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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek
Az éves jelentésrol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztilk a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban: ,az Alap™) 2016. évi éves
jelentésének L, II., 1IL., IV, V., VI, XII. pontjaiban talalhaté szamviteli informdacidinak (tovabbiakban:
»szadmviteli informacidk™) kdnyvvizsgalatat.

Véleménylink szerint az Alap mellékelt 2016. december 3 1-ével végzod6 lizleti évre vonatkozo éves jelentésében
koz6lt szamyviteli informacidk minden lényeges szempontbdl a Magyarorszdgon hatalyos, a szamvitelrél sz616
2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,szdmviteli térvény”) 6sszhangban, valamint a kollektiv befektetési
formakrol és kezel6ikr6l, valamint egyes pénziigyi targyu tdrvények modositdsarol szold 2014. évi XVI.
torvénnyel dsszhangban kerliltek 6sszedllitasra. Az éves jelentésben kdzolt szamviteli informaciokban szerepld
eszkozok és kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkban
bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelbje dltal adott értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardokkal #sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszigon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabélyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndllé felelosségiink bévebb leirasét jelentésiink ,,A kdnyvvizsgald éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciok kdnyvvizsgélataért valé felelossége” szakasza tartalmazza.

Az ¢éves jelentésben kozolt szadmviteli informacick Altalunk végzett konyvvizsgalatara vonatkozd,
Magyarorszagon hatélyos etikai kovetelményeknek megfelelve, fiiggetlenek vagyunk az Alaptél és annak
kezel6jétdl, a Diofa Alapkezeld Zrt-tdl, és ugyanezen etikai kovetelményekkel 6sszhangban eleget tettiink egyéb
etikai felelosségeinknek is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel alapot nyujt
véleményiinkhoz.

Egyéb informéciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szdmviteli informaciokbol allnak. A Didfa Alapkezeld
Zrt. igyvezetése (a tovabbiakban: ,,vezetés”) felelds az egyéb informacidk elkészitéséért. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciokra a jelentéstink ,,Vélemény” szakaszdban adott véleményiink nem vonatkozik az
egyéb informécickra, és az egyéb informéciokra vonatkozoan nem bocsitunk ki semmilyen formajn
bizonyossagot nyujté kovetkeztetést.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok altalunk végzett konyvvizsgélataval kapcsolatban a mi
feleldsségiink az egyéb informacick atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben
foglalt egyéb informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben k6z6lt szamviteli informacioknak
vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tgy tiinik-e, hogy azok lényeges hibas
allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkénk alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok
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lényeges hibas 4llitast tartalmaznak, kotelességiink ezt a tényt jelenteni. FEbben a tekintetben nincs
jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek felelossége az éves jelentéshben kozélt szamviteli
informaciokért

A vezetés felelds az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési formakrél és
kezelbikrél, valamint egyes pénziigyi targyt torvények mddositasardl szolo 2014, évi XVI. térvénnyel és a
szamviteli torvénnyel dsszhangban torténd elkészitéséért, kiilonds tekintette] az eszkdzok és kotelezettségek
leltarral valo alatimasztasdért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezeldje altal megadott értékelése alapjan
torténé elszamoldsaért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy
lehetévé valjon az akér csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitastol mentes éves jelentésben kozolt
szamyviteli informaciok elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az
Alapnak a villalkozas folytatasara valo képességét €s az adott helyzetnek megfelelden kézzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitel éves jelentésben valo alkalmazisaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szandékdban all
megsziintetni az Alapot vagy besziintetni az iizletszer(i tevékenységet, vagy amikor ezen kivill nem 4ll elotte mas
redlis lehetGség.

Az irdnyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feligyeletéért.
A konyvvizsgalonak az éves jelentésben kizolt szamviteli informacidk konyvvizsgalatiért valo felelgssége

A koényvvizsgélat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben k6z6lt szamviteli
informdciok egésze nem tartalmaz akar csaldsbol, akar hibabal ered6 lényeges hibas allitast, valamint az, hogy
emnek alapjan a véleményiinket tartalmazé fuggetlen konyvvizsgaléi jelentést bocsassunk ki. A kelld
bizonyossag magas foki bizonyossig, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgilati
Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgdlat mindig feltirja az egyébként létez6 lényeges hibas 4llitast.
A hibas 4llitdsok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerti lehet az a varakozas,
hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves jelentésben kdzolt szamviteli
informdaciok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzésre keriilé konyvvizsgalatnak a
részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgalat egésze
soran. Emellett:

° Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben k6z6lt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar hibabol
ered6 lényeges hibas allitasainak kockazatait, az ezen kockéazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati
eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz elegendé és megfeleld
konyvvizsgdlati bizonyitékot szerziink. A csalasb6ol eredd lényeges hibas allitds fel nem tarasanak
kockazata nagyobb, mint a hibabol ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat 8sszejatszast, hamisitast,
szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat;

° Megismerjiik a kényvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleléek, de nem
azért, hogy a belsd kontroll hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés dltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések €s kapcsolodo kozzétételek ésszeriiségét.

] Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak elvén
alapul6é szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy
fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés
kétséget vethetnek fel az Alap villalkozas folytatisara vald képességét illetben. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansdg all fenn, fiiggetlen kényvvizsgaloi jelentéstinkben
fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben koz6lt szamviteli informaciokban 1évé kapcsolodd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink datumdig megszerzett kényvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem
tudja a vallalkozast folytatni.
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° Megyvizsgéljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informdciokat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkdzok és katelezettségek idOszak végi leltdrdra, valamint az adott idoszakban
elszamolt kezelési kéltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok
minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi
targyt torvények modositasardl szolé 2014. évi XVI. torvénnyel dsszhangban Kerilltek-¢ dsszeallitasra.

Kommunikaljuk az irdnyitassal megbizott személyek felé — egyeb kérdések mellett — a kdnyvvizsgalat tervezett
hatokorét és ltemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a belsé kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran dltalunk azonositott jelentds hidnyossagait is.

~

\
Budapest, 2017. prilis 20,

| H —{:\\
Philip i“Michalak Budzan Déczi Istvanné :
\Partne ] Nyilvantartasi szdm: 007016
{
Mazafs Kit.

1123 Budapest, Nagyenyed utca 8-14
Nyilvéntartasi szam: 000220
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l. Altaldnos informdciék
A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap alapadatai

Nyilvantartasba vétel datuma (MNB) 2014. marcius 10.

Lajstromszama
Tipusa

Indulé sajat toke

Kockazati szint
Referencia index

Ajanlott minimum befektetési id6tav

~A" sorozat

ISIN azonositd

Folyamatos forgalmazéas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

~1" sorozat

ISIN azonositd

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

Alapkezel6

Neve

Székhelye

Cégjegyzekszam
Tevékenységi kor
Feliigyeleti engedély szama
Feliigyeleti engedély kelte
Alapkezel6 honlapja

Letétkezeld
Neve
Székhelye

Vezet6 forgalmazo
Neve
Székhelye

Tovabbi forgalmazok
Neve
Székhelye

Neve
Székhelye

Az alap ingatlanértékelGje
Név

Cégnév

Székhelye

Cégjegyzékszam

Di6fa Alapkezel6 Zrt.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171

1211-13

Nyilvanos, nyiltvégii hatérozatlan futamidejii
ingatlanforgalmazo befektetési alap

1 000 000 000,- Ft, amelyet 1 000 000 000 db 1,- Ft
névértékli dematerializalt befektetési jegy testesitett
meg
mérsékelt
nincs

egy év

HU0000713482
2014. marcius 17.
T nap

HU0000714464
2015. januar 9.
T+180 nap

Diofa Alapkezel6 Zrt.

1013 Budapest, Krisztina tér 2.
01-10-046307

befektetési alapkezelés, portfolidkezelés
EN-III./M-393/2009.

2009. majus 25.
www.diofaalapkezelo.hu

Erste Bank Hungary Zrt.
1138 Budapest, Népfiird6 u. 24-26.

Magyar Posta Befektetési Zrt.
1062 Budapest, Andrassy Gt 105.

FHB Bank Zrt. )
1082 Budapest, UlIGi Ut 48.

Takarékbank Zrt.
1122 Budapest, Pethényi koz 10.

Rabai Gyorgy

BDO Magyarorszag Hotel és Ingatlan Szolgaltatd Kft.
1103 Budapest, Kéér u. 2/a C épiilet

01-09-944476
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Az alap konyvvizsgaléja

Cégnév Mazars Kft.

Székhely 1123 Budapest, Nagyenyed u, 8-14.
MKVK nyilvantartasi szam 000220

Cégjegyzékszam Cg. 01-09-078412

A konyvvizsgalatért személyében is Doczi Istvanné

felelos személy adatai

MKVK tagszam 007016

A portfoli6 lehetséges elemei

Ingatian célo befektetések

Az Alap eszkozeit els6sorban olyan, stabil jovedelmet biztosité ingatlanokba kivanja fektetni,
amelyek kivalé miiszaki allapotban vannak, jo féldrajzi elhelyezkedésiiek és hossz(i tavl bérleti
szerzodésekkel rendelkeznek. Emellett az Alap nem zarkdzik el tSkendvekedési céld
ingatlanbefektetésektdl sem.

Nem ingatlan célu befektetések

a) Pénzpiaci eszkozok:

* Lekotott betétek, latra sz616 betétek, piaci indexalt betét, folydszamlapénz;
b) Allampapirok, llami garancia mellett kibocsatott hitelviszonyt megtestesits értékpapirok,
nemzetkdzi pénziigyi intézmény altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok:
= a magyar allam altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok, igy tébbek
kdzott a diszkontkincstarjegyek, kamatozd kincstarjegyek, kozép- és hosszii lejaraty,
fix, illetve valtozd kamatozasu allamkétvények;

* amagyar jegybank altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok,

= az EGT vagy az OECD tagallama altal kibocsétott vagy garantalt allampapirok, illetve
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok;

= nemzetkdzi pénziigyi intézmény altal kibocsatott vagy garantdit hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok.

c) Allampapir fedezete mellett kotott repé megallapodasok;

d) Egyéb hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok:

* Belf6ldi és kiilf6ldi tArsasagok altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok,
igy tobbek kozott kotvények, kereskedelmi kotvények;

e) Jelzaloglevelek:

* Jelzalog-hitelintézet &ltal kibocsatott névre szol6, atruhazhatd értékpapirok;

f) Kollektiv befektetési értékpapirok;

g) Szarmazékos ligyletek:
= Az Alap csak fedezeti célbdl kothet tézsdei és masodpiaci (OTC) szarmaztatott

ligyleteket. Fedezeti célbdl vehet fel forward, future short vagy long pozicidkat.
Fedezeti célbol vasarolhat warrantokat, irhat ki és vasarolhat egyszer{l és tsszetett
opcidkat;

= Szabvanyositott hatarid6s ligyletek;

= Opcids ligyletek;

= Cserelgyletek;

h) Deviza.
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Il. Vagyonkimutatas

E Ft © 2015.12.31* 2016.12.31*
Kategoria Eszkdzérték Arany Eszkdzérték Arany

Atruhazhato 25224504  30,88% 18705977  14,51%
ertékpapirok

Banki egyenlegek 2 428 885 2,97% 22595219  17,53%
Egyéb eszkiz 54863410  67,15% 89526849 69 44%
Ingatlanok 19850440  24,30% 54328038  42,14%
\ngatian tarsasagi 0 0,00% 9143168  7,09%
részesedés

zﬁjﬁggazasra adott 6 262 400 7,67% 0 0,00%
Eqyéb kovetelés 2 670 141 3,27% 4198231  3,.26%
Szarmazékos Ugyletek 53 359 0,07% 81944  0,06%
eredmenye

Aktiv idGbeli .

T e 27 070 0,03% 110168 0,09%
Lekotott bankbetétek 26000000  31,82% 21665300  16,80%
Osszes eszkoz 82516799 101,00% 130828 046 101,47%
Kételezettségek 818942  -1,00% 1901395  -1,47%
Sajat téke 81697857 100,00% 128 926 651 100,00%

* A szémvitelf torveny rendefkezései szerint kimutatolt adatok alapjdn.

lll. A forgalomban Iévé befektetési jegyek szdma és az egy jegyre
jutd nettd eszkézérték az év utolsd forgalmazdsi napjdn

2015.12.31* 2016.12.30*

~A” sorozat

Forgalomban lévo befektetési jegyek (db) 69 470 256 975 104 547 824 114
Egy jeagyre jutd nettd eszkdzérték (Ft) 1,059597 1,087581
~1” sorozat

Forgalomban lévo befektetési jegyek (db) 7527 695543 12 802 019 607
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték (Ft) 1,034350 1,068533
Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Forgalomban Iévé befektetési jegyek (db) 70072 117349843 721

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték (Ft) 1,057129 1,085503

* Az Alapkezeld és a letétkezeld dltal az év utolsd forgalmazdsi napjra szamolt netto eszkozértdk kimutatss
alapjan, amely kis mértékben eltér szémviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktd), az eltérd
elszamoldsi napbo! adéddan.
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IV. A befektetési alap &sszetételének id8szak eleji és végi
dllapota

E Ft 2015.12.31* 2016.12.31*

Kategoria Eszkozérték Arany Eszkozérték Arany
Banki egyenlegek 2 428 885 2,97% 22 595 218 17,53%
Bankbetétek 26 000 000 31,82% 21 665 300 16,80%

A t6zsdén hivatalosan jegyzett
atruhazhato értékpapirok
Mas szabélyozott piacon forgalmazott

15 651 714 15,16% 18 705 977 14,51%

atruhazhato értékpapirok 9 W2 750 11,72% 0 0,00%
A kézelmiiltban forgalomba hozott

atruhazhatd értékpapirok 0,007 . 0,00%
Egyéb atruhazhato értékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 0 0,00% 0 0,00%
Ingatlanok 19 850 440 24,30% 54 328 038 42,14%
Ingatlan tarsasagi részesedés 0 0 9 143 168 7,09%
Beruhazasra adott elbleg 6 262 400 7,67% 0 0,00%
Egyéb kivetelés 2 670 141 3,27% 4198 231 3,26%
Szarmazékos ligyletek eredménye 53 359 0,07% 81 944 0,06%
Aktiv idGbeli elhatarolas 27 070 0,03% 110 168 0,09%
Osszes eszkoz 82516799 101,00% 130828046 101,47%
Kételezettségek -818 942 -1,00% -1 901 395 -1,47%
Sajat toke 81 697 857 100,00% 128 926 651 100,00%

* A szémwviteli torveny rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjsn.

Kategéria E Ft 2015.12.31* 2016.12.30* Vdltozas

arany

Pénzpiaci eszkizok 0,00% 100,00% 36 313834 44,61% 35551149 27,91% -16,70%
Allampapirok, dllami 0,00% 100,00% 11259756 13,83% 10402797 8,17%  -5,66%
garancia mellett

kibocsatott hitelviszonyt

megtestesit6 értékpapirok,

nemzetkdzi pénziigyi

intézmény alta! kibocsatott

hitelviszonyt megtestesitd

értékpapirok

Allampapir fedezete 0,00% 100,00% 0 0,00% 0 0,00% 0,00%
mellett k6tott repd

megallapodas

Egyéb hitelviszonyt 0,00% 100,00% 9571126 11,76% 0 0,00% -11,76%

megtestesit6 értékpapirok \

Jelzaloglevelek 0,00%  25,00% 4379940 5,38% 0 0,00% -5,38%

Kollektiv befektetési 0,00%  40,00% 0 0,00% 8279248 6,50%  6,50%

értékpapirok

Deviza 0,00% 40,00% 21651 0,03% 9750485 7,65% 7,62%

Irodak 0,00% 170,00% 14 335200 17,61% 23674 276 18,59% 0,98%

Ipari ingattanok 0,00% 100,00% 4113000 5,05% 4159898 3,27% -1,78%

Kereskedelmi céli 0,00% 170,00% 1402240 1,72% 25863 865 20,30% 18,58%

ingatlanok

Ingatlan tarsasagi 0 0,00% 9079906 7,13% 7,13%

részesedés

Idegenforgalmi célu 0,00%  70,00% 0 0,00% 622000 0,49% 0,49%

ingatlanok

Osszesen 81 396 746 100% 127 383 624 100% 0,00%
7
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A befektetési alap eszk6zdsszetételének vdltozdsa

Az Alap eszkdzeinek jelentOs részét betét és betétjellegli eszkozokben, illetve kollektiv
befektetési értékpapirokban tartotta az év soran. Az Alapba allampapirok, jelzaloglevelek is
keriiltek az id0szak soran, a betét és betétjellegli eszkdzok, illetve a kollektiv befektetési
értékpapirok terhére.

Az Alap tulajdonaban all6 ingatlanok és ingatlantarsasagban 1évé részesedések értéke
2016. januar 1-én 19.850.440.000 Ft volt, ami a teljes nettd eszkdzértéken beliil 24,29%-0s
aranyt képviselt. Ez az érték 2016. december 31-re 63.399.944.389 Ft-ra emelkedett. 2016.
végén az teljes nettd eszkozérték 33,82%-a likvid eszkdz, 49,77%-a ingatlan volt (ide értve
az ingatlantarsasagban lévé részesedés értékét is). Az ingatlanportfolid teljes egészében sajat
t6kébdl keriilt megvasarlasra.

Az ingatlan tranzakciok megvaldsitasa az alabbi itemezés szerint alakult.

Ingatian Tulajdonszerzés idépontja*

Infopark ,G” irodahaz 2016. marcius 11.
Hotel Patria 2016. marcius 21.
Zala Park bevasarlokozpont 2016. aprilis 27.
Euro-Mall Kft. (Europark bevasarlokézpont) 2016. aprilis 29.
Taban irodahaz 2016. majus 23.
Park Center bevasarlékézpontok (10 helyszin) 2016. jinius 22.

*A tulajdoni lapon szerepld bejegyzési iddpontok alapjan

A porifoliéban taldlhaté ingatlanok adatai

Bruttd
bérbe-
adhatd

terilet

Epités/ Netté
haszndlatba bérbeadhatd
vétel éve terilet (m?2)

Helyrajzi

sZzdm

Irodahaz

Budapest, Kapas utca. 11-15. 13766/6 1992 6 013,58 6 560,00
?;J: apest, Neumann Janos u. . o051/ 2009 16 466,00 17 320,07
'f;‘gapeSt' Neumann Janos u. — ,ae5551/F 2000 14 666,00 15 291,01
Budapest, Krisztina tér 2. 7172 2002 1 993,97 3 215,23
Kiskereskedelmi ingatlan

Oroshaza, Kisfaludy u. 1/a. 1418/4 2008 1 200,00 1 203,00
Ajka, F6 Ut 24, 5791/11 2007 1 215,00 1 215,00
Albertirsa, Vasut u. 4. 2952/5 2008 1 047,65 1 047,65
Dunadjvaros, Kenyérgyari Gt 2.  114/3/A/1-13 2006 2 528,05 2 865,00
Kaposvar, F6 u. 37-39. 372/3/A/4 2006 220,00 220,00

2730/4
Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7. 2730/2 2009 13 619,23 13 710,00
2730/6
Budapest, Ady Endre Ut 2. 161312 1997 26 129,00 26 129,00
Ajka, FO (t 29. 5791/2 2008 4 043,00 4 048,00
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9 928,00 9 681,00
Dunatjvaros, Kando K. tér 10, 0134/84-86 2008 5 841,00 6 153,00
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Esztergom, Tolgyesi Ut 18232/3-4 2008 3 677,00 3 657,00

Kazincbarcika, Hadak Gtja 11. 1352/3 2008 4 101,00 4 101,00
. ., 03/9, 03/10,

Kiskunhalas, Flizér utca 03/12 2008 4 308,00 4 820,00

Pécs, Siklosi Ut 68/a 19916/18 2008 5199,00 5 206,00

P 0117/87,

Szentes, Csongradi ut 67. 0117/89 2008 4 147,00 4 216,00

prekesfehervar, Szent FION&N  020056/20 2008 8294,00  9876,00

2é°mbathe'y' Szent Gellert u. 40455190 2009 5 918,00 5 741,00

Logisztikai ingatlan

Budapest, Tablas u. 39. 38236/738 2008 18 219 19 061,00

Hotei

Pécs, Rakdczi ut 3. 18684/1 1972 6 363,00 8 568

Az ingatlanok tervezett tartasi id6tavja 5-10 év.

Az ingatlanok értéke a targyid6szak végén foldrajzi és funkcionélis
kategodriankénti megoszlasban (Ft)

Budapest és kérnyéke Vidék Osszesen
Trodahéz 23 674 276 028 23 674 276 028
Kiskereskedelmi 3808 422 923 22 055 441 591 25 863 864 504
ingatlan
Logisztika 4 159 897 710 4 159 897 710
ingatlan
Ing. tarsasagi
L 9 143 167 695 9 143 167 695
Egyéb 622 000 000 622 000 000
Osszesen 40 785 764 356 22 677 441 591 63 463 205 937

*A portfolioban nem taldlhato kilfoldi ingatlan, telek, illetve lakd- vegyes hasznositasi- vagy fejlesztés alatt
allo ingatian.

V. A befektetési alap eszkézeinek alakuldsa a targyiddszakban

V.1. Eszk6z6k alakulasa a szamviteli nyilvéntartas szerinti

Az V. 1. fejezetben szerepl6 adatok a 2016. december 31-re vonatkozd éves beszamold
szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adataira épiilnek.

9
Diéfa Alapkezel6 Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu



DIOFA

ALAPREZELO

V. 1.1 Befektetésbdl szarmazé jévedelem

2016.01.01-2016.12.31

Belf6ldi értékesités arbevétele
Bérleti dijbevétel

Uzemeltetési bevétele

Bérbeadashoz kapcsolddd egyéb bevétel
Tovabbszamlazott bevétel

Pénziigyi miiveletek bevételei
Kapott kamat

Kélcsénadott pénzeszktz kapott kamata

Forgbeszkdz kozott nyilvantartott értékpapirok arfolyamnyeresége

Pénziigyileg realizalt arfolyamnyereség
Hataridds Uigyletek nyeresége
Osszesen

V.1.2 Egyéb bevételek

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

E Ft

3 324 290
2 676 267
590 469

10 420

47 133
2 699 589

1111999

42 961
788 035

90 815

665 779
6 023 879

Az Alapnak a targyidoszak alatt 7 959 E Ft értékben keletkezett egyéb bevétele.

V. 1.3 Egyéb raforditdsok

2016.01.01-2016.12.31

Egyéb raforditasok

Ertékesitett targyi eszk. kdnyv sz. értéke
Birsag, kotbér, kartérités

Ertékvesztés, terven feliili écs.

Adok, illetékek

Befektetési alapok kiilonaddja
Felligyeleti dij
Kiilonféle egyeb raforditasok

V. 1.4 MUkodési koliségek, dijak, adék

2016.01.01-2016.12.31

Alapkezel6i dij

Letétkezeldi dij

Feliigyeleti dij

Ingatlan értékelés dija

Ertékcsokkenési leiras

Ingatlanokhoz kapcsolodo koltségek
Ingatlanokhoz kapcsolddd ligynoki dijak
Ingatlanadd

Konyvvizsgalati dij

Ingatlanszakért6i feladatok

Szamviteli szolgaltatas

Jogi szolgaltatas

Forgalmazdi jutalék

Pénziigyi szolgéltatas dija és bankkéltség
Ingatlanbiztositasi dij

Hatosagi dijak
Foldhasznalati dij

Egyéb igénybe vett szolgaltatas

Mikodési koltségek Osszesen

Di6fa Alapkezel6 Zrt.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171

E Ft
202 415

651
102

599
95 090

51 578

27 756
26 639

E Ft

548 333
71 887
0

8 159
710 914
649 833
130 126
0

2 500
46 946
3600
86 274
917 788
2516
8973
63

56 907
8 861

3 253 680
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V. 1.5 Netté jovedelem

2016.01.01-2016.12.31 EF

Ertékesités nettd arbevétele 3324 290
Egyéb bevételek 7 959
Eladott aruk beszerzési értéke 0
Miikodési koltségek 3 253 680
Egyéb raforditasok 202 415
Pénziigyi miiveletek bevételei 2 699 588
Pénziigyi miiveletek raforditasai 934 152
Fizetett, fizetend6 hozamok 0
Targyévi eredmény 1641591

Az ériékesités nettd arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeadashoz kotédd bevételeket
tartalmaz.

V. 1.6 Felosztott és Ojra befektetett j6vedelem

Felosztott és Gjra befektetett jovedelem: Az Alap a kezelési szabalyzataban
meghatarozottaknak megfelel8en nem fizetett hozamot 2016-ban igy ésszes jévedelme Gjra
befektetésre kertilt.

V. 1.7 Tokeszdmla valtozdsai

016.01.01.-2016.12.31.

Indulé toke 117 994 187
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 169 778 614
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -51 784 427
Tékevaltozas (tokendvekmény) 10 932 464
Kibocsatott befektetési jegyek értékkiilénbézete 8 376 316
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiildnbdzete -3 149 222
Ertékelési killonbozet tartaléka 3794 195
El6z6 év(ek) eredménye 269 584
Uzleti év eredménye 1641 591
Sajat toke 128 926 651

V. 1.8 Befektetések értékndvekedése illetve ériékcsékkenése

Konyv szerinti érték  Ertékelési kilonbdzet Piaci érték

Telek befektetett eszkdz 10 126 233 180 005 10 306 238
Felépitmény befektetett eszkéz 42 098 055 1903 487 44 001 542
Ingatlanhoz kapcsolédo targyi eszk6zok 12 258 0 12 258
Ingatlanra adott eldleg 8 000 0 8 000
Ingatlanok targyi eszk. kézott 52 244 546 2083492 54 328 038
11
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Koényv szerinti

érték

MINDﬁSSZESEN 18 346 728
Al!amkﬁtvény 10 267 293
MAK 2018/D 5 360 408
MAK 2019/D 4 906 885
Befektetési jegy 8 079 435
Torony Befektetési jegy 339 299
Didfa Ingatlan Alap "A" 7 617 630
Didfa Ingatlan Alap "T" 122 506

V. 1.9 Ingatlanértékesitések nyeresége

A targyidGszakban ingatlanértékesités nem tortént.

V.1.10

2015.01.01-2015.12.31

Forgbeszkdzok kozétt kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség
Kovetelés-kotelezettség pénziigyi rendezés arfolyamvesztesége
Hatarid6s ligyletek vesztesége

Pénziigyi miiveletek raforditasai

Kapott kamat

Kélcsdnadott pénzeszkoz kapott kamata

Forgdeszkozok kozétt kimutatott értékpapirok arfolyamnyeresége
Pénziigyileg realizalt arfolyamnyereség

Hataridés lgyletek nyeresége

Pénziigyi miiveletek bevételei

V.1.11 Ingatlanokhoz kapcsolédé koltségek
016.01.01-2014.12.31
Anyagkoltség
Bérleti dij

Ingatlan karbantartds/ingatlankezelés
Ingatlanckhoz kapcsolodd egyéb réforditas

Takaritas
Ingatlanokhoz kapcsolddo koltségek

Dio6fa Alapkezel Zrt.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Ertékelési
kilonbozet
359 249
158 795

85 100

73 695

200 454

43 296

151 180
5978

Piaci érték
18 705 977
10426 088
5 445 508

4 980 580

8 279 889
382 595

7 768 810
128 484

Pénziigyi miveletek nyeresége és vesztesége

E Fi
187 580
51 780
223 791
471 001
934 152
1111999
42 961
788 035
90 815
665 779
2 699 589

EFt

223 384
172

455 503
86 287
14 613
649 833
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V.1.14 Ingatlanok értékelésének médszertana

Megbizasi szerz6désének megfeleléen a megbizott értékbecslé az értékbecsléseket
a ,kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairdl” szold 78/2014
(II1.14) Korm. rendelet eldirasai alapjan végzi el. A riportban a megbizott megvizsgélja a
nemzetkdzileg is elfogadott értékbecslési mddszerek (Piaci Osszehasonlitd Médszer, Hozam
alapl modszer, Koltség-mddszer) alkalmazhatdsdgat és azok koézil kivélasztia a
legmegfeleldbbet az adott ingatlan szempontjai szerint. Tovabbé vizsgdlia az ingatlan
elhelyezkedését, jelenlegi haszndlatat és a potencidlis véaséarlék koérét, valamint tobb
kiilonbz6 szempontbdl elemzi a pozitiv és negativ tulajdonsagait annak érdekében, hogy
megallapitsa a piaci értékét.
A bérbeadott ingatlanok értékelésének elsGdleges mddszere a hozam alapl értékelés (DCF
maodszertannal).

V.1.15 A Diéfa Alapkezel§ Irt. és a Didfa Ingatlankezeld Kft. kézott az
ingatianalap terhére megkétott igylet bemutatdsa

A Diofa Ingatlan Befektetési Alap portfolidjaban talalhatd ingatianok lizemeltetésére az Alap
az Alapkezeld 100%-os leadnyvallalatéval, a Diéfa Ingatlankezeld Zrt.-vel kétdtt megbizasi
szerz6dést 2014. december 9. napjan.

A fent nevezett megbizasi szerz6dések alapjan teljesitett kifizetések teljes ingatlanportfolié
netto bérleti dij bevételének 2,72%-3t adtak a targyidoszak egészére vetitve.

VI. Osszehasonlité tabldzat az elmolt hdrom Uzleti évbdl

2014.12.31* 2015.12.31* 2016.12.30*
Nett6 eszkozérték (E Ft) 30599 914 81 396 746 127 383 624
Egy befektetési jegyre jutd 1,028200 1057129 1,085503

netté eszkdzérték (Ft)
* Az Alapkezeld és a letétkezell dltal az év utolsd forgalmazdsi napjdra szémolt netto eszkozértdk kimutatss
alapjan, amely kis mértekben eltér szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktd), az eltérd
elszamolasi napbol adédoan.

VII. Szarmaziatott Ugyletek részletes leirdsa a targyiddszakban

Mérlegforduld napjan nyitott szarmaztatott ligyletek:

ad ™ Katési o Ertékelési
Azonositd Kotes nap arfolyam Lejarat kilonbdzet
2016.12.31
H-170104 EUR 30 000.00 2016.12.21 314.12 2017.01.14 88 544
H-170222 EUR 15 000.00 2016.11.24 310.85 2017.02.22 -6 600
OSSZESEN 81944
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Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu



1

000 00c 81~
0

000 00€ +-
0

000 Qo ¢8-
0

000 ¢S9 8-
0

000 0Oo€ ¢T-
0

000 090 ¢-
0

000 000 €1
0

000 bvE T

0

00§ ¢ce

0

000 006 SS-
0

000 0SS £8-
0

0C0 00 £+
0

000 0SZ £5-
000 Ss¢T
000 €01 S
000 ¥19 T¢
000 L€ €C
0SP ¢0t 85

Auswpsig

08+ L1€
0¢9°91¢
08k’ LTE
08L7z1¢€
006°91€
08s¢1€
006'91¢
0£9°91¢
0sb'L1E
08L¢1E
006°9T€E
0S0°€TE
00" 1€

0r0°ETE

0o Cie
SPOETE
0o CIE
089°'T1€E
0LT L1e
00£°TTE
0LeLTE
0E8pPIE
099°¢CTE
01080
gceto1e
099°¢1E
099°¢1E
00E'bTE
oeLo1E
ovL01E

wpAjoup

1594

(dn3) ezinap
(dn3) ezinep
(d4n3) ezinop
(dn3) ezinsp
(dn3) ezinep
(dn3) ezinop
(4n3) ezinep
(dn3) ezinop
(dn3) ezinsp
(4n3) eznsp
(dn3) ezinap
(¥n3) ezinsp
(dn3) ezinsp
(4n3) ezinsp
(¥n3) ezinep
(dn3) ezinap
(¥n3) ezinep
(dn3) ezinep
(4n3) ezinop
(dn3) ezinep
(dn3) ezinep
(4n3) ezinep
(dn3) ezinep
(dn3) ezinsp
(4n3) ezinsp
(dn3) ezinep
(¥n3) ezinop
(¥N3) ezinep
(dn3) ezinep
(4n3) ezinop

Aowisy sayobow

nyo[ezayde[eejoip mmm
Z 193 eunZSLY] 4sadepng €101

000 000 oz-
000 000 S
000 000 S-
000 000 0C
000 000 0¢-
000 00T ¢
000 00T ¢-
000 000 ST
000 000 ST-
000 00s
000 G0s-
000 000 0¢
000 000 0¢-
000 00T ¢
000 00T ¢-
000 00s
000 00s-
000 000 07
000 000 01-
000 000 ST
000 600 ST-
000 000 0T
000 600 0z-
000 000 S¢
000 000 S¢-
000 00S-
000 00T ¢-
000 000 Oc-
000 00F S-
000 S9¢€ 1T-

X9

sepejd sopLeley
19197 SQPLZIRY
sepeje sopueiey
1939A SgpLEIRY
sepejo sppueley
[939A SgpuEIey
sepe|s sopleley
19194 sgpLIgley
sepefo sgpugjey
[919A sopLiziey
seped sopueley
1939A SgPLEIRY
sepea sgpliejey
[939A sgpLEIey
sepeja sppugley
[939A sgpHEey
sepeja sgpueey
1919A SQPLIgIeY
sepes sopuejey
[919A sgpLEley
sepej@ sopueley
1919A SQpLIEIeY
sepe|a sgpueley
19194 sQpLIZIRY
sepejd sppupiey
sepej@ sopueley
sepeja sopieley
sepeja sppugiey
sepe|2 soplieley
sepejd sopueley

psndl 012)PZUD1

TLT4-888 'Xed 0Z1%-888 [Pl
W7 9pzoNdely ejolq

£0'90°LT0C
£0790°LT0¢C
£0790°£10¢
90°£07910¢
90°£0'9T0¢
90°£0°910C
90°£0'9T0¢
£0790°£10¢
£0790°LT0¢C
90°£079T0¢
90°£0°910¢
90'906°9T10¢C
90'90"910¢
90'90'910¢
90°90°9T0¢
90'90'9170¢
90"90°910¢
8¢'90'970¢
8¢°90°910¢
8¢'90'9T0¢
8¢'90°910¢
¥0°S0°910¢
#0°50°910¢
62°€07910¢C
62°€079T0¢C
S0°S0'910¢
S0'50"910¢
T€°€079T0¢
50°S0°910¢
90°50"910¢

pldpbu jpiplag

$1°£0°9T0¢C
£0°90°9T10¢
¥1°£0°9T0C
€0°90'9T0¢
v0°£079T0¢
€£0'90°9T0¢
$0°£079T0¢
€0'90°910¢
$1°£079T0C
£0'90'9T0¢
¥0°£07910¢
#0°507910C
€0°90°910¢
+#0°50°910¢
€£0'90°910¢
+0'5079T0¢
€0°907910¢
8¢'+0'910C
$C'90'910¢
8¢'+0'9T0¢
#C°90°910¢
TE°€0°910¢
$0°S0°9T0C
€¢°C0'910¢
SC°¢0°9T0¢
#0°50°910¢
+0'507910¢
TE'€0"9T0C
§Z'C0°910¢
S¢'20"910¢

dous2joy

dejy 1s910339Jog uepesu) yo1eye] visod Jedsepy

2191AbN sgpLejey 19pszQ) Ueza| UBWeA|o) A 2y

OQTAZIANGVIV

vioId




91

000 ObE T
0

000 6¥9 S
0

000 00S ¥
0

000 00T S
0

000 vhb €
0

000 0¢Z8

0

000 0¢O €€
0

000 042 61
0

000¥i6 T
0

000 04t

0

000 00S ¥
0

000 0SZ €9
0

000 09t S¢1
0

000 298 ¢1
0

000 090 €
0

000 00T T£
0

000 004 Z¥
0

000-Ob€E T-
0

Qo€ 90E
066'80€
00£790¢€
0sE°60€
006°80¢
09¢°60¢€
020’60
06£°0TE
05£'80€
06€'0TE
0s/'80¢
06€°01€E
0S/780€
06T°TTIE
0SC°0TE
06T'TTE
0SC°0TE
06T°11¢E
052701
0SEETE
00T1°60€
0SEETE
00T'60€
0LTLTE
0ST'ITE
0L L1E
0ST'ITE
0L L1E
0ST'TTE
ObL L1E
000°€TE
0LL°LT€
0o0°eTE
0cbIE
006'91€
045'9T€

(dn3) eziasp
(¥n3) ezinap
(¥n3) ezinep
(dn3) ezinep
(dn3) ezinep
(dn3) ezinep
(dn3) ezinsp
(¥n3) eziaap
(dn3) eziasp
(dn3) ezinep
(4n3) ezinep
(dn3) ezinep
(¥n3) ezinap
(dn3) ezinsp
(4n3) eziAsp
(dn3) ezinop
(dn3) ezinsp
(dn3) ezinep
(4n3) ezinsp
(4n3) ezinsp
(¥n3) ezinep
(4n3) ezinsp
(dn3) eznsp
(4n3) ezinep
(dn3) ezinsp
(¥n3) ezinap
(dn3) ezinap
(4n3) ezinap
(4n3) eznsp
(dn3) eziasp
(dn3) ezinsp
(dn3) ezinsp
(4n3) ezinep
(d4n3) ezirsp
(¥n3) ezinsp
(4n3) ezinep

deyy 1so191¥9)og uepesu] yaJeye], eisod 1edffep|

ny‘o[ezaydeferjoIp mmm
7 191 eunzsiny 9sadepng €107

000 00s-
000 00T ¢
000 00T ¢-
000 000 o1
000 000 0OT-
000 000 ST
000 000 ST-
000 00T ¢
000 00T ¢-
000 00S
000 00s-
000 00s 02
000 00s 0¢-
000 00s 0C
000 00S Oc-
000 00T ¢
000 00T ¢-
000 005
000 00s-
000 000 01
000 000 O1-
000 000 ST
000 000 ST-
000 00S 0C
000 00S 0¢-
000 00T ¢
000 00T ¢-
000 00S
000 00s-
000 000 ST
000 000 ST-
000 000 0T
000 000 OT-
000 00s
000 00s-
000 0G0 0¢

sepejo sopligley
[939A sgpLgley
sepeje sopleley
219 soplgley
sepe|d sopLiejey
[939A SQpLIgIRY
sepeja sgpugey
19194 soplieley
sepeja soplejey
[919A soplieley
sepefo sopLejey
[919A SQPLEIRY
sepefe sgpleley
[939A sopleley
sepejo sppugley
9394 sopLEIRy
sepeja sopleey
[919A sgpLgley
sepefa sopuejey
[239A sopligley
sepe|d sopueley
2194 sopugiey
sepefs sopleley
19194 soplieley
sepejo sgpLigley
[939A SQpLUEIeY
sepe|o sopleley
[939A SQPLEIRY
sepejs sppugley
239 sopligIey
sepeje sgpLeey
{9394 sgpueley
sepejo sgpueley
1919 sopligley
sepe|s sopLeey
19194 sppueley

TL1¥-888 :Xed (0Z1%-888 ‘°.L

£0°0T'910¢
£0701°910¢C
£0°0T°910¢C
9¢°60°910¢
92'60'910¢
92¢'60'910¢
9¢'60'9T0¢
¢1'6079T0¢
Z1'60'9T0¢
Z1°60'910C
¢1°607910¢
¢1°607910¢
¢1°607910¢
ST'80°910¢
ST1'80'910¢
S7'80°9T0¢
ST'807910¢
ST'80°910¢
ST'80°910¢
62°80°9T0¢
6C'80°9T0¢
6¢'80'9T0¢
6¢'80'970¢
80°8079T0¢
80'80°910¢
80°80"9T0¢
80'80"910¢
80'80"910¢
80'80°910¢
8¢'£07910¢
8¢°£07910¢
8¢'L0'9T0¢
8¢'£0'910¢
90°£0'910¢
90°£0'9T0¢
£0'90°LT0C

W7 g[azaxdely ejoiq

S0°0T°910¢
60°60°9T0¢
50°0T°910¢
9¢'80'9T0¢
0¢'6079T0¢
92'80°9T0¢
02'6079T0¢
T1°80°9T0¢
60°60"9T0¢
T1°80°910¢
60°60'9T0¢
T1°807910¢
60'60'9T0C
¥0'80°910¢C
T1°80°910¢
+#0'80°910¢
T1°80°910¢C
+0'80'9T0¢
TT°80°910¢
9¢’£07910¢
6¢'80'9T0¢
9¢'£0'910¢
6¢'80°910¢
$0°£0'9T0Z
$0°80°910¢
v0°£0'9T0C
$0'80°9T0¢
$0°£079T0¢C
$0°80°910¢
#C90°910¢
92°£079T0¢
t2'907910¢
9¢'£079T0C
$1'907910¢
$0°£07910¢
€0'90°'910¢

QTIZAANIVIV

vi0Ia




L1

ny-opzayde[eejoip mmm
"7 191 eunzsLy ‘1sadepng €707

141%-888 ‘Xed 0Z1%-888 ‘5L

4z grezavdely Bjo1q

"19919jABN SopLigIey N0 USRI SSPIUSNMQSD 18ZRHD0Y QPala [9qesezoljeA JoweAjopeeziAsp e bejgiezpy dejy ze 1ieje Yezsgpi zy

0
0
0
0
0
0
0

000 OT¢ STT-
0

000 059 9¢-
0

0

0

000 S+8 T1-
0

000 68T-

0

000 559-

0

000 SSS SS
0

0S6 LLL V6T

0T vTE
058°0T¢€
06¢°80¢
062°80¢
06¢°80¢
06C'80¢
08c¢'80¢€
006'€TE
00£'90¢
000'80¢€
00£90¢
0o/ 90¢€
09+"90¢
0585°90€
09+"90€
0S590€
065790¢
000°80¢
0T0°60¢€
00£°90¢
086°80¢

dN3) eZIASp
(dn3) ezinsp
(4n3) ezinsp
(4n3) ezinep
(d4n3) ezinep
(dn3) ezinop
(¥n3) ezinep
(dn3) ezinsp
(dn3) ezinep
(4n3) ezinep
(¥n3) ezinep
(dn3) eznep
(dn3) ezinaop
(dn3) ezinep
(dn3) eznep
(4n3) ezinsp
(dN3) ezinsp
(d4n3) eziasp
(4n3) ezinap
(4n3) ezinsp
(¥n3) ezinap

dey 1s919139)og uepesSu] ya.eyqe] elsod Jedfep

000 000 0€
000 000 ST
000 00T ¢
000 00T ¢-
000 00%
000 00s-
000 00s 0¢
000 00S 0¢-
000 005 0¢
000 00s O¢-
000 00T ¢
000 00T ¢-
000 00§ 0¢
000 00s Oc-
000 00T ¢
000 00T ¢-
000 004
000 00s-
000 005 0C
000 00S 0¢-
000 00S

1932 SopLIgIRY
[939A sQpUEIRY
1919 SopLEIRY
sepea sopliejey
339 sQplLIEIRy
sepeja sgpLeey
[219A sgpuEley
sepeja sgpueley
[939A sopleley
sepejs sgpugey
1919 SopLigley
sepejo sopLeley
1919 SoplEIRy
sepeje soplLeley
[919A sgplelRy
sepeje sgpLelRy
[339A sopligiey
sepeje sppLgey
1919A sQpLEIRYy
sepejs sppugley
[219A sgplieley

P0'10°LT0C
€Ce0'L10C
S0'CT°910¢
S0°¢1°910¢
S0'¢T1'910¢
S0°CT'9T0¢
SO'¢T'910¢
S0'¢T'910¢
LO0°TT'9T0C
£LO0'TT'9T0C
LO'TT°9T0Z
LO'TT'9TOC
TZ°0T'910¢
TZ°01'910¢
T2°01'9T0¢
1Z°01'970¢
LO'TT'9T0C
LO°TE'9T0C
£0'01°910¢
£0'0T'910¢
£0°0T"910¢

:UIsS3ZSSO

10°¢1'9T0¢
YO T1'9T0¢
CO'TT°9T0¢
10°¢T'9T0C
¢0'T1°910¢
T0°¢1°9T0¢
CO'TT°910¢
10°¢1°910¢C
6T'0T°910¢
20" T1°910¢
61°0T'910¢
¢0'TT'9T0C
S0'0T'910C
671°0T7'9T0¢
S0°0T'910¢
6T1'0T'9T0C
S0'0T'9T0C
¢0'TT'9T0¢
60°60°910¢
S0°01°9T0C
60°60"910¢

DIIZANAY IV

vdOoI1d




'© DIOFA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

ALAPKEZELO

VIll. A befektetési alapkezelé mikédésében bekdvetkezett
vditozasok, valamint a befektetési politikdra haté fontosabb
tényezok

VIIL.1. Az Alapkezelé mikodésében bekdvetkezett valtozdsok

A Kdzgylilés 8/2016. (04.01.) sz. hatérozata alapjan a Tarsasag kénywvizsgaldja a 2016. és
2017. gazdasagi évekre a Deloitte KOnyvvizsgdlo és Tanacsadd Korldtolt Felel@sségli
Tarsasag, a személyében is felel6s kényvvizsgald Molnar Gabor (007239).

VIIl.2. Gazdasagi és ingatlanpiaci valtozdsok

Az Alapkezel8 miikddésében nem tortént olyan véltozas, amely érdemben befolyasolta
volna az Alap teljesitményét. A befektetési politikét leginkdbb a gazdasagi és ingatlanpiaci
kdrnyezet valtozasa befolydsolta. Ezeket a hatésokat a kdvetkezOkben foglaljuk Gssze a
kévetkez6 forrasokra tdmaszkodva:

s KSH

o BRF 2016-0s negyedéves jelentései (iroda piac és ipari ingatlan)/ sajtékézieményei
» JLL budapesti ingatlanpiaci attekintés 2016. december és prezentacid

e CBRE 2016 éves évértékel6 prezentacié

o Cushman & Wakefield 2016-0s Orszag dsszefoglald

e Robertson Hungary 2016-o0s éves dsszefoglalé

Gazdasagi kornyezet

A magyar gazdasag teljesitménye 2013 folyaman novekedési palyara allt, ami 2016-ban
folytatodott. 2016-ban a GDP volumene - folyamatos éven beliili emelkedés mellett — 2,0
szazalékkal meghaladta az egy évvel kordbbit. A bdviilés forrésa elsésorban a piaci alap(
szolgaltatasok és a mezfgazdasdg teljesitményndvekedése volt, az épitdipar ugyanakkor
visszafogta a bdviilést. A GDP volumenemelkedése veszitett a — korabbi években tapasztalt —
lendlletébdl (a brutté hazai termék 2014-ben 4,0, 2015-ben 3,1 szazalékkal haladta meg az
egy évvel korabbit).

Az el6z0 évhez képest a nemzetgazdasagi beruhazasok volumene 20 szazalékkal
csokkent, ezen belll a gép- és berendezés-beruhazasok 6,6, az épitési beruhazasok 32
szazalékkal estek vissza. A beruhazésok kozel hattizedét add, legalabb 50 fét foglalkoztatd
véllalkozasok korében 8,9, a koltségvetési szervezeteknél 63 szézalékkal zsugorodott a
beruhdzasi teljesitmény.

Az ipari termelés volumene — hulldmz6 teljesitmény mellett - 0,9 szazalékkal meghaladta
az egy évvel kordbbit. Az Gsszes értékesités kozel kétharmadat add exporteladasok volumene
0,4 szazalékkal nétt, a tébb mint egyharmadat adé belfoldi eladasoké 1,2 szazalékkal csokkent.
Az ipari agak kozil a feldolgozéipar termelése 1,4 szézalékkal béviilt, az energiaiparé stagnlt,
a kis sulyt képviseld banyaszaté 20 szazalékkal visszaesett.

18
Di6fa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu



' DIOFA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

ALAPKEZELO

Az épitdipari termelés volumene — a 2015. évi 3,0 szazalékos névekedés utdn — 2016-
ban atlagosan 19 szazalékkal kisebb volt az egy évvel korabbinal, az épliletek épitéséé 3,7, az
egyeb épitményeké 33 szazalékkal csokkent. A csokkenést féként az unids forrasbdl végzett
munkak 2015. végi befejez6dése okozta.

Az (j épitipari szerzGdések volumene decemberben jelent8sen, 114 szazalékkal
emelkedett, 2016-ban éves szinten atlagosan 7,2 szazalékkal nétt az egy évvel kordbbihoz
képest. Az Uj szerz6dések decemberi novekedése kévetkeztében az épitSipari vallalkozésok
szerzbdésallomanyanak volumene a hé végén 89 szézalékkal meghaladta az egy évvel korabbi,
nagyon alacsony bazist.

Az épitdipar termelGi arai 2016 IV. negyedévében 3,0 szazalékkal emelkedtek az el6z6
év azonos id6szakahoz viszonyitva, az elézé negyedévhez képest 0,7 szazalékkal néttek. Eves
szinten 2,8 szazalékkal voltak magasabbak a 2015. évihez képest.

2016-ban élénkiilt a lakdsszektor, éves szinten 9994 (j lakas épiilt, 31 szazalékkal tobb,
mint egy évvel kordbban. Valamennyi telepliléstipusban nétt az épitett lakasok szama, az
atlagnal nagyobb emelkedés jellemezte a megyei jogl varosokat (49 szazalék), illetve
Budapestet (44 szazalék).

A kiskereskedelmi Uizletek forgalmanak volumene 2016 egészében 4,5 szdzalékkal ndtt
az eldz0 év azonos id6szakahoz viszonyitva. (A naptarhatastol megtisztitott adatok szerint 3,3,
illetve 4,6 szazalékos volt az emelkedés.) 2016-ban az §sszforgalom csaknem felét kitevd
élelmiszer- és élelmiszer jellegli vegyes Uzletek eladésai 2,7 szézalékkal meghaladték az el6z6
évit. Ezen bellil a forgalom tébb mint haromnegyedét lebonyolitd vegyes termékkor(i lizleteké
3,0, az élelmiszer-, ital-, dohanydru-szakiizleteké 1,9 szdzalékkal lett nagyobb. A nem
élelmiszertermék jellegli (zletek forgalma 6,6 szazalékkal novekedett, ezen beliil a
hasznaltcikk-lizletek kivételével a tobbi tevékenységcsoportban emelkedett az eladds. Az
lizemanyagtoltd allomasok lzemanyag-eladasi forgalma — csokkend &rak mellett — 5,1
szazalékkal boviilt.

2016-ban bdviilt a foglalkoztatottsdg, és mérséklédott a munkanélkiiliség az el6z8 évihez
képest. A 15-74 éves foglalkoztatottak szama atlagosan 4 millié 352 ezer 6 volt, 141 ezerrel
tébb, mint 2015-ben. 2016. januar-decemberben a teljes munkaidében alkalmazasban allék
nemzetgazdasagi szinten atlagosan havi bruttéd 263 200 forintot kerestek, ami 6,1 szazalékos
névekedés a 2015. évihez képest.

Ingatlanbefektetési piac

A magyarorszagi ingatlanbefektetési piacon tovabb élénkiilt a befektetési kedv, a hazai
piacba fektetett bizalom erds6dott, megndvekedett az érdeklGdés az egyéb befektetési
termékek irant a hagyomanyos ingatlan tipusok mellett és tapasztaltunk bdviilést a befekteték
korében is.
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2016-ban a magyar ingatlan piacon kériilbelll 1,7 milliérd eurdt fektettek be a szereplok,
amely tdlszarnyalta az elmilt évek visszafogott befektetési eredményeit és a hazai ingatlanpiac
torténelmében masodszorra ért el ilyen magas szintet.

A JLL Budapest City Report elemzése szerint az ingatlan befektetések 47%-a iroda, 28%-
a kiskereskedelmi, 15%-a ipari és hotel, a tobbi 10% pedig fejlesztési és egyéb céll ingatlanok
voltak.

Hazai befektetési volumenek megoszlasa, milli6 EUR

2,000

1,500 -

B Iroda

B Kiskereskedelem
Ipari

L
-
sp — I B Hotel
M Egyéb
0 .,- ] . I

2011 2012 2013 2014 2015 2016

1.000

Forrds: JLL

2015-8s évhez képest a befekietések volumene minden szektorban tllteljesitett. A
kiskereskedelmi ingatlanok terén 203%-kal, az irodahazak teriiletén 129%-kal, valamint az
ipari ingatlanok teriiletén 44%-kal névekedett.!

A befektetok korében tovébbra is meghatarozéak maradtak a hazai szerepldk, akik az
Egyesiilt Allamokbeli befektetfkkel azonos arényban 29-29%-ban részesedtek a 2016-0s
befektetésekbol.

Az irodai piacon szamos ingatlan eladas tortént 2016-ban. A piac legnagyobb iigylete a
Millennium Towers épliletegyittesének eladas volt, amelynek vevije a CA Immo volt. A teljes
befektetési volumen koriilbelll 900 millié eurd volt. A tobb mint 67 000 négyzetméter
bérbeado teriilet négy irodatoronyban oszlik meg (Tower 1., Tower II., Tower III. és Tower
H.) és kdzel 100%-os bérbeadottsaggal rendelkezik Az iroda alpiacon az elézé évek trendjeinek
megfelelden csokkentek a hozamok és mdlt évben 6,8% - 6,5% korll alakultak.?

1 The Re-view 2016, CBRE 2017
2 Hungary Country Snapshots Q4 2016, Cushman & Wakefield LLP, 2017
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Legnagyobb iroda tranzakcidk, 2014

lrodahdz dr o b gbutio Vevé
Hegysdey megnevezése (€m) S nemzetisége frasio
9 (alapteriilet) 9
Millennium . Heitman /
3 Towers (100%) 175 67 296 CA Immo Ausztria TPG Capital
. . . Europa
2 Eiffel Square 65 23 600 KGAL Németorszag Capital
Promenade
3 Gardens - 61 24 900 Erste Ingatlanalap | Magyarorszag | Horizon
PROJECT
3 Park Atrium 55 25 943 Corpus Sireo Németorszag GLL
4 Véaci 1 55 13 750 GLL Németorszag Horizon
Vaci Corner . - . .
1 Offices 50 21 000 Zeus Capital Gordgorszag | HB Reavis
Egyesiilt Arab .
4 Dorottya Udvar | 45 28 900 Al Habtoor Emirségek Adia
4 Véci Greens C 44 20 060 ZFP Investments | Csehorszag Atenor
, GRT
1 Office Garden IT | 35 16 766 Erste Ingatlanalap | Magyarorszag Hungary
East-West . Peakside
1 Business Centre 32 22 000 Erste Ingatlanalap | Magyarorszag Polonia
Torony Ingatlan .
3 V17 29 13 000 Befektetési Alap Magyarorszag WING
4 Office Garden 1 27 15 022 FLE Ausztria GTC
1 Infopark G 25 18 300 MPTIA Magyarorszag WING
Millennaris MNB Pallas :
2 Classic 25 7 738 Athéné Alapitvany Magyarorszag WING

Forrds: CBRE, az Arak piaci hozamszinteken alapuld becslésekre utalhatnak, nem minden esctben lettek

megerdsitve a felek dftal.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacdn 2016-ban korilbelil 390 millié eurd volumeni
befektetés tortént, amelynek alakuldséban nagy szerepe volt a Vérdsmarty téren all6 Vaci 1
tobbfunkcids éplilet eladdsanak, amelyet a GLL vasarolt meg. Tovabbé a Magyar Posta Takarék
Ingatlan Befektetési Alap tranzakcidjanak, amelynek keretében 10 darab vidéki
bevasarléparkbdl allé Park Centert vésarolt fel. A prémium kategérids bevésarlé kézpontok
esetében az iranyadd hozamot 6,5 — 6,0% kériilire becstilik a nemzetkdzi tanacsadd cégek.3

Az ipari ingatlanok piacara is a tobbi alpiachoz hasonld aktivitas volt jellemzd. 2016-ban
az IMMOFINANZ eladata logisztikai portfoliojat a Blackstone-nak, amely egy regionalis portfolio
volt és Magyarorszagon 5 ingatiant érintett. A CTP nemzetkézi ingatlanfejleszté megvésérolta
biatorbagyi Westlog DC logisztikai kdzpontot, valamint tovabbi két logisztikai ingatlant is. A
ProLogis tovabb bdvitette portfoliéjdt az MO Central Business Parkkal. A budapesti ipari
ingatlanok hozamai 8% koriil alakultak 2016-ban.

* Hungary Country Snapshots Q4 2016, Cushman & Wakefield LLP, 2017
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Budapesti ingatlanok hozamainak alakulasa
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Forrds: CBRE
Budapesti irodapiac

2016 végére a budapesti modern irodaallomany Gsszesen 3.360.090 négyzetméter
irodateriiletet foglalt magaban, melyen bellil 2 695 510 négyzetméter ,A” és ,B” kategérids
modern spekulativ irodateriilet, valamint 664 580 négyzetméter sajat tulajdon( iroda taldlhato.
Kozel 96.274 négyzetméterrel ndvekedett a teljes dllomany a 2015-6s évhez képest. Az
Uresedési rata tovabb cstkkent, jelenleg 9,5%-on all, amely az el6z8 év azonos idészakahoz
képest 2,6 szazalékpontos csdkkenést mutat. A piacot néhany szegmensben bérleti dfj
ndvekedések, az elhelyezkedéstdl fiiggben differencidltabb arak, illetve kevesebb bérbeadd
altal adott kedvezmények jellemzik.

Jelentdsebb irodahdz dtaddsok

P Atadas , h
Projekt Fejleszto ave Meret (m2) Elhelyezkedés
Vaci Greens ,B” Atenor 2016 24.500 Vadi at
Nordic Light Skanska 2016 26.200 Véci Gt
V17 WING 2016 12,700 Vaci Gt
Corving Futureal 2016 25.000 Pest Kézpont
Vécil DVM 2016 5.700 Belvaros
Forrds: JLL
Trendek

Az egyes alpiacokat tekintve tovabbra is Dél-Budan a legalacsonyabb az liresedés (3,7%)
és az Agglomeracidban a legmagasabb (34,3%). A kihasznélatlansagi rata 2012 masodik
negyedéve 6ta folyamatosan csékken.

A statisztikak alapjan a legnagyobb kereslet (25,6%) az ,A” kategérids irodahazak irant
van, amit alig lemaradva az ,A+" (23,2%) és a ,B"” kategdridju ingatlanok kovetnek. A
Robertson Hungary elemzése szerint legtobben 150 négyzetméter vagy ennél kisebb
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irodaterUletet keresnek. 150-300 négyzetméter irodat 19% keres, 300-500 négyzetméter
kdzott az igény alacsonyabb, 5,1%. 500 négyzetméternél nagyobb méretii irodara ardnyaiban
nagyobb a kereslet, 12,6%.

Netto bérbeadas megoszlasa alpiaconként 2016-ban

10% 1% 7%

» Kzponti Uzleti Negyed
Pest Kézpont

= Buda Kézpont

= V&ci (ti folyosd

= Dél Buda

» Eszak Buda
Nem-k&zponti Pest

Agglomeracié

Forrds: Robertson Hungary /BRF

Az ,A” kategorias irodahazak tipikus bérleti dijai Budapesten igen széles savban
szorédnak, fliggben azok elhelyezkedésétdl, épitési évétdl, valamint a piacon elfoglalt
szerepétdl. Az elmUlt években nagy hangsUly helyezédétt a kéltséghatékony lizemeltetésre,
igy a megszokottndl jelentGsebb, akdr 15-25%-0os mértékil kivitelezési koltségtobblettel
fejlesztett passziv épliletek szerepe egyre markansabb.

Egyes kirivé esetekben a 10 EUR/négyzetméter alatti bérieti dijon is talalni ,A” kategdrids
épliletet, leginkabb kiils6é ker{iletekben és az agglomeracioban, jellemzéen azonban 11
EUR/négyzetméter felett kezdddik a havi bérleti dijszint, ami kitolédik egészen a 15
EUR/négyzetméteres hatérig. A kinalat mintegy 60%-at a 8-13 EUR/négyzetméter/hé kozotti
bérleti dijat kindld irodak alkotjak, mely régids viszonylatban is igen alacsonynak mondhato,
ez azonban nem a teljes kép. Ezen a savon bellll a 11-13 EUR/négyzetméter/hd arszint a
jellemz6, mivel a legtdbb hozzaférhet6 terlilet ebben a kategdridban taldlhatd. Bérbeaddi
oldalon a 12 EUR/négyzetméter/ho egy igen er8s benchmark, e koré szérédnak a tipikusan
elérhetd épiiletek. E feletti dijszintek olyan teriileteken tapasztalhatok, ahol presztizs, iparagi
jelenlét, vagy egyéb, akar kornyezeti tényez6k tartjak magasan a kindlati arakat.

Foldrajzi vizsgalat soran a kedvelt Vaci Uti folyoso és a budai keriiletekben taldlhaté felsd
kategorias iroda épiiletekben az iroda bérleti dijak a 11 és 14 EUR/négyzetméter /hé kozott
mozogtak.
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Bérleti dijak Budapesten EUR/m2/ho

Tipikus Minimum Maximum

Top belvarosi irodak 15,0 12,5 20,0

A" kategodrias irodak a Belvaroson kiviil 12,5 10,3 13,5

J6 mindségli nem kozponti Irodak 10,0 9,0 12,0

»B" kategdrids irodak 9,0 8,0 11,0
Forrds: JLL

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

2016 soran folytatddott a korabbi években tapasztalt élénkiilés a nemzetkdzi és a hazai
kiskereskedelmi ingatlanpiacon, béar a 2014-es és 2015-0s adatokhoz képest a legutdbbi évi
kiskereskedelmi forgalmi mutaté jelentds novekedése lelassult. Az el6rejelzések szerint évente
4-4,5% ndvekedésre szamithatunk a kiskereskedelemben, ezen beliil tovébbra is a divatcikkek
értékesitése a legjelentdsebb, ezt kdveti az lizemanyag értékesités, mig az élelmiszer cikkek
értékesitésének ndvekedése visszafogott 2% kériil varhatd.

A hazénkban megtalalhaté csaknem 3,8 millié négyzetméter kiskereskedelmi céll
ingatlan majdnem fele raktararuhazként, jelentds része bevésarlokdzpontként, mig kisebb
hanyada bevasarlo parkként (n. strip-mall) Uzemel. A bérleti dijak a bevdsarlé parkokban
jellemzGen 5-8 EUR/ négyzetméter /hd kozott alakul, mig a prémium bevésarldkézpontokban
akar a 60-70, mig a kiemelt bevasarld utcakban 80-100 EUR/ négyzetméter /hé koriil alakul.

Hazai kiskereskedelmi forgalom alakulasa

16%
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AL T ...‘.}

elbrejelzés

e Kiskereskedelmiforgalorn e Flelmiszer === Divatcikk Uzemanyag

Forrds: CBRE

A TOPS5 bevasarl6kézpontok (Allee, Mammut, Westend, Aréna és Arkad) irant tovabbra
is nagy az érdeklddés a bérl6k kérében, a kiadhaté bérlemények azonban igen korlatozottak
ezekben a kozpontokban. A berldi érdekl6dés nyoman a bérleti dijak kisebb emelkedése volt
lathaté az utdbbi idokben. A kereslet-kindlat alakuldsa egészséges, névekvé szdmu (j piaci
belép6t tapasztalunk bérl6i oldalon, akik aktivan keresnek béviilési opcidkat a legjelentSsebb
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kereskedelmi lokaciékban. Jelent6sen nétt az (j éttermi szolgaltatok aranya az (j belépék
kozott, mig a maradék 50%-on a divat, a jaték, az elektronika, illetve a kozmetika és a
luxusmarkak egyenl6 ardnyban osztoztak.

A kinalati oldalon (j fejlesztéssel 2013 6ta nem taldlkoztunk. Napjainkban a jelentés
bevasarlokdzpontok folyamatosan fejlédnek, mig a masodlagos kézpontok a felljitisra és
modernizalasra dsszpontositanak.

2017-re varhaté az IKEA harmadik ruhdzénak nyitdsa az M5 autépalya mellett, mely
tovabbi 34 000 négyzetméterrel fogja névelni az dllomanyt. Ezzel parhuzamosan az Auchan is
11 000 négyzetméterrel bdviti soroksari druhazat az 0j IKEA &ruhdz kézelében. Hagyomanyos
értelemben vett bevéséariokdzpont dtaddsa nem vérhaté az 53 000 négyzetméter bérbeadhatd
teriilettel rendelkezd Etele Plaza 2018/2019-es tervezett nyitasaig.

Ipari ingatlanpiac

Az 2016-ban folytatodott a fellendiilés az ipari ingatlanok piacén, melynek f& hajtéerdi
az autdipar, a gyogyszeripar és az FMCG szektor voltak. Az év folyamén 428 000 négyzetméter
teriiletre irtak ala bérleti szerzGdést, ami Uj rekordot jelent a hazai piacon.

Az Gjonnan &tadott ipari ingatlan allomény mértéke elmaradt a kereslet névekedésétd,
melynek eredményeként az év soran folyamatosan csokkent az iires teriiletek arénya. 2016-
végén a kihasznélatlansag 8,1%-0s volt az el6z8 évi 10,6%-kal szemben. A Logisztikai Parkok
kihasznalatlansaga: 7,5%, mig ugyanez a szdm a City Logisztikaban 13% volt. A javuld piaci
helyzet egyelGre nem jelentkezett a bérleti dijak emelkedésében, azok lényegében nem
valtoztak, ugyanakkor elmondhaté, hogy csékken a bérleti 8szténzok jelentSsége, mikézben
az Uj bérleti szerz6dések futamideje névekszik.

Ipari ingatlanpiaci mutaték
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Forras: BRF

2016-ban a fejleszték 76 011 négyzetméter dsszteriiletli fejlesztést adtak &t, melyek nem
tudtak ellensulyozni a béridi oldal igényndvekedését. Ennek a trendnek részben az oka, hogy
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az Ujonnan atadott ingatlan vagy BTS konstrukcidban késziilt, vagy elSbérleti szerz8déssel
rendelkezett. Az azonnal elérhetd, egybefiiggd és nagyméretli lires teriiletek hidnya felértékeli
az elBbérleti szerz8dések szerepét, valamint a spekulativ fejlesztések szdmara is kedvezd
terepet jelent.

IX. ABAK dltal adott idészakra fizetett javadalmazds 6sszege

_ Ebbdl:
Ugyvezetés

Teljes
javadalmazds

Ebbdl: Kockdazati profilra

E Fi hatdst gyakorléd munkatdrsak

Rogzitett javadalom 247 123 25 800 106 034

Valtozé javadalom 104 173 29 700 49 638

Nyereségrészesedés 0 0 0

Kedyezmenyezettek 60 2 27
szama

X. Likviditas és likviditaskezeléssel kapcsolatos informdcidk

Likviditaskezelés

Az Alap a likviditas megteremtésének érdekében a likvid eszkézok aranyat 30%
felett kivanja tartani.

Az Alap likvid eszkdzei dontden alacsony kockézat(, forintban denomindlt révid
lejaratl eszk6zok, melyek jellemzd elemei a bankrendszerben elhelyezett betétek,
diszkontkincstarjegyek, illetve allampapirok. Az Alap szamara megengedett, hogy egyéb
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokat (vallalati kétvények jelzaloglevelek), repo és
forditott repo megéallapodasokat, illetve kollektiv befektetési értékpapirokat tartson a
befektetési eszkézei kdzott. Az Alap alapvetGen forinteszkdzok segitségével alakitja ki

.....

likviditast eszkdzokbe fektessen.

Kockdazatkezelés

Az Alapkezel6 a kockdzatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az
Alapok kockazati kitettségeit az igy nyert informaciokat feldolgozza kockazatvallalési
szabalyokat alkot kockazatkezelési rendszert m{ikddtet. A kockézatkezelési rendszer két fé
pillére a monitoring rendszer illetve a kockazatvéllaldsok korlatozasanak érdekében
létrehozott limitrendszer. A kockazatvallalds mértékének monitoringolésa az Alapkezeld
Igazgatésaga éltal elfogadott rendszeres beszémoldk keretében térténik meg melyben
szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt kockazatok tekintetében leginkdbb relevéns
mutatdszamok és stressztesztek valamint a kockazati limitek betartasérél széld tajékoztatas.
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Az Alap kockazati profilja

Az Alap hozam/kockézati mutatéja 3-as. A skéalén a legalacsonyabb szint sem jelent
kockdzatmentes befektetést. Az Alap 3. kategdridba sorolasdt a befektetési jegyek
arfolyam-ingadozasanak varhatomértéke indokolja.

Az Alap célja, hogy a BefektetGk szamara hosszil tav( tékendvekedést biztositson
mérsékelt kockdzati szint mellett. Ennek érdekében az Alap eszkdzeit olyan stabil
jovedelmet biztosité ingatlanokba kivanja fektetni, amelyek kivalé mliszaki allapotban
vannak, jo foldrajzi elhelyezkedésliek és hosszu tavi bérleti szerzédésekkel rendelkeznek.

Xl. Tokedttételre vonatkozé informacidk

Az Alap a nett6 eszkdzértékének szamitaskor figyelembe vehetd ingatlanok, ingatlan
beruhazasok 6sszértékének 60 szédzalékaig a kezelési szabalyzatban foglalt feltételekkel
ingatlanfinanszirozas, ingatlan-beruhézas finanszirozasa és likvid eszkéz biztositasa céljabdl
kdlcsont vehet fel.

A targyiddszakban az Alap nem alkalmazott kiils6 finanszirozast, igy eszkozei kozott
nem volt hitelallomany.
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Xil. Mérleg - Eredménykimutatas
"A" MERLEG

A tétel megnevezése

2015.12.31
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2016.12.31

(SO

NoU AN

Befektetett eszkdzok

TARGYI ESZKOZOK

Ingatlanok

Ingatlanok értékelési kiilonbozete
Gépek berendezések, felszerelések
Gépek berendezések, felszerelések értékelési killbnbozte
Beruhazasok

Beruhéazasokra adott elélegek
Beruhazasok értékelési kiilonbdzete
BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
Hossz( lejaratd bankbetétek

2. Tartos részesedés kapcsolt vallalkozdsban

Tartdsan adott kélcsén kapcsolt vallalkozasban
Forgéeszkézok

KESZLETEK

Ingatlankészletek

Ingatlankészletek értékelési kilbnbdzete

. KOVETELESEK

Kovetelések
Kovetelések értékvesztése (-)
Kiilfdldi pénzértékre sz0l6 kivetelések értékelési kiilonb.

4. Forintkovetelések értékelési kiilsnbdzete

. ERTEKPAPIROK
. Ertékpapirok

Ertékpapirok értékelési kiildnbézete
értékelési kiillonbozet kamatbdl, osztalékbdl
egyéb értékelési kiilénbdzet
PENZESZKOZOK
Pénzeszkozok
Valuta, devizabetét értékelési kiilonbdzete
Aktiv idobeli elhatarolasok
Aktiv idébeli elhatarolasok
Aktiv idSbeli elhatarolasokértékvesztése (-)
Szarmaztatott ligyletek értékelési kiilonbozete
Eszk6zok Osszesen

Di6fa Alapkezeld Zrt.
Tel: 888-4120 Fax:888-4171

26 112 840
26 112 840
19137 580

709 860
3000

0

0

6 290 115
-27 715

0

0

0

0

56 323 530
0

0

0

2670 141

2 670 255

0

-114

0

25 224 504
24 353 641
870 863

494 309

376 554

28 428 885
28 428 554
331

27 070

27 070
0

53 359
82516799

64 602 521
54 328 038
52 224 288

2083 492
12 258

0

8 000

0

0

10 274 483
0

9143 168
1131 315
66 033 413
0

0

0

3066 917
3 067 240
-0

-323

0

18 705 977
18 346 728
359 249
158 795
200 454
44 260 519
44 220 572
39 947
110 168
110 168

0

81 944

130 828 046
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E: Sajat toke 81 697 857 128 926 651
I. INDULO TOKE 77 278 764 117 994 187

1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 97 615724 169 778 614

2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -20336 960  -51 784 427

II. TOKEVALTOZAS (t8kendvekmény) 4419093 10932 464

1. Befektetési jegyek értékkiilénbdzete 2 543 344 5227 094
Kibocsatott bef. jegyek értékkiilonbézete 3 386 534 8 376 316
Visszavasarolt bef. jegyek értékkiildnbdzete -843 190 -3149 222

2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 1 606 165 3794 195

3. El6z0 év(ek) eredménye 140 086 269 584

4. Uzleti év eredménye 129 498 1641 591

F. Céltartalékok 0 0
G. Kotelezettségek 679 403 1 448 883
I. Hosszu lejaratd kotelezettségek 0 0

II. Rovid lejaratt kotelezettségek 678 984 1 449 069

III. Kilfoldi pénzértékre szdld két. értékelési kiildnbozete 419 -186

H. Passziv idobeli elhatarolasok 139 539 452 512
Forrasok osszesen 82516799 130828 046

"A" EREDMENYKIMUTATAS

A tétel megnevezése 2015.12.31 2016.12.31
I. Ertékesités netté arbevétele 1194 822 3324290
II. Egyéb bevételek 2219 7 959
III. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
Iv. Miikodési koltségek 1229 664 3253680
V. Egyéb raforditasok 38 164 202 415
VI. Pénziigyi miveletek bevételei 477 930 2 699 589
VII. Pénziigyi miveletek raforditasai 277 645 934 152
X. Fizetett, fizetendé hozamok 0 0

XI. TARGYEVI EREDMENY 129 498 1 641 591

Budapest 2017. aprilis 20.

Didfa Alapkezel6 Zrt.
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek

Az éves besziamolorél késziilt jelentés

Vélemény

Elvégeztiikk a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (,,az Alap™) mellékelt 2016. évi éves beszamoldjanak
konyvvizsgilatit, amely éves beszdmolé a 2016. december 31-i forduldnapra készitett mérlegbdl — melyben az
eszkdzok és forrdsok egyezd végosszege 130.828.046 eFt, a targyévi eredmény 1.641.591 eFt nyereség -, és az
ugyanezen id6ponttal végz3do izleti évre vonatkoz6 eredménykimutatisbél, valamint a szamviteli politika jelentds
elemeinek Osszefoglalasdt is tartalmazo kiegészité mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhaté és valos képet ad az Alap 2016. december 31-én
fennalié vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen id6ponttal végz6dd iizleti évre vonatkozé jovedelmi
helyzetér6l a Magyarorszigon hatalyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban: ,szamviteli
térvény”). ¢és a befektetési alapok éves beszamolokészitési €s konyvvezetési kitelezettségének sajatossdgairdl szold
215/2000 (XI1.11.) kormanyrendeletben foglaltakkal 6sszhangban (a tovébbiakban: ,,szamviteli torvény™).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Koényvvizsgdlati Standardokkal Osszhangban és a konyvvizsgélatra
vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennallé feleldsségiink bovebb leirdsat jelentésiink .4 kdmywvizsgdlo éves beszamolé konywvizsgdlatdért
valc felelGssége” szakasza tartalmazza.

Az éves beszamolé dltalunk végzett konyvvizsgdlatira vonatkozd, Magyarorszigon hatdlyos etikai
kovetelményeknek megfelelve, fliggetlenek vagyunk az Alaptdl €s annak kezel6jétol, a Didfa Alapkezeld Zrt-t6l, és
ugyanezen etikai kdvetelményekkel 6sszhangban eleget tettiink egyéb etikai felelésségeinknek is.

Meggybz6désiink, hogy az éltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot nyujt
véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2016. évi {izleti jelentésébdl allnak. A
vezetés felelds az lizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo elbirdsaival
Osszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésiink ,,Vélemény” szakaszdban az éves beszamolora adott
véleménylink nem vonatkozik az {izleti jelentésre.

Az éves beszamolo altalunk végzett kdonyvvizsgélataval kapcsolatban a mi felelosségiink az iizleti jelentés
4tolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az tizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszadmolénak vagy a konyvvizsgélat sorin szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy az
Iényeges hibas allitast tartalmaz.

Az iizleti jelentéssel kapcsolatban, a szdmviteli térvény alapjan a mi felelésségiink tovabba az iizleti jelentés
atolvasasa soran annak a megitélése, hogy az lizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas
jogszabaly vonatkozo eloirasaival sszhangban késziilt-e.

Mazars KFT.
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Véleményiink szerint a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2016. évi iizleti jelentése dsszhangban
van a Magyar Posta Takarék Befektetési Alap 2016. évi éves beszamolodjaval és az iizleti jelentés a szamviteli
térvény eldirasaival 8sszhangban késziilt.

Mivel egyéb més jogszabdly az Alap szdmara nem fir el6 az iizleti jelentésre vonatkozé tovabbi
kovetelményeket, ezért ezzel kapcsolatban az tzleti jelentésre vonatkozd véleményiink nem tartalmaz a
szamviteli torvény 156.§ (5) bekezdésének h) pontjaban eldirt véleményt.

A fentieken il az Alaprol és annak kdrnyezetérél megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrél,
hogy a tudomdsunkra jutott-e barmely lényegesnek tekintheté hibas kéziés (lényeges hibas allitis) az izleti
jelentésben, €s ha igen, akkor a széban forgo hibés kozlés (hibas allitds) milyen jellegii. Ebben a tekintetben
nincs jelenteni valdnk.

A vezetés €s az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoldoért

A vezetés felelés az éves beszamolénak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténd és a valés bemutatés
kovetelményének megfelelé elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés
szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csaldsbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitastol
mentes éves beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamol¢ elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a viéllalkozas folytatasara
valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vdllalkozas folytatdsaval kapcsolatos
informécidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapulé szamvitel éves beszamoloban
valo alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szdndékdban all megsziintetni az Alapot vagy
besziintetni az lizletszeril tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem 4ll el6tte mas redlis lehet6ség.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolési folyamatanak feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo éves beszamolé kényvvizsgalataért valé felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossdgot szerezni arrdl, hogy az éves beszamol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibdbol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazd fliggetlen konyvvizsgéldi jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossidg magas foku
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban elvégzett
konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez0 lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol
vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjak a fethasznaldk adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal &sszhangban elvégzésre keriilé konyvvizsgdlatnak a
részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgélat egésze
soran. Emellett:

. Azonositjuk és felmérjilk az éves beszamolé akédr csaldsbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitasainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki
¢s hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozdséhoz elegendd és megfelelé konyvvizsgalati
bizonyiftékot szerziink. A csaldsbol eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockézata nagyobb,
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mint a hibabol ered6é, mivel a csalds magaban foglalhat Osszejatszdst, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat;

° Megismerjilk a konyvvizsgalat szempontjabél relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleléek, de nem
azért, hogy az Alap belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoéan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések é€s kapcsolodo kozzétételek ésszerliségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsinak elvén
alapulo szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy
fennall-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatisara vald képességét illetben. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansdg all fenn, fliggetlen kényvvizsgaloi jelentésiinkben
fel kell hivhunk a figyelmet az ¢ves beszdmoléban 1évd kapcsoloédd kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfeleloek, mindsitentink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a
fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink datumdaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak.
Jovobeli események vagy feltételek azonban okozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast
folytatni.

. Ertékeljik az éves beszamol6é atfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoldban teljesiil-e az
alapul szolgalé tigyletek és események valds bemutatéasa.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét €s iitemezését, a kOnyvvizsgélat jelentés megdllapitdsait, beleértve az Alap altal alkalmazott belsd
kontrollnak a kényvvizsgalatunk sordn altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is.

Budapékt, 2017. gprilis 20.

[\ H~ \
Philippe/Michalak Budzan Déczi Istvanné
Partn eF' Nyilvantartasi szam: 007016
Mazars Kft.

1123 Budapest, Nagyenyed utca 8-14
Nyilvantartasi szam: 000220
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Statisztikai szamjel: 18522361-6430-915-01
Lajstromszam: 1211-13

MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETESI ALAP
1013 Budapest, Krisztina tér 2,

"A" MERLEG

A tétel megnevezése 2015.12.31 2016.12.31

A Befel t kiozok 26112 840 64 602 521
1. TARGYI ESZKOZOK 26 112 840 54328 038

1, Ingatlanok 19 137 580 52 224 288

2. Ingatlanok értékelési killonbizete 709 860 2 083 492

3. Gépek berendezések, felszerelések 3000 12258

4. Gépek berendezések, felszerelések értékelési kiilonbo: 0 1]

5. Beruhdzasok 0 8000

6. Beruhdzasokra adott elglegek 6290115 Q

7. Beruhdzasok értékelési killénbozete -27 715 0

{I. BEFEKTETETT PENZUGY] ESZKOZOK 0 10 274 483

1. Hosszit lejarati bankbetétek 0 0

2. Tartds részesedés kapcsolt vallalkozdsban 0 9143 168

3. Tartdsan adott kélcsén kapcsolt vallalkozdsban 0 1131315

B. Forgéeszkizok 56 323 530 66 033 413
I. KESZLETEK 0 0

1. ingatlankészletek 0 0

2. Ingatlankészletek értékelési kilonbdzete 0 0

1I. KOVETELESEK 2670141 3066917

1. Kévetelések 2670255 3067 240

2. Kovetelések értékvesztése () 0 0

3. Kiilf6ldi pénzértékre sz6l6 kbvetelések értékelési kiils -114 -323

4. Forintkdvetelések értékelési kitlsnbézete 0 0

11l. ERTEKPAPIROK 25224 504 18 705 977

1. Ertékpapirok 24 353 641 18346 728

2. Ertékpaplirok értékelési kiilénbszete 870 863 359 249

értékelési kiillonbozet kamatbdl, osztalékbdl 494 309 158 795

egyéb értékelési kiilonbdzet 376 554 200 454

IV. PENZESZKOZOK 28 428 885 44 260 519

1. Pénzeszkézok 28428 554 44220572

2. Valuta, devizabetét értékelési kiilénbs 331 39947

C. Aktiv idébeli elhatiroldsok 27 070 110 168
1. Aktiv idSbeli elhatdroldsok 27070 110 168

2. Aktividébeli elhatdroldsokértékvesztése (-) 0 0

D. Szarmaztatott digyletek értékelési kiilsnbozete 53359 81944
Eszkdzok dsszesen 82516 799 130828 046

E. Sajat toke 81 697 857 128926 651
I. INDULO TOKE 77 278 764 117 994 187

1. Kibocsitott befektetési jegyek névértéke 97 615724 169 778 614

2. Visszavasarolt befektetési jegyek névériéke -20 336 960 -51 784 427

11. TOKEVALTOZAS (tékenivekmény) 4419 093 10 932 464

1. Befektetési jegyek értékkiilonbozete 2543344 5227094
Kibocsatott bef. jegyek értékkiilénbézete 3386534 8376316
Visszavasarolt bef. jegyek értékkiilénbozete -843 190 -3 149 222

2. Ertékelési kiilonbdzet tartaléka 1606 165 3794195

3. E1628 év(ek) eredménye 140 086 269 584

4, Uzleti év eredmé 129 498 1641591

F. Céltartalékok 0 0
G. Kotel el 679 403 1448883
1. Hossz( lejdratii kitelezettségek 0 0

IL. Révid lejarani kotelezettségek 678984 1449 069

111, Kiilfoldi pénzértékre sz616 kot. értékelési kiuldnbozete 419 -186

H. Passziv idGbeli elhatirolasok 139539 452 512
Forrasok dsszesen 82516 799 130828 046

"A" EREDMENYKIMUTATAS

A tétel megnevezése 2015.12.31 2016.12.31
! Ertékesités netto arbevétele 1194822 3324290
11 Egyéb bevételek 2219 7 959
11| Eladott druk beszerzési értéke 0 0
1V. Miikadési koltségek 1229 664 3 253 680
V. Egyéb raforditasok 38164 202 415
VI Pénziigyi miveletek bevételei 477 930 2 699 589
VIIL Pénziigyi miiveletek raforditdsai 277 645 934 152
X Fizetett, fizetendd hozamok 0 0

TARGYEVI EREDMENY 129 498

Keltezés: Budapest, 2017. aprilis 20. ‘ %ﬁ/
| |

aldfras
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Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

2016. december 31.

1. AZ ALAP ADATAI

Név:  Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap
Miikddési formaja: nyilvinos

Fajtija: nyilt végii

Futamid6: hatarozatlan

AEKBV irdnyelv szerint nem harmonizalt befektetési alap.

Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Adészam: 18522361-2-41

PSZAF lajstromszam: 1211-13
Nyilvantartdsba vétel napja: 2014. marcius 10.

Forgalomban l1év§ befektetési jegyek szdma 2016. december 31-én:

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzérték a LetétkezelS kimutatdsa szerint 2016. december 31-én:

I sorozat 12802 019 607 db
A sorozat 105192 167 754 db
Befektetési jegyek ISIN azonositéja:
Isorozat HUQ0000714464
A sorozat HU0000713482
I sorozat 1,069017
A sorozat 1,088011

Uzleti év id§tartama: 2016.01.01-2016.12.31.

Az alapkezeld:

Cégnév: Didfa AlapkezelS Zarkérien Miikod6 Részvénytarsasag

Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Cégjegyzékszam: 01-10-046307

Tevékenységi kor: befektetési alapkezelés, portfolidkezelés

Feliigyeleti engedély szdma: EN-IIL./M-393/2009.
Feliigyeleti engedély kelte: 2009. méjus 25.
Alapkezel6 honlapja: www.diofaalapkezelo.hu

A letétkezeld:
Cégnév: ERSTE Bank Hungary Zrt.

Székhely: 1138 Budapest, Népfiird§ utca 24-26.
Cégjegyzékszam: Cg. 01-10-041054
Tevékenységi kor: egyéb monetdris kozvetités

Az ingatlan értékeld:

Név: Rabai Gyorgy

Cégnév: BDO M. o. Hotel és Ingatlan Szolgaltaté Kft.
Adbészam:22913704-4-42

Székhely:1103 Budapest, Kéér u. 2/a. C. ép.

A beszamol6 alafrasara jogosult személyek:

Oldh Marton (1145 Budapest, Colombus u. 56/B.)

Bir6 Gergely Sandor (1026 Budapest, Ermelléki at 5. fszt. 1.)

Lendvai Bedta (1066 Budapest, Zichy Jené u. 34.)
Tokodi Gabor (8000 Székesfehérvir, Poros u. 7.)

A Di6fa Alapkezel6 Zrt. cégjegyzéséhez két képvisel§ egyiittes aldirasa sziikséges.



Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2016. december 31.

A kényvvizsgil6 adatai:

Cégnév: Mazars Kft.

Cégjegyzékszam: 01-09-078412

Székhely: 1123 Budapest, Nagyenyed u. 8-14.

MKVK nyilvantartasi szam: 00220

A kdnyvvizsgalatért személyében is felelds személy adatai: Déczi Istvanné
MKVK tagszam: 007016

Konyvvizsgalat éves dija: 2 500 000 Ft+AFA

A beszamolé 6sszeallitisdért felelds személy:
Darvas Gabriella
PM regisztraciés szim: 162966

IL A szamviteli politika 6sszefoglaldsa

A Diofa Alapkezel6 Zrt. kezelésében lév6 Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap
szamviteli politikdja

a 2000. évi C. torvény a szamvitelrdl (tovabbiakban Szt.)

e 2014.évi XVI. térvény a kollektiv befektetési formdkroél és kezelGikrél, valamint egyes pénziigyi
targyu torvények modositasardl

e  215/2000. (XII. 11.) Kormany-rendelet a befektetési alapok éves beszamol6 készitési és
kdnyvvezetési kitelezettségének sajatossagairdl (tovabbiakban Korm. rendelet)

e 2007. évi CXXXVIIL torvény a befektetési vallalkozdsokrdl és az arutdzsdei szolgaltatokrol,
valamint az altaluk végezhetd tevékenységek szabdlyairsl

e 327/2009. (XIL 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- és tékepiaci szolgiltatisokat is végzs
egyéb vallalkozasok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairol

figyelembe vételével késziilt.

A beszamol6 formaja és készitésének idépontja
Az Alap kett6s kényvvezetést alkalmaz, Eves beszdmolét készit, mely mérlegb6l, eredmény
kimutatasbol és kiegészité mellékletbdl all. A kiegészi{t6 melléklet tartalmazza a portf6lié jelentést
is.

Az éves beszamolé mérlegét és eredmény kimutatdsit a Korm. rendelet 1-2. szdmu
mellékleteiben meghatdrozott tagolasban késziti el.

Az iizleti év id6tartama megegyezik a naptari évvel, a beszamol6 fordulénapja tirgyév december
31-e. A mérlegkészités idépontja a targyévet kivetd év januar 31-e.

A befektet6k tajékoztatisa
Az Alap az éves beszdmolét az lzleti év fordulénapjat kovet6 120 napon belill kozzéteszi az
Alapkezel6 honlapjan.

Szamviteli elszdmolas soran alkalmazasra Keriil6 besorolasi, mingsitési, értékelési szabalyok
Az Ertékelési kiilonbozet: az eszkozok a 215/2000 (XIL.11.) Korm. rendelet és a Tpt. szerinti
értékeléssel meghatdrozott piaci értéke és beszerzési értéke (a befektetett eszkozként kimutatott
ingatlanok kényv szerinti nett$ értéke) kozotti kiilénbozet. Az értékelési kiillonbozet elszamolisa a
t6kevaltozdssal szemben torténik. A kényvekb§l kivezetett eszkozokre jutd értékelési killonbozet
az eszkoz kivezetésével egyidejlileg kivezetésre kerdil.

Az eszk6zok besoroldsa és értékelése

a) Azin nok oldsa és értékelése
Az ingatlanok beszerzésének céljit az ligyvezetés hatirozza meg, a besorolds médositisara is az
ligyvezetés dontése alapjan keriilhet sor, a tirgyévet érint6en legkés6bb a mérlegkészitéskor.
e A targyi eszkozok (telkek, épiiletek, épitmények, stb.) koézott kell kimutatni - a bekeriilési
értéken (beszerzési dron) allomdnyba vett - az Alap tulajdondban 4ll6, bérbeadas céljabol
vasarolt ingatlanok nett6 értékét és értékelési kiilonbozetét.
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e A készletek kozott kell kimutatni és bekeriilési értéken (beszerzési aron) kell dllomanyba
venni az Alap tulajdonaban all6, eladasi célra vasarolt - rendeltetésszeriien hasznalatba nem
vett ~ ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt 1év§ ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési
kiillénbozetének Osszegét.

e A netté eszkozérték szamitdsandl, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az értékelési
kiilonbdzet elszdmoldsaval, az ingatlanértékels szervezet dltal meghatirozott piaci értéken
kell értékelni.

e A devizaban, valutdban fennillé kévetelések év végi értékelésekor keletkezett nem realizalt
arfolyamveszteséget, illetve drfolyamnyereséget a sajat t6kén beliili értékelési kiillonbézetek
tartalékdval szemben a forintra és Kkiilfoldi pénzértékre szolé kovetelések értékelési
kiilonboézete szdmldkon kell elszdmolni, egyidejiileg a t6bbi devizis eszkdz (valutakészlet,
devizabetét, értékpapirok) és forras (kulfoldi pénzértékre sz6l6 kotelezettségek) értékelési
kiilénbdzetének elszamoldsa mellett.

b) Az értékcsékkenési leirds médszere
A targyi eszkozok terv szerinti értékcsokkenésének meghatdrozdsa a brutté érték alapjan,
linedris moédon térténik 1Ggy, hogy az eszkéz hasznos élettartama végén varhatd
maradvanyértékkel csokkentett bekertilési (beszerzési, el6allitisi) értékét kell a tervezett
hasznalati iddre felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyértéket - az elhasznalédasi id6t
figyelembevételével - az eszkoz dllomanyba vételekor egyedileg kell megéllapitani.

¢) Részesedések értékelése
Az alap altal tulajdonolt ingatlantdrsasagi részesedés értékét havi gyakorisaggal a targyhé utolsd
naptéri napjéara kell megéllapftani. Az ingatlantarsasag értéke megegyezik az ingatlantarsasag altal
tartott ingatlan és vagyoni értékii jog ingatlanértékeld altal meghatarozott piaci értékével, névelve
az ingatlantdrsasag pénz- és értékpapir eszkozei valamint kévetelései értékével és csokkentve az
ingatlantarsasag kotelezettségeivel.

d) Akészletek elszamoldsa
Az eladas céljira vasarolt ingatlanokat a készletek kozott bekeriilési értéken (beszerzési aron)
kell dllomanyba venni.

e) Akovetelések értékelése
A mérleg fordulénapjan fennallé koveteléseket a vevk, az addsok egyedi mindsitésével értékelni
kell és a varhat6an tartds és jelentds veszteség jellegii kiilonbozetre értékvesztést kell elszamolni a
rendelkezésre allé informaciok alapjan.

f) Az értékpapirok besorolisa és értékelése

Az értékpapfrokat (kdtvény, kincstarjegy) bekeriilési (beszerzési értéken) kell allomanyba venni,
az d4llomanycsokkenést FIFO - médszerrel kell elszdmolni. A kamatozé koétvény tipusd
értékpapirok esetén az idGardnyos kamatok elszamoldsanil az Szt. szerinti el6irasokat kell
alkalmazni.

A nett6 eszkézérték szamitdsanal, illetve mérlegkészitéskor az Szt. el6irdsai, valamint az Alap
Kezelési szabdlyzatdban meghatirozott értékelési elvek szerinti értékkiilonbozet dsszegének
elszamolasaval a Letétkezeld altal meghatarozott piaci értéken kell értékelni.

A jelentds osszegii hiba fogalma és mértéke

Jelent8s dsszegl a hiba, ha a hiba feltirasdnak évében a kiilonbozé ellenérzések sordn, az adott lizleti
évet érintden (évenként kiilon-kiilén) feltirt hibdk - eredményt, sajit t6két novels-csokkentd -
értékének egyiittes (elGjelétSl fiiggetlen) oOsszege meghaladja az ellendrzott ilizleti év
mérlegf80sszegének 2 szizalékdt, illetve ha a mérleg f§6sszeg 2 szdzaléka nem haladja meg az 1 milli6
Ft-ot, akkor az 1 milli6 forintot.

Kivételes nagysag, vagy eléfordulas

Az Alap a tevékenységének jellemzdi alapjan hatarozza meg a kivételes nagysagy, illetve eléforduldsu
tételeket.

Kivételes nagysagi bevétel: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerzdédésbdl) eredé
bevétel, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd 6sszes szamvitel szerinti bevételének az
70 %-at.
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Kivételes nagysagi koltség: minden esetben az egy gazdasigi eseménybél (szerzdésbél) eredd
koltseg, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkoz6 6sszes koltsége és raforditasa egyiittes
értékének 60 %-at.

Kivételes nagysagu raforditas: minden esetben az egy gazdasigi eseménybdl (szerz6désbél) ereds
raforditas, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozo dsszes koltsége és raforditisa egyiittes
értékének 70 %-at.

Kivételes eléforduldsii bevétel: minden olyan bevétel, amely az Alap iizletszeri miikodésével nincs
szoros Osszefiiggésben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres iizletmenetén kiviil esik, a
bekdvetkezése eseti jellegii.

Kivételes eléfordulasi koltség, raforditds: minden olyan kéltség vagy raforditds, amely az Alap
uzletszerli miikddésével nincs szoros Osszefiiggésben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres
iizletmenetén kiviil esik, a bekovetkezése eseti jellegli. Minden esetben kivételes eléfordulast
kéltségnek, raforditdsnak kell tekinteni az aldbbi eseményeket: természeti kirok miatt bekovetkezett
koltségek, raforditasok.

II. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Targyi eszkozok 2016.12.31. 54 328 038 e Ft
2015.12.31. 26112 840eFt

n nok al Anyanak bemutata
adatok e Ft-ban Koényv szerinti Ertékelési
érték kiilonbdzet Piaci érték

Telek befektetett eszkoz 10126233 180 005* 10 306 238
Felépitmény befektetett eszkdz 42 098 055 - 1903 487 44001542
Ingatlanhoz kapcsol6dé targyi eszkozok 12 258 0 12 258
Beruhdzas - 8 000 0 8 000
Ingatlanok targyi eszkozok kozott 52 244 546 2 083 492 - 54 328 038

A targyi eszkdzok 2016. évi dllomanya az Alap befektetési célu ingatlanjait tartalmazza. Az ingatlanok
konyv szerinti értéke 52 244 546 e Ft, elszimolt értékelési kiilonbozet 2 083 492 e Ft. (A targyi
eszkozOk brutté értékének és értékcsokkenésének valtozasat lasd a 3. szamu mellékletben.)
*A telek piaci értéke és értékelési killonbozete a telek-felépitmény beszerzési érték ardnyéban keriilt kiszamitésra.

Ingatlanok Hrsz. Bez::glieSI Piaci érték
Bérbeadasi céli ingatlanok ) 53204813 54 328 038
Dunatjvaros Telek - 114/3/A/1 6103 4415
Dunatijvéros Telek 114/3/A/2 7 196 8134
Dunaujvaros Telek 114/3/A/3 3534 4009
Dunatjvaros Telek 114/3/A/4 22162 25112
Dunatjvéros Telek 114/3/A/5 6103 - 6921
Dunatijvaros Telek 114/3/A/6 7 644 8660
Dunatijvéros Telek 114/3/A/7 4 754 5197
Dunatjvaros B Telek 114/3/A/8 5718 6292
'Dunaiijvéros ~ Telek 114/3/A/9 26 338 28144
‘Dunaijvaros Telek 114/3/A/10 62 378 70616
Dunaujvaros Telek 114/3/A/11 19401 21974
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Dunaujvaros Telek 114/3/A/12 2120 2 384
Dunatjvaros Telek 114/3/A/13 10 599 11395
Kaposvar F6 u. 37-39 Telek 372/3/A/4 2545 2 600
Oroshaza, Kisfaludy u. 1/A Telek 1418/3-4 32 365 34438
Albertirsa u. 4. Telek 2952/5 7 649 8596
BBC Telek 13766/6 184 282 211255
_Innove Business Park Telek 38236/738 742 384 785 845
Jysk Ajka Telek 5791/11. 9416 9206
Patria Hotel Telek 18684/1 346 733 311000
Park Center - Ajka Telek 5791/2 330578 336 484
Park Center - Budakeszi Telek 2756/44 2071457 2179461
Park Center - Dunatijvaros i Telek 0134/ 8‘_}’ %56’ 969 717 981 434
Park Center - Esztergom Telek 18232/3, 4 628317 648341
Park Center - Kazincbarcika Telek 1352/3 429616 436 052
_Park Center - Pécs ~ Telek 19916/18 914 468 923 640
Park Center - Szentes Telek 0117/87, 89 242 527 248963
Park Center - Kiskunhalas Telek 03/9, %35//1102’ 374 796 381319
Elrk Center - Székesfehérvar Telek 020056/20 1652 835 1594 154
Park Center - Szombathely Telek 10427/10 341729 351721
Taban Telek 7172 269 058 254 876
Zala Park Telek 2730 391625 403514
Dunatjvaros Felépitmény 114/3/A/1 25478 18431
Dunaijvaros Felépitmény 1 14_/ 3/A/2 16 633 18 801
Dunatjvaros Felépitmény 114/3/A/3 8125 9219
Dunatijvaros Felépitmény 114/3/A/4 51062 57 857
'Dunadjvaros Felépitmény 114/3/A/5 14 044 15926
Dunatijvéros Felépftmény 114/3/A/6 17 616 19958
'Dunadjvéros Felépitmény 114/3/A/7 11526 12 599
Du_nag’jvéros Felépitmény 114/3/A/8 13732 15112
Dunatijviros Felépftmény 114/3/A/9 65 936 70457
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/10 143 898 162 903
Dunatjvaros Felépftmény 114/3/A/11 44722 50 655
Dunatjvéros Felépitmény 114/3/A/12 4936 5552
Dunatijvaros Felépitmény 114/3/A/13 26 311 28286
Kaposvar F6 u. 37-39 N Felépitmény 372/3/A/4 43 355 44300
'Oroshaza, Kisfaludy u. 1/A Felépitmény 1418/4 210291 223762
Albertirsa u. 4. Felépitmény 2952/5 206 449 232 004
BBC Felépitmény 13766/6 2 004 089 2321845
Infopark E Felépitmény 4082/21/] 11988928 12 037 671
Infopark G Felépitmény 4082/21 8076406 8181036
Innove Business P_ark Felépitmény 38236/738 3187 451 3374053
Jysk Ajka Felépitmény 5791/11. 233593 228394
Patria Hotel Felépitmény 18684/1 346 733 311000
Park Center - Ajka Felépitmény 5791/2 1044 670 1063 ﬁ
Park Center - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1548 237 1628962
Park Center - Dunagjvaros _ Felépitmény 0134/84, 85, 1445 564 1463 Lg_
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Park Center - Esztergom Felépitmény 18232/3, 4 922586 951 988
Park Center - Kazincbarcika Felépitmény 1352/3 936 026 950 048
__PaECenter - Pécs Felépitmény 19916/18 1103745 1114816
Park Center - Szentes Felépitmény 0117/87 1130216 1 160 212
Park Center - Kiskunhalas Felépitmény 0/ %33//1102 1193559 914333
Park Center - Székesfehérvar Felépitmény 020056/20 2 095 000 2020621
Park Center - Szombathely Felépitmény 10427/10 1587 616 1634035
Tabin Felépitmény 7172 704 740 667594
Zala Park Felépitmény 2730 2625391 2705091
Befejezetlen Beruhdzasok 8000

Befektete nziigyi eszkozik
2016.12.31. 10274 483 e Ft

2015.12.31. OeFt
Konyv szerinti Ertékelési
érték kiilonbozet Piaci érték
Ingatlantirsasag - - 7913 468 1229700 9143 168
Kolcsén hosszi lejarati rész B 1131315 0 1131315
Részesedések 9044 783 1229700 10274483

Az Alap 2016. &prilis 28-4n vasarolt 100%-os részesedést egy ingatlantdrsasidgban, melynek
fordulénapi kényv szerinti értéke 7 913 468 e Ft, értékelési killonboézete pedig 1 229 700 e Ft.

Az Alap a Tarsasagnak 2016. 4prilis 28-4n hosszu lejarati kélcsént nytjtott az eldzé tulajdonos altal
nyujtott kdleson kivdltdsanak fedezeteként. A kolcson indulé 6sszege 1 691 315 e Ft volt, melyet 5 év
alatt negyedéves torlesztési iitemezéssel, 3 havi BUBOR +3% kamattal kell visszafizetni. 2016-ban a
Térsasag visszatorlesztett 240 000 e Ft-ot, a fenndll6 tartozds 1451315 e Ft. A kolcson éven tul
esedékes része 1 131 315 e Ft.

2016.12.31. 17 eF
2015.12.31. 2670141 e Ft

A kovetelések 576 888 e Ft vevokovetelést, 1 696 851 e Ft visszaigényelhet6 &fit, 471 789 e Ft
befektetési jegy forgalmazasbdl eredd kovetelést, 1 555 e Ft szallit6i kovetelést, valamint 320 157 e Ft
ingatlantdrsasidggal szembeni koévetelést tartalmaznak, fordulénapi értékelésként a kovetelésekre
szamfitott értékelési kiilonbozet értéke -323 e Ft.

Az Alap az ingatlantarsasaganak, az EURO-MALL Kft-nek hosszi lejarati kélcsont nyijtott, ennek 2016.
fordulénapi értéke 1 451 315 e Ft.

Ertékpapirok

2016.12.31 e Ft
2015.12.31. 25224504 eFt

Ertékpapirok mérlegsor tartalma:

adatok e Ft-ban Bekeriilési Ertékelési Piaci érték
érték killonbozet L
'MINDOSSZESEN 18346728 359249 18705 977
Allamkétvény 10267 293 158795 10426 088
MAK 2018/D ) 5360408 85100 5445 508
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MAK 2019/D 4906885
Befektetési jegy 8079 435
Torony Befektetési jegy B 339299
Diéfa Ingatlan Alap "A" 7617630
_Diéfa Ingatlan Alap "I" 122 506

73695 4980 580
200 454 8279889
43296 382 595
151180 7768810
5978 128 484

Sziarmazékos iigyletek

2016. december 31-én az Alapnak nyitott szirmazékos iigyletei 81 944 e Ft.

s Kotési
Azonosito

Kotés nap

arfolyam

Ertékelési
Lejarat kiillonbozet
2016.12.31.

H-170104 EUR 30 000.00 2016.12.21 314.12 2017.01.14 88 544
H-170222 EUR 15 000.00 2016.11.24 310.85 2017.02.22 -6 600
GSSZES_EN 81944
Pénzeszkizok
adatok e Fi-ban 2015.12.31 2016.12.31
PENZESZKOZOK B 28 428 885 44260519
HUF bankszamlak 2272608 12583 575
Lekotott betétek 26 000 000 21636 650
Ovadéki betétszamlak B 131 315 207 940
Devizabetétszdmlik _ 24631 9792 407
Pénzeszkozok értékelési kiilonbdzete 331 39 947

AKTiV IDOBELI ELHATARQLASOK

2016.12.31. 110 168 e Ft

2015.12.31.

27070eFt

Aktiv id6beli elhatdroldsok mérlegsor 9 582 e Ft jaré kamatot, 26 937 e Ft 2016. évet érint§ kdzm(idij
tovdbbszamlazast valamint 73 649 e Ft 2017-es évet terheld koltséget tartalmaz.

SAJAT TOKE
2016.12.31. 128926 651 e Ft
2015.12.31. 81697857 e Ft
adatok e Ft-ban 2015.12.31 2016.12.31
'SAJAT TOKE 81697857 128926 651
INDULO TOKE 77 278 764 117 994 187
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 97 615 724 169 778 614
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -20 336 960 -51784 427
TOKEVALTOZAS (t6kenévekmény) 4419093 10 932 464
Kibocsatott befektetési jegyek értékkiilonbozete 3386534 8376316
_Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -843 190 -3 149 222
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 1606 165 3794195
El6z6 évek eredménye - 140 086 269 584
Uzleti év eredménye 129 498 1641591

KOTELEZETTSEGEK
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Révid lejarati kotelezettségek

2016.12.31. 1449 069 eFt

2015.12.31. 678 984 e Ft
adatok e Ft-ban 2015.12.31 2016.12.31
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK B 678 984 1 449 069
Bérl6i 6vadék - 129275 205903
Garancidlis visszatartds 7672 21767
_Szallit6k 150962 386 844
Ingatlanhoz kapcsoladé illeték B 273712 785 238
Ertékpapir vasarlds kotelezettsége 109 411 34 800
Pénzintézeti kiilonadé kitelezettség - 7936 14 517
Egyéb koltségvetési kitelezettségek - 16 - 0

A mérlegben a kételezettségek -186 e Ft értékelési kiilonbozetet tartalmaz, mely a devizaban
nyilvantartott kételezettségek fordulénapi atértékelésének eredménye.

PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK

2016.12.31 452
2015.12.31. 139539eFt

A passziv idGbeli elhatarolasok részletezése:
2015.12.31 2016.12.31

'PASSZiV IDOBELI ELHATAROLAS 139 539 452512
Gazdij - 1253 9
Aramdjj B 29 433
Kényvvizsglat 1010 1230
Egyéb anyag kéltség - 1 0
Vizdijak 110 75
Csatornadijak - 245 44
Ingatlanhoz kapcsolddé egyéb szolgaltatisok 7 51
Ingatlanon végzett karbantartas 148 0
Ingatlankezelés - 341 - 0
'Egyéb iizemeltetési bevétel - 31033 60 372
Bérleti dij bevétel - 105 297 384881
Uzemeltetési dij bevétel 65 5417

A passziv id6beli elhataroldsok legjelentdsebb tételei a bérleti dijak és lizemeltetési koltség bevételek
iddbeli elhataroldsa, mely a 2016-ban kiallitott, de a 2017. évet illet6 dijbevételeket tartalmazza.

IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesités nettd drbevétele
2016.12.31. 24290 e Ft
2015.12.31. 1194 822 e Ft

Az értékesités nett6 drbevétele bérleti dijat, illetve bérbeaddshoz k6t8ds bevételeket tartalmaz.

Miikodési kiltsések
16.12.31. 325 F
2015.12.31. 1229 664 eFt
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A miikodési koltségek bemutatasa:

2015.12.31 2016.12.31

MUKODESI KOLTSEGEK (SSZESEN 1229 664 3253680
Alapkezel6i dfj 211226 548 333
Letétkezeldi dij - 34568 71887
Ingatlan értékelés dija - 4615 8159
Ertékcsokkenési lefras 269 449 710914
Ingatlanokhoz kapcsolédé koltségek 235 884 649 833
_Ingatlanokhoz kapcsolédé tigynéki dijak - 0 130126
Ingatlanadé B 19768 0
Koényvvizsgalati dij - 2020 2500
Ingatlanszakértéi feladatok 12 132 46 946
Szamviteli szolgaltatds 3600 3600
Jogi szolgdltatas - 27776 86274
'Forgalmazéi jutalék - 401 270 917 788
Pénziigyi szolgaltatasi dfjak, bankkoltség 1283 2516
Ingatlanbiztosftasidfj - 3689 8973
Hatdsagi dfjak - 118 63
Foéldhasznélati dij 0 56 907
Egyéb igénybevett szolgiltatis 2266 8861

Az értékcsdkkenés elszdmoldsdnak mdédja az el6z6 idGszakhoz képest nem valtozott. Az elszamolt
értékcsokkenési lefras teljes 6sszege terv szerinti értékcsékkenés.

Egyéb raforditisok

2015.12.31 2016.12.31

EGYEB RAFORDITASOK B 38164 202 415
Ertékesitett tArgyi eszkézok konyv sz. értéke 0 651
Birsag, kotbér, kartérités B B 352 102
Ertékvesztés, terven feliili értékcsokkenés 0 599
Adék, illetékek N 21 95 090
‘Befektetési alapok kiilénadédja 23760 51578
Feliigyeleti dij 13 308 27756
Kiilénféle egyéb raforditdsok - 723 26 639

Pénziigyi miiveletek bevételei

adatok e Ft-ban 2015.12.31 2016.12.31

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 477 880 2699589
Kapott kamat 354 415 1111999
Kélcsénadott pénzeszkoz kapott kamata 0 42 961
Forgbeszkdzok kdzott kimutatott értékpapir drfolyamnyeresége 44 366 788 035
Pénziigyileg realizalt arfolyamnyereség - 38999 90 815
‘Hataridés ligyeletek nyeresége - 40100 665 779
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k rafordi i

ziigvi miivel

adatok e Ft-ban 2015.12.31 2016.12.31
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 277 645 934 152
Fizetendd kamatok - 0 0
Forgbeszkozok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 16 490 187 580
Deviza és valutakészlet 4tvaltasi drfolyamveszteség 18 580 51780
Kovetelés-kotelezettség pénziigyi rendezés drfolyamvesztesége 4377 223791
Hatéridés ligyletek vesztesége 238198 471001

Az év folyamdn lezdrt t6zsdei hatdridés iligyletek realizalt eredménye

Kotésnap

Lejarat

napja

Tranzakcid
tipusa

Névérték

Mogottes
termék

Kotési
arfolyam

Eredmény

2016.02.25  2016.05.06  hatdridés eladas -11 365000 deviza (EUR) 310.740 58302 450
2016.02.25 2016.05.05 hatirid6seladds -5400 000 deviza (EUR) 310.730 23274000
2016.03.31  2016.03.31 hatdrid6s eladds -20 000 000 deviza (EUR) 314300 21614 000
2016.05.04  2016.05.05 hatarid§s eladds -2 100000 deviza (EUR) 312.660 5103 000
2016.05.04 2016.05.05 hatiridés eladas -500 000 deviza (EUR) 312.660 1255 000
2016.02.25 2016.03.29  hatdridds eladas -25000 000 deviza (EUR) 310.320 -57 750 000
2016.02.23  2016.03.29  hataridés vétel 25000 000 deviza (EUR) 308.010 0
2016.05.04  2016.05.04 hatdridés eladds -20 000 000 deviza (EUR) 312.660 43400 000
2016.03.31 2016.05.04  hatiriddsvétel 20000000 deviza (EUR) 314.830 0
2016.06.24  2016.06.28 hatdridds eladds -15 000 000 deviza (EUR) 317.270  -83 550 000
2016.04.28 2016.06.28  hataridés vétel 15000 000 deviza (EUR) 311.700 0
2016.06.24  2016.06.28 hatéridds eladas -10 000 000 deviza (EUR) 317.270  -55900 000
2016.04.28  2016.06.28  hataridés vétel 10 000 000 deviza (EUR) 311.680 0
2016.06.03 2016.06.06 hataridds eladas -500 000 deviza (EUR) 312.400 322 500
2016.05.04 2016.06.06  hatdridés vétel 500 000 deviza (EUR) 313.045 0
2016.06.03  2016.06.06 hatdridds eladds -2 100 000 deviza (EUR) 312.400 1344 000
2016.05.04 2016.06.06  hatdridés vétel 2100000 deviza (EUR) 313.040 0
2016.06.03  2016.06.06 hatdridés eladds -20 000 000 deviza (EUR) 312400 13000 000
2016.05.04 2016.06.06  hatdridés vétel 20000 000 deviza (EUR) 313.050 0
2016.07.04 2016.07.06 hataridés elad4s -500 000 deviza (EUR) 316.900 -2 060 000
2016.06.03 2016.07.06  hatéridés vétel 500 000 deviza (EUR) 312.780 0
2016.07.14  2017.06.07 hatéridds eladds -15 000 000 deviza (EUR) 317.450 -12 300 000
2016.06.03  2017.06.07  hataridés vétel 15000 000 deviza (EUR) 316.630 0
2016.07.04  2016.07.06  hatdridds eladds -2 100 000 deviza (EUR) 316.900 -8 652 000
2016.06.03  2016.07.06  hatarid6s vétel 2100 000 deviza (EUR) 312.780 0
2016.07.04  2016.07.06  hatéridds eladds -20 000 000 deviza (EUR) 316.900 -82 400 000
2016.06.03  2016.07.06  hataridés vétel 20000 000 deviza (EUR) 312.780 0
2016.07.14  2017.06.07 hataridés eladds  -5000 000 deviza (EUR) 317.480 -4 300 000
2016.06.03  2017.06.07  hatarid6s vétel 5000000 deviza (EUR) 316.620 0
2016.07.14  2017.06.07 hataridés eladds -20 000 000 deviza (EUR) 317.480 -18200 000
2016.06.03  2017.06.07  hatéridés vétel 20 000 000 deviza (EUR) 316.570 0
2016.07.04 2016.07.06 hatiridés eladas -500 000 deviza (EUR) 316.900 -1 340 000
2016.06.14 2016.07.06  hatéridds vétel 500 000 deviza (EUR) 314.220 0
2016.07.26  2016.07.28  hataridés eladds -10 000 000 deviza (EUR) 313.000 47 700 000
2016.06.24  2016.07.28  hatarid6s vétel 10 000 000 deviza (EUR) 317.770 0
2016.07.26  2016.07.28  hatéaridds eladds -15 000 000 deviza (EUR) 313.000 71100 000
2016.06.24  2016.07.28  hataridés vétel 15000 000 deviza (EUR) 317.740 0
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2016.08.04 2016.08.08 hataridés eladas -500 000 deviza (EUR) 311.150 3060 000
2016.07.04 2016.08.08 hataridds vétel 500 000 deviza (EUR) 317.270 0
2016.08.04 2016.08.08 hatdrid6seladds -2 100000 deviza (EUR) 311.150 12 852 000
2016.07.04 2016.08.08 hatdridés vétel 2 100 000 deviza (EUR) 317.270 0
2016.08.04 2016.08.08 hatdrid6s eladds -20 500 000 deviza (EUR) 311.150 125460000
2016.07.04 2016.08.08 hatdrid6s vétel 20 500 000 deviza (EUR) 317.270 0
2016.08.29  2016.08.29  hatdridds eladds -15000 000 deviza (EUR) 309.100 63 750 000
2016.07.26  2016.08.29 hatdrid6s vétel 15000000 deviza (EUR) 313.350 0
2016.08.29  2016.08.29 hataridés eladds -10000 000 deviza (EUR) 309.100 42 500 000
2016.07.26  2016.08.29 hataridés vétel 10000 000 deviza (EUR) 313.350 0
2016.08.11 2016.08.15 hataridés eladas -500 000 deviza (EUR) 310.250 470 000
2016.08.04 2016.08.15 hataridgs vétel 500000 deviza (EUR) 311.190 0
2016.08.11  2016.08.15 hataridGs eladds -2 100 000 deviza (EUR) 310.250 1974 000
2016.08.04 2016.08.15 hatarid6s vétel 2100000 deviza (EUR) 311.190 0
2016.08.11  2016.08.15 hatdrid6s eladds -20 500 000 deviza (EUR) 310.250 19 270 000
2016.08.04 2016.08.15 hatdridfs vétel 20 500 000 deviza (EUR) 311.190 0
2016.09.09  2016.09.12 hataridds eladds -20500 000 deviza (EUR) 308.750 33620 000
2016.08.11 2016.09.12 hatéridés vétel 20 500 000 deviza (EUR) 310.390 0
2016.09.09 2016.09.12 hataridés eladas -500 000 deviza (EUR) 308.750 820 000
2016.08.11 2016.09.12 hataridds vétel 500 000 deviza (EUR) 310.390 0
2016.09.09  2016.09.12 hatdridds eladds -2 100 000 deviza (EUR) 308.750 3444000
2016.08.11 2016.09.12 hatdrid6svétel 2100000 deviza (EUR) 310.390 0
2016.09.20  2016.09.26  hatdridgs eladds -15 000 000 deviza (EUR) 309.020 5100 000
2016.08.26 2016.09.26 hatdrid6s vétel 15000000 deviza (EUR) 309.360 0
2016.09.20  2016.09.26  hatarid6s eladds -10 000 000 deviza (EUR) 308.900 4500 000
2016.08.26  2016.09.26 hatéridés vétel 10 000 000 deviza (EUR) 309.350 0
2016.10.05 2016.10.07 hataridds eladds -2 100 000 deviza (EUR) 306.300 5649 000
2016.09.09 2016.10.07 hatdrid6svétel 2100000 deviza (EUR) 308.990 0
2016.10.05 2016.10.07 hataridés eladis -500 000 deviza (EUR) 306.300 1340 000
2016.09.09 2016.10.07 hataridés vétel 500 000 deviza (EUR) 308.980 0
2016.10.05 2016.10.07 hatdridds eladds -20 500 000 deviza (EUR) 306.300 55555 000
2016.09.09 2016.10.07 hataridds vétel 20500 000 deviza (EUR) 309.010 0
2016.11.02 2016.11.07 hatiridds eladas -500 000 deviza (EUR) 308.000 -655 000
2016.10.05 2016.11.07 hataridgs vétel 500 000 deviza (EUR) 306.690 0
2016.10.19  2016.10.21 hatdriddseladds -2 100000 deviza (EUR) 306.550 -189 000
2016.10.05 2016.10.21 hatdrid6svétel 2100000 deviza (EUR) 306.460 0
2016.10.19  2016.10.21 hatdridds eladas -20 500 000 deviza (EUR) 306.550 -1 845 000
2016.10.05 2016.10.21 hatdrid6s vétel 20500000 deviza (EUR) 306.460 0
2016.11.02  2016.11.07 hatdridés eladds -2 100 000 deviza (EUR) 306.700 0
2016.10.19 2016.11.07 hatdrid6s vétel 2100000 deviza (EUR) 306.700 0
2016.11.02  2016.11.07 hatdridds eladas -20 500 000 deviza (EUR) 308.000 -26 650000
2016.10.19 2016.11.07 hatdridés vétel 20 500 000 deviza (EUR) 306.700 0
2016.12.01  2016.12.05 hatdridds eladds -20 500 000 deviza (EUR) 313.900 -115210000
2016.11.02 2016.12.05 hatdridés vétel 20 500 000 deviza (EUR) 308.280 0
2016.12.01 2016.12.05 hat4ridds eladas -500 000 deviza (EUR) 308.290 0
2016.11.02  2016.12.05 hatéridgs vétel 500 000 deviza (EUR) 308.290 0
2016.12.01  2016.12.05 hatdridés eladds -2 100 000 deviza (EUR) 308.290 0
2016.11.02  2016.12.05 hataridds vétel 2 100 000 deviza (EUR) 308.290 0
2016.11.24  2017.02.22 hataridds vétel 15000 000 deviza (EUR) 310.850 0
2016.12.01 2017.01.04 hataridds vétel 30 000 000 deviza (EUR) 314120 0
Osszesen: 194 777 950
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Nettd eszkizérték

A 2016. december 31-i adatokat tartalmazd, 2017. janudr 2-i NEE és a beszamol6ban kimutatott sajit
téke Osszege 790 891 e Ft-tal eltér egymdstol. Letétkezel§ altal kimutatott NEE 790 891 e Ft-tal
alacsonyabb, mint a sajat téke.

Eltérés okai:

Osszesen -22 952 e Ft eltérést okoztak a 2017. janudrban ismertté vil6, NEE-ben nem szerepeltetett
tételek; nem szerepeltetett kotelezettseg 84 609 E Ft, nem szerepeltetett bevételek 6sszege -107 561 e
Ft. 767 939 e Ft eltérést okoz a NEE szdmitds médszertanabél ereds, NEE-ben kimutatott, de a
kényvekben meg nem jelentett tételek Osszege. Ennek jelentds része, 706 780 e Ft az ingatlantirsasag
értékelésébél ereds kiilonbozet; a NEE olyan jévébeni kotelezettségeket is nyilvantarthat, amelyet a
szamviteli jogszabélyok nem engednek meg (pl. ilyen kotelezettség a Tarsasdg megsziintetése esetén
fizetendd tdrsasigi ado kitelezettség.

adatok e Ft-ban

NEE Letétkezel§ kimutatasaban (2017.01.02.) 128 135 760
Sajat t6ke beszamoléban 128926 651
ELTERES 790 891

V. MERLEGEN KiV{LI TETELEK, FUGGO KOTELEZETTSEGEK

Az Alap mérlegen kiviili fiiggd kotelezettségei a bérldk biztositékként szolgald bankgaranciai 941 030 e
Ft értékben.

Az Alap az egyik ingatlan adas-vétele kapcsdn szerz8désben kotelezte magét, hogy hosszabb tivon
iigyndki dfjat fizet, amennyiben az ingatlanra a bérleti szerz6dés még tovabbi években is fennall. A
kotelezettség dsszege 3 év tavlatiban dsszesen 1210 e EUR. Mivel ez egy feltételekhez kotott fiiggs
kotelezettség, az Alap mérlegen kiviili tételként tartja nyilvan.

1. sz.melléklet: Cash Flow kimutatis
2. sz.melléklet: Portf6lid jelentés
3. sz.melléklet: Mozgdastabla

Budapest, 2017. aprilis 20. ? Z Z

alairas
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Statisztikai szamjel: 18522361-6430-915-01
Lajstromszam: 1211-13

MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETESI ALAP
1013 Budapest, Krisztina tér 2.

1.sz. melléklet

Cash flow kimutatas 2015.12.31 2016.12.31
E Ft
I. Szokésos tevékenységhdl szarmazoé pénzeszkoz-valtozas -2 815 205 -2 897 568
(Miikodési cash-flow, 1-13. sorok )
1. Targyévi korrigalt eredmény (értékelesi kiilonbozettel, befolyt bérleti dijak,
kapott hozamok nélkiil) + 386 810 2363870
2. Elszamolt amortizacié + 269 449 710914
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas * 0 599
4. Elszamolt értékelési kiilonbozet + -1 606 165 -3794 195
5. Céltartalékképzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 0
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltisinak eredménye + 0 0
8. Befektetett eszkdzok allomanyvaltozasa + -4 976 -2781133
9. Forgbeszkozok allomanyvaltozasa + -2503 739 -397 584
10. Rovid lejarati kotelezettségek allomanyvaltozisa + 508 757 770 085
11. Hosszi lejaratii kotelezettségek allomanyvaltozasa + 0 0
12. Aktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozisa + -3837 -83 098
13. Passziv idébeli elhatarolasok allomanyviltozésa + 138 496 312974
I1. Befektetési tevékenységhdl szirmazoé pénzeszkoz-valtozas -40 208 090 -24.709 587
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)
14. Ingatlanok beszerzése - -22 524 556 -33 788 416
15. Ingatlanok eladasa + 0 0
16. Befolyt bérleti dfjak + 934 667 2676267
17. Ertékpapirok beszerzése - -53 034 403 -136 169 162
18. Ertékpapirok eladésa, bevaltasa + 34002016 142176 075
19. Kapott hozamok + 414186 395 649
III. Pénziigyi miiveletekbdl szArmaz6 pénzeszkoz-valtozas 49 489 413 43399173
(Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok)
20. Befektetési jegy kibocsatas + 67 842 474 77 152 672
21. Befektetési jegy kibocsatis sordn kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarldsa - -18 353 061 -33 753499
23. Befektetési jegyek utin fizetett hozamok - 0 0
24, Hitel, illetve kolcson felvétele + 0 0
25, Hitel, illetve kélcson torlesztése - 0 0
26. Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat - 0 0

6466118

V. Pénzeszkozok valtozasa (z1£11£111. sorok) +

Keltezés: Budapest, 2017. aprilis 20.

15792 018

Gt

“aldiras



MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETESI ALAP 2. 52 melléklet
Lajstromszsm: 121113
ALAPKEZELO: DIGFA ALAPKEZELG ZRT.
LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zit.
PORTFOLIO JELENTES

<raigyian (T 015

Safdt toke le Pt 128926 65.
NEE [e FH {2017, 128 135 760
_Exy {egvre juté NEX (Ft) A sorozat 1,088011
Darabszim fe dbl A sorozat 105192 168
Extv jeivre jutd NEF (Ft) I sorozat 1069017
iedb} [ sorozat 121802 020

A térgynapi netté eszkozérték meghatirozdsa (E Ft):

KOTELEZETTSEGEK

sszeg/Erék

Hiteles§ Futamidé =

1448883
= 3963
Letétkezel6i dff miatt - 6623
dijamiar - >
Kiizzétételi ktg. miatt
Kbltségkeént elszimolt egyéh tétel miatt
Egyéb - nem
Szllitek 340419
Kaport kauelé 227655
Koliséguetés! 799754
- Ertékpapir vésarlis kotelezettsége 2 24800
1/3.
14, Passzlv idobel] elh 452512

1901395

ESZK(

Osszeg/Forgalm
érték

1. Folybszhinia, Kéwrpbis

2289631

ERSTE Bank ZRT 1
o ERSTE Bank ZRT EUR 9803756
— Gvadéld hetée HUF 94152
o o Gvadéki betét EUR 113736
/2. Egyéb kovetelés: 4198231
Vevik - HUF 576565
Szallitsi kivetelés HUF 1555
— = HUF 471789
EURO MALL KR kdvetelések HUF 1451471
AFAKivetelés HUF 1696851
3. Lekbton bankbetétek : Bank Futamds 21 665 300 1656%
Max.3 h6 lekbtést : ERSTE Bank ZRT HUF 12 000 000 9,17%
— FHB bank EUR 4665300 357%

1/32. 3 hénapnél hosszabb lekBtésti : = Magyar ; HUF 5000 000
Ertékpapirok : 18787922
Befektetési jecvek_Torom Ingitian Alap HUF 382595
Befektetési jervek Diéfa Ingutlan Mat HUF =4 7768810
Befektetési |egyek _Didfa Ingatlan Alap T’ HUF 126485
Allamkstvén; MAK2018/D HUF 5445508
. A MAK2019/D HUF 4980580
aletek EUR 81944
Ingatlanak = 63471206
Tipus, cim _ Hrsm 63 471 206
. Telek 143473 6103 4415
Dunatjviros Telek 7196 8134
Dunaiijviros = Telek 3534 4009
Dunaijviros Telek 114/3/414 22162 25112
Dunaijvéros Telek 114/3/Af5 6103 6921
Dunaiijvros Telek 114/3/0/6 7644 8660
Dun: Telek 114/3/47 4754 5197
Dunatjvéros Telek 114/3/A4/8 5718 6292
18 Telek 114/4/A/9 26338 28144
Dunatjvéros Telek 18/3/A10 62378 70616
Dunaijvaros Telek 114/3/A111 19 401 21974
Dun: iros Telek 114/3/A/12 2120 2384
Dunatjvéros Telek 114/3/4113 10598 11395
Kaposvar F§ u.37-39 Telek — 372/3/Al4 2545 — 2600
Oroshdza, Kisfaludy u. 1/A Telek 1418/4 32365 34438
Albertirsa u, 4. Telek 29525 _ Ted 8596
BBC Telek 1376676 184282 211255
Innpve Business Park Telek 38236,738 742 384 785 B45
[vsk Atka Telek £791/11, 9416 9206
. Pétria Hatel Telek 18684/1 346733 311 000
Park Center - Afka = Telek = 57912 330578 336484
- Telek - 2756/44 2071457 2179451
Telek 0134/84, 85, 86 969717 981 434
Park Genter - Esztergom Telek — 18232/1,4 628317 648341
Park Center - Kazincbarcika - Telek 1352/3 429616 436052 33%
Park Center - Pécs Telek 19916,18 914 468 923 640
Park Center - Szentes Telek 011787 242527 248963
Park Center - Kiskunhalas Telek 03/9,03/10,03/12 37479 381319
Park Center - Székesfehérvir Telek 020056720 1652835 1594154
Park Center - Szombathely Telek 1042710 341729 351721
Tabén Telek 269058 254876
Zala Park Telek 391 625 403514
Dunadjviros Felépftmény 25478 18431
Dunagjviros 16633 18801
ifvros 8125 9219
Dunadfviros  Feléplmén, 51062 57857
Gjvéros 14044 15926
Dunadjviros ____ Felépltmény 17 616 19958
Dunadjvéros Feléplméns — 114/3/A" 11526 12599 0,01%
Dunajvdros Felépltmién, 114/3/A/8 13732 15112
Dunadjvéros  114/3/A9 65 936 70457
Dunadjviros Feldptmén: 114°3/A/10 143898 162903
Dunadjviros Felépltmeén; 114/3/A/11 44722 50655
Dunadjviros Felép ny 114/3/A/12 4936 5552
Dunadjvdros 114/3/A/13 26311 28286
l(a_pnsvér F6 u.37-39 S 372/3 Af4 43355 44300
Oroshéza, Kisfaludy u. 1/A 1418/4 210291 223762
Albertirsa u, 4. Felépltmén: 2952/5 206 445 232004
BBC Pelépltmén: 13766/6 2004089 2321845
Infopark E i 1] 4082/21/| 11988 928 1037 671
= Infopark G 4082/21 8076 406 8181036
= Inncve Business Park __ Felépltmén; 38236,738 3187451 3374053
Tysk Affa 579111, 233593 228394
Pitria Hotel Peléfmény 18684 1 346733 311000
Park Genter - Afla Felépltmény 57912 1024 670 1063336
Park Center - Budakeszl 275644 1548237 1628962
Park: an!ﬂllnﬂl’liv‘m! 0134/84, 85,86 1445564 1463029
nter - Esztergom = 18232/3,4 922 5B6 951 988
Park Center - Kazincbareika Felé ftmén; 13523 936 026 950048
Park Center - Pécs Felépitmén: 1991618 1103745 1114816
Park Center - Szentes Felépitmén; 0117/87 1130216 11602312
= Feléritmé 03/9,03:10,03112 1193559 1214333
Pa_rkoank_e Székesfehérvir Felépfmény 020056/20 2095 000 2020621
Park Center - 1042710 e 1587 616 1634 035
Tahén Felépitmény 7172 704740 667594
) Zala Park Feléritméns 2730 2625391 2705091
EURO-MALL K. ’ 7913468 9143168
v vrerien Bershizimy - - 8000

/52, Lpics akart alis ingatian
1% Aditry it i bank:

Keliezés: Budapest, 2017. &prilis 20.




MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETESI ALAP 3. sz. melléklet
Lajstromszam: 1211-13

ALAPKEZELG: DIOFA ALAPKEZELQ ZRT.

LETETKEZELQ: ERSTE Bank Hungary Zrt.

INGATLANOK ALLOMANYVALTOZASA

Eladasra Egyéb

Telek Felépitmény vasarolt berendezések, Beruhazasok Minddsszesen
ingatlanok felszerelések

nyité brutté érték 1162 690 18 261 794 - 5066 6290115 25719 665
novekedés 8963 543 24 816 873 - 27115 33815531 67 623 062
csGkkenés - - - 951 40 097 646 40 098 597
Z4ré brutté érték 10126233 43 078 667 - 31230 8 000 53244 130
nyité é.cs. - 286 904 - 2 066 - 288970
novekedés - 693 708 - 17 206 - 710914
csokkenés - - - 300 - 300
Zaro é.cs. - 980 612 - 18972 - 999 584
nyitdé nettd érték 1162 690 17 974 890 - 3000 6290115 25 430 695
Zaré6 netté érték 10126233 42 098 055 - 12 258 8 000 52 244 546

Keltezés: Budapest, 2017. prilis 20.

alairas
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A Magyar Posta Takarék Ingatian Befektetési Alap 2016. éviteljesitménye

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2015. janudr 9-t8l két sorozattal
miikodik.

A 2016. december 30-ai, kdzzétett nettd eszkdzérték kimutatds szerint az ,A” sorozat
nettd eszkozértéke 113.704.246.118,- Ft volt, a befektetési jegyek darabszama
104.547.824.114, az egy jegyre jutd nettd eszkozérték 1,087581 Ft volt. Az ,,1” sorozat nettd
eszkdzértéke 13.679.378.000,- Ft volt, a befektetési jegyek darabszéma 12.802.019.607, az
egy jegyre juté nettd eszkozérték 1,068533 Ft.

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap a magyar piac harmadik legnagyobb
nyilvanos ingatlanbefektetési alapja volt 2016 végén. A targyidészakban megvalésitott
ingatlanbefektetések altal ndvekedett az alap kézvetien ingatlanbefektetéseinek ardnya. A
Diéfa Alapkezeld Zrt. tervei szerint az ingatlanfeltoltottség a 2017. év sorén tovabb fog
emelkedni.

Az Alapban 2016. december 31-én az alabbi ingatlanok talalhatdk:

Helyrajzi szédm

Irodahaz

Budapest, Kapas utca. 11-15, 13766/6
Budapest, Neumann Janos u. 1/E 4082/21/]
Budapest, Neumann Janos u. 1/G 4082/21/F
Budapest, Krisztina tér 2. 7172
Kiskereskedelmi ingatlan

Oroshéaza, Kisfaludy u. 1/a. 1418/4
Ajka, F6 Gt 24. 5791/11
Albertirsa, Vas(t u.4. 2952/5
Dunaujvaros, Kenyérgyari Gt 2. 114/3/A/1-13
Kaposvar, F6 u. 37-39. .372/3/A/4
Zalaegerszeg, Balatoni Gt 5-7. 2730/4, 2730/2, 2730/6
Budapest, Ady Endre ut 2. 161312
Ajka, F6 0t 31, 5791/2
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44
Duna(jvaros, Kandé K. tér 10. 0134/84-86
Esztergom, Tolgyesi Gt 18232/3-4
Kazincbarcika, Hadak utja 11. 1352/3
Kiskunhalas, Flizér utca 03/9, 03/10, 03/12
Pécs, Siklosi Ut 68/a 19916/18
Szentes, Csongradi (t 67. 0117/87, 0117/89
Székesfehérvar, Szent Fléridn krt. 11, 020056/20
Szombathely, Szent Gellért u. 66. 10427/10
Logisztikai ingatlan

Budapest, Tablas u. 39. 38236/738
Hotel

Pécs, Rakdczi Ut 3. 18684/1

Dio6fa Alapkezel§ Zrt.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171

1013 Budapest, Krisztina tér 2.
www.diofaalapkezelo.hu
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A 2016. év soran vasarolt ingatlanokat a kovetkezé tablazat mutatja be:
Ingatian Tulajdonszerzés idépontja

Infopark ,G” irodahaz 2016. marcius 11.

Hotel Patria 2016. marcius 21.
Zala Park bevasarldkézpont 2016. aprilis 27.
Euro-Mall Kft. (Europark bevésarickézpont) 2016. aprilis 29.
Tabén irodahaz 2016. majus 23.
Park Center bevasarlokdzpontok (10 helyszin) 2016. junius 22,

A mérleg forduldnapja utdn bekévetkezett lényeges események,
kiléndsen jelentds folyamatok

A mérleg forduldnapja utan nem kovetkezett be a 2016. évi beszamoldt érinté valtozas.
Ingatlanpiaci kérnyezet

Az Alap ingatlanbefektetéseit kizardlag Magyarorszagon, elsGsorban Budapesten és
kornyékén kivanja megvalositani, nem kizdrva ugyanakkor a vidéken torténd
ingatlanbefektetéseket sem.

A kereskedelmi ingatlanokhoz kapcsolédé befektetési forgalom Magyarorszagon a
valsag ota 2016-ban volt a legmagasabb, de sszességében is az elmUlt két évtized méasodik
legmagasabb befektetési volument regisztralhattuk. A 2015-6s évhez képest a befektetések
volumene minden szektorban tilteljesitett. A kiskereskedelmi ingatlanok terén 203%-kal, az
irodahazak teriiletén 129%-kal valamint az ipari ingatlanok teriiletén 44%-kal névekedett.

A befektetok kérében tovabbra is meghatarozoak maradtak a hazai szerepl6k, akik az
Egyesiilt Allamokbeli befektetSkkel azonos arényban 29-29%-ban részesedtek a 2016-0s
befektetésekbdl.

Az irodai piacon a teljes befektetési volumen kérilbeliil 900 millid eurd volt. A
legnagyobb (gyletet a Millennium Towers épliletegylittesének eladasa jelentette a CA Immo
részére. Az iroda alpiacon az el6z6 évek trendjeinek megfelelden csokkentek a hozamok és
mult évben 6,8% - 6,5% korlil alakultak.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacan 2016-ban korilbeliil 390 millié euré volumen
befektetés tortént, amelynek alakuldsaban nagy szerepe volt a Vérdsmarty téren allé Vaci 1
tobbfunkcids épilet eladasanak, tovabba a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap
tranzakcidjanak, amelynek keretében 10 darab vidéki bevasérldparkbdl &llé Park Centert
vasarolt fel. A prémium kategodrids bevasarlo kézpontok esetében az irdnyadd hozamot 6,5 —
6,0% korilire becsiilik a nemzetkdzi tanacsadoé cégek.

Az ipari ingatlanok piacara is a tobbi alpiachoz hasonlé aktivitas volt jellemz8. 2016-ban

el

volt és Magyarorszégon 5 ingatlant érintett. A budapesti ipari ingatlanok hozamai 8% koriil
alakultak 2016-ban.

Di6fa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu
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Pénzigyi instrumentumok hasznositdsa

Az Alapban talalhato pénziigyi instrumentumok teljes egészében forgatési célii eszkdzok.
Az Alap a likviditas megteremtésének érdekében a likvid eszkozok aranyat 30% felett kivanja
tartani.

A likvid eszkdzok felhasznaldsa elsGsorban ingatlan tranzakcidk finanszirozasara,
ingatlanokhoz kapcsoléddé koltségek fedezésére, valamint a hitelszerz6déshez kapcsolédé
kotelezettségek kiegyenlitésére torténik. Az Alap csak fedezeti céllal kot szarmaztatott {igyletet.

Kockazatkezelési politika, fedezeti Ggylet politika

Az Alapkezeld a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit, az igy nyert informéacidkat feldolgozza, kockazatvallalési szabalyokat alkot,
kockazatkezelési rendszert milkddtet. A kockdzatkezelési rendszer két f6 pillére a monitoring
rendszer, illetve a kockazatvallalasok korlatozasanak érdekében létrehozott limitrendszer. A
kockazatvallalas mértékének monitoringoldsa az Alapkezelé Igazgatdsdga éltal elfogadott
rendszeres beszamoldk keretében térténik meg, melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt
kockazatok tekintetében leginkabb relevans mutatdszamok és stressztesztek, valamint a kockazati
limitek betartasardl szol6 téjékoztatas.

Az Alap csak fedezeti célbdl kothet tdzsdei és masodpiaci (OTC) szarmaztatott (igyleteket.
Fedezeti célbdl vehet fel forward, future short vagy long pozicidkat. Fedezeti célbdl vasarolhat
warrantokat, irhat ki és vasarolhat egyszer(i és 6sszetett opcidkat.

Budapest, 2017. 3prilis 20.

Diofa Alapkezel Zrt.

Di6fa Alapkezel$ Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu



