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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Raiffeisen Ingatlan Alap befektetoinek

Vélemény

Elvégeztiik a Raiffeisen Ingatlan Alap (az ,,Alap”) 2024. évi éves jelentése 1., II., III., IV., V., VL
pontjaiban talalhaté szamviteli informécidinak (tovabbiakban: ,szédmviteli informaciok™)
konyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2024. december 31-ével végzddo iizleti évre vonatkozo éves
jelentésében kozolt szamviteli informécidk minden lényeges szempontbél a Magyarorszagon
hatalyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvénnyel (a ,,szamviteli torvény”™), valamint a kollektiv
befektetési formakrol és kezelSikrdl, valamint egyes pénziigyi targya torvények modositasardl szolo
2014, évi XVI. térvénnyel 6sszhangban keriiltek Gsszeallitasra. Az éves jelentésben k6zolt szamviteli
informacidkban szerepld eszkozok és kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott
értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

A vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban és a
kényvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallé felelésségiink bOvebb leirdsat jelentésiink
LA konyvvizsgdlo éves jelentésben kozolt szamviteli informdciok konyvvizsgdlataért valo feleldssége”
szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétdl, a Raiffeisen Befektetési Alapkezel6 Zrt.-t6l (az
»Alapkezel6™) a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabdlyokban és a Magyar Kényvvizsgaldi
Kamara ,,A konyvvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrdl szo6lo
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott , Konyvvizsgdlok Etikai Kddexe”-ben (az IESBA Koédex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleltiink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai elirasoknak is.

Meggydz3désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld
alapot nyujt véleményilinkhéz.
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Figyelemfelhivis

Felhivjuk a figyelmet az éves jelentés ‘XIV. Egyéb informacidk’ c. fejezetére, amelyben bemutatasra
keriil, hogy az Alap ingatlan portfolijat érintd legnagyobb hatasi esemény 2024-ben a Parkway
irodahazhoz kapcsolédik. A MAV tulajdonosi képviseletét ellatd minisztérium a bérleti szerzddés
megujitisa helyett a bérleti jogviszony megsziintetésérél hatarozott. Az ingatlan egyediili bérldje, a
MAV 2024 Juniusaban kikéltézétt az irodahazbol, mely igy teljesen megiiresedett. A koltdzést
kovetben az Alapkezelé azonnal megkezdte az ingatlan jévébeli hasznositasanak atgondolasat, ami az
ingatlan értékesitésétdl kezdve, annak lehetséges vegyes funkcidjii ujra hasznositdsan at, a teljes
funkci6véltasra is kiterjedt. Dontésének megalapozasihoz az Alapkezelé igénybe vett tobb,
nemzetkozi kereskedelmi ingatlanszakértd cég altal készitett megvalosithatésagi tanulmanyt, amelyek
az irodahaz (miiszaki, szabalyozasi) adottsagai mellett a budapesti ingatlanpiac jelenlegi allapotat és
varhat6 tendencidit is figyelembe vették. Az ingatlan piacon tapasztalhaté kedvezétlen, bizonytalan
folyamatok miatt dontés még nem sziiletett az 4talakitds iranyardl, de az Alapkezeld tovabbra is
aktivan figyeli a piacok, részpiacok allapotat és aktivitasat, hogy kellé id8ben a legmegfelelobb
dontést hozhassa meg. A Nemzetgazdasigi Minisztérium 2024 decemberében jelentette be a
Lakhatasi T6keprogramot, mely soran az 4llam hazai ingatlan alapokba torténd befektetésen keresztiil
a lakéingatlan piacon tapasztalhaté kereslet nvekedéshez kivanja igazitani a kinalatot, s a fejleszték
kdz6tti nagyobb verseny 4ltal moderalt drakon keresztiil célozza meg a lakhatési valsag enyhitését. Az
Alapkezel6 ezt kévetden palyazatot nyujtott be a programban valé részvételhez, amelynek eredménye
befolyasolhatja a Parkway irodahézra vonatkozé jovSbeni fejlesztési terveket.

Véleményiink nem mindsitett ennek a kérdésnek a vonatkozasaban.

Egyéb informdciék

Az egyéb informacidk az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. Az
Alapkezel§ ligyvezetése (a ,,vezetés™) felelds az egyéb informaciok elkészitéséért. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informacidkra a fiiggetlen kdnyvvizsgaléi jelentésiink ,,Vélemény” szakasziban
adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informécidkra, és az egyéb informacidkra vonatkozéan
nem bocsatunk ki semmilyen formaju bizonyossagot nyujté kovetkeztetést.

Az éves jelentés altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink az egyéb
informécidk 4tolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb
informécidk lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak vagy
a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tiinik-e, hogy azok lényeges
hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkénk alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az
egyéb informéciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas
jellegérol jelentést tenni.

Az egyéb informéicidkban lényeges ellentmondds vagy lényeges hibas 4llités nem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves jelentésben kozolt szamviteli
informdcickért

A vezetés felelés az éves jelentésben kozolt szdmviteli informacidknak a kollektiv befektetési
formakrdl és kezelikrol, valamint egyes pénziigyi targyt torvények moédositasardl szolé 2014. évi
XVL torvénnyel és a szamviteli torvénnyel dsszhangban torténd elkészitéséért, kiilonos tekintettel az
eszk6zOk ¢és kotelezettségek leltarral valo alatémasztdsaért, a kezelési koltségeknek az Alap
letétkezeldje altal megadott értékelése alapjan torténd elszamolasaért, valamint az olyan bels6
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akér csaldsbol, akar
hibabol eredé lényeges hibas allitastol mentes éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok
elkészitése.
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Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy
felmérje az Alapnak a véllalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen
kozzétegye a vallalkozas folytatdsaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a
véllalkozés folytatdsanak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk
Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatisanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek
az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadéalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényez6, kériilmény nem 4ll fenn.

Az irdnyitissal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamoldsi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgdlo éves jelentésben kizolt szamviteli informdciok konyvvizsgdlatiért vald felelossége

A kényvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kizolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabél eredd lényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjin a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen kdnyvvizsgaléi
Jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas fokil bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a
Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszagon
hatalyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal Gsszhangban elvégzett kényvvizsgilat mindig
feltarja az egyébként Iétezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy
hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszerii lehet az a varakozas, hogy ezek dnmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok és a kényvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszagon
hatélyos — torvények és egyéb jogszabalyok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk akar csalasbél, akar
hibabdl ered6 lényeges hibas 4llitasainak a kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbél eredd
lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a
csalds magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

o Megismerjiik a konyvvizsgélat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kdnyvvizsgilati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy a bels6 kontroll hatékonysagara vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek észszeriiségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6 szamvitel alkalmazéasa, valamint a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték alapjan
arr6l, hogy fennéll-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valo
keépességeét illetden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciokban [évé kapesolodd kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a  fiiggetlen  kényvvizsgaldi  jelentésiink  datuméig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek azonban
okozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.

3/4



o Megvizsgaljuk az éves jelentésben k6zolt szamviteli informacidkat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek id6szak végi leltarara, valamint az adott
idészakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciék minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrél és
kezeloikrél, valamint egyes pénziigyi targy( torvények modositasarol szolo 2014. évi X VI
térvénnyel 6sszhangban keriiltek-e Gsszeallitasra,

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a kdnyvvizsgalat jelents megallapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott belsé kontrollnak a koényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2025. aprilis 28.

Molnar Attila
A Deloitte Kényvvizsgal6 és Tanacsadd Kft. képviseletében

illetve mint kamarai tag kdnyvvizsgald

Deloitte Kényvvizsgal6 és Tanacsado Kift.
1068 Budapest Dézsa Gy6rgy ut 84/C.
Nyilvantartasi szam: 000083

Kamarai tag kényvvizsgaldi tagszam: 007379
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP  EVES JELENTES 2024.

I. Raiffeisen Ingatlan Alap - dltalanos informaciok

1. Alapadatok

Alap neve:
Lajstrom szédma:
Alapkezel6 neve:
Székhelye:
Letétkezel neve:
Székhelye:
Forgalmazé neve:
Székhelye:
Kénywvizsgalod neve:
Székhelye:
Ingatlanértékeid:
Székhelye:

Tipusa:

BAMOSZ kategoria:
Harmonizdcidja:

Futamideje:

2. Az Alap stratégidja

Raiffeisen Ingatlan Alap

1211-04

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt. (Alapkezeld)

1133 Budapest, Vdci at 116-118.

Raiffeisen Bank Zrt.

1133 Budapest, Vdci at 116-118.

Raiffeisen Bank Zrt.

1133 Budapest, Vdci at 116-118.

Deloitte Kénywvizsgdld és Tandcsado Kft.., Molndr Attila
1068 Budapest, Dozsa Gyorgy ut 84/C..

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

nyilvénos nyilt vég(i ingatlan Alap

kozvetlen ingatian Alap

ABA

hatdrozatlan

Az Alap kézvetlen ingatlan befektetéseket megvaldsitd alap, elsédleges célja az ingatlan portfolié bérbeadds révén torténd
lzemeltetése. Az Alapkezeld kisebb mértékben értékndvekedés elérésére is torekszik. Az ingatlan portfélié sszedllitGsa sordn az
Alapkezeld egyardnt befektet irodai, kiskereskedelmi, ipari és logisztikai ingatlanokba. Alap ingatlanbefektetéseit elsésorban
Budapesten és annak vonzdskdrzetében, mdsodsorban hazai nagyvdarosokban és egyéb vidéki telepiiléseken valdsitja meg. Az
Alapkezel6 az Alap likviditdsdnak biztositdsahoz foleg betétekbe és a likvid eszkdzk minimum 20%-dig révid futamidejii magyar
dllampapirokba fekteti az Alap ingatlanokon feliili vagyonat. Az Alap célja egyben a Minimum Hozamkorldtnak megfeleld teljesitmény
tuiteljesitése.

Az Alap ,A" sorozata magyar forintban denomindlt, az Alapkezeld a sorozat esetében felmeriilé devizakockdzatot euré-magyar forint
(EUR-HUF) deviza hatdridés Ugyletekkel minimalizdlja. A Raiffeisen Ingatlan Alap ,B" és ,C" sorozata szintén forintos, de a
devizakockdazat egyik esetében sincs mérsékelve. Az Alap ,D" és ,D180" sorozata euréban, ,U* és ,U180" sorozata USA dolldrban
vasarolhaté meg, a felmeriilé devizakockdzat utdbbi 4 sorozat mindegyikében aktivan menedzselt.

Az Alapkezeld az Alap esetében Minimum Hozamkorldtot alkalmaz, amelynek értéke a sikerdij bevezetése 6ta minden évben

felilvizsgdlatra ker(ilt a lenti tablazat szerint (az ,A180", ,B", ,C", ,D180" és,U180" sorozatok esetében nem keriil alkalmazdsra sikerdij).

Minimum Hozambkorlat 2023.01.01-2023.12.31 2024.01.01-2025.01.12 2025.01.13-tél
JA" sorozat 6,0% 8,0% 9.33%
D" sorozat 2,5% 3,0% 6,38%
L' sorozat 3,5% 4,5% 8,19%

Az alkalmazott Minimum Hozamkorldt nem jelent az Alap barmely sorozata teljesitményére vonatkozé konkrét igéretet. Az Alapkezeld

a Minimum Hozamkorldtot évente feliilvizsgalja.

Raiffeisen
ALAPOK
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Il. Vagyonkimutatas

BEFEKTETES! ALAP NETTO ESZKOZERTEKE

2024.01.02.
It um entom Davizancm SN hkod  Nivark Baskde arebie %
Arvvhathow éribkpapirok 14436 S19 208 1932
SR8 MAK HF HUDX0404157 00000000 520R 0 070
REPALEMN S EWR ATXXDAIRES 7200000 2T TH 347
0240308 HUF HUOOR AT T 953 380 000 18R 2% 83 1051
HLF HUDO0DE2 4334 3 350 000 200 3315248 % 44
Ingatkisok’ 81981 268 721 20
{Sunki egyeniegok ~1371 272103 - 183
Fohomama - EUR &HI1TET 047
Folozamb - HIF 186321038 22
neesiied) 2 Q
Kévatlisok 332 433758 0,44
T g
[Egyéb exakbnik 23 129038 l,;ﬂ
i ke a1
Ossres oschba 78 324 088 049 101,98
[%Breteramsipel -1 480 867 €38 - 1.98
Egyéb kibraméank -1 041 288612 -3
s iciemk ABIRIE
Roiffelson lagedan Alop A sorozar
Netd cszdatribk 23769 713 112 HUF
Unink sadmeo 7031 370812
gy fogyre juitd no®é asckdzéritk JI80323 HUF

Rolffeisen ingadon Alop A 180 serosat

Nethd oszkdniritk

208 372 750 Hue

Uniwk széme 142 103 048
Epy logyro ptd nodé esskSzéraik 1483717 HUF
[@aiffeisen ingaten Alop 8 sorear
Nattd oszkdade il J 044 438 HUF
Unink ssdme 94230

v jutd molé o sekréribk 12239947 HUF
Reiffeisen Ingafan Afep € ’
Nttt aszkatrick 6370 1424820 HUP
Uniwk szdme 2028 763 840
oy mm id nosd astkrérak J.281688 HUF
Ila"fdun Iagaian Alep O sorozar
Nettd asshdatr bk B4 130 138,98 R
Unink széme 34 350 440
Egy kogyre hid nadé osakdrirnk 1347920 sur
Il‘dﬂdun lagatan Alap D 180 serozat
Nethd aszhdnty i 1727 734,06 tuUR
Ualok szdme 1 888 850
Egy lagyre hité nodé esskSrériik 1194173 fUR
|8atfleisen tagadan Alap U y
Netid esakSats ik 32304 221,22 UsD
Unlwd széme 20 245 404
gy lcgyre hitd no@6 asskdzirnk 14033500 USO
[Raiffeisen tagatan Alap U 180 sorosot
Nethd osakSstriék 480 420,24 USD
Unind széme ISSJ12
Egy jogyre juid nadd exckBrérwk 1.348875 ysp
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP « EVES JELENTES 2024.

BEFEKTETESI ALAP NETTO ESZKGZERTEKE

2025.01.02,
Instrumentum Devizanem ISIN Névértek Eszkoz érték %
Atruhazhaté értékpapirok 9,250,548,678 13.81
2027/B MAK HUF HU0000404157 500 000 000.00 511175 000.00 0.76
D250219 HUF HU0000525076 5497 820 000.00 5460 687 724.00 8.15
EU 250110 EUR EUO00A3LOVR7 8 000 000.00 3278 685 954.00 4,89
Ingatlanok* 59,857,146,490 89.34
Banki egyenlegek 1,804,492,325 2.69
Folyészimia - EUR 288,423,618 0.43
Folydszamla - HUF 1,372,961,746 2.05*
ﬂyésémla - USD 143,106,961 0.21
Kovetelések 305,361,847 0.46
Hataridés Ug){elzk 305,361,847 0.46]
Egyéb eszkozdk 965,496,602 1.44
Egéb kovetelések 965.49(’5,602 1.44
2ues eszkéz 72,183,045,942 107.74
Kotelezetiségek -5,184,789,463 - 7.74
Egyéb kotelezetiségek -741,191,978 1.1
Hataridds agyletek -318,476,544 -0.48
Hitel kamat - EUR -4 125 120 941.00 - 6.16
Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat
Nettoé eszkézérték 20,829,172,378 HUF
Unitok széma 6,113,398,685
|Egy jegyre jut6 netté eszkézérték 3.407135 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap A 180 sorozat
Netté eszkozérték 171,778,126 HUF
Unitok sxzéama 116,231,701
|Egy jegyre juté nettd eszkszérték 1.477894 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap B sorozat
Netté eszkozérrék 0 HUF
Unitok széma 0
|Egy jegyre jutd ne#té eszkézérték 0.000000 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap C sorozat
Nettdé eszkozériék 10,906,385,073 HUF
Unitok széma 3,243,540,461
|Egy jegyre juté netté eszkdzérték 3.362494 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap D sorozat
Netto eszkéxérék 60,569,129.03 EUR
Unitok szama 40,230,125
Egy jegyre juté nettd eszkézérték 1.505567 EUR
Raiffeisen Ingatian Alap D 180 sorozat
Netté eszkozérték 846,342.89 EUR
Unitok széma 730,512
(Egy jegyre juté netto eszkézérték 1.158561 EUR
Raiffeisen Ingatian Alap U sorozat
Netté eszkozérrék 24,766,286.89 USD
Unitok széma 15,624,093
|Egy jegyre jutd nettd eszkézérték 1.585134 UsD
Raiffeisen Ingatian Alap U 180 soroxat
Netté eszkézérték 398,982.48 USD
Unitok széma 300,282
(Egy jegyre jutd netto eszkézérték 1.328693 USD
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP » EVES JELENTES 2024.

[Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat

Nettoé eszkozérték 20 829 172 378 HUF
Unitok szama 6113 398 685

Egy jegyre juté nettd eszkézérték 3,407135 HUF
Raiffeisen Ingatian Alap A 180 sorozat

Netté eszkozértek 171 778 126 HUF
Unitok széma 116 231 701

Egy jegyre juté netté eszkozériek 1,477894 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat

Netté eszkézérték 0 HUF
Unitok szama o

Egy jegyre juté netté eszkdzérték 0,000000 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap € sorozat

Netté eszkozérték 10 906 385 073 HUF
Unitok szama 3 243 540 461

Egy jegyre juté netté eszkdzérték 3,362494 HUF
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat

Netté eszkoézérték 60 569 129,03 EUR
Unitok széma 40 230 125

Egy jegyre juté netté eszkdzérték 1,505567 EUR
Raiffeisen Ingatian Alap D 180 sorozat

Netté eszkozérték 846 342,89 EUR
Unitok széma 730 512

Egy jegyre juté netté eszkdzérték 1,158561 EUR
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat

Netté eszkozérték 24 766 286,89 USD
Unitok szama 15 624 093

Egy jegyre juté netté eszkdzérték 1,585134 USD
Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat

Nettdé eszkSzérrék 398 982,48 USD
Unitok szama 300 282

Egy jegyre jutdé netté eszkézérték 1,328693 USD

Kbftv 6. szamu mellékiet alapjén

*Ingatlanok értéke 2024.12.3 1-6n: 59.857.146,490,Ft
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP ¢ EVES JELENTES 2024

l1l. A forgalomban lévé befektetési jegyek szama és az egy jegyre jutd nettd

eszkozérték

Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2024.01.02-an 7,031,370,812
2024. évben eladott befektetési jegyek 371,863,957
2024. evben visszavaltott befektetési jegyek 1,289,836,084
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2025.01.02-4n 6,113,398,685
Portfolio dsszesitett nettd eszkdzértéke 2025.01.02-4n 20,829,172,378
Egy jegyre jutd nett6 eszkdzérték 2025.01.02-an 3.407135
Raiffeisen Ingatlan Alap A180 sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2024.01.02-an 142,165,048
2024. évben eladott befektetési jegyek 5,661,004
2024. évben visszavaltott befektetési jegyek 31,594,351
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2025.01.02-an 116,231,701
Portfolié dsszesitett nettd eszkdzértéke 2025.01.02-4n 171,778,126
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2025.01.02-an 1.477894
Raiffeisen Ingatlan Alap B sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2024.01.02-an 942,571
2024. évben eladott befektetési jegyek .
2024. evben visszavaltott befektetési jegyek 942,571
Forgalomban lévé befektetési jegyek 2025.01.02-an -
Portfolié Gsszesitett nettd eszkézértéke 2025.01.02-an -
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2025.01.02-an -

Raiffeisen Ingatlan Alap C sorozat (db, HUF)

Forgalomban lévé befektetési jegyek 2024.01.02-an
2024. évben eladott befektetési jegyek

2024. évben visszavaltott befektetési jegyek
Forgalomban lévs befektetési jegyek 2025.01.02-an
Portfolio Osszesitett netté eszkézértéke 2025.01.02-an

2,026,765,846
1,310,858,391
94,083,776
3,243,540,461
10,906,385,073

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2025.01.02-4n 3.362494
Raiffeisen Ingatlan Alap D sorozat (db, EUR)

Forgalomban lévS befektetési jegyek 2024.01.02-an 54,350,440
2024. évben eladott befektetési jegyek 804,026
2024. évben visszavaltott befektetési jegyek 14,924,341
Forgalomban Iévé befektetési jegyek 2025.01.02-an 40,230,125
Portfolio Gsszesitett netté eszkézértéke 2025.01.02-an 60,569,129
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2025.01.02-4n 1.505567

@ Raiffeisen
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP o EVES JELENTES 2024.

Raiffeisen Ingatlan Alap D180 sorozat (db, EUR)

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek 2024.01.02-én 1 446 820
2024. évben eladott befektetési jegyek -
2024. évben visszavdlioit befektetési jegyek 716 308
Forgalomban 16vé befektetési jegyek 2025.01.02-4n 730 512
Portfolié dsszesitett netté eszkozértéke 2025.01.02-4n 846 343
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték 2025.01.02-4n 1,158561
Raiffeisen Ingatlan Alap U sorozat (db, USD)

Forgalomban 16v6 befektetési jegyek 2024.01.02-4n 20 245 464
2024. évben eladott befektetési jegyek 473 056
2024. évben visszavdltott befektetési jegyek 5094 427
Forgalomban [évé befektetési jegyek 2025.01.02-4n 15 624 093
Portfolid dsszesitett nettd eszkozértéke 2025.01.02-4n 24 766 287
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2025.01.02-4n 1,585134
Raiffeisen Ingatian Alap U180 sorozat (db, USD)

Forgalomban lévd befektetési jegyek 2024.01.02-4n 356 312
2024. évben eladott befektetési jegyek -
2024. évben visszavaltoit befektetési jegyek 56 030
Forgalomban lév6 befektetési jegyek 2025.01.02-an 300 282
Portfolié Ssszesitett netté eszkozértéke 2025.01.02-4n 398 982
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2025.01.02-4n 1,328693

IV. A befektetési Alap osszetétele

2024.12.31. Nagysagrend: Ft
Instrumentum  Devizanem ISIN kéd Névérték Eszkoz érték %

Tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhaté értékpapirok 9250548 678° 13,81
2027/8 MAK HUF HUO000404157 500 000 000 511 175 000 0,76
D250219 HUF HU0000525076 5 497 820 000 5 460 687 724 8,15
EU 250110 EUR EUOOOA3LOVR7 8 000 000 3 278 685 954 4,89
Mas szabalyozoft piacon forgalomba hozott atruhézhaté értékpapirok o 0,00
Kézelmultban forgalomba hozott atrvhazhaté értékpapirok o 0,00
Egyéb atruhazhaté értékpapirok ] 0,00
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok 9 250 548 678 13,81
Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap A sorozat / HUF 20829 172 378

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap A 180 sorozat / HUF 171778 126

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap B sorozat / HUF o

Nett6 eszkozérték / Raiffeisen Ingatlan Alap € sorozat / HUF 10 906 385 073 ool00
Netté eszkézériék / Raiffeisen Ingatian Alap D sorozat / EUR 60 569 129 !
Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap D 180 sorozat / EUR 846 343

Netté eszkézérték / Raiffeisen Ingatian Alap U sorozat / USD 24 766 287

Nettoé eszkézérték / Raiffeisen Ingatlan Alap U 180 sorozat / USD 398 982

Megjegyzés: az egyes értékpapir kategoridk kozott vannak atfedések, egy értékpapir tobb kategériaba is tartozhat.

2024-ben az Alap ingatlanokon és latraszdlé szdmldn elhelyezett, illetve lekététt banki betéteken felil kizardlag a fenti tabldzatban

feltintetett tézsdén hivatalosan jegyzett Gtruhdzhat6 értékpapirok kategéridba sorolt hitelviszonyt megtestesité értékpapirokba

(magyar és eurozénds dllampapirokba) fektetett, a kezelési szabdlyzatban lefektetett befektetési elveknek megfelelden.

Az Alop 2024-ben is magas, 85-90% kozotti ingatlan kitettséggel futott. Az ingatlan portfolid optimalizdlasanak keretében az

Alapkezeld 2023-at megel6zéen szamos kisebb érték( ingatlant értékesitett, 2023-ban és 2024-ben viszont nem keriilt sor ingatlan

tranzakcioéra. Az ingatlanok 8sszértéke 2024 végén 146,0 millié eurd volt, ami jelentds csokkenést jelent a 2023. év végi 161,9 millié

Raiffeisen
ALAPOK
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RAIFFEISEN INGATLAN ALAP  EVES JELENTES 2024.

eurdrdl, az ingatlanok ardnya a nettd eszkozértékre vetitve pedig 89,5% volt az év végén. Az ingatlan érték valtozasban elsésorban
bérlé mozgasok, kisebb részben futamidd vdltozdsok, illetve egyéb bérleti szerz6dés médositasok, valamint piaci befektetési hozam
valtozdsok nyomdn végrehajtott ingatlan dtértékelések jatszottak szerepet. Az Alapkezelé az Alap portfolidjanak 13,81%-dt

hitelviszonyt megtestesité értékpapirokban tartotta 2024 végén.

A likvid eszkézok ardnya mindenkor megfelelt a tdrvényi minimum elvarasoknak, a jogszabdlyban meghatdarozott minimum 15%-os
likviditasi arany feletti likviditast az Alap részben azonnal lehivhato hitelkerettel biztositotta. A 2024. december 31-i fordulénappal az

Alap 10 millié EUR hitellel és tovabbi 62,5 millié EUR hitelkerettel rendelkezett.

Az Alap sem beszdmolasi idészakban, sem beszdmolds idészak végén nem rendelkezett, illetve rendelkezik a Kbftv. 188. § (5) és (6)

szerint részletezett, mds entitdshoz kapcsoléddan ellendrzé befolydssal.
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V. A befektetési Alap eszkézeinek alakuldsa a targyidészakban

2024 Nagysdgrend: eFt|
Ertékesités nettd arbevétele 7,778,381
Kozvetitett szolgaltatasok értéke 2,426,873
Egyéb értékesités bevétele
Parkolési dijbevétel
Kapott bérleti djj 5,294,277
Tovébbszamlazolt épitményads
Marketing dijbevétel 57,231
Kezelési dijbevétel 0
Jutalékbevétel 0
Egyéb bevételek 4,677
Ertékesitelt térgyi eszkézok bev. [
Kapott kétbér,kés.kamat, banatpénz 4,677
Kovetelések értékveszt. visszair. o]
Egyéb bevételek 0
ELABE 2,426,874|
Pénziigyi miveletek bevételei 2,347,169
Folyészamla kamat 351,521
Ertékpapirok kamata 45,900
Egyéb kapott kamat 1,096
Arfolyamnyereség 19,987
Ertékpapir értékesitéshsl drf.nyer. 431,516
Forward iigyletek érfolyamnyer.e 1,497,149
Pénziigyi miveletek raforditasai 1,303,160
Folyészémla kamat 0
Fizelelt hitelkamat 23,683
Afolyamveszteség 15,204
Ertékpapir értékesitésbl drf.veszt, 13,931
Forward iigyletek vesztesége 1,250,342
A mikddési ksltségek 4,307,681
Nyomtatvényok [¢]
Ingatlan értékbecslési dij 26,217
Mérlegvizsgalat 1,199
Kényvvezetés 7,200
logi és iigyvédi dijok dijak 41,828
Epiilet egysb szolgdltatas 162,730
Uzemeltetési dij 238,486
Uzemeltetési veszteség 557,143
Bérlo kézvelités 21,327
Reklém, hirdetés, média 82,709
Szakértdi dijak, tandcsadds 0
Referencia index szolgdltatasi dij o]
Idegen szolgdltatds 204
Egysb illetskdijak 360
MNB feliigyelei dij 24,628
Bankforgalmi jutalék 48,009
Keler dij 493
WARP di 224
LEl kéd fenntartasi dij 25
Alapkezels kélisége 979,655
Letétkezeld koltsége 83,776
Biztositas 12,998
Sikerdij o]
Ingatlan écs 2,018,470
Egysb eszkozok écs 0
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Egyéb raforditasok 55,577
Ertékesitet targyi eszkézok kszé 0
Karesemanyekkel kapcs. raf.ok o]
Birsagok, kotbérek, kés.kamatok 0
Kévetelések elszamolt év-e 1,576
leirt kivetelések o]
Epitményadsd 306,532
Tovabbszamlézott épitményadd 287,974
Onellenérzési poiék 809
MNB kiilonadd 34,598
Egyéb réforditasok 36
Fizetett, fizetendd hozamok o
Targyévi eredmény 2,036,935
Felosztott jdvedelem 0
Ujra befektetett jévedelem 2,036,935
Ertékpapirok értékkillonbszete 102,456
Kotvények 102,456
- kamatokbdl, osztalékbdl 6,173
-_egyéb 96,283

Raiffeisen
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Tékeszamla valtozasai 2024. december 31-ig szamolt felhalmozott kamatokkal. (Nagysagrend: eFt)

Id&szaki nyitdallomany | Idészaki zaréallomany
Vagyonelem Megoszlas
Bankbet étek 2,317,971 3,375,025 5.01%
lekot6tt ~ 0 0 0
Ingatlanok 61,982,221 59,857,873 88.81%
Parkway (Konyves Kalman Krt.) 18,517,748 13,821,673 20.51%)
Gyongyési fidk 173,781 184,130 0.27%
Kecskeméti fiok 653,788 688,131 1.02%)
OBl Szolnok (Szanda-rét) 2,205,196 2,364,169 3.51%
Dunaujvarosi fidk I. 67,579 71,355 0.11%)
Dunaujvarosi fiok Il. 144,481 152,554 0.23%
Andrassy Gti fiok 675,224 706,995 1.05%)
Westpoint 1,891,316 2,077,926 3.08%)
Veszprém Jost 3,223,008 3,768,727 5.59%)
Dévai Center 5,483,324 5,726,907 8.50%
BAT Log. Raktark. Pécs 1,864,139 1,940,546 2.88%)
MBC 3,292,674 3,689,990 5.48%)
Nagykanizsai fiok 237,324 251,385 0.37%
Dana Csarnok 4,170,005 4,361,717 6.47%)
Ajkai fidk 141,629 148,863 0.22%
Erdi fiok 237,324 251,385 0.37%)
néi ati fiok Pestszentlérine 175,313 184,951| 0.27%)
BCW 3,242,912 3,341,413 4.96%)
Dana ll. 1,751,984 1,822,850 2.70%
Szinvapark 7,056,549 7,722,815 11.46%
RSzsakert 6,775,972 6,578,664 9.76%
BEgyéb berendezés 951 727| 0.00%)
Idészaki nyitéallomany | Idészaki zardallomany

Vagyonelem Megoszlas|
Fix és valtoz6 kamatozasu

kot vény 14,456,186 9,250,372 13.73%
2027/BMAK 521,760 510,998 0.76%)
D240306 7,869,226 0 0.00%)
D240320 3,315,248 (0] 0.00%
D250219 0 5,460,688 8.10%)
BEU 250110 0 3,278,686 4.87%)
REPAUS240125 2,749,952 0 0.00%
Kovet elések 1,140,903 1,213,617 1.80%
Aktiv id6beli elhatarolas 325,997 224,369 0.33%
Sarmazékos ligyletek ért. kal. -107,140 -13,115 -0.02%
Hitelek 0 -4,100,900 -6.09%
R8I hitel (EUR HUF) 0 -4,100,900 -6.09%
Egyéb kotelezettségek -1,078,717 -1,219,438 -1.80%
Passziv idSbeli elhatarolas -1,415,393 -1,196,924 -1.78%
Osszesen 77,622,028 67,390,879 100.00%
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*Kbftv. 6. Melléklet szerinti V. rész, Id. ,A befektetési alap eszkdzeinek alakuldsa a targyidészakban”

VI. Szadrmaztatott ligyletek

Lezart poziciok 2024, év

ALAPOK

Tranzakcié Tranzakcio Rigchisrisk
Kétésnap Lejarat N .. Néverték Deviza 1 Deviza 2 | (elszamolasi
tipusa tranya A
devizaban)
2024.12.09 2024.12.11 forward vétel 16,760,000.00 EUR HUF 6,898,080,800
2024.12.02 2024.12.04 forward vétel 337,250.00 EUR uso 354,854
2024.12.02 2024.12.04 forward vétel 11,286,600.00 EUR uso 11,875,761
2024.11.25 2024.11.27 forward vétel 10,550,000.00 EUR usD 11,068,427
2024.11.20 2024.12.04 forward vétel 23,000.00 EUR usD 24,244
2024.11.20 2024.12.04 forward vétel 1,625,000.00 EUR usoD 1,712,874
2024.11.18 2024.12.04 forward eladés 25,500.00 EUR usD 26,966
2024.11.18 2024.12.04 forward eladas 1,655,000.00 EUR uso 1,750,159
2024.11.14 2024.12.04 forward eladés 24,000.00 EUR uso 25,261
2024.11.14 2024.12.04 forward eladas 660,000.00 EUR usb 694,672
2024.11.04 2024.11.06 forward eladas 49,870.00 usD HUF 18,658,861
2024.11.04 2024.11.06 forward eladds 3,402,000.00 uUsD HUF 1,272,858,300
2024.10.14 2024.10.16 forward vétel 407,900.00 EUR HUF 163,302,765
2024.10.14 2024.10.16 forward vétel 14,079,000.00 EUR HUF 5,636,527,650
2024.10.07 2024.10.09 forward vétel 1,700.00 uso HUF 622,642
2024.10.07 2024.10.09 forward vétel 195,000.00 uso HUF 71,420,700
2024.10.01 2024.10.16 forward vétel 41,000.00 EUR HUF 16,331,940
2024.10.01 2024.10.16 forward vétel 600,000.00 EUR HUF 239,004,000
2024.09.23 2024.09.25 forward eladas 134,400.00 EUR HUF 53,016,768
2024.09.23 2024.09.25 forward eladas 8,692,010.00 EUR HUF 3,428,737,185
2024.09.18 2024.11.06 forward eladas 10,630.00 uso HUF 3,775,457
2024.09.18 2024.11.06 forward eladas 470,000.00 uso HUF 166,929,900
2024.09.16 2024.09.18 forward eladas 2,000.00 EUR usbD 2,225
2024.09.16 2024.09.18 forward eladas 74,000.00 EUR uso 82,340
2024.09.11 2024.09.25 forward eladés 1,615,000.00 EUR HUF 641,017,176
2024.08.26 2024.08.28 forward vétel 17,222,000.00 EUR HUF 6,800,106,700
2024.08.23 2024.09.25 forward eladés 85,000.00 EUR HUF 33,491,700
2024.08.15 2024.12.11 forward eladas 16,760,000.00 EUR HUF 6,670,312,400
2024.08.15 2024.08.21 forward vétel 16,760,000.00 EUR HUF 6,612,490,400
2024.08.12 2024.12.04 forward eladas 310,750.00 EUR uso 341,048
2024.08.12 2024.12.04 forward eladas 10,596,600.00 EUR uso 11,629,769
2024.08.12 2024.08.14 forward vétel 318,450.00 EUR usD 347,779
2024.08.12 2024.08.14 forward vétel 10,596,600.00 EUR usD 11,572,547
2024.08.05 2024.11.06 forward vétel 60,500.00 usb HUF 22,079,475
2024.08.05 2024.11.06 forward vétel 3,872,000.00 usD HUF 1,413,086,400
2024.08.05 2024.08.07 forward eladas 60,500.00 uso HUF 22,012,925
2024.08.05 2024.08.07 forward eladés 3,872,000.00 usoD HUF 1,408,827,200
2024.07.29 2024.11.27 forward eladés 10,550,000.00 EUR usD 11,486,376
2024.07.29 2024.07.31 forward vétel 10,550,000.00 EUR uso 11,423,540
2024.07.17 2024.07.31 forward vétel 1,270,000.00 EUR usD 1,389,417
2024.06.24 2024.10.16 forward eladés 448,900.00 EUR HUF 179,288,416
2024.06.24 2024.10.16 forward eladés 14,679,000.00 EUR HUF 5,862,719,205
2024.06.24 2024.06.26 forward vétel 468,000.00 EUR HUF 185,211,000
2024.06.24 2024.06.26 forward vétel 15,900,000.00 EUR HUF 6,292,425,000
2024.06.10 2024.10.09 forward eladés 1,700.00 uso HUF 626,272
2024.06.10 2024.10.09 forward eladas 195,000.00 uso HUF 71,837,025
2024.06.10 2024.06.12 forward vétel 1,200.00 uso HUF 440,640
2024.06.10 2024.06.12 forward vétel 135,000.00 usD HUF 49,572,000
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Tranzakcié Tranzakeié LALTT s
Kotésnap Lejarat ) s Névérték Deviza 2 Deviza 1 (elszamolasi
fipusa iranya devizaban)
2024.05.27 2024.09.25 forward vétel 219,400.00 EUR HUF 85,208,378
2024.05.27 2024.09.25 forward vétel 10,307,010.00 EUR HUF 4,002,933,474
2024.05.27 2024 05 29 forward eladas 219,400.00 EUR HUF 84,392,210
2024.05.27 2024.05.29 forward eladés 10,307,010.00 EUR HUF 3,964,591,397
2024.05.21 2024.09.18 forward vétel 2,000.00 EUR usoD 2,185
2024.05.21 2024.09.18 forward vétel 74,000.00 EUR usob 80,844
2024.05.21 2024.05.22 forward eladés 2,000.00 EUR uso 2,173
2024.05.21 2024.05.22 forward eladés 74,000.00 EUR usob 80,401
2024.04.22 2024.08.28 forward eladés 17,222,000.00 EUR HUF 6,877,950,140
2024.04.22 2024.04.24 forward vétel 17,222,000.00 EUR HUF 6,800,967,800
2024.04.15 2024.08.21 forward eladés 16,760,000.00 EUR HUF 6,681,374,000
2024.04.15 2024.04.17 forward vétel 16,760,000.00 EUR HUF 6,605,954,000
2024.04.10 2024.08.07 forward vétel 12,000.00 usob HUF 4,392,600
2024.04.10 2024.06.26 forward vétel 3,000,000.00 EUR HUF 1,183,020,000
2024.04.08 2024.08.14 forward vétel 19,500.00 EUR uso 21,239
2024.04.08 2024.08.14 forward vétel 1,950,000.00 EUR usob 2,123,940
2024.04.04 2024.08.07 forward eladas 12,500.00 uso HUF 4,536,375
2024.04.02 2024.08.14 forward eladas 337,950.00 EUR usop 365,087
2024.04.02 2024.08.14 forward eladés 12,546,600.00 EUR uso 13,554,092
2024.04.02 2024.04.03 forward vétel 337,950.00 EUR uso 363,060
2024.04.02 2024.04.03 forward vétel 12,546,600.00 EUR uso 13,478,812
2024.03.26 2024.04.03 forward vétel 32,500.00 EUR uso 35,308
2024.03.18 2024.05.29 forward eladés 43,600.00 EUR HUF 17,324,460
2024.03.18 2024.08.07 forward vétel 61,000.00 uUsD HUF 22,239,990
2024.03.18 2024.08.07 forward vétel 3,872,000.00 uso HUF 1,411,692,480
2024.03.18 2024.03.20 forward eladés 70,000.00 UsD HUF 25,329,500
2024.03.18 2024.03.20 forward eladés 4,930,000.00 uso HUF 1,783,920,500
2024.03.12 2024.06.26 forward eladas 55,000.00 EUR HUF 21,987,900
2024.03.11 2024.07.31 forward eladés 11,820,000.00 EUR uso 13,003,300
2024.03.11 2024.03.13 forward vétel 12,000,000.00 EUR uso 13,125,600
2024.03.11 2024.06.26 forward vétel 57,000.00 EUR HUF 22,748,700
2024.03.05 2024.05.29 forward eladas 2,000,000.00 EUR HUF 799,160,400
2024.02.26 2024.06.26 forward eladas 470,000.00 EUR HUF 185,259,900
2024.02.26 2024.06.26 forward eladés 18,900,000.00 EUR HUF 7,449,813,000
2024.02.26 2024.02.28 forward vétel 470,014.00 EUR HUF 183,164,456
2024.02.26 2024.02.28 forward vétel 19,000,000.00 EUR HUF 7,404,300,000
2024.02.19 2024.06.12 forward eladés 1,200.00 uso HUF 435,876
2024.02.19 2024.06.12 forward eladés 135,000.00 usD HUF 49,036,050
2024.02.19 2024.02.21 forward vétel 7,500.00 usob HUF 2,703,375
2024.02.19 2024.02.21 forward vétel 833,000.00 uso HUF 300,254,850
2024.02.02 2024.03.13 forward vétel 1,500,000.00 EUR usoD 1,636,191
2024.01.29 2024.01.31 forward eladés 227,000.00 EUR HUF 88,564,050
2024.01.29 2024.01.31 forward eladas 11,300,000.00 EUR HUF 4,408,695,000
2024.01.29 2024.05.29 forward vétel 263,000.00 EUR HUF 104,090,140
2024.01.29 2024.05.29 forward vétel 12,307,010.00 EUR HUF 4,870,868,418
2024.01.22 2024.05.22 forward vétel 2,000.00 EUR usob 2,187
2024.01.22 2024.05.22 forward vétel 74,000.00 EUR usob 80,933
2024.01.22 2024.01.24 forward eladas 27,000.00 EUR usb 29,390
2024.01.22 2024.01.24 forward eladés 1,340,000.00 EUR usD 1,458,590
2024.01.08 2024.04.24 forward eladés 17,222,000.00 EUR HUF 6,595,991,556
2024.01.08 2024.01.10 forward vétel 16,070,000.00 EUR HUF 6,067,357,060
Raiffeisen 14
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Nyitott pozicié 2024.12.31. dllapot szerint:

Tranzakcié Tranzakcié AEd] s
Kotésnap Lejarat N .. Névérték | Deviza 1 Deviza 2 (elszamolasi
tipusa iranya e
devizaban)

2024.12.09 2025.04.09 forward eladas 16,160,000.00 EUR HUF 6,726,438,400
2024.12.02 2025.04.02 forward eladas 337,250.00 EUR usob 356,902
2024.12.02 2025.04.02 forward eladas 11,286,600.00 EUR uso 11,944,270
2024.11.25 2025.03.26 forward eladas 10,550,000.00 EUR uso 11,133,288
2024.11.20 2025.02.26 forward vétel 3,200,000.00 EUR HUF 1,324,096,000
2024.11.18 2025.02.05 forward eladas 30,500.00 EUR HUF 12,490,360
2024.11.18 2025.02.05 forward eladés 383,000.00 EUR HUF 156,846,160
2024.11.18 2025.02.26 forward eladas 2,310,000.00 EUR HUF 948,601,500
2024.11.12 2025.02.05 forward eladas 1,850,000.00 EUR HUF 765,955,500
2024.11.04 2025.03.12 forward vétel 45,670.00 usob HUF 17,207,543
2024.11.04 2025.03.12 forward vétel 3,035,000.00 usb HUF 1,143,527,300
2024.10.14 2025.02.26 forward eladas 387,900.00 EUR HUF 156,979,251
2024.10.14 2025.02.26 forward eladas 13,339,000.00 EUR HUF 5,398,159,910
2024.10.07 2025.02.19 forward eladas 1,700.00 usD HUF 625,634
2024.10.07 2025.02.19 forward eladas 195,000.00 usD HUF 71,763,900
2024.09.23 2025.02.05 forward vétel 134,400.00 EUR HUF 53,535,552
2024.09.23 2025.02.05 forward vétel 8,692,010.00 EUR HUF 3,462,288,343
2024.09.16 2025.01.29 forward vétel 2,000.00 EUR uso 2,237
2024.09.16 2025.01.29 forward vétel 74,000.00 EUR uso 82,780
2024.08.26 2025.01.08 forward eladas 17,222,000.00 EUR HUF 6,866,411,400

Az Alapkezelé a szdrmaztatott ligyleteket az Alap devizakitettségének fedezésére haszndlja. A portféliéba a deviza kockdzatot a
tébbnyire euréban meghatérozott bérleti dijat termeld, ezért jellemzden euréban értékelt ingatlanok emelik be, amit oz Alapkezel
deviza forward iigyletekkel semlegesithet. Az euro kitettség fedezése a kezelési szabdlyzatnak megfelelden csak az Alap ,A" és ,A180"
jelli forintos sorozata esetében torténik meg, a ,B" és ,C" jelliek esetében nem. Az Alap ,D” és ,D180" jelii eurds sorozata esetében a
deviza kockdzatot az Alap forint kitettsége, az ,U" és ,U180" jelli sorozat esetén pedig a forint és eurd kitettség jelenti, itt az Alapkezel

ezeket a kockdzatot semlegesiti deviza forward ligyletekkel.

Az Alap nem adott kdlcsénbe sem értékpapirt, sem drut, illetve az Alap nem alkalmazott sem értékpapir-finanszirozdsi, sem
teljeshozam-csereligyleteket 2024-ben (ezdltal nem alkalmazott biztositék kibocsatot, illetve ezzel kapcsolatos szerzédé fél sincs).

Az Alapkezel6 2020 janiusdban kérelmezte az Alap kezelési szabdlyzatanak modositdsat, amelyet a Feliigyelet H-KE-IIl-342/2020.
szdmy hatarozattal hagyott jova. A 2020.08.24-tél hatdlyos valtozasok az Eurépai Parlament és a Tandcs (EU) 2015/2365 Rendelete
(2015. november 25.) az értékpapir-finanszirozdsi (igyletek és az djrafelhaszndlas atlathatésagardl, valamint a 648/2012/EU rendelet
médositasardl sz616 jogszabdlynak valé megfelelést szolgdltak. A vditoztatds lehetévé tette a fenti ligyletek kéziil a repo / forditott
repo Ugyletek, illetve vétel-eladds / eladds-visszavdsarlds Ggyletek alkalmazdsdt az Alap kezelése sordn. Az Alapkezeld dltal 2024
novemberében kezdeményezett, a Felligyelet dltal H-KE-11-921/2024. szamu hatdrozattal jévahagyott kezelési szabdlyzat modositds
értelmében 2025. janudr 13-t6l az Alap a teljeshozam-csereiigyleten feliil vétel-eladds / eladds-visszavasarlas iigyleteket sem kéthet,

és tovabbra sem adhat vagy vehet kélcsénbe értékpapirt.
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VII. Portfdlid osszetétel

A portfolié eszkdzeinek a befektetés tipusa szerinti megoszldsa (2025.01.02):

Likvid eszkoz . o
Hitelek ] Silce
Ingatlan Befektetési jegy 1 U 0,00%
Egyéb ingatlan 19| o.00%
Fejlesztés alatt dllé ingatlan | ﬁ 0,00%
Vegyes hasznositdss ingatlan 1 a 0.00% 14.86%
Ipari Ingaflan | D
Llogisztikai ingatlan 1 5 2,90%
1F 28,81%
Kereskedelmi ingatlan ]L r it
Irodaingatlan 1€ 8 42,77%
Lakéingatlan 1 U 0,00%
Telek |5 O00%
0% 1 (;‘?:, 26?3 3(3‘3&, A(I)"“r'e 5(|)°.-;.

Az Alapkezel6 dltal (Befektetési Alap képviseletében) az ingatlanok megvasarldsahoz felvett hitelek feltételei:

Az Alapnak nem volt ingatlan finanszirozasi hitele.

Az Alapkezelé dltal (Befektetési Alap képviseletében) megnyitott likviditdasi hitelkeret

feltételei:

A hitel megnyitdsanak napja: 2016.09.07. 6sszege: 12.000.000,- EUR

megnyitdsdnak napja: 2019.04.30. 6sszege tovabbi 18.000.000,- EUR

megnyitasanak napja: 2020.04.09. dsszege tovabbi 17.500.000,- EUR

megnyitdsanak napja: 2024.09.18. 6sszege tovabbi 25.000.000,- EUR

A koblcson lejarata: 2025.04.28.

A kolcson aktudlis téke osszege: 72.500.000,- EUR

A hitel lehivds dsszege: 10.000.000,- EUR

A kolcson kamata: valtozé

Raiffeisen
ALAPOK
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VIIl. Adatok az ingatlan portfoliérol

ALAPOK

Brutté Netto Has znélatb Tervezett
Ingatian Cim Helyrajzi szam Funkcionélis kategéria bérbeadhat| bérbeadhat | Epités éve e tartasi
o teralet 6 terilet id6tav
BAT PECS 7621 Pécs, Francia u. 1. 42262/2 Logisztikai ingatian 7,709 7,709 2003 2004 |Hosszutav
BOW 1113 Budapest, Nagyszélos u. 11. |4568/165 Irodaingatian 4,849 4344 2005 2006 | Hosszu tav
DANA | 9027 Gybr, Kardan u. 6. 5475/70 Ipari ingatlan 16,264 16,264 2005 2006 Hosszu tav
DANA I 9027 Gyébr, Kardan u. 8. 5475/72 jpari ingatian 6,200 6,290 2006 2007 | Hosszu tav
DEVAI 1134 Budapest, Dévaiu. 26-28.  |28214/1, 28213 |Irodaingatian 9,939 9,529 1993 1994 | Hosszu tav
RB DUNAUJVAROS (2400 Dunajvéros, Vasmi Gt. 39. :gggﬁﬁb Kereskedelmi ingatlan 329 320 1998 1998 | Hossza tav
JOST 8200 Veszprém, Henger u. 1. 1948/9 Ipari ingatlan 17,922 17,922 2005 2006 Hosszu tav
RBKECSKEMET  |6000 Kecskemét, Kisfaludy u. 5. |17/41/A/11 Kereskedelmi ingatlan 779 779 2002 2003 |Hosszu tév
PARKWAY 1087 Budapest Konyves Kdlmén |64, Irodaingatlan 28,771 27,860 2007 2009 | Ravidtav
korat 54-60.
MBC 1012 Budapest, Vérmez6 ut 4. ,13969 Irodaingatlan 5,095 4,450 2000 2002 Hosszu tav
o8BI 5000 Szolnok, Felsé Szandai rét 2. |19605/12 Kereskedelmi ingatian 10,196 10,196 2004 2005 | Hosszu tév
RB AJKA i:g? Ajka, Szabadsdg tér 4/B. 1327/A159 Kereskedelmi ingatian 218 218 2007 2007 | Hosszutav
RB ANDRASSY 1061 Budapest, Andrassy Ut 1. |20246/0/A/5  |Kereskedelm ingatlan 195 195 2000 2000 | Hosszutav
RB ERD 2030 Erd, Budai t. 22. 20552/32/A/11 | Kereskedelmi ingatian 334 334 2005 2005 |Hosszu tév
RB GYONGYOS ?szzo Gydngyds, Mityés kirdly u. 2. 1,q67/a 1 Kereskedelm ingatian 411 4 2005 2005 | Hosszii tav
RB LORNC 1181 Budapest, Uligi it 417. 150848 Kereskedelm ingatian 240 240 2004 2004 | Hosszu tav
RB NAGYKANIZSA ?:20 Nagykanizsa, Kolesey u. 4-6. |, o/an Kereskedelrmi ingatlan 445 445 2003 2004 | Hosszu tav
12583/9/A1,
12583/0/A/2,
iy 12583/9/A/3,
ROZSAKERT ;326 Budapest, Gabor Aronu. 74- | o cao/am,  |Kereskedelmiingatian 7,431 7,426 1997 1998 | Hosszi tav
3 12583/9/A/5,
12583/9/A/6,
12583/9/A/7
6571/125/A/2,
6571/125/A/3,
6571/125/A/4,
) - 4214111/AN,
SZINVAPARK 3501 Miskole, Baicsy-28lnszy - |4a1a/11/ar2,  |Kereskedelmi ingatian 19287 | 19,023 2000 2001 | Hosszi tav
. 4214111/A3,
4214/11/A/4,
4214/11/A/5,
4214/11/A8
N 25136/0/A1, ) 3
WESTPOINT 1132 Budapest, Véci it 18. satagomre  |rodaingatan 3,530 3,387 1998 1999 | Rovid tav
Raiffeisen

17



RAIFFEISEN INGATLAN ALAP » EVES JELENTES 2024.

Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategériankénti bontdsban, 2023. december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft)

Bhelyezkedés

Funkcionidlis kategéria  Budapest és Kérnyéke Vidék Kiilféld Osszesen
Telek | 0 | 0 | 0 | 0
Lakéingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 32 427 973 260 0 0 32 427 973 260
Kereskedelmi ingatlan 7 626 508 720 10 917 651 161 0 18 544 159 881
Logisztikai ingatlan 0 1 864 138 600 0 1864 138 600
Ipari Ingatlan 0 9 144 996 980 0 9 144 996 980
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt allo ingatlan* 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 40 054 481 980 21926 786 741 0 61981 268 721

Az ingatlan portfolié értéke funkciondlis kategéridankénti bontasban, 2024. december 31. (adatok Forintban)

Ingatlan érték (Ft) Elhelyezkedés
Funkciondlis kategdria Budapest és Kérnyéke Vidék Kiilféld Osszesen

Telek 0 0 0 0
Lakdingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 28 657 909 380 0 0 28 657 909 380
Kereskedelmi ingatlan 7 470 609 530 11 834 787 310 0 19 305 396 840
Logisztikai ingatlan 0 1 940 545 880 0 1 940 545 880
Ipari Ingatlan 0 9 953 294 390 0 9 953 294 390
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt all6 ingatian* 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen 36 128 518 910 23 728 627 580 0 59 857 146 490
Adatok: 2024. december 31. illetve 2024. év

grté tt6* bérleti Net't.é' b‘,srleﬁ Ingatian Fajlagos bérleti | Fajlagos ingatian SR 4

Ingat'an SreK (Ft) :ieib:vétel, Ft d||bev?t'e : Bérbeadottsig iévedeglmezoség ]diiievélel ! grtéke?( P'?c' eftek
devizélis valtozdsa
Funkcionélis kategéria 2024, e o 2024, 2024, 2024,

Telek - - - - -
Lakéingatlan - - - - - - -
Irodaingatian 2 017 372 397 HUF 90% 7,04% 40 697 549 170 |  -13,03%
Kereskedelmi ingatlan 2 040 715 565 HUF 95% 10,57% 51204 481 143 -1,10%
Logisztikai ingatlan 177 496 318 HUF 100% 9,15% 23 025 251 725 4,10%
Ipari Ingatlan 909 117 486 EUR 100% 9,13% 22 461 245 906 3,09%
Vegyes hasznositdst ingatlan - HUF, EUR - - - - -
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan® - HUF - - - -
_E'géb ingatlan - - - - - - -
Osszesen 5 144 701 766 -6,57%

* A térvény eldirdsa alapjan szamolt piaci érték vdltozds a fejlesztés alatt dllé ingatlan év végi - a fejlesztések folyamatos
megval6suldsa miatt az év sordan jelentésen emelkedd - értékében bekdvetkezett értékcsdkkenést a fejlesztés év eleji értékére vetiti,

felnagyitva annak hatasat.

2022 2023} 2024]
Az ingatlanportfolié aranya a netté eszkozéntéken belil 82,33% 82,81% 89,34%
Béreti szerzédések atlagos futamideje 2,91 éV 2,67 év 2,97 év
Bérlok, vevdk szama 188 183 175
Bérleti szerzddések biztositéki szintje (hdnap) 1,53 1,47, 1,83
Tokedattétel* 0,00%, 0,00% 6,89%

* Forduldnapi teljes hiteldllomdny értéke osztva a forduldnapi nettd eszkdzértékkel.

Raiffeisen
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Adatok Ft-ban 2022 2023 2024;
Ingatlan értékesitések nyeresége a szamuteli nyilintartasi éékhez képest 216 176 012 0 0
Ingatlan énékesités nyeresége a nettd eszkozénék szamitds szerinti nyilvantartasi érékhez képest® 17 368 468 0 0
Fedezeti Ggyletek nyeresége/vesztesége 1899935 122 2088 607 681 246 806 879
Kantérités, banatpénz cimén befolyd bevételek, ill. ilyen cimen kifizetett dsszegek 18 364 884 33 691 701 4 676 568
A befektetési jegyek forgalmazésa kapcsén a befektetdk altal az Alapnak fizetett dijak 0 0 0
Ingatlan Gzemeltetési koltségek 471 469 444 728 754 830 1200 995 015
Ingatlan k6zmi koltségek 1058 834 682 1356 725 583 1178 987 463]
Ingatlan karbantartdsi kéltségek 630 472 887 713 559 599 536 552 068
Ingatian biziositasi holiségek 4176 192 4616 13 12 397 807}
Ingatlanaddk 250 293 058 300 462 446 306 532 000]
ingatlan értékbecslési koltségek 20 582 060 26 509 851 26 216 539
lIngatiantigynoki jutalékok 25984 744 10 862 195 31 324 880,
Jogi koltségek 10 235 564 26 384 150 40 333 028
Bankkdltségek 11 237 559 9431726 29 814 757|
Kamatkéltség 41 897 985 42 101 757 18 194 344

410,08 HUF/EUR arfolyamon szamitva

IX. Az Alapkezelé miikodésében bekdvetkezett valtozdsok

Sem az Alapkezeld tevékenységi korében, sem a tulajdonosi szerkezetében nem kévetkezett be vdltozas 2024-ben, az Alapkezeld a

Raiffeisen Bank Zrt. 100%-0s kozvetlen tulajdondban dlt. Uj iizletdgat vagy szolgdltatdst nem inditott az Alapkezeld.

Az Alapkezel$ befektetési alapokban kezelt dllomdnya - folytatva az el6z8 év tendencigjat - dinamikusan emelkedett 2024-ben is, a

2023. év végi 542 milliard forintos dllomdny 12 hénap leforgdsa alatt 656 milliard forintra emelkedett. Az Alapkezel$ 2024-ben Uj alapot

nem inditott, igy az év végén 16 befektetési alapot kezelt. A nyilvanos befektetési alapok piacan a BAMOSZ adatai alapjan az

Alapkezeld piaci részesedése 2024 végén 4,10% volt.
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X. A befektetési politika alakulasdra haté fontosabb tényezék
1. A 2024-es év pénzpiaci és ingatlanpiaci folyamatai

Hazai pénz- és dllampapirpiac

A 2023 eleji extrém magas értékrdl 2024 janudridra 4% ald, a jegybanki toleranciasavba mérséklédétt a hazai infldcio, majd tébbnyire a
3-4%-os savban ingadozott, az éves dtlagos infiacio végil 3,7% lett. Ev végéhez kdzeledve azonban ismét gyorsulni kezdett a
pénzromlasi (tem tébb tényezé hatasdra: egyrészt a kedvezd bazishatas kikerdilt a képbdl, mdsrészt az élelmiszerdrak Ujra

emelkedésnek induitak, végezetiil pedig a forint 8sszel tapasztalt gyors leértékelédése egyre inkabb begytiriizétt az drakba.

A forint euréval szembeni érfolyama az év eleji 380 korilli szintr8l 410-ig gyengiilt 2024-ben. A leértékelédés iiteme szeptember végén
gyorsult fel, amikor a piaci szereplék elkezdték bedrazni Donald Trump gyézelmi esélyeinek novekedését, az ennek kévetkeztében
er6s6dd dolldr pedig negativan hatott a feltérekv devizdkra, killondsen a forintra. A forint alulteljesitésének okai a gyenge gazdasagi
helyzet (magas deficit, alacsony névekedés), a politikai kockazatok, valamint a csokkend kamatkilénbdzet miatti sérillékenység voltak.
A Magyar Nemzeti Bank a forintgyengiilés hatdsdra szeptemberben 6,5%-on felfiiggesztette kamatcsdkkentési ciklusat, igy Gsszesen
3,5 szazalékponttal mérsékelte 2024-ben az irdnyadé ratat. A jegybanki kommunikaciobol egyértelmien kideriilt, hogy aggasztja a
dontéshozokat a gyors drfolyamesés, ezért a forint tdmogatdsa érdekében igyekeztek a tovabbi kamatcsékkentésre vonatkozd piaci

varakozasokat elfojtani.

A hazai kotvényhozamokat tébb tényezé mozgatta, egymassal ellentétes hatdst kivaltva. Globdlis szinten az amerikai hosszu lejaratu
kétvényhozamok emelkedése a magyar gérbe hosszu oldaldt is hizta magdval. Emellett a forint gyengilése és a magyar kockazati
prémium emelkedése szintén felfelé tolta a hozamokat. Ezek ellen hatott a hazai bankok adécsokkentési szandékkal tamasztott
kereslete. Osszességében igy is 30-90 bazisponttal emelkedtek tavaly a magyar kétvényhozamok az 1évnél hosszabb lejaratu
szegmensben. A diszkont kincstdrjegyek piacdn eltérd folyamatok jatszodtak le. A kamatcsdkkentések, valamint a jogszabalyi
kérnyezet dltal teremtett kereslet megkdzelitéleg 100 bazisponttal mérsékelték a hozamokat az 1évnél révidebb papirok esetében. A
fentiek eredményeként az RMAX index értéke tobb mint 7%-kal kerdilt feljebb, mikdzben a MAX index kevesebb mint 4%-os pluszban

zart 2024-ben.

Hazai ingatlanpiac

Mig 2021-ben és 2022-ben a befektetési tranzakcidk volumene Magyarorszdgon még meghaladta az az 1 millidrd eurdt, 2023-tél a piaci
aktivitds megtorpant. A tartésan magas inflaciés kdrnyezet hozamemelkedést és Gtarazédast indukdlt a globdlis befektetési piacokon,
és ezzel pdrhuzamosan a piaci tranzakcids volumen drasztikusan visszaesett. Magyarorszdgon 2023-ban az éves volumen kézel 50%-
os csdkkenést mutatott, mindéssze 630 millié eurd volt, majd tovabbi mintegy 40%-o0s visszaesés utdn 2024-ben 387 millié eurdt tett ki,
Mind az aktivitas, mind az atlagos tranzakcioméret alacsony volt.

A kordbbi évek trendjeitd! eltéréen 2024-ben nem az irodapiaci, hanem a kiskereskedelmi tranzakciok tették ki a volumen legnagyobb
részét, 27%-ot. Ezen bellil a legjelentdsebb értéket a Vorosmarty 1 fejlesztés kereskedelmi komponensének eladdsa képviselte, mig
szdmossagukat tekintve a big box egységek domindltak 5 adasvétellel. A kiskereskedelmi szektort az irodaszegmens kévette 24%-0s
részesedéssel, az év legjelentésebb tranzakcidja, a Honvéd Center sem érte el ugyanakkor a 30 millié euro értéket. A tovabbi szektorok
kdzlil az ipari, szdllodai és vegyes ingatlanok részesedése haladta még meg egyenként a 10%-ot.

2024 negyedik negyedévének végén 4,46 millid négyzetméter modern irodaterdletet tartunk nyilvén a budapesti irodapiacon, amely
442 épiilet kézott oszlik meg. Az dllomany donté tobbsége spekulativ, azaz bérbeaddsra fejlesztett irodateriilet (81%), mig a sajat
haszndlatban 1év terilletek a piac 19%-Gt teszik ki. A Vaci uti irodafolyosé tovabbra is a legnagyobb alpiac az irodadllomany
nagysagat tekintve, itt talalhaté a spekulativ/bérletre kinalt budapesti irodateriiletek 28%-a. Az alpiac mérete meghaladja az 1 millié

négyzetmétert.
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2024-ben az el6z6 évivel kdzel azonos, 103.635 négyzetméternyi irodaterlilet kerlilt Gtaddsra 10 irodahazban. Jelenleg dsszesen 463.455
négyzetméter irodaterlilet épitése zajlik, és ezen kiviil még koze! 2 millid négyzetméternyi projekt van az elékészités kiilénbozé
fazisaiban Budapesten. Az épités alatt 1évé dllomany jelentés méreti sajat tulajdond fejlesztéseket tartalmaz, illetve szdmottevé azon
beruhdzasok ardnya is, ami dllami megrendelésre késziil6, egyedi igényekre szabott irodahdz. Ezen fejlesztések mérete meghaladja a
350.300 negyzetmetert. A spekulativ fejlesztések merete ugyanakkor jelentosen visszaesett, ezek osszesen mintegy 113 ezer
négyzetmétert tesznek ki 2025-2027. évi dtaddssal.

Az éves kereslet 2024-ben a budapesti irodapiacon 502.151 négyzetmétert tett ki, ami 8%-kal haladja meg az elé6zé évben regisztralt
értéket. A szerzédéshosszabbitdsok tovabbra is domindlnak, és 57%-dt tették ki az 6sszes bérbeaddsnak. Az Uj bérbeaddsok 29%-ot, a
bévilések, elébérletek, albérletbe addsok és sajat haszndlatba vételek pedig egylittesen is csak 13%-ot jelentettek. A netté bérbeadds
6sszesen 190.730 négyzetméter volt 2024-ben, ami éves alapon 20%-o0s csokkenést jelent. Az éves nettd felszivds pozitiv maradt 47.665
négyzetméterrel, de az liresedési rata 14,1%-ra nétt az év végére, ami éves alapon 77 bazispontos emelkedést jelent.

2024 negyedik negyedévében a Belvdros (CBD) prime bérleti dija tovabbra is stagndidst mutatott, 2022 harmadik negyedéve 6ta 25,0
eur6/m2/hé szintet regisztrdlunk. Egyes mdsik alpiacokon azonban szamottevd bérleti dij névekedést regisztraltunk. Bel Buddn éves
dsszehasonlitdsban 4,5%-o0s, mig a Dél Buddn 5,6%-os emelkedést tapasztaltunk, mig Pest Kézpont és Pest Nem Kézpont esetében
enyhébb volt az emelkedés. Régids dsszehasonlitdsban csak Praga elézi meg a budapesti Belvarost 30,0 eurd/m2/hé prime bérleti dijjal,
mig Varséban kézel azonos szintet regisztraltunk 24,75 euré/m2/héval. Pozsony és Bukarest prime bérleti dijoi ezeknél alacsonyabb
értéket érnek el.

A prime irodahdz hozamszintek 2022. mdsodik felétdl 2024. harmadik negyedévéig emelkedtek, a tavalyi év utolsd negyedévében
ugyanakkor a Belvarosi prime hozam korrigdlt, és 25 bazisponttal 6,25%-ra csdkkent. A legtobb régios févarosban stagndlé hozamokat
regisztraltunk 2024 soran. Budapestnél alacsonyabb hozamszint Pragdban és Varséban mérhetd, mindkét esetben 5,75% a prime
hozam. A legmagasabb hozamszintek a bukaresti piacon lathatdk, 7,25%-kal. Pozsonyban a jelenlegi prime irodapiaci hozam 6,25%.
Budapesten és az agglomerdciéban 2024. negyedik negyedévének végén 3,76 millio négyzetméter spekulativ ipari-logisztika teriiletet
tartottunk nyilvan 241 épiiletben. Az allomdny tdinyomé része, a bérelheté teriiletek 88%-a taldlhaté logisztikai parkokban, mig a
fennmaradé 12% vdrosi logisztikai besoroldst ingatlan. Az dllomany 91%-a raktarterilet, mig a fennmaradé 9%, mintegy 353 ezer
négyzetméter irodateriilet.

2024-ben a teljes kereslet 614.936 négyzetmétert tett ki, ami kismértéki, 8%-os keresletcsokkenést jelent az el6z6 évhez képest. A
nett6 bérbeadds 371.786 négyzetmétert tett ki, ami az éves bérbeaddsi volumen 60%-dra rigott, és igy magasabb részaranyt jelentett
a teljes keresletbdl 2023-hoz képest. A szerzédéshosszabbitdsok 40%-os ardnya igy alacsonyabb a megelézé évhez képest. A nettd
kereslet 62%-at az Uj bérbeaddsok jelentették, amelyet az elébérletek kdvettek 27%-kal.

A 2023. évi, csucsot jelentS 358 ezer négyzetméter Uj dtadds utan 2024-ben 237 ezer négyzetméter ipari-logisztikai teriilet késziilt el
Budapesten és kornyékén 9 épliletben. A 2022. év vége ota eltelt 24 hénapban igy kbzel 20%-kal béviilt az dllomany. 2025-2026. évi
tervezett dtaddssal 318 ezer négyzetmeéter teriilet dll épités alatt a budapesti piacon, amelynek 26%-a rendelkezik elébérlettel.

A netté felszivds oz elsé negyedévben negativ tartomdnyba fordult, de a masodik és a harmadik negyedévben mar pozitiv értéket ért
el. A negyedik negyedévben kiemelkedéen magas netté abszorpcios értéket regisztrdltunk, igy az éves érték 233.905 négyzetméter lett,
ami az elmult 6t év masodik legmagasabb negyedéves értéke. 2024. negyedik negyedév végére az Uresedési rata a budapesti ipari-
logisztikai piacon 7,94%-ra csokkent az el6z6 negyedéves 9,6%-rdl. A kihaszndlatlansdgi mutato erdteljes csokkenését segitette az uj
atadasok magas el6bérleti aranyaq, illetve két nagyobb, korabban kihaszndlatlan raktdrteriilet is bériére taldlt a negyedik negyedév
sordn.

2024 negyedik negyedévében a prime bérleti dijak Budapesten 5,7 eur6/m2/hé szinten voltak, ami negyedéves alapon 1,7%-os, éves
alapon 3,4%-o0s csokkenést jelent. A stagnalé, enyhén csdkkend tendencia vdrhatéan folytatédni fog 2025 ben is. A piacra érkezd Gj
fejlesztésekben egyre magasabb a spekulativ terilletek aranya. Egyre tébb az azonnal elérhetd terilet, illetve az épitési kéltségek
stabilizalédasaval megsziint a bérleti dijakra nehezedd nyomds, igy a bérleti dijak erds versenynek kitettek. Pozsony kivételével, ahol

enyhe, de folyamatos emelkedés figyelheté meg, a régids févdarosokban a budapestihez hasonlé tendenciakat tatunk.
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Hozamok tekintetében a budapesti ipari és logisztikai piac tovabbra is az egyik legmagasabb hozamon értékelt piac maradt. 2024.
végén a prime hozamok 7,0%-on dlitak, ami a megel6z6 év végéhez képest 25 bdzisponttal magasabb érték. Praga 5,2%-os
hozamszinten dlit, mig Pozsonyban 6,0, Varsoban 6,5, Bukarestben pedig 7,5%-0s prime hozamot régzitettiink.

Az elmult években a kiskereskedelmi piac béviilése mérsékelt volt. A meglévd bevdsdarlékdzpontok tulajdonosai jeliemzéen felbjitadsokra
koncentraltak, vagy kifejezetten energetikai korszerusitéseket vegeztek el: 2022 els6 negyedeveben GoBuda néven ujranyitott az Euro
Center Bevdsarlékézpont, 2022 juniusaban pedig a Campona feljitdsa fejez6dott be, mig 2023 oktdberében megnyitott a teljesen
datépitett Corvin Aruhdz, valamint oz év soran megtértént a Westend és a KOKI ételudvardnak feldjitdsa. A folyamatban 1évé
fejlesztések kdziil a Zuglo City Center projekt keretében megvalésulé Zenit Corso a legnagyobb mintegy 10.000 négyzetméter teriilettel.
A projekt ataddsa 2025-ben vdrhatd. Ezen feliil feldjitas és bévités el6tt all a Duna Plaza bevésdrlokdzpont.

A prime bérleti dijok a bevasarlékézpontok esetében 2023 elsé negyedéve 6ta stagndinak, és 2024. év végén 95 euré/m2/hé szinten
dlitak. A retail parkok prime bérleti dijai esetében szintén stabilitdst regisztrdltunk az elmuilt kézel 2 évben. itt jelenleg 13,5 euré/m2/hé
prime bérleti dijat régzitlink. A bevdsdrlé utcaknal éves alapon jelentds prime bérleti dij ndvekedést latunk, igy ezeket jelenleg a Vdci
utca esetében 140 euré/m2/hé-ra, a Fashion Street esetében pedig 130 eurdra becsdiljik.

Hozamok tekintetében a bevasdrlékdzpontok esetében 25 bdzispontos emelkedés utan 7,25%-os szintet rogzitettiink 2024. év végén,
Ez Bukaresttel azonos szintet jelent, a régi6é tdébbi févarosaban alacsonyabb hozamszinteket figyeliink meg. A VdAci utcdban és a
Fashion Streeten a hozamok 2023. utolsé negyedéve 6ta vditozatlanok, és 7,0%-on dlinak. K6zép-Kelet eurdpai dsszehasonlitdsban
Bukaresttdl eitekintve ez a legmagasabb hozamszint.

(Cushman & Wakefield piackutatds)

2, A befektetési politika alakuldasdara haté egyéb tényezdék

2024. mdrcius 07-én kerlit kihirdetésre a 55/2024. (lll. 7.) Korm. rendelet a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi
szabdlyairdl sz6l6 78/2014 (lIl. 14). Korm. rendelet (Korm. Rendelet) médositdsarol. A jogszabdly alapjdn a hazai alapkezelSk 2024. julius
1-ig kételesek voltak minden intézkedést megtenni annak érdekében, hogy az uj, befektetési alap kategorizdldsi rendelkezéseknek az
dltaluk kezelt alapok tekintetében legkésébb 2024. szeptember 1-tél megfeleljenek. A rendelet alapjdn az Alapkezeld megvizsgadlta az
Alap kezelési szabdlyzatanak a Korm. Rendeletnek vailé megfelelését, és 2024. juniusdban kezdeményezte az Alap kezelési
szabdlyzatdnak médositdsat. A moédositdst az MNB a H-KE-III-435/2024. sz. hatdrozatdval hagyta jova.

A kezelési szabdlyzatnak a 78/2014 (lll. 14). Korm. rendeletnek a 55/2024. (lll. 7.) Korm. rendelettel megdllapitott médosulé
rendelkezésein alapuld, az Alap tipusat és befektetési szabdlyait érint6 valtozdsai 2024. szeptember 01-1éptek hatdlyba.

nem érintette.

A befektetési politikara haté egyéb tényezé nem merilt fel az idészak sordan.

3. Hozamfizetés

Az Alap 2024-ben hozamot nem fizetett.
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IX. Az Alapkezel6 daltal az adott idészakra kifizetett javadalmazas

a) Az Alapkezelé alkalmazottainak brutté javadalmazdsanak teljes Gsszege a 2024-es évre

szoéléan, rogzitett és vdltozé bontdasban:

Millio Ft

2024. év
Rogzitett jovedelem Osszesen: 406
Vdltoz6 jévedelem dsszesen*: 104
Kedvezményezettek szama: 33
Kézvetleniil az AEKBV dltal kifizetett barmely dsszeg, beleértve a jutalékokat 0

* A valtozé jovedelem az éves bonuszon fellil egyéb kifizetéseket is tartalmaz.

b) Az Alapkezeld ligyvezetdinek és azon munkavallaléinak, akik az alapok kockazati profiljara

tevékenységiik révén Iényeges hatdst gyakorolnak, brutté javadalmazdsdanak teljes 6sszege a
2024-es idészakra széléan:

Millié Ft
2024. év

Felsd vezetés 86
Kockdzatvallaldsért és ellendrzésért felels alkalmazottak 37
Teljes javadalmazasuk mértéke miatt a felsé vezetéssel és a kockdzatvailalgsért felelés

alkalmazottakkal azonos javadalmazdsi kategéridba tartozok, akiknek szakmai

tevékenysége lényeges hatdst gyakorol a kockdzati profiljukra vagy a kezelésiikben lévd

befektetési alap kockdzati profiljara 194

¢) Az adott évre vonatkozé javadalmazdasainak és juttatasainak kiszamitasi médja:

A Fix javadalmazds dsszege tartalmazza az aldbbi elemeket: Bérjelleg(i kifizetések (alapbér, szabadsdg idejére jaré kifizetés stb.),
Potlék jellegli kifizetések, a Cafeteria keret és Egyéb juttatdsok (pl. gépkocsi juttatds értéke, iskolakezdési tamogatdas, munkéba

jards koltségtéritése), valomint a kilépéshez kapcsolédo térvény szerinti kotelezé kifizetéseket.

A Vdltozo javadalmazas ésszege tartalmazza az aldbbi elemeket: Eves bénusz dsszege, 2024. jGnius 30-ig a Munkakori juttatas

(egyes munkakdri csoportok kivételével), valamint a kilépéshez kapcsolodd, a torvény dltal elSirtakon felili kifizetések.

d) Javadalmazasi politika feliilvizsgalata és valtozasai:

Az Alapkezel$ fellilvizsgdita a Javadalmazasi Politikajat 2024-ben is, annak érdekében, hogy az maradéktalanul megfeleljen a
csoport szintli szabdlyoknak, a jogszabdlyi elvardsoknak, illetve az MNB 3/2017-es ajdnldsdnak. A szabdlyzat két alkalommal
valtozott 2024-ben. A Javadalmazdsi Politika elsé médositdsat a Raiffeisen Alapkezel6 Feliigyeld Bizottsaga 2024. februdr 22-én
fogadta el, a szabdlyzat hatdlyba lépésének idépontja 2024. februar 26. volt. A Javadalmazdsi Politika mdsodik médositasat a
Raiffeisen Alapkezel6 Felligyel6 Bizottsaga 2024. junius 10-én fogadta el, a szabdlyzat hatdalyba lépésének iddpontja 2024. julius

01. volt.

e) Javadaimazasi politika érdemi vdltozdsai:

A Javadalmazdsi politika 2024. évi médositdsa soran az aldbbi fontosabb valtoztatdsok torténtek a dokumentumban:

e acsoport szintd szabdlyzat valtozdsa miatti médositasok:

o a szabdlyzat kiegészitée a bérek nemi szempont szerinti semlegességének biztositdsdra vonatkozd
rendelkezésekkel

o o mentesitési kiiszob értékének fellilvizsgalata
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» ahalasztasi idészak fellilvizsgalata
s aKészpénztdl Eltérd Eszkdzként haszndlt eszkdzre vonatkozd rendelkezések pontositdsa

e 0z RBHU Menedzsmentjének dontése alapjan a Munkakéri juttatds, mint vdltozé javadalmazasi elem megsziintetése és

az alapbérbe térténd beépitése

XIl. Az ABA nem likvid eszkozeinek ardnyaq, kezelése,

a)

b)

likviditaskezeléssel kapcsolatos Uj megallapodasok, az ABA aktudlis
kockazati profilja és az ABAK altal e kockazatok kezelése érdekében
alkalmazott kockdzatkezelési rendszerek

Az ABA nem likvid eszkdzeinek ardnya és kezelése, likviditaskezeléssel kapcsolatos uj
megadllapoddasok

Az Alapot érintd 2024. szeptemberi vdltozasokat kdvetéen az Alapkezels a Kbftv. 4. § (1) bekezdés 69. pont, illetve 78/2014. (IIl. 14.)
Korm. rendelet 41. § (6) bekezdés szerinti likvid eszk6zok minimadlis ardnydt a torvényi elGirdsokkal 6sszhangban 15%-ban,

maximdlis aranyat 60%-ban hatdrozta meg.

Az Alapkezelé - a Kbftv. 41. (1) bekezdésében, illetve 38. § (4) bekezdés a) pontjdban biztositott lehetéséggel élve, a (6)
bekezdésben meghatarozott feltételek mellett - a Cushman & Wakefield Nemzetkozi Ingatlan Tandcsadé Kft-t bizta meg az
Alap ingatlan eszkozei értéke megdllapitdsdnak feladatdval, azaz az eszkozértékelés funkcidjat az Alap ingatlan eszkdzeinek
tekintetében a Cushman & Wakefield Nemzetkézi Ingatlan Tandcsad6 Kft-re, mint an. kiilsé, fiiggetlen értékelSre ruhdzta Gt. Az
Alap egyéb eszkdzeinek és kdtelezettségeinek tekintetében az értékelési funkciét az Alapkezel6 maga latja el a mindenkor

érvényes Ertékelési Politikajaban leirtaknak megfelelGen.

Az Alapkezeld az Alap portfolidjaba keriild egyéb eszkdzok barmelyikét illikviddé minésitheti objektiv vagy szubjektiv kritériumok
szerint (amennyiben az elérhetd piaci ar 30 napndl régebbi, az adott pénziigyi eszkéz automatikusan az illikvid eszkdzok kdzé
sorolédik, minden mds esetben az mérlegelés kérdése). Az illikviddé minédsitett eszkdzok un. nehezen értékelhetd eszkdznek
mindsiilnek az ABAK-rendelet 71. cikk (2) bekezdés e) pontja alapjdn, ahol jelentés lehet a kockGzata annak, hogy a piacon

megfigyelhetd arra alapozott értékelés esetleg nem megfeleld.

Az Alapban 2024.12.31-én nem voltak illikvidnek mindsitett egyéb eszkdzok, és az Alap egyik eszkdze esetén sem keriilt sor a

befektetési jegyek dllomdnydn belil térténd elkilonitésének alkalmazasdra.

Az ABA aktudlis kockazati profilja
Kockdzati profil: 6

A fenti kockdzati besorolds a jogszabalyi eléirasokbol fakadéan automatikus, tekintettel arra, hogy az alap portfoliéjaban olyan
eszkdzok taldthatoak, amelyeknek az drazdsa a havindl kisebb rendszerességgel torténik. Az Alap kockdzat/nyereség profil
szerinti 6. kategdriaba torténd besoroldsa dsszefiiggésben van azzal, hogy az ingatlan piacokat idérél idSre nagymértéki
arfolyam-ingadozdsok jellemzik. A szintetikus mutatd szamitdsanak a mddszertana 2022 dec. 30-tél megvdltozott, ezért a

mutato értéke, a kordbbiakban feltiintetett értékekkel nem dsszehasonlithatd.
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Xlll. Az ABA nevében alkalmazhaté tékedattétel mértékében
bekévetkezé6 valtozdsok, a biztositék vagy a tékeattételi
megadllapodas értelmében nyijtott garanciak ujboéli felhasznalasi
joga, és az adott ABA dltal alkalmazott tékeattétel teljes 6sszege

a) A teljes nettésitott kockdzati kitettségre vonatkozo limit:

Az Alap a Kbftv. rendelkezései szerint - szdrmaztatott {gyletek figyelembevételével - szamitott teljes nettdsitott kockazati

kitettsége nem haladhatja meg az Alap Nettd eszkozértékének 200%-aGt.

b) Az Alap teljes netté kockazati kitettsége 2024.12.31-én: 106,13%

¢) Az Alap brutté médszerrel szamolt kockazati kitettsége 2024.12.31-én: 156,92%

XIV. Egyéb informacidk

Vizsgadlt id6szaki, illetve beszamoldsi id6szakot kéveté hatasok:

Az energiapiacok alakuldsa; az Ukrajna és Oroszorszdg kézotti hdborus konfliktus, a szankcids intézkedések és annak hatdsai

2021 éta az energiahordozék aranak nagy mértékd ingadozdasa tapasztalhatd vildgszerte. A COVID-19 jarvdnyt koveté Gjranyitdsok
nyoman a gazdasdg energia igénye megugrott, ezzel egyidében oz elézetes varakozasokndl jéval magasabb mértékben emelkedtek az

energiadrak. A globalis piacokon az elszabadult gdzarakkal egyidében ugrdsszertien megnétt a villamos energia dra is.

Az Oroszorszdg dltal Ukrajna ellen inditott katonai konfliktusra valaszul az Eurépai Unié tagdllamai és tébb mas nyugati dllam jelentés
szankcidkkal sujtottdk Oroszorszagot, aminek kére folyamatosan szélesedett, mikdzben a kdzvetitési kisérletek ellenére a haborus
felek dlldspontja érdemben nem kozeledett, igy békekotésre nem nyilt valodi esély. Mindez tovdbb fokozta az energia piaci

bizonytalansdagot.

Ennek ellenére 2023-ban Eurépdban jelentdsen enyhiilt az energiapiaci fesziiltség, a foldgaz piaci Gra kevesebb mint a felére csdkkent,
ami a 2022-es csuics tizedét jelenti. Ezzel pdrhuzamosan az eurdpai aramdrak és a vildgpiaci LNG drak is jelentdsen mérséklodtek. Az
energiapiaci helyzet ugyanakkor a tovdbbra is érzékeny maradt, amit jél jelzett, hogy Donald Trump amerikai elnékké vdlasztdsa utdn

tett Iépéseivel és Eurdpdval szembeforduld politikajaval instabilitast ért el Gjra piacokon.

Az Alapkezel - oz ingatlanok bériivel egyiittmiikddve - mar 2022-ben Iépéseket tett a gaz- és villamosenergia-fogyasztds
csdkkentésére, valamint belsé folyamataiban vdltoztatasokat léptetett életbe, annak érdekében, hogy maradéktalanul meg tudjon
felelni az energia szolgdltaték vdltozd elvardsainak. Az Alapkezel6 dsszességében sikeres Iépéseket tett a gdz- és villamosenergia-

fogyasztas csokkentése érdekében, s mdra az Alap 10-30%-al kisebb mennyiségben van kiszolgdltatva a piaci vaitozdsoknak.

Az Alapkezeld vezetése tovabbd - a Raiffeisen Csoport compliance szemponti irGnyelveit és egyéb vonatkozo belsé szabdlyzatait is
figyelembe véve - folyomatosan figyelemmel kiséri a bevezetett és jov6ben esetlegesen bevezetésre keriild szankcids
rendelkezéseknek valé teljes korl megfelelés biztositasat. Az Alapkezels tovabbad folyamatosan, a beszdmoldsi idészakot kdvetden is
tdjékozddik a mindenkori jogszabdly-valtozasokrdl, az iparagi specialitdsokrdl, és ezzel egyiitt megval6sul a szankcids jogszabdlyi
kornyezet nyomon kovetése is. Az Alapkezel6 a jov6ben is folyamatosan monitorozza a hdborus helyzetet és a kapcsolédd gazdasdagi

helyzet alakuldsat, az Alapra gyakorolt hatasokat és kockdzatokat, a lehetséges kockazatkezelési eljardsokat.

Infldcids hatdsok, a hazai és a vezetd nemzetkdzi jegybankok kamatpolitikdja
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El6sz6r a COVID-19 jarvany, illetve annak kezelésére hozott intézkedések, majd az orosz-ukran fegyveres konfliktus hatdsdra o
makrogazdasdgi és geopolitikai kockdzatok Eurépaban, de kiilondsen a kdzép-kelet-eurdpai régidban jelentésen megemelkedtek 2020.
év elejét kovetoen, amely események kozvetett hatdsa a mérleg fordulonapja el6tti idészakban elsésorban a kiemelkedéen magas
hazai és a kordbbiakhoz képest érdemben magasabb globdlis inflacids kdrnyezetben, illetve a jelentds jegybanki szigoritasban, annak

nyoman pedig kotvenypiaci vesztesegekben, bankpiaci feszultsegekben is jelentkezett.

A 2023-as év masodik felétdl ezen negativ hatdsok enyhiilni kezdtek, mind az infldcié Gteme, mind a jegybanki szigor szamottevéen
csokkent az év végére, a befektetdi bizalom pedig helyredlit. A pénzromlds lteme 2023-as gyors csokkenésének globadlis folyamata
lelassult ugyan 2024-re, de igy is tovabb enyhiit az drnyomds, ami lehetévé tette a vezetd jegybankok szamadra a monetdris lazitds
folytatasdat. Az amerikai elndkvalasztast kévetd idészak vdltozast hozott a tdékepiacokon a tengerentuli gazdasdagpolitikai és

geopolitikai irany kiszamithatésagdnak csokkenése nyoman, ami elsésorban a névekvé drfolyam ingadozdsban 6ltétt testet.

A kamatcsokkentés idehaza is folytatddott, ezzel parhuzamosan viszont a forint jelentds gyengillésbe kezdett, amelynek okai a
kedvezétlen gazdasdgi helyzet (magas deficit, alacsony névekedés), a politikai kockazatok, valamint a csékkené kamatkiilénbdzet
miatti sérilékenység voltak. A Magyar Nemzeti Bank a forintgyenglilés hatdsdra kénytelen volt felfiiggeszteni kamatcsokkentési

ciklusat.

A kordabbi évekhez képest érdemben magasabb kamatszint, az alternativ befektetési lehetdségek (betétek, dllampapirok)
megnivekedett vonzereje, illetve az Alap legnagyobb befektetésével kapcsolatos kedvezdtlen bérléi dontés hatdssal volt az Alap

likviditdsi helyzetére, hozamkilatasaira:

e 2024. mdrcius végén az Alap ingatlan portféliéjanak legnagyobb stiyd eleme, a Parkway irodahdz bérléje, a Magyar
Allamvasutak Zrt. (MAV) arrél értesitette az Alapkezel6t, hogy a MAV és a Raiffeisen ingatlan Alap kézétt hatdlyos szerzédés
szerinti bérleti jogviszony 2024. mdjus 06. napjaval megszlnik (azaz nem keriil meghosszabbitasra), amely hir egyuttal

sajtonyilvénossdgot is kapott.

e  Befektetési jegyek forgalmazdsa: A 2024-es év elsd heteiben az Alap miikddési bevételeit érdemben meghaladé visszavaltasi
hullém indult meg, ami elsésorban az Alap révid tdva maltbeli teljesitményével, a befektetési alternativak jobb megitélésével
fiiggétt dssze. A visszavdltdsi nyomds oz elsé negyedév végéhez kdzeledve enyhiilt. A MAV-ot felligyel minisztérium 2024.
marciusi rendkivlli dontése kbvetkezményeként dprilis elsé felében az Alapbd! térténd kidramlds ujra felgyorsuit, a
kordabbiakhoz képest is er6sebb titemben, ami azonban gyorsan lecsengett és a kiGramlds Gjra csak az év véghez kézeledve

gyorsult fel. Osszességében az Alapbdl térténé netté kiaramids megkézelitette a 11 Mrd Ft-ot.

o  Refinanszirozas: A fentiek nyoman névekvé likviditasi kockdzat csokkentése érdekében az Alapkezelé az Alap addig 47,5 M
EUR dsszeg hitelkeretét tovabbi 25 M EUR-ral ndvelte 2024 szeptemberében, amibdl év vége el6tt 10 M EUR hitelt hivott le. Az
Alap ezzel egyiitt értelmezett likvid eszkdzeinek ardnya 17% kozelében maradt az év végére, a szabad hitelkerettel egyiitt

értelmezve pedig 55%-on.

e Ingatlanok értékelése: Az Alap ingatlanjainak értékel6je (Cushman & Wakefield) 2024. dprilis 4-i rendkivili értékbecslési
frissitésében figyelembe vette a Parkway irodahdzzal kapcsolatos Gj informaciokat, amely az ingatlan jelentds, 10 M EUR-t
meghalado leértékeléséhez vezetett a 2023. év végi értékhez képest. Ezen felll, elsésorban a hazai ingatlanpiacon folytatodé
értéke 2024. szeptember végére, ami egylitt az év eleji 161,9 M EUR értéki ingatlan vagyonra vetitve 10%-0s csokkenést
jelentett (ebben megjelent egyéb bérlé mozgdasokbdl, illetve bérleti szerz6dés moédosulasokbdl eredd hatds is). Az év utolséd

negyedévében kézel 1M EUR felértékel6dés kdvetkezett be az ingatlan portfélié egészét tekintve.

e Piaci kockdzatok elemzése: a fentiekben részletezetteknek értelmében az Alap mikodtetésére jelentds hatdssal birhatnak az
egyes piaci inputok (bérl6i dontések, devizadrfolyamok vdltozdsai, piaci kamatok, inflacié, illetve energiapiaci darak

alakuldsa), mindezek hatdsa nagy bizonytalansaggal mérheté csak fel. A Tdrsasag ugyanakkor folyamatosan monitorozza
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az ezen, illetve egyéb lehetséges piaci tényezékbdl eredd, az Alap miikédésére hatdst gyakorld potencidlis kockazatokat,

illetve a lehetséges kockdzat-kezelési eszkdzoket.

Az ingatlan portfolié kihivasai

Az Alop ingatlan portfoliojat érinté legnagyobb hatas( esemény 2024-ben a Parkway irodahdzhoz kapesolédik, a MAV tulojdonosi
képviseletét ellatd minisztérium a bérleti szerzédés meguijitdsa helyett a bérleti jogviszony megsziintetésérd) hatarozott. Az ingatlan

egyedili bérlje, a MAV 2024 juniusaban kikéltdzétt az irodahazbl, mely igy teliesen megiresedett.

A koéltdzést kovetden az Alapkezeld azonnal megkezdte az ingatlan jévébeli hasznositdsdnak atgondoldsdt, ami az ingatlan
értékesitésétdl kezdve, annak lehetséges vegyes funkcioji Ujra hasznositdsan at, a teljes funkciévaltdsra is kiterjedt. Dontésének
megalapozdsahoz az Alapkezeld igénybe vett tébb, nemzetkdzi kereskedelmi ingatlanszakérté cég dltal készitett megvalésithatosagi
tanulmanyt, amelyek az irodahdaz (miszaki, szabdlyozasi) adottsdgai mellett a budapesti ingatlanpiac jelenlegi dllapotdt és vdarhaté
tendencidit is figyelembe vették. Az ingatlan piacon tapasztathaté kedvezétlen, bizonytalan folyamatok miatt dontés még nem
sziletett az dtalakitds irdnyardl, de az Alapkezelé tovdbbra is aktivan figyeli a piacok, részpiacok dllapotdt és aktvitasat, hogy kells

idében a legmegfelelébb dontést hozhassa meg.

A Nemzetgazdasdgi Minisztérium 2024 decemberében jelentette be a Lakhatdsi Tékeprogramot, mely sordn az dllam hozai ingatlan
alapokba torténd befektetésen keresztiil a lakéingatlan piacon tapasztalhaté kereslet névekedéshez kivanja igazitani a kindlatot, s a
fejlesztSk kézotti nagyobb verseny dltal moderdlt arakon keresztiil célozza meg a lakhatdsi valsag enyhitését. Az Alapkezeld ezt
kdvetéen pdlydzatot nydjtott be a programban valé részvételhez, amelynek eredménye befolydsolhatja a Parkway irodahdzra

vonatkozd jovébeni fejlesztési terveket.

Fordulénap utdni események

A mérlegfordulé utdn bekdvetkezett legnagyobb hatdsu, jelentés tékepiaci turbulenci@hoz vezetd vildggazdasdgi esemény az Uj,
szdmos orszaggal vagy régidval szembeni biintetd jellegli vamtarifak bejelentése volt az Egyesiilt Allamok elndke dltal, amit szamos
ellenintézkedés kovetett. Az intézkedés elsédleges céljaként az ipari termelés USA-ba térténd visszatelepitésének dsztonzését jeldlték
meg, csakhogy a vamok drasztikus megemelése vdarhatéan visszaveti a fogyasztdst az Egyesiilt Allamokban és néveli a
bizonytalansagot, ami egyiitt joval kevesebb beruhdzdshoz és késSbb recessziohoz vezethet, mikézben a féleg a fejlédé orszagokban
korabban felépiilt termel6 kapacitdsokat nem lehet konnyedén mas piacokra atirdnyitani. Ebbél kifolydlag a kibontakozé vamhaboru

erésen negativ hatdssal lehet a vildggazdasdg egészére.

A beszamold készitésekor rendelkezésre allé infomacidk alapjan a fentieknek az Alapra valé kdzvetlen és kdzvetett hatdsa még
nehezen szamszer(sithetd, egyel6re a kockdzati prémiumok megemelkedése tapasztalhatd, ami a tékepiacok valamennyi - kéztiik az
ingatlan- és energiapiaci - szegmensét érinti az arfolyam ingadozdsok megnévekedése formdjaban. Ugyanakkor valdsziniisithets,
hogy az els bejelentések elsésorban tdrgyaldsi alapul szolgdlnak, igy érdemi valtozasok varhatéak a vamok végsé szintjét és a piaci
reakciokat illetden is. Az eseményeknek sem az Alap eszkdzeinek értékére, sem o kezelt vagyonra nem volt érdemi hatdsa a jelentés
készitésének idépontjdig.

A hazai ingatlan piacon, a nemzetkdzi tendencidkat kovetve érdemi elvart hozam emelkedés zajlott le 2023-ban illetve 2024 elsd
haromnegyed évében,, azéta - beleértve 2025 elejét is - azonban nem volt érdemi valtozds a piaci hozamokban. Az elvart hozamok
emelkedése a bérleti dijbevétel alapon értékelt ingatlanok értékét csokkenti, hasonléan a kétvényekhez. Mindez megjelenik az
ingatlanok legalabb negyedévente feliilvizsgdlt értékében. A Raiffeisen ingatlan Alap esetében ez a tendencia érdemben rontotta az
Alap befektetési jegyei dltal nydjtott hozamot 2023-ban és 2024-ben is. Ennek egyik fontos folyomdnya volt az Alapbdl térténd
tékekiaramlds jellemzdvé valasa, amit az alternativ befektetési lehetségek nagyobb vonzereje is tamogatott. Ugyanakkor a 2024-es
év nagy részében ez a kiGramlds nem haladta meg érdemben az Alap miikédési bevételeit. A tékekidramlés iiteme az év végén Gjra

megugrott, amely tendencia 2025 elsé hdarom hénapjaban is folytatédott.
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Az Alap hitelkerettel egyiitt értelmezett likviditdso tovdbbra is jelentésen meghaladjo a jogszabdlyban meghatdrozott 15%-os

minimum értéket az Alap netté eszkdzértékére vetitve. A fenndllé bizonytalansag miatt ugyanakkor az Alapkezeld a bévitett hitelkeret

fenntartdsa mellett déntott.
Minden korliményt figyelembe véve az Alapkezeld vezetése jelenleg nem azonositott az Alap jévébeni miikodtetését veszélyeztetd

koriilményt, jelen beszamolé a vdallalkozas folytatasa elve Alapjan késziilt.

Budapest, 2025. aprilis 28.

Simon Péter Vdradi Zoltan

Raiffeisen Befektetési Alapkezeld Zrt.
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