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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztilk a Raiffeisen Ingatlan Alap (az ,,Alap”) 2023. évi éves beszdmoldjanak konyvvizsgalatat, amely
éves beszamolo a 2023. december 31-i fordulonapra készitett mérlegbol — melyben az eszk6zok Osszesen
80.116.138 E Ft, a targyévi eredmény 4.612.990 E Ft nyereség —, és az ugyanezen idoponttal végz6do tizleti
évre vonatkozé eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek osszefoglalasat is
tartalmazo kiegészitd mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhat6 és valos képet ad az Alap 2023. december
31-én fenndlldé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzodo tizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetérél a Magyarorszdgon hatdlyos, a szamvitelrél szold 2000. évi C. torvénnyel
(a ,,szamviteli torvény”) Gsszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 0Osszhangban és a
kényvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld felelosségiink bovebb leirdsat jelentésiink ,.4
komywizsgdlo éves beszdmold komywvizsgdlatdért valo felelSssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagvunk az Alaptdl és annak kezel6jétél, a Raiffeisen Befektetési Alapkezelé Zrt.-tol (az
»Alapkezel8”) a vonatkoz6, Magyarorszagon hatdlyos jogszabédlyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi
Kamara ,,A konyvvizsgdl6i hivatds magatartasi (etikai) szabélyairol és a fegyelmi eljarasrol szolo
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Kényvvizsgalok Nemzetkozi
Etikai Standardok Testiilete altal kiadott , Nemzetkdzi etikai kddex kamarai tag kényvvizsgaloknak (a
nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikdnyvében (az IESBA Kdédex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirdsoknak is.

Meggydzddésiink, hogy az dltalunk megszerzett kinyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelelé alapot
nydjt véleménylinkhdz.



Figyelemfelhivdas

Felhivjuk a figyelmet az éves beszamold kiegészité mellékletének a ,,10. Vizsgdlt id6szaki, illetve
beszamoldsi idészakot kdvetd hatasok™ c. fejezetére, amelyben bemutatéasra keriil, hogy az Alap ingatlan
portfélidjanak legnagyobb sulyu eleme, a Parkway irodahaz bérléje és az Alap kozott hatélyos szerzddés
szerinti bérleti jogviszony 2024. mdjus 6. napjaval megsziinik (azaz nem keriil meghosszabbitdsra). Az
Alap ingatlanjainak értékeltje 2024, aprilis 4-1 rendkiviili értékbecslési frissitésében figyelembe vette a
Parkway irodahdzzal kapcsolatos (j informdciokat, amely az ingatlan jelent6s, 10 millio EUR-t meghaladd
leértékeléséhez vezetett a 2023. év végi értékhez képest. A fentiek ellenére az Alap hitelkerettel egytitt
értelmezett likviditasa tovabbra is jelentésen meghaladja a jogszabalyban meghatéarozott 15%-0s minimum
értéket az Alap nettd eszkozértékére vetitve. A fenndlld bizonytalansdg miatt ugyanakkor az Alapkezel6 a
hitelkeret bévitését kezdeményezte. Minden koriilményt figyelembe véve az Alapkezeld vezetése jelenleg
nem azonositott az Alap jovObeni miikddtetését veszélyeztetd koriilményt, jelen beszdmolo a vallalkozds
folytatasa elve alapjan késziilt.

Véleménylink nem mindsitett ennek a kérdésnek a vonatkozasaban.

Egyéb informdaciok: Az iizleti jelentés

Az egyeb informaciok az Alap 2023. évi tizleti jelentéséb6l dllnak. Az Alapkezeld vezetése felelds az lizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabély vonatkozo elbirdsaival dsszhangban torténd
elkészitéséért. A fiiggetlen kdnyvvizsgaloi jelentésiink ,, Félemény ” szakaszéban az éves beszamolora adott
véleménylink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamolo altalunk végzett kényvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az lizleti jelentés
atolvasdsa €s ennek sordn annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-¢ az ¢ves
beszamolonak vagy a kdnyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Ogy tinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz.

A szamviteli térvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az {izleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabdly vonatkozé eldirdsaival dsszhangban van-e, és errdl,
valamint az lizleti jelentés és az éves beszamold Gsszhangjardl vélemény nyilvanitdsa.

Vélemeényiink szerint az Alap 2023. évi {izleti jelentése minden 1ényeges vonatkozdsban 6sszhangban van
az Alap 2023. évi ¢ves beszamoldjaval €s a szamviteli torvény vonatkozd eldirasaival. Mivel egyéb mas
jogszabaly az Alap szdmdara nem ir eld tovabbi kovetelményeket az lizleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken til az Alaprol é€s annak kornyezetérol megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrol, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely Iényegesnek tekintheto hibds kozlés (Iényeges hibas 4llitds) az
izleti jelentésben, és ha igen, akkor a szdban forgd hibas kozlés (hibas 4llitds) milyen jellegli. Ebben a
tekintetben nincs jelenteni valonk.

Az Alapkezeld vezetése és az irdnyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves beszdmolioért

Az Alapkezel6 vezetése felelds az Alapra vonatkozd megbizhaté és valds képet add éves beszamold
elkészitéséért a szamviteli térvénnyel dsszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés
sziitkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akér hibabdl eredd 1ényeges hibas allitastol
mentes €éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn az Alapkezeld vezetése felelos azért, hogy felmérje az Alapnak a
véllalkozas folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a véllalkozas
folytatasdval kapcsolatos informacidkat, valamint az Alapkezeld vezetése felel a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapulo éves beszamold Gsszedllitasaért. Az Alapkezeld vezetésének a vallalkozéas folytatdsanak
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elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a
vallalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem 4ll fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamolési folyamatanak feliigyeletéért.
A kényvvizsgdlo éves beszamold kinyvvizsgdlatiért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossdgot szerezni arrél, hogy az éves beszdmol6 egésze nem
tartalmaz akdr csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibés allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleménylinket tartalmazo fliggetlen kdnyvvizsgéloi jelentést bocsdssunk ki. A kelld bizonyossdg magas
fokl bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgalatra vonatkozo — Magyarorszdgon hatdlyos — torvényekkel és egyéb jogszabélyokkal
osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltdrja az egyébként 1étezd lényeges hibas allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszer(i lehet az a varakozas,
hogy ezek énmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjdk a felhaszndldk adott éves beszamol6 alapjian
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a kdnyvvizsgdlatra vonatkozé — Magyarorszdgon
hatdlyos — torvények ¢s egyéb jogszabalyok szerinti konyvvizsgilat egésze sordn szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjiik az éves beszdmold akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitisainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendé és megfelel kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleményiink megalapozdséhoz. A csaldsbdl eredd lényeges hibas 4llitds fel nem tardsdanak a
kockdzata nagyobb, mint a hibdbdl ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat dsszejatszast,
hamisitast, szdndékos kihagydsokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirdsat.

e Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kényvvizsgédlati eljardsokat tervezzlink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy az Alapkezel6 bels6 kontrolljdnak hatékonysdgédra vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljik az Alapkezeld vezetése altal alkalmazott szdmviteli politika megfeleloségét és az
Alapkezel6 vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvald-e az Alapkezeld vezetése részérdl a véllalkozas
folytatasanak elvén alapuld éves beszamold Osszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennéll-e lényeges bizonytalansig olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara
vald képességét illetden. Amennyiben azt a kivetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag
all fenn, fiiggetlen kodnyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszdmoldban 1évd kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleloek, mingsiteniink kell véleményiinket. Kévetkeztetéseink a fliggetlen kényvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.

o Ertékeljiik az éves beszamol6 atfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e
az alapul szolgdlo ligyletek és események valos bemutatdasa.



Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egvéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgélat jelentds megéllapitasait, beleértve az Alapkezeld altal
alkalmazott belso kontrollnak a kényvvizsgélatunk soran dltalunk azonositott jelentds hianyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2024. aprilis 25.

Molnar Attila
A Deloitte Kényvvizsgalo és Tanacsadd Kft. képviseletében
illetve mint kamarai tag kdnyvvizsgald

Deloitte Kényvvizsgalod és Tanacsadd Kit.
1068 Budapest Dozsa Gydrgy ut 84/C.
Nyilvantartdsi szam: 000083

Kamarai tag konyvvizsgdldi tagszdm: 007379



Raiffeisen Ingatlan Alap

efFtban eFtban
2022.12.31 2023.12.31
MERLEG
A / Befektetett eszkozok 66 198 360 61 982 221
I. Targyi eszkézsk 66 198 360 61982 221
1 Ingatlanck 15 158 888 14 558 693
2 Ingatlanck értékkiilonbozete 50 478 288 47111 787
3 Gepek, berendezesek, felszerelesek 612 @51
4 Gépek, berendezések, felszerelések érigkkiilonbozete 0 0
5 Beruhdzdsok 560 572 310 790
6 Beruhdzasra adott elélegek 0 0
Il. Befektetett pénziigyi eszkozok 1] 0
1 Hossz0 lejaratd bankbetétek 0 0
B / Forgdeszkozok 18 846 989 17 915 060
I. Készletek V] 0
1 Ingatlankészletek ¢} 0
2 |ngaﬂunkész[sT&k értékkilonbozete 0 ¢}
. Kévetelések 1958 600 1 140 903
1 kovetelések 1970783 1157704
2 kévetelések értékvesztése -12 183 -16 801
3 kilfsldi pénzértékre szold kovetelések értékelési killonbozete 0 0
4 forintkévetelések értékelési kiilénbszete 0 0
Ill. Ertékpapirok 15 037 207 14 456 186
1 Eriékpapirok 15 220 255 14 280 627
2 Erlékpapl’rck értékelési killdnbdzete -183 048 175 559
a kamatokbdl, osztalékbdl 21302 11 647
b egyéb -204 350 163 912
IV. Pénzeszkszsk 1851182 2317 971
1 Pénzeszkozok 1851182 2317971
2 Valuta, devizabetét értékelési kiilénbszete 0 0
C / Aktiv idébeli elhatéarolasok 272 429 325 997
1 aktiv idébeli elhataroldsok 272 429 325 997
2 akfiv idébeli elhataroldsck értékvesziése 0 0
D / Széarmazékos lgyletek értékelési kiilonbozete -146 066 -107 140
ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN 85171712 80 116 138
E / Sajat toke 82 648 598 77 622 028
I. Indulé toke 37 252 689 34 594 788
1 Kibocsdtoft befekistési jagyek névériske 197 469 922 200 406 699
2 Visszavasarolt befektetési jegyek névériéke -160 217 233 -165 811 911
Il. Tokevaltozas (tokendvekmény) 45 395 909 43 027 240
1 Visszavasdrolt befektetési jegyek bevondsi értékkilsnbdzete -20 878 328 -24 891 019
2 Ertekelési killdnbézet tarfaléka 50149 174 47 180 206
3 Eléz8 évek eredménye 11 627 484 16 125 063
4 Targyévi eredmény 4 497 579 4 612 990
F / Céltartalékok (4] o
G/ Kételezetiségek 1251918 1078 717
I. Hosszd lejarati kételezettségek (1] 0
Il. Révid lejaratd kételezettségek 1251918 1078 717
III. Kiilfsldi pénzértékre sz6l6 kdtelezettségek értékelési kiilsnbszete 0 0
H / Passziv idébeli elhatarolasok 1271 196 1415393
FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN 85171712 80116 138

Budapest, 2024. aprilis 25.

Simon Péter Janos

Véradi Zoltan

az Alap képviseletében



Raiffeisen Ingatlan Alap

eftban eFtban
Eredménykimutatas 2022. 2023.
I Ertékesités netté arbevétele 8 259 883 9218 399
Il Egyéb bevételek 239 792 33 693
Il Elabé 2 394 672 2914 289
IV Mikédési koltségek 4 341 450 4 467 975
V Egyéb raforditasok 60 785 72 944
VI Pénziigyi miiveletek bevételei 5399799 &6 784 849
Vil Pénziigyi miiveletek raforditasai 2 604 988 3 968 743
VIl Fizetett, fizetendd hozamok 0 0
IX Targyévi eredmény 4 497 579 4 612 990

Budapest, 2024. &prilis 25. r] "
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Simon Péter Janas Véaradi Zoltan

az Alap képviseleiében



Raiffeisen Ingatlan Alap

Kiegészité melléklet

a 2023. di ber 31-ével végzédé évre

1. Altalénos gazdalkoedasi kériilmények

A Raiffeisen Ingatlan Alap [fovabbiakban: Alap) 2002.10.094n keriilt nyilvantartasha vételre a PSZAF.nal 3.000.000.000,- forint indulé sadt tékével. A befekietési jegyek névértéke: 1,- Ft

Az Gjonnan kibocsdiolt befektetési jegy sorozatok elsé forgalmzasi napjaté| az elsédl forgalembahezatal sordn az "A” sorozatii Befekletési jegyeket kizardlag Lakossagi befektetok

a "B" sorozatd befekletési jegyek kizarslag Privatbanki befekteték varasolhatiak. A nem lakossagi és Privatbanki kérbe tartozé befektetSk kizérélag a "C" vagy a "D" sorozati befektetés
jegyeket vasarolhatiak az elsédleges forgalombahozatal sordn.

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feligyelets 2009.02.26-dn (jogutéd: MNB) hatérozalban engedélyezte az Alap zarl végii ingatlanalappd trlénd élalakuldsét, o fulamids megvélioziatsat,

a kapesolods tajékoztatd és kezelési szabdlyzat médositasét. Ez alapjén az Alap futamideje 2013.04.02-ig tart

Az Alap nyilt véglvé dtalakulasardl az Alapkezels I bs6ga a 2012. d ber 54n kelt, 5. szémd hatdrozatéval dontst. Az Alep nyilt végivé atalakulasét, BET-nél tariénc

kivezetését, valamint @ médositett Téjgkoztatét és Alapkezelési Szabdlyzatot a Feligyelet @ 2013. februar 11-¢n kelt, HKEN66,/2013. szémi halérozatéval hagyta jéva és engedélyezte
@ befekietési jegyek nyilt végivé dtalckulds napjat (2013.04.02.) kévetd folyamatos forgalmazésa meginditdsanak és a BET-l tértént kivezetésének alapjat képezd Atalakuldsi tajkoztate
és Atalakulasi hirdetmény kozzétételét.

iHei bt ekl

tapasztalt gérdaja all.

Az Alap magét a R csopart nag

Ausztridban a Raiffeisen a legnagyabb alapkezels. A csoport togjai vezetd banki szelgéltatak

élattal alaté éves beszamoléidt s éves jelentését az inferneten is kzzéleszi, amelynek pontos cime, elérhetdsége o kévetkezs:

Az Alap kénywi:

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

Alapkezeld: Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. 1133 Budapest, Vaci it 116-118.
Az Alap képviseletére jogosult Simon Péter Janos 2011 Budokaldsz, Mérton Aron u. 27/A

Véradi Zoltan 2051 Biatorbagy, Hochwart Mihaly v. 2. 2.qjt¢
Forgalmazs: Raiffeisen Bank Zrt. 1133 Budapest, Vaci at 116-118
Letétkezels: Raiffeisen Bank Zrt. 1133 Budapest, Vaci 6t 116-118.
Uzemeltefd: Raiffeisen Ingatlan Uzemeltets Kft. 1133 Budapest, Vaci Gt 116-118.
Ingatlanériékels: Cushman & Wakefield Nemzetkdzi Ingatlan Tanéesads Kft. 1052 Budapest, Deck Ferenc u. 5.

Az Alopnél a kénywizsgélat ktelezs.

Az Alap kbnywizsgéldja: Deloifte Kanywizsgdls és Tandcsads Ki. bejegyzési szam
1068 Budapest, Dézsa Gyorgy it 84/C. 000083
Malnar Attila bejegyzési szam
007379
A kénywiteli szolgaltatas kirébe tartozs feladatok iranyftasaért, vezetéséért felelds személy: Gaspar Tibar
NGM regisziracios szdm: 168480

2330 Dunaharaszti, Kirdly utca 38.

2. Befektetési politika

Az Alapkezeld az Alap sajat 18kéjét o kivetkezd befeketési eszkézékben tarthatia:
1. Egy évnél nem hosszabb futamideji, OECD tagdllam, lstve a magyar jegybank élial kibocsdtott dllampapir,
2. létra szdl8, illetve lekatstt forint, illetve deviza bankbetét,

3. Ingatlanok

Az Alap az ingatlanck dtruhdzasa kérében kéthet adésvételi, a Polgéri Tarvénykényvrdl széls 2013.évi V. térvényben

;

az étel kiilsnas ésétd| fiiggd hatdlyd szer

, illetve idSpont vagy feltétel beks
Vérhaiéan a PTK-ban nevesitett szerzédések kozil oz Alapkezels a kévetkezdket fogja alkalmazni
Adasvétel kiléngs nemei kazil:
- részletvétel,
visszavésérlasi jog gyakorlésa liali vérel
- opciés vételi jog gyakarlasa altali vétel
- elévasarlasi jog gyakerlasa alial vétel
Addsvbiallel vagyes szerzadis:
- lizing,
- bérlet,
- vallakozasi szerzédés
4. Hatéridds gyle!l
Az Alap kizérélag a devizadrfolyamhoz kététt ingalanigyletekbsl befolyd bevételsk drfolyamkackazatdnak fedezése céliabél kathet hatdridés fedezeti igyletet. Ezen feli

az Alapkezelé az Alap nevében csak olyan szdrmazékos ligyletet kothet, amely nyitolt szérmazékos Ugylet lezérését eredményezi

Az Alapkezeld a t5le elvarhatd maximalis gondossaggel, sajat beldidsa és dontése alapian, o térvények és az Alapkszelési Szabalyzatban foglalt korldtozasck betartésa mellett alakitja k

oz Alap forrasainak felhasznélasi médjét, o befektetési ardnyokat, annak érdekében, hogy oz Alap az Alapkezeld vérakozésainak felels j

Sbeni kockézatok és hozamol

fggéhyeben hosszabb fivon o kehelséges legmogasabh hozamef édfecal.
Az Alap banki hezamokat meghaladé hozaménak biziesitésa érdekében az Alapkezsld a megvésdralni kivént ingatianok vételdrénak, illstve oz adett ingatanberuhdzasok neté eszkézériéh

szamitasckor figyelembe vehetd érickénck maximum hatvan szazaléka erejéig élni fog @ jogszabdly dltal biztositott hitslfelvételi lshstéséggel.

3. Szamviteli politika &sszefoglalasa

Az Alap o kényvelését és kimulatdsait a Szémvitelrél sz8l6 2000. évi C, térvény (Sz1.), a Tékepiaci torvényrdl s2516 2001. évi CXX. tarvény, illetve o befektetési alapok b

a215/2000. [XIL.11). Korményrendelet a befekielési alapok éves beszémold készitési és kenyvvezetési kitelezettség sajétossagairdl

altald I s PR

a5 & Mogyarrsiagen i elvekkel Bsszhangban készti

Az Alap fébb szamviteli irdnyelveinek Ssszefoglaldsét és az értékelési eljdrdsokat az aldbbiakban mutatjuk be
3.1. Szdmviteli irdnyelvek
Az Alap kefids knyvvitelt vezel, éves beszamolét készit, amelynsk része a mérleg, az eredménykimutatds, a kiegészitd melléklet és a cashflow kimutatds

Az Alap oz ellendrzés és Enellenérzés sorén megallapilott, az eldzé év éves beszamoldijdban slkbvetett jelentdsebb &sszegl hibénak tekinti azokat, amelyek meghaladiék az ellendrzét Uzleti

év mérlegfsc ének 2 szazalékat, illetve ha a mérlegféa 2 szézaléka nem haladja meg az 1 millis forintot, akker az 1 millié forintet

Az Alap netté eszkozériékét T napra vonatkozéan (T-1) nepon hatérozza meg az Alop Letétkezelje. A nettd eszkézériék meghatdrozascker oz Alap (T-1) napen meglévs eszkézeinek piac
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€érékét T napra vonatkozéan, azok a (T-1) nopi drfolyamdnck és (T-1] napi hozamadatainak figyelembevételével a ké: Skben részl ndé szamitasi médek szerint kell eljami

Az eszkszok T napra megallapitolt piaci értékébal a neitd eszkozénsk meghatdrozaséhoz le kell vonni az Alopot T napig ferhels kételezetiségeket. A Letétkezelé T érigkelési napro
vonatkozéan az Alap egy befektetési jegyére [utd netfd eszkdzértéket Ggy dllapitja meg legalabb 6 tizedesiegy pontossagig, hogy az Alap T napi nettd eszkbzértékét elosztja a (T-1) napon
forgalomban lévs Befekletisi jegyek szamdval.

A beszémold elkészitésekor a 2000. évi C. t3rvény 55. § (1) bekezdésével, valamint a 215/2000. Kormdnyrendelet 5. § (8) bekezdésével 6sszhangban a vevé és az adés mindsitése alapjan

hatérolasok & 2 arok Kaletbursakar &tk Wit kell elizdmelnraz

a nyilt végl ingatlanalapndl és énékpapiralapnal @ harom hénapen tili lejarati kévetelések és az aktiv idabeli
Sbeli elhatdrolas eredeti bekerilési értékétdl elkilonitetten kell kimutatni.

egyéb réforditdsokkal ben. Az érték &st a fakényvi és az analitikus nyllvantartdsokbana kévetelés és az akti

hatérolasok b tetdcak ozl

megs a pénziigyi 1 | kell visszairni oz egyéb bevételekkel szemban.

Az ériékvesztést a kivetelések és az akliv idbeli

3.2. Az éves beszémols pénzneme
A mérlegbeszamold magyar forintban késziilt és ezer forintban (aFt) kerilt kimutatdsra.

Svel k | tételek elszdmaldsdnak tekintetében 2024.03.31.

A mérlegkészités datuma: 2024.01.20, az &

3.3. Az értékelési eljérasok ismerfetése

idid lanck érnékének megdllapitasa egy hénapnal régebbi nem lehet.

Az ingatlanok értékeldsé kozéan tobb dliala lfogadott és alkal médszer 4ll rendelkezésre. Az alkall ériékelési madszer ingatlanonként eltérs lehet. Az, hogy az

aldbbi médszerek kézil melyik alkalmazasara keril sor, azt elsésorban az adott ingatlan sajatossagai, masodsorban pedig a rendslkszésre &llé egyéb informécick mérlegelése alapjan lehe

eldénteni. Mindig a feliételezett vasdrls tényl ivécisit, mérlegelési lehetGsgeit, déntési lényezsit, az adolt ingatlan megvasérlasanak redlis alternativait figyelembe véve kell kivalasztani

az értékelési eljarast, térekedve arra, hogy az ériék meghatérozasaban a konkrét piaei adatok minél nagyobb teret kapjanak

tlanértéket. Ezek az énékbecslés céljatdl fiiggden eltéré

Az értékels jellemzéen hérom alapveld médszer, illetve azok médasitolt vagy kembindlt valtozatai kézil valasziva kézeliti meg az i
jelentéséggel birnak. Befektetési alapok esetében a fontossdgi sorrend o kévetkezé:

1. Az ingatlan hozamlermelS képességére alapozott médszer - Azon ingatlanck esetében alkalmezands, amelyek hasznositdsa bérbeadas Gfién tériénik, illeive az ingatlan hasznositdse

egyéb bevételt eredményez. Akkor is ez a legfontosabb médszer, ha ez adeit ingatlan éppen iresen éll, vagyis nem termel bevételt, de a fipusabél adédsan redlis h itasi méc

a bérbeadds. Az értékelés sordn az ingatlan dltal fermelt netté bevételek jelenériékének meghatérozasdra keriil sar

2. A piaci 8sszehasonlitason alapulé médszer - Abban az esethen indakolt a haszndlata, ha az adott ingatlan piacéra kozd glelels informacick dlinak rendelkezésr.

a kereslet és kindlat alakulasars| (konkrét értékesitésekrdl vagy kindlafi és keresleti arakrdl). Az értékelés saran ilyenkor a hasonls fizikai és funkeionalis tulajdonségokkal rendelkez.

ingatlanok kerilnek 8sszehasonlitésra oz Alapban szerepls ingatlannal. Az értékelés sorén figyelembe kell venni oz esetl értékmddosits tényezdkei

3. Az tjraelsallitasi ksltség meghatérozasara alap médszer - ha az ingatlan a piacen egyedinek tekinthetd vagy mas okbél nincsenek megfigyelhetd és relevans adésvételi vag:
'3 P gye gy arigye

bérleti tranzakeidk, ez a nem-placi médszer kerilhet alkalmazasra. A médszer figyelembe veszi oz aktudlis épitdipari ksliségeket, kiilénés tekintettel az épitsanyagarakra, munkadijakre

keiondlis és lasdgi avultsdganak szintjét. Eredménye csak igen

Gagiy

és egyéb jarulékos kéltségekre, valamint megdllapitic az adott ingatlan fizikai, f 1 kotheté a piaci

értékhez, ezért hasznélata csak a masik két eljaras kivitelezhetetlensége esetén indokolt.

Az elsédleges forgalmazai rendszerben szerepld dllampapirok értékét az AKK dltal nyilvanossdgra hozott legjobb vételi és legjobb eladasi arfolyam szémtani éllagaként meghatarozot
kézéparfolyam alapjan kell szamftani. A szémitdshoz az értékelés napjan - vagy annak hidnydben az érékelést megel5z8, ahhoz legkszelebbi napon - az AKK dltal kézzétett adatokat kel

alkalmazni.

Az egyéb 15zsdén egyzeft kétvényeket az utolsé, nefté zdrddrfolyaman, idSaranyos T napig felhalmozott kamatial névelve kell értékelni. Amennyiben a t6zsdén adott értékpapirra netté
arfolyamon térténik a jegyzés és igy a kézép drfolyam nem tertalmazza az eldz6 kamalfizetés Sta a T napig felhalmozott kamat &sszegét, Ggy az odott értékpapir piaci értékénel

meghatérozésaker az utolsé kamatfizetéstl T napig felhalmozott kamat ésszegét hozzd kell adni oz adott ériékpapir netté arfolyamértékéhez.

Amennyiben a 16zsdére bevezetett diszkont kincstariegy héfralévd futamideje kevesebb, mint @1 nap, dgy az AKK 3 hénapos referencichozama alapjén kell kiszémitani az adott diszkon
kincstériegy T napra vonatkozd arfolyamét. Amennyiben a tézsdei drfolyam oz utolsé kamatfizetés Sta felhalmozoft kamatokat tartalmazza, de T-1 t6zsdenapen forgalom nem volt, akko

az utolsé t5zsdei étlagarfolyamot az utalss forgalmi nap és a T nop kizst felhalmozédett kamatokkal névelni kell

A t6zsdére be nem vezetett, nyilvdnos, azoz nem tézsdei értékpapirnak mindsilnek a Budapesti Ertéktézsdére nem b értékpapirok, azaz azon értékpapirok, amelyek a BET

"B ési és Forgalomt asi Szabdlyzatéban" meghatérozott, dn. "Tézsdei Ertékpapir Lista” nem fartalmaz. A BET-re be nem vezetelf, de valamely kilfoldi t6zsdére bevezeteti
értékpapirokat o letétkezel dltal meghatérozott professziondlis adatszolgdltaté - REUTERS vagy BLOOMBERG — éltal kézalt (T-1) napi legfrissebb, de 16:00 Srandl nem kordbbi drfolyamal
kell értékelni.

A semmilyen 16zsdére be nem vezeteft, nyilvanos értékpapir-forgalomban szerepls értékpapfrok piaci értékét az adott értékpapirok legfébb masedlages piacénak tekinthetd elismert értékpapir

piacck dltal, Magy dgon forgalomban |év3 énékpapirok esetén az OTC piac, avagy mas tézsdén kivili informaciés szabélyzatok alapjan, illetve a kizzétételi helyeken kezzétett (T-1
it Zaraatolyd; srnek hidnydban SHegarotyam clapian, 62 sayes Enbkpaphok Blad St elfdrtsainal magfelsls mden szdmiiolt hazam alapign kell T idpra vonafkezda
meghatarozni. yiben a [T-1] napi zéréérfolyam, illstve dtlagérfolyam alapjén szémitott hozam nem dllapithaté meg, az értékpapirak piaci értékét a T napi zéréérfolyam, illetve étlag

érfolyam alapjén kell meghatérozni. Amennyiben a T-1 napra vonatkozéan az adott értékpapirokra az adott értékpapirck lagfébb mésodlages piacénak tekinthetd elismert érétkpapf

iacakral, M édgen forgalomban lévé éntékpapirok esetén az OTC piacokrél, avagy mas t6zsdén kivili informéciés szabalyzatok szerinti, illetve a kézzétételi helyeken megielentetel
P ChH P » avagy 1y Iy’ gl

drfolyamkézlés nem hozzaférhets, a fenti szamitdsokat az uvtelsé napi zéréarfolyam, llletve amennyiben oz nem hozzaférhetd a beszerzési neftd arfolyam alapjan kell elvégezni. Amennyiber
az adott értékpapirokra oz elismert értékpapir-piacck dltal, avagy mds t6zsdén kivili informécids szabalyzatok alapjan netté drfolyamot kézélnek, és igy az utolsé napi aflag-, illetve zaré

drfolyam nem tartalmazze oz elézé kamatfizetds &ta a T naplg felhalmozott kemat Ssszegét, illetve yiben az adolt ériékpapirck piaci értéke a beszerzési nefté arfolyam alapjan keri

kiszamitésra, dgy oz adott értékpapirok piaci érékének meghatarezdsakor a T napig felhalmozott kamat &sszegét hozza kell adni az adott értékpapirak netté arfolyamértékéhez

Az Alap az értékpapir eladasi iigyletek sordn a kereskedés napjan vezeti ki a kinyveibél az értékpapiit, akkor is, ha az kilsnbdzik a leszdllitas napjatdl - mind halasztott fizetésd értékpapit
eladds, mind szdllitasos repo tgylet esetében. Az Alap az Ugylet ellenértékét a leszallitas napjan trténd kiegyenlitésig a kovetelések kozott tartia nyilvan a letétkezeldvel azonos méden

A netté eszkézértéket a latra 52516 betétek kapesan oly médon kell T napra megéllapitani, mintha azokat az Alapkezeld T napon likvidalna

A lekatott betétek 6sszegét a T napig felhalmozott kamatok Ssszegével meg kell névelni.

léseket, illetve o devizakstl égeket azok bekeriléskor a Raiffeisen Bank Zrt. deviza eladasi arfolyamon szamitott

Az Alap a valuta, devizakészleteket és a kiilfaldi pénzértékre sz5l6 kd
forintértéken veszi fel a konyveibe - a forintért vett devizaeszkéziket az érte fizetett forintdsszegben - és a szamviteli poltikdban rogzitett madon, az értékelés napjan a devizaeszkdzok éc

kotelezettségek kanyv szerinti értéke és az értékelés napi MINB devizadrfolyamon dtszamitott értéke kozo killénbozet dsszevont egyenlegét az lzleti év eredményében szdmolja el.
A szérmazékos ligyletek értékelése a NEE-l egyezéen térténik.

Az Alap a bérbeadott ingatlanck esetében évi 5%-o0s, oz ingaflanckhoz kapcsoléds berendezések, gépek, jarmivek esetében évi 30%os éntékesikkenési leirast alkalmaz

2./12 oldal



4. A mérleghez kapcsolédé megjegyzések

Informdcisk az Alep porifdli

A/ ingatlanok

Fiban
[ingatianak Konyv szerinhi érték Piaci érték Atértikelési kilonbszet
BAT Pécs 283354822 1864 138 600 1580783778
BCW lrodchaz 950 3468 789 3242912160 2283 543 371
Dana | 743 458 393 4170005 320 3 426 546 927
Dana Il. 309 583 883 1751 984 040 1442 400177
Dévai Center 1322991119 5483 323 500 4160332381
Jost 342 997 822 3223 007 600 2880009778
Parkway [K&nyves Kalman krt.) 5593289729 18 517 748 060 12 924 458 331
MBC Irodahaz 1579 005705 3292 673 560 1713 667 855
OB Szolnok 312 338 1RO 2 205 105 580 1 RO? 857 701
RBH Ajkai fick 31413 369 141 628 600 110215231
RBH Andrassy dfi fiak 3571571 675223920 671 652349
RBH Dunadjvarosi fick I. 4826 67 579 426 67 574 600
RBH Dunatijvérosi fisk II. 5132 144 480 694 144 475 562
RBH Erdi fiek 27 440 985 237 323 600 209 882615
RBH Gydngyasi fiok 25021 339 173782120 148 760781
RBH Nogykanizsai fiak 15770203 237 323 600 221 553397
RBH Ullsi dti fiok (Loring] 26 336 364 175313 240 148 976 876
Rozsakert 768894017 6775971 560 6007 077 543
Szinvapark [Miskolc) 1924 850 803 7 056 549 301 5131 698 498
Westpoint 536 844204 1891315980 1354471776

Az ingatlanok mérlsg szerinti értéke magdban foglalja a &

14 869 481 471

61981 268 721

Focolee oot

értekét (13 a

47 111 787 250

Az ingatlanck mérleg szerinti értékét bekerilési értékbal értékesskkenéssel szamitott nettd érékiknek és az ingatlanértékbecsls altal megadett piaci énékiik Ssszevetésével, piaci éridkre térténd

érigkelésikkel hatarozta meg az Alap.

B/ Targyi eszkéz és Immaterialis javak tiikér az i

khoz ezer fc

(mérlegben az Ingatlanok sor

Megnevezés Nyifs Névekedés Csdkkenés Zare
Telkek
bruts érick 3521318 0 0 3521318
netts érték 3521318 0 0 3521318
Bérbeadolt ingaflanok
brutté érick 46 012 378 1607 027 0 47 619 405
ériékesckkends 34 374 808 2207 222 0 36 582 030
netfd érfék 11 637 570 -600 195 0 11 037 375
Ingatlanok osszesen 15 158 888 -600 195 ] 14 558 693
Bérbaadott gépek, barendezések
brutts érték 6259 1779 32 8 006
érfékesckkands 5647 1440 32 7 055
neltd érték 612 339 [¢] 951
Egyeb eszkozok Gsszesen 612 339 ] T51
Beruhazasok
brutts érték 560572 13592024 1 608 806 3107%0
nefté érick 560 572 1359024 1 608 806 3107%0
Beruhazasok csszesen 560 572 1359024 1 608 806 310 790
Targyi eszkozck Gsszesen 15720072 759 168 1 608 806 14 870 434
Befekteft eszkézck Gsszesen
brufté érték 50 100 527 2967 830 1608 838 51459519
értékcsékkenés 34 380 455 2208 662 32 36 589 085
nefté érték 15 720 072 759 168 1608 806 14 870 434
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€/ Szarmazékos lgyletek

Az Alopkezeld az Alap nevében kizérélag fedezeli (kockézat csakkentdsi) céllal kamat- és devizapiaci szérmazékos igyleteket kithet.

Az Alap nyill végiivé dtolakulasdt kivelden ugyanckkar az Alapkezels nem tekinti slsédlages célidnok oz Alap deviza keckézotdnak semlsgesitésst
2023. december 31-6n a Raiffeisen Ingatlan Alop az alabbi sszegl és leférati nyifolt hatridds EUR eladasi Tgyletekkel rendelkezett

MNyifolt ugyletek 2U23.12.41-6n

Szerzodés szerinti 6sszeg Ertekkulonbozel
Megnevezés: devizaban Ft-ban|
X2361964 EUR240131FWD 11300 000 EUR -177 964 487
X2361965 EUR240131FWD 227 000 EUR -3 575 039
2370411 USD240320FWD 4930000 USD -12 689 390
X2370412 UsSD240320FWD 70 000 USD -180174
X2360968 EURUSD240124 1340000 USD 15239573
X2360969 EURUSD240124 27 000 USD 307 067
%2373891 EUR240417FWD 16 760 000 EUR -18 045 758]
X2375715 EUR240125FWD 4200000 EUR 1456 861
X2357548 EUR240110FWD 16 070 000 EUR 172 847 161
X2365279 UsD240221FWD 833 000 USD 20357121
X2365280 UsD240221FWD 7500 UsD 183 287
X2366018 EUR240228FWD 19 000 000 EUR 119 096 528
X2366019 EUR240228FWD 470014 EUR 2546 160]
X2369339 EURUSD240313 13500 000 USD -159 321 285
X2372808 EURUSD240403 12546 600 USD -65 852 826
X2372809 EURUSD240403 370450 USD -1 944 367|
szarmazékos iigyletek értékelési killonbazete & -107 139 568,

Egyéb mérleghez kapcsolédé megjegyzések:

Készletek részletezése [adatok e Frban 2022. 2023.
december 31. december 31.
Kézvetitett szolgalatas o] o]
[ 5]
Ko lések részl ése (odatok e Fi-ban) 2022, 2023.
januar 0. december 31.
Veva kavelelés 308 699 274 687
Kévetelés bef jegy forgalmazésb| 0 9235
Fordult szdllite 12215 1]
Ovadek kdvetelés 848 399 102 230
Uzemeltetdi kavetelés BO1 470 771 552
Kovetelések értekvesziése -12 183 -16 801
1958 600 1140 903
Ertékpapirok részlstezése [odatok & Ftban
Az értékpapirok zérd dllomdnya oz év utelsd napjan érvényes ériékpapir drfolyamen kerillt kimutatdsra
Eriékpapir (devizanem: HUF) Beszerzési ériék  eftban Ert.kil.egyéb e Ftban Ert.kisl.kamat e Frban Mérleg szerinti ésszeg  eFrban
D240306 7 B04 977 64 249 o] 7 869 226
D240320 3232350 B2 898 o] 3315248
REPAUS240125 2750305 353 o] 2749952
2027/B MAK 492 $95 17118 11647 521760
14 280 627 163 912 11647 14 456 186
Bénzeszkozok [odatok e Fiban, 2022. 2023.
december 31. december 31.
HUF szamlak egyenlege 1 455 663 1848028
USD szamlak egyenlege 68 259 242 081
EUR szémldk sgyenlegs 327 260 227 862
1851 182 2317971
Aktiv idSbeli elhatdrolasok részletezése {adatok e Ftban] 2022. 2023.
december 31. december 31.
Uzemeltetési, marketing dij bevételek 261180 237 685
Bérleti dif bevételek 7812 70610
LEl kéd 2024.évi 0 75
Biztositdsi dij 2024.évi 0 14042
Uzemelietési és marketing koltségek 3377 3 585
Kematbevételek (folydszamla) 60 0
272 429 325997

amla vannak kimutatva.

Az aktiv idébeli elhataroldsak kdzétt a térgyévet kévetd évben ki: #t, de még targyévet érintd bevételek, k bevételsk
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Katal éqek részletezése [adatok e Fr-ban]

Hitelkételezeitségek RBI dev.
Hitelkételezetiségek RBI HUF
Hitelkatelezetiségek REH EUR
Szallitai kotelezettségek
Depositck

Vevikts| kapatt eldlegek

AFA fizetési kolelezettség

Egyéb kdtelezettség -kilan ads
Katelszettség bef jegy forgalm-bsl
Ovadek - kapott kat

5 éven tili bankhitelek bemutatdsa

Az Alapnak sem el6z8, sem targyév végén nem volt 5 éven tlli lejaratd bankhitele.

Passziv idobeli elhataroldsok részletezése [adatok e Fban)

Bérleti dij bevételek 2022.évi
Bérlefi dfj bevételek 2024.6vi
Bérlefi dij bevételek 2023.4vi
Uzemeltetési dif bevételak -2024.évi
Uzemeltetési kigek -2023.évi

Uzemelietési dij és marketing bevételek

Marketing dij bevételek 2024.évi
Ingatlanck szakértai dijak
Létesitményekhez kapes. elsz. Kig
Menedzsment dijak

Alapkezelgi dij

Kinywezefés

Bankforgalmi jutalék

Ugyvedi dijak

LEl kod

MNB feliigyeleti dj

FM dij

Keler dij

Ertékbecslés

Knywizsgélsi dij

Sikerdij

5. Az eredményki ashoz kapesoléds megjegyzések

Ertikesités netié arbevétel részletezése (adatok e Ftban)

Kdzvetitelt szolgdliatdsck ériéke
Kapott bérlefi dij

Marketing dijbevétel

Kezelési dijbevétel

Egyéb bevétel

Egyéb bevételek részletezése [adatok e Frban)

Ertékesilelt targyi eszkézok bev.
Kapott kiitbér, kés kamat banatpénz
Kévelelések értékveszt. visszair,
Egyéb bevételek

Eladott aruk beszerz ének részlstezése [adatok e Fiban

Eladott [kdzv.) szolg. értéke
Szinvapark

Rézsakert

Dévai Center

MBC

Wastpoint

BCW

Parkway
Bsszesen

A miksdési kollségek részletezése (adatok e Fiban]

Nyomtatvanyck

Ingatlan értékbecslési dij
Mérlegvizsgdalat
Kénywezetés

Jogi és igyvédi dijak dijak
Epilet egyéb szolgdltatas
Uzemeltetési dij
Uzemeltetési kliség - veszieség
Bérl8 kdzvetités

Reklam, hirdetés, média
Szakénsi dijak, tandcsadas
Referencia index szolg. Dij
Idegen szolgdliatas

Egyéb illetékdijak

MNB feliigyeleti di]
Bankforgalmi jutalék

Keler dif

WARP dij

LEI kad fenntartsi dij
Alapkezels kiltsége
Letétkezels kalisége
Biztositas

Sikerdij

Ingatlan écs

Egyéb eszkozek écs

2022, 2023.
december 31, december 31.
0 0
0 0
0 0
409 442 384 598
582 515 578223
0 0
1430 4212
10 358 9 454
0 0
248 155 102 230
1251918 1078717
2022. 2023.
december 31. december 31.
155 074 0
0 611618
501 676 0
0 124749
0 0
133 224 0
0 4768
0 0
453 301 470 697
5100 5100
0 0
600 600
0 0
332 7223
0
7 250 6 595
13 829 19 632
0 72
0 1320
810 1312
Q 161 907
1271196 1415393
2022, 2023.
december 31. december 31.
2394 672 2914289
5 804 666 6248 498
55 535 55612
o 0
5010 0
8259 883 9 218 399
2022. 2023,
december 31. december 31.
216174 0
10 084 19 001
5248 0
8 282 14 692
239 792 33693
2022, 2023.
december 31. december 31.
73 230 176762
637 546 765025
424 550 494 620
145 994 165190
62116 101 059
89 972 71057
105 836 121704
855 428 1018872
2394 672 2914 289
2022. 2023.
december 31. december 31.
0 0
20 582 26 510
810 1788
7 200 7 200
14 347 42770
113 364 147 462
165003 239 401
252 665 312520
20 005 8991
64917 64523

o

632
639 204
0 218
28 324 26658
53136 51534
121 338
178 238
7 40
1212525 1071378
96 694 21019
4176 4616
0 161 207
2285824 2207222
301 1440
4 341 450 4 467 975
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Az alopkezelési dij szerzédésszerlen alakult, véllozdsa o nettd eszkozérék valiozésanak készanhetd
A bérléi kézvetitai dijak o tabbérlss ingatlonkban a bévitett/ atépitett terilet kiadésaval kapesolatban meriiltek fel

Az Alap munkavélialékat nem foglalkeztat.

Egyéb réforditasok részletezése [adatok ¢ Ftban! 2022. 2023.
december 31, december 31.

Ertékesitett targyi eszkazek kszé o 0

Birsagok, kotbérek, kés kamatok 154 20

Kovetelések elszémolt év-e 4] 4618

Lefrt kevetelések Q 12 265

Epitményads 250294 300 462

Tovabbszamlézott épitményadé -230 391 282 6%0

Onellendrzési pstiék 339 244

MR kiilsnads 40 382 38 022

Egyéb raforditasok ] 3

60 785 72944

Pénziigyi miveletek bevételeinek részletezése [odatok e Frban) 2022. 2023.
december 31. december 31,

Folyészdmla kamat 34 875 808 221

Ertékpapirok kamata 53321 99 161

Egyéb kapott kamat 885 453 88 204

Arfolyamnyereség 267 715 665 958

Ertékpapir értékesitésbel arf.nyer. 2708 328 190

Farward Ugyletek arfolyamnyer.e 4155727 4795115

5399799 6784849

Pénziigyi miiveletek réforditdsanak részl ése [adatck & Ftban) 2022, 2023.
december 31. december 31.

Folyészamla kamet 0 0

Fizetett hitelkamat 0 0

Arfolyomveszieség 258 609 Q19 B&5

Ertékpapir értékesitéshal drf.veszt. 90 586 342 370

Forward iigyletek veszlesége 2255793 2 706 508

2 604 988 3968743

Hozam részl ése (adatok e Fiban) 2022. 2023.
december 31. december 31.

hozamfizetés téjékoztaté szerint o 0

o [}

Térgyévben nem tortént hozamfizetés.

6. Mérlegen kiviili tételek

Az alopnak 47,5 millid EUR fel nem haszndlt hitelkerets volt 2021.12.31-4n.

7. A vagyoni, pénziigyi helyzet és a jGvedelmezéség alakul k bemutata
2022, 2023,
december 31. december 31.
L. Indulé téke 37 252 689 34 594788
1. Kiboesdtoft befektetési jegyek névériéke 197 469 922 200 406 699
2. Visszavasdrolt befektetési jegyek névértéke <160 217 233 <165 811 911
Il. Tokendvekmény 45 395 909 43 027 240
1. Vi asarolt befekletési jegyek b asi értékkiilénbézete -20 B78 328 -24 891019
2. Entékelési kiflonbizet tartaléke 50149174 47 180 206
3. Elézd évek eredménye 11 627 484 16 125 063
4. Uzleti év eredménye 4 497 579 4612990
Sajat toke 82 648 598 77 622 028

8. Az éves beszamolé és a portfélié jelentés szamai kdz&Hi eltérés okai (adatok e Ft-ban!
Beszdmols Partiélic jelentés/ NEE
2023.12.31 2024.01.02 Ditferencia

A. Targyi eszkdzok 61982 221 61981 271 950
B. Lekatott betétek 1] 0 0
C. Ingatlankészletek 0 0| 0
D. Ertékpapirok 14 456 186 14 456 520 334
E. Pénzeszkdzdk 2317 971 5231 427 2913 456
F. Szarmazékos lgyletek -107 140 -107 138 2
G. Kavetelések/Katelezettségek/Elhatard -1027 210 6718 845 5691635
Netté eszkozérték 77622028 74843 235 2778793

Kilonbségek részletezése:

A. Targyi eszkdzok

A Targyi eszkézok kényv szerinti és piaci értékének dsszehasonlitasat a 6. szam0 melléklet tartalmazza.

B. ésE. zeszkSzok és Lekdtott betétek

A beszamoléban a kévelelések kdzbtt keril kimatatdsra az adott dvadékok &sszege, mig a Portfdlidjelentésben ez a pénzeszkézik kizdt szerepel

l5dé depozit kotels égeket killon folys

A t5bb bérlés ingaflanckhoz k tartia nyilvan oz Alap, ezért azok egyrészt a bankbetétek, masrészt a kstelezettségek soron szerepelnek

2023. évben a bankszamlak kézoHi eltérés nem topasztalhaté a Beszamals és Porfélié kimutatdsaban.

6./12 oldal



F. Szar ugyletek é

A szérmazékos Ugyletek ériékelési kiilonbszetének részletezése a 4/C pontban talélhaté

G. K& lések/Katel égek differenciai

A differencia részlefezése az 5. szamd mellékletben talalhaté

9. Egyéb informaciok

2009. februér 26-an a PSZAF EAIl/120.012:15/2009 szémi haldrozatdval jévahagyta az Alap Atalakuldsi Tjek Sidt és engedélyezie o befekietési jegyek dtalakulast kévetd folyamatos
forgall g ésének és szobdlyozolf piacra tBriénd bevezetésének alapjdt képezd dlalakuldsi téjékoztaté és dtalakuldsi hirdetmény kézzétételét.

A zartvégivé alakitds elét a befektetSknek lshetéségik volt o befektetést jegyeik visszavaltasara, amennyiben a zdrtvégii alapban nem kivannak részt venni. Azon befektetési jegy
tulajdonosoknak, akik az 0j zérivégl alopba tovabbviszik befektetésiket, a Raiffeisen Bank Zrt. toke- és hozamgaranciat nydit.

2009 Aprilis 07-4n o Pénziigyi Szervazetek Allami Feligyelste [PS7AF) 1212-13 lnjstromszémon vette nyilvéntartésha o zért végi Raiffeisen Ingatlan Alapet A nyilvéntartéshan iBriénd

dtsoroldsra azutan kerilhetett sor, hogy az Alapkezeld teljesitetie a 1Srvényben és az Atalakuldsi Tajékoztatéban eldirt feltételeket.

Az Alap @ 2013. februar 12-¢n kiadott Atalakulési Hirdetménye szerint, a Pénziigyi Szervezstek Allami Feligyelete 2013. februdr 11. nopjén meghozott, HKE-Il-66/2013. szdmi

ek idejs befek

jévahagyasaval 2013. &prilis 02. napjéval nyilt végd, hatd i aloppa alakult at

A Feligyslet 2016. okidber 281, HKEII750/2016. szémd hatdrozatéban engedélyezte a Raiffeisen Ingatlan Alap tajékoziatdjanak és kezelési szabdlyzatanak madositasat.

A befekfetési szabalyokat érinté valtozasck 2016. december 1548l léptek hatélyba. Ennek lsgfontosabb eleme a stratégiai cél megvéltozésa volt,

miszerint a kordbbi, az ingatlan portfélié menedzselt leépitését [nanaged rundown) tartdlmazé stratégiat felvéltatta az ingatlan portfalis folyamates és hosszd tavh izemeltetésének célja

Az 0] stratégia fontos elemét képezte az ingatlan portfélié optimalizéldsa, illetve feldjitdsa. Az Alap forintos sorozatai kiegésziltek euras, késébb pedig dolléros sorozattal

A Feligyelst HKENI-318/2017. szémi hatérozatéval jévéhagyta az Alap és a Cushman & Wakefield Nemzetkizi Ingatlan Tandcsads K. [székhely: 1052 Budapast, Deak Ferenc utca 15,

ellatdsa térgyaban - katétt megbizasi szerzédést. A médositds 2017 jonius 14-vel lépeft hatdlyba

mint ingatlanériékels szervezet kozélt - az Alap ingatlanériékeldi e
A Feligyelet 2019. majus 154 hatdllyal ajanlast (5/2019, (IV.1]) adott ki @ nyilvanos, nyilt végi ingalanclapek befektetési jegyeinek forgalomba hozatalars!

Az ajénlés f& célia a nyilvanos, nyilt végi ingatlanalapek befekietési jegyei [i k kizelitése volt a nyilvanos, nyilt végi ingatlanalapok eszkézeinek likvidalhatésagah

A megfelelés érdekében az Alapkezeld 2020, januar 20-an kezdeményezte az Alap kezelési szabdlyzatanak médositasat, amelyet a Feliigyelet 2020. marcius 4-én hagyott jéva,

és amely médositassal bevezetésre keriilt o forgalmazasi maximum sorozatonként, illetve elindult hérom olyan sorozat, amelyek vi dltasa esetén a forgalmazds teljesitési nap legalabb
180 naptéri nappal meghaladja a vi ltasi megbizas beérk ének a napjat (T+180-as sorozalok)

Az Alapkezels a forgalmazasi maximum szintiének megfeleléségét rendszeresen értékel, és iben az az Ajénlés céljainak teljesiilése érdekében indokolt,

fekozatosan csokkenti annak mértékét
Az utolsé felilviszgalatra 2020. szeptember 14-6n kerilt sor. Az Alapkezeld, figyelembe véve az Alap ingatlan porffélidjénak méretét, az Alap kezelési szabélyzat szerinti stratégididt,

@ T+180-as sorozatokba tertént minimdlis bedramlast, illetve a jogszabdlyban a nyilvdnos nyilt végi ingalan clapokra meghatdrozott minimalis likvid eszkéz aranyt, az Alop biztensagos

mikédésének biztositasa érdekében a szeptemberi értékeléskor nem latolt teret a forgalmazdsi maximum darabszém csskkentésé

A Raiffeisen Ingatlan Alap a Raiffeisen Alapkezlével kapesalt vi rban lévd Tarsasagokiél az aldbbi szolgdltatdsokat veszi igénybe egyitimikadési szerzédés keretében
- Raiffeisen Bank Zrt letétkezelés

- Raiffeisen Alapkezels Znt szamviteli szolgdliatas

olapkezslés

- Raiffeisen Ingatlan Uzemeltetd Kt létesitménygazdalkodas

10. Vizsgalt idészaki, illetve beszamoldsi iddszakot kévetd hatdsok:
COVID-19 férvény és onnak hatéso
A Targyidészakban mér nem jelentkeziek az Alap mikadését befolydsols tényezék a COVID-19 jarvanybsl fakadsan, s bar

zkedési tervét az Alopkezels felfi a gyckorlatban alkalmazot megeléza intézkedsseit az ing ibbra is fenntarlja.

j@rvényiigyi i

Az Alapkezeld folyamatosan menitorozza a jérvanyhelyzet, a védelmi és kapesolédé gazdaséagi helyzet alakulasét, oz Alapra

gyakorolt hatasokat és kockézatokat, szilkség esefén a lehelséges kockazatkezelési elidrascl

Az energiapiacok alakulésa; az Ukrajna és Oraszorszag kozati habords kanfliktus, a szankeids intézkedések és annak hatésai
2021 éta az energichordozék drénak nagy mériékd ingadozésa tapasztalhato vildgszerte. A COVID-19 jarvényt kivets

Bjranyitésok nyomén @ gazdaség energic igénye megugrofi, ezzel egyiddben az sldzates varakozésakndl jéval magasabb

mérékben emelkediek az energiadrak. A globélis piacokon az elszabadult gézdrakkal egyiddben ugrésszerien megnétt o villames energia ra is.
Az Oroszorszag dltal Ukrajna ellen inditott katenai konfliktusra vélaszul az Eurdpai Unid tagéllamai és t5bb mds nyugati dllam
jelentds szankeiskkal sijtottak Oroszorszagot, aminek kére azéta is szélesedik, illetve a haboris kenfliktus esetében is van

esély tovabbi eszkaldcisra, tekintve, hogy o felek allasponta nem kizeledett, békekitési széndék sgyik oldalrd] sam léthaté jelenleg. Mindez tavébb fakozta oz energia piaci bizonylalansagot.

Ennek ellenére 2023-ban Eurdpdban jelentésen enyhilt az energiapiaci fesziltség, o féldgdz piaci éra kevesebb mint a

felére csékkent, ami @ 2022-es csiics tizedét jelenti. Ezzel parhuzamosan oz eurdpai dramarak és a vilagpiaci ING érak is jelentsen mérséklcdek.

Az Alapkezels - az ingatlanck bérldivel sgyittmiksdve — mar 2022-ben lépéseket tett @ goz- és villamosenergicfogyasztas

cstkkentésére, valamint belss folyamalaiban véltoztatasckat léptetett életbe, annak érdekében, hogy maradéktalanul meg tudjon felelni az energia szolgdltatdk véltozé elvardsainak.

Az Alapkezeld vezeiése tovébbad - a Raiffeisen Csoport compliance szempenti irdnyelveit és egyéb vonatkozs belsé

szabélyzatait is figyelembe véve - fol, 1 figyel | kiséri a b és jovében esetl : kerild

18 tovabbd f

szankeids rendelkezéseknek vals teljes kéri megfelelés biztositasat Az Aloph a

idé kévetden is a mindenkeri j krél, oz ipardgi specialitdsokrél, és ezzel egyiitt

megvalésul a szankeids jogszabalyi kérnyezet nyomon kévetése is. Az Alopkezel8 a jévében is folyamatesan manitorozza a

T (RO N SO0 MO | 0 ssbleat

és keckazatokat, o |

hébords helyzstst és a kapesoléds égi helyzet alakuldsct, az Alopra gy
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Elész8r @ COVID-19 jarvény, illstve annak kezelésére hozott intézkedések, majd oz orosz-ukran fegyveres konflikius hatésdra o

k agi és litikai kockdzatok Eurdpaban, de killéndsen a kdzép-keleteurdpai régidban jelentdsen

megemelkediek 2020. év elejét kévetsen, amely sseménysk kézvetett hatdsa a mérleg fardulénapia eléti iddszakban

khoz képest gasabb globadlis infléciés kémyezetben, illeve

elsésorban a kiemelkedsen magas hazai és a &

a felentds jegybanki szigoritasban, annck nyomén pedig kéhvénypi i
A 2023-as évben, kiléndsen az év masodik felében ugyanakkor ezen negativ hatasek enyhiilsben voltak, mind oz inflacia
iteme, mind a jegybanki sziger szémotievien csokkent az év végére. A pénzromlés magas, de csékkens iteme, illeve o

magas, de csakkend kamatszint pedig végil inkabb pozitiv hatdssal volt a hazai lakosség megtakeritasi hajlandésagara, a

befekietési alapok erds részvény- és kétvénypiaci teljesitménnyel megtamogatott vonzerejére 2023-ban.

s ey

A megemelkedeft kamalszint, és azzal az aliernativ befektetési lehetdségek (betétek, all irok) megnaveked: je hatassal valt az Alap lik yzetére, hozamkila

*Befektetési jegyek forgalmazase: jelentds, az Alap mikédési bevételsit meghalads visszavdltasi hullam nem kerilk

azonositésra, de 2023 egészében jellemzévé valt a negativ nettd forgalmazas heti szinten

ol

*Refinanszirozas: jelentds lik nem kerillt itasra a hitelkeret fenntartdsa mellett, a hitelkeret

figyelembe vétele nélkil azenban az Alap likvid eszkdzeinek ardnya 17% kdzelébe sillyedt az év végére, megkézelitve @ jogszabalyi minimum elvérdst
* Az Alap mikisdésében véliozas, jelentés bizonytalansag nem alakult ki, hitelre nem volt sziiksége az Alapnak, mivel

jelentds mértékd, azonnal lehivhatd hitelkeret éllf a rendelkezésére, amivel egyitt szamolt likviditasi arény meghaladia o 41%ct 2023 végén

&k a hazai i pi bekavetkezd elvért hozam emelkedés hataséra tabb

sIngatianck & ss0rb

kérben &sszesen mintegy 3,4 M EUR-ral cstkkent az Alap Ingatlan porfféligianak értéke, ami oz év eleji 165,3 M EUR
éntéki ingatlan vagyonra vefitve 2%-o0s csikkenést jelentett [ebben megjelent a bérls mozgésokbé), bérlsti  szarzédés médosulasokbél erads hatés is)

tksdtetass

*Piaci kockdzatok elemzése: a fentiekben részl knek értelmében az Alap mi jelentés hatdssal

bithainak az egyes picci inputok (devizadriolyamek véliozasal, piaci kamatok, inflécis, illstve snergiopiaci drak

alokuldsa), mindezek hatdsa nogy bizonytalansaggal mérhetd csak fel. A Térsasdg ugyanakkor folyamatosan

menilorozza oz ezen, ileve egyéb lehetséges piaci tinyezskbél ereds, az Alap mikédésére hotast gyakorld  potencidlis kockézatokat, illeva a lshetséges kockbzatkezelési eszkézsket.

Fordulénap utani események
A hazai ingatlan pigcon, @ nemzetkézi tendencidkat kiveive érdemi elvart hozam emelkedés zajlott le 2023-ban, amely

folyamat 2024-ben is folytatédatt. Az elvart hozamok emelkedése a bérleti dijbevétel alapon értékelt ingatlanok értékét

skkenti, hasonléan a kitvényekhez. Mindez megielenik az ingatlanck legalébb negyedévente felilvizsgdlt érékéban. A
Raiffeisen Ingatian Alap esetében ez a tendencia érdemben rontotta az Alap befekietési jegyei dltal nydjtott hozamet 2023-

ban. Ennek egyik fontos folyomdnya volt az Alapbél térténs tokekidramlas jellemzévé valdsa, amit az dlternativ befektetési

lehetsségek nagyobb vonzereje is témogatott. Ugyanakkor oz év nagy részében ez a kigramlds nem haladta meg oz Alap

mikadési bevéleleit. A tokekidramlas liteme az év végén ugrolt meg, 2024 elsé két hénapjéban pedig fovabb gyorsult, mieldt Gjra a 2023-as dflagos szintre lassult volna.
Ebben a dinamikéban hozsit véllozast 2024, mércius végs, amikor az Alap ingatian porifaliéjanak legnagyobb silyd eleme, a

Parkway irodahaz bérléje, o Magyar Allamvasutck Zit. (MAV) arrél érfesitetie az Alapkezeldt, hogy o MAV és a Raiffeisen

Ingatlan Alap kizat hatdlyos szerzadés szerinti hérlefi jogviszony 2024. méjus 06, napjéval megszinik [azaz nem keril

meghosszabbitésra), amely hir egyttal sajiényilvanosségot is kapott. A MAV-val ksfétt, a jeleniés készitésének iddpentigban

hatélyban |6v5 bérleli szerzédés meghosszabbitasdra az Alapkezeld még 2022-ben megkezde o targyalasckat @ MAV

vezetésével. A targyalds sorozat eredményeképpen 2023. jdlivs hénapjanak végén, az addigra elfogadstt ajénlat alapjén,
kitdrgyalt bérleti szerz&dés aldirasi folyamata elindult. Az éllam kézvetlen vagy kizvetett tibbségi tulajdondban lévs
gozdaségi tarsasagok bérleti szerzédéseinek miniszteri [dvdhagydsaral sz6ld 383,/2023. (VIIL. 14.) Korm. rendelet megjelenése

okén az cléirds nem {ériént meg, o térgyaldsck djra indultak, s 2024en is aktivan folytatdiak. A MAV-ct feligysls

minisztérium 2024. marciusi rendkivilli déntése kavetkezményeként oz Alapbél t6rténd kidramlas Gjra felgyorsult, a korabbiakhoz képest is erdsebb ttemben.

Az Alap ingatlanjainak értékelje [Cushman & Wakefield) 2024. aprilis 4-i rendkiviili értékbecslési frissitésében figyelembe vette

a Parkway irodahdzzal kapesclatos 0f informéciékat, amely az ingatian felentds, 10 millis EURt meghaladd leériékeléséhez vezetett a 2023. év végi értékhez képest.

&bbra is jelentdsen meghcladja a jogszabdlyban

A fentiek ellenére az Alap hitelk | egyiitt értel likviditasa
meghatrazolt 15%os minimum ériéket az Alap netté eszkizériékére vetitve, A fenndllé bizonytalanség mialt ugyanakker az Alapkezelé a hitelkeret bivitését kezdeményezte.
Minden kérillményl figyelembe véve az Alapkezeld vezetése jelenleg nem azonositolt az Alap javébeni mikadtetését

veszélyeztetd karilményt, jelen beszamolé a vallalkozés folytatésa elve Alapjén készil.

Mutaték:  (lasd 1. sz. melléklet!) 2022. 2023,
1. Befek kozék oz Gsszes eszkézokhd. 77.72% 77,37%
2. Forgéeszkdzék az Ssszes eszkzékhd 22,13% 22,36%
3. Sajdt toke ardnya az sszkslel éghez + torzstokét 97,04% 96,89%
4. Hosszu lejdrati kélelezeliségek

o/ @ hosszi lejdrati kitelezettségek + sajat I5kéhez 0,00% 0,00%

b/ o sajét I5kéhez 0,00% 0,00%
5. Mikads toke oz sszes kételezeltséghez + sajdl 15kéhez 20,98% 21,42%
6. Mikads t5ke (aFt) 17 867 500 17 162 340

Budapest, 2024. prilis 25.
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Simon Péter Janos Varadi Zoltan
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1. sz. melléklet

A mérlegsorok adatai alapjan 2023.
december 31.
1. Befek kézék oz Bsszes eszkdzokho,
77,37% Befektetett eszkdz - 61 982 221
Osszes eszkoz - B0 116 138
2. Forgdeszkbzok az Gsszes eszkézokhs
22,36% Forgéeszkéz - 17 915 060
Osszes eszkoz - B0 116 138
3. Scjat ioke arénya az osszkolelezetiséghez + 15rzsiokéhez
96,89% Sajét toke . 77 622 028
Forrdsok Gsszesen - 80116138

4. Hosszd lejérati kételezettségek
a/ a HIK + torzstckéhez
b/ a torzstokéhez

a/
0,00% Hossz0 lejarati kitelezetiségek - o
Hosszd Te|. kot. + sajat foke - 77 622 028
b/
0,00% Hossz lejarat kételezettségek - 1]
Sajdl ioke = 77 622 028

5. Mikéds toke oz dsszes kételezettséghez + sojdt 1Gkéhez

21,42% Mikads toke 5 17 162 340
Torasok Gsszesen . BO 116138
&, Miikéds 15ke
Forgdeszkzok * 17 915 060
Aktiv idsbeli elhatérolasok + 325997
Révid lsjarati kdtelezetiségek - 1078717
17 162 340
Budapest, 2024, Gprilis 25. i 7
|
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2. sz. melléklet

Likviditasi jelentés ingatanalapra ezer forintban

I. Hitelallomany &sszetétele

Hossz lejaratd hitelek
Révid lsjaratd hitelsk

Hitelek &sszesen:

Il. K&ltségek &sszetétele

2022,
december 31,
0o

0

Pénziigyileg realizali

2023,
december 31,
0

0

4165917

Elszémolt Elhatérolt/szallitck Pénziigyileg realizalt
Nyomtatvanyok 0 0 o]
Banklorgalmi jutalék 1534 0 51534
Alapkezeld kéltsége 1071 378 83 222 288 156
Letétkezeld kaltsége 21019 7137 83 882
Biztosftas 4616 46186
Keler dij 338 72 266
LEl kéd fenntartasi dfj 40 e] 40
WARP dij 238 &9 169
Mérlaguizsgalat 1788 1112 676
Jogi és igyvédi dijak dijok 42770 7223 35547
Egyéb illetékdijak 216 0 216
Konywezelés 7 200 400 6 600
Szakertsi dijak, tandcsadas 0 0 0
Epiilet egysb szolgaltatas 147 462 0 147 462
Uzemeltetési dij 239 401 24732 214 649
Uzemeltetési kéltség - veszteség 312 520 0 312520
Bérla kdzvetités 8991 1281 7710
MNB feligyeleti dij 26 658 6 595 20063
Referencia index szclg. Dij 0 o] 0
Reklam, hirdetés, média 64 523 6788 57735
Idegen szolgdltatas 204 0 204
Ingatlan értékbecslési dij 26 510 1320 25190
Ingatlan écs 2 207 222 0 2207 222
Eayéb eszkézok écs 1 440 0 1 440
Sikerdij 161 907 161 907 0
Osszesen: 4 467 975 302 058 4165917
. Ingatlanalap vagyonanak megoszlasa

[ Saijéf ke 77 622 028 eFt-ban
ill. %-ban

Td8:zaki nylteallomany [dSszaki zardallomany
Vagyonelem Megoszlds|
Készpénz 0 ] 0,00%
Bankbetétek 1851182 2317971 2,99%)
lekststt ~ 0 0| 0,00%|
Ingatlanck 66 198 360 61 982 221 79,85%)
Parkway [Kényves Kélman Krt.) 21007 121 18 517 748 23,85%
Gydngysi fisk 1gg 118 173781 0,22%|
Kecskeméti fisk 672 020 653788 0,84%|
OBl Szolnok [Szandarét) 2307 842 2205196 2,84%)|
Dunatjvarosi fiék I. 68 986 67 579 0,09%|
Dunadjvarosi fisk Il. 147 549 144 481 0,19%
Andrassy ati fiok 704 040 675 224 0,87%!
‘Wesipoint 2101313 1891316 2,44%|
Veszprém Jost 3320874 3223 008 4,15%
Dévai Center 5832 043 5483324 7.06%
BAT Log. Raktark. Pécs 1915196 1864139 2,40%]
MBC 3217610 3292674 4,24%
Nagykanizsai fick 254159 237 324 0,31%
Dana Csarnck 4273 469 4170 005 5,37%|
Ajkai fisk 153 696 141 629 0,18%|
Erdi fidk 242952 237 324 0,315%|
Ull&i i fidk Pestszentlérine 180113 175313 0,23%|
BCW 3 307 666 32420912 4,18%|
Dana Il. 1805928 1751 984 2,26%|
Szinvapark 7 361 398 7 056 549 9,09%|
Rézsakert 7135 657 6775972 8,73%|
Egyéb berendezés 610 951 0,00%)

10./12 oldal



Idaszaki nyitoallomany Idészaki zaréallomany

Vagyonelem Megoszlas|
Ertéekpapirok 15 037 207 14 456 186 18,61%|
2027 /8 MAK 523 096 521 760 0,67%)|
2023/C MAK 376 453 0| 0,00%)|
2023/B MAK 100 498 0| 0,00%
D240306 0 7 869 226 10,13%
D240320 0 3315248 4,27%|
USTRE230105 1 840 438 0 0,00%|
BELG230112 600 267 0 0,00%
AUS230126 11 596 455 o] 0,00%
REPAUS240125 0 2749952 3,54%)
Ingatlankészletek o ] 0,00%)

s 0 0 0,00%
Kovetelések 1958 600 1 140 903 1,47%
Aktiv idobeli elhatarolas 272 429 325 997 0,42%
Szarmazékes Ugyletek ért. kiil. -146 066 -107 140 -0,14%
Hitelek o 0| 0,00%
RBH hitel (EUR/HUF) 0 0 0,00%
Egyéb katelezettségek -1251918 -1078 717, -1,38%
Passziv idobeli elhatarolas -1 271 196 -1415 393 -1,82%|
Osszesen 82 648 598 77 622 u%' 100,00%

Budapest, 2024. dprilis 25.

Simen Péfer Janos

Az Alap képviseletében
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3. sz. melléklet

Cash-flow (adatok e Fi-ban)

ységbol szarmazé pé

(MUkadési cash flow, 1-13. sorok)

. Targyévi eredmény [befolyt bérleti dijak, kapott és fizetelt hozamok nélkil) +
Elszamolt amortizdcid +

. Elszamolt értékvesztés és visszalrds +

. Elszémolt éntékelési kilsnbdzet +
4.a. Elszdmolt étékelési killénbszet korrekeid +

. Céltartalék képzés és felhaszndlas kilsnbozete =

. Ingatlan befekletések érfékesitésének eredménye +
Enékpapir befektetssel drtebositésinek, hevaltded

AW —

Befektetett eszkozok allomanyvaliozasa +
. Forgdeszkdzsk dlloményvéliozésa +

9.a. Ertékpapirok dlloményvdltozdsa +
10. Révid lejérati ktelezetség allomanyvaliozédsa +
1. Hosszi lejérati kételezefisigek allomanyvallozdsa +
12. Aktiv idsbeli elhatérolasck dllomanyvéltozdsa +
13. Passziv idbeli elhataroldsok dlloményvaltozdsa =

- NN T

Il. Befektetési tevékenységbdl szarmazé pénzeszkéz-valtozas
(14-19. sorok)

14. Ingatlanck beszerzése -

15. Ingatianck eladdsa +

16. Befolyt bérlefi dijak +

17. Ertékpapirok beszerzése -

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

letekbal sza it e

Il Pénzigyi
(20-26. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsatas +

21. Befekietési jegy kibocsatas soran kapott apport -
22, Befekistési jegy visszavaltdsa -

23. Befekietési jegyek utan fizetett hozamok -

24, Hitel, illstve kélesdn felvétele +

25. Hitel, illetve kélesén wrlesztése -

26. Hitel, illetve kélesdn utan fizetelt kamat -

V. Pénzeszkozok valtozasa (2Izli2lll. sorok) =

Budapest, 2024. aprilis 25,

2022, 2023,

december 31. december 31.

1074 598 2832 102

-1 448 287 -1 748 850

22846125 2 208 662

-5 248 4618

50149 174 -47 180 206

50149 174 47 180 206

0 0

216176 0

/7 870 14180

558 167 1 608 BOS

11770259 112370

12215 486 939 628

264 080 173 201

0 0

182 410 -53 568

175 695 144197

-7 755 835 4305 278

-1 553 486 -2 967 829

245 138 0

5804 666 6248 498

-14 227 054 -B0 865 368

1921 580 81790816

53321 99 161

-7 202 299 -6 670 592

3 494 462 2936 777

0 0

-10 696 761 9 607 369

0 0

0 0

0 0

0 0

-13 883 536 466 788
8 |
Simon Péter Janos — Varadi Zoltan
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4. sz melléklet

Portfolio jelentés

Alapadatok:

Alap neve, lajstromszdma: Raiffeisen Ingatlan Alap,1211-04
Alapkezeld neve: Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
Letétkezeld neve: Raiffeisen Bank Zr.

dAmilds tipusa: T+1 napi

Targynap (T):

2023.12.29

A sorozat

Sajatt (ke ATL

Eg e jutd NI

3,380523

Darabszim:

7 031370812,00

Raiffeisen Ingatlan Alap A130 sorozat

Sajdt 16ke (Ft.):

208 373 750,00

Egy jegyre jutd NEE:

1,465717

Darabszim:

142 165 048,00

B sorozat

Sajdr ioke (Ft.):

3044 454,00

Egy jegyre jutd M 3.229947
Darabszim: 942 571,00

C sorozat
Sajdt 10ke (FL): 6 570 142 636,00

Egy jegyre juté N

3,241688

Darabszdm:

2 026 765 846,00

D sorozat

Sajit t6ke (FL):

84 130 138,94

Egy jegyre juté NEE:

1.547920

Darabszdm:

54 350 440,00

Raiffeisen Ingatlan Alap D180 sorozat

Sajit toke (FL.): 1727 754,06
Egy jegyre juté 1,194173
Darabszim: 1 446 820,00

Sajt oke (Ft.):

U sorozat

32 504 221,22

Egy jegyre jutd NEE:

1,605508

Darabszdm:

20 245 464,00

Railfeisen Ingatlan Alap UIRD sorozat

Sajdt 1oke (Ft): 480 620,24
Egy jegyre jutd NEE: 1,348875
Darabszim: 356 312,00
ezer Forint
Hitelezd TFutamidd Osszeg/Erick %
14 981 0,2]
-127 (41 1.6_3]
-163 185 2,16}
-21 992 0,29}
-27 027, 0,36}
5 400 0.07
-2 445 553 32.41
86 -JOTJI 1.15
-100 936} 1,34)
-15 074 0,2
-224 ‘Jﬁ» 2,98]
-519) 0,01
-160 201 2,12
-46 389 0,62]
82 357 T.09)|
-30 787} 0,41
-1 208] 0,02
-106 301 1,41
-615 762] 8,16}
-846 848] 11,22
-067 416) 12,82]
-266 683 k
91 508 1,:2'
6 878] 0.00
45 137} 0,0
-102 230] 1,35}
Osazcgv%nfk G
/2. Egyéb kbtelezettsépek (isszes): -041 397| 12,48
AlapkezelGi dij miatt -83 2224 L1
Alapkezeldi dij miatt ( A sorozat ) -3 646 0,05
Alapkezels j miatt { A180 ) -32| 0
Alapkezcels miatt { B sorozat ) ) 0)
Alapkezeldr dij miatt ( C sorozat ) -1 005] 0,01
Alapkezeldi dij miat ( D sorozat ) -4 927 0,07}
Alapkezeldi dij miatt ( D180 ) -101 0f
Alapkezel6i dij miatt ( U sorozat ) -1 710 0,02]
Alapkezeldi dij miatt ( U180 ) -25| 0)
Letétkezel 7i dij miatt -8 118 0.11
Bizomdnyosi dij miau 0f 0f
Forgalm. ktg. miatt 0 0)
Kiizzéiéieli kig. miatt 0 0
Rekldm kg, miatt 0] 0)
Koltségként elszimolt egyeb tétel mian -32 785 0,43
Koltségként elszamolt epydb (élel miatt ( U sorozat ) 24 0
IEg)ﬂy - nem kliség alapi - kiitelezetséy -805 802] 10.68]
113, Célartalékok (Bsszes): 0j




/4, [ Passziv iddbeli elhatdroldsok (tsszes): | | 0]
IKulcluullxéguk dsszesen: I -7 545 ]ﬁ.\l 100%
1. | ESZKOZOK % |
1. IFulyész:im]a‘ készpénz (Bsszes): 5231 427, 6,3
Kozpont Elszimolohi; ctir Budapest Rt / EUR 14 981 0,02
Kozponti Elszamolohaz és Ertéktir Budapest Rt/ HUF 106 307 0,13
Kozpont Elszimolohiz és ctir Budapest Re. / HUF 197 719 0,24]
Kizponti Elszdmolohdz és Ertéktdr Budapest Rt. / HUF 30 293 0,04
Kizponti El ¢kidr Budapest Rt / HUF 45 137] 0,05]
Kozponti Elszamolohiz és Eréktdr Buda&‘sl Rt f HUF 127 041 0‘1-51
Rozponil Elscamolohie os Erichiin Budapesi R/ ITUT 10 624 0.01
Kiizponti Elszimolhdz és Ertékiir Budapest Rt, / HUF 86 909] 0,11
Kiizponti Elszimolohdz és Entéktir Budapest Rt / HUF 2432 002 2,95
Kiizponti amolohdz és tir Budapest Rt | HUF 119 0
Kiizponti ElszimolGhaiz ¢ st Ri, / HUF 19 581 0,02
Kizpont Elszimoldhidz és . | HUF 100 936 0,12]
g _/ HUF [ EI
./ HUF 91 508 0,11]
st Rt / HUF 15 037} 0,02
Kizponti damolchiz és Ertéktir Budapest Rt. / HUF 2 161 H
Koizponti IGhdz és Erickiir Budapest Rt. / HUF 102 411 0,12}
Kozponti Elszimolohdz és Eriekedr Budapest Re. / HUF 5 409 0,01
Raiffeisen Bank / EUR 212 587 U.a
Raiffeisen Bank / EUR 102 230 0,12
Raiffeisen Bank / HUF 1 284 782 1,51
Raiffeisen Bank / USD 242 081 0,29
Raiffeisen Bank International / EUR 293 _g
Raiffeisen Bank International / HUF 4
1112 I Egyéb kivetelés (sszes): 825 251 1
D2363029 Bérleti dij (50A1432) Asset/ 94 706) 0.11
R/L.cumulated/Bérleti KK(50A1432)/ 10 244 0,01
1D2372439 Bérleti dij (SDA1432) Asset/ 25 64 0,03]
12372451 Bérleti dij (50A1432) Assel/ 22 685 0,03
12372441 Bérleti dij (S0A1432) Asset/ 23 038] 0,03}
102372449 Bérleti dij (SDA1432) Asset/ 160 067 0,1 ﬂ
02372435 Bérleti dij (50A1432) Asset/ 55 404 0,07}
D2372436 Bérleti dij (S0A1432) Asset/ 68 865} 0,01
102372453 Bérleti dij (50A1432) 22 139) 0,03]
D2372438 Bérleti dij (50A1432) 8514 0,01]
D2320350 Bérleti dij (50A1432) As: 166 495 0,2)
102372437 Bérleti dij (50A1432) 36 127 U‘Od
D2376535 ForEx cash in Asset/ 185] 0]
12376536 _Forkx cash in Asset/ 12 785]_ 0.02|
D2376579 ForEx cash in Asset/ 4 B87] 0,01
12376603 RBH Asset/ 1319] 0f
D2376550 ForEx cash in Asset/ 35 930} 0,04
2376551 ForEx cash in Assct/ 737 0f
12376602 RBH Asset/ 7917} 0,01
1D2348493 Knyvvizsedlon dij Asset/ 556) [
D2367834 Ingatlan érickbecslés Assel! T050] 0
12367834 Ingatlan crickbecslés Asset! R18 0]
D2375275 LEL kd Asset/ 80 0
R/L.cumulated/Bérleti d (50A1432)/ 2 353 0
R/L,cumulated/Bérleti SZP(50A1432)/ 2 300] 0,01
R/L,cumulated/Bérleti BAT(50A1432)/ 935] 0
R/L.cumulated/Bérleti RK(50A1432)/ 3 583 0
R/L,cumulated/Bérleti EU(S0A1432)/ 1 655] 0)
R/L,cumulated/Bérlets WP(50A1432)/ 683] 0
R/L,cumulated/Bérleti DC(50A1432)/ 2 637 0|
R/L cumulated/Bérleti MBC(50A1432)/ 1301 0
R/L,cumulated/Bérleti DAN(S0A1432)/ 2 081 0
R/L.cumulated/Bérleti BCW(50A1432)/ 1 575! 0)
R/L,cumulated/Bérleti DA2(50A1432)/ 941f 0f
12363049 Bérleti dij (SDA1432) Asset/ 42 §20) O,Egl
1173. Lekiititl bankbetéick (Osszes): Bank Futamidd %
0] 0f
11/3.1. Max. 3 hé lekotésii (Gsszes): [} 0
0|
w3, 1 hﬁn:l;fmi] hosszabb lekitési 0 0
(isszes):
| Megn, | Devizanem | Névérick | Osszeg/Erték | %
/4. | Ertékpapirok (issszes): | | | 11823 580] 76437 791 92,78
14.1. !\U;lmp:lpimk (Osszes): 1 11 823 580) 14 456 520) 17,55
I/4.1.1. Kitvények (isszes): _| 500 000 522 093] 0,63
2027/B MAK [HUG000404157]] HUEF 500 00 522 093] 0,63
1/4.1.2. I Kincstarjegyek (Usszes): 11 323 580 13 934 427 16,91
1240306 [}ﬂfl)(l()[)ﬁlﬂlg'ilﬂ Iﬁ_,% 7 056 380) 7 869 226} 9,551
D240320 [HU0000524814]] HUF] 3 360 000 3 315 248] 4,02}
REPAUS240125] EUT{] 7 200} 2 749 953 3,34]
1/4.1.3. | Egyéb jegybankkeépes ép. (Gsszes):| 0 0 0
0
11/4.1.4. | Kiilfoldi dllampapirok (iisszes): | | | (Jl (ll 0
I 1 [ [ I §
14,2 I I | l)| 0] 0
421, I Tazsdére bevezetelt (Bsszes): I i I Ol lll 0|
| | | | | [l
1/4.2.2. | Kiilfoldi kitvények (isszes): | | | of of 0
| | ] 1 | 0
11/4.2.3. I Tazsdén kivili (vsszes): | I I OI (ll 0)
1 | | | | 9
11/4.3. | Részvények (isszes): | | | of 61981 271 75,23




11/4.3.1 | Tézsdére bevezetett (isszes): 61 981 271 75,23
BAT PECS EUF ( 1564 130 2,26
BCW EUR [INGATLAN222 (] 3 242 912 3,94]
DANA I EUR [INGATLAN136 [ 3 170 003 5,06
DANA 2 EUR [INGATLANZ12 [ 1751984 2,13
DEVATEUR [INGATLANI61 i 5 483 324 6,66
DUNAUJVAR. 0) 67 579 0,08]
DUNATIVAR 11| [ 144 481] 0.18
JOST EUR [INGATLANZZ1]| 0 3223 008 3,91
KECSKEMET [INGATLAN135] 638 di 0.77]
KECSKEMETGAR) 15 749) 0.02)
MBC EUR [INGATLAN195] i 3202674 4
ORI EUR [INGATLANI91] [ 220519 2,68
PARKWAY [INGATLANPOOO] [ 18 517 748 22,48
RB ATKA EUR [INGATLANI56] 0 141629 0,17]
— RB ANDRASSY] [l 675 224 0,82]
RB ERD EUR [INGATLANZ00]| 0 337 304 0,29
RBITGYONGYOS| 0 173 782 0.21]
RBHLORINC E 0 175 313} n.q
RENAGYKA ELU [ 237 324 0,29)
RKERT BV EL [ 495 790) 0,6
RKERT B 480 507 0,58
RK V3 [ 1784 980 2,17]
RKERT BV4 EL 0 1671 ad6] 2,03
RKERT BVS EU i 979 488 1.19]
RKERT BV6 El [ 974114 T.18|
RKERT BV EU| 0 0.47]
SZINVAP 1 [INGATLANI43] i 0,69
SZINVAP 2 [INGATLANI46] i 2,16]
SZINVAP 3 [INGATLANI47] [ 580 208 0.7]
SZINVAP 4 [INGATLANI43]| i 1675 29 2.03)
SZINVAP 5 [INGATLANI49] [ 1114287 1,35)
SZINVAP 6 [INGATLANIS0] 0 3772 0.05|
SZINVAP 7 [INGATLANIS1]] [ 53794 0.0
SZINVAP 8 [INGATLAN231] i 376 962 0.4
SZINVAP 0 [INGATLAN230] EUR| [ 869512 1.0
WESTPOINT EUJ E o} 1785 403 2.17)
WESTPOINT PA EUR] 0 105 913 0,13
/432 | Kiilfoldi résevények (iisszes) | | | of of 0
] | | | | ]
/433, | Tézsdén kiviili (osszes): | | | of of 0
] | | | | g
/4.4, ] Jelzdloglevelek (sszes): | I I n| l}] 0
1/4.4.1. I Tozsdére bevezetell (Usszes): I ] I UI [)] 0)
| | | | | 1
1/4.4.2. | Tozsdén kiviili osszes): | | | of of 0|
| | | | | [
11/4.5. | Befekietdsi jegyek (iisszes): | | | of of of
10/4.5.1. | Tézsdére bevezetet (osszes): | | | of o Y
1 1 | | | ol
114,52, | Tozsdén kiviili (ssszes): | | | of of
| | | | 1 0
11/4.6. | Kirpétldsi jegy (isszes): | | | | of 0
1 | I | I 9
s, I t\k dabeli elhatdroldsok q 1072 o
(Osszes):
RAIA EUR (50AD12) Curren] 34 0
RAIA HUF (50A011) Curren 011
RAIA USD (50AD12) Curren 127] 0
6. 0 -107 138 -0,13
EURUSD240124 307 0
EURUSD24012] 15 24( 0,02
EURUSD24031 -159 321 -0.19|
EURUSD240403] 1044 0
EURUSD240403] -65 853 -0,08]
EUR240110FWD) 172 847] 021
EUR240125FWD) 1457] 0
EUR240131FW D] -177 964 -0,22}
EURZ40131FWL 3575 0
EURZ40228FWI 2946} 0
EUR240228FWI 119097 0,14
EURZ40417FWD)| -18 04 -0,02]
USD240221FWI 183 -ul
USD240221FWI 20 357] 0,02]
USD240320FW1 12 689 -0,02
USDZ40320FWI -130]
| [ Esekiseok tsszesen: 82 388 403 | 100%)
Budapest, 2024, dprilis 25.
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Varadi Zoftdn
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Uzleti jelentése a 2023. évi iizleti évrél

2023 pénzpiaci és ingatlanpiaci folyamatai
A hazai penz- és allampapirpiac

2023 janudrjaban 26% kozelében tetézott a hazai éves bazist inflacios mutatd, amely ezt kdvetéen
lasst, majd egyre gyorsuld Gtem( csokkenésbe kezdett, év végére elérve az 5,5%-ot. Az infldcio
zuhandsdban a bdzishatds mellett a forint 2022 oktdber 6ta tapasztalt jelentds mértéki erésddése, az
energiadrak tovdbbi csdkkenése, valamint a mérsékl6dé redlbérek és magas hitelkamatok
kovetkeztében visszaesd belsé kereslet is szerepet jatszott.

Atamogatd nemzetkdzi kdrnyezet kozepette, a magyar gazdasdag (és a forint) kockdzati megitélésének
és fundamentumainak fokozatos javuldsaval parhuzamosan, a Magyar Nemzeti Bank mdjusban
megkezdte az irdnyadd rata csokkentését. Kezdetben 100 bazispontos, majd oktdbertdl 75 bazispontos
|épéskdzokkel Osszességében 7,25%ponttal, 18%-rél 10,75%-ra vdgta az irdnyadé kamatszintet
(szeptemberig az egynapos betéti kamat, azt kdvetéen az alapkamat volt az irdnyadd eszkdz). A
jegybanki kommunikdcio a jelentds lazitds kdzepette ugyanakkor mindvégig dvatos maradt,
hangstlyozva, hogy a 2024-es évben relativ szigoru, vagyis érdemben pozitiv redlkamat fenntartasat
biztositd monetdris politikai lesz indokolt a dezinfldcids folyamat fenntartdsa érdekében.

A hazai kamatszintek csokkenése, a forint stabilitdsa, a nagy jegybankok kamatemelési ciklusdnak
lezdrulta, valamint a nemzetkézi befektetéi kockdzatvdllaldsi kedv erésddése drasztikus
hozamcsokkenést, ezdltal rendkivil j6 évet eredményezett o magyar dllampapirpiacon. Az
allampapirok irdnti intézményi kereslet élénkiilését néhdny jogszabdlyi vdltozds is flitdtte. A diszkont
kincstarjegyek hozama 600-750 bdzisponttal, a 3-10 éves lejérati dllamk&tvényeké 300-500
bazisponttal, a hosszabb kdtvényeké pedig megkozelitéleg 200 bdzisponttal kerlilt lejjebb. A jelentds
hozamesés hatdsdara az RMAX index értéke tébb mint 15%-kal, a MAX indexé kdzel 27%-kal emelkedett
2023-ban.

Hazai ingatlanpiac

Mig 2021-ben és 2022-ben a befektetési tranzakciék volumene Magyarorszdgon még meghaladta az
az 1 milliard eurdt, 2023-ban a piaci aktivitds megtorpant. A tartdésan magas inflaciés kodrnyezet
hozamemelkedést és atarazéddst indukdlt a globdlis befektetési piacokon, és ezzel pdrhuzamosan a
piaci tranzakciés volumen drasztikusan visszaesett. Magyarorszdgon az éves volumen kozel 50
szdzalékos csdkkenést mutatott, mindossze 630 millié eurd volt.

A kordbbi évek trendjeihez hasonldéan 2023-ban is az irodapiaci tranzakciok tették ki a volumen
legnagyobb részét, 46 szdzalékot. Az idei év legnagyobb irodapiaci tranzakcidja a H20ffices elsd
fazisdnak az adasvétele, amely a negyedik negyedévben zdrult le. A 2023-as év legjelentdsebb irodai
tranzakcioi kdzott taldljuk a RoseVille és a Vizivaros eladdsdt, illetve Debrecenben tulajdonost vdltott
a Forest Offices. Az irodaszektort a hotel szektor kévette 15 szdzalékos részesedéssel; az év
legjelentésebb tranzakcidja Sofitel hotel értékesitése volt. A kiskereskedelmi szektor 10 szdzalékat
tette ki az éves volumennek, négy retail park tranzakcié zdrult az év sordn, jelezve, hogy a befektetéi
érdeklédés a retail parkok iranydba hatdrozottan elmozdult. Az ipari és logisztikai szektor részesedése



a kordbbi évek szintjéhez képest visszafogott; az év végén hdrom ,forward purchase” tranzakciot
azonban regisztraltunk, ami a szektor részesedését 13 szdzalékra emelte.

2023 negyedik negyedévének végén 4,36 millid négyzetméter modern irodateriiletet tartunk nyilvdn a
budapesti irodapiacon, amely 436 éplilet kdzott oszlik meg. Az dllomdny dontd tdbbsége spekulativ,
azaz bérbeaddsra fejlesztett irodateriilet (82%), mig a sajdt hasznalatban lévé terlletek a piac 18%-at
teszik ki. A Vdci uti irodafolyosd tovabbra is a legnagyobb alpiac az irodadllomdny nagysagdt tekintve,
itt taldlhaté a spekulativ/bérletre kindlt budapesti irodateriiletek 28 szdzaléka. Az alpiac mérete
meghaladja az 1 millié négyzetmétert.

2023-ban 102.835 négyzetméternyi irodateriilet kerlilt dtaddsra, 6sszesen 8 irodahdzban. A 8 épiilethbdl
7 Uj dtadds volt, valamint egy felljitds. Sajat tulajdond irodahdz nem érkezett az irodapiacra 2023-ban.
Az Uj projektek dtaddsa lelassult, a 2023 elején vart 176.000 négyzetméterbdl 102.835 négyzetméter
irodaterilet valdsult meg az év soran, szamos sajdt tulajdont és spekulativ fejlesztés dtaddsa is 2024-
re tolédott.

Az éves kereslet 2023-ban a budapesti irodapiacon 464.570 négyzetméter tett ki, ami 19 szdzalékkal
haladjo meg az elézd év azonos idészakdban regisztrdlt értéket. Az el6bérletek szdma 2022-hoz
hasonléan alacsony maradt, ami strukturdlis vdltozdast mutat a kordbbi keresleti 6sszetételhez képest.
Ezzel egyidejlleg a kereslet erzékelhet6en eltolédott a szerzddéshosszabbitdsok irdnydba, 2023-ban
éves Osszevetésben a szerzédéshosszabbitdsok ardnya 48 szdzalék volt, ugyanakkor az (j
bérbeaddsok aranya az egész év sordn kifejezetten erds volt. A nettd bérbeadds 2023-ban 238.250
negyzetmétert tett ki, ami a 2022-es adatokhoz képest 21 szdzalékos novekedést jelent. Az liresedési
rata jelenleg 13,3%-on dll, ami 0,1 szdzalékpontos novekedés az elézé negyedévhez képest, és 2,0
szdzalékpontos novekedés éves szinten. A nettd felszivds az elsé és harmadik negyedévben negativba
fordult, de a masodik és negyedik negyedévben - az Uj dtaddsok ellenére is - pozitiv tartomdanyban
volt. Az éves nettd abszorpcid -2.768 négyzetmétert tett ki.

2023 negyedik negyedévében a Belvdros prime bérleti dija valtozatlanul 25,00 eurd/m2/hé. A legtobb
alpiac esetében stagndld bérleti dijakat lattunk a negyedik negyedévben. Buda Kézpont és Eszak Buda
alpiacok esetében prime bérleti dij ndvekedést tapasztaltunk az év sordn. Régids dsszehasonlitdsban
csak Praga el6zi meg a budapesti CBD prime bérleti dijait 28,5 eurd/m2/hé bérleti dijjal. Megjegyezziik,
hogy a varsoi iroddk 2022. év végére megkozelitették a budapesti prime bérleti dijszintet. A legtdbb
régios irodapiacon stagndltak a bérleti dijok, a bukaresti és pozsonyi prime bérleti dijok esetében
regisztraltunk enyhe névekedést.

A prime irodahdz hozamszintek 2022. mdsodik felétél emelkednek, 2023. negyedik negyedévében o
budapesti irodapiacon 6,00 szdzalékos prime irodai hozamszintet rdgzitettiink. Minden régios
févarosban hozamszint emelkedés toértént, a budapesti iroddk hozamszintje kézép-eurdpai
Osszehasonlitdsban tovébbra is vonzé. Budapestnél alacsonyabb hozamszintek Varséban és Pragaban
meérhetdk, Prdgdban jelenleg 5,50%, mig Varsoban 5,75% a prime hozamszint.

Budapesten és az agglomerdcidban 2023. negyedik negyedévének végén 3,48 millid négyzetméter
spekulativ ipar-logisztika teriletet tartottunk nyilvan 231 épliletben. Az dllomdny tllnyomo része, a
bérelhetd teriletek 88 szdzaléka taldlhato logisztikai parkokban, mig a fennmaradé 12 szdzalék varosi
logisztikai besoroldst ingatlan. Az dllomany 90 szdzaléka raktdrterilet, mig a fennmarado 10 szdzalék,
mintegy 339 ezer négyzetméter irodateriilet.

2023-ban a teljes kereslet 630.760 négyzetmétert tett ki, ami kismértékl, 7 szdzalékos
keresletcsokkenést jelent az el6z6 év azonos idészakdhoz képest. A nettd bérbeadds 332110



négyzetmétert tett ki, ami az éves bérbeaddsi volumen 53 szdzalékat teszi ki. A
szerzddéshosszabbitdsok ardnya 2022-hez képest novekedett, 2023-ban 47 szdzalékot tett ki. Az
elébérletek és Uj szerzédések ardnya kdzel azonos volt, az elbbi részardnya 22 szdzalékot, mig az
utébbié 23 szdzalékot tett ki. A béviilések aranya 8 szdzalék volt.

2023-ban hisz épliletben 358.005 négyzetméter Uj ipari-logisztikai terllet dtaddsa valdsult meg, ami
Uj éves csucsot jelent. Az ipari és logisztikai piac 12 szdzalékkal béviilt 2022. utolsd negyedévéhez
képest. Az U] dtaddsok el6bérleti szintje alacsonyabb volt, mint 2022-ben, igy 2023 negyedik
negyedévének végére az liresedési rata 8,56 szdzalékra névekedett a budapesti ipar-logisztikai piacon.
2023 negyedik negyedéveben dsszesen 298.560 négyzetméter lres terliletet regisztraltunk. A nettd
felszivas éves szinten 186.340 négyzetmétert tett ki.

A kedvezd piaci fundamentumok Uj piaci belépdket vonzottak. Az Uj dtaddsok megndvekedett
szdmadnak kodszonhetdéen egyre tobb oz azonnal elérhetd (ires terllet. Ezért, habdr a szerzédéses
feltételek még stabilak, az év végére megdllt a prime bérleti dijak ndvekedése. 2023 negyedik
negyedévében a prime bérleti dijak Budapesten 590 eurd/m2/hé szinten voltak. Eves
osszehasonlitdsban 10,3 szdzalékkal magasabb a prime bérleti dij Budapesten. Kdzép-eurdpai
viszonylatban Magyarorszdagot a cseh févdros elézi meg, ahol két év alatt az ipar-logisztikai piacon
jelentds dremelkedés kévetkezett be, jelenleg 7,75 eurd/m2/hé dron dlinak a prime bérleti dijak. A régid
tobbi orszagaban is hasonlé folyamat zajlott le, a logisztikai ingatlanok drai mindenhol névekedést
mutattak. Hozamok tekintetében a budapesti ipari és logisztikai piac tovdbbra is az egyik
legmagasabb hozamon értékelt piac maradt, 2023 mdsodik negyedévében a prime hozamok 6,75%-on
dlltak.

A KSH adatai szerint 2022-ben az el6z6 évhez képest a kiskereskedelem forgalmdnak volumene 5,3%-
kal emelkedett. Ev végre azonban megindult a kiskereskedelmi forgalom zsugoroddsa. A fogyasztoi
magatartds jelentésen megvdltozott 2023-ban a gyengébb gazdasdgi teljesitmény és a magas hazai
inflacid miatt. A fogyasztoi drak erételjesen megugrottak 2022 mdsodik felétdl, a legnagyobb
mértékben az élelmiszerek és a tartés fogyasztdsi cikkek drai emelkedtek. A magas inflacios kdrnyezet
2023 mésodik felében enyhlést mutatott, honaprdl honapra csékkenést mért a KSH, majd 2023 végére
egyszdamjegy( értéket regisztralt.

A KSH adatai szerint a kiskereskedelmi forgalom 2023-ban 7,9 szdzalékkal esett vissza, bar érdemes
megjegyezni, hogy erds bdzishatdssal kell szédmolni o 2022-es tavaszi addvisszatérités
keresletndvekedést okozd hatdsa miatt. Az online kiskereskedelmi értékesités volumene az év masodik
felében nodvekedést mutatott, de részesedése a teljes kikereskedelmi forgalombdl azonos szinten
maradt a 2022-ben regisztralt értékkel, 2023-ban 8,1 szazalékot tett ki.

2022-ban a kiskereskedelmi piac béviilése mérsékelt volt. A meglévé kézpontok tulajdonosai tovdbbra
is jellemzden feldjitasokra koncentrdlnak, vagy kifejezetten energetikai korszerUsitéseket végeztek el:
2022 els6 negyedéveében GoBuda néven Ujranyitott az Euro Center Bevdsdrldkozpont, 2022 jiniusdban
pedig a Campona felljitasa fejez6dott be. Mindkét bevdasdrlokdzpont megujult miiszaki tartalommal
és bérléi mix-szel varja a latogatoit. 2023 oktéberében megnyitott a teljesen feldjitott Corvin Aruhdz.
Folyamatban lévé fejlesztések tekintetében a Zuglé City Center projekt a legnagyobb, amin beliil egy
10.000 négyzetmeter nagysdagu kiskereskedelmi fejlesztés is meg fog valdsulni, tovabb bdévitve a
budapesti bevdsdrldkézpont dlloményt. A projekt dtaddsa 2025-ben vérhato. A Puskds metrodllomads
folétt hamarosan indul a Centrale névre keresztelt vegyes funkcidju fejlesztés, ami 8.000 négyzetméter



kiskereskedelmi tertilettel fog rendelkezni. A févdros kérnyékén szamos kisebb retail park fejlesztés és
feldjitas van folyamatban, amelyek befejezése 2024/2025-ben vérhatao.

A prime bérleti dijok 2021 elsé negyedéve &ta stagndltak a bevdsdrldkdzpontok esetében, minimdlis
emelkedés azonban 2022 mdsodik negyedévében és 2023 elsé félévében is megfigyelheté volt. 2023
mdsodik felében azonban ismét stagndlé tendenciat mutattak. A bevasdrlékdzpontok esetében a
prime bérleti dijat 95 eurd/m2/hé-ra becsiljik.

A retail parkok ellendllék voltak a pandémia idészakaban a kijdrési korldtozdssal szemben, a prime
févarosi parkok esetében a pandémia elétti idészakhoz képest bérleti dij ndvekedést regisztraltunk.
2022-ben és 2023 elsé felében tovabb névekedtek a bérleti dijaik, 2023 mdsodik felében azonban itt is
megdllt a bérleti dij névekedés. A retail parkok bérleti dijai jelenleg 13,5 eurd/m2/ho szinten dlinak. A
bevasdrlé utcdknal 2022 mdasik felében bérleti dij csokkenést tapasztaltunk, de 2023 elsé felében
minimalis korrekcié tortént, igy a prime bérleti dijokat jelenleg a Vdci utca esetében 110 eurd/m2/hé-
ra, a Fashion Street esetében pedig 100 eurdra becsdljik.

(Cushman & Wakefield piackutatds)

Vizsgalt idoszaki, illetve beszamoldsi idészakot kévetd hatdsok:
A COVID-19 jarvany és annak hatdsa

A Tdrgyid&szakban mdr nem jelentkeztek az Alap miikddését befolydsold tényezék a COVID-19
jarvanybol fakadéan, s bdr jarvanylgyi intézkedési tervét az Alapkezelé felfiiggesztette, a
gyakorlatban alkalmazott megelézd intézkedéseit az ingatlanokban tovabbra is fenntartja.

Az Alapkezeld folyamatosan monitorozza a jarvanyhelyzet, a védelmi és kapcsolddé gazdasdgi helyzet
alakuldsat, az Alapra gyakorolt hatdsokat és kockdzatokat, szlikség esetén a lehetséges
kockdazatkezelési eljdrdsokat.

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

2021 dta az energiahordozok dranak nagy mértéki ingadozdsa tapasztalhato vilagszerte. A COVID-19
jarvanyt kévetd djranyitdsok nyomdn a gazdasdg energia igénye megugrott, ezzel egyidében az
eldzetes varakozdasoknadl jéval magasabb mértékben emelkedtek az energiadrak. A globdlis piacokon
az elszabadult gazarakkal egyidében ugrdsszeriien megnétt a villamos energia drais.

Az Oroszorszdg altal Ukrajna ellen inditott katonai konfliktusra valaszul az Eurépai Unié tagdllamai és
tébb mds nyugati dllam jelentds szankcidkkal stjtottak Oroszorszdgot, aminek kore azdta is szélesedik,
illetve a hdboris konfliktus esetében is van esély tovdbbi eszkaldciéra, tekintve, hogy a felek
dalléspontja nem kdzeledett, békekotési szandék egyik oldalrdl sem lathato jelenleg. Mindez tovdbb
fokozta az energia piaci bizonytalansdgot.

Ennek ellenére 2023-ban Eurdpdban jelentdsen enyhiilt az energiapiaci fesziiltség, a féldgdz piaci dra
kevesebb mint a felére csdkkent, ami a 2022-es cslics tizedét jelenti. Ezzel parhuzamosan az eurdpai
daramdrak és a vildgpiaci LNG darak is jelentésen mérséklédtek.

Az Alapkezel6 - az ingatlanok bérléivel egylittmiikddve — mar 2022-ben |épéseket tett a gdz- és
villamosenergia-fogyasztds csokkentésére, valamint belsé folyamataiban vdltoztatdsokat Iéptetett
életbe, annak érdekeben, hogy maradéktalanul meg tudjon felelni az energia szolgdltatok valtozd
elvarasainak.

Az Alapkezel§ vezetése tovdabbd - a Raiffeisen Csoport compliance szempontd irdnyelveit és egyéb
vonatkozé belsd szabdlyzatait is figyelembe véve - folyamatosan figyelemmel kiséri a bevezetett és



jovében esetlegesen bevezetésre keriilé szankciés rendelkezéseknek vald teljes kérd megfelelés
biztositdsdt. Az Alapkezel6 tovabbd folyamatosan, a beszdmoldsi idészakot kdvetden is tajékozodik a
mindenkori jogszabdly-valtozdsokrdl, oz ipardgi specialitdsokrol, és ezzel egyiitt megvaldsul o
szankcios jogszabdlyi kérnyezet nyomon kovetése is. Az Alapkezelé a jov6ben is folyamatosan
monitorozza a hdborls helyzetet és a kapcsol6dé gazdasdgi helyzet alakulasat, az Alapra gyakorolt
hatasokat és kockdzatokat, a lehetséges kockdzatkezelési eljardsokat.

Inflaciés hatdsok, jelentés kamatemelések a hazai és a vezeté nemzetkézi jegybankok
részérdl

El6szér a COVID-19 jérvany, illetve annak kezelésére hozott intézkedések, majd az orosz-ukran
fegyveres konfliktus hatdsdra a makrogazdasdgi és geopolitikai kockdzatok Eurépdban, de kiilondsen
a kozép-kelet-eurdpai régioban jelentésen megemelkedtek 2020. év elejét kdvetben, amely események
kozvetett hatdsa a mérleg forduldnapja el6tti idészakban elsésorban a kiemelkedbéen magas hazai és
a kordbbiakhoz képest érdemben magasabb globdlis infldciés kornyezetben, illetve a jelentds
jegybanki szigoritasban, annak nyoman pedig kdtvénypiaci veszteségekben jelentkezett.

A 2023-as évben, kiléndsen az év masodik felében ugyanakkor ezen negativ hatdsok enyhiilében
voltak, mind az inflacié teme, mind a jegybanki szigor szdmottevéen csokkent az év végére. A
pénzromlds magas, de csokkend Giteme, illetve a magas, de csdkkend kamatszint pedig végul inkdbb
pozitiv hatdssal volt a hazai lakossdg megtakaritdsi hajlanddsagdra, a befektetési alapok erés
részvény- és kotvénypiaci teljesitménnyel megtdmogatott vonzerejére 2023-ban.

A megemelkedett kamatszint, és azzal az alternativ befektetési lehetdségek (betétek, allampapirok)
megnovekedett vonzereje hatassal volt az Alap likviditdsi helyzetére, hozamkildtdsaira:

e Befektetési jegyek forgalmazdsa: jelentés, az Alap mikodési bevételeit meghalado
visszavdltdsi hullam nem kerlilt azonositdsra, de 2023 egészében jellemzévé vdlt a negativ
netto forgalmazds heti szinten

o Refinanszirozds: jelentds likviditdsi kockdzat nem keriilt azonositdsra a hitelkeret fenntartédsa
mellett, a hitelkeret figyelembe vétele nélkil azonban az Alap likvid eszkézeinek aranya 17%
kozelébe siillyedt az év végére, megkozelitve a jogszabdlyi minimum elvardst

e Az Alap miikddésében vdltozds, jelentds bizonytalansdg nem alakult ki, hitelre nem volt
szliksége az Alapnak, mivel jelentds mértékd, azonnal lehivhato hitelkeret dllt a rendelkezésére,
amivel egyltt szamolt likviditdsi ardny meghaladta a 41%-ot 2023 végén

e Ingatlanok értékelése: elsésorban a hozai ingatlanpiacon bekdvetkezd elvart hozam
emelkedés hatdsara tébb kérben 6sszesen mintegy 3,4 M EUR-ral csdkkent az Alap ingatlan
csOkkenést jelentett (ebben megjelent a bérlé mozgdsokbdl, bérleti szerzédés modosuldsokbdl
eredé hatds is)

e Piaci kockdzatok elemzése: a fentiekben részletezetteknek értelmében az Alap miikbdtetésére
jelent8s hatdssal birhatnak az egyes piaci inputok (devizadrfolyamok vdltozdsai, piaci
kamatok, inflacié, illetve energiapiaci drak alakuldsa), mindezek hatdsa nagy
bizonytalanséggal mérhetd csak fel. A Tarsasdg ugyanakkor folyamatosan monitorozza az
ezen, illetve egyéb lehetséges piaci tényez6kbdl eredd, az Alap miikbdésére hatdst gyakorlo
potencidlis kockdzatokat, illetve a lehetséges kockdzat-kezelési eszkdzdket.

Fordulénap utdni események

A hazai ingatlan piacon, a nemzetkdzi tendencidkat kdvetve érdemi elvart hozam emelkedés zajlott le
2023-ban, amely folyamat 2024-ben is folytatddott. Az elvért hozamok emelkedése a bérleti dijbevétel
alapon értékelt ingatlanok értékét csokkenti, hasonléan a kotvényekhez. Mindez megjelenik az
ingatlanok legaldbb negyedévente felllvizsgalt értékében. A Raiffeisen Ingatlan Alap esetében ez a



tendencia érdemben rontotta az Alap befektetési jegyei dltal nydjtott hozamot 2023-ban. Ennek egyik
fontos folyomdnya volt az Alapbdl torténd tékekidramlds jellemzévé vdldsa, amit az alternativ
befektetési lehetdségek nagyobb vonzereje is tamogatott. Ugyanakkor az év nagy részében ez d
kiGramlds nem haladta meg az Alap miikédési bevételeit. A tékekidramlds liteme oz év végén ugrott
meg, 2024 elsé két honapjaban pedig tovdabb gyorsult, mieldtt Gjra a 2023-as dtlagos szintre lassult
volna.

Ebben a dinamikaban hozott vdltozdst 2024. marcius vége, amikor az Alap ingatlan portféliéjénak
legnagyobb stlyt eleme, a Parkway irodahdz bérléje, a Magyar Allamvasutak Zrt. (MAV) arrdél
értesitette az Alapkezel6t, hogy a MAV és a Raiffeisen Ingatlan Alap kézétt hatdlyos szerzédés szerinti
bérleti jogviszony 2024. mdjus 06. napjdval megsziinik (azaz nem kerlil meghosszabbitdsra), amely hir
egyuttal sajtényilvdnossdgot is kapott. A MAV-val kétott, a jelentés készitésének idépontjaban
hatdlyban 1évé bérleti szerzédés meghosszabbitdsdara az Alapkezeld meég 2022-ben megkezdte a
targyaldsokat a MAV vezetésével. A targyalds sorozat eredményeképpen 2023. julius hénapjanak
vegén, az addigra elfogadott ajdnlat alapjén, kitdrgyalt bérleti szerzédés aldirdsi folyamata elindult.
Az dllam kozvetlen vagy kdzvetett tébbségi tulajdondban lévé gazdasdgi tdrsasdégok bérleti
szerzOdeéseinek miniszteri jovahagyasarol szold 383/2023. (VIIl. 14.) Korm. rendelet megjelenése okdan az
aldirds nem tortént meg, a targyaldsok Gjra indultak, s 2024-ben is aktivan folytatodtak. A MAV-ot
feligyel6 minisztérium 2024. mdrciusi rendkiviili dontése kévetkezményeként az Alaphdl torténd
kidramlds ujra felgyorsult, a kordbbiakhoz képest is erésebb itemben.

Az Alap ingatlanjainak értékeldje (Cushman & Wakefield) 2024. dprilis 4-i rendkivili értékbecslési
frissitésében figyelembe vette a Parkway irodahdzzal kapcsolatos Uj informdciokat, amely az ingatlan
jelentds, 10 M EUR-t meghalado leértékeléséhez vezetett a 2023, év végi értékhez képest.

Afentiek ellenére az Alap hitelkerettel egyiitt értelmezett likviditdsa tovdbbrais jelentésen meghaladja
a jogszabdlyban meghatdrozott 15%-0s minimum értéket az Alap nettd eszkozértékére vetitve. A
fennalld bizonytalansag miatt ugyanakkor az Alapkezeld a hitelkeret bévitését kezdeményezte.

Minden kérilményt figyelembe véve az Alapkezeld vezetése jelenleg nem azonositott az Alap jovébeni
miikodtetését veszélyeztetd koriilményt, jelen beszdmold a vallalkozas folytatdsa elve Alapjan késziilt.

Egyéb beszdmoldsi idészak utdni események

A mérleg fordulonapja utan, a mérlegkészités idépontjdig ingatlan értékesitésre nem kerdlt sor.

Budapest, 2024. dprilis 25. -

Simon Péter Vdaradi Zoltan
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