486 000 0,47
2027/B MAK HUF HU0000404157 500 000 000 523 560 000 0,65
AUS 230126 EUR ATO000A2X2Z8 29 000 000 11 596 455 258 14,42
BELG 230112 EUR BE0312786586 1 500 000 600 266 933 0,75
USTRE 230105 Usb US912796X959 4 900 000 1 840 438 062 2,29
Ingatlanok* 66 197 747 753 82,33
Banki egyenlegek 4 279 637 472 5,32
Folyészamia - EUR 428 678 285 0,53
Folyészédmla - HUF 3782678 126 4,70
Folyészamla - USD 68 281 061 0,08
Kovetelések 872 513 082 1,09
Hatéarid8s Ugyletek 872 513 082 1,09
Egyéb eszkozok 1259 192 423 1,57
Egyéb kovetelések 1259 192 423 1,57
Osszes eszkéz 87 646 884 991 109,00
Kotelezettségek -7 238 127 719 -9,00
Egyéb kételezettségek -6 219 548 220 7,73
Hataridés Ugyletek -1 018 579 499 -1,27
Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat
Netté eszkozérték 21 335 555 899 HUF
Unifok széma 7 150 133 930
Egy jegyre juté netté eszkozériék 2,983938 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap A 180 sorozat
Neftoé eszkdzérték 182 263 764 HUF
Unitok széma 141 680 877
Egy jegyre juté nettd eszkozérték 1,286439 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat
Netté eszkozérték 3069 479 HUF
Unitok széma 942 571
Egy jegyre jutd netté eszkézérték 3,256496 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap C sorozat
Netté eszkozérték 8426 110 403 HUF
Unitok szama 2578 104 624
Egy jegyre juté netté eszkdzériék 3,268335 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat
Nefté eszkozérték 91 130 381,40 EUR
Unifok széma 59991 164
Egy jegyre juté nettd eszkozériék 1,519063 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap D 180 sorozat
Nefto eszkozérték 1 806 721,61 EUR
Unitok széma 1 540 791
Egy jegyre juié netté eszkozériék 1,172594 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat
Netté eszkozérték 34 836 592,61 USD
Unitok szama 22 536 685
Egy jegyre jufé nettd eszkbzériék 1,545773 USD
Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat
Netté eszkozériék 469 205,53 USD
Unitok széma 362 128
Egy jegyre juté neitd eszkdzériék 1,295690 USD
Kbftv 6. szamu melléklet alapjan
*Ingatlanck értéke 2022.12.304n: 66.161.725.253,Ft
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lil. A forgalomban 1évé befektetési jegyek szadma és az egy jegyre jutd

nett6 eszkozérték

Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat (db, HUF)

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2022.01.03-n

2022. évben eladott befektetési jegyek
2022. évben visszavdltott befektetési jegyek

Forgalomban 1évd befektetési jegyek 2023.01.02-n

Portfolié dsszesitett netté eszkdzérieke 2023.01.02-n

8 387 903 210

475 545 172
1713 314 452

7 150 133 930
21 335 555 899

Egy jegyre jutd netté eszkézériék 2023.01.02-Gn 2,983938
Raiffeisen Ingatlan Alap A180 sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-an 123 558 518
2022. évben eladott befektetési jegyek 19 049 526
2022. évben visszavéltott befektetési jegyek 927 167
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.01.02-n 141 680 877
Portfolié Ssszesitett netté eszkdzértéke 2023.01.02-n 182 263 764
Egy jegyre juté nettd eszkozértek 2023.01.02-dn 1,286439
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat (db, HUF)

Forgalomban 1év befektetési jegyek 2022.01.03-dn 1833 501
2022. évben eladott befektetési jegyek -
2022. évben visszavéltott befektetési jegyek 890 930
Forgalomban 1év3 befektetési jegyek 2023.01.02-én 942 571
Portfolié &sszesitett nettéd eszkodzériéke 2023.01.02-dn 3 069 479
Egy jegyre jutd nettd eszkdzériék 2023.01.02-dn 3,256496

Raiffeisen Ingailan Alap C sorozaf (db, HUF)

Forgalomban év6 befekfetési jegyek 2022.01.03-én
2022. évben eladott befektetési jegyek

2022. évben visszavaltott befektetési jegyek
Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2023.01.02-dn
Portfolié dsszesitett nettd eszkdzértéke 2023.01.02-dn

3 320 355 533
43 084 814
785 335723
2 578 104 624
8 426 110 403

Egy jegyre jutd neité eszkdzériék 2023.01.02-én 3,268335
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-dn 62 749 847
2022. évben eladott befektetési jegyek 5 589 039
2022. évben visszavdltoit befektetési jegyek 8 347 722
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.01.02-6n 59 991 164
Portfolié dsszesitett nettéd eszkdzériéke 2023.01.02-dn 91 130 381
Egy jegyre jutd nettd eszkdzériék 2023.01.02-én 1,519063
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Raiffeisen Ingatlan Alap D180 sorozat (db, EUR)

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2022.01.03-én 1315886

2022. évben eladott befektetési jegyek 224 945

2022. évben visszavdltott befektetési jegyek 40

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2023.01.02-an 1 540 791

Portfolié Ssszesitett nettd eszkdzériéke 2023.01.02-dn 1 806 722

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2023.01.02-4n 1,172594

Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat (db, USD)

Forgalomban lév3 befektetési jegyek 2022.01.03-4n 22 228 694

2022. évben eladott befektetési jegyek 1 988 087

2022. évben visszavdliott befekfetési jegyek 1 680 096

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2023.01.02-én 22 536 685

Portfolid Ssszesitett nettd eszkdzértéke 2023.01.02-4n 34 836 593

Egy jegyre jutd nettd eszkdzériék 2023.01.02-én 1,545773

Raiffeisen Ingatlan Alap U180 sorozat (db, USD) ‘

Forgalomban [évé befektetési jegyek 2022.01.03-an 342 759

2022. évben eladott befektetési jegyek 23 202

2022. évben visszavdltott befektetési jegyek 3 833

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2023.01.02-én 362 128

Portfolid Ssszesitett nettd eszkdzértéke 2023.01.02-dn 469 206

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2023.01.02-dn 1,295690

IV. A befektetési Alap 6sszetétele

2022.12.31. Nagysagrend: Ft
Instrumentum  Devizanem ISIN kéd Névérték Eszkdz érték %

Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhdazhaté értékpapirok " 15 037 794 261 18,70

AUS 230126 -EUR ATOO00A2X27Z8 29 000 000 11 596 455 258 14,42

BELG 230112 EUR BE0312786586 1 500 000 600 266 933 0,75

USTRE 230105 ush USP12796X959 4 900 000 1 840 438 062 2,29

2023/B MAK HUF HU0000403456 97 020 000 100 588 008 0,13

2023/C MAK HUF HU0000404280 400 000 000 376 486 000 0,47

2027/8 MAK HUF HU0000404157 500 000 000 523 560 000 0,65

Mas szabalyozott piacon forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0 0,00

Kozelmultban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0o 0,00

|Egyéb atruhazhaté értékpapirok 0 0,00

Hitelviszonyt megtestesité ériékpapirok 15 037 794 261 18,70

Netté eszkézériék / Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat / HUF 21 335 555 899

Netié eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap A 180 sorozat / HUF 182 263 764

Nettd eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat / HUF 3 069 479

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap € sorozat / HUF 8 426 110 403 100.00

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat / EUR 91 130 381 ’

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap D 180 sorozat / EUR 1 806 722

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat / USD 34 836 593

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat / USD 469 206

Megjegyzés: az egyes értékpapir kategdridk kdzott vannak dtfedések, egy értékpapir tobb kategdridba is tartozhat.

Ingatlan érték

2022-ben az Alap ingatlanokon és latraszélé szdmldn elhelyezett, illetve lekdtott banki betéteken feliil kizardlag a fenti tablazatban

feltlintetett t6zsdén hivatalosan jegyzett dtruhdzhatd értékpapirok kategdridba sorolt hitelviszonyt megtestesité értékpapirokba

(magyar és kilfoldi dllampapirokba) fektetett, a kezelési szabdlyzatban lefektetett befektetési elveknek megfeleléen.

Raiffei
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2016. november 15-t6l az Alap befektetési céljo az ingatlanportfélié racionalizdldsa, illetve a megmaradé portfélié folyamatos és

hosszU tévu lizemeltetése. Az Alap stratégidjanak megfeleldn az Alap 2022-ben is jelentds, 80% koriili ingatlan kitettséggel futott.

Az ingatlan portfélié optimalizaldsdnak keretében az Alapkezel6 2022-t megelézéen szamos kisebb értékd ingatlant ertékesitett, 2022-
ben viszont minddssze egy lakdingatlan értékesitésére kerlilt sor. Az ingatlanok dsszértéke 2022 végén igy 165,4 millid eurd volt, ami kis
emelkedést jelez a 2021. év vegi 164,4 millié eurdrdl, az ingatlanok ardnya a netté eszkdzértékre vetitve pedig 82,5% volt. Az ingatian
érték vdltozasban bérld mozgdsok, futamidd vdltozdsok, illetve egyéb bérleti szerzédés moédositdsok, valamint piaci befektetési hozam
vdltozdsok nyomdn végrehajtott ingatian dtértékelések jatszottak szerepet. Az Alapkezelé az Alap portfolidjanak 18,7%-at

hitelviszonyt megtestesité értékpapirokban tartotta 2022. december 30-an.

A likvid eszkdzok ardnya mindenkor megfelelt a térvényi minimum elvdrdsoknak, a jogszabdlyban meghatdarozott minimum 15%-os
likviditdsi ardny feletti likviditast az Alap részben azonnal lehivhaté hitelkerettel biztositotta. A 2022, december 30-i forduldénappal az

Alap hitellel nem rendelkezett, de 47,5 millié EUR hitelkeret a rendelkezésére dllt.
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V. A befektetési Alap eszk6zeinek alakuldsa a targyidészakban

2022, Nagysdgrend: eft
Ertékesités netté arbevétele 8 259 883
Kézvetitett szolgdltatdsok értéke 2394672
Egyéb ériékesités bevétele o]
Parkoldsi dijbevétel 0
Kapott bérlefi di 5804 666
Tovébbszdmlazott &pitményads 0
Marketing difbevétel 55 535
Kezelési dijbevétel 0
Jutalékbevétel 5010
Egyéb bevételek 239 792
Ertékesftett targyi eszkézék bev. 216176
Kapoit kétbér, kés.kamat,bénatpénz 10 086
Kovetelések értékveszt. visszair. 5248
Egyéb bevételek 8 282
ELABE 2394 672
Pénziigyi miveletek bevételei 5 399 799
Folydszémla kamat 34 875
Ertékpapirok kamata 53 321
Egyéb kapott kamat 885 453
Arfolyamnyereség 267 715
Ertékpapir érfékesitésbél &rf.nyer. 2708
Forward iigyletek arfolyamnyer.e 4155727
Pénziigyi miveletek raforditasai 2 604 988
Folybszdmla kamat 0
Fizetett hitelkamat 0
Arfolyamveszteség 258 609
Ertékpapir ériékesitésbdl drfveszt. 90 586
Forward Ugyletek vesztesége 2 255793
A mikadési kéltségek 4 341 450
Nyomtaivanyok o]
Ingatlan értékbecslési dij 20 582
Mérlegvizsgdlat 810
Konyvvezetés 7 200
Jogi és igyvédi dijak dfjak 14 347
Epiilet egyéb szolgdltatas 113 364
Uzemeltetési dij 417 668
Uzemeltetési veszteség 0
Bérld kozvetités 20 005
Reklam, hirdetés, média 64 917
Szakértdi dijok, tandesadés o]
Referencia index szolgdltatdsi dij 632
Idegen szolgéltatés 639
Egyéb illetékdijak 0
MNB feligyeleti dij 28 324
Bankforgalmi jutalék 53 136
Keler dij 121
WARP di 178
LEI kéd fenntartési dj 7
Alapkezels ksltsége 1212525
letétkezeld koltsége 96 694
Biztosftds 4176
Ingaflan écs 2 285 824
Egyéb eszkodzok écs 301

Raiffei
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Egyéb raforditasok
Ertékesitett targyi eszkézok kszé
Karesemdnyekkel kapes. rdf.ok
Birsdgok, katbérek, kés.kamatok
Kovetelések elszamolt év-e

leirt kévetelések

Epitményads

Tovébbszémlézoft épitményadsd
Onellenérzési pétlék

MNB kiilénadé

Egyéb réforditasok

Fizetett, fizetendd hozamok

Targyévi eredmény

Felosztott j6vedelem
Ujra befektetett jSvedelem

Ertékpapirok értékkiilénbszete

Kétvények
- kamatokbd!, osztalékbsl
- egyéb

250 294
-230 391
339

40 383

6

0

4 497 579

0
4 497 579

-183 048
-183 048
21302

-204 350

Raiffeisen
ALAPOK
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Tékeszdmia véltozdsai 2022. december 31-ig szdmolt felhalmozott kamatokkal. (Nagysdgrend: eFt)

Vagyonelem Megoszlés
Bankbetétek 15734718 1851182 2,24%
lekotétt betét o] 0 0,00%
Ingatlanok 60 668 692 66 198 360 80,09%
Parkw ay (Kényves Kalmén Krt.) 19 910 502 21007 121 25,41%
Dombdvari fiok 0 0 0,00%
Komaromi fidk 41328 0 0,00%
Gyongy6si fiok 164943 188118 0,23%
Kecskeméti fidk 594 090 672 020 0,81%
OBl Szolnok (Szanda-rét) 2093706 2 307 842 2,79%
Dunadjvarosi fiok I. 60 624 48 986 0,08%
Dunadjvarosi fick Il 129780 147 549 0,18%
Andrassy uti fiok 635 049 704 040 0,85%
Westpoint 1940 940 2101313 2,54%
Veszprém Jost 2981889 3320874 4,02%
Dévai Center 5246073 5832043 7,06%
BAT Log. Raktark. Pécs 1703 304 1915196 2,32%
MBC 2724 696 3217610 3,89%
Nagykanizsai fick 222 507 254159 0,31%
Dana Csarnok 3781512 4 273 469 517%
Ajkai fick 135 423 153 696 0,19%
Erdi fiok 213282 242 952 0,29%
Uiisi ati fick Pestszentiérine 158 670 180113 0,22%
BCW 2986 686 3 307 666 4,00%
Dana Il 1 608 840 1805928 2,19%
Szinvapark 6581115 7 361398 821%
Rézsakert 6753733 7 135657 8,63%
Egyéb berendezés 0 610 0,00%
Id&szak nyitédllomany Id8szak zarédllomdny
Vagyonelem tézsdei ép. t6zsdén kiv. ép. t6zsdei ép. tézsdén kiv. ép. Megoszlés
Ertékpapirok 2969 411 o 15 037 207 0 18,20%
2027/8 MAK 0 o 523096 0 0,63%
2023/C MAK 973154 0 376 453 0 0,46%
2021/A MAK 1107 410 0 0 0 0,00%
2023/B MAK 97 688 0 100 498 0 0,12%
D210113 494 938 0 0 0 0,00%
D210421 0 0 0 0 0,00%
USTRE210105 0 0 0 0 0,00%
D220629 296221 0 0 0 0,00%
USTRE23105 0 0 1840 438 0 2,23%
BELG230112 0 0 600 267 0 0,73%
AUS230126 0 0 11596 455 0 14,03%
Ingatlankészletek 0 0 0,00%
kozvettett szolgaltatas 0 0 0,00%
Kovetelések 1418 138 1958 600 2,37%
Aktiv idobeli elhatarolas 90 019 272 429 0,33%
Szarmaztatott iigylefek ért. kiil. -41 886 -146 066 -0,18%
Id&szak nyitédllomany Id&szak zdrédllomdny

Vagyonelem Megoszlés
Hitelek o 0 0,00%
RBH hitel (EUR/HUF) 0 0 0,00%
Egyéb kotelezettségek -987 838 -1 251918 -1,51%
Passziv idébeli elhatérolas -1 095 501 -1 271 196 -1,54%
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VI. Szarmaztatott ligyletek

2022. évi kotott tgyletek

Kotésnap Lejarat  Tranzakcid tipusa Tranzakeid iranya Névériék Deviza Maogéttes termék
2022.01.03 2022.01.05 hatéridds vétel 10 000 000 EUR deviza
2022.01.03 2022.04.13 hatéridds eladds 10 000 000 EUR deviza
2022.01.03 2022.01.05 hatdridds vétel 4 180 000 EUR deviza
2022.01.03 2022.01.05 hatdéridds vétel 321 514 EUR deviza
2022.01.03  2022.04.13 hatdridds eladds 4 180 000 EUR deviza
2022.01.03 2022.04.13 hatéridds eladés 321514 EUR deviza
2022.01.03 2022.03.30 hatdridés vétel 26 000 EUR deviza
2022.01.10 2022.01.12 hataridds eladds 10 000 000 EUR deviza
2022.01.10  2022.03.30 hatéridds vétel 10 000 000 EUR deviza
2022.01.10 2022.01.12 hatdridds eladds 119 300 EUR deviza
2022.01.10 2022.01.12 hatdridds eladas 1 464 028 EUR deviza
2022.01.10 2022.03.30 hatéridds vétel 119 300 EUR deviza
2022.01.10 2022.03.30 hatdridds vétel 1464 028 EUR deviza
2022.01.13 2022.03.30 hatéridds vétel 2 400 000 EUR deviza
2022.01.17  2022.01.19 hataridds vétel 9 000 000 EUR deviza
2022.01.17 2022.05.04 hatdaridds eladas 9@ 000 000 EUR deviza
2022.01.24  2022.01.26 hatdridds eladds 61 385 usb deviza
2022.01.24 2022.01.26 hatdridds eladds 4 848 550 usb deviza
2022.01.24 2022.05.11 hatdridds vétel 61 385 usD deviza
2022.01.24  2022.05.11 hataridds vétel 4 848 550 usD deviza
2022.02.07 2022.02.09 hatdridds vétel 14 970 000 EUR deviza
2022.02.07 2022.05.25 hatdridés eladds 14 970 000 EUR deviza
2022.02.09 2022.03.30 hatdridds vétel 43 000 EUR deviza
2022.02.14 2022.02.16 hatdridds vétel 13 847 729 EUR deviza
2022.02.14 2022.02.16 hatdridds vétel 307 100 EUR deviza
2022.02.14 2022.06.01 hatdridds eladds 13 847 729 EUR deviza
2022.02.14 2022.06.01 hatdridds eladés 307 100 EUR deviza
2022.02.16 2022.05.04 hatdridés eladds 1 600 000 EUR deviza
2022.02.21 2022.02.23 hatéridds vétel 10 000 000 EUR deviza
2022.02.21 2022.06.08 hatdridés eladés 10 000 000 EUR deviza
2022.02.28 2022.03.02 hatdridds vétel 11743 214 EUR deviza
2022.02.28 2022.06.15 hatdridds eladés 11743 214 EUR deviza
2022.03.09  2022.06.01 hatéridds eladds 26 000 EUR deviza
2022.03.09 2022.04.13 hatdridds vétel 3 900 000 EUR deviza
2022.03.21 2022.04.13 hatdridés eladés 2 600 000 EUR deviza
2022.03.21 2022.04.13 hatdridds eladés 23 000 EUR deviza
2022.03.28  2022.03.30 hatdridds eladés 258 300 EUR deviza
2022.03.28 2022.03.30 hatdridés eladés 13 864 028 EUR deviza
2022.03.28  2022.07.06 hatéridés vétel 258 300 EUR deviza
2022.03.28 2022.07.06 hatdridds vétel 13 864 028 EUR deviza
2022.04.11 2022.04.13 hatdridés vétel 12 880 000 EUR deviza
2022.04.11 2022.04.13 hatdridds vétel 344 514 EUR deviza
2022.04.11 2022.07.27 hatdridés eladés 12 880 000 EUR deviza
2022.04.11 2022.07.27 hatéridds eladés 344 514 EUR deviza
2022.04.13 2022.05.04 hatéridds eladds 1 620 000 EUR deviza
2022.05.02  2022.05.04 hatdridds vétel 12 220 000 EUR deviza
2022.05.02 2022.08.10 hatdridds eladds 12 220 000 EUR deviza
2022.05.09  2022.05.11 hataridds eladds 4 848 550 usb deviza
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Kotésnap Lejarat  Tranzakcié fipusa Tranzakcié iranya Néveériek Deviza Maogottes termék
2022.05.09  2022.05.11 hatdridés eladés 61 385 usb deviza
2022.05.09 2022.08.17 hatéridés vétel 4 848 550 usb deviza
2022.05.09 2022.08.17 hatéridés vétel 61 385 usD deviza
2022.05.23 2022.05.25 hatdridds vétel 14 970 000 EUR deviza
2022.05.23 2022.08.31 hatdridés eladds 14 970 000 EUR deviza
2022.05.30  2022.06.01 hataridés vétel 13 847 729 EUR deviza
2022.05.30 2022.06.01 hatéridés vétel 333 100 EUR deviza
2022.05.30  2022.09.07 hataridds eladés 13 847 729 EUR deviza
2022.05.30 2022.09.07 hatdridds eladds 333 100 EUR deviza
2022.06.07  2022.06.08 hatdridés vétel 10 000 000 EUR deviza
2022.06.07 2022.09.14 hatéridés eladds 10 000 000 EUR deviza
2022.06.13 2022.06.15 hataridés vétel 11743214 EUR deviza
2022.06.13 2022.09.21 hatdridds eladds 11743214 EUR deviza
2022.06.14  2022.07.27 hatdridds vétel 2 000 000 EUR deviza
2022.07.04 2022.07.06 hatéridds eladds 13 864 028 EUR deviza
2022.07.04  2022.07.06 hatdridds eladds 258 300 EUR deviza
2022.07.04 2022.10.12 hatdridds vétel 12 427 000 EUR deviza
2022.07.04 2022.10.12 hatdridds vétel 235 000 EUR deviza
2022.07.06  2022.09.07 hatdridds eladds 23 700 EUR deviza
2022.07.14 2022.07.27 hatéridds vétel 1 600 000 EUR deviza
2022.07.14  2022.08.10 hatdridds eladds 2 500 000 EUR deviza
2022.07.22 2022.07.28 hatdridds vétel 1 000 000 EUR deviza
2022.07.25 2022.07.27 hatdridds vétel 9 280 000 EUR deviza
2022.07.25 2022.07.27 hatdridés vétel 344 514 EUR deviza
2022.07.25  2022.11.09 hataridés eladds 9 280 000 EUR deviza
2022.07.25 2022.11.09 hatéridés eladés 344 514 EUR deviza
2022.08.04 2022.09.14 hatdridds eladds 1 700 000 EUR deviza
2022.08.08 2022.08.10 hatdridds vétel 14 720 000 EUR deviza
2022.08.08  2022.11.30 hatdridds eladds 14 720 000 EUR deviza
2022.08.15 2022.08.17 hataridés eladds 4 848 550 usb deviza
2022.08.15 2022.08.17 hatdridds eladds 61385 usb deviza
2022.08.15 2022.12.07 hatéridés vétel 4 848 550 usD deviza
2022.08.15 2022.12.07 hatéridds vétel 61 385 usb deviza
2022.08.26 2022.09.07 hatdridds eladds 23 000 EUR deviza
2022.08.29 2022.08.31 hatéridds vétel 14 970 000 EUR deviza
2022.08.29  2022.12.21 hatdridds eladés 14 970 000 EUR deviza
2022.09.05 2022.09.07 hataridds vétel 13 847 729 EUR deviza
2022.09.05 2023.01.18 hatdridés eladds 13 847 729 EUR deviza
2022.09.05 2022.09.07 hatéridés vétel 379 800 EUR deviza
2022.09.05 2023.01.18 hatéridds eladds 379 800 EUR deviza
2022.09.06  2022.11.09 hatdridés eladds 1 200 000 EUR deviza
2022.09.06 2022.11.09 hatdridés eladds 15 000 EUR deviza
2022.09.12 2022.09.14 hatdridds vétel 11 700 000 EUR deviza
2022.09.12  2023.01.25 hatdridds eladés 11 700 000 EUR deviza
2022.09.19  2022.09.21 hataridds vétel 11743 214 EUR deviza
2022.09.19  2023.02.01 hatdridds eladés 11 100 000 EUR deviza
2022.09.29 2022.10.26 hatéridés eladds 1 630 000 usD deviza
2022.09.29 2022.10.26 hatdridds eladds 12 400 usD deviza
2022.09.29  2022.11.09 hatdridés vétel 1 960 000 EUR deviza

K ataror
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K&tésnap Lejarat  Tranzakeid fipusa Tranzakeio irdnya Névériek Deviza Méogéites termék
2022.09.29 2022.11.09 hatdridés vétel 8 900 EUR deviza
2022.09.29 2023.02.15 hatdridés vétel 2 900 000 EUR deviza
2022.09.29  2023.02.15 hatdridds vétel 55 000 EUR deviza
2022.09.29 2023.01.18 hatdridds eladds 1 330 000 EUR deviza
2022.09.29 2023.01.18 hatdridds eladds 10 400 EUR deviza
2022.10.10 2022.10.12 hataridés eladés 12 427 000 EUR deviza
2022.10.10 2022.10.12 hatdridds eladds 235 000 EUR deviza
2022.10.10 2023.02.22 hatéridés vétel 12 427 000 EUR deviza
2022.10.10 2023.02.22 hatdridds vétel 235 000 EUR deviza
2022.10.11 2022.11.09 hatdridés vétel 1 520 000 EUR deviza
2022.10.11 2022.11.09 hatdridds vétel 23 600 EUR deviza
2022.10.11 2023.02.22 hatéridés eladds 2 920 000 EUR deviza
2022.10.11 2023.02.22 hatdridds eladds 50 000 EUR deviza
2022.10.21 2022.11.09 hatdridds eladds 29 000 EUR deviza
2022.10.21 2022.12.07 hatdridds eladds 850 000 usb deviza
2022.10.24 2022.10.26 hatdridés vétel 1 630 000 usD deviza
2022.10.24 2022.10.26 hatdridds vétel 12 400 usD deviza
2022.10.24 2023.03.08 hatdridés eladds 1 630 000 uspb deviza
2022.10.24 2023.03.08 hatdridds eladds 12 400 usb deviza
2022.11.07  2022.11.09 hatdridds vétel 7 000 000 EUR deviza
2022.11.07 2022.11.09 hatdridés vétel 356014 EUR deviza
2022.11.07  2023.03.22 hatdridds eladds 7 000 000 EUR deviza
2022.11.07 2023.03.22 hatdridds eladds 356 014 EUR deviza
2022.11.21 2022.12.07 hatdridés eladds 13 000 usbD deviza
2022.11.28 2022.11.30 hatdridés vétel 14 720 000 EUR deviza
2022.11.28  2023.04.05 hatdridds eladds 14 720 000 EUR deviza
2022.12.05 2022.12.07 hatdridds eladds 3998 550 usb deviza
2022.12.05 2022.12.07 hatdridds eladds 48 385 uspb deviza
2022.12.05 2023.04.19 hatdridds vétel 3 998 550 usb deviza
2022.12.05 2023.04.19 hatéridds vétel 48 385 usb deviza
2022.12.15 2023.01.05 hatdridés eladds 20 000 000 EUR deviza
2022.12.19  2022.12.21 hatdridds vétel 4 970 000 EUR deviza
2022.12.19 2023.02.01 hatdridds eladds 4 970 000 EUR deviza
2022.12.19 2022.12.21 hataridds vétel 10 000 000 EUR deviza
2022.12.19  2023.03.22 hatdridds eladds 10 000 000 EUR deviza
2022.12.27 2023.01.26 hatdridds eladds 3 000 000 EUR deviza
2022.12.27 2023.03.22 hatdridds eladds 38 000 EUR deviza
2022.12.28 2023.01.18 hatdridds vétel 1 700 000 EUR deviza
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Nyitott pozicié 2022.12.31. dliapot szerint:

Lejarat datuma Tranzakcié tipusa Tranzakcio iranya Aktualis névérték Deviza Magottes termék
2023.01.18 hatdridés Vétel 1 700 000 EUR deviza
2023.01.26 hataridds Eladds 3 000 000 EUR deviza
2023.03.22 hataridés Eladas 38 000 EUR deviza
2023.02.01 hataridds Eladds 4 970 000 EUR deviza
2023.03.22 hatdridés Eladds 10 000 000 EUR deviza
2023.01.05 hatéridds Eladds 20 000 000 EUR deviza
2023.04.19 hatdridés Vétel 3998 550 usb deviza
2023.04.19 hataridés Vétel 48 385 usD deviza
2023.04.05 hatéridés Eladés 14 720 000 EUR deviza
2023.03.22 hatéridds Eladds 7 000 000 EUR deviza
2023.03.22 hatdridés Eladds 356014 EUR deviza
2023.03.08 hatdridds Eladds 1630 000 usb deviza
2023.03.08 hatdridés Eladds 12 400 usb deviza
2023.02.22 hatéridés Eladds 2 920 000 EUR deviza
2023.02.22 hatdridds Eladds 50 000 EUR deviza
2023.02.22 hatéridds Vétel 12 427 000 EUR deviza
2023.02.22 hatéridés Vétel 235 000 EUR deviza
2023.01.18 hatdridés Eladds 1 330 000 EUR deviza
2023.01.18 hatéridés Eladds 10 400 EUR deviza
2023.02.15 hatéridds Vétel 2 900 000 EUR deviza
2023.02.15 hatdridés Vétel 55 000 EUR deviza
2023.02.01 hatdridés Eladds 11 100 000 EUR deviza
2023.01.25 hatdridds Eladas 11 700 000 EUR deviza
2023.01.18 hataridés Eladas 13847 729 EUR deviza
2023.01.18 hatdridés Eladas 379 800 EUR deviza

Az Alapkezel6 a szdrmoztatott ligyleteket az Alap devizakitettségének fedezésére haszndljia. A portfélidba a deviza kockézatot a
tébbnyire eurdban meghatdrozott bérleti dijat termeld, ezért jellemzéen eurdban értékelt ingatianok emelik be, amit az Alapkezelé
deviza forward tigyletekkel semlegesithet. Az euro kitettség fedezése a kezelési szabdlyzatnak megfeleléen csak az Alap ,A” és ,A180"
jelli forintos sorozata esetében torténik meg, a ,B” és ,C" jelliek esetében nem. Az Alap D" és ,D180" jelli eurds sorozata esetében a
deviza kockdzatot az Alap forint kitettsége, az ,U" és ,U180" jelli sorozat esetén pedig a forint és eurd kitettség jelenti, itt az Alapkezeld

ezeket a kockdzatot semiegesiti deviza forward {igyletekkel.

Az Alap nem adott kdlcsénbe sem értékpapirt, sem drut, illetve oz Alap nem alkalmazott sem értékpapir-finanszirozdsi, sem
teljeshozam-csereligyleteket 2022-ben (ezdltal nem alkalmazott biztositék kibocsdtét, illetve ezzel kapcsolatos szerzédé fél sincs).

Az Alapkezel6 2020 janiusdban kérelmezte az Alap kezelési szabdlyzatdnak moédositdsat, amelyet a Felligyelet H-KE-1lI-342/2020.
szdmu hatdrozattal hagyott jova. A 2020.08.24-t61 hatdlyos vdltozasok az Eurdpai Parlament és a Tandcs (EU) 2015/2365 Rendelete
(2015. november 25.) az értékpapir-finanszirozdsi ligyletek és az Ujrafelhasznélas atidthatdsagardl, valamint a 648/2012/EU rendelet
modositdsdrdl szol6 jogszabdlynak vald megfelelést szolgditak. A vdltoztatds lehetévé teszi a fenti tgyletek kdzil a repo / forditott
repo Ugyletek, illetve vétel-eladds / eladds-visszavdsdrlds Ugyletek alkalmozdsdt az Alap kezelése sordn (oz Alap teljeshozam-

csereligyletet tovdbbra sem k&thet, értékpapirt kélcsdnbe nem adhat és nem vehet),
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VII. Portfélio osszetétel

A portfolié eszkbzeinek a befektetés tipusa szerinti megoszldsa (2023.01.03):

Likvid eszkdz

Hitelek

Ingatian Befekieiési jegy
Egyéb ingatlan

Fejlesziés alatt 4li6 ingatlan
Vegyes hasznosilés

ipori Ingatlan

logisztikai ingatlan

Kereskedelmi ingatlan

frodaingatlan 44,11%
Lakéingatlan
Telek
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Az Alapkezelé dltal (Befektetési Alap képviseletében) az ingatlanok megvdsdrldsdhoz felvett hitelek feltételei:

Az Alapnak nem volt ingatlan finanszirozdsi hitele.

Az Alapkezel6 daltal (Befektetési Alap képviseletében) megnyitott likviditdsi hitelkeret

feltételei:

A hitel megnyitasdnak napja: 2016.09.07. dsszege: 12.000.000,- EUR
megnyitasdnak napja: 2019.04.30. 8sszege tovdabbi 18.000.000,- EUR
megnyitdsanak napja: 2020.04.09. 6sszege tovdbbi 17.500.000,- EUR

A kdlcson lejarata: 2024.02.28.

A kolcson aktudlis téke dsszege: 47.500.000,- EUR

A hitel lehivds dsszege: 0,- EUR

A kolcson kamata: valtozd

X aiaror
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VIIl. Adatok az ingatlan portfoliordl

Brutté Nettd Hasznélatb Tervezett
Cim Helyrajzi szam Funkcionalis kategéria bérbeadhat | bérbeadhat | Epités éve avétel éve tartasi
; : 6 teriilet 6 teriilet 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 4 849 4 344 2005 20086 Hossz tav
DANA |. 9027 Gyor, Karddn u. 6. 5475/70 Ipari ingatlan 16 264 16 264 2005 2006 Hossz tav
DANA It 9027 Gyo6r, Kardan u. 8. 5475/72 Ipari ingatlan 6290 6290 2006 2007 Hosszi tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28. 28214/1, 28213 |rodaingatlan 9939 9529 1993 1994 Hosszd tav
RB DUNAUJVAROS |2400 Dunadijvaros, Vasmi Gt. 39. :ggﬁ;:ﬁo Kereskedelmi ingatlan 329 329 1998 1998 Hossz tav
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/9 Ipari ingatlan 17 922 17 922 2005 2008 Hossz tav
RB KECSKEMET 6000 Kecskemét, Kistaludy u. 5. 17141/A111 Kereskedelri ingatian 779 779 2002 2003 Hosszu tav
PARKWAY 1067 Budapest Kanyves Kélman |4, frodaingatian 28771 27860 2007 2009 | Rovid tav
kdrat 54-60.
MBC 1012 Budapest, Vérmez6 Ut 4. 13969 frodaingatlan 5085 4 450 2000 2002 Hosszd tav
o/=1] 5000 Szolnak, Felsd Szandai rét 2. |19605/12 Kereskedelmi ingatlan 10 196 10 196 2004 2005 Hossz( tav
RB AJKA izgto Ajka, Szabadsag tér 4/8. 1327/A/59 Kereskedelmi ingatian 218 218 2007 2007 | Hosszlitav
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andréssy ut 1. 29246/0/A/5 Kereskedelmi ingatlan 195 195 2000 2000 Hosszi tav
RB ERD 2030 Erd, Budai ut. 22, 22552/32/A/11  |Kereskedelmi ingatlan 334 334 2005 2005 Hosszu tav
RB GYONGYOS fsszfto Gybngybs, Matyas Kirdly u. 2. 1,0 1 Kereskedelmi ingatian 411 411 2005 2005 | Hossztitav
RB LORINC 1181 Budapest, Ull6i it 417. 150848 Kereskedelmi ingatian 240 240 2004 2004 Hossz( tav
8800 Nagykanizsa, Kol . 4-6.
FB NAGYKANZSA |~ agyranizsa, Rolsey u 1210/AH Kereskedeli ingatlan 445 445 2003 2004 | Hosszd tav
12583/9/A/1,
12583/9/A/2,
. . 12583/9/A/3,
ROZSAKERT ;226 Budapest, Gébor Aron . 74- |1 »cesoiass, | Kereskedelmi ingatian 7 431 7 426 1997 1998 | Hosszi tév
) 12583/9/A/5,
12583/8/A/6,
12583/9/A/7
6571/125/A/2,
6571/125/A/3,
6571/125/A/4,
" N - 4214/11/A11
1 B - 3 !
SZINVAPARK gi? Miskolc, Bajesy-Zsiinszky U. | 1o 1 4/11/n/2. | Kereskedeim ingatian 19 287 19023 2000 2001 | Hosszd tav
’ 4214/11/A/3,
4214/11/A/4,
4214/11/A/5,
4214/11/A/8
- 25136/0/A/1, . L
WESTPOINT 1132 Budapest, Vaci Gt 18. 25136/0/A/2 Irodaingatian 3530 3387 1998 1989 Hossz( tav
’c Raiffeisen 17
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Az ingatian portfolié értéke funkciondlis kategoriankénti bontasban, 2021. december 31. (adatok Forintban)

imgatan Sriék {(Fr)

Elhelyezkedss

Furnkciondlis kategdrin  Budapsstés Kirnyéks Osszesen
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Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankénti bontdsban, 2022, december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Blhelyezkedés

Funkciondlis kategdria  Budapest és Kérnyéke Vidék Kiilféld Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakéingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 35 465 752 250 0 0 35 465 752 250
Kereskedelmi ingatlan 8019 809 251 11 396 718 502 0 19 416 527 753
Logisztikai ingatlan 0 1915 196 250 0 1915 196 250
Ipari Ingatlan 0 9 400 271 500 0 9 400 271 500
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt all6 ingatlan* 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 43 485 561 501 22712 186 252 0 66 197 747 753

Adatok: 2022. december 31. illetve 2022. év

L, e et .. | Netté* bérleti . . " .
Ingatlan érték (Ft) Netté* bérleti diibevétel Ingatlan Fajlagos bérleti | Fajlagos ingatlan | . . . L6k
o " jpevete < P < -~ . Y e iaci érté
dijbevétel, Ft devizalis Bérbeadottsag | jovedeimezfség dijbevétel értékek valtozasa
Funkciondlis kategéria 2022, megoszlasa 2022. 2022. 2022.
Telek - - - - - - -
Lakéingatian - - - - - - -
Irodaingatlan 2828676 181 HUF 90% 7,98% 55 003 677 616 7,94%
Kereskedelmi ingatlan 1818783 088 HUF 95% 9,37% 45 635 483 912 7,69%
Logisztikai ingatlan 151 602 927 HUF 100% 7,92% 19 666 248 436 12,44%
Ipari Ingatlan 986 007 862 EUR 100% 10,49% 25 059 232 243 12,26%
Vegyes hasznosfasu ingatlan - HUF, EUR - - - - -
Fejlesztés alatt all6 ingatian* - HUF - - - - -
Egyéb ingatlan - - - - - - -
Osszesen 5785070 058 8,59%

felnagyitva annak hatdsat.

J 2020] 2021 2022
Az ingatlanportfolié aranya a netté eszkdzértéken beldl 89,24% 78,72% 82,33%
Bérleti szerzddések atlagos futamideje 3,92 év 3,48 év 2,91 év
Bérlok, vevék szama 188 182 188
Bérleti szerzddések biztositéki szintje (hdnap) 1,59 1,61 1,53
Tokeattétel* 16,72% 0,00% 0,00%

* Fordulénapi teljes hiteldllomany értéke osztva a forduldnapi nettd eszkézértékkel.

* A torvény elbirdsa alapjén szdmolt piaci érték vdltozds a fejlesztés alatt dllé ingatlan év végi - a fejlesztések folyamatos

megvaldsuldsa miatt az év sordn jelentésen emelkedd - értékében bekdvetkezett értékcsdkkenést a fejlesztés év eleji értékére vetiti,

Raiffeisen
ALAPOK
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Adatok Ft-ban 2020 2021 2022]
Ingatlan értékestések nyeresége a szamviteli nyilvantartasi értékhez képest Al 437793 614 551 705 216176 012
Ingatlan értékesités nyeresége a nettd eszkozérték szamitas szerinti nyilvantartasi éntékhez képest* 65 364 950 -2 487 660 17 368 468
Fedezeti Ugyletek nyeresége/vesztesége -1 169 298 366 -2235 917 1899 935 122
Kértérités, banatpénz cimén befolyé bevételek, ill. ilyen cimen kifizetett 6sszegek 14 256 820 9868 104 18 364 884
A befeldetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdk ital az Alapnak fizetett djak 1032849 ] 0
Ingatlan izemeltetési koltségek h 808 051 828 865922 188 471 469 444
Ingatlan kézmit kéltségek 546 515 044 479 568 360 1058 834 682,
Ingatian karbantartdsi kbltségek 443 653 877 619 865 803 630 472 887,
Ingatlan biztositasi koltségek 3923 230 3877 164 4176 142
ingatianaddk 256 105 809 250 253 860 250 293 058
Ingatian értékbecslési koltségek 30 326 350 25355 520 20 582 060
Ingatlantigynoki jutalékok 6 177 560 33 560 382 25 984 744
Jogi kdltségek 8367 325 20430922 10 235 564
Bankkdltségek h 8 875 061 10668 032 11 237 559
Kamatkdltség 31319039 36 609 526 41897 985

* 400,25 HUF/EUR arfolyamon szamitva

IX. Az Alapkezel6 miikodésében bekdvetkezett valtozasok

Sem az Alapkezeld tevékenységi kdrében, sem a tulajdonosi szerkezetében nem kovetkezett be vdltozds 2022-ben, az Alapkezelé a

Raiffeisen Bank Zrt. 100%-os kdzvetlen tulajdondban all. Uj (izietdgat vagy szolgdltatast nem inditott az Alapkezeld.

Az Alapkezel6 befektetési alapokban kezelt dllomdnya dinamikusan emelkedett 2022-ben is, a 2021. év végi 235 millidrd forintos

allomdny 12 hénap leforgdsa alatt 371 milliard forintra emelkedett. A nyilvdnos befektetési alapok piacan a BAMOSZ adatai alapjén az

Alapkezel6 piaci részesedése igy 4,53%-ra emelkedett a 2021. év végi 3,35%-rdl.

Az Alapkezeld 2022-ben 4j alapot nem inditott, viszont megkezdte két (j alap inditdsdnak el6készitését, illetve az egyik alap esetében

az inditds felligyeleti engedélyeztetését. Az Alapkezeld az év végén valtozatlanul 15 befektetési alapot kezelt.
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X. A befektetési politika alakulasdra haté fontosabb tényezék
1. A 2022-es év pénzpiaci és ingatlanpiaci folyamatai
A hazai pénz- és dllampapirpiac

2022-ben tovabb romlott a hazai infldaciés helyzet, az dremelkedés (iteme minden kordbbi varakozast felliimult. A magyar gazdasagot
egyébként is erbs belsd inflaciés nyomds jellemezte a gyors bérkidramlds miatt, az orosz-ukrdn hdbori februdri kitdrésének
kévetkezményei (nyersanyagdr-sokk), illetve a tavaszi orszdggy(ilési valasztdsokat megelsz6 jelent8s koltségvetési élénkités (SZJA-
visszatérités dltal fltdtt kereslet) azonban sllyosbitottdk a helyzetet. A fenti tényezék hatdsdara 7,4%-rdl 24,5%-ra gyorsult az éves

bézisu inflécié tavaly Magyarorszdgon, amire az 1990-es évek mdsodik fele 6ta nem volt példa.

A magas inflacié, a hdbord okozta befektetdi kockdzatkerllési magatartds er6sédése, a magyar gazdasag egyenstlyi helyzetének
gyors és jelent8s romldsa, illetve ezekkel dsszefiiggésben a forint hirtelen leértékelédése kényszerpalydra dallitotta a Magyar Nemzeti
Bankot, amely janudr és szeptember k6z6tt 4%-rél 13%-ra emelte irdnyado egyhetes betét kamatdt. Azonban ez sem tudta megallitani
a forint zuhanasat, az arfolyam ugyanis oktéberben a 430-as szint folé ugrott az eurdval szemben. Erre vdlaszul az MNB bevezette U
irdnyado eszkdzként oz egynapos betéti ratdt, melynek kamaotdt 18%-ban hatdrozta meg. Ez a rendkiviil, 500 bdzispontos

kamatemelés mar elegend6 volt ahhoz, hogy a forint szabadesését megdllitsa, és stabilizdlja a hazai pénzpiacokat.

A rendkiviil kedvezétlen belsé és kiilsé kdrnyezet, illetve az ezzel pdrhuzamosan dramai mértékben megemelkedett hazai kamatszintek
kbvetkeztében 2022-ben folytatddott a 2021-ben elkezd6ddtt drasztikus hozamemelkedés a magyar kotvénypiacon. A hozamok a
gorbe révid oldaldn az MNB szigoritdsa miatt valdsaggal kilGttek, a DKJ-hozamok tébb mint 10%ponttal emelkedtek. Ahogy haladunk a
hozamgérbe hossz lejdrati szegmense irdnydba, Ugy volt egyre kisebb mértéki a bdzispontban mért hozamemelkedés, azonban még
a 10 éves és anndl hosszabb papirok esetében is 400 bdzispont koriili emelkedést lathattunk. Emiatt a MAX-index &sszességében
példatlan, tdbb mint 16%-os eséssel zarta a 2022-es évet. Igaz, 25%-0s minuszban is tartézkodott oktober kézepén az index, mielétt az

MNB bejelentette volna a hazai piacokat stabilizalé rendkiviili kamatemelését.
A hazai ingatlanpiac

2022-ben 994 millié eurd értékben rogzitettlink befektetési tranzakciokat . A pandémia okozta globdlis gazdasdagi bizonytalansdag
miatt a befektetdk jellemzben elhalasztottdk befektetési dontéseiket 2020-ban. 2021-ben Magyarorszagon és regiondlis szinten is
érezhetd volt a befektetési piac regenerdléddsa, mig a 2022-es elsé féléves befektetési volumen megkdzelitette a 2021 elsé félévében
regisztraltat, ugyanakkor a lezdrt tranzakciok tdbbsége még az el6zé évhez kotddott. A 2022-es év mdasodik felében a folyamatban
lévd targyaldsok azonban megtorpantak. Az emelkedd kamatidbak, a magas infldcié és a drasztikusan emelkedd épitési és mikadési
koltségek kdvetkeztében megindult az ingatlanok dtdrazdddsa, és a prime hozamok emelkedése.

A magyar piacot tradiciondlisan az irodabefektetések domindljdk, de 2022 elsé félévében erds kereslet mutatkozott az ipari-logisztikai
és kiskereskedelmi ingatlanok irdnt is. Az éves befektetési volumen 22%-at ipari ingatlanok tették ki, az iroddk részesedése 35% volt,
mig a kiskereskedelmi ingatlanok részesedése 28%-ot tett ki. A hotel piac a teljes befektetési volumen 10%-at tette ki. A
kiskereskedelem magas részesedése egy nagy volumen(, orszdgokon dtivel§ befektetési tranzakcionak készonhetd, amely sordn az
Adventum megvdsdarolta a Tesco 18 magyarorszdagi és csehorszdgi iizletét. Az év legnagyobb irodapiaci tranzakcidja 2022 negyedik
negyedévében zarult le, amely sordn a Groupama megvdsdrolta a Green Court irodahdzat. A hazai befektetdk tovdbbra is aktivak, az

éves volumen 60%-at magyar befektetdk hajtottdk végre.
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2022 végén 4,25 millié négyzetméter modern irodaterlletet tartunk nyilvan a budapesti irodapiacon, amely 431 épllet kdzott oszlik
meg. Az dllomany donté tébbsége spekulativ, azaz bérbeaddsra fejlesztett irodaterilet (82 szdzalék), mig a sajdt haszndlatban évé
teriiletek o piac 18 szdzalékat teszik ki. A Vaci Uti irodafolyosé tovdabbra is a legnagyobb alpiac az irodadliomany nagysdagdt tekintve, itt
taldthatéd a spekulativ/bérletre kindlt budapesti irodateriiletek 29 szdzaléka. Az alpioc mérete hamarosan eléri az 1 millié
négyzetmétert.

2022-ben 267.425 négyzetméternyi irodateriilet keriilt Gtaddsra, 6sszesen 12 irodahdzban, A 12 épiiletbdl 11 4j dtadds volt, valamint egy
felljitds. A 12 éplletbdl 4 sajat tulajdond fejlesztés. A kordbban 2022-re idézitett fejlesztések kdziil tobb dtaddsa 2023 elejére toldédott
at. Az Uj dtaddsok volume igy is a valaha regisztralt mdsodik legmagasabb érték, a 2009-ben régzitett rekord volumenté! csak 16%-kal
marad el.

A budapesti irodapiac keresleti szintje 2022-ben a pandémia kezdeti iddszakdhoz képest erésddést mutat, a pandémia 6ta a
legmagasabb éves kereslet szintet regisztraltuk 391.670 négyzetméter bérbe adott terllettel. Az lUresedési rata 2022 végére elérte a
11,3%-ot, ami éves Osszehasonlitdsban csak 2,1 szdzalékpontos ndvekedést jelent o dinamikusan névekvd kindlat ellenére is. Az
lresedés kdzép-eurdpai dsszehasonlitdsban tovdabbra is az egyik legalacsonyabb. A nettd felszivds éves szinten 158.515 négyzetmétert
tett ki, ami rendkivil magas érték.

A kereslet szerkezetét tekintve nem vditozott a kordbbi évekhez képest: a keresletet tovdbbra is a netté bérbeadds domindlja. A
szerzédéshosszabbitasok és béviilések ardnya nem vdltozott a 2021-es adatokhoz viszonyitva, 2022-ben azonban jelentds mennyiség
sajat tulajdonba vétel tortént, ami az éves tranzakciok 13 szdzalékdt teszi ki. Az Uj szerz6dések ardnya 2022-ben 40 szdzalékrdl 30
szazalékra csdkkent.

2022 végére a CBD prime bérleti dij kivételével minden alpiacon a prime kindlati bérleti dijak enyhe emelkedését figyeltiik meg az
épitési koltségek folyamatos emelkedése miatt. A CBD prime bérleti dij jelenleg 24,5 euré/m2/hé, amit régids ésszehasonlitdsban csak
Prdga el6z meg 27 eurd/m2/hé bérleti dijjal. Megjegyezziik, hogy a varséi iroddk 2022, év végére érték el a budapesti prime bérleti
dijszintet. A prime hozamszintekre 2022. negyedik negyedévének végén 55 szdzalékos szintet régzitlink, de tovabbi emelkedésre
szdmitunk. A budapesti iroddk hozamszintje kdzép-eurdpai Osszehasonlitdsban tovdbbra is vonzd az irodaingatlanok piacdn.
Budapestnél alacsonyabb hozamszintek Varséban és Pragdban mérhet6k, Pragdban jelenleg 4,5%, mig Varséban 5% a prime

hozamszint. Megjegyezziik, hogy minden régids févdrosban hozamszint emelkedésre szamitunk.

Budapesten és az agglomerdcidban 2022. végén 3,2 millid négyzetméter spekulativ ipar-logisztika terlletet tartottunk nyilvan 207
épliletben. Az dllomdny tuinyomé része, a bérelhetd teriiletek 90 szdzaléka taldlhatd logisztikai parkokban, mig a fennmaradd 10
szGzalék varosi logisztikai besoroldst ingatian. Az dllomdny 90 szdzaléka raktdrterilet, mig a fennmaradd mintegy 302 ezer
négyzetméter irodatertilet.

Az ipari-logisztika piacon 2022-ben 679.725 négyzetméter nagységl keresleti volument régzitettiink, ami 7 szdzalékkal meghaladja a
2021-ben mért rekord magas keresletet. A kereslet 78 szdzalékat a nettd bérbeaddsok tették ki, azon belill is az Gj bérbeaddsok,
valamint az elébérleti és a BTS tranzakciék domindltak. 2022 negyedik negyedévében rogzitettiik a budapesti ipari és logisztikai piac
valaha mért legnagyobb tranzakcidjat, 118.400 négyzetméterre a CTP Sziget logisztikai parkban. A hosszabbitdsok a volumen 22
szazalékat tették ki. A nettd abszorpcidé 2022-ben is, 2021-hez hasonldan kiemelkedéen magas értéket ért el, az éves érték 303.315
négyzetmétert tett ki.

2022-ben 333.210 négyzetméter (j ipari terlilettel béviilt a budapesti és Budapest kdrnyéki dllomany, ami a 2021-es rekordérték utan a
masodik legmagasabb éves eredmény. Az ¢j kindlat kiemelkedden magas elSbérleti ardnnyal rendelkezett, igy az Uresedési rata
tovdbbra is alacsony értéket mutat. 2022 negyedik negyedév végén 3,83 szdzalékon dllt. Az év végére lelassult az Uj dtaddsok Gteme,
t6bb 2022 végére tervezett dtadds 2023 elejére csliszott. A folyamatban 1évé projektek szama tovdbbra is magas, jelenleg 476.955
négyzetméternyi teriilet van épités alatt, amibél 2023-ban 358.000 négyzetméter Gtaddsa varhatd.

A kedvezd piaci fundamentumok 0j piaci belépdket vonzottak, akik BTS, de akar spekulativ alapon is kivénnak a piacra fejleszteni. A
szerz&déses feltételek stabilak maradtak, a magas épitési kdltségek azonban mind felfelé nyomjdk az U] fejlesztések bérleti dijat.

Budapesten éves 6sszehasonlitdsban 15,1 szdzalékos bérletidij-ndvekedést regisztraitunk, jelenleg a prime bérleti dijak mértéke 5,35
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euré/m2/hé. Kdzép-eurdpai viszonylotban Magyarorszdgot a cseh févdros elézi meg, ahol az ipar-logisztikai piacon jelentés
dremelkedés kovetkezett be, két év alatt 4,25 eurd/m2/héd-rél 7,5 eur6/m2/hd-re emelkedtek a prime bérleti dijok. A varséi logisztikai

piac 2022 végére érte utol a budapesti bérleti dijakat, Varséban jelenleg 5,5 eurd/m2/hé a prime bérleti dij.

A KSH adatai szerint 2022-ben az eléz6 évhez képest a kiskereskedelem forgalmanak volumene 5,3%-kal emelkedett. Ev végre azonban
megindult a kiskereskedelmi forgalom zsugoroddsa. 2022. decemberben a kiskereskedelem forgaimdnak volumene 3,9%-kal csdkkent
az el6zd év azonos iddszakihoz képest. Az drucikkek széles korére kiterjedd, a kiskereskedelmi forgalombdl 8,8%-kal részesedd
csomagkiildé és internetes kiskereskedelem volumene 7,1%-kal csokkent. A december elején kivezetett (zemanyag-drsapka
kdvetkeztében az lzemanyagtdlté dllomdsok forgalmdnak volumenndvekedése visszaesett. A teljes honapban a forgalom volumene
igy 1,3%-kal nétt.

A pozitiv évkezdés ellenére juliusra jelentésen romlott a fogyasztéi hangulatindex, elsésorban az infldcids aggodalmak miatt. A
fogyasztéi drak erételjesen megugrottak az év mdsodik felében, a legnagyobb mértékben az élelmiszerek és a tartds fogyasztdsi
cikkek drai emelkedtek. A kormdny lakossdgot tdmogaté térekvései kdzll az egyes éleimiszerekre bevezetett drstopok tovdbbra is
érvényben maradtak.

2022-ben a kiskereskedelmi piac bdviilése mérsékelt volt. A meglévé kdzpontok tulajdonosai jellemzéen felljitasokra koncentrdlnak:
2022 elsé negyedévében GoBuda néven Ujranyitott az Euro Center Bevdasdrlokdzpont, 2022 jiniusdban pedig a Campona feldjitdsa
fejez6dott be. Mindkét bevasdrikdzpont megujult miszaki tartalommal és bérléi mix-szel vdrja a ldtogatéit. A Corvin Aruhdz felljitasa
2023 elejére csuszott, tovabbd Gjraindult a Zugld City Center projekt, ami 10.000 négyzetméter terllettel béviti majd a févarosi
bevdsdrlékdzpont dllomanyt, varhatoé dtaddsa 2024. negyedik negyedév. A févdros kdrnyékén szamos kisebb retail park fejlesztése van
folyamatban.

A prime bérleti dijak 2021 elsd negyedéve &ta stagnditak a bevdsdridkézpontok tekintetében, minimdlis emelkedés azonban 2022
madsodik negyedévében megfigyelhetd volt. A bevasarid kézpontok esetében a prime bérleti dijat 90 eurdra becsiiljiik. A retail parkok
reziliensek voltak a pandémia idészakaban a kijardsi korldtozdssal szemben, a prime févarosi parkok esetében a pandémia el6tti
id6szakhoz képest bérleti dij ndvekedést regisztrdltunk. 2022 végére tovdbb emelkedtek a bérleti dijaik, jelenleg 13 euré/nm/hé szinten
dlinak. A bevasarlé utcdkndl 2022 mdsik felében bérleti dij csdkkenést tapasztaltunk; a Vdci utca esetében 110 eurds, a Fashion Street
esetében pedig 95 eurds prime bérleti dijat becsliink.

(Cushman & Wakefield piackutatas)

2, A befektetési politika alakuldsara haté egyéb tényezék

A befektetési politikara haté egyéb tényezd nem merlilt fel az idészak sordn.

3. Hozamfizetés

Az Alap 2022-ben hozamot nem fizetett.
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XI. Az Alapkezel6 altal az adott idészakra kifizetett javadalmazas

a) Az Alapkezelé alkalmazottainak brutté javadalmazdsdnak teljes Gsszege a 2022-es évre
sz6l6an, rogzitett és valtozo bontdsban:

Millié Ft

2022. év
Rogzitett jovedelem Gsszesen: 270
Véltozo jovedelem 6sszesen*: 16
Kedvezményezettek szdma: 29
Kézvetleniil az AEKBV dltal kifizetett bdrmely 8sszeg, beleértve a jutalékokat OFt

* A valtozo jovedelem az éves bonuszon fellil egyéb kifizetéseket is tartalmaz.

b) Az Alapkezeld ligyvezetdinek és azon munkavdllaléinak, akik az alapok kockdazati profiljara
tevékenységiik révén lényeges hatdst gyakorolnak, brutté javadalmazasanak teljes 6sszege a
2022-es id6szakra széloéan:

Millié Ft
2022. év

Fels vezetés 101
Kockdzatvallaldsért és ellendrzésért felelés alkalmazottak 190
Teljes javadalmazdsuk mértéke miatt a fels6 vezetéssel és a kockdzatvdllalasért felelés

alkalmazottakkal azonos javadalmazdsi kategoéridba tartozok, akiknek szakmai

tevékenysége lényeges hatdst gyakorol a kockdzati profiljukra vagy a kezelésiikben 1év6

befektetési alap kockdzati profiljara 0

c) Az adott évre vonatkozé javadalmazasainak és juttatdsainak kiszamitdsi médja:

A Fix javadalmazds dsszege tartalmazza az aldbbi elemeket: Bérjelleg(l kifizetések (alapbér, szabadsdg idejére jaro kifizetés stb.),
Potiék jellegll kifizetések, a Cafeteria keret és Egyéb juttatdsok (pl. gépkocsi juttatds értéke, iskolakezdési tdmogatds, munkdba

jards koltségtéritése), valamint a kilépéshez kapcsolédo tdrvény szerinti kbtelezd kifizetéseket.

A Vdltozé javadalmazds dsszege tartalmazza az aldbbi elemeket: Eves banusz dsszege, Munkakdri juttatds valamint a kilépéshez

kapcsolédé, a térvény dltal elbirtakon feliili kifizetések.
d) Javadalmazdsi politika feliilvizsgalata és valtozdsai:

Az Alapkezelé fellilvizsgdita a Javadalmazdsi Politikgjat 2022-ben is, annak érdekében, hogy az maradéktalanul megfeleljen a
csoport szintl szabdlyoknak, a jogszabadlyi elvardsoknak, illetve az MNB 3/2017-es ajanldsdnak. A szabadlyzat két alkalommal is
vdltozott 2022-ben. A Javadalmozdsi Politika els6, a csoportszintli szabdlyok véltozds miatt szlikségessé valt mddositasat a
Raiffeisen Alapkezel6 Felligyel Bizottsdga 2022. junius 20-an fogadta el, a szabdlyzat hatdlyba lépésének idépontja szintén 2022.
junius 20. volt. A Javadalmazasi Politika masodik, a teljesitmény mérési és boénusz kifizetési rendszert érinté modositasat a
Raiffeisen Alapkezel6 Felligyel® Bizottsdga 2022. november 29-én fogadta el, a szabdlyzat hatdlyba lépésének idépontja 2022.

december 08. volt.

e) Javadalmazasi politika érdemi valtozasai:

A Javadalmazési politika kétszer mddosult 2022 sordn. A modositdsok sordn az aldbbick valtoztatdsok torténtek a

dokumentumban;

e acsoport szintd szabdlyzat vdltozdsa miatti médositdsok:

Raiffei
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o a munkakdri juttatas kifizethet8ségéhez kapcsolddd eléfeltételek (minimdlis teljesitmény elvdrdsok)
meghatdarozdsa

o adontéshozd szervek szerepkdrének feliilvizsgdlata

o acélbénusz szint feliilvizsgalata egyes munkakéri csoportokban

e ateljesitmény mérési és bdénusz kifizetési rendszer feliilvizsgdlata miatti médositdsok:

o  acélbdnusz szint fellilvizsgdlata egyes munkakéri csoportokban

o a bonuszkeret meghatdrozésdnak  kiegészitése o0z  Alapkezelé  teljesitményére  vonatkozé

teljesitménymérdvel

XIl. Az ABA nem likvid eszkdzeinek ardanya, kezelése,

a)

b)

likviditdskezeléssel kapcsolatos Gj megdllapoddsok, az ABA aktudlis
kockazati profilja és az ABAK dltal e kockazatok kezelése érdekében
alkalmazott kockdzatkezelési rendszerek

Az ABA nem likvid eszkdzeinek ardnya és kezelése, likviditdskezeléssel kapcsolatos Uj

megdallapoddasok

Az Alapot érinté 2016. novemberi valtozdsokat kdvetden az Alapkezeld a Kbftv. 4. § (1) bekezdés 69. pont, illetve 78/2014. (Ili. 14.)
Korm. rendelet 41. § (6) bekezdés szerinti likvid eszkdz6k minimdlis aranyat a tbrvényi elbirdsokkal 6sszhangban 15%-ban,

maximdlis ardnydt 100%-ban hatdrozta meg.

Az Alapkezeld - 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-t bizta meg az Alap
ingatlan eszkdzei értéke megdllapitasanak feladatdval, azaz az eszkdzértékelés funkcidjat az Alap ingatlan eszkdzeinek
tekintetében a Cushman & Wakefield Nemzetkozi Ingatlan Tandcsadd Kft-re, mint On. kiils, fliggetlen értékelSre ruhdzta dt. Az
Alap egyéb eszkdzeinek és kotelezettségeinek tekintetében az értékelési funkciot az Alapkezel6 maga Idtja el a mindenkor
érvényes Ertékelési Politikdjaban leirtaknak megfeleléen. Az Alapkezeld Ertékelési Politikdja 2015-ben megvaltozott, melynek
értelmében az illikvidnek mindsitett eszkdzok esetén az Arazdsi Bizottsag dént az értékeléshez alkalmazandd eljgrasrél. Az

Alapban 2022.12.30-dn nem voltak illikvidnek mindsitett értékpapirok.

Az ABA aktudlis kockazati profilja
Kockézati profil: 6

A fenti kockdzati besorolds a jogszabalyi elbirasokbdl fakaddan automatikus, tekintettel arra, hogy az alap portfolidjdban olyan
eszkdzok taldthatéok, amelyeknek az drazdsa a havindl kisebb rendszerességgel torténik. Az Alap kockdzat/nyereség profil
szerinti 6. kategdridba térténé besoroldsa Osszefliggésben van azzal, hogy az ingatlan piacokat idéré! idére nagymértéki
arfolyam-ingadozdasok jellemzik. A szintetikus mutaté szdmitdsanak a moédszertana 2022 dec. 30-tdl megvdaltozott, ezért a

mutato értéke, a kordbbiakban feltiintetett értékekkel nem 6sszehasonlithato.
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Xlll. Az ABA nevében alkalmazhaté tékedttétel mértékében
bekovetkez6 vdltozdsok, a biztositék vagy a tokedttételi
megadllapodds értelmében nyujtott garancidk Gjbéli felhasznaldsi
jogaq, és az adott ABA daltal alkalmazott tékedttétel teljes 6sszege

a) A teljes nettositott kockazati kitettségre vonatkozé limit:

Az Alap a Kbftv. rendelkezései szerint - szdrmaztatott Ggyletek figyelembevételével - szamitott teljes nettdsitott kockdzati

kitettsége nem haladhatja meg az Alap Nettd eszkdzértékének 200%-at.

b) Az Alap teljes netté kockdzati kitettsége 2022.12.30-an: 100,00%

¢) Az Alap brutté médszerrel szdmolt kockazati kitettsége 2022.12.30-An: 154,34%
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XIV. Egyéb informdcidk

Vizsgdlt id6szaki, illetve beszdmoldsi idészakot kévet6 hatdsok:

A COVID-19 jarvany és annak hatdsa

A Targyidészakban mdr nem jelentkeztek oz Alap miikddését befolydsolé tényezék a COVID-19 jarvanybo! fakaddan, s bar jarvanyigyi
intézkedési tervét az Alapkezelt felfiiggesztette, a gyakorlatban alkalmazott megel6z6 intézkedéseit az ingatlanokban tovdbbra is

fenntartatja.

Az Alapkezelé monitorozza a jarvanyhelyzet, a védelmi és kapcsolédd gazdasdgi helyzet alakuldsat, az Alapra gyakorolt hatdsokat és

kockdzatokat, sziikség esetén a lehetséges kockdzatkezelési eljardsokat.

Az energiapiacok alakuldsa; az Ukrajna és Oroszorszdg kozotti hdbords konfliktus, a szankcids intézkedéseket és annak hatdsai

2021 6ta az energiahordozdk drdnak nagy mértékd ingadozdsa tapasztalthatd vildgszerte. A Covid-19 jarvanyt kévet6 Gjranyitasok
nyoman a gazdasdg energia igénye Ujra megnétt, ezzel egyidében az elézetes varakozdsokndl joval magasabb mértékben emelkedtek

az energia arak. A globdlis piacokon az elszabadult gazdrakkal egyidében ugrdsszeriien megnétt a villamos energia dra is.

Az Oroszorszdg dltal Ukrajna ellen inditott katonai konfliktusra vdlaszul adott, Oroszorszdggal szemben bevezetett eurdpai és
amerikai gozdasdgi szankciok felvetették annak az extrém forgatokonyvnek is a lehetéségét, hogy valamelyik fél felfiiggeszti az
energiahordozdk exportjat/importjat. Ezen lehetéségek bedrazéddsanak hatdsdra, valamint a hdbor( kdvetkezményeképpen oz
Eurdpai Unié energiavdlsaggal kiizd, aminek hatdsait kézds fellépéssel igyekeznek enyhiteni: tovabbi rendkiviili drszint elérése esetén

piaci korrekciés mechanizmus bevezetésével, az energiafiiggdség csokkentésével, kdzos beszerzéssel, stb.

Ezzel parhuzamosan az Eurépai Unid tagdllamai és tdbb mds nyugati hatalom jelentds szankcidkkal sdjtottdk Oroszorszégot, aminek
kdre azdta is szélesedik, illetve maga a haboris konfliktus esetében is van esély tovabbi eszkaldciora, tekintve, hogy a felek alldspontja

nem kozeledett, békekotési szandék egyik oldalrdl sem lathaté jelenleg.

Ezért az Alapkezelé - az ingatlanok béridivel egyittmiikédve - szintén Iépéseket tett a gdz- és villomosenergia-fogyasztas
csokkentésére, valamint belsé folyamataiban vdltoztatdsokat 1éptettet életbe, annak érdekében, hogy maradéktalanul meg tudjon

felelni az energia szolgditatdk valtozo elvardsainak.

Az Alapkezelé vezetése tovabbd - a Raiffeisen Csoport compliance szemponti irdnyelveit és egyéb vonatkozo belsé szabdlyzatait is
figyelembe véve - folyomatosan figyelemmel kiséri a bevezetett és jovOben esetlegesen bevezetésre ker(ilt szankcids
rendelkezéseknek valo teljes korld megfelelés biztositdsat. Az Alapkezels tovdbbd folyamatosan, a beszamoldsi id6szakot kdvetden is
tGjékozddik a mindenkori jogszabdly-vdltozdsokrdl, az iparagi specialitdsokrdl, és ezzel egyiitt megvaldsul a szankcids jogszabdlyi
kérnyezet nyomon kévetése is. Az Alapkezel6 a jévében is folyamatosan monitorozza a hdboris helyzetet és a kapcsol6dé gazdasdagi

helyzet alakuldsat, az Alapra gyakorolt hatdsokat és kockdzatokat, a lehetséges kockdzatkezelési eljardsokat.

Inflaciés hatdsok, jelentds kamatemelések a hazai és a vezetd nemzetkdzi jegybankok részérdl

A COVID-19 jarvany, illetve annak kezelésére hozott intézkedések, majd az orosz-ukran fegyveres konfliktus hatdsdra az egészségiigyi
és geopolitikai kockazatok Eurdpdban, de kiiléndsen a kdzép-kelet-eurdpai régidban jelentésen megemelkedtek 2020. év elejétsl, amely
események kdzvetett hatdsa elsésorban a kiemelked6en magas hazai, és az érdemben magasabb globdlis inflacios kdrnyezetben és
jelentds jegybanki szigoritdsban jelentkezett. A fenndlié geopolitikai és egészségligyi kockdzatok, illetve a pénzromlds magas iteme, a
magas kamatszint, ha tartés marad, hatdssal volt a hazai lakossdg megtakaritdsi képességére és hajlanddésdgdra, és igy hatdssal

lehet a befektetési alapok vonzerejére is.

A megemelkedett kamatszint, és azzal az alternativ befektetési lehetdségek (betétek, dllampapirok) megnévekedett vonzereje
hatdssal volt az Alap likviditasi helyzetére, hozamkildtdasaira:
o Befektetési jegyek forgalmazdsa: jelentds visszavditasi hullém nem keriilt azonositdsra, de 2022 mdsodik felében jellemzévé

vdlt a negativ nettod forgalmazds heti szinten
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e  Refinanszirozas: jelentds likviditas kockdzat nem keriilt azonositdsra a hitelkeret fenntartdsa mellett, a hitelkeret figyelembe
vétele nélkiil azonban az Alap likvid eszkdzeinek ardnya 18% ald siillyedt az év végére, megkdzelitve a jogszabdlyi minimum

elvardst

e Az Alap miikddésében vdltozds, jelentds bizonytalansdg nincs, jelenleg hitelre sincs sziiksége az Alapnak, de jelentls mértéki

hitelkeret dll a rendelkezésére, amivel egyiitt szamolt likviditdsi ardny meghaladta a 40%-ot 2022 végén
o Ingatlanok értékelése: jelentds értékvaltozds nem ker{ilt azonositdsra

e  Piaci kockdzatok elemzése: a fentiekben részletezetteknek értelmében az Alap mikddtetésére jelentds hatdassal birhatnak az
egyes piaci inputok (devizadrfolyamok véltozasai, piaci kamatok, infldcio, illetve energiapiaci drak alakuldsa), mindezek
hatdsa nagy bizonytalansdggal mérhetd csak fel. A Térsasag ugyanakkor folyamatosan monitorozza az ezen, illetve egyéb
lehetséges piaci tényezékbél eredd, az Alap miikdésére hatdst gyakorld potencidlis kockdzatokat, illetve a lehetséges

kockdazat-kezelési eszkdzoket.

Fordulénap utdni események

A magasabb kamatkdrnyezet kdzvetlen hatdssal volt az dllampapirpiac teljesitményére, illetve az dllampapirpiaci elvart hozamokra is.
Tobbek kdézott ennek egyik mellékhatdsaként bontakozott ki egy révid élet bankpdnik 2023. mdrciusédban az Egyesiilt Allamokban, ami
hamar atterjedt az eurdpai bankrendszerre is. A pdniknak tdbb kisebb amerikai bank is dldozatul esett, Eurdpdban pedig a Credit
Suisse cs6djéhez vezetett. Bar ezekben oz esetekben jelentds egyedi hatdsok is jelen voltak, szlikségessé valt a vezet6 jegybankok
rendszerszintl beavatkozdasa. A gyors intézkedéseknek kdszdénhetben a tézsdei drfolyamokra is hatéd pdnik hamar lecsengett, jelenleg

ligy tlnik, nem alakult ki globdlis bizalmi vdlsdg.

A bankrendszert érinté fejlemények, illetve ezek kdvetkezményei teljes mértékben nem becslilheték, az Alapkezeld jelenleg nem
azonosit olyan kockédzatot, amelyek hatdsa jelentds lenne oz Alap eszkdzeinek és forrdsainak értékelésére, s melyek a
mérlegforduldnapi értékeléshez képest a fentiek miatt jelentés vdltozdast okoztak volna és ezdltal bemutatanddk lennének az éves
jelentésben igy tovabbi kdzzététel, illetve bemutatds nem sziikséges. Az Alap sem kdzvetlen, sem kbzvetett Credit Suisse kitettséggel

nem rendelkezett.

Minden kériilményt figyelembe véve az Alapkezelé vezetése jelenleg nem azonositott az Alap jovébeni miikodtetését veszélyeztetd

kériilményt, jelen beszamolé a vdllalkozds folytatdsa elve Alapjdn késziilt.

Budapest, 2023. dprilis 26.
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Simon Péter Vdradi Zoltén

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
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