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2. Az Alap stratégidja

A Raiffeisen Ingatlan Alap célja, hogy mérsékelt kockdzat felvdllaldsa mellett az Alap portfolidjat alkoté ingatlanok tzemeltetése révén
- a befektetési politika dltal lehet6évé tett — maximalis mértéki tékendvekményt érjen el. Az Alapkezelé a kockdzat megosztds és a
lehetséges legmagasabb hozam kritériumokat tartja szem el6tt a portfélid kialakitdsa és a befektetési dontések meghozatala sordn.
Az alap ingatlanbefektetéseit elsésorban Budapesten és annak vonzdaskoérzetében, mdsodsorban hazai nagyvérosokban és egyéb
vidéki teleptiléseken valdsitja meg. Az alap tulnyomérészt hozamtermeld képességgel rendelkezé (bérleti dijbevételt biztosito)
ingatlanokat tart. Az Alapkezel6 az Alap pénzeszkdzeibdl ingatlanokat vésdrol, az ingatlanokra nem forditott tékét pedig elsésorban
likvid eszkdzokben tartja. Az Alap ,A" sorozata magyar forintban denomindlt, az Alapkezeld a sorozat esetében felmerild
devizakockdzatot euréd-magyar forint (EUR-HUF) deviza hatdridés tgyletekkel minimalizdlja. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,B" és ,C"
sorozata szintén forintos, de a devizakockdzat egyik esetében sincs mérsékelve. Az Alap ,D" és ,D180" sorozata euréban, ,U" és ,U180"

sorozata USA dolldrban vasdrolhaté meg, a felmertilé devizakockdzat utébbi 4 sorozat mindegyikében aktivan menedzselt.
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3. Az Alap dsszesitett és egy jegyre juto netto eszkozértékének alakuldsa (fordulonapon vagy a fordulonap elétti utolso kereskedési napon)

Voo | Moo | oy | “msor | Narown | Ao | Gty | Arower | Aoy | drebem | Gy | oo | Vi | arobem | Vo | Aroem | Ssmestetiens

so::zat Ft s'::-:)azoat sor:tzat so’r':zat Ft sol;gzat Ft sorozat € s':)Dr?z(Lt € so’;gzut o sorozat § ;::-?:ut sorozat $ Ft
2022.06.30 3,85% 2,750787 4,45% 1190262 8,02% 3134532 8,02% 3145932 1,48% 1477767 1,33% 1140966 1,87% 1,492240 1,85% 1247319 82514 037 597
2021.12.31 6,57% 2,648840 6,48% 1139535 6,63% 2,901705 6,63% 2,912251 51% 1,456256 5,57% 1125937 6,02% 1464816 5,87% 1,224706 76 935854 772
2020.12.31 6,40% 2,485429 7,02% 1,070173 14,94% 2,721283 14,94% 2,73168 574% 1,385477 6,66% 1,066557 7,28% 1,381692 15,68% 1156802 65439 342 692
2019.12.31 6,95% 2,335961 8,79% 2,367526 8,79% 2,376129 6,06% 1,310316 9,23% 1,287935 64 914 218 207
2018.12.28 1,73% 2184191 14,61% 2176285 14,63% 2184198 1M,14% 1,235500 13,95% 1179083 59 750 643 972
2017.12.29 8,02% 1,954891 6,19% 1,898838 6,58% 1,905465 8,07% 1111631 3,48% 1,034750 39590 855983
2016.12.31 9,57% 1,809711 8,27% 1,788103 8,25% 1,787788 2,90% 1,028657 - - 25442 839 366
2015.12.31 51% 1,651596 51% 1,651596 51% 1,651596 - - - - 22789 201486
2014.12.31 13,69% 1,571258 13,69% 1571258 13,69% 1,571258 - - - - 2348384121
2013.12.31 10,58% 1,382096 10,58% 1,382096 10,58% 1,382096 - - - - 30 451538 531
2012.12.28 0,21% 1,249893 0,21% 1,249893 0,21% 1,249893 - - - - 36 944 043 059
2011.12.30 7,99% 1,886446 7,99% 1,886446 7,99% 1,886446 - - - - 55759109 935
2010.12.31 9,39% 1746864 9,39% 1,746864 9,39% 1,746864 - - - - 51633 370 936

. Az Alap 2012. junius 21-én hozamot fizetett, a kifizetett hozam mértéke befektetési jegyenként 0,6428 forint volt. A tdbldzatban szerepl6é 2012. évi hozamadat a kifizetett hozammal korrigdlt

teljesitmény.

. A D" jelli euro sorozat 2016. november 21-én, az ,U" jel( dolldr sorozat 2017. szeptember 1-én indult.

. Az ,A180", ,D180" és ,U180" sorozatok forgalmazdsa 2020. mdrcius 26-an indult.

. Az darfolyamvdltozds szdzalékos mértéke a befektetd dltal elérheté vagyonndvekedést mutatja be, amennyiben a teljes évben megtartotta befektetését. A fenti hozamok nem jelentenek garanciat

a jovére nézve és nincsenek 6sszefliggésben az alap jovébeni hozamaival. A k6z6lt hozam adatok nomindlisak és az adott naptdri évre vonatkoznak. Az adott sorozat induldsdnak évében a

hozamok egy évnél révidebb idére vonatkoznak.
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Il. Vagyonkimutatas

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

X

2022.01.03.

Instrumentum |pevizanem|  15IN kéd MNéverek | Eszkdz ek | %
Atruhézharé érntékpapirok 2969628876 2 3,85
2023/ MA HUF  HUDODDD403456 97 020 000 97 703 506 0,13
202318 MAK HUF HUGooo 404280 1000 000 GO0 G973 275000 1,28
20278 MAK HUF  HUOODDO404157 SO0 000 000 495 016500 0,64
0220625 HUF HUOO00 523691 300 a0o 000 286 220300 0,38
USTRE 220111 5D U 55127 960658 3 400 0040 1107 4089570 1,44
Ingatlanok 60 668 692 200 7872
Banki egyenlegek 16092 647 843 20,88
Folws=mla-EUR 3799 773995 493
Folydazzmla-HUF ¥ o1z2211889517 15,84
Folyozzamla - USD 81 004 33 1,11
Kévetelesek 204 589 6562 038
Hatardis dgyetek 204 589662 0,38
Egyeb eszkdzék 2639 440 848 343
[Eqye b kivetzlesek 2855 440348 3,45
Osszzes eszkéz 82 584 999 42¢ 107,28
Kételezettzégek -36171 825 024 -7,28
Eqeb kitelez=tségek ¥ 5375349337 524
Hatardis Ogyetek -336 475 697 .44
Raiffeizen Ingatlan Alap A sorozat
Netté eszkozértek 22 2356 736 269 HUF
Unitek szama 8 387 903 210
Egy jegyre juté netté eszkdzérmek 2651048 HUF
Raiffeizen Ingatlan Alap A 180 sorozat
Nemé eszkdzérrek 140 902 258 HUF
Unitok szama 123 538 518
Eqgy jegyre juté nethé eszkdzértek 1, 130369 HUF
Raiffeizen Ingarlan Alap B sorozar
Netrd eszkézérrék 3 314 279 HUF
Unitek szama 1 833 501
Egy jegyre juré netd eszkdzérmk 2,898433 HUF
Raiffeizen Ingatlan Alap € sorozat
Netté eszkdzénték 9638 803 113 HUF
Unitok szama 3 320 333 333
Egy jegyre juré nethé eszkdzérek 2,908967 HUF
Raiffeizen Ingatlan Alap D sorozat
Netté eszkdzénték 21426 989,43 EUR
Unitok szama 62 749 847
Egy jegyre jutd netho eszkozérek 1,457007 EUR
Raiffeizen Ingatlan Alap D 180 sorozat
Netté eszkidzénék 14871372,35 EUR
Unitek szama 1313 8856
Egy jegyre juté nettd eszkdzérrck 1, 125760 EUR
Raiffeizen Ingatlan Alap U sorozat
Netté eszkozértek 32379 375,42 UsD
Unitok szama 22 228 694
Egy jegyre juté netté eszkdzérmek 1,4655645 USD
Raiffeizen Ingatlan Alap U 180 sorozat
Nemé eszkdzérrek 42001335 UsD
Unitok szama 342 739
Eqy jegyre juré nemd eszkézérmk 1,225390 USD
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2022.

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2022.07.01.

Instrumentum I Devizanem I ISIN kéd I Névérték I Eszkoz érték I %
Atruhézhaté értékpapirok 1549 896 721 1,88
2023/B MAK HUF HU0000403456 97 020 000 98 826 221 0,12
2023/C MAK HUF HU0000404280 1 000 000 000 950 054 000 1,15
2027/B MAK HUF HU0000404157 500 000 000 501 016 500 0,61
Ingatlanok 64 899 968 251" 78,56
Banki egyenlegek 18461 115444 " 22,35
Folyészamla - EUR 4 602 283 762 5,57
Folyészamla - HUF 4 1316 261 417 1,59
Betét - HUF 11202 380 000 13,56
Folyészamla - USD 1340 190 265 1,62
Kovetelések 547 742 785 0,66
Hataridés ugyletek 547 742 785 0,66
Egyéb eszkozok 2 664 129 054 3,22
Egyéb kovetelések 4 2664 129 054 3,22
Osszes eszkoz 88 122 852 255 106,67
Kételezettségek -5512 529 677 -6,67
Egyéb kotelezettségek r -5 069 854 384 -6,14
Hatéaridés lgyletek -442 675 293 -0,54
Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat
Netté eszkozérték 22 338 469 018 HUF
Unitok szama 8117619018
Egy jegyre juté netté eszkozérték 2,751850 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap A 180 sorozat
Netté eszkozérték 158 320 207 HUF
Unitok szama 132 957 286
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,190760 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat
Netté eszkozérték 2 958 285 HUF
Unitok szama 942 571
|Egy jegyre juté netté eszkézériek 3,138527 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat
Netté eszkozérték 9 738 025 566 HUF
Unitok szama 3 091 493 992
Egy jegyre juté netté eszkozériék 3,149942 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat
Netté eszkozérték 92 596 636,68 EUR
Unitok szama 62 646 466
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,488082 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap D 180 sorozat
Netté eszkozérték 1749 580,65 EUR
Unitok szama 1533 095
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,141208 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat
Netté eszkozérték 33 616 856,68 USD
Unitok szama 22 526 980
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,492293 USD
Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat
Netté eszkozérték 438 481,03 USD
Unitok szama 351 552
Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,247272 USD
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2022.

lll. A forgalomban lévé befektetési jegyek szadma és az egy jegyre jutod

netto eszkozérték

Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-an

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

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.07.01-jén

Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2022.07.01-jén

8 387 903 210

387 360 752
657 644 944

8117619018
22 338 469 018

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2022.07.01-jén 2,751850
Raiffeisen Ingatlan Alap A180 sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-an 123 558 518
2022. évben eladott befektetési jegyek 10 315935
2022. évben visszavdltott befektetési jegyek 917 167
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.07.01-ién 132 957 286
Portfolié dsszesitett nettd eszkdzértéke 2022.07.01-jén 158 320 207
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2022.07.01-jén 1,190760
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-én 1 833 501
2022. évben eladott befektetési jegyek -
2022 évben visszavdltott befektetési jegyek 890 930
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.07.01-ién 942 571
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2022.07.01-jén 2 958 285
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2022.07.01-jén 3,138527

Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-én
2022. évben eladott befektetési jegyek

2022. évben visszavdltott befektetési jegyek
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.07.01-jén
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2022.07.01-jén

3 320 355 533

228 861 541
3 091 493 992
9 738 025 566

Egy jegyre jut6 nettd eszkdzérték 2022.07.01-ién 3,149942
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-an 62 749 847
2022. évben eladott befektetési jegyek 3298 194
2022. évben visszavaltott befektetési jegyek 3 401 575
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.07.01-jén 62 646 466
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2022.07.01-jén 92 596 637
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2022.07.01-jén 1,478082
Raiffeisen Ingatlan Alap D180 sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-an 1315886
2022. évben eladott befektetési jegyek 217 209
2022. évben visszavdltott befektetési jegyek -
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.07.01-ién 1 533 095
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2022.07.01-jén 1749 581
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2022.07.01-jén 1,141208
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2022.

Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat (db, USD)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.01.03-én 22 228 694
2022. évben eladott befektetési jegyek 1 428 662
2022. évben visszavdltott befektetési jegyek 1130376
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.07.01-ién 22 526 980
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2022.07.01-jén 33 616 857
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2022.07.01-jén 1,492293

Raiffeisen Ingatlan Alap U180 sorozat (db, USD)

Forgalomban lév3 befektetési jegyek 2022.01.03-an 342 759
2022. évben eladott befektetési jegyek 8793
2022. évben visszavdltott befektetési jegyek -
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2022.07.01-ién 351 552
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2022.07.01-jén 438 481
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2022.07.01-jén 1,247272

IV. A befektetési alap osszetétele

Nagysdgrend: Ft

Instrumentum  Devizanem ISIN kéd Névérték Eszkoz érték %
Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhato értékpapirok " 1549896721° 1,88
2023/B MAK HUF HU0000403456 97 020 000 98 826 221 0,12
2023/C MAK HUF HU0000404280 1 000 000 000 950 054 000 1,15
2027/B MAK HUF HU0000404157 500 000 000 501 016 500 0,61
Mas szabalyozott piacon forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok (] 0,00
Kézelmultban forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0 0,00
Egyéb atruhazhaté értékpapirok 0 0,00
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok " 1549896721 1,88
2023/B MAK HUF HU0000403456 97 020 000 98 826 221 0,12
2023/C MAK HUF HUO0000404280 1 000 000 000 950 054 000 1,15
2027/B MAK HUF HU0000404157 500 000 000 501 016 500 0,61
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat / HUF 22 338 469 018
Netto eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap A 180 sorozat / HUF 158 320 207
Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat / HUF 2 958 285
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat / HUF 9 738 025 566 100,00
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat / EUR 92 596 637
Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap D 180 sorozat / EUR 1749 581
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat / USD 33616 857
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat / USD 1749 581

Megjegyzés: az egyes értékpapir kategoéridk kézott vannak dtfedések, egy értékpapir tébb kategdéridba is tartozhat.

2022 elsé felében az Alap ingatlanokon és latraszold szamldn elhelyezett, illetve lekétott banki betéteken felil kizardlag a fenti
tdblazatban feltliintetett tézsdén hivatalosan jegyzett atruhdzhatd értékpapirok kategéridba sorolt hitelviszonyt megtestesité

értékpapirokba (magyar dllampapirokba) fektetett, a kezelési szabdlyzatban lefektetett befektetési elveknek megfelel6en.

2016. november 15-t8l az Alap befektetési célja az ingatlanportfélié racionalizdldsa, illetve a megmaradé portfolié folyamatos és
hosszu tavu Gzemeltetése. Az Alap stratégidja és a fenndllo kamatkdrnyezet miatt az Alap 2022 elsé felében is jelentés, 80% korili

ingatlan kitettséggel futott.

Az ingatlan portfolié optimalizaldsénak keretében az Alapkezelé 2022-t megelézden szdmos kisebb értékd ingatlant értékesitett, 2022
elsé felében viszont mindéssze egy lakdingatlan értékesitésére kerdlt sor. Az ingatlanok dsszértéke 2022 junius végén igy 163,6 millio

eurd volt, ami csokkenést jelez a 2021. év végi 164,4 millié eurérdl, az ingatlanok ardnya a nettd eszkdzértékre vetitve pedig 78,6% volt.
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2022.

Az ingatlan érték valtozdsban bérld mozgdasok, futamidd valtozdsok, illetve egyéb bérleti szerz6dés modositasok, valamint piaci

1,9%-at hitelviszonyt megtestesité értékpapirokban tartotta 2022. junius 30-dn.

A likvid eszkézok ardnya mindenkor megfelelt a térvényi minimum elvardsoknak, a jogszabdlyban meghatdrozott minimum 15%-os
likviditasi arany feletti likviditast az Alap részben azonnal lehivhaté hitelkerettel biztositotta. A 2022. junius 30-i fordulénappal az Alap

hitellel nem rendelkezett, de 47,5 millié EUR hitelkeret a rendelkezésére dll.
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2022.

V. Portfolio osszetétel

A portfolio eszk6zeinek a befektetés tipusa szerinti megoszldsa (2022.07.01.):

A g 2144%
Likvid eszksz |l

Hitelek

0,00%

10
Ingatlan Befektetési jegy 0,00%

Egyéb ingatlan

g
g
16 0,00%
g
g

Fejlesztés alatt allé ingatlan 0,00%
Vegyes hasznositasi. | 0,00% 10,73%
Ipari |ngui|cm
Logisztikai ingatlan 221%
i 22,96%
Kereskedelmi ingatlan LI P
1 42,55%
Irodaingatlan L P
N o
Lakéingatlan ﬂ 0,11%
Telek d 0,00%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Az Alapkezeld daltal megnyitott likviditdsi hitelkeret feltételei:

A hitelkeret megnyitdsanak napja: 2016.09.07. 6sszege: 12.000.000,- EUR
megnyitdsdnak napja: 2019.04.30. 6sszege tovdbbi 18.000.000,- EUR
megnyitdsdnak napja: 2020.04.09. 6sszege tovdabbi 17.500.000,- EUR

A hitelkeret lejarata: 2023.02.28.

A hitelkeret aktudlis téke 6sszege: 47.500.000,- EUR

A hitel lehivas 6sszege: 0,- EUR

A hitel kamata: valtozé
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2022.

VI. Adatok az ingatlan portfoliérdl

Brutté Netto Hasznalatb Tervezett
Ingatlan Cim Helyrajzi szam Funkcionalis kategoria bérbeadha bérbeadha|Epités éve A O tartasi
to teriilet ; to teriilet idétav
BAT PECS 7621 Pécs, Francia u. 1. 42262/2 Logisztikai ingatlan 7709 7709 2003 2004 Hosszu tav
BCW 1113 Budapest, Nagysz6l6s u. 11. 4568/165 Irodaingatlan 5007 5007 2005 2006 Hosszu tav
DANA I. 9027 Gyér, Kardan u. 6. 5475/70 Ipari ingatlan 16 264 15135 2005 2006 Hosszu tav
DANA Il 9027 Gyér, Kardan u. 8. 5475/72 Ipari ingatlan 6290 6290 2006 2007 Hosszu tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28. 28214/1, 28213 |Irodaingatlan 9920 9920 1993 1994 Hosszu tav
RB DUNAUJVAROS {2400 Dunatijvaros, Vasmi Gt. 39. gsgagjigo Kereskedelmi ingatlan 329 329 1998 1998 Hosszu tav
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/9 Ipari ingatlan 17 922 17922 2005 2006 Hosszu tav
RB KECSKEMET 6000 Kecskemét, Kisfaludy u. 5. 17/41/A/11 Kereskedelmi ingatlan 779 779 2002 2003 Hosszu tav
PARKWAY 1087 Budapest Kényves Kalman korut 54-60. ;38462 Irodaingatlan 28 771 27860 2007 2009 Révid tav
MBC 1012 Budapest, Vérmezé ut 4. 13969 Irodaingatlan 5187 5187 2000 2002 Hosszu tav
oBI 5000 Szolnok, Felsé Szandai rét 2. 19605/12 Kereskedelmi ingatlan 10 196 10196 2004 2005 Hosszu tav
RB AJKA 8400 Ajka, Szabadség tér 4/B. Fszt. 1327/A/59 Kereskedelmi ingatlan 218 218 2007 2007 Hosszu tav
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andrassy ut 1. 29246/0/A/5 Kereskedelmi ingatlan 195 195 2000 2000 Hosszu tav
RB ERD 2030 Erd, Budai ut. 22. 22552/32/A/11  Kereskedelmi ingatlan 334 334 2005 2005 Hosszu tav
RB GYONGY 0S 3200 Gyongyos, Matyas kiraly u. 2. fszt. 2057/A/1 Kereskedelmi ingatlan 411 411 2005 2005 Hosszu tav
RB LORINC 1181 Budapest, Ullgi ut 417. 150848 Kereskedelmi ingatlan 240 240 2004 2004 Hosszu tav
RB NAGYKANIZSA {8800 Nagykanizsa, Kdlcsey u. 4-6. fszt. 1210/A/1 Kereskedelmi ingatlan 445 445 2003 2004 Hosszu tav
12583/9/A/1,
12583/9/A/2,
B 12 A
ROZSAKERT 1026 Budapest, Gabor Aron u. 74-78. 12223;3; Afl Kereskedelmi ingatlan 7431 7426 1997 1998 Hosszu tav
12583/9/A16,
12583/9/A17
6571/125/A/2,
6571/125/A/3,
6571/125/A/4,
4214/11/A/1,
SZINVAPARK 3501 Miskolc, Bajcsy-Zsilinszky u. 2-4. 4214/11/A/2, Kereskedelmi ingatlan 19 287 19023 2000 2001 Hosszu tav
4214/11/A/3,
4214/11/A/4,
4214/11/A/5,
4214/11/A16
L. 25136/0/A/1, . L
WESTPOINT 1132 Budapest, Vaci ut 18. 25136/0/A/2 Irodaingatlan 3454 3454 1998 1999 Hosszu tav
Az ingatlan portfolio értéke funkcionalis kategériankénti bontasban, 2021. december 31. (adatok Forintban)
Ingatian érték (Ft) Elhelyezkedes
Funkciondlis kategoria  Budapestés Kornyeke Videk Kiilfald Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakdingatlan 183 024 000 0 0 183 024 000
Irodaingatlan 32 203 2857 000 0 0 32 803 857 000
Kereskedeimi ingatlan 7 364 428 200 10 235 752 000 0 17 801 225 200
Logisztikai ngatlan 0 1703 304000 0 1 703 304 000
Ipari Ingatlan 0 g 372 241000 0 & 372 241 000
Wegyes hasznositasd ingatlan 0 0 0 0
Felleszies alatt allo ingatlan® 0 0 0 0
Egvéb ingatian 1] 0 0 0
Osszesen 40 355 345 200 20 312 343 000 0 50 858 652 200
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Az ingatlan portfolié értéke funkcionalis kategériankénti bontdsban, 2022. junius 30. (adatok Forintban)

Ingatlan értek [Ft} Ne'l'tEFPé-rleti hb;t;;“b;tr:h . o Ingatlarﬂlr . Fajlagos I?é-rleti Fajl.a?n:t ingatlan Piac érték
dijbevétel, R devizalis :Derbeadottsag! jovedeimeziseg dijbevétel ertékek vakozhsa
Funkcionalis kate goria 201 megoszlisa 2021 H0H. 20
Telkk - - - - - 0,00%
Lskongstan - usD n.a 0,00% n.a. n.a. 2,30%
Iroedaingatsn 2 4046 666 106 HLUF WFa T.34% 46 787 626 854 2,69%
sskadeimi ngatan 1 569 597 242 HUF i BA7% 39 383 438 &70 1,.33%
ogEz ikai ngatlan 140 002 194 HLUF 100% B27% 18 161 220 950 17 5%
hgstisn THI SF AT ELR 100% 5.35% 19 888 206 Bd3 10,07%
== hasznostasu ingstan - HUF, AR n.a n.a. - - 0,00%
ejesz e skt 3l ingatan™ HLF Mn.a n.a. 0,00%
Egqyeb ngatan - - - -
Jsszesen 4 898 802 749 1.61%
Az ingatlan portfolié értéke funkcionalis kategériankénti bontdsban, 2022. junius 30. (adatok Forintban)
Ingatlan érték (Ft) Elhelyezkedés
Funkcionalis kategoéria Budapest és Kornyéke Vidék Kilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakoingatlan 92 442 750 0 0 92 442 750
Irodaingatlan 35 148 479 250 0 0 35 148 479 250
Kereskedelmi ingatlan 7 932 222 750 11 032 030 501 0 18 964 253 251
Logisztikai ingatlan 0 1828 620 750 0 1828 620 750
Ipari Ingatlan 0 8866 172 250 0 8866 172 250
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt allo ingatlan* 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 43 173 144 750 21726 823 501 0 64 899 968 251

Adatok: 2022. junius 30. illetve 2022. I. félév.

Ingatlan érték (Ft) Netto* bérleti Ntzt’t-o b('erletl Ingatlan Fajlagos bérleti | Fajlagos ingatlan: _. . . .
S ijbevétel . N o S o Piaci érték
dubevetc?l,,Ft devizalis Bérbeadottsag jovedelme'chseg dubeve’tell ertek('ak' valtozasa
Funkcionalis kategéria 2022.1. félév megoszlasa 2022.1. félév 2022.1. félév 2022.1. félév
Telek - - - - - 0,00%
Lakdéingatlan - USD n.a. 0,00% n.a. n.a. -0,19%
Irodaingatlan 1344598 343 HUF 90% 3,83% 26 145 671 554 6,94%
Kereskedelmi ingatlan 865 756 556 HUF 95% 4,57% 21 865 475711 7,95%
Logisztikai ingatlan 75 801 463 HUF 100% 4,15% 9833 237 206 7,36%
Ipari Ingatlan 542 804 219 EUR 100% 6,12% 13795 219 048 5,90%
Vegyes hasznositasu ingatlan - HUF, EUR n.a. n.a. - - 0,00%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan* - HUF n.a. n.a. - 0,00%
Egyéb ingatlan - - - - - -
Osszesen 2 828 960 581 7,00%

* A torvény elbirdsa alapjan szdmolt piaci érték valtozds a fejlesztés alatt dllo ingatlan év végi - a fejlesztések folyamatos
megvaldsuldsa miatt az év sordn jelentésen emelkedd - értékében bekdvetkezett értékcsokkenést a fejlesztés év eleji értékére vetiti,
felnagyitva annak hatdsat.

J 2021 2022
Az ingatlanportfolié aranya a netté eszkdzértéken belll 78,72% 78,56%
Bérleti szerz6dések atlagos futamideje 3,48 év 3,06 év
Bérlok, vevok szama 182 182
Bérleti szerzédések biztositéki szintje (hénap) 1,61 1,56
Tokeattétel* 0,00% 0,00%

* Fordulonapi teljes hiteldllomany értéke osztva a forduldnapi netté eszkdzértékkel.
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VIl. Az alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok

Az Alapkezelé tevékenységi kdrében és tulajdonosi szerkezetében nem kdvetkezett be vdltozds 2022 elsé felében. Uj izletdgat vagy
szolgdltatdst nem inditott az Alapkezelé.

A félév sordn az Alapkezeld befektetési alapokban kezelt dllomdnya - a 2021-es dinamikus bévilést kdvetéen — mérsékeltebb titemben
tovabb emelkedett, igy a 2021. év végi 235,1 milliard forintos dllomdny hat hénap leforgdsa alatt 243,7 milliard forintra emelkedett. A
nyilvanos befektetési alapok piacdn a BAMOSZ adatai alapjan az Alapkezeld piaci részesedése igy is 3,55%-ra emelkedett a 2021. év

Végi 3,35%-rol.

VIII. A befektetési politika alakuldsara hatoé fontosabb tényez6k

1. 2022. elsé félévének tokepiaci folyamatai

A hazai pénz- és dllampapirpiac

2022 elsé félévében a hazai inflacidés helyzet tovabb romlott, az dremelkedés Giteme minden kordbbi varakozdst felilmult. A magyar
gazdasdagot egyébként is erds belsd inflaciés nyomds jellemezte a gyors bérkiGramlds miatt, az orosz-ukrdn hdboru februdri
kitorésének kovetkezményei, illetve a tavaszi orszdggyllési vdlasztdsokat megel6zé jelentés koltségvetési élénkités (SZJA-

visszatérités) azonban tovdbb rontottak az dsszképen.

A hdbord miatt elszdllt egyes nyersanyagok dra, a forint a 400-as szint folé gyenglilt az eurdval és a dollarral szemben, ezen tényezék
pedig hamar beépiiltek a termékek és szolgaltatdsok ardba. Emellett a kormdny intézkedései a hdboru kdzepette tovabb erdsitették a
lakossdgi kereslet egy egyébként is tulflitott gazdasdagi kérnyezetben. Mindezek fényében nem meglepé, hogy az év kdzepére 10% folé

emelkedett az éves inflaciés titem Magyarorszdgon, mindezt anélkiil, hogy a lassuldsnak barmilyen jele mutatkozott volna.

A magas inflacié, a hdaborl okozta befektetdi kockdzatkerilési magatartds erésddése, a magyar gazdasdg egyensulyi helyzetének
gyors és jelentés romldsa, illetve ezekkel 6sszefliggésben a forint drasztikus leértékelédése kényszerpdlydra dllitotta a Magyar
Nemzeti Bankot, amely a félév folyamdn 4%-rél 7,75%-ra emelte irdnyadd egyhetes betét kamatat. Ezzel egyiitt az alapkamat szintje is
gyorsan emelkedett, mig végiil juniusban utolérte az egyhetes betéti rata szintjét. Az érdemi szigoritds ellenére az MNB-nek tovdbbi
eréfeszitéseket kell tennie a masodik félévben a hazai infldcids folyamatok stabilizaldsa érdekében, kiilénds hangsulyt helyezve az

inflacids varakozdsok megfékezésére, amelyek szintén elszabadultak az elsd félévben.

A rendkivil kedvezétlen belsé és kiilsé kornyezet kovetkeztében folytatédott a tavaly elkezdédott drasztikus hozamemelkedés a
magyar kétvénypiacon. A mdsodpiaci hozamok 310-430 bdzisponttal kerlltek feliebb a hozamgoérbe egyes szegmenseiben az év elsé

felében. A MAX-index sszességében tobb mint 14%-os eséssel zdrta a 2022-es év elsd hat hénapjat.

A hazai ingatlanpiac

2022 elsé félévében 634 millio eurd értékben rogzitettiink befektetési tranzakciokat. A pandémia globdlis gazdasdgi bizonytalansdgot
okozott, ezért a befekteték jellemzéen elhalasztottdk befektetési dontéseiket 2020-ban. 2021-ben azonban itthon is és regiondlis
szinten is érezhetd volt a befektetési piac mérsékelt regenerdléddsa. A 2022-es elsd féléves befektetési volumen megkozelitette a 2021
elsd félévében regisztraltat, ugyanakkor a lezart tranzakcidk tébbsége még az el6z6 évhez kétédott. Az idei évet emelkedd kamatok és
magas infldcio jellemzi, a mikddési koltségek és az épitési koltségek tovdbbra is drasztikusan emelkednek, ezért a piaci aktivitas

lassuldsdra szamitunk 2022. mdsodik félévében.
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A magyar piacot tradiciondlisan az irodabefektetések domindljak, de 2022 elsd félévében ndévekvé kereslet mutatkozott az ipari-
logisztikai és kiskereskedelmi ingatlanok irdnt is. A teljes befektetési volumen 32%-at ipari ingatlanok tették ki, az iroddk részesedése
28% volt, mig a kiskereskedelmi ingatlanok részesedése 36%-ot tett ki. A hotel piac visszafogott aktivitdst mutatott, minddssze 4%-at
tette ki a teljes befektetési volumennek. A kiskereskedelem magas részesedése egy nagy volumen(, orszdgokon dtiveld befektetési

tranzakciénak kdszénhetd, amely sordn az Adventum megvdsarolta a Tesco 18 magyarorszdagi és csehorszdgi Uzletét.

2022. elsd félévének a végén 4,09 millié négyzetméter modern irodatertletet tartunk nyilvén a budapesti irodapiacon, amely 426 épiilet
kozott oszlik meg. Az dllomdny donté tobbsége spekulativ, azaz bérbeaddsra fejlesztett irodaterllet (83 szdzalék), mig a sajat
haszndlatban 1évé terliletek a piac 17 szdzalékdt teszik ki. A Vdci uti irodafolyosé tovdbbra is a legnagyobb alpiac az irodadllomdény
nagysagat tekintve, itt taldlhato a spekulativ/bérletre kindlt budapesti irodatertiletek 28 szdzaléka.

2022 elsé felében 109.100 négyzetméternyi irodateriilet keriilt dtaddsra, 6sszesen 6 irodahdzban. A 6 éplletbdl 5 Uj dtadds volt,
valamint egy felujitds. 2022-ben még 10 épilet dtaddasdara szamitunk, megkdzelitdleg 244.325 négyzetméterrel. Amennyiben az 6sszes
fejlesztés megvaldsul még idén, a budapesti irodapiac Uj rekordot fog donteni: 2009 6ta nem érkezett ilyen magas volumenben Uj
fejlesztés a budapesti irodapiacra.

A budapesti irodapiac keresleti szintje a pandémia kezdeti id6szakdhoz képest javuldst mutat, az elsé és masodik negyedévben is
erés6do keresleti volumeneket regisztrdltunk. A jarvany kitérése 6ta 2022. mdésodik negyedévében a legerésebb negyedéves eredményt
siker(lt elérni. 2022 elsé félévében a teljes kereslet 188.760 négyzetmétert tett ki, ami 2021 elsé félévéhez viszonyitva 9 szdzalékos
novekedést jelent. Az liresedési rata 2022 elsd félévének végére elérte a 9,9%-ot, ami éves dsszehasonlitdsban mindéssze 0,1%-os
emelkedést jelent a dinamikusan névekvé kindlat ellenére. Az iresedés kdzép-eurdpai 6sszehasonlitdsban tovdbbra is az egyik
legalacsonyabb, a netté felszivas az elsé és mdsodik negyedévben is pozitiv tartomdnyban volt, 2022 elsé felében dsszesen 77.820
négyzetmétert tett ki.

A kereslet szerkezetét tekintve nem vdltozott a kordbbi évekhez képest: a keresletet tovabbra is a netté bérbeadds domindlja, a
szerz6dés hosszabbitdsok ardnya pedig a teljes elsé féléves volumen mintegy 36 szdzalékdt teszi ki. Az elébérletek ardnya csdkkent, az
elsd féléves kereslet minddssze 7%-dt teszi ki, ami a kordbbi évek magas ardnydhoz képest valtozdst mutat. Ennek oka az uj kindlat
erételjes ndvekedése. 2021-ben az éves kereslet 12%-a, mig 2020-ban 13%-a volt elébérlet.

2022 elsé félévének a végére a prime kindlati bérleti dijak tekintetében minden alpiacon enyhe emelkedést figyeltiink meg, amit az
épitési koltségek folyamatos emelkedése hajt. A CBD prime bérleti dij jelenleg 24,50 euré/m2/hé, amit régiés 6sszehasonlitdsban csak
Praga eléz meg 27 eur6/m2/hé bérleti dijjal. A prime hozamszintekre 2022. mdsodik negyedévének végén 4,75 szdzalékos szintet
régzitlink, ami kdzép-eurdpai 6sszehasonlitdsban tovdbbra is vonzd hozamszint az irodaingatlanok piacan. Budapestnél alacsonyabb
hozamszintek Varséban és Pradgdban mérheték, mind a két févarosban jelenleg 4,50%-on dlinak. Megjegyezziik, hogy Pragdban 25

bdzispontos névekedés tortént a negyedév sordn.

Budapesten és az agglomerdcidban 2022. els6 félévének végén 2,92 millié négyzetméter spekulativ ipar-logisztika teriletet tartottunk
nyilvan 195 éplletben. Az dllomdny tdlnyomd része, a bérelhetd terliletek 88 szdzaléka taldlhatéd logisztikai parkokban, mig a
fennmaradé 12 szdzalék varosi logisztikai besoroldsu ingatlan. Az dllomdny 90 szdzaléka raktdrterilet, mig a fennmaradd mintegy 302
ezer négyzetméter irodaterdlet.

Az ipari-logisztika piacon 2022 els6 félévében 238.790 négyzetméter nagysdgu keresleti volument régzitettiink, ami hat szdzalékkal
marad el a 2021-ben mért rekord magas kereslettdl. A kereslet 70 szdzalékdt a netté bérbeaddsok tették ki, azon belil is az uj
bérbeaddsok, valamint az elébérleti és a BTS tranzakciok domindltak. A hosszabbitdsok a volumen 30 szdzalékdt tették ki. A nettd
abszorpcid pozitiv tartomdnyban maradt, 25.760 négyzetmétert tett ki 2022 elsd félévében.

Az el6bérlettel rendelkezd éplletek mellett, jelentés ardnyu spekulativ terilet is a piacra érkezett, emiatt az Uresedési rata 6,42%-ra
ugrott 2022 els6 félévének a végére. 2022-ben eddig 126.850 négyzetméternyi (j teriiletet adtak at, a 2022 mdsodik negyedévében

regisztralt érték a valaha mért harmadik legnagyobb negyedéves érték a piacon. Az év masodik felében vdrhatéan tovdbbi 281.730
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négyzetméter ipar-logisztikai terilet fog elkészilni. A 2022-ben piacra érkezd kindlat mértéke varhatéan 408.580 négyzetméter lesz,
amely Uj rekordot jelent a budapesti piacon, és egyben a meglévd kindlat 15%-os bdéviilését vetiti elére.

A kedvez6 piaci fundamentumok Uj piaci belépdket vonzottak, akik BTS, de akar spekulativ alapon is kivénnak a piacra fejleszteni. A
szerz8déses feltételek stabilak maradtak, a magas épitési koltségek azonban mind felfelé nyomjak az Uj fejlesztések bérleti dijat,
Budapesten éves és negyedéves 6sszehasonlitdsban is 5,3 szdzalékos bérletidij-ndvekedést regisztraltunk, jelenleg a prime bérleti dijak
mértéke 5 euréd/m2/hoé. Kézép-eurdpai viszonylatban Magyarorszagot egyediil a cseh févdros elézi meg, ahol az ipar-logisztikai piacon

jelentds dremelkedés kovetkezett be, két év alatt 4,25 euréd/m2/hé-rél 6,50 eurd/m2/hoé-re emelkedtek a prime bérleti dijak.

A KSH adatai szerint a teljes kiskereskedelmi forgalom (izemanyag nélkil) 11,9 szdzalékkal bévilt a 2022. janudrtdl mdjusig tartd
id6szakban, meghaladva a 2021 év végén regisztralt értékeket is. Az internetes kiskereskedelem volumene tovdabb béviilt, az online
kereskedelem a teljes kiskereskedelmi forgalom 8,2 szdzalékat tette ki 2022 majusdban.

A pozitiv évkezdés ellenére juliusra jelentésen romlott a fogyasztédi hangulatindex, elsésorban az inflaciés aggodalmak miatt. A
fogyasztoi drak erdteljesen megugrottak a mdsodik negyedévben, a legnagyobb mértékben az élelmiszerek és a tartés fogyasztdsi
cikkek drai emelkedtek. A kormdny lakossdgot tdmogaté térekvései részben tovdabbra is érvényben vannak: az lizemanyagra és egyes
élelmiszerekre bevezetett drstopot oktdberig meghosszabbitottdk, a hitelmoratérium és a jelzdloghitel-kamatplafon pedig az év
végéig érvényben marad, ugyanakkor a rezsicsdkkentési program szlikitésre kerdilt.

A kiskereskedelmi piacon 2022 szeptemberében Uj bevdasdarlokézpont érkezett a piacra, dtadtdk az 55.000 négyzetméter nagysdgu
Etele Plazdt. A meglévé kozpontok tulajdonosai jellemzéen feldjitdsokra koncentralnak: 2022 elsd negyedévében GoBuda néven
Ujranyitott az Euro Center Bevdsdarlokdzpont, 2022 juniusdban pedig a Campona feldjitdsa fejez6ddtt be. Mindkét bevdasdrlékdzpont
megujult miszaki tartalommal és bérléi mix-szel vérja a latogatait. A Corvin Aruhdz feldjitdsa 2023 elejére cstiszott, tovabbd kildtdsba
helyezték a Zuglo City Center projekt Ujrainditdsat, ami 17.000 négyzetméter terllettel béviti majd a févarosi bevasarlokdzpont
dllomanyt, varhato dtaddsa 2024. 4. negyedév. A févdaros kérnyékén szamos kisebb retail park fejlesztése van folyamatban.

A prime bérleti dijok 2021 els6 negyedéve 6ta stagndltak a bevdsarldkdzpontok tekintetében, minimalis emelkedés azonban 2022
mdsodik negyedévében megfigyelhetd volt. A bevasdrlé kézpontok esetében a prime bérleti dijat 90 euréra becsiiljik. A retail parkok
reziliensek voltak a pandémia idészakdban a kijardsi korldtozdssal szemben, a prime févarosi centerek esetében a pandémia eldtti
idészakhoz képest 2,9%-os bérleti dij ndvekedést regisztraltunk. A jelenlegi bérleti dijak 12 eurén vannak regisztrdlva. A bevdsarléd
utcdkndl a Vdci utca esetében 120 eurds, a Fashion Street esetében pedig 100 eurds prime bérleti dijat becsliink, ami szintén tébb
negyedév 6ta stagndldst mutat.

(Cushman & Wakefield piackutatds)

2, A befektetési politika alakuldsara haté egyéb tényezok

A befektetési politikara hat6 egyéb tényezé nem mertdilt fel az idészak sordn.

3. Hozamfizetés

Az Alap 2022 elsé felében hozamot nem fizetett.
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IX. Az ABA nem likvid eszkozeinek ardanya, kezelése, likviditaskezeléssel
kapcsolatos Uj megallapodasok, az ABA aktualis kockazati profilja
és az ABAK adltal e kockazatok kezelése érdekében alkalmazott
kockazatkezelési rendszerek

a) Az ABA nem likvid eszkézeinek ardnya és kezelése, likviditdskezeléssel kapcsolatos Uj
megdllapoddsok

Az Alapot érinté 2016. novemberi valtozdsokat kévetden az Alapkezel6 a Kbftv. 4. § (1) bekezdés 69. pont, illetve 78/2014. (lIl. 14.) Korm.
rendelet 41. § (6) bekezdés szerinti likvid eszk6z6k minimalis ardnydt a térvényi eléirdsokkal 6sszhangban 15%-ban, maximdlis ardnyat

100%-ban hatdrozta meg.

Az Alapkezeld - a Kbftv. 41. (1) bekezdésében, illetve 38. § (4) bekezdés a) pontjaban biztositott lehetéséggel élve, a (6) bekezdésben
meghatdrozott feltételek mellett - a Cushman & Wakefield Nemzetkoézi Ingatlan Tandcsadé Kft-t bizta meg az Alap ingatlan eszkozei
értéke megdllapitdsdnak feladatdval, azaz az eszkdzértékelés funkcidjat az Alap ingatlan eszkézeinek tekintetében a Cushman &
Wakefield Nemzetkozi Ingatlan Tandcsaddé Kft-re, mint an. kilsd, fliggetlen értékelére ruhdzta dt. Az Alap egyéb eszkdzeinek és
kotelezettségeinek tekintetében az értékelési funkciét az Alapkezel6 maga ldtja el a mindenkor érvényes Ertékelési Politikajaban
leirtaknak megfeleléen. Az Alapkezeld Ertékelési Politikdja 2015-ben megvdltozott, melynek értelmében az illikvidnek mindsitett
eszkdzok esetén az Arazdsi Bizottsdg dont az értékeléshez alkalmazandé eljdrdsrél. Az Alap 2022.06.30-4n nem tartott illikvidnek

mindsitett eszkozt.
b) Az ABA aktudlis kockazati profilja
Kockdzati profil: 4

A fenti kockdzati besorolds alapjaul szolgdlé szintetikus mutaté az alap heti hozamainak ingadozdsdt veszi alapul az elmult 6t évre
vonatkozdan. Az alap kockdzat/nyereség profil szerinti 4. kategéridba torténé besoroldsa 6sszefliggésben van azzal, hogy az ingatlan

piacokat idérél idére nagymértékd arfolyam-ingadozdsok jellemzik.
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X. Az ABA nevében alkalmazhaté tékeattétel mértékében bekovetkezo
valtozasok, a biztositék vagy a tokeattételi megadllapodas
értelmében nyujtott garancidk ujboli felhasznaldsi joga, és az adott
ABA altal alkalmazott tokeattétel teljes 6sszege

a) Ateljes nettésitott kockazati kitettségre vonatkozé limit:

Az Alap a Kbftv. rendelkezései szerint - szdrmaztatott tigyletek figyelembevételével - szamitott teljes nettositott kockdzati kitettsége

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

b) Az Alap teljes netto kockazati kitettsége 2022.06.30-dan: 100,00%

c) Az Alap brutté médszerrel szamolt kockdzati kitettsége 2022.06.30-dan: 143,10%

XIl. Tovabbi informaciok

Az Alap nem adott kélcsénbe sem értékpapirt, sem drut, illetve az Alap nem alkalmazott sem értékpapir-finanszirozdsi, sem
teljeshozam-cseretigyleteket 2022 elsd felében (ezdltal nem alkalmazott biztositék kibocsdtét, illetve ezzel kapcsolatos szerz8d6 fél

sincs).

Budapest, 2022. augusztus 29.

Simon Péter Vdradi Zoltdn

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
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