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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztiikk a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (az ,,Alap”) 2018. évi éves jelentésének I-
VIL. pontjdban taldlhaté szamviteli informécidinak (tovébbiakban: ,szdmviteli informéciék™)
konyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2018. december 31-ével végzddd iizleti évre vonatkozd éves
jelentésében kézolt szamviteli informaciok minden 1ényeges szempontb6l a Magyarorszigon hatélyos, a
szamvitelrél sz616 2000. évi C. térvénnyel (a ,szdmviteli torvény”), valamint a kollektiv befektetési
formakrol és kezeldikrol, valamint egyes pénziigyi targyu térvények modositasarél sz616 2014. évi X VL
térvénnyel Osszhangban keriiltek Osszeéllitisra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokban
szereplé eszk6zok és kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informacidkban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott értékelés alapjan keriiltek
elszamolasra.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti KoOnyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban és a
konyvvizsgilatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatélyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallé feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink
»A konywvizsgdlo éves jelentésben kozolt szamviteli informdcick kénywvizsgdlatdért vald felelGssége”
szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezeljétdl, a Didfa Alapkezeld Zrt.-t6l (a tovabbiakban:
»Alapkezel6™) a vonatkoz6, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi
Kamara ,,A kényvvizsgaloi hivatds magatartdsi (etikai) szabélyairdl és a fegyelmi eljarasrél szold
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete 4ltal kiadott , K6nyvvizsgalok Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleltiink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggyt6z3désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyujt véleményiinkhGz.



Egyéb informdciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szédmviteli informdciokbol allnak. A Didfa
Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (a ,,vezetés™) felelds az egyéb informéciok elkészitéséért. Az éves jelentésben
kdzolt szamviteli informécidkra a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban adott
véleményiink nem vonatkozik az egyéb informdcidkra, és az egyéb informéciokra vonatkozdéan nem
bocséatunk ki semmilyen formaja bizonyosségot nyijtd kdvetkeztetést.

Az éves jelentés altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink az egyéb informacidk
atolvasisa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb informéciok
lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt szamviteli informéacidknak vagy a kényvvizsgélat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként igy tiinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informacidk lényeges hibas
allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

Az egyéb informaciokban lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas 4llitds nem jutott a tudomdasunkra,
igy e tekintetben nincs jelenteni valonk.

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

A vezetés felelds az éves jelentésben kozolt szamviteli informécidknak a kollektiv befektetési formakrol és
kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi trgy( térvények modositasardl szol6 2014. évi XVI. térvénnyel és a
szamviteli térvénnyel Osszhangban torténé elkészitéséért, kiilonds tekintettel az eszkozok és
kotelezettségek leltarral valé alatdmasztasaért, a kezelési kltségeknek az Alap letétkezeldje dltal megadott
értékelése alapjan térténd elszamolasaért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés
szitkségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akédr hibabol ered6 1ényeges hibas allitastol
mentes éves jelentésben k6zolt szamviteli informaciok elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje
az Alapnak a vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelden kdzzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informéaciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatdsanak
elvén alapuld, éves jelentésben k6zolt szamviteli informaciok sszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem all
fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszdmoldsi folyamatanak feliigyeletéért.
A kinyvvizsgdlo éves jelentésben kizolt szamviteli informdcick kényvvizsgdlatdért valo felelossége

A koényvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossdgot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kelld bizonyossag magas foki bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Ko6nyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozé6 — Magyarorszagon hatalyos —
torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgélat mindig feltarja az egyébként
létez6 lényeges hibas allitast. A hibas allitdssok eredhetnek csaldsbol vagy hibabol, és lényegesnek
mindsiilnek, ha észszeri lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjék a
felhasznalok adott éves jelentésben k6z6lt szamviteli informécidk alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.
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A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok és a konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon
hatalyos — torvények és egyéb jogszabélyok szerinti kOnyvvizsgalat egésze sordn szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovéabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben k6zolt szamviteli informaciok akér csalasbol, akar
hibabdl eredé lényeges hibds Allitdsainak a kockdzatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld
kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd lényeges
hibas allitas fel nem tarasanak a kockédzata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalds magéaban
foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belséd
kontroll feliilirasat.

Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de
nem azért, hogy a belsé kontroll hatékonysagéara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés 4ltal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek észszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arr6l, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a véllalkozés folytatasanak
elvén alapuld szémvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrdl, hogy fennéll-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban,
amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatdsdra valé képességét illetSen.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansdg all fenn, fliggetlen
konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokban 1évé kapcsolodé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaléi
jelentésiink datumaig megszerzett kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6vobeli események vagy
feltételek azonban okozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozést folytatni.

Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informdcidkat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkdzok és kotelezettségek idoszak végi leltdrdra, valamint az adott
idészakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgéljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacidk minden lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formékrdl és
kezelbikrdl, valamint egyes pénziigyi targya torvények modositdsarél szolé 2014. évi XVI
térvénnyel 6sszhangban keriiltek-e Gsszeallitasra.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomaséra hozzuk — egyéb kérdések mellett — a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a kdnyvvizsgalat jelentds megéllapitasait, beleértve az Alapkezel§ altal

alkalmazott bels6 kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hianyossagait is, ha voltak
ilyenek.

Budapest, 2019. prilis 29.

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

Molnar Gabor Kovacs Andrea
Deloitte Koényvvizsgalé és Tanacsado Kft. Kamarai tag kdnyvvizsgalo
1068 Budapest Dézsa Gydrgy at 84/C. Tagszam: 003950

Nyilvantartasi szam: 000083
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. Altaldnos informdciék
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A portfoli6 lehetséges elemei

Ingatlan céll befektetések

Az Alap eszkozeit elsésorban olyan, stabil jovedelmet biztosité ingatlanokba kivanja fektetni,
amelyek kivald muszaki dllapotban vannak, j6 foldrajzi elhelyezkedésliek és hosszi tava bérleti
szerz6désekkel rendelkeznek. Emellett az Alap nem zarkézik el tékendvekedési céld
ingatlanbefektetésektdl sem.

Nem ingatlan céld befektetések

a)

b)

Pénzpiaci eszkdzok:
= Lekotott betétek, latra sz6ld betétek, piaci indexalt betét, folydszamlapénz;
Allampapirok, allami garancia mellett kibocsatott hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok,
nemzetkdzi pénzigyi intézmény éltal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok:
» a magyar allam altal kibocsatott hitelviszonyt megtestesit értékpapirok, igy tdbbek
kozott a diszkontkincstarjegyek, kamatozé kincstarjegyek, kdzép- és hosszu lejaraty,
fix, illetve valtozé kamatozasu allamkotvények;
= amagyar jegybank &ltal kibocsatott hitelviszonyt megtestesitt ertékpapirok,
» az EGT vagy az OECD tagdllama altal kibocsatott vagy garantalt allampapirok, illetve
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok;
* nemzetkdzi pénzigyi intézmény altal kibocsatott vagy garantalt hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirok.
Allampapir fedezete mellett kotétt repd megallapodésok;
Egyéb hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok:
s Belfoldi és kulfoldi tarsasdgok altal kibocséatott hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok, igy tobbek kozott kotvények, kereskedelmi kotvények;
Jelzaloglevelek:
= Jelzlog-hitelintézet &ltal kibocsatott névre sz9616, dtruhazhato értékpapirok;
Kollektiv befektetési értékpapirok;
Szarmazékos ugyletek:
= Az Alap csak fedezeti célbdl koéthet tézsdei és masodpiaci (OTC) szarmaztatott
Ugyleteket. Fedezeti célbdl vehet fel forward, future short vagy long pozicidkat.
Fedezeti célbdl vasarolhat warrantokat, irhat ki és vasarolhat egyszer( és Osszetett
opcidkat;
» Szabvanyositott hataridés Ggyletek;
= Opcids Ggyletek;
= (Cserelgyletek;
Deviza.

Didfa Alapkezel8 Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu
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Il. Vagyonkimutatds

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

E Ft 2017.12.31% 2018.12.31*

Kategoria Eszkdzérték Arany Eszkozérték Arany
Atruhazhato értékpapirok 25527 867 13,52% 52 255637 24,65%
Banki egyenlegek 31 641 448 16,76% 2 851493 1,35%
Ingatlanok 84724160 44,89% 117 962 267 55,65%
Részesedés 0 0,00% 0 0,00%
Beruhazasra adott eléleg 0 0,00% 0 0,00%
Egyéb kovetelés 2855017 1,51% 2 064 756 0,97%
szrmazekos Ugyletek 46039 -0,02% 510 266 0,24%
eredménye

Aktiv id6beli elhatarolas 68 172 0,04% 51 985 0,02%
Lekotott bankbetétek 46 508 544 24,64% 39 290 600 18,53%
Osszes eszkdz 191279169 101,34% 214 987 004 101,41%
Kotelezettségek -2 521 266 -1,34% -2 998 217 -1,41%
Sajét toke 188757903  100,00% 211 988 787 100,00%

* A szdmviteli tOrvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.

lIl. A forgalomban 1év6 befektetési jegyek szdma és az egy jegyre jutd nettd
eszkOzérték az év utolsé forgalmazasi napjan

2018.12.28*

2017.12.29*

#A" sorozat
Forgalomban Iévd befektetési jegyek (db)

Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft)

JI" sorozat

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek (db)
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft)
Magyar Posta Takarék Ingatlan
Befektetési Alap

Forgalomban 1évS befektetési jegyek (db)
Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték (Ft)

148 758 914 605 162 360 369 126
1,116577 1,140681

20 060 258 973 22 894 058 293
1,106258 1,140306

168 819173 578 185 254 427 419
1,115351 1,140635

* Az Alapkezeld és a letétkezeld dltal az év utolsé forgalmazasi napjdra szémolt nettd eszkbzérték kimutatds alapjan,
amely kis mértékben eltér szadmviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, az eltéré elszémoldsi napbé!

adéddan.

Di6fa Alapkezel§ Zrt.



©DIFA

IV. A befektetési alap Osszetételének idészak eleji és végi allapota

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

EFt 2017.12.31% 2018.12.31*
Kategbria Eszkozérték Arany Eszkbzérték Arany
Banki egyeniegek 31641 448 16,76% 2 851493 1,35%
Bankbetétek 46 508 544 24,64% 39290 600 18,53%
Atogsden Aivarelsanieayzett 25 133 806 13,32% 32 267 755 15,22%
atruhazhato értékpapirok

Mas s'zabal)’/o’zot’t p|ac9n forgalmazott 0 0,00% 0 0,00%
atruhazhat6 értékpapirok

/,\ koze’rlmult'bz,an forgal9mba hozott 0 0,00% 0 0,00%
atruhazhat6 értékpapirok

Egyéb atruhazhat6 értékpapirok 394 061 0,21% 19987 882 9,43%
I’-l|t§IV|szo'nyt megtestesitd 0 0,00% 0 0,00%
értékpapirok

Ingatlanok 84724160 44,89% 117 962 267 55,65%
Ingatlantarsasagi részesedés 0 0,00% 0 0,00%
Beruhazasra adott elbleg 0 0,00% 0 0,00%
Egyéb kovetelés 2855017 1,51% 2 064 756 0,57%
Szarmazékos Ugyletek eredménye -46 039 -0,02% 510 266 0,24%
Aktiv id6beli elhatarolas 68172 0,04% 51985 0,02%
Osszes eszkoz 191 279 169 101,34% 214 987 004 101,41%
Kotelezettségek -2 521 266 -1,34% -2998 217 -1,41%
Sajat t6ke 188 757 903 100,00% 211988 787 100,00%

* A szamwiteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.

Kategoria E Ft Min. — Max. 2017.12.29% 2018.12.28* Valtozas
arany  arany

Pénzpiaci eszkdzdk 0,00% 100,00% 77824869 4133% 51949794 24,58% -16,75%
Allampapirok, llami
garancia mellett
kibocsatott hitelviszonyt
megtestesit® értékpapirok,
nemzetkdzi pénzugyi
intézmény altal kibocsatott
hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok

0,00% 100,00% 16547 366 879% 32254778 15,26% 6,48%

Egyébhitelviszomyt 4 5006 100,00% 0 000% 0 000%  0,00%
megtestesitd értékpapirok
Jelzéloglevelek 0,00%  25,00% 0 0,00% 0 0,00% 0,00%

Kollektiv befektetési

(o ) 0,00% 20,00% 8979142 477% 19983610 9,46% 4,69%
értékpapirok

Deviza 0,00% 40,00% 264 805 0,14% 385679 0,18% 0,04%

Irodak 0,00% 170,00% 33249455 17,66% 39700931 18,79% 1,13%

Ipari ingatlanok 0,00% 100,00% 15143438 804% 16548981 7.83% -0.21%
6
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Min. Max

Kategoria E Ft . - 2017.12.29* 2018.12.28* Valtozas
arany  arany

Kereskedelmi céld 0,00% 170,00% 35715952 1897% 49916261 23,62%  465%

ingatlanok

Ingatlan tarsasagi 0,00% 100,00% 0 0,00% 0 000%  0,00%
részesedés

Idegenforgalmi céld 0,00% 70,00% 567600  030% 567600 027%  -0.03%
ingatlanok

Osszesen 188292626 100% 211307633 100%

A befektetési alap eszkdz0sszetételének véltozésa

Az Alap eszkdzeinek jelentds részét betét és betétjellegli eszkdzokben, illetve kollektiv
befektetési értékpapirokban tartotta az év soran. illetve kollektiv befektetési
értékpapirokban tartotta az év soran. Az Alapba allampapirok, diszkont kincstarjegyek is
kerlltek az id6szak soran, a betét és betétjellegli eszkdzok, illetve a kollektiv befektetési
értékpapirok terhére,

Az Alap tulajdonaban 4llé ingatlanok és ingatlantarsasagban lév részesedések értéke
2018. januar 1-én 84 676 444 857 Ft volt, ami a teljes nettd eszkdzértéken belll 44,86%-0s
aranyt kepviselt. Ez az érték 2018. december 31-re 106 733 772 791 Ft-ra emelkedett. 2018.
év végen az teljes nettd eszkozérték 34,78%-a likvid eszkdz, 51,51%-a ingatlan volt ide értve
az ingatlantarsasagban [évé részesedés értékét is.

Az ingatlan tranzakcidk megvaldsitsa az alabbi Gtemezés szerint alakult.

Ingatlan Tulajdonszerzés idépontja

Budakalasz Retail Park 2018. december 17.
Budaors Retail Park 2018. december 17.
Soroksar Retail Park 2018. december 17.
Obuda Gate irodahaz 2018. julius 09.

A portfoliéban taldlhaté ingatlanok adatai

TH— Epités/ Nettd Bruttod bérbe-
,y ) haszndlatba  bérbeadhatd adhato terllet
szam o .
vétel éve tertlet (m?) (m?)
Irodahéz
Budapest, Kapas utca. 11-15. 13766/6 1992 5914.92 6,389.13
Budapest, Neumann Janos u. 1/E  4082/21/) 2009 16,897.09 17,286.00
?;Jgapesn NeumannJanosu.— ynes o1k 2000 1466600  157117.00
Budapest, Krisztina tér 2. 7172 2002 1,994.06 2,061.84
Budapest, Neumann Janos u. /A 4082/21/A 2000 12,691.76 13,691.68
Budapest, Arpad fejedelem dtja oo 2001 1273210 13,949.99
26-28.
7
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Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Epités/

hasznélatba

Nettd
bérbeadhatd

Bruttd bérbe-
adhato terulet

Kiskereskedelmi ingatlan

Oroshaza, Kisfaludy u. 1/a.

Ajka, F6 Ut 27.

Albertirsa, Vasut u. 4.
Dunauijvaros, Kenyérgyari ut 2.
Kaposvar, F6 u. 37-39.

Zalaegerszeg, Balatoni Ut 5-7.

Budapest, Ady Endre Ut 2.
Ajka, F6 Gt 29.

Budakeszi, Bianka utca 1.
Dunaujvaros, Kandé K. tér 10.
Esztergom, Dobog6kéi Ut 84
Kazincbarcika, Hadak utja 11.

Kiskunhalas, Fuzér utca 2.
Pécs, Sikldsi Gt 68/a

Szentes, Csongradi Ut 67.

Székesfehérvar, Szent Florian krt.

11.

Szombathely, Szent Gellért u. 66.

Budakaldsz Omsz Park 4.
Budaors, Malomkd utca 5-7.

Budapest, Bevasarlo utca 4.
Logisztikai ingatlan
Budapest, Tablas u. 39.
Budapest, Tablas u. 36.*
Sopron, Szappanfézd krt. 14.
Sopron, Szappanfdz6 krt. 14.
Sopron, Szappanféz krt. 14.
Hotel

Pécs, Rakdczi Ut 3.

* A logisztikai kozpont fejlesztése soran 2004 és 2013 kdzott 7 csarnokot adtak at.

1418/3,
1418/4
5791711
2952/5
114/3/A/1-13
372/3/A/4
2730/2,
2730/4,
2730/6,
273077
161312
5791/2
2756/44
0134/84-86
18232/3-4
1352/3
03/9, 03/10,
03/12
19916/18
0117/87,
0117/89

020056/20

10427/10
1861712
10670/1,106
70/2,10670/
5

195847/55

38236/738
38236/761
5776/144,
5776/238
5776/246

18684/1

vétel éve

2008

2007
2008
2006
2006

2009

1997
2008
2008
2008
2008
2008

2008
2008
2008

2008
2009
2003
2002
2002

2008
2004
2006
2010
2012

1972

Az ingatlanok tervezett tartasi id6tavja 5-10 év.

terulet (m?)

1,200.00

1,215.00
1,047.65
2,547.05

167.00

13,710.32

23,038.32
4,048.47
9,636.80
6,853.36
3,676.60
4,101.43

4,864.50
5184.15
4,216.00

9,650.60
5,734.00
8,887.80
12,889.00

4,940.21

19,058.75
32,412.84
4,059.00
4,563.00
5,037.00

6,363.00

(m?)

1,200.00

1,215.00
1,047.65
2,547.05

167.00

13,710.32

23,038.32
4,048.47
9,636.80
6,853.36
3,676.60
4,101.43

4,864.50
5184.15
4,216.00

9,650.60
5,734.00
9,415.00
13,128.91

4,940.21

19,058.75
32,412.84
4,0559.00
5,020.00
5,037.00

6,363.00

Di6fa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu
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Az ingatlanok értéke a targyid6szak végén foldrajzi és funkciondlis kategdridnkénti
megoszlasban (Ft)

Budapest és kornyéke Osszesen

Irodaingatlan 39700930 822 39700930 822
Kiskereskedelmi 31 851 520 328 27337 215101 59 188 735 429
ingatlan

Logisztika 14185 738 848 2 363 242 440 16 548 981 288
ingatlan

Egyéb 567 600 000 567 600 000
Osszesen 85 738 189 998 30 268 057 541 116 006 247 539

*A portfoliéban nem taldlhatd kiiféldi ingatlan, telek, illetve laké- vegyes hasznositdsti ingatlan.
V. A befektetési alap eszkdzeinek alakulasa a targyidészakban

V.1. Eszkdz6k alakuldsa a szamviteli nyilvantartas szerinti

Az V. 1. fejezetben szerepl6 adatok a 2018. december 31-re vonatkozd éves
beszamold szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adataira épulnek.

Befektetésbdl szarmazé jovedelem

2018.01.01-2018.12.31 =

Belf6ldi értekesités arbevétele 8 643 251
Bérleti dijbevétel 6490778
Uzemeltetési dij bevétele 1565 835
Bérbeadashoz kapcsolddo egyéb bevétel 43 858
Tovabbszéamlazott bevétel 71536
Pénzugyi mlveletek bevételei 460 313
Kapott kamat -5029
Kolcsdnadott pénzeszkdz kapott kamata 168 252
Forgdeszkdz kdzott nyilvantartott értékpapirok

. . 114 758

arfolyamnyeresége
Pénzlgyileg realizalt arfolyamnyereség 61532
Hataridds Ggyletek nyeresége 120 800
Osszesen 9103 564

Egyéb bevételek

Az Alapnak a targyiddszak alatt 10 930 E Ft értékben keletkezett egyéb bevétele.

Di6fa Alapkezelb Zrt.
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Egyéb réforditasok

2018.01.01-2018.12.31

Egyéb raforditasok

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

Ertékvesztés, terven fellli écs.

Adok, illetékek

Befektetési alapok kilénaddja
Kulonféle egyéb raforditasok

M(ikodési koltségek, dijak, addk

2018.01.01-2018.12.31

Alapkezel&i dij

LetétkezelSi dij

FelUgyeleti dij

Ingatlan értékelés dija

Ertékcsokkenési leiras

Ingatlanokhoz kapcsolddd koltségek
Ingatlanokhoz kapcsol6dé Ggynoki dijak
Ingatlanadé

Konywizsgalati dij

Ingatlanszakértdi feladatok

Szamviteli szolgaltatas

Jogi szolgaltatas

Forgalmazdi jutalék

Pénzlgyi szolgaltatas dija és bankkoltség
Ingatlanbiztositasi dij

Hatosagi dijak
Foldhasznalati dij

Egyéb igénybe vett szolgéltatas

MU(kodési koltségek 6sszesen

Netté jovedelem

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

EFt
431 407

16 273

314 697
96 270
4167

EFt
1335121
130563
50,382
8 698
1494 946
2021191
6 962
0
3214
59 480
6 000
21 409
1893343
1117
21154
1315
25226
53579

7 133700

2018.01.01-2018.12.31 EFt

Ertékesités nett6 arbevétele
Egyéb bevételek

Eladott aruk beszerzési értéke
MUkodési kdltségek

Egyéb réforditasok

Pénzugyi mlveletek bevételei
Pénzigyi mlveletek raforditasai
Fizetett, fizetend6 hozamok
Téargyévi eredmény

8172008
10930

0
7133700
431 407
460313
447 753
0

630 390
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Az értékesités nettd darbevétele bérleti dijat, illetve bérbeadashoz kotd6dd
bevételeket tartalmaz.

Felosztott és Ujra befektetett jévedelem

Felosztott és Ujra befektetett jovedelem: Az Alap a kezelési szabdlyzataban
meghatarozottaknak megfelel6en nem fizetett hozamot 2018-ban igy 6sszes jovedelme
Ujra befektetésre kerdit.

T6keszadmla véltozasai

2018.01.01.-2018.12.31.

Indul6 t8ke 185 445 608
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 333437 068
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -147 991 460
T6kevaltozas (t6kendvekmény) 26 543 179
Kibocsatott befektetési jegyek értékkilonbozete 26 543179
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbozete -14 111 363
Ertékelési kiildnbdzet tartaléka 11057919
ElB8z8 év(ek) eredménye 2624642
Uzleti év eredménye 630 390
Sajat téke 211988 787

Befektetések értéknovekedése illetve értékcsokkenése

Kényv szerinti Ertékelési
érték kllonbozet Piaci érték

Telek befektetett eszkdz 17 665612 3077008 20742 620
Felépitmeény befektetett
eszkdz 71 741 586 4542127 76 283713
Ingatlanhoz kapcsolddo targyi
eszkozok 32813 0 32813
Ingatlanra adott elbleg,
befejezetlen beruhzas 539913 0 539913
Ingatlanok targyi eszk. k6zott 89979924 7619135 97 599 059

1M
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A befektetések értékndvekedése, illetve értékcsokkenése
Konyv szerinti Ertékelés]

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Piaci érték

érték kllonbozet

MINDOSSZESEN 51774 840 480 797 52 255637
Allamkétvény 19 550 840 228 380 19 779 220
MAK 2021/C 19 550 840 228 380 19779 220
Diszkontkincstarjegy 12 432 633 55902 12 488 535
D190925 4971 650 22105 4993755
D190731 7 460 983 33797 7494780
Befektetési jegy 19791 367 196 515 19 987 882
Torony Befektetési jegy 1733974 37518 1771492
Konzum Il. Ingatlan Alap "A" 7617630 -183 643 7433987
Konzum Il. Ingatlan Alap "I" 122 506 382 122888
Biggeorge 11. Ingatlan

Befektetési jegy A" 117 257 7 601 124 858
FiREALREE! =SBte PR 10 200 000 334 657 10534 657

Befektetési jegy

Ingatlanértékesfitések nyeresége

A targyid6szakban ingatlanértékesités nem tortént.

Pénzlgyi mlveletek nyeresége és vesztesége

2018.01.01-2018.12.31 EF

Forgbeszkozok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 0
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség 178
Kovetelés-kotelezettség pénzigyi rendezés arfolyamvesztesége 20 668
Hataridds Ugyletek vesztesége 426 905
Pénzlgyi muveletek réforditasai 447 753
Kapott kamat -5029
Kolcsdnadott pénzeszkdz kapott kamata 168 252
Forgdeszkozok kozott kimutatott értékpapirok arfolyamnyeresége 114758
Pénzlgyileg realizélt arfolyamnyereség 61532
Hatarid6s Ugyletek nyeresége 120 800
Pénzugyi milveletek bevételei 460313

Ingatlanokhoz kapcsolédé kéltségek
2018.01.01-2018.12.31 EFt

Anyagkoltség 622 430
Bérleti dij 9587
Ingatlan karbantartas/ingatlankezelés 1242932
Ingatlanokhoz kapcsolédé egyéb raforditas 88 927
Takaritas 50 560
Ingatlanokhoz kapcsol6dé kéltségek 2021191

12
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ALAPKEZEIO

Ingatlanok értékelésének mddszertana

Megbizasi  szerzédésének megfeleléen a megbizott értékbecsl6 az
értékbecsléseket a ,kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairdl”
sz616 78/2014 (I11.114) Korm. rendelet el6irasai alapjan végzi el. A riportban a megbizott
megvizsgélja a nemzetkozileg is elfogadott értékbecslési modszerek (Piaci Osszehasonlité
Modszer, Hozam alapl mddszer, Koltség-mddszer) alkalmazhatésagat és azok kozdl
kivalasztja a legmegfelelébbet az adott ingatlan szempontjai szerint. Tovabba vizsgalja az
ingatlan elhelyezkedését, jelenlegi hasznélatdt és a potencidlis vasarlok koret, valamint
tobb kilonbdzé szempontbdl elemzi a pozitiv és negativ tulajdonsagait annak érdekében,
hogy megdllapitsa a piaci értékét.

A bérbeadott ingatlanok értékelésének elsédleges modszere a hozam alapu értékeles
(DCF mddszertannal).

A Didfa Alapkezeld Zrt. és a Didfa Ingatlankezel6 Kft. kdzott az ingatlanalap terhere
megkotott Ggylet bemutatasa

A Diéfa Ingatlan Befektetési Alap portfolidjdban talalhato ingatlanok
(izemeltetésére az Alap az Alapkezel6 100%-os lednyvéllalataval, a Didfa Ingatlankezel6
Zrt.-vel kotott megbizasi szerz6dést 2014. december 9. napjan. A fent nevezett megbizasi
szerzédések alapjan teljesitett kifizetések teljes ingatlanportfolié nettd bérleti dij
bevételének 4,8%-at adték a targyid6szak egészére vetitve.

VI. Osszehasonlitd tablazat az elmult harom Uzleti évbél

2016.12.30* 2017.12.29*% 2018.12.28*
Nettd eszkdzérték (E Ft) 127 383 624 188 292 626 211 307 633
Egy befektetési jegyre jutd
netté eszkdzérték (Ft)

* Az Alapkezel6 és a letétkezeld Gital az év utolsé forgalmazdsi napjdra szémolt nettd eszkozérték kimutatds

alapjdn, amely kis mértékben eltér szémviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktdl, oz eltéré
elszdmoldsi napbd! adéddan.

1,085503 1,115351 1,140635
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VII. Szarmaztatott Ugyletek részletes lefrésa a targyidészakban

Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

Mérlegforduld napjan nyitott szarmaztatott tgyletek:

Azonositd

H-190621 EUR OTP
H-190621 EUR ERSTE
H-191108 EUR ING
H-191108 EUR OTP
H-191108 EUR ERSTE
H-191108 EUR
OTP8845

H-191120 EUR OTP

H-191204 EUR ING
H-191212 EURING
H-191216 EUR OTP
H-191216 EUR ING
H-191216 EUR
ING13750
H-191220 EUR OTP
H-191220 EUR ING
OSSZESEN

Di6fa Alapkezel§ Zrt.

Erték

30,000,000
30,000,000
30,000,000
21,500,000
20,000,000

8,845,000

13,550,000
30,600,000
3,070,000
12,358,000
20,000,000

13,750,000

13,800,000
15,000,000

Kotés nap

2018.06.19
2018.06.19
2018.11.06
2018.11.06
2018.11.06

2018.11.06

2018.11.16
2018.11.30
2018.12.10
2018.12.12
2018.12.12

2018.12.12

2018.12.18
2018.12.18

Kotési
arfolyam
325.21
32582
324.15
32423
324.41

32419

323.89

3259
325.11
325.59
325.65

325.62

325.12
325.31

Lejarat

2019.06.21
2019.06.21
2019.11.08
2019.11.08
2019.11.08

2019.11.08

2019.11.20
2019.12.04
2019.12.12
2019.12.16
2019.12.16

2019.12.16

2019.12.20
2019.12.20

Ertékelési
kulonbozet
2018.12.31

98,412
107,985
26,671
19,358
18,518

7914

4,992
67,881
5,505
26,776
43,386

29,810

25,386
27,672
510 266
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VII.

DlOFA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

ALAPKEZELO

A befektetési alapkezel6 mikodésében bekdvetkezett véltozasok,
valamint a befektetési politikdra hat6 fontosabb tényez6k

VIIL.1. Az Alapkezel6 mikédésében bekdvetkezett valtozasok

Tarsasag tulajdonosai és szavazati ardnyuk 2018. december 31-én:

Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad

Tulajdonos neve

Takarékbank Zrt. 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 535%
Di6fa Alapkezel6 Zrt. (visszavasarolt 4,04% 0%

sajat részvény)
ABRAHAM Goldmann Bizalmi

1,56% 0%
Vagyonkezel8 Zrt. (egyéb befektetd) i g
A64 Vagyonkezeld Zrt. (egyéb befektetd) 1,01% 1,07%
Bird Gergely (egyéb befektetd) 0,05% 0,00%

2018-ban nem tortént valtozas az Alapkezeld tulajdonosi szerkezetében.

A 2018-as évben az alapkezel6 megtartotta befektetési alapjainak palettajat, amit az év soran
egy Ujabb alappal bdvitett. Juliusban elindult az Alapkezeld elsd dollar alapu terméke, a Takarék Dollar
Ingatlan Alapok Alapja.

A t8kepiacokra és a kezelt allomanyokra a 2018-as évben a globalisan alacsony redlkamatok és
alaza monetaris politikak voltak a legnagyobb hatassal. Sajat alapjainkat tekintve jelent6s tékekidramlas
volt tapasztalhatd az MPT Pénzpiaci Alapunkbdl, kisebb mértékd pedig a kotvény tipusd alapjainkbal,
valamint az MPT Harmonia alapunkbdl. A legnagyobb mértékd ndvekedést az év sikerterméke, az MPT
Ingatlan Alap produkalta, mig szintén jelent8s mértékben ndvekedett a Takarék Eurd Ingatlan Alapok
Alapja és a Takarék Adria Kbzép-Eurdpai Részvény Befektetési Alap allomanya.

Az Alapkezel® lakossagi befektetési alapokban kezelt lloménya 2018 soran 6sszesen 24 milliard
forinttal emelkedett, év végére pedig elérte a 249 milliard forintot. Ez éves szinten 11%-0s novekedést
jelent. Az Alapkezel6 az év végén az alapokban kezelt allomanyt tekintve 4,6%-0s piaci részesedéssel
rendelkezett, ami 0,49 szazalékponttal magasabb az el6z6 évi adatnal.

VIII.2. Gazdasagi és ingatlanpiaci valtozasok

Az Alapkezel& mikodésében nem tortént olyan valtozas, amely érdemben befolyasolta volna az
Alap teljesitményét. A befektetési politikat leginkabb a gazdasagi és ingatlanpiaci kornyezet véltozésa
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befolyasolta. Ezeket a hatdsokat a kovetkezékben foglaljuk ossze a kdvetkezd forrasokra tamaszkodva:

e KSH

e Oxford Economics

e BRF 2018-as negyedéves jelentései (iroda piac és ipari ingatlan) és sajtokozlemenyei
e JLL befektetésiingatlanpiaci attekintés (2018)

Cushman & Wakefield 2018-as Orszag 6sszefoglald (Country Snapshot)

CBRE The View - 7th Edition - 2018-19

Gazdasagi kdrnyezet

A magyar gazdasag teljesitménye a 2013-as novekedési palyara allast kévetden tortlendl
novekszik. A GDP volumen bévilése 2018-ban minden elérejelzést meghaladd 4,9%, mely feldlmulja a
tavalyi 4,1%-0s értéket és jelentésen meghaladja a kozép-eurdpai atlagot (4,3%). Tovabbra is a piaci
alapu szolgaltatdsok szektora a legjelentésebb tényezé a novekedésben, de az épitdipar és a
mez6gazdasag szerepe sem elhanyagolhatd. A stabil belfoldi felnasznalas erdsiti a bovdlést, melyen
bellil a fogyasztas mintegy 5%-kal nétt. Az év utolsé szakaszaban beérkez6 unids transzferek hatasara
magyar allamhaztartas kozel 400 millidrd forint tobbletet mutat és a GDP aranyos allamadossag is 71%
kortli értékre csokkent. Az inflacid decemberre 2,7%-ra sullyedt szintén, részben az Uzemanyagar
csokkenésnek koszonheten, de a maginflacié 3% kozeli értéke, mar akdr monetaris szigoritast is elbre
vetithet.

Versenyképesség szempontjabol az egyik legnagyobb kihivas az 6t éve GDP novekedést
meghalad6 Utemben emelkedd bruttd bérek. A versenyszektorban (kozfoglalkoztatottak nélkul) mert
8% korlli readlkereset novekedéshez 3,8% korul stagnald munkanélkuliségi rata tarsul, mely erGs
nyomast helyez szamos terUletre.

2019-re hasonldan pozitiv elérejelzések lattak napvildgot, bar mar mérsékeltebb 3,4% korli
GDP novekedést valdszinlsitve. A belsé folyamatok stabilnak tlinnek, kindlati oldalrol a leger6teljesebb
huzoerdt a haztartasok fogyasztasahoz kozvetlenll kapcsolodo szolgaltatasok jelenthetik, mig keresleti
oldalrél a fogyasztas és a nagyrészt az unios forrasokra épité beruhazasok viszik tovabb a névekedést.
A kUls6 kornyezeti hatasok és bizonytalansagok, lasd megUjuld kereskedelmi csatarozasok, brexit vagy
az eurozonan beldli, gyengélkedd gazdasagok a jelen kedvezd folyamatokat lassithatjak.

Ingatlanbefektetési piac

Az elmult évek erésodé gazdasagi fundamentumai, valamint a javuld kilatasok pozitiv hatassal
voltak a hazai ingatlanbefektetési piacra is, melyet j6l példaz az elmuilt 6t év folyamatosan novekvé
befektetési volumene, megkozelitve ezzel a valsagi elbtti szintet.

A 2017-es 1,9 milliard eurds magassagot nem érte el a 2018-as tranzakciok volumene, nagyjabol
1,68 millidrd eurdnal allt meg, &m szamos sajatsaggal birt az éves teljesitmeny:

o az év utolso szakaszaban jelentds allomany kerllt értekesitésre, igy a gyengébb évkezdetet
egy kiugré éves eredmény zarta.
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e apiaci szerepldk kozott tulsulyba kerliltek a hazai befektet8k és az éves tranzakcidk kozel
65%-at hajtottak végre.

o 3 Kkilfoldi befektetOk kdzott a valsag utan elészor jelent meg egy német alap, egyébként az
amerikai téke volt dominans.

e atranzakciok kozoétt jelentds egyedi, nagyméretl Ugyletek szerepeltek, melyek 6nmagukban
is képesek eltolni az aranyokat: 49% az irodaingatlan, 44% a kiskereskedelmi- és
mindodsszesen 6% az ipari ingatlanok részesedése.

A legnagyobb tranzakciok mind az iroda, mind a kiskereskedelmi szektorban jelen voltak. Az
irodapiacon 6sszesen 25 Ugylet volt, mintegy 818 millié euro értékben, koztik a Corvin irodak
megvasarlasa, a Skanska altal tjonnan fejlesztett Mill Park, vagy az Alkotas Point irodahéaz vétele. A
kiskereskedelemben 6sszesen 17 tranzakcid zarult 2018-ban 732 millid euro értékben, két
jelentésebb bevasarld kdzpont, a Mamut és a MOM is gazdat cserélt, de meg kell emliteni a
biatorbagyi Premier Outlet Center értékesitését is.

Kiemelkedd tranzakciok 2018-ban

. Ingatlan Méret . Vevd
Negyedév Szektor ) evl .
megnevezése (M2) anyaorszaga
3 kiskereskedelem Mammut 56 000 NEPI Dél-Afrika Lanebridge
Rockcastle
OTE: Morgan
3 kiskereskedelem| MOM Park | 49000 | Ingatlan [Magyarorszag Stangle
Alap y
2 kiskereskedelem L 24 000 DWS Németorszag LoneStar
Outlet Center
Erste
3 iroda Mill Park 36000 | Ingatlan [Magyarorszag Skanska
Alap
OoTP
4 iroda Corvin Irodak | 75000 | Ingatlan |Magyarorszag Futureal
Alap
MPTIA
3 iroda Alkotas Point | 28 050 (Didfa Magyarorszag Heitman
Alapkezel6)
1 iroda Residence I-Il. | 18 000 LFPI Franciaorszag Rauffelsen
Evolution
: MPTIA
. Tristar ., . ;
4 kiskereskedelem e 28 000 (Didfa Magyarorszag Portico
portfélié “
Alapkezel®)

Forras: Cushman & Wakefield, CBRE

Piaci konszenzus, hogy a pozitiv trend folytatddni fog 2019-ben is, am a tranzakcios volumen
elmaradhat a 2018-as szinttdl.
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A hozamszintek érdemi vaitozasa nem figyelhet6 meg, a tanacsaddk varakozasa szerint
prémium irodak esetében 5,75%, kiskereskedelmiingatlanoknal 5,5-5,75%, mig a modern logisztikai
terUleteknél 7,5%-0s hozam lehet redlis.

Befektetési volumen* szektoronként elérejelzéssel (balra), ill. Budapest
prémium kategorias hozamszintjei elérejelzéssel (jobbra)

2,000 - -:rodo = :uk:;eskcdalum 10.00%

:::z | - Fz:ms' :Idggsmlt &llog - 9.00%

s 8.00%
§ 1200
g 1.000 7.00%
= 800
* 600 6.00%
400
200 5,00%

yO L00Z
rO 8002
rD 6002
rD 0102
rO 1102
rozi0z
yO €102
PO FlOZ
YD G102
rO 10T
ro L1102
rD8(0Z

P O NN BN B R R R N I I I S N
8 8 8 8 2 ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ € ¢
o ~ % o - L I~ > v o ~

Forras: CBRE Research

em=lroda ==Ipori ==Kisker. - Bevassrld kdzpont ==Kisker. - Bavaisdrlé vico

Irodapiac

2018 sorédn rekord mennyiségli, 230.600 négyzetméter Uj iroda kerult atadasra, de a
korabbi csuiiszasok miatt, az éves Uj kindlat igy is elmarad a tervezettdl. A kimagaslo kereslet alapjan
az épitések Uteme tovabb fokozddik, jelenleg 484.000 négyzetméter terulet all épités alatt, melybdl
terezetten 130.000nm 2019-ben atadéasra kerl. Az ,A" kategorias irodapiac jelenleg 3.628.105
négyzetméter nagysdgu, melybdl 609.715nm a sajat tulajdond ingatlan.

Kereslet, kindlat és kihasznalatlansag

200,000 16.0%
180,000 14.0%
160,000

12.0%

140,000

120,000 10.0%

100,000 8.0%
6.0%
4.0%

80,000

60,000

40,000

20,000 I I I I 2.0%
0 ] - - - 0.0%

2015 2015 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

SIS Bruttd Kereslet mmm Uj kindlat == Kihasznalatlansagi mutato (%)

Forrdas: BRF
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A kereslet kimagasld volt 2018-ban: 535.000nm feletti terdletre szUletett bérleti
megallapodas, melyre eddig 2015-ben volt csak példa. Tovabbra is a Vaci Uti alpiac dominél a
bérbeadasok terén, és az Osszesitett Uresedési rata 7,3%-on allt meg az év végére,

magasabb bérleti dij és kevesebb kedvezményes idészak formajaban tudnak érvényesiteni. Ezzel
szemben a kialakitasi koltségek emelkedése miatt a tulajdonosi hozzéjarulasok mértéke nétt. Az A"
kategorias irodak atlag kindlati bérleti dija eléri 14,8 euro/nm/hé szintet.

Kiskereskedelmi ingatlanpiac

Az irodapiachoz hasonldan a kiskereskedelmi szektor is jél teljesitett az elmult években,
mely 2018 folyaman is folytatédott, a legutobbi adatok alapjan S szazalékkal nétt a forgalom. A
novekvd berek és a vasarlberd kovetkeztében a cégek is bdvitik mikodésiiket, valamint Uj szerepl6k
jelennek meg a piacon, igy az Ures terlletekre jelent8s kereslet mutatkozik. A budapesti
bevasarlokozpontokat szinte teljes bérbeadottsag jellemez, minddssze 1,5 szazalékot ér el az lires
teruletek aranya. Ezzel parhuzamosan a bérleti dijak is emelkednek. Pozitivak a kilatdsok a jovét
illetéen is, hiszen a stabil gazdasagi fundamentumok és a ndvekvd bérek tovabb erdsitik a szektort.
A vidéki kiskereskedelmi ingatlanpiac is stabilan mikodik, a diszkont 1dncok jél teljesitése és az ezek
koré csoportosuld, jellemzéen specializalt 1ancok forgalma folyamatosan bévil. Mindez akér kell

alapul is szolgalhat a helyenként avult ingatlan kérnyezet modernizalasara is.

Budapesten a Shopmark teljeskor feldjitdsa jo példa erre, hiszen a fizikailag teljes
mértékben feldjitott bevasarlokdzpont a felfrissitett arculathoz illeszked®, megujitott bérléi mixszel
varja a vasarlokat. Uj fejlesztés tovabbra is szlikos, az Etele Plaza (55.000nm) fejlesztése zajlik 2020-
as atadast megcélozva. A bevasarld kdzpontokban is egyre nagyobb hangsulyt kap a klasszikus
kereskedelmi tevékenységet kiegészitd szolgaltatasok és szdrakozasi lehetségek bdvitése, an.
élménykodzpontok létrehozasa.

A hazankban megtaldlhatd csaknem 2,2 millio négyzetméter (Budapest 977.000nm)
kiskereskedelmi  céld  ingatlan  majdnem  fele  raktdraruhdzként, jelentés  része
bevasariokdzpontként, mig kisebb hanyada bevasarld parkként (Un. strip-mall) Gzemel. 2018-
mindosszesen egy kisebb (4.100nm) budapesti projekttel bévilt a piac.

21

Didfa Alapkezel6 Zrt. | 1013 Budapest Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu



DlOFA Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

ALAPKEZELO

sqm
300000 - =
Forecast

250 000

00 000
B Budapest )

150 000

Other i
S 100 000

50 000

Retail Completion and Pipeline Source: CBRE Rescarch

Ipari ingatlanpiac

A budapesti ipari ingatlanpiacon az elérhetd terlletek szlkossége végett rendkival alacsony,
mindossze 2,4 szazalékos az Uresedés, mely felfelé iveld eréként hat a bérleti dijakra, s igy az
ingatlanok értékére. Jelenleg a nagydobozos logisztika esetében 4,5 euro/nm/hé, mig varoson bellli
logisztikanal ezt akar egy eurdval meghaladé kinalati dijakkal is talalkozni.

2018-ban a fejleszték mindossze 127.000 négyzetméter osszterlletl fejlesztést adtak at
Budapesten és az agglomeracidban, pedig ebben az Auchannak fejlesztett 91.000nm nagysagu
csarnok is szerepel. A negyedik negyedéves 115.000nm bérbeadas ellenére is minddsszesen
385.000nm kerult bérbeadésra az évben. 2017-ben az éves érték 617 620nm volt.

Kereslet, kinalat és kihasznalatlansag

250,000 14.0%
12.0%
200,000
10.0%

150,000 8.0%

6.0%

- dillifthdsd

0.0%
2015 2015 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018
Q3 Q4 Q1 Q Q3 Q4 a1 Q2 Qa3 Q4 Q1 Q2 (OF] Q4
BN Brutto Kereslet mm U kinalat e Kihasznélatlansagi mutatd (%)

Forrds: BRF
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Az azonnal elérhetd, egybeflggd és nagyméretl ures terlletek hidnya felértékeli az elébérleti
szerzGdések szerepét, valamint a spekulativ fejlesztések szadméra is kedvezd terepet jelent.
Mindezzel egy(tt visszafogott az Uj terlletek fejlesztése, hiszen az épitési koltségek emelkedésének
hatdsa aldl ez az arérzékeny szektor sem kivétel.

A vidéki piacon a betelepult, vagy frissen beteleptil§, elsésorban termel véllalatokra alapozva
er6sodott a fejlesztéi aktivitds és szerepvallalds. A CBRE kimutatdsa szerint az 545.000
négyzetmeter Uj terdlet kb. felét szakosodott ingatlanfejleszté cégek hoztdk létre. A piac nagységa

nagysagu.

IX. ABAK altal adott id8szakra fizetett javadalmazés 6sszege

£t IGIES ) Ebbdl: Ebbdl: Kockazati profilra hatést
javadalmazas Ugyvezetés gyakorléd munkatarsak

Rogzitett javadalom 373326 30779 180 756

Valtozo javadalom 125130 24 500 74 930

Nyereségrészesedés 0 0 0

K;e;jév;zmenyezettek 24 7 27

X. Likviditas és likviditaskezeléssel kapcsolatos informaciék

Likviditaskezelés

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

Az Alap likvid eszkozei dontden alacsony kockazaty, forintban denomindlt révid lejaratd
eszkozok, melyek jellemzé elemei a bankrendszerben elhelyezett betétek, diszkontkincstarjegyek,
illetve allampapirok. Az Alap széamara megengedett, hogy egyéb hitelviszonyt megtestesitd
értekpapirokat (vallalati kotvéenyek jelzaloglevelek), repo és forditott repo megéllapodasokat, illetve
kollektiv befektetési értékpapirokat tartson a befektetési eszkozei kozott. Az Alap alapvetéen
forinteszkozok segitségével alakitja ki portféliojdt, de megengedett szamdra, hogy devizaban
denominalt révid lejaratd és magas likviditasu eszkozokbe fektessen.

Kockazatkezelés

Az Alapkezel6 a kockazatkezelési tevékenységének keretében méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettségeit az igy nyert informacidkat feldolgozza kockazatvallalési szabalyokat alkot
kockazatkezelési rendszert miikodtet. A kockazatkezelési rendszer két f6 pillére a monitoring
rendszer illetve a kockazatvallaldsok korlatozdsanak érdekében létrehozott limitrendszer. A
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kockazatvallalas mértékének monitoringolasa az Alapkezel§ Igazgatdsaga altal elfogadott
rendszeres beszamoldk keretében torténik meg melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt
kockdazatok tekintetében leginkabb relevans mutatészamok és stressztesztek valamint a kockazati
limitek betartasarol szold tajékoztatas.

Az Alap kockazati profilja

Az Alap hozam/kockazati mutatéja 3-as. A skdlan a legalacsonyabb szint sem jelent
kockazatmentes befektetést. Az Alap 3. kategdriaba sorolasat a befektetési jegyek 4arfolyam-
ingadozasanak varhatomeértéke indokolja.

Az Alap célja, hogy a BefektetSk szamara hosszu tavd tékendvekedést biztositson mérsékelt
kockazati szint mellett. Ennek érdekében az Alap eszkdzeit olyan stabil jovedelmet biztositd
ingatlanokba kivanja fektetni, amelyek kival6 muUszaki dllapotban vannak, j6 foldrajzi
elhelyezkedésliek és hosszU tavu bérleti szerz6désekkel rendelkeznek.

Xl. TOkeattételre vonatkozé informéacidk

Az Alap a netté eszkozértékének szamitaskor figyelembe vehetd ingatlanok, ingatlan
beruhazasok osszértékének 60 szazalékdig a kezelési szabalyzatban foglalt feltételekkel
ingatlanfinanszirozas, ingatlan-beruhazas finanszirozdsa és likvid eszkdz biztositasa céljabdl
kolcsont vehet fel.

A targyidGszakban az Alap nem alkalmazott kdlsé finanszirozast, igy eszkdzei kdzott nem
volt hitelallomany.

Budapest 2019. aprilis 29.

Diofa Alapkezeld Zrt.

24

Dibfa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest, Krisztina tér 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www.diofaalapkezelo.hu



Magyar Posta Takarék Ingatlan
Befektetési Alap

Eves beszdmols
és fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

2018. december 31.



- Deloitte Kénywizsgalé
és Tanacsado Kft.
I 1068 Budapest,
Dézsa Gyorgy Ut 84/C
Levélcim: 1438 Budapest, Pf. 471

Tel: +36 (1) 428-6800
Fax: +36 (1) 428-6801
www.deloitte.hu

Bejegyezve:
Févarosi Torvényszék Cégbirésaga
Cg.: 01-09-071057

FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Magyar Posta Takaré¢k Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztiik a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap (a tovabbiakban: ,,Alap”) 2018. évi éves
beszamolojanak koényvvizsgalatat, amely éves beszamold a 2018. december 31-i fordulonapra készitett
mérlegb6l — melyben az eszkdzok Osszesen 214.987.004 ezer Ft, a targyévi eredmény 630.390 ezer Ft
nyereség —, és az ugyanezen idéponttal végz6doé lizleti évre vonatkoz6 eredménykimutatasbdl, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek Gsszefoglalasat is tartalmazé kiegészité mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhatd és valds képet ad az Alap 2018. december
31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérol, valamint az ezen id6ponttal végzddob tizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelr6l sz6lé 2000. évi C. térvénnyel (a
tovabbiakban: ,szdmviteli térvény”) Osszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatilyos — térvények és egyéb jogszabilyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallé feleldsségiink bdovebb leirdsat jelentésiink
»A konyvvizsgadlo éves beszamolo konyvvizsgalataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza,

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétdl, a Diofa Alapkezelé Zrt.-t6l (a tovabbiakban:
»Alapkezeld”) a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgal6i
Kamara ,, A konyvvizsgaléi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairél és a fegyelmi eljarasrdl szold
szabéalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkézi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,,Konyvvizsgalok Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai el6irdsoknak is.

Meggy6zddéstink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfelelé alapot
nynjt véleményiinkhdz.

Egyéb kérdések

Az Alap 2017. december 31-ével végz6dd évre vonatkozd éves beszdmoldjat masik konyvvizsgilo
ellendrizte, aki a 2017-es éves beszamolora vonatkozéan 2018. dprilis 19-én mindsités nélkiili véleményt
bocsatott ki.



Egyéb informdciok

Az egyéb informéciok az Alap 2018. évi éves jelentésébol és izleti jelentésébol allnak, de nem tartalmazzak
az éves beszamol6t és az arra vonatkozé kdnyvvizsgaloi jelentésiinket Az Alapkezeld vezetdsége felelds
az egyéb informacidkért, tovabba az iizleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mds jogszabaly
vonatkozé elbirasaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiink
,,Vélemény” szakaszaban az éves beszdmoléra adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informécidkra.

Az éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink a fent azonositott
egyéb informécidk atolvasésa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok lényegesen
ellentmondanak-e az éves beszamolénak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként ugy tiinik-e, hogy azok lényeges hibés allitast tartalmaznak.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozoé eléirdsaival osszhangban van-e, és errdl,
valamint az iizleti jelentés és az éves beszamol6 dsszhangjardl vélemény nyilvénitésa.

Véleményiink szerint az Alap 2018. évi iizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban Ssszhangban van
az Alap 2018. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozé eléirasaival. Mivel egyéb mas
jogszabaly az Alap szdméra nem ir eld tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken til az Alaprél és annak kérnyezetérol megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arr6l, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas éllitas) az
egyéb informacidkban, és ha igen, akkor a széban forgo hibas kozlés (hibés 4llitas) milyen jellegii. Ebben
a tekintetben nincs jelenteni valénk.

Az Alapkezeld vezetése és az irdnyitissal megbizott személyek feleldssége az éves beszamoloért

Az Alapkezeld vezetése felelds az éves beszamolonak a szamviteli térvénnyel dsszhangban térténd és a
valés bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet az
Alapkezeld vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé véljon az akér csalasbol, akar hibabol eredd
lényeges hibas 4llitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolé elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje az Alapnak a véllalkozas
folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleloen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozds folytatdsanak elvén alapul6 éves
beszamolo dsszeallitasaért. A vezetésnek az értékelésnél a vallalkozas folytatasanak elvébol kell kiindulnia,
ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi
tevékenység folytatasanak ellentmondo tényezd, kériilmény nem 4ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszdmolési folyamaténak feliigyeletéért.

A konyvizsgadlo éves beszdmol6 konyvvizsgdlatdért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszdmol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas Aallitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsdssunk ki. A kelld bizonyossag magas
foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a
kényvvizsgilatra vonatkoz6 — Magyarorszdgon hatdlyos — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal
osszhangban elvégzett kényvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 Iényeges hibas éllitast. A hibas
allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszeri lehet az a varakozas,



hogy ezek dnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolé alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a kényvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos
— torvények és egyéb jogszabalyok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamol6 akar csalasbol, akér hibabél eredd lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
kényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitds fel nem tarasanak a
kockazata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalds magiban foglalhat Osszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirdsat.

Megismerjiik a kényvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgilati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korlilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy az Alapkezel belsd kontrolljanak hatékonységara vonatkozéan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik az Alapkezeld vezetése altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és az
Alapkezel6 vezetése éltal készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszerliségeét.

Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapuld éves beszamold Osszedllitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték
alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansig olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatdsira vald
képességét illetden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszdmol6ban
1évé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelSek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jov6beli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozést folytatni

Ertékeljiik az éves beszamol6 atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmét, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e
az alapul szolgalo tigyletek és események valos bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomaséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat tervezett
hatokorét és titemezését, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve az Alapkezeld 4ltal alkalmazott
belsd kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyosségait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2019. aprilis 29.

Molnér Gabor Kovics Andrea
Deloitte Konyvvizsgald és Tandcsadé Kft. Kamarai tag kbnyvvizsgald
1068 Budapest Dozsa Gyorgy ut 84/C. Tagszam: 003950

Nyilvéntartasi szam: 000083
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MAGYAR POSTA TAKAREK INGATLAN BEFEKTETESI ALAP
1013 Budapest, Krisztina tér 2.

A" MERLEG

Atétel megnevezése 2017.12.31 2018.12.31

A Befektetett eszkdzdk 85 535 475 117 962 267
I, TARGYI ESZKOZOK 75142 109 97 599 059

1. Ingatlanok 71 256 680 89407 198

2. Ingatlanok értékelési kilonbozete 3814289 7619135

3. Gépek berendezések, felszerelések 34443 32813

4. Gépek berendezések, felszerelések értékelési kilonbozte [¢] 0

5. Beruhazasok 32780 349185

6. Beruhazasokra adott elSlegek 3917 190 728

7. Beruhazasok értékelési kilonbozete 0 0

It. BEFEKTETETT PENZUGY! ESZKOZOK 10 393 366 20363 208

1. Hosszu lejaratz bankbetétek 0 0

2. Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban 9582 051 9835893

3. Tartésan adott kolcson kapesolt véllalkozasban 811315 10527 315

B. Forgbeszkozok 105 721 561 96 462 486
. KESZLETEK 0 0

1. Ingatlankészletek 0 0

2. Ingatlankészletek értékelési kilonbozete [ 0

1. KOVETELESEK 2043702 2064 756

1. Kovetelések 2047159 2066 705

2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0

3. Kulfoldi pénzértékre sz016 kovetelések értékelési kildnb. -3457 -1949

4. Forintkovetelések értékelési kilonbozete 0 0

Iyl. ERTEKPAPIROK 25527 867 52 255 637

1. Ertékpapirok 24546 616 51774 840

2. Ertékpapirok értékelési killnbodzete 981 251 480 797

értékelési kilonbozet kamatbol, osztalékbol 18 90 140

egyéb értékelési kildnbozet 981133 390657

IV. PENZESZKOZOK 78149 992 42142093

1. Pénzeszkdzok 77979303 41711 564

2. Valuta, devizabetét értékelési klilonbozete 170 689 430 529

C. Aktiv id8beli elhatéroldsok 68172 51985
1. Aktiv idGbeli elhatdrolasok 68172 51985

2. Aktiv idGbeli elhatdroldsokértékvesztése (-) 0 0

D. Szérmaztatott Uigyletek értékelési kildnbozete -46 039 510 266

Eszk6zok 6sszesen 191 279169 214 987 004
E. Sajat tbke 188 757 903 211 988 787
I, INDULO TOKE 169214 898 185 445 608
1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 274740 711 333437068
2. Visszavésarolt befektetési jegyek névértéke -105 525 813 -147 991 460
It. TOKEVALTOZAS (t6kendvekmény) 19 543 005 26543179
1. Befektetési jegyek értékkilonbozete 10 227 505 12230228
Kibocsatott bef. jegyek értékkilénbdzete 19010 381 26 341 591
Visszavasarolt bef. jegyek értékkilonbozete -8 782 876 -14111 363
2. Ertékelési killonbdzet tartaléka 6 690 858 11057 919
3. EI5z6 éviek) eredménye 1911175 2624642
4. Uzleti év eredménye 713467 630390
F. Céltartalékok 0 0
G. Kotelezettségek 1914 505 2209 708
I. Hosszu lejératd kotelezettségek 0 0
Il Rovid lejérat( kdtelezettségek 1916 815 2204 069
. Kulf6ldi pénzértékre sz616 kot. értékelési kilonbozete -2310 5639
H. Passziv Id6beli elhatéroldsok 606 761 788 509
Forrésok osszesen 191 279 169 214 987 004

"A" EREDMENYKIMUTATAS
Alétel megnevezése 2017.12.31 2018.12.31
l. Ertékesités netto drbevétele 5919693 8172008
Il Egyéb bevetelek 11332 10929
L8 Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
V. Mukodési koltségek 5385637 7133700
\2 Egyéb réforditasok 362 308 431 407
Vi Pénzugyi miiveletek bevételei 542792 460313
VIl Pénziigyi muveletek réforditasai 12 405 447 753
Vil Fizetett, fizetendo hozamok 4] 0

TARGYEVI EREDMENY

Keltezés: Budapest, 2019. 4prilis 29.

713 467
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Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2018. december 31.

l. AZ ALAP ADATAI

Név: Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

MUkodési formaja: nyilvanos

Fajtdja: nyilt végu

Futamidd: hatarozatlan

Elsédleges eszkdzkategdria tipusa: ingatlanalap (ingatlanforgalmazé alap)
AEKBV irdnyelv 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 lévé befektetési jegyek szama 2018. december 31-én:
| sorozat 22 894 058 293 db
A sorozat 162 551 549 951 db

Befektetési jegyek ISIN azonositdja:
| sorozat HUO0000714464
A sorozat HUO000713482

Egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték a Letétkezeld kimutatasa szerint 2018.
december 31-én:

[ sorozat 1,140821

A sorozat 1,141056

Uzleti év id6tartama: 2018.01.01-2018.12.31.

Az alapkezeld:

Cégnév: Didfa Alapkezel6 Zarkorien Mkodd Részvénytarsasag
Székhely: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.

Cégjegyzékszam: 01-10-046307

Tevékenységi kor:  befektetési alapkezelés, portfolidkezelés
FelUgyeleti engedély szama: EN-111./M-393/2009.

FelUgyeleti engedély kelte: 2009. majus 25.

Alapkezel6 honlapja: www.diofaalapkezelo.hu

A letétkezeld és forgalmazé:

Cégnév: ERSTE Bank Hungary Zrt.

Székhely: 1138 Budapest, Népfurdd utca 24-26.
Cégjegyzékszam: Cg. 01-10-041054
Tevékenységi kor:  egyéb monetaris kdzvetités
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Az ingatlan értékeld:

Név: Rabai Gyorgy

Cégnév: BDO M. o. Hotel és Ingatlan Szolgaltato Kift.
Addszam: 22913704-4-42

Székhely:1103 Budapest, K&ér u. 2/a. C. ép.

A beszamold alairasara jogosult személyek:

- Bird Gergely Sandor (1026 Budapest, Ermelléki utca 5. fszt. 1.)

- Pallos Noémi (1188 Budapest, Katinka utca 10)

- Boka Krisztina (1103 Budapest, Csombor utca 3. 11i. 9.)

- Borbély Miklds (1055 Budapest, Nagy Ignac utca 13/a. lll. 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 Arndt, Rakoéczi Ferenc utca 14.)

A Dio6fa Alapkezel® Zrt. cégjegyzéséhez két képviselS egylittes alairasa szikséges.

A kdnywizsgald adatai:

Cégnév: Deloitte Kdnywizsgald és Tandcsadd Kit.
Cégjegyzékszam: 01-09-071057

Székhely: 1068 Budapest, Ddzsa Gyorgy ut 84/C
MKVK nyilvantartasi szam: 000083

A konywizsgalatért személyében is felelds személy adatai: Kovacs Andrea
MKVK tagszam: 003950

Konywizsgélat éves dija: 3 300 000 Ft+AFA

A beszamold dsszeallitasaért felelds személy:

Darvas Gabriella
PM regisztracids szam: 162966

Il. A szdmviteli politika 6sszefoglaldsa

A Didfa Alapkezeld Zrt. kezelésében 1évé Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap
szamviteli politikaja

e a2000. évi C. torvény a szamvitelrdl (tovabbiakban Szt.)
e 2014.évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikrdl, valamint
egyes pénzlgyi targyu torvények mddositasarol
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e 215/2000. (XIl. 11.) Kormany-rendelet a befektetési alapok éves beszamold
készitési és konywvezetési kotelezettségének sajdtossagairdl (tovabbiakban Korm.
rendelet)

e 2007. évi OXXXVIII. torvény a befektetési vallalkozasokrdl és az arutdzsdei
szolgaltatdkrél, valamint az altaluk végezhetd tevékenységek szabalyairdl

e 327/2009. (XII. 29.) Kormany-rendelet az egyes pénz- és tékepiaci szolgaltatasokat
is végzd egyéb vllalkozasok éves beszamold készitési és kdnywezetési
kotelezettségének sajatossagairdl

figyelembe vételével készdilt.

A beszamol6 formaja és készitésének iddpontja

Az Alap kett6s konywezetést alkalmaz, Eves beszamolot készit, mely mérlegbdl,
eredmény kimutatdsbdl és kiegészité mellékletbdl all. A kiegészitd melléklet
tartalmazza a portfélio jelentést is.

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

Az (izleti év id6tartama megegyezik a naptari éwvel, a beszdmolé fordulénapja targyév
december 31-e. A mérlegkészités idGpontja a targyévet kdvetd év janudr 31-e.

A befektetdk tajékoztatdsa

Az Alap az éves beszamolét az Uzleti év fordul6napjit kdovetd 120 napon beldl
kozzéteszi az Alapkezel6 honlapjan.

Szamviteli elszdmolds soran alkalmazasra kerllé besorolasi, minésitési, értékelési
szabdélyok

Az Ertékelési kildnbozet: az eszkdzok a 215/2000 (XI1.11.) Korm. rendelet és a Tpt.
szerinti értékeléssel meghatarozott piaci értéke és beszerzési értéke (a befektetett
eszkozként kimutatott ingatlanok konyv szerinti nettd értéke) kdzotti kildonbdzet. Az
értékelési kilonbozet elszdmoldsa a tkevaltozassal szemben torténik. A kdnyvekbdl
kivezetett eszkdzokre jutd értékelési kilonbdzet az eszkdz kivezetésével egyidejlileg
kivezetésre kerdl.

Az eszk6zOk besorolasa és értékelése

a) Az ingatlanok besoroldsa és értékelése
Az ingatlanok beszerzésének céljat az Ugyvezetés hatarozza meg, a besorolds
modositasara is az Ugyvezetés dontése alapjan kerulhet sor, a targyévet érintéen
legkés6bb a mérlegkészitéskor.
o A targyi eszkdzok (telkek, éptletek, épitmények, stb.) kdzott kell kimutatni - a
bekerdlési értéken (beszerzési aron) allomanyba vett - az Alap tulajdonaban allo,
bérbeadés céljabdl vasarolt ingatlanok nettd értékét és értékelési kalonbozetét.
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o A készletek kozott kell kimutatni és bekerulési értéken (beszerzési aron) kell
dllomanyba venni az Alap tulajdondban 4ll6, eladasi célra vasarolt -
rendeltetésszer(ien hasznalatba nem vett - ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt
lévé ingatlanokat is) értékét, valamint értékelési kildnbdzetének osszegét.

o A nettd eszkozérték szamitasanal, valamint mérlegkészitéskor az ingatlanokat az
értékelési  kulonbozet elszamolasaval, az ingatlanértékeld szervezet altal
meghatarozott piaci értéken kell értékelni.

e Adevizdban, valutdban fennallé kdvetelések év végi értékelésekor keletkezett nem
realizélt arfolyamveszteséget, illetve arfolyamnyereséget a sajat tékén bellli
értékelési kalonbozetek tartalékaval szemben a forintra és kilfoldi pénzértékre
52016 kovetelések értékelési kilonbdzete szamlakon kell elszamolni, egyidejdileg a
tobbi devizés eszkoz (valutakészlet, devizabetét, értékpapirok) és forras (kulfoldi
pénzértékre szol6 kotelezettségek) értékelési kuldnbozetének elszamolasa
mellett.

b) Az értékcsokkenési lefras médszere
A targyi eszkozok terv szerinti értékcsdkkenésének meghatarozasa a bruttd érték
alapjan, linearis médon torténik Ggy, hogy az eszkdz hasznos élettartama végen
varhatd maradvanyértékkel csokkentett bekerdlési (beszerzési, el8éllitasi) értékét kell
a tervezett hasznélati id6re felosztani. A hasznos élettartamot és maradvanyeértéket -
az elhasznalodasi id6t figyelembevételével - az eszkdz allomanyba vételekor
egyedileg kell megallapitani.

¢) Akészletek elszdmoléasa

Az eladas céljara vasarolt ingatlanokat a készletek kozott bekerdlesi értéken
(beszerzési aron) kell allomanyba venni.

d) Akovetelések értékelése
A mérleg forduldnapjan fenndlld koveteléseket a vevdk, az addsok egyedi
mindsitésével értékelni kell és a varhatdan tartds és jelentds veszteség jellegli
kUlonbozetre értékvesztést kell elszamolni a rendelkezésre 4ll6 informacidk alapjan.

e) Az értékpapirok besoroldsa és értékelése
Az értékpapirokat (kotvény, kincstarjegy) bekerllési (beszerzési értéken) kell
dllomanyba venni, az allomanycsdkkenést FIFO - modszerrel kell elszamolni. A
kamatozo kotvény tipusu értékpapirok esetén az idéaranyos kamatok elszamolasanal
az Szt. szerinti elirasokat kell alkalmazni.
A nett6 eszkdzérték szamitasandl, illetve mérlegkészitéskor az Szt. eldirasai, valamint
az Alap Kezelési szabdlyzatdban meghatdrozott értékelesi elvek szerinti
értékkulonbozet Gsszegének elszamolasaval a Letétkezel$ altal meghatarozott piaci
értéken kell értékelni.

A jelent6s Gsszegl hiba fogalma és mértéke

Jelentés Gsszeg(i a hiba, ha a hiba feltardsanak évében a kilonboz6 ellendrzések soran,
az adott Uzleti évet érintéen (évenként kilon-kulon) feltart hibak - eredményt, sajat tokét
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novel6-csokkents - értékének egylttes (elSjelétdl flggetlen) dsszege meghaladja az
ellendrzott Gzleti év mérlegféosszegének 2 szazalékdt, illetve ha a mérleg f6osszeg 2
szazaléka nem haladja meg az 1 millié Ft-ot, akkor az 1 milli6 forintot.

Kivételes nagyséag, vagy el6fordulas

Az Alap a tevékenységének jellemzéi alapjan hatdrozza meg a kivételes nagysagy, illetve
eléfordulasu tételeket.

Kivételes nagységu bevétel: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerz8désbdl)
eredb bevétel, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd Osszes szamvitel
szerinti bevételének az 70 %-at.

Kivételes nagysagu koltség: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl (szerz6désbol)
eredd koltség, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozd Osszes koltsége és
raforditasa egylttes értékének 60 %-at.

Kivételes nagysdgl raforditds: minden esetben az egy gazdasagi eseménybdl
(szerzd8désbdl) eredd raforditds, amely eléri vagy meghaladja az adott évre vonatkozé
dsszes koltsége és raforditasa egydttes értékének 70 %-at.

Kivételes el&forduldst bevétel: minden olyan bevétel, amely az Alap Uzletszer(
mUkodésével nincs szoros osszefliggésben vagy kdzvetlen kapcsolatban, rendszeres
Uzletmenetén kivil esik, a bekdvetkezése eseti jelleg(.

Kivételes el6forduldsu koltség, raforditds: minden olyan koltség vagy réforditas, amely az
Alap Gzletszer(i miikodésével nincs szoros osszefliggésben vagy kdzvetlen kapcsolatban,
rendszeres Uzletmenetén kivil esik, a bekdvetkezése eseti jellegl. Minden esetben
kivételes el6fordulasu koltségnek, raforditdsnak kell tekinteni az aldbbi eseményeket:
természeti karok miatt bekovetkezett koltségek, raforditasok.

Ill. MERLEGHEZ KAPCSOLODO TETELEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

Targyi eszkbz6k 2018.12.31. 97599 059 e Ft
2017.12.31. 75142109eFt

Ingatlanok llomanyanak bemutatésa

Kényv Ertékelési
szerinti ertek kulonbozet Piaci érték
Telek befektetett eszk6z ) 17 665 612 3077008 20742620
_Felépitmény befektetett eszkoz 71741586 4542127 76283713
Ingatlanhoz kapcsol6do targyi eszkdzok 32813 0 32813
Ingatlanra adott el6leg, befejezetlen beruhazas 539913 -0 539913
Ingatlanok téargyi eszk6z0k kdzott 89 979 924 7619135 97599 059
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A targyi eszkozok bruttd értékének és értékcsdkkenésének valtozasat lasd a 3. szamu
mellékletben.

Beszerzési

Ingatlanok érték Piaci érték

Bérbeadasi céld ingatlanok 117 962 267
Dunaujvaros Telek 114/3/AM1 6103 4519
Dunaljvaros Telek 114/3/A/2 7196 8 458
Dunaujvaros Telek 114/3/A/3 3534 4169
Dunaujvaros Telek 114/3/M4 22162 26114
Dunaujvaros Telek 114/3/A/5 6103 7197
Dunaujvaros Telek 114/3/A/6 7 644 9 006
Dunaujvaros Telek 114/3/A/7 4754 5404
Dunaujvaros Telek 114/3/A/8 5718 6 543
Dunaujvaros Telek 114/3/A9 26338 29 268
Dunaljvaros Telek 114/3/A/10 62 378 73434
Dunaujvaros Telek 114/3/AM11 19401 22 852
Dunaujvaros Telek 114/3/A12 2120 2479
Dunatjvaros Telek 114/3/A/13 10599 11 850
Kaposvar FO u. 37-39 Telek 372/3/A/4 2545 2612
Oroshaza, Kisfaludy u. 1/A Telek 1418/4 32365 35545
Albertirsa u. 4. Telek 2952/5 7 649 8 881
BBC Telek 13766/6 184 370 224 581
Innove Business Park Telek 38236/738 742 384 820911
Jysk Ajka Telek 5791/11 9416 9815
Patria Hotel Telek 18684/1 346 733 264 735
Park Center - Ajka Telek 579172 330697 353186
Park Center - Budakeszi Telek 2756/44 2072310 2297 322
Park Center - Dunaujvaros Telek 0134/84, 85, 86 970 067 1048 806
Park Center - Esztergom Telek 18232/3,4 628 546 699 984
Park Center - Kazincharcika Telek 135273 429769 464 550
Park Center - Pécs Telek 19916/18 914 845 967 744
Park Center - Szentes Telek 0117/87 242614 262 426
Park Center - Kiskunhalas Telek  03/9,03/10, 03/12 374931 399759
Park Center - Székesfehérvar Telek 020056/20 1653 431 1693 390
Park Center - Szombathely Telek 10427/10 341 852 369 639
Taban Telek 7172 269 058 267 804
Zala Park Telek 2730 391625 428 680
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Telek 38236/761 2184027 2340135
Sopron belterilet Telek 5776/238 80224 84 107
Sopron belterilet Telek 5776/246 96 268 93 809
Sopron Szappanf6z6 krt. 14. Telek 5776/144 64179 71612
Obuda Gate Telek 14581 1138 692 166 601
Soroksar Telek 19584/55 811536 1155793
Budakalasz Telek 1861/12 1777 681 1786 041
Budabrs Telek 10670/1 843 558 2567099
Budabrs Telek 10670/2 540162 1645759
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/1 25986 19239
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A2 16 633 19552
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/3 8125 9586
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/4 51062 60 167
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/5 14044 16 562
Dunadjvaros Felépitmény 114/3/A/6 17616 20754
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Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A7 11526 13102
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A/8 13732 15715
Dunadijvaros Felépitmény 114/3/A/9 65936 73 269
Dunadjvaros Felépitmény 114/3/A10 143 898 169 405
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/AM11 44722 52 676
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A12 4936 5774
Dunadjvaros Felépitmény 114/3/A/13 26 311 29414
Kaposvar F6 u.37-39 Felépitmény 372/3/IN4 43355 44 488
Oroshaza, Kisfaludy u. 17A Felépitmény 1418/4 210291 230955
Albertirsa u. 4. Felépitmény 2952/5 206 449 239719
BBC Felépitmény 13766/6 2005349 2442719
Infopark A Felépitmény 4082/21/A 8593135 8 899 397
Infopark E Felépitmény 4082/21/ 11 966 660 12312 899
infopark G Felépitmeény 4082/21 8076 406 8199 167
Innove Business Park Felépitmény 38236/738 3197345 3535550
Jysk Ajka Felépitmény 5791/11 233593 243 485
Patria Hotel Felépitmény 18684/1 396 674 302 865
Park Center - Ajka Felépitmény 5791/2 1045 047 1116115
Park Center - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1548 875 1717052
Park Center - Dunaljvaros Felépitmény 0134/84, 85, 86 1446 085 1563 462
Park Center - Esztergom Felépitmény 18232/3,4 922916 1027 811
Park Center - Kazincbarcika Felépitmény 1352/3 936 366 1012145
Park Center - Pécs Felépitmeény 19916/18 1104199 1168 047
Park Center - Szentes Felépitmény 0117/87 1130623 1222950
Park Center - Kiskunhalas Felépitmény  03/9,03/10,03/12 1193989 1273057
Park Center - Székesfehérvar Felépitmény 020056/20 2095 755 2 146 404
Park Center - Szombathely Felépitmény 10427/10 1588 188 1717 282
Taban Felépitmény 7172 640 684 719 231
Zala Park Felépitmény 2730 2 625391 2 881909
Obuda Gate Felépitmeény 14581 5607 534 6478 679
Soroksar Felépitmény 19584/55 1883164 1551321
Budakalasz Felépitmény 1861/12 1502372 1509 437
Budaors Felépitmény 10670/1 3202503 1505 082
Budaors Felépitmény 10670/2 2150922 1058 783
Budadrs Felépitmény 10670/5 71 856 71 440
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 7002 998 7503719
Sopron belterlet Felépitmény 5776/238 722012 756 963
Sopron belterilet Felépitmény 5776/246 770 146 750476
Sopron Szappanf6z48 krt. 14. Felépitmény 5776/144 545 520 608 703
EURO-MALL Kft. Ingatlantarsasag 7810237 20363 208
Beruhdzasra adott el8legek 190 728
Befejezetlen Beruhdzasok 349185

Befektetett pénzligyi eszkdz6k
2018.12.31. 20363 208 e Ft

2017.1231. 10393 366¢e Ft

Koényv szerinti Ertékelési
érték kildnbozet Piaci érték
Ingatlantarsasag 7811114 2024779 9835893
Kolcson hosszu lejaratl rész 10527315 0 10527 315
Részesedések 18338429 2024779 20 363 208
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Az Alap 2016. aprilis 28-an vasarolt 100%-os részesedést egy ingatlantarsasagban,
melynek fordulénapi kdnyv szerinti értéke 7 811 114 e Ft, értékelési klldonbdzete pedig
2024779 e Ft.

Az Alap a Tarsasagnak 2016. aprilis 28-an hosszl lejaratd kdlcsont nydijtott az el6z6
tulajdonos altal nyujtott kolcson kivaltasanak fedezeteként. A kolcsdn induld 6sszege
1691 315 e Ft volt, melyet 5 év alatt negyedéves torlesztési Utemezéssel, 3 havi BUBOR
+3% kamattal kell visszafizetni. 2018-ban a Tarsasag visszatdrlesztett 320 000 e Ft-ot, a
fenndlld tartozas 811 315 e Ft. A kdlcson éven tul esedékes része 491 315 e Ft.

Az Ingatlantarsasag beruhazasanak fedezésére az Alap tovabbi kdlcsdnt nydjtott 2018-
ban: februadrban 5 600 000 eFt-ot, szeptemberben pedig 4 436 000 e Ft-ot. A kdlcson 10
éves, 2,3% fix kamatozasu, késleltetett kamatfizetéssel, a torlesztés pedig a futamidd
végén egyosszegben esedékes.

Kovetelések
2018.12.31. 2064 756 e Ft
2017.1231. 2043702eFt

A kovetelések 1 043 428 e Ft vevlBkovetelést, 304 080 e Ft befektetési jegy
forgalmazasbdl eredé kdvetelést, 457 091 e Ft ingatlantarsasaggal szembeni kdvetelést,
valamint 262 106 e Ft egyéb, mikddésbdl eredd kovetelést tartalmaznak, fordulénapi
értékelésként a kovetelésekre szamitott értékelési kilonbozet értéke -1 949 e Ft.

Az Alap az ingatlantarsasaganak, az EURO-MALL Kft-nek hosszu lejaratu kdlcsont nydjtott,
ennek 2018. forduldnapi értéke 10 847 315 e Ft.

Ertékpapirok

2018.12.31. 52 255637 e Ft
2017.1231. 25527867 eFt

Ertékpapirok mérlegsor tartalma:

Bekerdilési érték  Ertékelési kilonbozet Piaci érték

'MINDOSSZESEN - 51774 840 480 797 52 255 637
Allamkétvény 19 550 840 228 380 19779 220

‘MAK2021/C - - 19550840 228 380 19779 220
Diszkontkincstérjegy 12 432 633 55 902 12 488 535

D190925 4971 650 22105 4 993 755

D190731 7 460 983 33797 7 494 780

Befektetési jegy 19791 367 196 515 19 987 882

Torony Befektetési jegy 1733974 37518 1771 492

Konzum lI. Ingatlan Alap "A" 7617630 -183 643 7433 987

Konzum II. Ingatlan Alap "I" 122 506 382 122888

Biggeorge 11. Ingatlan Befektetési Jegy "A" 117 257 7 601 124 858

Finext Real Estate Opp Befektetési Jegy 10 200 000 334657 10534657
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Szarmazékos ugyletek

2018. december 31-én az Alap nyitott szarmazékos Ugyleteinek piaci értéke 510 266 e Ft.

Ertékelési
Kotési kllénbozet
Azonositd Kotés nap arfolyam Lejarat 2018.12.31.
H-190621 EUR OTP 30000 000.00 2018.06.19 325.21 2019.06.21 98 412
H-190621 EUR ERSTE 30 000 000.00 2018.06.19 325.82 2019.06.21 107 985
H-191108 EUR ING 30 000 000.00 2018.11.06 32415 2019.11.08 26 671
H-191108 EUR OTP 21 500 000.00 2018.11.06 324.23 2019.11.08 19 358
H-191108 EUR ERSTE 20 000 000.00 2018.11.06 324.41 2019.11.08 18 518
H-191108 EUR OTP8845 8 845 000.00 2018.11.06 324.19 2019.11.08 7914
H-191120 EUR OTP 13 550 000.00 2018.11.16 323.89 2019.11.20 4992
H-191204 EUR ING 30 600 000.00 2018.11.30 3259 2019.12.04 67 881
H-191212 EUR ING 3070 000.00 2018.12.10 325.11 2019.12.12 5505
H-191216 EUR OTP 12 358 000.00 2018.12.12 325.59 2019.12.16 26776
H-191216 EUR ING 20 000 000.00 2018.12.12 325.65 2019.12.16 43 386
H-191216 EUR ING13750 13 750 000.00 2018.12.12 325.62 2019.12.16 29 810
H-191220 EUR OTP 13 800 000.00 2018.12.18 325.12 2019.12.20 25 386
H-191220 EUR ING 15 000 000.00 2018.12.18 325.31 2019.12.20 27672
OSSZESEN 510 266
Az Ugyletek mérlegkészitésig nem zarultak le.
Pénzeszkdzdk
2017.12.31 2018.12.31
_PENZESZKOZOK ) 78149992 42 142 093
HUF bankszamlak - 30 883 822 1801577
Lekotodtt betétek - 46 334 115 38 864 000
Ovadéki betétszamlak B 194 872 295 368
Devizabetétszamlak 566 494 750 619
_PénzeszkdzOk értékelesi kilonbozete 170 689 430529
AKTfV IDOBELI ELHATAROLASOK
2018.12.31. 51985ekt
2017.12.31. 68172 e R

Aktiv id6beli elhatarolasok mérlegsor 14 507 e Ft jard kamatot, 32 677 e Ft 2018. évet
érinté bérleti dij és kozmUidij tovabbszamlazast valamint 4 801 e Ft 2019-es évet terhel

koltséget tartalmaz.
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SAIAT TOKE

2018.12.31. 211 988 787 e Ft
2017.12.31. 188757903 e Ft

SAJAT TOKE 188 757 903 211988 787
INDULOTOKE 169214898 185 445 608
Kibocsatott befektetési jegyek nevertéke 274740 711 333437 068
Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke -105 525 813 -147 991 460
TOKEVALTOZAS (t6kendvekmény) 19 543 005 26543179
o Kibocsatott befektetési jegyek értékkilonbozete 19 010 381 26 341 591
Visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbozete -8 782 876 -14111 363
Ertékelési kalonbozet tartaléka 6 690 858 11057919
El6z8 évek eredménye 1911175 2624642
Uzleti év eredménye 713467 630 390
KOTELEZETTSEGEK
Rovid lejératd kbtelezettségek
2018.12.31. 2 204 069 e Ft
2017.12.31. 1916815e Ft
2017.12.31 2018.12.31
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK B 1916815 2204 069
Bérli dvadék _ 494 526 659 707
Garancidlis visszatartas i 22211 3907
Szallitek 713514 1012263
Vevd kotelezettség 9 4894
Ingatlanhoz kapcsolodd illeték 607 252 382 853
Ertékpapir vasarlas kotelezettsége 0 0
Befektetési alapok kulonaddja 21468 24 671
Egyéb koltségvetési kotelezettségek 57835 115774

Az Alap az altala bérbeadott terlletek utan biztositékot kér bérldi dvadék,

kezességvallalas vagy bankgarancia formajaban. Az Alap a révid lejaratu kotelezettségek
kozott 659 707 e Ft bérl6i dvadékot tart nyilvan.

PASSZV IDOBELI ELHATAROLASOK

20181231 788509 e Ft
2017.12.31. 606 761 e Ft
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2017.12.31 2018.12.31
PASSZ(V IDOBELI ELHATAROLAS 606 761 788 509
Gazdij - 18 0
Aramdij 15161 0
Kénywvizsgalat 2000 1014
Vizdijak 18 0
Csatornadijak 0 0
Ingatlanhoz kapcsolédé egyéb szolgaltatasok 2498 3251
Ingatlankezelés 9 555 7 453
Egyéb Uzemeltetési bevétel 412 42 840
Bérleti dij bevétel 493 884 636 345
Uzemeltetési dij bevétel 83215 97 606

A passziv idébeli elhatérolasok legjelentésebb tételei a bérleti dijak és Uzemeltetési
koltség bevételek idébeli elhatarolasa, mely a 2018-ban kiallitott, de a 2019. évet illetd

dijbevételeket tartalmazza.

IV. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO TETELEK

Ertékesités nettd arbevétele

2018.12.31.

8 172 008 e Ft

2017.12.31.

5919693 e Ft

Az értékesités nettd arbevétele bérleti dijat, illetve bérbeaddshoz kot6dd bevételeket

tartalmaz.

MUikédési koltségek

2018.12.31. 7133700e Ft
2017.1231. 5385637 ekt
A m(ikodési koltségek bemutatasa:

2017.12.31 2018.12.31
MUKODESI KOLTSEGEK OSSZESEN 5 385 637 7133700
_Alapkezeli dij 939 804 1335121
Letétkezeli dij 106 762 130 563
Ingatlan értékelés dija o g137 8 698
Ertékcsokkenésileiréss i 1122944 1494 946
Ingatlanokhoz kapcsolodo kéltségek 1295 661 2021191
_Ingatlanokhoz kapcsolédé Ugyndki dijak 3312 6 962
Konywvizsgalati dij 3238 3214
Ingatlanszakértéi feladatok 35623 59480
Szamviteli szolgaltatas - 3800 6 000
Jogi szolgaltatas o 17094 21409
Forgalmazdi jutalék 1577 240 1893 343
Pénzugyi szolgaltatasi dijak, bankkoltség 2465 1117
Ingatlanbiztositasi dij 19294 21154
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Hatdséagi dijak 4785 1315
Foldhasznélati dij 129 607 25226
Felugyeleti dij 41332 50 382
Egyéb igénybevett szolgdltatas 74 539 53579

Az értékcsokkenés elszamolasanak mddja az el6z6 idészakhoz képest nem valtozott. Az
elszamolt értékcsokkenési leiras teljes dsszege terv szerinti értékcsokkeneés.

Egyéb réforditasok

EGYEB RAFORDITASOK 362 308 431407
Ertékesitett targyi eszk. konyv sz. értéke 0 - 0
Birsag, kotbér, kartérités 6 436 16 273
Ertékvesztés, terven feliili écs 0 0
_AdOk, illetékek o 277 345 314 697
Befektetési alapok kildnaddja 78 366 96 270
_Kualdnféle egyéb raforditasok _ - - 161 4167
Pénzlgyi mdveletek bevételei
PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 542 792 460313
Kapott kamat 117078 -5029
Kolcsonadott pénzeszkdz kapott kamata 42 499 168 252
Forgdeszkdzok kdzott kimutatott értékpapir arfolyamnyeresége 241 009 114758
Pénzlgyileg realizalt arfolyamnyereség 99 456 61 532
Hatéridés Ugyeletek nyeresége 42 750 120 800
Pénzlgyi miveletek réforditsai
PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 12 405 447 753
Forgoeszkozok kozott kimutatott értékpapir arfolyamvesztesége 0 178
Deviza és valutakészlet atvaltasi arfolyamveszteség 1 2
Kovetelés-kdtelezettség pénzlgyi rendezés arfolyamvesztesége 12 404 20 668
_Hatarid6s Ogyletek vesztesége 0 426905

Az év folyaman lezart tézsdei hatéaridds Ugyletek realizélt eredménye

Tranzakcid

|ejarat

Mogottes

Kotési

Pozicio értéke

Kotésnap

napja

tipusa

Névérték

termék

arfolyam

(e F)

2017.02.20 2018.02.22 hatarid6s eladas 5000000 deviza(EUR)  310.05 0
2017.02.20 2018.02.22 hatarid6s eladas 15000000 deviza (EUR)  310.05 0
2018.02.22 2018.02.22  hataridds vétel 5000000 deviza (EUR) 31230 -11 250
2018.02.22 2018.02.22  hataridds vétel 15000000 deviza (EUR)  312.30 -33750
2017.06.20 2018.06.22 hatarid8s eladas 30000000 deviza (EUR)  309.57 0
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30 000 000

2018.06.19 2018.06.22 hataridds vétel deviza (EUR)  322.30 -381 900
2018.02.22 2018.08.27 hataridés eladas 20000000 deviza(EUR) 312.85 0
2018.08.27 2018.08.27  hataridds vétel 20000000 deviza (EUR) 312.85 120 800
2018.06.19 2019.06.21 hatdridds eladas 30000000 deviza(EUR) 325.82 0
2018.06.19 2019.06.21 hataridds eladas 30000000 deviza{EUR) 325.21 0
2018.11.06 2019.11.08 hatdridds eladas 30000000 deviza(EUR) 324.15 0
2018.11.06 2019.11.08 hataridés eladas 21500000 deviza(EUR) 324.23 0
2018.11.06 2019.11.08 hatarid6s eladas 20000000 deviza (EUR) 324.41 0
2018.11.06 2019.11.08 hatarid6s eladas 8845000 deviza (EUR) 324.19 0
2018.11.06 2019.11.20 hatéridés eladas 13550000 deviza(EUR) 323.89 0
2018.11.30 2019.12.04 hatdridds eladas 30600000 deviza(EUR) 32590 0
2018.12.10 2019.12.12 hatéridds eladas 3070000 deviza(EUR) 325.11 0
2018.12.12 2019.12.16 hatéridds eladas 13750000 deviza (EUR) 325.62 0
2018.12.12 2019.12.16 hataridds eladas 12358 000 deviza (EUR)  325.59 0
2018.12.12 2019.12.16 hatéaridds eladas 20000000 deviza (EUR) 325.65 0
2018.12.18 2019.12.20 hataridés eladas 13800000 deviza(EUR) 325.12 0
2018.12.18 2019.12.20 hataridds eladas 15000000 deviza (EUR) 325.31 0

Osszesen:

-306 100

Nett6 eszkdzérték

A 2018. december 31-i adatokat tartalmazé, 2019. januar 2-i NEE és a beszamoldban
kimutatott sajat téke oOsszege 390 359 e Ft-tal eltér egymastdl. Letétkezels altal
kimutatott NEE 390 359 e Ft-tal kevesebb, mint a sajat téke.

Eltérés okai:

Osszesen 69 461 e Ft eltérést okoztak a 2019. januarban ismertté valé, NEE-ben nem
szerepeltetett tételek; nem szerepeltetett kotelezettség 396 513 e Ft, nem szerepeltetett
kovetelések Osszege 327052 e Ft. -459 820 e Ft eltérést okoz a NEE szamitas
mddszertanabdl eredd, NEE-ben kimutatott, de a konyvekben meg nem jelentettet
tételek dsszege.

adatok e Ft-ban

NEE Letétkezel® kimutatasaban (2019.01.02.) 211 598 428
Sajat t8ke beszamoldban 211988 787
ELTERES -390 359

V. MERLEGEN KVULI TETELEK, FUGGO KOTELEZETTSEGEK
Az Alapnak mérlegen kivuli fuggd kotelezettségei nincsenek.

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utan nem tett a hozamra és a téke
megdvasara vonatkozé igéretet.
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1. sz. melléklet: Cash Flow kimutatas
2. sz. melléklet: Portfdlid jelentés
3. sz. melléklet: Mozgastabla

Budapest, 2019. aprilis 29.
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Statisztikai szamjel: 18522361-6430-915-01
Lajstromszam: 1211-13

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

1.sz. meliéklet

Cash flow kimutatas 2017.12.31 2018.12.31
E Ft
. Szokésos tevékenységb6l szdrmazé pénzeszkdz-valtozas -1 028 106 -14 355 964
{MGkodési cash-flow, 1-13. sorok )
T. Targyévi korrigalt eredmeény (ertékelési klonbozettel, befolyt Dérleti dijak,
kapott hozamok nélkil) + 2491756 4969 963
2. Elszdmolt amortizacié + 1122944 1494 946
3. Elszémolt értékvesztés és visszairas + 0 0
4. Elszdmolt értékelési kulonbozet + -6 690 858 -11057 919
5. Céltartalékképzés és felnasznalas kilonbozete + 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 0
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye + 0 0
8. Befektetett eszkdzok dllomanyvéltozasa + 363980 -10 228 597
9. Forgbeszkdzok allomdnyvaltozasa + 700 081 -339 546
10. Rovid lejaratil kotelezettségek allomanyvaltozédsa + 787 746 607 254
11. Hosszu lejaratu kotelezettségek dllomanyvaltozasa + 0 0
12. Aktiv idGbeli elhataroldsok allomanyvaltozasa + 41 996 16187
13. Passziv idGbeli elhatdrolasok allomanyvaltozdsa + 154 249 181 748
Il. Befektetési tevékenységbdl szdrmazé pénzeszkdz-valtozas -21 434 285 -40 145 208
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)
14. Ingatlanok beszerzése - -20 146 966 -19 635 332
15. Ingatlanok eladasa + 0 0
16. Befolyt bérleti dijak + 4804 985 6490 778
17. Ertékpapirok beszerzése - -63 569 305 -92 596 753
18. Ertékpapirok eladésa, bevaltasa + 57 369 417 65 368 531
19. Kapott hozamok + 107 584 227 568
lIl. Pénzligyi m(veletekbdl szdrmazé pénzeszkdz-valtozés 56 221122 18 233433
(Finanszirozési cash-flow, 20-26. sorok)
20. Befektetési jegy kibocsatas + 115596 162 66 027 567
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -59 375040 -47 794134
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24. Hitel, illetve kolcson felvétele + 0 0
25. Hitel, illetve kdlcsdn torlesztése - 0 0
26. Hitel, illetve kolcson utén fizetett kamat - 0 0

IV. Pénzeszkdzok valtozasa (x1+11£!]. sorok) + 33 758 731

-36 267 739

Keltezés: Budapest, 2019. aprilis 29.
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Lajstromszém: 1211-13
ALAPKEZELO: DIOFA ALAPKEZELO ZRT.
LETETKEZELO: ERSTE Bank Hungary Zrt.

Atdrgynapi nettd eszkdzérték meghatérozasa (E Ft):

KOTELEZETTSEGEK

PORTFOLIO JELENTES
Sajat téke (e Ft) 211988 787
NEE (e F1) (2018.01.02) 211598 428
Egy jegyre juté NEE (F1) A sorozat 1.141056
Darabszdm (e db) A sorozat 162 551 550
Egy jegyre juté NEE (Fy) | sorozat 1.140821
Darabszam (e db) | sorozat 22 894 058

Osszeg/triek

2. 5z. melléklet

in. Hiteldllomény : Hitelez6 Futamid6 s 0.00%
172 Egyéb kitelezettségek : 2 209 708 1.03%
Alapkezeldi dij miatt 119131 0.06%
Letétkezeldi dij miatt 10455 0.00%
Ingatlanértékeld dija miatt - 0.00%
Kozzétételi kig. miatt = 0.00%
Koéltségként elszédmolt egyéb tétel miatt 1313781 0.61%
Egyéb - nem koliség alapus - kotelezetiség 766 341 0.36%
13, Céltartalékok: - 0.00%
4. Passziv Id8beli elhatéroldsok: 788 509 0.37%

_Kotelezettségek dsszesen:

2998 217

Osszeg/Forgalmi

ériék
/1. Foly6szdmla, készpénz : 2 851 493 1.33%
ERSTE Bank ZRT HUF 1801577 0.84%
ERSTE Bank ZRT EUR 386277 0.18%
Ovadéki betét HUF 295 368 0.14%
Ovadeéki betét EUR 368271 0.17%
/2. Egyéb kévetelés : 2064 756 0.96%
Vevék, ellegek HUF 1054928 0.49%
FedezetkezelSi kdvetelés HUF 248 657 0.12%
Befektetési jegy forgalmazés HUF 304 080 0.14%
EURO MALL Kift. kivetelések HUF 457 091 0.21%
11/3. Leko6tott bankbetétek : Futamid6 Bank Devizanem 39 290 600 18.28%
/3.1, Max. 3 ho lekdtési : 0.00%
. 0.00%
11/13.2. 3 hénapnal hosszabb lekotés 39 290 600 18.28%
2018.06.21-2019.01.09 Takarékbank EUR 3215100 1.50%
2018.06.21-2019.01.09 Takarékbank EUR 3215100 1.50%
2018.06.21-2019.01.09 Takarékbank EUR 3215100 1.50%
2018.06.22-2019.01.09 Takarékbank EUR 3215100 1.50%
2018.06.22-2019.01.09 Takarékbank EUR 3215100 1.50%
2018.06.22-2019.01.09 Takarékbank EUR 3215100 1.50%
2018.10.31-2019.02.27 Takarékbank HUF 10 000 000 4.65%
2018.10.31-2019.02.27 Takarékbank HUF 10 000 000 4.65%
/4. Ertékpaplrok : Megnevezés Devizanem 52 765 903 24.54%
Befektetési jegyek Torony ingatlan Alap HUF 1771492 0.82%
Befektetési jegyek Konzum I, Ingatlan Alap "A" HUF 7433987 3.46%
Befektetési jegyek Konzum II. Ingatlan Alap “I' HUF 122888 0.06%
Befektetési jegyek Biggeorge 11. Ingatlan HUF 124 858 0.06%
Befektetési jegyek Finext Real Estate Opp HUF 10 534 657 4.90%
Allamkotvény MAK 2021/C HUF 19779 220 9.20%
Diszkontkincstarjegy D190925 HUF 4993 755 2.32%
Diszkontkincstdriegy D190731 HUF 7494780 3.49%
Szdrmaztatott Ugyletek EUR 510 266 0.24%
/5. Ingatlanok 117 962 267 54.87%
W5.1. Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. 117 962 267 54.87%
Dunaujvéros Telek 114/3/A1 6103 4519 0.00%
Dunaujvaros Telek 114/3/A2 7196 8458 0.00%
Dunauijvéros Telek 114/3/1N3 3534 4169 0.00%
Dunaujvaros Telek 114/3/A74 22162 26114 0.01%
Dunaujvéros Telek 114/3/N5 6103 7197 0.00%
Dunaujvaros Telek 114/3/M6 7644 9006 0.00%
Dunatijvaros Telek 114/3/IN7 4754 5404 0.00%
Dunatijvaros Telek 114/3/A/8 5718 6543 0.00%
Dunaujvéros Telek 114/3/A/9 26 338 29268 0.01%
Dunaujvéros Telek 114/3/A110 62378 73434 0.03%
Dunaujvéros Telek 114/3/A11 19401 22 852 0.01%
Dunaujvaros Telek 114/3/A12 2120 2479 0.00%
Dunaujvaros Telek 114/3/A/13 10 599 11850 0.01%
Kaposvér F6 u. 37-39 Telek 372/3/AM4 2545 2612 0.00%
QOroshaza, Kisfaludy u. 1/A Telek 1418/4 32365 35545 0.02%
Albertirsa u. 4. Telek 2952/5 7 649 8 881 0.00%
BBC Telek 13766/6 184 282 224 581 0.10%
Innove Business Park Telek 38236/738 742 384 820911 0.38%
Jysk Ajka Telek .5791/11. 9416 9815 0.00%
Pétria Hote! Telek 18684/1 346 733 264 735 0.12%
Zone Bevararlopark - Ajka Telek 579172 330578 353186 0.16%
Zone Bevérarldpark - Budakeszi Telek 2756/44 2071457 2297322 1.07%
Zone Bevérérlpark - Dunaujvaros Telek 0134/84, 85, 86 969 717 1048 806 0.49%




Zone Bevérérldpark - Esztergom Telek 18232/3,4 628317 699 984 0.33%
Zone Bevérérlépark - Kazincbarcika Telek 1352/3 429616 464 550 0.22%
Zone Bevérarldpark - Pécs Telek 19916/18 914 468 967 744 0.45%
Zone Bevararlopark - Szentes Telek 0117/87 242527 262 426 0.12%
Zone Bevarérlopark - Kiskunhalas Telek 03/9, 03/10, 03/12 374 796 399 759 0.19%
Zone Bevararlopark - Székesfehérvar Telek 020056720 1652 835 1693 390 0.79%
Zone Bevérérlopark - Szombathely Telek 1042710 341729 369 639 0.17%
Tabén Telek 7172 269 058 267 804 0.12%
Zala Park Telek 2730 391 625 428 680 0.20%
DUP - Dél-Pesti Uzleu Park Telek 38236/761 2184027 2340135 1.09%
Sopron belterilet Telek 5776/238 80 225 84 107 0.04%
Sopron belterilet Telek 5776/246 96 270 93 809 0.04%
Sopron Szappanfézé krt. 14. Telek 5776/144 64 180 71612 0.03%
Obuda Gate Telek 14581 1138692 166 601 0.08%
Soroksdar Telek 19584/55 811536 1155793 0.54%
Budakaldsz Telek 1861/12 1777 681 1786041 0.83%
Budaérs Telek 10670/1 843 558 2567 099 1.19%
Budadrs Telek 10670/2 540 162 1645 759 0.77%
Dunaujvéros Felépitmény 114/3/A1 25478 19239 0.01%
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/AM2 16 633 19 552 0.01%
Dunatijvéros Felépitmény 114/3/A/3 8125 9586 0.00%
DunaUjvéros Felépitmény 114/3/A/4 51 062 60167 0.03%
Dunaujvaros Felépitmény 114/3/A5 14 044 16 562 0.01%
Dunadjvaros Felépitmény 114/3/IA/6 17616 20 754 0.01%
Dunaujvéros Felépitmény 114/3/IN7 11526 13102 0.01%
Dunatjvaros Felépitmény 114/3/A/8 13732 15715 0.01%
Dunavjvaros Felépitmény 114/3/AM9 65 936 73 269 0.03%
Dunatijvaros Felépitmény 114/3/A/10 143 898 169 405 0.08%
Dunatjvaros Felépitmény 114/3/AM1 44 722 52 676 0.02%
Dunavjvaros Felépitmény 114/3/A12 4936 5774 0.00%
Dunaujvéros Felépitmény 114/3/A/13 26 311 29414 0.01%
Kaposvér F6 u. 37-39 Felépitmény 372/3/1A/4 43 355 44 488 0.02%
Oroshaza, Kisfaludy u. 1/A Felépitmény 1418/4 210291 230955 0.11%
Albertirsa u. 4. Felépitmény 2952/5 206 449 239719 0.11%
BBC Felépitmény 13766/6 2 004 089 2442719 1.14%
Infopark A Felépitmény 4082/21/A 8 593 285 8 899 397 4.14%
Infopark E Felépitmény 4082/21/) 11988 928 12312899 5.73%
Infopark G Felépitmény 4082/21 8 076 406 8199167 3.81%
Innove Business Park Felépitmény 38236/738 3187 451 3535550 1.64%
Jysk Ajka Felépitmény .5791/11. 233593 243 485 0.11%
Patria Hotel Felépitmény 18684/1 346 733 302 865 0.14%
Zone Bevdrarldpark - Ajka Felépitmény 5791/2 1044 670 1116115 0.52%
Zone Bevararlopark - Budakeszi Felépitmény 2756/44 1548 237 1717052 0.80%
Zone Bevarérlépark - Dunaljvaros Felépitmény 0134/84, 85, 86 1445 564 1563 462 0.73%
Zone Bevararlépark - Esztergom Felépitmény 18232/3,4 922 586 1027 811 0.48%
Zone Bevardrldpark - Kazincbarcika Felépitmény 1352/3 936 026 1012145 0.47%
Zone Bevararlépark - Pécs Felépitmény 19916/18 1103 745 1168047 0.54%
Zone Bevdrdrlépark - Szentes Felépitmény 0117/87 1130216 1222950 0.57%
Zone Bevararlépark - Kiskunhalas Felépitmény 03/9, 03/10, 03/12 1193 559 1273057 0.59%
Zone Bevararl6park - Székesfehérvér Felépitmény 020056/20 2 095 000 2 146 404 1.00%
Zone Bevérérlépark - Szombathely Felépitmény 10427/10 1587 616 1717282 0.80%
Tabén Felépitmény 7172 704 740 719 231 0.33%
Zala Park Felépitmény 2730 2625 391 2881909 1.34%
Obuda Gate Felépitmény 14581 5607 534 6478 679 3.01%
Soroksar Felépitmény 19584/55 1883 164 1551 321 0.72%
Budakalasz Felépitmény 1861/12 1502372 1509 437 0.70%
Budabrs Felépitmény 10670/1 3202 503 1505 082 0.70%
Budadrs Felépitmény 10670/2 2150922 1058 783 0.49%
Budaérs Felépitmény 10670/5 71 856 71440 0.03%
DUP - Dél-Pesti Uzleti Park Felépitmény 38236/761 6997 196 7503719 3.49%
Sopron belterilet Felépitmény 5776/238 722 023 756 963 0.35%
Sopron belterilet Felépitmény 5776/246 770157 750 476 0.35%
Sopron Szappanfdz6 krt. 14. Felépitmény 5776/144 545 528 608 703 0.28%
EURO-MALL Kft. Ingatlantdrsasag 7810237 20363 208 9.47%
Beruhazasra adott elblegek 190 728 0.09%
Befejezetlen Beruhazasok 349 185 0.16%
1/5.2.  Epités alatt 8ll6 ingatlanok - 0.00%
6. Aktlv id8beli elhatérolasok: 51985 0.02%

Keltezés: Budapest, 2019. aprilis 29.
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INGATLANOK ALLOMANYVALTOZASA

Eladdasra vasarolt Egyeb
Felépitmény ) berendezések, Beruhazasok Mindésszesen

ingatlanok )

felszerelések

nyité bruttd érték 12 553 956 60 797 910 - 61 765 32780 73 446 411
novekedés 5111659 14 523 855 - 8 505 20126 731 39770 750
csokkenés 4 181 - - 19 810 326 19810 511
24ré brutté érték 17 665 611 75 321 584 - 70 270 349 185 93 406 650
nyité é.cs. - 2095186 - 27 322 - 2122 508
novekedés - 1484 811 - 10529 - 1495 340
csokkenés - - - 394 - 394
z4r6 é.cs. - 3579997 - 37 457 - 3617 454
nyité nettd érték 12 553 956 58 702 724 - 34 443 32780 71323 903
24r6 nettd érték 17 665 611 71 741 587 - 32813 349 185 89 789 196

Keltezés: Budapest, 2019. dprilis 29.
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Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap

@)DIOFA

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2018. évi teljesitménye

A Magyar Posta Takarék Ingatlan Befektetési Alap 2015. januar 9-t6l két sorozattal
mUkodik. A 2018. december 28-ai, kdzzétett nettd eszkdzérték kimutatas szerint az A"
sorozat nettd eszkozértéke 185 201 394 918- Ft volt, a befektetési jegyek darabszama 162
360 369 126, az egy jegyre jutd nettd eszkdzerték 1,140681 Ft volt. Az ,I” sorozat nettd
eszkOzértéke 26 106 237 653,- Ft volt, a befektetési jegyek darabszama 22 894 058 293, az
egy jegyre jutd nettd eszkozérték 1,140306 Ft.

Az Alapban 2018. december 31-én az alabbi ingatlanok talalhatok:

e Epités/ Nett6 Brutt6 bérbe-
széfn J hasznalatba bérbeadhat6 adhato terulet
vétel éve tertlet (m?) (m?)
irodahaz
Budapest, Kapas utca. 11-15. 13766/6 1992 5,914.92 6,389.13
Budapest, Neumann Janos u. 1/E  4082/21/] 2009 16,897.09 17,286.00
?fgapesn NI ez L 4082/21/F 2000 1466600  157117.00
Budapest, Krisztina ter 2. 7172 2002 1,994.06 2,061.84
Budapest, Neumann Janos u. 1/A  4082/21/A 2000 12,691.76 13,691.68
?gdZaSDGSt' Arpoeigjenalen Wa i 2001 12,732.10 13,949.99
Kiskereskedelmi ingatlan
5 . 1418/3,
Oroshaza, Kisfaludy u. 1/a. 1418/4 2008 1,200.00 1,200.00
Ajka, F6 0t 27. 5791/11 2007 1,215.00 1,215.00
Albertirsa, Vasut u. 4. 2952/5 2008 1,047.65 1,047.65
Dunatijvaros, Kenyérgyari Gt 2. 114/3/A/1-13 2006 2,547.05 2,547.05
Kaposvar, F6 u. 37-39. 372/3/A/4 2006 167.00 167.00
2730/2,
. 2730/4, X
Zalaegerszeg, Balatoni Ut 5-7. 273076, 2009 13,7.10.32 1371032
2730/7
Budapest, Ady Endre Ut 2, 161312 1997 23,038.32 23,038.32
Ajka, FO& at 29, 5791/2 2008 4,048.47 4,048.47
Budakeszi, Bianka utca 1. 2756/44 2008 9,636.80 9,636.80
Dunaujvaros, Kando K. tér 10. 0134/84-86 2008 6,853.36 6,853.36
Esztergom, Dobogokdi Ut 84 18232/3-4 2008 3,676.60 3,676.60
Kazincbarcika, Hadak Utja 11. 1352/3 2008 4,101.43 4,101.43
il
Kiskunhalas, Fuzér utca 2. 8;?'203/ 4 2008 4,864.50 4,864.50
Pécs, Sikldsi Ut 68/a 19916/18 2008 5.184.15 5,184.15
iy 0117/87,
Szentes, Csongradi ut 67, 0117/39 2008 4,216.00 4,216.00

Di6fa Alapkezeld Zrt. | 1013 Budapest. Krisztina ter
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Epités/ Nett6 Brutté bérbe-
hasznalatba bérbeadhato adhato terulet
vétel éve tertilet (m?) (m?)

Helyrajzi

szam

Székesfehérvar, Szent Florian krt.

11 020056/20 2008 9,650.60 9,650.60

Szombathely, Szent Gellért u. 66.  10427/10 2009 5,734.00 5,734.00

Budakaldsz Omsz Park 4. 1861/12 2003 8,887.80 9,415.00
10670/1,106

Budaors, Malomké utca 5-7. 70/2,10670/ 2002 12,889.00 13,128.91
5

Budapest, Bevasarlo utca 4. 195847/55 2002 4,940.21 4,940.21

Logisztikai ingatlan

Budapest, Tablas u. 39. 38236/738 2008 19,058.75 19,058.75

Budapest, Tablas u. 36.* 38236/767 2004 32,412.84 32,412.84

Sopron, Szappanfézé krt. 14, 5776/144, 2006 4,059.00 4,059.00

Sopron, Szappanfézé krt. 14, 5776/238 2010 4,563.00 5,020.00

Sopron, Szappanf6zd krt, 14, 5776/246 2012 5037.00 5,037.00

Hotel

Pécs, Rakdczi Ut 3. 18684/1 1972 6,363.00 6,363.00

A 2018. év soran vasarolt ingatlanokat a kovetkez6 tablazat mutatja be:

Ingatlan Tulajdonszerzés idGpontja*
Budakalasz Retail Park 2018. december 17.
Budadrs Retail Park 2018. december 17.
Soroksar Retail Park 2018. december 17.
Obuda Gate irodahéaz 2018. julius 09.

A mérleg forduldnapja utdn bekdvetkezett Iényeges események, kiléndsen
jelent&s folyamatok
A mérleg forduldnapja utan nem kovetkezett be a2 2018, evi beszamolot érinté véltozas

Az alap nem folytat kutatds-fejlesztesi tevékenységet. Nincsenek telephelyei. Az Alapkezeld a

torvényi szabalyozasnak és Fellgyeleti elbirdsoknak megfeleld foglalkoztataspolitikat folytat. Az Alap

tevekenysége - pénzlgyi befektetések — nem jart kbrnyezeti terheléssel, és nem is fog, iey erre kUl
J o oJ J 7 o ot

figyelmet az alapkezelének forditania nem kell

Diofa Alapkezel6 Zrt,
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Az Alapkezel6 mikodésében bekdvetkezett valtozasok
Tarsasag tulajdonosai és szavazati aranyuk 2018. december 31-én:

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Szavazati hanyad
Takarékbank Zrt. 88,29% 93,58%
STATUS Capital Zrt. 5,05% 5,35%
Diofa Alapkezeld Zrt. (visszavasarolt 4,04% 0%

sajat részveny)
ABRAHAM Goldmann Bizalmi

. ; p 1,56% 0%
Vagyonkezel6 Zrt. (egyéb befektetd)
A64 Vagyonkezel® Zrt. (egyéb befektetd) 1,01% 1,07%
Bird Gergely (egyeb befektetd) 0,05% 0,00%

2018-ban nem tortént valtozas az Alapkezeld tulajdonosi szerkezetében.

A 2018-as évben az alapkezeld megtartotta befektetési alapjainak palettajat, amit az év soran egy
Ljapn alappal bovitell. Jullusban elinduit az Alapkezelo elso dollar alapu termeke, a |akarek Dollar
Ingatlan Alapok Alapja.

A tékepiacokra és a kezelt allomanyokra a 2018-as évben a globdlisan alacsony realkamatok és a
laza monetaris politikak voltak a legnagyobb hatdssal. Sajat alapjainkat tekintve jelent6s tokekiaramlas
volt tapasztalhato az MPT Pénzpiaci Alapunkbdl, kisebb mértékl pedig a kotvény tipusu alapjainkbdl,
valamint az MPT Harmonia alapunkbdl. A legnagyobb meértékl novekedést az év sikerterméke, az MPT
ingatlan Alap produkalta, mig szintén jelentés mértékben névekedett a Takarék Eurd Ingatlan Alapok
Alapja és a Takarek Adria Kozép-Eurdpai Részvény Befektetési Alap allomanya.

Az Alapkezel§ |akossagi befektetési alapokban kezelt allomanyea 2018 soran dsszesen 24 milliard
forinttal emelkedett, év végere pedig elérte a 249 millidrd forintot. Ez éves szinten 11%-0s novekedést
jelent. Az Alapkezel® az ev vegén az alapokban kezelt allomanyt tekintve 4,6%-0s piaci részesedéssel
rendelkezett, ami 0,49 szazalékponttal magasabb az el6z6 évi adatnal.

Ingatlanpiaci kérnyezet

Az elmult evek erdsodé gazdasagi fundamentumai, valamint a javuld kildtasok pozitiv hatéssal
voltak a hazai ingatlanbefektetési piacra is, melyet jol peldaz az elmult 6t év folyamatosan novekvé
befektetési volumene, megkozelitve ezzel a valsagi el6tti szintet.

A 2017-es 1,9 milliard eurés magassagot nem érte el a 2018-as tranzakciok volumene, nagyjabol
1,68 millidrd eurdnal 3llt meg, am szamos sajatsaggal birt az éves teljesitmény:

s azévutolsé szakaszaban jelent6s allomany kerlt értékesitésre, igy a gyengébb évkezdetet egy
kiugrod eves eredmeény zarta.

e apiaciszerepldk kozott tulsulyba kerlltek a hazai befektetok és az éves tranzakciok kozel 65%-
at hajtottak veégre.

Dibfa Alapkezel$ Zrt. | 1013 Budapest Friszunater 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelowdiofaalaphezelo hu | www diofsalapkezeio hu
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o a kulfoldi befektettk kozott a valsag utan elészor jelent meg egy német alap, egyébként az
amerikai téke volt dominans.

e atranzakciok kozott jelentés egyedi, nagymeretl Ugyletek szerepeltek, melyek dnmagukban is
képesek eltolni az aranyokat: 49% az irodaingatlan, 44% a kiskereskedelmi- és mindésszesen
6% az ipari ingatlanok részesedése.

A legnagyobb tranzakciok mind az iroda, mind a kiskereskedelmi szektorban jelen voltak. Az
irodapiacon Osszesen 25 Ugylet volt, mintegy 818 millié euro értékben, koztlik a Corvin irodak
megvasarlasa, a Skanska altal Gjonnan fejlesztett Mill Park, vagy az Alkotads Point irodahéz vétele. A
kiskereskedelemben dsszesen 17 tranzakcio zarult 2018-ban 732 millio euro értékben, két jelentdsebb
bevaséarlo kodzpont, a Mamut és a MOM is gazdat cserélt, de meg kell emliteni a biatorbagyi Premier
Outlet Center értékesitését is.

Piaci konszenzus, hogy a pozitiv trend folytatédni fog 2019-ben is, am a tranzakcios volumen
elmaradhat a 2018-as szinttél.

A hozamszintek érdemi valtozasa nem figyelhetd meg, a tanadcsaddk varakozasa szerint
prémium ircdak esetében 5,75%, kiskereskedelmi ingatlanoknél 5,5-5,75%, mig a modern logisztikai
tertileteknél 7,5%-0s hozam lehet realis.

Pénzlgyi instrumentumok hasznositasa

Az Alapban taldlhatd penzlgyi instrumentumok teljes egészeben forgatasi céll eszkozok. Az
Alap a likviditas megteremtésének érdekében a likvid eszkdzok aranyat 30% felett kivanja tartani.

Alikvid eszkozok felhasznalasa elsdsorban ingatlan tranzakciok finanszirozasara, ingatlanokhoz
kapcsoloda  koltsegek fedezésere, valamint a hitelszerzddéshez kapcsolddd  kotelezettségek

kiegyenlitésére torténik. Az Alap csak fedezeti céllal kot szérmaztatott Ugyletet.

Kockazatkezelési politika, fedezeti Ugylet politika

Az Alapkezelé a kockédzatkezelési tevékenységének kereteben méri és elemzi az Alapok
kockazati kitettsegeit, az igy nyert informacidkat feldolgozza, kockazatvéllaldsi szabalyokat alkot,
kockazatkezelési rendszert mikodtet. A kockazatkezelési rendszer két f6 pillére a monitoring rendszer,
illetve a kockazatvallalasok korlatozasanak érdekében létrehozott limitrendszer. A kockazatvallalas
mértékének monitoringolasa az Alapkezeld |gazgatosaga altal elfogadott rendszeres beszamolok
kereteben torténik meg, melyben szerepelnek a kezelt alapok altal vallalt kockazatok tekintetében
leginkabb relevéns mutatoszamok és stressztesztek, valamint a kockazati limitek betartasarol szolo

tajékoztatas.

Ditfa Alapkezel6 Zrt. | 1013 Budapest, krisztina ter 2. | +36 1 888 4120 | alapkezelo@diofaalapkezelo.hu | www diofaalapkezelohu
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Az Alap csak fedezeti célbdl kothet tézsdel es masodpiaci (OTC) szarmaztatott Ugyleteket.
Fedezeti célbdl vehet fel forward, future short vagy long poziciokat. Fedezeti célbdl vasarolhat

warrantokat, irhat ki és vasarolhat egyszer( és dsszetett opcidkat.

Budapest, 2019. aprilis 29.

Ditfa Alapkezel6 Zrt.
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