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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztiik a Raiffeisen Ingatlan Alap (az ,,Alap”) 2022. évi éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely
éves beszamold a 2022. december 31-i fordulénapra készitett mérlegb6l — melyben az eszkdzdk Osszesen
85.171.712 E Ft, a targyévi eredmény 4.497.579 E Ft nyereség —, és az ugyanezen idéponttal végzodo lizleti
évre vonatkozo6 eredménykimutatdsbol, valamint a szamviteli politika jelent6s elemeinek sszefoglaldsat is
tartalmazo kiegészité mellékletbol all.

Véleményliink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhatd és valds képet ad az Alap 2022. december
31-én fenndallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idoponttal végzdo tizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelr6l sz6ld 2000. évi C. tdrvénnyel
(a ,,szamviteli térvény”) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld felel6sségiink bdvebb leirdsat jelentéstink ,,4
konyvvizsgdlo éves beszdmold konyvvizsgdlatdaért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptél és annak kezel6jétol, a Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.-t6] (az
»Alapkezeld’) a vonatkozé, Magyarorszdgon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi
Kamara ,,A konyvvizsgaléi hivatds magatartdsi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szolo
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi
Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a
nemzetkozi fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikonyvében (az IESBA Kddex-ben)
foglaltak szerint, és megfelelink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai eldirdasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegend6 és megfeleld alapot
nyujt véleménylinkhoz.

Egyéb informdciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az Alap 2022. évi tizleti jelentésébdl dllnak. Az Alapkezeld vezetése felelds az tizleti
jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirdsaival 6sszhangban torténd
elkészitéséért. A fiiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiink ,, Vélemény ” szakaszaban az éves beszamoldra adott
véleménylink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.



Az éves beszamolo altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel6sségiink az tizleti jelentés
atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés 1ényegesen ellentmond-e az éves
beszamoldnak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz.

A szémviteli torvény alapjan a mi felelGsségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb més jogszabaly vonatkozo el6irdsaival dsszhangban van-e, és errdl,
valamint az iizleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjardl vélemény nyilvanitsa.

Véleménylink szerint az Alap 2022. évi {izleti jelentése minden 1ényeges vonatkozasban &sszhangban van
az Alap 2022. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli térvény vonatkozé elirdsaival. Mivel egyéb mas
jogszabaly az Alap szdmaéra nem {r el6 tovabbi kdvetelményeket az tizleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken tul az Alaprdl €s annak kornyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrdl, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely 1ényegesnek tekinthetd hibés kdzlés (Iényeges hibas 4llitds) az
tizleti jelentésben, és ha igen, akkor a szdban forgd hibéas kozlés (hibas 4llitas) milyen jellegt. Ebben a
tekintetben nincs jelenteni valdnk.

Az Alapkezeld vezetése és az irdnyitassal megbizott személyek feleldssége az éves beszdmoloért

Az Alapkezeld vezetése felelds az Alapra vonatkozé megbizhatd és valds képet add éves beszamold
elkészitéséért a szamviteli térvénnyel dsszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csalasbdl, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitastdl
mentes éves beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran az Alapkezeld vezetése felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a
véllalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint az Alapkezeld vezetése felel a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld éves beszamold Osszedllitasaért. Az Alapkezeld vezetésének a véllalkozas folytatasanak
elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadéalyozza, illetve a
vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezé, koriillmény nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felel6sek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgdlo éves beszamolo kényvvizsgdlatdért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egésze nem
tartalmaz akar csaldsbol, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleménylinket tartalmazo6 fiiggetlen kényvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas
foktl bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgélatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgélat mindig feltarja az egyébként 1étezd 1ényeges hibés allitast. A hibés
allitdsok eredhetnek csaldsbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerli lehet az a varakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a kdnyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon
hatdlyos — torvények és egyéb jogszabalyok szerinti konyvvizsgalat egésze sordn szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.



Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akar csaldsbdl, akar hibabol eredd 1ényeges hibas
allitdsainak a kockdzatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleménylink megalapozdsahoz. A csalasbdl eredd lényeges hibas éllitas fel nem tardsanak a
kockézata nagyobb, mint a hibdbdl ered6é, mivel a csalds magaban foglalhat Osszejatszast,
hamisitast, szdndékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

e Megismerjik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevns belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgélati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy az Alapkezeld belsé kontrolljanak hatékonysdgara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

o Frtékeljiik az Alapkezel vezetése 4ltal alkalmazott szdmviteli politika megfeleldségét és az
Alapkezeld vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek észszertiségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e az Alapkezeld vezetése részérél a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld éves beszamold Osszedllitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansidg olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara
valo képességét illetden. Amennyiben azt a kvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszdmoldban 1évé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsitentink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen kdnyvvizsgaloi
jelentéstink datumdig megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

o FErtékeljiik az éves beszamold 4tfogd bemutatésat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e
az alapul szolgalo tigyletek és események valos bemutatésa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomaséara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve az Alapkezeld altal
alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentés hidnyosséagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2023. aprilis 26.

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

Nyilvéantartasi szam: 000083



Raiffeisen Ingatlan Alap

eFtban eftban
2021.12.31 2022.12.31
MERLEG
A / Befektelett eszkozék 60 669 427 66 198 360
I. Targyi eszkozok 60 669 427 66 198 360
1 Ingatlanck 16 915 685 15 158 888
2 Ingatlanok értekkilonbozete 43 629 588 50 478 288
3  Gépek, berendezések, felszerelések 735 612
4 Gépek, berendezések, felszerelések értékkiilnbézete 0 o]
5 Beruhdzdsok 123 419 560 572
6 Beruhdzdsra adott eldlegek 0 0
1l. Befektetett pénziigyi eszkézek 1] [}
1 Hosszd lejératd bankbetétek 0 0
B / Forgdeszkozok 20 122 267 18 846 989
l. Készletek o o]
1 Ingatlankészletek 0 0
2 Ingaflankészletek értékkilnbozete 0 0
. Kévetelések 1418 138 1958 600
1 kovetelések 1435569 1970783
2 kovetelések ériskvesziése -17 431 -12 183
3 kilfsldi pénzérikre szblé kdvetelések értékelési kilonbszete 0 0
4 forintkdvetelések értékelési kilonbozete 0 0
1. Ertékpapirok 2969 411 15 037 207
1 Ertékpapirok 3004 769 15 220 255
2 Ertékpapirok ériékelési killonbézete -35 358 -183 048
a  kamatokbél, osztalékbdl 7 532 21302
b egyéh 42 890 204 350
IV. Pénzeszkdzek 15734718 1851182
1 Pénzeszkézsk 15734718 1851182
2 Valuta, devizabetét értékelési kilénbszete 0 0
€ / Aktiv idébeli elhatérolasok 90019 272 429
1 akiiv id8beli elhataroldsok 90019 272 429
2 aktiv id8beli elhataroldasok értékvesztése 0 0
D / Szarmazékos Ugyletek értékelési kiilénbdzete -41 886 -146 066
ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN 80 839 827 85171712
E/ Sajat toke 78 756 488 82 648 598
I. Indulé toke 39 270 675 37 252 689
1 Kibocséioft befektetési jegyek névértéke 193 975 460 197 469 922
2 Visszavésdrolt befektetési jegyek névériéke -154 704 785 <160 217 233
II. Tékevaltozas (tokendvekmény) 39 485 813 45 395 909
1 Visszavdsérolt befektetési jegyek bevonasi érigkkillonbézete -15 694014 20 878 328
2 Ertékelési kilonbazet tartaléka 43 552 343 50149 174
3 El8z8 évek eredménye 10 578 134 11627 484
4 Térgyévi eredmény 1049 350 4 497 579
F/ Céltartalékok 0 0
G / Kotelezeftségek 987 838 1251918
I. Hosszd lejaratd kételezettségek [0} o
II. Rovid lejarati kotelezettségek 987 838 1251918
Hl. Kilfsldi pénzértékre szél6 kdtelezettségek értékelési kiildnbszete o 0
H / Passziv idébeli elhatarolasok 1 095 501 1271196
FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN 80 839 827 85171712

Budapest, 2023. gprilis 26.

i}
%

Ny

i

Simon Péter Jc’:ﬁss\_}

Véradi Zoltén

az Alap képviseletében



Raiffeisen Ingatlan Alap

Eredménykimutatas

I Ertékesités netté arbevétele
11 Egyéb bevételek
Il Elabé
IV Mikodési ksltségek
V Egyéb raforditasok
VI Pénziigyi miveletek bevételei
VIl Pénziigyi miveletek raforditasai
VIl FizeteH, fizetendd hozamok

IX Targyévi eredmény

eFtban eFtban
2021. 2022,
6920 129 8 259 883
24 222 239792
1892726 2394672
4180 335 4 341 450
55131 60 785
1603312 5399799
1370121 2 604 988
0 0

1 049 350 4 497 579

Budapest, 2023. dprilis 26.
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Simon Péter Janos= Véradi Zoltan
az Alap képviseletében




Raiffeisen Ingatlan Alap

Kiegészito melléklet

a 2022. december 31-ével végzadd évre

1. Altalénos gazdalkodasi kérilmények

A Raiffeisen Ingatlan Alap {tovabbiakban: Alap) 2002.10.09-4n kerislt nyilvéntartasba vételre a PSZAF-nal 3.000.000.000,- forint indulé sajét tékével. A befekietési jegyek névértéke: 1,- Ft.

Az djonnan kibocséiott befekietési jegy sorozatok elsé forgalmzési napjété! az

a "B" sorozati befekietési jegyek kizarélag Privétbanki befekietok vardsolhatidk. A nem lakossdgi és Privétbanki kérbe tartozé befekietsk kizarélag a "C" vagy a "D" sorozati befektetési

|s8dl forgalombahozatal sorén az "A" sorozati Befektetési jegyeket kizérdlag Lakossagi befektetdk,

jegyeket vasdrolhatjdk az elsédleges forgalombahozatal soran.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2009.02.26-6n fjogutéd: MNB) hatérozatban engedélyezte az Alap zért végii ingatlanalappé térténé étalakuldsat, a futamidé megvdlioziatasat,
a kapesolods tdjékoztaté és kezelési szabdlyzat médositasdt. Ez alapjdn az Alap futamideje 2013.04.02-g tart.

Az Alap nyilt végiivé Gtalakulésérél az Alapkezeld Ignzgatésaga a 2012, december 5-6n kelt, 5. szdmé hatdrozatdval dsnistt. Az Alap nyilt végivé dtalakuldsdt, BETnél t6riénd
kivezetését, valamint a médositott Tajékoztatét és Alapkezelési Szabdlyzatot a Feliigyelet a 2013, februdr 11-én kelt, HKE-Il66/2013. szémi hatdrozataval hagyta jévé és engedélyezte

a befekietési jegyek nyilt végivé dtalakulds napjét (2013.04.02.) kévets folyamatos forgalmazasa megindfidsanak és a BET-rél 16r1énd kivezetésének alapjat képezd Atalakuldsi tajékoztatd
és Atalakuldsi hirdetmény kézzétételét.

Az Alap mdgétt a Raiffeisen csoport nagybefekietésekben tapasztalt gardéja alt.

Ausziridban a Raiffeisen a legnagyobb alapkezels. A csoport tagjai vezeld banki szalgahatok.

Az Alap kényvvizsgdlattal aldtamasziott éves beszamoléjat és éves jelentését az interneten is kézzéteszi, amelynek pontos cime, elérhetésége a kovetkezé:

https:/ /alapok.raiffeisen.hu/aktualis /jelentesek

Alapkezeld:
Az Alap képviseletére jogosult:

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
Simon Péter Janos

Véradi Zoltan

1133 Budapest, Véci 0t 1146118,
2011 Budakaldsz, Mérion Aron v. 27/A
2051 Biaterbdgy, Hochwari Mihaly u. 2. 2.qjté

Forgalmazé: Raiffeisen Bank Zrt. 1133 Budapest, Véci 0t 116-118.
Letétkezels: Raiffeisen Bank Zrt. 1133 Budapest, Véci 6t 116-118.
Uzemeltets: Raiffeisen Ingatlan Uzemeltets Kfi. 1133 Budapest, Véci 6t 116-118.

Ingatlanérigkels: Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tandcsadd Kft. 1052 Budapest, Dedk Ferenc u. 5.

Az Alapndl a kénywvizsgalat kételezé.

Az Alap kénywizsgdléja: Deloitte Kényvvizsgdlé és Tandesadd Ki. bejegyzési szdm:

1068 Budapest, Dézsa Gydrgy 0t 84/C. 000083
Molnér Attila bejegyzési szém:
007379
A kdnywviteli szolgéltatés kérébe tartozé feladatok irdnyitdsaért, vezetéséért felelds személy: Gaspar Tibor
168480

NGM regiszirdciés szam:
2330 Duncharaszti, Kirdly utca 38,

2. Befektetési politika

Az Alapkezeld az Alap sajat 16kéjét a kévetkezd befekietési eszkdzakben tarthatia:
1. Egy évnél nem hosszabb futamidejii, OECD tagéllam, illetve a magyar jegybank éltal kibocsétott dllampapir,
2. Latra szolb, illetve lekststt forint, illetve deviza bankbetét,
3. Ingatlanok
Az Alap az ingatlanok atruhdzdsa kérében kéthet addsvételi, a Polgéri Térvénykonyvedl szélé 2013.évi V. torvényben
az addsvétel kiilénds nemeiként nevesitett, illetve id8pont vagy feltétel bekovetkezésétdl fiiggs hatalyl szerzédéseket.
Vérhatéan a PTK-ban nevesitett szerz8dések kézil az Alapkezeld a kévetkezdket fogja alkalmazni:
Addsvétel kiilonds nemei kazil:
- részletvétel,
- visszavasdrldsi jog gyakorldsa dliali vétel,
- opciés vételi jog gyakorldsa dltali vétel,
- elévésérlasi jog gyakorlésa dltali vétel.
Addsvételle] vegyes szerzédés:
- lizing,
- bérlet,
- véllakozdsi szerz8dés.
4. Hataridds tigylet
Az Alap kizérélag a devizadrfolyamhoz kétatt ingatlaniigyletekbd| befolyé bevételek arfolyamkockéazaténak fedezése céliabdl kéthet hatarids fedezeti igyletet. Ezen felil

az Alapkezeld az Alap nevében csak olyan szérmazékos iigyletet kithet, amely nyitott szdrmazékos ligylet lezdrdsat eredményezi.

Az Alapkezel$ a t8le elvarhaté maximdlis gondossaggal, sajét belétdsa és déntése alapjan, a tsrvények és az Alapkezelési Szabdlyzatban foglalt korldtozasok betartdsa mellett alakitja ki
az Alap forrésainak felhaszndlasi médjat, a befektetési ardnyokat, annak érdekében, hogy az Alap az Alupkezeld varakozdsainak megfeleld jovébeni kockdzatok és hozamok
fiiggvényében hosszabb idvon a lehetséges legmagasabb hozamot érje el.

Az Alap banki hozamokat meghaladé hozaménak biziositdsa érdekében az Alapkezel8 a megvésarolni kivant ingatlanok vételdrdnak, illetve az adott ingatlanberuhédzdasok nettd eszkézérék

szdmitasakor figyelembe vehetd értékének maximum hatvan szazaléka erejéig élni fog a jogszabaly éltal biztosiott hitelfelvételi lehetdséggel.

1./ 12 oldal



3. Szémviteli politika &sszefoglalasa

Az Alap o kényvelését és kimutatdsait a Szdmvitelrd| szélé 2000. évi C. térvény (Szt), a Tokepiaci térvényré] sz6lé 2001. évi CXX. torvény, illetve a befektetési alapok beszamoldkészitésérsl
a 215/2000. (XI.11). Korményrendelet a befektetési alapok éves beszamold készitési és kdnyvvezetési kotelezettség sajdtossdgaird]

és a Magyarorszdgon dltalénosan elfogadott szémviteli elvekkel dsszhangban késziti.

Az Alap fébb szamviteli iranyelveinek 6sszefoglalésat és az ériékelési eljgrasokat az alébbiakban mutatjuk be.

3.1. Szamviteli irdnyelvek

Az Alap kettds kénywvitelt vezet, éves beszdmolét készit, amelynek része a mérleg, az eredménykimutatds, a kiegészitd melléklet és a cash-flow kimutatds.

Az Alap az ellenérzés és Snellendrzés soran megdllapitott, az elézé év éves beszémoldigban elkdvetett jelentdsebb dsszegii hibanak tekinti azokat, amelyek meghaladiék az ellendrzstt vzleti

év mérlegfédsszegének 2 szdzalékdt, illetve ha a mérlegfédsszeg 2 szdzaléka nem haladja meg az 1 millid forintot, akkor az T millié forintot.

Az Alap neti6 eszkézériékét T napra vonatkozéan {T-1) napon hatdrozza meg az Alap Letétkezeldje. A netté eszkézérték meghatdrozdsakor az Alap (T-1) napon meglévé eszkozeinek piaci
érékét T napra vonatkozéan, azok a {T-1) napi rfolyamanak és {T-1) napi hozamadatainak figyelembevételével a kévetkezdkben részletezendd szdmitdsi modok szerint kell elj@eni.

Az eszkézdk T napra llapitoft piaci ériékébdl a netté eszkdzérték meghatérozasdhoz le kell vonni az Alapot T napig ferhelé kételezetiségeket. A Letétkezeld T értékelési napra

g

vonatkozdan az Alap egy befekietési jegyére juté netté eszkdzériéket dgy dllapitia meg legaldbb 6 tizedesjegy pontossdgig, hogy az Alap T napi netté eszkézénékét elosztia a [T1-1) napon

forgalomban lévé Befektetési jegyek szédméval.

A beszdmolé elkészitésekor a 2000. évi C. térvény 55. § (1) bekezdésével, valamint a 215/2000. Kormanyrendelet 5. § (8) bekezdésével 8sszhangban a vevé és az adds mindsitése alapjar
a nyilt végii ingatlanalapndl és értékpapiralapnal a harom hénapon tdli lejératd kivetelések és az aktiv idsbeli elhatéroldsok dsszegében, azok keletkezésekor értékvesztést kell elszamolni oz
egyéb réforditasokkal szemben. Az értékvesziést a fokényvi és az analitikus nyilvantartdsokbana kévetelés és az aktiv idobeli elhatarolas eredeti bekeriilési értékétal elkiilénitetten kell kimutatni.

Az értékvesziést a kévetelések és az aktiv idébeli elhatéroldsok megsziintetésekor {a pénziigyi rendezéskor) kell visszairni az egyéb bevételekkel szemben.

3.2. Az éves beszémold pénzneme
A mérlegbeszdamold magyar forintban készilt és ezer forintban {eft) keriilt kimutatdsra.

A mérlegkészités détuma: 2023.01.20, az iizemeltetével kapcsolatos tételek elszamoldsanak tekintetében 2023.03.31.
3.3. Az értékelési eljérasok ismertetése

Az Alap porifélisjaban lévé ingatlanok forgalmi értékének megadllapitasa harom hénapnal, az épités alatt éllé ingatlanok értékének megdllapitésa egy hénapndl régebbi nem lehet.

dll rendelkezésre. Az alkalmazott ériékelési mddszer ingaflanonként eltérd lehet. Az, hogy az

Az ingatlanck értékelésére vonatkozéan tébb dltalédnosan elfogadott és
aldbbi médszerek kéziil melyik alkalmazdséra kerif sor, azt elsésorban az adott ingatlan sajétossdgai, mésodsorban pedig a rendelkezésre dllé egyéb informacidk mérlegelése alapjdn lehet
eldsnteni. Mindig a feltételezett vasarlé 1ényleges motivécisit, mérlegelési [ehetdségeit, dontési tényezdit, az adott ingatlan megvdsdrldsanak redlis alternativdit figyelembe véve kell kivalasztani

az ériékelési eljdrast, térekedve arra, hogy az ériék meghatdrozésaban a konkrét piaci adatok minél nagyobb teret kapjanak.

Az értékels jellemzéen harom alapveté médszer, illetve azok médositott vagy kombindlt véliozatai kézil vélasziva kézeliti meg az ingatlunériéket. Ezek az érékbecslés céljats! figgden eltéré

jelentdséggel birnak. Befekietési alapok esetében a fontossagi sorrend a kdvetkezd:

1. Az ingatlan hozamiermeld képességére alapozoft médszer — Azon ingatlanok esetében alkalmazandé, amelyek hasznositdsa bérbeadds dtjan 16riénik, illetve az ingatlan hasznositdsa

egyéb bevételt eredményez. Akkor is ez a legfontosabb médszer, ha az adott ingatlan éppen tresen dll, vagyis nem termel bevételt, de a 1ipusabdl adédéan redlis hasznositési méd
a bérbeadés. Az értékelés sordn az ingatlan dlial termelt netté bevételek jelenériékének meghatérozésdra keril sor.
2. A piaci ésszehasonlitdson alapulé médszer - Abban az esetben indokolt a hasznélata, ha az adott ingatlan piacéra vonatkozéan megfelels informacick dlinak rendelkezésre

a kereslet és kindlat alakuldsardl (konkrét értékesitésekrél vagy kindlati és keresleti Grakrél). Az értékelés sordn ilyenkor o hasonlé fizikai és funkciondlis tulajdonsagokkal rendelkezé

ingatlanok keriilnek &sszehasonlitdsra az Alapban szerepld ingatlannal. Az értékelés soran figyelembe kell venni az esetleges ériékmédosité tényezdket.

3. Az tjrael8dllitdsi kéltség meghatdrozdsdra alapozott médszer — ha az ingatlan a piacon egyedinek tekinthetd vagy mds okbél nincsenek megfigyelhets és relevans adasvételi vagy
bérleti tranzakeiék, ez a nem-piaci médszer keriilhet alkalmazdsra. A médszer figyelembe veszi az aktudlis épitdipari kéltségeket, killonds tekintettel az épitéanyagarakra, munkadijakra
és egyéb jdrulékos kéltségekre, valamint megdllapitja az adott ingatlan fizikai, funkciondlis és gazdasagi avultsdgdnak szintjét. Eredménye csak igen dttételesen kéthetd a piaci

értékhez, ezért haszndlata csak a mésik két eljgras kivitelezhetetlensége esetén indokolt.

Az elsédleges forgalmazéi rendszerben szerepld dllampapirok értékét az AKK dltal nyilvanossdgra hozott legjobb vételi és legjobb eluddsi drfolyam szémtani dflagaként meghatérozott
kézépérfolyam alapjén kell szamitani. A szémitashoz az érékelés napjén - vagy annak hidnyéban az értékelést megeldzs, ahhoz legkézelebbi napon — az AKK dlial kézzétett adatokat kell
alkalmazni.

Az egyéb 16zsdén jegyzett kétvényeket az utolss, netté zdrdarfolyamon, id8arényes T napig fethalmozott kamatial névelve kell értékslni. Amennyiben o 16zsdén adott értékpapirra netté
arfolyamon térénik a jegyzés és igy a kézép driolyam nem tartalmazza az eléz8 kamatfizetés éta a T napig fethalmozott kamat dsszegét, tgy az adott értékpapir piaci értékének

meghatarozésakor az utolsé kamatfizetésts] T napig fethalmozott kamat &sszegét hozzd kell adni az adott értékpapir netté drfolyamértékéhez.

Amennyiben a t6zsdére bevezetett diszkont kincsidrjegy hdtralévs futamideje kevesebb, mint 91 nap, tgy az AKK 3 hénapos referenciahozama alapjdn kell kiszémitani az adott diszkont
kincstarjegy T napra vonatkozé drfolyamét. Amennyiben a 18zsdei érfolyam az utolsé kamatfizetés Sta felhalmozott kamatokat tartalmazza, de T-1 t6zsdenapon forgalom nem volt, akkor

az utolsé 15zsdei Gilagdrfolyamot az utolsé forgalmi nap és a T nap kézoit felhalmozédott kamatokkal névelni kell.

A t8zsdére be nem vezetett, nyilvénos, azaz nem 13zsdei értékpapimak mindsilnek a Budapesti ErtéktSzsdére nem bevezetett értékpapirok, azaz azon énékpapirok, amelyek a BET
"Bevezetési és Forgalombantartdsi Szabdlyzatdban" meghatdrozott, tn. "Tézsdei Ertékpapir Lista" nem fartalmaz. A BET-re be nem vezetett, de valamely kilféldi 16zsdére bevezetett
ériékpapirokat a letétkezelé dlial meghatdrozott professziondlis adatszolgdliaté — REUTERS vagy BLOOMBERG ~ dltal kézélt [T-1) napi legfrissebb, de 16:00 6réndl nem kordbbi drfolyamon

kell értékelni.

A semmilyen t8zsdére be nem vezetett, nyilvdnos értékpapir-forgalomban szerepld értékpapirok piaci értékét az adott ériékpapirok legfébb masodlagos piacdnak tekinthets elismert éntékpapir
piacok dltal, Magyarorszdgon forgalomban 1év3 értékpapirok esetén az OTC piac, avagy mds tézsdén kiviili informdciés szabdlyzatok alapjan, illetve a kozzétételi helyeken kézzétett T-1)
napi zaréarfolyam, ennek hidnydban dlagériolyam alapjén, az egyes értékpapirok piaci hozamszémitési eljarasainak megleleld médon szamitott hozam alapjdn kell T napra vonatkozéan -
meghatérozni. Amennyiben a {T-1) napi zéréérfolyam, illetve dtlagdrfolyam alapjén szémitott hozam nem dllapithatd meg, az értékpapirok piaci értékét a T napi zardarfolyam, illetve dtlag-
arfolyam alapidn kell meghatarozni. Amennyiben a T-1 napra venatkozéan az adott éntékpapirokra az adott ériékpapirok legfdbb masodlagos piacdnak tekinthets elismert érétkpapir
piacokrél, Magyarorszagon forgalomban lévé értékpapirok esetén az OTC piacokrél, avagy mas t5zsdén kivilli informaciés szabdlyzatok szerinti, ifletve a kézzétételi helyeken megjelentetett
arfolyamkszlés nem hozzaférhets, a fenti szamitasokat az utolsé napi zéréérfolyam, illetve amennyiben az nem hozzatérhets a beszerzési nettd drfolyam alapidn kell elvégezni. Amennyiben
az adott ériékpapirokra az elismert ériékpapirpiacok dltal, avagy mds t6zsdén kivili informdcids szabdlyzatok alapjén netté drfolyamot kszélnek, és fgy oz utolsé napi dtlag-, Hletve zérs-
arfolyam nem tartalmazza az el8z8 kamatfizetés 6ta a T napig felhalmozott kamat 6sszegét, illetve amennyiben az adott értékpapirok piaci értéke a beszerzési nettd arfolyam alupjén keril

kiszamitésra, Ugy az adott értékpapirok piaci ériékének meghatérozdsaker a T napig felhalmozott kamat 6sszegét hozzd kell adni az adott érékpapirok netté arfolyamértékéhez.

Az Alap az érékpapir eladasi iigyletek sorén o kereskedés napjdn vezeti ki a kdnyveibs! az éntékpapirt, akkor is, ha az kilénbozik o leszdllités napjats! - mind halasziott fizetésti értékpapir

eladds, mind szdllitdsos repo iigylet esetében. Az Alap az iigylet ellenértékét a leszallitas napjén térténd kiegyenlitésig a kévetelések kdzott tartja nyilvén a letétkezeldvel azonos médon.
A netté eszkdzériéket a latra sz6lé betétek kapesén oly médon kell T napra megdllapitani, mintha azokat az Alapkezeld T napon likviddlng.
A lekstdtt betétek 8sszegét a T napig felhalmozott kamatok 6sszegével meg kell névelni.

léseket, illetve o devizaks égeket azok bekeriléskor a Raiffeisen Bank Zrt. deviza eladési drfolyamon szdmitott

Az Alap a valuta-, devizakészleteket és a kiitfoldi pénzénékre sz6l6 ko
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forintértéken veszi fel a kényveibe - a forintért vett devizaeszkdzdket az érte fizetett forinidsszegben - és a szamviteli poltikdban régzitett médon, az értékelés napjdn a devizaeszkdzsk és

-kételezetiségek kényv szerinti ériéke és az értékelés napi MNB devizadrfolyamon dtszdmitott ériéke kdzotti kilénbozet 6sszevont egyenlegét az izleti év eredményében szamolja el.

A szérmazékos iigyletek ériskelése a NEE-ef egyezden torténik.

Az Alap a bérbeadott ingatlanck esetében évi 5%-0s, az ingatlanokhoz kapcesolédd berendezések, gépek, jarmiivek esetében évi 30%-o0s ériékesikkendsi lefrdst alkalmaz.

4. A mérleghez kapesolédé megjegyzések

Informécisk az Alap portfélisiars]

A/ Ingatlanok

Frban
llngal/anok Kényv szerinti érték Piaci érigk Alérikelési kﬁlénbézefl
BAT Pécs 357 387 995 1915196 250 1557 808 255
BCW Irodahdz 1 010395 684 3 307 666 000 2297 270316
Dana I. 727 301 551 4273 469 250 3 546 167 699
Dana Ii. 354 888 366 1 805 928 000 1451 039 634
Dévai Center 1472 760 036 5832042750 4359282714
Jost 388760753 3320874 250 2932113 497

Parkway {Kényves Kélman krt.}
MBC lrodahédz

OB Szolnok

RBH Ajkai fisk

RBH Andrassy i fick
RBH Dunatijvérosi fisk I
RBH Dunativdrosi fisk Il.
RBH Erdi fick

RBH Gydngyssi fick
RBH Kecskeméti fick
RBH Komdromi fick

RBH Nagykanizsai fick
RBH Ullgi ati fick (L8rinc)
Rézsakert

Szinvapark (Miskolc)
Wesipoint

Bérbeadott ingatlanok &sszesen:

6 258 654 763
1367 064 578
370267 768
36831111
3733581
1522808
1443 245
32612185
12 989 381
80 146 930

0

20 409 838
31754724
792 829 642
1792 435 582
605 269 402

15719 459 923

21007 121250
3217 609 750
2 307 841 500

153 696 000
704 039 750
68 986 290
147 548 961
242951750
188 117 500
672 019 750
0

254 158 750
180 112 500

7 135 657 001
7 361 398 00t
2101 312 500

66 197 747 753

Az ingatlanck mérleg szerinti értéke magdban foglalia a beruhdzasok énigkét (tételesen a megfeleld ingatlanhoz besorolval.

14 748 466 487
1850 545 172
1937 573732

116 864 889
700 306 169
67 463 482
146 105716
210339 565
175128 119
591872820

0 ériékesitve 2022 .évben

233748912
148 357 776
6342 827 359
5568 962 419
1 496 043 098

50 478 287 830

Az ingaflanok mérleg szerinti értékét bekeriilési értékbd! értékcsokkenéssel szamitott netté értékiknek és az ingatlan-értékbecsld dlial megadott piaci érékik dsszevetésével, piaci értékre 15riénd

értékelésiikkel hatdrozta meg oz Alap.

B/ Targyi eszkéz és Immateridlis javak titkér az ingatlanokhoz ezer forintban (mérlegben az Ingatlanok sor)

Megnevezés Nyité Novekedés Csékkenés Zaré
Telkek
brutté érték 3525615 0 4296 3521319
neftd érigk 3525615 o] 4296 3521319
Bérbeadolt ingatlanok
brutté ériék 45 616 549 557 989 162 161 46 012 377
ériékcsckkenés 32226 479 2 285 824 137 495 34 374 808
netté érték 13 390070 -1727 835 24 666 11 637 569
Ingatlanok Gsszesen 16 915 685 -1 727 835 28 962 15158 888
Bérbeadott gépek, berendezések
brutté érték 6079 178 0 6257
értékcsdkkends 5344 301 0 5 645
nettd ériék 735 <123 0 612
Egyéb eszkozék sszesen 735 -123 ] 612
Beruhdzdsok
brutt érték 123 419 995 320 558167 560572
neMé érték 123 419 995320 558 167 560572
Beruhdzasok 8sszesen 123 419 995 320 558 167 560 572
Targyi eszkézék dsszesen 17 039 839 -732 638 587 129 15720072
Rl K25k &
brutto érték 49 271 662 1553 487 724 624 50100 525
értékesokkenés 32231 823 2286 125 137 495 34 380 453
nefté érték 17 039 839 -732 638 587 129 15720072

3./12 oldal



€/ Szarmazékos iigyletek

Az Alapkezels az Alap nevében kizérélag fedezeti (kockdzat csskkentési) céllal kamat- és devizapiaci szdrmazékos iigyleteket kéthet.

Az Alap nyilt végiivé dtalakulasdt kivetden ugyanakkor az Alapkezeld nem tekinti elsédleges célidnak az Alap deviza kockdzatdnak semlegesitését.

2022. december 31-én a Raiffeisen Ingaflan Alap oz alébbi 8sszegi és lejaratd nyitott hatdridds EUR eladdsi tgyletekkel rendelkezett:

Nyitott tigyletek 2022.12.31-én

Szerzddés szerinti Osszeg

Ertékkilonbdzet|

Megnevezés: devizéban Ft-ban
X2318232 EURZ230105FWD 20000000 EUR 165 982 551
X2303950 EUR230125FWD 11 700 000 EUR 93 840 964
X2319586 EUR230126FWD 3000 000 EUR 9019 028]
X2318499 EUR230201FWD 4970 000 EUR 28741712,
X2304866 EUR230201FWD 11100000 EUR 165211992
X2308213 EUR230222FWD 50 000 EUR 1937718
X2307886 EUR230222FWD 12427 000 EUR -469 322 299
X2307887 EUR230222FWD 235000 EUR -8 875 090
X2308212 EUR230222FWD 2820000 EUR 113 162 739
X2319592 EUR230322FWD 38 000 EUR 70052
X2318578 EUR230322FWD 10 000 000G EUR 55 150 766
X2312027 EUR230322FWD 7000 000 EUR 56179919
X2312028 EUR230322FWD 356014 EUR 2 857 263
X2310148 {USD230308FWD 1630000 usp 86 204 094
X2310149 USD230308FWD 12 400 usb 655 786
X2316553 UsD230415FWD 3998 550 usp -55 369 816
X2316554 USD23041SFWD 48 385 usp -670 010]
X2319743 EURUSD230118 1700 000 EUR 528 315
X2306350 EURUSD230118 1330000 EUR -42 867 725
X2306352 EURUSD230118 10400 EUR -335 208]
X2303033 EURUSD230118 13847729 EUR -335 322 012
X2303035 EURUSD230118 379800 EUR -9 196 838
X2306348 EURUSD230215 2900 000 EUR 91 239 775
X2306349 EURUSD230215 55000 EUR 1730 408
X2315379 EURUSD230405 14 720 000 EUR -96 620 501
Szarmazékos ligyletek értékelési kiilonbozet -146 066 417
Egyéb mérleghez kapcsolédé megjegyzések:

Készletek részletezése {adatok e Ftban} 2021. 2022.

december 31. december 31.

Kézvefitett szolgdltatés 0 0

o [+]

Kévetelések részletezése {adatok e Ftban 2021. 2022.

januér 0. december 31.

Vevd kovetelés 294 466 308 699

Kévetelés bef.jegy forgalmazasbsl 219752 0

Fordult szallits 0 12215

Ovadsk - adott 357 930 848 399

Epitményads 0 0

Uzemeltetdi kovetelés 563 421 801 470

Kovetelések értekvesziése -17 431 -12 183

1418 138 1958 600

Eri¢kpapirok részletezése (adatok e Ftban)

Az éntékpapirok zéré dllomanya az év vtolss napjan érvényes ériékpapir érfolyamon kerilt kimutatdsra.

Erékpapir {devizanem: HUF) Beszerzési érngk  eftban Ertkillegyéb e Ftban Ert.kill.kamat e Ftban Mérleg szerinli 6sszeg  eFtban
2023/C MAK 404 050 29734 2137 376 453
AUS 230126 11750710 -154 256 o} 11 596 454
BELG 230112 604 486 -4219 0 600 267
USTRE 230105 1871 857 -31 419 o} 1840 438
2023/B MAK 96 157 1373 2 969 100 499
2027/B MAK 492 995 13 905 16 196 523 096
15 220 255 -204 350 21 302 15 037 207

Pénzeszkdzok (adatok e Ftban 2021. 2022.

december 31, december 31.

HUF szémldk egyenlege 12211870 1455 663

USD szdmlék egyenlege 81004 68 259

EUR szémlék egyenlege 3441844 327 260

15734718 71851182

Aktiy idSbeli elhatéroldsok részletezése {adatok e Ft-ban} 2021. 2022,

december 31. december 31.

Uzemeltetési, marketing dij bevételek 85079 261 180

Bérleti dij bevételek 4938 7812

Uzemeltetési &s marketing ksltségek 0 3377

Kamatbevételek (folyészamla) 2 60

90019 272 429

Az aktiv iddbeli elhataroldsok kézott a targyévet kivetd évben kiszamldzott, de még targyévet érinté bevételek, kamatbevételek vannak ki
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Kotelezettségek részletezése {adatok e Frban}

Hitelkdtelezettségek RBH (¢EUR)

Hitelkstelezettségek RBH EUR
Szdllitéi kdtelezettségek
Depositok

Vevkist kapott eldlegek

AFA fizetési kételezetiség

Egyéb kotelezetiség kilon add
Kotelezettség bef.jegy forgalmbsl
Ovadék - kapott

A Raiffeisen Bank nytijtott finanszirozdst. A hitel lejérata: 2021.03.31-e volt.

5 éven tli bankhitelek bemutatdsa

Az Alapnak sem eléz8, sem targyév végén nem valt 5 éven tili lejératt bankhitele.

Passziv idébeli elhatdroldsok részletezése {adatok e Ftban

5. Az eredményki el kaf o o,

Bérleti dij bevételek 2022.évi
Bérleti dij bevételek 2021 .évi
Bérleti dij bevételek 2023.évi
Uzemeltetési dij bevételek -2022.évi
Uzemeltetési dij bevételek -2021.évi

Uzemeltetési dij és marketing bevételek -

Marketing dij bevételek 2022 .évi
Ingatlanok szakéndi dijak
Létesitményekhez kapcs. elsz. Kig
Menedzsment dijak

Alapkezeldi dif

Kényvvezetés

Bankforgalmi jutalék

Ugyvédi dijak

LEt kéd

MNB felogyeleti dij

FM dij

Konywvizsgaldi dif
Kamatelhatdrolas

o megjegyzések

Ertékesités nettd érbevétel részletezése (adatok e Ftban

Eqyéb bevételek részletezése (adatok e Ftban

Kazvetitett szolgdltatdsok érigke
Kapott bérleti dij

Marketing dijbevétel

Kezelési dijbevétel
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Az alapkezelési dij szerzédésszerlien alakult, véltozdsa a neitd eszkdzériék valtozasanak kszénhets.
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A bérl8i kizvetiti dijak a t6bbérlés ingatlonkban a bévitett/ atépitett terillet kiaddséval kapesolatban meriiltek fel.

Az Alap munkavéllalokat nem foglalkoztat.

Eayéb réforditdsok részletezése (adatok e Fi-ban) 2021. 2022.
december 31. december 31.
Ertékesitett targyi eszkozok kszé 0 0
Birsdgok, kotbérek, kés kamatok 140 154
Kévetelések elszamolt év-e [¢] 0
Lefrt kéivetelések 2229 0
Epitményads 250254 250294
Tovébbszamlazott épitményads 233418 -230 391
Onellendrzési pétek 254 339
MNB kiilsnadd 35671 40 383
Egyéb réforditasok 1 6
55131 60 785
Pénziigyi miveletek bevételeinek részletezése {adatok e Fiban! 2021. 2022,
december 31. december 31,
Folyészamla kamat 659 34 875
Ertékpapirok kamata 24 036 53 321
Egyéb kapott kamat 96 746 885 453
Arfolyamnyereség 214722 267715
Eriékpapir értékesitésbsl arf.nyer. 21133 2708
Forward Ugyletek arfolyamnyer.e 1246016 4155727
1603 312 5399799
Pénziigyi miveletek réforditésanak részletezése {adatok e Ftban) 2021. 2022.
december 31. december 31.
Folyészémla kamat 0 0
Fizetett hitelkamat 43 672 0
Arfolyamveszteség 61 896 258 609
Eriékpapir ériékesitésbé! érfveszt, 16 301 90 586
Forward iigyletek vesztesége 1248 252 2255793
1370 121 2 604 988
Hozam részletezése [adatok e Fi-ban 2021. 2022.
december 31. december 31.
hozamfizetés téjékoziaté szerint 0 0
[+ [+]
Targyévben nem toriént hozamfizetés.
6. Mérlegen kiviili tételek
Az alapnak 47,5 millié EUR fel nem haszndlt hitelkerete volt 2021.12.31-én.
7. A vagyoni, pénziigyi helyzet és a jGvedel 6ség alakuldsdnak b a
A sajat téke részletezése (adatok e Fi-ban) 2021. 2022.

december 31,

december 31.

1. Induls téke 39 270 675 37 252 689

1. Kibocsdtott befektetési jegyek névéréke 193 975 460 197 469 922

2. Visszavéasarolt befekietési jegyek névértéke -154 704 785 -160 217 233
Il. Tékendvekmény 39485 813 45 395 909

1. Visszavésérolt befektetési jegyek bevondsi énékkiilonbszete 215 694014 20878 328

2. Ertékelési kilonbozet tartaléka 43 552 343 50149 174

3. El528 évek eredménye 10578 134 11 627 484

4. Uzlefi év eredménye 1049 350 4 497 579
Sajat toke 78 756 488 82 648 598
8. Az éves beszamolé és a portfélié jelentés szamai kdzotti eltérés okai (adatok e Ft-ban)

Beszdamold Porifélié jelentés/ NEE
2022.12.31 2023.01.02 Differencia

A. Targyi eszkozok 66 198 360 66 197 748| 612
B. Lekotott betétek 0 0 0
€. Ingatlankészietek 0 0 0
D. frrékpupirok 15 037 207] 15 037 794 587
E. Pénzeszkozok 1851182 5026 595 3175413
F. Szarmazékos iigyletek -146 066 146 066 0
G. Ko lések/Kotel égek/Ethatarol -292 085 -5 707 376 5 415 291
Netté eszkozérték 82 648 598 BO 408 695 2239903
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Kildnbségek részletezése:
A. Targyi eszkézsk
A Targyi eszkézok kényv szerinti és piaci ériékének &sszehasonlitdsat a 6. szémi melléklet 1artalmazza.

B. és E. Pé kozok és Lekdtott b K

A beszdmoléban a kévetelések kézét kel kimatatdsra az adott dvadékok 6sszege, mig a Portllisjelentésben ez a pénzeszkszok kozstt szerepel.

A 15bb bérlés ingailanokhoz kapcsolédé depozit kdlelezettségeket kiilén folyészamlan tartia nyilvén az Alap, ezért azok egyrészt a bankbetétek, masrészt a kételezetiségek soron szerepelnek.

2022.évben a bankszamlak kdzotti eltérés nem tapasztalhaté a Beszdmold és Porfélié kimutatdsdban.

F. Szér

tgyletek értél

A szdrmazékos iigyletek értékelési killonbbzetének részletezése a 4/C pontban taldlhaté.

G. Ko lések/Kotel égek differencidi

A differencia részletezése az 5. szamt mellékletben taldlhats.
9. Egyéb informaciok

2009. februdr 26-Gn a PSZAF E-lil/120.012-15/2009 szém hatérozatéval jévéhagyta az Alap Atalakulési Téjékoziatéjét és engedélyezte a befekletési jegyek dtalakuldst kévets folyamatos
forgalmazdsa megsziintetésének és szabdlyozott piacra trténd bevezetésének alapjat képezd dtalakuldsi tajékoztatd és dtalakulasi hirdetmény kbzzétételét.

A zdrtvégiivé alakitds eléit o befektetSknek lehetdségik volt a belektetési jegyeik visszavaltasara, amennyiben a zdrtvégd alapban nem kivannak részt venni. Azon befekletési jegy
tulajdonosoknak, akik az §j zérivégit alapba tovdbbviszik befekistésiket, a Raiffeisen Bank Zrt. toke- és hozamgaranciat nydit.

2009. éprilis 02-6n a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (PSZAF) 1212-13 lajstromszdmon vette nyilvantaridsba a zdrt végd Raiffeisen Ingatian Alapot. A nyilvantartasban térténd
dtsorolésra azutén kerithetett sor, hogy az Alapkezels teljesfette o t6rvényben és az Atalakuldsi Tajékoziatsban el8irt feltéieleket.

Az Alap a 2013. februdr 12-én kiadott Atalakuldsi Hirdetménye szerint, o Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2013. februdr 11. napjdn meghozott, HKE-Il66,/2013. szamy
jévahagydsaval 2013. dprilis 02. napjaval nyilt végl, hatérozatlan futamidejd befektetési alappd alakult é1.

A Feliigyelet 2016. okiéber 28+, HKE--750/2016. szami hatérozatéban engedélyezte a Raiffeisen Ingatlun Alap tdjékoztatéjdnak és kezelési szabdlyzatdnak médositdsat,

A befekiotési szabdlyokat érintd véltozasok 2016. december 1581 léptek hatdlyba. Ennek legfontosabb eleme a stratégiai cél megvéltozdsa volt,

miszerini a kordbbi, az ingatlan portfélié menedzselt leépitését {managed rundown) tartalmazs stratégidt felvaliotia az ingatlan portfslis folyamatos és hosszd tavi izemeltetésének célia.
Az (j stratégia fontos elemét képezte az ingatlan portfélis optimalizdldsa, illetve feldjitdsa. Az Alap forintos sorozatai kiegésziiliek euros, késébb pedig doligros sorozattal.

A Feligyelet HKE-I-318/2017. szdmt hatdrozatdval jSvéhagyia oz Alap és a Cushman & Wakefield Nemzetkszi Ingatlan Tandesads K. (székhely: 1052 Budapest, Dedk Ferenc uica 15.),
mint ingotlanériékeld szervezet kézétt - az Alap ingatlanértékelsi feladatainak elldtdsa targydban - kétott megbizdsi szerzédést. A médosfids 2017. jinius 14vel lépett hatdlyba.

A Feliigyelet 2019. méjus 154 hatéllyal ajénlést (5/2019, {IV.1)} adott ki a nyilvénos, nyilt végl ingatlanalapok befektetési jegyeinek forgalomba hozataldrdl.

Az djénlés 16 célia a nyilvanos, nyilt végil ingatlanalapok befekletssi jegyel likviditdsanak kozelitése volt a nyilvdnos, nyflt végli ingatlanalapok eszkbzeinek likvidalhatésagéhoz.

A megfelelés érdekében az Alapkezeld 2020. janvér 20-an kezdeményezte az Alap kezelési szabdlyzatdnak médositasat, amelyet a Feliigyelet 2020. marcius 4-6n hagyott jéva,

és amely médositdssal bevezetésre keriilt a forgalmazasi maximum sorozatonként, illetve elindult hdrom olyan sorozat, amelyek visszavdltdsa esetén o forgalmazas teljesitési nap legaldbb
180 naptéri nappal meghaladja a visszavéltdsi megbizés beérkezésének a napjdt {T+180-as sorozatok).

Az Alapkezelé a forgalmazasi maximum szintiének megleleldségét rendszeresen értékeli, és amennyiben az az Ajdnldas céljainak teljesiilése érdekében indokolt,

fokozatosan csskkenti annak mértékét.

Az utols felilviszgdlatra 2020. szeptember 14-én keriilt sor. Az Alapkezels, figyelembe véve az Alap ingatlan portfélidjanak méretét, az Alap kezelési szabdlyzat szerinti stratégididt,

a T+180-as sorozatokba t5rént minimdlis bedramldst, illetve a jogszabdlyban o nyilvanos nyilt végii ingatlan alapokra meghatdrozott minimdlis likvid eszkéz ardnyt, az Alap biztonsdgos

miksdésének biztositasa érdekében a szeptemberi ériékeléskor nem lafott teret a forgalmazasi maximum darabszdm csskkentésére.
A Raiffeisen Ingatlan Alap a Raiffeisen Alapkezlével kapesolt viszonyban [évé Tarsasdagokié] az aldbbi szolgdltatasokat veszi igénybe egyittmiksdési szerzédés keretében:
- Raiffeisen Bank Zrt letétkezelés
- Raiffeisen Alapkezeld Zrt szdmviteli szolgdltatds
alapkezelés

- Raiffeisen Ingatlan Uzemeltetd Kft létesitménygazddtkodas

10. Tovabbi jelenté ények és azok Alapra gyakorolt hatdsa

A COVID-19 idrvény és annak hatdsa

A Térgyid8szakban mdr nem jelentkeziek az Alap miksdését befolydsols tényezék a COVID-19 jarvanybél fakadéan, s br jarvanytigyi
intézkedési tervét az Alapkezels felfiggesztetie, a gyakorlatban alkalmazott megeldzé intézkedéseit az ingatlanokban tovabbra is

fenntartatia.
Az Alapkezel§ monitorozza a jarvdnyhelyzet, a védelmi és kapesolédé gazdasagi helyzet alakuldsdt, az Alapra gyakorolt hatdsokat és

kockdzatokat, szikség esetén a lehetséges kockdzatkezelési eljarasokat.

Az energiapiacok alakuldsa; az Ukrajna és Qroszorszdg kézotti hdbords konfliktus, a szankcids intézkedéseket és annak hatdsai

2021 éta az energichordozék dranak nagy mériéks ingadozésa tapasztathaté vildgszerte. A Covid-19 jarvdnyt kévetd Giranyitdsok

nyomdn a gazdasdg energia igénye jra megnétt, ezzel egyiddben az elézetes varakozdsokndl jéval magasabb mértékben emelkedtek
az energia drak. A globdlis piacokon az elszabadult gézdrakkal egyidében ugrasszerien megnétt a villamos energia dra is.

Az Oroszorszdg dltal Ukrajna ellen inditott katonai konfliktusra vélaszul adott, Oroszorszéggal szemben bevezetett eurdpai és

amerikai gazdasdgi szankeick felvetetiék annak az extrém forgatéknyvnek is o lehetdségét, hogy valamelyik fél felfiggeszti az
energiahordozék exportjdt/importiét. Ezen lehetdségek bedrazéddsdnak hatdsdra, valamint o hdbord kovetkezményeképpen az

Eurépai Unié energiavélsaggal kiizd, aminek hatdsait kizds fellépéssel igyekeznek enyhiteni: tovabbi rendkivilli drszint elérése esetén

g csdkkentésével, kizds beszerzéssel, stb

piaci korrekcids mechanizmus b

giatigg
Ezzel parhuzamosan az Eurépai Unié tagdllamai és tébb mas nyugati hatalom jelentds szankciskkal stjiottak Oroszorszagot, aminek
kére azéta is szélesedik, illetve maga a habords konflikius esetében is van esély tovabhbi eszkaldcisra, tekintve, hogy o felek dllaspontia
nem kdzeledett, békekstési szdndék egyik oldalrdl sem lathatd jelenleg.

Ezért az Alapkezeld - az ingatlanok bérldivel egyiitimiksdve ~ szintén lépéseket tett a gaz- és villamosenergiafogyasztds
csdkkentésére, valamint belsé folyamataiban véltoztatasokat léptetiet dletbe, annak érdekében, hogy maradékiatanul meg tudjon

felelni az energia szolgéltatsk véliozs elvérdsainak.

Az AlapkezelS vezelése tovabba - a Raiffeisen Csoport compliance szemponti irdnyelveit és egyéb vonatkozé belss szabdlyzatait is

! 1

és joviben g b ésre kerilt szankeids

figyelembe véve - folyamatosan figyel | kiséri a b
rendelkezéseknek valé teljes kérii megfelelés biziositdsal. Az Alapkezeld tovabba folyamatosan, a beszamoldsi idészakot kévetSen is
tajékozédik o mindenkori jogszabaly-véltozasokrdl, az ipardgi specialitdsokdl, és ezzel egyitt megvaldsul o szankeids jogszabdlyi
kérnyezet nyomon kévetése is. Az Alapkezeld a jsvében is folyamatosan monitorozza a héaborts helyzetet és a kapcsolédé gazdasdgi

helyzet alakuldsdt, az Alapra gyakorolt hatdsokat és kockdzatokat, a lehetséges kockdzatkezelési eljgrasokat.
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Infléciés hatdsok, jelentds kamatemelések a hazai és a vezeté nemzetkézi jegybankok részéré!

A COVID-19 jarvany, illetve annak kezelésére hozolt intézkedések, majd az oroszukrdn fegyveres konflikius hatdsdra az egészségiigyi
és geopolitikai kockdzatok Eurépéban, de killonssen a kézépkeleteurdpai régidhan jelentdsen megemelkedtek 2020. év elejétl, amely
események kézvelett hatdsa elsésorban a kiemelkedéen magas hazai, és az érdemben magasabb globdlis inflacids kérnyezetben és
jelentds jegybanki szigoritasban jelentkezett. A fenndllé geapolitikai és egészségiigyi kockédzatok, illetve a pénzromlés magas iteme, a
magas kamatszint, ha tartés marad, hatdssal volt @ hazai lakosség megtakarfiasi képességére és hajlandésdagéra, és igy hatdssal

lehet a befektetési alapok vonzerejére is.

A megemelkedett kamatszint, és azzal az alternativ befektetési lehetSségek [betétek, dllampapirak] megnévekedett vonzereje

hatdssal velt az Alap likviditdsi helyzetére, hozamkilétésaira:

Befektetési jegyek forgalmazasa: jelentds visszavaltdsi hullém nem keriilt azonositdsra, de 2022 mdsodik felében jellemzévé vélt o negutiv nettd forgalmazds hefi szinten
Refinanszirozas: jelentds likviditas kockdzat nem keriilt azonosfidsra o hitelkeret fenntartésa mellett, a hitelkeret figyelembe

vétele nélkiil azonban az Alap likvid eszkézeinek ardnya 18% alé siillyedt az év végére, megkozelitve a jogszabalyi minimum elvardst
Az Alap mikédésében valtozds, jelentSs bizonytalonsdg nines, jelenleg hitelre sincs sziiksége az Alapnak, de jelentSs mértéki hitelkeret dll a rendelkezésére,

amivel egyiitt szamolt likviditdsi arany meghaladta o 40%-0t 2022 végén

Ingatlanok érékelése: jelentds értékvaltozds nem kerilt azonositdsra

Piaci kockdzatok elemzése: a fentiekben részletezefteknek érielmében az Alap miksd jelentds hatéssal bithatnak az egyes piaci inputok

{devizadrfolyamok véltozésai, piaci kamatok, inflécis, illetve energiapiaci drak alakuldsa), mindezek hatdsa nagy bizonytalansdggal mérhetd csak fel.
A Tdrsasag ugyanakkor folyamatosan monitorozza az ezen, illetve egyéb lehetséges piaci tényezskbsl eredd, az Alap mikédésére hatdst gyakorlé potencidlis kockazatokat,

leheted
g

illetve a kockdzatkezelési eszkézsket

Fordulénap utani események

A magasabb kamatkérnyezet kézvetlen hatdssal volt az éllampapirpiac teljesitményére, illetve az dllampapirpiaci elvart hozamokra is.
Tobbek kézstt ennek egyik mellékhatésaként bontakozott ki egy rivid életd bankpénik 2023. mérciusdban az Egyesilt Allamokban, ami
hamar dtterjedt az eurépai bankrendszerre is. A paniknak 15bb kissbb amerikai bank is didozatul esett, Eurdpdban pedig a Credit

Suisse csédjéhez vezetett. Bér ezekben az esefekben jelentds egyedi hatdsok is jelen voltak, szikségessé valt o vezet$ jegybankok

rendszerszintj beavatkozdsa. A gyors intézkedéseknek készdnhetden a t6zsdei drfolyamokra is hatd pénik hamar lecsengett, jelenleg
Ggy tiinik, nem alakult ki globdlis bizalmi vélsdag.

A bankrendszert érinté fejlemények, illetve ezek kévetkezményei teljes mértékben nem becsiithetdk, uz Alupkezels jelenleg nem
azonosit olyan kockdzatot, amelyek hatdsa jelentds lenne az Alap eszkézeinek és forrdsainak éngkelésére, s melyek a
mérlegfordulénapi értékeléshez képest a fentiek miatt jelentds valtozast okoztak volna és ezdltal bemutatanddk lennének az éves
jelentésben igy tovabbi kézzététel, lletve bemutatds nem szitkséges. Az Alap sem kdzvetlen, sem kézvetett Credit Suisse kitettséggel
nem rendelkezett.

Minden kérilményt figyelembe véve az Alapkezelé vezetése jelenleg nem azonositott az Alap jvébeni mikodietését veszélyertets

kériilmény!, jelen beszdmolé a véllalkozds folytatdsa elve Alapjdn készilt.

Mutatok:  {lasd 1. sz. melléklet!) 2021. 2022,
1. Befektelett eszkézok az sszes eszkozokhoz 75,05% 77,72%
2. Forgbeszkdzék az ésszes eszkozokhéz 24,89% 22,13%
3. Sajdt t6ke ardnya az Ssszkdtelezetiséghez + t6rzstékéhez 97,42% 97,04%
4. Hosszu lejérati kételezetiségek

a/ a hosszt lejdrati kételezettségek + sajét t6kéhez 0,00% 0,00%

b/ a sajdt tokéhez 0,00% 0,00%
5. MiksdS téke az Ssszes kotelezettséghez + sajdt I6kéhez 23,78% 20,98%
6. Mikds téke feF) 19224 448 17 867 500
Budapest, 2023. dprilis 26.

- @N&L
Simon Péter Janos Véradi Zoltén

Az Alap képviseletében
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1. sz. melléklet

A mérlegsorok adatai alapjan 2022.
december 31.
1. Befektetett eszk6z6k az sszes eszkézokhoz
77,72% Befektefett eszkoz - 66 198 360
Osszes eszkdz - 85171712
2. Forgdeszkézok az Ssszes eszk8zokhéz
22,13% Forgbeszkdz - 18 846 989
Osszes eszkoz - 85171712
3. Sajét t6ke ardnya az Ssszkstek sghez + 16rzstckéhe.
97,04% Sajét 18ke - 82 648 598
Forrasok dsszesen - 85171712
4. Hosszd lejératt kételezettségek
a/ o HIK + 16rzstékéhez
b/ o t6rzstékéhez
a/
0,00% Hossz( lejérati kételezetiségek - 0
Hossz ey, k5T, + Saial 16ke . 52 648 598
b/
0,00% Hosszit lejaratd kotelezettségek - 0
Sajat 18ke - 82 648 598
5. Miik8dS t6ke az Ssszes kotelezeliséghez + sajdt I6kéhez
20,98% Mikadé t6ke - 17 867 500
Forrasok Ssszesen - 85171712
6. Mikads téke
Forgdeszkszok + 18 846 989
Aktiv idébeli elhatarolasok + 272 429
Révid lejérati kételezetiségek - 1251918
17 867 500
AN

Budapest, 2023. éprilis 26.

N ™

Simon Péter Janos Véradi Zoltan
Az Alap képviseletében
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2. sz. melléklet

Likviditasi jelentés ingatlanalapra ezer forintban

I. Hiteldllomany osszetétele

Hossz( lejérati hitelek
Révid lejérati hitelek

Hitelek osszesen:

1l. Kltségek osszetétele

2021.
december 31.

0
0
o

Pénzigyileg realizélt

2022.
december 31.

0
0
]

3 866 275

Elszdmolt Elhatérolt/szdllitck Pénziigyileg realizalt
Nyomtatvanyok 0 0 o]
Bankforgalmi jutalék 53136 0 53136
Alapkezel§ kslisége 1212525 [¢] 1212525
Letétkezeld koltsége 96 694 8 048 88 646
Biztositas 4176 o} 4176
Keler dij 121 6 115
LEI kéd fenntartdsi dij 7 0 7
WARP dij 178 60 18
Mérlegvizsgdlat 810 810 o]
Jogi és iigyvédi dijak dijak 14 347 0 14 347
Egyéb illetékdijok o 0 0
Kényvvezetés 7 200 600 6 600
Szakértéi dijak, tandcsadds (o} [o} 0
Epiilet egyéb szolgdliatds 113 364 [ 113 364
Uzemeltetési dij 165 003 205736 40733
0 ltetési koltség - vesztesdg 252 665 252 665 0
Bérl8 kézvetités 20 005 0 20 005
MNB feligyelefi dij 28 324 7 250 21074
Referencia index szolg. Dfj 632 0 632
Reklam, hirdetés, média 64917 o} 64917
Idegen szolgdltatds 639 0 639
Ingatlan érékbecslési dij 20 582 0 20582
Ingatlan écs 2285824 0 2285824
Egyéb eszkszdk écs 301 0 301
Osszesen: 4 341 450 475175 3 866 275
Il Ingatlanalap vagyenanak g
Sajdt 16ke 82 648 598 eFt-ban
ill. %-ban
Idészaki nyitodllomany Iddszaki zaréaliomany
Vagyonelem Megoszlds|
Készpénz [+ [+] 0,00%
Bankbetétek 15734718 1851182 2,24%
lekotét ~ 0 0 0,00%
Ingatlanok 60 668 692 66 198 360 80,09%
Parkway {Kényves Kélmén Krt.} 19910 502 21007 121 25,41%|
Dombévéri fisk 0 0 0,00%
Komdromi fick 41 328 0 0,00%
Gysngyasi fisk 164943 188118 0,23%
Kecskeméti fick 594 090] 672 020 0,81%
OB Szolnok {Szanda-rét) 2093 706 2 307 842 2,79%
Dunadjvarosi figk |. 60 624 48 986 0,08%
Dunatijvérosi fiék Il. 129 780 147 549 0,18%
Andrdssy i fick 635 049 704 040 0,85%
Westpoint 1 940 940 2 101313 2,54%
Veszprém Jost 2 981 889 3 320 874] 4,02%]
Dévai Cenier 5246 073 5832 043 7,06%
BAT Log. Rakidrk. Pécs 1703 304 1915194 2,32%|
MBC 2724 696 3217 610 3,89%
Nagykanizsai fisk 222 507 254 159 0,31%
Dana Csarnok 3781512 4 273 469 517%
Ajkai fick 135423 153 696 0,19%
Erdi fick 213282 242 952 0,29%
Uligi gti fick Pestszentlérine 158 670 180113 0,22%
BCW 2 986 686 3 307 666 4,00%
Dana 1. 1608 840 1805 928 2,19%
Szinvapark 6581115 7 361 398 8,91%]
Rézsakert 6753733 7 135 657 8,63%]
Egyéb berendezés 0 610] 0,00%
L
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Idészaki nyitéallomany

Idészaki zérodllomany

Vagyanelem Megoszlas
Ertékpapirok 2969 411 15 037 207 18,20%
2027 /B MAK 0 523 096 0,63%
2023/C MAK 973 154 376 453 0,46%
2021/A MAK 1107 410 o) 0,00%
2023/B MAK 97 688 100 498 0,12%
D210113 494 938 0 0,00%
D220629 296 221 0] 0,00%
USTRE230105 0] 1 840 438 2,23%
BELG230112 0 600 267 0,73%
AUS230126 0 11596 455 14,03%
Ingatlankészletek [} ] 0,00%
kézvetitett szolgdliatas 0 0 0,00%
Kovetelések 1418 138 1 958 600 2,37%
Aktiv idébeli elhatarolas 90 019 272 429 0,33%
Szarmazékos Ugyletek ért. kiil. -41 886 -146 066 -0,18%
Hitelek o} 0 0,00%
RBH hitel {EUR/HUF) 0 o} 0,00%
Egyéb kételezettségek -987 838 -1 251 918 -1,81%
Passziv id6beli elhatarolas -1 095 501 -1 271 196 -1,54%
Osszesen 78 755 753 82 648 598 100,00%

Budapest, 2023. aprilis 26.

Q@& b

Simon Péter Janos

Az Alap képviseletében
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3. sz. melléklet

Cash-flow (adatok e Ft-ban)

1. Szokasos tevékenységbél szarmazé pénzeszkéz-valtozas
{MUkodési cash flow, 1-13. sorok)

. Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott és fizetett hozamok nélkil) =
. Elszémolt amortizécié +
. Elszamolt éntékvesziés és visszairds +
. Elszamolt értékelési kiilonbazet +
4.0, Elszémolt értékelési kilénbézet korrekcié +
. Céltartalék képzés és felhasznalds kilonbdzete +
. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye =
. Ertékpapir befekietések értékesitésének, bevaltasanak eredménye =
. Befektetett eszkozek dllomdnyvéliozdsa =
. Forgbeszkdzsk dllomanyvéltozdsa «
9.a. Ertékpapirok Glloményvdltozdsa +
10. Révid lejarati kételezetiség dllomdnyvaliozdsa =
11. Hosszd lejaratd kotelezetiségek allomdnyvdliozdsa +
12. Aktiv idSbeli elhatdroldsok dllomdanyvéliozdsa =
13. Passziv idébeli elhatérolasok dlloményvéliozéasu +

BWN -

0 N

1. Befektetési tevékenységb6l szarmazé pénzeszkoz-valtozas
{14-19. sorok}

14. Ingatlanok beszerzése -

15. Ingatlanok eladdsa +

16. Belolyt bérleti dijak +

17. Erékpapirok beszerzése -

18. Entékpapirok eladdsa, bevdltdsa +
19. Kapott hozamok +

Ill. Pénziigyi miveletekbél szarmazé pénzeszksz-valtozas
{20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsétds +

21, Befektetési jegy kibocséids sorén kapott apport -
22. Befektetési jegy visszavaltdsa -

23. Befektetési jegyek utdn fizetett hozamok -

24. Hitel, illetve koleson felvétele +

25. Hitel, illetve kolcson torlesztése -

26. Hitel, illetve kélcsén utdn fizetett kamat -

IV. Pénzeszkdzok valtozasa (£1£il2lll. sorok) *

Budapest, 2023. aprilis 26.

2021.
december 31.

-11 019

-3 877 410
2261263
-13791

-43 552 344
43 552 344
0

-552

-4 831
967758

-6 431740
6 838776
124 382

0

52 827
72299

10 233 912

-1 635766
31 602
4 970 432
-6 143 431
12 987 038
24 037

-4 912 744

5158 369
0

926 459

0

0

-10 953 900
-43 672

5310149

2022,
december 31.
1074 598

-1 448 287
2286125
5248
50149174
50149 174
0

216176
87 879

558 167
11770259
-12 215 486
264 080

0

-182 410
175 695

-7 755 835

-1 553 486
245138

5 804 666
-14 227 054
1921 580
53 321

-7 202 299

3 494 462
0

<10 696 761
0

0
0
0

-13 883 536

N

Simon Péter Jdnos

12./12 oldal

Az Alap képviseletében

Véradi Zoltén
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4, sz melléklet

Portfdlid jelentés

Alapadatok:
Alap neve, lajstromszdma;

Ralffeisen Ingatlan Alap,FB168A34

Alapkezeld neve: Raiffeisen Befektetési Alapkezel Zri.
Letétkezeld neve: Raiffeisen Bank Zrt.
NEE szdmnitds tipusa: T+1 napi
Targynap (T): 2022.12.30
A sorozat
Sajit téke (FL.): 21 335 555 899,00
Egy jegyre juté NEE: 2,983938
Darabszim: 7 150 133 930,00
Ruiffeisen Ingatlan Alap A180 sorozat
Sajit 18ke (FL.): 182 263 764,00
Egy jegyte juté NEE: 1,286439
Darabszdm: 141 680 877,00
B sorozat
Sajit t8ke (F1.): 3 089 479,00
Egy jegyre juté NEE: 3,256496
Darabszim: 942 571,00
C sorozat
Sajit t8ke (FL): 8426 110 403,00
Egy jegyre juté NEE: 3,268335
Darahszdm: 2 578 104 624,00
D sorozat
Sajit t6ke (FL.): 91 130 381,40
Egy jegyre juté NEE: 1,519063
Darabszdm: 59 991 164,00
Raiffeisen Ingatlan Alap D180 sorozat
Sajdt ke (FL): 1806 721,61
Egy jegyre juté NEE: 1,172534
Darabszdm: 1540 791,00
U sorozat
Sajit t6ke (FL.): 34 836 592,61
Fay jegyre juté NEE: 1,645773
Darabszdm: 22 536 685,00
Ruiffeisen Ingatlan Alap U180 sorozat
Sajdt toke (FL) 469 205,53
Egy jegyre juté NEE; 1,295690
Darabszdm: 362 128,00
A tdreynapi nettd eszkizérték meghatdrozdsa:
ezer Forint
I KOTELEZETTSEGEK
/1. Hiteldllomdny (Dsszes): Hitelezd Futamidd Osszeg/Erték P
-7348 0,12
-8 5835 0,13
-248 155 39
-84 955 1,33
-60 207 0,95
-92 717 1,46
-11 686 0,18
-128 910 2,02
-61 747 0,97
-34 894 0,55
-29 647 0,47
-158 048 2,48
-57 980 091
-90 939 143
-15514 0,24
-3 691 0,06
-2 010123 31,56
-572 971 9
-788 747 12.39
-615 762 9,67
-73 569 1,16
-22 546 0,35
-15 500 0,24
-5378 0,08
-110 520 1,74
-135 645 2,13
-3 598 0,06
-139425 2,19
Osszeg/Erték %
172, Egy¢b kotelezettségek (0sszes): -779 518| 12,24
Alapkezeli dfj miatt -99 329 1,56
Alapkezeldi dij miatt ( A sorozat ) -2 628 0,04
 Alapkezeldi dij miatt ( A180 ) -22| 0
Alapkezeldi dij miatt ( B sorozat ) 0 0
 Alapkezeldi dij miatt ( C sorozat ) -1 044] 0,02
 Alapkezeldi dif miatt (D sorozat ) -4 521 0,07
 Alapkezel6i dij miatt (D180 ) -90) 0
Alapkezel6i dij miatt ( U sorozat ) -1621 0,03
Alapkezel6i dij miatt (U180 ) -22] U
Letétkezel % dif miatt -8 845 0,14
Bizomdnyosi dij miatt 0] 0
I-Forg:l]m ktg. miatt 0] 0
Kozzétételi kg, miatt 0] 0
Rekldm kg, miatt 0] 0
Koltségké i egyéh tétel miatt -34 208 0,54
Koltségke: il egyéb tétel miatt ( A sorozat ) -1032f 0,02
Koltségként elszdmolt egyéb tétel miatt { D sorozat ) -797 0,01




Koltségként elszimolt egyéb tétel miau ( U sorozat ) -471 0,01
Egyéb - nem koltség alapii - kistelezettség -624 888 9,81
173 Célartalékok (Osszes): 0
1/4, | Passziv idsbeli efhatdroldsok (0sszes): 1 ] Q
| Kistelezettségek osszesen: I -6 368 325} 100%)
1L | ESZKOZOK Osszep/Enték | %
/L. | Folydszimla, készpénz (sszes): 5026 595 5,79
Kozponti Elszdmolohdz és Extéktir pest Re. / EUR 7348 0,01
Kézponti Elszamolohidz és Ertéktir Budapest Rt. / HUF 2 148 [
Kézponti Elszdmolohdz és Ertékidr Budapest Rt / HUF 84 955 0,1
Kozponti Elszimoldhdz ¢s Ertéktdr Budapest Rt / HUF 17 899 0,0q
Kozponti Elszdmolohaz és Ertéktdr pest Rt / HUF 128 911 0,15
Kozponti Elszdmolohiz és Ertékidr Budapest Rt. / HUF 61 747 0,07;
Kozponti ElszdmolGhiz &s Ertéktdr pest Rt. / HUF 27 643 0,03
Kiozponti Elszdmolhidz ¢s Ertékidr Budapest Rt. / HUF 183 083 0,21
Kozponti Elszdmolohdz és Ertéktir nest Rt/ HUF 92 717 0,11
Kozponti Elszimoldhiz és Enéktdr Budapest Rt. / HUF 90 93_9] 0,1
Kozponti Elszdmoléhdz és Endktdr Budapest Rt. / HUF 93 530§ 0,11
Kozpomi Elszdmolohiz és Ertéktir pest Rt. / HUF 110 524 0,13
Kozponti Elszdmolohdz és Ertéktir pest Rt. / HUF 5378 0,01
Kiozponti Elszimolohidz ¢s Ertéktir Budapest Rt. / HUF 2774 [§
Kozponti Elszdmolohiz és Ertéktir Budapest Rt, / HUF 0| 0]
Raiffeisen Bank / EUR 600 244 0,69]
Railfeiscn Bank / EUR 248135 0,29]
Raiffeisen Bank / EUR 319 728 0,37
Raiffeisen Bank / HUF 880491 1,01
Railleisen Bank / HUE 3378] 0]
Ruiffeisen Bank / HUF 1994 561 2,3
Ruilfcisen Bank / USD &8 250 0,08|
Raiffeisen Bank International / EUR 184] 0)
Raiffeisen Bank International / HUF B 0
1172, [ Egyéb kivetelés (dsszes): 660 9491 0,76]
D2306829 Bérleti dij (SOA1432) Asset/ 90 681 0,1
R/ érleti KK(50A1432)/ 10 005 0,01
D2316108 Bérleti dij (50A1432) Asset/ 20174 0,03
D2316106 Bérleti dij (50A1432) Asset/ 37 0681 0,04
D2316120 Bérledi dij (S0A1432) Asset/ 35 156] 0,04
D2316110 Bérleti dij (30A1432) Assel/ 23 499] 0,03
D2316118 Bérleti dij (50A1432) Asset/ 154 703 0,18
D2316103 Bérlcti dij (50A1432) Asscy/ 54 312 0,06
D2316104 Bérleti difj (S0A1432) Asset/ 66 663 0,08
12316122 Bérleti dij (50A1432) Asset/ 16 944] 0,02
D2316107 Bérleti dij (50A1432) Asset/ 14 493 0,02
12320120 ForEx cash in Asset/ 216} [
D2320123 ForEx cash in Asset/ 161 191 0,02
2320136 ForEx cash in Asset/ 45 040] 0,05
D2320137 ForEx cash in Asset/ 889 0|
132311289 Ingatlan értékbecslés Asset/ 1058 0)
12311289 Ingatlan érickbecslés Asset/ 818 0)
2311289 Ingatlan értékbecslés Asset/ 552 0)
R/ d/Bérleti d (50A1432)/ 2413 0]
R érleti SZP(50A1432)/ 4290 [
R/L érieti BAT(50A1432)/ 912] 0}
R/L.cumulated/Bérleti RK(50A1432)/ 3 471 0]
R/L érleti EU(S0A1432)/ 1 882] [}
R/L Hated/Bérleti WP(50A1432)/ 867 0
R/L leti DC(50A1432)/ 3126 0|
RIL érleti MBC(50A1432)/ 1 108! 0)
R/ d/Bérleti DAN(50A1432)/ 2015 [§
R érleti BCW(50A1432)/ 1 562 0)
R/L leti DA2(50A1432)/ 911 [i)
12306850 Bérleti dij (50A1432) Asset/ 41 002 0.0-51
1173, Lekoton bankbetétek (osszes): Bank Futamidd Osszeg/Erick %
[i) [}
11/3.1. Max. 3 ho lekotdsii (0sszes): 0| 0]
[
3.2 3 hénapnil hosszabb lekotési 0 ol
(Dsszes):
[
l Megn, I Devizanem l Névénck ' Osszeg/Enck l %
114, | Ertékpapirok (sszes): { | | 1032 420] 81235 542] 93,61
11/4.1. Allampapirok (0sszes): 1032 420) 15037 794 17,33
11/4.1.1. Kotvények (Osszes): 998 520) 1 600 901 1,84
BELG 230112 [BE0312786586]] EUR| 1500 600 267] 0.6‘5‘
2023/B MAK [HU0000403456] HUF 97 020} 100 588 0,12
2023/C MAK [HUO000404250]] HUI 400 000) 376 436 0,43
2027/B MAK [HU0000404157} HUF] 500 000, 523 560] 0,6}
11/4.1.2. ] Kincstirjeayek (dsszes): 1 13 900) 13 436 803 15,48
AUS 230126 [ATO000A2X 2Z38]| EUR] 29 000; 11 596 455 13,36}
USTRE 230105 [US912796X959]| USD 4 9004 1840438 2,12
11/4.13. l Egyéb jegybankképes ép. (Osszes): 0f 0) 0
[
11/4.1.4. | Kiilfoldi dilampapirok (Gsszesy: | | | of [i| 0
I I | | 1 g
| | o o o
11/4.2.1. I ‘T6zsdére bevezetett (Gsszes): I I l 0| 0| 0}
] 1 | | ] 0
11/4.2.2. | Kiilfoldi kotvények @@sszes): | | | 0] 0] 0]
| 1 | | ] 9
11/4.2.3. | Tozsdén kivili (0sszes): | | | 0] 0] 0
| l | 1 | 0
11/4.3. | Részvények (Usszes): l I I Ol 66197 748| 76,28,




1/4.3.1, l TSzsdére bevezelett (Usszes): 0 66 197 748; 76,28
BAT PECS EUR EUR] i 1915 196} 2,21
BCW EUR [INGATLAN222 EUR 0) 3 307 666) 3.81
DANA I. EUR |INGATLANI 36 i 4273 46'2] 4,92)
DANA 2 EUR [INGATLAN212 0 1 805 928 2,08
DEVAI EUR [INGATLAN161 0 5832 043 6,72
DUNAUIVAR. 0] 68 986) 0.08]
DUNAUIVAR 11| 0] 147 549 0,17)
JOSTEUR [INGA1LAN221] 0] 3320 874 3,83
KECSKEMET [INGATLANI35] 0 656 467 0.7'(3’1
KECSKEMETGAR 0] 15 553 0,02)
MBC EUR [INGATLAN195]] 0) 3217 610) B
OBIEUR [INGATLANIO1] 0] 2 307 842) z,eé'l
PARKWAY [INGATLANP00O] [ 21 007 121 24,21
RB AJKA EUR [INGATLANI 6] 0| 153 696 o,1§|
RB ANDRASSY 0 704 040} 0,81
RB ERD EUR [INGATLAN200] 0) 242 957 0,28
RBH GYONGYOS] [ 188 118} 0,22]
RBHLORINC E [INGA ILANI33] 0 180 113 0,21
RBNAGYKA EU| 0) 254 15__9_| 0,29
RKERT BVI EU 0 522 108 0,§]
RKERT BV2 EU 0] 506 014 0,58]
RKERI BV3 EU 0) 1879 731 2,17}
RKERT BV4 EU| 0) 1760 170 2,03
RKERT BVS EU 0] 1031 482} 1,1_§I
RKERT BV6 EU| 0] 1025 823 1,18
RKERT BV E| 0] 410 329] o,_4_7_|
SZINVAP T [INGATLAN145] [ 550 183 0,68
SZINVAP 2 [INGATLAN146] 0 1 860 046} 2,14
SZINVAP 3 [INGATLAN147 EUR| [ 605 273 0.7
SZINVAP 4 [INGATLANI48 EUR] 0) 1747 670 2,01
SZINVAP 5 [INGATLAN149 EUR 0] 1162425 1,34]
SZINVAP 6 INGATLANIS0]| EUR 0) 39 359 0,05]
SZINVAP 7 INGATLAN151] EUR 0 56110 0.08]
SZINVAP 8 [INGATLAN231] EUR 0 393 247 0,45
SZINVAP 9 INGATLANZBO-]l EUR] 0 507 075 1,05
WESTPOINT EUJ EUR] 0 1995 446} 2,3
WESTPOINT PA] EUR| 0] 105 866 0,12
11/43.2. | Kiilfoldi részvények (6sszes): | | ] of [i| 0|
1 l | | 1 0
11/4.3.3. | Tézsdén kiviili (0sszes): ] i ] 0f | 0
| | | | | 9
/4.4, | Jetziloglevelek (osszes): | | | of 0] 0
11/4.4.1. I ‘Tézsdére bevezetelt (Osszes): I ' l ()I 0] 0
| | | | 1 [
11/4.4.2. | Tézsdén kiviili (Gsszes): I | ] o 0of 0]
| I | | | [
11/4.5. | Befekietési jegyek (vsszes): | | | of of 0]
11/4.5.1. | Tozsdére bevezetett (osszes): | | | of o] 0
I | | ] | [
11/4.5.2, | Tozsdén kiviili (8sszes): ] | | o] o] 0
| | I | 1 [y
11/4.6. | Kirpdtldsi jegy (Osszes): | l I l OI 0
1 | | I 1 [y
W5, {\ku’v idbeli elhatdrolisok 0 59 0
(55268):
RAIA EUR (30A012) Current 37 0
RAJA USD (50A012) Current] 22| 0
6. mm‘:mmn iigyletek drickelési -' o 146 0661 0,17
kitlonbozete:
EURUSD230118§ -333 32| -0,39
EURUSD230118] 5 197 -0,01
EURUSD2301 ls_I 528 [§
EURUSD230113) 47 568] 0,05
EURUSD230118 -335 0
EURUSD230215 1.730) 0
EURUSD230215 01 240) 0,11
EURUSD230403 96 621 -0,11
EUR230105FWD) 165 983 0,19
EUR230125FWD)| 93 841 0,11
EURZ30126FWD 5 019] 0,01
EUR230201FWD)| 28 742 0,03
EUR230201FWD)] 165 217] 0,19]
EUR230222FWD)| 8 375! -0,01
EUR230222FW D) ~469 327 -0,54)
EUR230222FWD 113 163 0,13
EUR230222FWD) T 038] 0
EUR230322FWD) 3 837 0|
EUR230322FWD)| 56 180) G,.08|
EUR230322FWD) 70) _QI
EUR230322FWD)| 55 151 [
USD230308FWD)| 656 0|
USD230308FWD) 86 204] 0.1
USD230410FWD 55 370) 0,08
USD230419FWD)| 670 0)
| | Eszkozok osszesen: 86 777 079 | 100%)

2023. aprilis 26.

i@ N

Simon Petel\Junos Varadi Zoltan
Alapkezel$ Zt.
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Raiffeisen Ingatian Alap
Uzleti jelentése a 2022. évi lizleti évrél

2022 pénzpiaci és ingatlanpiaci folyamatai

A hazai pénz- és dllampapirpiac

2022-ben tovabb romlott a hazai infldcids helyzet, az dremelkedés (iteme minden korabbi varakozdst
felilmult. A magyar gazdasdgot egyébként is erds belsé infldciés nyomds jellemezte a gyors
bérkiaramlas miatt, az orosz-ukran hdbord februdri kitérésének kovetkezményei (nyersanyagar-sokk),
illetve a tavaszi orszaggy(ilési vélasztdsokat megelézé jelentds koltségvetési élénkités (SZJA-
visszatérités dltal f(itott kereslet) azonban silyosbitottdk a helyzetet. A fenti tényezék hatdsdra 7,4%-
rol 24,5%-ra gyorsult az éves bdzist inflacié tavaly Magyarorszagon, amire az 1990-es évek mdsodik
fele éta nem volt példa.

A magas inflacio, a hdboru okozta befektetdi kockdzatkerllési magatartds erésédése, a magyar
gazdasdg egyensulyi helyzetének gyors és jelentds romldsa, illetve ezekkel 6sszefliggésben a forint
hirtelen leértékelédése kényszerpdlydra dllitotta a Magyar Nemzeti Bankot, amely janudr és
szeptember kozott 4%-rél 13%-ra emelte irdnyadd egyhetes betét kamatdt. Azonban ez sem tudta
megallitani a forint zuhandsat, az drfolyam ugyanis oktéberben a 430-as szint f6lé ugrott az euréval
szemben. Erre vdlaszul az MNB bevezette (] irdnyadd eszkdzként az egynapos betéti ratdt, melynek
kamatat 18%-ban hatdrozta meg. Ez a rendkiviili, 500 bdazispontos kamatemelés mdr elegendd volt
ahhoz, hogy a forint szabadesését megdllitsa, és stabilizdljo a hazai pénzpiacokat.

A rendkivil kedvez8tlen belsd és kiilsé kornyezet, illetve az ezzel parhuzamosan dramai mértékben
megemelkedett hazai kamatszintek kdvetkeztében 2022-ben folytatédott a 2021-ben elkezdédott
drasztikus hozamemelkedés a magyar kdtvénypiacon. A hozamok a gdérbe rdvid oldaldn az MNB
szigoritdsa miatt valdsaggal kiléttek, a DKJ-hozamok tébb mint 10%ponttal emelkedtek. Ahogy
haladunk a hozamgérbe hosszi lejdratli szegmense irdnydba, Ggy volt egyre kisebb mértékd a
bazispontban mért hozamemelkedés, azonban még a 10 éves és anndl hosszabb papirok esetében is
400 bazispont korlli emelkedést [athattunk. Emiatt o MAX-index sszességében példétlan, tébb mint
16%-0s eséssel zarta a 2022-es évet. Igaz, 25%-o0s minuszban is tartdézkodott oktober kézepén az index,
mielétt az MNB bejelentette volna a hazai piacokat stabilizdld rendkivili kamatemelését.

A hazai ingatlanpiac

2022-ben 994 millié euro értékben régzitettiink befektetési tranzakcidkat . A pandémia okozta globdlis
gazdasdgi bizonytalansdg miatt a befektetdk jellemzden elhalasztottdk befektetési déntéseiket 2020-
ban. 2021-ben Magyarorszagon és regiondlis szinten is érezhetd volt a befektetési piac regeneraléddsa,
mig a 2022-es elsd féléves befektetési volumen megkozelitette a 2021 elsé félévében regisztrdltat,
ugyanakkor a lezdrt tranzakciok tdbbsége még az elézé évhez kétédott. A 2022-es év mdsodik felében
a folyamatban 1évé tdrgyaldsok azonban megtorpantak. Az emelkedd kamatldbak, a magas inflacié
és a drasztikusan emelked$ épitési és miikodési koltségek kovetkeztében megindult az ingatlanok
atarazéddsa, és a prime hozamok emelkedése.

A magyar piacot tradiciondlisan az irodabefektetések domindljdk, de 2022 elsé félévében erés kereslet
mutatkozott az ipari-logisztikai és kiskereskedelmi ingatianok irant 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%-dt tette ki. A kiskereskedelem
magas részesedése egy nagy volumen(, orszdgokon dtivels befektetési tranzakciénak kdszénhets,
amely sordn az Adventum megvdsdrolta a Tesco 18 magyarorszdgi és csehorszagi (izletét. Az év
legnagyobb irodapiaci tranzakciéja 2022 negyedik negyedévében zarult le, amely sordn a Groupama
megvdsdrolta a Green Court irodahdzat. A hazai befekteték tovabbra is aktivak, az éves volumen 60%-
at magyar befekteték hajtottdk végre.

2022 végen 4,25 millié négyzetméter modern irodateriiletet tartunk nyilvan a budapesti irodapiacon,
amely 431 épllet kézott oszlik meg. Az dllomany donté tobbsége spekulativ, azaz bérbeaddsra
fejlesztett irodaterilet (82 szdzalék), mig a sajét haszndlatban évé terliletek a piac 18 szdzalékdt teszik
ki. A Vaci uti irodafolyosé tovébbra is a legnagyobb alpiac az irodadllomdny nagysagat tekintve, itt
taldlhaté a spekulativ/bérletre kindlt budapesti irodaterlletek 29 szdzaléka. Az alpiac mérete
hamarosan eléri az 1 millié négyzetmétert.

2022-ben 267.425 négyzetméternyi irodaterllet keriilt dtaddsra, 6sszesen 12 irodahdzban. A 12
éplletbdl 11 Uj dtadas volt, valamint egy feltjitds. A 12 épliletbdl 4 sajat tulajdond fejlesztés. A kordbban
2022-re idOzitett fejlesztések koziil tébb dtaddsa 2023 elejére tolodott dt. Az Uj dtaddsok volume igy is
a valaha regisztralt mésodik legmagasabb érték, a 2009-ben régzitett rekord volumenté! csak 16%-kal
marad el.

A budapesti irodapiac keresleti szintje 2022-ben a pandémia kezdeti id6szakdhoz képest erdésodést
mutat, a pandémia éta a legmagasabb éves kereslet szintet regisztraltuk 391.670 négyzetméter bérbe
adott terllettel. Az Uresedési rata 2022 végére elérte a 11,3%-ot, ami éves dsszehasonlitdsban csak 2,1
szdzalekpontos névekedést jelent a dinamikusan ndvekvé kindlat ellenére is. Az lresedés kdzép-
eurdpai 6sszehasonlitdsban tovabbra is az egyik legalacsonyabb. A nett6 felszivds éves szinten 158.515
négyzetmetert tett ki, ami rendkivil magas érték. ,

A kereslet szerkezetét tekintve nem vdltozott a kordbbi évekhez képest: a keresletet tovabbra is a
nettd bérbeadds domindlja. A szerzédéshosszabbitdsok és béviilések ardnya nem vdltozott a 2021-es
adatokhoz viszonyitva, 2022-ben azonban jelentds mennyiségl sajét tulajdonba vétel tortént, omi az
éves tranzakciok 13 szdzalékdt teszi ki. Az Gj szerz6dések ardnya 2022-ben 40 szdzalékrol 30 szézalékra
csokkent.

2022 végére a CBD prime bérleti dij kivételével minden alpiacon a prime kindlati bérleti dijak enyhe
emelkedeseét figyeltik meg az épitési koltségek folyamatos emelkedése miatt. A CBD prime bérleti dij
jelenleg 24,5 eur6/m2/hé, amit régiés dsszehasonlitdsban csak Préga eléz meg 27 eurd/m2/hé bérleti
dijjal. Megjegyezziik, hogy a varséi irodak 2022. év végére érték el a budapesti prime bérleti dijszintet.
A prime hozamszintekre 2022. negyedik negyedévének végén 5,5 szdzalékos szintet régzitiink, de
tovabbi emelkedésre szamitunk. A budapesti iroddk hozamszintje kdzép-eurdpai 6sszehasonlitdsban
tovabbra is vonzé az irodaingatlanok piacdn. Budapestnél alacsonyabb hozamszintek Varséban és
Pragdban mérhet6k, Pragdaban jelenleg 4,5%, mig Varséban 5% a prime hozamszint. Megjegyezziik,
hogy minden régids févdarosban hozamszint emelkedésre szdmitunk.

Budapesten és az agglomerdacidban 2022. végén 3,2 millié négyzetméter spekulativ ipar-logisztika
teriletet tartottunk nyilvan 207 éplletben. Az dllomany tiinyomo része, a bérelheté teriiletek 90
szdzaléka talalhaté logisztikai parkokban, mig a fennmaradd 10 szdzalék vdrosi logisztikai besoroldsu
ingatlan. Az dllomdny 90 szdzaléka raktarterilet, mig a fennmaradé mintegy 302 ezer négyzetméter
irodaterilet.



Az ipari-logisztika piacon 2022-ben 679.725 négyzetméter nagysdagu keresleti volument régzitettiink,
ami 7 szdzalékkal meghaladja a 2021-ben mért rekord magas keresletet. A kereslet 78 szdzalékdt a
nettoé bérbeaddsok tették ki, azon bellil is az Gj bérbeaddsok, valamint az el6bérleti és a BTS tranzakcidk
domindltak. 2022 negyedik negyedévében régzitettiik a budapesti ipari és logisztikai piac valaha mért
legnagyobb tranzakcidjat, 118.400 négyzetméterre a CTP Sziget logisztikai parkban. A hosszabbitasok
a volumen 22 szdzalékdt tették ki. A nettd abszorpcid 2022-ben is, 2021-hez hasonléan kiemelkedéen
magas értéket ért el, az éves érték 303.315 négyzetmétert tett ki.

2022-ben 333.210 négyzetméter Uj ipari terilettel bévilt a budapesti és Budapest kérnyéki dllomany,
ami a 2021-es rekordérték utdn a mdasodik legmagasabb éves eredmény. Az (j kindlat kiemelked8en
magas elébérleti ardnnyal rendelkezett, igy az lresedési rata tovabbra is alacsony értéket mutat. 2022
negyedik negyedév végén 3,83 szdzalékon dllt. Az év végére lelassult az Uj dtaddsok liteme, tdbb 2022
végere tervezett Gtadds 2023 elejére csuszott. A folyamatban 1évé projektek szama tovébbra is magas,
jelenleg 476.955 négyzetméternyi terililet van épités alatt, amibdl 2023-ban 358.000 négyzetméter
ataddsa varhato.

A kedvezé piaci fundamentumok Uj piaci belépdket vonzottak, akik BTS, de akdr spekulativ alapon is
kivannak a piacra fejleszteni. A szerzédéses feltételek stabilak maradtak, o magas épitési koltségek
azonban mind felfelé nyomjdk az Gj fejlesztések bérleti dijdt. Budapesten éves 6sszehasonlitdsban 15,1
szdzalékos bérletidij-ndvekedést regisztrdaltunk, jelenleg a prime bérleti dijok mértéke 5,35 eurd/m2/hé.
Kbzép-eurdpai viszonylatban Magyarorszagot a cseh févdros elézi meg, ahol az ipar-logisztikai piacon
jelent8s dremelkedés kdvetkezett be, két év alatt 4,25 eurd/m2/ho-rol 7,5 eurd6/m2/hé-re emelkedtek a
prime bérleti dijak. A varséi logisztikai piac 2022 végére érte utol a budapesti bérleti dijakat, Varséban
jelenleg 5,5 eur6/m2/hé a prime bérleti dij.

A KSH adatai szerint 2022-ben oz el6z6 évhez képest a kiskereskedelem forgalmdnak volumene 5,3%-
kal emelkedett. Ev végre azonban megindult a kiskereskedelmi forgalom zsugoroddsa. 2022.
decemberben a kiskereskedelem forgalmdnak volumene 3,9%-kal cstkkent oz elézé év azonos
idészakihoz képest. Az drucikkek széles korére kiterjedd, a kiskereskedelmi forgalombdl 8,8%-kal
részesedd csomagkuldd és internetes kiskereskedelem volumene 7,1%-kal csékkent. A december elején
kivezetett {zemanyag-drsapka koévetkeztében az (izemanyagtolté dllomésok forgalmdnak
volumenndvekedése visszaesett. A teljes hénapban a forgalom volumene igy 1,3%-kal nétt.

A pozitiv évkezdés ellenére jdliusra jelentésen romlott a fogyasztdi hangulatindex, elsésorban az
inflaciés aggodalmak miatt. A fogyasztdi drak erételjesen megugrottak az év mdasodik felében, a
legnagyobb mértékben az éleimiszerek és a tartés fogyasztasi cikkek drai emelkedtek. A kormdany
lakossagot tdmogatd térekvései kdzil az egyes élelmiszerekre bevezetett drstopok tovdbbra is
érvényben maradtak.

2022-ben a kiskereskedelmi piac béviilése mérsékelt volt. A meglévd kdzpontok tulajdonosai jellemzéen
feltjitdsokra koncentrdlinak: 2022 elsé negyedévében GoBuda néven UGjranyitott az Euro Center
Bevdsarlékdzpont, 2022 juniusdban pedig a Campona fellGjitdsa fejez6ddtt be. Mindkét
bevasdarlokdzpont megujult mliszaki tartalommal és bérléi mix-szel vdrja a Idtogatéit. A Corvin Aruhdz
feldjitdsa 2023 elejére csuszott, tovébbda Ujraindult a Zuglé City Center projekt, ami 10.000
négyzetméter terilettel béviti majd a févarosi bevasarldkézpont dllomanyt, vérhatd dtaddsa 2024.
negyedik negyedév. A févdros kornyékén szémos kisebb retail park fejlesztése van folyamatban.

A prime bérleti dijak 2021 elsé negyedéve 6ta stagndltak a bevdasdarlékdzpontok tekintetében, minimdlis
emelkedés azonban 2022 mdasodik negyedévében megfigyelhetS volt. A bevdsarld kézpontok esetében



a prime bérleti dijaot 90 eurdra becsiiljiik. A retail parkok reziliensek voltak a pandémia idészakdaban a
kijardsi korlatozdssal szemben, a prime févarosi parkok esetében a pandémia elétti idészakhoz képest
berleti dij ndvekedést regisztrdltunk. 2022 végére tovdbb emelkedtek a bérleti dijaik, jelenleg 13
euré/nm/hé szinten dlinak. A bevdsdrlé utcakndl 2022 mdsik felében bérleti dij csdkkenést
tapasztaltunk; a Vaci utca esetében 110 eurds, a Fashion Street esetében pedig 95 eurds prime bérleti
dijat becsliink.

(Cushman & Wakefield piackutatds)

Vizsgalt iddszaki, illetve beszdmoldsi idészakot kévetd hatdsok:
A COVID-19 jarvany és annak hatdsa

A Targyid6északban madr nem jelentkeztek az Alap miikddését befolyasold tényezék a COVID-19
jarvanybdl fakadéan, s bdr jarvényligyi intézkedési tervét az Alapkezels felfliggesztette, o
gyakorlatban alkalmazott megel6z6 intézkedéseit az ingatlanokban tovdbbra is fenntartatja.

Az Alapkezelé monitorozza a jarvényhelyzet, a védelmi és kapcsolddé gazdasdgi helyzet alakuldsat, az
Alapra gyakorolt hatdsokat és kockdzatokat, sziikség esetén a lehetséges kockdzatkezelési
eljérdsokat.

Az energiapiacok alakuldsa; az Ukrajna és Oroszorszdg kézotti hdborts konfliktus, a szankcids
intézkedéseket és annak hatdsai

2021 6ta az energiahordozék dranak nagy mértékl ingadozdsa tapasztalhaté vilagszerte. A Covid-19
jarvanyt kévetd djranyitdsok nyoman a gazdasdg energia igénye Gjra megnétt, ezzel egyidében az
el6zetes varakozasoknal jéval magasabb mértékben emelkedtek az energia drak. A globdlis piacokon
az elszabadult gdzarakkal egyidében ugrdsszeriien megnétt a villamos energia dra is.

Az Oroszorszdg dltal Ukrajna ellen inditott katonai konfliktusra vdlaszul adott, Oroszorszaggal
szemben bevezetett eurdpai és amerikai gozdasdgi szankciok felvetették annak az extrém
forgatékényvnek is o lehetéségét, hogy valamelyik fél felfliggeszti az energiahordozdk
exportjat/importjdt. Ezen lehetéségek bedrazdddsdnak hatdsdra, valomint a  hdbord
kOvetkezményeképpen az Eurdpai Unié energiavdisdggal kiizd, aminek hatdsait kozds fellépéssel
igyekeznek enyhiteni: tovdbbi rendkivili drszint elérése esetén piaci korrekciés mechanizmus
bevezetésével, a0z energiafliggdség csokkentésével, kdzds beszerzéssel, stb.

Ezzel parhuzamosan az Eurépai Unié tagdliamai és tdbb mds nyugati hatalom jelentds szankciokkal
sujtottdk Oroszorszdgot, aminek kdre azdta is szélesedik, illetve maga a hdborUls konfliktus esetében
is van esély tovdbbi eszkaldciéra, tekintve, hogy a felek dllidspontja nem kozeledett, békekdtési szandék
egyik oldalrdl sem lathato jelenleg.

Ezért az Alapkezel6 - az ingatlanok bérl6ivel egylttmikodve - szintén Iépéseket tett a gaz- és
villamosenergia-fogyasztds csékkentésére, valamint belsé folyamataiban véltoztatdsokat léptettet
életbe, annak érdekében, hogy maradéktalanul meg tudjon felelni az energia szolgdltatdk valtozé
elvardsainak.

Az Alapkezeld vezetése tovdbbd - a Raiffeisen Csoport compliance szempontl irdnyelveit és egyéb
vonatkozd belsé szabdlyzatait is figyelembe véve - folyamatosan figyelemmel kiséri a bevezetett és
jovében esetlegesen bevezetésre keriilt szankciés rendelkezéseknek vald teljes korli megfelelés
biztositasat. Az Alapkezeld tovabbd folyamatosan, a beszamoldsi iddszakot kévetden is tdjékozddik a
mindenkori jogszabdly-vdltozasokrél, az ipardgi specialitdsokrél, és ezzel egyitt megvaldsul a
szankcids jogszabdlyi kérnyezet nyomon kovetése is. Az Alapkezelé a jévében is folyamatosan
monitorozza a hdborus helyzetet és a kapcsolédé gazdasdgi helyzet alakuldsat, az Alapra gyakorolt
hatdsokat és kockdzatokat, a lehetséges kockdzatkezelési eljdrdsokat.



Inflaciés hatdsok, jelentds kamatemelések a hazai és a vezetd nemzetk6zi jegybankok részérd|

A COVID-19 jarvany, illetve annak kezelésére hozott intézkedések, majd az orosz-ukran fegyveres
konfliktus hatdsdara az egészségligyi és geopolitikai kockdzatok Eurdpdban, de kiléndsen a kdzép-
kelet-eurdpai régidban jelentésen megemelkedtek 2020. év elejétél, amely események kozvetett
hatdsa els6sorban a kiemelkedéen magas hazai, és az érdemben magasabb globdlis inflécids
kornyezetben és jelentds jegybanki szigoritdsban jelentkezett. A fenndllé geopolitikai és egészségligyi
kockdzatok, illetve a pénzromlds magas liteme, a magas kamatszint, ha tartés marad, hatdssal volt a
hazai lakossdg megtakaritdsi képességére és hajlanddsagara, és igy hatdssal lehet a befektetési
alapok vonzerejére is.

A megemelkedett kamatszint, és azzal az alternativ befektetési lehetdségek (betétek, dllampapirok)
megndvekedett vonzereje hatdssal volt az Alap likviditdsi helyzetére, hozamkildtdsaira:

o Befektetési jegyek forgalmazdsa: jelentés visszavdltdsi hulldam nem keriilt azonositésra, de 2022
madsodik felében jellemzévé valt a negativ nettd forgalmazds heti szinten

e Refinanszirozds: jelentés likviditds kockdzat nem keriilt azonositdsra a hitelkeret fenntartdsa
mellett, a hitelkeret figyelembe vétele nélkil azonban az Alap likvid eszkdzeinek aranya 18% ald
sullyedt az év végére, megkozelitve a jogszabdlyi minimum elvardst

e Az Alap miikbdésében vdltozds, jelentds bizonytalansdg nincs, jelenleg hitelre sincs szliksége az
Alapnak, de jelentd8s mértékd hitelkeret dll a rendelkezésére, amivel egyiitt szamolt likviditdsi
arény meghaladta a 40%-ot 2022 végén

e Ingatlanok értékelése: jelentds értékvdéltozds nem kerlilt azonositdsra

e Piaci kockdzatok elemzése: a fentiekben részletezetteknek értelmében az Alap miikddtetésére
jelentés hatdssal birhatnak az egyes piaci inputok (devizadrfolyamok valtozésai, piaci kamatok,
inflacig, illetve energiapiaci drak alakuldsa), mindezek hatdsa nagy bizonytalansdggal mérhetd
csak fel. A Tarsasdg ugyanakkor folyamatosan monitorozza az ezen, illetve egyéb lehetséges piaci
tényez8kbé! eredd, az Alap mikodésére hatdst gyakorld potencidlis kockdzatokat, illetve a
lehetséges kockdzat-kezelési eszkbzoket. '

Fordulénap utdni események

A magasabb kamatkdrnyezet kdzvetlen hatdssal volt az dllampapirpiac teljesitményére, illetve az
Gllampapirpiaci elvart hozamokra is. Tébbek kéz6tt ennek egyik mellékhatdsaként bontakozott ki egy
rovid életl bankpdanik 2023. marciusdban az Egyesiilt Allamokban, ami hamar dtterjedt az europai
bankrendszerre is. A pdniknak tébb kisebb amerikai bank is dldozatul esett, Eurépdban pedig a Credit
Suisse csédjéhez vezetett. Bdr ezekben az esetekben jelent8s egyedi hatdsok is jelen voltak,
szlikségessé vdlt a vezetd jegybankok rendszerszintl(i beavatkozdsa. A gyors intézkedéseknek
kbszonhetden a tézsdei drfolyamokra is haté pdanik hamar lecsengett, jelenleg gy tlnik, nem alakult
ki globdilis bizalmi vdlsag.

A bankrendszert érinté fejlemények, illetve ezek kovetkezmeényei teljes mértékben nem becslilheték, az
Alapkezel§ jelenleg nem azonosit olyan kockdzatot, amelyek hatdsa jelentds lenne az Alap eszkdzeinek
és forrasainak értékelésére, s melyek a mérlegforduldnapi értékeléshez képest a fentiek miatt jelentds
valtozdst okoztak volna és ezdltal bemutatanddk lennének az éves jelentésben igy tovdbbi kdzzététel,
illetve bemutatds nem sziikséges. Az Alap sem kdzvetlen, sem kdzvetett Credit Suisse kitettséggel nem
rendelkezett.



Egyéb beszdmoldsi idészak utdni események

A mérleg fordulénapja utan, a mérlegkészités idépontjdig ingatlan értékesitésre nem kerlilt sor.

S L

Budapest, 2023. aprilis 26.

Simon Péter Véradi Zoltdn

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.



