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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztiik a Raiffeisen Ingatlan Alap (az ,,Alap™) 2021. évi éves jelentése L., I1., IIL., IV, V., VL, VIL
és a VIIIL pontjaiban taldlhaté szamviteli informacidinak (tovabbiakban: ,;szdmviteli informaciok™)
konyvvizsgalatat.

Véleménylink szerint az Alap mellékelt 2021. december 31-ével végz6do iizleti évre vonatkozd éves
jelentésében kozolt szdmviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon
hatalyos, a szamvitelr6l szol6 2000. évi C. térvénnyel (a ,,szamviteli torvény™), valamint a kollektiv
befektetési formakrdl és kezel6ikrol, valamint egyes pénziigyi targy( torvények modositasardl szold
2014. évi XVI. térvénnyel Osszhangban kertiltek Gsszeallitdsra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informacidkban szerepldé eszkozok és kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az éves jelentésben
ko6zolt szamviteli informaciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott
értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

A vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — toérvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalldé feleldsségiink bdvebb leirasat jelentésiink
A konyvvizsgadlo éves jelentésben kozolt szamviteli informdciok konyvvizsgalataért valo felelGssége”
szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétdl, a Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.-t61 (az
»Alapkezeld”) a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar K&nyvvizsgal6i
Kamara ,,A kOnyvvizsgaldi hivatas magatartési (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol sz6lo
szabdlyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott , Konyvvizsgalok Etikai Kodexe™-ben (az IESBA Koddex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleltiink az ugyanezen normakban szereplo tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhdz.

Egyéb kérdések

Az Alap 2020. december 31-ével végzddd évre vonatkozd éves jelentését masik konyvvizsgald
ellendrizte, amelyre vonatkozdéan 2021. aprilis 28-an mindsités nélkiili véleményt bocsatott ki.
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Egyéb informaciok

Az egyéb informéciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informacidkbél Allnak. Az
Alapkezeld tigyvezetése (a ,,vezetés”) felelds az egyéb informaciok elkészitéséért. Az éves j elentésben
kozolt szdmviteli informacidkra a fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakasziban
adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informécidkra, és az egyéb informacidkra vonatkozdan
nem bocsatunk ki semmilyen formaji bizonyossagot nyijté kovetkeztetést.

Az éves jelentés altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelosségiink az egyéb
informaciok atolvasasa €s ennek sordn annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb
informéciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt szamviteli informéaciGknak vagy
a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy azok Iényeges
hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az
egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas
jellegérdl jelentést tenni.

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

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felelGssége az éves jelentésben kizolt szamviteli
informdciokért

A vezetés felelds az éves jelentésben koz6lt szamviteli informacidknak a kollektiv befektetési
formakrol é€s kezeldikrol, valamint egyes pénziigyi targyu torvények médositasardl szolé 2014. évi
XVI. torvénnyel és a szamviteli térvénnyel dsszhangban torténd elkészitéséért, kiilonos tekintettel az
eszkdzOk és kotelezettségek leltarral vald alatdmasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap
letétkezelbje altal megadott értékelése alapjan torténd elszamolasaért, valamint az olyan belsd
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar
hibabol eredd lényeges hibas allitastol mentes éves jelentésben kozélt szamviteli informaciok

elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informdaciok elkészitése soran a vezetés felelos azért, hogy
felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen
kozzétegye a vallalkozas folytatdsdval kapcsolatos informécidkat, valamint a vezetés felel a
véllalkozas folytatdsdnak 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 akadédlyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényez6, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszdmolasi folyamatanak
felligyeletéért.

A kénywvizsgalo éves jelentésben kiozolt szamviteli informdciok konyvvizsgdlatdért valo felelossége

A konyvvizsgéalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbodl, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgal6i
jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas fokil bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a
Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon
hatalyos — torvényekkel és egyéb jogszabélyokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig
feltarja az egyébként létezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbél vagy
hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszerii lehet az a varakozas, hogy ezek énmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjdk a felhasznilok adott éves jelentésben kozolt szémviteli informacidk
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.
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A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a kdnyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon
hatalyos — térvények és egyéb jogszabalyok szerinti kdnyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbél, akar
hibabdl eredé lényeges hibas allitdsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas kényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfelel6
kényvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasdhoz. A csalasboél eredd
[ényeges hibas éllitas fel nem tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6€, mivel a
csaldas magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdeké€ben, hogy
olyan kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a belsd kontroll hatékonysigara vonatkozdéan véleményt
nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleloségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek észszeriiségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6 szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrol, hogy fennill-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatasara val6
képességét illetben. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, fiiggetlen kOnyvvizsgédloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciokban l€vé kapcsolédd kozzétételekre, vagy ha a
kézzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a  fliggetlen koOnyvvizsgdloi  jelentésiink  datumaéig megszerzett
kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Joévobeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

Megvizsgéljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informécidkat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszk6z6k és kotelezettségek idoszak végi leltarara, valamint az adott
idoszakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciék minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrdl és
kezel6ikrél, valamint egyes pénziigyi targyu térvények modositasardl szolo 2014. évi XVIL
térvénnyel 6sszhangban kerliltek-e Gsszeallitasra.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve az Alapkezel
altal alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran 4&ltalunk azonositott jelentds
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022. aprilis 25.

I

Molnar Gabor Molnar Attila
Deloitte Konyvvizsgalé és Tanacsadd Kft. Kamarai tag k6nyvvizsgald
1068 Budapest Dézsa Gyorgy ut 84/C. Tagszam: 007379

Nyilvantartasi szam: 000083
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 2021.

I. Raiffeisen Ingatlan Alap - altalanos informaciék

1. Alapadatok

Alap neve:
Lajstrom szama:
Alapkezel6 neve:
Székhelye:
Letétkezel6 neve:
Székhelye:
Forgalmazé neve:

Székhelye:

Konyvvizsgald neve:

Székhelye:
Ingatlanértékeld:
Székhelye:

Tipusa:

BAMOSZ kategéria:
Harmonizdciodja:

Futamideje:

2. Az Alap stratégidja

Raiffeisen Ingatlan Alap

1211-04

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. (Alapkezeld)

1133 Budapest, Vdci ut 116-118.

Raiffeisen Bank Zrt.

1133 Budapest, VAci ut 116-118.

Raiffeisen Bank Zrt.

1133 Budapest, Vaci ut 116-118.

Deloitte Konyvvizsgdlé és Tandcsado Kft., Molndr Attila
1068 Budapest, Dézsa Gydrgy ut 84/C..

Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tandcsadé Kft.
1052 Budapest, Dedk Ferenc utca 5.

nyilvanos nyilt vég ingatlan Alap

kézvetlen ingatlan Alap

ABA

hatdrozatlan

A Roiffeisen Ingatian Alap {,Alap”) céljo, hogy mérsékelt kockdzat felvdllalasa mellett az Alap portfolidjat alkoté ingatlanok

izemeltetése révén - a befektetési politika dltal lehetévé tett - maximdlis mértékd tékendvekményt érjen el. Az Alapkezeld a kockdzat

megosztas és a lehetséges legmagasabb hozam kritériumokat tartja szem elétt a portfdlié kialakitasa és a befektetési dontések

meghozatala sordn. Az Alop ingatlanbefektetéseit elsésorban Budapesten és annak vonzaskdrzetében, masodsorban hazai

nagyvarosokban és egyéb vidéki telepiiléseken valositja meg. Az Alap tainyomérészt hozamtermeld képességgel rendelkezd (bérleti

dijbevételt biztositd) ingatlanokat tart. Az Alapkezelé az Alap pénzeszkdzeibdl ingatlanokat vasdrol, az ingatlanokra nem forditott

tékét pedig elsésorban likvid eszkozokben tartja. Az Alap A" sorozata magyar forintban denomindlt, az Alapkezel§ a sorozat esetében

felmeriild devizakockdzatot eurdé-magyar forint (EUR-HUF) deviza hatdridds ligyletekkel minimalizatja. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,B” és

,C" sorozata szintén forintos, de a devizakockazat egyik esetében sincs mérsékelve. Az Alap D" és ,D180" sorozata euréban, ,U" és

L,U180" sorozata USA dollarban vasdarolhaté meg, a felmerils devizakockdzat utébbi 4 sorozat mindegyikében aktivan menedzselt.

Raiffeisen 2
ALAPOK
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Il. Vagyonkimutatas

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

Egy jegyre juté netté eszkozérték

2021.01.04.

Instrumentum | Devizanem| ISINkéd | Névérék |  Eszkéz érék | %
Atruhazhaté értékpapirok 9 875 359 662 15,07
2021/A MAK HUF HUO000402995 958 940 000 960 809 933 1,47
2021/C MAK HUF HU0O000403464 500 000 000 502 063 500 0,77
2023/B MAK HUF HUOO00403456 97 020 000 97 043 964 0,15
2023/C MAK HUF HU0000404280 1 000 000 00O 1026 668 000 1,57
D210113 HUF HU0000523311 471 210 000 471177 015 0,72
D210127 HUF HU0000523345 1 000 000 000 999 821 000 1,53
D210210 HUF HU0000523360 1 000 000 000 999 712 000 1,53
D210303 HUF HUO000523386 500 000 000 499 77 4 500 0,76
D210331 HUF HU0000523428 3 000 000 000 2 997 996 000 4,58
D210421 HUF HU0000523071 250 000 000 249 797 750 0,38|
USTRE210105 usD US912796A585 3 600 000 1 070 496 000 1,63
lﬂgﬂanok 58 470 968 861 89,24
BAT PECS EUR EUR INGATLAN215 1 1448 470710 2,21
BCW EUR EUR INGATLAN222 1 2811866130 4,29
Banki egyenlegek 11375392792 17,36
Folyészdmla - EUR 8719 403 887 13,31
Folyészamla - HUF i 2624935894 4,01
Folyészédmla - USD 31053011 0,05
Kévetelések 55 214 801 0,08
Hatdridés tgyletek 55214 801 0,08
EJLéb eszkozok 2135214 634 3,26
Egléb kévetelések 2135214634 3,26
Osszes eszkiz 81912 150 750 125,02
Kaielezeﬂségek -16 393 702 497 -25,02
Egyéb kotelezetiségek f 4385660777 6,69
Hatéridés tgyletek -1047 325959 1,60
Hitel kamamt - EUR -10960715761  -16,73
Raiffeisen Ingatian Alap A sorozat
Netté eszkozérték 19 680 944 391 HUF
Unitok szama 7914876 611
Egy jegyre jutd neité eszkozérték 2,486576 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap A 180 sorozat
Netté eszkozérték 20 687 709 HUF
Unitok széma 19 324 072

1,070567 HUF

Raiffeisen Ingatian Alap B sorozat

Netté eszkozérték
Unitok szama

[Egy jegyre juté netté eszkdzérték

4 997 496
1 833 501
2,725658 HUF

HUF

x Raiffeisen
ALAPOK




RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 2021.

Raiffeisen Ingatlan Alap € sorozat

Nettoé eszkozérték

Unitok szama 3 322010 533
[Egy jegyre juté nettd eszkozérték 2,735558 HUF

9087 557 913 HUF

Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat

Netté eszkozérték
Unitok széma
Egy jegyre juto nettd eszkézérték

74 670 246,80 EUR
53 879 662
1,385871 EUR

Raiffeisen Ingatlan Alap D 180 sorozat

Netté eszkozérték

85 857,67 EUR

Unitok széma 80 478

[Egy jegyre juté netto eszkozérték 1,066846 EUR
Raiffeisen Ingatian Alap U sorozat

Netté eszkézérrék 31 689 202,17 USD
Unitok széma 22 927 369

[Egy jegyre jutd nettd eszkézérték 1,382156 USD

Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat

Netté eszkézérrék

Unitok széma 15917
[Egy jegyre juté netto eszkozérték 1,157282 USD

18 420,45 USD

Raiffeisen
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 2021.

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2022.01.03.

Instrumentum |Devizanem| ISINkéd | Névérték | Eszkéz értek | %
Atruhazhaté értékpapirok ] 2969628876° 3,85
2023/B MAK HUF HU0000403456 97 020 000 97 703 506 0,13
2023/C MAK HUF  HU0000404280 1 000 000 000 973 279 000 1,26
2027/B MAK HUF HU0000404157 500 000 000 495 016 500 0,64
D220629 HUF HU0000523691 300 000 000 296 220 300 0,38
USTRE 220111 uUsD US912796Q698 3400000 1107 409 570 1,44
_lgﬂdﬂanok 60 668 692 200 78,72
Banki egyenlegek 16 092 647 843 20,88
Folyészamla - EUR 3799773995 4,93
Folyészamla - HUF 12211869517 15,84
Folyészamla - USD 81 004 331 0,11
Kévetelések 294 589 662 0,38
Hataridés lgyletek 294 589 662 0,38
Egyéb eszkozok 2 659 440 848 3,45
Egyéb kovetelések 2659 440 848 3,45
Osszes eszkéz 82 684 999 429 107,28
_I_(i:'feleze#ségek -5611 825 024 -7,28
Egyéb kotelezettségek ¥ .5275349 327 -6,84
Hataridés lgyletek -336 475 697 -0,44
Raiffeisen Ingatian Alap A sorozat
Netté eszkozérték 22 236 736 269 HUF
Unitok széma 8 387 903 210
[Egy jegyre jutd nettd eszkézérték 2,651048 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap A 180 sorozat
Netté eszkozérték 140 902 258 HUF
Unitok szama 123 558 518
[Egy jegyre jutd nettd eszkézériék 1,140369 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap B sorozat
Netté eszkozérték 5314279 HUF
Unitok széma 1 833 501
[Egy jegyre jutd netté eszkézérték 2,898433 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap C sorozat
Netto eszkozérték 9658 805 113 HUF
Unitok széma 3 320 355 533
Egy jegyre juté netto eszkozérték 2,908967 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap D sorozat
Netté eszkozérték 91 426 989,45 EUR
Unitok szama 62 749 847
Egy jegyre juté netté eszkdzérték 1,457007 EUR
Raiffeisen Ingatian Alap D 180 sorozat
Netté eszkozérték 1481 372,35 EUR
Unitok széama 1 315 886
Egy jegyre juté netté eszkdzérték 1,125760 EUR
Raiffeisen Ingatian Alap U sorozat
Netté eszkozérték 32 579 375,42 USD
Unitok széma 22 228 694
Egy jegyre juté netté eszkézérték 1,465645 USD
Raiffeisen Ingatian Alap U 180 sorozat
Netté eszkézérték 420 013,55 USD
Unitok széma 342 759
[Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 1,225390 USD
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Ill. A forgalomban lévé befektetési jegyek szama és az egy jegyre juté

nettd eszkozérték

Raiffeisen Ingatian Alap A sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2021.01.04-én

2021. évben eladott befektetési jegyek
2021. évben visszavdltott befektetési jegyek

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-an

Portfolié &sszesitett netté eszkozértéke 2022.01.03-an

7 914 876 611

740973718
267 947 119

8 387 903 210|
22 236 736 269

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2022.01.03-dn 2,651048
Raiffeisen Ingatian Alap A180 sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2021.01.04-én 19 324 072
2021. évben eladott befektetési jegyek 105 210 856
2021. évben visszavdltott befektetési jegyek 976 410
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-4n 123 558 518
Portfolié Ssszesitett nettéd eszkozértéke 2022.01.03-n 140 902 258
Egy jegyre juté nettd eszkdzérték 2022.01.03-dn 1,140369)
Raiffeisen Ingatian Alap B sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befekietési jegyek 2021.01.04-én 1 833 501
2021. évben eladott befektetési jegyek

2021. évben visszavdltott befektetési jegyek -
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-an 1 833 501
Portfolié sszesitett nettd eszkozértéke 2022.01.03-dn 5314 279
Egy jegyre juté nettd eszkozérték 2022.01.03-6n 2,898433

Raiffeisen Ingatian Alap C sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2021.01.04-én
2021. évben eladott befektetési jegyek

2021. évben visszavdltott befektetési jegyek
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-dn
Portfolié Ssszesitett nettd eszkozértéke 2022.01.03-an

3322010 533

1 655 000
3 320 355 533
9658 805113

Egy jegyre juté nettd eszkozérték 2022.01.03-an 2,908967
Raiffeisen Ingaﬂan Alap D sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2021.01.04-én 53 879 662
2021. évben eladott befektetési jegyek 10 151 167
2021. évben visszavdltott befektetési jegyek 1 280 982
Forgalomban lévd befekietési jegyek 2022.01.03-én 62 749 847
Portfolié sszesitett netté eszkdzériéke 2022.01.03-én 91 426 989
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2022.01.03-an 1,457007|
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Raiffeisen Ingatlan Alap D180 sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2021.01.04-én 80 478

2021. évben eladott befektetési jegyek 1 235 408

2021. évben visszavéltott befektetési jegyek -

Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2022.01.03-an 1315886

Portfolié dsszesitett netté eszkdzértéke 2022.01.03-an 1 481 372

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2022.01.03-dn 1,125760

Raiffeisen Ingatian Alap U sorozat (db, USD)

Forgalomban [évé befekietési jegyek 2021.01.04-én 22 927 369

2021. évben eladott befektetési jegyek 398 343

2021. évben visszavaltoit befektetési jegyek 1097 018

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-an 22 228 694

Portfolid Gsszesitett nettd eszkdzértéke 2022.01.03-dn 32 579 375

Egy jegyre jutd neftd eszkozérték 2022.01.03-an 1,465645

Raiffeisen Ingatian Alap U180 sorozat (db, USD)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2021.01.04-én 15917

2021. évben eladott befektetési jegyek 326 842

2021. évben visszavdliott befektetési jegyek -

Forgalomban lév befektetési jegyek 2022.01.03-an 342759

Portfolié dsszesitett nettd eszkozértéke 2022.01.03-dn 420014

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2022.01.03-6n 1,225390

IV. A befektetési Alap 6sszetétele

2021.12.31. Nagysdagrend: Ft
Inshumentum  Devizanem ISIN kéd Névérték Eszkdz értek %

Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhatdé értékpapirok v 2969628 876° 2,03

2023/B MAK HUF HUO000403456 97 020 000 97 703 506 0,13

2023/C MAK HUF HU0000404280 1 000 000 000 973 279 000 1,26

2027/B MAK HUF HU0000404157 500 000 000 495 016 500 0,64

D220629 HUF HU0000523691 300 000 000 296 220 300 0,38

USTRE 220111 usD US912796Q698 3 400 000 1107 409 570 1,44

Mas szabalyozott piacon forgalomba hozott atrvhazhaté értékpapirok 0 0,00

Kézelmultban forgalomba hozott atruhézhaté értékpapirok 0 0,00

[Egyéb atrvhazhaté értékpapirok 0 0,00

Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 2 969 628 876 2,03

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat / HUF 22 236 736 269

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap A 180 sorozat / HUF 140 902 258

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap B sorozat / HUF 5314 279

Nettd eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap € sorozat / HUF 9658 805 113 100.00

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap D sorozat / EUR 91 426 989 ’

Netto eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap D 180 sorozat / EUR 1481 372

Netté eszkézériék / Raiffeisen Ingatian Alap U sorozat / USD 32 579 375

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap U 180 sorozat / USD 420014

Megjegyzés: az egyes értékpapir kategdridk k6zott vannak atfedések, egy értékpapir tébb kategériaba is tartozhat.

2021-ben az Alap ingatlanokon és ldtraszéld szamidn elhelyezett, illetve lekdtott banki betéteken fellil kizarélag a fenti tablazatban
feltintetett tézsdén hivatalosan jegyzett atruhdzhatd értékpapirok kategériaba sorolt hitelviszonyt megtestesité értékpapirokba
(féként magyar, kis részben kiilfoldi (USA) dllampapirokba) fektetett, a kezelési szabdlyzatban lefektetett befektetési elveknek

megfeleléen.
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2016. november 15-t6l az Alap befektetési célja az ingatlanportfélié racionalizdldsa, illetve a megmaradd portféli & folyamatos és
hosszii tavi lizemeltetése. Az Alap stratégidja és a fenndllé kamatkdrnyezet miatt az Alap 2021-ben is jelentds ingartian kitettséggel

futott.

Az ingatlan portfélio optimalizdldsanak keretében az Alapkezel 2021-et megeiézéen szamos kisebb értéki ingatlant értékesitett,
2021-ben egy ujabb kis értéki tranzakciéra keriiit sor. Az ingatlanok dsszértéke 2021 végén igy 164,4 millié eurd volt, ami névekedést
jelez a 2020. év végi 160,1 millié eurdrdl, az ingatlanok ardnya a nettd eszkozértékre vetitve pedig 79% volt. Az ingatlan érték
emelkedésében bérld valtozdasok, illetve bérleti szerz6dés modositdsok, valamint piaci befektetési hozam vdltozasok nyoman
végrehajtott ingatlan atértékelések jatszottak szerepet. Az ingatlanok nettéd eszkézértéken beliili aranydnak - kézel 9 0%-r6! térténé -

jelentds csokkenése pedig az év soran az Alapba tortént jelentés befektetSi pénz bedramlds miatt kévetkezett be. Az Alapkezel$ az

A likvid eszkdzok aranya mindenkor megfelelt a torvényi minimum elvardsoknak, a jogszabdlyban meghatdarozott minimum 15%-os
likviditasi ardny feletti likviditdst az Alop részben azonnal lehivhaté hitelkerettel biztositotta. A 2020 mdrciusaban megindult
visszavdltdsi hulldm finanszirozdsa érdekében az Alapkezelé 2020 els§ felében lehivott 30 millié EUR hitelt, majd ezt kévetéen a
hitelkeret tovabbi 17,5 millié EUR-ral térténd megemelésérdl dontott. 2021 elsd felében viszont a felvett hitel teljes egészében
visszafizetésre keriilt, igy a 2021. december 31-i fordulonappal az Alap hitellel nem rendelkezik, de 47,5 millié EUR hitelkeret a

rendelkezésére dll.
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V. A befektetési Alap eszk6zeinek alakulasa a targyidészakban

2021. Nagysdgrend: eft
Ertékesités nettd arbevétele 6 920 129
Kézvetitett szolgdltatasok értéke 1892726
Egyéb értékesités bevétele 0
Parkolési dijbevétel 0
Kapott bérlefi dij 4970 432
Tovabbszamlazot épitményadd 0
Marketing dijbevétel 56 930
Kezelési dijbevétel 0
Jutalékbevétel 41
Egyéb bevételek 24 22|
Ertékesitett torgyi eszkézék bev. 552
Kapolt kétbér,kés.kamat,banatpénz 0
Kovetelések ériékveszt. visszair. 13791
Egyéb bevételek 9 879
ELABE 1892726
Pénzigyi miveletek bevételei 1603 312
Folyészamla kamat 659
Ertékpapirok kamata 24 036
Egyéb kapoft kamat 96 746
Asfolyomnyereség 214722
Ertékpapir értékesitésbsl arf.nyer. 21133
Forward Ggyletek arfolyamnyer.e 1246016
Pénziigyi miveletek raforditasai 1370 121}
Folyészémla kamat o]
Fizetett hitelkamat 43 672
Arfolyamveszteség 61 896
Ertekpapir értékesitésbdl arf.veszt. 16 301
Forward iigyletek vesztesége 1248 252
A miokddési kéltségek 4180 335’
Nyomtatvanyok 0
Ingatlan értékbecslési dij 25356
Mérlegvizsgdlat 810
Konyvwvezetés 7 200
Jogi és Ugyvédi dijok dijak 20 431
Epilet egysb szolgaliatas 176 610
Uzemelietési dij 351 605
Bérlo kozvetités 32 253
Reklém, hirdetés, média 66 456
Szakértsi dijak, tandcsadas 0
Referencia index szolgdltatasi dij 179
Idegen szolgéltatas 5094
Egyéb illetékdijak 127
MNB feliigyelefi dij 24 970
Bankforgalmi jutalék 47 277
Keler dij 306
WARP di 108
LEI kéd fenntartasi dij 38
Alapkezelé kéltsége 1070816
Letétkezeld kslisége 85 559
Biztositds 3877
Ingatlan écs 2258 458
Egyéb eszkdzok écs 2 805
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Egysb raforditasok N 55 131
Ertékesitett targyi eszkézok kszé 0
Kéresemanyekkel kapcs. raf.ok 0
Birsagok, kotbérek, kés.kamatok 140
Kovetelések elszamolt év-e 0
Leirt kévetelések 2229
Epiményadd 250 254
Tovabbszamlazott épitményadd 233418
Onellenérzési pétlék 254
MNB kilonadd 35671
Egyéb réforditasok 1
Fizetett, fizetendd hozamok 0
Targyévi eredmény 1049 350
Felosztott jSvedelem 0
Ujra befektetett jdvedelem 1 049 350
Ertékpapirok értékkiilénbizete -35 359
Kétvények -35 359
- kamatokbél, osztalékbd! 7 532
- egysb -42 891
Raiffeisen 11
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Tokeszdmla vdltozdasai 2021. december 31-ig szamolt felhalmozott kamatokkal. (Nagysagrend: eFt)

Idészak nyitéallomany

Id8szak zarédllomany

Megosz;l

ALAPOK

Vagyonelem
Bankbetétek 10 424 569 15734718 19,98%
lekotott betét 0 o] 0,00%
Ingatlanck 58 470 969 60 668 692 77,02%
Parkw ay (Kényves Kalmén Krt.) 20059 877 19910 502 25,28%
Dombdvari fiok 35418 0 0,00%
Koméromi fiék 42 355 41 328 0,05%
Gyongyosi fidk 163 578 164 943 0,21%
Kecskeméti fidk 593701 594 090 0,75%
0Bl Szolnok (Szanda-rét) 2072 478 2093706 2,66%)
Dunadjvarosi fiok I. 60 453 60 624 0,08%
Dunadjvarosi fidk 1I. 129 415 129780 0,16%
Andrassy uti fiék 625833 635 049 0,81%
Westpoint 1778183 1940940 2,46%
Veszprém Jost 2706709 2 981 889 3,79%
Dévai Center 4747 785 5246073 6,66%
BAT Log. Raktark. Pécs 1448 471 1703 304 2,16%
MBC 2547 877 2724 696 3,46%
Nagykanizsai fidk 220 539 222 507 0,28%
Dana Csarnok 3426015 3781512 4,80%
Ajkai fidk 134733 135 423 0,17%
Erdi fiok 211775 213282 0,27%
Ui ati fiok Pestszentldrine 158 101 158 670 0,20%
BCW 2811866 2 986 686 3,79%
Dana ll. 1473 665 1 608 840 2,04%
Szinvapark 6350706 6581115 8,36%
Rozsakert 6671 436 6753733 8,58%
Idészak nyitédllomany Id&szak zarédllomény
Vagyonelem tézsdei ép. t6zsdén kiv. ép. tézsdei ép. tézsdén kiv. ép. Maegoszlds|
#kacpirok 9 875 080 [+ 2969 411 o 3,78%
2021/C MAK 502037 0 0 o 0,00%
2023/C MAK 1026503 o] 973 154 0 1,24%
2021/A MAK 960 730 0 1107 410 0 1,41%
2023/8 MAK Q7 036 0 97 688 0 0,12%
0210113 471177 0 494 938 0 0,63%
D210127 999 821 0 0] [¢] 0,00%
D210210 999712 0 o] o] 0,00%
D210303 499774 0 o] 0 0,00%
D210331 2997 996 0 4] 0] 0,00%
D210421 249798 o] 0 0 0,00%
USTRE210105 1070 496 0 0 0 0,00%
D220629 296 221 0 0,38%
Ingatlankészletek 0 o 0,00%
kézvetitett szolgaltatas 0 0 0,00%
Kévetelések 1835 419 1418 137 1,80%
Aktiv idébeli elhatarolas 142 846 90019 0,11%
Szarmaztatott iigyletek ért. kil. 992 111 -41 886 -0,05%
Id8szak nyitédallomény Idészak zarédllomany
Vagyonelem Megoszlds
Hitelek -10 953 900 o 0,00%
RBH hitel (BURHUF) -10953 900 0 0,00%
Egyéb kételezettségek -863 456 -987 838 -1,25%
Passziv idebeli elhatarolas -1 023 202 -1 095 501 -1,39%
Gsszesen 9875080° 57041 134 2969411 75 786 341 100,00%
Raiffeisen 12
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VI. Szarmaztatott ligyletek

2021. évi kotott ugyletek

Kétésnap - Lejarat . Tranzakeié tipv . Tranzakcié iran; «, Névérték .~ Devize.  MogSttes ferméki -
2021.01.04 2021.01.06 hatéridés eladas 1 000 000 usb deviza
2021.01.04 2021.03.03 hataridés vétel 1 000 000 usb deviza
2021.01.11 2021.01.13 hatdridds vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.01.11 2021.09.08 hatdaridés eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.01.18  2021.01.20 hataridés vétel 6 137 290 EUR deviza
2021.01.18  2021.06.30 hatdridés eladas 6 137 290 EUR deviza
2021.01.25  2021.01.27 hatéridés eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.01.25  2021.06.30 hataridds vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.01.25 2021.01.27 hataridds vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.01.25  2021.06.09 hatdridés eladés 3 000 000 EUR deviza
2021.02.01 2021.02.03 hataridés eladds 1172329 usb deviza
2021.02.01 2021.04.07 hatdridds vétel 1172 329 usb deviza
2021.02.10  2021.05.19 hataridés eladas 51936 EUR deviza
2021.02.15  2021.02.17 hataridés vétel 3 487 888 EUR deviza
2021.02.15  2021.02.17 hatdridés vétel 5 000 000 EUR deviza
2021.02.15  2021.07.28 hatdridds eladas 5 000 000 EUR deviza
2021.02.15  2021.07.28 hatdridés eladas 3487 888 EUR deviza
2021.02.22 2021.02.24 hatdridés eladas 1 000 000 EUR deviza
2021.02.22  2021.06.30 hataridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.03.01 2021.03.03 hatéridés eladas 1830 221 usb deviza
2021.03.01 2021.03.03 hatdridés eladds 770 usb deviza
2021.03.01 2021.04.28 hatéridds vétel 1830221 usd deviza
2021.03.01 2021.04.28 hataridés vétel 2415 usD deviza
2021.03.12 2021.03.17 hatdridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.03.12 2021.03.17 hatdridés vétel 11185 EUR deviza
2021.03.12  2021.03.17 hataridés vétel 3902183 EUR deviza
2021.03.12  2021.09.08 hatéridds eladas 3902183 EUR deviza
2021.03.12  2021.06.16 hataridds eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.03.12  2021.06.16 hataridés eladas 13 647 EUR deviza
2021.03.22 2021.03.24 hatéridés eladds 1 000 000 EUR deviza
2021.03.22 2021.06.16 hatdridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.04.01 2021.04.07 hataridés eladas 2172329 usb deviza
2021.04.01 2021.07.14 hatdridés vétel 2172329 usb deviza
2021.04.12  2021.04.14 hatéridés vétel 4 000 000 EUR deviza
2021.04.12  2021.04.14 hataridds vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.04.12  2021.10.13 hatdridds eladas 4 000 000 EUR deviza
2021.04.12  2021.10.13 hatdridés eladés 3 000 000 EUR deviza
2021.04.20  2021.06.16 hatdridds eladds 2 801 EUR deviza
2021.04.26 2021.04.28 hatéridés eladas 1 000 000 EUR deviza
2021.04.26  2021.06.30 hataridds vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.04.26  2021.04.28 hatdridds eladas 1830 221 usD deviza
2021.04.26  2021.04.28 hatdridds eladds 2415 usD deviza
2021.04.26  2021.08.18 hatdridds vétel 1830221 usb deviza
2021.04.26 2021.08.18 hatdridés vétel 2415 usD deviza
2021.05.04 2021.07.28 hatéridés vétel 2 633 032 EUR deviza
2021.05.04  2021.06.16 hataridds eladéas 10 252 EUR deviza
2021.05.10 2021.05.12 hatéridés vétel 7703 741 EUR deviza
2021.05.10  2021.08.11 hatdridés eladds 7 703 741 EUR deviza
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K&tésnap Lejarat  Tranzakeié tipusa Tranzakcié iranya Névérték Deviza Mégdttes termék
2021.05.10  2021.05.12 hatéridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.05.10  2021.08.11 hatdridés eladés 3 000 000 EUR deviza
2021.05.17  2021.05.19 hatdridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.05.17  2021.09.29 hatéridds eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.05.17  2021.05.19 hatdridés vétel 4 000 000 EUR deviza
2021.05.17  2021.05.19 hatéridés vétel 100914 EUR deviza
2021.05.17  2021.09.29 hataridés eladas 4 000 000 EUR deviza
2021.05.17  2021.09.29 hataridés eladas 100914 EUR deviza
2021.05.21 2021.10.20 hataridés eladéas 3 970 000 EUR deviza
2021.05.21 2021.05.26 hataridés eladas 1 000 000 EUR deviza
2021.05.21 2021.05.26 hataridés eladas 9 300 EUR deviza
2021.05.21 2021.10.20 hatéridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.05.21 2021.10.20 hataridés vétel 12100 EUR deviza
2021.06.07 2021.06.09 hataridds vétel 4 359 841 EUR deviza
2021.06.07  2021.10.27 hatéridés eladas 4 359 841 EUR deviza
2021.06.14  2021.06.16 hatéridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.06.14  2021.06.16 hatéridés vétel 26 700 EUR deviza
2021.06.14  2021.10.27 hatéridés eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.06.14  2021.10.27 hatéridés eladas 26700 EUR deviza
2021.06.14  2021.06.16 hatéridés eladds 1 000 000 EUR deviza
2021.06.14  2021.10.20 hataridés vétel 1 000 000 EUR deviza
2021.06.14  2021.10.20 hataridés vétel 16 000 EUR deviza
2021.06.14  2021.06.16 hatéridés vétel 5 000 000 EUR deviza
2021.06.14  2021.11.03 hatéridés eladas 5 000 000 EUR deviza
2021.06.28  2021.06.30 hataridés vétel 137 290 EUR deviza
2021.06.28 2021.09.08 hataridés eladds 137 290 EUR deviza
2021.06.28  2021.06.30 hatéridés vétel 6 000 000 EUR deviza
2021.06.28  2021.11.10 hatdridés eladas 6 000 000 EUR deviza
2021.06.28 2021.06.30 hataridés eladas 6 000 000 EUR deviza
2021.06.28  2021.11.10 hatéridés vétel 6 000 000 EUR deviza
2021.07.09  2021.07.14 hatdridés vétel 5 000 000 EUR deviza
2021.07.09  2021.11.03 hataridés eladds 5000 000 EUR deviza
2021.07.09  2021.07.14 hatdridés eladés 2172 329 usb deviza
2021.07.09  2021.08.18 hatdridds vétel 2172329 usD deviza
2021.07.26  2021.07.28 hatéridés vétel 3 487 888 EUR deviza
2021.07.26  2021.10.27 hataridés eladas 3 487 888 EUR deviza
2021.07.26  2021.07.28 hatdridés vétel 5 000 000 EUR deviza
2021.07.26  2021.10.13 hatdridés eladas 5 000 000 EUR deviza
2021.07.26  2021.07.28 hatdridés eladas 3464 028 EUR deviza
2021.07.26  2021.10.20 hataridés vétel 3 464 028 EUR deviza
2021.08.09  2021.08.11 hataridés vétel 7 703 741 EUR deviza
2021.08.09  2021.11.17 hataridés eladés 7703 741 EUR deviza
2021.08.09  2021.08.11 hatéridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.08.09  2021.10.27 hatéridés eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.08.16 2021.08.18 hataridés vétel 5 000 000 EUR deviza
2021.08.16  2021.10.20 hatéridés eladas 5 000 000 EUR deviza
2021.08.16  2021.08.18 hataridés eladas 4 002 550 usD deviza
2021.08.16  2021.08.18 hatéridés eladés 2415 usD deviza
2021.08.16  2021.11.24 hatéridés vétel 4 002 550 usb deviza
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Kétésnap Lejarat  Tranzakeié tipusa Tranzakeié iranya Névérték Deviza Mégdttes termék
2021.08.16 2021.11.24 hatéridés vétel 2415 usbD deviza
2021.09.01 2021.09.29 hatdridés eladés 46 000 EUR deviza
2021.09.01 2021.10.20 hatéridés vétel 16 000 EUR deviza
2021.09.01 2021.11.24 hatéridés vétel 3 300 usb deviza
2021.09.03  2021.10.27 hataridés eladéas 11 900 EUR deviza
2021.09.03  2021.11.24 hatdridés vétel 846 000 usb deviza
2021.09.03  2021.11.24 hatéridés vétel 2 570 usD deviza
2021.09.06  2021.09.08 hatéridés vétel 4039 473 EUR deviza
2021.09.06  2021.11.17 hatdridés eladés 4039 473 EUR deviza
2021.09.06  2021.09.08 hatdridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.09.06  2021.12.01 hataridés eladds 3 000 000 EUR deviza
2021.09.07  2021.10.27 hatéridés eladés 37 900 EUR deviza
2021.09.07  2021.11.24 hatéridés vétel 8 200 usD deviza
2021.09.15  2021.10.20 hatdridés vétel 24 300 EUR deviza
2021.09.22  2022.01.05 hatéridés eladés 1 180 000 EUR deviza
2021.09.22  2022.01.05 hatéridés eladas 10 600 EUR deviza
2021.09.27  2021.09.29 hataridés vétel 4 000 000 EUR deviza
2021.09.27  2021.09.29 hataridés vétel 146 914 EUR deviza
2021.09.27  2022.01.05 hatéridés eladés 4 000 000 EUR deviza
2021.09.27  2022.01.05 hatdridés eladas 146 914 EUR deviza
2021.09.27  2021.09.29 hatdridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.09.27  2022.01.19 hataridés eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.10.11 2021.10.13 hataridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.10.11 2022.01.19 hataridés eladds 3 000 000 EUR deviza
2021.10.11 2021.10.13 hatéridés vétel @ 000 000 EUR deviza
2021.10.11 2022.01.05 hataridés eladas @ 000 000 EUR deviza
2021.10.13  2022.01.05 hatéridés eladds 18 500 EUR deviza
2021.10.18  2021.10.20 hatéridés vétel 8 970 000 EUR deviza
2021.10.18  2022.02.09 hatdridés eladas 8 970 000 EUR deviza
2021.10.18  2021.10.20 hatdridés eladés 5464 028 EUR deviza
2021.10.18  2021.10.20 hataridés eladés 68 400 EUR deviza
2021.10.18 2022.01.12 hatdaridés vétel 5 464 028 EUR deviza
2021.10.18  2022.01.12 hatdridés vétel 68 400 EUR deviza
2021.10.21 2022.01.05 hatdridés eladéas 57 600 EUR deviza
2021.10.25  2021.10.27 hatdridés vétel 13 847 729 EUR deviza
2021.10.25  2021.10.27 hatdridés vétel 76 500 EUR deviza
2021.10.25  2022.02.16 hatdridés eladés 13 847 729 EUR deviza
2021.10.25  2022.02.16 hatdridés eladds 76 500 EUR deviza
2021.10.26  2022.02.16 hatéridés eladds 9 600 EUR deviza
2021.10.29  2021.11.03 hatéridés vétel 10 000 000 EUR deviza
2021.10.29 2022.02.23 hataridés eladds 10 000 000 EUR deviza
2021.11.05  2022.01.05 hatéridés eladas 57 900 EUR deviza
2021.11.08  2021.11.10 hatdaridés eladas 6 000 000 EUR deviza
2021.11.08  2022.01.12 hatdridés vétel 6 000 000 EUR deviza
2021.11.08  2021.11.10 hatdridés vétel 6 000 000 EUR deviza
2021.11.08  2022.02.09 hataridés eladas 6 000 000 EUR deviza
2021.11.09  2022.01.05 hatdridés eladas 30 000 EUR deviza
2021.11.15  2021.11.17 hatdridés vétel 11743214 EUR deviza
2021.11.15  2022.03.02 hataridés eladas 11743 214 EUR deviza
2021.11.22  2021.11.24 hataridés eladés 4 848 550 USD deviza
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K&tésnap Lejarat  Tranzakcié tipusa Tranzakcié iranya Névérték Deviza MégdSttes termék
2021.11.22  2021.11.24 hatdridés eladés 16 485 usD deviza
2021.11.22  2022.01.26 hatdridés vétel 4 848 550 usb deviza
2021.11.22 2022.01.26 hatdridés vétel 16 485 usD deviza
2021.11.29 2021.12.01 hataridés vétel 3 000 000 EUR deviza
2021.11.29 2022.01.19 hataridés eladas 3 000 000 EUR deviza
2021.12.06  2022.01.12 hatdridés vétel 50900 EUR deviza
2021.12.06  2022.02.16 hatdridés eladds 221 000 EUR deviza
2021.12.06  2022.01.26 hataridés vétel 44 900 usb deviza

Nyitott pozici6 2021.12.31. dllapot szerint:

Lejarat datuma Tranzakeié tipusa Tranzakeid irdnya Aktualis névérték Deviza Mégbttes termék
2022.01.05 hatdridés Eladés 1180000 EUR deviza
2022.01.05 hataridés Eladas 10 600 EUR deviza
2022.01.05 hatdridés Eladas 4000 000 EUR deviza
2022.01.05 hatdridés Eladas 146914 EUR deviza
2022.01.19 hatdridés Eladas 3 000 000 EUR deviza
2022.01.19 hatdaridés Eladas 3 000 000 EUR deviza
2022.01.05 hataridés Eladas 9 000 000 EUR deviza
2022.01.05 hatdaridés Eladas 18 500 EUR deviza
2022.02.09 hatéridds Eladés 8 970 000 EUR deviza
2022.01.12 hatdridés Vétel 5464028 EUR deviza
2022.01.12 hatdridés Vétel 68 400 EUR deviza
2022.01.05 hataridés Eladas 57 600 EUR deviza
2022.02.16 hatdridés Eladas 13847729 EUR deviza
2022.02.16 hatdridés Eladas 76 500 EUR deviza
2022.02.16 hatdridds Eladas 9 600 EUR deviza
2022.02.23 hataridés Eladas 10 000 000 EUR deviza
2022.01.05 hatdridés Eladas 57 900 EUR deviza
2022.01.12 hatdridés Vétel 6 000 000 EUR deviza
2022.02.09 hatdaridds Eladas 6 000 000 EUR deviza
2022.01.05 hatdridés Eladas 30 000 EUR deviza
2022.03.02 hataridés Eladas 11743214 EUR deviza
2022.01.26 hataridés Vétel 4 848 550 usD deviza
2022.01.26 hatdridés Vétel 16 485 usb deviza
2022.01.19 hatdridés Eladas 3 000000 EUR deviza
2022.01.12 hataridés Vétel 50900 EUR deviza
2022.02.16 hatdridés Eladas 221 000 EUR deviza
2022.01.26 hatdridds Vétel 44 900 usD deviza

Az Alapkezelé a szdrmaztatott (gyleteket az Alap devizakitettségének fedezésére haszndlja. A portfélidba a deviza kockazatot a
tébbnyire euréban meghatdrozott bérleti dijat termeld, ezért jellemzGen eurdban értékelt ingatlanok emelik be, amit az Alapkezeld
deviza forward ligyletekkel semlegesithet. Az euro kitettség fedezése a kezelési szabdlyzatnak megfeleléen csak az Alap ,A” és ,A180"
jeld forintos sorozata esetében torténik meg, a ,B” és ,C" jeliiek esetében nem. Az Alap ,D" és ,D180" jelii eurds sorozata esetében a
deviza kockdazatot az Alap forint kitettsége, az ,U" és ,U180" jelii sorozat esetén pedig a forint és eurd kitettség jelenti, itt az Alapkezelé

ezeket a kockazatot semlegesiti deviza forward ugyletekkel.

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

teljeshozam-csereligyleteket 2021-ben (ezdltal nem alkalmazott biztositék kibocsatat, illetve ezzel kapcsolatos szerzédé fél sincs).
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Az Alapkezeld 2020 janiusdban kérelmezte az Alap kezelési szabdlyzatanak médositasat, amelyet a Feligyelet H-KE-I1I-342/2020.
szdmu hatdrozattal hagyott jova. A 2020.08.24-t61 hatdlyos véltozasok az Eurépai Parlament és a Tandcs (EU) 2015/2365 Rendelete
(2015. november 25.} az értékpapir-finanszirozasi Ggyletek és az djrafelhaszndlas atlathatdsagardl, valamint a 648/ 2012/EU rendelet
madositdsardl sz616 jogszabalynak valé megfelelést szolgdltak. A valtoztatds lehetévé teszi a fenti ligyletek kéziil repo / forditott
repo Ugyletek, illetve vétel-eladds / eladds-visszavdsarlds ligyletek alkalmazasdat az Alap kezelése soran (az Alap teljeshozam-

csereligyletet tovabbra sem kothet, értékpapirt kélcsonbe nem adhat és nem vehet).

VII. Portfolié osszetétel

A portfolié eszkdzeinek a befektetés tipusa szerinti megoszldsa (2022.01.03);

Likvid eszkoz <lé -7 226%
Hitelek 10 0,00%
Ingailan Befekletési jegy | ﬂ 0,00%
Egyéb ingatlan 18] 0.00%
Fejlesztés alatt &llé ingotlan ] a 0,00%
Vegyes hasznosffc’zsé.__ g 0.00% 10,.86%
Ipari Ingatian 1c P
logisztikai ingatlan fﬁ 221% -
Kereskedelmi ingatlan | g
Irodaingatian 1€ 1 42,57%
laksingatlan |B| 024%
Telek &) 0:00%
0% 1 6°'o 2(')% 36% 4(|)°'a 58%

Az Alapkezel altal (Befektetési Alap képviseletében) az ingatlanok megvdsdrldsdhoz felvett hitelek feltételei:

Az Alapnak nem volt ingatlan finanszirozdsi hitele.

Az Alapkezel6 dltal (Befektetési Alap képviseletében) megnyitott likviditasi hitelkeret

feltételei:

A hitel megnyitdsanak napja: 2016.09.07. dsszege: 12.000.000,- EUR
megnyitasanak napja: 2019.04.30. 6sszege tovabbi 18.000.000,- EUR
megnyitdsanak napja: 2020.04.09. 6sszege tovdbbi 17.500.000,- EUR

A kolcson lejarata; 2022.05.31.

A kdlcson aktudlis toke 6sszege: 47.500.000,- EUR

A hitel lehivds 6sszege: 0,- EUR

A kodlesén kamata: valtozéd
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Vill. Adatok az ingatlan portfoliérél

ALAPOK

Brutto Netté . Has znélatb Tervezett
Ingatian Cim Helyrajzi szém Funkcionélis kategéria bérbeadha|bérbeadha| Epités éve avetel éve tartési
16 teriilet | t6 terilet id6tav
BAT PECS 7621 Pécs, Francia u. 1. 42262/2 Logisztikai ingatlan 7709 7709 2003 2004 Hosszu tav
BCW 1113 Budapest, Nagysz6i6s u. 11. |4568/165 trodaingatlan 5007 5007 2005 2006 Hosszu tav
DANA |. 9027 Gydr, Kardan u. 6. 5475/70 lpari ingatlan 16 264 15135 2005 2006 Hosszu tav
DANA II. 9027 Gydr, Kardan u. 8. 5475172 lpari ingatfan 6290 6290 2006 2007 Hosszu tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28. 28214/1, 28213 |kodaingatlan 9920 9920 1993 1994 Hosszu tav
RB DUNAWWUVAROS |2400 Dunauijvéros, Vasmi Gt. 39. ::gg:ﬁo Kereskedelmi ingatian 329 329 1998 1998 | Hosszu tav
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/9 lpari ingatlan 17 922 17922 2005 2006 Hosszu tav
RB KECSKBVET 6000 Kecskemét, Kisfaludy u. 5. 17/41/A111 Kereskedelmi ingatlan 779 779 2002 2003 Hosszu tav
PARKWAY 1087 Budapest Konyves Kélmén (o0 Fodaingatlan 28771 | 27860 2007 2000 | Rovidtav
korut 54-60.
MBC 1012 Budapest, Vérmezd ut 4. 13969 rodaingatlan 5187 5187 2000 2002 Hossza tav
oBl 5000 Szolnok, Fels6 Szandai rét 2. |19605/12 Kereskedelmi ingatlan 10 196 10196 2004 2005 Hosszu tav
AB AJKA 2:2? Ajla, Szabadsagtér 4/8. |00 0 100 Kereskedelmi ingatlan 218 218 2007 2007 | Hossza tav
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andrassy ut 1. 28246/0/A/5 Kereskedelmi ingatlan 195 195 2000 2000 Hosszu tav
RB ERD 2030 Erd, Budai Gt. 22. 22552/32/A/11 | Kereskedelmi ingatlan 334 334 2005 2005 Hosszu tav
RB KOMAROM 2900 Komédrom, Martirok utja 14. ::gg:g; Kereskedelmi ingatian 259 259 2007 2007 Ravid tav
RB GYONGY S ?:;0 Gyongys, Mityds kirdly u. 2. {557/ 14 Kereskedeli ingatlan 411 411 2005 2005 | Hosszitav
RB LORINC 1181 Budapest, UI5i Gt 417. 150848 Kereskedelmi ingattan 240 240 2004 2004 Hosszu tav
RB NAGYKANZSA ?:30 Nagykanizsa, Kolosey u. 6. | 1 1 orart Kereskedelmi ingatian 445 445 2003 2004 | Hosszd tév
12583/9/A11,
12583/9/A/2,
12583/9/A/3,
12583/9/A/4,
. : 12583/9/A/5,
. 74-
ROZSAKERT ;226 Budapest, Gabor Aron u. 74- | 1 aa/e/a/6, | Kereskedelmiingatian 7431 7426 1997 1998 | Hosszu tév
i 12583/9/A/7,
12583/10/A/5,
12583/10/A/6,
12583/10/A/7,
12583/10/A/10
6571/125/A/2,
6571/125/A/3,
6571/125/A/4,
E - 4214111/AN,
SZINVAPARK 2_5:1 Mskole, Bajosy-Zsilinszky U. | 1o 14111/a%2,  |Kereskedelmi ingatian 19 287 19023 2000 2001 | Hosszu tév
: 4214/11/A/3,
4214/11/A/4,
4214/11/A/5,
4214/11/A/6
e 25136/0/A/1, ) N
WESTPOINT 1132 Budapest, Vaci it 18. 25136/0/A2 frodaingatian 3454 3454 1998 1999 Hosszu tav
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Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategéridnkénti bontasban, 2020. december 31. (adatok Forintban)

Imgatian érték (Ft)

Funkciondlis kategdria  Budapestés Kornyéke

Elhelyezkedés

Videk

Kulfold

Osszesen

_ae} e ™ D .....
e TOE T
Irodaingatian i 31 SecERi A

Keres hedelmi ingatlan SN L = S 17381207 222
Logisztivai ngatlan 128 270710 P T

[ ' 75D3 333140 e E
e 0

Fai alat alio incatian” 0

Egyék ingatan B

Osszesen 1% 070 005 822

Az ingatlan portfolid értéke funkciondlis kategériankénti bontasban, 2021. december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft) Elhelyezkedés

Funkciondlis kategoria  Budapest és Kérnyéke Vidék Kiilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakéingatlan 183 024 000 0 0 183 024 000
Irodaingatlan 32 808 897 000 0 0 32 808 897 000
Kereskedelmi ingatlan 7 364 428 200 10 236 798 000 0 17 601 226 200
Logisztikai ingatlan 0 1703 304 000 0 1703 304 000
Ipari Ingatlan 0 8 372 241 000 0 8 372 241 000
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt allo ingatlan® 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 40 356 349 200 20 312 343 000 0 60 668 692 200
Adatok: 2021. december 31. illetve 2021. év

Ingatian érték (Ft) Netts* bérleti NZ'I_::;::::" ingatlan Failagos bérleti |Fajlagos ingatlan| . ...

dijbevétel, Ft devizélis Bérbeadottsdg | jovedelmez8ség dijbevétel értékek véltozdsa
Funkciondlis kategéria 2021. megoszldsa 2021. 2021. 2021.

Telek - - - - - - 0,00%
Lakéingatlan - usbD n.a. 0,00% n.a. n.a. 2,30%
Irodaingatlan 2 406 666 106 HUF 90% 7,34% 46 797 626 854 2,69%
Kereskedelmi ingatian 1569 597 242 HUF 95% 8,92% 39 383 438 670 1,32%
Logisztikai ingatlan 140 002 194 HUF 100% 8,22% 18 161 220 950 17,59%
Ipari Ingatlan 782 537 207 BUR 100% 9,35% 19 888 206 845 10,07%
Vegyes hasznosfdsu ingatlan - HUF, EUR n.a. n.a. - - 0,00%
Fejlesztés alatt allé ingatlan* - HUF n.a. n.a. 0 o 0,00%
Egyéb ingatlan - - - - = 0 -
Osszesen 4 898 802 749 3.61%

* A torvény elbirdsa alapjdn szdmolt piaci érték vdltozas a fejlesztés alatt Gllé ingatlan év végi - a fejlesztések folyamatos
megval6suldsa miatt az év soran jelentésen emelkedd - értékében bekdvetkezett értékcsokkenést a fejlesztés év eleji értékére vetiti,

felnagyitva annak hatdsat.

4 2019 2020] 2021
Az ingatlanportfolié aranya a netté eszkbzértéken beliil 80,78% 89,24% 78,72%
Bérleti szerz6dések atlagos futamideje 3,32 év 3,92 év 3,48 év|
Berldk, vevok szama 185 182 182
Bérleti szerzédések biztos téki szintje (h6nap) 17 1,55 1,59 1,61
Tokeéattétel 0,00% 16,72% 0,00%

* Fordulénapi teljes hiteldllomadny értéke osztva a fordulénapi nettd eszkzértékkel.
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Adatok Rt-ban 2019 2020 2021
Ingatian értékesiések nyeresége a szamviteli nyilvantartasi értékhez képest N -387 155 865 437793 614 551 705
Ingatian értékesités nyeresége a nettd eszkozérték szamias szerinti nyilvantartasi értékhez képest* 37 860 840 65 364 950 -2 487 660
Fedezeti (igyletek nyeresége/vesztesége 421817 203 -1 169 298 366 -2235917
Kartérités, banatpénz cimén befolyé bevételek, ill. ilyen cimen kifizetett 6sszegek -35 340 484 14 256 820 9 868 104
A befeldetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befekietdk altal az Alapnak fizetett diak 81 859 947 1032 849 o
Ingatlan Gzemeltetési koltségek ) 834 703 628 808 051 828 865 922 188,
Ingatlan kozmii koltségek 558 766 950 546 515 044 479 568 360,
Ingatlan karbantartasi kottségek 402 166 129 443 653 877 619 865 803
Ingatlan biztositasi koltségek 3756 925 3923 230 3877 164
Ingatianaddk 263 302 084 256 105 809 250 253 860
Ingatlan értékbecslési kdltségek 28 118 000 30 326 350 25 355 520
IngatlanGgy ndki jutalékok 4 504 837 6177 560 33 560 382
Jogi kéltségek 15017 235 8367 325 20 430 922
Bankkéltségek ) 11 886 756 8875 061 10 668 032
Kamatkoltség 6774 390 31319039 36 609 526

* 369 HUF/EUR arfolyamon szamiva
IX. Az Alapkezeld miikodésében bekodvetkezett valtozasok

Sem az Alapkezeld tevekenységi kdrében, sem a tulajdonosi szerkezetében nem kovetkezett be vditozds 2021-ben, az Alapkezels a
Raiffeisen Bank Zrt. 100%-os kozvetlen tulajdondban dll. Uj zletdgat vagy szolgdltatast nem inditott az Alapkezels.

Az Alapkezelé befektetési Alapokban kezelt dllomdnya dinamikusan emelkedett 2021-ben, a 2020. év végi 182,5 milligrd forintos
dllomany 12 hénap leforgasa alatt 235 milligrd forintra emelkedett. A nyilvdnos befektetési Alapok piacan a BAMOSZ adatai alapjdn az
Alapkezeld piaci részesedése igy is 3,35%-ra emelkedett a 2020. év végi 2,93%-rdl.

Az Alapkezeld 2021-ben (j Alapot nem inditott, tébb Alap esetében azonban sor keriilt a befektetési politika moédositésara, illetve tobb

Uj deviza (euro, illetve dolldr) sorozat inditdsdra. Az Alapkezels az év végén valtozatlanul 15 befektetési Alapot kezeit.
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X. A befektetési politika alakuldsara haté fontosabb tényezok

1. A 2021-es év pénzpiaci és ingatlanpiaci folyamatai
A hazai pénz- és dllampapirpiac

A koronavirus jarvanyt kiséré korlatozdsok és szamottevs gazdasdgi visszaesés ellenére a hazai inflaciés mutatdk relative magas
szinten tartozkodtak a 2021-es év elején, igy boritékolhato volt, hogy a gazdasdg fokozatos djranyitdsaval parhuzamosan rég nem
latott inflaciés nyomas fog megjelenni a magyar gazdasdgban. Ez be is kovetkezett, a tényleges inflacids szdmok azonban még a
magas varakozasokat is fellilmultak, igy a Magyar Nemzeti Bank mdr janiusban kamotemelést hajtott végre. Kezdetben az MNB
«maratonnak” nevezte a magyar monetdris politikai szigoritds jovébeli pdlyjat, vagyis, hogy fokozatos, hosszi és kiszamithatéd
kamatemelési ciklusra kell felkész(lni. Csakhogy a hazai infldciés adatok, illetve a globalis kornyezet valtozdsa 6sszel nyomds ald
helyezte a forint arfolyamdt, ami igy az euréval szemben torténelmi mélypontra, 370 folé gyengllt. Mivel a gyenge drfolyam tovabb
fokozta a masodkdrds infldcids hatasok kialakulasanak kockazatat az egyébként is kifeszitett inflaciés pdlya mellett, a magyar
jegybank novemberben a szigoritdsi item felgyorsitasara kényszeriilt. Az alapkamat szintje elvdlt az egyhetes bet&ti kamatétél, igy
ismét az utobbi vdit az iranyadd ratdvd. Az év hatralevé részében az alapkamat és az egyhetes betéti kamat kdzétti kiildnbség
folyamatosan nétt, az MNB ugyanis elsésorban oz egyhetes rata emelésével probalta kordaban tartani a forint drfolyamdt, illetve -
ezzel dsszefiiggésben - megakadalyozni, hogy az inflaciés varakozdsok még jobban elszdlljanak. Az iranyadé rdta hat hénap alatt
(december végére) 325 bdzisponttal 4%-ra emelkedett, azonban ez sem tudta érdemben erésiteni a forintot, a hazai fizetdeszkéz a
370-es szint kdzelében zdrta az évet az euréval szemben. Az érdemi szigoritds ellenére a hazai inflaciés mutatok év végéhez kdzeledve
tovabb emelkedtek, igy egyértelm(ivé valt, hogy az MNB-nek tovabbi eréfeszitésekre lesz szilksége az inflGciéval szembeni
kiizdelemben.

A vdrakozasokat jocskan meghaladé hazai infldcios palya, a forint gyengélkedése, illetve a Magyar Nemzeti Bank monetdris szigoritdsa
drasztikus hozamemelkedést idézett el a magyar kdtvénypiacon. A kdtvényarfolyamok esése augusztus masodik felében indult be
igazan, dsszességében a MAX-index értéke tébb mint 11%-ot zuhant egyetlen év alatt, amire korabban nem volt példa. A masodpiaci
hozamok a hozamgérbe éven beliili lejarati szegmensében 175-250 bdzisponttal, mig az éven tuli szakaszan 225-350 bdzisponttal

emelkedtek.

A hazai ingatlanpiac

2021-ben 1.140 millié eurd értékben rogzitettiink befektetési tranzakciot. A pandémia okozta globdlis gazdasdagi bizonytalansag miatt a
befekteték 2020-ban még jellemzden elhalasztottak befektetési dontéseiket, 2021-ben azonban mdr itthon és regiondlis szinten is
érezhet6 a befektetési piac regenerdléddsa.

A magyar piacot tradiciondlisan az irodabefektetések domindljak; 2021-ben a teljes volumen 73 szGzalékat tették ki. A kiskereskedelmi
befektetések csupdn a volumen 4 szdzalékat adtdk, a Hegyvidék Bevasarlokdzpont és a Csillag Center értékesitésével. A hotel piacon
97 milli6 eurd értékben regisztraltunk tranzakciét, ami a volumen 9 szazalékdt teszi ki. Az ipari logisztikai piac robbandsa ellenére,
elsésorban a piaci termékek hidnya miatt minddssze 36 millié eurd (3%) volumenben tortént tranzakcié. A maradék 12 szdzalékot

vegyes felhasznaldsu befektetések tették ki.

2021 végén 3,95 millid négyzetméter modern irodateriiletet tartunk nyilvan a budapesti irodapiacon, amely 420 épiilet k6z6tt oszlik
meg. Az dllomany dénté tdbbsége spekulativ, azaz bérbeaddsra fejlesztett irodaterllet (84 szazalék), mig a sajat haszndlatban lévé
teriiletek a piac 16 szdzalékat teszik ki. A Vaci uti irodafolyosé tovdbbra is a legnagyobb alpiac az irodadllomdny nagysdgat tekintve, itt
taldlhaté a bérletre kindlt budapesti irodater(iletek mintegy 28 szdzaléka.

2021-ben csupdan 44.450 négyzetméternyi irodatertilet kerdilt ataddsra, hdrom Uj fejlesztésben. 2022-ben mar jelentds mennyiségii ij
kindlat fog érkezni a piacra, megkozelitéleg 360.000 négyzetméter. A legtobb folyamatban 1évé fejlesztés tovabbra is Dél Buddn

helyezkedik el.
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A budapesti irodapiacon mért keresleti szint javuldst mutat a 2020-ban mért szinthez képest. A teljes kereslet 365.7 70 négyzetméter
volt 2021-ben, ami éves Alapon k&zel 10%-o0s ndvekedést jelent. Az Uresedési rata 2021 végére elérte a 9,2%-ot, ami kis rmértékd, 0,8%-os
ndvekedés a 2020. évvégi szinthez képest. Az lresedés kdzép-eurdpai sszehasonlitasban tovabbra is az egyik legalacsonyabb, a netté
felszivas tovabbra is pozitiv tartomdanyban maradt, és az év végére elérte a 14.330 négyzetmétert.

A kereslet szerkezetét tekintve nem vdltozott a korabbi évekhez képest: tovabbra is a netté bérbeadds domindl, a szerzédés
hosszabbitdsok ardnya pedig a teljes volumen mintegy 40 szazalékat teszi ki. Az elébérletek ardnya 12%, az Uj bérleti szerzédések
ardnya 39%, mig a boviiléseké 7,5%.

2021 elsd félévének a végére a prime kindlati bérleti dijok tekintetében enyhe konszolidacié volt lathatd. Azéta stabilitast
regisztraltunk, a jelenlegi prime CBD bérleti dij Budapesten 24,5 euré/m2/hé, ami régids dsszehasonlitasban a legmagasabb. A prime
hozamszintek csékkenni tudtak 2021 folyaman. A mdasodik negyedév végi 5,20 szazalékos szintrél 4,75 szdzalékra csokkentek az év

végére, ami kdzép-eurépai 6sszehasonlitasban tovdbbra is vonzé hozamszint az irodaingatianok piacan.

Budapesten és az agglomerdcioban 2021 év végén 2,73 millié négyzetméter spekulativ ipar-logisztika teriiletet tartottunk nyilvan 186
épuletben. Az dllomany tulnyomé része, a bérelhetd teriletek 89 szdzaléka taldlhatéd big boksz logisztika, ipari parkokban, mig a
fennmaradé 11 szGzalék vérosi logisztikai besoroldsu ingatlan. Az dllomany 90 szazaléka, azaz 2,24 millié négyzetméter raktdrterilet,
mig a fennmaradé 10 szdzalék irodateriilet.

2021-ben a kereslet rekord magas szintet ért el, 6sszesen 634.770 négyzetmétert tett ki. A nett6 kereslet ardnya tovdbbra is magas,
Osszesen 68%-ot tett ki. Az el6bérletek / BTS szerzGdések tovabbra is domindinak.

2021 masodik felében jelentds mennyiségu, 6sszesen 180.500 négyzetméternyi Uj ipari logisztikai teriiletet adtak at. Az éves Uj atadasok
igy elérték a rekord magas, 348.700 négyzetméteres szintet. A nettd bérbeaddsok magas ardnydnak készénhetden és a jelentds j
teriilet Gtaddsa ellenére sem nétt az {iresedési rata. Az év végére az Uresedés 3,2 szdzalék a budapesti piacon.

A kedvez6 piaci fundamentumok 0j piaci belépdket vonzottak. A mostani fejlesztési aktivitdssal lathaté mennyiségben érkezik
spekulativ teriilet a piacra, azonban a magas épitési koltségek stabilizdljak az 0j fejlesztések kindlati bérleti dijat. Tapasztalataink
szerint a prime bérleti dijak 4,65 eur6/m2/hé szinten dlinak a budapesti piacon 2021 végén. Kézép-eurdpai viszonylatban Praga lett a

legdragabb logisztikai piac 5,6 euré/m2/hé nagysagu kindlati prime bérleti dijjal.

A GKI fogyasztéi bizalmi index decemberben és janudrban névekedni tudott, igy elérte a 2021 nyaran mért szintet. 2021 masodik
felében a turizmus részleges visszatérése mar Iathato volt, a KSH adatai szerint a 2020-as szintekhez képest tdbb mint hétszeresére
nétt a vendégéjszakdk szama. Ez a kiskereskedelmi forgalom tovdbbi javuldsat eredményezheti.

A teljes kiskereskedelmi forgalom ndvekedni tudott. 2021 masodik felében a korlatozasokat feloldotték és a hazai fogyasztéi kereslet is
fellendiilt. A vdrakozasokat fellimulva, a KSH el6zetes adatai szerint a kiskereskedelmi forgalom 3,5%-kal nétt 2021-ben, mikdzben a
ruhGzati és Iabbelik értékesitése erételjesen, mintegy 37%-kal nétt. A bevasarlékdzpontokban a Idtogatészam meég a Covid elétti
szintek alatt maradt, de a forgalom megkézelitette a 2019-ben mért szinteket. Az online értékesités tovabb ndvekszik, az év végére
elérte a 10%-os részardnyt.

8 év utdn ismét tortént Budapesten Uj bevdsdrlokdzpont dtadds: 2021 szeptemberében adtak at az 55.000 négyzetméter nagysagu
Etele Plazat. Egyéb dj fejlesztés nincs a piacon, a meglévé bevdsaridkdzpontokat felujitjak tulajdonosaik (Euro Center, Campona
Shopping Center és a Corvin Aruhdz). Emellett még szamos kisebb retail park il fejlesztés alatt.

A bevdsdrld utcdk tekintetében, féleg a nemzetkozi turizmus hidnya okozta helyzet miatt a bérleti dijak csékkentek a pandémia elétti
idészakhoz képest. Jelenleg 120,0 eur6/m2/hé a prime Vaci utcai bérleti dij nagysdga. A bevdsarlé kdzpontok esetében is csékkenést
regisztraltunk, a prime bérleti dijak jelenleg 85,0 euré/m2/h6 értéken dlinak. A retail parkok jol teljesitettek az elmult idészakban,
jelenlegi prime bérleti dij szintjlik 12,0 eurd/m2/hé.

(Cushman & Wakefield piackutatds)
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2.

A befektetési politika alakuldasara haté egyéb tényezdk

A befektetési politikdra hato egyéb tényez6 nem meriilt fel az idészak soran.

3.

Hozamfizetés

Az Alap 2021-ben hozamot nem fizetett.

Xl. Az Alapkezel6 dltal az adott idészakra kifizetett javadalmazds

a)

b)

c)

d)

Az Alapkezelé alkalmazottainak brutté javadalmazdasdnak teljes ésszege a targyévre és a

megel6z0 évre széléan, régzitett és valtozé bontasban:

Millié Ft

2020. év 2021. év
Régzitett jovedelem dsszesen: 234 240
Vdltozo jovedelem Gsszesen*: 18 65
Kedvezményezettek szama: 29 3
Kozvetleniil az AEKBV Gltal kifizetett barmely ésszeg, beleértve a jutalékokat O Ft 0Ft

* A vdltoz6 jovedelem az éves bonuszon felill egyéb kifizetéseket is tartalmaz.

Az Alapkezeld ligyvezetdinek és azon munkavallaléinak, akik az alapok kockézati profiljara
tevékenységiik révén Iényeges hatdst gyakorolnak, brutté javadalmazdsénak teljes ésszege a
targyévre és a megel6z6 évre vonatkozéan:

Millio Ft
2020. év 2021. év
Felsd vezetés 64 94

Kockazatvdllalasért és ellendrzésért felel6s alkalmazottak 126 135
Teljes javadalmazasuk mértéke miatt a felsé vezetéssel és a
kockdzatvallalasért felelés alkalmazottakkal azonos javadalmazasi
kategoériaba tartozok, akiknek szakmai tevékenysége lényeges hatdast gyakorol
a kockdzati profiljukra vagy a kezelésiikben lévé befektetési alap kockazati
profiljara 0 0

Az adott évre vonatkozé javadalmazdsainak és juttatdsainak kiszamitdsi médja:

A Fix javadalmazds dsszege tartalmazza az aldbbi elemeket: Bérjellegi kifizetések (alapbér, szabadsdg idejére jaré kifizetés sth.),
Potlék jellegli kifizetések, a Cafeteria keret és Egyéb juttatasok (pl. gépkocsi juttatds értéke, iskolakezdési tamogatas, munkdba

jards koltségtéritése), valamint a kilépéshez kapcsolédé térvény szerinti kdtelezd kifizetéseket.

A Véltoz6 javadalmazas 6sszege tartalmazza az aldbbi elemeket: Eves bénusz dsszege, Munkakéri juttatds valamint a kilépéshez

kapcsolodo, a térvény dltal elbirtakon felilli kifizetések.

Javadalmazasi politika feliilvizsgalata és valtozasai:

Az Alapkezel$ felllvizsgdlta a Javadalmazasi Politikdjat 2021-ben is, annak érdekében, hogy az maradéktalanul megfeleljen a

modosult csoport szint(i szabdlyoknak, a jogszabadlyi elvarasoknak, illetve az MNB 3/2017-es ajanldsanak.

A mddositott Javadalmazasi Politikdt a Raiffeisen Alapkezelé Feliigyeld Bizottsaga 2021. mdrcius 10-én fogadta el, a szabdlyzat

hatdlyba Iépésének idépontja szintén 2021. mdrcius 10 volt.
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e)

Javadalmazasi politika érdemi valtozdasai:

A Javadalmazdsi politika egyszer modosult 2021 sordn. A mddositds sordn az aldbbiok vdltoztatdsok torténtek a

dokumentumban:

e Az Eurdpai Parlament és a Tandcs (EU) 2020/852 rendelete (2020. junius 18.) a fenntarthaté befektetések eldmozditasat
célzo keret Iétrehozdasarol, valamint az (EU) 2019/2088 rendelet modositasard! (SFDR rendelet) elvardsainak dtiiitetése a

szabdlyzatba:

o  nyilatkozat arrdl, hogy az Alapkezeld Javadalmazasi Politikdja megfeleléen tikkr6zi a fenntarthatdsdgi

kockdzatokat és azok kezelését

o ennek érdekében a Javadalmazdsi Politika 1. szamu mellékletében szerepld szervezeti egység specifikus

teljesitmény mérészamok kiegészlltek a fenntarthatésaggat kapcsolatos kritériumokkal

XIl. Az ABA nem likvid eszk6zeinek aranya, kezelése,

a)

b)

likviditaskezeléssel kapcsolatos Gj megdllapodasok, az ABA aktudlis
kockazati profilja és az ABAK dltal e kockazatok kezelése érdekében
alkalmazott kockazatkezelési rendszerek

Az ABA nem likvid eszkézeinek ardnya és kezelése, likviditaskezeléssel kapcsolatos uj
megdllapoddsok

Az Alapot érint6 2016. novemberi vdltozdsokat kovetSen az Alapkezelé a Kbftv. 4. § (1) bekezdés 69. pont, illetve 78/2014. {lll. 14.)
Korm. rendelet 41. § (6) bekezdés szerinti likvid eszkdzok minimdlis ardnydt a torvényi elSirasokkal ésszhangban 15%-ban,

maximalis ardnydt 100%-ban hatdrozta meg.

Az Alapkezels - a Kbftv. 41. (1) bekezdésében, illetve 38. § (4) bekezdés a) pontjdban biztositott lehetéséggel élve, a (6)
bekezdésben meghatdrozott feltételek mellett - a Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tandcsadd Kft-t bizta meg az Alap
ingatlan eszkozei értéke megadllapitdsanak feladatdval, azaz az eszkozértékelés funkcidjat az Alap ingatlan eszkézeinek
tekintetében a Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tandcsadé Kft-re, mint an. kiils6, fiiggetlen értékelére ruhazta at. Az
Alap egyéb eszkézeinek és kotelezettségeinek tekintetében az értékelési funkcidt az Alapkezeld maga latja el a mindenkor
érvényes Ertékelési Politikdjaban leirtaknak megfelelden. Az Alapkezelé Ertékelési Politikdja 2015-ben megvaitozott, melynek
értelmében az illikvidnek mindsitett eszkdzok esetén az Arazdsi Bizottsdg dont az értékeléshez alkalmazandé eljarasrél. Az

Alapban 2021.12.31-én nem voltak illikvidnek mindsitett értékpapirok.

Az ABA aktudlis kockdzati profilja
Kockazati profil; 4

A fenti kockdzati besorolds alapjaul szolgalé szintetikus mutaté az Alap heti hozamainak ingadozdsét veszi alapul az elmult &t
évre vonatkozéan. Az Alap kockdazat/nyereség profil szerinti 4. kategériaba térténé besoroldsa 8sszefiiggésben van azzal, hogy

az ingatlan piacokat idéré! idére nagymértéki drfolyom-ingadozdsok jellemzik.
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Xilll. Az ABA nevében alkalmazhaté tokeattétel mértékében
bek6vetkezé valtozasok, a biztositék vagy a tékedttétel
megdllapodds értelmében nyujtott garancidk ajbéli felhasznaldsi
jogaq, és az adott ABA altal alkalmazott tokeattétel teljes 6sszege

a) Ateljes nettositott kockazati kitettségre vonatkozé limit:

Az Alap a Kbftv. rendelkezései szerint - szdrmaztatott ligyletek figyelembevételével - szamitott teljes nettSsitott kockdzati

kitettsége nem haladhatja meg az Alap Nett6 eszkdzértékének 200%-at.

b) Az Alap teljes netto kockazati kitettsége 2021.12.31-én: 100,00%

¢) Az Alap brutté médszerrel szamolt kockdazati kitettsége 2021.12.31-én: 128,43%

XIV. Egyéb informaciok
A COVID-19 jarvany és annak hatdsa

Hattér, el6z6 idészaki események:

A Kindbdl kiindul6 koronavirus-jarvany 2020. februdrjgban Eurépaban is felittte a fejét, és marcius 4-én Magyarorszdgot is elérte. A
kormdany mdrcius 11-én hirdetett veszélyhelyzetet, majd marcius 16-an lezdrtdk a hatdrokat, betiltottak a rendezvényeket, bezdrtak a
mozik és szorakozohelyek, 15 6ra utdn a személyzetre korldtoztdk az iizletekben tartézkodhaté személyek kérét. A jGrvany globdlissa
valdsa par hét leforgdsa alatt tézsdei panikot eredményezett vildgszerte. A hazai tézsde is jelentds veszteséget szenvedett el, az
elvart dllampapirpiaci hozamok jelentésen emelkedtek, a forint arfolyama jelentésen gyengilt, aminek hatdsdra az MNB
kamatemelésként értékelhetd 1épésekre kényszerlilt. Mindez hatdssal volt az Alap befektetdinek déntéseire, és 2020. mdrcius utolsé
két hetében, valamint aprilis elsé hetében jelentés, 10 Mrd Ft értéket meghaladd befektetési jegyet valtottak vissza. Az Alap likvid
eszkozeinek aranya igy annak ellenére megkdzelitette a torvényben rogzitett 15%-os minimdlis ardnyt, hogy az Alapkezeld lehivta a
rendelkezésre dllé 30 milli eurds hitelkeretet. Az Alap likviditasdnak megerdsitése érdekében ezért az Alapkezelé tovabbi 17,5 millio

euros hitelkeretre kotott szerz6dést a Raiffeisen Bank Zrt-vel.
Az Alap likvid eszkézeinek aranya igy az el6z6 idészak lezdrdsdanak idépontjaban igy 26% felett volt.

2020. marcius 20-an sor kerilt az Alap ingatlan portféliéjanak rendkiviili értékelésére. A rendkivilli értékelésre a magyar kormany dltal a
vészhelyzetre tekintettel hozott intézkedések kdvetkeztében megvdltozott gazdasagi helyzetre tekintettel keriilt sor, ami érdemben
érintette az Alap dltal tulajdonolt ingatlanok miikodési kdrnyezetét, az iizletek vasarldinak szokdsait. Az ingatlan portfélio atlagosan

mintegy 5%-kal leértékelésre kerlilt, az értékvaltozds elsésorban a bevasarlé kdzpontokndl volt étlag feletti.

Vizsgdlt id8szaki, illetve beszamoldsi idészakot kdvetd hatdsok:
Targyidészakban el6z6 idészakkal dsszevetve mar nem jelentkeztek jelentds, az Alap miikddését befolyasold tényezét
e  Befektetési jegyek forgalmazdsa: jelentds visszavaltasi hullam nem keriilt azonositasra

e Ingatlonok értékelése: jelentds értékvaltozas nem keriilt azonositasra
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e Refinanszirozas: jelentds likviditds kockazat nem keriilt azonositdsra - a hitelkeret fenntartasa mellett a kordbban igénybe

vett hitel is visszafizetésre keriilt 2021 marciuséban
Az Alap mikodésében valtozas, jelentds bizonytalansag igy nincs, jelenleg hitelre sincs sziiksége az Alapnak.

Tovdbbi kockdzatot jelenthet ugyanakkor, hogy a COVID-19 jarvany nem csengett le teljesen, a virus folyamatos mutdl éddsa miatt nem

zarhatdk ki a jévében tjabb korldtozé intézkedések.

Az AlapkezelS ugyanakkor a jévében is folyamatosan monitorozza a jarvanyhelyzet és kapcsolédé gazdasdgi helyzet alakuldsat, oz

Alapra gyakorolt hatasokat és kockdzatokat, a lehetséges kockdzatkezelési eljarasokat.

Tovabbi jelentds, a beszémolasi idészak utdni események - Ukrajna és Oroszorszag kozotti haborus konfliktus és annak hatdsai

A mérleg forduldnapja utan, a mérlegkészités iddpontjdig lényeges események kovetkeztek be, amelyek jelentds valt ozast idéztek eld,
és lényegesen befolyasoltak az Alap életét: 2022. februdr 24-én orosz katondk lépték at Ukrajna hatdrdt és kezdtek fegyveres

konfliktusba. A geopolitikai kockdzatok Eurépdban, de kiiléndsen a kbzép-kelet-eurdpai régidban emiatt jelentésen megemelkedtek.

A habords konfliktus, illetve szankcids intézkedések dltaldnos gozdasagi helyzetre gyakorolt kévetkezményei és az Alapra gyakorolt

hatdsok
e  Devizadrfolyamok, piaci kamatok, energiapiaci arak alakuldsa

A konfliktus gyors eszkalaléddsa (haboriva vélasa) tézsdei panikot eredményezett vilagszerte. A hazai tézsde is jelentds veszteséget
szenvedett el, az elvart allampapirpiaci hozamok jelentésen emelkedtek, a forint drfolyama soha nem Iatott szintre gyengiilt, aminek
hatdsdara az MNB felgyorsitotta kamatemelési Iépéseit. Mindez hatdssal volt az Alap befektetinek dontéseire, és 2021, februdr végétol
marcius kdzepéig 2,5 Mrd Ft értéket meghaladé befektetési jegyet valtottak vissza, ami azonban az Alap likviditdsi k&vetelményeknek

valé megfelelését nem veszélyeztette.

A katonai konfliktusra vdlaszul adott, Oroszorszaggal szemben bevezetett eurdpai és amerikai gazdasdgi szankciok felvetették annak
az extrém forgatdkdnyvnek a lehetdségét, hogy valamelyik fél felfiggeszti az energiahordozék exportjat/importjat. Ezen lehetdségek
bedrazéddsanak hataséra - az egyébként is emelkedd palyan lévé - energiahordozok (elsésorban a kéolaj és foldgaz) arfolyama
drasztikusan tovabb emelkedett 2022 marciusaban. Mindez szintén lényegi hatdssal lehet az ingatlan (izemeiteték moikédési
kornyezetére, és az lizemeltetési koltségek szintjére. Amennyiben az energiahordozok dra tartésan magas marad, az az lizemeltetési
koltségek megemelkedésén keresztiil kozvetlenil, a - magasabb inflacid miatt megemelkedd kamatok miatt - feltételezhetd
gazdasagi lassulason keresztil pedig kozvetetten hatranyosan érintheti az ingatlanok bérlsit. Tovabb ronthatjoa a helyzetet,

amennyiben a hazai fizetéeszkéz az euroval szemben tartésan gyenge marad, vagy tovabb gyengiil.
Ezen fejlemények tehdt az Alap bérleti dij bevételeire is hatassal lehetnek.

e Az eseményekhez kapcsolédé fejlemény tovabba, hogy a Magyar Nemzeti Bank az egyik feligyelt intézményénéi, a Sberbank
Magyarorszag Zrt.-nél 2022 marcius 2.-an a tevékenység engedélyek visszavondsardl és a végelszamolds elrendelésérdl szolé

hatdrozatot hozott.

Mindez ugyanakkor sem az Alap, sem az AlapkezelSt Iényegesen nem érinti, ugyanis sem az Alap, sem az Alapkezelé nem rendelkezik

Sberbankkal szembeni kitettséggel.

Az Alapkezelé részérdl a helyzet kapcsan tett intézkedések, beszamoléra gyakoroit hatds:

e 2



RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 2021.

e Kitettségek felmérése: Az Alapkezelé felmérte - a Sberbankon kivill - forduldnapon, illetve a beszamoldsi idészakot kdvetéen az
Alap kapcsan fenndlloukrajnai, illetve oroszorszdgi illetéségli, illetve tulajdond jogi személlyel szembeni kézvetle n, vagy kdzvetett

kitettségeit. Ennek eredményeként nem kerlit azonositasra ilyen jellegii kitettség

° Piaci kockazatok elemzése: a fentiekben részletezetteknek értelmében az Alap mikddtetésére tehat jelentds hatdssal birhatnak
az egyes piaci inputok (devizadrfolyamok vdltozdsai, piaci kamatok, inflacié, illetve energiapiaci drak alakuldsa), mindezek hatdsa
jelenleg még nem mérheté fel. A Tdarsasdg ugyanakkor folyamatosan monitorozza az ezen, illetve egyéb lehetséges piaci
tényezOkbél eredd, az Alap mikodésére hatast gyakorlé potencidlis kockdzatokat, illetve lehetséges kockdzat-kezelési

eszkdzoket.

Minden kérilményt figyelembe véve az Alapkezeid vezetése jelenleg nem azonositott az Alap jovSbeni miikddtetését veszélyeztets

koriilményt, jelen beszamolé a vdllalkozds folytatdsa elve Alapjan késziilt.

Egyéb beszdmoldsi idészak utdni események

A meérleg forduldnapja utén, a mérlegkészités idépontjdig egy kisebb ingatlan értékesitésére kerillt sor, ami az Alap ingatlan

kitettségét érdemben nem valtoztatta meg.

Budapest, 2022. aprilis 25.
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