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Fliggetlen kényvvizsgaloi jelentés

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektet6inek

Vélemény

Elvégeztitk a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban ,az Alap") 2017. évi éves
jelentése |-VII. pontjaiban talalhaté szamviteli informacidknak (tovabbiakban ,éves jelentésben kdzélt
szamviteli informacidk”) a kdnyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2017. december 31-ével végzddd évre vonatkozo éves jelentésében
kozoélt szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelré|
52616 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban ,szamviteli torvény”), valamint a kollektiv befektetési formakrél
és kezelbikrél, valamint egyes pénzigyi targyu térvények mddositasardl szolo 2014. évi XVI. térvénnyel
6sszhangban kerliltek dsszeallitdsra. Az éves jelentésben kdzolt szamviteli informacidkban szerepld
eszkdzok és kbtelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az éves jelentésben kdzolt szamviteli informacidkban
bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott értékelés alapjan kerlltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Kdnyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardokkal és a kényvvizsgélatra vonatkozo —-
Magyarorszagon hatalyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennall6 felelésségeink bévebb leirdsat jelentésiink ,A konyvvizsgaldnak az éves
jelentésben k6zdlt szamviteli informacidk konyvvizsgalataért vald felelésségei” szakasza tartalmazza.
Figgetlenek vagyunk az Alaptél és annak kezel6jétél, a Didfa Alapkezeld Zrt.-t6l az éves jelentésben k6zolt
szamviteli informécidk altalunk végzett kdnyvvizsgélata szempontjabdl a vonatkozé, Magyarorszagon
hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Kényvvizsgéléi Kamara ,A kdnyvvizsgaléi hivatas magatartasi (etikai)
szabdlyairdl és a fegyelmi eljarasrdl szdlé szabdlyzatd™-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések
tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Testilete altal kiadott ,Koényvvizsgaldk Etikai Kédexe™-ben (az
IESBA Kdédex-ben) foglaltak szerint, és eleget tettiink egyéb etikai felelésségeinknek ezekkel a
kovetelményekkel 6sszhangban. Meggy8z8désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték
elegendd és megfeleld ahhoz, hogy megalapozza véleménylnket.

Egyéb kérdések

Az Alap 2016. évi éves jelentését méas konyvvizsgald konyvvizsgalta, aki 2017. 4prilis 20-an kelt
kényvvizsgaldi jelentésében mindsités nélkali véleményt bocsatott ki.

Egyéb informdcick

A Dicfa Alapkezeld Zrt. Ggyvezetése (tovdbbiakban ,vezetés") felelds az egyéb informacidkért. Az egyéb
informacidk az éves jelentésben foglalt egyéb nem szamviteli informacidkbdl allnak, de nem tartalmazzak az
eéves jelentésben kozolt szamviteli informacidkat és az azokra vonatkozé kénywvizsgaldi jelentésiinket.

A jelentésink ,Vélemény” szakaszaban az éves jelentésben kozol szamviteli informacidkra adott
véleménylnk nem vonatkozik az egyéb nem szamviteli informécidkra és azokra vonatkozéan nem
bocsatunk ki semmilyen formaju bizonyossagot nyujté kovetkeztetést.
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Az éves jelentésben kézdlt szamviteli informaciok altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
feleldsséglnk az egyéb informéciok atolvasésa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az egyéb
informaciok Iényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kézdlt szamviteli informacidknak, vagy a
kényvvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlnik-e, hogy azok Iényeges hibas allitast
tartalmaznak.

Ha az elvegzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas
allitdst tartalmaznak, kételességiink ezt a tényt jelenteni. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezeiés és az irdnyitassal megbizott személyek felelésségei az éves jelentésben kézélt szdmviteli
informdciokért

A vezetés felelos az éves jelentésben kodzdlt szamviteli informéacidknak a kollektiv befektetési formakrd! és
kezel6ikrél, valamint egyes pénzligyi targyu torvények moédositasard! szol6 2014. évi XVI. térvénnyel és a
szamviteli térvénnyet dsszhangban térténd elkészitéséér, kiilonds tekintettel az eszkdzok és
kételezettségek leltarral vald aladtdmasztasaért, a kezelési kdltségeknek az Alap letétkezel6je altal megadott
értékelése alapjan t6rténd elszamolédsaért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés
szUikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé véljon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredé lényeges hibas
allitastol mentes éves jelentésben kdzolt szamviteli informacick elkészitése.

Az éves jelentésben kézolt szamviteli informaciok elkészitése soran a vezetés felelfs az Alap vallalkozés
folytatasara vald kepességének felméréséért és a vallalkozas folytatasdval kapcsolatos kérdéseknek az
adott helyzetnek megfeleld kbzzétételéért, valamint a vezetés felelés az éves jelentésben kézélt szamviteli
informacidknak a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld 6sszedllitasaért. A vezetésnek az értékelésnél a
vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényestilését eltérd rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényezd, kérulmény nem all
fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénzigyi beszamolasi folyamatanak felugyeletéért.

A kényvvizsgélonak az éves jelentésben kbzélt szamviteli informdcidk kdnyvvizsgdlataért vald felelésségei

Célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentés egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar
hibabdl ered6 [ényeges hibés allitast, valamint a véleményiinket tartalmazé kényvvizsgaldi jelentést
bocsétani ki. A kellé bizonyossag magas fokl bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Kényvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgélatra vonatkozd — Magyarorszagon hatdlyos — térvényekkel
és egyéb jogszabdlyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgélat mindig feltarja a |étezd l1ényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbél vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha 6nmagukban
vagy egyiittesen ésszerli varakozasok alapjan befolyasolhatjak a felhasznéldk adott éves jelentés alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon
hatalyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat részeként szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kdnyvvizsgalat egésze soran. Emellett:

» Azonositjuk és felbecsuljik az éves jelentésben kdzdlt szamviteli informacidk akér csalasbdl, akar hibabdl
eredd lényeges hibas allitdsainak kockazatait, az ezekre a kockazatokra reagald kdnyvvizsgatati eljarasokat
alakitunk ki és hajtunk végre, valamint a véleményiink megalapozasahoz elegendé és megfeleld
kényvvizsgalati bizonyitékot szerzlink. A csalasbdl eredd Iényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata
nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat 8sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll fellilirdsat.

* Megismerjlik a kényvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kdrilmények kdzott megfeleldek, de nem
azér, hogy a belsé kontroll hatékonysagdra vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

* Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politikdk megfeleléségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapecsolddd kozzétételek ésszerliségét.
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» Kdvetkeztetést vonunk le arrél, helyénvald-e a vezetés részérdl az éves jelentésben kozdlt szamviteli
informacidknak a vallalkozas folytatdsanak elvén alapulé ésszedllitdsa, valamint a megszerzett
kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, fennall-e Iényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytataséara vald
képességével kapcsolatban. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, kényvvizsgaldi jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kdzslt szamviteli
informaciokban 1évé kapcsolddé kézzétételekre, vagy, amennyiben az ilyen kdzzétételek nem megfeleléek,
mindsitenlink kell véleménylinket. Kévetkeztetéseink a kényvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett
kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. JovSbeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy
az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

* Megvizsgaljuk az éves jelentésben kdzdlt szamviteli informacidkat, kilonds tekintettel az éves jelentésben
bemutatott eszkzok és kotelezetiségek idészak végi leltarara, valamint az adott idészakban elszamolt
kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kézolt szamviteli informéacidk minden
Iényeges szempontbdl a kollektiv befekietési formakrdl és kezel6ikrél, valamint egyes pénziigyi targyt
térvények modositasardl sz6l6 2014. évi XVI. térvénnyel 6sszhangban kerllltek-e 6sszeallitasra.

Kommunikaljuk az irdnyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgélat
tervezett hatokorét és litemezését, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a belsd kontrollnak a
kdnyvvizsgdlatunk soran altalunk azonositott jelents hianyossdagait is.

Budapest, 2018. 4prilis 19.
KPMG Hungaria Kift.
n_l}l\y\ﬂvantarta& szam:—@!{QZOZ
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I. Altaldnos informdcidk

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befekietési Alap alapadatai

Nyilvantartasba vétel datuma (MNB)
Lajstromszama
Tipusa

Induld sajat toke

Kockazati szint
Referencia index
Ajanlott minimum befektetési idétav

~A"” sorozat

ISIN azonositd

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

~1" sorozat

ISIN azonositd

Folyamatos forgalmazas kezdete
Befektetési jegyek visszavaltasa

Alapkezelo

Neve

Székhelye

Cégjegyzékszam
Tevékenységi kor
Felligyeleti engedély szama
Felligyeleti engedély kelte
Alapkezel6 honlapja

Letétkezeld
Neve
Székhelye

Vezet6 forgalmazé
Neve
Székhelye

Tovabbi forgalmazé
Neve
Székhelye

Az alap ingatlanértékel6je
Név

Cégnév

Székhelye

Cégjegyzékszam

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

2014. marcius 10.

1211-13

Nyilvanos, nyiltvégii hatarozatlan futamidejii
ingatlanforgalmazé befektetési alap

1 000 000 000,- Ft, amelyet 1 000 000 000 db 1,- Ft
névértékli dematerializélt befektetési jegy testesitett
meg

mérsékelt

nincs

egy év

HU0000713482
2014. marcius 17.
T nap

HU0000714464
2015. januar 9.
T+180 nap

Diéfa Alapkezeld Zrt.

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

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

2009. majus 25.
www.diofaalapkezelo.hu

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

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

Takarékbank Zrt.
1122 Budapest, Pethényi kéz 10.

Rébai Gyérgy

BDO Magyarorszag Hotel és Ingatlan Szolgaltato Kft.
1103 Budapest, K&ér u. 2/a C épiilet

01-09-944476

3
1013 Budapest, Krisztina tér 2.
www.diofaalapkezelo.hu
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ALAPKEZELO

Az alap kényvvizsgaléja

Cégnév KPMG Hungaria Kft.
Székhely 1134 Budapest, Vaci Gt 31.
MKVK nyilvantartasi szam 000202

Cégjegyzékszam 01-09-063183

A kdnyvvizsgalatért Leposa Csilla

felelés személy

MKVK tagszam 005299

A portfolié lehetséges elemei

Ingatian céli befektetések

Az Alap eszkdzeit els6sorban olyan, stabil jovedelmet biztositd ingatlanokba kivanja fektetni,
amelyek kivalé miiszaki allapotban vannak, jo foldrajzi elhelyezkedésiiek és hosszt tavi bérleti
szerzodésekkel rendelkeznek. Emellett az Alap nem zdrkézik el tSkendvekedési célh
ingatlanbefektetésektdl sem.

Nem ingatlan céli befektetések
a) Pénzpiaci eszk6zok:
= Lekotott betétek, latra szold betétek, piaci indexalt betét, folydszémlapénz;
b) Allampapirok, allami garancia mellett kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok,
nemzetkdzi pénzligyi intézmény aital kibocsatott hitelviszonyt megtestesité értékpapirok:
* & magyar allam altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesit értékpapirok, igy tdbbek
koézott a diszkontkincstarjegyek, kamatozd kincstarjegyek, kdzép- és hosszu lejaratd,
fix, illetve valtozd kamatozasu allamkétvények;
» amagyar jegybank altal kibocsétott hitelviszonyt megtestesit értékpapirok,
» az EGT vagy az OECD tagallama altal kibocsétott vagy garantait llampapirok, illetve
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok;
* nemzetkdzi pénziigyi intézmény altal kibocsdtott vagy garantdlt hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok.
c) Allampapir fedezete mellett kétstt repd megallapodasok;
d) Egyéb hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok:
= Belf6ldi és kiilf6ldi tarsasagok altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok,
igy tobbek kozott kbtvények, kereskedelmi kétvények;
e) Jelzaloglevelek:
= Jelzalog-hitelintézet altal kibocsatott névre szAl6, atruhdzhatd értékpapirok;
f) Kollektiv befektetési értékpapirok;
g) Szarmazékos Ugyletek:
= Az Alap csak fedezeti célbdl kothet tézsdei és masodpiaci (OTC) szarmaztatott
ligyleteket. Fedezeti célbdl vehet fel forward, future short vagy long poziciokat.
Fedezeti célbdl vasarolhat warrantokat, irhat ki és vasarolhat egyszerii és dsszetett
opciokat;
» Szabvanyositott hataridds lgyletek;
= Opcios lgyletek;
= (Csereligyletek;
h) Deviza.
4
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ll. Vagyonkimutatas

E Ft 2016.12.31*
Kategéria Eszkozérték
Atruhdzhaté értékpapirok 18 705 977
Banki egyenlegek 22 595 219
Egyéb eszkiz 89 526 849
Ingatlanok 54 328 038
Részesedés 9143 168
Beruhazasra adott elbleg
Egyéb kovetelés 4198 231
Szérma!zékos Ugyletek 81 944
eredmeénye
Aktiv id6beli elhatarolas 110 168
Lekotott bankbetétek 21 665 300
Osszes eszkoz 130 828 046
Kotelezettségek -1 901 395
Sajat téke 128 926 651

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

2017.12.31*
Arany Eszkozérték Arany
14,51% 25 527 867 13,52%
17,53% 31 641 448 16,76%
69,44% 134 109 854 71,05%
42,14% 84 724 160 44,89%
7,09%
3,26% 2 855 017 1,51%
0,06% -46 039 -0,02%
0,09% 68 172 0,04%
16,80% 46 508 544 24,64%
101,47% 191 279 169 101,34%
-1,47% -2 521 266 -1,34%
100,00% 188 757 903 100,00%

* A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.

. A forgalomban lévé befektetési jegyek szama és az egy jegyre
jutd netté eszkézérték az év utolsd forgalmazdsi napjén

2016.12.30* 2017.12.29*

+A"” sorozat

Forgalomban 1évé befektetési jegyek (db)
Egy jegyre jutd nettd eszkozérték (Ft)
+1" sorozat

Forgalomban lévé befektetési jegyek (db)

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték (Ft)

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Forgalomban lévo befektetési jegyek (db)

Egy jegyre jutd nettd eszkozérték (Ft)

104 547 824 114 148 758 914 605

1,087581 1,116577
12 802 019 607 20 060 258 973
1,068533 1,106258
117 349 843 721 168 819 173 578

1,085503 1,115351

* Az Alapkezelo és a letétkezel6 altal az év utolso forgalmazasi napjara szamolt nettd eszkozértek kimutatds alapjan,
amely kis mértekben eltér szémviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktd), az eltéré elszamoldsi napbol

adodoan.

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

1013 Budapest, Krisztina tér 2.
www.diofaalapkezelo.hu
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IV. A befekietési alap dsszetételének iddszak eleji és végi dllapota

2016.12.31* 2017.12.31%
Kategoria Eszkdzérték Arany Eszkozérték Arany
Banki egyenlegek 22 595 218 17,53% 31 641 448 16,76%
Bankbetétek 21 665 300 16,80% 46 508 544 24,64%

6zsdén hivatalosan jegyzett

g\tfﬁlzghaté ’ nékpapl,rlofy 18705977  14,51% 25133806  13,32%
Mas szabalyozott piacon forgalmazott
atruhazhato értékpapirok
A kézelmultban forgalomba hozott
atruhazhato értékpapirok
Egyéb atruhazhato értékpapirok 394 061 0,21%
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok
Ingatlanok 54 328 038 42,14% 84 724 160 44,89%
Ingatlantarsasagi részesedés 9143 168 7,09%
Beruhazasra adott elbleg
Egyéb kovetelés 4198 231 3,26% 2 855 017 1,51%
Szarmazékos ligyletek eredménye 81944 0,06% -46 039 -0,02%
Aktiv idGbeli elhatarolas 110 168 0,09% 68 172 C,04%
Osszes eszkoz 130 828 046 101,47% 191 279169 101,34%
Kotelezettségek -1 901 395 -1,47% -2 521 266 -1,34%
Sajat toke 128 926 651 100,00% 188 757903 100,00%

* A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.

Min. Max.
arany ardny
Eénzpiaci eszkozok 0,00% 100,00% 35551149 2791% 77824869 41,33% 13,42%
Allampapirok, allami
garancia mellett kibocsatott
hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok, nemzetkézi 0,00% 100,00% 10 402 757 8,17% 16 547 366 8,79% 0,62%
pénziigyi intézmény altal
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok

Egyéb hitelviszonyt
megtestesité értékpapirok

2016.12.30* 2017.12.29* Vdltozas

Kategéria E Ft

0,00% 100,00%

Jelzaloglevelek 0,00% 25,00%

Kollektiv befektetes| 0,00% 20,00% 8279248 650% 8979142 477% -1,73%
ertekpapirok

Deviza 0,00% 40,00% 9750485 7,65% 264805  0,14% -7,51%
Irodak 0,00% 170,00% 23674276 18,59% 33249455 17,66% -0,93%
Ipari ingatlanok 0,00% 100,00% 4159898 327% 15143438 8,04% 478%

Kereskedelmi celd 0,00% 170,00% 25863865 20,30% 35715952 18,97% -1,34%

ingatlanok
Ingatlan tarsasagl 0,00% 100,00% 9079906  7,13% -7,13%
részesedeés
Idegenforgalmi célu o o o o2 o 1oo
ingatlanok 0,00% 70,00% 622 000 0,49% 567 600 0,30% -0,19%
Osszesen 127 383 624 100% 188 292 626 100%
6
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A befekietési alap eszk6zosszetételének valtozdasa

Az Alap eszkozeinek jelentds részét betét és betétjellegli eszkdzokben, illetve kollektiv
befektetési értékpapirokban tartotta az év soran.

Az Alap tulajdonaban all6 ingatlanok és ingatlantarsasagban 18v6 részesedések értéke
2017. januar 1-én 63 399 944 389 Ft volt, ami a teljes nettd eszkbzértéken beliil 49,48%-0s
aranyt képviselt. Ez az érték 2017. december 31-re 84 676 444 857 Ft-ra emelkedett. 2017,
év végén az teljes netto eszkdzérték 49,92%-a likvid eszkoz, 44,97%-a ingatlan volt ide értve
az ingatlantarsasagban Iévd részesedés értékét is.

Az ingatlan tranzakcidk megvaldsitdsa az alabbi (itemezés szerint alakult.

Ingatian Tulajdonszerzés idépontja*
Dél-pesti Uzleti Park 2017. marcius 10.
Infopark ,A” irodahaz 2017. november 22.
Huncargo logisztikai ingatlan 2017. december 13.

* A tulajdoni lapon szerepld bejegyzési idopontok alapjan

A porifolioban taldlhaté ingatianok adatai

Helyraizi épi\‘és/l Nettd _ Brutté bérbe-
A hcs’znok’:ﬁb be'r.beadhato adhato
a vétel éeve terilet (m?2) terlet (m2)
Irodahaz
Budapest, Kapas utca. 11-15.* 13766/6 1992 5,915.00 6,429.33
Budapest, Neumann Janos u. 1/E  4082/21/] 2009 16,889.70 17,249.49
?}Jgape“' HEHManRJGRes u: 4082/21/F 2000 14,666.00  15,291.01
Budapest, Krisztina tér 2. 7172 2002 1,993.97 2,061.84
Budapest, Neumann Janos u. 1/A  4082/21/A 2000 14,116.00 14,116.00
Kiskereskedelmi ingatlan
Oroshaza, Kisfaludy u. 1/a. 1418/4 2008 1,200.00 1,203.00
Ajka, FO6 (t 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 Ot 2. 114/3/A/1-13 2006 2,647.00 2,647.00
Kaposvar, F6 u. 37-39. 372/3/A/4 2006 167.00 167.00
Zalaegerszeg, Balatoni (t 5-7. ;;gg;;’: 2009 13,710.32 13,740-22
2730/6
Budapest, Ady Endre Ut 2. 161312 1997 26,309.55 26,309.55
Ajka, F6 Ut 29. 5791/2 2008 4,043.00 4,043.00
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9,928.00 9,928.00
Dunadjvaros, Kando K. tér 10. 0134/84-86 2008 5,841.00 5,841.00
Esztergom, Tolgyesi Ut 18232/3-4 2008 3,677.00 3,677.00
Kazincbarcika, Hadak GOtja 11, 1352/3 2008 4,101.00 4,101.00
. . . 03/9, 03/10,
Kiskunhalas, Fiizer utca 03/12 2008 4,848.92 4,848.92
Pécs, Sikldsi Ut 68/a 19916/18 2008 5,198.77 5,198.77
Szentes, Csongradi ut 67. gﬁ;ﬁg;’ 2008 4,146.67 4,146.67
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Epités/ Nettd Brutté bérbe-
haszndlatb bérbeadhaté adhaté
a vétel éve terilet (m?2) terilet (m?2)

Helyrajzi

szam

Logisztikai ingatlan

Budapest, Tablas u. 39. 38236/738 2008 18,219.00 18,219.00
Budapest, Tablas u. 36.* 38236/761 2004 35,569.08 35,569.08
Sopron, Szappanf6zd krt. 14. 5776/144 2006 14,116.00 14,116.00
5776/238 2010
5776/246 2012
Hotel
Pécs, Rakdczi Ut 3. 18684/1 1972 6,363.00 6,363.00

* A logisztikai kdzpont fejlesztése soran 2004 és 2013 kozott 7 csarnokot adtak at.
* 2015-6s felmérés alapjan a kdzds terlileti mutatd mddosult, igy a tulajdonos az (j szerz6déseket mar az Gj mutatdval kéti.

Az ingatlanok tervezett tartasi idotavja 5-10 év.

Az ingatlanok értéke a targyidoszak végén féldrajzi és funkcionalis
kategoriankénti megoszlasban (Ft)

Budapest és

et Vidék Osszesen
kornyéke

Irodaingatlan 32 594 120 260 Ft 32 594 120 260 Ft
:ﬂ;‘;flf:kede'm' 10 355 700 977 Ft 26 144 919 056 Ft 36 500 620 033 Ft
?:gggiét:‘ka' 13 519 880 836 Ft 2 278 891 620 Ft 15 798 772 456 Ft
Egyéb 567 600 000 Ft 567 600 000 Ft
Osszesen 56 469 702 073 Ft 28 423 810 676 Ft 85461 112 749 Ft
*A portfolidban nem taldlhato kilfoldi ingatian, telek, illetve lako- vegyes hasznositasu- vagy fejlesztés alatt

allo ingatian.
8
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V. A befektetési alap eszkézeinek alakuldsa a targyidészakban

V.1. Eszk6zok alakuldsa a szamviteli nyilvantartds szerinti

Az V. 1, fejezetben szereplé adatok a 2017. december 31-re vonatkozd éves
beszamol6 szémviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adataira épiilnek.

Befektetésbdl szarmazé jovedelem

2017.01.01-2017.12.31 EFt

Belfoldi értékesités arbevétele 5919 693
Bérleti dijbevétel 4 804 985
Uzemeltetési bevétele 1034 468
Bérbeadashoz kapcsolddd egyéb bevétel 64 259
Tovabbszamlazott bevétel 15 982
Pénziigyi miiveletek bevételei 542 792
Kapott kamat 117 078
Kolcsonadott pénzeszkéz kapott kamata 42 499
Forgdeszkoz kdzott nyilvantartott értékpapirok arfolyamnyeresége 241 009
Pénziigyileg realizalt arfolyamnyereség 99 456
Hataridés iligyletek nyeresége 42 750
Osszesen 6 462 486
Egyéb bevételek

Az Alapnak a targyidOszak alatt 11 332 E Ft értékben keletkezett egyéb bevétele.

Di6fa Alapkezel§ Zrt.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171

Egyéb raforditdsok
2017.01.01-2017.12.31 E Ft
Egyéb raforditasok 362 308
Ertékesitett targyi eszk. konyv sz. értéke 0
Birsag, kotbér, kartérités 6 436
Ertékvesztés, terven fellili écs. 0
Adok, illetékek 277 345
Befektetési alapok kiilonaddja 78 366
Felligyeleti dij 0
Kiilonféle egyéb raforditasok 161
9
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MUkodési koltségek, dijak, addk

2017.01.01-2017.12.31 E Fi

Alapkezel6i dij 939 804
Letétkezeldi dij 106 762
Feliigyeleti dij 41 332
Ingatlan értékelés dija 8137
Ertékcsokkenési leiras 1122 944
Ingatlanokhoz kapcsolodd koltségek 1 295 661
Ingatlanokhoz kapcsolodé ligyndki dijak 3312
Ingatlanadd 0
Kényvvizsgalati dij 3238
Ingatlanszaként6i feladatok 35623
Szamviteli szolgaltatas 3800
Jogi szolgaltatas 17 094
Forgalmazdi jutalék 1 577 240
Pénziigyi szolgaltatas dija és bankkoltség 2 465
Ingatlanbiztositasi dij 19 294
Hatdsagi dijak 4 785
Féldhasznalati dij 129 607
Egyéb igénybe vett szolgaltatas 74 539
Miikodési koltségek 6sszesen 5 385 637

Netté j6vedelem

2017.01.01-2017.12.31 E Ft

Ertékesités nettd arbevétele 5919 693
Egyéb bevételek 11 332
Eladott aruk beszerzési értéke 0
Miikodési koltségek 5 385 637
Egyéb raforditasok 362 308
Pénziigyi miiveletek bevételei 542 792
Pénziligyi miiveletek réforditésai 12 405
Fizetett, fizetend® hozamok 0
Targyévi eredmény 713 467

Az értékesités netté arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeaddshoz kotéd6
bevételeket tartalmaz.

Felosztott és Ujra befekietett j6vedelem

Felosztott és Ujra befektetett jovedelem: Az Alap a kezelési szabalyzataban
meghatarozottaknak megfeleléen nem fizetett hozamot 2017-ben igy dsszes jévedelme
Ujra befektetésre keriilt.

10
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Tékeszamla vdaltozdsai

017.01.01.-2017.12.31. EF

Indulé toke 169 214 898

Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 274 740 711
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -105 525 813
Tokevaltozas (tokendvekmény) 19 543 005
Kibocsatott befektetési jegyek értékkiildnbozete 19 010 381
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozete -8 782 876
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 6 690 858
El6z6 év(ek) eredménye 1911 175
Uzleti év eredménye 713 467
Sajat téke 188 757 903

Befekietések értékndévekedése illetve ériékcsdkkenése

Konyv szerinti  Ertékelési
érték kilonbozet Piaci érték

Telek befektetett eszkéz 12 553 957 271 079 12 825 036
Felépitmény befektetett eszkoz 58 702 723 3543210 62 245 933
Ingatlanhoz kapcsolédé targyi

eszkdzok 34 443 0 34 443
Ingatlanra adott eldleg 36 697 0 36 697
Ingatlianok targyi eszk.

kozott 71 327 820 3 814 289 75142 109

K6nyv szerinti Erlékelési

éék  kulénbozet  flaciertek

MINDOSSZESEN 24 544 586 981 281 25 527 867
Allamkétvény 14 575 226 117 575 14 692 801
MAK 2021/A 14 575 226 117 575 14 692 801
Diszkontkincstarjegy 1854 5468 39 1854 607
D180117 1 854 568 39 1 854 607
Befektetési jegy 8116792 863 667 8 980 459
Torony Befektetési jegy 376 656 17 405 394 061
Konzum II. Ingatian Alap "A" 7 617 630 829 073 8 446 703
Konzum II. Ingatlan Alap "I" 122 506 17 189 139 695

Ingatlanértékesitések nyeresége

A targyidoszakban ingatlanértékesités nem tértént.

i1
Didfa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
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Pénziigyi miveletek nyeresége és vesztesége

2017.01.01-2017.12.31 E Fy
Forgdeszkozok kodzott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 0
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség 1
Kovetelés-kotelezettség pénziigyi rendezés arfolyamvesztesége 12 404
Hatdridds ligyletek vesztesége 0
Pénziigyi miiveletek raforditasai 12 405
Kapott kamat 117 078
Kolcstnadott pénzeszkdz kapott kamata 42 499
Forgdeszkézok kozott kimutatott értékpapirok arfolyamnyeresége 241 009
Pénzligyileg realizalt arfolyamnyereség 99 456
Hataridds tigyletek nyeresége 42750
Pénziigyi miiveletek bevételei 542792

Ingatlanokhoz kapcsolédoé kéltségek

017.01.01-2017.12.31 E Ft

Anyagkoltség 405 736
Bérleti dij 14 341
Ingatlan karbantartas/ingatlankezelés 627 783
Ingatlanokhoz kapcsolddo egyéb raforditas 222 387
Takaritas 25 414
Ingatlianokhoz kapcsolddoé koltségek 1 295 661
12
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Ingatlanok értékelésének médszertana

Megbizasi szerz6désének megfeleléen a megbizott értékbecslé az értékbecsléseket
a ,kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabdlyairdl” sz4l6 78/2014
(I11.14) Korm. rendelet eldirasai alapjén végzi el. A riportban a megbizott megvizsgélia a
nemzetkdzileg is elfogadott értékbecslési mdédszerek (Piaci Osszehasonlité Médszer, Hozam
alapd modszer, Koltség-médszer) alkalmazhatésagét és azok kozil kivélasztja a
legmegfelel6bbet az adott ingatlan szempentjai szerint. Tovabba vizsgalja az ingatlan
elhelyezkedését, jelenlegi haszndlatat és a potencialis vasaridk korét, valamint tobb
kiilonb6z8 szempontbdl elemzi a pozitiv és negativ tulajdonsagait annak érdekében, hogy
megallapitsa a piaci értékét.
A bérbeadott ingatlanok értékelésének elsédleges mddszere a hozam alapl értékelés (DCF
mddszertannal).

A Di6fa Alapkezel6 7rt. és a Diéfa Ingatlankezel§ Kft. kdzétt az ingatlanalap terhére
megkotott igylet bemutatdsa

A Didfa Ingatlan Befektetési Alap portfolidjaban talalhatd ingatlanok lizemeltetésére
az Alap az Alapkezel6 100%-os leanyvallalataval, a Diéfa Ingatlankezel6 Zrt.-vel kétott
megbizasi szerz6dést 2014. december 9. napjan. A fent nevezett megbizési szerzédések
alapjan teljesitett kifizetések teljes ingatlanportfolié netté bérleti dij bevételének 4,1%-at
adtak a targyidoszak egészére vetitve.

VI. Osszehasonlité tabldzat az elmult hdrom izleti évbél

2015.12.31* 2016.12.30* 2017.12.29*
Nett6 eszkozérték (E Ft) 81 396 746 127 383 624 188 292 626
Egy befektetesi jegyre juto 1,057129 1,085503 1,115351

nettd eszkézérték (Ft)

* Az Alapkezeld és a letétkezeld dltal az év utolso forgalmazasi napjéra szémolt nettd eszkozértek kimutatis
alapjén, amely kis mértékben elter szamviteli torvény rendefkezései szerint kimutatott adatoktd), az eftérd
elszdamoldsi napbdl adéddan.

VII. Szarmaztatott Ugyletek részletes leirasa a targyidészakban

Mérlegforduld napjan nyitott szarmaztatott ligyletek:

; iy , Kotési , Ertékelési
Azonositd Erték Kotés nap arfolyam Lejarat kilonbozet
2017.12.31
H-180222 EUR ING 2 15,000,000 2017.02.20 310.05 2018.02.22 -5,396
H-180222 EUR ING 5,000,000 2017.02.20 310.05 2018.02.22 -1,799
H-180622 EUR OTP 30,000,000 2017.06.20 309.57 2018.06.22 -38,844
OSSZESEN -46 039
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DIOFA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

ALAPKEZELO

VIIl. A befekietési alapkezelé mikodésében bekdvetkezett
valtozdsok, valamint a befektetési politikdra hatdé fontosabb
tényezdk

VIIL.1. Az Alapkezel6 mikodésében bekdvetkezett valtozdsok

Tarsasag tulajdonosai és szavazati ardnyuk 2017. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad

Takarékbank Zrt. 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 5,35%
Didfa Alapkezel6 Zrt. . (visszavasarolt 4,04% 0%

sajat részvény)
ABRAHAM Goldmann Bizalmi

. , . ,56% %
Vagyonkezelo Zrt. (egyéb befektetd) 1,56% 0%
A64 VagyonkezelG Zrt. (egyéb befektets) 1,01% 1,07%
Biro Gergely (egyéb befektet6) 0,05% 0,00%

2017-ben két jelentds valtozas kovetkezett be az Alapkezel6 tulajdonosi
struktdrajaban, ugyanis 2017. december 6-an a Lantos Vagyonkezeld Zrt. eladta 5,05%-0s
részvénycsomagjat a STATUS Capital Zrt-nek, mig a 2017.12.29-én megkétott adasvételi
szerz6dés értelmében a kordbbi legnagyobb tulajdonos, FHB Jelzdlogbank Nyrt. Takarék
Csoportba valé beolvadésaval atadta 88,29%-os részvénycsomagjat a Takarékbank Zrt.
tulajdonaba.

A 2017-es évben az alapkezeld megtartotta befektetési alapjainak palettajat, sot,
két alappal bdvitette azt. Novemberben egy kozép-eurdpai régids részvényeket preferald
részvényalap indult Takarék Adria Kozép-Eurdpai Részvény Befektetési Alap néven,
decemberben pedig egy hazai indexkdveté alap elinditdséra keriilt sor, Takarék BUX
Indexkovet6 Részvény Befektetési Alap néven.

A tokepiacokra és a kezelt allomanyokra a 2017-es évben a globdlisan alacsony
redlkamatok és a laza monetaris politikék voltak a legnagyobb hatassal. Sajat alapjainkat
tekintve jelentds tSkekiaramlas volt tapasztalhaté az MPT Pénzpiaci Alapunkbdl, kisebb
merték{i pedig a TFHB Rovid Kotvény alapunkbdl. E kett6tdl eltekintve az ésszes alapunk
alloménya szamottevoen novekedni tudott. A legnagyobb mértékii névekedést az év
sikerterméke, az MPT Ingatlan Alap produkalta, mig szintén jelentés mértékben névekedett
MPT Harmoénia Vegyes Alapunk allomanya.

Az Alapkezel§ lakossagi befektetési alapokban kezelt &llomanya augusztus
kivételével minden hénapban, dsszesen 64,6 millidrd forinttal emelkedett, év végére pedig
elérte a 225 millidrd forintos adllomanyt. Ez éves szinten kiemelked8, 40%-0s novekedést
jelent.
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Az Alapkezeld6 az év végén az alapokban kezelt dlloményt tekintve 4,1%-os piaci
részesedéssel rendelkezett, ami 0,71 szazalékponttal magasabb az el6z8 évi adatnal.

VIIl.2. Gazdasagi és ingatlanpiaci valtozdsok

Az Alapkezelé6 milkodésében nem tértént olyan valtozas, amely érdemben befolyasolta
volna az Alap teljesitményét. A befektetési politikdt leginkdbb a gazdasagi és ingatlanpiaci
kérnyezet valtozasa befolyasolta. Ezeket a hatdsokat a kdvetkezbkben foglaljuk Gssze a
kovetkez6 forrasokra tamaszkodva:

e KSH

¢ Oxford Economics

« BRF 2017-es negyedéves jelentései (iroda piac és ipari ingatlan)/ sajtokézleményei
¢ JLL budapesti ingatlanpiaci attekintés 2017. december és prezentacio

¢ Cushman & Wakefield 2017-es Orszag 0sszefoglalé (Country Snapshot)

o CBRE Research Report

Gazdasagi kornyezet

A magyar gazdaség teljesitménye a 2013-as névekedési palyéra allast kovetben 2017-
ben tovabb ndvekedett, melyet a 4,1%-os GDP volumen béviilés jél jelez. Ez a 2016-0s 2,1%-
0s mérték kétszerese. A bdviilés forrasa elsdsorban a piaci alap( szolgaltatasok és az épitSipar.
Utdbbi 36%-o0s kiemelkedd ndvekedést ért el. A bdviilés tovabbi tényezdi a lakossagi kereslet,
az Uniés transzferek gazdasagélénkité hatésa, a kedvez6 kiilsé piaci kdrnyezet, az
addcsokkentések sora, illetve a szigord fiskalis politika. A 2018-as varakozasok 3,6% korili
GDP névekedéssel szamolnak.!

Az el6zd évhez képest az allami beruhdzasok 60%-kal béviiltek, mig az Uzleti szféra
novekedése 14% korili volt. Az ipari termelés 5%-kal nétt, ebbdl a feldolgozdipar 3,6%
(kiemelve, hogy a gép és gépi berendezés gyartds nem tudott ndvekedni). Az épitSipar
szarnyalasanak részben lthato az (j épitett lakésok szdmabdl: 2017-ben 14,4 ezer lakas épiilt,
a tavalyi 9,9 ezer lakashoz képest, mely {item 2018-ra tovabb emelkedik, 20 ezer lakas
elkésziilte varhato.

A fogyasztas Osszetevdi kozlll a legnagyobb aranyt tovabbra is a haztartasok fogyasztési
kiadasa adja, mely 2017-ben 5,6%-kal nétt. A kiskereskedeimi forgalom névekedés 5% korili
—részben a lakossdg novekvS vasarlasi és hitelfelvételi hajlanddsdga kovetkeztében. A
munkanélkiiliség 2017 végére 4% ala esett, a foglalkoztatas — a kézmunkasok cstkkend szama
ellenére — 1,6%-kal béviilt.

1 0xford Economics - Country Economic Forecast, Hungary March 2018
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Ingatlanbefektetési piac

A magyarorszagi ingatlanbefektetési piacon tovabb élénkiilt a befektetési kedv. A hazai
piacba fektetett bizalom er8sddétt, megndvekedett az érdekiédés az egyéb befektetési
termékek irant a hagyomanyos ingatlan tipusok mellett és béviilés tapasztalhatd a befektetsk
korében is.

2017-ben a magyar ingatlan piacon kérilbeldl 1,9 millidrd eurét fektettek be a szereplék,
amely tavalyi eredményhez képest 7%-os bdviilés, de kissé elmarad a 2007-es rekord

volumentol.

A JLL elemzése szerint az ingatlan befektetések 43%-a iroda, 36%-a kiskereskedelmi,
14%-a ipari és 4% hotel, a tobbi pedig fejlesztési és egyéb céll ingatlanok voltak

Hazai befektetési volumenek megoszlasa, millié6 EUR
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Forras: JLL

2016-0s, erbsen teljesité évhez képest is minden szektorban tdlteljesitett a befektetés
volumene. Az irodapiacon a kereslet mintegy 765,8 millié eurdnyi tranzakcids volument hozott
a Cushman & Wakefield jelentése szerint, mely szektorban az Eiffel Palace irodahaz eladasa
adta a piaci hozam minimumot, kb. 5,4%-on.

A befektetdk korében tovabbra is meghatarozdak maradtak a hazai szerepldk, akik 40%-
ban részesedtek a befektetésekbdl, a tavalyi 29% utan. Erdekesség, hogy szémos Uj belépd
jelent meg a piacon, példaul a NEPI Rockcastle, Goldman Sachs, Marathon Real Estate vagy a
Chinese Investment Corporation.
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A piac rendkiviil élénk volt, mintegy 64 tranzakcidval, melyek kéziil a legnagyobb a
kiskereskedelmi ingatlanok piacan, az Arena Pléza (EUR 275m) vagy a CPI portfélié vétele
(~EUR 80m), illetve a Logicor logisztikai portfdlié CIC altali vétele (~EUR 99m) volt.2

Az irodai piac legnagyobb Ugylete a Vaci uti folyoson elhelyezkedd West End Business
Center OTP Ingatlanalap altali vétele, mintegy 72,5 millié eurd értéken. Az iroda alpiacon az
el6z6 évek trendjeinek megfelel6en cstkkentek a hozamok és mult évben a belvérosi prémium
irodahaz kategdriaban 6,0% korll alakult.?

Kiemelkedd tranzakciék 2017-ben

Ingatian Méret i Vevo

Negyedév Szektor £ Vevd " Eladé
megnevezése (m2) anyadorszaga
. a 66 NEPI . - .
3 kiskereskedelem | Aréna Plaza 000 | Rockcastle Dél-Afrika Lanebridge
I Logicor 167 .
3 logisztika portfoli 849 CIC Kina Blackstone
CBRE GI
1 kiskereskedelem | portfolié- Pélus Ry CPI Csehorszég CBRE Gloga)
274 Investors
Center
Sofitel Starwood
4 hotel Budapest 302 Capital USA Orbis
Chain Bridge Group
West End
. - 28 oTP . Morgan
3 iroda Business Magyarorszag
Center 050 [Ingatlanalap Stanley
CBRE GI
1 kiskereskedelem Portfolio- =0 CP1 Csehorszag CERE Global
202 Investors
Campona
% Erste
1 iroda Nordic Light 200 Ingatlan | Magyarorszag Skanska
Alap
hotel Mercure Erste
1 Korona, IBIS n.a. Ingatlan | Magyarorszag | Immorent
Alap
Erste
4 kiskereskedelem Marke'F e M Ingatlan | Magyarorszag | AIG Lincoln
Ferihegy 300 Alap
. Nokia Skypark | 25 OTP .
1 iroda (Corvin 4) 400 |Ingatlanalap Magyarorszag Futureal
. SEB Office 20 Goldman
2 Hivea Portfolio | 597 | Sachs i5A SEB
. 2 25 oTP .
1 iroda Vaci Greens B 600 | Ingatlanalap Magyarorszag Atenor
. ) 14 Corpus .
3 iroda Eiffel Palace 500 Siero Svajc MNB
39 TREI Real
Q2 kiskereskedelem | Spar portfolio 500 Erste Fund | Magyarorszag Estate
(Tengelmann)

2 Investment Report - Cushman & Wakefield
3 Hungary Country Snapshots Q4 2017 - Cushman & Wakefield
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A kiskereskedelmi ingatlanok piacan 2017-ben kériilbeliil 622,2 millié eurd volumen
befektetés tértént, amelynek alakuldsdban nagy szerepe volt az Aréna Plaza eladasanak,
amelyet a Lanebridge csoporttdl a NEPI Rockcastle vésarolt meg, illetve CPI Pélus Center és
Campona megvételének. A prémium kategdrids bevésarlé kézpontok esetében az irdnyadé
hozamot 6,5 — 6,0% kériilire becsiilik a nemzetkoézi tandcsadd cégek.

Az ipari ingatlanok piacéra is a tobbi alpiachoz hasonli6 aktivitas volt jellemzd. 2017-ben
Blackstone (Logicor) értékesitette teljes portfolidjat, mintegy 98 millid eurd értékben.. A
budapesti ipari ingatlanok hozamai 7,5% koriil alakultak 2017-ben.

Budapesti ingatlanok hozamainak alakulasa
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Budapesti irodapiac

2017 végére a budapesti modern irodaéllomany 6sszesen 3 415 550 négyzetméter
irodaterUletet foglalt magaban, melyen bellll 2 754 595 négyzetméter ,A” és ,B” kategdrids
modern spekulativ irodateriilet, valamint 660 950 négyzetméter sajat tulajdon iroda taldlhato.
Kdzel 80 000 négyzetméterrel novekedett a teljes allomany a 2016-0s évhez képest, s a 2018-
as ataddsok meghaladhatjdk a 253 000 négyzetmétert. Az liresedési rata tovabb csokkent,
jelenleg 7,5%-on &ll, amely az el6z6 év azonos id8szakahoz képest 2 szazalékpontos
csbkkenést mutat. A piacot jelent8s bérleti igény, ezzel parhuzamosan bérleti dij névekedés -
az elhelyezkedéstdl fliggben differencidltabb arak -, illetve kevesebb bérbeadd altal adott
kedvezmények jellemzik.

* Hungary Country Snapshots Q4 2017 - Cushman & Wakefield
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Jelent&sebb irodahdaz ataddsok

3 Atadd 3 )

Projekt Fejlesztd :vd:s Méret (m?2) Elhelyezkedés
Ericsson székhaz WING 2017 24 000 Dél-Buda
Office Garden III. GTR 2017 18 510 Dél-Buda
Skylight City WING 2016 18.900 Nem-Kézponti Pest
Graphisoft Park . .

h P 00 -

SAP&Startup Graphisoft Park 2017 80 Eszak-Buda

Balance Loft CPI 2017 6 500 Véci uti folyoso
Trendek

A 2017-es bérl6i aktivitas tovabbra is jelentds, 278 000 négyzetéter nettd keresletet
regisztraltak a piacon, a nettdé abszorpcié 133 000 négyzetmétert tett ki (2016-ban ez 148 000
négyzetméter). A bérldi igények mogott jelent6s a nemzetkdzi cégek igénye, foként a pénziigyi
szolgaltatd szektoron beliil. Ezen cégek mellett az informatikai, egyéb pénziigyi, illetve allami
szektor képviseldi jelentek meg bérleti igénnyel.

A bérbeaddsok kozott az Uj bérbeadasok kézel 38%-ot, mig a bérleti szerzédés
hosszabbitadsok 33% korlli részt értek el.

Budapesti irodapiac kereslet, kinalat és kihasznaltsag alakulasa

“B]“IB R F Kereslet, kindlat és kihasznalatlansig
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Forrds: BRF
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Irodapiaci térkép- Budapest

N BELVAROS (CBD)

BUDA XOZPONT
PEBYT KOZPONT
TN ESZAX-BUDA
- DELBUOA
NEW-KOZPONTI PEST
S vActuTIFOLYOSD
© AGGLOMERACID
\
xvil
xvit -
o
Forrds: BRF

Az atlagos kindlati bérleti dijak 5-10%-kal voltak magasabbak a 2016-0s szinttdl. A
tendencia tovabb folytatédhat, kiemelten az (j épitésii irodahdzaknal, ahol a fejlesztési
kdltségek ndvekedése miatt a megtériilés csak magasabb bérleti dijjal érhet$ el.

Bérleti dijak Budapesten EUR/m2/hé

Tipikus Minimum Maximum

Top belvarosi irodak 17,0 14,0 25,0
»A" kategorias iroddk a Belvaroson kivill 13,5 11,0 15,0
J6 minGségii nem kdzponti Irodak 11,0 10,0 12,5
B” kategorids irodak 9,0 8,0 11,0

Forrds: JLL, Cushman & Wakefield

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

2017 soran folytatddott a korabbi években tapasztalt élénkiilés a nemzetkézi és a hazai
kiskereskedelmi ingatlanpiacon, a kiskereskedelmi forgalmi mutaté 4,8%-os béviiléssel zart, s
az online kereskedelem boviilt a legnagyobb mértékben. Az elérejelzések szerint évente 4-
4,5% ndvekedésre szamithatunk a kiskereskedelemben, ezen beliil tovabbra is a divatcikkek
értékesitése a legjelentdsebb, ezt kdveti az lizemanyag értékesités, mig az élelmiszer cikkek
értékesitésének novekedése visszafogott 2% koriil varhato.
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A hazankban megtaldlhaté csaknem 2,2 millid6 négyzetméter kiskereskedelmi céli
ingatlan majdnem fele raktéraruhazként, jelentSs része bevasérlokézpontként, mig kisebb
hanyada bevasarlé parkként (in. strip-mall) Gzemel. A bérleti dijak a bevasarlé parkokban
jellemzden 5-8 EUR/ négyzetméter /hd kozott alakul, mig a prémium bevéasarlékdzpontokban
akar a 60-70, mig a kiemelt bevasarlé utcékban 80-100 EUR/ négyzetméter /hé koriil alakul.

Hazai kiskereskedelmi forgalom alakulasa
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Jelenleg mindosszesen ket 0j projektrdl beszélhetlink a hazai kiskereskedelmi piacon,
ezek kozil 2017 janiusaban nyitott meg az lkea Uj épiilete Soroksaron, 37 400
négyzetméteren, a lancolat leglijabb tagjaként. Emellett még Kistarcsan nyilt egy klasszikus
strip mall, minddssze 8 000 négyzetméternyi teriileten. Jelenleg egy érdemi projekt van
fejlesztés alatt Kelenfoldon, az Etele Plaza, 54 200 m2 bérbeadhato teriiletet kindl varhatdan
2019 év végétdl. Bar nem (j fejlesztés, de dontés sziiletett a Shopmark (korabban Europark)
teljeskdrl feltjitdsarol, mely 2018 masodik felében megujult miszaki és bérl6i tartalommal
nyit meg Ujra. Emellett a Mammut felljitasa zaijlik.

Felmérések szerint (Jones Lang LaSalle) Budapesten 771 500 négyzetmétert tesz ki a
modern bevasarlékdzpont allomanya, dsszesen 25 éplilettel, amennyiben az Uj Tkea egységet
nem szamitjuk ide. Magyarorszagon Gsszesen 1,36 millié négyzetméter a bevasarlokdzpont
allomany. 135 000 négyzetméter bevasérldkozpont fejlesztési potencial van most a piacon, az
egyeddili folyamatban 1évo a fent emlitett Etele Plaza.

A TOPS bevésarlokozpontok (Allee, Mammut, Westend, Aréna és Arkad) irdnt tovabbra
is nagy az érdekl6dés a bérlk korében, a kiadhatd bérlemények azonban igen korldtozottak
ezekben a kozpontokban. A bérl6i érdekl6dés nyoman a bérleti dijak kisebb emelkedése volt
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lathaté az utdbbi iddkben. A kereslet-kindlat alakuldsa egészséges, névekvé szémi Gj piaci
belepst tapasztalunk bérldi oldalon, akik aktivan keresnek b&viilési opciékat a legjelentésebb
kereskedelmi lokacidkban. Jelent8sen nétt az (j éttermi szolgéltaték ardnya az Gj belépsk
kozott, mig a maradék 50%-on a divat, a jaték, az elektronika, illetve a kozmetika és a
luxusmarkak egyenld aranyban osztoztak.

Ipari ingatlanpiac

Az 2017-ben folytatédott a fellendiilés az ipari ingatlanok piacan, melynek & hajtéersi
az autdipar, a gyogyszeripar és az FMCG szektor voltak. Az év folyamén 618 000 négyzetméter
terletre irtak ala bérleti szerz6dést, ami Uj rekordot jelent a hazai piacon, a 2016-os
bérbeadashoz képest 44%-o0s nivekedés.

Az djonnan atadott ipari ingatlan allomény mértéke elmaradt a kereslet novekedésétdl,
melynek eredményekeént az év soran folyamatosan csékkent az iires teriiletek aranya. A teljes
ipari ingatlandllomany (Budapest és agglomeracio) elérte a 2 043 220 négyzetmétert és 2017
végén a kihasznélatlansag rekord alacsony, 4,0%-o0s volt az el6z8 évi 8,1%-kal szemben.

A logisztikai parkok kihasznalatlansaga 3,9%, mig ugyanez a szam a varoson beliili
logisztikaban 5,12% volt. A javulé piaci helyzet és nagyon kevés, féként a nagyobb 6sszefiiggs
alapteriiletii elérhetd bérteriilet miatt a bérleti dijak is emelkedni kezdtek. A ProLogis felmérése
szerint Budapest konyvelte el K6zép-Eurépaban a legnagyobb bérleti dij emelkedést.

Ipari ingatlanpiaci mutaték
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2017-ben a fejleszték 150 030 négyzetméter Gsszteriileti fejlesztést adtak at, szemben
a 617 620 négyzetméternyi bérbeadassal (ennek kortilbeliil fele szerz6dés hosszabbitas, nettd
abszorpcio 273 380 négyzetméter), azaz nem tudtdk ellensllyozni a bérisi oldal
igényndvekedését. Jelenleg 115 000 négyzetméter teriilet all épités alatt, &m ennek 80%-a
mar el8bérleti szerz6dés formajaban elkelt. Az azonnal elérhetd, egybefiiggs és nagyméretii
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ures terliletek hianya felértékeli az el6bérleti szerzédések szerepét, valamint a spekulativ
fejlesztések szamara is kedvezd terepet jelent.

Legnagyobb ipari fejlesztések:

Y o
]

10 fegnagyobb ipari fejlesztés
© Protorts Park Budzpest - Gyt

Q s

€ Protogis Park Badapest Harbor

©) Prologs Park Butspest - Szigat

D) wrdpcanier ek & Logaticns Purk
© EvroBusiness Park

€ Protogis Park Budapest 1

O £o1: Gore Businwss Pack

1) Ewropies Park Budnpest Aerazone
@mnn

Forras: BRF

IX. ABAK dltal adott iddszakra fizetett javadalmazds 6sszege

Teljes

Ebbdl:
javadalmazds

ezetés

Ebbdl: Kockdazati profilra
hatdst gyakorlé6 munkatdrsak

Rogzitett javadalom 334 388 38 605 127 631

Valtozd javadalom 113 314 26 645 58 862

Nyereségrészesedés 0 0 0

Kedyezményezettek 64 3 20
szama

X. Likviditas és likviditaskezeléssel kapcsolatos informdciék

Likviditaskezelés

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

Az Alap likvid eszkdzei donten alacsony kockazat, forintban denomindlt révid lejarat(
eszk6zok, melyek jellemz6 elemei a bankrendszerben elhelyezett betétek,
diszkontkincstarjegyek, illetve allampapirok. Az Alap szaméara megengedett, hogy egyéb
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokat (vallalati kdtvények jeizaloglevelek), repo és forditott
repo megallapodasokat, illetve kollektiv befektetési értékpapirokat tartson a befektetés
eszkozei kOzott. Az Alap alapveten forinteszkézok segitségével alakitja ki portféliGjat, de
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megengedett szamara, hogy devizdban denominalt rovid lejaratl és magas likviditas(

eszkozokbe fektessen.

Kockdazatkezelés

Az Alapkezel6 a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az
Alapok kockazati kitettségeit az igy nyert informaciokat feldolgozza kockdzatvallalasi
szabalyokat alkot kockazatkezelési rendszert miikddtet. A kockézatkezelési rendszer két f6
pillére a monitoring rendszer illetve a kockazatvallaldsok korlatozasanak érdekében
létrehozott limitrendszer. A kockdzatvéllalds mértékének monitoringoldsa az Alapkezeld
Igazgatosaga altal elfogadott rendszeres beszamoldk keretében térténik meg melyben
szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt kockdzatok tekintetében leginkdbb relevéns
mutatdszamok és stressztesztek valamint a kockézati limitek betartasardl sz66 tajékoztatas.

Az Alap kockdazati profilja

Az Alap hozam/kockazati mutatdja 3-as. A skalan a legalacsonyabb szint sem jelent
kockdzatmentes befektetést. Az Alap 3. kategdriaba soroldsat a befektetési jegyek
arfolyam-ingadozasanak varhatomértéke indokolja.

Az Alap célja, hogy a BefektetGk szamara hossz( tavi tékendvekedést biztositson
mérsékelt kockdzati szint mellett. Ennek érdekében az Alap eszkézeit olyan stabil
jovedelmet biztosité ingatlanokba kivanja fektetni, amelyek kivalé miiszaki &llapotban
vannak, j6 foldrajzi elhelyezkedésliek és hossz( tavil bérleti szerz6désekkel rendelkeznek.

Xl. Tokeattételre vonatkozd informdcidk

Az Alap a nettd eszkdzértékének szamitaskor figyelembe vehetd ingatlanok, ingatlan
beruhdzasok dsszértékének 60 szézalékaig a kezelési szabdlyzatban foglalt feltételekkel
ingatlanfinanszirozas, ingatlan-beruhazas finanszirozasa és likvid eszkéz biztositasa céljabdl
kolcsént vehet fel.

A térgyiddszakban az Alap nem alkalmazott kiils6 finanszirozast, igy eszkdzei kozott
nem volt hiteldllomany.

Budapest 2018. aprilis 19.

.............................................

Didfa Alapkezel6 Zrt.
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Fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetSinek

Vélemény

Elvégeztiik a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban ,az Alap") 2017. évi éves
beszamoldjanak a kdnyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2017. december 31-i fordulénapra elkészitett
mérlegbdl — melyben az eszkézdk és forrdsok egyezé végosszege 191.279.169 E Ft, az (izleti v
eredménye 713.467 E Ft nyereség —, és az ezen idéponttal végz&dé évre vonatkozd
eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli politika meghatarozoé elemeit és az egyéb magyarazé
informaciokat tartalmazé kiegészité mellékletbél all.

Véleménylink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhato és valds képet ad az Alap 2017. december
31-én fennallé vagyoni és pénzlgyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végz6dé évre vonatkozd
jovedelmi helyzeterél a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. térvénnyel dsszhangban
(a tovabbiakban ,szamviteli tdrvény”).

Vélemény alapja

Kénywvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgdlati Standardokkal és a kényvvizsgdlatra vonatkozd —
Magyarorszagon hatalyos — toérvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallé felelésségeink bévebb leirdsat jelentésiink ,A kdnyvvizsgalénak az éves
beszdmold kényvvizsgalataért vald felelésségei” szakasza tartalmazza. Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és
annak kezel6jétdl, a Didfa Alapkezeld Zrt.-t8l az éves beszamold altalunk végzett kdnyvvizsgalata
szempontjabdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Kényvvizsgéléi
Kamara ,A kdnyvvizsgaléi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrdl szol6
szabdlyzatd®-ban, valamint az ezekbeﬁﬁgrg rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai
Standardok Testulete altal kiadott ,Konywvizsgalok Etikai Kédexe™-ben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak
szerint, és eleget tettliink egyéb etikai felelésségeinknek ezekkel a kdvetelményekkel sszhangban.
Meggybz6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld ahhoz,
hogy megalapozza véleményiinket.

Egyéb kérdések

Az Alap 2016. évi éves beszamoldjat mas kényvvizsgald kényvvizsgélta, aki 2017. aprilis 20-an kelt
konyvvizsgaldi jelentésében mindsités nélkili véleményt bocsatott ki.

Egyéb informacick

Az egyeb informécidk az Alap 2017. évi Uzleti jelentésébd! allnak. A Didfa Alapkezeld Zrt. (igyvezetése
(tovabbiakban ,vezetés") felelds az lizleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozd eldirdsaival 6sszhangban tortént elkészitéséét.

A jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoléra adott véleménylink nem vonatkozik az Gzleti
jelentésre.
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Az éves beszamolé altalunk végzett kényvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésséglink az tizleti jelentés
atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az lzleti jelentés |ényegesen ellentmond-e az éves
beszamoldnak, vagy a kdnyvvizsgalat sordan szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tgy tlinik-e, hogy az
Iényeges hibas allitast tartalmaz.

A szamviteli térvény alapjan a mi felelésséglink tovabba annak a megitélése, hogy az Uzleti jelentés a
szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eléirdsaival 6sszhangban készlilt-e és errél,
valamint az uzleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleménylnk szerint az Alap 2017. évi (izleti jelentése minden lényeges szempontbdl ésszhangban van az
Alap 2017. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli tdrvény vonatkozo elbirdsaival.

Mivel egyéb més jogszabdly az Alap szdmédra nem ir el6 tovabbi kévetelményeket az lizleti jelentésre, ezért
e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul az Alaprdl es annak kérnyezetérdl megszerzett ismereteink alapjéan jelentést kell tenntnk
arrél, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely Iényeges hibés allitds az (izleti jelentésben, és ha igen, akkor a
szdban forgd hibas allitds milyen jellegl. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valénk.

A vezelés és az irdnyitassal megbizott személyek felelbsségei az éves beszamoldért

A vezetés felells az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel dsszhangban torténd elkészitéséért és
valds bemutatdsaén, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés sziukségesnek tart ahhoz, hogy
lehetdvé valjon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredt 1ényeges hibas allitastél mentes éves beszamold
elkészitése.

Az éves beszamol¢ elkészitése soran a vezetés felelds az Alap véllalkozas folytatdsara vald képességének
felméréséért és a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos kérdéseknek az adott helyzetnek megfelel
kdzzétételéért, valamint a vezetés felelés az éves beszamolénak a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld
Osszedllitasaért. A vezetésnek az ériékelésnél a véllalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesillését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység
folytatédsanak ellentmondd tényez6, kdriimény nem all fenn.

Az irdnyitédssal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak felligyeletéért.

A kényvvizsgdlonak az éves beszamold kényvvizsgalatdért valo felelésségei

Célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egésze nem tartalmaz akér csaldsbdl,
akar hibabdl eredd lényeges hibas allitast, valamint a véleménylinket tartalmazé konyvvizsgaldi jelentést
bocsétani ki. A kellé bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Kényvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszdgon hatalyos — torvényekkel
és egyéb jogszabalyokkal sszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja a |étez6 lényeges hibas
allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbél vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha énmagukban
vagy egylttesen ésszerli varakozasok alapjan befolyasolhatjak a felhasznalék adott éves beszamold alapjan
meghozott gazdasagi déntéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a kényvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon
hatalyos — térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kényvvizsgalat részeként szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgalat egésze soran. Emellett:

* Azonositjuk és felbecsiljiik az éves beszamold akar csalasbodl, akar hibabodl eredd lényeges hibas
allitasainak kockazatait, az ezekre a kockazatokra reagalé kényvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk
végre, valamint a véleménylink megalapozasahoz elegend$ és megfeleld kényvvizsgalati bizonyitékot
szerzlink. A csalasbdl ered6 Iényeges hibas allitas fel nem tardsanak kockazata nagyobb, mint a hibabd!
ered6é, mive! a csalds magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feltlirasat.

* Megismerjik a kényvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kdrllmények kézdit megfeleitek, de nem
azért, hogy a bels6 kontroll hatékonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.
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» Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politikak megfeleldségét és a vezetés dltal készitett
szamviteli becslések €s kapcsolodo kozzétételek ésszeriiségét.

» Kdvetkeztetest vonunk le arrdl, helyénvald-e a vezetés részérél az éves beszamoldnak a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapuld 0sszeallitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték alapjan arrdl,
fennéll-e léniyeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétseget vethetnek fel az Alap vallalkozés folytatédsara vald képességével kapcsolatban. Amennyiben azt a
kdvetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag ail fenn, kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 1évé kapcsolédd kézzétételekre, vagy, amennyiben az ilyen
kozzétételek nem megfeleldek, mindsitentink kell véleményiinket. Kévetkeztetéseink a kényvvizsgaldi
jelentésiink datumaig megszerzett kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. JévSbeli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.

» Ertékeljik az éves beszamolé, beleérive a kdzzétételeket is, atfogd prezentdlasat, felépitését és tartalmat,
valamint azt, hogy az éves beszamold a valds bemutatést megvaldsité médon mutatja-e be a mogoties
Ugyleteket és eseményeket.

Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat
tervezett hatokorét és (itemezését, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleérive a belsé kontrolinak a
kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Budapest, 2018. aprilis 19.
KPMG Hungaria Kit.
yilvantartasi szam: 000202

Leposa Csilla
Pantner, Kamarai tag kényvvizsgélo
Nyilvantartasi szam: 005299
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"A" MERLEG
E Ft A tétel megnevezése 2016.12.31 2017.12.31
A. Befektetett eszkézok 64 602 521 85 535475
1. TARGYI ESZKOZOK 54 328 038 75 142 109
1. Ingatlanok 52 224 288 71 256 680
2. Ingatlanok értékelési kiilénbézete 2 083 492 3814 289
3. Gépek berendezések, felszerelések 12 258 34 443
4. Gépek berendezések, felszerelések értékelési kiildnbézte 0 Q
5. Beruhdzasok 8 000 32780
6. Beruhdzasokra adott elBlegek 0 3917
7. Beruhazésok értékeldsi killbnbozete 0 0
1L. BEFEKTETETT PENZOGYI ESZKOZOK 10 274 483 10 393 366
1. Hossz( lejérat( bankbetétek 0 0
2. Tartds részesedés kapcsolt véllalkozasban 9 143 168 9 582 051
3. Tartésan adott kdlcsdn kapesolt vallalkozdsban 1131315 811 315
B. Forgoeszkozok 66 033 413 105 721 561
I. KESZLETEK 0 0
1. Ingatlankészletek 0 0
2. Ingatlankészletek értékelési kiilénbdzete 0 0
11. KOVETELESEK 3 066 917 2 043 702
1. Kévetelések 3 067 240 2 047 159
2. Koveteldsek értékvesztése (-) 0 0
3. Kiilfoldi pénzértékre sz6l6 kiveteldsek értékelési kiilsnb. -323 -3 457
4. Forintkévetelések értékelési kilonbézete 0 0
I1. ERTEKPAPIROK 18 705 977 25 527 867
1, Ertékpapl'rok 18 346 728 24 546 616
2. Ertékpapirok értékelési killgnbozete 359 249 981 251
értékelési kiilsnbzet kamatbdl, osztalékbdl 158 795 118
eayeb értékelési kiilénbozet 200 454 981 133
1V. PENZESZKOZOK 44 260 519 78 149 992
1. Pénzeszkdzok 44 220 572 77 979 303
2. Valuta, devizabetét értékelési killdnbizete 39 947 170 689
C. Aktiv id6beli elhatarolasok 110 168 68 172
1. Aktiv idbeli eihataroldsok 110 168 68 172
2. Aktiv idSbeli elhatdroldsokértékvesztése (-) 0 0
D. Szarmaztatott ligyletek értékelési kiilonbozete 81 944 -46 039

Eszk6zok dsszesen 130 828 046 191 279 169

E. Sajat téke 128 926 651 188 757 903
I, INDULO TOKE 117 994 187 169 214 898

1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 169 778 614 274 740 711

2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -51 784 427 -105 525 813

1. TOKEVALTOZAS (t6kendvekmény) 10 932 464 19 543 005

1, Befektetési jegyek értékkiilbnbbzete 5227 094 10 227 505
Kibocsatott bef. jegyek értékkiilonbdzete 8 376 316 19 010 381
Visszavasarolt bef. jegyek értékkiildnbozete -3 149 222 -8 782 876

2. Ertékelési kisionbozet tartaléka 3794 195 6 690 858

3. El6z6 éviek) eredménye 269 584 1911 175

4. [zleti év eredménye 1641 591 713 467

F. Céltartalékok 0 0
G. Kotelezettségek 1 445 883 1914 505
1. Hosszi lejarati kotelezettségek 0 0

11. Rovid lejératl kotelezettségek 1449 069 1 916 815

1L, KiilfSldi pénzértékre szdl6 kot. értékelési kiilbnbdzete -186 -2 310

H. Passziv iddbeli elhatérolasok 452 512 606 761
Forrasok 6sszesen 130 828 046 191 279 169

"A" EREDMENYKIMUTATAS

A tétel megnevezése 2016.12.31 2017.12.31
I, Ertékesités nettd arbevétele 3 324 290 5919 693
II. Egyéb bevételek 7 959 11 332
III. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
IV. Miikédési kéltségek 3 253 680 5 385 637
2 Egyéb raforditasok 202 415 362 308
VI Pénziigyi miiveletek bevételei 2 699 589 542 792
VII. Pénziigyi miiveletek raforditasai 934 152 12 405
X. Fizetett, fizetendb hozamok o] 0
XI. TARGYEVI EREDMENY 1 641 591 713 467

Keltezés: Budapest, 2018. aprilis 19. MJ

alairas



DAL~ 2399 | L~L0AE

DIOFA

ALAPKEZELO

Magyar Posta Takarek Ingatlan
Befektetési Alap

KIEGESZITO MELLEKLET
2017. december 31.



Magyar Posta Takarék Ingatian Befektetési Alap 2017. december 31.

. AZ ALAP ADATAI

Név: Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

MUkoddési formaja: nyilvanos

Fajtaja: nyilt végl

Futamidd: hatarozatlan

ElsGdleges eszkdzkategdria tipusa: ingatlanalap (ingatlanforgalmazd alap)
AEKBYV iranyelv szerint nem harmonizalt befektetési alap.

Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Addszam: 18522361-2-44

PSZAF lajstromszam: 1211-13

Nyilvantartasba vétel napja: 2014. marcius 10.

Forgalomban 1év0 befektetési jegyek szama 2017. december 31-én:
I sorozat 20 060 258 973 db
A sorozat 149 154 638 662 db

Befektetési jegyek ISIN azonositéja:
1 sorozat HU0000714464
A sorozat HU0000713482

Egy befektetési jegyre jutdé nettd eszkozérték a Letétkezelé kimutatdsa szerint 2016.
december 31-én:

I sorozat 1,106486

A sorozat 1,116697

Uzleti év id6tartama: 2017.01.01-2017.12.31.

Az alapkezel6:

Cégnév: Diofa Alapkezel6 Zarkoriien M{ikodé Részvénytarsasag
Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Cégjegyzékszam: 01-10-046307

Tevékenységi kor:  befektetési alapkezelés, portfoliokezelés
Felligyeleti engedély szama: EN-III./M-393/2009.

Felligyeleti engedély kelte: 2009. majus 25.

Alapkezel6 honlapja: www.diofaalapkezelo.hu

A letétkezel és forgalmazo:

Cégnév: ERSTE Bank Hungary Zrt.

Székhely: 1138 Budapest, Népfiirdé utca 24-26.
Cégjegyzékszam: Cg. 01-10-041054
Tevékenységi kor:  egyéb monetaris kozvetités

Az ingatlan értékel6:

Név: Rabai Gydrgy

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

Székhely:1103 Budapest, Kéér u. 2/a. C. ép.
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A beszamol¢ alairasara jogosult személyek:

- Biré Gergely Séndor (1026 Budapest, Ermelléki utca 5. fszt. 1.)

- Pallos Noémi (1188 Budapest, Katinka utca 10)

- Boka Krisztina (1103 Budapest, Csombor utca 3. III. 9.)

- Borbély Miklés (1055 Budapest, Nagy Ignac utca 13/a. III. 26.)

- Hrehovszki Hedvig Andrea (1138 Budapest, Parkany utca 4/A. V. 1.)
- Czifra Balazs (1165 Budapest, Farkashalom utca 58.)

- Egerszegi Addm (1112 Budapest, Oltvany utca 41.)

- Martzy Antal (2016 Leanyfalu, Sélyom utca 5.)

- Gal Miklés (3713 Arnét, Rakoczi Ferenc utca 14.)

A Didfa Alapkezel6 Zrt. cégjegyzéséhez két képviseld egyittes alairasa sziikséges.

A konyvvizsgalo adatai:

Cégnév: KPMG Hungaria Kft.

Cégjegyzékszam: 01-09-063183

Székhely: 1134 Budapest, Vaci ut 31.

MKVK nyilvantartasi szam: 00202

A kényvvizsgalatért személyében is felelés személy adatai: Leposa Csilla
MKVK tagszam: 005299 )

Kényvvizsgalat éves dija: 3 000 000 Ft+AFA

A beszamol6 Gsszedliitasaért felelds személy:

Darvas Gabriella
PM regisztraciés szam: 162966

II. A szédmviteli politika dsszefoglaldsa

A Didfa Alapkezel6 Zrt. kezelésében lévé Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési
Alap szamviteli politikaja

a 2000. évi C, térvény a szamvitelr6l (tovabbiakban Szt.)
2014.évi XVLI. térvény a kollektiv befektetési formakrdl és kezelSikrél, valamint
egyes pénzligyi targyl toérvények mddositasarol

e 215/2000. (XII. 11.) Kormany-rendelet a befektetési alapok éves beszamold
készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl (tovabbiakban Korm.
rendelet)

e 2007. évi CXXXVIIL torvény a befektetési vallalkozésokrdl és az arutbzsdei
szolgaltatékrol, valamint az altaluk végezhet6 tevékenységek szabdlyairdl

e 327/2009. (XII. 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- és tbkepiaci
szolgaltatasokat is végz6 egyéb véllalkozasok éves beszamol6 készitési és
konyvvezetési kitelezettségének sajatossagairol

figyelembe vételével késziilt.
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A beszdmol6 formdja és készitésének idSpontja

Az Alap kettds kdnyvvezetést alkalmaz, Eves beszémol6t készit, mely mérlegbél,
eredmény kimutatasbdl és kiegészité mellékletbdl all. A kiegészitd melléklet tartalmazza
a portfdlié jelentést is.

Az éves beszamold mérlegét és eredmény kimutatasat a Korm. rendelet 1-2.
szamU mellékleteiben meghatarozott tagolasban késziti el.

Az (izleti év idGtartama megegyezik a naptéri évvel, a beszamolé fordulénapja
targyév december 31-e. A mérlegkészités idopontja a targyévet kovets év
januar 31-e.

A befekieték tajékoztatdsa

Az Alap az éves beszamolét az Uzleti év forduldnapjat kdvetd 120 napon belil
kdzzéteszi az Alapkezeld honlapjan.

Szamviteli elszdmolds sordn alkalmazdasra kerild besoroldsi, mindsitési, értékelési
szabdlyok

Az Ertékelési kiilonbbzet: az eszkozok a 215/2000 (XII.11.) Korm. rendelet és a
Tpt. szerinti értékeléssel meghatdrozott piaci értéke és beszerzési értéke (a
befektetett eszkdzként kimutatott ingatlanok kényv szerinti netté értéke) kozotti
kilénbozet. Az értékelési kiilonbozet elszamolasa a tékevaltozéssal szemben torténik.
A kdnyvekbdl kivezetett eszkozokre jutd értékelési kiilénbdzet az eszkdz kivezetésével
egyidejlileg kivezetésre kerdil.

Az eszkdzok besorolasa és értékelése

a) Azingatlanok besoroldsa és értékelése

Az ingatlanok beszerzésének céljgt az Ugyvezetés hatarozza meg, a besorolas
modositasara is az Ugyvezetés dontése alapjan kerlilhet sor, a térgyévet érintden
legkésobb a mérlegkészitéskor.

A targyi eszkozok (telkek, épiiletek, épitmények, stb.) kdzott kell kimutatni — a
bekerillési értéken (beszerzési aron) allomanyba vett ~ az Alap tulajdonaban allo,
bérbeadas céljabdl vasarolt ingatlanok nettd értékét és értékelési kiilonbozetét.

A készletek kozott kell kimutatni és bekeriilési értéken (beszerzési aron) kell
alloményba venni az Alap tulajdondban all6, eladasi célra vasarolt —
rendeltetésszerlien hasznélatba nem vett — ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt
lév ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési kiilonbbzetének dsszegét.

A nettd eszkdzérték szamitdsanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az
értékelési  kiilonbozet elszamoldsaval, az ingatlanértékeld szervezet altal
meghatarozott piaci értéken kell értékelni.

A devizaban, valutéban fennalld kovetelések év végi értékelésekor keletkezett nem
realizalt arfolyamveszteséget, illetve arfolyamnyereséget a sajat tokén beliili
értékelési kiildnbozetek tartalékaval szemben a forintra és kiilféldi pénzértékre
sz6l6 kovetelések értékelési kilonbozete szamlakon kell elszémolni, egyidejlileg a
tobbi devizas eszkoz (valutakészlet, devizabetét, értékpapirok) és forras (kiilfdldi
pénzértékre sz0l6 kitelezettségek) értékelési kiildnbszetének elszamolasa mellett.
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b) Az értékcsékkenési leirds médszere
A targyi eszkodzok terv szerinti értékcsékkenésének meghatarozésa a brutté érték
alapjan, flinedris médon térténik Ggy, hogy az eszkéz hasznos élettartama végén
varhaté maradvanyértékkel cs6kkentett bekeriilési (beszerzési, elﬁéllltaso értékét kell
a tervezett hasznalati id6re felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyértéket —
az elhasznalddasi id6t figyelembevételével — az eszkdz dllomanyba vételekor egyedileg

kell megallapitani.

c) A készletek elszédmoldsa
Az eladés céljara vasarolt ingatlanokat a készletek kozott bekeriilési értéken
(beszerzési aron) kell allomanyba venni.

d) A kdvetelések értékelése
A mérleg fordulénapjan fenndlld koveteléseket a vevdk, az addsok egyedi
mindsitésével értékelni kell és a varhatdan tartds és jelentds veszteség jellegli
klildnbdzetre értékvesztést kell elszamolni a rendelkezésre all6 informécidk alapjan.

e) Az értékpapirok besoroldsa és értékelése

Az értékpapirokat (kdtvény, kincstarjegy) bekeriilési (beszerzési értéken) kell
allomanyba venni, az &lloméanycsdkkenést FIFO - mddszerrel kell elszémolni. A
kamatozo kétvény tipusl értékpapirok esetén az idSaranyos kamatok elszamolasanal
az Szt. szerinti elirdsokat kell alkalmazni.

A nettd eszkozérték szémitdsénal, illetve mérlegkészitéskor az Szt. elbirdsai, valamint
az Alap Kezelési szabdlyzatdban meghatarozott értékelési elvek szerinti
értékklilonbbzet Gsszegének elszdmolasaval a Letétkezeld &ltal meghatérozott piaci
értéken kell értékelni,

A jelentés 6sszegl hiba fogalma és mértéke

Jelent8s 6sszegli a hiba, ha a hiba feltardsanak évében a kiilénbézé ellenbrzések soran,
az adott Uzleti évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak - eredményt, sajat tokét
novelG-csokkentd - értékének egylittes (elGjelétdl fiiggetien) 6sszege meghaladja az
ellendrzétt lzleti év mérlegf6dsszegének 2 szézalékat, illetve ha a mérleg fodsszeg 2
szazaléka nem haladja meg az 1 millié Ft-ot, akkor az 1 millié forintot.

Kivételes nagysdg, vagy eléfordulds

Az Alap a tevékenységének jellemzGi alapjan hatdrozza meg a kivételes nagysagu, illetve
el6fordulast tételeket.

Kivételes nagysagld bevétel: minden esetben az egy gazdasag| eseménybdl
(szerz6désbdl) eredd bevétel, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozé
Osszes szamvitel szerinti bevételének az 70 %-at.

Kivételes nagysdgl koltség: minden esetben az egy gazdasagu eseménybdl
(szerzodesbol) eredd koltség, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozé 6sszes
koltsége és raforditasa egylittes értékének 60 %-&t.

Kivételes nagysdgl rdaforditds: minden esetben az egy gazdasag| eseménybdl
(szerz8désbol) eredd réforditas, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozé
Osszes koltsége és raforditasa egylittes értékének 70 %-at.
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Kivételes eléforduldsi bevétel: minden olyan bevétel, amely az Alap iizletszer(i
miikddésével nincs szoros Osszefliggésben vagy kézvetlen kapcsolatban, rendszeres
tzletmenetén kiviil esik, a bekdvetkezése eseti jellegfi.

Kivételes eléfordulasi koltség, réforditds: minden olyan kéltség vagy réforditas, amely
az Alap (zletszeri miikddésével nincs szoros &sszefiiggésben vagy kozvetlen
kapcsolatban, rendszeres lizletmenetén kiviil esik, a bekdvetkezése eseti jellegii. Minden
esetben kivételes el6fordulasi koltségnek, réforditdsnak kell tekinteni az alabbi
eseményeket: természeti karok miatt bekévetkezett kéltségek, raforditasok.

ll. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

EFEKTETETT ESZKOZHK

Targyi eszk6z6k 2017.12.31. 75142109 e Ft
2016.12.31. 54 328 038 e Ft

Ingatlanok dlloménydnak bemutatdsa

Kényv Ertékelési

szerinti érték kilonbozet Piaci érték

Telek befektetett eszk6z 12 553 957 271079 12 825 036
Felépitmény befektetett eszkdz 58 702 723 3543210 62245933
Ingatlanhoz kapcsolodé targyi eszkézok 34 443 0 34 443
Ingatlanra adott eldleg, befejezetlen beruhdzés 36 697 0 36 697

_Ingatlanok térgyi eszk6zok kézott 71 327 820 3814289 75142109

A targyi eszkdzok bruttd értékének és értékcsokkenésének véltozasat ldsd a 3. szdmu
meilékletben.

Beszerzési

Ingatlanok érték Piaci érték
Bérbeaddsi célu ingatlanok 73257704 75142109

Dunaujvaros Telek 114/3/A/1 6103 4 394
Dunatjvaros Telek 114/3/A/2 7 196 8 225
Dunaujvaros Telek 114/3/A/3 3534 4 054
Dunalijvaros Telek 114/3/A/4 22 162 25 392
Dunatjvaros Telek 114/3/A/5 6 103 6 998
Dunajvaros Telek 114/3/A/6 7 644 8 757
Dunaljvaros Telek 114/3/A/7 4 754 5 255
Dunaljvaros Telek 114/3/A/8 5718 6 363
Dunatjvaros Telek 114/3/A/9 26 338 28 459
Dunalijvaros Telek 114/3/A/10 62 378 71 404
Dunaujvaros Telek 114/3/A/11 19 401 22 220
Dunaujvaros Telek 114/3/A/12 2120 2411
Dunaujvaros Telek 114/3/A/13 10 599 11 522
Kaposvar F6 u. 37-39 Telek 372/3/A/4 2 545 2 600
Oroshaza, Kisfaludy u. 1/A Telek 1418/4 32 365 35 038
Albertirsa u. 4. Telek 2952/5 7 649 8 697
BBC Telek 13766/6 184 282 216 028
Innove Business Park Telek 38236/738 742 384 787 183
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Jysk Ajka Telek 5791/11, 9 416 9 582
Patria Hotel Telek 18684/1 346 733 264 735
Zone Bevasarldpark - Ajka Telek 5791/2 330 578 338 824
Zone Bevésarldpark - Budakeszi Telek 2756/44 2 071 457 2183775

;s v 0134/84, 85,
Zone Bevasarlopark - Dunadjvaros Telek 86 969 717 999 889
Zone Bevasarlopark - Esztergom Telek 18232/3, 4 628 317 668 296
Zone Bevasaridpark - Kazincbarcika Telek 1352/3 429 616 443 623
Zone Bevasarldpark - Pécs Telek 19916/18 914 468 924 218
Zone Bevasarlépark - Szentes Telek 0117/87 242 527 249 249
. s . 03/9, 03/10,
Zone Bevasarlopark - Kiskunhalas Telek 03/12 374 796 38 985
Zone Bevasarldpark - Székesfehérvar Telek 020056/20 1 652 835 1623 754
Zone Bevasarldpark - Szombathely Telek 10427/10 341 729 351 815

Taban Telek 7172 269 058 257 396
Zala Park Telek 2730 391 625 407 995
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 2 184 027 2223 526
Sopron belteriilet Telek 5776/238 80 225 81 036
Sopron belteriilet Telek 5776/246 96 270 90 355
Sopron Szappanfozo krt. 14. Telek 5776/144 64 180 68 983
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/1 25 478 18 707
Dunaujvéros Felépitmény 114/3/A/2 16 633 19 011
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/3 8 125 9 321
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/4 51 062 58 504
Dunatijvaros Felépitmény 114/3/A/5 14 044 16 104
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/6 17 616 20 181
Dunaujvaros Felépitmeény 114/3/A/7 11 526 12 740
Dunadjvaros Felépitmény 114/3/A/8 13 732 15 280
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/9 65 936 71 244
Dunatjvaros Felépitmény 114/3/A/10 143 898 164 721
Dunatijvaros Felépitmény 114/3/A/11 44 722 51 220
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/12 4 936 5614
Dunauijvaros Felépitmény 114/3/A/13 26 311 28 602
Kaposvar F6 u. 37-39 Felépitmény 372/3/A/4 43 355 44 300
Oroshdza, Kisfaludy u. 1/A Felépitmény 1418/4 210 291 227 662
Albertirsa u. 4. Felépitmény 2952/5 206 449 234 753
BBC Felépitmény 13766/6 2 004 089 2 349 692
Infopark A Felépitmény 4082/21/A 8 593 285 8 594 757
Infopark E Felépitmény 4082/21/] 11 988 928 12 189 616
Infopark G Felépitmény 4082/21 8 076 406 8 295 343
Innove Business Park Felépitmény 38236/738 3187 451 3385271
Jysk Ajika Felépitmény .5791/11. 233 593 237 718
Pétria Hotel Felépitmény 18684/1 346 733 30z 865
Zone Bevasarlopark - Ajka Felépitmény 5791/2 1044 670 1070 731
Zone Bevasarlopark - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1 548 237 1632 186

. s s i y 0134/84, 85,
Zone Bevasarlopark - Dunadjvaros Felépitmény 86 1 445 564 1 490 541
Zone Bevasarldpark - Esztergom Felépitmény 18232/3, 4 922 586 981 282
Zone Bevasarlpark - Kazincbarcika Felépitmény 1352/3 936 026 966 550
Zone Bevasarlopark - Pécs Felépitmény 19916/18 1103 745 1115513
Zone BevasarlGpark - Szentes Felépitmény 0117/87 1130 216 i161 542
Zone Bevasarldpark - Kiskunhalas Felépitmény 03/9, 0034/1102’ 1193 559 1219 638
Zone Bevasarldpark - Székesfehérvar Felépitmény 020056/20 2 095 000 2 058 140
Zone Bevasarlopark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1 587 616 1634 474




Magyar Posta Takarék Ingatian Befektetési Alap 2017. december 31.

Taban Felépitmény 7172 704 740 691 288
Zala Park Felépitmény 2730 2 625 391 2 742 846
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 6 997 196 7 123 901
Sopron belteriiiet Telek 5776/238 722 023 729 327
Sopron belteriilet Telek 5776/246 770 157 722 839
Sopron Szappanfoz6 krt. 14. Telek 5776/144 545 528 586 352
Beruhazasra adott el6legek 3917
Befejezetlen Beruhazasok 32 780

Befekietett pénziigyi eszkdzok

2017.12.31. 10393 346 e Ft

2016.12.31. 10274483 e Ft

Konyv szerinti Ertékelési
érték kilénbozet Piaci érték
Ingatlantarsasag 7 810 237 1771814 9 582 051
Kolcsén hosszi lejaratd rész 811 315 0 811 315
Részesedések 8 621 552 1771814 10 393 3466

Az Alap 2016. aprilis 28-an vasarolt 100%-os részesedést egy ingatlantarsasagban,
melynek fordulonapi kényv szerinti értéke 7 810 237 e Ft, értékelési kiilsnbdzete pedig
1771814 e Ft.

Az Alap a Tarsasagnak 2016. aprilis 28-4n hossz( lejarat( kélcsont nyljtott az el6z6
tulajdonos altal nydjtott kélcson kivéltasanak fedezeteként. A kélcsén induld dsszege
1 691 315 e Ft volt, melyet 5 év alatt negyedéves torlesztési litemezéssel, 3 havi BUBOR
+3% kamattal kell visszafizetni, 2017-ben a Tarsaség visszatorlesztett 320 000 e Ft-ot, a
fennallo tartozas 1 131 315 e Ft. A kolcson éven til esedékes része 811 315 e Ft.

Kovetelések
2017.12.31. 2043702 e Ft
2016.12.31. 3066917 e Ft

A kévetelések 757 058 e Ft vevbkovetelést, 969 819 e Ft befektetési jegy forgalmazasbol
eredd kovetelést, valamint 320 282 e Ft ingatlantarsasidggal szembeni kovetelést
tartalmaznak, fordulonapi értékelésként a kovetelésekre szamitott értékelési kiilénbozet
értéke -3 457 e Ft.

Az Alap az ingatlantarsasaganak, az EURO-MALL Kft-nek hosszl lejaratd kélcsont nydijtott,
ennek 2017. forduldnapi értéke 1 131 315 e Ft.

Ertékpapirok

2017.12.31. 25 527 867 e Ft
2016.12.31. 18705977 e Ft

Ertékpapirok mérlegsor tartalma:

Bekerilési érték Ertékelési kiilonbszet Piaci érték

MINDOSSZESEN 24 544 586 981 281 25 527 867
Allamkétvény 14 575226 117 5§75 14 692 801
MAK 2021/A 14 575 226 117 575 14 692 801
Diszkontkincstarjegy 1854 568 39 1 854 607
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D180117 1 854 568 ) 39 1 854 607
Befektetési jegy 8114792 863 667 8 980 459
Torony Befektetési jegy 376 656 17 405 394 061
Konzum II. Ingatlan Alap "A" 7 617 630 829 073 8 446 703
Konzum II. Ingatlan Alap "I" - 122 506 17 189 139 695

Szarmazékos iigyletek

2017. december 31-én az Alapnak nyitott szarmazékos ligyletei — 46 039 e Ft.

Ertékelési
Kotési kilonbozet
Azonositd Kétés nap  drfolyam 2017.12.31.
H-180222 EUR ING 2 15 000 000 2017.02.20 310.05 2018.02.22 -5 396
H-180222 EUR ING 5 000 000 2017.02.20 310.05 2018.02,22 -1 799
H-180622 EUR OTP 30 000 000 2017.06.20 309.57 2018.06.22 -38 844
Az ligyletek mérlegkészitésig nem zarultak le.
Pénzeszkdzdk
PENZESZIKOIOK 44 260 519 78 149 992
HUF bankszamiak B 12 583 575 30 883 822
Lekotott betétek 21 636 650 46 334 115
Ovadéki betétszamlak 207 940 194 872
Devizabetétszamlak i 9 792 407 566 494
Pénzeszk6zok értékelési kilbnbdzete 39 947 170 689

AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

2017.12.31. 68 172 e Ft
2016.12.31. 110 168 e Ft

Aktiv idObeli elhatarolasok mérlegsor 30 338 e Ft jaré kamatot, 27 057 e Ft 2017. évet
érint6 bérleti dij és kozmlidij tovabbszamlazast valamint 10 777 e Ft 2018-as évet terhel6
kéltséget tartalmaz.

SAJAT 1OKE

2017.12.31. 188 757 903 e Ft

2016.12.31. 128 926 651 e Ft
SAJAT TOKE 128 926 451 188 757 903
INDULO TOKE 117 994 187 169 214 898
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 169 778 614 274 740 711
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -51 784 427 -105 525 813
TOKEVALTOZAS (t6kendvekmény) 10 932 464 19 543 005
Kibocsatott befektetési jegyek értékkiildnbdzete 8 376 316 19 010 381
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilénbdzete -3 149 222 -8 782 876
Ertékelési kiilonbozet tartaléka 3794 195 6 690 858
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El6z6 évek eredménye 269 584 1911175
Uzleti év eredménye 1 641 591 713 467
KOTELEZETTSEGEK
Rovid lejdrati kotelezettségek
2017.12.31. 1916 815e F
2016.12.31. 1449 069 e Ft
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK - 1449 069 1916 815
Bérl6i dvadék 205 903 494 526
Garancidlis visszatartas 21 767 22 211
Szallitdk 386 844 713 514
Vevb kotelezettség 0
Ingatlanhoz kapcsolédd illeték 785 238 607 252
Ertékpapir vasarlas kotelezettsége 34 800
Pénzintézeti kiildnadd kotelezettség 14 517 21 468
Egyéb koltségvetési kotelezettségek 0 57 835

Az Alap az altala bérbeadott teriiletek utdn biztositékot kér bérl6i Gvadék, kezességvallalas
vagy bankgarancia formajaban. Az Alap a révid lejaratll kotelezettségek kozott 494 526 e
Ft bérl6i dvadékot tart nyilvan.

PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

2017.12.31 606 761 e F
2016.12.31. 452512e FH

2016.12.31 2017.12.31

PASSZiV IDOBELI ELHATAROLAS 452 512 606 761
Gazdij S 18
Aramdij B 433 15 161
Konyvvizsgalat - 1230 2 000
Vizdijak o 75 18
Csatornadijak 44 0
Ingatlanhoz kapcsolddd egyéb szolgaltatasok 51 2 498
Ingatlankezelés 0 9 555
Egyéb iizemeltetési bevétel - 60 372 412
Bérleti dij bevétel - 384 881 493 884
Uzemeltetési dij bevétel - 5417 83 215

A passziv idobeli elhatdrolasok legjelentdsebb tételei a bérleti dijak és (izemeltetési
koltség bevételek idobeli elhatarolasa, mely a 2017-ban kidllitott, de a 2018. évet illetd
dijbevételeket tartalmazza.

IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

s

Ertékesités nettd arbevétele

2017.12.31. 5919693 e Ft

10
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2016.12.31. 3324290eFt

Az értékesités nettd arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeaddshoz kot6dd bevételeket
tartalmaz.

MUkédési kdliségek

2017.12.31. 5385437 e Ft
2016.12.31. 3253é680eFt

A mikddési koltségek bemutatasa:

MUKODESI KOLTSEGEK OSSIESEN 3253 680 5 385 437
Alapkezeldi dij 548 333 939 804
Letétkezeldi dij 71887 106 762
Ingatlan értékelés dija 8 159 8 137
Ertékcsokkenési leirds 710 914 1122 944
Ingatlanokhoz kapcsolédé kéltségek - 649 833 1295 661
Ingatlanokhoz kapcsolddd ligynoki dijak 130 126 3312
Kényvvizsgalati dij 2 500 3238

Ingatlanszakért6i feladatok 46 946 35 623
Szamwiteli szolgaltatds 3 600 3 800
Jogi szolgaltatas 86 274 17 094
Forgalmazoi jutalék 917 788 1577 240
Pénziigyi szolgaltatasi dijak, bankkéltség 2516 2 465
Ingatlanbiztositasi dij o 8973 19 294
Hatdsagi dijak 63 4 785
Féldhasznalati dij - 56 907 129 607
Felligyeleti dij 0 41 332
Egyéb igénybevett szolgaltatds 8 861 74 539

Az értékcsokkenés elszamolasanak mddja az el6z8 id6szakhoz képest nem véltozott. Az
elszamolt értékcstkkenési leiras teljes dsszege terv szerinti értékesdkkenés.

Egyéb réforditdsok

2016.12.31 2017.12.31

EGYEB RAFORDITASOK 202 415 362 308
Ertékesitett targyi eszk. kdnyv sz. értéke 651 0
Birsag, kotbér, kartérités - 102 - 6 436
Ertékvesztés, terven feliili écs 599 0
Adok, illetékek 95 090 277 345
Befektetési alapok kiilénaddija 51578 78 366
Feliigyeleti dij 27 756 0
Kiilonféle egyéb raforditasok o 26 639 161

Pénzigyi miveletek bevételei

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 2 699 589 542792
Kapott kamat 1111999 117 078
Kélcsonadott pénzeszkdz kapott kamata 42961 42 499
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Forgdeszkozok kozott kimutatott értékpapir drfolyamnyeresége 788 035 241 009
Pénziigyileg realizalt arfolyamnyereség 90 815 99 456
Hataridds ligyeletek nyeresége 665 779 42 750

Pénziigyi miveletek raforditdsai

2016.12.31 2017.12.31

PENZUGY! MUVELETEK RAFORDITASALI 934 152 12 405
Forgdeszkdzok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 187 580 0
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség 51 780 - 1
Kévetelés-kételezettség pénziigyi rendezés arfolyamvesztesége 223 791 12 404
Hataridds ligyletek vesztesége 471 001 0

Az év folyamdan lezart t6zsdei hatdridds Ugyletek realizdlt eredménye

Kotésnap

Lejarat

napja

Tranzakcié
tipusa

Névérték

Mogottes
termék

Kotési
arfolyam

Pozicid
értéke (Ft)

2017.01.04 2017.01.04 hataridGs eladas 30 000 000  deviza (EUR) 310.65 0
2016.12.21 2017.01.14 hataridos vétel 30 000 000  deviza (EUR) 314.12 104 100 000
2017.02.20 2017.02.22 hataridos eladas 15 000 000  deviza (EUR) 308.00 0
2016.11.24 2017.02.22 hataridds vétel 15 000 000 deviza (EUR) 310.85 42 750 000
2016.07.14 2017.06.07 hatarid6s eladés 20 000 000  deviza (EUR) 316.57 0
2017.06.07 2017.06.07 hataridos vétel 20 000 000  deviza (EUR) 317.48 -18 200 000
2016.06.14 2017.06.07 hataridds eladés 5000 000 deviza (EUR) 316.62 0
2017.06.07 2017.06.07 hataridos vétel 5000 000 deviza (EUR) 31748 -4 300 000
2016.07.14 2017.06.07 hataridGs eladas 15 000 000  deviza (EUR) 316.63 0
2017.06.07 2017.06.07 hataridds vétel 15 000 000  deviza (EUR) 317.45 -12 300 000
2017.02.20 2018.02,22 hatdrid6s eladas 5 000 000 deviza (EUR) 310.05 0
2017.02.20 2018.02.22 hataridds eladas 15 000 000  deviza (EUR) 310.05 0
2017.06.20 2018.06.22 hatarid6s eladés 30 000 000 deviza (EUR

Osszesen:

Netté eszkozérték

112 050 000

A 2017. december 31-i adatokat tartalmazo, 2018. janudr 2-i NEE és a beszamoldban
kimutatott sajat toke 6sszege 1 018 e Ft-tal eltér egymastdl. Letétkezel6 ltal kimutatott
NEE 1 018 e Ft-tal kevesebb, mint a sajat toke.

Eltérés okai:

Osszesen 50 892 e Ft eltérést okoztak a 2017. januérban ismertté vald, NEE-ben nem
szerepeltetett tételek; nem szerepeltetett kotelezettség 168 415 E Ft, nem szerepeltetett
kdvetelések Osszege 219 307 e Ft. -51 910 e Ft eltérést okoz a NEE szamités
modszertanabdl eredd, NEE-ben kimutatott, de a kdnyvekben meg nem jelentettet tételek
Osszege.

adatok e Ft-ban

NEE LetétkezelS kimutatdsdban (2018.01.02.) 188 756 885
Sajat téke beszémoléban 188 757 903
ELTERES -1 018
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a0 -4

V. MERLEGEN KivULI TETELEK, FUGG® KOTELEZETTSEGEK

Az Alapnak mérlegen kiviili fliggd kotelezettségei nincsenek.

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utdn nem tett a hozamra és a tSke
megovasara vonatkozo igéretet.

1. sz. melléklet: Cash Flow kimutatas
2. sz. melléklet: Portfdlié jelentés
3. sz. melléklet: Mozgastabla

Budapest, 2018. aprilis 19. ﬂ/ﬂ 67 i Ql N

alairas
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Statisztikai szdmijel: 18522361-6430-915-01
Lajstromszdm; 1211-13

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

Cash flow kimutatas

2016.12.31

1.sz. melléklet

2017.12.31
E Ft

1. Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkbz-valtozas -2 897 568 -1 028 106
(Mkodési cash-flow, 1-13. sorok )
1. Targyevi korrigalt eredmeny (ertekelesi kilonbdzettel, befolyt bérleti
dijak, kapott hozamok nélkiit) + 2 363 870 2 491 756
2. Elszamolt amortizacié + 710 914 1122 944
3. Elszdmolt értékvesztés és visszairas + 599 0
4. Elszamolt értékelési kilonbdzet + -3794 195 -6 690 858
5. Céltartalékképzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 0
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltdsinak eredménye + 0 0
8. Befektetett eszk6z0k allomanyvaltozasa + -2 781 133 363 980
9. Forgdeszkdzok alloményvaltozasa + -397 584 700 081
10. Révid lejdratd kételezettségek dllomanyvéltozasa + 770 085 787 746
11. Hosszl lejaratl kételezettségek allomanyvaltozasa + 0 0
12. Aktiv id6beli elhatarolasok dllomanyvaitozasa + -83 098 41996
13. Passziv idGbeli elhatarolasok allomanyvaltozasa + 312 974 154 249
I1. Befektetési tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas -24 709 587 -21 434 285
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)
14. Ingatlanok beszerzése - -33 788 416 -20 146 966
15. Ingatlanok eladdsa + 0 0
16. Befolyt bérleti dijak + 2 676 267 4 804 985
17. Ertékpapirok beszerzése - -136 169 162 -63 569 305
18. Ertékpapirok eladasa, bevéltésa + 142 176 075 57 369 417
19. Kapott hozamok + 395 649 107 584
II1. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas 43 399 173 56 221 122
(Finanszirozasi cash-flow, 20-26. sorok)
20. Befektetési jegy kibocsatas + 77 152 672 115 596 162
21. Befektetési jegy kibocsatas sorén kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -33 753 499 -59 375 040
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24. Hitel, illetve kélcson felvétele + 0 0
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése - 0 0
26. Hitel, illetve kdlcson utan fizetett kamat - 0 0
. Pénzeszkodzok valtozasa (£I1+II+1II. sorok) + 15792 018 33758731

Keltezés: Budapest, 2018. aprilis 19.

Wl
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MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETES] ALAP 2. s2. meliéklet
Lajstromszam: 1211-13
ALAPKEZELS: DIOFA ALAPKEZELS ZRT.
LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrl.
PORIFOLIG JELENTES
Skt 10k e Fii 186 757 903
NEE (e FO [ BIB 0000 188 756 885
Eitv setvre i NEE P A woroeat 1.116697
Darstasn (e $1 A ot 149 154 639
i e i WEE (1Y) | sovmzat 1.106486
Tw dvE ] wotcest 20 060 259
A tdrgynapl nettd eszkizérték meghatdrozasa (E Ft):
'} KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték ()
ifL  HinsbiBensimy : Hiele2 Futanidh - 0.00%
12, Egyés Sgek: 1914 505 1.00%
Alapkezeldi & miatt 84549 0.04%
Letétkezeld) dij miatt = 9628 001%
Ingatianértékeld dija miatt - 0.00%
Keizzétételi ktg. miatt - 0.00%
Kettségként elszamolt egyéb tetel miatt 11448 0.01%
Eqvb - nem kbitség alap(i - i & 650 940 034%
Szallivsk 607 277 0.32%
Kapott kaucio 492828 0.26%
Kbltségvatdsi kikelezetisdgek 57835 0.03%
Ertékpapl visals ki 3 0.00%
L3, - 0.00%
1j4.___ Passaiv kdbeli clhatarolasok: 606 761 0.32%

ERSTE Bank ZRT HUF 30883 822 16.15%
ERSTE Bank ZRT EUR 266 2% 0.14%
Ovadéki betét HUF 104 872 0.10%
Gvaddid betét EUR 296 458 0.15%
Ij2.  Egyéb kvetelés : 2855017 1.45%
Vevdk HUF 753 601 035%
Befektetési jegy forgaimazas HUE 965 815 0.51%
EURO MALL Kft. kivetele HUE 1131597 0.59%
/3. Lekattt bankbetétek : Futamids Bank 46 508 544 24.91%
131, Mex. 3 b lekotdsa : 10 000 000 .23%
21 X: MUF ,14%
2122001801 1% 4000 000
T hovaodl Fosabb TekBaa SlSIEZny — S o
2017.08.23-2017.0223 T k. ] 6204344
2270180600 R Bunk EUR 9304 200
2017.67 15-2018.01.17 71 000 000
L4, Etekpapirok: - 25481828
Befektetdsi legyek Torony Ingatian Alap HUF 394 061
Befektetési feryek_Konzum II. Ingatian Alap A" HUF 8 445 703
Befektatési invel_Konzum I1_ Ingatian Alap 1" HUF 139 695
A MAK 202174 HUF 14 692 801
D18a117 HUF 1854607
Szammaztatott igylstzk EUR 46033
1/5.  Ingatlanok — 84724 160
Is.1 Tngatianok Tivus_cim Hrsz. 84724 160
Telek 114737411 6103 4394
Telek 1133IA2 7156 8225
Telek 114/3/A73 353 4054
Telek 1143/A/4 2162 25352
Telek 114/3/A/5 6103 6958
D Telek 1143(A16 764 8757
D Telek UYINT 4754 5255
Dunatijvéros Telek 114/348 5718 5363
Dunaigiros Telek 114/3/A/5 26338 28 459
Duna Telek 114774110 62378 71404
Dunaisyires Telek 14N 19401 22220
Dunatijvéros Telek 114i37 13 2120 2411
Dunaissars Telek 1L43A/13 10 599 11522
Kapenvis F§ u.37-39 Telek 3723144 2545 2600
Oroshiza_Kisfaludy u. 1/A Telek 1818/4 32365 35038
Albertirsa u. 4. Telek: 205375 7649 8697
86C Telek 13766(6 184282 216028
Tnnove Business Park Telek 38236/738 742384 787 183
Jesk Afa Telek 579111 9416 9582
Pétia Hotel Telek 18684/1 346733 264735
Zone Beyivinioark - Aika Telek 579172 330578 333824
Zone Bevierslipark - Budakesz Telek 2756/44 2071457 2183775
Zone Bexiririgark - Dunavjvaros Telek D134182, 85, 85 969 717 599 889
Zone Bevarariopark - Eszterpom Telek 1823273 4 528 317 668 296
Zone Bevararkipark - Kazincbarika Telek 135273 429 616 443 623
Zone Bevarariogark - Pécs Telek 1991618 914 468 524218
Zone Bevararlopark - Szentes Telek 0L17/87__ 242527 249249
Zone Bevarariopark - Kiskunhalas Tetek 03(% 03{10 0312 37479 382 585
Zone Bevérébgark - Szdkestehérvar Telek 020056/20 1652835 1623754
Zone Bevariribpark - Szombathely Telek 1042710 341729 351818
Tabén Telek 772 260 058 2573%
Zala Park Telek 2730 391625 407 595
DUP - D&-Pest Uzleti Park _ Telek 38236/761 2184027 22235%
Sopron beltertiet Telek 57761228 80 225 81036
Sopron belterdlet Telek 57761296 96270 90 355
— Sapron Szappunfézs kit 14. Telek _5776/144 64 180 68583
Dunadfiires B 1431 25478 18 707
lir 114/3/A72 16 633 19011
Dunadiva o 114/3/A/3 8125 93N
- Dunafésnos 11437414 51062 58504
i1 114/3/AJS 14044 16 104
4 1143146 17616 20181
—— 14/3/A77 11526 12740
i 114/3(08 13732 15 280
Gijvé 114/3/9 65536 7124
Dunaifra 4 e 14AI10 143 858 164721
j Fuilésardey 114f3/8111 44722 51220
fivhros Felépitmény 1147412 4936 5614
Faiéntrm 114/313 26311 28 602
Kapeevir F5 v, 37-39 oitmé 372/3iN4 43355 44300
Oroshiza, Kistaludy u. 1/A Feliginie 1418)4 210291 227 662
Mbestirsa u. 4. i 2952/5 206 449 24753
BBC - 13766/6 2004089 2349692
Infopark A . 0B2UA 8593285 8 594 757
Infopark E Fapepmeny 4082121/ 11988 928 12189616
Infonark & = Fbgitrivry 408221 8076 406 8295 343
Innave Business Park Feletiiens 38236/738 3187 451 3385271
ivh Ak ety 791412, 233 593 237718
Patria Hotel Eniapiraes 1868411 346733 302 865
Zone Bevirériopark - Aika Ervdpireny 579172 1044670 1070 731
Zone Bevéraddpark - Budakeszi Feligtriésy 2756/44 1543237 1632186
Zone BevérariGpark - Dunaviivéros Felcame 0134/6<, 85, 86 1445 564 1490541
Zone Bevardriipark - Esztergom R 182343, 4 922 585 981 282
Zone Beviréridpark - Kazincbarci 13523 936 026 966 550
Zone Bevariridpark - Pécs Fupipitrdry 19916718 1103745 1115513
Zone BevérariGpark - Szentes Frimptrery 0117/87 1130216 1161 542
Zone Bevarariépark - Kiskunhalas Eelmarery ©€3/%.03/10_03/12 1193 555 1219638
Zone Bevirarperk - Székesfehérva . 020056/20 2095 000 2058 140
Zone Beviriridpark - Fuleytiery 10427110 1587 616 1634474
Tabsn ettty nn 704 740 651 283
= _Zala Park Felépitmény 2730 262539) 2742846
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 6957 195 7123501
Sopron befterdiet Velek 5776(238 722023 720 327
Sopron belterdet Telek 57711246 770 157 722 839
Sopron Szagipanfées kit. 14. Telek 5776/144 545528 586 352
_EURO-MALL Kt 3 o 7810237 9582 051
Haruhhrinin acutt seger = . 3517
Eefespreton Bennzmok 32780
nEa Epitss slutt o> g!‘_lll'i\il_‘ -
Ti/f Aktre sabel ciiathroidsok 68172

Keltezés: Budapest. 2618, dorilis 13.
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Telek

INGATLANOK ALLOMANYVALTOZASA

Felépitmény

Eladasra

vasarolt

Egyéb
berendezések,

Beruhazasok

3. sz. meliéklet

MindGsszesen

ingatlanok felszerelések
nyité bruttd érték 10 126 233 43 078 667 31 230 8 000 53 244 130
névekedés 2427 723 17 719 243 30 555 20 177 521 40 355 042
csokkenés - - 20 20 152 741 20 152 761
2aré bruttd érték 12 553 956 60 797 910 61 765 32780 73 446 411
nyito é.cs. - 980 612 18972 - 999 584
nivekedés - 1114574 8 370 - 1122 944
csokkenés - - 20 - 20
zard é.cs. - 2 095 186 27 322 - 2122 508
nyitoé netté érték 10126 233 42 098 055 12 258 8 000 52 244 546
zéro nettd érték 12 553 956 58 702 724 34 443 32 780 71 323 903

Keltezés: Budapest, 2018. aprilis 19.
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A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2017. évi teljesitménye

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2015. janudr 9-tdl két sorozattal
miikodik. A 2017. december 29-ei, kdzzétett nettd eszkdzérték kimutatas szerint az ,A” sorozat
netté eszkbézértéke 166.100.794.142,- Ft volt, a befektetési jegyek darabszama
148.758.914.605, az egy jegyre jutd nettd eszkézérték 1,116577 Ft volt. Az ,1” sorozat nettd
eszkdzértéke 22.191.831.959,- Ft volt, a befektetési jegyek darabszdma 20.060.258.973, az
egy jegyre jutd nettd eszkozérték 1,106258 Ft.

Az Alapban 2017. december 31-én az aldbbi ingatlanok taldlhatdk:

Helyrajzi szam

Irodahéaz
Budapest, Kapas utca. 11-15. 13766/6
Budapest, Neumann Janos u. 1/E 4082/21/3
Budapest, Neumann Janos u. 1/G 4082/21/F
Budapest, Krisztina tér 2. 7172
Budapest, Neumann Janos u. 1/A 4082/21/A
Kiskereskedelmi ingatlan
Oroshaza, Kisfaludy u. 1/a. 1418/4
Ajka, FO ut 24. 5791/11
Albertirsa, Vasit u.4. 2952/5
Dunadjvaros, Kenyérgyari (t 2. 114/3/A/1-13
Kaposvar, F6 u. 37-39. 372/3/A/4
Zalaegerszeg, Balatoni Ut 5-7. 2730/4, 2730/2, 2730/6
Budapest, Ady Endre Ut 2. 161312
Ajka, F6 at 31. 5791/2
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44
Dunaujvaros, Kando K. tér 10, 0134/84-86
Esztergom, Tolgyesi Ut 18232/3-4
Kazincbarcika, Hadak Utja 11. 1352/3
Kiskunhalas, Fiizér utca 03/9, 03/10, 03/12
Pécs, Sikldsi Ut 68/a 19916/18
Szentes, Csongradi Ut 67, 0117/87, 0117/89
Székesfehérvar, Szent Fldridn krt. 11. 020056/20
Szombathely, Szent Gellért u. 66. 10427/10
Logisztikai ingatlan
Budapest, Tablas u. 39. 38236/738
Budapest, Tablas u. 36. 38236/761
Sopron, Szappanf6zo krt, 14. 5776/144, 5776/238, 5776/246
Hotel
Pécs, Rakoczi Ut 3. 18684/1
Diéfa Alapkezel§ Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu
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A 2017. év soran vasarolt ingatlanokat a kdvetkez6 tablazat mutatja be:

Ingatian Tulajdonszerzés idGpontja

Dél-pesti Uzleti park 2017.03.10.
Infopark A irodahaz 2017.11.22,
Huncargo logisztikai ingatlan 2017.12.13.

A mérleg fordulénapja utdn bekdvetkezett lényeges események,
kilénésen jelentos folyamatok

A mérleg fordulénapja utan nem kévetkezett be a 2017. évi beszamoldt érintd valtozas.
Az alap nem folytat kutatas-fejlesztési tevékenységet. Nincsenek telephelyei. Az
Alapkezel6 a torvényi szabdlyozédsnak és Fellgyeleti el8irdsoknak  megfelels
foglalkoztataspolitikat folytat. Az Alap tevékenysége — pénziigyi befektetések — nem jart

kdrnyezeti terheléssel, és nem is fog, igy erre kiilon figyelmet az alapkezelének forditania nem
kell.

Az Alapkezelé mikodésében bekdvetkezett valtozdsok

Térsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2017. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad

Takarékbank Zrt. 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 5,35%
Didfa Alapkezel6 Zrt. (visszavasarolt sajat részvény) 4,04% 0%
ABRAHAM Goldmann 1,56% 0%
Bizalmi Vagyonkezel6 Zrt. (egyéb befektetd)

A64 Vagyonkezel6 Zrt. (egyéb befektetd) 1,01% 1,07%
Bird Gergely (egyéb befektetd) 0,05% 0,00%

2017-ben két jelentds valtozés kovetkezett be az Alapkezel tulajdonosi strukt(rajaban,
ugyanis 2017. december 6-an a Lantos Vagyonkezel6 Zrt. eladta 5,05%-0s részvénycsomagjat
a STATUS Capital Zrt-nek, mig a 2017.12.29-én megko6tott adasvételi szerz8dés értelmében a
kordbbi legnagyobb tulajdonos, FHB Jelzalogbank Nyrt. Takarék Csoportba valé beoivadasaval
atadta 88,29%-o0s részvénycsomagjat a Takarékbank Zrt. tulajdondba.

A 2017-es évben az alapkezel6 megtartotta befektetési alapjainak palettajat, sot, két

alappal bovitette azt. Novemberben egy kozép-eurdpai régids részvényeket preferdld

Di6fa Alapkezel Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2,
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu
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részvényalap indult Takarék Adria Kozép-Eurépai Részvény Befektetési Alap néven,
decemberben pedig egy hazai indexkévetd alap elinditdsara keriilt sor, Takarék BUX
Indexkdvetd Részvény Befektetési Alap néven.

A tokepiacokra és a kezelt &llomanyokra a 2017-es évben a globdlisan alacsony
realkamatok és a laza monetaris politikék voltak a legnagyobb hatassal. Sajét alapjainkat
tekintve jelentSs tokekidramlas volt tapasztalhaté az MPT Pénzpiaci Alapunkbdl, kisebb
mérték{i pedig a TFHB Révid Kotvény alapunkbdl. E kett6tdl eltekintve az dsszes alapunk
allomanya szamotteven ndvekedni tudott. A legnagyobb mérték{i névekedést az év
sikerterméke, az MPT Ingatlan Alap produkalta, mig szintén jelentés mértékben névekedett
MPT Harmonia Vegyes Alapunk allomanya.

Az Alapkezel6 lakossagi befektetési alapokban kezelt dllomanya augusztus kivételével
minden hdnapban, 6sszesen 64,6 milliard forinttal emelkedett, év végére pedig elérte a 225
millidrd forintos allomanyt. Ez éves szinten kiemelkedd, 40%-0s névekedést jelent.

Az Alapkezel6 az év végén az alapokban kezelt allomanyt tekintve 4,1%-0s piaci

részesedéssel rendelkezett, ami 0,71 szazalékponttal magasabb az el6z8 évi adatnal.

Ingatlanpiaci kérnyezet

Az Alap ingatlanbefektetéseit kizarélag Magyarorszagon, elsGsorban Budapesten és
kérnyékén kivanja megvaldsitani, nem kizarva ugyanakkor a vidéken t6rténd
ingatlanbefektetéseket sem.

A magyarorszagi ingatlanbefektetési piacon tovabb élénkdilt a befektetési kedv. A hazai
piacba fektetett bizalom erdsddott, megnévekedett az érdekl6dés az egyéb befektetési
termékek irant a hagyomanyos ingatlan tipusok mellett és béviilés tapasztalhatd a befekteték
korében is.

2017-ben a magyar ingatlan piacon kérilbeliil 1,9 millidrd eurét fektettek be a
szereplok, amely tavalyi eredményhez képest 7%-o0s béviilés, de kissé elmarad a 2007-es
rekord volumentdl.

A JLL elemzése szerint az ingatlan befektetések 43%-a iroda, 36%-a kiskereskedelmi,
14%-a ipari és 4% hotel, a tobbi pedig fejlesztési és egyéb célll ingatlanok voltak.

2016-0s, erdsen teljesitd évhez képest is minden szektorban tllteljesitett a befektetés
volumene. Az irodapiacon a kereslet mintegy 765,8 millié eurdnyi tranzakcids volument hozott
a Cushman & Wakefield jelentése szerint, mely szektorban az Eiffel Palace irodahdz eladasa

adta a piaci hozam minimumot, kb. 5,4%-on.

Diéfa Alapkezel Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu
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A befektet6k korében tovabbra is meghatérozdak maradtak a hazai szerepldk, akik
40%-ban részesedtek a befektetésekbél, a tavalyi 29% utén. Erdekesség, hogy szémos Uj
belépé jelent meg a piacon, példaul a NEPI Rockcastle, Goldman Sachs, Marathon Real Estate
vagy a Chinese Investment Corporation.

A piac rendkiviil élénk volt, mintegy 64 tranzakcidval, melyek kéziil a legnagyobb a
kiskereskedelmi ingatlanok piacan, az Arena Plaza (EUR 275m) vagy a CPI portfdlid vétele
(~EUR 80m), illetve a Logicor logisztikai portfdlié CIC altali vétele (~EUR 99m) volt.1

Az irodai piac legnagyobb ligylete a Vaci Uti folyosén elhelyezkedd West End Business
Center OTP Ingatlanalap altali vétele, mintegy 72,5 millié euré értéken. Az iroda alpiacon az
el6z6 évek trendjeinek megfeleléen csokkentek a hozamok és muilt évben a belvérosi prémium
irodahaz kategoriaban 6,0% koril alakult.2

A kiskereskedelmi ingatlanok piacan 2017-ben koriilbellil 622,2 millié euré volument
befektetés tortént, amelynek alakuldsaban nagy szerepe volt az Aréna Plaza eladésanak,
amelyet a Lanebridge csoporttdl a NEPI Rockcastle vasarolt meg, illetve CPI Pélus Center és
Campona megvételének. A prémium kategdrids bevésarld kézpontok esetében az iranyadd
hozamot 6,5 — 6,0% kériilire becsilik a nemzetkdzi tanacsadé cégek.3

Az ipari ingatlanok piacara is a tobbi alpiachoz hasonié aktivitas volt jellemzd. 2017-
ben Blackstone (Logicor) értékesitette teljes portfoliéjat, mintegy 98 millié eurd értékben. A
budapesti ipari ingatlanok hozamai 7,5% korlil alakultak 2017-ben.

Pénzigyi instrumentumok hasznositdsa

Az Alapban talalhaté pénziigyi instrumentumok teljes egészében forgatasi céll
eszkozok. Az Alap a likviditas megteremtésének érdekében a likvid eszkézok ardnyat 30%
felett kivanja tartani.

A likvid eszkdzok felhasznaldsa elsdsorban ingatlan tranzakcidk finanszirozasara,
ingatlanokhoz kapcsolédd koltségek fedezésére, valamint a hitelszerzédéshez kapcsolddé
kotelezettségek kiegyenlitésére torténik. Az Alap csak fedezeti céllal kot szarmaztatott
ugyletet.

Kockazatkezelési politika, fedezeti Ggylet politika

Az Alapkezel6 a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettsegeit, az igy nyert informécidkat feldolgozza, kockazatvallalasi szabalyokat
alkot, kockazatkezelési rendszert miikodtet. A kockazatkezelési rendszer két 3 pillére a

1 Investment Report - Cushman & Wakefield

2 Hungary Country Snapshots Q4 2017 - Cushman & Wakefield

3 Hungary Country Snapshots Q4 2017 - Cushman & Wakefield

Di6fa Alapkezel6 Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu
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monitoring rendszer, illetve a kockazatvallaldsok korlatozdsdnak érdekében Iétrehozott
limitrendszer. A kockazatvallalas mértékének monitoringoldsa az Alapkezeld Igazgatdsaga altal
elfogadott rendszeres beszamoldk keretében torténik meg, melyben szerepelnek a kezelt
alapok altal vallalt kockdzatok tekintetében leginkdbb relevans mutatdszamok és
stressztesztek, valamint a kockazati limitek betartasardl szol6 tajékoztatas.

Az Alap csak fedezeti célbdl kothet t6zsdei és maésodpiaci (OTC) szdrmaztatott
tgyleteket. Fedezeti célbdl vehet fel forward, future short vagy long pozicidkat. Fedezeti célbdl

vasarolhat warrantokat, irhat ki és vasarolhat egyszer(i és 6sszetett opciokat.

Budapest, 2018. aprilis 19.

......... ) sl

Didfa Alapkezel6 Zrt.

Dit6fa Alapkezeld Zrt. 1013 Budapest, Krisztina tér 2.
Tel: 888-4120 Fax: 888-4171 www.diofaalapkezelo.hu



