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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2023.

I. Raiffeisen Ingatlan Alap - altalanos informaciok
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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.

Raiffei
2



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 £t s'::-:)azoat sor:tzat so’r':zat gt sol;gzat gt SR € s':)Dr?z(Lt € so’;gzut St ;::-?:ut sorozat $ gt
2023.06.30. 8,35% 3,230204 9,00% 1,400648 -4,71% 3,117620 -4,71% 3,128954 1,69% 1,544108 1,70% 1,192045 2,89% 1,589454 311% 1334805 | 74264 656 898 Ft
2022.12.30. 12,55% 2,98121 12,77% 1,285026 12,75% 3,271592 12,75% 3,283487 4,27% 1,518456 4,10% 1,172084 5,46% 1,544835 5,70% 1294547 | 80691283 442 Ft
2021.12.31. 6,57% 2,648840 6,48% 1139535 6,63% 2,901705 6,63% 2,912251 511% 1,456256 5,57% 1125937 6,02% 1,464816 5,87% 1224706 | 76 935854 772 Ft
2020.12.31. 6,40% 2,485429 7,02% 1,070173 14,94% 2,721283 14,94% 2,73168 5,74% 1,385477 6,66% 1,066557 7,28% 1,381692 15,68% 1156802 | 65439 342 692 Ft
2019.12.31. 6,95% 2,335961 . . 8,79% 2,367526 8,79% 2,376129 6,06% 1,310316 B B 9,23% 1,287935 B . 64 914 218 207 Ft
2018.12.28. 1,73% 2184191 . . 14,61% 2176285 14,63% 2184198 1,14% 1,235500 - B 13,95% 1,179083 - . 59 750 643 972 Ft
2017.12.29. 8,02% 1,954891 . . 6,19% 1,898838 6,58% 1905465 8,07% 111631 - B 3,48% 1,034750 - . 39 590 855 983 Ft
2016.12.31. 9,57% 1,809711 . . 8,27% 1,788103 8,25% 1,787788 2,90% 1,028657 B B - - B . 25 442 839 366 Ft
2015.12.31. 511% 1,651596 . . 511% 1,651596 511% 1,651596 - - - B - - - . 22789 201486 Ft
2014.12.31. 13,69% 1571258 B B 13,69% 1571258 13,69% 1571258 - - - - - - - B 23 483 841211 Ft
2013.12.31. 10,58% 1,382096 . . 10,58% | 1382096 10,58% 1,382096 - - B B - - B ) 30 451538 531Ft

. 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 korrigalt

teljesitmény.

. A D" jel(i euro sorozat 2016. november 21-én, az ,U" jel(i dollar 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 garancidt

a jovére nézve és nincsenek Osszefliggésben 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

2023.01.02.
Instrumentum |Devizanem| I1SIN ked | Neéverek Eszkiz ek "%
Atruhézhats ériskpapirok 15 037 794 261 18,70
2023/8 MAK HUF HU 0000403456 97 020 000 100 583 008 0,13}
2023/C MAK HUF HU 0000404230 400 000 000 376 486 000 0,47]
2027/8 MAK HUF HU 0000404157 500 000 000 523 560 000 0,65
AUS 230126 EUR AT0000A2X2Z3 29 000 000 11 596 455 258 14,42]
BELG 230112 EUR BE 0312786586 1500 000 600 266 933 0,75
USTRE 230105 UsD USG12796X859 49500 000 1840 438 062 2,29
Ingatanck* 66 197 747 753 8233
Banki egysnlsgek 4279 637 472 5,32
Folydszamla - E UR 428 678 285 0,53}
Folydszamla - HUF 3782678 126 470
Folydszamla - USD 63 281 051 0,08}
Kévotel 6zek 872513 082 1.09
Hataridds gyletek 872 513 082 1,09)
Egyék aszkidzik 1250 192423 1,57
Egyéb kivetelések 1259 192 423 1,57]
Ozzzez sezksz 87 &6 B4 99] 109.00
Kéislozetégok 7238 127719 -9.00
Egyéb kitelezettségek 6219 548 220 7,73
Hataridds Ggyletek -1018 579 499 -1,27]

Raiffeizen Ingafian Alap A serezaf

Nette szzkézérfak
Unifok szama
m'_\ﬂ-s jute nefis sszkozarfek

2] 335 555 899 HUF
7150 133930
2,083038 HUF

Raiffaizen i'n::n‘f:ln Alap A 180 zorozaf

Netts szzkozertak
Unitok zzama
myrs jute netis e=zkozarfek

182 283 744 HUF
131 &80 877
1.28&439 HUF

Raiffaizen i'ns:n‘i':lr.r Alap B zorozaf

MNetts szzhdzértek
Unitek zzama
|Egy jegyre jule netie sszkizoriok

3089 479 HUF
42571
3,256496 HUF

Raiffeizen Ingatian Alap € sorozat

Nette szzkézérfak
Unifok szama
m'_\ﬂ-s jute nefis sszkozarfek

8426 110 403 HUF
2578 104 6249
3,268335 HUF

Raiffaizen i'n::n‘f:ln Alap D zorozaf

Netts szzkozertak
Unifok zzama
Egy jegyrs juié notié szzkszarisk

o1 130 381,40 EUR
599091 164
1.519063 EUR

Raiffsizen Ingatian Algp D 180 zorozat

MNetts szzhdzértek
Unitek zzama
|Egy jegyrs juls netie eszkizerfek

1 80& 721.61 EUR
1 540 71
1.172594 EUR

Raiffeizen Ingatian Alap U sorozai

Netts szzkozériak
Unifok szama
Mra jute nefie sszkozarfek

3383659261 USD
22 535 685
1.545773 USD

Raiffaizen ingafian Alap U 180 zorozaf

MNetis sezhozériak
Unitek zzama
|Egy jegyrs juté notis szzkézerisk

4569 205,53 UsD
352128
1,295690 UsD
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2023.

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2023.07.03.
Instrumentum I Devizaneml ISIN kéd I Névérték I Eszk&z érték I %
Atruhézhaté értékpapirok 4 292 664 700 5,79
D230927 HUF HUO0000524749 3 351 140 000 3272723 324 4,41
2023/B MAK HUF HU0000403456 97 020 000 100 364 376 0,14
2023/C MAK HUF HU0000404280 400 000 000 400 312 000 0,54
2027/B MAK HUF HU0000404157 500 000 000 519 265 000 0,70
Ingatlanok 61 257 604 411 82,62
Banki egyenlegek 7 954 455 353 10,73
Foly6szamla - EUR 2 285 493 531 3,08
Foly6szamla - HUF 4 749 416 258 6,41
Folyészamla - USD 919 545 564 1,24
Kévetelések 1245 053 541 1,68
Hataridés Ugyletek 1 245 053 541 1,68
Egyéb eszkozok 1655 635 614 2,23
Egyéb kovetelések 1655 635 614 2,23
Osszes eszkéz 76 405 413 619 103,05
Kotelezettségek -2 263 346 206 -3,05
Egyéb kotelezettségek -2 204 055 072 - 2,97
Hataridés Ugyletek -59 291 134 - 0,08

Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat

21 253 032 622 HUF
6 579 726 966
3,230078 HUF

Netté eszkozérték
Unitok szama
Egy jegyre juté netté eszkozérték

Raiffeisen Ingatlan Alap A 180 sorozat
Netté eszkézérték

Unitok szama

202 422 641 HUF
144 410 090

Egy jegyre juté netté eszkozériék 1,401721 HUF

Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat
Netté eszkézérték

Unitok szama

2941 325 HUF
942 571

Egy jegyre juté netté eszkozérték 3,120534 HUF

Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat
Netté eszkozérték

Unitok szama

7 292 188 502 HUF
2328 375 558

Egy jegyre juté netté eszkozérték 3,131878 HUF

Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat
Netté eszkozérték
Unitok széma

88 699 497,59 EUR
57 428 869

Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,544511 EUR

Raiffeisen Ingatlan Alap D 180 sorozat
Netté eszkézérték

Unitok szama

1723 169,70 EUR
1445171

Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,192364 EUR

Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat
Netté eszkézérték

Unitok szama

34 082 915,80 USD
21 438 243

Egy jegyre juté netté eszkozérték 1,589819 USD

Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat
Netté eszkézérték
Unitok széma

475 839,49 USD
356 312
1,335457 USD

Egy jegyre juté netté eszkézérték

Raiffei
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2023.

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 2023.01.02-an

2023. évben eladott befektetési jegyek
2023. évben visszavdltott befektetési jegyek

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.07.03-an

Portfolié Ssszesitett netté eszkdzértéke 2023.07.03-dn

7 150 133 930

221 460 736
791 867 700

6 579 726 966
21 253 032 622

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2023.07.03-6n 3,230078
Raiffeisen Ingatlan Alap A180 sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.01.02-én 141 680 877,
2023. évben eladott befektetési jegyek 6 249 460
2023. évben visszavdltott befektetési jegyek 3 520 247
Forgalomban 1évé befektetési jegyek 2023.07.03-an 144 410 090
Portfolié dsszesitett nettd eszkdzértéke 2023.07.03-an 202 422 641
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2023.07.03-6n 1,401721
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.01.02-én 942 571
2023. évben eladott befektetési jegyek

2023. évben visszavdltott befektetési jegyek -
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.07.03-an 942 571
Portfolié dsszesitett nettéd eszkdzértéke 2023.07.03-an 2941 325
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2023.07.03-6n 3,120534

Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.01.02-6n
2023. évben eladott befektetési jegyek

2023. évben visszavdltott befektetési jegyek
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.07.03-an
Portfolié dsszesitett nettéd eszkdzértéke 2023.07.03-an

2 578 104 624

249 729 066
2 328 375 558
7 292 188 502

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2023.07.03-6n 3,131878
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.01.02-an 59 991 164
2023. évben eladott befektetési jegyek 2 223 206
2023. évben visszavaltott befektetési jegyek 4785 501
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.07.03-én 57 428 869
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2023.07.03-an 88 699 498
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2023.07.03-6n 1,544511
Raiffeisen Ingatlan Alap D180 sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.01.02-an 1 540 791
2023. évben eladott befektetési jegyek 8 398
2023. évben visszavdltott befektetési jegyek 104 018
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.07.03-én 1445171
Portfolié &sszesitett nettd eszkdzértéke 2023.07.03-4n 1723170
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2023.07.03-6n 1,192364

Raiffei
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2023.

Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat (db, USD)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.01.02-én 22 536 685
2023. évben eladott befektetési jegyek 1 307 800
2023. évben visszavdltott befektetési jegyek 2 406 242
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.07.03-én 21 438 243
Portfolié sszesitett nettd eszkdzértéke 2023.07.03-4n 34082916
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2023.07.03-n 1,589819
Raiffeisen Ingatlan Alap U180 sorozat (db, USD)
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.01.02-én 362 128
2023. évben eladott befektetési jegyek 7 599
2023. évben visszavdltott befektetési jegyek 13 415
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2023.07.03-an 356 312
Portfoli6 &sszesitett netté eszkdzértéke 2023.07.03-an 475 839
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2023.07.03-6n 1,335457|
IV. A befektetési alap osszetétele
Nagysdgrend: Ft

Instrumentum  Devizanem ISIN kéd Névérték Eszkéz érték %
T6zsdén hivatalosan jegyzett atruhazhaté értékpapirok 4 4292664700° 5,79
D230927 HUF HU0000524749 3 351 140 000 3272723 324 4,41
2023/B MAK HUF HU0000403456 97 020 000 100 364 376 0,14
2023/C MAK HUF HU0000404280 400 000 000 400 312 000 0,54
2027/B MAK HUF HU0000404157 500 000 000 519 265 000 0,70
Mas szabalyozott piacon forgalomba hozott atruhazhaté értékpapirok 0 0,00
Kézelmultban forgalomba hozott atruhazhaté ériékpapirok 0 0,00
Egyéb atruhéazhaté értékpapirok 0 0,00
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 4 292 664 700 5,79
Netfté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat / HUF 21 253 032 622
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap A 180 sorozat / HUF 202 422 641
Nett6 eszkSzérték / Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat / HUF 2 941 325
Netté eszkdzérték / Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat / HUF 7 292 188 502 100,00
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat / EUR 88 699 498
Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap D 180 sorozat / EUR 1723 170
Netté eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat / USD 34 082 916
Netté eszkézériék / Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat / USD 475 839

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

2023 els6 felében az Alap ingatlanokon és ldtraszolé szamldn elhelyezett, illetve lekotott banki betéteken feliil kizarélag a fenti
tébldzatban feltlintetett tézsdén hivatalosan jegyzett dtruhdzhatd értékpapirok kategéridba sorolt hitelviszonyt megtestesité
értékpapirokba (magyar dllampapirokba) fektetett, a kezelési szabdlyzatban lefektetett befektetési elveknek megfeleléen.

2016. november 15-t6l az Alap befektetési célja az ingatlanportfélié racionalizaldsa, illetve a megmaradd portfélié folyamatos és
hosszu tavu lizemeltetése. Az Alap stratégidja alapjan az Alap 2023 elsé felében is jelentds, 80%-ot meghaladd ingatlan kitettséggel
futott.

Az ingatlan portfolié optimalizaldsdnak keretében az Alapkezel§ 2022-t megel6zéen szamos kisebb értéki ingatlant értékesitett, 2022-
ben viszont mindéssze egy lakoéingatlan értékesitése tortént meg, 2023 elsé felében pedig nem kertilt sor tranzakciéra. Az ingatlanok
Osszértéke 2023 junius végén igy 165 millié eurd volt, ami kis csokkenést jelez a 2022. év végi 165,4 millié eurdrdl, az ingatlanok ardnya a
netto eszkozértékre vetitve pedig 82,8% volt. Az ingatlan érték valtozdsban bérlé6 mozgdsok, futamidd valtozdsok, illetve egyéb bérleti
szerz8dés modositasok, valamint piaci befektetési hozam valtozdsok nyomdn végrehajtott ingatlan dtértékelések jatszottak szerepet.

A likvid eszkézok ardnya mindenkor megfelelt a térvényi minimum elvardsoknak, a jogszabdlyban meghatdrozott minimum 15%-os
likviditasi arany feletti likviditast az Alap részben azonnal lehivhato hitelkerettel biztositotta. A 2023. junius 30-i forduldnappal az Alap
hitellel nem rendelkezett, de 47,5 millié EUR hitelkeret a rendelkezésére dll.

Raiffei
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2023.

V. Portfolio osszetétel

A portfolio eszk6zeinek a befektetés tipusa szerinti megoszldsa (2023.07.03.):

G 17,38%
Likvid eszkéz |l 7 ,
Hitelek | ﬂ 0,00%
Ingatlan Befektetési jegy | U 0,00%
Egyéb ingatlan | g 0,00%
Fejlesztés alatt dllé ingatlan 18| o.00%
Vegyes hasznositési._| g 0,00% 11035
|

Ipari Ingatlan @
logisztikai ingatlan 3 2,46%
24,09%
|
P 1
[

Kereskedelmi ingatlan | g
lrodaingatlan | p
Lakéingatlan 18] 0.00%
Telek 18 o.c0%
0% ]é% 26% 36% 46% 56%

Az Alapkezel6 dltal 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 tovabbi 17.500.000,- EUR

A hitelkeret lejarata: 2024.02.28.

A hitelkeret aktudlis téke 6sszege: 47.500.000,- EUR

A hitel lehivas 6sszege: 0,- EUR

A hitel kamata: valtozé

Raiffei
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2023.

VI. Adatok az ingatlan portfoliérdl

Brutto Netto Hasznalatb Tervezett
Ingatlan Cim Helyrajzi szam Funkcionalis kategoéria bérbeadhat | bérbeadhat | Epités éve avétel éve tartasi
6 teriilet o teriilet idétav
BAT PECS 7621 Pécs, Francia u. 1. 42262/2 Logisztikai ingatlan 7709 7709 2003 2004 Hosszl tav
BCW 1113 Budapest, Nagysz6l6s u. 11. {4568/165 Irodaingatlan 4849 4344 2005 2006 Hosszu tav
DANA I. 9027 Gyér, Kardan u. 6. 5475/70 Ipari ingatlan 16 264 16 264 2005 2006 Hosszl tav
DANA I 9027 Gyér, Kardan u. 8. 5475/72 Ipari ingatlan 6290 6290 2006 2007 Hosszl tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévai u. 26-28. 28214/1, 28213 {lIrodaingatlan 9939 9529 1993 1994 Hosszu tav
v A o L 139/2/A/9, - —
RB DUNAUJVAROS {2400 Dunaujvaros, Vasmi ut. 39. 139/2/A/10 Kereskedelmi ingatlan 329 329 1998 1998 Hosszl tav
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/9 Ipari ingatlan 17 922 17 922 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 Konyves Kaimén |50, rodaingatlan 28771 27 860 2007 2009 | Rovid tav
koruat 54-60.
MBC 1012 Budapest, Vérmeza ut 4. 13969 Irodaingatlan 5095 4450 2000 2002 | Hosszu tav
o8l 5000 Szolnok, Fels® Szandai rét 2. {19605/12 Kereskedelmi ingatlan 10196 10196 2004 2005 | Hosszu tav
RB AJKA i:g? Alka, Szabadsag tér 4/B. 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 GYONGYOS ?Szzo Gydngyds, Matyas Kirdly u. 2. {5c7/a 11 Kereskedelmi ingatlan 211 211 2005 2005 | Hosszu tav
RB LORINC 1181 Budapest, Ullsi ut 417. 150848 Kereskedelmi ingatlan 240 240 2004 2004 | Hosszu tav
Nagykanizsa, Kl .4-6.
RB NAGYKANIZSA ?:go agykanizsa, Kolcsey u. 4-6. 1151511 Kereskedelmi ingatlan 445 445 2003 2004 | Hosszd tav
12583/9/A/1,
12583/9/A/2,
L 12583/9/A/3,
ROZSAKERT 1226 Budapest, Gabor Aron u. 74- 1, oeesioinia,  {Kereskedelm ingatlan 7431 7426 1997 1998 | Hosszl tav
: 12583/9/A/5,
12583/9/A/6,
12583/9/A/7
6571/125/A/2,
6571/125/A/3,
6571/125/A/4,
3501 Miskolc, Bajcsy-Zsilinszky u. 4214/11/A/L, .. L
SZINVAPARK 2.4 4214/11/A12, Kereskedelmi ingatlan 19 287 19 023 2000 2001 Hosszu tav
‘ 4214/11/A13,
4214/11/A/4,
4214/11/A/5,
4214/11/A/6
Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankénti bontdsban, 2022. december 31. (adatok Forintban)
Ingafian érték (Ft) Elhelyezkedés
Funkcionalis kategoria  Budapestés Kornyéke Vidék Kiilfald Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakdingatian 0 0 0 0
Iredaingatlan 35 465 752 250 0 ] 35 4585 752 250
Kereskedeimi ingatlan 2 015 209 251 11 388 718 502 0 18 418 527 753
Logizziikai ngatan ] 1815 198 250 0 1915 198 250
Ipari Ingatlan 0 5400 271 500 0 5400 271 500
“egves hasznositasd ingatlan 0 0 0 0
Felleszies alatt allo ingatlan® 0 0 0 0
Egveb ingatian 0 0 0 0
Osszesen 43 485 551 501 22 712 186 252 0 86 197 747 753
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Az ingatlan portfolié értéke funkcionalis kategériankénti bontdsban, 2023. junius 30. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Ehelyezkedés

Funkcionalis kategoéria Budapest és Kornyéke Vidék Kilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakéingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 32725872 270 0 0 32725872 270
Kereskedelmi ingatlan 7 405 528 020 10 456 216 621 0 17 861 744 641
Logisztikai ingatlan 0 1825588 470 0 1825588 470
Ipari Ingatlan 0 8 844 399 030 0 8 844 399 030
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt allo ingatlan® 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 40 131 400 290 21126 204 121 0 61 257 604 411

Adatok: 2023. jlnius 30. illetve 2023. I. félév.

Netto* bérleti

Ingatlan érték (Ft) Nt’=._tt6* !Jérleti dijbevétel ’ ne Ingatlan" ) Fajla'g.;os I'aérleti Fajlagos’ ingatlan Piaci rték
dubevet?l,' Ft devizélis Bérbeadottsag jovedelmerzc'>seg dubeve'te'I ertek?k' valtozasa
Funkcionalis kategéria 2023.1. félev megoszldsa 2023.1. félev 2023.1. félév 2023.1. félev
Telek - - - - - -
Lakdéingatlan - - - - - - -
Irodaingatlan 1535 670 899 HUF 90% 4,69% 30 980 627 125 -8,05%
Kereskedelmi ingatlan 958 786 238 HUF 95% 5,37% 24 057 445 163 -14,24%
Logisztikai ingatlan 181 812 342 HUF 100% 9,96% 23 584 236 813 -4,68%
Ipari Ingatlan 415 873 456 EUR 100% 4,70% 10 275 218 510 -6,36%
Vegyes hasznositasu ingatlan - HUF, EUR - - - - -
Fejlesztés alatt all6 ingatlan* - HUF - - - - -
Egyéb ingatlan - - - - - - -
Osszesen 3 092 142 935 -9,54%

* A torvény elbirdsa alapjan szdmolt piaci érték valtozds a fejlesztés alatt dllé 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.

2021 2022 2023
Az ingatlanportfolié aranya a netté eszkozértéken belll 78,72% 82,33% 82,62%
Bérleti szerz6dések atlagos futamideje 3,48 éV| 2,91 éV| 2,92 éV|
Bérlék, vevbk szama 182 188 183
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje (hénap) 1,61 1,53 2,25
Tokeattétel* 0,00% 0,00% 0,00%

* Forduldnapi teljes hiteldllomdny értéke osztva a fordulénapi netté eszkdzértékkel.

VIl. Az alapkezelé miikodésében bekovetkezett valtozasok

Az Alapkezelé tevékenységi kdrében és tulajdonosi szerkezetében nem kdvetkezett be vdltozds 2022 elsé felében. Uj lizletdgat vagy

szolgdltatdst nem inditott az Alapkezeld.

A félév sordn az Alapkezeld befektetési alapokban kezelt dllomdnya - a 2021-es dinamikus bévilést kdvetéen — mérsékeltebb ttemben

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.
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VIII. A befektetési politika alakuldasara haté fontosabb tényez6k

1. 2023 elsé félévének tékepiaci folyamatai
A hazai pénz- és dllampapirpiac

2023 janudrjaban 26% kozelében tetézott a hazai éves bdzisu inflaciés mutatd, amely ezt kdvetéen egyre gyorsabb csokkenésbe
kezdett. A bdzishatds mellett ebben a forint 2022 oktdber 6ta tapasztalt jelentdés mértékl erésddése, az energiadrak tovdbbi

csokkenése, valamint a mérséklédé redlbérek kdvetkeztében visszaesd belsé kereslet is szerepet jatszott.

A tdmogatdé nemzetkdzi kérnyezet kdzepette, a magyar gazdasag (és a forint) kockdzati megitélésének fokozatos javuldsdval
pdrhuzamosan mdjusban és juniusban egyardnt 100-100 bdzispontos kamatvagds hajtott végre a Magyar Nemzeti Bank, ezzel 18%-rdl
16%-ra csokkentve az irdnyadd egynapos betéti ratat. A jegybank kommunikdcidja szerint - amennyiben nem romlik hirtelen
Magyarorszdg kockdzati megitélése - folytatéddhat az év mdsodik felében a kamatcsokkentési ciklus, igy 6szre Osszezdrhat az
egynapos betéti eszkéz kamata a 13%-os alapkamatéval. Ezt kdvetéen azonban bizonytalanabb a monetdris politika jovéje, a jegybank
ugyanis tartds szigort lat sziikségesnek annak érdekében, hogy az év végére szinte biztosan egyszdmjegytivé valé infldcié 2024-ben

tovdbb tudjon csékkenni és fenntarthaté médon a célsavba siillyedhessen.

A 2022-es kotvénypiaci hozamemelkedést kdvetéen 2023 elsé felében jelentés mértékben csdkkentek a magyar dllampapirok
referencia-hozamai. A diszkont kincstdarjegyek hozamai 250-350 bézisponttal, a 3-10 éves lejaratu dllamkotvényeké 200 bézisponttal, a
hosszabb koétvényeké pedig megkozelitéleg 170 bdzisponttal kerlltek lejjebb. A jelentés hozamesés hatdsdra az RMAX index értéke 8%-
kal, a MAX indexé 14%-kal emelkedett az elsé félévben. A forint drfolyamdnak stabilizaléddsa és a jegybanki kamatcsokkentési ciklus
elinduldsa mellett a kormdny dltal mdjus - juniusban bejelentett jogszabdlyi vdltozdsok is hozzdjdrultak a kétvénypiaci ralihoz. Az )
szabdlyok lehetévé teszik a bankok szdmara, hogy csokkentésék jové évi bankadé terheiket magyar allamkoétvények vasarlasan
keresztil, tovabbd eléirjdk bizonyos befektetési alapok szadmdra a diszkont kincstdrjegyek és magyar dllamkétvények adott mértékig

valé kotelezd tartdsat. Mindez extra keresletet generdlt a hazai kétvénypiacon, lefelé nyomva az elvart hozamokat.

A hazai ingatlanpiac

A 2022-es év mdsodik felétdl a befektetési piac jelentdsen lelassult, a folyamatban Iévé targyaldsok megtorpantak. A ndvekvé inflacid
és emelkedd dllampapirhozamok, a magas mikodési koltségek kovetkeztében hozamemelkedés és dtdrazodds kezddédott meg a
globdlis befektetési piacokon. 2023 els¢ félévében a globdlis befektetési piaci volumen mdr drasztikusan visszaesett, ezzel
pdrhuzamosan a hazai elsé féléves volumen is csak 262 millié eurd volt. Az irodapiaci tranzakcidk tették ki a teljes elsd féléves kereslet
35 szdzalékdt. A 2023-as év legjelentésebb tranzakcidi kézott taldljuk a Forest Offices eladdsdt Debrecenben és a 2023 mdsodik
negyedévében lezdrult Vizivaros Office Center tranzakciét. Az irodaszektort a hotel kévette 33 szdzalékos részesedéssel, majd a
kiskereskedelmi szektor. 2023 elsé negyedévében az Indotek lezdrta a Hotel Sofitel értékesitését is; kiskereskedelem esetében pedig
retail parkban és bevasarlé utcdban lezdrt tranzakcidk taldlhatdk az ebben az idészakban zart tranzakcidk kézott. Az ipari és

logisztikai szektor részesedése a kordbbi évek szintjéhez képest nagyon visszafogott volt.

2023 masodik negyedévének végén 4,33 millié négyzetméter modern irodateriletet tartunk nyilvén a budapesti irodapiacon, amely 431
épulet koézott oszlik meg. Az dllomdany donté tobbsége spekulativ, azaz bérbeaddsra fejlesztett irodaterilet (82%), mig a sajdt
haszndlatban 1évd teriiletek a piac 18%-at teszik ki. A Vdci uti irodafolyosé tovdbbra is a legnagyobb alpiac az irodadllomdny
nagysdagat tekintve, itt taldlhaté a spekulativ/bérletre kindlt budapesti irodateriiletek 29 szdzaléka. Az alpiac mérete meghaladja az 1

millié négyzetmétert.

2023 els6 félévében 64.000 négyzetméternyi irodaterilet kerilt dtaddsra, dsszesen 5 irodahdzban. Az 5 éplletbdl 4 Uj atadds volt,
valamint egy feldjitds. Sajdt tulajdonu irodahdz nem érkezett az irodapiacra 2023 elsé felében. Az év mdsodik felében tovdbbi 91.000

négyzetméter irodaterllet elkészilte varhato, igy éves szinten az Uj kindlat elérheti a 151.000 négyzetmétert.
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A kereslet 2023 elsé félévében a budapesti irodapiacon 196.555 négyzetméter tett ki, ami 4 szdzalékkal haladja meg az el6z6 év azonos
idészakdban regisztralt értéket. Az el6bérletek szdma visszaesett, ami strukturdlis vdltozdst mutat a kordbbi keresleti 6sszetételhez
képest. Ezzel egyidejlleg a kereslet érzékelhetden eltolédott a szerz8déshosszabbitdsok iranydba, ugyanakkor az Gj bérbeaddsok
ardnya a masodik negyedévben tovdbbra is kifejezetten erds volt. Az Uresedési rata jelenleg 12,6%-on dll, ami 0,4 szdzalékpontos
novekedés az elsé negyedévhez képest, és 2,8 szdzalékpontos novekedés éves szinten. A nettd felszivds az elsé negyedévben
negativba fordult, de a mdsodik negyedévben az Uj dtaddsok ellenére is Ujra pozitiv tartomdnyba keriilt. Az elsé két negyedév

teljesitménye nettd abszorpcid tekintetében azonban még mindig negativ (-6.870 négyzetméter).

2023 mdsodik negyedévében a Belvdros (CBD) prime irodabérleti dija vdltozatlanul 25,0 euré/m2/hé. A legtébb alpiac esetében
stagnalé bérleti dijakat lattunk a masodik negyedévben, Buda Kézpont és Eszak Buda alpiacok esetében azonban még volt tér a prime
bérleti dij ndvekedésére. Régids 6sszehasonlitdsban csak Praga el6zi meg a budapesti CBD prime bérleti dijait 28,5 euré/m2/hé bérleti
dijjal. A félév sordn szinte minden régiés irodapiacon stagndltak a bérleti dijak, egyedil a bukaresti prime bérleti dijak esetében
regisztraltunk névekedést, a roman févaros lendlletesen zdrkozik fol. A prime hozamszintek 2022. masodik felétdl emelkednek, 2023.
mdsodik negyedévében a budapesti irodapiacon 5,75 szdzalékos prime irodai hozamszintet rogzitettiink. Minden régiés févarosban
hozamszint emelkedés tortént, a budapesti iroddk hozamszintje kdzép-eurdpai 6sszehasonlitdsban tovdbbra is vonzé. Budapestnél

alacsonyabb hozamszintek Varséban és Prdgdban mérhetdk, Pragdban jelenleg 5,25%, mig Varséban 5,5% a prime hozamszint.

Budapesten és az agglomerdcidban 2023. mdasodik negyedévének végén 3,3 millié négyzetméter spekulativ ipar-logisztika terlletet
tartottunk nyilvan 221 épliletben. Az dllomdny tulnyomé része, a bérelhet6 terliletek 88 szdzaléka taldlhato logisztikai parkokban, mig a
fennmaradé 12 szdzalék varosi logisztikai besoroldsu ingatlan. Az allomdny 90 szdzaléka raktdrterilet, mig a fennmaradé mintegy 324

ezer négyzetméter irodaterilet.

2023 elsé félévében a teljes kereslet 231.795 négyzetmétert tett ki, ami minimdlis, 3%-o0s keresletcsokkenést jelent az el6z6 év azonos
id6szakdhoz képest. A nettd bérbeadds 138.385 négyzetmétert tett ki, ami a féléves kereslet 60%-dnak felel meg. A netté keresleten
beliil az elébérletek részardnya névekedett, a féléves kereslet 30%-dat tették ki, mig az Uj szerz6dések 18%-ot értek el. A béviilések

ardnya minddssze 11%, mig a szerzédéshosszabbitdsok ardnya az elsé félévben 40% volt.

2023 els6é negyedévében 6t épiiletben 111.330 négyzetméter Uj ipari-logisztikai teriilet dtaddsa valdsult meg Budapesten és kornyékén,
mig a mdsodik negyedévben 65.585 négyzetméter Uj terlletet adtak dat 5 éplletben. 2023-ban tovdabbi 222.280 négyzetméter Uj ipari-
logisztikai terllet dtaddsa varhaté a févdrosban és kornyékén, aminek 33%-dra kotottek eddig el6bérleti szerz6dést. 2023-ban éves
rekord vdrhaté Uj dtaddsok tekintetében, az esetleges csuszdasok ellenére is komoly méreti allomdny-ndvekedéssel kell szamolni. Az (j
dtaddsok elébérleti szintje alacsonyabb, mint 2022-ben volt, igy 2023 mdsodik negyedév végére az lresedési rata 8,58 szdzalékra
novekedett a budapesti ipar-logisztikai piacon. 2023 mdsodik negyedévében Osszesen 283.735 négyzetméter (ires teriiletet

regisztraltunk. A netto felszivas a mdsodik negyedévben negativ tartomdnyba fordult.

A kedvezd piaci fundamentumok Uj piaci belépdket vonzottak, akik BTS, de akdr spekulativ alapon is kivdnnak a piacra fejleszteni. A
szerzédéses feltételek stabilak maradtak, a magas épitési koltségek azonban mind felfelé nyomjdk az Uj fejlesztések bérleti dijat. 2023
mdsodik negyedévében tovabb ndvekedtek a prime bérleti dijok Budapesten negyedéves és éves 6sszehasonlitdsban is, negyedéves
szinten 2,7%-kal, éves 6sszehasonlitdsban pedig 15%-kal. Jelenleg a prime bérleti dijak mértéke 5,75 eur6/m2/hé. K6zép-eurdpai
viszonylatban Magyarorszagot a cseh févdros el6zi meg, ahol két év alatt az ipar-logisztikai piacon jelentds dremelkedés kévetkezett
be, 7,75 eur6/m2/hé-re emelkedtek a prime bérleti dijok. A varséi logisztikai piac 2022 végére érte utol a budapesti bérleti dijakat,
Varsoban jelenleg 5,75 euré/m2/hé a prime bérleti dij. Budapesten az ipari és logisztikai szegmensben a prime hozamok 6,5%-on dlltak

2023 mdsodik negyedévének végén.

A KSH adatai szerint 2022-ben az el6z6 évhez képest a kiskereskedelem forgalmanak volumene 5,3%-kal emelkedett. Ev végre azonban
megindult a kiskereskedelmi forgalom zsugoroddsa. A fogyasztéi magatartds jelentésen megvdltozott 2023-ban a gyengébb

gazdasagi teljesitmény és a magas hazai infldcié miatt. A fogyasztéi drak erételjesen megugrottak 2022 mdsodik felében, a
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legnagyobb mértékben az élelmiszerek és a tartés fogyasztdsi cikkek drai emelkedtek. A kormdany lakossagot tdmogatd térekvései

kozll az egyes élelmiszerekre bevezetett drstopok 2023 julius végén kivezetésre keriiltek.

A KSH szerint a kiskereskedelmi forgalom 10,8%-kal esett vissza janudr-mdjusban 2022 azonos idészakdhoz képest, bar érdemes
megjegyezni, hogy erés bdzishatdssal kell szdmolni a 2022-es tavaszi addvisszatérités keresletndvekedést okoz6 hatdsa miatt. Az
online kiskereskedelmi értékesités volumene janudr-mdjusban kismértékben nétt az el6zé év azonos iddszakdhoz képest, de

részesedése 0,8%-kal csdkkent. 2023 elsd 5 honapjdban az online értékesités a teljes kiskereskedelmi forgalom 8%-at tette ki.

2022-ben a kiskereskedelmi piac bévilése mérsékelt volt. A meglévé kdzpontok tulajdonosai tovdbbra is jellemzéen felljitdsokra
koncentrdlnak, vagy kifejezetten energetikai korszer(sitéseket végeznek el: 2022 els6é negyedévében GoBuda néven Gjranyitott az Euro
Center Bevasdrldkdzpont, 2022 juniusdban pedig a Campona felljitdsa fejez8dott be. Mindkét bevdasdridkdzpont megujult miszaki
tartalommal és bérléi mix-szel varja a ldtogatéit. A Corvin Aruhdz dtaddsa csuszott, igy 2023 augusztusdban varhaté a kiskereskedelmi
terliletek elkésziilte. Tovabbd Ujraindult a Zuglé City Center projekt, ami 10.000 négyzetméter teriilettel béviti majd a févdrosi
bevasdrlokdzpont dllomanyt, varhaté dtaddsa 2024. negyedik negyedév. A févdros kérnyékén szdmos kisebb retail park fejlesztés és

feldjitas van folyamatban, amelyek befejezése 2024-ben varhato.

A prime bérleti dijok 2021 elsé negyedéve 6ta stagndltak a bevdasdrldkdzpontokndl, minimdlis emelkedés azonban 2022 mdésodik
negyedévében és 2023 elsé félévében is megfigyelhetd volt. A bevdasdarlékdzpontok esetében a prime bérleti dijat 95 euréra becsdljiik. A
retail parkok esetében a prime févdrosi bérleti dijak 2022-ben és 2023 elsé felében tovabb ndovekedtek, jelenleg 13,5 eur6/m2/ho szinten
dlinak. A bevdsarléd utcdkndl 2022 mdsik felében bérleti dij csokkenést tapasztaltunk, de 2023 els6 felében minimdlis korrekcié tértént; a

Vdci utca esetében 110 eurds, a Fashion Street esetében pedig 100 euré/m2/hé prime bérleti dijat becsliink.

(Cushman & Wakefield piackutatds)

2, A befektetési politika alakuldasara haté egyéb tényezok

A befektetési politikara haté egyéb tényezé nem merdilt fel az id6szak sordn.

3. Hozamfizetés

Az Alap 2023 els6 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 dént az értékeléshez alkalmazandd eljardsrél. Az Alap 2023.06.30-4n nem tartott illikvidnek

mindsitett eszkozt.
b) Az ABA aktudlis kockazati profilja
Kockdzati profil: 6

A fenti kockdazati besorolds alapja, hogy a portfélidban taldlhaté ingatlanok értékelése negyedévente torténik meg, igy a 1286/2014/EU

rendelet alapjén automatikusan 6 kockdzati kategdridba kertil.
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP e FELEVES JELENTES 2023.

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 2023.06.30-An: 100,00%

c) Az Alap brutté médszerrel szamolt kockdzati kitettsége 2023.06.30-An: 136,88%

XIl. Tovabbi informaciok

Az Alap nem adott kélcsénbe sem értékpapirt, sem drut, illetve az Alap nem alkalmazott sem értékpapir-finanszirozdsi, sem
teljeshozam-cseretigyleteket 2023 elsé felében (ezdltal nem alkalmazott biztositék kibocsdatét, illetve ezzel kapcsolatos szerz8d6 fél

sincs).

Budapest, 2023. augusztus 22.

Simon Péter Vdradi Zoltdn

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
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