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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztik a Raiffeisen Ingatlan Alap (az ,,Alap”) 2021. évi éves beszamol6janak kényvvizsgalatat, amely
éves beszamol6 a 2021. december 31-i fordulénapra készitett mérlegbdl — melyben az eszkdzok Gsszesen
80.839.827 E Ft, a targyévi eredmény 1.049.350 E Ft nyereség —, és az ugyanezen idéponttal végzds iizleti
évre vonatkoz6 eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek &sszefoglalasat is
tartalmazé kiegészité mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhaté és valds képet ad az Alap 2021. december
31-én fenndlld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzddé lizleti évre vonatkozé
Jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszdgon hatalyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvénnyel
(a ,,szédmviteli torvény”’) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardokkal &sszhangban és a
kdnyvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatilyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,4
konywizsgalo éves beszamolo konyvvizsgdlatdért valo feleldssége™ szakasza tartalmazza.

Figgetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezeldjétol, a Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.-tol (az
»Alapkezeld™”) a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar Koényvvizsgaléi
Kamara ,,A konyvvizsgdl6i hivatds magatartasi (etikai) szabélyair6l és a fegyelmi eljarasrol sz6lé
szabdlyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Kényvvizsgalok Nemzetkozi
Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkézi etikai kodex kamarai tag kényvvizsgaléknak (a
nemzetkdzi fuggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikdnyvében (az IESBA Koédex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen norméakban szerepl6 tovabbi etikai eldirdsoknak is.

Meggy6z3désiink, hogy az dltalunk megszerzett kényvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyudjt véleménylinkhoz.
Egyéb kérdések

Az Alap 2020. december 31-ével végzédd évre vonatkozo éves beszamolojat masik konyvvizsgalo
ellenérizte, amelyre vonatkozéan 2021. aprilis 28-4n mindsités nélkiili véleményt bocsatott ki.



Egyéb informaciok: Az lizleti jelentés

Az egyéb informdacidk az Alap 2021. évi iizleti jelentésébdl allnak. Az Alapkezeld vezetése felel s az tizleti
jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 eldirdsaival 6sszhangban torténd
elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,, Vélemény ” szakaszaban az éves beszamoléra adott
véleménylink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamolo altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az iizleti jelentés
atolvasasa €s ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolonak vagy a kdnyvvizsgélat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tiinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz.

A szamviteli térvény alapjén a mi feleldsségilink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé elbirdsaival 6sszhangban van-e, és errdl,
valamint az {izleti jelentés és az éves beszamol6 Osszhangjardl vélemény nyilvénitasa.

Véleménylink szerint az Alap 2021. évi iizleti jelentése minden 1ényeges vonatkozasban ésszhangban van
az Alap 2021. évi éves beszamoldjaval €s a szamviteli torvény vonatkozé eldirdsaival. Mivel egyéb mas
jogszabély az Alap szdmdara nem ir el6 tovabbi kdvetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken tul az Alaprol és annak kérnyezetér6l megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arr6l, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) az
lizleti jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgd hibas kozlés (hibas éllitas) milyen jellegii. Ebben a
tekintetben nincs jelenteni valonk.

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

Az Alapkezel6 vezetése felelos az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel dsszhangban térténé és a
val6s bemutatds kdvetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a
Alapkezeld vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csaldsbol, akar hibabél eredd
lényeges hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése sordn az Alapkezeld vezetése felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a
vallalkozas folytatasdra valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kézzétegye a vallalkozas
folytatdsaval kapcsolatos informécidkat, valamint az Alapkezel$ vezetése felel a véllalkozas folytatdsdnak
elvén alapuld éves beszamold Osszedllitasaért. Az Alapkezeld vezetésének a vallalkozés folytatisinak
elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéro rendelkezés nem akadalyozza, illetve a
véllalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmond6 tényezd, kériilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelosek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A kdnyvvizsgadlo éves beszdmolo konyvvizsgdlatdért valo felelissége

A kdnyvvizsgélat sordn célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszdmold egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas éllitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleménylinket tartalmazé fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell bizonyossag magas
foka bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgilatra vonatkozé — Magyarorszagon hatilyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
Osszhangban elvégzett kényvvizsgalat mindig feltarja az egyébként l1étez6 1ényeges hibas allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszeri lehet az a véarakozas,



hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznaldk adott éves beszamol6 alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszagon
hatdlyos — torvények és egyéb jogszabalyok szerinti konyvvizsgéalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiikk az éves beszamol6 akar csalasbol, akar hibabdl eredé lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
kdnyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyiték ot szerziink
a véleményiink megalapozisahoz. A csalasbol eredd lényeges hibés allitds fel nem tarasanak a
kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalds magéban foglalhat Gsszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feltlirasat.

Megismerjiikk a kdnyvvizsgéalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kdnyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy az Alapkezel6 belsé kontrolljanak hatékonysdgara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljik az Alapkezeld vezetése altal alkalmazott szamviteli politika megfeleloségét és az
Alapkezel6 vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodé kozzétételek €szszeriiségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénval6-e az Alapkezeld vezetése részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld éves beszamol6 Osszeéllitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansidg olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozés folytatasara
valé képességét illetden. Amennyiben azt a kvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, figgetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszdmoldban 1évé kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen kdnyvvizsgal6i
jelentésiink datumaig megszerzett kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozést folytatni.

Ertékeljiik az éves beszamol6 4tfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e
az alapul szolgald ligyletek és események valos bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét €s iitemezését, a konyvvizsgalat jelentdés megallapitasait, beleértve az Alapkezel6 altal
alkalmazott belsd kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2022. aprilis 25. (/ﬂ/(/\\

Molnér Gabor Molnar Attila
Deloitte Kényvvizsgal6 és Tanacsado Kift. Kamarai tag kényvvizsgélo
1068 Budapest Dézsa Gyorgy ut 84/C. Tagszam: 007379

Nyilvéntartéasi szam: 000083



Raiffeisen Ingatian Alap

eftban eftban

2020.12.31 2021 .12.31

MERLEG

A / Befektetett eszkézok 58 470 969 60 669 427
I. Targyi eszkézék 58 470 969 60 669 427

1 Ingatlanok 18 237 436 16 915 685

2 Ingatlanok értékkilonbozete 39 806 825 43 629 588

3 Gépek, berendezések, felszerelések 0 735
4  Gépek, berendezések, felszerelések értékkiilonbdzete 0 0

5 Beruhdzdasok 426 708 123 419
6 Beruhdzasra adott elélegek 0 0
Il. Befektetett pénziigyi eszkszsk ] o

I Hosszi lejarati bankbetétek 0 0

B / Forgéeszkozok 22 135 068 20 122 267
I. Készletek o 0o

1 Ingaflankészletek 0 0

2 Ingaflankészletek ériékkilonbozete 0 o]

Il. Kévetelések 1835 419 1418138

1 kévetelések 1 866 641 1 435569

2 kovetelések értékvesztése 31222 -17 431

3 kiilfsldi pénzériékre sz6l6 kovetelések értékelési kiilonbszete o] 0

4 forintkdvetelések ériékelési kilnbdzete (o] 0

. Ertékpapirok 9 875 080 2969 411

1 Enékpapirok 9 843 545 3004769

2 Erékpapirok értékelési kiilsnbézete 31535 -35358

a  kamatokbdl, oszialékbsl 7379 7 532

b egyéb 24156 -42 890

IV. Pénzeszkézdk 10 424 569 15734718

1 Pénzeszkdzok 10 424 569 15734718

2 Valuta, devizabetét értékelési killonbozete 0 0

€/ Aktiv idébeli elhatarolésok 142 846 90019
1 akfiv idSbeli elhatarolasok 142 846 90019

2 aktiv iddbeli elhatdrolasok értékvesztése 0 0

D/ Szérmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete 992 111 -41 886
ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN 79 756 772 80 839 827
E/ Sajat toke 66 916 214 78756 488
I. Indulé toke 35 067 192 39 270 675

1 Kibocsatott befekietési jegyek névértéke 188 817 091 193 975 460

2 Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke <153 749 899 -154 704 785

Il. Tékevaltozas (tékendvekmény) 31 849 022 39 485 813

1 Visszavasarolt befektetési jegyek bevondsi ériékkilsnbozete -17 575 360 -15 694015

2 Ertékelssi killonbozet tartaléka 38 846 248 43 552 344

3 El6z6 évek eredménye 10 680 917 10578 134

4 Targyévi eredmény -102 783 1049 350

F/ Célrartalékok o o
G / Kételezetiségok 11817 356 987 838
I. Hosszu lejarati kitelezettségek o o

Il. Révid lejarati kotelezettségek 11817 356 987 838

. Kilfsldi pénzértékre sz6l6 kidtelezettségek értékelési killénbézete o 0

H / Passziv idébeli elhatérolasok 1 023 202 1 095 501
FORRASOK (PASSZ'VAK) OSSZESEN 79 756 772 80 839 827

Budapest, 2022. aprilis 25.

NN R

Simon Péter fangs '

Véradi Zoltan

az Alap képviseletében



Raiffeisen Ingatlan Alap

eftban efFtban

Eredménykimutatas 2020. 2021.
| Ertékesités netté arbevétele 6 433 305 6920129

Il Egyéb bevételek 661777 24 222
1l Elabé 1761 861 1892726
IV Mikédési kaltségek 3 828 591 4180335
V Egyéb raforditasok 260 216 55131
V1 Pénziigyi miiveletek bevételei 864 247 1603312
VIl Pénziigyi miiveletek raforditasai 2211 444 1370121
Vil Fizeteft, fizetendé hozamok 0 0
IX Targyévi eredmény -102 783 1049 350

Budapest, 2022. &prilis 25.

R

s

Simon Péter Janos Véradi Zoltan

az Alap képviseletében



Raiffeisen Ingatlan Alap

Kiegészité melléklet

a 2021. december 31-ével végzéds évre

1. Abatls Jalkodasi karblme y o

A Raiffeisen Ingatlan Alap {tovabbiakban: Alap) 2002.10.09-én kerillt nyilvantaridsba vételre a PSZAF-nl 3.000.000.000,- forint indulé sajét 16kével. A befekietési jegyek névériéke: 1, Fi.

Az G kibocsatott befekletési jegy k els forgalmzési napjétsl az elsadleges forgalombahozatal sorén az "A" sorozati Befekletési jegyeket kizardlag Lakoss cigi befektetak,

a "B" sorozatis befekietési jegyek kizarélag Privétbanki befektetok varasolhatick. A nem lakossagi és Privatbanki karbe tartozé befekietk kizérlag a "C” vagy a "D" sorozati befektetisi

. kel vasarolhatiak 1l 3 lombah
129y A |ak az J

I sordn.

"l 1 lakuléed futamid,

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feligyelete 2009.02.26<n (joguiéd: MNB) hatdrozatban engedélyezte oz Alap zart végi ing ppa 18r1én6 & a 3 megvdl

a kapesolodé téjékoztats és kezelési szabalyzat médositésal. Ez alapjdn az Alap futamideje 2013.04.02:ig far

Y Pl

Az Alap nyilt végiivé étalakulasardl oz Alap

ga a 2012. december 5-én kell, 5. szémi hatdrozataval donist. Az Alap nyilt végivs alalakulasal, BET-nél térén

kivezetését, valamint a médositolt Téjék 51 és Alapkezelési Szabaly a Feliigyelet a 2013. februdr 11-4n kelt, HKE-I66/2013. szém haldrozatéval hagyta jova és engedélyez
a befekletési jegyek nyilt vagivé Glalakulds napjdt (2013.04.02.) kévets folyamatos forgalmazasa meginditasanak és a BET-r! tsriénd kivezetésének alapiat képezé Atalakulasi tdjskoziar

2 Ainlallae hird, 4 L& FYY I 73
es y ko:

H, fobiotec oLl

Az Alap mogot a R csoport nagyb tapaszalt gérdajo all

Ausziriaban a Raiffeisen a legnagyobb alapkezels. A csoport tagjai vezets banki szolgdltatck

Az Alap konywizsgd éves beszamolSjdt és éves jelenlését az

is kézzéleszi, amelynek pontos cime, elérhetsége a kivetkezc

htips://alapok.raiffeisen.hu/aktualis/jelentesak

Alapkezels: Raiffeisen Befekietési Alapkezels Zri. 1133 Budapest, Vaci ot 116-118.
Az Alap képviseletére jogosult: Simon Péler Janos 2011 Budakalasz, Marton Aron u. 27/A

Varadi Zoltan 2051 Bialorbagy, Hochwart Mihély . 2. 2.qiji¢
Forgalmazé: Raiffeisen Bank Zrt. 1133 Budapest, Véci 0t 116-118.
Letétkezelo: Raiffeisen Bank Zri. 1133 Budapest, Vaci it 116-118.
Uzemeltats: Raiffeisen Ingatlan Uzemeliets Kh. 1133 Budapest, Vaci it 116-118.
Ingatlanénékelo: Cushman & Wakefield N kozi Ingatlan Tandcsadd Kkt 1052 Budapest, Dedk Ferenc v. 5.

Az Alapndl a konyvvizsgalat kételezd.

Az Alap konywizsgalsja: Deloitte Konyvvizsgdlé és Tandcsadd Kh bejegyzési szém:
1068 Budapest, Dézsa Gybrgy it 84/C. 000083
Molnér Attita bejegyzési szém:
007379
A kénywviteli szolgaliatas korébe tartozd leladatok irgnyitasaért, éséért felelos ély Gaspar Tibor
NGM regiszirdcios szam: 168480

2330 Dunaharaszii, Kirdly vica 38.
2. Befektetési politika

Az Alapkezelo az Alap sajal 16kéjét a kvetkezd belektetési eszkézdkben tarthatja

1. Egy évnél nem h bb futamideji, OECD tagdllam, illetve a magyar jegybank altal kibocsatott dllampapir,

2. Latra szél6, illetve lekotott forint, illetve deviza bankbetét
3. Ingatlanok
Az Alap oz ingatlanak atruhézasa korében kithet adasvételi, a Polgdri Torvénykonyvrsl szélé 2013.évi V. torvényben

az adasvétel kilanos iké itett, illetve ido,

vagy feltétel bekdvetkezésétol figgs hatdlys szerzodéseke

p

Vérhatéan a PTK-ban ftett szerzodések kézil az Alapkezels a kévetkezoke! fogja

Addsvétel kilonds nemei kozil

- részletvétel

- visszavasarlasi jog gyakorlasa dliali vétel
- opciés vételi jog gyakorlasa dltali vétel
- elovasarlasi jog gyakorlasa dliali vétel
Adasvétellel vegyes szerzdés
- lizing
- bérlet
- vallakozasi szerzodés
4. Hataridss iigyle

laniiavetakt
Y

Az Alap kizdrélag a devizadrfolyamhoz kétott ing 8l befolyd bevételek arfolyamkockazatanak fedezése céljabsl kothet hataridss fedezeti igyletet. Ezen fel

oz Alapkezels oz Alap nevében csak olyan szarmazékos iigyletet kothel, amely nyitott szérmazékos iigylet lezarasat eredményez

Az Alapkezeld a t5le elvarhaé ilis gondossaggal, sajét beldtasa és dontése alapijan, a trvények és az Alapkezelési Szabdlyzatban foglall korldlozasok betartasa mellett alakitja |
az Alap forré k felh dlasi médidt, o befektetési aranyokat, annak érdekében, hogy az Alap oz Alapkezels varakozasainak megfelels jsvabeni kockézatok és hozame
fiiggvényében hosszabb 1avon a lehetséges | bb h érje el

ggveny: g gmag I
Az Alap banki h ) ghalads h anak bizlositasa érdekében az Alapkezeld a megvasaralni kivant ingallanck vételdranak, illstve az adott ingatlanberuhazasok nefté eszkszérie

szamitasakor figyelembe veheto értékének maximum hatvan szazaléka erejéig élni fog o jogszabaly dlta! biztesitott hitelfelvételi lehetéségge

1./13 oldal



3. szamviteli politika &sszefoglalasa

Az Alap a konyvelését és kimulalasait o Szamvitelrd! sz6l6 2000. évi C. tarvény (Szt ), a Gkepiaci 16rvényrdl sz26l6 2001. évi CXX. torvény, illetve a befekietési alapok be szémalakészitéséré
@ 215/2000. (XI1.11). Kormanyrendelet a befekietési alapok éves beszamols készitési és kony ési kotel ég sajdtossagaird

és a Magyararszagon dltala {fogad amviteli elvekkel osszhangban késziti

Az Alap f6bb szamviteli iranyelveinek dsszefoglalasat és oz énékelési eljarasokat oz alabbiakban mutatjuk be

3.1. Szémviteli irényelvek

Az Alap ketids konyvvitell vezet, aves beszamolét készit, amelynek része a mérleg, az eredményki as, a kiegészits melléklet és a cash-flow kimutata

Az Alap az ellenérzés és dnellandrzés soran megdllapitott, az eloz6 év éves beszamolsjaban elkévelett jelentésebb bsszegd hibanak tekinti azokat, amelyek meghaladiak az ellendrzét ozlet

év mérlegfoosszegének 2 szézalékat, illetve ha a méregfoosszeg 2 szdzaléka nem haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 millié forinto
Az Alap netié eszkézénékét T napra vonath (T-1} napon hatérozza meg oz Alap Letétkezeldie. A netié eszkozériék meghalérozasakor az Alap (T-1) napon meglévés eszkézeinek pia
értékét T napra vonatkozéan, azok a (T-1) napi arfolyamanak és (T-1) napi h Jatainak figyelembevételével a kovetkezokben részl dé szamitasi médok szerint keell eljam
Az eszkdzék T napra megdllapitott piaci ériékébdl a nefid eszkozérték meghatarozasahoz le kell vonni az Alapol T napig terheld katel égeket. A letétkezels T ériékelési napr
pra megdllapitoft p pot T napig p

vonatkozéan az Alap egy befekletési jegyére juld netid eszkozértéket ugy dllapitia meg legalabb 6 tizedesjegy p 4gig, hogy az Alap T napi netté eszkézériekét elos ztja a (T-1) napo
forgalomban lévé Befekietési jegyek szamaval
A beszamold elkészitésekor @ 2000. évi C_ forvény 55. § (1) bekezdésével, valamint a 215/2000. Korményrendelet 5. § (8] bekezdésével &sszhangban a vevé és az adés mindsitése alapjé
a nyilt végi ingatlanalapndl és ériékpapiralapndl a hdrom hénapon toli lejdrati kovetelések és oz akliv idbeli elhatdrolasok &sszegében, azok keletkezésekar értékvesziést kell elszémolni a
egyéb raforditasokkal ben. Az éréh és a fokonyvi és az analifikus nyilvéntartdsokbana kovetelés és az aktiv iddbeli elhatdrolas eredeti bekerilési ériékétal elkilenitetten kell kimutatni
Az ériékvesztést o kivetelések és oz akiiv iddbeli elhatdrolasok megszintetésekor (a péanzigyi rendezéskor) kell visszairni az egyéb bevételekkel szember

3.2. Az éves beszémolé pénzneme
A mérlegbeszamalé magyar forintban készilt és ezer forintban {sFt) keroh kimutatasra.
A mérlegkészités détuma: 2022.01.20, az i ltetsvel kapcsolatos tételek elszamoldsanak tekintetében2022.03.31.

3.3. Az értékelési eljdrsok i
Az Alap portfélisjaban [évo ingatlanok forgalmi értékének megallapitasa hdrom hénapndl, az épités alatt 4llé ingatlanok értékének megallapitasa egy hénapnél régebbi nem lehet
Az ingallanok ériékelésé kozéan I5bb dltalé lfogadott és alkal tt médszer 6ll rendelkezésre. Az alkal ériékelési madszer ingaflanonként eltérs lehet. Az, hogy o
alabbi médszerek kéziil melyik alkalmazasara keriil sor, azt elsdsorban az adott ingall jdlossagai, masodsorban pedig a rendetkezésre llé agyéb informacick mérlegelase alapjan lehs

\dénteni. Mindig a feltstel vasarlé tényleges motivacisit, mérlegelési lehetdségeit, dintési lényezSit, az adott ingatlan megvasarlasanak redlis aliernalivéit figyelembe véve kell kivélaszia

az értékelési eljrast, térekedve arra, hogy az érték meghatarozaséban a konkrét piaci adatok minél nagyobb teret kapjanal

Az értékels jellemzGen harom alapvetd médszer, illetve azok médositott vagy kombinalt véliozatai kéziil vlasziva kozeliti meg oz ingatlanérisket. Ezek az éntékbecslés céljals! figgaen eliéi
jelentsséggel birnak. Befektetési alapok ében a fontossagi sorrend a kévelkezd
1. Az ingatlan h mel6 képességéra alap 5dszer - Azon ingatlanok esetében alkal dé lyek h ftasa bérbeadas Gljén torténik, illetve az ingallan hasznositas

egyéb bevételt eradményez. Akkor is ez a legfontosabb médszer, ha az adolt ingaflan éppen iresen dll, vagyis nem termel bevétell, de a tipusabé! adédéan redlis hasznositdsi mé

a bérbeadas. Az énékelés soran az ingallan dltal termelt nettd bevételek jelenériékének meghatérozasara keril sor

2. A piaci ésszehasonlitdson alapulé médszer - Abban az esetben indokolt o h dlata, ha oz adott ingallan piacéra vonatkozé glelels informaciok élinak rendelkezass
a kereslet és kindlat alakulasardl (konkrét ériékesitésekrdl vagy kindlati és keresleti arakrél). Az értékelés sorén ilyenkor a h Iés fizikai és funkeiondlis tulajdonsdgokkal rendelk
lanok kerillnek &sszehasonlitasra az Alapban szerepl ingallannal. Az ériékelés soran figyelembe kell venni az esefleges ériékmadosité tényezdke
3. Az ujraelddllitsi ksltség meghatarozaséra alap édszer — ha az ingallan a piacon egyedinek tekinthetd vagy mas okbd! nincsenek megligyelhets és releva Jasvételi vag
bérleti tranzakcick, ez a nem-piaci médszer keriilhel alkalmazasra. A médszer figyelembe veszi oz akiudlis épitsipari kaliségeket, kilonos teki | az épitéanyagdrakro, munkadijaki
és egyéb jarulékos ksliségekre, valami géllapitia az adott ingatlan fizikai, funkciondlis és g gi avullsdganak szinfjél. Ered csak igen dttétel kethets a piac
értékhez, ezért haszndlata csak a masik két eljards kivitelezhetetlensége esetén indokol'
Az elsédleges forgalmazéi rendszerben szerepld allampapirok érigkét az AKK dltal nyilvanossagra hozott legjobb vételi és legjobb eladasi arfoly 4 i allagaké ghataraza
kézéparfolyam alapjén kell szémilani. A szamitashoz az ériékelés napjan - vagy annak hidnyéban oz értékelést megel5z8, ahhoz legkézelebbi napon - az AKK dlial kézzétett adatokat ke
alkalmazni.
Az egyéb 16zsdén jegyzett kotvényeket az uiols, nettd zaréarfolyamen, idSaranyos T napig felhalmozott kamatial novelve kell értékelni. A yiben a 16zsdén adott értékpapirra net
arfolyamon 16rténik a jegyzés és igy a kozép arfolyam nem tartalmazza az el6z6 kamalfizetés éta a T napig felhal kamat &sszegét, Ggy az adott ériékpapir piaci értékén:
ghatdrozasakor az utolsé k fi al T napig felhall kamat 6sszegét hozzd kell adni oz adott ériékpapir netté arfolyamériékéhe;
Amennyiben a 15zsdére bevezelett diszkont kincstdrjegy héiralévs futamideje kevesebb, mint 91 nap, ugy oz AKK 3 hénapos referenciah lapjan kell kiszémitani az adett diszko
kincstarjegy T napra tkozé Grfolyamat. Amennyiben a t6zsdai drfolyam az vtolsé kamatfizetés éta felhal kamatokal tartal de T-1 t6zsdenapon forgalom nem volt, akke
az utolsé 16zsdei atlagdrfolyamot az ulolsd forgalmi nap és a T nap kizétt felhalmozédoit kamatokkal névelni kell
A t5zsdére be nem vezelett, nyilvanos, azaz nem 16zsdei értékpapirnak mindsiilnek a Budapesti Ertékiozsdére nem b tett értiékpapirok, azaz azon érékpapirok, amelyek o BE
"B ési és Forgalomk fasi Szabélyzatdban" meghaldrozaft, Gn. "Tézsdei Ertékpapir Lista” nem farialmaz. A BET-re be nem vezeleti, de valamely kilfoldi 15zsdére b
értékpapirokat a Letétkezels dltal meghata professziondlis adalszolgaliaté - REUTERS vagy BLOOMBERG - dlial kéz8lt (T-1) napi legfrissebb, de 16:00 érandl nem kerabbi arfolyama
kell ériékelni.
A semmilyen 15zsdére be nem vezetett, nyilvanos énékpapir-forgalamb pl6 ériékpapirok piaci értékét az adot értékpapirok legfébb masodlagos piacanak tekinthets elismert értékpapi
piacok dltal, Magyararszagon forgalomban Iév6 énékpapirok esetén az OTC piac, avagy mds t5zsdén kivilli informdciés szabalyzatok alapian, illetve o kizzétételi helyeken kizzétett (T-
napi zaréarfolyam, ennek hignyaban allagarfolyam alapjan, az egyes ériékpapirok piaci h amitdsi eljarasainak megfeleld médon szémitott hozam alapijan kell T napra vonatkozéa

meghatarozni. Amennyiben a (T-1) napi zérédrfolyam, illetve dflagarfolyam alapién szémitott hozam nem dllapithaté meg, oz értékpapirok piaci ériékét a T napi zéréarlolyam, illetve étla:

arfolyam alapjan kell meghatérozni. A yiben a T-1 napra vonath az adott ériékpapirokra az adott ériékpapirok legfébb masodlagos piacanak tekintheld elismert érétkpap
piacokrél, Magyarorszagon forgalomban 1évé ériékpapirok esetén az OTC piacokrdl, avagy mas 15zsdén kiviili informacios szabalyzatok szerinti, illetve a kizzzétételi helyeken megjelentete
arfolyamkozlés nem hozzaférhets, a fenti kat az utolsé napi zaréarfolyam, illetva yiben az nem hozzalérhetd a beszerzési netié arfolyam alapjan kel elvégezni. A yib

az adott értékpapitokra az elismert értékpapir-piacok dltal, avagy mds 152sdén kivili informdciés szabalyzatok alapjan neti arfolyamot kozélnek, és igy az utalsé napi llag-, illetve zar

érfolyam nem tartalmazza az el6z6 kamatfizetés éta a T napig felhal kamat 6 ét, illetve iben az adott értékpapirok piaci értéke a beszerzési netlé arfolyam alapian ker
Y pig Y pap P! Y Pl

g

kiszémitasra, Ogy oz adolt értékpapirok piaci értékének meghatarozasakor a T napig felhalmozott kamat &sszegét hozzé kell adni oz adott ériék

. Y- R T
papirak netié arfoly .
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Az Alap az éniékpapir eladasi ugyletek sordn a kereskedés napjan vezeli ki a kanyveibdl az értékpapirt, akkor is, ha az kilénbézik a leszallitas napjatél - mind halasziott fizetéss értékpap

eladas, mind szdllitasos repo Ugylet esetében. Az Alap az ligylet ellenériékét a leszallitas napjan tarténs kiegyenlitésig o kovetelések kozott tartja nyilvan a letétkezeldvel @zonos médor

A neftd eszkozértéket a ltra sz8l6 betétek kapesan oly médon kell T napra megdllapitani, mintha azokat az Alaph

telhal 1

A lekdton betétek ¢ é o T napig

| meg kell névelni

)

Az Alap a valuta., devizakészleteket és a kilféldi panzértékre sz66 kis

lésekel, illoive a devizakal

15 T napon likvi

égeket azok bekeriiléskor a Raiffeisen Bank Zrt. deviza eladdsi érfolyamon szémitc

forintértéken veszi fel a konyveibe - a forintért vett devizaeszkozoket oz érte fizetett forintésszegben - és a szamviteli poliikaban r3gzitett médon, az ériékelés napjan a devvizaeszkdzok .

‘kotelezetiségek konyv szerinli ériéke és az ériékelés napi MNB d

A sza ékos ligyletek értél

=t

a NEE-e! egyezGen torténik

foly Gtszamitoll értéke kizétli kilanbozet 5sszevont egyenlegé! az iizleti év eredményében s zamola ¢

Az Alap a bérbeadott ingallanok esetében évi 5%, az ingatlanokhoz kapcsolodé berendezések, gapek, jarmivek esetében évi 30%-as érikesskkenési leirast olkalma;

4. A mérleghez kapcsolédé megjegyzések

Informécick az Alap portfolisjdrés

A/ ingatianok

Ftban
Ingatlanok Konyv szerinti érték Piaci érték Atériskelési kislonbozet
BAT Pécs 431 421 168 1703 304 000 1271 882832
BCW Irodahéz 1091 042 937 2 986 686 000 1 895 643 063
Dana l. 831 548770 3781512000 2 949 963 230
Dana il 400 707 849 1 608 840 000 1208 132 151
Dévai Center 1627 013941 5246 073 000 3619 059 059
Jost 479 091977 2981 889 000 2 502797 023
Parkway (Kényves Kalmén kit.) 6888 074 555 19 910 502 000 13 022 427 445
MBC Irodahéz 1456 382 826 2724 696 000 1268313174
OBl Szolnok 430 255 296 2093 706 000 1663 450704
RBH Ajkai fidk 30 488 399 135 423 000 104 934 601
RBH Andréssy dfi fiock 11 845231 635 049 000 623 203 769
RBH Dombévar [} 0 0 értékesitve 2021 .évben
RBH Dunavijvarosi fiok I. 4722 306 60 623 748 55901 442
RBH Dunatijvarosi fick Il. 4462755 129 780 252 125 317 497
RBH Erdi fick 37783 385 213 282 000 175 498 615
RBH Gydngyosi fick 15091 655 164 943 000 149 851 345
RBH Kecskeméti fick 97 353 653 594 090 000 496 736 347
RBH Komaromi fick 19 315 502 41 328 000 22012 498
RBH Nagykanizsai fick 25049 473 222 507 000 197 457 527
RBH Ullsi oti fick {Lérinc) 37173 084 158 670 000 121 496 216
Rézsakert 927 648 158 6753733200 5826 085 042
Szinvapark {Miskolc) 1518 464722 6581 115 000 5062 650 278
Westpoinl 674 166 911 1 940 940 000 1266773 089

Bérbeadott ingatlanok dsszesen:

17 039 104 553

60 668 692 200

43 629 587 647

Az ingatlanok mérleg szerinti értéke magaban fogldlja a b k érigkét (tétel a megfelels i hoz b Iva)
Az ingatlanok mérleg szerinti értékét bekerilési érigkbal érigk | nefté értékuknek és oz ingatlan-ériékbecs!s dlial megadott piaci ériékik Gsszevetéséval, piaci értékre tartér
értakelésiikkel hatdrozta meg az Alap
B/ Targyi eszkéz és Immateridlis javak tikér az ing khoz ezer foril {mérlegben az Ingatlanok sor,
Megnevezés Nyité Novekedés Csokkenés Zaré
Telkek
brulté érték 3525615 0 0 3525615
neld érték 3525615 0 0 3525 615
Bérbeadolt ingatlanok
brults érték 44743 247 967 757 94 455 45 616 549
értékcsékkends 30031 426 2258 458 63 405 32 226 479
nettd érték 14711 821 -1290701 31050 13 390 070
Ingatlanok ésszesen 18 237 436 -1 290 701 31 050 16 915 685
Barh ") gépek, b, A, 1
brutté érték 2 609 3 540 70 6 079
ériékcsckkenés 2 609 2805 70 5344
neltS érték o] 735 735
Egyéb eszkizék Gsszesen o 735 735
Bervhdzasok
brulté érték 426708 664 469 947 758 123 419
neltd érték 426708 664 469 967 758 123 419
Bervhazasok dsszesen 426 708 664 469 967 758 123 419
Targyi eszkoz6k Gsszesen 18 664 144 -625 497 998 808 17 039 839
Befektett eszkizik Ssszesen
brutté érték 48 698 179 1635766 1062 283 49 271 662
értékesokkenés 30 034 035 2 261 263 63 475 32 231 823
netto érték 18 664 144 -623 497 998 808 17 039 839
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€/ Szérmazékos ligyletek

Az Alapkezelé az Alap nevében kizarslag fed

i (kockazat csokk

g

Az Alap nyilt végivé dtalakuldsal kivetsen ugy

Ll Alank I leadl

2021. december 31-én a Raiffeisen Ingatlan Alap az alabbi 6sszegii és lejaratis nyitoht hataridés EUR eladési Ggyletekkel rendelkezeti

Nyitott iigylelek 2021,12.31-én

or az Alag 6 nem tekinli 9

ési) céllal komat- és devizapiaci szérmazékos iigyleteket kothet

célignak az Alap deviza kockdzatanak semlegesitését

Szerzddés szerinti dsszeg Ertékkiilonbazet

Megnevezés: devizaban Fi-ban

EURUSD220119 3 000 000{USD 38 215 818,00

EURUSD220119 3 000 000{USD 25 049 584,00

EURUSD220119 3 000 000{USD -4 013 938,00

EURUSD220216 13 847 729|USD 145 672 169,00

EURUSD220216 76 500{USD 804 748,00

9 600]USD 96 299,00

221 000}USD -122 259,00

1180 000|EUR -14 203 966,00

10 600|EUR -127 595,00

4 000 000JEUR -36 190 846,00

146 914/EUR -1329 235,00

9 000 000[EUR -49 844 176,00

18 500{EUR -130 388,00

57 600{EUR -248 165,00

57 900jEUR -472 918,00

30 000jEUR -185 944,00

5 464 028EUR 34 623 275,00

68 400JEUR 433 422,00

6 000 000JEUR 49 351 801,00

EUR220112FWD 50 900]EUR 197 912,00

EUR220209FWD 8 970 000JEUR -63 229 043,00

EUR220209FWD 6 000 000EUR -51 435 715,00

EUR220223FWD 10 000 000|EUR -77 425 432,00

EUR220302FWD 11 743 214|EUR -26 984 049,00

USD220126FWD 4 848 550|USD -10 496 340,00

USD220126FWD 16 485/USD -35 687,00

USD220126FWD 44 900]USD 144 634,00,

Szarmazékos iigyletek értékelési kiilsnbd -41 886 035
Egyéb mérleghexz kapcsolédé megjegy

Készletek részletezése {adalok e Fiban) 2020. 2021.

december 31. december 31.

Kozvatitett szolgaltatas 0 0

0 0

Kovetelések részletozése (adalok e Ftban) 2020. 2021.

januar 0. december 31,

Vevo kovetelés 312901 294 466

Kovetelés bel.jegy forgalmazasbsl 5954 219752

Fordult szdllité 7 589 0

Gvadék - adott 951377 357 930

Epitményads [¢] o]

Uzemeltetsi kovetelés 588 820 563 421

Kovelelések értékvesziése -31 222 -17 431

1835 419 1418 138

Enékpapirok részletezése [adatok e Frban)

Az érékpapirck za16 Glloménya az év utolsé napjén érvényes érték

papir Grfoly kerilt ki

Entékpapir {devizanem: HUF| Beszerzési énték  eftban Ert.kilegyéb e Frban Ert.kil kamat e Frbon Mérleg szerinti 6sszeg  eft-ban
2023/C MAK 1009618 -4) 806 5342 973 154
D220629 297 295 -1 074 0 296 221
USTRE 220111 1108 704 -1 294 0 1107 410
2023/8 MAK 96157 1179 352 97 688
2027/8 MAK 492 995 105 1838 494 938

3004 769 -42 890 7 532 2969 411
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Pénzeszkozok {adatok e Fiban 2020. 2021.
december 31. december 31.
HUF szémlék egyenlege 2624944 12211 870
USD szamldk egyenlege 31054 81 004
EUR szémlék egyenlege 7 768 571 3 441 844
10 424 569 15734718
Aktiv idobeli elhatérolésok részletezése {adatok e Ft-ban 2020. 2021.
december 31, december 31.
Uzemeltetési, marksting dij bevétele} 102 837 85 079
Bérleti dij bevatelek 40 009 4938
Kamathavatelek (falvaszamlal o 2
(toly )
142 846 90 019
Az aktiv idobeli elhataroldsok kézott a targyével kévels évben kiszamla de még largyévet érinta b | bevételek vannak ki
Kotelezetiségek részletezése {adatok e Fi-ban) 2020. 2021.
december 31. december 31.
Hitelkotelezetiségek RBH (eEUR] 30 000 0
Hitelkételezettségek RBH EUR 10 953 900 [
Szdllitéi kotelezetiségek 159 668 163 422
Depositok 447 372 478155
Vevakio! kapott ellegek o] 0
AEA fizetési kételezetiség 240 329 169 290
Egyéb kolelezetiség 7 947 9391
Kotel ég bef.jegy forgalm-bs 8140 1530
Ovadék - kapott 0 166 050
11 817 356 987 838
A Raiffeisen Bank nyujtott finanszirozast. A hilel lejarata: 2021.03.31-e volt
5 éven 16li bankhitelek bemutatdsa
Az Alapnak sem el6z6, sem targyév végén nem voll 5 éven 1li lejératis bankhitele.
Passziv idobeli elhatdroldsok részletezése (adalok e Fthan) 2020. 2021.
december 31. december 31.
Bérleti dij bevételek 2022.évi 517 863 478 104
Bérleti dij bavatelek 2021.évi 4] 59 309
Uzemeltetasi dij bevételek -2022.4vi 107 621 90 341
Uzemeltetési dij bevételek -2021.év: 0 19871
Uzemeltetasi ksliségek - 2021.6évi 0 0
Ingatlanok szakértdi dijak 0 2682
Létesiiményekhez kapcs. elsz. 286 706 334413
Menedzsment dijak 5100 5100
Alapkezelsi dij 82709 97 434
Kényvvezelés 600 600
Bankforgalmi jutalék 350 203
Keler dijok 78 0
Waip dijak 47 0
MNB feligyeleti dij 5561 6576
Letélkezelsi dij 6558 0
Kdnywvizsgaléi dij 4654 810
Kamatelhatarolas 5355 58
1023 202 1095 501
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5. Az eredmeényki ashoz kapcsolodé megjegyzések

Entékesités netié arbevétel részlelezése fadatok e Ftban) 2020. 2021.
december 31, december 31.
Kozvetitett szolgdliatésok ériéke 1761 86} 1892726
Kapofl bérleti dij 4613083 4970432
Marketing dijbevétel 55130 56 930
Kezelési dijbevétel 0 0
Jutalékbevétel 3231 41
6433 305 6920129
Egyéb bevételek részletezése {adaiok e Fban) 2020. 2021.
december 31. december 31.
Ertekesitelt targyi eszkézok bev 624 536 552
Kapott kétbér kés.kamat,banaipénz 22369 0
Kovetelések sriékveszt. visszair. 1664 13791
Egyéb bevételek 13 208 9 879
661777 24 222
Eladott aruk beszerzési ériékének részletezése [adatok e Frban) 2020, 2021.
december 31. december 31.
Eladott (kdzv.) szolg. értéke 131 853 133 092
Szinvapark 411762 434 402
Rézsakert 282 456 301 939
Dévai Center 116 562 106 235
MBC 43 300 40191
Weslpoini 62 339 60612
BCW 73774 66 351
Parkway 639815 749 904
Bssxesen 1761 861 1892726
& mikodési kaliségek cészletezése [adatok e Frban) 2020. 2021.
december 31, december 31.
Nyomtatvanyok 1 0
Ingatlan ériékbecslési dij 30326 25 356
Mérlegvizsgalat 4654 810
Kényvvezetés 7 200 7 200
logi és ugyvédi dijak dijak 8367 20431
Epiilet egyéb szolgaltatas 126 971 176 610
Uzemeltetési dij 147 998 152 487
Uzemeltetési kéliség - o 174 296 199118
Berlo kozvetités 4618 32253
Reklam, hirdetés, média 59797 66 456
Szakeértoi dijak, tanacsadas 230 1]
Referencia index szolg. Di| 0 179
Idegen szolgaltatas 3263 5094
Egyéb illetékdijak 0 127
MNB feligyeleti dij 21058 24970
Bankforgalmi jutalék 40193 47 277
Keler dij 619 306
WARP dij 281 108
LEI kéd fenntartasi dij 38 38
Alapkezals kilisége 870 463 1070816
Letétkezeld kiltsége 72787 85 559
Biztositas 3923 3877
Ingatlan écs 2248 899 2258 458
Egyéb eszkozok écs 2 609 2 805
3 828 591 4180 335
Az alapkezelési dij szerzédé alakult, véltozasa a netté eszkdzérték val held
A bérlsi kézvetitsi dijak a 18bbérlds ingatlonkban a bévilett/ atépitett teriifet kiadasaval kapesolatban meriltek fe!
AZAIGP () ~lAlAL nem 1. ul 1L
Egyéb réforditésok részletezése (adatok e Fiban) 2020. 2021,
december 31. december 31.
Ertékesitett largyi eszkozok kszé 186742 [¢]
Birsagok, katbérek, kés.kamatok 430 140
Kéivetelések elszamoll év-e (4] o]
Leirt kovetelések 27 120 2229
Epitményads 256 106 250 254
Tovabbszamlazott épitményadé 240725 233 418
Onellencrzési potlék 296 254
MNB kiilanadé 30 244 35671
Egyéb ralorditasak 3 1
260 216 55131
Pénziigyi miiveletek bevételainek részletezése (adatok e Frban} 2020. 2021.
december 31. december 31.
Folyészamla kamat 1019 659
Ertékpapirok kamata 141722 24036
Egyéb kapott kamat 15 647 96746
Arfolyamnyereség 149778 214722
Ertékpapir értékesitésbél arf.nyer. 59 672 21133
Forward iigyletek arfolyamnyer.e 496 409 1246 016
864 247 1603 312
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Pénzigyi moveletek réforditasanak részletezése fadatok e Fiban) 2020. 2021.

F. Szarmazékos iigyletek értékelése

A szérmazékos ligyletek értékelési kilonbozetének részletezése a 4/C pontban talalh

Q. Ko lések/Katel egek differenciai

A differencia részletezése oz 5. szémi mellékletben 1aldthats.

7./ 13 oldal

december 31. december 31.
Folyészamla kamat 0 0
Fizelett hitelkamat 135 561 43 672
Arfolyamveszieség 226 204 61 896
Ertékpapir ériékesitésbol arf.veszt. 183972 16 301
Forward igyletek vesztesége 1 665707 1248 252
2211444 1370121
Hozam részletezése {adatok e Ft-ban) 2020. 2021.
december 31. december 31.
hozamfizetés tajékoztaté szerint 0 0
(4] [+]
Térgyévben nem tortént hozamfizetés.
6. Mérlegen kiviili tételek
Az alapnak 47,5 millid EUR fel nem hasznalt hitelkerete volt 2021.12.31-én.
7. A vagyoni, pénziigyi helyzet és a jdvede! éség alakulasanak b
A sajat téke részletezése {adatok e Fi-ban) 2020. 2021.
december 31. december 31,
I. Indulé téke 35 067 192 39 270 675
1. Kibocsalolt befekietési jegyek néverték 188 817 091 193 975 460
2. Vi asarolt befekietési jegyek névérték 153749 899 -154704 785
l. Tékendvekmény 31 849 022 39 485 813
1. Visszavasarolt befekietési jegyek bevondsi éntékkilonbozel -17 575 360 15694015
2. Entékelési kilonbozet tartaléks 38 846 248 43 552 344
3. El6z6 évek eredmény 10 680 917 10578 134
4. Uzleti év eredmény 102783 1049 350
Sajat toke 66 916 214 78 756 488
8. Az éves beszamold és a portfélié jelenté amai kdzotti eltérés okai (adatok e Fi-ban)
Beszamolo Portfélié jelentas/ NEE
2021.12.31 2022.01.03 Differencia
A. Yargyi eszkdzdk 60 669 427 60 668 692 735
B. Lek&tot betétek 0 0 o
C. Ingatlankészletek (4] 0 o]
D. Ertékpapirok 2969 411 2 969 630 219
E. Pénzeszkdzdk 15734718 16 092 648 -357 930
F. Szarmazékos iigyletek 41 886 41 886 0
8. Ké lések/Katel egek/Elhatare -575182 2 615 909 2040727
|Netté eszkdzérték 78756 488 77073175 1683313
Kilonbségek részletezése:
A. Targyi eszkdzék
A Targyi eszkozok kényv szerinti és piaci ériékének dsszehasonlitasdt o 6. szami melléklet tartalmazza.
B. és E. Pénzeszkdzok és Lekdtott betétek
A beszamoldban a kévetelssek kizétt kerdl ki asra oz adott évadikok bsszege, mig a Portiélisjelentésben oz o pé kézok kozott szerepel.
A 16bb bérlés ingatlanokhoz kapcsolédé depozit kétel égeket killon folydszamldn tartja nyilvén az Alap, ezért azok egyrészt a bankbetétek, masrészt a kotel égek soron szerepelne
| Beszamolo Porilalio jelentés/ NEE Differencia]
HUF 001 11739 238 11739238 0
tovabbi HUF szamla egyenlegek 472 632 478 162 5530
EUR 003 3436 256 3436 256 0
tovabbi EUR szémla egyenlegek 5588 58 5530
usb 81004 81 004 0
Kamatelhatérolasok 0 0 0
Osszesen differencia 15734718 15734718 0



9. Egyéb informaciok

2009. februdr 26-6n a PSZAF E-ll/120.012-15/2009 szami hatérozatéval jévahagyta az Alap Atalakulasi Tajéh 6jét és engedélyezie a befektetési jegyek Glalakulc st kovels folyamato:
forgalmazasa megsziintetésének és szabdly piacra torlénd bevezetésének alapjal képezé atalakulasi tojéh 6 és atalakuldsi hirdetmény kozzététele
A zdrivégivé alakitds elott a befektetoknek lehetsségik voli a befektetési jegyeik vi dltasa yiben a zdrivégi alapban nem kivannak részt venni. Azon befekle1ési jeg

tulajdonosoknak, akik az 6j zérivégi alapba tovabbviszik befektetésiiket, a Raiffeisen Bank Zri. toke- és hozamgarancial nydit
2009. aprilis 02-dn a Pénziigyi Szervezetek Allami Feligyeleta (PSZAF) 1212:13 lajsiromszémon vette nyilvéntartasba a zén végd Raiffeisen Ingatlan Alapot. A nyilvéniartasban férién

dsoroldsra azutan keriilhetett sor, hogy az Alapkezels feljesitette a torvényben és az Atalakulasi Tajéh 5ban eloirt feltételel

Az Alap a 2013. februar 12-n kiadott Atalokuldsi Hirdetménye szerint, a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2013. februar 11. napjan meghozot, HKEAI66/201 3. szém

jévéhagydséval 2013. aprilis 02. nopjaval nyilt végi, h lan futlamidejo befekietési alappa alakult 6t
A Feliigyelet 2016. oktober 28+, HKEAI750/2016. szémi hatérozataban engedélyezie a Raiffaisen Ingaflan Alap tjskoztatéjdnak és kezelési szabdlyzatdnak modositrsa
A belektetési szabdlyckat érint6 vallozasok 2016. d ber 15-l léptek hatélyba. Ennek legfontosabb eleme a siratégiai cél megvdltozasa vol
p g 69 eg

miszerint a korébbi, az ingat riflio dzselt leépilésé! d rundown) tartalmazé siratégiat felvaliotia oz ingatlan portfélis folyamatos és hosszi 1Gvi iizemeltetésének caljc

po P 9 g gatlan po y i
Az j stratégia fontos elemét képezte az ingallan portfélié optimalizalasa, illetve felijitdsa. Az Alap forintos sorozatai kiegésziltek euros, késébb pedig dolléros sorozatia
A Feligyelet HKE-IIL318/2017. szami hotdrozatédval jvahagyta oz Alap és a Cush & Wakefield N kézi Ingatlan Tandesadé KA. (székhely: 1052 Budapest, Dexdk Ferenc utca 15)

mint ingallanértékels szervezet kozét - az Alap ingatlanértékelsi feladatainak elléidsa targydban - kétott megbizdsi szerzédést. A médositas 2017. jinius 14-vel lépett hatélybe

A Feligyelet 2019 mdjus 154 hatallya! ajanlast (5/2019, (IV.1)) adott ki a nyilvanos, nyilt végd ingatlanalapok befekietési jegyeinek forgalomba hozatalaré

Az ajdnlas {5 célja a nyilvanos, nyilt végu ingatlanalapok befektelési jegyei likviditasanak kézelitése volt a nyilvanos, nyill végi ingatlanalapok eszkézeinek likvidalhatésagaho;

A megfelelés érdekében az Alapkezeld 2020. janudr 20-6n kezdeményezie az Alap kezelési szabdlyzatanak médosita lyet a Feligyelet 2020. mércius 4-6n hagy ot j6vé

és amely méd, I b ésre keriill a forgalmazési maxi sor ként, illetve elindult hérom olyan sorozat, amelyek vi ltdsa esetén a forgalmazds teljesitési nap legalabk
180 napidri nappal meghaladja a vi ltasi megbizds beérkezésének a napjét (T+180-as sorozatok)

Az Alapkezels a forgalmazasi maxi szintjének megfeleloségét rendszeresen ériékeli, és amennyiben az az Ajanlas céljainak feljesiilése érdekében indokol

fokozalosan csokkenti annak mériékét

Az utolsé felillviszgdlatra 2020. szeptember 14-én kerilt sor. Az Alapkezels, figyelembe véve az Alap ingatlan portfélisjanak méretét, az Alap kezelési szabdlyzat szerinti strotégidid

a T+180-as sorozatokba 16riént minimdlis bedramlas, illetve a jogszabalyban a nyilvénos nyilt végi ingatlan alapo ghatarozott minimdlis likvid eszksz ardnyt, az Alap biztonsagos
mukadésének biziosilasa érdekében a szeplemberi ériékeléskor nem ldtott teret a forgalmazasi moxi darabszém csokk
A Raiffeisen Ingattan Alap a Raiffeisen Alapkezlvel kapesolt viszonyban lévé Tarsasagokts! az aldbbi szolgahatésokal veszi igénybe egyiittmikédési szerzodés keretéber
- Raiffeisen Bonk Zrt letétkezelés
- Raiffeisen Alapkezels Zr1 szamviteli szolgéhatas
alapkezelés
- Raiffeisen Ingatlan Uzemelteld Kk |étesitménygazdalkodas

10. Tovabbi jelentds események és azok Alapra gyakorolt hatasa

A COVID-19 jarvany és annak hatdsa

Hattér, el6z iddszaki események
A Kindbol kiindulé koronavirusjérvany 2020. februdrigban Eurépaban is feliititte o fejét, és mércius 4-6n Magyarorszagot is elérte. A kormény marcius 11-4n hirdefett veszélyhelyzetet

maijd marcius 16-an lezériak a hatarokat, beiltottdk a rendezvényeket, bezériak a mozik és szérakozshelyek,

15 éra utan a élyzetre korlatoziak az iizletekben tartézkodhats élyek korét. A jarvany globdlissa valasa par hét leforgésa alatt t5zsdei panikot eredményezett vilagszerte
A hazai 15zsde is jeleniSs veszteséget szenvedett el, az elvart dllampapirpiaci h k jelents lkedtek, a forint arfolyama jelentésen gyengiilt aminek hatésara az MNB kamatemeléskér
értékelh ~|-r' |u|»’ .
Mindez hatdssal volt az Alap befektetsinek dontéseire, és 2020. mércius utolsé két hetéb lamint prilis els6 hetében jelentés, 10 Mrd Fi értékel meghalads befekietési jegyet véliottak visszo
Az Alap likvid eszkézeinek ardnya igy annak ellenére megkizelitette a trvényben rogzitett 15%-0s minimdlis arényt, hogy az Alapkezels lehivia o rendelkezésre allé 30 millis eurés hitelkerete!

2ol ah |

Az Alap likviditasanak megerésitése ezéri az Alapkezeld tovabbi 17,5 millio eurds hitelkeretre kélott szerzédést a Raiffeisen Bank Zrt.ve

Az Alap likvid eszkdzeinek arényo igy az elo26 idoszak lezarasanak idépontjaban igy 26% felett volt

2020. marcivs 20-an sor keriilt oz Alap ingatlan porifdlisjanak rendkiviili értékelasére. A rendkivilli értékeldsre a magyar kormény alial a vészhelyzefre teki | hozott intézkedasek kévetkeztét

megvaltozot gazdasagi helyzetre teki | keriilt sor, ami érdemben érintette oz Alap dltal

lajdonolt ingatlanok makédési kdrnyezetét, az izletek vasarlsinak szokdsail

g

Az ingailan portfélié aflag inlegy 5%kal leértékelésre kerillt, az értékvaltozas elsésorban o bevasarlé kézpontokndl volt dilag feletti

Vizsgalt idSszaki, illetve beszamoldsi idészakot kovets hatasok

TR R

Térgyidészakban el6z6 [ mar nem jelenth

k jelentds, az Alap mikodését befolyasols tényez¢

RBafek 1

ési jegyek forg : jelentds visszavdliasi hullam nem kerilt azonositasra

Ingatlanok ériékelése: jelentss énékvaltozas nem kerilt azonositasrc

Refinanszirozas: jelentds likviditas kockdzat nem kerill azonositasra ~ a hitelkeret fenntartdsa mellett a korabban igénybe vett hitel is visszafizetésre keriilt 2021 marciusaba

Az Alap mikédésében véllozas, jelentds bizonytalansag igy nincs, jelenleg hitelre sincs sziksége az Alapnak

Tovabbi kockd jelenthet ugyanakkor, hogy @ COVID-19 jarvany nem csengeti le teljesen, a virus folyamatos mutalédasa miatt nem zérhaték ki a jévaben Gjabb korlatozé intézkedése
Az Alapkezeld ugyanakkor a jsvében is folyamatosan monitorozza a jarvanyhelyzet és kapesolédé gazdasagi helyzet alakulasat, oz Alapra gyakorolt hatésokat és kockézatokat

a lehelséges kockazatkezelési eljgrasokal

Vizsgalt idSszaki, illetve b lasi idoszakot kéveto hatdsok

Targyidészakban el5zd idészakkal & mar nem jelentkeziek jelentds, az Alap mikédését befolyasold tenyeze

Belektetési jegyek forgalmazasa: jelentos vi Gliasi hullam nem kerult azonositasra

Ingailanck értékelése: jelentds értékvaliozas nem kerih azonositasre

Refinanszirozas: jelentss likviditas kockazat nem kerilt itasra — a hitelkeret fenntartasa mellett a kordbban igénybe vett hitel is visszafizetésre kerislt 2021 marciusaba

Az Alap mikadésében véltozas, jelentss bizonytalansag igy nincs, jelenleg hitelre sincs sziksége oz Alapnak

Tovabbi kocké jelenthet ugyanakkor, hogy a COVID-19 jarvény nem csengett le teljesen, a virus folyamatos mutalédasa miatt nem zarhatok ki a jévaben Gjabb korlatozs intézkedése
Az Alapkezeld ugyanakkor a jBvében is foly 220 a jarvanyhelyzet és kapesolods gozdasagi helyzet alokuldsdl, oz Alapra gyakoroll hatasckat és kockézatoh

a lehetséges kockazatkezelési eljarasokat

Tovdbb jelentSs beszdmoldsi iddszak utdni események - Ukrajna és Oroszorszég kozotti habords konfliktus és annak hotésai

dulés Il

ja utan, a mérlegkészités idopontjaig 1é ények kovetkeziek be, amelyek jelentss va idéziek el5, és lényegesen befolyasolidk az Alap életé

Pi 9 ponijaig lenyeg Y

A mérleg f
2022. februdr 24-6n orosz katondk lépték at Ukrajna hatarat és kezdtek fegyveres konflikiusba. A geopolitikai kackdzatok Eurépaban, de killondsen a kizép-kelat-eurdpai ragicbas

emialt jelentésen megemelkediek
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A héboris konfliktus, illetve szankcios intézkedések altala dasagi helyzetre gyakoroll kévetkezményei és az Alapra gyakerall hatéso

Devizaarfolyamok, piaci kamatok, energiapiaci drak alakulésc

A konflikius gyors eszkalalédasa (haborivé véldsa) 15zsdei panikot eredményezett vilagszerte. A hazai t6zsde is jelentos veszieséget szenvedett el, az elvért dllampapirpiac

h L ialentd Ikadiak

a forint arfolyama soha nem latott szintre gyengiilt, aminek hatasaro az MNB felgyorsitotia kamatemelési lépéseit.

Mindez hatdssal volt az Alop befekletsinek dontéseire, és 2021. februdr végéts! marcius kozepéig 2,5 Mrd Ft értéket meghaladé befektetési jegyet valiotiak vissza

ami ban oz Alap likviditasi kdvetelményeknek valé megfelelését nem ély

A katonai konflikiusra valaszul adott, Oroszorszaggal szemben bevezefett eurépai és amerikai gozdasagi keiok fel sk annak az extrém forgatékenyvnek a lehetés sagét

hogy valamelyik fél felfiiggeszti az energichordozék exportjal/importjat. Ezen leheidségek bedrazédasdnak h ~ oz egyébként is emelkedd palydn lévs -enegrichordoz¢

arfolyama drasziikusan tovabb emelkedelt 2022 marciusdban. Mindez szintén lényegi hatassal lehet az ingaflan o: ltetck mikiidési kdrnyezetére, és oz & ltetési kShségek szintjére
A yiben az iahordozék aro tartésan magas marad, az az i ltetési kdltségek megemelkedésén keresztid kozveflenill, a — magasabb inflacié miatt megemelkceds kamatok mia
feliételezhetd gazdasdgi lassulason keresziil pedig kiszvetetlen hétrdny érinthefi oz ingatlanok bérsit. Tovabb ronthatja a helyzetet, yiben a hazai fizetdeszks:

az euroval szemben lartésan gyenge marad, vagy tovabb gyengiil

Ezen fejlemények tehét az Alap bérlefi dij bevételeire is hatdssal leheinel

Az ényekhez kapesolds fejlemény tovabba, hogy o Magyar Nemzeti Bank az egyik feliigyslt intézményénél o Sberbank Magyararszag Zrt.-nél 2022 marcius 2.-4n a tevékenység

dalvel
9 Y

I>amolas elrendald

arél és a vég érSl 52616 hata hozott

Mindez ugyanakkor sem az Alap, sem oz Alapkezelst lényegesen nem érinti, ugyanis sem az Alap, sem az Alapkezeld nem rendelkezik Sberbank-al szembeni kitettségge

Az Alapkezel részérsl a helyzet kapcsan tett intézkedések, beszamoléra gyakoroll hata
Kitettségek felmérése: Az Alapkezels felmérte - a Sberbankon kiviil - fordulénapon, illatve a beszémolasi idészakol kavetsen az Alap kapcsan fenndllsukrajnai, illetve oro szorszagi illetoséga
lletve tulajdont jogi személlyel szembeni kdzvetlen, vagy k& kitettségeit. Ennek eredményeként nem kerisht ftasra ilyen jellegi kitetisé
Piaci kockazatok elemzése: a fentiekben részl knek értelmében az Alap mikadtetésére tehdt jelentSs hatédssal bithatnak oz egyes piaci inpute
{devizaarfolyamok véltozésai, piaci kamatok, inflacié, illetve energiapiaci drak alakuldsa), mindezek hatasa jelenleg még nem mérhets fel
A Térsasdg ugyanakkor foly itorozza az ezen, illetve egyéb lehelséges piaci tényezokbél eredo, az Alap mikodésére hatast gyakoré potencidlis kockazatoke
illetve leheséges kockazatkezeldsi eszkszah
Minden kérillményt figyelembe véve az Alapkezels ése jelenleg nem ftolt az Alap jévébeni mikédietését veszélyeztetd korilményt
jelen beszamols a véllalkozés folytatdsa elve alapjan készilt
Egysb beszémolsi iddszak uldni ényel
A méileg fordulénapija utdn, a mérlegkészités idépontjdig egy kisebb ingallan érickesitésére keriill sor, ami az Alap ingatlan kitettségét érdemben nem vél meg
Mutaték:  (lasd 1. sz. melléklet!) 2020. 2021.
1. Befektetelt eszk6z6k az Ssszes eszkézékhsz 73,31% 75,05%
2. Forgbeszkozok az dsszes eszkdzokhoz 27.75% 24,89%
3. Sajdt t6ke ardnya az Ssszkétel éghez + torzstokéh 83,90% 97,42%
4. Hosszi lejérati kotelezeltségek

a/ a hosszi lejarati kotelezettségek + sajat 1okéhe; 0,00% 0,00%

b/ a sajdt t6kéhez 0,00% 0,00%
5. Mdkods t5ke az ésszes kotelezetiséghez + sajdl 1okéhez 13,12% 23,78%
6. Mikéds t6ke fefl) 10 460 558 19 224 448
Budapest, 2022. aprilis 25.

Q"——-—-———-‘-"-v--;\
Simon Péter Janos—.___) Véradi Zoltén

Az Alap képviseletében
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1. sz. melléklet

A mérlegsorok adatai alapjan

1. Befek Lol

Looserg o

Befektetett eszkaz

Osszes eszkoz

az dsszes
75,05%
2. Forgdeszkézok az Ssszes eszkozokhs.
24,89%

Forgdeszkoz

Osszes eszkdz

3. Sajdt toke ardnya az 6 éghez + 161,
97,42% Sajat toke
Forrasok sszasen
4. Hosszd lejérats kotelezeltségek
a/ a HIK + t3rzstékéhez
b/ a rzsiGkéhez
af
0,00% Hosszi lejorati kotelezeftségek
Hosszo lej. kal. + Sajat toke
b/
0,00% Hosszi lejarati kotelezettségek
Sajat toke
5. Mikods toke az osszes kotel éghez + sajdt 16kéh
23,78% Mikodo toke

6. Mikéds t5ke

Budapest, 2022. aprilis 25.

Forrasok osszesen

Forgdeszkazok
Akliv idobeli ethatérolasok
Rovid lejarati kotelezetiségek

5 N

Simon Péfer Janos ™

2021.
december 31.
60 669 427
80 839 827
20122 267
80 839 827
78 756 488
80 839 827
0
78 756 488
0
78 756 488
19 224 448
80 839 827
20122 267
90019
987 838
19 224 448

L J
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" Varadi Zoltan
Az Alap képviseletében



2. sz. melléklet

Likviditasi jelentés ingatlanalapra exer forintban

I. Hitelallomany dsszetétele

Hosszd lejérati hitelek
Rovid lejaraty hitelek

Hitelek &sszesen:

Il. Kbltségek osszetétele

2020.
december 31.

Q
0

Pénziigyileg realizalt

2021.
december 31.
0

0

3722765

Elszamolt Elhataroly/szallitok Pénziigyileg realizdlt
Nyomtatvényok 0 [¢] 4]
Bankforgalmi jutalék 47 277 203 47 074
Alapkezels kilisége 1070816 97 434 973 382
Letétkezeld klisége 85 559 7774 77 785
Biztositas 3877 0 3877
Keler dij 306 1 295
LEI kéd fenntartdsi dij 38 0 38
WARP dij 108 27 81
Maérlegvizsgalat 810 810 0
Jogi és iigyvédi dijok dijok 20 431 [¢] 20 431
Egyab illetékdijak 127 0 127
Kényvvezetés 7 200 600 6 600
Szakértsi dijak, tandcsadas 4] 0 0
Epilet egyéb szolgaliatas 176 610 2 682 173 928
Uzemeltetési dij 152 487 140 761 11726
Uzemeltetési kaliség - veszi 199118 199118 0
Bérld kozvetitds 32253 1395 30858
MNB feliigyalefi dij 24 970 6576 18 394
Referencia index szolg. Di| 179 179 0
Reklém, hirdetés, média 66 456 0 66 456
Idegen szolgdltatas 5094 0 5094
Ingatlan értékbecslési dij 25 356 0 25356
Ingotlan écs 2258 458 0 2258 458
Egyéb eszkazik écs 2 805 [+] 2805
Osszesen: 4180335 457 570 3722765
lil. Ingatanalap vagyona 16
| Sajdl 6ka 78756 488 eFt-ban
ill. %-ban
Idoszaki nyitéallomdny 1d6szaki zaréallomany
Vagyonelem Megoszlas|
Készpénz [+] -] 0,00%
Bankbetétek 10 424 569 15734 71 81 19,98%|
lekotoM ~ 0 0| 0,00%
Ingatlanck 58 470 969 60 668 692 77,02%|
Parkway {Kényves Kalman Krt.) 20059 877 19910 502 25,28%
Dombévari fick 35418 0 0,00%
Komaromi figk 42 355 41 328 0,05%
Gydngydsi fick 163 578 164 943 0,21%]
Kecskeméti fick 593 701 594 090 0,75%
OBI Szolnok (Szanda-rét) 2072 478 2 093 704 2,66%
Dunatijvarosi fick 1. 60 453 60 624 0,08%
Dunadjvarosi fidk Il. 129 415 129 780 0,16%!
Andrassy uti fiok 625 833 635 049 0,81%)
Wesipoint 1778 183 1 940 940 2,46%
Veszprém Jos 2706 709 2981 889 3,79%|
Dévai Center 4747 785 5246 073 6,66%
BAT log. Raktark. Pécs 1 448 471 1703 304 2,16%
MBC 2547 877 2724 696 3,46%
Nagykanizsai fick 220 539 222 507 0,28%|
Dana Csarnok 3426015 3781512 4,80%
Ajkai fick 134733 135 423 0,17%|
Erdi fick 211775 213282 0,27%
Ollsi dti fiok Pestszenllérine 158 101 158 670 0,20%|
BCW 2811 866, 2 986 686 3,79%
Danalll. 1473 665 1 608 840 2,04%
Szinvapark 6 350 706 6581 115 8,36%
Rézsakert 6 671 436 6753733 8,58%
Elecirolux (Erzsébet kir.né itja) (o] 0 0,00%)
Varpalotai fick 0 0 0,00%)
Adott eldleg 0 0 0,00%)

11./13 oldal



Id6szaki nyilécmomény Idaszaki zaréallomany
Vagyonelem Megoszlas|
Ertékpapirok 9 875 080 2969 411 3,78%)
2021/C MAK 502 037 0 0,00%|
2023/C MAK 1026 503 973154 1,24%)
2021/A MAK 960730 1107 410 1,41%
2023/8 MAK 97 036 97 688 0,12%
D210113 471177 494 938 0,63%|
D210127 999 821 0 0,00%
0210210 999712 0 0,00%
D210303 499774 0 0,00%
0210331 2 997 996 0 0,00%)
D210421 249 798 0 0,00%
USTRE210105 1070 496 0 0,00%
D220629 4] 296 221 0,38%
USTRE220111 ] 0 0,00%
2027 /8 MAK 0 0 0,00%]
Ingatiankészletek ] 0| 0,00%|
kozvetitett szolgdliatas 0 0 0,00%!
Kévetelések 1 835 419 1418138 1,80%
Aktiv idébeli elhatarolas 142 846 90 019 0,11%
Szarmazékos lgyletek ért. kiil. -992 111 -41 886 -0,05%
Hitelek 0 [+] 0,00%)
RBH hitel (EUR/HUF) 0 0 0,00%,
Egyéb kdtelezettségek -11 817 356 -987 838 -1,25%
Passziv idobeli elhatarolas -1 023 202 -1 095 501 -1,39%
Osszesen 66 916 214 78 755 753 100,00%!

Budapest, 2022. aprilis 25.

NE RN

Simon Péter Janos

Az Alap képviseletében
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3. sz. melléklet

Cash-flow (adatok e Ft-ban)

1. szoké al 2at

ységhél szarmazé pénzeszkoz-valtozas
(MiUkédési cash flow, 1-13. sorok)

. Elszamolt amortizacio +

. Elszamolt értékvesztés és visszairas +

. Elszamolt értékelési kiilonbozet +

4.a. Elszémolt értékelssi killonbozet korrekcio +

Céliartalék képzés és felhasznalds kilonbozete +

Ingatlan befektetések érékesitasének eredménye +

Ertékpapir befektetések ériék k, bevélidsanak eredménye £

. Befektetett eszkdzok dllomanyvdliozasa =
Forgoeszkozik dlloményvaliozasa

9.a. Ertékpapirok dllomdnyvéliozdsa +

10. Rovid lejarali katel ég allomanyvaltozasa +

11. Hosszo lejarati kdtel k dllomanyvaliozasa +

12, Aktiv idébeli elhatdrolasok dlloményvaltozasa +

13. Passziv idébeli elhatdrolasok allomanyvaltoza

BWN —

o@mNoOW»

H

Il. Befel o . .0 A

. Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott és fizetett hozamok nélkil) =

ységbéol szarmazé pé
(14-19. sorok)

14. Ingatlanck beszerzése -

15. Ingatlanck eladésa +

16. Belolyi bérleti dijak +

17. Ertékpapirok beszerzése -

18. Ertékpapirok eladésa, bevdltasa +
19. Kapott hozamok +

r o alatalbhal

. Pénziigyi
{20-26. sorok)

sxarmazé pé

20. Befekletési jegy kibocsatas +

21. Befekietési jegy kibocsatas soran kapott appart -
22. Befekletési jegy visszavaltasa -

23. Befekietési jegyek utan fizetett hozamok

24. Hitel, illetve kélcson felvétele +

25. Hitel, illetve kélcsén torlesztése

26. Hitel, illetve kélcson utén fizetett kamal -

IV. Pé kozdk valtozasa (tilizll. sorok) £

Budapes), 2022. Gprilis 25.

2020. 2021.
december 31. decamber 31.
-3 928 139 -11 019

-4 580 305 -3 877 410
2251 508 2261263

-1 664 4379

-38 846 249 -43 552 344

38 846 249 43 552 344
[ 0

0 552

-3 874 060 -4 831
0 967 758

672213 6431740
2812110 6838776
-112 225 124 382

0 0

155 856 52827

92 844 72299
8010 250 10 233 912
707 216 -1 635766
231023 31 602
4613 083 4970432
9727172 6143 431
13 482 390 12 987 038
118 842 24037
4320121 -4912 744
9 047 801 5158 369
0 0

-15 546 019 926 459
0 0

10 953 900 0
0 -10 953 900

-135 561 -43 672

8 402 222 5310149

QAN bod

Simon Péter Janos Véradi Zoltan
Az Alap képviseletében
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4. 52 meiléklet

Portfélid jel

Alapadatok:

Alap neve, lajstromszima

Alapkezeld neve
Letétkezelé neve

Raiffelsen Ingatlan Alap, 1212-13

Raitfeisen Befektatés: Alapkeze!d Znt
Raitfeisen Bank Zrt

NEE szimflds tipusa T+1 napi
Tasgynap (T): 2021.12.31
A sorozat
Sajat toke (Ft.). 22 236 736 269.00
Egy jegyre juté NEE 2.651048
Darabszim 8 387 903 210.00
Ingatlan Alap A180 sorozmt
Sajat 6ke (FL I 140 902 258,00
Egy jegyre jutd NEE: 1,140369
Darabszim 123 558 518.00
B sorozmt
Sajat toke (F1.| 5314 279,00
Egy jogyre juté NEE 2.898433
Darabszim 1 833 501.00
C sorozat
Sajdt toke (FL: 9 658 805 113.00
Egy jegyre jui NEE 2,908967
Darabszam 3320 355 533.00
D sovozt
Sajst 16ke (EUR) 91 426 989.45
Egy jegyre jutis NEE 1.457007
Darabszém: 62 749 847,00
Raiffeisen tngstlan Alsp D180 sorozt
Sajdt ke (EUR| 148137235
Egy jegyre juis NEE: 1,125760
Darabszim 1 315 886.00
U sorozat
Sajat dke (USD 32579 375.42
Egy jegyve juts NEE 1,465645
Darabszim 22 228 694.00
Railfeisen logatlan Alap U180 sorozat
Sajat oke (F1.): 420 013,55
Egy jegyre juté NEE: 1,225390
Darabszim: 342 759,00
A tdrgynapi nettd esphorériék meghotdrozdse:
ezer Forint
). KOTELEZETTSEGEK
Hilelozo Futamido Osszeg/krék
11, Hiteldllomany (Ssszes): 0| 0,00
Osszog/Erték
/2. Egyéb kitel égel -5 275 350] 100,00
[Alapkezalsi dif miott -97 434 1,85
Alapkezeli dif miott [ A sorozot ] 2739] 0,05}
JAlapkezalsi dij miott [A180) -17] 0,00]
Alapkezeldi dij miatt { B sorozat ) -1 0,00}
Alapkezelsi dij miatt [ C sorozat } -1 192] 0,02]
Alapkezelsi dij miati [ D sorozat } -4 166] 0,08'
Alapkezalsi dij miah { D180 ) 47, 0,00}
Alapkezelsi dij miot { U sorozal ) -1 313 0,02
(AlapkezelGi dij miat { U180 ) -17] 0,00}
Latélkezol?i dij miakt -8 532 0,16
Bizomanyosi dij mialt [Y 0,00]
IFoBulm. kig. miatt 9 0,00}
Kézzétételi kig. miatt O} 0,00}
Reklam kig miott [}) 0,00]
|Kanugum elsz&molt egyéb 6tal mian 1513 63 — 28,69
Egyéb - nem kollség olapd - kote -3 646 23)) 69,12)
|
V3 | Ceéltanalékok (sszesi 0
Vs T Passziv 1dobels clhatdrolsok {vsszes): | |
-
| K&telezettségek Ssszesen: 5 275 350] 100,00}
1] | ESZKOZOK Osszep/Enék I I
/1. | Folyészémia, készpénz (Ssszes): 16 092 648 21,73
Roiffeisen Bank / EUR - kapott évadék ING 191 880}
Roiffeisen Bank / EUR - kapott évadék OTP 166 0501
Roiffeisen Bank / EUR -003 3436 256
Raiffeisen Bank / HUF 001 11739 238
Raiffeisen Bank / HUF -004 80 507
Raiffsison Bank / HUF 005 111 502
Raiffsisen Bank / RUF 006 55 309
Raiffeisen Bank / HUF 007 76 861
Roiffaisan 8ank / HUF -008 64457
Raiffsisen Bank / HUF -014 |
Roiffsisen Bank / HUF 016 78 209
Raiffeisen Bank / HUF 017 5 373
Raiffeisen Bank / HUF -020 5 530]
Raiffeisen Bank / USD -022 31 004)
Raiffeisen Bank Intamational / EUR 58
Raiffeisen Bank Intemational / HUF T




/2. [ Egyéb kavetelss (Bsszesi: 1 2 659 441] ]
Egyéb kovetelés 1 2459 441]
V3. Lekotont bankbetétek (osszes): Hank 1'..:;_1:__.55 Unul.'!'nr'k Yo
= 0 [
W31 [Max_ 3 h6 Ickotési (osszes): ) 0
-
e | 3 honapnl hosszabb ekolésa R B
{Osszes):
1 Megn. | Devizanem | Névénck | OsszegEnek %
/4. | Ertékpapirok (sszes): | | | 1 900 420] 2 969 630] 77,28
11/a.1. | Allampapirok {ésszes): 1 900 420| 2 969 630| 3,61
0/4.1.1. I Kotvények (dsszes): 1 600 420 2673410 3,25
USTRE 220111 [US912796@698) USD) 3 400] 1107 410) 1,34
2023/8 MAK [HU0000403456] HUF] 97 020) 97 704 0,12
2023/C MAK [HUG000404280) HUF] 1000 000) 973 279 1,18
2027/8 MAK [HUD00040415: HUF] 500 000) 495017] 0,60
1/4.1.2. I Kincstarjegyek [5sszes]: 300 000) 296 220§ 0,36
D220629 (HU0000523691 HUF] 300 000) 296 220) 0,36
Wa.1.3. I Egyéb jegybankképes ép. (osszes): o of 0
0
/4.1.4. | Kiilfsldi sllampapirok (6sszes): | | | 0o o 0)
1 | 1 | | 0]
Wiz, I Gaulﬁlkod?i és cgyeb hilclviszonyt I I 0] ol A
megtestesito ép.:
/4.2, [Tozsdére bevezeten osszcs): | | { o oq o)
| | | 1 1 0
{
/4.2.2 T Xiilfoldi kotvények (osszes): | | | of o 0|
| | | 1 1 0
/423 T Tozsaén kivili (osszes): | | | of o 0
| | | | | [
W33 [Részvények (6ss2es): | | | of o 0|
W43.0. | Tozsdére bevezeten (osszes): | | | of of 0
4,32, | Kiilfcldi részvények (osszes): | | | of o 0]
| 1 | | | [
I/4.3.3. | Tozsdén kivilli (oss2e5): | | | of 9 0|
| | | | | 0]
Wi, Tletzslogievelek sszen): T | | q 9 9
IL4.4.0. ] Tozsdére bevezetet (osszes): | | 1 of of 0]
| | | 1 | 0|
{
IV4.4.2. [ Tezsdén kivuli (osszes): | | | of of o)
| I | 1 1 0
IL4.5. [ Berckicicsijegyek (osszes): I | I o o 0]
1/4.5.1. | Tozsdére bevezeten (ssszes): | 1 | o of [
1 1 1 1 1 0]
1/4.5.2. | Tozsdén kivili (ossaes): | | | o of 0)
| 1 I 1 1 [
Ws.6. | Karpoulsi jegy (dssacs): 1 of 0)
0
W5 [ingaflanck Bsszes] Gl €0 668 692| 769
/5.1 Inagtianok | 60 668 692] 71,62
BAT PECS EUR UR 0 1703 304 2.07
BCW EU UR| 0 2 986 686 3,43
DANA I EUR UR| 0 37813512 4,59
DANA 2 EUR UR 0) 1 608 840 95
DEVAI EU| UR 0 5246 073 %72
DUNAUIVAR_T UR 0 60 624] .07
DUNAUIVAR I OR 0 129 7ag 0,16
OST EUR UR 0 2981 88 3,62
KECSKEMET UR 0 580 595) 0.7
|KECSKEMETGAR UR 0 3 495 0.0
[MBC EUR UR 0 724 696) 3,
OBl EUR UR 0 093 706 2,54
PARKWAY UR 0 1 502) 24,10
RB AJKA EUR UR| 0 42)) 0,16
RB ANDRASSY UR 0 04 0.77
RB ERD EUR UR 0 282] 026
RB KOMAROM 1 UR| 0 582] 0,05
RB KOMAROM2 UR 0 3748 T
RBH GYONGYOS UR 0 64 943 0,20
RBHLORINC E UR| 0 58 67 19
RBNAGYKA EU UR 0 22 507] .27
RKERT BV EU UR ) 480 156 .58 |
RKERT BV2 EU R 0 465 354 57
RKERT BV3 EU OR 0 1728 692 10
RKERT BV4 UR 0 1618 738 97
RKERT BVS UR 0 48 601] ;
RKERT BVA UR] 0 43 396 )
RKERT BV7 UR| 0 377 35 X
RKERT G1 UR] 5| 4 207] X
RKERT G4 EU UR 0] 4 207 X
RKERT L4 EU UR 0 92 619 X
RKERT L5 EU UR 0 S0 405 X
SZINVA UR 0 27 62 0,64
SZINVA UR) 0 1 662 888 2,02
SZINVA UR| 0 411 0,66
[SZINVAP 4 UR| 0 15624 1,90
SZINVAP 5 UR 0 1039 1,26
SZINVAP 6 UR, 0 35 0,04
SZINVAP 7 UR [ 50170] 0,06
SZINVAP 8 UR] 0 51564 0,43
SZNVAF S UR| 0 10 928 0,98
{WESTPOINT EU UR 0 1 843 899 2,24
[WESTPOINT PA UR 0 97 047] 0,12
u7e. o ] ] | 9| of 0
1 t 1 1 1 1




/7. | oS eER—— 41 886,0] - 0,05
EURUSD220119 4 (%I B
EURUSD220119 25 05 0,03
[EURUSD220119 38 21] 0,05

9¢] T
805, =
145 672 0,18
EURUSD220216 -122] B
EUR220105FWD 248) s
EUR220105FWD 1 329) N
EUR220105FWD 36 191] - 0,04
[EUR220105FWD 128 N
[EUR220105FWD 14204 - 0,02
EUR220105FWD 473 .
[EUR220105FWD) 130] .
EUR220105FWD 49 844 - 0,06
EUR220105FWD) -18¢) S
EUR220112FWD) 34 623 0,04
EURZ20112FWD 98] .
EUR220112FWD 433 B
EUR220112FWD 49 352) 0,06
EUR220209FWD 51436 - 0,06
EUR220209FWD 53 229 - 0,08
EUR220223FWD 77 425 - 0,09
EUR220302FWD 26 984] - 0,03
USD220126FWD 34 8
USD220126FWD 145 -
USD220126FWD 10498 - 0,01
| Eszkszsk ssszesen: N 82 348 525 | 1,00]

Budapest, 2022. aprilis 25.

QU

Simon Péler Janos

Az Alap m.n

Véradi Lo¥dn
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6. szamu melléklet RIA Ingatian Erték Egyeztetés Beszdmol6 és NAV kézott

[ ACDE RIF |
Ossz. bekeriilési Ingatian ért.

I Telek Folépitmény  Beruhdzés érték:  Kum.E.cs 2020  Kum.E.cs 2021 E.cs 2021 K.s2.E. 2021.12.31 Ert. kil.
Parkway (Kényves Kédlmdn Kn 1422 789 402 14 897 121 245 455 000 16 320 365 647 -8691214 198 -9 432 291 092 -741 076 894 6888074 555 19 910 502 000 13022 427 445
Dombdviri fiék 0 0 [} 0 -61 179 461 0 -2225536 (o] 0 [
Komédromi tick 4297 786 43 499638 0 47 797 424 -26466 712 -28 481 922 -2015210 19315502 41 328 000 22012498
Gyéngyési fisk 6457 800 58 120 200 2178702 66 756 702 -48 759 037 -51 665 047 -2906 010 15091 655 164 943 000 149 851 345
Kecskeméti tick 36 488 700 344 134 469 ] 380 623 169 -266 967 465 -283 269516 -16 302 051 97 353653 594 090 000 496 736 347
0Bl Szolnok (Szanda-rét) 205 003 000 1212112136 [} 1417 115136 -926 254 233 -986 859 840 -60 605 607 430 255 296 2093 706 000 1663 450 704
Dunauijvérosi fick 1. 0 63 989 966 0 63 989 966 -56 068 162 -59 267 660 -3 199 498 4722306 60623748 55 901 442
Dunaijvérosi fidk Il. V] 60 390 196 [} 60390 196 -52 907 931 -55 927 441 -3019 510 4462755 129 780 252 125317 497
Andréssy uti fiok 0 162 233 000 0 162 233 000 -142 276 119 -150 387 769 -8 111 650 11845231 635 049 000 623 203 769
Waestpoint 160 144 635 1835 365 238 1030497 1996 540 370 -1 231 435 065 -1322373459 -80 938 394 674 166 911 1940 940 000 1266 773 089
Veszprém Jost 104 045 598 1846 579 344 0 1950 624 942 -1379319378 -1471532 965 -92 213 587 479091977 2981 889 000 2502797 023
Déval Center 289 995 458 3841020 446 486 000 4131501 904 -2 317 763 849 -2 504 487 963 -186 724 114 1627013941 5 246 073 000 3619059059
BAT Log. Raktdrk. Pécs 162 628 045 1480 663 448 0 1643291 493 -1137 882708 -1211870325 -73 987 617 431421 168 1703 304 000 1271882832
MBC 227 353875 3101 182316 876 000 3329412191 -1722 194 894 -1873 029 365 -150 834 471 1456 382 826 2724 696 000 1268313 174
Nagykanizsal tick 10 310 300 92 792700 [} 103 103 000 -73413892 -78 053 527 -4 639635 25049473 222 507 000 197 457 527
Dana Csarnok 312651565 2092 844 377 0 2 405 495 942 -1 469 304 953 -1573947 172 -104 642219 831548770 3781512000 2949 963 230
Ajkal tick 10 986 375 98 877 375 0 109 863 750 -74 431 482 -79 375 351 -4 943 869 30 488 399 135 423 000 104 934 601
Erdi tigk 14 336 000 103 424 000 0 117 760 000 -74 805415 -79 976 615 -5171 200 37783385 213 282 000 175 498 615
U151 1it] 115k Pestszentibrine 12 040 800 108 367 200 0 120 408 000 -77 816 556 -83234 918 -5 418 360 37173084 158 670 000 121 496 916
BCW 230 190 164 2664 857 258 324 000 2895371422 -1675253475 -1804 328 485 -129 075 010 1091042937 2986 686 000 1895 643 063
Dana il 173096 276 916 389 667 o 1089 485 943 -642 958 611 -688 778 094 -45 819 483 400 707 849 1608 840 000 1208 132 151
Szinvapark 142 800 000 5394 038 968 72 445 002 5609 283 970 -3 824 630 291 -4 090 819 248 -266 188 957 1518464722 6581 115000 5062 650 278
Rézsakert ) 5198 545 115 45 623 903 5244169018 -4 058 122 118 -4 316 520 860 -258 398 742 927 648 158 6753 733 200 5 826 085 042
Electrolux - értékesftve 1] [} [} [ 1] 0 0 o 1] 0
Vérpalotai fiék - értékesftve 0 [} [} [ /] [} 0 4] 0 1]
0 3825615779 45616548302 123419 104 iﬂ_&ﬁs 583 185 -30 031 426 008 -32 226 478 632 -2 258 457 624 17 039 104 353 560 668 692 200 43 629 587 647
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Az Alap kepviseletében



Raiffeisen Ingatian Alap
Uzleti jelentése a 2021. évi iizleti évrél

2021 pénzpiaci és ingatlanpiaci folyamatai
A hazai pénz- és dllampapirpiac

A koronavirus jarvanyt kisér6é korladtozdsok és szamottevé gazdasdgi visszaesés ellenére a hazai
infldciés mutatok relative magas szinten tartézkodtak a 2021-es év elején, igy boritékolhatd volt, hogy
a gazdasdg fokozatos Ujranyitdsaval parhuzamosan rég nem ldtott inflaciés nyomds fog megjelenni a
magyar gazdasagban. Ez be is kdvetkezett, a tényleges inflaciés szamok azonban még a magas
varakozdasokat is feliimultdk, igy a Magyar Nemzeti Bank mar juniusban kamatemelést hajtott végre.
Kezdetben az MNB ,maratonnak” nevezte a magyar monetdris politikai szigoritas jovébeli pdlygjat,
vagyis, hogy fokozatos, hosszu és kiszamithaté kamatemelési ciklusra kell felkészilni. Csakhogy a
hazai inflaciés adatok, illetve a globdlis kérnyezet vdltozasa Gsszel nyomas ald helyezte a forint
arfolyamat, ami igy az euréval szemben torténelmi mélypontra, 370 folé gyenglit. Mivel a gyenge
arfolyam tovabb fokozta a masodkords inflaciés hatdsok kialakulasdnak kockdzatdt az egyébként is
kifeszitett inflacios palya mellett, a magyar jegybank novemberben a szigoritdasi Gtem felgyorsitasdara
kényszerlilt. Az alapkamat szintje elvalt az egyhetes betéti kamatétdl, igy ismét az utdbbi valt az
iranyadd ratavd. Az év hatralevé részében az alapkamat és az egyhetes betéti kamat kozotti
kllonbseg folyamatosan nétt, az MNB ugyanis elsésorban az egyhetes rdata emelésével probalta
kordaban tartani a forint drfolyamdt, illetve - ezzel 6sszefiiggésben - megakaddlyozni, hogy az
inflacios varakozdsok még jobban elszdlljanak. Az irdnyadé rdta hat hénap alatt (december végére)
325 bazisponttal 4%-ra emelkedett, azonban ez sem tudta érdemben erésiteni a forintot, a hazai
fizetSeszkdz a 370-es szint kdzelében zdrta az évet az eurdval szemben. Az érdemi szigoritds ellenére
a hazai inflaciés mutatdk év végéhez kdzeledve tovabb emelkedtek, igy egyértelmiivé valt, hogy az
MNB-nek tovabbi eréfeszitésekre lesz sziiksége az inflaciéval szembeni kiizdelemben.

A varakozasokat jocskdn meghaladé hazai inflaciés pdlya, a forint gyengélkedése, illetve a Magyar
Nemzeti Bank monetdris szigoritdsa drasztikus hozamemelkedést idézett elé6 a magyar kétvénypiacon.
A kétvénydrfolyamok esése augusztus mdsodik felében indult be igazdan, 6sszességében a MAX-index
értéke tébb mint 11%-ot zuhant egyetlen év alatt, amire kordbban nem volt példa. A masodpiaci
hozamok a hozamgérbe éven bellli lejarati szegmensében 175-250 bazisponttal, mig az éven tuli
szakaszdn 225-350 bdzisponttal emelkedtek.

A hazai ingatlanpiac

2021-ben 1140 millié eurd értékben rogzitettiink befektetési tranzakciét. A pandémia okozta globdlis
gazdasagi bizonytalansag miatt a befekteték 2020-ban még jellemzéen elhalasztottak befektetési
dontéseiket, 2021-ben azonban mar itthon és regiondlis szinten is érezhet6 a befektetési piac
regenerdléddsa.

A magyar piacot tradiciondlisan az irodabefektetések domindljak; 2021-ben a telies volumen 73
szazalékat tették ki. A kiskereskedelmi befektetések csupdn a volumen 4 szdzalékdt adtdk, a Hegyvidék
Bevdsdrlékézpont és a Csillag Center értékesitésével. A hotel piacon 97 millié eurd értékben
regisztrdltunk tranzakciét, ami a volumen 9 szazalékdat teszi ki. Az ipari logisztikai piac robbandsa
ellenére, elsésorban a piaci termékek hidnya miatt minddssze 36 millié eurd (3%) volumenben tértént
tranzakcid. A maradék 12 szdzalékot vegyes felhaszndldsu befektetések tették ki.



2021 végeén 3,95 millié négyzetméter modern irodateriiletet tartunk nyilvén a budapesti irodapiacon,
amely 420 épllet kdzott oszlik meg. Az dllomdny donté tobbsége spekulativ, azaz bérbeaddsra
fejlesztettirodaterilet (84 szdzalék), mig a sajat haszndlatban évé teriletek a piac 16 szdzalekat teszik
ki. A Vdci uti irodafolyosé tovabbra is a legnagyobb alpiac az irodadllomany nagysdagat tekintve, itt
taldlhatd a bérletre kindlt budapesti irodateriiletek mintegy 28 szazaléka.

2021-ben csupdn 44.450 négyzetméternyi irodaterllet kerilt dtaddsra, hdrom Uj fejlesztésben. 2022-
ben mdr jelentés mennyiségti dj kindlat fog érkezni a piacra, megkozelitéleg 360.000 négyzetméter. A
legtobb folyamatban 1évé fejlesztés tovabbra is Dél Buddan helyezkedik el.

A budapesti irodapiacon mért keresleti szint javuldst mutat a 2020-ban mért szinthez képest. A teljes
kereslet 365.770 négyzetméter volt 2021-ben, ami éves alapon kdzel 10%-os névekedést jelent. Az
Uresedési rata 2021 végére elérte a 9,2%-ot, ami kismértékd, 0,8%-o0s névekedés a 2020. évvégi szinthez
képest. Az Uresedés kozép-eurdpai 6sszehasonlitdsban tovabbra is az egyik legalacsonyabb, a nettd
felszivas tovdbbra is pozitiv tartomdnyban maradt, és az év végére elérte a 14.330 négyzetmétert.

A kereslet szerkezetét tekintve nem valtozott a kordbbi évekhez képest: tovabbra is a netto bérbeadas
domindl, a szerzédés hosszabbitasok ardnya pedig a teljes volumen mintegy 40 szdzalékdt teszi ki. Az
elébérletek ardnya 12%, az Uj bérleti szerzédések ardnya 39%, mig a béviiléseké 7,5%.

2021 elsé félévének a végére a prime kindlati bérleti dijak tekintetében enyhe konszolidacié volt lathatd.
Azéta stabilitdst regisztraltunk, a jelenlegi prime CBD bérleti dij Budapesten 24,5 eur6/m2/hd, ami
régios dsszehasonlitasban a legmagasabb. A prime hozamszintek csdkkenni tudtak 2021 folyaman. A
masodik negyedév végi 5,20 szdzalékos szintrél 4,75 szazalékra csokkentek az év végére, ami kdzép-
eurdpai dsszehasonlitdsban tovabbra is vonzd hozamszint az irodaingatlanok piacan.

Budapesten és az agglomerdciéban 2021 év végén 2,73 millié négyzetméter spekulativ ipar-logisztika
terlletet tartottunk nyilvan 186 épliletben. Az dllomdany tulnyomé része, a bérelhets teriiletek 89
szazaléka taldlhatd big boksz logisztika, ipari parkokban, mig a fennmaradé 11 szdzalék vdarosi
logisztikai besoroldsut ingatlan. Az dllomdany 90 szdzaléka, azaz 2,24 millié négyzetméter raktdarteriilet,
mig a fennmaradéd 10 szdzalék irodateriilet.

2021-ben a kereslet rekord magas szintet ért el, 6sszesen 634.770 négyzetmétert tett ki. A nettd
kereslet aranya tovabbra is magas, 6sszesen 68%-ot tett ki. Az elébérletek / BTS szerzédések tovabbra
is domindlnak.

2021 masodik felében jelentés mennyiségl, 6sszesen 180.500 négyzetméternyi Uj ipari logisztikai
terlletet adtak at. Az éves () dtaddasok igy elérték a rekord magas, 348.700 négyzetméteres szintet, A
netté bérbeaddsok magas ardnydnak kdszénhetden és a jelentds Uj terllet ataddsa ellenére sem nétt
az Uresedési rata. Az év végére az Uresedés 3,2 szdzalék a budapesti piacon.

A kedvezé piaci fundamentumok uj piaci belépéket vonzottak. A mostani fejlesztési aktivitdssal lathatd
mennyiségben érkezik spekulativ teriilet a piacra, azonban a magas épitési kdltségek stabilizaljak az
uj fejlesztések kindlati bérleti dijat. Tapasztalataink szerint a prime bérleti dijak 4,65 eurd/m2/hé
szinten dlinak a budapesti piacon 2021 végén. K6zép-eurdpai viszonylatban Praga lett a legdragabb
logisztikai piac 5,6 eur6/m2/hé nagysagu kindlati prime bérleti dijjal.

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

A teljes kiskereskedelmi forgalom névekedni tudott. 2021 masodik felében a korlatozdsokat feloldottdk
és a hazai fogyasztoi kereslet is fellendiilt. A varakozdsokat feliilmuiva, a KSH el6zetes adatai szerint a
kiskereskedelmi forgalom 3,5%-kal nétt 2021-ben, mikézben a ruhdzati és ldbbelik értékesitése



erételjesen, mintegy 37%-kal nétt. A bevasarlékézpontokban a latogatdszam még a Covid elétti szintek
alatt maradt, de a forgalom megkézelitette a 2019-ben mért szinteket. Az online értékesités tovdabb
novekszik, az év végére elérte a 10%-os részaranyt.

8 év utdn ismét tortént Budapesten Uj bevdsdrlékézpont dtadds: 2021 szeptemberében adtdk at az
55.000 négyzetméter nagysagu Etele Pldzat. Egyéb Uj fejlesztés nincs a piacon, a meglévd
bevasarlékdzpontokat felljitjdk tulajdonosaik (Euro Center, Campona Shopping Center és a Corvin
Aruhdz). Emellett még szamos kisebb retail park all fejlesztés alatt.

A bevdsarlé utcdak tekintetében, féleg a nemzetkézi turizmus hidnya okozta helyzet miatt a bérleti dijak
csokkentek a pandémia el6tti id6szakhoz képest. Jelenleg 120,0 eur6/m2/hé a prime Vdci utcai bérleti
dij nagysdga. A bevdsarlé kézpontok esetében is csokkenést regisztrdltunk, a prime bérleti dijak
jelenleg 85,0 eur6/m2/hé értéken alinak. A retail parkok jol teljesitettek az elmult idészakban, jelenlegi
prime bérleti dij szintjlk 12,0 euré6/m2/ho.

{Cushman & Wakefield piackutatds)

A COVID-12 jarvany és annak hatdsa

Hatteér, el6z6 idészaki események:

A Kindabél kiindulé koronavirus-jarvany 2020. februarjaban Eurépdban is felutétte a fejét, és marcius 4-
én Magyarorszdgot is elérte. A kormany mdrcius 11-én hirdetett veszélyhelyzetet, majd mdrcius 16-dn
lezartak a hatdrokat, betiltottdk a rendezvényeket, bezartak a mozik és szérakozéhelyek, 15 éra utdn
a személyzetre korlatoztdk az tzletekben tartézkodhaté személyek korét. A jarvany globalissa valasa
par hét leforgdsa alatt tézsdei pdnikot eredményezett vildgszerte. A hazai tézsde is jelentés
veszteséget szenvedett el, az elvart dilampapirpiaci hozamok jelentésen emelkedtek, a forint
arfolyama jelentésen gyengllt, aminek hatdséra az MNB kamatemelésként értékelheté lépésekre
kényszeriilt. Mindez hatdssal volt az Alap befektetéinek dontéseire, és 2020. marcius utolsd két
hetében, valamint aprilis elsé hetében jelentds, 10 Mrd Ft értéket meghaladd befektetési jegyet
valtottak vissza. Az Alap likvid eszkézeinek ardnya igy annak ellenére megkdzelitette a torvényben
régzitett 15%-os minimalis aranyt, hogy az Alapkezelé lehivta a rendelkezésre allé 30 millié eurés
hitelkeretet. Az Alap likviditdsdnak megerésitése érdekében ezért az Alapkezel6é tovabbi 17,5 millié
eurds hitelkeretre kotott szerzédést a Raiffeisen Bank Zrt-vel.

Az Alap likvid eszkdzeinek ardnya igy az el6z6 idészak lezardsanak idépontjaban igy 26% felett volt.

2020. marcius 20-an sor kerilt az Alap ingatlan portfélidjanak rendkiviili értékelésére. A rendkiviili
értékelésre a magyar kormany dital a vészhelyzetre tekintettel hozott intézkedések kdvetkeztében
megvaltozott gazdasagi helyzetre tekintettel kerilt sor, ami érdemben érintette az Alap dltal
tulajdonolt ingatlanok miikddési kérnyezetét, az Uzletek vasdarléinak szokdsait. Az ingatlan portfélio
atlagosan mintegy 5%-kal leértékelésre keriilt, az értékvdltozds elsésorban a bevdsdrlé kézpontokndl
volt atlag feletti.

Vizsgdlt idészaki, illetve beszdmoldsi idészakot kdvetd hatdasok:

Targyidészakban el6z6 idészakkal Gsszevetve mar nem jelentkeztek jelentds, az Alap miikddését
befolydsolé tényezét

o Befektetési jegyek forgalmazasa: jelentés visszavdltasi hullam nem keriilt azonositdsra

e Ingatlanok értékelése: jelentds értékvaltozas nem kerult azonositdsra



» Refinanszirozds: jelentds likviditas kockazat nem kerlilt azonositdsra - a hitelkeret fenntartdsa
mellett a kordbban igénybe vett hitel is visszafizetésre keriilt 2021 marciusdban

Az Alap mikédésében valtozas, jelentds bizonytalansdg igy nincs, jelenleg hitelre sincs sz iksége az
Alapnak.

Tovabbi kockdzatot jelenthet ugyanakkor, hogy a COVID-19 jarvany nem csengett le telijesen, a virus
folyamatos mutdaléddsa miatt nem zarhatok ki a jovében tjabb korldtozo intézkedések.

Az Alapkezel0 ugyanakkor a jovoben is folyamatosan monitorozza a jarvanyhelyzet és kapcsolédé
gazdasagi helyzet alakuldsat, az Alapra gyakorolt hatasokat és kockdzatokat, a lehetséges
kockdzatkezelési eljardsokat.

Tovdbbi jelentds, a beszdmoldsi idészak utdni események - Ukrajna és Oroszorszdg kozétti haboris
konfliktus és annak hatasai

A mérleg fordulénapja utdn, a mérlegkészités idépontjdig Iényeges események kévetkeztek be,
amelyek jelentds valtozdst idéztek eld, és Iényegesen befolydsoltdk az Alap életét: 2022. februdar 24-én
orosz katondk Iépték at Ukrajna hatdrat és kezdtek fegyveres konfliktusba. A geopolitikai k ockazatok
Eurépdban, de kiilondsen a k6zép-kelet-eurdpai régidban emiatt jelentésen megemelkedtek.

A haboras konfliktus, illetve szankciés intézkedések dltaldnos gazdasagi helyzetre gyakorolt
kdvetkezményei és az Alapra gyakorolt hatasok

e Devizadrfolyamok, piaci kamatok, energiapiaci drak alakuldsa

A konfliktus gyors eszkaldléddsa (haborava valdsa) tézsdei panikot eredményezett vildgszerte. A hazai
tézsde is jelentds veszteséget szenvedett el, az elvart dllampapirpiaci hozamok jelentésen emelkedtek,
a forint arfolyama soha nem ldatott szintre gyengiilt, aminek hatdsdra az MNB felgyorsitotta
kamatemelési Iépéseit. Mindez hatdssal volt az Alap befektetSinek dontéseire, és 2021. februdr végétsl
marcius kézepéig 2,5 Mrd Ft értéket meghaladé befektetési jegyet vdltottak vissza, ami azonban az
Alap likviditési kovetelményeknek valé megfelelését nem veszélyeztette.

A katonai konfliktusra vdlaszul adott, Oroszorszdggal szemben bevezetett eurépai és amerikai
gazdasagi szankciok felvetették annak az extrém forgatokdnyvnek a lehetéségét, hogy valamelyik fél
felfuggeszti az energiahordozdk exportjat/importjat. Ezen lehetségek bedrazéddsdnak hatésdra - az
egyébként is emelkedd pdlyan 1évé - energiahordozok (elsésorban a kéolaj és foldgaz) arfolyama
drasztikusan tovdbb emelkedett 2022 marciusaban. Mindez szintén lényegi hatdssal lehet az ingatlan
izemeltet6k miikédési kérnyezetére, és az Ulizemeltetési koltségek szintjére. Amennyiben az
energiahordozdék ara tartésan magas marad, az az (izemeltetési koltségek megemelkedésén keresztiil
kézvetlenll, a - magasabb inflacié miatt megemelkedé kamatok miatt - feltételezheté gazdasdgi
lassulason keresztil pedig kdzvetetten hatranyosan érintheti az ingatlanok bérléit. Tovdbb ronthatja
a helyzetet, amennyiben a hazai fizetéeszkdz az euroval szemben tartésan gyenge marad, vagy
tovabb gyengiil.

Ezen fejlemények tehdt az Alap bérleti dij bevételeire is hatdssal lehetnek.
* Az eseményekhez kapcsolodo fejlemény tovabbd, hogy a Magyar Nemzeti Bank az egyik feliigyelt

intézmenyénél, a Sberbank Magyarorszdg Zrt.-nél 2022 mdrcius 2.-an a tevékenység engedélyek
visszavondsarol és a végelszamolds elrendelésérél szold hatdrozatot hozott.

Mindez ugyanakkor sem az Alap, sem az Alapkezel6t Iényegesen nem érinti, ugyanis sem az Alap, sem
az Alapkezelé nem rendelkezik Sberbankkal szembeni kitettséggel.



Az Alapkezel6 részérdl a helyzet kapcsdn tett intézkedések, beszamoléra gyakorolt hatds:

o Kitettségek felmérése: Az Alapkezelé felmérte - a Sberbankon kiviil - fordulénapon, illetve a
beszdmoldsi idészakot kdvetéen az Alap kapcsan fenndlldukrajnai, illetve oroszorszagi illetdség(,
illetve tulajdond jogi személlyel szembeni kdzvetlen, vagy kozvetett kitettségeit. Ennek
eredményeként nem kerdlt azonositdsra ilyen jelleg(i kitettség

e Piaci kockdzatok elemzése: a fentiekben részletezetteknek értelmében az Alap miikSdtetésére
tehdat jelentés hatdssal birhatnak az egyes piaci inputok (devizadrfolyamok vdltozdsai, piaci
kamatok, inflacio, illetve energiapiaci drak alakuldsa), mindezek hatasa jelenleg még nerm mérhetd
fel. A Tarsasag ugyanakkor folyamatosan monitorozza az ezen, illetve egyéb lehetséges piaci
tényez6ékbdl eredd, az Alap milkddésére hatast gyakorld potencidlis kockdzatokat, illetve
lehetséges kockazat-kezelési eszkozoket.

Minden kériiményt figyelembe véve az Alapkezelé vezetése jelenleg nem azonositott az Alap jovébeni

mikodtetését veszélyeztetd kdriilményt, jelen beszamolé a vdllalkozds folytatdsa elve Alapjan
késziilt.

Egyéb beszdmolasi idészak utani események

A mérleg forduldnapja utdn, a mérlegkészités idépontjdig egy kisebb ingatlan értékesitésére keriilt sor,
ami az Alap ingatlan kitettségét érdemben nem valtoztatta meg.

Budapest, 2022. aprilis 25.
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Simon Peter Varadi Zoltdn

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld zrt.



